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一、项目基本情况

（一）项目基本情况

甬江科创北仑片 12#、13#地块土地储备专项债券项目。

表 1 项目基本情况表

项目名称 甬江科创北仑片 12#、13#地块土地储备专项债券项目

土地储备机构名称 宁波市北仑区土地储备中心

土地储备机构名录代码 TC330206

统一社会信用代码 12330206725163667H

项目类型 新增土地储备

四至范围
东至规划江和路，南至规划谢墅路，西至规划杨矩河

路，北至用地红线

项目面积（亩） 137.74

地块个数 1

地块面积（亩） 90

其中：供应规模（亩） 90

住宅 67.39

商业 22.61

项目实施情况 延续在施项目

土地违法情况 本地块不存在土地违法

（二）项目必要性

1.有利于优化区域土地资源配置，提升土地利用效率

本项目地块内现存量房屋建筑多为老旧工业厂房、农村住

宅，设施老旧，布局零散，缺乏统一规划，存在着城市界面差、

空间利用率低下等问题，这不仅体现在日益严重的道路拥堵现象
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上，还反映在城市空间的低效利用和资源配置不合理等多个层

面。

通过本项目对地块实施收储，可在后续结合整体规划和发展

需求，对区块内土地进行合理布局和高效利用，不仅可以避免土

地资源的浪费和闲置，还能促进土地的集约化和节约化利用，提

高土地的使用效率和产出效益。同时，土地收储还有助于解决土

地碎片化和分散化的问题，为城市规划和建设提供更为集中连

片、规整的土地资源。

2.有助于解决城市化进程问题，推动城市更新和产业升级

土地收储为旧城区改造、城中村改造等提供了土地支持，其

通过整合闲置土地资源、优化空间布局，为城市更新提供重要动

力。随着城市化进程的不断推进，城市中的老旧城区往往面临着

基础设施老化、居住环境恶化等问题，需要通过城市更新来焕发

新的活力。本项目所在地块存在工业用地低效混杂、开发强度不

足、交通接驳滞后等问题，其中工业厂房多为砖混结构，内部设

备老化，部分建筑结构存在安全风险；农村住宅年代久远，普遍

存在违建现象，道路狭窄，排水系统及配套设施老旧；沿街商铺

业态低端、管理粗放，存在乱摆乱放、占道经营、无序停车等不

文明现象，带来交通和消防安全隐患，影响市容市貌。

通过土地收储和综合利用，政府可以推动地块区域城市更

新，提升城市的功能和品质，打造宜居宜业的高品质城市空间，

为集聚科创产业、汇聚科创人才创造优质的“生产、生活、生态”
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空间，为高端要素集聚奠定基础，加快建设产城人文融合发展的

“都市未来城”，并促进当地社会经济的持续健康发展。

3.有利于保障区域群众住房需求，完善城市安居配套体系

本项目地块经拆迁整理、统一土地收储后，部分用地规划用

地性质为二类居住用地（安置房）。核心用于补齐片区整体安居

配套短板。当前片区随城市扩容、人口持续集聚，区域保障性住

房供给缺口较大、高品质居住空间不足、公共服务配套不完善等

民生问题愈发突出，现有居住配套条件已难以满足群众现代化高

品质生活需求。

通过本次土地收储，可精准保障区域安居工程建设用地需

求，为保障性住房、市政道路、生态绿化、公共服务等配套设施

建设提供坚实的土地支撑。项目实施后，能够有效扩充区域保障

性住房供给，优化片区居住空间布局，系统性完善区域民生配套

体系，全面提升片区人居环境与公共服务品质。同时，健全的城

市安居保障体系可有效化解区域民生发展矛盾，营造和谐稳定的

社会发展环境，为片区城市更新、产业招商、全域开发等各项工

作有序落地筑牢民生根基。

此外，项目具有一定的收益性。本项目主要包括土地出让收

益等，本项目在盘活甬江科创北仑片低效用地的同时，可带动科

创区、北仑区乃至整个宁波的地方经济增长，项目是带动北仑区

区域经济社会发展的重要工程，因此，本项目具有一定收益性。
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综上所述，本项目实施必要性充分，且为具有一定收益的公

