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一，概述

（一）编制背景

为规范土地储备融资行为，防范地方政府债务风险，国家

自 2017 年起推行土地储备专项债券制度，要求土地储备机构

通过发行专项债券筹集资金，实行“ 专款专用、风险可控” 的

管理模式。2024 年财政部与自然资源部联合发布《关于做

好运用地方政府专项债券支持土地储备有关工作的通知》，明

确允许专项债用于收回存量闲置土地及新增土地储备，并细化

操作流程，为地方提供政策依据。2025 年政府工作报告进

一步提出安排专项债券 4.4 万亿元，其中重点投向土地收储领

域，释放“稳增长、促循环” 的宏观信号。土地收储专项债券

实施方案的编制，既是应对当前房地产与土地市场结构性矛盾

的迫切需求，也是优化财政工具、推动经济高质量发展的战略

选择。其背景核心在于政策松绑、市场纾困、风险防控与长期

效益的协同考量，需结合地方实际细化操作路径，确保政策红

利精准释放。本方案编制的目的是科学规划福州市区土地储备

项目的实施路径，明确资金使用、土地开发及出让计划，确保

债券资金高效利用，同时增强土地市场调控能力，促进区域土

地资源合理配置和集约利用。其意义在于通过合法合规的融资

渠道保障土地储备资金需求，推动片区开发进程，提升土地价

值，为城市建设和产业发展提供可持续的土地要素支撑，同时

强化财政纪律，防范债务风险，实现经济与社会效益的双重提

升。
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（二）编制原则

一是合法合规，严格遵循国家土地管理、债券发行及财政

管理相关法律法规；二是风险可控，确保项目收益覆盖债券本

息，实现资金自平衡；三是专款专用，债券资金全额纳入预算

管理，限定用于土地收储及前期开发；四是效益优先，优先储

备区位优、增值潜力大的地块，提升土地资源配置效率；五是

公开透明，主动披露项目信息，接受财政、审计及社会监督；

六是动态管理，建立项目跟踪评估机制，根据市场变化及时调

整实施策略。

（三）编制依据

1 .主要法律法规

（1）《中华人民共和国土地管理法》;

（2）《中华人民共和国城乡规划法》;

（3）《中华人民共和国土地管理法实施条例》。

2 .主要政策规定

（1）《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券

管理机制的意见》（国办发〔2024〕52 号）；

（2）《自然资源部 国家发展改革委关于实施妥善处置

闲置存量土地若干政策措施的通知》（自然资发〔2024〕104号）

；（3）《自然资源部 财政部 中国人民银行 国家金融监督

管理总局关于印发<土地储备管理办法>的通知》（ 自然资规〔2

025〕2 号）；
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（4）《自然资源部 财政部关于做好运用地方政府专项

债券支持土地储备有关工作的通知》（ 自然资发〔2025〕45号

）;

（5）《 自然资源部关于运用地方政府专项债券资金收回

收购存量闲置土地的通知》（自然资发〔2024〕242 号）；

（6）《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类

指南》（ 自然资发〔2023〕234 号）。

3 .主要标准性引用文件

（1）GB/T 19231-2003《土地基本术语》；

（2）GB/T 18507-2014《城镇土地分等定级规程》；

（3）GB/T 18508-2014《城镇土地估价规程》；

（4）TD/T 1009-2007《城市地价动态监测技术规范》；

（5）GB/T42547-2023《地籍调查规程》；

（6）TD/T 1052-2017《标定地价规程》；

（7）TD/T 1055-2019《第三次全国国土调查技术规程》。

二、项目所在区域概况

（一）土地储备计划编制及实施情况

1. 简述近三年来土地储备计划实施情况

2023-2025 年，福州市四城区储备土地来源主要为收购

和农转征，主要分布在晋安区和仓山区。相关情况如下：

年度 土地储备计划

编制审批备案情况 执行情况 出让收

益（亿

元）

土地资产项

目（收储）
面积（公顷） 入库项目数 面积（公顷）

2023 年 53 331 .64 94 167.41 349 .35

2024 年 86 180 .87 126 170.38 374 .52

2025 年 85 349 .9931 84 149.93 278 .58

合计 224 862 .5 309 487 .72 1002 .45
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2.2026 年土地储备年度编制审批及主要内容

上年度末储备土地结转情况：截至 2025 年末，储备土

地结转面积为 144.92 公顷，涉及未完成开发或供应的地块，

计划纳入2026 年度储备土地实施项目统筹管理。

年度新增储备土地计划：（1）新增拟收储土地规模：

2026 年计划新增收储土地435 .37 公顷，对应实施项目67 个，涵

盖产业用地、公共设施用地及住宅用地等类型。（2）2026年预

计完成土地收储并入库面积 228.47 公顷，占年度实施项目总

面积的60%。

地块清单如下：

序

号区域 项目名称
用地面积

（亩）

收储状

态
（结转/
新增）

土地征迁

收储成本

（亿元）

1 鼓楼区 福大怡山及周边旧改项目 78.45 新增 15.66

2 鼓楼区
琼新新村、琼河新村及周边旧改项
目 26.24 结转 8.70

3 鼓楼区
五凤村六队周边旧屋区改造项
目 34.32 结转 0.90

4 鼓楼区 原三元达地块 69.18 新增 0.80

5 鼓楼区 通湖路180号地块 3.15 结转 ——
6 鼓楼区 勺园里4号地块 1.47 结转 ——

7 鼓楼区
五一北路 19号（原市统建办地块
） 1.11 结转 ——

8 台江区 状元小区(安置房地块) 33.22 结转 9.37

9 台江区
鳌峰海峡金融商务区M地块出
让地 17.45 结转 0.97

10 台江区 中央商务区B-01地块 42.78 结转 9.46

11 台江区 瀛洲河旧改剩余地块 7.04 结转 1.65

12 台江区
福建福人木业有限公司地块（鳌
峰东片区旧改项目） 70.35 新增 11.88

13 台江区
亚峰公交停车场及周边地块（鳌
峰东片区旧改项目） 30.29 新增 5.62

14 台江区
鳌峰小区及亚峰新区东区地块
（鳌峰东片区旧改项目） 59.40 新增 15.76

15 仓山区 八箴路南侧地块 148.07 新增 6.30

16 仓山区
帝封江平衡地项目
（A-26、A-30地块） 33.02 结转 1.41

17 仓山区
帝封江平衡地项目
A-27地块 112.49 新增 4.81
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18 仓山区
帝封江平衡地补征地块D-12
地块 23.46 新增 0.20

