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前言

濮阳市土地储备中心：

濮阳市工程咨询公司接受贵单位委托，根据国家有关资产运营的

规定，本着客观、独立、公正的原则，按照公认的资产运营计算方法，

就拟申请使用 2019 年濮阳市土地储备项目收益与融资自求平衡情况

之事宜，对该项目所涉及项目收益与融资自求平衡情况编制本实施方

案。2019 年拟申请使用债券资金 9.7500 亿元，本期申请使用 1.5300

亿元。
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第一章 项目概况

1.1项目名称

2019 年濮阳市土地储备项目

1.2项目单位

委托方暨产权持有者简介

委托方：濮阳市土地储备中心

产权持有单位：濮阳市土地储备中心

统一社会信用代码：12410900742543936L

法定代表人：贾林

宗旨和业务范围：为合理使用国有土地提供储备保障，上级确定

土地收购、储备、供应计划组织实施；市政府统一征收及依法收回土

地储备及管理；土地收购储备资金及管理；储备土地前期开发。

举办单位：濮阳市国土资源局

住所：濮阳市金堤中路 563号院

有效期：自 2017年 11月 21日至 2022年 11月 21日

1.3项目性质

土地储备
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1.4建设地点

濮阳市 106 国道两侧区域。

1.5建设规模及内容

（1）收储土地：收购项目土地，根据《河南省人民政府关于调

整河南省征地区片综合地价标准的通知》（豫政﹝2016﹞48 号）和

规定的金额、期限和付款方式，向该项目原土地使用权人支付土地收

购补偿费用，土地拆迁补偿费、过渡安置费等。

（2）对区域内地面物进行拆迁和土地平整，开展综合治理：拆

除项目用地范围内的农用房等建筑物和构筑物，进行土地平整。

（3）配套和完善基础设施：因收储土地位于本项目道路建设区

域内，道路、供水、排水、供电、供气、通讯设施等，土地开发整理

后，达到“七通一平”的要求。

1.6建设期

本项目建设期两年。

1.7 项目总投资

总投资为 326029.83 万元。

1.8 主要技术经济指标

出让土地规模表

序号 用地类型 规模（亩） 备注

1 二类居住用地 1465.17 可供出让用地

2 商住混合用地 536.57 可供出让用地
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3 商业设施用地 466.75 可供出让用地

4 中小学用地 41.71

5 加油加气站用地

6 交通场站用地 82.36

7 供电用地

8 环卫用地 0.9

9 公园绿地 1738.18

10 防护绿地 4.81

11 水域 445.97

12 农林用地

13 道路用地 966.27

合计 5748.70

道路建设规模表

序号 道路名称 长度（m） 控制红线（m） 占地面积（亩）

1 东濮路 5336 50 400.2

2 林荫路 5487 25 205.76

3 锦田路 501 25 18.79

4 卫都路 515 70 54.01

5 锦胡路 631 25 23.66

6 绿城路 762 50 57.15

7 规划小路 3649 12 65.68

8 任丘路 683 40 40.98

9 五一路 483 25 18.11

10 魏东路 241 12 4.34

11 华龙路 529 30 23.81

12 安居路 594 18 16.04

13 龙泽大街 505 50 37.88

合计 19916 966.27
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1.9 主管部门责任

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。
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第二章 项目社会经济效益

2.1社会效益

积极践行“创新、协调、绿色、开放、共享”新发展理念，促进

地方经济社会可持续发展。

根据濮阳市城市总体规划，该项目未来规划用途为住宅、商服和

公共设施及事业单位用地，道路建设内容为公益性、无收益基础设施

道路项目，代替政府开发建设责任，为城市先行开发的必要配套的基

础设施项目。建成后对区域土地开发与利用，集约节约利用土地，提

升城市基础设施配套功能，提高百姓生活质量，带动区域城市开发速

度，加速区域土地由“生地”变为“熟地”，带动城市滚动发展功能。

经初步分析，项目建成后加速濮阳市城建设步伐，社会效益显著；

同时由承办单位先期负责城市基础设施投入，减轻政府城市建设方面

的筹资与投资压力。土地由“生地”变为“熟地”，土地可迅速增值

受益，具有很强的辐射带动作用，加快濮阳市城开发速度，土地增值

收益显著，项目投资价值巨大。

土地利用有利于社会的发展，要为社会公益事业和社会基础设施

建设提供良好的土地利用保障。但城市土地开发的散、乱、差状况长

期困扰着城市规划、建设和管理，旧城改造也会造成许多盲点和难点，

影响城市形象和面貌，只有通过代表政府的土地储备机构从规划优先

的角度出发，以实现社会整体利益为目标，减轻政府在实施城市规划

方面的压力，确保规划的权威性。
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同时，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、基础设施和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。