益性项目。

二、用地基本情况

本项目工业企业存在抵质押情况、不存在查封情况。其中宁

波精美特机械有限公司、宁波齐奇服饰有限公司存在抵质押情

况。现状用途为工业用地以及部分集体土地。

现状地上有待拆建筑。
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表 2 地块现状情况表

单位:公顷

序

号

地 块 名

称

地 块

面积
储备地块标识码 资产来源 业务属性

集体建设用地

征收面积

非建设用地转用

地块

状态面积

其中：2025 年 12

月 31 日前已批复

或已预公告

1

甬 江 科

创 北 仑

片 12#、
13#地块

9.18 3302062025R000139 依法收回

私 营 企

业、股份

有限公司

/ 1.69 / 已 纳 入

计划
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（二）规划情况

本项目拆迁整理后总用地面积约90.00亩（59998平方米），

其中12#地块规划用地性质为商业设施用地，面积22.61亩（15071

平方米）；13#地块合计用地面积67.39亩（44927平方米），控

规均已覆盖，在城镇开发边界内。13#地块经规划拆分调整为

13#-1地块、13#-2地块两个子地块，13#-1地块面积31.33亩，规

划用地性质为二类居住用地。13#-2地块面积36.06亩，规划用地

性质为二类居住用地（安置房），13#-2地块安置房用地面积保

持不变，后续实际出让范围根据项目规划红线范围予以调整确

定。

1.国土空间规划

（1）《宁波市北仑区国土空间总体规划（2021-2035年）》

本项目地块位于《宁波市北仑区国土空间总体规划（2021-

2035年）》小港街道甬江科创北仑片，规划提出以生态环境为基

底，以区域发展轴为骨架，形成“一区四片、两轴三心”的全域

国土开发保护格局。“一区”即九峰山-灵峰山生态区，围绕区

域内主要山体，构筑生态基底。“四片”即北仑主城片、甬江科

创北仑片、梅山湾片、临港产业片，结合城市功能形成的特色片

区。“两轴”即甬江科技创新发展轴、梅山湾海洋经济发展轴，

为北仑落实市级发展战略，联动周边区域的重要空间发展轴线。
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“三心”即结合北仑主城片、甬江科创北仑片、梅山湾片不同职

能形成的综合服务中心、科创服务中心、科贸服务中心。

2.“三区三线”情况

本项目总规划用地面积约 90.00亩，全部位于国土空间规划

划定的城镇开发边界范围内。

3.控规覆盖情况图

本项目总规划用地面积约90.00亩，根据《宁波甬江科创启

动区控制性详细规划局部调整（新立区块）批后公布》，项目地

块规划用地性质为商业设施用地、二类居住用地，控规已覆盖，

其中商业设施用地容积率为2，二类居住用地容积率为2.5。
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（三）其他情况

《自然资源部 国家林业和草原局关于进一步做好自然资源

要素保障的通知》（自然资发〔2026〕38 号）提出，新增建设

用地优先保障重大项目建设和民生事业发展，原则上不用于经营

性房地产开发。城中村改造中涉及到的边角地、夹心地、插花地

等零星土地（面积原则上不超过项目总面积 10%），保障性住房、

公用设施营业网点和零售商业等涉及民生保障的，可办理新增用

地审批和供应。

本项目涉及农转用用地面积为 25.332 亩，规划用途为安置

房用地1（第一次公告时间 2026年 6月）、非经营用途商业用地、

道路用地以及绿地，不涉及经营性房地产开发，具体用地情况详

见下图。

1 甬江科创区 13#地块安置房用地面积保持不变，后续实际出让范围根据项目规划红线范围予以调整确定。
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三、项目实施情况

（一）开发模式

项目开发模式为房屋征收、土地收回再开发模式。

（二）实施阶段

项目为在实施项目，部分工业企业及农户已经拆迁。

（三）实施周期

项目实施周期为 2025年 1月至 2031年 9月（7年）。

（四）供应出让

基于北仑区的供地形势，项目三个地块拟分别于 2027年、

2030年、2031年年中出让，出让时序见下表。

表 3 地块实施计划表

序号 地块名称 启动实施时间 完成实施时间

12#地块

13#-2 地块

13#-1 地块
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序号 地块名称 启动实施时间 完成实施时间

