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中勤万信会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所接受委托，对 2019年信阳市羊山新

区土地储备项目的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》。相关土地收储单位对项目收益预测及其所依据的各项假设负责。 

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。 

本报告仅供信阳市本次申请 2019年土地储备专项债券资金之目的使用，不得用作其他

任何目的。 

经专项评价，我们认为，在相关土地收储单位对项目收益预测及其依据的各项假设前期

下，本次评价的信阳市羊山新区土地储备项目，共包括羊山新区十五个土地收储地块，预期

土地出让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。 

总体评价结果如下： 

1、本期融资应付本息情况 

2019年信阳市羊山新区土地储备专项债券募投项目计划融资 200,000.00 万元。假设本

期融资利率为 4.50%，期限五年，在融资存续期每年年末支付利息，第三年末还本金

60,000.00万元，第四年末还本金 60,000.00万元，第五年末偿还本金 80,000.00万元。自

融资之日起存续期应还本付息情况如下： 

 



2 

                                                         金额单位：人民币万元 

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 

第一年 200,000.00  200,000.00 4.50% 9,000.00 

第二年 200,000.00  200,000.00 4.50% 9,000.00 

第三年 200,000.00 60,000.00 140,000.00 4.50% 9,000.00 

第四年 140,000.00 60,000.00 80,000.00 4.50% 6,300.00 

第五年 80,000.00 80,000.00  4.50% 3,600.00 

合计 / 200,000.00 / / 36,900.00 

2、出让产生的净现金流入 

（1）基本假设条件及依据 

信阳市羊山新区十五个土地收储地块分别是： 

地块一：义乌国际城（地块一），位置在羊山新区新六大街西侧。待收储地块区域规划

用途为商业用地，收储面积为 475亩，可实现出让土地面积约 475亩。 

地块二：羊山新区 JZ-53号地块，位置在羊山新区新十八大街与纬南四路交叉口东南

角。待收储地块区域规划用途为商业、住宅用地，收储面积为 148.95亩，可实现出让土地

面积约 148.95亩。 

地块三：羊山新区 JZ-54号地块，位置在羊山新区新十八大街与纬南五路交叉口东北

角。待收储地块区域规划用途为商业、住宅用地，收储面积为 64.23亩，可实现出让土地面

积约 64.23 亩。 

地块四：羊山新区-381号地块，位置在羊山新区新六大街以东、信茶大道南侧。待收储

地块区域规划用途为商业、住宅用地，收储面积为 82.84亩，可实现出让土地面积约 82.24

亩。 

地块五：羊山新区-382号地块，位置在羊山新区新六大街以东、信茶大道南侧。待收储

地块区域规划用途为商业、住宅用地，收储面积为 92.15亩，可实现出让土地面积约 92.15

亩。 

地块六：羊山新区新二十四大街中段西侧地块，位置在羊山新区新二十四大街中段西

侧。待收储地块区域规划用途为商业、住宅用地，收储面积为 256亩，可实现出让土地面积
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约 256 亩。 

地块七：羊山新区-409号地块，位置在羊山新区新十一大道与新三十二大街交叉口西北

角。待收储地块区域规划用途为商业用地，收储面积为 60.77亩，可实现出让土地面积约

60.77亩。 

地块八：羊山新区-410号地块，位置在羊山新区新十一大道与新三十二大街交叉口西北

角。待收储地块区域规划用途为商业用地，收储面积为 48.48亩，可实现出让土地面积约

48.48亩。 

地块九：羊山新区 JZ-55号地块，位置在羊山新区新十八大街与纬南三路交叉口东北

角。待收储地块区域规划用途为商业用地，收储面积为 95.64亩，可实现出让土地面积约

95.64亩。 

地块十：新五大道与新三十街交叉口西北角地块，位置在新五大道与新三十街交叉口西

北角。待收储地块区域规划用途为住宅用地，收储面积为 113亩，可实现出让土地面积约

113 亩。 

地块十一：羊山新区新十六大街与新七大道交叉口东北角地块，位置在羊山新区新十六

大街与新七大道交叉口东北角。待收储地块区域规划用途为商务金融用地，收储面积为 488

亩，可实现出让土地面积约 488亩。 

地块十二：金科周边地块，位置在羊山新区信茶大道北侧。待收储地块区域规划用途为

商业、住宅用地，收储面积为 300亩，可实现出让土地面积约 300亩。 

地块十三：天泰地竞酒店周边地块，位置在羊山新区新六大街东侧。待收储地块区域规

划用途为商业、住宅用地，收储面积为 209亩，可实现出让土地面积约 209亩。 

地块十四：南京大道以北、新三十四大街西侧地块，位置在南京大道以北、新三十四大

街西侧。待收储地块区域规划用途为商业用地，收储面积为 201亩，可实现出让土地面积约

201 亩。 

地块十五：新二十四大街与茶二街交叉口西南角地块，位置在新二十四大街与茶二街交

叉口西南角。待收储地块区域规划用途为商业用地，收储面积为 415亩，可实现出让土地面

积约 415亩。 
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在了解土地收储项目情况后，综合信阳市本级土地市场状况、发展前景、近期市场上交

易的类似地产进行比较，预计土地出让价格及各项政策成本、政策性基金等。 

（2）出让产生的净现金流入 

假设本期融资所包含的土地收储项目逐年出让，且全部于五年内出让完毕。考虑基本政

策成本、政府收益、政策性基金等情况后，可用于资金平衡土地相关收益情况如下： 

                                                           金额单位：人民币万元 

序号 项目 金额 

1 土地出让收入 863,596.10 

 出让亩数 3,050.06 

2 土地出让计提各项基金及费用 487,490.03 

3 土地出让净收益 376,106.07 

3、本期融资募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况 

本期融资项目所涉及的羊山新区十五个土地收储地块，自开始挂牌交易并出售后，本息

覆盖倍数如下表： 

借贷本息支付 
　年度 

本金 利息 本息合计 
项目收益 

第一年  9,000.00 9,000.00 89,548.84 

第二年  9,000.00 9,000.00 59,980.03 

第三年 60,000.00 9,000.00 69,000.00 226,577.20 

第四年 60,000.00 6,300.00 66,300.00  

第五年 80,000.00 3,600.00 83,600.00  

合计 200,000.00 36,900.00 236,900.00 376,106.07 

本息覆盖倍数  1.59 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，并根据我们对

信阳市羊山新区土地收储项目出让情况的测算，认为 2019年信阳市羊山新区土地储备项目

所包括的羊山新区十五个地块预期出让收益可以覆盖本期融资本金及利息，实现项目收益和

融资自求平衡。 

 












