附件：

项目收益及现金流入评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以四平市土地储备调整项目预期土地出让收入对应政府性基金收入为基础，结合项目的建设期、近几年项目周边地块成交情况、提取的农业开发资金、国有土地收益基金、铁路建设资金、教育资金、农田水利建设资金等，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制2018年吉林省土地储备专项债券（一期）--2018年吉林省政府专项债券（三期）四平市土地储备调整项目土地出让收益预测表。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变化；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）相关法律法规无重大变化；

（四）政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

（五）土地出让价格在正常范围内变动；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目收益及现金流入预测编制说明

（一）项目单位

单位名称：四平市土地收购储备中心

单位性质：事业单位

法定代表人：谢长江

宗旨和业务范围：代政府负责收购、储备土地及供应的前期准备工作；负责公布和提供土地供求信息，收集、存储、发布土地交易行情。

（二）调整项目概况

1.调整前项目情况。
2018年吉林省土地储备专项债券（一期）--2018年吉林省政府专项债券（三期）四平市土地储备项目专项债券于2018年10月发行，发行期限5年，发行利率3.78%，于2020年进行了第一次调整，本次为第二次调整，债券资金总额度不变，拟于地块间调整额度为308.85万元。项目地块之间债券调整情况如下表：
单位：万元

	地块
	面积(万㎡)
	地块四至
	原债券额度
	调整情况
	额度变化

	X-44地块
	20.4797
	东至接融大街，南至吉林省君汇能源集团有限公司，西至四平市三达科技有限公司，北至开发区大路
	11,042
	不调整
	0

	X-45地块
	11.1549
	东至世纪西街，南至上东一号小区二期，西至接融大街，北至开发区大路
	4,406
	债券额度调整为4392.06
	-13.94

	晨兴涤纶综合体地块
	5.0476
	东至九州第五郡小区，南至纺织路，西至海丰大街，北至金工技校
	10,000
	债券额度调整为9705.09
	-294.91

	26#-7地块
	59.9978
	东至南一经街，南至东丰路，西至铁路用地，北至六孔桥路。邻近粟旺馨嘉园一期小区
	28,791
	不调整
	0

	A-07-01-A地块
	1.7411
	东至：A-07-01-B地块，南至：紫气大路，西至：电厂南街，北至：A-07-04地块
	2,050
	不调整
	0

	X-54-2地块
	10.3776
	东至：接融大街，南至：北二纬路，西至：东盛西街，北至：四下公路
	10,400
	不调整
	0

	X-57地块
	28.0076
	东至：东盛西街，南至：北二纬路，西至：植物园街，北至：联合化东路
	30,387
	不调整
	0

	TD-KD7-A一期
	15.86
	东至：一经街、和平街，南至：民主街、河南路，西至：民主街，北至：十三中路
	16,361
	债券额度调整为16669.85
	+308.85

	A-06地块
	8.0811
	东至电厂南街，西至东山大街，南至紫气大路，北至南四纬路
	6,563
	不调整
	0

	合计
	160.7474
	
	120,000
	
	0


2.项目调整原因
随着地块收储工作的深入开展，X-45地块已完成全部收储工作，且结余债券额度13.94万元；晨兴涤纶综合体地块已完成全部收储工作，且结余债券额度294.91万元；TD-KD7-A一期地块目前还剩余少量收储工作，并且存在债券资金不足情况。为充分使用专项债券额度，四平市人民政府经过充分调研，拟将X-45地块和晨兴涤纶综合体地块收储共计结余的308.85万债券额度调整至TD-KD7-A一期地块。调整后，涉及调整的地块使用债券额度为30767万元。

3.调整后的新项目情况
（1）X-45地块

X-45地块位于四平市东部，紧邻四平市东南生态新城，东至世纪西街，南至上东一号小区二期，西至接融大街，北至开发区大路。项目规划地性质为二类居住用地，总用地面积11.1549公顷，其中可出让的居住用地面积7.4059公顷。项目地块已完成收储工作，并于2020年6月8日完成出让，出让总价款20949万元。

