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云信立审字［2021］第XX号


2019年西双版纳州勐海县土地储备项目
专项债券（调整）财务评价报告

勐海县自然资源局：

我们接受委托，对勐海县国土资源收购储备中心负责实施的2019年西双版纳州勐海县土地储备项目专项债券（调整）（以下简称“该项目”）实施方案及募集资金投资项目预期收益、成本与融资自求平衡情况进行审核并出具财务评价报告。

    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》。勐海县国土资源收购储备中心对该项目收益预测及其所依据的各项假设及相关资料负责。这些假设已在《2019年西双版纳州勐海县土地储备项目专项债券（调整）实施方案》（以下简称“实施方案”）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。

本评价报告仅供勐海县国土资源收购储备中心本次调整2019年西双版纳州勐海县土地储备项目之目的使用，不得用作其他任何目的。

实施方案中预测的财务数据反映了本期债券募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况。同时，我们查阅了实施方案以及相关基础数据，通过测算，未发现实施方案中关于专项收入和现金流的计算公式存在明显偏差。

总体评价结果如下:

经专项审核，该项目总投资3,626.97万元，其中：调整专项债券使用额度2,567.00万元。该项目预测专项债券本息保障倍数10.28，预测能达到项目收益与融资自求平衡。详见下表：
 金额单位：万元
	年度
	专项债券
	可偿债收益

	
	本金
	利息
	本息合计
	

	2021年
	
	83.68
	83.68
	

	2022年
	
	83.68
	83.68
	

	2023年
	
	83.68
	83.68
	

	2024年
	2,567.00
	83.68
	2,650.68
	29,822.31

	合计
	2,567.00
	334.72
	2,901.72
	29,822.31

	专项债券本息覆盖倍数
	10.28


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，并根据当前云南省、版纳州的融资环境，我们认为2019年西双版纳州勐海县土地储备项目专项债券（调整）可以以相较同期银行贷款利率略优惠的融资成本完成资金筹措，为2019年西双版纳州勐海县土地储备项目（调整）提供足够的资金支持，保证2019年西双版纳州勐海县土地储备项目（调整）的顺利实施。项目收入作为后续资金回笼手段，为项目提供了充足、稳定的现金流入，同时，该项目本息保障倍数大于1，充分满足2019年西双版纳州勐海县土地储备项目专项债券（调整）还本付息的要求。

另附：项目收益与融资自求平衡预测说明
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项目收益与融资自求平衡预测说明
一、债券情况
2019年7月，勐海县国土资源收购储备中心发行2019年西双版纳州勐海县土地储备项目专项债券10,000.00万元，发行期限5年期，发行利率3.26%，按年付息，到期还本。

为确保专项债券的有效利用，拟将债券结余资金2567.00万元调整用于2019年西双版纳州勐海县土地储备项目（调整）包含：符合土地利用规划，符合城市规划，地块属于成片开发方案中的地块HTC2021-1号、HTC2019-2号、HTC2019-3号的被征地农民社会保障基金和征地和拆迁补偿费用。专项债券项目结余资金2567.00万元。
专项债券资金结余的原因是项目实施方案中投资估算是在拆迁补偿协议等工作开展之前进行测算，与项目结算的实际金额会存在一定的偏差。基于以上原因，已发行的项目结余资金2,567.00万元。
为确保专项债券的有效利用，拟将债券结余资金2,567.00万元调整用于2019年西双版纳州勐海县土地储备项目（调整）包含：符合土地利用规划，符合城市规划，地块属于成片开发方案中的地块HTC2021-1号、HTC2019-2号、HTC2019-3号，债券资金的还本付息按实际到位的专项债券本金还本，并按实际到位时间付息。
二、项目基本情况

