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zO18年石家庄市本级土地储备项目

收益与融资自求平衡方案总体评价

石家庄市土地储备中心 :

根据贵中心与河北鸿翔会计师事务所有限责任公司签

订的 《咨询服务协议》,我们对⒛18年石家庄市本级土地

储备项目 (以下简称
“
本项目
”)资金平衡方案进行总体

评价,在此向贵中心提交本总体评价报告,供贵中心参考。

本报告所涉及的咨询服务工作范围如下 :

1、 分析本项目发行债券评价要素;

2、 本项目债券实施期间现金流状况模拟分析 ;

3、

价

总结重点问题:从现金流角度对项目进行总体评
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zO18年石家庄市本级土地储备项目

收益与融资自求平衡方案总体评价

一、项目概述

石家庄市经济稳步发展,经济实力逐年增强,⒛ 17年石

家庄市实现区域生产总值6460.9亿元,按可比价格计算,同

比增长 7。 30/0,增速较上年上升0.5个 百分点;同 时随着国家

京津冀一体化战略的实施,石家庄城市范围将出现扩太趋

势,土地的刚性需求将持续存在。

为此,石家庄市土地储各中心拟实施南车石家庄车辆有

限公司地块收储项目、石家庄北方药博园土地收储项目,以

满足城市发展的需要。其中,石家庄市土地储各中心南车石

家庄车辆有限公司地块收储项目四至范围是:东 至京广铁

路、西至中华大街、南至大石桥、北至石德铁路;石家庄北

方药博园土地收储项目四至范围是:南二环以南,107国道

以东,建华西路以北,仓兴街以西。

本项目拟通过自有资金和土地储各专项债券完成项目

筹资。



二、评价要素

根据土地储各专项债券项目应当能够产生持续稳定的、

反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入,且现金流

收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息规模的要求,对以

下要素进行论证 :

(1)资金充足性

本项目以南车石家庄车辆有限公司地块收储项目、石家

庄北方药博园土地收储项目的土地出让金作为还本付息的

基础。通过对石家庄市土地储备中心提供的《募投项目情况》

以及收储合同的资金收支数据进行分析测算,本次专项债券

的资金覆盖率可达到 2。 43倍 ,能够满足资金筹措充足性的

要求。测算表见附录一:现金流分析。

本项目积极响应并遵循国务院在 2014年发布的国发

[2014]43号 《关于加强地方政府性债务管理的意见》,明

确提出剥离融资平台公司政府融资职能,建立规范的地方政

府举债融资机制,并对地方政府债务实行规模控制和预算管

理。一方面,本项目所申请的债券资金可满足土地储备项目

的融资需求,深化财政与金融互动,引 导社会资本加大投入 ,

更好地发挥专项债券促进经济社会持续健康发展的积极作

用。另一方面,本项目有利于防范和化解专项债务风险,通



过强化信用评级、信息披露、市场化定价等市场激励约束机

制,推进地方政府债券的市场化改革。

(2)资金稳定性

根据石家庄市土地储各中心项目资金使用计划,本项

目申请债券金额为15亿元,其中,南车石家庄车辆有限公司

地块收储项目为 10亿元,期 限 5年 ;石家庄北方药博园土

地收储项目为 5亿元,期限为 5年 ;债券与总投资之间差

额由资本金投入和财政预算资金流入的方式解决。

根据石家庄市土地储备中心提供数据,本项目土地出让

预计在 2023年完成,出让金总收入为 45。 91亿元;财政预

算资金流入3。 bG亿元,两项资金合计流入钥。狎亿元。在债券

存续期内,现金净收入可有效覆盖债券对应地块土地收储及整

理成本、债券利息支出。土地出让结束后的留存资金可以支付

后期债券存续期间的利息支出以及到期的本金偿还支出。期末

项目累计净现金结余 24。 12亿元,本项目资金稳定性总体上

可以得到保证。

本项目债券偿还期内的资金留存情况如下图所示 :
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三。总体评价