土地储备制度还缓解了城市建设对城市郊区农地的需求。保护耕

地是我国的基本国策之一，为此必须严格控制城市用地外延扩张的趋

势。实施土地收购储备制度后，土地供应的计划性增强，可以限制利

用率低、配置不合理的城市建设对城市郊区农用地的需求。

我国土地收储制度产生于准买方市场，即土地资产广泛分散于国

有企事业单位。通过土地收储，政府掌握城市土地的“统一收购权”

和“垄断供应权”，使政府能够把分散的土地重新集中起来，使城市

土地的“批发权”牢牢掌握在政府手中，不仅可以确保土地供应的合

法性，减少违法用地、非法转让、买卖等现象的发生，而且增强了政

府对土地的计划供应和调控能力，并有效地调控土地供应的规模和节

奏，逐步建立公开、公平、公正的土地市场。

多数城市现行土地储备制度实际上包括了土地征用、收购、收回、

整理、收储和供应等一系列行为规定。收储机构不仅扮演着管理者的

角色，同时也承担着土地开发和价值增值的任务。收储行为实质上是

围绕如何尽快和尽可能多地实现国有土地价值回收和落实各类规划、

计划展开的。目前的收储行为兼有经营性行为和政府行为的双重属

性。土地收储行为取向自然受到经济主体和政府主体的双重目标约
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束，按照福利经济学假设，行为主体利润最大化和社会福利最大化就

成为土地收储机构经济学意义上的目标，决定着土地市场土地的供给

和定价。

本项目的实施是改善濮阳市的投资环境和人居环境，推进濮阳市

城市化进程的前提条件。工程建成后，为濮阳市城市外延拓展提供有

力的基础条件，对于改善区域投资环境，发展区域社会经济均有着十

分重要的意义。

2.2经济效益

为进一步加强土地管理，保障濮阳市重点项目用地需求，改进建

设用地管理，创新加快审批、征收、收储、供应流程（统一规划、统

一收储、统一开发、统一出让、统一管理），为提高市场化运作水平，

加强土地收储管理，创新土地资源、资产、资本三位一体化运作模式，

规范土地市场运行，提高建设用地保障能力，促进我县经济社会又好

又快发展，进一步完善土地储备工作，规范土地储备行为，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，濮阳市濮阳市正在进一步完善土地

储备工作，规范土地储备行为。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，濮阳市城市面貌日新月异。由于发展需

求，努力探索总体规划

如何推动城乡协调发展，拓宽城市发展视野，在区域的尺度上探

索城市空间布局优化，打破工业围城格局，解决城市发展空间局促的

问题;并立足区域自然环境，突出生态优先原则，协调区域内产业发
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展与功能布局，引导区域内的协调发展。通过对区域内土地的综合整

治利用，完善配套市政设施，有利于改善区域生产生活环境，更加集

约利用土地，更好安置居民并改善居住环境，可以充分展示城市的风

采，推进城市健康发展。
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第三章 项目投资估算与资金筹措

3.1估算范围

本土地收储项目总投资包括区域内土地补偿费、拆迁费、前期工

程费、基础设施建设费、管理费用、预备费以及财务费用，土地收储

费用组成。

3.2估算说明

1、《投资项目可行性指南》（计办投资〔2002〕15 号）；

2、《投资项目经济咨询评估指南》（资经〔1998〕11 号）；

3、《河南省建筑和装饰工程综合基价》（2008）；

4、《濮阳市建设工程材料基准价格信息》；

5、河南省人民政府《关于调整河南省征地区片综合地价》的通

知（豫政）〔2013〕11 号）；

6、濮阳市人民政府《关于调整国家建设征地地上青苗和附着物

补偿标准》的通知（濮郑文〔2014〕69 号）；

7、类似工程造价指标；

8、金融机构发布的贷款利率。

3.3投资估算

总投资成本估算表

序号 项目 投资(万元） 百分比(%) 备注

1 工程建设费 136072.25 41.74%

2 土地补偿费 163145.75 50.04%

3 工程建设其他费 15607.37 4.79%
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4 预备费 7583.98 2.33%