19 仓山区
福峡路西侧城市综合体项目
（E-06地块、E-11地块） 115.62 结转 6.61

20 仓山区 南湖片区北片区旧改项目 648.53 结转 31.02

21 仓山区 三江口片区南湖南侧地块 793.42 结转 17.60

22 仓山区 东部13号农民新城地块 19.91 新增 0.23

23 仓山区 梁福小区（E-13地块） 86.47 结转 2.85

24 仓山区 梁福小区（E-01地块） 72.61 结转 2.39

25 仓山区 农大西区旧屋区改造项目 57.51 新增 8.36

26 仓山区
鼓山大桥南连接线体育出让地
块 29.71 结转 5.45

27 仓山区 鼓山大桥南连接线幼儿园地块 11.34 结转 2.08

28 仓山区 鼓山大桥南连接线E-09地块 16.71 结转 3.06

29 仓山区 奥体周边收储地块三剩余地块 14.66 结转 2.78

30 仓山区 凤山小区一期B项目 629.31 新增 26.75

31 仓山区 凤山小区二期 711.15 新增 8.53

32 仓山区 长埕小区(奥体8#地)余下地块 45.34 结转 1.42

33 仓山区 烟台山二期塔亭地块 13.32 结转 2.06

34 仓山区 义序产业园区一期C地块 76.54 新增 0.94

35 仓山区 义序产业园区海峡综合楼项目 48.49 新增 0.60

36 仓山区 义序产业园区区6号收储地 353.96 新增 4.35

37 仓山区
复园路南侧福建省电力研究所
地块

17.80 新增 ——

38 仓山区 市职业病防治院 9.70 新增 0.44

39 仓山区 高宅村旧改出让地块五 47.91 结转 10.53

40 仓山区 帝封江L-08地块 6.20 新增 ——
41 晋安区 琯尾街周边地块 243.63 结转

73.62
42 晋安区 康山庙北侧地块 55.88 结转

43 晋安区 金鼓郡北侧地块 15.85 结转 1.5

44 晋安区 原紫阳公交停车场地块 28.32 新增 2.90

45 晋安区
天宇电器第一开关厂周边房杂
地块一

67.03 结转 3.40

46 晋安区 南方建材旧改片区一B-03地块 21.63 结转 1.36

47 晋安区 南方建材旧改片区一B-05地块 29.53 结转 1.86

48 晋安区 三环新苑二期 19.11 结转 1.82

49 晋安区
收储原福建樟林储运分公司地
块 41.42 结转 2.42

50 晋安区
福建华侨实业集团A1及周边
地块 35.78 结转

——
51 晋安区 琴亭七期 23.46 结转

52 晋安区 福兴投资区绿力公司部分地块 20.50 新增 0.93

53 晋安区 收储晋安区机关大院东侧地块 10.42 结转 ——
54 晋安区 湖塘及周边收储地块 30.42 结转 0.60

55 晋安区 园中可溪物流园地块北侧地块 10.05 结转 0.11

56 晋安区 园中开发片区 114.32 新增 0.65

57 晋安区 鹅峰片区棚户区改造项目一期 303.76 新增 27.49

58 晋安区 泉头养老新选址地块 33.68 新增 0.09

59 晋安区 连潘旧改出让地块一剩余地块 20.44 结转 ——
60 晋安区 连潘连辉旧改项目 180.60 新增 47.35

61 晋安区 茶会片区地块 226.89 新增 55.00
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62 晋安区
新店东片区改造项目M-21 出
让地块（收回） 34.98 结转 6.06

63 晋安区
新店东片区改造项目M-7 出
让地块（收回） 49.85 结转 12.26

64 晋安区
三远片区LP-K-4B 出让地块
（收回） 67.10 结转 18.20

65 晋安区
三江口出让地块二十二AB地
块（收回） 68.89 结转 14.87

66 晋安区 新华文化城周边地块 50.02 结转 8.50

67 晋安区
三远片区LP-K-2 出让地块（A
地块）（收回） 109.32 结转 23.88

2026年拟收储合计67幅 6530.56 536.40

年度储备土地前期开发计划：计划对 325.23 公顷 储备

土地实施前期开发，包括场地平整、基础设施配套（道路、

水电管网等）及环境整治，确保土地达到“净地”供应条件。开

发周期按项目优先级分批次推进。

年度储备土地供应计划：2026 年拟供应储备土地325.23 公

顷，占年初在库与新增入库总面积的85.4% 。优先保障重点产

业项目、保障性住房及市政基础设施用地需求，具体供应时

序根据市场需求和土地出让方案动态调整。

年度储备土地临时管护计划：对未纳入供应计划或暂缓

开发的储备土地（预计年末结转约 59.18 公顷），实施临时

管护措施：委托属地街道或第三方机构进行日常巡查、植被

养护及安全防控；管护费用纳入土地储备资金专项列支。

年度土地储备资金需求总量：土地收储成本按拟收储面

积 388.46 公顷及区域地价标准测算，前期开发费用依据基

础设施配套工程预算核定，临时管护费用按管护面积及单价

核算；资金筹措通过财政拨款、专项债券及土地出让收入返
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还等多渠道统筹安排，具体金额待成本审计后报财政部门审

批。

（二）土地供应和土地出让收入情况

2023 年福州四城区共出让48 幅 1604.64 亩土地，成交

金额349.35 亿元，其中：公开出让48 幅 1604.64 亩，成交

金额349.35 亿元；2024 年福州四城区共出让78 幅 2451.06

亩土地，成交金额 374.515 亿元，其中：公开出让 77 幅

2400.85 亩，成交金额373.28 亿元；协议出让 1 幅50.21 亩，

成交金额 1.235 亿元。2025 年福州四城区共出让 69 幅

1655.54 亩土地，成交金额 278.68 亿元，其中：公开出让

64 幅 1637.34 亩，成交金额278.58 亿元；协议出让5 幅 18.2

亩，成交金额0.1 亿元。

受房地产市场行情持续下行、房企拿地意愿不高影响，

近三年来，市本级储备土地出让起始价及溢价空间受限。随

着土地供应政策优化，核心区位优质地块供应增加，正逐步

推动供需结构优化，未来地块供应出让价格有望逐步上行。

表1 福州市近三年土地供应情况统计表

单位：亩（0 .0000）、亿元（0 .0000）

年度

土地供应情况 储备土地供应情况

小计

出让
划拨

面积

其他

面积
小计

出让
划拨

面积

其他

面积面积
合同

价款

面

积

合同

价款

2023

年
1070 .29 1070 .29 349 .35 - - - - - - -

2024

年
1634 .86 1634 .86 374 .52

- - - - - - -

2025

年

1637 .34 1637 .34 278 .58 - - - - - - -

合计 4342 .49 4342 .49 1002 .45 - - - - - - -

年均 1447 .50 1447 .50 334 .15 - - - - - - -
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注：数据来源土地市场动态监测监管系统*功能模块、全民所有土地资产管理信息
系统

*功能模块。

（三）批而未供土地和闲置土地情况

根据部监管备案系统统计，2023 年以来，福州市共

处置批而未供土地 5.94 万亩，2023 年处置 2.58 万亩

，处置率31.4%；2024 年处置2.2 万亩，处置率32.38%，2025

年，处置 1.16 万亩，均超额完成自然资源部下达的年度

处置任务，处置率、处置面积位居全省前列。

根据部监管备案系统统计，2023 年以来，福州市共

处置闲置土地 1.33 万亩，2023 年处置5972 亩，处置率37.

