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附件： 

项目收益及现金流入预测说明 

一、项目收益及现金流入预测编制基础 

本次预测以金水科教园区智慧城 5、6、7号地块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、2017 年以来项目周边地块成交情况、

2018 年郑州市 GDP的目标增速、七项政策提留等，对预测期间经济环境等的最佳估计假

设为前提，编制 2018 年郑州市金水区土地储备项目土地出让收益预测表（分别以 2018

年郑州市 GDP目标增速 8.5%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 

（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）对项目有影响的法律法规无重大变化； 

（四）相关主体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对项目造成的重大不利影响。 

三、项目收益及现金流入预测编制说明 

（一）项目实施单位基本情况 

单位名称：郑州市中原土地储备中心 

单位住所： 河南省郑州市二七区兴华南街 39 号 2 层 

单位性质：事业单位 

单位法人：王政 

开办资金：20000 万元 

宗旨和业务范围：收购储备土地，促进郑州经济建设。郑州市重大基础设施和都市

区建设的土地收购、前期开发和储备。 

（二）项目概况 

2015 年 2月 5日，郑州市人民政府对郑州市城乡规划局上报的《关于批复<郑东新区

北部区域概念性总体规划>的请示》（郑城规规[2014]3354 号）作出“郑政函[2015]44号”

《关于郑东新区北部区域概念性总体规划（2014-2030）的批复》，同意郑州市城乡规划

局组织编制的《郑东新区北部区域概念性总体规划（2014-2030）》，本项目相关地块均包

含在内，规划范围内用地性质主要为其他商务设施用地。 
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1．项目位置及四至范围 

金水科教园区智慧城 5、6、7 号地块土地储备项目位于金水区科教园区内，四至范

围分东至马林路，南至鸿宝路，西至崇礼路，北至宝瑞路，区域用地面积为 292,668 平方

米；  

2．项目内容与规模 

本土地储备项目面积为 292,668 平方米，全部为其他商务设施用地。目前该地块开始

拆迁工作，少部分地上建筑已拆除。 

3． 投资估算与资金筹措方式 

（1）投资估算 

本土地储备项目总投资约 6.5 亿元。 

（2）资金筹措方式 

项目资金筹措方式为财政资金和土地储备专项债券资金。 

4．资金平衡 

根据河南省财政厅《河南省财政厅、河南省国土资源厅、人民银行郑州中心支行关

于落实土地出让金 3%省统一管理使用规定的通知》（豫财办综【2007】44 号）、《河南省财

政厅 教育厅关于贯彻从土地出让收益中计提教育资金有关事项的通知》（豫财综【2011】

94 号）、《河南省财政厅 水利厅关于贯彻从土地出让收益中计提农田水利建设资金有关

事项的通知》（豫财综【2011】79 号）、河南省人民政府办公厅《河南省人民政府办公厅

关于转发省财政厅 国土资源厅河南省土地专项资金管理试行办法的通知》（豫政办

【2009】38 号）、《财政部 国土资源部 中国人民银行关于调整新增建设用地土地有偿使

用费政策等问题的通知》（财综【2006】48 号）、河南省人民政府《河南省人民政府关于

加快保障性安居工程建设的若干意见》（豫政【2011】84 号）等相关文件规定，土地储备

项目出让收益剔除政策提留后形成的基金性收入将按照《关于试点发展项目收益与融资

自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预（2017）89 号）等文件要求，专项用于

偿还本期债券本息。 

（三）项目收益及现金流入预测项目说明 

1．项目收益及现金流入预测 

（1）土地出让价格预测 

①土地市场情况 

经查询郑州土地交易中心出让信息，选取 2017 年项目周边地块 3 宗，本次评价参考

上述 3 宗土地出让情况进行预测。 
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具体如下表所示： 

 

项目 地块 区位 占地面积（㎡） 
容积

率 

建筑面积

（㎡） 

中标总地

价（万元） 

楼面价格 

（元/㎡） 
出让日期 用途 

1 郑政出（2017）23 号 金水科教园区 11,748.66 4.0 46,995 9,598 2,042 2017-6-14 商业用地 

2 郑政出（2017）38 号 金水科教园区 132,357.24 2.5 330,893 88,140 2,664 2017-8-24 
其他商务设

施用地 

3 郑政出（2017）70 号 金水科教园区 66,782.41 2.5 166,956 46,755 2,800 2017-10-26 
其他商务设

施用地 
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②项目土地出让价格及出让收入预测 

金水科教园区智慧城 5、6、7 号地块土地储备项目其他商务设施用地土地出让收入

参考上述 3 宗土地出让情况进行预测。 

3宗参照土地的出让情况具体计算如下表： 

项

目 
地块 

占地面积

(㎡) 