5 耕地占用税 3620.47 1.11%

4 总投资 326029.83

经测算，本土地收储项目总投资为 326029.83 万元，可供出让土

地为 2468.50 亩。

3.4资金筹措计划

拟建项目拟采用如下渠道取得建设资金：政府投资 316029.83万

元，占总投资的 67.03%；申请债券资金 107500.00万元（含 2018年

已申请使用土地储备专项债 10000万元），占总投资的 32.97%。

3.5项目资金保障措施

1、将组建一个融资管理小组专门负责项目各阶段的投资计划及

融资工作。

2、组建一个投资控制小组，负责中期投资目标管理跟踪，各阶

段实际投资与计划投资对比，进行投资计划调整，分析原因，采取措

施，确保项目建设目标完成。

3、融资计划应比投入资金计划超前，时间及资金数量需有余地。

4、将整个项目分期、分段，进行项目分解、工期分解、目标分

解，按各项目的适应性安排施工，将各主体工程的施工期错开。
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第四章 项目专项债券融资方案

4.1编制依据

《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》（2006 年 12 月 30

日国务院第 163 次常务会议通过）；

关于印发《项目收益债券管理暂行办法》的通知(发改办财金

〔2015〕2010 号)；

《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）。

4.2债券使用计划

2019 年濮阳市土地储备项目拟使用专项债券资金 97500 万元，

期限为五年，濮阳市本级土地储备项目已于 2018 年申请使用土地储

备专项债 10000.00万元，本次申请使用专项债券资金为 15300 万元，

近假设申报使用的债券票面利率 4.5%，期限五年，在债券存续期每

年年末支付债券利息，第五年归还本金。

4.3债券规模和期限安排

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 融资利率 应付利息

第 1 年 107500 107500 4.50% 4837.50
第 2 年 107500 107500 4.50% 4837.50
第 3 年 107500 107500 4.50% 4837.50
第 4 年 107500 107500 4.50% 4837.50
第 5 年 107500 107500 0.00 4.50% 4837.50
合计 107500 24187.50
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第五章 项目收益与融资自求平衡分析

5.1 现金流入、流出

1）基本假设条件及依据

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让收入实现，相

应土地全部位于濮阳市，本次项目可供出让土地性质为住宅用地、商

住用地及商业用地三类，经分别查询濮阳市近期土地交易中心与出让

土地性质相同的 3 宗土地出让信息，出让地价参考上述土地出让价

格。

濮阳市 2016-2018 全市生产总值（GDP）同比增速可比价格计

算分别为 8.7%、8.1%、3.2%（前三季度），近三年平均增速 6.67%，

此次预测按照近三年平均增速计算土地价格的增长，即增速 6.67%。

2）资金平衡土地相关收益测算

根据濮阳市土地交易中心出让信息，分别选取 2018年濮阳市本

级土地性质为：住宅用地、商住用地及商业用地各 3 宗，本次评价

参考下表 9宗土地挂牌情况（剔除异常案例后）进行计算：

住宅用地价格表

序

号
地块

占地面积 挂牌总地价 土地性质 土地价格

(㎡) (万元) (元/㎡)

1 扶余路东，南海路南 13,447.78 3,028.44 住宅 2,252.00

2 五一路北、昆吾路西 25,999.97 6,499.99 住宅 2,500.00

3 长庆路西、戚城路北 34,964.67 16,617.64 住宅 4,752.69

1、2 平均地价 2,376.00

商住用地价格表
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序

号
地块

占地面积 挂牌总地价 土地性质 土地价格

(㎡) (万元) (元/㎡)

1 胜利路南、茂名路西 85,808.40 35,234.19 商住用地 4,106.15

2 昆吾路以西、站前路以北 37,980.25 9,221.60 商住用地 2,428.00

3 绿城路以南、振兴路以东 40,511.02 11,363.34 商住用地 2,805.00

2、3 平均地价 2,616.50

商业用地价格表

序

号
地块

占地面积 挂牌总地价 土地性质 土地价格

(㎡) (万元) (元/㎡)

