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新疆生产建设兵团第六师五家渠市北海街以北地块整理项目
收益融资自求平衡方案

一、项目概况

(一)项目名称

2019 年度五家渠市土地储备专项债券涉及的北海街以北地块整

理项目

(二)项目性质

土地收购储备及土地整理

(三)项目单位及法定代表人

项目单位:五家渠市住房和城乡建设局

法定代表人:罗建新

(四)项目建设期

本项目计算周期 10 年，自 2019 年 2 月至 2029 年 2 月，其中，

建设期 1年，土地出让运营期 5年。

(五)项目规模及建设内容

三号线:城市主干路，全长 2. 88km ，东西走向，道路红线宽度 36

米;铺设 HDPE 管材 DN400 供水管道 2878 米， DN200 中水管道 2878

米;铺设 HDPE 管材 d500 排水管道 339 米， d800 排水管道 662 米，

d1000 排水管道 625 米;铺设热力管道 DN300 2. 88 公里;铺设 PE 管

材天然气管道 DN250 2.88 公里。

北海街:城市主干路，全长 O. 809km ，东西走向，道路红线宽度 44

米;铺设 HDPE 管材 DN400 供水管道 810 米，DN200 中水管道 810 米;

铺设 HDPE 管材 d500 排水管道 513 米，，铺设热力管道 DN300 O. 51 公

里;铺设 PE 管材天然气管道 DN250 0.51 公里。

梧桐街:城市次干路，全长 1. 47km ，东西走向，道路红线宽度 27



米;铺设 HDPE 管材 DN400 供水管道 1467 米;铺设 HDPE 管材 d500 排

水管道 1456 米，，铺设热力管道 DN2001.47 公里;铺设 PE 管材天然

气管道 DN1000.8 公里。

横七街东段:城市次干路，全长 0.917km ，东西走向，道路红线宽

度 27 米;铺设 HDPE 管材 DN400 供水管道 913 米;铺设 HDPE 管材 d500

排水管道 632 米。

横七街西段:城市次干路，全长 1. 032km ，东西走向，道路红线宽

度 27 米;铺设 HDPE 管材 d500 排水管道 761 米;铺设热力管道 DN200

O. 34 公里。
学院路:城市次干路，全长 2. 45km ，东西走向，道路红线宽度 27

米;铺设 HDPE 管材 d500 排水管道 395 米。

九号路:城市次干路，全长 3. 37km ，东西走向，道路红线宽度 27

米;铺设 HDPE 管材 DN400 供水管道 1360 米;铺设 IIDPE 管材 d500 排

水管道 1064 米， d600 排水管道 860 米。

一号路:城市次干路，全长 1. 63km ，东西走向，道路红线宽度 25

米;铺设 HDPE 管材 DN400 供水管道 810 米;铺设 HDPE 管材 d500 排

水管道 1577 米。

六号路:城市次干路，全长 0.623km ，东西走向，道路红线宽度 25

米;铺设 HDPE 管材 d500 排水管道 629 米;铺设热力管道 DN200 0.5

公里。

七号路:城市次干路，全长 1. 21km ，东西走向，道路红线宽度 25

米;铺设 HDPE 管材 d500 排水管道 536 米;铺设热力管道 DN2002.88

公里。

桥涵 10座，其中一号路分别跨新旧猛进干渠 2座，梧桐街分别跨



新旧猛进干渠 2 座，三号路分别跨新旧猛进干渠 2 座，学苑路跨旧猛

进干渠 1座，横七街东段跨新猛干渠 1座，横七街西段跨旧猛干渠 1
座，北海街东段跨新猛干渠 1座。

配套实施道路电气、绿化、景观、亮化、道路标示牌、道路标线

等。
二、项目预期收益分析

(一)土地出让净收益测算

1、可出让面积

本项目收储完毕后，形成可供应土地面积 5000 亩，预计税后土
地出让净收益约为 213，750 万元。

2、出让计划

计划在 2019 年至 2023 年供应完毕， 2019 年由于建设期占用时
间，因而预计可以取得的土地出让收入约为总收入的 8%。

土地出让计划表

序号 项目 合计
计算期(年〉

2 3 4 5 6 7 8 9 10

出让比例 100% 8% 23% 23% 23% 23%

2 出让总量 5000 400 1150 1150 1150 1150

3 土地净收益 213，750 17814 48984 48984 48984 48984

3、地块地价确定

根据《城镇土地估价规程))(GB/T18508-2001 )，常用的土地估价
分析方法有:收益还原法、市场比较法、成本逼近法、基准地价系数

修正法、剩余法等。分析方法的选用应当按照地价评估的技术规程，

根据当地土地市场的情况并结合预估宗地的具体特点、分析目的及分

析所掌握的资料等，选择适当的分析方法。



按照出让宗地所处位置、土地等级，参考五家渠市政府发布的基