建筑面积

(㎡) 

中标总地价 

(万元) 

楼面价格 

(元/㎡) 

权

重 

计算权重

(元/㎡) 

1 
郑政出（2017）23

号 
11,748.657 46,995 9,598 2,042 0.3 613 

2 
郑政出（2017）38

号 
132,357.24 330,893 88,140 2,664 0.4 1066 

3 
郑政出（2017）70

号 
66,782.412 166,956 46,755 2,800 0.3 840 

  综合楼面地价         1 2,519 

基于上表测算的近期项目周边土地出让价格，结合土地价格预期增长率（2018 年郑

州市 GDP 目标增速（8.5%）），现预测项目土地未来出让价格如下： 

项目出让土地价格预测表 

项目 性质 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 

楼面地价 

（元/平方米） 
住宅 2,519 2,733 2,965 3,217 

（2）土地出让收入预测 

根据近期项目周边出让土地容积率情况，取其中最低容积率 2.5 作为项目地块预期容

积率，则地块面积为 292,668 平方米,地块所规划其他商务设施建筑面积约 532,422 平方米。

结合上表预测土地价格，计算得出土地出让收入规模。现预测项目实现土地出让收入情

况如下： 

①假设土地价格增速为 2018 年郑州市 GDP目标增速 8.5% 

项目土地出让收入预测表 

单位：万元 

项目 2017 年 第一年 第二年 第三年 

金水科教园区智慧

城 5、6、7号地块土

地储备项目 

134,117.10 145,510.93 157,863.12 171,280.16 

②假设土地价格增速为 2018 年郑州市 GDP目标增速 8.5%的 90%，即增幅 7.65% 

项目土地出让收入预测表 

单位：万元 

项目 2017 年 第一年 第二年 第三年 

金水科教园区智慧

城 5、6、7号地块土

地储备项目 

134,117.10 144,392.85 155,413.98 167,286.99 
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③假设土地价格增速为 2018 年郑州市 GDP目标增速 8.5%的 80%，即增幅 6.8% 

项目土地出让收入预测表 

单位：万元 

项目 2017 年 第一年 第二年 第三年 

金水科教园区智慧

城 5、6、7号地块

土地储备项目 

134,117.10 143,221.52 152,964.84 163,347.07 

（3）用于资金平衡土地相关收益预测 

假设自融资开始日起第三年开始土地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕，可实现

用于资金平衡土地相关收益规模测算如下： 

①预计土地价格增速为 2018 年郑州市 GDP目标增幅 8.5% 

序号 项目 单位 第三年 

1 土地出让收入 万元 171,280.16 

2 七项政策提留 万元 33,699.10 

3 用于资金平衡土地相关收益（1-2） 万元 137,581.06 

七项政策提留 

序号 项目 合计（万元） 

1 上解省财政费用 5,138.40 

2 国有土地收益基金 3,425.60 

3 农业开发基金 479.18 

4 新增建设用地有偿使用费 1,363.00 

5 保障性安居工程资金 5,138.40 

6 教育资金 9,077.26 

7 农田水利建设资金 9,077.26 

合计   33,699.10 

②预计土地价格增速为 2018 年郑州市 GDP目标增幅 8.5%的 90%，即增幅 7.65% 

序号 项目 单位 第三年 

1 土地出让收入 万元 167,286.99 

2 七项政策提留 万元 32,644.91 

3 用于资金平衡土地相关收益（1-2） 万元 134,642.08 

七项政策提留 

序号 项目 合计（万元） 

1 上解省财政费用 5,018.61 
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序号 项目 合计（万元） 

