










































2018 年任县土地储备项目收益

与融资平衡方案专项评价报告

我们接受任县土储中心委托，对 2018 年任县土地储备项目融资

平衡方案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》。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，本次评价的任县五个土地储备项目，预期

土地出让收入能够优先保障偿还融资本金和利息。

总体评价结果如下：

1．应付本息情况

任县五个地块土地储备项目计划总融资金额 4728.43 万元，其

中：4000 万元拟申请债券资金，其余 728.43 万元资金缺口由任县政

府自筹资金补齐。











第 2 页 共 7 页

（二）项目概况

1.项目地块位置

项目涉及用地三宗位于任县城区，两宗位于任县邢湾镇。地块所

在区位简单描述如下：

（1）任县县城地块

综合上述情况分析，项目用地区位条件均比较优越，是任县城

区理想的居住选择地，项目用地自身条件较优，适于房地产项目开发。

（2）任县邢湾镇地块

地块所在区域内主要道路有邢德公路及乡间、村间公路。邢德

公路等级较高，出行较为便捷。地块周围市政基础设施配套较齐全，

能够达到“五通”(通路、通电、通讯、供水、排水)，各项设施保障

率较高。区域内环境条件较优。周围有邢湾中学、多所村办小学和民

办幼儿园，距开发区商业中心不远，日常生活便利。

人群聚集规模较大，但目前成规模的住宅小区数量极少，村民

宅基地因政策因素，难以取得合法手续。因此，部分人不得已去相邻

的县城买房居住，只能通过驾车或公共交通上下班。综合分析可见，

区域内人群密集，且有比较强烈的住宅购买需求。故此认为,项目地

块一旦建设，前景较为光明。M4、M5 面积适中，形状较为规则，临

路条件优越，地基承载力较优，适于开发利用。

综合上述情况分析，项目用地区位条件均比较优越，是较为理

想的居住选择地，项目用地自身条件较优，适于房地产项目开发。

2.项目内容与规模
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地块 M1：现为国有出让工业用地，地上有建筑物。位于任县县

城，面积为 6940.17 平方米（10.41 亩）。

地块M2：主要地类为集体农用地。位于任县县城，面积为54306.7

平方米（81.46 亩）。

地块 M3：主要地类为集体农用地，有极少量集体建设用地。位

于任县县城，面积为 74363.5 平方米（111.55 亩）。

地块 M4：现为国有出让工业用地，地上有建筑物、附属物。位

于任县邢湾镇，面积为 22442.5 平方米（33.66 亩）。

地块 M5：现为国有出让工业用地，地上有建筑物、附属物。位

于任县邢湾镇，面积为 14713.6 平方米（22.07 亩）。

3.投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

任县本次融资涉及五个土地储备地块，项目总投资为 4,728.43

万元。其中，M1 地块总投资 592.04 万元；M2 地块总投资 1,242.54

万元；M3 地块总投资 1,712.44 万元；M4 地块总投资 626.95 万元；

M5 地块总投资 554.46 万元。

（2）资金筹措方式

项目资金筹措方式为建设单位自筹和债券资金。

4.资金平衡

以上地块出让收入将用于偿还本期债券本息，之后剩余部分用

于偿还对应地块前期融资本息。

（三）项目收益及现金流入预测项目说明
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（1）土地出让价格预测

①土地市场情况

根据任县土地储备中心统计数据，选取近几年任县三十块住宅用

地的出让情况，本次评价参考这三十块土地出让情况进行预测。

具体如下表所示：

序

号

土地使用权

人
地块位置

合同签订日

期

面积

(公顷)

成交总

价

（万元）

容积

率

成交价

格(万元

/亩)

1

邢台宇丰房地

产开发有限公

司

任城镇光

明路西侧
2018/3/5 0.74 1580 2.6 142.16

2
河北天广房地

产开发公司

任城镇新

兴街南侧
2018/2/23 2.80 5900 2 140.36

3

任县家和房地

产开发有限公

司

任城镇建

设路东

侧、旭阳

大道南侧

2018/1/15 4.33 8000 1.7 123.17

4

任县家和房

地产开发有

限公司

任城镇建

设路东

侧、华安

街北侧

2018/1/11 6.74 12400 1.7 122.62

5

邢台市佳成

房地产开发

有限公司

任城镇老

大街北

侧、东方

路东侧

2018/1/3 2.64 5600 2 141.66

6

邢台万盛房

地产开发有

限公司

天口镇于

盟庄村、

杨官线南

侧

2017/12/27 2.15 1470 1.7 45.53

7

邢台锦路达

房地产开发

有限公司

任城镇人

民大街南

侧、光明

路东侧

2017/7/10 1.33 1820 3.6 91.09

8

邢台创元基

业房地产开

发有限公司

任城镇润

德路西侧
2017/7/7 5.12 15050 2 196.00

9
邢台市顺发

房地产开发

任城镇人

民大街南
2017/3/10 0.12 330 2 189.85
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有限公司 侧