1 濮瑞路以东、铁丘路以北 1,988.35 324.50 商业 1,632.00

2 盘锦路以西、锦胡路以北
102,479.0

0
8,992.41 商业 877.49

3 黄河路南、文明路西 13,358.69 4,348.25 商业 3,255.00

1、3 平均地价 2,443.50

本项目土地预期出让价格

濮

阳

市

本

级

土

地

储

性质 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 备注

1

住宅用地单

价
158.40 168.96 180.22 192.24 205.06 218.73

地价

随

GDP6.

67%增

速增

长

面积
1,465.17

293.03 293.03 293.03 293.03 293.03

住宅用地收

入 49,511.26 52,812.01 56,332.81 60,088.34
64,094.22

商住混合用

地单价
174.43 186.06 198.47 211.70 225.81 240.87

面积 536.57 107.31 107.31 107.31 107.31 107.31

商业收入
19,967.18 21,298.33 22,718.22 24,232.76

25,848.28

商业用地单

价
162.90 173.76 185.34 197.70 210.88 224.94

面积 466.75 93.35 93.35 93.35 93.35 93.35

商业用地收

入 16,220.57 17,301.94 18,455.40 19,685.76
20,998.15

2

住宅用地单

价
158.40 167.90 177.98 188.66 199.98 211.98

地价

随

GDP6.

67%增
面积

1,465.17
293.03 293.03 293.03 293.03 293.03
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备

项

目

速的

90%

住宅用地收

入 49,201.82 52,153.93 55,283.16 58,600.15
62,116.16

商住混合用

地单价
174.43 184.90 195.99 207.75 220.22 233.43

面积 536.57 107.31 107.31 107.31 107.31 107.31

商业收入
19,842.39 21,032.93 22,294.91 23,632.60

25,050.56

商业用地单

价
162.90 172.67 183.04 194.02 205.66 218.00

面积 466.75 93.35 93.35 93.35 93.35 93.35

商业用地收

入 16,119.19 17,086.34 18,111.52 19,198.21
20,350.11

3

住宅用地单

价
158.40 158.40 158.40 158.40 158.40 158.40

地价

随

GDP6.

67%增

速的

80%

面积
1,465.17

293.03 293.03 293.03 293.03 293.03

住宅用地收

入 46,416.81 46,416.81 46,416.81 46,416.81
46,416.81

商住混合用

地单价
174.43 183.74 193.54 203.86 214.73 226.18

面积 536.57 107.31 107.31 107.31 107.31 107.31

商业收入
19,717.59 20,769.20 21,876.89 23,043.65

24,272.65

商业用地单

价
162.90 171.59 180.74 190.38 200.53 211.23

面积 466.75 93.35 93.35 93.35 93.35 93.35

商业用地收

入 16,017.81 16,872.09 17,771.94 18,719.78
19,718.16

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假设土地价格增速以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速

6.67%的 100%，即增幅 6.67%

项目土地出让收入预测表

项目 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

濮阳市本级土地储备

项目
85,699.01 91,412.28 97,506.43 104,006.86 110,940.65
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②假设土地价格增速以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速

6.67%的 90%，即增幅 6.00%

项目土地出让收入预测表

项目 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

濮阳市本级土地储备

项目
85,163.39 90,273.20 95,689.59 101,430.96 107,516.82

③假设土地价格增速以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速

6.67%的 80%，即增幅 5.34%

项目土地出让收入预测表

项目 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

濮阳市本级土地储备

项目
82,152.21 84,058.10 86,065.64 88,180.24 90,407.62

3)用于资金平衡土地相关收益预测

根据濮阳市本级土地储备可行性研究报告，假设自融资开始日

起第 1 年开始土地挂牌交易，可实现用于资金平衡土地相关收益规模

测算如下：

①土地价格增速预计以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速为

6.67%，即增幅 6.67%

序

号
项目

单位/

取费

标准

合计（万

元）

土地出让期

1 2 3 4 5

2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年

1
土地出让收

入
万元

489565.2

3

85699.0

1

91412.2

8

97506.4

3

104006.8

6

110940.6

5

2

土地出让基

金及费用

（含资金）

万元 43526.24 7728.13 8185.19 8672.72 9192.75 9747.46

2.