综上所述,本期土地储各专项债券可以相较银行贷款

利率更优惠的融资成本完成资金筹措。同时,土地出让金

收入为项目提供了充足、稳定的现金流入,充分满足债券

还本付息的要求。



附录一:现金流量分析测算表

根据石家庄市土地储各中心提供的 《募投项目情况》中

的资金投入及土地出让金额与拟出让时间,债券利率4∶。5%,

债券按年支付利息,到期后一次性偿还本金。以下对南车石

家庄车辆有限公司地块收储项目、石家庄∶匕方药博园土地收

储项目进行了现金流分析测算 :
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1  

石家庄联华会计师事务所(普通合伙) 

石家庄市工农路255号 

电话：0311-67699038 

传真：0311-67699038 

__________________________________________________________________________ 

2018年石家庄市鹿泉区土地储备 

项目收益与自求平衡方案评价报告 

                                            石联华专审字（2018）第1021号 

 

我们接受石家庄市鹿泉区土地储备中心委托，对 2018 年石家庄市（鹿泉区）地

相关土地储备项目的项目收益与自求平衡情况进行评价并出具评价报告。 

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》。相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各项假设负责。

这些假设己在具体预测说明中披露。 

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。 

经专项审核，我们认为，在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各

项假设前提下，本次评价的石家庄市鹿泉区五个土地储备项目，预期土地出让收入

对应的政府性基金收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益与自求平

衡。 

 

总体评价结果如下： 

1、应付本息情况 

石家庄市鹿泉区五个土地储备项目计划总融资金额 3.2 亿元，假设融资利率

4.5%，期限五年，每年年末支付利息，第五年年末偿还本金，应还本付息情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息 



 

2  

第一年 32,000.00  32,000.00 4.50% 1,440.00 

第二年 32,000.00  32,000.00 4.50% 1,440.00 

第三年 32,000.00  32,000.00 4.50% 1,440.00 

第四年 32,000.00  32,000.00 4.50% 1,440.00 

第五年 32,000.00 32,000.00 - 4.50% 1,440.00 

合计     7,200.00 

 

土地储备项目发行到期后，偿还的本息合计 39,200.00 万元，其中本金

32,000.00 万元，利息 7,200.00 万元。 

2、出让产生的净现金流入 

㈠基本假设条件及依据 

石家庄市鹿泉区土地储备项目包含五块土地，分别是上庄镇大车行村住宅项目、

上庄镇大宋楼村住宅项目、铜冶镇西良厢村住宅项目、铜冶镇北甘子村住宅项目、

山尹村镇东郭庄村住宅项目,全部位于石家庄市鹿泉区。 

经查询石家庄市鹿泉区土地交易中心土地出让信息, 2018 年鹿泉区出让相关地

块 10 宗，基准地价参考上述出让土地价格。 

石家庄市鹿泉区 2015-2017 年全市生产总值(GDP)同比增速按可比价格计算分

别为 7.1%、6.4%和 8.4%，近三年平均增速 7%,此次预测按照近三年平均增速 7%来计

算。 

㈡出让产生的净现金流入 

假设石家庄市鹿泉区五块土地储备项目,自融资开始日起第二年开始土地挂牌

交易,且全部于一年内出让完毕。分别以 GDP 增速(7%)的 100%、90%，80%比例计算

土地价格的增长，以融资开始日起第二年末土地挂牌交易的现金流入考虑四项基本

政策成本、政府收益、政策性基金和可返还政府收益的情况,按照保守性原则土地挂

牌交易收入按后附“项目收益及现金流入评价说明”中土地出让收入预测表第二年

数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下: 

金额单位：人民币万元 

项目 
按 GDP 增速 7%的

100% 

按 GDP 增速 7%的

90% 

按 GDP 增速 7%的

80% 



 

3  

上庄大车行村地块 40,887.04  40,353.81  39,824.09  

上庄大宋楼村地块 25,667.74  25,333.00  25,000.46  

铜治西良厢地块 21,644.11  21,361.84  21,081.42  

铜冶北甘子村地块 23,808.52  23,498.02  23,189.57  

山尹村镇东郭庄村地块 17,585.84  17,356.49  17,128.66  

合计 129,593.23  127,903.17 126,224.20 

 

