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2019 年河南省信阳市 

羊山新区土地储备专项债券募投项目实施方案 

 

为进一步加强土地管理，全面推进土地供给侧结构性改革，完善

土地储备管理制度，着力解决当前土地储备中存在的深层次矛盾和问

题，规范土地市场运行，提高建设用地保障能力，促进我市经济社会

又好又快发展，我市正在进一步加大土地收储工作力度。 

近年来，通过大力推进土地集约、节约利用，深化土地制度改革，

信阳市城市面貌日新月异，用地划分集约，功能明确，追求开放空间

和土地资源最大化，各项配套市政设施完善。通过本项目可以更加集

约利用土地，充分展示城市的风采，推进城市健康发展。为加快落实

土地收储工作，2019 年河南省信阳市羊山新区土地储备项目拟申请

使用专项债券资金 20 亿元，土地储备项目共包括 15 个地块，土地收

储面积共 3,050.06 亩。本次申请 2019 年第一批土地储备专项债券资

金 10.16 亿元。按照信阳市羊山新区土地储备工作的总体安排，特制

定本方案。 

一、项目基本情况 

（一）项目概况 

项目名称：2019年河南省信阳市羊山新区土地储备项目 

项目单位：信阳市国土储备中心 

 项目性质：土地收储 

项目地点：信阳市羊山新区 

项目总投资：21.11亿元 
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（二）区域概况 

信阳市地处鄂豫皖三省交界处，是江淮河汉之间的战略要地，也

是我国南北地理、气候、文化的过渡带。全市总面积 1.89万平方公

里，人口 880.5万，辖 8县 2区。另有羊山新区、上天梯非金属矿管

理区、南湾湖风景区、鸡公山管理区、潢川经济技术开发区、信阳高

新技术产业开发区（原名信阳工业城）、城乡一体化示范区等七个市

委、市政府的派出机构，行使市级委托和县级管理职能。 

羊山新区位于信阳市老城区东北部，与老城区紧密相连，西起京

广铁路，东至京广高铁，南自宁西铁路，北到京广高铁，是市党政军

五大机关办公所在地，是信阳市新的政治、经济、文化和教育中心，

成立于 2003年 6月，下辖羊山、前进、南京路、龙飞山四个街道办

事处和北湖管理区、家居小镇社管办，规划总面积 108平方公里。羊

山新区交通便捷，京港澳高速、沪陕高速，京广铁路、宁西铁路在新

区形成"双十"字交叉，107国道、312国道和京广高速客运专线在新

区纵横交错。新区四季分明，气候宜人，雨量充沛，植被繁茂，绿地、

森林占 33平方公里，为规划总面积的 43%，是工作生活的福地，是

投资兴业的宝地。 

（三）自然条件 

信阳处于亚热带向暖温带过度区，季节气候明显，又兼有山地气

候特点。光照充足，雨量丰沛，气候温暖湿润，能满足多种植物培育

和生长的需要，因而农副产品丰富。在地貌上，信阳既有绵延重迭的

崇山峻岭，也有冈峦起伏的低山丘陵，既有坦荡无垠的平原，也有群
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山环绕的盆地，旅游和矿产资源都非常丰富。 

（四）经济条件 

2017年末信阳市总人口 880.53万人，其中常住人口 645.36 万

人。年末常住人口中，城镇人口 297.19 万人，乡村人口 348.17 万人，

城镇化率 46.05%，比上年末提高 1.63 个百分点。 

2017年度全年生产总值 2226.55亿元，按可比价格计算，比上

年增长 6.7%。其中，第一产业增加值 457.86亿元，增长 4.4%；第二

产业增加值 863.41亿元，增长 4.4%；第三产业增加值 905.28 亿元，

增长 10.6%。三次产业结构为 20.6：38.8：40.7，对 GDP 增长的贡献

率依次为 15.2%、26.6%、58.3%。全年人均生产总值 34528元，比上

年增长 6.4%。 

二、信阳市土地出让市场情况 

（一）2017年度土地市场情况 

2017年 1-12 月份信阳市土地市场详情 

 