13%；2024 年处置4851 亩，处置率35.05%，2025 年处置2449

亩，均超额完成自然资源部下达的年度处置任务，处置

率、处置面积位居全省前列。

相关情况如下：

（单位：亩
）

年份

批而未供 闲置土地

年初任

务基数
处置面积

处置面

积全省

排名
处置率

年初任

务基数

处置面

积
处置率

2023 82209 25812 3 31.40% 16084 5972 37.13%

2024 67980 22009 1 32.38% 13841 4851 35.05%

2025 / 11578 / / 10243 2449 23.9%

合计 59399 1

注：2025 年未考核批而未供

（四）农用地转用和土地征收情况

近三年福州市四城区共新批农用地转用和土地征

收 72
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个批次，合计面积 4093.58 亩。其中2023 年 11 个批次，面积

1713.73亩；2024 年31 个批次，面积 1057.48 亩；2025年30 个

，面积 1322.37 亩。

（五）土地征收成片开发方案实施情况

近三年来，福州市土地征收成片开发项目共 26 个，合

计片区面积601.23 万平方米。

（六）库存去化周期情况

截至 2025 年 12 月末，福州市四城区新建商品房库存

298.08 万平方米，去化周期 18.54 个月，较 2024 年末的

327.99 万平方米减少 29.91 万平方米；其中住宅 252.80 万

平方米，去化周期 17.15 个月，较2024 年末的271.11 万平方

米减少 18.31 万平方米。商业 19.88 万平方米，去化周期

35.01 个月，较 2024 年末的27.84 万平方米减少7.96 万平

方米。办公25.41 万平方米，去化周期32.45 个月，较2024年

末的29.04 万平方米减少3.63 万平方米。

福州五城区商品房市场正逐步走出调整期，各业态去化

改善的“小步快跑”态势，为后续市场回暖奠定了更扎实的

基础。

（七）地方政府性基金预算收支等情况

2023-2025 年，福州市本级政府性基金收入分别为3514750万元

、4476424 万元和3276984 万元。国有土地收益基金收入分别为-498

万元、-444 万元和 0 万元。国有土地使用权出让收入分别为

3443621 万元、4396758 万元和3196096 万元。
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2023-2025 年，福州市本级地方政府债务限额分别为

1134.25亿元、1339.25 亿元和 1492.25 亿元。福州市本级

2023-2025 年政府债务余额分别为1078.35 亿元、1290.32

亿元和 1459.57 亿元。严格控制在省级核定的政府债务限额

以内，不存在债务压力。

2023-2025 年存量土地储备专项债券情况如下：

2023-2025年偿还债券还本情况

债券名称 债券简称 债券类别 发行地区 2023 年 2024 年 2025 年

2024年福建省地方

政府再融资专项债

券（二期）

24福建债

08

土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00 0.00 0.00

2019年福建省福州

泉州漳州宁德土储

专项债券（三期）—

—2019年福建省政

府专项债券（十一

期）

19福建16
土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00

178,000.0

0
0.00

2025年福建省土地

储备专项债券（二

期）——2025年福建

省政府专项债券（十

六期）

25福建债

28

土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00 0.00 0.00

2023年福建省地方

政府再融资专项债

券（五期）

23福建债

24

土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00 0.00 0.00

2019年福建省福州

泉州漳州宁德土储

专项债券（一期）—

—2019年福建省政

府专项债券（一期）

19福建04
土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00

720,000.0

0
0.00

2018福建福州漳州

南平龙岩平潭土地

储备专项债券（一

期）——2018福建省

政府专项债券（七

期）

18福建14
土地储备

专项债券

福州市本

级

400,000.0

0
0.00 0.00
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2024年福建省地方

政府再融资专项债

券（四期）

24福建债

17

土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00 0.00 0.00

2025年福建省土地

储备专项债券（一

期）——2025年福建

省政府专项债券（八

期）

25福建债

16

土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00 0.00 0.00

2017年福建省福州

市土地储备专项债

券(一期)——2017

年福建省政府专项

债券(七期)

17福建15
土地储备

专项债券

福州市本

级
0.00 0.00 0.00

合计
400,000.0

0

898,000.0

0
0.00

2023-2025年偿还债券付息情况

债券名称 债券简称 发行地区 2023 年 2024 年 2025 年

2019年福建省福州泉

州漳州宁德土储专项

债券（三期）——2019

年福建省政府专项债

券（十一期）

19福建16 福州市本级 5,785.00 5,785.00 0.00

2024年福建省地方政

府再融资专项债券（二

期）

24福建债

08
福州市本级 0.00 0.00 13,392.00

2025年福建省土地储

备专项债券（二期）—

—2025年福建省政府

专项债券（十六期）

25福建债

28
福州市本级 0.00 0.00 0.00

2023年福建省地方政

府再融资专项债券（五

期）

23福建债

24
福州市本级 0.00 7,765.08 7,765.08

2019年福建省福州泉

州漳州宁德土储专项

债券（一期）——2019

年福建省政府专项债

券（一期）

19福建04 福州市本级 23,688.00 23,688.00 0.00

2017年福建省福州市

土地储备专项债券(一

期)——2017年福建省

政府专项债券(七期)

17福建15 福州市本级 0.00 0.00 0.00
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2025年福建省土地储

备专项债券（一期）—

—2025年福建省政府

专项债券（八期）

25福建债

16
福州市本级 0.00 0.00 0.00

2024年福建省地方政

府再融资专项债券（四

期）

24福建债

17
福州市本级 0.00 0.00 2,805.00

2018福建福州漳州南

平龙岩平潭土地储备

专项债券（一期）——

2018福建省政府专项

债券（七期）

18福建14 福州市本级 15,560.00 0.00 0.00

合计 45,033.00 37,238.08 23,962.08

2023-2025 年，福州市本级共偿付到期债券本息44.50 亿元、

93.52 亿元和2.40 亿元。未出现偿债违约风险，具有债务偿还

能力。其中2023-2025 年，福州市本级存量土地储备专项债券还本金

额分别为400 ,000.00 万元、898 ,000.00 万元和0 万元。付息金额

分别为45 ,033.00 万元、37 ,238.08 万元和23 ,962.08 万元。

2017-2019 年存量土地储备专项债均已使用完毕，并在到期前

通过福州市本级政府性基金收入和再融资方式偿还本息，还本付息

正常，未出现债务逾期情况。

结合市本级债务限额情况、债务压力及往年债务偿还能力分析，

市本级能够严格落实预算管理，将债务还本付息足额纳入年度预算

，提前落实偿债资金来源，确保及时缴交到期债务本息，可统筹安

排申报土地储备专项债券并合理安排土地储备专项债券资金使

用。

表2 福州市近三年政府性基金预算收入决算明细表单

位：万元

预算科目
2023 年决

算数

2024 年决

算数

2025 年决

算数

政府性基金收入 3514750 4476424 3276984

（一）国有土地收益基金收入 -498 -444 0

（二）农业土地开发资金收入 -16 -17 0
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（三）国有土地使用权出让收入 3443621 4396758 3196096