1 12#地块 2025年 1月 2031年 9月

2 13#地块-1 2025年 1月 2030年 7月

3 13#地块-2 2025年 1月 2027年 7月

（五）配套基础设施开发

目前，地块周边的配套基础设施项目正有序推进中，预计相

关地块出让前可完成基础设施配套工作。

（六）资产管理

本项目房屋征收、土地收回再开发，目前项目涉及征拆的

14户农户中 14家农户均签约，10家企业中已有 8家签约完成，

待抵押和查封事项处理完毕后，权属由相关部门陆续注销。

（七）其他事项

无。

四、资金平衡情况

（一）项目总投资

1.项目总资金需求构成

本项目总投资约 58997万元，其中征地拆迁的费用 55560万

元，其他费用 3437万元（主要为债券利息）。本项目为续建项

目，总投资中 17897万元由财政资金解决（含 14460万元已支付

拆迁资金，3437 万元债券利息），剩余资金需求 41100 万元通

过发行专项债券解决，其中 2025年已经发行专项债券 1.2亿元，
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2026 年第一批次已发行专项债券 2.4 亿元，2026 年第二批次计

划发行专项债券 4800万元，2027年计划发行专项债券 300万元。

表 4 项目总资金需求构成情况表

单位：万元、%

地块
项目总资

金需求

其中：土

地储备

专项债

券资金

占比

其中：财政安

排土地储备专

项债券付息资

金

占比

其中：其

他财政预

算资金

占比

1 58997 41100 69.66% 3437 5.83% 14460 24.51%

合计 58997 41100 69.66% 3437 5.83% 14460 24.51%

2. 项目总投资组成结构

项目总投资构成如下：征迁企业数量约 10 家，补偿金额

49875万元；征迁农户住宅数量 14户，补偿金额 5385万元；征

地款 300万元，合计约 55560万元，具体征拆费用构成如下表所

示。

表 5 本项目征拆费用构成明细表

序号 分类 规模/数量
拆迁资金

（万元）

财政资金

已支付金

额（万元）

专项债已

支付金额

（万元）

专项债

待支付

金额（万

元）

本次专

项债使

用金额

（万元）

1 住宅征迁 农户 14户（面积 m2） 5385 5385

2 非住宅征迁 企业 10家（面积 m2） 49875 9075 36000 4800 4800

3 征地费 300 300

合计 55560 14460 36000 5100 48002

2 项目范围内涉及农转用未报批土地，本次申债资金使用对象不涉及
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截至目前，项目已经支付拆迁款 14460万元，后续拆迁款拟

分三期支付，其中 2025年三季度已经支付 12000万元，2026年

一季度支付 24000万元，剩余支付 4800万元。
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表 6 新增土地储备项目收支表

单位：万元

收支类别 公式 合计 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年
一、评估国有土地使用

权出让收入
A=M+N 49175 0 0 7984 0 0 34682 6509 0

二、土地储备项目资金
B=C+D+
E=F+L

58997 26460 29000 983 687 687 687 487 5

（一）土地储备专项债

券资金
C 41100 12000 28800 300 0 0 0 0 0

（二）财政安排土地储

备专项债券付息资金
D=K 3437 0 200 683 687 687 687 487 5

（三）其他财政预算资

金
E 14460 14460 0 0 0 0 0 0 0

三、土地储备项目资金

支出
F=G+K 58997 26460 29000 983 687 687 687 487 5

（一）土地储备成本 G=H+I+J 55560 26460 28800 300 0 0 0 0 0

1.征地和拆迁补偿支出
H=AA+..
.+AH

55560 26460 28800 300 0 0 0 0 0

土地补偿费 AA 300 300
安置补助费 AB 0
地上附着物和青苗补偿

费
AC 0

拆迁补助费 AD 55260 26460 28800
其他费用 AH 0
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收支类别 公式 合计 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年

2.土地开发支出
I=AI+...+

AR
0 0 0 0 0 0 0 0 0

道路 AI 0 0 0 0 0 0 0 0 0
供水 AJ 0 0 0 0 0 0 0 0 0
供气 AK 0 0 0 0 0 0 0 0 0
供电 AL 0 0 0 0 0 0 0 0 0
排水 AM 0 0 0 0 0 0 0 0 0
通讯 AN 0 0 0 0 0 0 0 0 0
照明 AO 0 0 0 0 0 0 0 0 0
绿化 AP 0 0 0 0 0 0 0 0 0
场地平整 AQ 0 0 0 0 0 0 0 0 0
其他与储备宗地相关的