2 国有土地收益基金 3,345.74 

3 农业开发基金 479.18 

4 新增建设用地有偿使用费 1,363.00 

5 保障性安居工程资金 5,018.61 

6 教育资金 8,709.89 

7 农田水利建设资金 8,709.89 

合计   32,644.91 

③预计土地价格增速为 2018 年郑州市 GDP目标增幅 8.5%的 80%，即增幅 6.8% 

序号 项目 单位 第五年 

1 土地出让收入 万元 163,347.07 

2 七项政策提留 万元 31,604.77 

3 用于资金平衡土地相关收益（1-2） 万元 131,742.30 

七项政策提留 

序号 项目 合计（万元） 

1 上解省财政费用 4,900.41 

2 国有土地收益基金 3,266.94 

3 农业开发基金 479.18 

4 新增建设用地有偿使用费 1,363.00 

5 保障性安居工程资金 4,900.41 

6 教育资金 8,347.41 

7 农田水利建设资金 8,347.41 

合计   31,604.77 

根据上述测算，在按 2018 年郑州市 GDP 目标增速 8.5%计算土地价格增长率时，用于

资金平衡土地相关收益可产生现金净流入 137,581.06 万元； 

同理计算，在按 2018 年郑州市 GDP 目标增速 8.5%的 90%即 7.65%计算土地价格增长率

时，用于资金平衡土地相关收益可产生现金净流入为 134,642.08 万元； 

同理计算，在按 2018 年郑州市 GDP目标增速 8.5%的 80%即 6.8%计算土地价格增长率时，

用于资金平衡土地相关收益可产生现金净流入为 131,742.30 万元。 

（四）现金流覆盖还本付息的测算 

经过上述测算，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的金水科

教园区智慧城 5、6、7 号地块土地储备项目，在土地挂牌出让价格分别以 2018 年郑州市

GDP目标增速 8.5%的 100%、90%、80%比例计算土地价格的增长时，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土地储备专项债券的融资本金和利息，实现项目收

益和融资自求平衡。 
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（五）相关风险提示 

因土地储备项目的投资量大、土地出让价格受到宏观经济、市场情况、相关政策等

诸多因素影响，现实中可能存在收储成本不确定和出让价格不确定等问题。 

本报告以《郑东新区北部区域概念性总体规划（2014-2030）》中的规划用地性质作

为测算依据，可能因详规中用地性质的变动，使项目收益产生一定的变动风险。 
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2018 年郑州市惠济区土地储备 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 

 

大信咨字[2018]第 2-00134 号 

 

我们接受郑州市惠济区财政局的委托，对 2018年河南省郑州市土地储备专项债券（一

期）――2018年河南省政府专项债券（八期）（以下简称“本期债券”）涉及的郑州市惠济

区相关土地储备项目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。 

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。这些假设已在具体

预测说明中披露。 

根据我们对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，本次评价的郑州市惠济区七个土地储备项目，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专项债券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

附件：项目收益及现金流入评价说明 
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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 

本次预测以郑州市惠济区七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、近几年惠济区土地成交的情况、2018年 GDP的增速、政策性

基金等扣除项，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制 2018年郑州市惠济区

土地储备项目土地出让收益预测表（2018年 GDP（7.43%）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 