根据信阳市国土局资源局网站信息显示：2017年 1 月-12 月信阳

土地挂牌出让 36宗地，总面积 832475.15㎡，约合 1249 亩，竞买保

证金共 22418 万元，约合 2.2 亿；成交 32宗地，总销售面积

717396.48㎡，约合 1076 亩，销售金额 125865.6 万元，约合 12.6 亿

元。 



4 

（二）2017年 1-12月份成交土地用途分析 

 

 

从用途上来看，住宅类成交 14宗，成交面积约 302684.18㎡，占

总面积的 42%，销售金额约合 100525.25 万元，占总成交金的 80%；
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非住宅类（工业、仓储、商服、设施等）成交 18 宗，成交面积约

414712.3㎡，占总面积的 58%，销售金额约合 25340.35 万元，占总成

交金的 20%。 

（三）2017年 1-12月份成交土地区域分析 
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从区域上来看，浉河区成交 13宗，成交面积约 194854.49㎡，占

总面积的 27%，成交金额 28321.19 万元，占总金额的 23%。羊山新

区成交 5 宗，成交面积约 113920.36㎡，占总面积的 16%，成交金额

65785.62 万元，占总金额的 52%。平桥区成交 6 宗，成交面积约

180378.47㎡，占总面积的 25%，成交金额 8903.26 万元，占总金额的

7%。高新区成交 8 宗，成交面积约 228243.16㎡，占总面积的 32%，

成交金额 22855.53 万元，占总金额的 18%。 

从饼图上来看，成交面积第一位的是高新区，第二位平桥区，第

三位浉河区，第四位羊山新区。而从金额上来看成交面积排名最后的

羊山新区一个区就占了总数额的半壁江山，由此可见羊山地价可谓寸

土寸金。 

三、项目具体情况及风险分析与控制措施 

（一）项目具体情况 

2019年河南省信阳市羊山新区土地储备项目，包括羊山新区 15

个土地收储地块，项目面积 3,050.06亩。  

地块一、义乌国际城（地块一）收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商业用地，收储面积 475亩。项目建设地点位于信阳市羊山

新区新六大街西侧。该土地收储成本及其他费用预计为 31,350万元，

折合每亩 66万元。预计该宗地出让收入 123,500.00万元，扣除收储

成本费用及各项计提的基金后，预计净收益 52,630.00万元。 

地块二：羊山新区 JZ-53 号收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规
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划用途为居住用地，兼容 5%商业用地，收储面积 149.95亩。项目建

设地点位于信阳市羊山新区新十八大街与纬南四路交叉口东南角。该

土地收储成本及其他费用预计为 9,830.70万元，折合每亩 66万元。

预计该宗地出让收入 29,790.00 万元，扣除收储成本费用及各项计提

的基金后，预计净收益 10,426.50万元。 

地块三：羊山新区 JZ-54 号收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为居住用地，兼容 5%商业用地，收储面积 64.23 亩。项目建

设地点位于信阳市羊山新区新十八大街与纬南五路交叉口东北角。该

土地收储成本及其他费用预计为 4,239.18万元，折合每亩 66万元。

预计该宗地出让收入 12,846.00 万元，扣除收储成本费用及各项计提

的基金后，预计净收益 4,496.10万元。 

地块四：羊山新区-381 号收储地块 

本项目分别列入信阳市市区 2018年度土地储备计划。根据《信

阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规划用途为居住

用地，兼容 10%商业用地，收储面积 82.84亩。项目建设地点位于信

阳市羊山新区新六大街以东、信茶大道南侧。该土地收储成本及其他

费用预计为 5,923.06万元，折合每亩 71.5万元。预计该宗地出让收

入 24,023.60万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净

收益 10,412.99万元。 

地块五：羊山新区-382 号收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规
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划用途为居住用地，兼容 10%商业用地，收储面积 92.15亩。项目建