基础设施建设支出
AR 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3.其他支出
J=AS+...
+AV

0 0 0 0 0 0 0 0 0

现场管护 AS 0 0 0 0 0 0 0 0 0
围挡建设 AT 0 0 0 0 0 0 0 0 0
地籍调查 AU 0 0 0 0 0 0 0 0 0
其他 AV 0 0 0 0 0 0 0 0 0
（二）土地储备专项债

券付息
K 34373 0 200 683 687 687 687 487 5

四、结转下年资金 L=B-F 0 0 0 0 0 0 0 0 0
五、土地储备专项债券 M 41100 0 0 0 0 0 12000 28800 300

3 总数与分项相加或存在尾数差异，系小数点四舍五入导致，不影响计算结果
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收支类别 公式 合计 第 1年 第 2年 第 3年 第 4年 第 5年 第 6年 第 7年 第 8年
还本

六、项目出让偿债后归

属政府的权益
N=A-M 8075 0 0 7984 0 0 22682 -22291 -300

七、政府实际净收益

O=N-(D+
E-L)=A-

F
-9822 -26460 -29000 7001 -687 -687 33995 6021 -5

拟发行土地储备专项债

券占评估国有土地使用

权出让收入比重

P=C/A 0.84 0 0 0 0 0 0 0 0
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（二）债券申请及使用计划

本项目通过地方政府专项债券融资 41100万元，利息总额为

3437万元。

（1）2025年 8月发行专项债券本息情况

本项目 2025年 8月发行专项债 12000万元，债券期限为 5

年，已发行专项债的票面利率为 1.67%，付息频次为每年一次，

总利息为 1002万元。

（2）2026年 1月发行专项债券本息情况

本项目 2026 年 1 月发行专项债 24000 万元，债券期限为 5

年，已发行专项债的票面利率为 1.7%，付息频次为每年一次，

总利息为 2040万元。

（3）后续年度发行专项债券本息情况

2026 年年中发行 4800 万元，计划发行专项债票面利率

1.55%，期限 5年，利息为 372万元。

2027年计划发行300万元，计划发行专项债票面利率1.55%，

期限 5年，利息为 23万元。

项目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。
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表 7 项目专项债券还本付息情况表

单位：万元

年度

期初

本金

余额

本期发

行债券

本期偿

还本金

期末本

金余额

债券年 债券应付

利息

债券应付

本息
利率

2025年 0 12000 12000 1.67% 0 0

2026年 12000 28800 40800 1.67%、

1.7%
200 200

2027年 40800 300 41100
1.67%、

1.7%、

1.55%
683 683

2028年 41100 41100
1.67%、

1.7%、

1.55%
687 687

2029年 41100 41100
1.67%、

1.7%、

1.55%
687 687

2030年 41100 12000 29100
1.67%、

1.7%、

1.55%
687 12687

2031年 29100 28800 300
1.7%、

1.55% 487 29287

2032年 300 300 0 1.55% 5 305

合计 41100 41100 0 34374 44537

（三）预期项目收益

本项目范围内有三宗土地，预计分别于 2027年、2030年、

2031年年中出让，拟出让土地面积 90.00亩，其中二类居住用地

31.33亩、二类居住用地（安置房）36.06亩、商业用地 22.61亩。

4
总数与分项相加或存在尾数差异，系小数点四舍五入导致，不影响计算结果
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其中，项目周边区域二类居住用地出让均价 1640万元/亩，考虑

新增二类居住用地供给减少，地块临近镇海蛟川书院（甬江校

区）、镇海中学（甬江校区），优质教育配套优势明显，本项目

二类居住用地地价按 1500万元/亩计；项目周边安置房用地出让

均价 307 万元/亩，本项目二类居住用地（安置房）地价按 300

万元/亩计；项目周边商业用地出让价均价为 377万元/亩，本项

目商业用地地价按 370 万元/亩计；综上项目土地出让总收入

66179万元，商业、二类居住扣除上级统筹留存后（商业按 22.2%、

二类居住按 26.2%），计算期内项目各项收益合计 49175万元。

表 8 项目地块预计土地出让情况表

单位：亩、万元/亩、万元

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 12# 商业用地
2031年

年中
22.61 2

2775元/
平方米

8366 22.2% 6509

2 13#
二类居住用

地

2030年

年中
31.33 2.5 9000元/

平方米
46995 26.2% 34682

3 13#
二类居住用

地（安置房）

2027年

年中
36.06 2.5 1800元/

平方米
10818 26.2% 7984

合计 90 66179 49175
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表 9 项目周边二类居住用地出让价格参照表