土地出让价款收入 3281761 4231352 3131971

补缴的土地价款 28377 67822 48113

划拨土地收入 136456 100532 18837

缴纳新增建设用地土地有偿使用费 -3098 -3079 -3381

其他土地出让收入 125 131 556

（四）国有土地使用权出让金专项债务对应项目专

项收入
0 0 0

土地储备专项债券对应项目专项收入 0 0 0

棚户区改造专项债券对应项目专项收入 0 0 0

其他国有土地使用权出让金专项债务对应项

目专项收入
0 0 0

注：数据来源于财政部门年度政府性基金预算收入决算总表。

表3 福州市近三年政府性基金预算支出决算明细表单

位：万元

预算科目
2023 年决算

数

2024 年决算

数

2025 年决算

数

城乡社区支出 2977181 3746831 3329493

（一）国有土地使用权出让收入安排的支出 2944349 3701603 2978381

征地和拆迁补偿支出 1757116 2471335 1592244

土地开发支出 0 0 0

城市建设支出 689741 691807 763149

农村基础设施建设支出 79644 123449 127227

补助被征地农民支出 15000 22000 30000

土地出让业务支出 2336 800 900

廉租住房支出 0 0 0

支付破产或改制企业职工安置费 0 0 0

棚户区改造支出 0 0 0

公共租赁住房支出 22871 9714 9996

保障性住房租金补贴 0 0 0

其他国有土地使用权出让收入安排

的支出
253830 242117 300537

（二）国有土地收益基金安排的支出 0 0 0

征地和拆迁补偿支出 0 0 0

土地开发支出 0 0 0

其他国有土地收益基金支出 0 0 0

（三）土地储备专项债券收入安排的支出 0 0 280322

征地和拆迁补偿支出 0 0 0

土地开发支出 0 0 0

其他土地储备专项债券收入安排的

支出
0 0 280322

注：数据来源于财政部门年度政府性基金预算支出决算总表。

三、项目基本情况
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（一）项目名称和申报范围类型

1.项目名称

项目名称福州市新增收储仓山区南湖片区南片区

项目地块土地储备专项债券项目，项目位于福州市仓山区

，属于2026 年度第一批土地储备专项债券申报项目，该项目

不是续发项目。

2.项目申报范围

本项目属于新增土地储备项目，土地总面积 52.8944 公

顷、包含地块3 个，其中涉及存量国有建设用地有3 个地块、涉

及新增建设用地有0 个地块。

（二）项目实施主体和主管部门

该项目实施单位福州市土地发展中心，已纳入全国土地

储备机构名录，单位性质为事业单位，主要职能是接受市政

府委托，从事土地统征、收购、储备工作，履行业主责任。

主管部门是福州市自然资源和规划局。

（三）项目用地面积及空间分布

项目地点位于福州市仓山区，拟储备土地面积 52.894 公

顷，该项目包括 3 个地块，地块位于位于仓山区火车南站重

要轨道交通枢纽东侧，南北向贯通铁头山与清凉山植物园。

（四）项目建设内容与规模

项目建设内容包括土地和房屋征收、拆迁、安置等，

该项目收储地块 3 个、土地面积52.8944 公顷，前期开发用

地面积 52.8944 公顷，形成可供应土地面积52.8944 公顷（

其中 10.3232 公顷后续为划拨用地），可出让土地面积42.5712
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公顷，其中住宅用地2.5260 公顷，商服用地8.8173 公顷，

商住用地28.9673 公顷，科研用地2.2606 公顷，工业用地0

公顷等。

四、项目及地块的土地储备与供应时序安排

（一）项目储备与供应时序总体时序

项目计划开始实施日期为 2025年5 月，预计于2026年12

月前完成储备土地入库，储备土地拟开展前期开发面积

52.8944 公顷，2026年 12 月前完成土地供应。

计划2026年 12 月前完成储备入库面积52.8944公顷、占

该项目拟储备土地总规模的 100%，计划完成前期开发面积

52.8944公顷、占该项目已储备入库土地规模的 100%；计划

2026年 12 月前，完成储备土地供应面积52.8944公顷、占项

目可供应土地面积 100%，其中2026年度计划供应储备土地

52.8944公顷、占项目可供应土地总面积的100%。

（二）项目地块的土地利用现状及权属状况

本方案项目涉及福州市、仓山区城门镇安平村、湖际村、

梁厝村、胪雷村、洋坑村,共 1 个镇5 个村;涉及福州市仓山

区城门镇湖际村民委员会等 2 个集体单位。根据 2023 年度

全国土地变更调查，本方案项目用地总面积 52.8944 公顷，

其中：农用地0 公顷,农用地0 公顷,建设用地52.8944 公顷，

未利用地0 公顷。具体地块情况，详见表4。
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表4 土地利用现状及权属统计表

单位：公顷（0 .0000）

基本信息 权属单位

权属性质
农用

地面

积

建设用

地面积

未利用

地面积
地块标

识码

地块

名称

地块

面积

乡（镇、街

道）

村委会、

居委会

35010420

25R00009

5

仓山

区南

湖片

区南

片区

项目

地块

一

31 .5

882
城门镇

安平村、

湖际村、

洋坑村

国有 0 31 .5882 0

35010420

26R00004

3

仓山

区南

湖片

区南

片区

项目

地块

二

19 .0

456
城门镇

安平村、

湖际村、

梁厝村、

胪雷村、

洋坑村

国有 0 19 .0456 0

35010420

26R00005

8

仓山

区南

湖片

2 .26

06
城门镇

安平村、

湖际村、

洋坑村

国有 0 2 .2606 0

区南

片区

项目

地块

三

注：1 地块标识码：为全民所有土地资产管理信息系统生产的地块标识码；2. 乡（

镇、街道）：包含多个权属性质的全部列出；3.村委会、居委会：包含多村委会、居委会

的全部列出；4.权属性质：填写国有、集体，包含多个权属性质的全部列出；5.地块面积

等于农用地、建设用地、未利用地面积之和。

（三）项目地块的储备土地来源及权利状况

1.项目地块土地储备来源

新增土地储备项目

该项目共涉及3 地块，有3 个地块、用地面积52.8944

公顷拟储备土地来源于存量国有建设用地的，其中仓山区南

湖片区南片区项目地块一、二、三均已签订征收补偿安置协

议、并已在全民所有土地资产管理信息系统中填报。
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项目地块名称仓山区南湖片区南片区项目地块一，用地

面积31.5882 公顷，其中涉及收购或优先购买存量国有建设

用地面积31.5882 公顷。

项目地块名称仓山区南湖片区南片区项目地块二，用地

面积 19.0456 公顷，其中涉及收购或优先购买存量国有建设

用地面积 19.0456 公顷。

项目地块名称仓山区南湖片区南片区项目地块三，用地

面积 2.2606 公顷，其中涉及收购或优先购买存量国有建

设用地面积2.2606 公顷。

2.项目地块权属状况

仓山区南湖片区南片区项目地块一目前土地使用权
人

为安平村、湖际村、洋坑村农民，涉迁户数 538 户，土地权

属性质为国有，土地用途为住宅，不存在抵质押，不存在司

法查封等情况。

仓山区南湖片区南片区项目地块二 目前土地使用权

人为安平村、湖际村、梁厝村、胪雷村、洋坑村农民，涉迁

户数300 户，土地权属性质为国有，土地用途为住宅，不存

在抵质押，不存在司法查封等情况。

仓山区南湖片区南片区项目地块三目前土地使用权

人为安平村、湖际村、洋坑村农民，涉迁户数 4 户，土地权

属性质为国有，土地用途为住宅，不存在抵质押，不存在司

法查封等情况。

（四）项目地块符合国土空间规划情况分析
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该项目3 个地块全部位于城镇开发边界内，未占用永久