设地点位于信阳市羊山新区新六大街以东、信茶大道南侧。该土地收

储成本及其他费用预计为 6,588.73 万元，折合每亩 71.5万元。预计

该宗地出让收入 26,723.50万元，扣除收储成本费用及各项计提的基

金后，预计净收益 11,583.26万元。 

地块六：羊山新区新二十四大街中段西侧收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为居住用地，兼容 10%商业用地，收储面积 256 亩。项目建设

地点位于羊山新区新二十四大街中段西侧。该土地收储成本及其他费

用预计为 16,896.00万元，折合每亩 66万元。预计该宗地出让收入

81,920.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净收

益 38,809.60万元。 

地块七：羊山新区-409 号收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商业用地，收储面积 60.77亩。项目建设地点位于信阳市羊

山新区新十一大道与新三十二大街交叉口西北角。该土地收储成本及

其他费用预计为 4,345.06万元，折合每亩 71.5万元。预计该宗地出

让收入 18,231.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预

计净收益 8,052.03万元。 

地块八：羊山新区-410 号收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商业用地，收储面积 48.48亩。项目建设地点位于信阳市羊
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山新区新十一大道与新三十二大街交叉口西北角。该土地收储成本及

其他费用预计为 3,466.32万元，折合每亩 71.5万元。预计该宗地出

让收入 14,544.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预

计净收益 6,423.60万元。 

地块九：羊山新区 JZ-55 号收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商业用地，收储面积 95.64亩。项目建设地点位于信阳市羊

山新区新十八大街与纬南三路交叉口东北角。该土地收储成本及其他

费用预计为 6,312.24万元，折合每亩 66 万元。预计该宗地出让收入

19,128.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净收

益 6,694.80万元。 

地块十：羊山新区新五大道与新三十街交叉口西北角收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为居住用地，收储面积 113亩。项目建设地点位于信阳市羊山

新区新五大道与新三十街交叉口西北角。该土地收储成本及其他费用

预计为 8,079.50万元，折合每亩 71.5万元。预计该宗地出让收入

39,550.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净收

益 18,814.50万元。 

地块十一：羊山新区新十六大街与新七大道交叉口东北角收储

地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商务金融用地，收储面积 488亩。项目建设地点位于信阳市
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羊山新区新十六大街与新七大道交叉口东北角。该土地收储成本及其

他费用预计为 34,892.00万元，折合每亩 71.5万元。预计该宗地出

让收入 195,200.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，

预计净收益 97,844.00万元。 

地块十二：金科周边收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商住用地，收储面积 300亩。项目建设地点位于信阳市羊山

新区羊山新区信茶大道北侧。该土地收储成本及其他费用预计为

21,450.00万元，折合每亩 71.5万元。预计该宗地出让收入

72,000.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净收

益 27,510.00万元。 

地块十三：羊山新区天泰地竞酒店周边收储地块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商住用地，收储面积 209亩。项目建设地点位于信阳市羊山

新区新六大街东侧。项目土地收储成本及其他费用预计为 13,794.00

万元，折合每亩 66万元。预计该宗地出让收入 45,980.00万元，扣

除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净收益 17,472.40万元。 

地块十四：羊山新区南京大道以北、新三十四大街西侧收储地

块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商业用地，收储面积 201亩。项目建设地点位于信阳市南京

大道以北、新三十四大街西侧。该土地收储成本及其他费用预计为
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16,582.50万元，折合每亩 82.5万元。预计该宗地出让收入