（2）晨兴涤纶综合体地块

晨兴涤纶综合体地块位于四平市铁西区，东至九州第五郡小区，南至纺织路，西至海丰大街，北至金工技校。规划总用地面积是5.0476公顷，其中居住用地面积2.4262公顷，商业用地面积1.6388公顷。项目地块已完成收储工作，并于2020年6月22日完成出让，出让总价款21043万元。

（3）TD-KD7-A一期地块

TD-KD7-A一期地块位于四平市铁东区，东至一经街、和平街，南至民主街、河南路，西至民主街，北至十三中路。规划总用地面积15.86公顷，规划用地性质为居住用地，可出让面积15.86公顷。项目地块目前剩余少量收储工作。

调整后债券情况
	序号
	项目名称
	四至
	申请债券额度（万元）
	备注

	
	
	
	
	

	1
	X-45地块
	东至世纪西街，南至上东一号小区二期，西至接融大街，北至开发区大路
	4,392.06
	调整额度

	2
	晨兴涤纶综合体
	东至九州第五郡小区，南至纺织路，西至海丰大街，北至胡同
	9,705.09
	调整额度

	3
	TD-KD7-A一期
	东至：一经街、和平街，南至：民主街、河南路，西至：民主街，北至：十三中路
	16,669.85
	调整额度

	合计
	
	
	30,767.00
	


4.投资估算与资金筹措方式

（1）投资估算

调整项目总投资41728.15万元。

（2）资金筹措方式

项目资金筹措方式为建设单位自筹和政府专项债券。

5.资金平衡

四平市土地储备调整项目用于偿还债务款项的土地出让收入扣除提取的农业开发资金、国有土地收益基金、铁路建设资金、教育资金、农田水利建设资金等后全部用于专项偿还本期债券本息，剩余部分用于偿还其他债务性资金。

四、项目收益及现金流入预测项目说明

（一）项目建设背景

根据《四平市城市总体规划》（2010-2030）,四平市城市性质为东北地区重要的交通枢纽,吉林省重要的工业基地和南部中心城市,生态宜居城市。综合预测四平中心城区城市人口规模为：2020年85万人，2030年107万人。预测四平中心城区到2020年的用地量约为95平方公里,2030年的用地量约为120平方公里。

规划2030年四平市中心城区形成“一城两翼，两心三带”的空间结构。一城：四平中心主城区，也就是城市环路内发展的城市建设用地。一城是中心城区的各项职能综合发展结合的地区，也是四平作为中心城市和宜居城市的服务中心。两翼：是指四平市中心城区的产业布局，突破环路的限制，从区域布局的角度出发，向西北、东北两个方向伸展。两心：是指两个市级综合性中心即传统商服中心和高铁商务中心。三带：指规划期内城市发展的主要热点地区。该项目的实施是必要的。

（二）项目收益及现金流入预测

（1）销售价格预测

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。经查询2021年以来四平市类似地段或区域相关土地出让信息，本次评价参考上述地块的成交价格进行预测。拟开发的改造区域地块与市内其他地块整体发展水平基本相当，随着经济的发展，上述地块仍有较大的升值空间。

参考项目地块信息见下表：

共计调查到2021年以来挂牌出让同类用地8个地块，详见下表：

	序号
	地块（电子监管号）
	区位
	位置
	占地面积（㎡）
	成交价格（万元）
	平均地价（元/㎡）
	出让日期
	用途

	1
	2203002022B00227
	四平市
	四平市东南神态新城内，接融大街东侧，上海路南侧
	68,571.60
	21,066.00
	3,072.12
	2022-05-10
	城镇住宅-普通商品住房用地

	2
	2203002021B00818
	四平市
	四平市铁东区四下公路北侧，东郊街西侧
	11,353.14
	2,937.00
	2,586.95
	2021-12-07
	城镇住宅-普通商品住房用地

	3
	2203002021B00418-1
	四平市
	四平市铁东区，电厂南街西侧，东山大街东侧，紫气大路北侧，南四纬路南侧
	38,590.56
	8,908.00
	2,308.34
	2021-09-14
	城镇住宅-普通商品住房用地

	4
	2203002021B00209
	四平市
	四平市东南生态新城内，东起高铁，西至开运街，南起上海路，北至D-16地块
	63,744.88
	24,019.00
	3,767.99
	2021-06-09
	城镇住宅-普通商品住房用地