（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）拟使用债券基本情况 

2018年河南省郑州市土地储备专项债券（一期）――2018 年河南省政府专项债券（八

期）中 4.81亿元用于郑州市惠济区 7个土地储备项目，债券基本情况表如下： 

债券基本情况表 

债券名称 
2018 年河南省郑州市土地储备专项债券（一期）――2018 年河南省

政府专项债券（八期） 

债券规模 14.2423 亿 

惠济区使用规模 4.81亿 

债券期限 3年期 
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债券利率 固定利率 

付息方式 按年支付 

（二）土地储备机构基本情况 

单位名称：郑州市土地储备中心 

单位住所：河南省郑州市中原区桐柏南路 23号 

企业性质：事业单位 

法定代表人：刘维德 

注册资本：20000万元 

经营期限：无固定期限 

主营业务：收购储备土地，促进郑州经济建设。土地市场调控新增建设用地和城市存量

土地征用、收回、收购、置换土地开发复垦整理项目组织实施其它土地收购储备 

（三）项目概况 

1、项目位置及四至范围 

本次专项债券涉及的郑州市惠济区七个土地储备项目，具体情况如下： 

（1）惠济区新区综合安置区地块 1 

该项目位于大河路街道保合寨村、古荥镇南王村，四至范围为惠美街东、绿洲路北、惠

民路西、绿荫路南。 

（2）惠济区新区综合安置区地块 2 

该项目位于大河路街道保合寨村、古荥镇南王村，四至范围为绿城路南、惠美街东、绿

荫里北、丰润街西。 

（3）古荥大运河文化区安置区地块 1 

该项目位于古荥镇，四至范围为文云路东、绿达路南、颐和路北、渠西路西。 

（4）古荥大运河文化区安置区地块 2 

该项目位于古荥镇，四至范围为红松路东、颐和路南、绿源路北、渠西路西。 

（5）双桥安置区 

该项目位于江山路街道双桥村，四至范围为江山路西、科技路北、紫阳街南、站东路东。 

（6）古荥大运河文化区安置区地块 3 

该项目位于古荥镇，四至范围为毓秀路东、绿源路北、绿达路南、纪信路西。 

（7）古荥村 

该项目位于古荥村，四至范围为西四环东、北四环路南、纪信路西。 
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2、项目内容与规模 

（1）惠济区新区综合安置区地块 1 

该项目土地储备面积为 99,977.15平方米，可出让面积（性质为商业用地）为 46,159.99

平方米，道路 19,154.09平方米，绿地 26,019.17平方米，社会停车场 8,643.90平方米。

目前该项目上报的土地手续省政府已批回，正在办理征收收储手续，该宗地无抵押、无权属

纠纷，已列入储备计划（2017年第五批）。 

（2）惠济区新区综合安置区地块 2 

该项目土地储备面积为 133,434.72平方米，可出让面积（性质为商业用地）为 87,222.14

平方米，道路 21,809.14平方米，绿地 24,403.44平方米。目前该项目上报的土地手续省政

府已批回，正在办理征收收储手续，该宗地无抵押、无权属纠纷，已列入储备计划（2017

年第十八批）。 

（3）古荥大运河文化区安置区地块 1 

该项目包含三个子地块，土地储备面积合计为 264,209.45 平方米，可出让面积合计为

173,417.06平方米。具体情况如下： 

①位置：经信路东、颐和路南，总面积 95,442.96 平方米，使用权面积 77,834.84 平方

米，道路 17,608.12平方米。 

②位置：金樽路东、绿达路南，总面积 76,380.89 平方米，使用权面积 40,426.34 平方

米，道路面积 22,546.69平方米，绿地面积 13,407.86 平方米。 

③位置：文云路东、春融路南，总面积 92,385.60 平方米，使用权面积 55,155.88 平方

米，道路 24,731.11平方米，绿地面积 12,498.61平方米。 

目前该项目上报的土地手续省政府已批回，正在办理征收收储手续，该宗地无抵押、无

权属纠纷，已列入储备计划（2017年第二十批）。 

（4）古荥大运河文化区安置区地块 2 

该项目包含七个子地块，土地储备面积合计为 423,541.27 平方米，可出让面积合计为

277,041.78平方米。具体情况如下： 

①位置：静宜路东、颐和路南，总面积 70,792.56 平方米，使用权面积 56,624.27 平方

米，道路面积 14,168.29平方米。 

②位置：颐和路南、静宜路西，总面积 6,375.61平方米，使用权面积 4,362.99平方米，

道路面积 2,012.92平凡米。 
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③位置：颐和路南、金樽路东，总面积 61,506.44 平方米，使用权面积 41,988.20 平方