准地价以及临近地块近三年成交明细，综合分析了家渠市城区各类用

地成交价格，与本项目类似土地出让收入均在 60 万元/亩以上。在扣
除土地出让管理费及提取的各项基金后，拟定本项目收储地块出让净

收益保守估计为 45 万元/亩，税后净收益约 42.75 万元/亩。

2014 年五家渠市出让一宗土地的收储成本已达 67 万元/亩，可

作为本项目土地出让金额确定的重要参考依据。
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三、预期收益成本与融资平衡分析

(一)项目总投资

项目总投资 38995 万元。

(二)资金筹措计划

本次申报项目总投资 38995 万元，其中:计划申请土地储备专项

债券资金 24000 万元，占比 61. 55%; 自筹 14995 万元，占比 38. 45%。

本项目计算周期 10 年，自 2019 年 2 月至 2029 年 2 月，其中，建设

期 1 年，土地出让运营期 5 年。第一年需申请专项债 24000 万元。

(三)债券融资成本



本次计划申请土地储备专项债券融资期限 10 年(2019 年至 2029
年)，融资利率参照上期债券利率暂按 4. 5%计算。

利息按期(年)每期末支付，第十期(年)末偿还本金并支付最

后一期利息。 10 年还本付息共计 34，824 万元。
2019 年由于没有土地出让收益，因而财政代垫 1015 万元用于支

付当年的利息费用。

为了提高资金使用效率，保证资金安全，师财政部门采取统收统

文的方法，根据债务还本付息计划，每年从土储项目土地出让收入结

余中拨付相应还本付息资金，预计在十年专项债券存续期内共拨付

34，825.00 万元。
(四)项目收益情况

根据前述预期收益分析可知:本项目税后土地出让净收益为

213，750 万元。
( 5 )项目偿债能力分析

偿债备付率=项目净收益/融资成本 =213，750/34，824=6.14 ，由此
标表明本项目偿债能力好，项目收益与融资可以达到自求平衡，本方

案可行。



附表
五家渠市 2019 年北海街以北地块整理项目收益与融资自求平衡计划表

单位:万元

序
项目

建设期 还款期
合计'% 第 1年 第 2 年 第 3 年 第 4 年 第 5 年 第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 91，f 第 10 年

借款偿还

期初债券余额 24，000.00 24 电 000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00

2 当年借款 24，000.00 24，000.00

3 当年应计利息 1，014.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1.170.00 10，824.00

3. 1
1:1入投资(建设期利

1，014.00 1，014.00
息)

3.2 计入财务费用 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1.170.00 9‘810.00

4 当年还本付息 1，014.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 25.170.00 34，824.00

4.1 当年还本 24，000.00 24，000.00

4.2 当年付息 1，014.00 1，080.00 1，080.00 l 咱 080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，170.00 10，824.00

5 期末借款余额 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00 24，000.00

偿还本息来源 1，015.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 25，170.00 34，825.00

自筹资金

2 拨付土地出让净收益 lρ15.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 1，080.00 l、080.00 1，080.00 1，080.00 25，170.00 34，825.00

3 其他
偿债保证比(本息覆盖

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
率)

四 对贷款本金覆盖率 1.05 1.45

五 对贷款利息覆盖率 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 21.51 3.22
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