52,260.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净收

益 18,954.30万元。 

地块十五：羊山新区新二十四大街与茶二街交口西南角收储地

块 

根据《信阳市城市总体规划》（2015-2030），待收储区域城市规

划用途为商业用地，收储面积 415亩。项目建设地点位于信阳市羊山

新区新二十四大街与茶二街交口西南角。该土地收储成本及其他费用

预计为 27,390.00万元，折合每亩 66万元。预计该宗地出让收入

107,900.00万元，扣除收储成本费用及各项计提的基金后，预计净

收益 45,982.00万元。 

    （二）项目施工进度或正常运营的风险及控制措施 

项目施工运营可能会对社会各利益群体、当地组织机构及当地

技术、文化环境带来一定的负面影响，可采取以下措施进行控制：首

先要做好分析论证，寻找出有利于各方的最佳方案；其次要依法依规

做好拆迁补偿工作，加强拆迁补偿工作的领导和资金管理；最后要统

筹推进项目进度，确保项目正常运营。 

（三）影响项目收益的风险及控制措施 

项目收益风险主要包括：市场供求风险、财务风险、地价风险、

融资风险、管理风险、工程招投标风险等。可通过以下措施进行控制：

通过市场调查，获得尽可能多的信息。获得的有关投资环境和投资项

目的市场信息越多，作出的预测就越精确，从而能进行正确的科学的
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决策，包括投资项目的选择、区位的选择、时机的选择、融资的选择、

租售的选择等。这样就能把项目收益不确定性降低到最低限度，较好

地降低项目拆迁整理过程中的风险。 

（四）影响融资平衡结果的风险及控制措施 

影响融资平衡结果的风险主要包括土地预期收入不能实现，无

法覆盖融资的本息。可通过以下措施进行控制：提高对土地收储工作

的重视程度，充分认识土地储备工作对当地经济发展的重大意义；精

心规划，合理布局，做大做强当地产业和配套服务，做到经济可持续

性发展，使土地储备工作和项目进入良性循环，确保不发生影响融资

平衡结果的风险。 

四、项目实施前期工作 

（一）做好土地储备供应计划 

序

号 
地块名称 位  置 

收储面积

（亩） 
用途 

计划出

让年份 

 

可出让面积

（亩） 

1 义乌国际城（地块一） 羊山新区新六大街西侧 475 商业 2019 475 

2 羊山新区 JZ-53号地块 
羊山新区新十八大街与

纬南四路交叉口东南角 
148.95 2019 148.95 

3 羊山新区 JZ-54号地块 
羊山新区新十八大街与

纬南五路交叉口东北角 
64.23 

居住用地

（兼容商业

不大于 5%） 
2019 64.23 

4 羊山新区-381号地块 
羊山新区新六大街以东、

信茶大道南侧 
82.84 2019 82.84 

5 羊山新区-382号地块 
羊山新区新六大街以东、

信茶大道南侧 
92.15 

居住不大于

90%、商业不

大于 10% 2019 92.15 

6 
羊山新区新二十四大街

中段西侧 

羊山新区新二十四大街

中段西侧 
256 商住 2020 256 
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7 羊山新区-409号地块 