（一）参与主体

主管部门：勐海县自然资源局
项目单位：勐海县国土资源收购储备中心
（二）项目基本情况

1.项目名称：2019年西双版纳州勐海县土地储备项目（调整）。
2.项目区位：勐海县。

3.项目建设内容和产出

1）建设目标
2019年西双版纳州勐海县土地储备项目（调整）的任务是对成片开发方案中的地块HTC2021-1号、HTC2019-2号、HTC2019-3号的被征地农民社会保障基金和征地和拆迁补偿费用的支付。

2）实施方式
本项目由勐海县国土资源收购储备中心负责实施，对开发方案中的地块进行被征地农民社会保障基金和征地和拆迁补偿费用的支付。
3）建设内容、技术规模指标
本项目涉及开发方案中的地块，用地范围总面积约1,020.48亩。

4）预计产出
本项目用地范围总面积为1020.48亩，经过开发整理，土地开发成熟并进入市场。其中：可出让土地有920.29亩，绿化4.02亩，道路30.09亩，服务设施用地64.84亩，其他用地1.24亩。
可出让土地有920.29亩，其中：商住用地682.88亩，工业用地237.41亩
4.项目建设期和运营期
本项目建设期为2021年，运营期为2022年至2024年。
三、项目投资估算及资金筹措方案
（一）投资估算

1.项目合规情况

	序号
	文件名称
	文号

	1
	勐海县人民政府关于报请审查转报勐海县2021年土地征收成片开发方案(第1次)的请示
	海政复〔2021〕4号

	2
	勐海县国土资源收购储备中心关于给予批准《云南省西双版纳州2021年度土地储备计划(勐海县)》上报的请示
	海土储〔2021〕9号

	3
	云南省自然资源厅关于勐海县勐海镇曼真等2个村城乡建设用地增减挂钩项目建新方案的批复
	云自然资增复〔2020〕120号

	4
	勐海县2021年土地征收成片开发方案（第1次）项目用地报批组卷情况表
	

	5
	西双版纳州人民政府关于审查批准勐海县2021年土地征收成片开发方案(第1次)的请示
	海政报〔2021〕7号

	6
	西双版纳州自然资源和规划局关于勐海县2021年土地征收成片开发方案(第1次)审查意见
	〔2020〕-36号

	7
	勐海县人民政府关于《勐海县2021年土地征收成片开发方案(第1次)》变更规模的情况说明
	

	8
	2019年西双版纳州勐海县土地储备项目专项债券（调整)实施方案中涉及的所有地块分别规划为绿化、二类工业、道路、商业设施、二类居住等用地，均符合勐海县城乡规划的说明
	

	9
	调整地块的土地利用规划图
	

	10
	调整地块的土地利用现状图
	

	11
	调整地块的土地利用宗地图
	


2.项目总投资
本项目总投资为3,292.25万元，不含建设期利息，投资构成详见下表：
批复投资估算表
	序号
	工程或费用名称
	估算金额（万元)

	1
	土地储备成本
	                      3,292.25 

	1.1
	征地和拆迁补偿支出
	                      3,275.25 

	1.2
	土地开发支出
	                                -   

	1.3
	其他支出
	                           17.00 

	2
	财务费用（含建设期利息）
	　

	3
	总投资
	                    3,292.25 


本项目调整后财务费用为334.72万元，项目总投为3,626.97万元。
调整后投资估算表
	序号
	工程或费用名称
	估算金额（万元)

	1
	土地储备成本
	3,292.25

	1.1
	征地和拆迁补偿支出
	3,275.25

	1.2
	土地开发支出
	-

	1.3
	其他支出
	17.00

	2
	财务费用（含建设期利息）
	334.72

	3
	总投资
	3,626.97


（二）资金筹措方案

1.资金来源

项目资金筹措表

金额单位：万元

	项目总投资
	资本金
	融资

	
	财政预算安排
	调整专项债券用于项目资本金
	其他来源（含单位或社会资本方自有资金等）
	专项债券
	市场化融资

	3,626.97
	1,059.97
	
	-
	2,567.00
	

	占总投资比例
	29.22%
	　
	　
	70.78%
	　


财政预算资金安排情况：本项目财政资金1,059.97万元，已到位1,059.97万元，为支付2021、2022、2023、2024年利息部分、新增建设用地土地有偿使用费及耕地占用税。利用专项债券结余金额2,567.00万元，占总投资的70.78%。
其他来源资本金安排情况：无
2.项目分年度融资情况

