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负责耕地耕作层剥离和再利用业务指导。负责做好临时用地复垦（复原）方案审

查、验收。协助做好全区集体土地征收的年度计划编制、政策规定拟订并组织实

施，做好资金使用管理。参与耕地质量等别年度监测和更新评价。 

（三）项目类型 

本项目属于收回收购存量闲置土地项目。 

（四）项目实施内容及实施周期 

实施内容：本项目位于北仑区新碶街道，东至规划路，南至规划万益路，西

至规划滨河路，北至黄山路，收储面积 53.06 亩，规划性质为居住用地。 

实施周期：2026 年 1 月至 2032 年 12 月，实施周期约为 84 个月。 

（五）项目地块情况 

项目地块对应的储备地块标识码编号 3302062025R000169。 

控制性规划为居住用地，容积率为 2.5。地块矢量套合“三区三线”全部位

于城镇集中建设区内。 

（六）村民储备方式 

根据《土地储备管理办法》(自然资规〔2025〕2 号)，依法收回且原使用权

已注销的国有建设用地、收购的国有建设用地、行使优先购买权取得的国有建设

用地、已办理用地农转用、征收批准手续并完成征收的土地、其他依法取得的国

有建设用地等均纳入土地储备范围。本项目实施储备的方式为收购。 

（七）项目前期有关情况 

本项目已纳入宁波市北仑区年度土地储备计划。 

本项目土地权属归宁波瑞建置业有限公司所有。原拿地企业为宁波出口加工

区建设开发有限公司，后于 2023 年 7 月签订补充合同，将地块相关权属和义务

转移给宁波瑞建置业有限公司。 

本项目地块不存在土地违法，或被列入土地督查或自然资源部挂牌督办案件

且尚未销号的情况。本项目不存在有抵质押、查封等情况。 

针对项目收回事宜，政府与企业已初步达成一致意见。 

二、项目投资概算及资金筹措情况 

（一）资金筹措原则 

1.满足项目建设需要 

筹措的资金以满足项目建设需要为基本要求，不留资金缺口，也不多占用资
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金。 

2.遵守规章制度 

筹措资金要全面遵守国家的有关方针、政策和制度规定，认真执行各项资金

筹集、使用、归还的工作程序，严格履行各类合同条款，并在资金筹措的实践过

程中，不断改进和完善各项规章制度。 

3.讲求经济效益 

资金筹措不仅要满足项目建设的需要，且要讲求经济效益，应当综合考虑各

类资金来源比例、财务风险等因素，提高资金的使用效益。 

（二）项目投资概算 

项目静态总投资为 51300 万元，其中土地回购成本 51300 万元。根据《自然

资源部关于运用地方政府专项债券资金收回收购存量闲置土地的通知》（自然资

发〔2024〕242 号），项目收回收购价格确定的原则是：土地市场评估价和企业

土地获取成本相较取其低后确定其收地基础价格，市、县人民政府按照集体决策

的机制确定基础价格下调幅度后形成收地价格。根据本项目当年的土地出让合

同，原出让价格为 64467 万元。结合本实施方案编制时点的地块价值评估结果及

与土地权属单位达成的初步意向，经所在地区政府集体决策，确定本项目的回购

价格为 51300 万元。由于项目收益实现前，债券利息由财政资金保障，需增加财

政资金 6823 万元，因此考虑债券利息后的动态总投资为 58123 万元。各项资金

投入计划如下表。 

表 1 各项资金投入计划如下： 

单位：万元 

项 目 合 计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033年 

政府专项

债 

51300 51300        

财政资金 6823 975 975 975 975 975 975 975 975 

合 计 58123 51,300 975 975 975 975 975 975 975 

（三）资金筹措方案 

本项目通过地方政府专项债券融资 51300 万元。本项目 2026 年计划发行

51300 万元，计划发行专项债票面利率 1.90%，期限七年。假设债券于上半年发
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行，存续期内每满一年付息一次，最后一年偿还本金并支付最后一次利息。在土