基本农田和生态保护红线。

1.项目地块国土空间规划情况的说明具体如下：

仓山区南湖片区南片区项目地块一，拟出让规划用途为

居住商业商务综合用地，该地块后续出让前出具的规划条件

应与后续批复入库的详细规划相符合。

仓山区南湖片区南片区项目地块二，拟出让规划用途为

商业商务文化居住综合用地，该地块后续出让前出具的规划

条件应与后续批复入库的详细规划相符合。

仓山区南湖片区南片区项目地块三，拟出让规划用途

为商业商务科研居住综合用地，该地块后续出让前出具的

规划条件应与后续批复入库的详细规划相符合。

2.项目地块是否法律法规规定不允许占用或开发

的情况说明

仓山区南湖片区南片区项目地块一、二、三均不存在

污染、文物遗存、矿产压覆、洪涝隐患、地质灾害风险等情

况。

表5 项目拟储备地块国土空间规划情况分析表

单位：公顷（0 .0000

）

基本信息

现

状

用

途

当前规

划用

途

拟出让

规划用

途

项 目 地

块 是 否

位 于 城

镇 开 发

边 界

内

项目地块

是否占用

永久基本

农田

项目地块

是否占用

生态保护

红线

项 目 地

块 位 是

否 存 在

已 批 入

库 详 细

规

是否存在污

染、文物遗存、

矿产压覆、洪

涝隐患、地质

灾害风险等情

况

地块

标识

码

地

块

名

称

地

块

面积
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3501042

025R000

095

仓山

区南

湖片

区南

片区

项目

地块

一

31 .58

82
住宅

居 住 商

业 商 务

综 合 用

地

居 住

商业 商

务综 合

用地

是 否 否 是 否

3501042

026R000

043

仓山

区南

湖片

区南

片区

项目

地块

二

19 .04

56
住宅

商 业

商 务

文 化

居 住

综 合

用地

商 业

商 务

文 化

居 住

综 合

用地

是 否 否 是 否

3501042

026R000

058

仓山

区南

湖片

区南

片区

2 .260

6
住宅

商业商

务科研

居住综

合用地

商业商

务科研

居住综

合用地

是 否 否 是 否

项目

地

块三

合计
52 .89

44

注：1 地块标识码：为全民所有土地资产管理信息系统生产的地块标识码；2 现状用

途：填写农用地、建设用地、未利用地，包含多个现状用途的全部列出；3. 当前规划用

途、拟出让规划用途：按照《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》填写

，应与详细规划成果相衔接，包含多个规划用途的全部列出。

（五）项目地块土地储备入库、开发、管护与供应安排

项目用地总面积52.8944 公顷、地块数3 个，计划完成

入库时间2027年 12 月，完成入储备库面积52.8944 公顷，

拟开展前期开发面积 52.8944 公顷，拟实施自行管护面积

0公顷、委托管护面积52.8944 公顷、临时利用面积0 公顷

，预计形成可供应面积52.8944 公顷（其中 10.3232 公顷后

续为划拨用地），可出让土地面积42.5712 公顷，。具体各

项目地块土地储备情况，详见表6。
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表6 项目地块土地储备工作安排情况统计表

单位：公顷（0 .0000

）

基本信息 入储备库 前期开发 管护 供应

地块

标识
码

地块

名称

地块

面积

完成

入库
时间

入库

面积

是否

前期
开发

前期

开发
面积

管护

方式

可供

应面
积

可出

让面
积

35010

42025

R0000

95

仓山

区南

湖片

区南

片区

项目

地块

一

31 .58

82

2027

年 12

月

31 .58

82
是

31 .58

82
委托

管护

31 .58

82

31 .49

33

35010

42026

仓山
区南

19 .04

56

2026

年12

19 .04

56
是

19 .04

56

委托
管护

19 .04

56

8 .817

3

R0000

43

湖片

区南

片区

项目

地块
二

月

35010

42026

R0000

58

仓山

区南

湖片

区南

片区

项目

地块
三

2 .260

6

207年

12月
2 .260

6
是

2 .260

6
委托

管护

2 .260

6

2.260

6

合计
52 .89

44

52 .89

44

52 .89

44

52 .89

44
42.57

12

注：1 地块标识码：为全民所有土地资产管理信息系统生产的地块标识码；2 管护方式

：包括自行管护、委托管护、临时利用等。

（六）项目地块的供应时序计划

本项目储备地块年度供应计划应包括地块名称、地块

面积、拟出让土地面积、拟（再）出让年月及规划用途等，

详见表7、表8。

表7 项目地块拟（再）出让情况统计表

单位：公顷（0 .0000）
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地块标识
码

地块名
称

地块面
积

拟出让土地面
积

拟（再）出
让年月

规划用
途

容积
率

350104202

5R000095

仓山区

南湖片

区南片

区项目
地块一

31.5882 31 .5882
2027年12

月

居住商

业商务

综合用

地

不 超

过

2.41

350104202

6R000043

仓山区

南湖片

区南片

区项目
地块二

19.0456 8 .8173
2027年12

月

商业商

务文化

居住综

合用地

不 超

过

4.00

350104202

6R000058

仓山区

南湖片区
南片

区项目
地块三

2.2606 2.2606
2027年12

月

商业商
务科研
居住综
合用地

1.80

合计 52.8944 42.5712

注：拟出让土地规划用途：按照《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指

南》填写，应与详细规划成果相衔接。

表8 项目储备土地拟（再）出让年度统计表

单位：公顷（0 .0000）

年度
项目用地
总面积

本年度出让 年度累计出让

面积 占比 面积 占比

2026

2027 52 .8944 42.5712 80 .48% 42.5712 80 .48%

2028 - - - - -

2029 - - - - -

2030 - - - - -
2031 - - - - -
合计 52 .8944 42.5712 80.48% 42.5712 80.48%

（备注：本项目形成可供应土地面积 52.8944 公顷中 10.3232 公顷后续为划拨用地）

注：1.本年度出让占比：本年度出让面积占项目用地总面积的比例；2.年度累

计出让占比是指从 2025 年专项债券项目实施以来累计出让面积占项目总用地面积的比

例。

五、项目投资估算及资金筹措计划

（一）项目总投资情况

本项目估算总投资 176 ,000.00 万元，本项目涉及新

增土地储备 1 个地块，土地收储成本 176 ,000.00 万元

（其中征地和拆迁补偿支出 148 ,071.76 万元，土地开发支出
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27 ,928.24 万元，其他支出0 万元）。项目分年度投资计

划如下:

表9 项目分年投资计划表

单位：万元（0 .00）

（二）资金筹措计划

本项目资金筹措计划为 176 ,000.00 万元，其中财政

资金35200 万元，拟申请土地储备专项债券资金 140800 万元

，项目分年度资金筹措计划，详见表 10。

表 10 项目分年度资金筹措计划表

单位：万元（0 .00）

六、项目及地块预期收益、成本及资金平衡情况

（一）项目及地块预期土地出让收入

项目地块预期土地出让收入测算，由土地储备机构会

同同级财政部门、自然资源部门，按照储备土地供应时序安

排，综合考虑土地市场变化情况及拟出让地块周边可

比案例交易情况，合理评估土地资产价值，进行预期土地

出让收入测算。

序号 项目建设资金使用情

况

2025 年 2026 年 2027年 合计

1 征地和拆迁补偿支出 33 ,917

.80

18719 95434.96 148,071.76

2 土地开发支出 - 27 ,928 .24 27,928.24

3 其他支出 - - -

合计 33 ,917

.80
46647.24 95434.96 176,000.00

序号 项目 2025 年 2026 年 2027年 合计

1 专项债券 - 68445 72335 140800

2 财政资金 33 ,917 .80 1282 .20 35200

合计 33 ,917 .80 69727.20 72335 176000
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本项目土地总面积52.8944 公顷，预计储备土地可供应面