（1） 专项债券

本项目使用专项债券资金2,567.00万元，来源于勐海县2019年发行的土地储备专项债券，发债期限5年，实际发债利率3.26%，偿债方式为按年付息，到期还本。
专项债券融资情况表

金额单位：万元

	金额
	2019年

	
	调整金额
	期限

	2,567.00
	2,567.00
	5


3.项目实施计划

项目建设工期：2021年。

2021年7月-2021年8月完成征收前期工作，包括：发布征收告知书、听证程序、测绘及实物登记等工作。

2021年9月完成征地拆迁工作。

4.资金筹措及使用计划

根据本项目的建设进度计划，各年度资金使用计划详见下表：资金筹措及使用计划表

金额单位：万元
	序号
	项目
	合计
	2021
	2022
	2023
	2024

	1
	项目总投资
	3,626.97
	2,650.68
	379.98
	379.98
	216.33

	1.1
	建设投资
	3,292.25
	2,567.00
	296.30
	296.30
	132.65

	1.2
	建设期利息
	334.72
	83.68
	83.68
	83.68
	83.68

	1.3
	债券发行费用
	-
	-
	-
	
	

	2
	资金筹措
	3,626.97
	2,650.68
	379.98
	379.98
	216.33

	2.1
	资本金
	项目资本金
	1,059.97
	83.68
	379.98
	379.98
	216.33

	2.1.1
	
	通过财政预算安排
	1,059.97
	83.68
	379.98
	379.98
	216.33

	2.1.2
	
	专项债券用于资本金部分
	
	
	
	
	

	2.1.3
	
	单位自有资金
	-
	-
	-
	
	-

	2.2
	专项债券本金
	2,567.00
	2,567.00
	-
	
	

	2.3
	市场化融资
	
	
	
	
	


四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）预期收益

1.项目收入

（1）项目收入来源及测算依据
计算期：该项目利用2019年专项债券结余资金2,567.00万元，原发债期限5年，本项目调整后取计算期4年（2021年～2024年）。
（2）收入预测

本项目收入主要为：土地出让收入。

根据勐海县基准地价以及市场历史成交情况，按照土地估价中的“市场比较法”、“公示地价修正法”对项目区块土地价格予以评估。另外，通过项目投资概算分析，采用“成本逼近法”对土地评估价格予以修正。本项目地块位于勐海县城区，具有较好的资源优势和开发优势。根据勐海县近年工业用地、商业用地、住宅用地的供地结果信息，见下表：
工业园区供地：

	勐海县工业园区供地结果信息

	序号
	交易时间
	项目名称
	土地用途
	面积

（公顷）
	成交价格

（万元）
	折算价格

（万元/亩）

	1
	2020年7月29日
	勐海县532822007004GB00119号地块具体建设项目
	工业用地
	0.3676
	112
	20.3119

	2
	2020年12月22日
	勐海县532822007052GB00349号地块具体建设项目
	工业用地
	0.2548
	73
	19.0999

	3
	2020年6月10日
	勐海县532822007004GB00120号地块具体建设项目
	工业用地
	0.4027
	120.81
	20

	4
	2020年3月3日
	勐海县532822007013GB00037号地块具体建设项目
	工业用地
	1.9667
	608
	20.6098

	5
	2021年1月27日
	勐海县532822007004GB00129号地块具体建设项目
	工业用地
	2
	570
	19

	6
	2020年2月26日
	勐海县532822007004GB00115号地块具体建设项目
	工业用地
	0.2458
	75
	20.3417


商业用地：
	勐海县商业用地供地结果信息

	序号
	交易时间
	项目名称
	土地用途
	面积
（公顷）
	成交价格
（万元）
	折算价格
（万元/亩）

	1
	2021年2月5日
	勐海县532822007046GB00034号地块具体建设项目
	零售商业用地
	0.0426 
	47.0000 
	73.5524 

