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第一章 项目区基本情况

本项目位于太仆寺旗宝昌镇城镇范围内，共涉及 4宗土地，

收储规划土地总面积为 902671.17平方米（约合 1354.00亩）。

宗地一：东至腾飞路，西至迎宾路，南至宝源酒厂，北至工业

大街，面积 89388 平方米，规划用途为工业用地；宗地二：东

至高速路，西至东环南路，北至空地，南至南环路，总面积

350546.26平方米，其中规划用途为工业用地面积 342120.89 平

方米，代征绿地 8425.37平方米；宗地三：东至保胜村耕地，西

至锡张高速，北至公路，南至规划路，面积 427238平方米，规

划用途为商业用地；宗地四：北至天宝汽修汽贸用地，西至规

划道路，南至规划道路，东至宝昌客运站用地，面积 35498.91

平方米，规划用途为商业用地。

第二章 项目区社会经济概况

2016年，全年地区生产总值完成 54亿元，增长 7.7%。一

产 13.4亿元，增长 3.2%；二产 20.9亿元，增长 8.9%，其中规

模以上工业增加值 12.8亿元，增长 10.9%；三产 19.7亿元，增

长 9.5%。地方财政总收入 3亿元，增长 25.8%，其中一般公共

预算收入 1.4亿元，增长 19%。固定资产投资 36.9亿元，增长

18.1%。社会消费品零售总额 20.1亿元，增长 9.5%。城乡常住

居民人均可支配收入30418元和9771元，分别增长8.2%和7.7%。
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2017年，主要经济指标增速稳中有升，地区生产总值年均

增长 8.5%；全社会固定资产投资年均增长 9.8%；公共财政预算

收入年均增长 10%；社会消费品零售总额年均增长 10%；城乡

常住居民人均可支配收入年均分别增长 12%和 9%。五年累计实

施重点项目 356个，其中亿元以上项目 48个，完成固定资产投

资 160.2亿元。

2018年，全年地区生产总值增长 5%，公共财政预算收入增

长 21.4%，社会消费品零售总额增长 6.8%，城乡常住居民人均

可支配收入分别增长 7.1%和 9.9%，经济社会保持了健康稳健的

发展态势。全年化解政府债务 5.7 亿元，系统内债务率下降到

59.3%，“十个全覆盖”工程欠款全部清零。全年投入扶贫资金

4.5 亿元，其中旗级预算安排 1774万元，“六个精准”“五个

一批”政策效应充分显现。全年完成规模以上工业总产值 14.34

亿元，增长 7.8%。累计投入 6.8亿元，不断完善宝昌高新技术

产业园区水电路网等基础设施，当年新增入园企业 17 户，累

计达到 55户，规模以上企业达到 20户。

第三章 项目的实施计划及投资估算

一、项目的实施计划

（一）项目建设工期

该项目整个开发时间最长为 10年。

严格按照项目开工时段和顺序安排，轻重缓急推进土地收

购储备工作，确保项目按期完成。

（二）项目实施进度安排
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项目具体实施计划如下：计划前三年完成土地征收、基础

设施建设工作，其中第一年完成 30%；第二年完成 40%，第三

年完成 30%；计划计划第四年开始土地出让的招投标工作。（详

细情况见《项目出让计划表》及《项目出让收入分析表》）。

二、投资估算

项目总投资：14705.34万元

其中：土地补偿费 7294.49万元；

新增建设用地使用费 1149.84万元；

其他费用 862.34万元；

基础设施建设费 1724.67万元；

债券利息 3674.00万元。

各项费用测算如下:

（一）土地补偿费

该项目区涉及土地补偿的面积为 902671.17平方米。具体补

偿费用包括：土地补偿费、安置补助费等。按照《中华人民共

和国土地管理法》规定标准，按照当地土地征收补偿资料分析，

土地补偿费=7294.49万元

（二）新增建设用地使用费

太仆寺旗新增建设用地使用费标准为 10元/平方米。

新增建设用地使用费=1149.84万元

（三）其他费用

主要包括征地管理费、不可预见费等其他费用。费用标准
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为 5000元/亩。

其他费用=862.34万元

（四）基础设施建设费

该项目涉及基础设施建设费用主要包括：道路、管线、绿

化等费用。

基础设施建设费=1724.67万元;

