
























































































































































七、主管部门责任

土地储备项目主管部门是指各级国土资源部门以及各级

政府确定的土地储备项目主管部门。

市县级国土资源部门负责按照土地储备管理要求并根据

土地储备规模、成本等因素，审核本地区土地储备资金需求，

做好土地储备项目库与政府债务管理系统的衔接，配合做好土

地储备专项债券发行各项准备工作，监督本地区土地储备机构

规范使用土地储备专项债券资金，合理控制土地出让节奏并做

好与对应的专项债券还本付息的衔接，加强对项目实施情况的

监控，并统筹协调相关部门保障项目建设进度，如期实现专项

收入）确保还本付息资金及时足额上缴财政部门等后续工作。
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钦州市本级 2015-2017 年财政经济情况 
项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 568.45 655.10 801.89 

一般预算收入（亿元） 38.62 38.16 41.11 

政府性基金收入（亿元） 15.25 13.15 22.22 

其中：国有土地使用权出让收入（亿元） 12.11 10.97 18.68 

政府性基金支出（亿元） 16.56 16.91 17.49 

其中：国有土地使用权出让支出（亿元） 6.98 8.18 13.13 

（二）项目基本信息。 

2019 年本期钦州市本级土地储备项目共 2 个，项目基本信

息如下表： 

实施单位 项目名称 
募投项目土地 

四至范围 
面积（亩） 土地规划性质 

钦州市土地储

备中心 

中马钦州产业园区

2019年土地储备项

目下埠江东片区 

东至六钦高速公路，南

至云顶路，西至下埠

江，北至马良路 

6,645.00 

科教用地、住宅用地、

商服用地、工业用地、

公共设施用地 

钦州市黎合江南部

项目 

东至钦犀公路，南至凯

翔街，西至进港大道，

北至城南东大街 

4,116.00 工业用地、商住用地 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析。 

一方面有利于加强土地总体规划，促进资源集约，规范土地

市场运行；另一方面有利于政府合理利用土地资源，推进经营城

市的新观念以促进区域社会经济发展。 

（二）社会效益分析。 

一方面可以优化区域土地空间布局，提升城镇化水平，改善

居住环境；另一方面能够有效提升区域内人民群众生活水平，改

善生活质量。 

 







































