1

上解省财政

费用

土地

出让

收入

的 3%

14686.96 2570.97 2742.37 2925.19 3120.21 3328.22
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2.

2

农业土地开

发资金

35 元

/平方

米

*30%

1727.95 345.59 345.59 345.59 345.59 345.59

2.

3

国有土地收

益基金

土地

出让

收入

的 2%

9791.30 1713.98 1828.25 1950.13 2080.14 2218.81

2.

4

新增建设用

地有偿使用

费

16 元

/平方

米

2633.07 526.61 526.61 526.61 526.61 526.61

2.

5

保障性住房

建设资金

土地

出让

收入

的 3%

14686.96 2570.97 2742.37 2925.19 3120.21 3328.22

3
土地综合成

本

163145.7

5

32629.1

5

32629.1

5

32629.1

5
32629.15 32629.15

4
土地出让收

益（1-2-3

282893.2

5

45341.7

4

50597.9

4

56204.5

6
62184.96 68564.04

5
土地收益提

取各类资金
万元 56578.65 9068.35

10119.5

9

11240.9

1
12436.99 13712.81

5.

1
教育资金

土地

出让

收益

的

10%

28289.32 4534.17 5059.79 5620.46 6218.50 6856.40

5.

2

农田水利建

设资金

土地

出让

收益

的

10%

28289.32 4534.17 5059.79 5620.46 6218.50 6856.40

6

土地出让净

收益

（4-5+3）

万元
389460.3

5

68902.5

4

73107.5

0

77592.8

0
82377.12 87480.39

②土地价格增速预计以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速

6.67%的 90%，即增幅 6.00%

序

号
项目

单位/

取费

标准

合计（万

元）

土地出让期

1 2 3 4 5

2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年
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1
土地出让收

入
万元

480073.9

6

85163.3

9

90273.2

0

95689.5

9

101430.9

6

107516.8

2

2

土地出让基

金及费用

（含资金）

万元 42766.94 7685.28 8094.06 8527.37 8986.68 9473.55

2.

1

上解省财政

费用

土地

出让

收入

的 3%

14402.22 2554.90 2708.20 2870.69 3042.93 3225.50

2.

2

农业土地开

发资金

35 元/

平方

米

*30%

1727.95 345.59 345.59 345.59 345.59 345.59

2.

3

国有土地收

益基金

土地

出让

收入

的 2%

9601.48 1703.27 1805.46 1913.79 2028.62 2150.34

2.

4

新增建设用

地有偿使用

费

16 元/

平方

米

2633.07 526.61 526.61 526.61 526.61 526.61

2.

5

保障性住房

建设资金

土地

出让

收入

的 3%

14402.22 2554.90 2708.20 2870.69 3042.93 3225.50

3
土地综合成

本

163145.7

5

32629.1

5

32629.1

5

32629.1

5
32629.15 32629.15

4
土地出让收

益（1-2-3

274161.2

8

44848.9

7

49549.9

9

54533.0

7
59815.13 65414.12

5
土地收益提

取各类资金
万元 54832.26 8969.79 9910.00

10906.6

1
11963.03 13082.82

5.

1
教育资金

土地

出让

收益

的 10%

27416.13 4484.90 4955.00 5453.31 5981.51 6541.41

5.

2

农田水利建

设资金

土地

出让

收益

的 10%

27416.13 4484.90 4955.00 5453.31 5981.51 6541.41

6

土地出让净

收益

（4-5+3）

万元
382474.7

7

68508.3

2

72269.1

4

76255.6

0
80481.26 84960.45

③土地价格增速预计以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速
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6.67%的 80%，即增幅 5.34%

