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平顶山市新华区土地储备项目 

项目收益与融资自求平衡 

专项评价报告 

勤信豫专字【2018】第 0142 号 

中勤万信会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所接受委托

对平顶山市新华区土地储备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》。 

根据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，在对平顶山市新华区土地储备项目收益预测及

依据的各项假设前提下，平顶山市新华区土地储备项目相关土地

预期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。 

一、项目概况 

平顶山市新华区土地储备项目包含两个项目，分别是： 

项目一：平顶山市新华区香山管委会杨官营村区域土地收储
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项目 

平顶山市新华区香山管委会杨官营村区域土地收储项目

包含两宗地，宗地 1：收储面积 164.6613 亩，位于新华区香

山管委会杨官营村，东至香山大道、西至杨官营村、南至杨

官营村、北至平煤铁路线。2013 年 6 月，河南省人民政府下

发《河南省人民政府关于平顶山市 2012 年度第四批乡镇建设

征收土地的批复》（豫政土〔2013〕729 号）文件，批复规

划用途为商业用地；宗地 2：收储土地面积 46.6893 亩，位

于新华区香山管委会杨官营村，东至香山大道、西至杨官营

村、南至平煤铁路、北至十一矿土地。2017 年 5 月，河南省

人民政府下发《河南省人民政府关于平顶山市 2016 年度第一

批乡镇建设征收土地的批复》（豫政土〔2017〕321 号）文

件，批复规划用途为商业用地。 

项目二：平顶山市新华区焦店镇焦店村周边区域土地收储项

目 

平顶山市新华区焦店镇焦店村周边区域土地收储项目包

含三宗地，宗地 1：收储面积 49.454 亩，位于新华区焦店镇

新庄村，东至平郏路、西至新庄、南至新庄、北至规划一

路。2018 年 3 月，河南省人民政府下发《河南省人民政府关

于平顶山市 2017 年度第四批乡镇建设征收土地的批复》（豫

政土〔2018〕416 号）文件，批复规划用途为商业用地；宗
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地 2：收储面积 69.56 亩，位于新华区焦店镇焦店村，东至

焦店沟西规划路、西至新华四矿风景院西墙、南至平安大

道、北至新华四矿。2018 年 3 月，河南省人民政府以《河南

省人民政府关于平顶山市 2017 年度第四批乡镇建设征收土地

的批复》（豫政土〔2018〕416 号）文件，批复规划用途为

商业用地；宗地 3：收储面积 137.5496 亩，位于新华区香山

管委会张泉庄村，东至姚孟灰管、西至张泉庄村、南至平安

大道、北至张泉庄村。2015 年 5 月，河南省人民政府分别下

发《河南省人民政府关于平顶山市 2014 年度第一批乡镇建设征

收土地的批复》（豫政土〔2015〕498 号）和《河南省人民政

府关于平顶山市 2014 年度第三批乡镇建设征收土地的批复》

（豫政土〔2015〕324 号）文件，批复规划用途为商业用

地。 

二、本次土地出让收益情况 

平顶山市新华区土地储备项目通过相关地块的出让实现项目

收益。 

用于偿还本息的土地信息如下： 

序号 项目 土地用途 土地面积（亩） 

1 
平顶山市新华区香山管委会杨

官营村区域土地收储项目 
商业用地 211.3506 

2 
平顶山市新华区焦店镇焦店村

周边区域土地收储项目 
商业用地 256.5636 

合计 467.9142 

结合项目所在区域周边土地近期成交价格，综合考虑出让地
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块位置、交通条件等土地状况，选用项目周边最近出让的土地均