米，道路面积 15,683.86平方米，绿地面积 3,834.38 平方米。 

④位置：绿达路南、经信路东，总面积 68,859.70 平方米，使用权面积 41,105.10 平方

米，道路 17,316.42平方米，绿地 10,438.18平方米。 

⑤位置：飞燕路东、绿源路北，总面积 105,589.59平方米，使用权面积 81,762.44 平

方米，道路 23,827.15平方米。 

⑥位置：飞燕路西、绿源东北，总面积 63,135.46 平方米，使用权面积 51,198.78 平方

米，道路 11,936.68平方米。 

⑦位置：红松路东、绿源路北，总面积 47,281.91平方米，交通枢纽用地面积 28,434.34

平方米，道路面积 15,117.85 平方米，防护绿地面积 3,729.72平方米。 

目前该项目上报的土地手续省政府已批回，正在办理征收收储手续，该宗地无抵押、无

权属纠纷，已列入储备计划（2017年第八批）。 

（5）双桥安置区地块 

该项目土地储备面积为 137,264.19平方米，可出让面积预计为 68,632.10平方米，目

前该项目正在上报土地手续，待省政府批回，该宗地无抵押、无权属纠纷。 

（6）古荥大运河文化区安置区地块 3 

该项目包含 4个子地块，土地储备面积合计为 177,291.26 平方米，可出让面积合计为

68,420.87平方米。具体情况为： 

①位置：毓秀路东、绿源路北，总面积 27,278.07平方米，中小学面积 21,678平方米，

道路 5,600.07平方米。 

②位置：毓秀路东、绿源路北，总面积 69,488.72 平方米，使用权面积 5,229.41 平方

米，道路 17,198.31平方米。 

③位置：颐和路北、静宜路东，总面积 30,666.52平方米，中小学用地面积 26,297.45

平方米，道路面积 4,369.07 平方米。 

④位置：绿达路南、经信路西，总面积 49,857.95 平方米，居住用地面积 16,130.46

平方米，防护绿地面积 12,057.76平方米，公园绿地面积 7,389.14平方米，道路面积

14,280.59平方米。 

目前该项目正在上报土地手续，待省政府批回，该宗地无抵押、无权属纠纷。 

（7）古荥村地块 
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该项目包含两个子地块，土地储备面积合计为 205,023.70 平方米，可出让面积为

93,884.28平方米。具体情况如下： 

①位置：北四环南、西四环路东，总面积 174,590.44平方米，二类居住用地面积

80,107.06平方米，道路面积 66,359.99平方米，绿地面积 28,123.42平方米。 

②位置：西四环路东、听风街南，总面积 30,433.26平方米，使用权面积 13,777.25

平方米，道路 9,046.67平方米，绿地面积 7,609.34平方米。 

目前该项目已上报土地手续，待省政府批回，该宗地无抵押、无权属纠纷。 

3、投资估算与资金筹措方式 

（1）投资估算 

本次专项债券涉及的郑州市惠济区七个土地储备项目，项目总投资为 48,115.20 万，其

中惠济区新区综合安置区地块 1总投资 6,111.04万，惠济区新区综合安置区地块 2总投资

8,310.20万，古荥大运河文化区安置区地块 1总投资 7,900.72万，古荥大运河文化区安置

区地块 2总投资 12,505.42 万，双桥安置区地块总投资 3,088.12万，古荥大运河文化区安

置区地块 3总投资 4,410.12 万，古荥村地块总投资 5,789.56万。 

（2）资金筹措方式 

项目资金筹措方式为土地储备专项债券和建设单位自筹。 

（四）资金平衡 

1、应付本息情况 

本次债券郑州市惠济区使用规模为 4.81亿元，假设债券票面利率为 5%，期限 3 年，每

年年末支付利息，第三年末偿还本金，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 票面利率 应付利息 

第一年 48,100.00   48,100.00 0.05 2,405.00 

第二年 48,100.00   48,100.00 0.05 2,405.00 

第三年 48,100.00 48,100.00 0.00 0.05 2,405.00 

合计   48,100.00     7,215.00 

2、预计出让产生的净现金流入 

（1）基本假设条件及依据 

本次专项债券涉及的郑州市惠济区七个土地储备项目，分别是惠济区新区综合安置区地

块 1、惠济区新区综合安置区地块 2、古荥大运河文化区安置区地块 1、古荥大运河文化区

安置区地块 2、双桥安置区地块、古荥大运河文化区安置区地块 3、古荥村地块。考虑从土
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地交易公开信息中选取附近地块交易信息，从而得出本次专项债券涉及土地出让项目预期出