	5
	2203002021B00190
	四平市
	师大北路北侧，河南路南侧，师大西街西侧，西郊街东侧
	52,841.00
	18,379.00
	3,478.17
	2021-05-25
	城镇住宅-普通商品住房用地

	6
	2203002021B00150
	四平市
	四平市东南生态新城内，东起植物园街，南起紫气大路，西至植物园西街
	27,545.01
	7,647.00
	2,776.18
	2021-05-14
	城镇住宅-普通商品住房用地

	7
	2203002021B00148
	四平市
	四平市铁西区规划师大北街以南、规划师大西街以西，规划科研路以北，环城一级公路以东
	85,468.00
	28,355.00
	3,317.62
	2021-05-13
	城镇住宅-普通商品住房用地

	8
	2203002021B00126
	四平市
	四平市铁东区紫气大路北侧、四经街东侧、五经街西侧
	11,077.53
	4,652.00
	4,199.49
	2021-02-23
	城镇住宅-普通商品住房用地

	
	小计
	
	
	359,191.72
	115,963.00
	3,228.44
	
	


根据查询信息，考虑土地面积、成交时间等，对不同地块赋予不同的权重进行加权平均计算后确定区域内用地地价。详见下表：
	序号
	地块（电子监管号）
	区位
	位置
	占地面积（㎡）
	成交价格（万元）
	平均地价（元/㎡）
	权重
	权重地价（元/㎡）
	出让日期
	用途

	1
	2203002022B00227
	四平市
	四平市东南神态新城内，接融大街东侧，上海路南侧
	68,571.60
	21,066.00
	3,072.12
	0.15
	460.82
	2022-05-10
	城镇住宅-普通商品住房用地

	2
	2203002021B00818
	四平市
	四平市铁东区四下公路北侧，东郊街西侧
	11,353.14
	2,937.00
	2,586.95
	0.1
	258.70
	2021-12-07
	城镇住宅-普通商品住房用地

	3
	2203002021B00418-1
	四平市
	四平市铁东区，电厂南街西侧，东山大街东侧，紫气大路北侧，南四纬路南侧
	38,590.56
	8,908.00
	2,308.34
	0.1
	230.83
	2021-09-14
	城镇住宅-普通商品住房用地

	4
	2203002021B00209
	四平市
	四平市东南生态新城内，东起高铁，西至开运街，南起上海路，北至D-16地块
	63,744.88
	24,019.00
	3,767.99
	0.15
	565.20
	2021-06-09
	城镇住宅-普通商品住房用地

	5
	2203002021B00190
	四平市
	师大北路北侧，河南路南侧，师大西街西侧，西郊街东侧
	52,841.00
	18,379.00
	3,478.17
	0.15
	521.73
	2021-05-25
	城镇住宅-普通商品住房用地

	6
	2203002021B00150
	四平市
	四平市东南生态新城内，东起植物园街，南起紫气大路，西至植物园西街
	27,545.01
	7,647.00
	2,776.18
	0.1
	277.62
	2021-05-14
	城镇住宅-普通商品住房用地

	7
	2203002021B00148
	四平市
	四平市铁西区规划师大北街以南、规划师大西街以西，规划科研路以北，环城一级公路以东
	85,468.00
	28,355.00
	3,317.62
	0.2
	663.52
	2021-05-13
	城镇住宅-普通商品住房用地

	8
	2203002021B00126
	四平市
	四平市铁东区紫气大路北侧、四经街东侧、五经街西侧
	11,077.53
	4,652.00
	4,199.49
	0.05
	209.97
	2021-02-23
	城镇住宅-普通商品住房用地

	
	小计
	
	
	359,191.72
	115,963.00
	3,228.44
	1
	3,188.39
	
	


根据上表，加权平均计算后，预计TD-KD7一期地块于2023年出让可实现出让单价为3,188.39元/平方米。

（2）土地出让收入预测

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格情况、拟调整项目已完成出让价格，现预测地块出让实现土地出让收入情况如下：