地出让收入未实现前，利息支出由财政统筹保障。 

基于项目实施方案的投资计划和资金筹措安排，该项目建设期和债券存续期

内所需资金不存在缺口的情况。 

三、应付本息情况 

本项目 2026 年计划发行 51300 万元，计划发行专项债票面利率 1.90%，期

限七年。假设债券于上半年发行，存续期内每满一年付息一次，最后一年偿还本

金并支付最后一次利息。 

本项目专项债券应付本息合计 58123 万元，其中专项债券本金 51300 元，利

息合计约 6823 万元。债券存续期应还本付息情况具体如下表所示。 

表 2 项目本息情况表 

金额单位：万元 

年度 期初本金 
本期增加

金额 
本期偿还

本金 
期末本金 应付利息 应付本息 

2026 年 0 51300 
 

51300 0 0 

2027 年 51300 0 
 

51300 974.7 974.7 

2028 年 51300 0 
 

51300 974.7 974.7 

2029 年 51300 0 
 

51300 974.7 974.7 

2030 年 51300 
  

51300 974.7 974.7 

2031 年 51300 
  

51300 974.7 974.7 

2032 年 51300  0 51300 974.7 974.7 

2033 年 51300  51300 0 974.7 52274.7 

合计   51300  6823 58123 

四、土地出让产生的净收益 

（一）财务评估依据 

1.《中华人民共和国预算法》（2018 年 12 月 29 日修订）； 

2.《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）； 

3.中共中央办公厅国务院办公厅印发《关于做好地方政府专项债券发行及项

目配套融资工作的通知》（厅字〔2019〕33 号）； 
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4.国务院办公厅印发《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理机

制的意见》（国办发〔2024〕52 号）； 

5．自然资源部引发《关于运用地方政府专项债券资金收回收购存量闲置土

地的通知》（自然资发〔2024〕242 号）； 

6．自然资源部联合财政部印发《关于做好运用地方政府专项债券支持土地

储备有关工作的通知》（自然资发〔2025〕45 号）； 

（二）基本假设条件 

1.预测期内国家及地方现行的法律法规、监管、财政、税收、经济状况和国

家宏观调控政策无重大变化； 

2.预测期内国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

3.预测期内对发行人有影响的法律法规无重大变化； 

4.与项目直接相关的假设：①预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺

利执行，项目能够如期完工并交付使用；②项目在建成投入后能够按照预期假设

顺利执行土地出让计划，土地出让收益用于还本付息；③按照谨慎性原则对项目

土地出让单价进行预测，以近五年周边同类用地性质的地块招拍挂成交单价为基

础进行合理估算；④预测期内经营运作未受到客观因素的巨大变化而产生的不利

影响； 

5.无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

（三）土地出让产生的净收益 

该项目建成后，主要收入为土地出让收益，通过项目产生的土地出让收入扣

减统筹上缴部分用于偿还本次专项债券本息。运营期可实现运营土地出让净收益

合计 68635 万元。 

1、土地出让计划 

本项目用于平衡债务本息的收益为地块出让金收入。根据收储工作计划和出

让计划，本项目共 1 个地块可用于出让，出让时序计划暂定如下： 

表 3 土地出让时序 

序号 地块名称 规划用途 预期土地出让时间 

1 北仑区 BLZB22-02-02 地块 住宅用地 2033.1 
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2、土地出让净收益 