3、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 

  本次融资项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入，土地未挂牌交易前需支付

的资金利息由项目建设金支付，项目建设金包含项目资本金及融资资金。通过对当

年项目周边地块成交情况等的查询，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为：按自融资开始日起第二年开始土地挂牌交易，且全部于一

年内出让完毕：按 GDP 增速 7%的 100%比例计算土地价格的增速的情况下，本息覆盖

倍数为 3.31；按 GDP 增速 7%的 90%比例计算土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍

数为 3.26；按 GDP 增速 7%的 80%比例计算土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍数

为 3.22。 

表 1-1：按 GDP 增速 7%的 100%比例计算土地价格的增速的情况下的本息覆盖倍数 

金额单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 项目收益 

本金 利息 本息合计 土地相关收益 小计 

第一年    1,440.00    1,440.00    

第二年    1,440.00    1,440.00  129,593.23 129,593.23 

第三年    1,440.00    1,440.00    

第四年    1,440.00    1,440.00    

第五年 32,000.00   1,440.00  33,440.00   

合计 32,000.00   7,200.00  39,200.00 129,593.23 129,593.23 

本息覆盖倍数 3.31 

 

 

表 2-1：按 GDP 增速 7%的 90%比例计算土地价格的增速的情况下的本息覆盖倍数 
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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 

本次预测以石家庄市鹿泉区五个土地储备项目预期土地出让收入对应的政府性

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、近三年 GDP

的平均增速、四项基本政策成本、政策性基金等，对预测期间经历环境等的最佳估

计假设为前提，编制 2018 年石家庄市鹿泉区土地储备项目土地出让金收益预测表

（GDP（7%）增速的 100%、90%、80%比例作为土地价格的增幅） 

二、项目收益及现金流入预测假设 

1、国家及地方先行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无

重大变化； 

2、国家先行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

3、相关法律法规无重大变化 

4、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； 

5、土地出让价格在正常范围内变动； 

6、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）、项目概况 

1、项目位置及四至范围 

石家庄市鹿泉区本次融资涉及五个土地储备地块，其中：1、上庄镇大车行村住

宅项目，位于槐安西路南侧，大车行村北，东至：磊阳地产，南至：大车行村地，

西至：水厂，北至：槐安西路，该项目面积约 166 亩，实用地面积约 107 亩，预计

可出让土地面积 107 亩（约 71333 平方米），总投资约 1.08 亿元，预计 2018 年底

至 2019 年 6 月之前基本投资到位，其余超出预计投资部分，我区做地主体将利用自

有资金解决，该项目完成收储后按照当期出让价格，政府纯收益达到 2.80 亿元，如

果考虑出让金逐年递增或出让时竞争较大因素的话，这个收益还会进一步增加，该

地块目前来看存在的风险有以下两种：（1）土地征收时部分村民或村集体不配合，

会造成积压部分投资（2）土地出让时出现流拍等情况，造成土地无法及时出让。但

就目前我区土地征收及出让情况来看，以上两点投资风险较低；2、上庄镇大宋楼村
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住宅项目，该项目位于南二环西延南侧，大宋楼村北，东至、南至、西至：均为大