（五）项目债券利息

按照 2017 年、2018 年、2019 年各省市土地储备专项债券

发行成本并结合项目融资成本分析，预测此次债券发行成本约

为 3.34%，10年期债券利息为：

债券利息=11000×3.34%×10=3674.00万元。

综上，项目总投资= 1+2+3+4+5=14705.34万元。

第四章 项目资金筹措计划

一、资金筹措

本项目建设规模较大，项目总投资 14705.34万元，其中拟

通过发行地方专项债券募集资金 11000万元，自有资金 3705.34

万元。

二、资金偿还计划

计划 2019年取得地方专项债券募集资金 11000万元，最长

期限为 10年（土地若能提前全部出让实现收益，在有关方达成

一致意见情况下按照有关规定程序提前偿还债券本息），到期

通过拟收储土地出让收入一次性偿还债劵本金，利息支付方式
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为按年支付，在项目未取得土地出让收入时先由财政筹划资金

解决，待项目取得土地出让收入后全部纳入政府性基金预算，

财政先期代缴的利息从中相应扣缴。

第五章 项目预期收益分析

拟收储地块规划用途为商业、工业用地，单位面积地价按

照估价时点在 2019年年初的方法进行计算，并结合土地价格增

长率、政策导向以及区域集聚相应等地价影响因素，对项目出

让地块在 2019年初的价格进行预测，并假设至地块出让年。

（一）估价方法

在对拟收储地块进行实地勘察并认真分析了所掌握的资料

之后，计算宗地单位面积地价。根据地块特点及实际状况，采

用成本逼近法、市场比较法计算工业用地价格，市场比较法和

基准地价系数修正法计算商业用地价格。

（二）估价结果

1、地价确定的方法

根据地价评估技术规程及估价对象的具体情况，待估宗地

采用了两种方法测算地价。不同计算方法均会从不同角度反映

地价水平，其测算结果均有一定的可信度。

市场比较法是根据市场中的替代原理，将待估土地与具有

替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类似地产，参照交

易情况、期日、使用年期、区域及个别因素等进行比较，并对
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类似地产的成交价格（土地单价）适当修正，以此估算待估土

地客观合理价格的方法。

基准地价系数修正法是利用城镇基准地价和基准地价修正

系数表等评估成果，按照替代原则，对估价对象的区域条件和

个别条件等与其所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数

表选择相应的修正系数对基准地价进行修正，进而求取估价对

象在估价期日价格的方法。

成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依

据，再加上一定的利息、利润、应缴纳的税金和土地增值收益

来确定土地价格的估价方法。

2、估价结果

根据太仆寺旗土地市场实际情况本次评估采用两种方法的

算术平均值作为最终估价结果，经测算：

工业用地单价=107 元/平方米（取整）

商业用地单价=226 元/平方米（取整）

二、项目预期收益分析

按照太仆寺旗城建局出具的拟收储地块规划说明，项目地

块规划用途为商业、工业用地，可出让面积为 894245.80 平方

米。出让单价 2019 年初工业用地 107 元/平方米、商业用地 226

元/平方米。预期项目出让总收入为 15075.00 万元。

第六章 项目收益与融资平衡分析

1、土地出让收入
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经测算，该项目土地出让收入=15075.00 万元

2、债务还本付息和

债务还本付息和=债劵本金+年度利息金额×假设发行利率

×10年

项目发行债劵额度=11000万元；

按照 2017 年、2018 年、2019 年各省市土地储备专项债券

发行成本并结合项目融资成本分析，预测此次债券发行成本约

为 3.34%，10年期债券利息为：

债券利息=11000×3.34%×10=3674万元。

债务还本付息和=11000+3674万元=14674万元

3、结论

经测算分析，项目土地出让收入完成后，扣除债券本息后，

净收益 401.05万元，项目完全可以达到自求平衡。

第七章 项目风险及保障措施

一、项目风险

（一）市场风险

在市场经济中，经营者的经营行为在市场上发生，受市场

环境影响，经济周期、产业周期等均反映在不同时期的市场供

需状况、价格波动等方面，对市场经营者造成实质性影响。

（二）金融风险

由于缺乏对未来土地市场需求的科学预测，土地储备周期

过长，土地储备量过大，造成了土地储备专项的资金运作困难，
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增加了土地储备的利息成本，加大土地储备机构的金融风险。

比如利率对土地储备机构的影响，主要表现在利率上升会增加

其资金筹集成本。

（三）潜在风险

1.储备土地供应后，如土地出让金被当地政府截留或挪作他

用，将会对银行的信贷资产产生不利影响；

2.土地市场受国家宏观调控政策影响较大，特别是房地产行

业的景气与否，将直接影响土地的销售和价格。目前国家陆续

出台了一些对房地产行业的宏观调控政策，对土地一级市场产

生了一定的不利影响；

二、防范措施

（一）政策措施

1.建立公开、公平、公正的土地市场环境。经营性用地必须

以招标、拍卖、挂牌方式供地。二级土地市场的土地转让必须

经国土资源管理部门批准，统一在土地市场公开交易。

2.严禁将专项债券对应的土地用于为融资平台公司等企业

融资提供任何形式的担保。土地储备资金收支管理严格执行财

政部、国土资源部关于土地储备资金财务管理的规定。土地储

备机构应当严格按照规定用途使用土地储备资金，不得挪用。

3.若土地提前完成前期开发并出让实现收益，在有关方协商

达成一致的情况下，严格按照有关规定程序提前偿还债券本息。

（二）经济措施
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为降低项目的偿还资金风险，优选了 3 宗地土地出让收入

