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秦皇岛正源会计师事务所有限责任公司

资金平衡评价报告

秦正源咨字〔2018〕第01002号

秦皇岛市土地收购储备交易中心：

我们接受秦皇岛市土地收购储备交易中心（以下简称储备中心）委托,对御河

道以北片区土地收储项目、黄海道以北片区土地收储项目、龙海道以南片区土地

收储项目、京能铁路专线土地收储项目、义卜寨村址拆迁土地收储项目、戴河西

侧片区土地收储项目、栖云山西侧片区土地收储项目、望海店片区土地收储项目

共八个项目的土地储备专项债券资金平衡方案进行总体评价。提供真实、合法、

完整的资料是储备中心的责任。评价过程及结果如下:

一、项目资料

1、土地储备项目情况统计表

2、2018 年河北省政府土地储备专项债券对应项目情况表

3、2018 年河北省政府土地储备专项债券发行文件清单

4、秦皇岛正扬资产评估事务所资产评估报告[秦皇岛正扬评报字（2018）第

18063 号]

5、其他项目相关资料

二、评价依据

1、《中华人民共和国预算法》

2、《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》(国发[2014]43 号)

3、《土地储备管理办法》(2018 修订)(国土资规[2017]17 号)

4、《关于印发《地方政府专项债券发行管理暂行办法的通知》(财库[2015]83

号)

5、《关于对地方政府债务实行限额管理的实施意见》(财预[2015]225 号)
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2018 年北戴河区土地储备项目

项目收益与融资自求平衡专项评价报告

秦星专字[2018]第 066 号

秦皇岛市国土资源局北戴河区分局土地收购储备交易中心:

我们接受秦皇岛市国土资源局北戴河区分局土地收购储备交易中心(以

下简称储备中心)委托,对 2018 年北戴河区土地储备项目(以下简称该项目)

的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出其专项评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号---预

测性财务信息的审核》。相关土地储备单位对该项目收益预测及其所依据的各

项假设负责,这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核,我们没有注意到任何事项使我

们认为这些假设没有为预测提供合理基础,而且,我们认为,该项目收益预测

是在这些假设的基础上恰当编制的,并按照项目收益及现金流入预测编制基

础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非如期那样发生,并且变动可能重大,实际结果可能

与预测性财务信息存在差异。

经专项审核,我们认为,在相关储备中心对项目收益预测及其所依据的各

项假设前提下,本次评价的储备中心的戴河镇西坨头、太平庄土地储备项目,

预期土地出让收入对应的政府性基金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。

评价结果如下：

一、应付本息情况

储备中心2018年北戴河区土地储备项目计划总投资金额为25,693.85万

元，其中自筹资金10,693.85 万元，融资金额15,000.00 万元。其中：
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1、本次拟融资 10,000.00 万元，假设融资率为 4%，期限 5年，按年支

付利息（按单利计息），第五年末偿还本金，应付本息情况如下：

金额单位：万元

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金金额 融资利率 应付利息

第一年 10,000.00 10,000.00 4% 400.00

第二年 10,000.00 10,000.00 4% 400.00

第三年 10,000.00 10,000.00 4% 400.00

第四年 10,000.00 10,000.00 4% 400.00

第五年 10,000.00 10,000.00 4% 400.00

合计 10,000.00 2,000.00

2、已发行债券5,000.00万元，融资利率为3.82%，按年支付利息，还本

付息情况如下：

金额单位：万元

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金金额 融资利率 应付利息

第一年 5,000.00 5,000.00 3.82% 191.00

第二年 5,000.00 5,000.00 3.82% 191.00

第三年 5,000.00 5,000.00 3.82% 191.00

合计 5,000.00 573.00

二、出让产生的净现金流入

（一）、基本假设条件及依据
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储备中心依据秦皇岛金土地评估咨询有限公司出具的“秦金土评估 2018

（估）字第109号”报告和“秦金土评估2018（估）字第110 号”报告测算

土地出让价格，该报告根据《城镇土地估价规程》以及估价对象的具体情况、

用地性质，考虑市场发育程度，选用剩余法和公示地价系数修正法评估土地

出让价格；依据秦皇岛金土地评估咨询有限公司出具的“秦金土评估2018（估）

字第 108 号”报告测算土地收购成本，该报告考虑待估宗地为待征土地，采

用成本逼近法评估土地收购成本。

（二）出让产生的净现金流入

该项目计算期 7年，其中：第 1-2 年为土地收储期，第 3-7 年为土地出

让期，按照后附“项目收益及现金流入评价说明”中的土地出让收入预测表，

土地出让收益 98,409.46 万元。

三、预期土地出让收入对应的政府性基金收入偿还融资本金和利息情况：

金额单位：万元

年度

借贷本息支付
用于资金平衡相

关收益
本金 利息 合计

第一年 191.00 191.00

第二年 591.00 591.00

第三年 5,000.00 591.00 5,591.00

第四年 400.00 400.00

第五年 400.00 400.00
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(二) 项目收益及现金流入预测项目说明