序

号
项目

单位/取

费标准

合计（万

元）

土地出让期

1 2 3 4 5

2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年

1 土地出让收入 万元 430863.81 82152.21 84058.10 86065.64 88180.24 90407.62

2

土地出让基金

及费用（含资

金）

万元 38830.13 7444.38 7596.85 7757.45 7926.62 8104.81

2.1
上解省财政费

用

土地出

让收入

的 3%

12925.91 2464.57 2521.74 2581.97 2645.41 2712.23

2.2
农业土地开发

资金

35 元/

平方米

*30%

1727.95 345.59 345.59 345.59 345.59 345.59

2.3
国有土地收益

基金

土地出

让收入

的 2%

8617.28 1643.04 1681.16 1721.31 1763.60 1808.15

2.4
新增建设用地

有偿使用费

16 元/

平方米
2633.07 526.61 526.61 526.61 526.61 526.61

2.5
保障性住房建

设资金

土地出

让收入

的 3%

12925.91 2464.57 2521.74 2581.97 2645.41 2712.23

3 土地综合成本 163145.75 32629.15 32629.15 32629.15 32629.15 32629.15

4
土地出让收益

（1-2-3
228887.93 42078.68 43832.10 45679.03 47624.47 49673.66

5
土地收益提取

各类资金
万元 45777.59 8415.74 8766.42 9135.81 9524.89 9934.73

5.1 教育资金

土地出

让收益

的 10%

22888.79 4207.87 4383.21 4567.90 4762.45 4967.37

5.2
农田水利建设

资金

土地出

让收益

的 10%

22888.79 4207.87 4383.21 4567.90 4762.45 4967.37

6
土地出让净收

益（4-5+3）
万元 346256.10 66292.09 67694.83 69172.37 70728.72 72368.08

根据上述内容进行计算，按 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速

为 6.67%的 100%即 6.67%计算土地价格增长率时，用于资金平衡土地
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相关收益可产生现金净流入 389460.35 万元；

同理计算，按 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速为 6.67%的

90%即 6.00%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 382474.77 万元；

同理计算，按 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速为 6.67%的

80%即 5.34%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 346256.10 万元。

5.2资金平衡分析

濮阳市申报使用土地储备专项债券资金项目收益为土地挂牌交

易产生的现金流入，项目建设资金包含项目资本金及土地储备专项债

券资金。通过对近几年项目周边地块成交情况等的查询，濮阳市土地

储备项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况为：按债券存续期第一

年开始土地挂牌交易，项目土地于五年内出售完毕：以 2016-2018 年

濮阳市 GDP 平均增速 6.67%的 100%比例计算土地价格的增速的情况

下，本息覆盖倍数为2.96;以2016-2018年濮阳市GDP平均增速6.67%

的 90%比例计算土地价格的增长的情况下，本息覆盖倍数为 2.90；以

2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速 6.67%的 80%比例计算土地价格的

增长的情况下，本息覆盖倍数为 2.63。

表 1-1:按以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速 6.67%的 100%比

例计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

金额单位：人民币万元

借贷本息支付 项目收益
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年 度 本金 利息 本息合计

2019 年 4,837.50 4,837.50 68,902.54

2020 年 4,837.50 4,837.50 73,107.50

2021 年 4,837.50 4,837.50 77,592.80

2022 年 4,837.50 4,837.50 82,377.12

2023 年 107,500.00 4,837.50 112,337.50 87,480.39

合计 107,500.00 24,187.50 131,687.50 389,460.35

项目收益本息覆

盖倍数 2.96

表 2-1:按 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速 6.67%的 90%比例计

算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

金额单位：人民币万元

年 度

借贷本息支付 项目收益

本金 利息 本息合计

2019 年 4,837.50 4,837.50 68,508.32

2020 年 4,837.50 4,837.50 72,269.14

2021 年 4,837.50 4,837.50 76,255.60

2022 年 4,837.50 4,837.50 80,481.26

2023 年 107,500.00 4,837.50 112,337.50 84,960.45

合计 107,500.00 24,187.50 131,687.50 382,474.77

项目收益本息覆

盖倍数 2.90

表 3-1:按以 2016-2018 年濮阳市 GDP 平均增速 6.67%的 80%比例

计算土地价格的增长的情况下的本息覆盖倍数

金额单位：人民币万元

年 度

借贷本息支付 项目收益

本金 利息 本息合计
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2019 年 4,837.50 4,837.50 66,292.09