作为此次债券的还款资金保障。3宗地位于太仆寺旗宝昌镇城镇

范围内，土地总面积 441100平方米（合计 661.65亩），其中宗

地一：东至创业路，西至腾飞路，北至地房子耕地，南至振兴

大街，面积 127965平方米，规划用途为工业用地；宗地二：东

至规划路，西至锡张高速，北至宝沽公路，南至规划路，面积

113067平方米，规划用途为工业用地；宗地三：东至外环路，

西至振兴大街，北至空地，南至工业大街，面积 200068平方米，

规划用途为工业用地。按照上述工业用途地价 107 元/平方米计

算，上述 3 宗地块预计土地出让总收入为 4719.77 万元。

第八章 项目主管部门责任

土地储备项目主管部门是指各级自然资源部门以及各级政

府确定的土地储备项目主管部门。市县级自然资源部门负责按

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。

第九章 方案研究结论
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本报告通过调查分析研究，土地储备在资金运作中追求资

金使用效率最大化，以最小成本收购储备土地，为政府取得收

益，为城市建设筹措资金。由于土地是不动产，同时收购成本

是在土地价格的最低点，风险因素只能造成收益暂延缓，所以，

融资风险是很小的。

通过本项目的实施，可以推进太仆寺旗土地有形市场的建

设，拉动经济增长，从而进一步改善土地供应方式和手段，优

化房地产市场的投资环境，增加太仆寺旗财政收入，进一步缓

解房地产市场建设资金不足的问题。同时还可以促进城镇建设

的可持续发展，盘活城市的存量土地和国有土地的转机建制，

对拉大城市框架、提升城市周边土地价值、发挥太仆寺旗的区

位优势，具有不可估量的作用。

综上所述，本方案从经济及技术上分析，认为整个项目实

施过程具有可操作性、国民经济分析合理、经济指标评价可行。

现金流收入能够完全覆盖专项债券还本付息的规模，实现收益

与融资平衡，建议尽快实施。

第十章 附件

附表：

表 1 项目出让计划表

表 2 项目出让收入分析表



附件:

表1 项目出让计划表

单位：平方米

地块 规划用途 土地面积 可出让面积

计划出让面积

第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 第六年 第七年 第八年 第九年 第十年

东至腾飞路，西至迎
宾路，南至宝源酒
厂，北至工业大街

工业用地 89388 89388 0 0 0 89388 0 0 0 0 0 0

东至高速路，西至东
环南路，北至空地，

南至南环路
工业用地 350546.26 342120.89 0 0 0 0 0 342120.89 0 0 0 0

东至保胜村耕地，西
至锡张高速，北至公
路，南至规划路

商业用地 427238 427238 0 0 0 0 0 0 0 0 427238 0

北至天宝汽修汽贸用
地，西至规划道路，
南至规划道路，东至
宝昌客运站用地

商业用地 35498.91 35498.91 0 0 0 0 0 0 35498.91 0 0 0

合计 902671.17 894245.8 0 0 0 89388 0 342120.89 35498.91 0 427238 0
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表2 项目出让收入分析表

单位：平方米、万元、元/平方米

地块 规划用途 可出让面积
出让价

格

出让收入

合计 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 第六年 第七年 第八年 第九年 第十年

东至腾飞路，西至
迎宾路，南至宝源

酒厂，北至工业大

街

工业用地 89388 107 956.45 0.00 0.00 0.00 956.45 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

东至高速路，西至

东环南路，北至空

地，南至南环路

工业用地 342120.89 107 3660.69 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3660.69 0.00 0.00 0.00 0.00 

东至保胜村耕地，

西至锡张高速，北
至公路，南至规划

路

商业用地 427238 226 9655.58 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 9655.58 0.00 

北至天宝汽修汽贸

用地，西至规划道
路，南至规划道

路，东至宝昌客运

站用地

商业用地 35498.91 226 802.28 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 802.28 0.00 0.00 0.00 

合计 894245.80 15075.00 0.00 0.00 0.00 956.45 0.00 3660.69 802.28 0.00 9655.58 0.00 
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