附件 3-9 

2019年广西壮族自治区政府土地储备专项 

债券（一期） 	2019年广西壮族 

自治区政府专项债券（二期） 

来宾市土地储备项目收益 

与融资自求平衡方案 



2019 年广西壮族自治区政府上地储备专项债 

券（一期） 	2019 年广西壮族自治区 

政府专项债券（二期）来宾市本级 

上地储备项目收益与融资 
自求平衡方案 

2019 年本期来宾市本级土地储备项目共 4 个，拟使用政府

专项债券资金总额为 16, 000 万元，期限为 5 年期。 

一、项目概况 

（一）区域介绍。 

来宾市位于广西中部，故有“桂中”之称，辖四县一市一区 

（即兴宾区、忻城县、象州县、武宣县、金秀瑶族自治县和合山

市）。2017 年末，全市总人口为 268. 11 万，常住人口为 221. 86 

万，占总人口比重为 82. 7%，城镇人口 97. 08 万，城镇化率 43. 76%。 

来宾市总面积 13, 411 平方公里，处桂中低山丘陵区，地貌

类型以山地丘陵为主。 

来宾市地处桂中，素有 “中国糖都” “世界瑶都” “盘古

文化之都”“中国观赏石之城”等美称。全市耕地面积 322 万亩， 

人均近 1. 5 亩，居广西之首；全市已探明各种矿藏达 20 多种；

甘蔗、蚕茧、水果、食用菌、茶叶、八角、金银花、纹股兰等物

产丰富。来宾市旅游资源丰富，民族风情浓郁，有美丽神奇的金

秀圣堂山风景区，有被誉为“中南第一泉”的象州温泉，有被誉

为世界罕见峡谷风光的武宣百崖大峡谷，有“壮乡故宫”的忻城 



莫氏土司衙署，这是亚洲目前现存规模最大、保存最完整的土司

建筑。 产闷～碑夕 00 

2015 年至 2017 年，来宾市本级分别实现一般公共预算收入 

11. 61 亿元、12.13 亿元和 9. 98 亿元，政府性基金收入分别为 

6. 54 亿元、2. 82 亿元和 4. 29 亿元。 

来宾市本级 2 015-2 017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 557. 70 589. 11 663. 69 

一般预算收入（亿元） 11.61 12. 13 9.98 

政府性基金收入（亿元） 6.54 2.82 4.29 

其中：国有土地使用权出让收入（亿元） 5.89 2. 31 3.62 

政府性基金支出（亿元） 7.06 3. 20 3. 18 

其中：国有土地使用权出让收入安排的支出（亿元） 5.90 2. 59 2. 43 

（二）项目基本信息。 

2019 年本期来宾市土地储备项目共 4 个，项目基本信息如

下表： 

实施单位 项目名称 
募投项目土地 

四至范围 
面积（亩） 土地规划性质 

来宾市土地储

备中心 

广西来宾城建投资

集团有限公司来宾

市河南工业园区内、 

来武二级公路东面

地块（来国用（2013) 

第 0808047007 号） 

来武路与新科路交义口

东北角 
35. 00 

批发零售兼容城镇住

宅用地 

来宾市农业发展投

资有限责任公司地 

块 (808041927) 

东至经声路，南至纬十 

路， jltj至柳南高速，北 

至纬几西路 

57. 41 
批发零售兼容城镇住

宅用地 

来宾市农业发展投

资有限责任公司地 

块 (808041884) 

东至红水河大道，南至 

水城渠道，西至迎宾北 

路，北至纬十路 

32. 09 
批发零售兼容城镇住

宅用地 

来宾市桂中水城开 

发投资有限责任公 

司地块（9273) 

东至规划路，南至华侨 

横二路，西至华侨纵七 

路，北至华侨横一路 

80. 45 
批发零售兼容城镇住

宅用地 

二、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析。 



一方面有利于加强土地总体规划，促进资源集约，规范土地

市场运行，另一方面有利今政府合董等i今月土地资源，推进经营城

市的新观念以促进区域社会经济发展。 

（二）社会效益分析。 

一方面可以优化区域土地空间布局，提升城镇化水平，改善

居住环境；另一方面能够有效提升区域内人民群众生活水平，改

善生活质量。 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算。 

2019 年本期来宾市本级共 4 个土地储备项目，总投资为 

18, 515 万元，其中 2019 年投资 16, 000 万元，2020 年投资 2, 515 

万元。 

投资估算表 
单位：万元 

序号 项目名称 总投资 2019 年 2020 年 

1
  

广西来宾城建投资集团有限公

司来宾市河南工业园区内、来

武二级公路东面地块（来国用 

(2013）第 0808047007 号） 

4,900.00 2,500.00 2,400.00 

2 
来宾市农业发展投资有限责任

公司地块（808041927) 
5,274.00 5,200.00 74. 00 

3 
来宾市农业发展投资有限责任 

公司地块（808041884) 
2,926.00 2,900.00 26. 00 

4 
来宾市桂中水城开发投资有限 

责任公司地块（9273) 
5,415.00 5,400.00 15. 00 

合计 18,515.00 16,000.00 2,515.00 

（二）资金筹措方案。 

2019 年本期来宾市本级土地储备项目的资金来源主要为发

行政府专项债券和其他资金。 



项目资金筹措表 

单位：万元 

序号 项目名称 
计划申请发行政府

专项债券金额 

本期申请发行政府专 

项债券金额 
其他资金金额 

1
  

广西来宾城建投资集团有

限公司来宾市河南工业园

区内、来武二级公路东面

地块（来国用（2013）第 

0808047007 号 ) 