	2
	2020年12月11日
	勐海县532822007005GB00009号地块具体建设项目
	零售商业用地
	0.6825 
	625.0000 
	61.0501 

	3
	2021年2月5日
	勐海县532822007008GB00002号地块具体建设项目
	零售商业用地
	1.1776 
	1149.0000 
	65.0476 

	4
	2020年11月10日
	勐海县532822007014GB00043号地块具体建设项目
	零售商业用地
	0.0059 
	6.0000 
	67.7966 

	5
	2021年2月5日
	勐海县532822007046GB00035号地块具体建设项目
	零售商业用地
	0.0567 
	62.0000 
	72.8983 


住宅用地：
	勐海县住宅用地供地结果信息

	序号
	　
	项目名称
	土地用途
	面积
（公顷）
	成交价格
（万元）
	折算价格
（万元/亩）

	1
	2019年4月21日
	勐海县532822007013GB00035号地块具体建设项目
	城镇住宅用地
	0.0059 
	5.0000 
	56.4972 

	2
	2021年1月19日
	勐海县532822007046GB00034号地块具体建设项目
	零售商业用地
	0.0426 
	47.0000 
	73.5524 


本项目基于谨慎原则考虑，本项目地块按照65万元/亩考虑计算商业用地土地出让收入，60万元/亩考虑计算住宅用地土地出让收入，20万元/亩考虑计算工业用地土地出让收入，则土地出让预计收入47,229.75万。

项目运营收入估算表

单位：万元
	序号
	项目
	合 计
	2021
	2022
	2023
	2024

	一
	项目收入
	47,229.75
	
	
	
	47,229.75

	1.1
	商业用地土地出让收入
	19,613.75
	
	
	
	19,613.75

	其中
	数量（亩）
	301.75
	
	
	
	301.75

	
	单价（万元）
	65.00
	
	
	
	65.00

	1.2
	住宅用地土地出让收入
	22,867.80
	
	
	
	22,867.80

	其中
	数量（亩）
	381.13
	
	
	
	381.13

	
	单价（万元）
	60.00
	
	
	
	60.00

	1.3
	工业用地土地出让收入
	4,748.20
	
	
	
	4,748.20

	其中
	数量（亩）
	237.41
	
	
	
	237.41

	
	单价（万元）
	20.00
	
	
	
	20.00


2.项目成本

项目年运行费为基金计提：农田水利建设资金（土地出让收入的3%）、云南水利建设专项资金（土地出让收入的5%）、铁路高速公路建设资金（土地出让收入的7.2%）、教育资金（土地出让收入的2%）、保障性住房资金（土地出让收入的5%）、地质灾害资金（土地出让收入的1.5%）、农业土地开发资金（土地收益金的30%）、国有土地收益基金（土地收益金的15%）、廉租住房保障资金（土地收益金的10%）、失地农民养老保障风险准备金（土地收益金的10%）、国有土地出让收入统筹分享金（土地出让收入的8%）、土地收储出让业务费（土地出让收入的1%）、土地收益金（按照20元/平方米）。

本项目在债券存续期内的总运营成本为17,407.44万元。
项目运营成本测算表

	序号
	项目
	合计
	2021
	2022
	2023
	2024

	1
	农田水利建设资金
	1416.89 
	
	
	
	1416.89 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	3.00%
	3.00%
	3.00%
	3.00%

	2
	云南水利建设专项资金
	2361.49 
	
	
	
	2361.49 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	5.00%
	5.00%
	5.00%
	5.00%

	3
	铁路高速公路建设资金
	3400.54 
	
	
	
	3400.54 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	7.20%
	7.20%
	7.20%
	7.20%

	4
	教育资金
	944.60 
	
	
	
	944.60 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	2.00%
	2.00%
	2.00%
	2.00%

