
收回揭阳空港新城投资开发有限公司宗地土地储备专项债

券项目收益与融资资金平衡汉J算评价报告

普兴债评第⒓∞5]∞2号

揭阳市土地资源储备开发中心 :

我们接受揭阳市土地资源储各开发中心委托,对后附的收回

揭阳空港新城投资开发有限公司宗地土地储各专项债券项目收

益与融资资金平衡测算报告 (以下简称
“
资金平衡测算报告

”
)

进行评价。揭阳市土地资源储备开发中心对该资金平衡测算报告

及其所依据的各项假设负责,这些假设已在资金平衡测算报告中

披露。我们的责任是执行适当的评价程序,并 出具评价报告。经

我们对支持这些假设的证据的评价,在工程项目能够按期建成的

前提下,我们没有注意到任何事项使我们认为这些假设没有为资

金平衡测算报告提供合理基础。我们认为,在收回揭阳空港新城

投资开发有限公司宗地土地项目能够按期收回并预期出让和假

设条件未发生重大变化的前提下,本次测算的收回揭阳空港新城

投资开发有限公司宗地土地储备专项债券项目,在债券的存续期

内,预期项目的收益能够合理保障偿还融资本金和利息,实现项

目收益和融资自求平衡。

我们提醒信息使用者注意:由 于相关项目尚处于收回商议阶

段,在编制资金测算平衡测算报告时运用了一整套假设,包括有

关未来事项和推测性假设,而这些事项假设预期在未来未曾必定



发生。即使在推测性假设中所涉及的事项发生,但 由于预期事项

通常并非如预期那样发生,并且变动可能重大,因 此实际结果仍

然可能与预测财务信息存在差异。

普宁市普兴

中国注册会计师 :

2025年 2月 18日
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收丨丨丨丨批阳空港新城投资丌发仃限公d宗地

土地储备专项偾券项凵收益与融资

资金|F衡测算报告

重要提示:本项目收益与融资资金平衡测算报告是我们

基于推测性假设和最佳估计假设的基础上编制的,但预测所

依据的各种假设具有不确定性。

-、 编制基础

收回揭阳空港新城投资开发有限公司宗地土地储各专

项债券项目,根据揭阳市土地资源储备开发中心的评估,该

项目涉及土地收回后,该地块在债券存续期内进行出让,形

成的土地出让收入由财政统筹使用,用 于平衡融资本∫急。

本次预测以揭阳市土地资源储各开发中心提供的土地

收回价格评估报告、项目实施方案及其他资料,对项目收入、

成本费用作出估算为基础,结合项回实施对投资环境的改

善,对预测期间经济环境等的最佳佑计假设为前提,编制收

回揭阳空港新城投资开发有限公司宗地土地储备专项债券

项目收益与融资资金平衡测算报告。

二、基本假设

本资金平衡测算报告基于以下重要假设;

1、 圄家现行政策、法律以及当前社会政治、经济环境

不发生重大变化;

2、 lJl家金融耖1构信贷利率以及外汇市场汇率相对稳定;



3、 本项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化 ;

4、 本项目所在地政府和出资人对本项目的资本金投入

承诺能如期兑现;

5、 本项目发行债券还清本息前,不 向股东支什股利 ,

不上缴除现行法律法规需缴纳的之外的各项税费、政府性基

金和专项收益;

6、 无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素所造成重

大不利影响;

7、 本次项目专项收入预测取揭阳市近三年 GDP的平均

值 410%作为增长率。

三、项目实施单位基本情况

项目主管单位为:揭阳市自然资源局,顼 目实施单位为:

揭阳市土地资源储备开发中心。资产持有单位为:揭阳市土

地资源储备开发中心。

主要的工作职能是 :

l、 根据土地利用总体规划和城市总体规划及市场要求 ,

适量储各土地,增强政府对土地供应的调控力度。

2、 接收土地收购储备资料,展开项目调查,进行可行

性分析,拟定收购方案。

3、 建立土地收购储各库,对市区需盘活的存量土地及

其他需调整的存量土地遘时进行帔购,并做好储备土地的前

期开发和日常管理。

4、 管理由市政府依法没收和依法收回的闲置、抛荒及

其他无力继续开发的土地,并纳入储备主地范围。



5、 管理好由市财政仝额拨付的土地储备资金和做好有

关统计工作。

6、 完成市政府交办的其他任务。

四、项目概况

(一 )项 目基本情况

1、 项目情况

本项目拟对位于空港经济区渔湖片区中心路以东、渔十

五路以北的揭阳空港新城投资开发有限公司宗地进行收回。

面积⒛ 8224公顷,用 途为商务金融用地。相关地块信息如

下:
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2、 项目立项情况或实施依据

根据市政府常务会议纪娶轩届 102次 【2025,4号 ,同

意收回揭阳空港新城投资开发有限公司宗地事项。并在揭阳



市自然资源局网站公示收回项目宗地信息。

(二 )项 回投资估算及资全筹措

l、 投资估算

根据揭阳巾自然资源局关于揭阳市⒛25年第一批主地

储备申报地方专顼偾券项目用地收储价格的公示,收回揭阳

空港新城投资开发有限公司宗地收储价格为86,50000万 元。

2、 项目资金筹措

(1)政府财政资金:000万元,占 总投资额的 0%。

〈2)地方政府债券资金筹措:86,50000万元占总投资

额的100%,

⒛25年计划申请专项债券资金 86,50000万 元,将全部

用于收回揭阳空港新城投资开发有限公司宗地闲置土地。

项目资金筹措情况 (单位:万元 )

五、应付本息情况

本项目计划在2o25年融资86,50000万 元,期限 7年 ,
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预计利率228%,每年付息一次,到期一次还本,则在债券

存续期内本息合计如下表 :

六、顷囝预期收益、成本及融资平衡情况

(一 )项 回预期收益

l、 项目收益情况预估。

(1)主地出让收入预测

根据土地评估价格,揭 阳空港新城投资开发有限公司宗

地面积⒛⒓24公顷,用 途为商务金融用地,出 让价格为

6,82846万 元/公 顷,按揭阳市近三年的GDP平均增长比例

410%为 预计增长率,则 上述宗地的债券存续期内的预测出

让收入如下表; (金额单位:万元 )

项目专项债券融资还本付息汇总表 (金额单位:万元 )
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鹊 6Ⅱ 。()8224 4109彳 173,823〈)s

第 7年 2082冫 4 18094989

(2)土地出让成本预测

按照土地出让成本约占收入的 10%计 ,则 宗地的债券存

续期内的预测出让成本为 18,⒆498万元。

(3)项 目收益

宗地在债券存续期到期后出让收益为 162,85484万 元。

详见下表 :

】8094982

208224

18,09498

ls、0()498

I62、 s‘ 484

(二 )融资收益平衡情况

在对本项目运营期预期收入和成本费用预测的基础上,

刈馈券存续期的现金流量进行了模拟测算.根据测算结果 ,

本项目债券存续期内还本付,急资金充足。

项目收益测算表
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本息覆盖倍数为:1Ω。专项债券融资本金 86,50000万

元,利 `憝 13,8θ540万元,本息合计 100,30540万 元,土地

相关收益 162,85484万 元,本虑、覆盖倍数为 162。 各年还本

付息情况见下表 (单位:万元 )

七、鼬资平衡分析结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡

专项债券的要求,并根据我们对项目收益预测、成本预测等

进行的分析评价,在相关单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设前提下,本次评价的收回揭阳空港新城投资开发有

限公司宗地土地储备专项债券项目,在实现收回揭阳空港新

城投资开发有限公司宗地土地储备专项偾券项目在土地出
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让后专项收入等以预测收入能够合理保障偿还融资资本金

和利息,实现项目收益和融资自求平衡。
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