


























县土地储备项目收益与 

资自枣平衡方率 
扣、二 	峨‘：刀爸、 	 ． 

东丰县位于吉林省中南部，地处长白山分支哈达岭余脉， 

辉发河上游，是一个五山一水四分田的半山区。清代被辟为

盛京围场，史称“皇家鹿苑”，有“中国梅花鹿之乡”的美

誉。东丰县是全国商品粮生产基地县、中国生态魅力县、是

全国三个民间绘画画乡之一。 

东丰县区位优越，交通发达。距长春机场仅 158 公里， 

距沈阳机场 268 公里，多条公路干线纵横交错，四通八达。 

随着经济全球化、区域一体化深入发展，东丰县生态城镇化

试点建设列入吉林省国民经济和社会发展第十三个五年规划

等上位规划。依据各上位规划和政策，实施东丰整合战略， 

打造东丰一梅河合作经济区，整合东丰县与梅河口市交界区

域；依托双安一金区域和辽白一体化区域，及大东丰整合发

展区，以面状区域拓展城镇化空间。规划将东丰军用机场转

为军民合用机场，飞行区技术指标为 4C，由集双高速公路东

丰出口设引线与机场连接。东丰县围绕“生态立县、文化兴

县、工业拉动、特色发展、联动发展”五大发展战略，积极 



打造“吉中南地区新型工业县、中国梅花鹿特色产业城、宜

居宜业和谐幸福新东丰。” 

2016- 2018 年，东丰县分别实现一般公共预算收入 5. 7 

亿元、5. 7 亿元和 6.9 亿元，政府性基金收入分别为 4.9 亿元、 

2. 6 亿元和 3. 7 亿元。 

东丰县 2016 - 2018 年财政经济数据 

项 目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值（亿元） 180. 5 181. 1 182. 5 

一般公共预算收入（亿元） 5. 7 5. 7 6. 9 

一般公共预算支出（亿元） 27. 1 33. 1 34. 5 

政府性基金收入（亿元） 4. 9 2. 6 3. 7 
其中：国有土地使用权出让收入（亿 

元） 
0. 3 1.0 3. 3 

政府性基金支出（亿元） 1.4 1. 3 2. 5 
其中：国有土地使用权出让收入及

对应专项债务收入安排的支出（亿元） 
0. 3 0. 8 2. 1 

截止 2018 年末，东丰县地方政府专项债务限额 7. 8 亿元， 

专项债务余额 6.25 亿元，其中：5 年期占比 70.9%, 7 年期

占比 1. 7%, 10 年期占比 27. 4%。 

二、债券情况 

东丰县本次拟发行土地储备债券 0. 6 亿元，品种为记账

式固定利率附息债券，全部为新增债券，期限为 5 年，利息

按年支付，利率暂按 4.0%测算。共涉及三个项目。 
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三、项目概况 

此次东丰县土地储备专项债券募集资金计划用于苗胜村

等三个土地储备项目。其中： 

1、苗胜村地块项目（地块编号：DF-01) 。该项目土地

面积为 49981 平方米，坐落在东丰县西城区，包含一个地块， 

东至西城区富民街、西至西城区民主街、南至西城区吉祥路、 

北至西城区长白路。征收范围内的土地主要用于居住项目建

设。 

2、苗胜村地块项目（地块编号：DF-06) 。该项目土地

面积为 25321 平方米，坐落在东丰县西城区，包含一个地块， 

东至西城区富民街、南至西城区规划停车场，西至西城区民

主街、北至西城区吉祥路。征收范围内的土地主要用于居住

项目建设。 

3、忠厚村、永青村、东丰县人民政府地块项目（地块编

号：C-7-3)。该项目土地面积为 83179 平方米，坐落在东丰

县经济开发区，四至范围为东至一号街、南至东风路、西至

四梅铁路、北至规划道路。征收范围内的土地主要用于居住

项目建设。 
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序号 地块 四至范围 项目概况 投资计划 项目实施方 

1
  

苗胜村

地块 

（地块

编号： 

DF-01) 

东至西城区富

民街、西至西城

区民主街、南至

西城区吉样路

路、北至西城区 

长白路。 

该地块位于东丰县西

城区，面积为 49981 
平方米，周边已建成

学校、场馆和住宅小

区，配套基础设施完

备，土地规划用途为 

居住用地。 

该地块总投资为 

690 万元，政府自

筹投入 290 万元用

于土地征收，后期

通过债券资金投入

债券资金投入 400 
万元用于土地征 

收。 

东丰县国土资源 

收购储备交易中 

心 

q
'
 
 

苗胜村

地块 

（地块

编号： 

DF-06) 

东至西城区富

民街、南至西城

区规划停车场， 

西至西城区民

主街、北至西城 

区吉祥路。 

该地块位于东丰县西

城区，面积为 25321 
平方米，周边已建成

学校、场馆和住宅小

区，配套基础设施完

备，土地规划用途为 

居住用地。 

该地块总投资为 

390 万元，政府自

筹投入 190 万元用

于土地征收，后期

通过融资投入 200 
万元用于土地征 

收。 

东丰县国土资源 

收购储备交易中 

心 

n
0
 
 