序号 地块名称 用地性质
容积

率

亩均

（万元/亩）

楼面价

（元/平方米）

1
北仑区小浃江片区青墩 9#地

块

二类居住

用地
2 1667 12500

2 北仑区BLXB04-04-13b地块
二类居住

用地
2.2 1613 11000

均价 1640

表 10 项目周边安置房用地出让价格参照表

序

号
地块名称 用地性质

容积

率

亩均

（万元/
亩）

楼面价

（元/平
方米）

1
北仑新碶小山安置

BLZB03-04-09d-1#、
BLZB03-04-09d-2#地块

二类居住用

地（安置房）
2.5 398 2388

2 北仑新碶小山 3#
（BLZB05-02-01c）地块

二类居住用

地（安置房）
2.5 291 1746

3
北仑新碶渤海路西、规划道路南

地块

二类居住用

地（安置房）
2.2 233 1589

均价 307 1874

表 11 项目周边商业用地出让价格参照表

序

号
地块名称 用地性质 容积率

亩均

（万元/亩）

1 北仑大碶坝头路北 BLZB08-02-21-2地块 商业用地 2 485

2 北仑区 BLXB04-02-04-01地块 商业用地 2.6 269

3 均价 377



20

（四）资金平衡分析结论

根据本项目收益与融资自求平衡分析结果，在专项债券存续

期内，本息资金覆盖率可达 1.10倍，项目自身产生的收益能够

偿还全部融资本息。未注意到本项目在专项债券存续期内的资金

出现不能满足专项债券还本付息要求的情况。

表 12 债券使用及还本付息计划表

单位：万元

年度
债券使用 偿还专项债券融资本息 项目

计划 本金 利息 本息合计 净收益

2025年 12000 0 0
2026年 28800 200 200
2027年 300 683 683 7984
2028年 687 687
2029年 687 687
2030年 12000 687 12687 34682
2031年 28800 487 29287 6509
2032年 300 5 305
合计 41100 41100 3437 5 44537 49175

本息覆盖倍数 / 1.10

五、资金管理方案

2025 年已发行债券年利率 1.67%，2026 年第一季度已发行

债券年利率 1.7%，本次及后续年度发行债券利率拟定为 1.55%，

期限 5年，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。

5
总数与分项相加或存在尾数差异，系小数点四舍五入导致，不影响计算结果
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六、风险分析及管控措施

（一）土地市场需求风险

住宅、商业土地价格受市场需求的影响较大。当房地产发展

速度、经济增长预期、就业机会等因素发生变化时，住宅、商业

土地的需求也会相应变化，进而影响其价格。如果市场需求减少，

住宅、商业土地价格可能会下跌。

首先，北仑区作为宁波重要的工业和港口区域，近年来经济

发展吸引了人口流入，房地产整体需求相对较为平稳，近几年住

宅土地价格呈稳定态势。其次，项目本息偿还倍数为 1.10，债券

本息偿还保障度较高。最后，本次专项债券发行期限为 5年，期

限较短，短时间内预计住宅、商业土地交易市场不会发生巨大变

化。

（二）基础设施风险

水、电、路等基础设施的完善程度对住宅、商业土地价格有

重要影响。如果基础设施不完善或存在潜在问题，可能会影响住

宅、商业土地的使用价值，从而降低其价格，或延缓出让进度。

目前，项目周边的配套基础设施项目正有序推进中，预计相

关地块出让前可完成基础设施配套工作。

七、事前绩效评估

（一）各部分绩效自评

1、决策方面
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项目储备情况：本项目地块在全民所有土地资产管理信息系