羊山新区新十一大道与

新三十二大街交叉口西

北角 

60.77 2020 60.77 

8 羊山新区-410号地块 

羊山新区新十一大道与

新三十二大街交叉口西

北角 

48.48 

商业 

2020 48.48 

9 羊山新区 JZ-55号地块 
羊山新区新十八大街与

纬南三路交叉口东北角 
95.64 商业 2020 95.64 

10 
新五大道与新三十街交

叉口西北角地块 

新五大道与新三十街交

叉口西北角 
113 居住 2021 113 

11 
羊山新区新十六大街与

新七大道交叉口东北角 

羊山新区新十六大街与

新七大道交叉口东北角 
488 商务金融 2021 488 

12 金科周边地块 羊山新区信茶大道北侧 300 2021 300 

13 天泰地竞酒店周边地块 羊山新区新六大街东侧 209 

商住 

2021 209 

14 
南京大道以北、新三十四

大街西侧地块 

南京大道以北、新三十

四大街西侧 
201 商业 2021 201 

15 
新二十四大街与茶二街

交口西南角地块 

新二十四大街与茶二街

交口西南角 
415 商业 2021 415 

合  计 3,050.06   3,050.06 

（二）做好拆迁补偿安置方案 

1、坚持依法征地拆迁原则。严格执行《中华人民共和国土地管

理法》、《中华人民共和国房屋拆迁管理条例》等相关法律法规，坚持

依法开展项目区的征拆工作。 

2、切实维护群众合法权益原则。严格执行补偿标准，及时、足

额补偿到位，不截留、挤占、挪用征拆补偿款，将征拆工作做成“阳

光工程”，保证做到公平、公正、公开。 

3、坚持做好稳定工作原则。落实工作责任制，严格按照程序和

规定办事，关注群众切身利益，加强宣传教育，耐心细致做好群众国

内工作。 



14 

（三）做好资金平衡 

1、拟申请使用专项债券资金应付本息情况 

2019年信阳市羊山新区土地储备项目拟申请使用债券资金

200,000.00万元。假设债券利率为 4.50%，期限五年，利息按年支付，

本金分三年支付，其中第三年偿还本金 60,000.00 万元，第四年偿还

本金 60,000.00万元，第五年偿还本金 80,000.00 万元。本期债券存

续期应还本付息情况如下： 

                                                      金额单位：人民币万元 

年度 期初本金余额 本期偿还本金 期末本金余额 债券利率 支付利息 

第一年 200,000.00  200,000.00 4.50% 9,000.00 

第二年 200,000.00  200,000.00 4.50% 9,000.00 

第三年 200,000.00 60,000.00 140,000.00 4.50% 9,000.00 

第四年 140,000.00 60,000.00 80,000.00 4.50% 6,300.00 

第五年 80,000.00 80,000.00  4.50% 3,600.00 

合计 / 200,000.00 / / 36,900.00 

2、信阳市羊山新区近两年同类土地市场交易价格及收储成本费

用情况如下： 

序

号 

单位

名称 

土地位

置 

土地

用途 

土地 

面积

（亩） 

成交日期 

成交单

价（万

元/亩） 

宗地编

号 

成交总额      

（万元） 

收储

成本

费用      

（万

元/亩） 

1 

信阳圣

世置业

有限公

司 

羊山新区

新九路以

北、新十

八大街东

侧 

商住

（商

业20%） 

    

14.00  
2017.2.20 

     

293.33  

WG2017-

201 

    

4,106.90  
60 

2 

信阳市

辰宇置

业有限

公司 

羊山新区

辰宇国际

港湾项目

北侧、新

六大街东

侧 

商业

商务

用地 

     

2.03  
2017.2.16 

     

259.33  

WG2017-

202 

      

525.38  
80 

3 

上海东

亮置业

有限公

羊山新区

新三十二

街与新五

商住 
   

144.64  
2017.5.4 

     

412.00  

WG2017-

502 

   

59,592.23  
80 
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司 路交叉口

西北角 

4 

河南东

方房地

产开发

有限公

司 

羊山新区

新十一大

道以北、

新十六大

街以东 

居住

用地 

    

22.17  
2017.12.27 

     

286.67  

WG2017-

1802 

    

6,355.31  
70 

5 

河南中

誉鼎新

置业有

限公司 

羊山新区

新十八街

以西、羊

山外国语

小学北侧 

商住

（商

业10%） 

    

87.40  
2018.1.22 

     

204.67  

WG2017-

1901 

   

17,887.61  
70 

6 

光山博

大房地

产开发

有限公

司 

羊山新区

新七大道

以南、新

三十四大

街以东 

其他

商务

设施 

    

12.90  
2018.4.2 

     

275.33  

WG2018-

301 

    

3,550.48  
65 

7 

河南鑫

盟置业

有限公

司 

羊山新区

新六大街

以东、信

茶大道南

侧 

商住

（商

业10%） 

   

109.48  
2018.4.27 

     

286.00  

WG2018-

701 

   

31,241.30  
70 

近两年，信阳市羊山新区根据土地出让收入计提的各项基金比例为 32%。 

3、综合信阳市本级土地市场状况、发展前景、近期市场上交易

的类似地产进行比较，预计土地出让价格及各项政策成本、政策性基

金等。 

（1）预计土地出让收入及净收益情况如下： 

序

号 
地块名称 收储面积（亩） 

可出让面

积（亩） 
土地用途 

计划出让年

份 

预计出让单

价（万元/亩） 

1 义乌国际城（地块一） 475 475 商业 2019 260 

2 
羊山新区 JZ-53号

地块 
148.95 148.95 商住 2019 200 

3 
羊山新区 JZ-54号

地块 
64.23 64.23 商住 2019 200 

4 
羊山新区-381号地

块 
82.84 82.84 商住 2019 290 

5 
羊山新区-382号地

块 
92.15 92.15 商住 2019 290 

6 
羊山新区新二十四

大街中段西侧 
256 256 商住 2020 320 

7 羊山新区-409号地 60.77 60.77 商业 2020 300 
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块 