	5
	保障性住房资金
	2361.49 
	
	
	
	2361.49 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	5.00%
	5.00%
	5.00%
	5.00%

	6
	地质灾害资金
	708.45 
	
	
	
	708.45 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	1.50%
	1.50%
	1.50%
	1.50%

	7
	农业土地开发资金（25元/平方米）
	368.12 
	
	
	
	368.12 

	其中
	基数
	1227.06 
	
	
	
	1227.06 

	
	比例
	　
	30.00%
	30.00%
	30.00%
	30.00%

	8
	国有土地收益基金（收益）
	184.06 
	
	
	
	184.06 

	其中
	基数
	1227.06 
	
	
	
	1227.06 

	
	比例
	　
	15.00%
	15.00%
	15.00%
	15.00%

	9
	廉租住房保障资金（收益）
	122.71 
	
	
	
	122.71 

	其中
	基数
	1227.06 
	
	
	
	1227.06 

	
	比例
	　
	10.00%
	10.00%
	10.00%
	10.00%

	10
	失地农民养老保障风险准备金（收益）
	61.35 
	
	
	
	61.35 

	其中
	基数
	1227.06 
	
	
	
	1227.06 

	
	比例
	　
	5.00%
	5.00%
	5.00%
	5.00%

	11
	国有土地出让收入统筹分享金
	3778.38 
	
	
	
	3778.38 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	8.00%
	8.00%
	8.00%
	8.00%

	12
	土地收储出让业务费
	472.30 
	
	
	
	472.30 

	其中
	基数
	47229.75 
	
	
	
	47229.75 

	
	比例
	　
	1.00%
	1.00%
	1.00%
	1.00%

	13
	土地收益金（20元/平方米）
	1227.06 
	
	
	
	1227.06 

	其中
	基数（平方米）
	613529.73 
	
	
	
	613529.73 

	
	单价（元/平方米）
	　
	20.00 
	20.00 
	20.00 
	20.00 

	14
	合计
	17407.44 
	
	
	
	17407.44 


3.相关税费
根据国家税务总局规定土地供应过程不涉及税费。
4.项目可偿债收益

项目可偿债收益=项目收入－项目运营成本－占用项目偿债收益的相关税费和其他费用，明细如下：
可偿债收益测算表
	序号
	项目
	合计
	2021
	2022
	2023
	2024

	1
	项目收入
	47,229.75
	-
	-
	-
	47,229.75

	2
	项目运营成本
	17,407.44
	-
	-
	-
	17,407.44

	3
	占用项目偿债收益的相关税费
	-
	
	
	
	

	4
	项目可偿债收益
	29,822.31
	-
	-
	-
	29,822.31


（二）债务还本付息情况

1.专项债券还本付息情况

该项目利用2019专项债券结余资金2,567.00万元，原发债期限5年，发债利率3.26%，截止专项债券调整时点，该项目已支付1年利息，计入原项目财务费用中，该项目利息支付仅计算剩余4年债券利息，还本付息时间与方式与保持不变，则该项目本息合计为2,901.72万元。
专项债券还本付息表

单位：万元

	序号
	项目
	合计
	2021
	2022
	2023
	2024

	1
	期初余额
	
	
	2,567.00
	2,567.00
	2,567.00

	2
	本期新增本金
	2,567.00
	2,567.00
	-
	
	

	3
	本期偿还本金
	2,567.00
	
	
	
	2,567.00

	4
	本期偿还利息
	334.72
	83.68
	83.68
	83.68
	83.68

	5
	期末余额
	
	2,567.00
	2,567.00
	2,567.00
	

	6
	融资利率
	
	3.26%
	3.26%
	3.26%
	3.26%

	7
	本期应付本金和利息
	2,901.72
	83.68
	83.68
	83.68
	2,650.68


2.总体债务还本付息情况

总体债务还本付息表

单位：万元

	项目名称
	金额

	专项债券本金总额
	2,567.00

	专项债券利息总额
	334.72

	专项债券本息总额
	2,901.72

	市场化融资本金总额
	

	市场化融资利息总额
	

	市场化融资本息总额
	

	总债务本金
	2,567.00

	总债务利息
	334.72

	总债务本息
	2,901.72


（三）偿债指标计算

	序号
	指标名称
	计算

	
	