2020 年 4,837.50 4,837.50 67,694.83

2021 年 4,837.50 4,837.50 69,172.37

2022 年 4,837.50 4,837.50 70,728.72

2023 年 107,500.00 4,837.50 112,337.50 72,368.08

合计 107,500.00 24,187.50 131,687.50 346,256.10

项目收益本息覆

盖倍数 2.63

5.3结论

经过测算，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，2019

年濮阳市土地储备项目，在土地挂牌出让价格分别以 2016-2018 年濮

阳市 GDP 平均增速 6.67%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

储备专项债券的本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。
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第六章 风险分析

6.1影响项目施工进度或正常运营的风险及控制措施

在大市政建设过程中，已完工程或在建工程如果存在质量缺陷，

将会对项目产生不利影响的风险。对于此，应该根据该工程质量总目

标编制质量计划，并制定质量控制点，招标相应资质的监理公司进行

监理，请专业设计院进行部位验收、中途质量验收、竣工验收，从而

规避这方面的风险。

6.2影响项目收益的风险及控制措施

相对于二级开发，土地一级开发的周期一般较长。由于宏观经济

形势、楼市调控政策的变化，往往会对土地市场景气程度有一定影响，

从而可能引发土地分期和滚动开发的周期不完全确定、土地上市能否

成交的风险。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。

6.3影响融资平衡结果的风险及控制措施

本项目土地挂牌出让价格分别以2016-2018年濮阳市GDP平均增

速 6.67%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

本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡，抗风险能力较强。
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	16元/平方米
	2633.07 
	526.61 
	526.61 
	526.61 
	526.61 
	526.61 
	2.5
	保障性住房建设资金
	土地出让收入的3%
	14402.22 
	2554.90 
	2708.20 
	2870.69 
	3042.93 
	3225.50 
	3
	土地综合成本
	163145.75 
	32629.15 
	32629.15 
	32629.15 
	32629.15 
	32629.15 
	4
	土地出让收益（1-2-3
	274161.28 
	44848.97 
	49549.99 
	54533.07 
	59815.13 
	65414.12 
	5
	土地收益提取各类资金
	万元
	54832.26 
	8969.79 
	9910.00 
	10906.61 
	11963.03 
	13082.82 
	5.1
	教育资金
	土地出让收益的10%
	27416.13 
	4484.90 
	4955.00 
	5453.31 
	5981.51 
	6541.41 
	5.2
	农田水利建设资金
	土地出让收益的10%
	27416.13 
	4484.90 
	4955.00 
	5453.31 
	5981.51 
	6541.41 
	2
	土地出让基金及费用（含资金）
	万元
	38830.13 
	7444.38 
	7596.85 
	7757.45 
	7926.62 
	8104.81 
	2.1
	上解省财政费用
	土地出让收入的3%
	12925.91 
	2464.57 
	2521.74 
	2581.97 
	2645.41 
	2712.23 
	2.2
	农业土地开发资金
	35元/平方米*30%
	1727.95 
	345.59 
	345.59 
	345.59 
	345.59 
	345.59 
	2.3
	国有土地收益基金
	土地出让收入的2%
	8617.28 
	1643.04 
	1681.16 
	1721.31 
	1763.60 
	1808.15 
	2.4
	新增建设用地有偿使用费
	16元/平方米
	2633.07 
	526.61 
	526.61 
	526.61 
	526.61 
	526.61 
	2.5
	保障性住房建设资金
	土地出让收入的3%
	12925.91 
	2464.57 
	2521.74 
	2581.97 
	2645.41 
	2712.23 
	3
	土地综合成本
	163145.75 
	32629.15 
	32629.15 
	32629.15 
	32629.15 
	32629.15 
	4
	土地出让收益（1-2-3
	228887.93 
	42078.68 
	43832.10 
	45679.03 
	47624.47 
	49673.66 
	5
	土地收益提取各类资金
	万元
	45777.59 
	8415.74 
	8766.42 
	9135.81 
	9524.89 
	9934.73 
	5.1
	教育资金
	土地出让收益的10%
	22888.79 
	4207.87 
	4383.21 
	4567.90 
	4762.45 
	4967.37 
	5.2
	农田水利建设资金
	土地出让收益的10%
	22888.79 
	4207.87 
	4383.21 
	4567.90 
	4762.45 
	4967.37 
	5.2资金平衡分析
	5.3结论
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