统中已取得储备地块标识码编号，已列入土地储备计划。

项目前期工作情况：本项目前期工作包括完成国土规划调

整，目前处于启动征迁工程环节。

项目符合专项债券支持领域和方向情况：本项目用于土地储

备，不属于专项债“负面清单”领域。

项目绩效目标设定情况：根据《地方政府专项债券项目资金

绩效管理办法》（财预〔2021〕61号）的要求并结合本项目特

点，按照“注重规范、突出效果”的原则，设置了产出指标、效益

指标和服务对象满意度等绩效目标。项目绩效目标与项目总投资

额或资金量相匹配。绩效目标设置完整、目标值合理，项目绩效

目标细化分解为具体的绩效指标，通过清晰、可衡量的指标值予

以体现。本项目绩效目标可评、可量、可用于指导项目实施阶段

绩效评价。

项目申请专项债券额度与实际需要匹配情况：根据测算，本

项目总投资约 58997万元，拟通过地方政府专项债券融资 41100

万元，申请专项债券额度与实际需要相匹配。

2、管理方面

本项目的专项债券收支、还本付息及专项收入均纳入政府性

基金预算管理。

债券资金按规定用途使用情况：项目实施单位设立专门的专

项债资金账户进行资金管理，专项债资金专户专用，每笔资金流
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出为专项债使用用途，包括土地征收补偿费用、土地前期开发费

用，资金流入为土地出让收益专款用于债券还本付息，确保资金

拨付、使用和还本付息规范合规，防止资金挪用、滥用，便于资

金独立核算和监管。

资金拨付和支出进度与项目建设进度匹配情况：本项目的资

金拨付和支出进度相匹配。

本项目拟发行债券总额 41100万元（拟分四期发行），目前

已于 2025年发行专项债 1.2亿元，发行利率为 1.67%，2026年

专项债券第一批次发行专项债 2.4亿元，年利率以 1.7%计，第二

批次拟发行专项债 0.48亿元，年利率以 1.55%计，2027年拟发

行专项债 0.03亿元，年利率以 1.55%计。

项目收入、成本及预期收益的合理性：结合实际情况进行测

算，本项目债券存续期内收入包含土地出让收益等，预计产生净

收益 49175万元（扣除上级统筹留存后）。债券存续期收益已进

行合理分析评估，预期收益与融资平衡预测说明，综上所述，本

项目收入、成本、收益预测比较合理。

本项目已按照规定及时、完整的在地方政府债务管理信息系

统以及全民所有土地资产管理信息系统中进行录入和更新。

3、产出方面

项目进度计划情况：2025年 1月至 2031年 9月（7年）。

进度计划与专项债存续时间相匹配。
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项目产出数量情况：本项目实施范围为 137.74亩，出让面

积 90亩，预计土地出让金收入 66179万元，扣除市级留存部分

后土地出让金收益 49175万元。

4、效益方面

（1）完善基础设施，推动高质量发展

本项目的开发实施有利于改善当地居民生活条件，促进区域

经济发展，完善北仑区城市发展规划，形成以住宅为主体，公共

服务相配套的现代化居住生活圈。本项目实施完成后将进一步完

善配套服务，丰富文化生活，满足人们日常生活需要和精神文明

需求。

（2）增进民生福祉，提高人民生活品质

本项目改善了用地范围内居民的生活状态，通过征地拆迁及

安置补助提供居民的一个良好的现代化生活环境，向社会提供优

质多样化住宅和居住环境，满足人们日益增长的物质文明需求

（3）推动绿色发展，改善生产生活环境。

本项目在拆迁安置过程中，改善城市环境，将北仑建成宜居、

宜业的现代化滨海大都市高能门户区，对于促进当地城镇化健康

发展统筹城乡区域发展有着十分重要的作用。

根据《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》（财预

〔2021〕61号）的要求并结合本项目特点，按照“注重规范、

突出效果”的原则，设置了决策、管理、产出、效益等绩效目标。

项目绩效目标与项目总投资额或资金量相匹配，详见附表。绩效
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目标设置完整、目标值合理，项目绩效目标细化分解为具体的绩