积 52.8944 公顷，其中可出让面积42.5712 公顷，预计土地出

让收入454425 万元。其中2027 年出让面积42.5712 公顷、拟

出让规划用途为居住商业商务综合用地、商业商务文化居住

综合用地和商业商务科研居住综合用地，预计土地出让收入

454425 万元。至2030年完成全部可供土地出让。具体各地块土

地预期出让收入及测算过程如下：

参考近期周边地块出让价和在售房源价格，楼面价暂按

商业商务用地 0.25 万元/㎡、二类住宅用地0.65 万元/㎡、

商住用地0.64-0.66 万元/㎡、科研用地0.27 万元/㎡测算。

具体测算过程如下：

序号 地块名
用地面积

（亩）
用地性质

楼面价

（元/

平方

米）

容积率

预计出让

收入（亿

元）

1

仓山区南湖

片区南片区
项目地块二

出让地块1 14.46
商业商务

用地
2500 4.00 0.9640

2

仓山区南湖

片区南片区
项目地块一

出让地块2 37.89
二类住宅

用地
6500 1.40 2.2987

3

仓山区南湖

片区南片区

项目地块二

出让地块3 86.34
商业商务

用地
2500 4.00 5.7560

4 出让地块4 14.73
商业商务

用地
2500 4.00 0.9820

5 出让地块5 16.73
商业商务

用地
2500 4.00 1.2500

6

仓山区南湖

片区南片区

项目地块一

出让地块6 29.00 商住用地 6600 2.41 3.0752

7 出让地块7 70.33 商住用地 6500 1.40 4.2667

8 出让地块8 123.10 商住用地 6600 1.40 7.5830

9 出让地块9 71.43 商住用地 6400 2.41 7.3449

10 出让地块10 140.65 商住用地 6400 1.80 10.8020

11

仓山区南湖

片区南片区
项目地块三

出让地块11 33.91 科研用地 2700 1.80 1.1200

合计 638.57 45.4425
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债券存续期内，本项目预计将实现收入共计

454425 万元。

（二）项目地块成本支出

1.项目地块成本支出测算范围

项目成本测算范围包括土地储备过程中的征地和拆迁补

偿支出、土地开发支出、其他费用，具体如下：

（1）征地和拆迁补偿支出：是指征收、收购、优先购买或

收回土地需要支付的土地价款或征地和拆迁补偿费用，包括

土地补偿费和安置补助费、地上附着物和青苗补偿费、拆迁

补偿费。

（2）土地开发支出：是指征收、收购、优先购买或收回土

地后进行必要的前期土地开发费用，包括储备土地的前期开

发，仅限于与储备宗地相关的道路、供水、供电、供气、排水

、通讯、照明、绿化、土地平整等基础设施建设支出。

（3）其他支出：是土地储备、土地出让有关的其他费用，

包括补助被征地农民社会保障支出、支付破产或改制企业职

工安置支出、缴纳新增建设用地土地有偿使用费、土地出让

业务费支出（含出让土地需要支付的土地勘测费、评估费、

公告费等），其他费用（含土地储备工作中发生的围栏、围墙

等）等 5 项构成，项目成本支出类型与财政部门印发的每年

度政府预算收支分类科目相关支出科目对应。

2.项目地块成本汇总

根据当地征地和拆迁补偿标准、土地前期开发涉及的工

程建设标准等，结合每个地块成本构成的实际情况，逐个地

块测算成本，经测算汇总，项目成本 176000 万元，其中土
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地价款或征地和拆迁补偿费用 148071.76 万元、土地开发费

用 27928.24 万元、其他费用0 万元等，具体项目逐个地块

土地储备成本及测算过程如下：

（1）仓山区南湖片区南片区项目地块一，地块成本预测

109420.13 万元，其 中土地价款或征地和拆迁补偿费用

92741.57 万元、土地开发费用 16678.56 万元、其他费用0

万元等。地块各项成本测算依据、测算方法及测算结果如下：

征地和拆迁补偿费用92741.57 万元，具体测算过程如下：

征地费（9 .6 万/亩），9.6×451 . 1415=4330 .96 万元，青

苗补偿费用（0 .4 万元/亩），0.4×204 . 138=81 .65 万元

；社保（6 .6 万元/亩）6.6×126.876=837 .38 万元；耕地占

补平衡指标费用2621.79 万元；留用地货币化资金（10 万元/

亩），10×204 . 138=2041 .38 万元；耕地占用税543.56 万元，

征地工作经费（1 万元/亩）1 ×204 . 138=204 .14 万元，报告

编制费用 156.46 万元；果树补偿款、坟墓搬迁款、拆旧清

渣等费用 1164.04 万元；拆迁补偿费（ 占地面积约473.82 亩

，涉迁户数约538 户，涉迁建筑面积约 17.94 万㎡），80760.21

万元；

土地开发费用 16678.56 万元，具体测算过程如下：（35 .2

万元/亩）35.2×473 .8230=16678 .56 万元其他费用0 万元

。

（2）仓山区南湖片区南片区项目地块二，地块成本预测

64318.78 万元，其中土地价款或征地和拆迁补偿费用54262.70 万

元、土地开发费用 10056.08 万元、其他费用0万元等。地块各

项成本测算依据、测算方法及测算结果如下：
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征地和拆迁补偿费用54262.70 万元，具体测算过程如下：征

地费（9 .6 万/亩），9.6×262 .347=2518 .53 万元，青苗补

偿费用（0 .4 万元/亩），0.4 ×157.941=63 .18 万元；社保

（6 .6 万元/亩）6.6×42 .567=280 .94 万元；耕地占补平

衡指标费用42.1 万元；留用地货币化资金（10 万元/亩），

10×157.941=1579 .41 万元；耕地占用税283.59 万元，征地工

作经费（1 万元/亩）1 ×157.941=157 .94 万元，报告编制费

用 104.13 万元；果树补偿款、坟墓搬迁款、拆旧清渣等费

用701.84 万元；拆迁补偿费（ 占地面积约285.68 亩，涉迁户

数约300 户，涉迁建筑面积约7.43 万㎡），48531.04万元；

土地开发费用 10056.08 万元，具体测算过程如下：（35 .2万

元/亩）35.2×285 .684=10056 .08 万元；

其他费用0 万元。

（3）仓山区南湖片区南片区项目地块三，地块成本预测

2261.09 万元，其中土地价款或征地和拆迁补偿费用 1067.49

万元、土地开发费用 1193.60 万元、其他费用0 万元等。地

块各项成本测算依据、测算方法及测算结果如下：

征地和拆迁补偿费用 1067.49 万元，具体测算过程如下：

征地费（9 .6 万/亩），9.6×32 .232=309 .43 万元，青苗

补偿费用（0 .4 万元/亩），0.4×29 .6265=11 .85 万元；

社保（6 .6 万元/亩）6.6×24 .2985=160 .37 万元，耕地占

补平衡指标费用205.11 万元，耕地占用税94.3 万元，征地

工作经费（1 万元/亩）1 ×29 .6265=29 .63 万元，报告编制费用

14.54万元；果树补偿款、坟墓搬迁款、拆旧清渣等费用 83.3
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万元；拆迁补偿费（地块占地面积约33.91 亩，涉迁户数约4