8 
羊山新区-410号地

块 
48.48 48.48 商业 2020 300 

9 
羊山新区 JZ-55号

地块 
95.64 95.64 商业 2020 200 

10 

新五大道与新三十

街交叉口西北角地

块 

113 113 居住 2021 350 

11 

羊山新区新十六大

街与新七大道交叉

口东北角 

488 488 商务金融 2021 400 

12 金科周边地块 300 300 商住 2021 240 

13 
天泰地竞酒店周边

地块 
209 209 商住 2021 220 

14 
南京大道以北、新三

十四大街西侧地块 
201 201 商业 2021 260 

15 

新二十四大街与茶

二街交口西南角地

块 

415 415 商业 2021 260 

合  计 3,050.06 3,050.06 　 　 　 

（续上表） 

预计土地出让收入

（万元） 

预计收储成本费

用（万元/亩） 

预计收储成本费用

（万元） 

计提各项基金

(万元） 

预计土地出让净收

益（万元） 

   123,500.00  66    31,350.00    39,520.00     52,630.00  

    29,790.00  66     9,830.70     9,532.80     10,426.50  

    12,846.00  66     4,239.18     4,110.72      4,496.10  

    24,023.60  71.5     5,923.06     7,687.55     10,412.99  

    26,723.50  71.5     6,588.73     8,551.52     11,583.26  

    81,920.00  66    16,896.00    26,214.40     38,809.60  

    18,231.00  71.5     4,345.06     5,833.92      8,052.03  

    14,544.00  71.5     3,466.32     4,654.08      6,423.60  

    19,128.00  66     6,312.24     6,120.96      6,694.80  

    39,550.00  71.5     8,079.50    12,656.00     18,814.50  

   195,200.00  71.5    34,892.00    62,464.00     97,844.00  

    72,000.00  71.5    21,450.00    23,040.00     27,510.00  

    45,980.00  66    13,794.00    14,713.60     17,472.40  

    52,260.00  82.5    16,582.50    16,723.20     18,954.30  

   107,900.00  66    27,390.00    34,528.00     45,982.00  

   863,596.10  　   211,139.28  276,350.75    376,106.07  

（2）可用于资金平衡土地相关收益情况 
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假设本期债券资金所对应的土地收储项目逐年出让，且全部于五

年内出让完毕。考虑基本政策成本、政府收益、政策性基金等情况后，

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 

序号 年度 土地出让收入 
土地收储成本费用及

计提的各项基金 

土地出让净收益 

（项目收益） 

1 2019年 216,883.10 127,334.26 89,548.84 

2 2020年 133,823.00 73,842.97 59,980.03 

3 2021年 512,890.00 286,312.80 226,577.20 

 合计 863,596.10 487,490.03 376,106.07 

4、本期债券募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况 

本期债券募投项目所涉及的羊山新区十五个土地收储地块，自开

始挂牌交易并出售后，本息覆盖倍数如下表： 

                                                    金额单位：人民币万元 

债券本息支付 
　年度 

本金 利息 本息合计 
项目收益 

第一年  9,000.00 9,000.00 89,548.84 

第二年  9,000.00 9,000.00 59,980.03 

第三年 60,000.00 9,000.00 69,000.00 226,577.20 

第四年 60,000.00 6,300.00 66,300.00  

第五年 80,000.00 3,600.00 83,600.00  

合计 200,000.00 36,900.00 236,900.00 376,106.07 

本息覆盖倍数  1.59 

（四）落实主管部门的责任 

项目主管部门和单位在依法合规、确保工程质量安全的前提下,

加快专项债券对应项目资金支出进度,尽早安排使用、形成实物工作

量, 推动在建基础设施项目早见成效。项目主管部门和单位要将专项

债券项目对应的政府性基金收入、专项收入及时足额缴入国库, 保

障专项债券本息偿付。项目主管部门和单位未按既定方案落实专项债
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券还本付息资金的,财政部门可以采取扣减相关预算资金等措施偿债。 