10

邢台市顺发

房地产开发

有限公司

任城镇人

民大街南

侧

2017/3/8 0.63 680 2 71.81

11

邢台大天房

地产开发有

限公司

任县大屯

乡旧周村
2017/2/28 0.58 290 1.8 33.26

12

张立飞、张

松、赵进华、

吴玉芬

任城镇昌

平路西侧
2017/2/27 0.14 102 2 49.12

13

邢台宬瑞房

地产开发有

限公司

邢湾镇邢

衡高速连

接线西侧

2017/2/24 1.61 880 1.7 36.40

14

河北莫邦房

地产开发有

限公司

邢湾镇金

湾大街东

侧

2017/2/9 3.66 1960 2 35.74

15

邢台亿凌房

地产开发有

限公司

任城镇武

庙街南侧
2017/1/16 0.59 650 2 73.95

16

邢台万率房

地产开发有

限公司

任城镇平

安路东侧
2017/1/12 0.68 720 2 70.71

17

河北辰东房

地产开发有

限公司任县

分公司

任城镇太

平庄村村

西

2017/1/11 1.30 900 2 46.30

18

邢台意景兴

业房地产开

发有限公司

任城镇锦绣

街南侧、平

安路西侧

2017/1/4 2.67 2910 2 72.75

19

河北标德房

地产开发有

限公司

任城镇新

兴街南侧
2016/12/14 0.46 505 2.2 73.52

20

河北标德房

地产开发有

限公司

任城镇新

兴街南侧
2016/12/14 0.15 175 2.2 77.37

21

河北标德房

地产开发有

限公司

任城镇新

兴街南侧
2016/12/14 1.12 1250 2.2 74.08

22

邢台宇丰房

地产开发有

限公司

任城镇光

明路西侧
2016/11/9 0.81 940 2.6 76.79

23
邢台市任源

房地产开发

任城镇滏

阳路西侧
2016/3/21 4.26 4600 2 72.60
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有限公司

24

邢台市任源

房地产开发

有限公司

任城镇滏

阳路西侧
2016/3/21 3.62 4000 2 73.70

25

邢台亿凌房

地产开发有

限公司

任城镇裕

华路西侧
2016/2/22 0.20 225 2.2 74.08

26

邢台亿凌房

地产开发有

限公司

任城镇裕

华路西侧
2016/2/22 0.32 345 2.2 72.24

27

河北渚泽建

设工程有限

公司

任城镇永

康街北侧
2015/12/28 6.04 6840 2 75.49

28

邢台市任源

房地产开发

有限公司

任城镇兴隆

街北、规划

富民路东侧

2015/9/22 0.28 355 1.7 83.76

29

邢台亿凌房

地产开发有

限公司

任城镇裕

华路西侧
2015/3/11 1.18 1280 2.2 72.07

30

河北天广房

地产开发有

限公司

任县任辛

公路北侧
2015/3/11 2.91 3060 1.7 70.05

②项目区土地出让单价预测

依据上述任县目前土地出让市场、房地产市场现状，调查发现：

估价对象 M1、M2、M3 所在区域及类似区域内，与估价对象用途一致，

容积率为 2.0 的土地出让成交价格约在 130-140 万元/亩左右，M4、

M5 区域类似土地出让成交价格约在 45-55 万元/亩左右。依据上述情

况，结合项目地块所在区位条件、自身条件、市场供需状况，保守估

计在当前时点，县城地块 M1-M3 出让地价约为 135 万元/亩，邢湾镇

地块出让地价约为 50万元/亩。

（2）土地出让收入预测

依据上述地块面积数据和预测单价，预测项目地块预期收入见

下表。
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金额单位：人民币万元

地块编号 M1 M2 M3 M4 M5 合计

面积（亩） 10.41 81.46 111.55 33.66 22.07 259.15

均价/亩 135 135 135 50 50 116.72

出让收入 1405.35 10997.10 15059.25 1683.00 1103.50 30248.20

根据上述测算，任县五块地块用于资金平衡土地相关收益的金

额为 30,248.20 万元。

（四）还本付息的测算

经上述测算，在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，本次评价的任县五个土地储备项目，在土地挂牌出让预

期变动不大的情况下，预期土地出让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。





























2018 年河北省威县土地储备专项债券收益与融资自求平衡专项评价报告

北京中咨新世纪会计师事务所有限公司河北分所

地址：河河北省邢台市桥西区公园东街园林小区商住综合楼 1#楼 3 层 309房间邢台市桥西区公园东街 407 号
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2018 年河北省威县土地储备专项债券

收益与融资自求平衡

专项评价报告

中咨冀服（2018）060 号

北京中咨新世纪会计师事务所有限公司河北分所作为此次申请发

行土地储备专项债券的审计机构，我所对本期债券总体方案及募集资金

项目收益与融资自求平衡情况进行审核并出具总体评价。

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》。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。

本总体评价仅供本次申请债券资金之目的使用，不得用作其他任何

目的。

总体评价结果如下：

一、项目概述

为进一步加强土地管理，全面推进土地供给侧结构性改革，完善土

地储备管理制度，着力解决当前土地储备中存在的矛盾和问题，规范土

地市场运行，提高建设用地保障能力，促进威县经济社会又好又快发展，

2018 年河北省威县土地收储项目工作已于 2018 年开始，目前正在开展


















































