户，涉迁建筑面积约0.05 万㎡），158.96 万元；

土地开发费用 1193.60 万元，具体测算过程如下：（35 .2

万元/亩）35.2×33 .909=1193 .60 万元；

其他费用0 万元。

（三）融资方案及应付债务本息情况

1.债券期限

本次专项债券期限5 年。

2.债券规模与使用计划

本项目申请专项债资金 140800 万元，本批次申请发行金

额 49726万元，其余资金需求可后续再行申报发行。

3.债券本息测算情况

本项目申请专项债券140800万元，其中2026年全年计划申请

专项债资金68445万元，本次计划从福清市土地储备专项债包2

项目调出至市新增收储仓山区南湖片区南片区项目地块土地储

备专项债券项目49726万元，票面利率1.58%

本项目全生命周期内还本付息情况如下：

表 11 应付债务本息表

单位：万

元

年度
期初本金

余额

本年募集

资金

本年偿还

本金

期末本金

余额

本年应

付利息

本年还本

付息合计

2026 年 - 68,445.00 - 68,445.00 533.23 533.23

2027 年 68,445.00 72,355.00 - 140,800.00 1,771.92 1,771.92

2028 年 140,800.00 - - 140,800.00 2,477.38 2,477.38

2029 年 140,800.00 - - 140,800.00 2,477.38 2,477.38

2030 年 140,800.00 - 49,726.00 91,074.00 2,084.54 51,810.54

2031 年 91,074.00 - 18,719.00 72,355.00 1,551.32 20,270.32
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2032 年 72,355.00 - 72,355.00 - 705.46 73,060.46

合计 140,800.00 140,800.00 11,601.22 152,401.22

注：债券付息应当根据利率合理预计或测算

（四）项目资金平衡情况

拟申请专项债券发行规模 140800 万元，预期土

地出让价款454425 万元，拟审查专项债券发行规模

占项目预期出让30.98%，拟申请发行专项债券规模未超

过预期土地出让收入的70%。

表12 项目总体收支平衡表

单位：万

元

收支类别 公式 收入 支出

一、评估国有土地使用权出让收

入
A 454425 -

收支类别 公式 收入 支出

二、土地储备项目资金 B=C+D+E+F=G+L 189728 -

（一）土地储备专项债券资

金

（二）专项债券对应项目的

专项收入

（三）财政安排土地储备专

项债券付息资金

（四）财政安排其他资金

C=M

D

E

F

140800

0

13728

35200

-

-

-

三、土地储备项目资金支出 G=H+I+J 176000

（一）征地和拆迁补偿支出

土地补偿费

安置补助费

地上附着和青苗补偿

费拆迁补偿费

H=AA+…+AD

AA

AB

AC

AD

-

-

-

-

-

148071 .76

148071 .76

0

0

0

（二）土地开发支出 I - 27928 .24

（三）其他支出 J=AF+…+AJ - 0
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补助被征地农民社会保

障支出

支付破产或改制企业职

工安置支出

缴纳新增建设用地土地

有偿使用费

土地出让业务费

其他费用

AF

AG

AH

AI

AJ

-

-

-

-

0

0

0

0

- 0

(四)财务费用-专项债券

付息
K 13728

四、结转下年资金 L=B-G - 13728

五、土地储备专项债券还本 M=C - 140800

六、项目出让偿债后归属政府的

权益
N=A-M

-
313625

七、政府实际净收益
O=N- (D+E+F-L)

=A-G -
278425

收支类别 公式 收入 支出

拟发行土地储备专项债券占

评估国有土地使用权出让收入

的比重
P=C/A 30.98%

注：1 评估国有土地使用权出让收入数，根据项目地块拟（再）出让年月、拟出让规

划条件等评估预期土地出让收入结果填列，与本章节中的“项目及地块预期土地出让收入”

相衔接；2.其他数据根据会计账簿等填列；3.土地储备专项债券付息应当根据利率合理

预计或测算，与本章节中的“融资方案及应付债务本息情况表”相衔接。

表 13 项目分年度总体收支平衡表

收支类别 公式

2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

收入 支出 收入
支

出

收

入

支

出

收

入

支

出
收

入

支

出

收

入

支

出

收

入
支出

一、评估国有土

地使用权出让收

入
A 454425 - - - - - -

二、土地储备项目

资金
B=C+D+E+F=G+L

33917

.8

142082.

2 -

274

5.

6 -

274

5.

6 -

27

45

.6 -

274

5.6 -
2745

.6 -

（一）土地

储备专项债券资

金
C=M 18719

-

122

08 - - - - -
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（二）专项

债券对应项目的

专项收入
D 0 - - - - - -

（三）财政

安排土地储备专

项债券付息资金
E 0 -

274

5.

6 -

274

5.

6 -

27

45

.6 -

274

5

.6 -
2745

.6 -

（四）财政安排其

他资金
F 33917.8 1282.2 - - - - - 0 -

三、土地储备项目

资金支出
G=H+I+J 0

33917

.8

142
082

.2 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0

（一）征地和拆

迁补偿支出土

地补偿费安置

补助费地上附

着和青苗补偿

费

H=AA+…+AD

AA

AB

AC

33917

.8 -

114

153

.96 - -

33917

.8 -

1141

53.9

6 - -

- 0 - -

- 0 - -

收支类别
公式

2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

收入 支出 收入
支

出

收

入

支

出

收

入

支

出
收

入

支

出

收

入

支

出

收

入
支出

拆迁补偿费 AD - 0 - -

（二）土地开发支

出
I 0 -

279

28.

24 - -

（三）其他支出 J=AF+…+AJ 0 - 0 - -

补助被征

地农民社会保障

支出

支付破产

或改制企业职工

安置支出

缴纳新增

建设用地土地有

偿使用费

AF

AG

AH

0 - 0 - -

0 - 0 - -

0 - 0 - -

土

地出让

业务费

其他费

用

AI

AJ

0 - 0 - -

0 - 0 - -
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注：1 评估国有土地使用权出让收入数，根据项目地块拟

（再）出让年月、拟出让规划条件等评估预期土地出让收入结果

填列，与本章节中的“项目及地块预期土地出让收入”相衔接

；2.其他数据根据会计账簿等填列；3.土地储备专项债券付息

应当根据利率合理预计或测算，与本章节中的“融资方案及应

付债务本息情况表”相衔接； 4.“结转下年资金”在项目周期

内总体平衡后原则上为0 ，各年度可能有发生额。

（五）其他相关指标测算

1.土地出让收入中相关政策性计提金额测算

拟从土地出让价款计提的政策性支出包括国有土地

收益基金、农业土地开发资金及其他计提等。

（1）国有土地收益基金（必填）

根据《国务院办公厅关于规范国有土地使用权出让收支

管理的通知》（国办发〔2006〕100 号）和《财政部国土资源

(四)财务

费用-专项债

券付息
K 0 - 0 -

274

5 .6 -

27

45

.6 -

27

45

.6
-

274

5 .6
-

2745

.6

四、结转下年资金 L=B-G 0 - 0 -

274
5 .6 -

27
45

.6 -

27
45

.6 -

274
5 .