宋楼村地，北至：地调院，该项目面积约 100 亩，实用地面积约 80 亩，预计可出让

土地面积 80 亩（约 53333 平方米），总投资约 0.65 亿元，预计 2018 年底至 2019

年 6 月之前基本投资到位，其余超出预计投资部分，我区做地主体将利用自有资金

解决，该项目完成收储后按照当期出让价格，政府纯收益达到 1.77 亿元，如果考虑

出让金逐年递增或出让时竞争较大因素的话，这个收益还会进一步增加，该地块目

前来看存在的风险有以下两种：（1）土地征收时部分村民或村集体不配合，会造成

积压部分投资（2）土地出让时出现流拍等情况，造成土地无法及时出让。但就目前

我区土地征收及出让情况来看，以上两点投资风险较低；3、铜冶镇西良厢村住宅项

目，该项目位于石铜公路以北，西良厢村南，东至：道路、南至：女子监狱、西至：

西良厢村地，北至：西良厢村地，该项目面积约 102 亩，实用地面积约 80 亩，预计

可出让土地面积 80 亩（约 53333 平方米），总投资约 0.66 亿元，预计 2018 年底至

2019 年 6 月之前基本投资到位，其余超出预计投资部分，我区做地主体将利用自有

资金解决，该项目完成收储后按照当期出让价格，政府纯收益达到 1.36 亿元，如果

考虑出让金逐年递增或出让时竞争较大因素的话，这个收益还会进一步增加，该地

块目前来看存在的风险有以下两种：（1）土地征收时部分村民或村集体不配合，会

造成积压部分投资（2）土地出让时出现流拍等情况，造成土地无法及时出让。但就

目前我区土地征收及出让情况来看，以上两点投资风险较低；4、铜冶镇北甘子村住

宅项目，该项目位于青龙山大道以南，北甘子村北，东至：道路、南至：北甘子村

地、西至：帝华房地产，北至：青龙山大道。该项目面积约 100 亩，实用地面积约

88 亩，预计可出让土地面积 88 亩（约 58667 平方米），总投资约 0.58 亿元，预计

2018 年底基本投资到位，其余超出预计投资部分，我区做地主体将利用自有资金解

决，该项目完成收储后按照当期出让价格，政府纯收益达到 1.67 亿元，如果考虑出

让金逐年递增或出让时竞争较大因素的话，这个收益还会进一步增加，该地块目前

来看存在的风险有以下两种：（1）土地征收时部分村民或村集体不配合，会造成积

压部分投资（2）土地出让时出现流拍等情况，造成土地无法及时出让。但就目前我

区土地征收及出让情况来看，以上两点投资风险较低；5、山尹村镇东郭庄村住宅项

目，该项目位于碧水街以东，东郭庄村以东，东至：装院路、南至：道路、西至：

东郭庄村地，北至：东郭庄村地，该项目面积约 68 亩，实用地面积约 65 亩，预计

可出让土地面积 65 亩（约 43333 平方米），总投资约 0.39 亿元，预计 2018 年底基
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本投资到位，其余超出预计投资部分，我区做地主体将利用自有资金解决，该项目

完成收储后按照当期出让价格，政府纯收益达到 1.28 亿元，如果考虑出让金逐年递

增或出让时竞争较大因素的话，这个收益还会进一步增加，该地块目前来看存在的

风险有以下两种：（1）土地征收时部分村民或村集体不配合，会造成积压部分投资

（2）土地出让时出现流拍等情况，造成土地无法及时出让。但就目前我区土地征收

及出让情况来看，以上两点投资风险较低。 

2、投资估算与资金筹措方式 

㈠投资估算 

石家庄市鹿泉区本次融资设计五个土地储备地块项目总投资 33,600.00 万元。

其中上庄镇大车行村住宅项目总投资 10,800.00 万元，其中上庄镇大宋楼村住宅项

目总投资 6,500.00 万元，其中铜冶镇西良厢村住宅项目总投资 6,600.00 万元，其

中铜冶镇北甘子村住宅项目总投资 5,800.00 万元，其中山尹村镇东郭庄村住宅项目

总投资 3,900.00 万元。 

㈡资金筹措方式 

项目资金筹措方式为建设单位自筹和石家庄市鹿泉区政府土地储备项目。 

3、资金平衡 

发行土地储备项目有稳定的预期偿债资金来源，对应的政府性基金收入应当能

够保障偿还债券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

 

（二）、项目收益及现金流入预测项目说明 

1、项目建设背景 

鹿泉区位于河北省会石家庄西部，定位为“省会西花园”，随着我区经济发展

节奏不段加快，土地收储工作尤为重要，2017 年 8 月石家庄政府引发了《关于进一

步加强土地储备工作的若干意见》，我区也与 2018 年 4 月 18 日引发了《石家庄市

鹿泉区人民政府关于进一步加强和规范土地收储工作的实施办法（试行）》，根据

文件要求，我区制定和成立了两家做地主体，负责我区住宅项目及部分其他用途项

目的收储工作。 

2、项目收益及现金流入预测 

㈠土地出让价格预测 

①鹿泉区土地市场情况 
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经查询石家庄市鹿泉区土地交易中心土地出让信息，2018 年鹿泉区出让相关地