忠厚

村、永

青村、 

东丰县

人民政

府（地 

块编 

号： 

C-7-3) 

东至东丰县经

济开发区一号

街，南至东风

路，西至四梅

铁路，北至规划 

道路。 

该地块位于东丰县东

丰县经济开发区，面

积为 83179 平方米， 

周边已建成学校、场

馆和住宅小区，配套

基础设施完备，土地 

规划用途为居住用 

地。 

该地块总投资为 

8861. 2 万元，政府

自筹投入 3461. 2 
万元用于土地征

收，后期通过融资

投入 5400 万元用 

于土地征收。 

东丰县国土资源 

收购储备交易中 

心 
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东丰县土地储备专项债券募投项目概况 

四、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

此次债券发行对应的三宗地块计划收储土地面积合计 

158481 平方米，项目总投资 9941. 2 万元，其中建设投资 

9461. 20 万元，建设期利息 480 万元。建设投资包括收储成本 



8831. 32 万元；其他费用 179. 35 万元，基本预备费 450. 53 

万元 

综合地块预计土地出让收入、未来债券发行计划及现有

其他融资成本，此次东丰县土地储备项目预计土地出让收益

对融资成本覆盖倍数在 1. 64-8. 76 倍之间，项目收益可以覆

盖融资成本，项目经济上能够做到收支平衡，除偿还债券利

息外，还略有盈利。土地出让金净值，即净利润可上缴地方

财政部门，作为东丰县基础设施的维护费用，为东丰县市政

建设提供有力的财政支持。该项目的实施完善了东丰县城市

整体布局，提高了土地资源的利用，节省了大量的社会成本。 

通过对城市布局进行合理调整，提升了土地价值。随着该项

目的实施，城市基础设施建设得到完善，必将促进城市旅游

业的发展，从而带动东丰县的经济结构调整和社会经济发展。 

（二）社会效益分析 

本项目建成后收土地出让金收益归入政府财政，增加政

府收益，为区域发展与社会经济发展积累大量资金，政府有

足够的财力进行基础设施建设，使城市交通、绿地、基础设

施和公共设施的建设步伐加快，提高城市居民的公共福利待

遇。同时，通过实施土地收储，可以限制利用率低、配置不

合理的城市存量土地的开发利用，增加城市建设用地的有效

供给。同时也提高了当地的居住与商业化水平，提高了居民

生活水平。不仅使区域经济得到拉动，还将带动旅游业的蓬 



勃发展。因此，项目的社会效益良好。 

五、项目投资估算及资金筹措方案 

（项目总投资 

本项目总投资为 9941. 2 万元，其中土地收储成本 

8831. 32 万元，其他各项建设费用 1109.88 万元。 

项目总投资考虑了本地区的土地基准地价、前两年的土

地收储平均成本、地块的区位、地上物、居住人员等情况综

合评估本项目的收储成本。 

（资金筹措方案 

1．项目资金来源。本项目总投资为 9941. 2 万元，其中预

算资金安排 3941. 2 万元，占 39. 65%，土地储备专项债券资金 

6000 万元，占 60. 35%。其中：本次拟发行土地储备专项债券

筹资 6000 万元。 

2．资金使用计划。本项目土地开发总量预计为 158481 平

方米，预计建设期两年，对应三个会计年度。未来可形成的

出让土地为 158481 平方米。具体的开发计划为三个地块同时

进行征地拆迁工作，2019 年度计划完成投资 3562. 84 万元， 

2020 年度计划完成投资 3343. 85 万元，2021 年度计划完成投

资 3034. 51 万元。 

六、项目预期收益、支出及资金平衡情况 

此次拟收储的三宗地块，地块预计出让时间为 2022 年一 

2024 年之间，预计土地出让收入合计为 2. 4486 亿元。 
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土地出让收入综合考虑了同类地块前三年的土地出让价

格、土地区位、未来经济发展、土地规划用途、第三方机构

土地估价报告等情况合理预计。 

土地出让前，项目融资还本付息资金通过政府性基金预

算安排偿还。在融资成本测算方面，以苗胜村 49981 平方米

地块（地块编号：DF-01）为例，项目总投资 0. 069 亿元，预

计未来土地出让收入 0. 8247 亿元，此次拟发行 5 年期专项债

券 0.04 亿元，预计总融资成本为 0. 048 亿元，在扣除相关成

本费用后，预计土地出让收益为 0. 4107 亿元，土地出让收益

对专项债券本息覆盖倍数为 8.56。同理，综合考虑其他地块

预计土地出让收益、未来债券发行计划及现有其他融资成本， 

可以得出，此次东丰县 2019 年城区土地储备项目预计土地出

让收益对项目融资本息覆盖倍数在 1. 64-8. 76 倍之间，项目

收益可以覆盖项目融资本息（详见下表）。 

东丰县土地储备项目资金来源 

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 

苗胜村地块 

（地块编号： 

DF-01) 
2022 年 690 690 290 400 480 

苗胜村地块 

（地块编号： 

DF-06) 
2023 年 390 390 190 200 240 

忠厚村、永青村、 

东丰县人民政府地 
2024 年 8861.2 8861. 2 3461. 2 5400 6480 
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块（地块编号： 