效指标，通过清晰、可衡量的指标值予以体现。本项目绩效目标

可评、可量、可用于指导项目实施阶段绩效评价。通过事前绩效

评价，绩效目标设置符合实际，预期绩效可实现程度较高，预算

编制科学合理，事前调研充分，资金筹措合规，债券偿还能力较

强，予以支持。
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项目绩效目标表（2026年度）

项目名称 甬江科创北仑片 12#、13#地块土地储备专项债券项目

项目单位 宁波市北仑区土地储备中心 主管部门 宁波市自然资源和规划局北仑分局

项目建设期限 2025年—2031年 项目领域 土储债项目

总投资（万元） 58997

项目债券资金

总需求
41100万元

本年度债券
28800 万元

资金需求

总体目标

总目标

目标 1：项目按计划实施

本年度目标
目标 1：建设期进度、投资、质量控制得当，项目产出达到预期

目标 2：项目未来收益可按计划实现，满足债券资金偿还要求，并能实现预期国民经济效益和社会效益

绩效指标

一级指标 二级指标 三级指标 指标值 指标解释 备注（评扣分办法）

决策指标 项目储备情况 程序合规性 是/否
项目是否列入土地

储备计划

定性指标，规范得 10 分，不规

范不得分。
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前期工作

情况

前期工作准备充分

性
是/否

前期工作是否按要

求在计划的时间内

完成，用以反映和考

核项目前期工作准

备的充分情况。

定性指标，规范得 5 分，不规

范不得分

项目符合

专项债券

支持领域

和方向情

况

项目与专项债券支

持领域和方向

匹配性及项目申请

专项债券额度与实

际需

要匹配性

是/否

项目是否符合地方

政府专项债券资金

支持范围，用以反映

和考核项目与专项

债券规定支持的领

域和方向的相符情

况。项目申请的专项

债券额度是否合理，

用以反映和考核项

目申请额度与实际

需要的相符情况。

定性指标，规范得 5 分，不规

范不得分

管理方面
专项债管

理

专项债券预算管理

情况、债券资金按

规定用途使用情

况、项目收入、成

本及预期收益合理

性、项目年度收支

平衡或项目全生命

周期预期收益与专

项债券规模匹

是/否

专项债券收支、还本

付息和专项收入是

否纳入政府性基金

预算管理。项目资金

使用是否合规。项目

在申请专项债券时

对项目收入、成

本和预期收益的测

算是否合理。项目的

定性指标，规范得 5 分，不规

范不得分
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配性、专项债券期

限与项目期限匹配

情

况

年度收支是否平衡

或项目全生命周期

预期收益与专项债

券规模是否匹配。专

项债券的期限与项

目期限是否匹配。

项目信息

管理

信息系统管理使用

情况
是/否

地方政府专项债券

项目信息是否按照

规定及时、完整在地

方政府债务管理信

息系统中录入。

定性指标，规范得 5 分，不规

范不得分

产出指

标

项目进度

情况
完成及时性 >= 80%

产出时效目标是否

完成

定量指标，实际完成率小于

80%不得分；实

际完成率=（实际完成工程量/
计划工程量）

×100%，此项分值最高 5 分

项目建成

后提供公

共产品和

服务情况

收储面积 137.74亩
收储数量目标是否

完成

定量指标，实际完成率小于

80%不得分；实

际完成率=（实际完成工程量/
计划工程量）

×100%，此项分值最高 10 分

出让面积 90亩
出让数量目标是否

完成

定量指标，实际完成率小于

80%不得分；实

际完成率=（实际完成工程量/
计划工程量）

×100%，此项分值最高 10 分
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效益指

标

经济效益 项目收益完成度 >= 80%
土地出让收益是否

达到预期

定量指标，项目收益完成度=实
际收益/估算

收益；实际收益/估算收益小于

80%不得分，

此项分值最高 10 分

社会效益 项目收益人群 定性指标
考核项目受益相关

企业和周边居民
定性指标，此项分值最高 5 分

可持续影

响
可持续影响度 定性指标

本指标考察项目建

成后对区域经济社

会发展产生的可持

续影响，包括项目建

设带来的地区公共

要素提升等

定性指标，根据影响的情况酌情

评分。此项

分值最高 5 分
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（二）主要绩效及总体结论

综合上述绩效评估情况，本项目能产生稳定收益，项目较成

熟，收入预测合理，债券资金合理，偿债计划可行，因此，项目

申请专项债券资金支持是必要和可行的。

（三）存在问题及相关建议

1.存在问题

项目可能存在潜在的资金筹集与偿还风险、土地市场风险、

管理与运营风险。

（1）资金筹集与偿还风险

风险表现：债券发行可能面临市场认购不足，导致资金筹集