块 10 宗：石鹿国土告字[2018]01 号（上庄镇台头村）、石鹿国土告字[2018]02 号

（铜冶镇北铜冶村）、石鹿国土告字[2018]04 号（铜冶镇小张庄村）、石鹿国土告

字[2018]10 号（上庄镇大车行村）、石鹿国土告字[2018]15 号（上庄镇大车行村）、

石鹿国土告字[2018]18 号（铜冶镇莲花营村）、石鹿国土告字[2018]21 号（上庄镇

上庄村）、石鹿国土告字[2018]40 号（上庄镇大车行村）、石鹿国土告字[2018]42

号（铜冶镇永壁西街）、石鹿国土告字[2018]44 号（上庄镇小宋村），本次评价参

考上述 10 宗土地出让情况进行预测。 

具体如下表所示： 

鹿泉区土地出让情况表 

 

序号 宗地编号 位置 
实际出

让面积 
规划用途 

成交时

间 

土地总出

让价款 

合万

元/亩 

1 
石鹿国土告字

[2018]01 号 

上 庄 镇 台

头村 
47,468.56 

城镇住宅

用地 
2,018-2-11 16,815.91 236.17 

2 
石鹿国土告字

[2018]02 号 

铜 冶 镇 北

铜冶村 
11,041.20 

城镇住宅

用地 
2,018-2-26 3,655.86 220.74 

3 
石鹿国土告字

[2018]04 号 

铜 冶 镇 小

张庄村 
21,423.58 

城镇住宅

用地 
2,018-2-28 6,885.00 214.25 

4 
石鹿国土告字

[2018]10 号 

上 庄 镇 大

车行村 
3,203.12 

城镇住宅

用地 
2,018-4-3 1,340.19 278.94 

5 
石鹿国土告字

[2018]15 号 

上 庄 镇 大

车行村 
15,205.62 

城镇住宅

用地 
2,018-4-4 10,202.35 447.31 

6 
石鹿国土告字

[2018]18 号 

铜 冶 镇 莲

花营村 
73,014.44 

城镇住宅

用地 
2,018-5-15 26,815.00 244.84 

7 
石鹿国土告字

[2018]21 号 

上 庄 镇 上

庄村 
22,157.27 

城镇住宅

用地 
2,018-4-10 10,587.91 318.57 

8 
石鹿国土告字

[2018]40 号 

上 庄 镇 大

车行村 
363.59 

城镇住宅

用地 
2,018-5-22 150.00 275.04 

9 
石鹿国土告字

[2018]42 号 

铜 冶 镇 永

壁西街 
9,249.00 

城镇住宅

用地 
2,018-5-22 3,682.00 265.40 

10 
石鹿国土告字

[2018]44 号 

上 庄 镇 小

宋村 
6,107.62 

城镇住宅

用地 
2,018-5-23 2,620.00 285.98 

 

 

②项目区土地出让价格及出让金收入预测 

石家庄市鹿泉区本次融资涉及五个土地储备地块，分别位于上庄镇、铜治镇及
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山尹村镇，据三个地点的情况具体计算如下表： 

 

上庄镇大车行村土地价格预测表 

                                                   单位：平方米、万元 

项目 地块 占地面积 中标总地价 万元/平方米 合万元/亩 

1 石鹿国土告字[2018]10 号 3,203.12 1,340.19 0.42 278.94 

2 石鹿国土告字[2018]15 号 15,205.62 10,202.35 0.67 447.31 

3 石鹿国土告字[2018]40 号 363.59 150.00 0.41 275.04 

 综合土地价格   0.50 333.76 

 

铜冶镇土地价格预测表 

                                                  单位：平方米、万元 

项目 地块 占地面积 中标总地价 万元/平方米 合万元/亩 

1 石鹿国土告字[2018]02 号 11,041.20 3,655.86 0.33 220.74 

2 石鹿国土告字[2018]04 号 21,423.58 6,885.00 0.32 214.25 

3 石鹿国土告字[2018]18 号 73,014.44 26,815.00 0.37 244.84 

4 石鹿国土告字[2018]42 号 9,249.00 3,682.00 0.40 265.40 

 综合土地价格     0.36 236.31 

 