本项目营运收入为经营性用地的公开出让收入，其中土地出让收入的 18.2%

由市级统筹计提为国家、省、市政策性资金，作为国有土地收益基金、社保风险

准备金等国家、省政策性资金和市级重大基础设施建设和城市管理资金；土地出

让收入的 81.8%返还为本项目的土地出让净收益。 

本次出让地价采用市场比较法进行预测，通过选取项目周边区域 3 个用途相

同、土地条件类似的正常交易实例，从规划用途、交易情况、区域因素、个别因

素、交易日期等因素进行对比，从而推测出近期地块的楼面单价。 

项目周边同类地块土地出让情况表 

序

号 
地块名称 

规划用

途 
出让时间 

出让

面积 

容积

率 
地价 楼面价 

1 

北仑新碶闽江路

东、恒山路南

BLZB05-03-02a 地

块 

居住用

地 

2022 年 4

月 
35290 2.5 

28750 万元

/公顷 

11500 元/

平方米 

2 

北仑大碶芦山 2#

（BLZB07-02-27-1

#）地块 

居住用

地 

2022 年 4

月 
22580 2.5 

32587 万元

/公顷 

13035 元/

平方米 

3 

北仑区

BLZB08-02-27 地

块 

居住用

地 

2025 年 4

月 
25493 1.2 

10740 万元

/公顷 

8950 元/平

方米 

从表中数据可以得出北仑区近几年房地产市场价格下浮范围，由此得到本项

目地块当期楼面价约为 5800 元/平方米。 

在此基础上，参考北仑区近五年 GDP 平均增长率，以及土地市场在国家一

系列精准政策的支持下，呈现出明显的结构性优化趋势。谨慎预测项目地块于

2033 年的出让楼面价为 9488 万元/平方米。结合本项目开发进度，本项目预计

2033 年进行土地出让，开发周期内预计可取得土地出让金净收益（扣除统筹部

分 18.2%）约 68635 万元。 

土地出让情况表 

序

号 
地块名称 

规划 

用途 

预期土地

出让时间 

出让

面积 

容积

率 

楼面价/地

面地价 

预期土地

出让收入 

计提

比例 

计提后

收入 

1 

北仑区

BLZB22-02-

02 地块 

住宅用

地 
2033.1 

3.54公

顷 
2.5 

9488 元/平

方米 
83906 18.2% 68635 

合计 
3.54公

顷 
2.5 

9488 元/平

方米 
83906 18.2% 68635 
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五、预期土地出让收入对应的政府性基金收入偿还融资本金和利息情况 

债券存续期内项目可用于偿还融资本息的项目收益 68635 万元，对应本项目

融资到期本息总计 58123 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.18。 

表 5 项目分年预期收益与融资本息平衡情况表 

单位：人民币万元 

年 度 
债券使用 

计划 

偿还专项债券融资本息 项目 

净收益 本金 利息 本息合计 

2026 年 51300  0 0  

2027 年 0  974.7 974.7  

2028 年 0  974.7 974.7  

2029 年 0  974.7 974.7  

2030 年   974.7 974.7  

2031 年   974.7 974.7  

2032 年  0 974.7 974.7  

2033 年  51300 974.7 52274.7 68635 

合 计 51300 51300 6823 58123 68635 

本息覆盖倍数 / 1.18 

表 6 项目收益与融资平衡情况表 

单位：万元、倍 

 

项目静态 

总投资 

用于资金平衡

的项目收益 

本期发行债券金

额 
预计融资本息 

项目收益对融资本息

的覆盖倍数 

51300 68,635 51,300 58,123 1.18 
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六、收益与融资平衡情况 

表 7 现金流平衡分析表 

单位：万元 

现金流模拟测算表 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 合计 

现金流入          

财政资金流入 - 975 975 975 975 975 975 975 6,823 

债券资金流入 51,300 - - -     51,300 

其他融资资金流入         - 

运营期现金流入       - 68,635 68,635 

现金流入总额 51,300 975 975 975 975 975 975 69,610 126,758 

现金流出          

建设期资金流出 51,300 - - -     51,300 

运营期现金流出     -  - - - 

债券还本      - - 51,300 51,300 

债券付息 - 975 975 975 975 975 975 975 6,823 

其他融资还本付息         - 
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现金流模拟测算表 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 合计 