困难；或土地出让收入不稳定，无法按时足额偿还债券本息。

（2）土地市场风险

风险表现：土地市场受宏观经济、政策调控等因素影响大，

可能出现土地价格下跌、需求不足等情况，影响土地出让收益。

（3）管理与运营风险

风险表现：项目管理不善，可能导致资金使用效率低下、资

产闲置浪费等问题。

2.相关建议

根据以上项目可能存在潜在的资金筹集与偿还风险、土地市

场风险、管理与运营风险，有如下建议：

（1）提前做好市场调研和分析，合理确定债券发行规模和

发行时间。同时，要对土地市场进行准确预测，制定合理的土地
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出让计划，确保有稳定的收入来源用于偿债。

（2）建立偿债准备金制度，在土地出让收入不足时，用准

备金弥补缺口。密切关注宏观经济形势和土地市场动态，加强市

场分析和监测。合理确定土地储备规模和结构，避免过度储备。

对于储备土地，可根据市场情况适时调整用途或开发强度，提高

土地的市场适应性。

（3）建立健全项目管理制度，加强对资金使用、资产运营

等环节的监管。提高管理人员的专业素质和业务能力，定期对项

目进行审计和评估，及时发现和纠正管理中的问题。

八、有关事项说明

本项目将严格依法依规实施，符合国家专项债券投向领域的

政策要求，不涉及“负面清单”中的限制领域，不存在重复融资情

况。本单位对实施方案相关内容及附件资料的真实性、准确性负

责。

附件：1.套图（包括地块影像图、现状用地图、征拆时序图、出

让时序图）

2.土地储备成本测算表

3.拟出让土地情况表

4.债券使用及还本付息计划表

5.预期收益测算表



32

附件 4-1
地块影像图
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现状用地图
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收回时序图

收回时序：2025 年第三季度、2026 年第

一季度及第四季度收回
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出让时序图6

6 甬江科创区 13#地块安置房用地面积保持不变，后续实际出让范围根据项目规划红线范围予以调整确定。
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总平面图7

7 甬江科创区 13#地块安置房用地面积保持不变，后续实际出让范围根据项目规划红线范围予以调整确定。



37

附件 4-2

土地储备成本测算表

单位：万元（金额）、亩（土地面积）、㎡（建筑面积）

序号 项目
征拆面积

或工程量
金额 备注

一、征地拆迁费用 55560

1 住宅征迁 4996.28m2 5385 已经支付

2 非住宅征迁 46708.4m2 49875
部分已经

支付

3 征地 300

二、土地开发

三、其他支出

四、债券利息支出 3437

合计 58997



附件 4-3

拟出让土地情况表

单位：万元（金额）、亩（土地面积）

出让

年份

地块

编号

土地

面积

容积

率

用地

性质

净地入

库时间

拟出让

时间

出让收入

（扣除上

级统筹留

存前）

扣除比例
扣除后收

益

2031

年
BLXB06-01-07b 22.61 2 商业用地 2026年 2031年 8366 22.2% 6509

2030

年
BLXB06-01-09-01 31.33 2.5 二类居住用地 2026年 2030年 46995 26.2% 34682

2027

年
BLXB06-01-09-02 36.06 2.5

二类居住用地

（安置房）
2026年 2027年 10818 26.2% 7984

合计 66179 49175



附件 4-4

债券使用及还本付息计划表

年度
债券使用 偿还专项债券融资本息 项目

计划 本金 利息 本息合计 净收益

2025年 12000 0 0
2026年 28800 200 200
2027年 300 683 683 7984
2028年 687 687
2029年 687 687
2030年 12000 687 12687 34682
2031年 28800 487 29287 6509
2032年 300 5 305
合计 41100 41100 3437 8 44537 49175

本息覆盖倍数 / 1.10

8 总数与分项相加或存在尾数差异，系小数点四舍五入导致，不影响计算结果



附件 4-5

预期收益测算表

单位：万元

类 别 2027年 2030年 2031年 合 计

一、土地出让收入 10818 46995 8366 66179

二、土地出让相关政策性

资金计提及税费
2834 12313 1857 17004

三、可用于债券平衡收益 7984 34682 6509 49175

合 计 7984 34682 6509 49175
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