让收入，但经查询，前期附近土地交易信息样本较少，不具有可比性，故根据本次专项债券

涉及的郑州市惠济区七个土地储备项目的规划用途（分为两大类，商服用地及住宅用地），

选取惠济区近三年土地出让信息 29宗，取其平均值，另考虑涉及储备土地较偏僻，出于谨

慎性考虑，在平均值的基础上乘以 0.5，然后以此为参考，预计本次专项债券涉及的郑州市

惠济区七个土地储备项目的土地出让收入。 

郑州市惠济区 2015-2017年全区生产总值（GDP）同比增速按可比价格计算分别为 7.30%、

8%、7%，近三年平均增速为 7.43%，在惠济区政府工作报告中预计 2018年 GDP增速为 7.5%，

此次预测按照近三年平均增速与 2018年预计增速孰低计算土地价格及土地收入的增长，即

增速为 7.43%。然后分别以 2018年当地 GDP增速（7.43%）的 100%、90%、80%比例计算土地

价格及土地出让收入的增长。 

假设该七个土地储备项目自土地储备之日起陆续开始挂牌交易，交易在 3年内平稳陆续

完成。 

（2）可比地块信息 

序

号 
地块 区位 

占地

面积

（㎡） 

容积

率 

中标总

地价（万

元） 

单价（元/

平米） 
出让日期 

规划 

用途 
四至 

1 郑政出〔2018〕65（网） 
惠济

区 
25111 <2.3 18538 7,382.42 2018/6/15 

商服用

地 

开元路北、天

山路东 

2 郑政出〔2018〕32 号（网） 
惠济

区 
13019 <2.5 9583 7,360.78 2018/3/21 

商服用

地 

苏屯路北、中

央东路东 

3 郑政出〔2018〕5 号网 
惠济

区 
22388 <2.3 16532 7,384.31 2018/3/7 

商服用

地 

新城路南、天

山路东 

4 郑政出〔2017〕39 号(网) 
惠济

区 
28062 <3 15516 5,529.19 2017/8/25 

商服用

地 

文云路东、绿

达路北 

5 郑政出〔2017〕27 号（网） 
惠济

区 
48301 <1.5 38465 7,963.60 2017/6/6 

商服用

地 

北三环北、长

兴路东 

6 郑政出[2017]4 号（网） 
惠济

区 
5438 <4 3620 6,656.86 2017/4/12 

商服用

地 

苏屯路北、天

河路西 

7 郑政出[2016]249 号（网） 
惠济

区 
20275 <4 58085 28,648.58 2017/2/15 

商服用

地 

北环路南、丰

华路西 

8 郑政出[2016]235 号（网） 
惠济

区 
14696 <4 50260 34,199.78 2017/2/14 

商服用

地 

新兴路南、假

日东路东 

9 郑政出[2016]223 号（网） 
惠济

区 
5047 <1.5 2760 5,468.60 2017/2/8 

商服用

地 

假日东路西、

月湖北路南 

10 郑政出[2016]221 号（网） 
惠济

区 
44307 <5 38145 8,609.25 2017/2/8 

商服用

地 

月湖南路北、

假日东路东 

11 郑政出[2016]104 号（网） 
惠济

区 
5835 <2.5 3378 5,789.20 2016/12/7 

商服用

地 

月湖南路北、

假日西路东 

12 郑政出[2016]105 号（网） 
惠济

区 
5649 <2.5 3270 5,788.64 2016/12/7 

商服用

地 

月湖北路南、

假日西路东 

13 郑政出[2016]107 号（网） 
惠济

区 
4717 <1.5 2616 5,545.90 2016/12/7 

商服用

地 

月湖南路北、

假日西路东 

14 郑政出[2016]106 号（网） 
惠济

区 
13046 <1.5 7287 5,585.62 2016/12/7 

商服用

地 

假日东路西、

月湖南路北 

根据上述 14块土地出让信息，可以得出商服用地在 2018年预计出让单价为 10,136.62

元/平方米。 
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序

号 
地块 区位 

占地

面积

（㎡） 

容积率 
中标总地价

（万元） 

单价（元

/平米） 
出让日期 规划用途 四至 

1 
郑政出〔2018〕

46 号（网） 

惠济

区 
63392 ＞1 且＜2.5 45865 7,235.14 2018/4/10 

其他普通商品

住房用地 
幸运路南、新西街东 

2 
郑政出〔2018〕

45 号（网） 

惠济

区 
79586 ＞1 且＜3.3 63542 7,984.07 2018/4/10 

其他普通商品

住房用地 
新城路南、新西街东 

3 
郑政出〔2018〕

33 号（网） 

惠济

区 
33298 ＞1 且＜2.8 21177 6,359.84 2018/3/21 

其他普通商品

住房用地 
黄兰路东、杜兰街北 

4 
郑政出〔2018〕

30 号（网） 

惠济

区 
28531 ＞1 且＜2.5 20455 7,169.39 2018/3/21 