五、项目实施 

（一）根据城市规划和收储计划，实施土地储备项目的征收拆迁

安置补偿 

严格按照相关政策、法规文件进行妥善安置。本项目征地居民采

取实物和货币补偿方式，货币补偿安置以评估机构的评估价为准。实

际安置时以用于本项目的房屋拆迁补偿安置方案为准。 

1、对被征收房屋给予货币补偿，同时对被征收人给予适当安置。

对被征收人的安置采取优惠价购买安置房或给予货币补偿自行安置

两种方式。原则上以给予货币补偿自行安置为主，城乡结合部可适当

采取集中建设安置房安置。优惠价包括：产权调换价、安置房建设成

本价。产权调换价，按照被征收房屋补偿的平均价格合理确定；安置

房建设成本价，要综合考虑土地成本价（征收成本+土地出让金上解

提留部分）、工程建设成本价、优惠政策合理确定。 

2、对被征收人的补偿包括：1．被征收房屋价值的补偿；2．因

征收房屋造成的搬迁、临时安置的补偿；3．因征收商业房屋造成的

停产停业损失的补偿；4．地上附属物的补偿。 

货币补偿的标准，按照信阳市人民政府制定的补偿费标准执行。 

3、征收房屋有效补偿面积的认定。 

被征收房屋及建筑物的权属、面积、结构和使用性质以相关证

件记载或辖区管委会认定为准。 经合法程序确认的违法建筑物以及

抢建的建筑物、构筑物不予补偿。 
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（二）做好土地平整开发 

本项目土地储备开发主要工程内容包括：道路工程及附属工程

（照明、绿化、人行道等）、给水工程、排水工程、供电工程、通讯

工程、供气工程和场地平整等开发建设，经整治后满足供地条件。 

（三）根据规定进行土地出让 

根据《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城镇国

有土地使用权出让和转让暂行条例》的规定，在符合土地利用总体规

划、城市规划和年度建设用地计划的情况下，拟定土地出让计划和方

案，按照有关规定报经批准后出让。 

六、项目实施完成后评价 

土地储备项目实施完成后评价是指在储备项目完成出让后所对

项目进行的评价。它通过对项目实施过程、结果及影响进行调查研究

和全面系统分析，与项目实施前的状况进行对比，找出差别和变化，

分析原因，总结经验，汲取教训，得到启示，提出对策建议，通过信

息反馈，改善整理储备管理和决策，达到提高储备土地综合效益的目

的。 

  评价效益指标主要包括三个方面： 

    1、经济效益指标。经济效益指标的选取，一般是从土地储备项

目实施带来的经济效果来考虑。根据土地储备的特点，一般来说，可

选取项目收益率、资金使用效率、成本控制程度、土地利用集约度等

指标。 

    2、社会效益指标。社会效益主要考虑到项目给当地带来的社会
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影响。主要是指项目实施后从拆迁安置方案合理性、基础设施改善程

度、土地利用结构化优化程度、单位面积就业人数等方面来考量。 

    3、生态效益指标。土地储备项目不可避免会给环境造成影响，

所以需要对项目环境影响要做出正确的评价。可以选用市容环境的改

善程度、对周边环境的影响。 

城市土地储备制度通过土地前期开发实现了土地增值，并且可

以将土地增值收益归入政府财政，增加了政府土地收益，为区域发展

与社会经济发展积累大量资金，政府有了足够的财力进行基础设施建

设，使城市交通、绿地、基础设施各公共设施的建设步伐加快，提高

了城市居民的公共福利待遇。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