单位：公顷、元/平方米、人民币万元

	序号
	项目
	可出让面积
	预测出让单价
	预测土地出让收入
	备注

	1
	X-45地块
	7.4059
	—
	20,949.00
	已完成出让

	2
	晨兴涤纶综合体地块
	4.0650
	—
	21,043.00
	已完成出让

	3
	TD-KD7一期地块
	15.8600
	3188.39
	50,567.87
	预测价格

	合计
	
	27.3309
	
	92,559.87
	


（3）土地出让收益预测

按上述测算，预计调整项目可用于资金平衡的土地相关收益为64,504.62万元，其中X-45地块13,614.68万元，晨兴涤纶综合体地块15,834.85万元，TD-KD7一期地块35,055.09万元。

	序号
	项目
	计提方式
	单位
	X-45地块
	晨兴涤纶综合体地块
	TD-KD7-A一期地块
	合计

	一
	土地出让面积
	
	万㎡
	7.4059
	4.065
	15.86
	27.33

	二
	出让土地回款
	
	万元
	20,949.00
	21,043.00
	50,567.87
	92,559.87

	三
	用于资金平衡的土地相关收益
	
	万元
	
	
	
	-

	1
	土地出让收入
	
	万元
	20,949.00
	21,043.00
	50,567.87
	92,559.87

	2
	减：土地总投资
	
	万元
	7,662.06
	11,600.09
	22,466.00
	41,728.15

	
	土地收益
	收入-总投资
	万元
	13,286.94
	9,442.91
	28,101.87
	50,831.72

	3
	计提各项资金
	
	万元
	7,334.32
	5,208.15
	15,512.78
	28,055.25

	3.1
	农业土地开发资金
	土地出让面积*53*15%
	万元
	58.88
	32.32
	126.09
	217.29

	3.2
	国有土地收益基金
	（土地收益-农业土地开发资金）*10%
	万元
	1,322.81
	941.06
	2,797.58
	5,061.45

	3.3
	铁路建设资金
	（土地收益-农业土地开发资金）*5%
	万元
	661.40
	470.53
	1,398.79
	2,530.72

	3.4
	教育资金
	（土地收益-农业土地开发资金）*10%
	万元
	1,322.81
	941.06
	2,797.58
	5,061.45

	3.5
	农田水利建设资金
	（土地收益-农业土地开发资金）*10%
	万元
	1,322.81
	941.06
	2,797.58
	5,061.45

	3.6
	廉政住房建设资金
	（土地收益-农业土地开发资金）*20%
	万元
	2,645.61
	1,882.12
	5,595.16
	10,122.89

	4
	用于资金平衡的土地相关收益
	收入－各项资金（1－3）
	万元
	13,614.68
	15,834.85
	35,055.09
	64,504.62


（三）还本付息的测算

1.应付本息情况

关于调整2018年吉林省土地储备专项债券（一期）--2018年吉林省政府专项债券（三期）四平市土地储备项目的总融资调整金额3.0767亿元，期限5年，融资利率按2018年吉林省政府专项债券（三期）发行结果公告利率执行，即为3.78%，每年付息一次。

融资应还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

	年度
	土储专项债券融资成本
	当年还本付息合计

	
	期初本金金额
	本期增加本金
	本期偿还本金
	期末本期余额
	融资利率
	应付利息
	

	2018年
	
	30,767.00
	
	30,767.00
	3.78%
	 193.83 
	 30,960.83 

	2019年
	30,767.00
	-
	
	30,767.00
	3.78%
	 1,162.99 
	 1,162.99 

	2020年
	30,767.00
	-
	
	30,767.00
	3.78%
	 1,162.99 
	 1,162.99 

	2021年
	30,767.00
	-
	
	30,767.00
	3.78%
	 1,162.99 
	 1,162.99 

	2022年
	30,767.00
	-
	
	30,767.00
	3.78%
	 1,162.99 
	 1,162.99 

	2023年
	30,767.00
	-
	30,767.00
	
	3.78%
	 969.16 
	 2,249.38 

	合计
	-
	30,767.00
	30,767.00
	
	
	 5,814.95 
	 37,862.17 


（四）综述

经上述测算，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的四平市土地储备调整项目，预期土地出让收入扣除提取的各项政府性资金后对应的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。
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