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河南瑞佳联合会计师事务所（普通合伙）

2019 年鲁山县土地收购储备中心

土地储备项目评估报告

豫瑞佳审字【2018】第 104 号

鲁山县土地收购储备中心：

一、审计意见

我们接受鲁山县土地收购储备中心的委托，对 2019 年鲁山县涉及的土地储备项

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估报告。鲁山县土地收购储

备中心是被国土资源部纳入土地储备机构名录、具有独立法人资格、隶属于鲁山县国

土资源局的土地储备机构。

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，本次评价的鲁山县涉及的土地储备项目，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本金和利息，实现项目收益和自求平衡。

一、项目概况

(一)、项目内容与规模：

根据《鲁山县2019年度拟报批收储工作方案》，鲁山县2019年土地储备项目承办

单位为鲁山县国土资源局。项目的主要建设内容包括：鲁山县2003年第一批城市建设

用地、2004年第一批城市建设用地等。总面积1255.26亩。
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拟报批项目名称 坐落 面积（亩） 面积（㎡）

Sc-1901
汇源办事处中天大酒

店东
54.46 36306.85

Sc-1902
汇源办事处中天大酒

店东
245.80 163867.49

Sc-1903 人民路东段路北 254.00 169334.18

Sc-1904
花园路与尧山大道交

叉口东北角
240.00 160000.80

Sc-1905
尧山大道与向阳路交

叉口东南角
140.00 93333.80

Sc-1906
尧山大道与向阳路交

叉口西南角
91.00 60666.97

Sc-1907
尧山大道与向阳路交

叉口西北角
230.00 153334.10

总计： 1255.26 836844.19

（二）拟建设项目投资情况

拟建项目总概算为 21002 万元，拟申请债券资金 20800 万元，本次拟申请 4600 万

元。

（三）项目收益、现金流分析及资金平衡状况

（1）项目收益

根据《河南省人民政府关于调整河南征地区片综合低价标准的通知》（豫政【2016】

48号）及鲁山县建设用地征收补偿标准，确定上述宗地收储资金：

拟用地项

目名称
坐落 面积（亩） 收储资金（万元/亩） 收储资金（万元）

Sc-1901
汇源办事处中天

大酒店东
54.46 14.69 800.00

Sc-1902
汇源办事处中天

大酒店东
245.80 15.05 3700.00
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Sc-1903 人民路东段路北 254.00 15.00 3810.00

Sc-1904
花园路与尧山大

道交叉口东北角
240.00 18.10 4345.00

Sc-1905
尧山大道与向阳

路交叉口东南角
140.00 18.10 2535.00

Sc-1906
尧山大道与向阳

路交叉口西南角
91.00 18.10 1648.00

Sc-1907
尧山大道与向阳

路交叉口西北角
230.00 18.10 4164.00

总计： 1255.26 21002.00

根据中国城市地价动态监测网数据，鲁山县土地水平值在2018年3季度末地价水

平值为1500元/平方米，约为100.00万元/亩。鲁山县最近商业和住宅成交记录如下所

示：

土地成交记录表

成交时间 受让单位 土地

用途

出让

年限

供地

方式

土地位置 土地

面积

（亩）

成交价

（万元）

成交

单价（万/

亩）

2018/11/9
鲁山县领创置

业有限公司
商住 70 年 挂牌

尧山大道

中段南侧
117 17758 151.8

2018/8/27
鲁山县凯博实

业有限公司
商住 70 年 挂牌

县城墨公

路中段路

西

19.95 3613 181.1

2018/8/20
平顶山恒福置

业有限公司
商住 70 年 挂牌

县城南新

区尧山大

道与安康

路交叉口

西北角

26.36 3934 149.2
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2018/8/22
河南天霖实业

有限公司
商住 70 年 挂牌

鲁山县琴

台街道健

康社区

2.87 601 209.4

2018/7/20
鲁山县幸福城

置业有限公司
商住 70 年 挂牌

鲁山县城

南新区健

康路与府

后路交叉

口东北角

32.39 5625 173.7

2018/4/20

平顶山市信基

房地产开发有

限公司

商住 70 年 挂牌

鲁山县露

峰街道办

事处东关

社区

6.02 933 155

2018/3/26
鲁山五洲置业

有限公司
商住 70 年 挂牌

鲁山县望

城路与振

兴路交叉

口西南角

65.3 5244 80.3

2018/2/23
河南常实实业

有限公司
商住 70 年 挂牌

鲁山县人

民路与健

康路交叉

口西南

6.1 1536 251.8

参考近期土地成交记录表，确定上述宗地土地出让收益：

拟用地项目名

称
坐落 面积（亩）

收储资金（万元/

亩）

收储收入（万

元）

Sc-1901
汇源办事处中

天大酒店东
54.46 100 5446

Sc-1902
汇源办事处中

天大酒店东
245.8 99.99 24578

Sc-1903 人民路东段路 254 99.8 25364
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北