价 135 万元每亩作为项目商业用地的出让价格。 

选用 2016 年 GDP 增长率 7.2%、2017 年 GDP 增长率 8.1%和

2018 年前三季度 GDP 增长率 7.5%三者较低者 7.2%预测土地价格

增长。 

假设平顶山市新华区土地储备项目于专项债券资金使用开始

起第三年开始挂牌交易，且全部于一年内出让完毕。考虑土地出

让基金及费用（含资金）、土地收益提取各类资金等款项，项目

收益情况如下： 

(一)土地价格以 7.2%的 100%增长时，项目收益明细如下：

金额单位：人民币万元 

序号 项目 金额 

1 土地出让收入 77,818.77 

出让亩数（亩） 467.9142 

2 土地出让基金及费用（含资金） 9,831.35 

3 土地收益提取各类资金 13,597.48 

4 土地出让净收益(1-2-3) 54,389.94 

（二）土地价格以 7.2%的 90%增长时，项目收益明细如下：

金额单位：人民币万元 

序号 项目 金额 

1 土地出让收入 76,261.29 

出让亩数（亩） 467.9142 

2 土地出让基金及费用（含资金） 9,675.60 

3 土地收益提取各类资金 13,317.14 

4 土地出让净收益(1-2-3) 53,268.55 

（三）土地价格以 7.2%的 80%增长，项目收益明细如下：
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金额单位：人民币万元 

序号 项目 金额 

1 土地出让收入 74,724.72 

出让亩数（亩） 467.9142 

2 土地出让基金及费用（含资金） 9,521.94 

3 土地收益提取各类资金 13,040.56 

4 土地出让净收益(1-2-3) 52,162.22 

三、应付本息情况 

平顶山市新华区土地储备项目拟使用土地储备专项债券资金

15,260.00 万元。假设利率为 4.5%，期限五年，在存续期每期支

付利息，到期一次偿还本金。 

拟使用专项债券资金明细如下： 

 金额单位：人民币万元 

序号 项目 项目总投资额 专项债券资金规模 

1 
平顶山市新华区香山管委会杨

官营村区域土地收储项目 
6,974.57    6,800.00 

2 
平顶山市新华区焦店镇焦店村

周边区域土地收储项目 
8,466.60    8,460.00 

合计 15,441.17   15,260.00 

存续期应付本息情况如下： 

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 15,260.00 15,260.00 4.50% 686.70 

第二年 15,260.00 15,260.00 4.50% 686.70 

第三年 15,260.00 15,260.00 4.50% 686.70 

第四年 15,260.00 15,260.00 4.50% 686.70 

第五年 15,260.00 15,260.00 4.50% 686.70 

合计 / 15,260.00 / / 3,433.50 
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四、项目收益与融资本息覆盖情况 

所涉及的项目土地，自存续期第三年开始挂牌交易并出让，

本息覆盖倍数如下： 

（一）土地价格以 7.2%的 100%增长，项目收益与融资本

息覆盖倍数情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

第一年 686.70 686.70 

第二年 686.70 686.70 

第三年 686.70 686.70 54,389.94 

第四年 686.70 686.70 

第五年 15,260.00 686.70 15,946.70 

合计 15,260.00 3,433.50 18,693.50 54,389.94 

本息覆盖倍数 2.91 

（二）土地价格以 7.2%的 90%增长，项目收益与融资本

息覆盖倍数情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

第一年 686.70 686.70 

第二年 686.70 686.70 

第三年 686.70 686.70 53,268.55 

第四年 686.70 686.70 

第五年 15,260.00 686.70 15,946.70 

合计 15,260.00 3,433.50 18,693.50 53,268.55 
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 年度 
本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

本息覆盖倍数 2.85 

（三）土地价格以 7.2%的 80%增长，项目收益与融资本

息覆盖倍数情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

第一年 686.70 686.70 

第二年 686.70 686.70 

第三年 686.70 686.70 52,162.22 

第四年 686.70 686.70 

第五年 15,260.00 686.70 15,946.70 

合计 15,260.00 3,433.50 18,693.50 52,162.22 

本息覆盖倍数 2.79 

经专项审核，在对平顶山市新华区土地储备项目收益预测及

依据的各项假设前提下，平顶山市新华区土地储备项目相关土地

预期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。 

（本页以下无正文） 



（本页无正文， 为《平顶山市新华区土地储备项目项目收益

与融资自求平衡专项评价报告》签章页〉
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