4, 900. 00 2,500.00 

n乙
 

来宾市农业发展投资有限

责任公司地块 

(808041927) 
5,200.00 5,200.00 74. 00 

3
  

来宾市农业发展投资有限

责任公司地块 

(808041884) 
2,900.00 2,900.00 26. 00 

4 
来宾市桂中水城开发投资

有限责任公司地块（9273) 
5,400.00 5,400.00 15. 00 

合计 18,400.00 16,000.00 115.00 

四、预期收益 

（一）单价预测依据。 

通过查询来宾市公共资源交易中心土地出让信息，选取各地

块周边近 2 年土地的出让案例，计算得出已出让土地的平均单

价，作为预计出让单价。 

来宾市土地储备项目土地价格预测表 

单位：万元，亩，万元／亩 

项目名称 位置 面积 
中标总地 

价 
土地性质 地价 

平均 

地价 

广西来宾城建

投资集团有限

公司来宾市河

南工业园区内、 

来武二级公路 

来宾市疏港大道与凤 

翔路交叉口西南角 
6. 97 1,415.11 商服用地 203. 03 

133. 01 
来宾市城南新区福安 

路与盛安路交叉口东 

南角 

72. 74 6,255.73 
城镇住宅 

兼容批发 

零售 

86. 00 

一4一 



东面地块（来国

用（2013 

0808047007 

）第 

号) 

来宾市江滨北路与文

明路交叉口东南嘴：飞丫” 枯捧 60 :7+ 

城镇住宅 

兼容批发 

零售 

110.01 

来宾市农业发 

展投资有限责 

任公司地块 

(808041927) 

来宾市维林大道与翠

屏路交叉口西北角 
52. 02 13,004.75 

城镇住宅 

兼容批发 

零售用地 

250. 00 

211.67 
来宾市侨兴路与华侨 

纵二路交叉口西北角 
98. 62 18,245.44 

城镇住宅 

兼容商服 

用地 

185. 01 

来宾市教育园区华侨 

大道与铁北路交叉口 

东南角 

43. 50 8,700.40 

城镇住宅 

兼容批发 

零售用地 

200. 01 

来宾市农业发 

展投资有限责 

任公司地块 

(808041884) 

来宾市维林大道与翠

屏路交叉口西北角 
52. 02 13,004.75 

城镇住宅 

兼容批发 

零售用地 

250. 00 

211. 67 
来宾市侨兴路与华侨

纵二路交叉口西北角 
98. 62 18,245.44 

城
兼
 
宅
服
 

镇
容
用
 
住
商地
  

185. 01 

来宾市教育园区华侨 

大道与铁北路交叉口 

东南角 

43. 50 8,700.40 

城镇住宅 

兼容批发 

零售用地 

200. 01 

来宾市桂中水

城开发投资有

限责任公司地

块（9273) 