上庄镇土地价格预测表 

                                                 单位：平方米、万元 

项目 地块 占地面积 中标总地价 万元/平方米 合万元/亩 

1 石鹿国土告字[2018]01 号 47,468.56 16,815.91 0.35 236.17 

2 石鹿国土告字[2018]21 号 22,157.27 10,587.91 0.48 318.57 

3 石鹿国土告字[2018]44 号 6,107.62 2,620.00 0.43 285.98 

 综合土地价格     0.42 280.24 

 

㈡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结合土地价格增长率
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（分别以鹿泉区近三年 GDP 平均增速（7%）的 100%、90%、和 80%为土地价格增长）。

现预测项目实现土地出让收入情况如下： 

 

 

测算表一：预计土地价格增速为鹿泉区 GDP 增幅(7%) 

单位：万元 

项目 2018 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 

上庄大车行村地块 35,712.32  38,212.18  40,887.04  43,749.13  46,811.57  50,088.38  

上庄大宋楼村地块 22,419.20  23,988.54  25,667.74  27,464.48  29,387.00  31,444.09  

铜治西良厢地块 18,904.80  20,228.14  21,644.11  23,159.19  24,780.34  26,514.96  

铜冶北甘子村地块 20,795.28  22,250.95  23,808.52  25,475.11  27,258.37  29,166.46  

山尹村镇东郭庄村地

块 
15,360.15  16,435.36  17,585.84  18,816.84  20,134.02  21,543.40  

 

 

测算表二：预计土地价格增速为鹿泉区 GDP 增幅(7%)的 90%，即增幅 6.3% 

单位：万元 

项目 2018 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 

上庄大车行村地块 35,712.32  37,962.20  40,353.81  42,896.10  45,598.56  48,471.27  

上庄大宋楼村地块 22,419.20  23,831.61  25,333.00  26,928.98  28,625.51  30,428.91  

铜治西良厢地块 18,904.80  20,095.80  21,361.84  22,707.63  24,138.21  25,658.92  

铜冶北甘子村地块 20,795.28  22,105.38  23,498.02  24,978.40  26,552.04  28,224.81  

山尹村镇东郭庄村地

块 
15,360.15  16,327.84  17,356.49  18,449.95  19,612.30  20,847.87  

 

 

 

测算表三：预计土地价格增速为鹿泉区 GDP 增幅(7%)的 80%，即增幅 5.6% 

单位：万元 

项目 2018 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 

上庄大车行村地块 35,712.32  37,712.21  39,824.09  42,054.24  44,409.28  46,896.20  
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上庄大宋楼村地块 22,419.20  23,674.68  25,000.46  26,400.48  27,878.91  29,440.13  

铜治西良厢地块 18,904.80  19,963.47  21,081.42  22,261.98  23,508.65  24,825.14  

铜冶北甘子村地块 20,795.28  21,959.82  23,189.57  24,488.18  25,859.52  27,307.65  

山尹村镇东郭庄村地

块 
15,360.15  16,220.32  17,128.66  18,087.86  19,100.78  20,170.42  
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㈢土地出让收益预测 

本项目预计第二年全部完成土地挂牌交易： 

测算表四：预计土地价格增速为鹿泉区 GDP 增幅（7%） 

石家庄市鹿泉区五块土地储备项目第二年土地出让收益预测表 

单位：万元 

序

号 
项目 

上庄大车行村

地块 

上庄大宋楼村

地块 

铜治西良厢地

块 

铜冶北甘子村

地块 

山尹村镇东郭

庄村地块 
合计 

一 出让土地回款   40,887.04 25,667.74  21,644.11  23,808.52  17,585.84  1,29593.23  

二 用于资金平衡土地相关收益   40,887.04 25,667.74  21,644.11  23,808.52  17,585.84  1,29593.23  