1、土地出让收入预测

根据该储备地块在设定的土地开发程度、用途和使用年限及市场公开条件下,预测出

让该块土地可获取出让收入 178,437.99 万元。

地块名称 土地规划性质 面积（平方米） 土地单价（元/平方米）土地出让回款（万元）

西坨头 住宅 178,686.01 3,748.00 66,971.52

太平庄 住宅 318,293.76 3,502.00 111,466.47

合计 496,979.77 178,437.99

2、土地出让收益预测

金额单位：万元

地块名称 土地出让回款 预计土地收购成本 预计其他成本 用于资金平衡的土地相关收益

西坨头 66,971.52 9,238.06 20,464.73 37,268.73

太平庄 111,466.47 16,455.79 33,869.96 61,140.72

合计 178,437.99 25,693.85 54,334.69 98,409.45

四、还本付息的测算

此次债券发行对应的地块计划收储土地面积 496,979.77 平方米，项目总投资

25,693.85 万元，其中自筹资金 10,693.85 万元，融资总额 15,000.00 万元。上述土地预

计两年内完成收储工作，三至七年出售完毕，预计土地出让收入为 178,437.99 万元，预

计土地出让收益98,409.45万元。土地出让前，项目融资还本付息资金通过该区土地出让

金政府净收益安排，融资成本测算方面，总融资金额15,000.00万元，融资利息2,573.00

万元，本息合计 17,573.00 万元。预计土地出让净收益对融资成本覆盖倍数为 5.60。

经上述测算，在相关土地储备单位对 2018 年北戴河区土地储备项目项目收益预测及

其依据的各项假设前提下，预计土地出让收入对应的政府基金收入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。
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2018 年昌黎县土地储备 

项目收益与融资自求平衡 

专项评价报告 

 [2018]天宇专评字第 0001 号 

我们接受昌黎县土地收购储备中心的委托，按照委托方提供的相关资料,对

2018 年昌黎县土地储备项目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专

项评价报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——预测性

财务信息的审核》。相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各项假设负

责。这些假设已在具体预测说明中披露。 

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认

为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益预测是在这

些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进

行了列报。 

     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，实际结果可

能与预测性财务信息存在差异。 

经专项审核，我们认为，在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设前提下，本次评价的昌黎县七个土地储备项目，预期土地出让收入对应

的政府性基金收入能够合理保障偿还融资本金，实现项目收益和融资自求平衡。 

总体评价结果如下： 

1、应付本息情况 

昌黎县七个地块土地储备项目计划总融资金额 16700 万元，假设融资利率
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4.0%，期限五年，每年支付利息，第五年偿还本金，应还本付息情况如下： 

单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 

第一年 16,700.00  16,700.00 4.0% 668.00 

第二年 16,700.00  16,700.00 4.0% 668.00 

第三年 16,700.00  16,700.00 4.0% 668.00 

第四年 16,700.00  16,700.00 4.0% 668.00 

第五年 16,700.00 16,700.00  4.0% 668.00 

合计  16,700.00   3,340.00 

2、出让产生的净现金流入 

（1）基本假设条件及依据 

昌黎县土地储备项目包含七宗地块，分别是昌黎县植物油厂土地储备项目、

昌黎县三义齿轮公司土地储备项目、昌黎县索坤玻璃容器公司土地储备项目（三

宗）、昌黎县日杂公司土地储备项目、昌黎县农财培训中心土地储备项目。参考

拟出让地块周边区域用途相同的近期土地挂牌出让地块的价格和地块所在的基

准地价水平预测拟出让土地价格。 

（2）出让产生的净现金流入 

假设项目实施单位预测的土地出让计划均能实现，按照筹备土地收储专项资

金土地估价报告【（保定）哲人（2018）（估）字第 1012 号、第 1013 号、第 1014

号、第 1015 号、第 1016 号】项目实施单位拟出让时间预测现金流入情况，进行

分析。具体测算请见“项目收益及现金流入评价说明”中土地出让收入预测表，

根据上述预测表的数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下： 

单位：人民币万元 

项目 预计收入 

昌黎县植物油厂土地储备 4,842.65 

昌黎县三义齿轮公司土地储备 3,588.00 

昌黎县索坤玻璃容器公司土地储备（地块一） 8,903.50 

昌黎县索坤玻璃容器公司土地储备（地块二） 5,271.80 
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