来宾市教育园区华侨 

大道与铁北路交叉口 

东南角 

43. 50 8,700.40 

城镇住宅 

兼容批发 

零售用地 

200. 01 

190. 01 
来宾市之江路与侨仁

路交叉口西南角 
128.34 23,743. 09 

城镇住宅

兼容商服

用地 

185. 00 

来宾市侨兴路与华侨

纵二路交叉口西北角 
98. 62 18,245. 44 

城镇住宅

兼容商服

用地 

185. 01 

（二）项目收益测算。 

根据测算，来宾市本级 4 个土地储备项目用于项目资金平衡

的土地出让收入可产生现金净流入合计为 38, 886. 68 万元。 

单位：万元，亩，万元／亩 

项目名称 预计出让面积 预计出让单价 预计出让收入 

广西来宾城建投资集团有限公司来宾市河南工 

业园区内、来武二级公路东面地块（来国用 

(2013）第 0808047007 号） 

35. 00 133. 01 4,655.35 

来宾市农业发展投资有限责任公司地块 

(808041927) 
57.41 211.67 12, 151. 97 



来宾市农业发展投资有限责任公司地块 

(808041884) 
32. 09 211.67 6,792.49 

来宾市桂中水城开发投资有限责任公司地块 

(9273) 
80, 45 190. 01 15,286.87 

合计 204. 95 38,886.68 

注：因四舍五入，部分计算结果与表中数值存在尾数差异。 

五、融资平衡方案 

项目总投资为 18, 515 万元，拟申请政府专项债券 16, 000 

万元，偿还方式为每年付息一次，在债券到期时一次偿还本金， 

利率按每年 4％测算，每年需偿付利息 640 万元，五年本息共计 

19, 200 万元。偿还资金来源为土地出让收入，共计 38, 886. 68 

万元，预计相关收入对债券本息的覆盖倍数为 2. 03，项目收益

可以覆盖融资成本。 

来宾市土地储备项目还本付息情况表 

单位：万元 

年度 
期初本金余 

额 

本期偿还本 

金 

期末本金余 

额 

当年偿还利 

息 

当年还本付息 

合计 

第一年 16,000. 00 16,000.00 640. 00 640. 00 

第二年 16,000.00 16,000.00 640. 00 640. 00 

第三年 16,000. 00 16.000,00 640. 00 640. 00 

第四年 16,000.00 16,000.00 640. 00 640. 00 

第五年 16,000. 00 16,000.00 640. 00 16,640.00 

合计 16,000.00 3,200.00 19,200. 00 

覆盖倍数 2.03 

来宾市土地储备项目收益覆盖情况表 

单位：万元 

项目名称 
申请政府专项债 

券本金 

申请政府专项债 

券本息和 
预计出让收入 覆盖倍数 

广西来宾城建投资集团 

有限公司来宾市河南工

业园区内、来武二级公路

东面地块（来国用（2013) 

第 0808047007 号） 

2,500. 00 3,000.00 4,655.35 1. 55 



来宾市农业发展投资有 

限责任公司地块 

(808041927) 

5,200.00、脚娜砷奋 6,2却．公肠～ 12,151.97 1. 95 

来宾市农业发展投资有 

限责任公司地块 

(808041884) 

2,900.00 3,480.00 6,792.49 1. 95 

来宾市桂中水城开发投 

资有限责任公司地块 

(9273) 

5,400.00 6,480.00 15,286.87 2.36 

合计 16,000.00 19,200.00 38,886.68 2.03 

六、潜在风险评估 

（存在影响项目施工进度的风险。 

风险描述：项目前期开发涉及土地征拆，可能存在群众抵

制征地的情况，影响项目施工进度。 

对策：制定合理的征地补偿方案，与居民签订征地补偿协 

议，及时支付土地补偿款，确保项目按进度进行。 

（项目收益实现规模与预期存在差异的风险。 

风险描述：若土地市场供求关系、货币政策等出现不利变化， 

可能影响土地出让收益水平。 

对策：土地储备项目本身具有较高的覆盖倍数，与城市发展

规划高度契合，具有较强的可行性与可操作性。 

七、主管部门责任 

土地储备项目主管部门是指各级国土资源部门以及各级

政府确定的土地储备项目主管部门。 

市县级国土资源部门负责按照土地储备管理要求并根据土

地储备规模、成本等因素，审核本地区土地储备资金需求，做好 



土地储备项目库与政府债务管理系统的衔接，配合做好土地储备

专项债券发行各项准备工作，监督本地区土地储备机构规范使用

土地储备专项债券资金，合理控制土地出让节奏并做好与对应的

专项债券还本付息的衔接，加强对项目实施情况的监控，并统筹

协调相关部门保障项目建设进度，如期实现专项收入，确保还本

付息资金及时足额上缴财政部门等后续工作。 
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