	计算公式
	名称
	金额
	计算结果

	1
	总投资收益率
	项目可偿债收益/总投资
	项目可偿债收益
	29,822.31
	822.24%

	
	
	
	总投资
	3,626.97
	

	2
	总债务本息保障倍数
	项目可偿债收益/总债务融资本息
	项目可偿债收益
	29,822.31
	10.28

	
	
	
	总债务融资本息
	2,901.72
	

	3
	总债务本金保障倍数
	项目可偿债收益/总债务融资本金
	项目可偿债收益
	29,822.31
	11.62

	
	
	
	总债务融资本金
	2,567.00
	

	4
	专项债券本息保障倍数
	项目可偿债收益/专项债券本息
	项目可偿债收益
	29,822.31
	10.28

	
	
	
	专项债券本息
	2,901.72
	

	5
	专项债券本金保障倍数
	项目可偿债收益/专项债券本金
	项目可偿债收益
	29,822.31
	11.62

	
	
	
	专项债券本金
	2,567.00
	


经测算，本项目债务保障倍数均大于1，项目预期收入能够合理保障偿还融资本金和利息，能实现项目收益和融资自求平衡，因此，本项目具有较好的偿债能力。

（四）资金测算平衡情况

该项目累计资金流入50,856.72万元，在偿还该项目总债务后，仍有27,255.31万元的累计现金结余。资金测算平衡情况详见下表:

资金测算平衡表

单位：万元

	序号
	项目
	2021
	2022
	2023
	2024
	合计

	一
	现金流入
	
	
	
	
	

	1
	资本金流入
	83.68
	379.98
	379.98
	216.33
	1,059.97

	1.1
	财政预算资金流入
	83.68
	379.98
	379.98
	216.33
	1,059.97

	1.2
	单位或社会资本方自有资金
	
	
	
	
	-

	1.3
	用于资本金的专项债券资金流入
	
	
	
	
	-

	2
	债务资金流入
	2,567.00
	
	
	
	2,567.00

	2.1
	专项债券资金流入
	2,567.00
	
	
	
	2,567.00

	2.2
	市场化融资流入
	
	
	
	
	-

	3
	项目收入流入
	-
	-
	-
	47,229.75
	47,229.75

	3.1
	政府性基金收入流入
	-
	-
	-
	47,229.75
	47,229.75

	3.2
	专项流入
	
	
	
	
	-

	小计
	现金流入总额
	2,650.68
	379.98
	379.98
	47,446.08
	50,856.72

	二
	现金流出
	
	
	
	
	-

	1
	建设期静态投资流出
	2,567.00
	296.30
	296.30
	132.65
	3,292.25

	2
	项目运营成本支出
	-
	-
	-
	17,407.44
	17,407.44

	3
	相关税费
	
	
	
	
	-

	4
	债券发行费用
	
	
	
	
	-

	5
	流动资金
	
	
	
	
	-

	6
	债务还本付息
	83.68
	83.68
	83.68
	2,650.68
	2,901.72

	6.1
	专项债券还本付息
	83.68
	83.68
	83.68
	2,650.68
	2,901.72

	6.1.1
	专项债券还本
	-
	-
	-
	2,567.00
	2,567.00

	6.1.2
	专项债券利息
	83.68
	83.68
	83.68
	83.68
	334.72

	小计
	现金流出总额
	2,650.68
	379.98
	379.98
	20,190.77
	23,601.41

	三
	现金净流量
	
	
	
	
	-

	1
	当年现金净流入
	-
	-
	-
	27,255.31
	27,255.31

	2
	期末累计现金结存额
	-
	-
	-
	27,255.31
	