Sc-1904

花园路与尧山

大道交叉口东

北角

240 100 24000

Sc-1905

尧山大道与向

阳路交叉口东

南角

140 100 14000

Sc-1906

尧山大道与向

阳路交叉口西

南角

91 100 9100

Sc-1907

尧山大道与向

阳路交叉口西

北角

230 100 23000

总计： 1255.26 125488

由于土地资源的稀缺性，预计未来年度土地出让价格每年稳步上升，根据中国

城市地价动态监测网数据，参考近年来鲁山县土地出让价格水平，预计未来年度土地

出让价格年增长幅度为1.5%。5年后土地出让收益为12.5488亿元。利率为5%，5年后

土地收储成本为26252.5万元。则5年后土地收储项目净收益为108647.1万元。

（2）项目现金流分析

单位:亩/万元

拟用地项

目名称
土地面积 预计单价 预计收入

土地收

储费用

上交各项

基金

现金净

流量

Sc-1901 54.46 100 5446 800 817 3829

Sc-1902 245.8 99.99 24578 3700 3687 17191

Sc-1903 254 99.8 25364 3810 3805 17749

Sc-1904 240 100 24000 4345 3600 16055

Sc-1905 140 100 14000 2535 2100 9365

Sc-1906 91 100 9100 1648 1365 6087
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Sc-1907 230 100 23000 4164 3450 15386

合计 1255.26 125488 21002 18823 85663

上述各项目的现金流量均为正值，说明项目具有经济上的可行性。

（3）资金平衡

项目总计收储土地面积合计为1255.26亩，项目总投资2.1002亿元，拟申请使用

债券资金20800万元，地块大部分将于2019年进行出让，预计土地出让收入合计

12.5488亿元。土地出让前，项目融资还本付息资金通过该县土地出让政府净收益安

排。以汇源办事处中天大酒店东土地储备为例，项目计划发行债券800万元为例，设

债券期限为5年，利率水平为5%，预计到期本息为1000万元，该项目土地预计土地出

让总收入5446万元，覆盖倍数为5.45倍。同理，综合考虑我县其它地块预计土地出让

收入、未来债券发行计划及其他融资成本，可以得出，此次我县土地储备专项债券对

应地块项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为4.14-5.45之间。

单位：万元

项目名称
计划出让

时间

项目总

需求

资金来源 预计项目融

资到期本息小计 自有资金项目融资

汇源办事处中天大酒店东土

地储备项目
2019-2023 800 800 0 800 1000

汇源办事处中天大酒店东土

地储备项目
2019-2023 3700 3700 0 3700 4625

人民路东段路北土地储备项

目
2019-2023 3810 3810 10 3800 4750

花园路与尧山大道交叉口东

北角土地储备项目
2019-2023 4345 4345 45 4300 5375

尧山大道与向阳路交叉口东

南角土地储备项目
2019-2023 2535 2535 35 2500 3125

尧山大道与向阳路交叉口西

南角土地储备项目
2019-2023 1648 1648 48 1600 2000

尧山大道与向阳路交叉口西 2019-2023 4164 4164 64 4100 5125
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北角土地储备项目

合计 21002 21002 202 20800 26000

四、本息覆盖倍数分析:

由于土地资源的稀缺，预计未来年度土地出让价格每年稳步上升，根据中国城市

地价动态监测网数据，参考近年来鲁山县土地出让价格水平，预计未来年度土地出让

价格年增长幅度为1.5%。假设本次拟申请的土地储备项目债券资金为5年期，利率5%，

还本付息计划为每年付息，五年后到期偿还本金。

按上述条件预算本息覆盖倍数：

金额单位：人民币万元

年度

债务本息合计 项目收益合计

本金 利息 本息合计 土地收益 项目建设

资金

合计

第一年 1040 1040

第二年 1040 1040

第三年 1040 1040

第四年 1040 1040

第五年 20800 1040 1040 135186.21 -26252.5 108660.71

合计 20800 5200 26000 135186.21 -26252.5 108660.71

本息覆盖倍数 4.18

经过上述测算，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提条件下。本次评估的

土地储备项目，土地储备净收益能够合理保障偿还拟申请土地储备项目债券资金的本

金及利息，实现项目收益和自求平衡。

附件：项目收益评价说明

根据中国城市地价动态监测网数据，参考近年来鲁山县土地出让价格水平，
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下列项目的现金流量均为正值，说明项目具有经济上的可行性。

本次拟申请的债券项目现金流分析状况如下：

拟用地项

目名称
土地面积 预计单价 预计收入

本次拟申请

债券资金

上交各项

基金

现金净

流量

Sc-1901 54.46 100 5446 800 817 3829

Sc-1903 254 99.8 25364 3800 3805 17749

合计 308.46 30810 4600 4622 21578

以上项目地块计划收储土地面积合计为308.46亩，项目总投资4610万元，本次拟

申请使用债券资金4600万元，地块大部分将于2019年进行出让，预计土地出让收入合

计30810万元。土地出让前，项目融资还本付息资金通过该县土地出让政府净收益安

排。预计到期本息为5750万元，该项目土地预计土地出让总收入30810万元，覆盖倍

数为5.34倍。综合考虑我县其他地块预计土地出让收入、未来债券发行计划及其他融

资成本，可以得出，此次我县土地储备专项债券对应地块项目预计土地出让收入对融

资成本覆盖倍数为4.41-5.45之间。

本次拟申请的债券资金平衡状况如下：

单位：万元

项目名称
计划出让时

间

项目总需

求

资金来源

预计收入

预计项目

融资到期

本息

覆盖

倍数

小计
自有

资金

项目

融资

汇源办事处中天大

酒店东土地储备项

目

2019-2023 800 800 0 800 5446 1000 5.44

人民路东段路北土

地储备项目
2019-2023 3800 3800 0 3800 25364 4750 5.34

合计 4600 4600 4600 30810 5750 5.36
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