1 土地出让收入   40,887.04 25,667.74  21,644.11  23,808.52  17,585.84  1,29593.23  

2 四项基本政策成本             

3 政府收益 28,017.04  17,705.24  13,559.11  16,703.52  12,808.34  88,793.23  

4 政策性基金             

5 可返还土地成本(1-2-3) 12,870.00  7,962.50  8,085.00  7,105.00  4,777.50  40,800.00  

6 可返还政府收益（3-4） 28,017.04  17,705.24  13,559.11  16,703.52  12,808.34  88,793.23  

7 用于资金平衡土地相关收益（5+6）   40,887.04 25,667.74  21,644.11  23,808.52  17,585.84  1,29593.23  
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测算表五：预计土地价格增速为鹿泉区 GDP 增速 7%的 90%，即增幅 6.3% 

石家庄市鹿泉区五块土地储备项目第二年土地出让收益预测表 

单位：万元 

序

号 
项目 

上庄大车行村

地块 

上庄大宋楼村

地块 

铜治西良厢地

块 

铜冶北甘子村

地块 

山尹村镇东郭

庄村地块 
合计 

一 出让土地回款 40,353.81  25,333.00  21,361.84  23,498.02  17,356.49  1,27903.17 

二 用于资金平衡土地相关收益 40,353.81  25,333.00  21,361.84  23,498.02  17,356.49  1,27903.17 

1 土地出让收入 40,353.81  25,333.00  21,361.84  23,498.02  17,356.49  1,27903.17 

2 四项基本政策成本             

3 政府收益 27,483.81  17,370.50  13,276.84  16,393.02  12,578.99  87,103.17  

4 政策性基金             

5 可返还土地成本(1-2-3) 12,870.00  7,962.50  8,085.00  7,105.00  4,777.50  40,800.00  

6 可返还政府收益（3-4） 27,483.81  17,370.50  13,276.84  16,393.02  12,578.99  87,103.17  

7 用于资金平衡土地相关收益（5+6） 40,353.81  25,333.00  21,361.84  23,498.02  17,356.49  1,27903.17 
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测算表六：预计土地价格增速为鹿泉区 GDP 增速 7%的 80%，即增幅 5.6% 

石家庄市鹿泉区五块土地储备项目第二年土地出让收益预测表 

单位：万元 

序

号 
项目 

上庄大车行村

地块 

上庄大宋楼村

地块 

铜治西良厢地

块 

铜冶北甘子村

地块 

山尹村镇东郭

庄村地块 
合计 

一 出让土地回款 39,824.09  25,000.46  21,081.42  23,189.57  17,128.66  1,26224.20 

二 用于资金平衡土地相关收益 39,824.09  25,000.46 21,081.42  23,189.57  17,128.66  1,26224.20 

1 土地出让收入 39,824.09  25,000.46 21,081.42  23,189.57  17,128.66  1,26224.20 

2 四项基本政策成本             

3 政府收益 26,954.09  17,037.96  12,996.42  16,084.57  12,351.16  85,424.20  

4 政策性基金             

5 可返还土地成本(1-2-3) 12,870.00  7,962.50  8,085.00  7,105.00  4,777.50  40,800.00  

6 可返还政府收益（3-4） 26,954.09  17,037.96  12,996.42  16,084.57  12,351.16  85,424.20  

7 用于资金平衡土地相关收益（5+6） 39,824.09   25,000.46  21,081.42  23,189.57  17,128.66  1,26224.20 
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根据上述测算，在按近三年鹿泉区GDP平均增速 7%计算土地价格增长率时，

用于资金平衡土地相关收益为 129,593.23 万元； 

同理计算，在按近三年鹿泉区 GDP 平均增速 7%的 90%即 6.3%计算土地价格

增长率时，用于资金平衡土地相关收益为 127,903.17 万元； 

同理计算，在按近三年鹿泉区 GDP 平均增速 7%的 80%即 5.6%计算土地价格

增长率时，用于资金平衡土地相关收益为 126,224.20 万元。 

（三）、还本付息的测算 

经上述测算，在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的石家庄市鹿泉区五个土地储备项目，在土地挂牌出让价格

分别以 GDP 增速（7%）的 100%、90%、80%比例增长时，预期土地出让收入对

应的政府性基金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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