C-7-3) 

合计 9941. 2 9941. 2 3941. 2 6000 7200 

东丰县土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金余 

额 

本期新增本 

金 

本期偿还本 

金 

期末本金余 

额 

当年偿还利 

自 
‘．、 

当年还本付 

息合计 

苗胜村地块 

（地块编 

号：DF-01) 

2019 400 400 

2020 400 0 0 400 16 16 

2021 400 0 0 400 16 16 

2022 400 0 0 400 16 16 

2023 400 0 0 400 16 16 

2024 400 0 400 0 16 416 

合计 400 80 480 

苗胜村地块 

（地块编 

号：DF-06) 

2019 200 200 

2020 200 0 0 200 8 8 

2021 200 0 0 200 8 8 

2022 200 0 0 200 8 8 

2023 200 0 0 200 8 8 

2024 200 0 200 0 8 208 

合计 200 40 240 

忠厚村、永

青村、东丰

县人民政府

地块 

（地块编

号：C-7-3) 

2019 5400 5400 

2020 5400 0 0 5400 216 216 

2021 5400 0 0 5400 216 216 

2022 5400 0 0 5400 216 216 

2023 5400 0 0 5400 216 216 

2024 5400 0 5400 0 216 5616 
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合计 5400 1080 6480 

东丰县土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收储面 

积 

土地规划性 

质 

项目资金需 

求 

预计地块出

让收益 
计划发行额 

预计融资 

本息 

土地出让

收益对融

资本息覆

盖倍数 

苗胜村地 

块（地块编 

号：DF-01) 

4. 9981 居住用地 690 4106. 87 400 480 8.56 

苗胜村地 

块（地块编 

号：DF-06) 

2. 5321 居住用地 390 2102. 65 200 240 8.76 

忠厚村、永 

青村、东丰 

县人民政 

府地块（地 

块编号： 

C-7-3) 

8.3179 居住用地 8861. 2 10640. 66 5400 6480 1. 64 

综上所述，在本次土地储备专项债券存续期内，东丰县

土地储备项目预计收益对融资成本覆盖倍数为 1. 64-8. 76倍

之间，项目收益完全可以覆盖融资成本。 

七、潜在影响项目收益和融资平衡情况的风险评估 

（一）风险情况： 

项目所涉储备土地未能按计划进行出让时，土地出让收

入暂时难以或不能偿还到期地方政府债券本金时。 

户 
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（二）应对措施：东丰县国土资源收购储备交易中心承

诺，将严格遵守并监督其他相关部门或单位遵守相关法律法

规，依法合规使用资金，专款专用、分账核算，并实行预决

算管理，明确职责分工，按时偿还本期债券本金和利息；积

极推动土地收储工作，编制土地整理实施方案，依法合规的

进行土地征收、收购、收回事宜。建立健全机构内部债务风

险防控机制，加快建立债务风险化解和应急处置机制，及时

分析和评估专项债务风险状况，对债务高风险项目进行风险

预警。 

东丰县财政依法对土地储备资金使用情况、土地储备的

收入情况以及东丰县国土资源收购储备交易中心执行会计核

算制度、政府采购制度的监督检查，确保土地储备资金专款

专用，督促土地储备机构及时足额缴纳土地储备零星收入， 

努力提高土地储备资金管理效率；东丰县自然资源局加强对

本期土地储备项目的监督与管理，保障储备土地按期上市供

应，确保项目收益与融资平长衡。 

八、主管部门责任 

1、东丰县自然资源局 

负责会同县财政局组织编制完成土地储备计划，提交吉

林省国土资源厅备案后，报东丰县人民政府批准。负责制定

本行政辖区内土地储备监管制度，对土地储备业务进行政策

和业务指导，监管土地储备机构及本地区土地储备业务运行 
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情况，审核土地储备机构名录、土地储备规模、资金及专项

债券的需求，配合县财政局做好土地储备专项债券额度分配

及发行等相关工作。 

2、东丰县国土资源收购储备交易中心 

(1）负责与土地使用权人根据土地评估结果协商收购土

地的补偿标准，经东丰县自然资源局和东丰县财政局确认， 

或地方法规规定的其他机构确认。 

(2）负责理清入库储备土地产权，评估入库储备土地的

资产价值。组织开展对储备土地必要的前期开发，为政府供

应土地提供必要保障。前期开发工程施工期间，土地储备机

构应对工程实施监督管理。工程完成后，应按规定组织开展

验收或委托专业机构进行验收，并按有关规定报东丰县自然

资源局备案。 

(3）严格按照规定用途使用土地储备资金，不得挪用。 

所需的日常经费，纳入政府预算，与土地储备资金实行分账

核算，不得相互混用。 

(4）按规定编制土地储备资金收支项目预算，经东丰县

自然资源局审核，报县财政局审定后执行。年度终了，向县

财政局报送土地储备资金收支项目决算。 

3、东丰县财政局 

东丰县财政局负责审核土地储备资金收支预决算、监督

管理资金支付和收缴及土地储备专项债券发行、还本付息等 
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