现金流出总额 51,300 975 975 975 975 975 975 52,275 109,423 

现金净流量          

当年项目现金净流入 - - - - - - - 17,335 17,335 

期末项目累计现金结存

额 - - - - - - - 17,335 17,335 
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经测算，该项目建设完成后，可实现净收益 68635 万元。该项目发行债券总

额 51300 万元，按照前述利率测算，债券本息合计 58123 万元。根据以上测算，

项目收益覆盖债券本息总额的倍数为 1.18 倍，项目预期收益与融资达到平衡。 

七、风险分析 

（一）项目风险 

1、土地出让收益变化形成的还本付息风险 

考虑项目的敏感性分析，按项目实现的各项收益的-10.00%到 10.00%变动，

全口径项目收益对融资本息的覆盖倍数范围为 1.06 倍到 1.30 倍。专项债券本息

覆盖倍数仍然>1，还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵抗能力。详见下表： 

表 8 敏感性测算分析表 

单位：万元、倍 

项目 压力测试指标及结果 

收益变动百分比 -10% -5.00% 0.00% 5.00% 10.00% 

项目实现的各项收益 61772 65203 68635 72067 75499 

债券本息合计 58123 58123 58123 58123 58123 

覆盖倍数 1.06 1.12 1.18 1.24 1.30 

2、债券利率变化形成的还本付息风险 

该项目发行 7 年期债券按照 1.90%的利率测算，实际执行利率以各期债券票

面利率为准。在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化,国家经济

政策变动等因素会引起债券资本市场利率的波动，市场利率波动将会对该项目的

财务成本产生一定影响，进而影响项目投资收益的平衡。考虑项目的敏感性分析，

按债券利率的-10.00%到 10.00%变动，债券利率变动对债券本息的覆盖倍数范围

为 1.19 倍到 1.17 倍。专项债券本息覆盖倍数仍然>1，还本付息资金具有一定的

稳定性与风险抵抗能力。详见下表： 

表 9 敏感性测算分析表 

单位：万元、倍 

项目 压力测试指标及结果 

债券利率变动百分比 -10% -5.00% 0.00% 5.00% 10.00% 

项目实现的各项收益 68635 68635 68635 68635 68635 
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项目 压力测试指标及结果 

债券本息合计 57441 57782 58123 58464 58805 

覆盖倍数 1.19 1.19 1.18 1.17 1.17 

（二）项目风险评估 

1、资金充足性 

本项目专项债券存续期内还本付息资金充足，项目收益对融资本息的覆盖倍

数为 1.18，对于还本付息资金具有一定的稳定性和风险抵抗能力。 

2、资金稳定性 

本项目专项债券还本付息主要为土地出让收益，专项债券还本付息有稳定的

现金流入。本项目在专项债券存续期内还本付息资金的测算中，我们未注意到可

能重大影响引起本项目资金稳定性的情况。 

八、财务评估报告的声明 

1、项目单位对提供项目资料的真实性、完整性和合法性负责，并如实披露

项目收益预测及其所依据的各项假设。 

2、我们出具的财务评估报告是基于项目单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设，在执行财务评估基本程序和方法后，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的基础。 

3、我们在报告中引用项目单位的一系列假设，包括有关未来事项和推测性

假设，工作中我们无法实质论证，故不应对依照鉴证程序所完成的工作那样予以

依赖。 

4、由于项目假设依据事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，

不确定因素很高，实际结果可能与预测性信息存在差异。我们不会对未来经济环

境发生变化导致假设条件改变而修改已得出的评估结论，除非项目单位重新委

托。 

5、我们提请报告使用者充分关注项目的发展动态，包括对假设基础可能产

生影响的任何变更或发展，并调整预期或改变策略。本报告出具日之后，我们不

会为此而修改已得出的评估结论，除非项目单位重新委托。 

6、委托人可按实际情况将本报告抄送给有关的单位及个人，但我们对该等

单位及个人不存在合同责任及义务的承诺。本报告因使用不当产生的责任与本会