其他普通商品

住房用地 

苏屯路北、清华园路

西 

5 
郑政出〔2018〕

4 号网 

惠济

区 
51298 

＞1.1 且＜
2.5 

37130 7,238.10 2018/3/7 
其他普通商品

住房用地 
新城路南、胖庄路西 

6 
郑政出〔2017〕

54 号（网） 

惠济

区 
80299 ＞1 且＜2 52417 6,527.73 2017/10/23 

其他普通商品

住房用地 

大河路北、中州大道

西 

7 
郑政出〔2017〕

42 号（网） 

惠济

区 
61498 ＞1 且＜2.5 41690 6,779.08 2017/8/29 

其他普通商品

住房用地 
新苑路北、贾河路西 

8 
郑政出〔2017〕

41 号（网） 

惠济

区 
53197 

＞1.1 且＜
1.8 

25673 4,826.02 2017/8/25 
其他普通商品

住房用地 
春熙路南、毓秀路东 

9 
郑政出〔2017〕

40 号（网） 

惠济

区 
37685 

＞1.1 且＜
1.8 

18188 4,826.32 2017/8/25 
其他普通商品

住房用地 
春熙路南、金樽路西 

10 
郑政出[2017]5

号（网） 

惠济

区 
67476 ＞1 且＜2 35169 5,212.08 2017/4/12 城镇住宅用地 天轩街东、绿城路南 

11 

郑政出

[2016]113 号

（网） 

惠济

区 
32498 ＞1 且＜3.5 21878 6,732.11 2016/12/9 

住宅，兼容批

发零售、住宿

餐饮 

月湖北路北、假日西

路西 

12 

郑政出

[2016]114 号

（网） 

惠济

区 
94426 ＞1.1 且＜2 34834 3,689.03 2016/12/9 城镇住宅用地 绿达路北、毓秀路西 

13 
郑政出[2016]74

号（网） 

惠济

区 
26789 ＞1 且＜1.4 27173 

10,143.3
4 

2016/7/7 住宅用地 迎宾路南、桂圆路东 

14 
郑政出[2016]67

号（网） 

惠济

区 
98195 ＞1 且＜2 50682 5,161.36 2016/7/1 

其他普通商品

住房用地 
绿源路南、天山路东 

15 
郑政出[2016]30

号 

惠济

区 
42068 

＞1.1 且＜
2.8 

22053 5,242.23 2016/3/2 
其他普通商品

住房用地 
豫泰路东、金达路北 

根据上述 15块土地出让信息，可以得出住宅用地在 2018年预计出让单价为 6,341.72

元/平方米。 

（3）假设所有项目在 2018年全部出让所取得的收入 

序

号 
项目名称 

项目投资

(万元) 
规划用途 

征收面积 

（平米） 

出让面积 

（平米） 

单价 

（元/平米） 

调整后单价

（元/平米） 

单价

（万元/

平米） 

总价(万元） 

1 

惠济区新区

综合安置区

地块 1 

6,111.04 

公园绿地、

商业用地、

社会停车

场 

99,977.15 46,159.99 10,136.62 5,068.31 0.51 23,541.59 

2 

惠济区新区

综合安置区

地块 2 

8,310.20 

公园绿地、

商业用地、

社会停车

场 

133,434.72 87,222.14 10,136.62 5,068.31 0.51 44,483.29 

3 

古荥大运河

文化区安置

区地块 1 

7,900.72 居住 264,209.45 173,417.06 6,341.72 3,170.86 0.32 55,493.46 

4 

古荥大运河

文化区安置

区地块 2 

12,505.42 居住 423,541.27 277,041.78 6,341.72 3,170.86 0.32 88,653.37 

5 
双桥安置区

地块 
3,088.12 

居住、中小

学 
137,264.19 68,632.10 6,341.72 3,170.86 0.32 21,962.27 

6 

古荥大运河

文化区安置

区地块 3 

4,410.12 居住、学校 177,291.26 68,420.87 6,341.72 3,170.86 0.32 21,894.68 

7 古荥村地块 5,789.56 居住 205,023.70 93,884.28 6,341.72 3,170.86 0.32 30,042.97 

合计 48,115.20 
 

1,440,741.74 814,778.22 
   

286,071.63 

（4）预计出让产生的净现金流入及债券本息覆盖情况 

①按 7.43%增速的 100%计算： 

项目 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 合计 

收入 基准数据 286,071.63          
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项目 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 合计 

按 7.43%增速   307,326.75  330,161.13  354,692.10    

权重   0.33  0.33  0.33    

各年预计土地出让收入   102,442.25  110,053.71  118,230.70  330,726.66  

扣除项 

农业开发资金（万元）   611.08  611.08  611.08  1,833.25  

省政府土地复垦费（万元）   3,073.27  3,301.61  3,546.92  9,921.80  

上缴国有土地收益（万元）   5,122.11  5,502.69  5,911.54  16,536.34  

轨道交通（万元）   10,244.23  11,005.37  11,823.07  33,072.67  

新增建设用地（万元）   3,073.58  3,073.58  3,073.58  9,220.73  

廉租房（万元）   12,508.73  13,444.94  14,450.71  40,404.38  

教育、水利基金（万元）   8,339.16  8,963.30  9,633.81  26,936.27  

可用于资金平衡的土地相关收益   59,470.09  64,151.14  69,179.99  192,801.22  

债券还本

付息情况 

各年应付利息   2,405.00  2,405.00  2,405.00  7,215.00  

各年应付本金       48,100.00  48,100.00  

应付利息及本金合计   2,405.00  2,405.00  50,505.00  55,315.00  

本息覆盖倍数 3.49    

②按 7.43%增速的 90%计算： 

项目 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 合计 

收入 

基准数据 286,071.63          

按 7.43%增速的 90%计算   305,201.24  325,610.05  347,383.59    

权重   0.33  0.33  0.33    

各年预计土地出让收入   101,733.75  108,536.68  115,794.53  326,064.96  

扣除项 

农业开发资金（万元）   611.08  611.08  611.08  1,833.25  

省政府土地复垦费（万元）   3,052.01  3,256.10  3,473.84  9,781.95  

上缴国有土地收益（万元）   5,086.69  5,426.83  5,789.73  16,303.25  

轨道交通（万元）   10,173.38  10,853.67  11,579.45  32,606.50  

新增建设用地（万元）   3,073.58  3,073.58  3,073.58  9,220.73  

廉租房（万元）   12,421.59  13,258.35  14,151.06  39,831.00  

教育、水利基金（万元）   8,281.06  8,838.90  9,434.04  26,554.00  

可用于资金平衡的土地相关收益   59,034.36  63,218.17  67,681.75  189,934.28  

债券还

本付息

情况 

各年应付利息   2,405.00  2,405.00  2,405.00  7,215.00  

各年应付本金       48,100.00  48,100.00  

应付利息及本金合计   2,405.00  2,405.00  50,505.00  55,315.00  

本息覆盖倍数 3.43    

③按 7.43%增速的 80%计算： 

项目 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 合计 

收入 基准数据 286,071.63          
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按 7.43%增速的 80%计算   303,075.73  321,090.55  340,176.17    

权重   0.33  0.33  0.33    

各年预计土地出让收入   101,025.24  107,030.18  113,392.06  321,447.48  

扣除项 

农业开发资金（万元）   611.08  611.08  611.08  1,833.25  

省政府土地复垦费（万元）   3,030.76  3,210.91  3,401.76  9,643.43  

上缴国有土地收益（万元）   5,051.26  5,351.51  5,669.60  16,072.37  

轨道交通（万元）   10,102.52  10,703.02  11,339.21  32,144.75  

新增建设用地（万元）   3,073.58  3,073.58  3,073.58  9,220.73  

廉租房（万元）   12,334.44  13,073.05  13,855.56  39,263.05  

教育、水利基金（万元）   8,222.96  8,715.37  9,237.04  26,175.37  

可用于资金平衡的土地相关收益   58,598.64  62,291.66  66,204.23  187,094.53  

债券还

本付息

情况 

各年应付利息   2,405.00  2,405.00  2,405.00  7,215.00  

各年应付本金       48,100.00  48,100.00  

应付利息及本金合计   2,405.00  2,405.00  50,505.00  55,315.00  

本息覆盖倍数 3.38    

 






















