6
-

2745
.6

五、土地储备专项
债券还本

M=C 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 -
1408

00

六、项目出让偿

债后归属政府的

权益
N=A-M 0 -

454

425
- 0 - 0 - 0 - 0 -

-140

800

收支类别 公式

2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

收入 支出 收入
支

出

收

入

支

出

收

入

支

出
收

入

支

出

收

入

支

出

收

入
支出

七、政府实际净收

益

O=N-

(D+E+F-L)=A

-

G

-339

17.8 0

312

342

.8 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0

拟发行土地

储备专项债券占

评估国有土地使

用权出让收入的

比重

P=C/A 30.98%
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部中国人民银行关于印发<国有土地使用权出让收支管理

办法>的通知》（财综〔2006〕68 号），由财政部门从缴入地

方国库的招标、拍卖、挂牌和协议方式出让国有土地使用权

所取得的总成交价款中，划出一定比例的资金，用于建立国

有土地收益基金，实行分账核算，具体比例由省、自治区、直

辖市及计划单列市人民政府确定，并报财政部和国土资源部

备案。国有土地收益基金主要用于土地收购储备。根据文件

精神，结合近年实际，福州市近三年按照土地出让收入的3%

计提（计提区间通常为土地出让收入的[1-5%]）。

（2）农业土地开发资金（必填）

根据财政部、国土资源部《用于农业土地开发的土地出

让金收入管理办法》（财综〔2004〕49 号）、中共中央办公

厅 国务院办公厅印发《关于调整完善土地出让收入使用

范围优先支持乡村振兴的意见》（中办发〔2020〕32 号）等

精神，土地出让金用于农业土地开发资金的比例，由各省、自

治区、直辖市及计划单列市人民政府根据不同情况，按各市、

县不低于土地出让平均纯收益的 15%确定，即地方从招标、拍

卖、挂牌和协议方式出让国有土地使用权所确定的总成交款

中按照规定比例计提。

根据《福建省财政厅福建省国土资源厅关于印发(福

建省用于农业土地开发的土地出让收缴使用管理办法)的通

知》 (闽财综〔2005〕20 号)以及《福建省国土资源厅福建省

财政厅关于进一步加强省级用于农业土地开发的土地出
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让金征缴工作的通知》(闽国土资文〔2016〕152 号) ，福州

市按照国有建设用地使用权出让面积每平方米 13.5 元计提。

（3）其他计提

1）农田水利建设资金（选填，如不计提需解释说明原

因）：根据《财政部水利部关于从土地出让收益中计提农田

水利建设资金有关事项的通知》(财综〔2011〕48 号)，按照

当年缴入国库招标，拍卖、挂牌和协议出让国有土地使用权

取得的土地出让收入，扣除当年从国库支付的征地和拆迁补

偿支出、土地开发支出、计提农业土地开发资金支出、补助

被征地农民社会保障支出、支付破产或改制企业职工安置支

出支付土地出让业务费、缴纳新增建设用地土地有偿使用费

等相关支出项目后，作为计提农田水利建设资金的土地出让

收益口径，按照 10%的比例计提农田水利建设资金。

2）教育资金（选填，如不计提需解释说明原因）：根据

《财政部教育部关于从土地出让收益中计提教育资金有关事

项的通知》(财综〔2011〕62 号)，按照当年缴入国库招标、拍

卖、挂牌和协议出让国有土地使用权取得的土地出让收入，扣

除当年从国库支付的征地和拆迁补偿支出、土地开发支出、计

提农业土地开发资金支出、补助被征地农民社会保障支出、

支付破产或改制企业职工安置支出、支付土地出让业务费、

缴纳新增建设用地土地有偿使用费等相关支出项目后,

作为计提教育资金的土地出让收益口径,按照 10%的比例

计提教育资金。
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3）保障性安居工程资金（选填，如不计提需解释说

明原因）：根据《财政部住房城乡建设部关于切实落实保

障性安居工程资金加快预算执行进度的通知》（财综〔2011

〕41号），为确保土地出让收益更多地向保障性安居工程倾

斜，

市县财政部门应当按照当年实际缴入地方国库的招标、拍卖

、挂牌和协议出让国有土地使用权取得的土地出让收入，扣

除当年从地方国库中实际支付的征地和拆迁补偿支出、土地

出让前期开发支出、计提农业土地开发资金支出、补助被征

地农民社会保障支出、保持被征地农民原有生活水平补贴支

出、支付破产或改制企业职工安置费支出、支付土地出让业

务费支出、缴纳新增建设用地土地有偿使用费等相关项目后

，作为计提保障性安居工程资金的土地出让收益口径，严格

按照不低于 10%的比例安排资金，统筹用于廉租住房、公共租

赁住房、城市和国有工矿棚户区改造等保障性安居工程。

4）不可预见费（选填）：根据《中华人民共和国预算

法》《国有土地使用权出让收支管理办法》（财综 [2006] 68

号）以及福建省自然资源厅《关于加强土地储备监管工作的

通知》（闽自然资〔2020〕74 号）等相关规定，各地政府根据

自身需求，在土地出让后可计提一定比例的不可预见费以应

对潜在风险，主要用于解决征地拆迁和土地开发中出现的不

可预见问题，如漏项、差价、特殊补偿等，保障土地储备工

作的持续稳定开展。目前，在本区域实践中，暂未计提费用缴

纳要求。出于确保专项债项目偿债资金足额覆盖、增强方案
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的可操作性与实施韧性的需求，经审慎研究，决定在本项目

资金测算中，按照土地出让收益的 1%预提不可预见费。该项计

提旨在构建更为稳健的财务缓冲机制，有效防范和化解土地

出让过程中的不确定性，从而切实保障项目还款资金来源，

提升资金管理的规范性与安全性。按土地出让收入的1%预计。

2.项目地块土地出让收入政策性计提支出汇总

经测算汇总，本次项 目地块土地出让的政策性资金102

,279.21 万元，其中国有土地收益基金计提 13 ,632.75万

元、农业土地开发资金计提 574.71 万元、农田水利建设资

金27 ,842.50 万元、教育资金27 ,842.50 万元、保障性安居

工程资金27 ,842.50 万元、不可预见费4 ,544.25 万元等，项

目逐个地块土地出让的政策性计提资金金额及测算过程

如下表14：

表 14 土地出让收入政策性计提测算表

单位：公顷、
万元

土

地

出

让

面

积

土

地

出

让

收

入

国有土

地 收

益 基

金

农业

土地

开发

资金

农 田

水 利

建 设

资 金

教育

资金

保 障

性 安

居 工

程 资

金

不可预

见费

合计

必填 必填 选填 选填 选填 选填
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1

福州

市新

增收

储仓

山区

南湖

片区

南片

区项

目地

块土

地储

备专

项债

券

项

目

42 .5

712

4544

25

13 ,632 .

75

574 .7

1

27 ,842 .

50

27 ,842 .

50

27 ,842 .

50

4 ,544 .

25

102 ,279

.21

合计 42 .5

712

4544

25

13 ,632 .

75

574 .7

1

27 ,842 .

50

27 ,842 .

50

27 ,842 .

50

4 ,544 .

25

102 ,279

.21

序号 计算公式 计费比例/标准 金额

地块编码

土地出让收入 G / 454,425.00

土地出让收益 H=G-A / 278,425.00

农田水利建设资金 I=H×10% 10% 27,842.50

教育资金 J=H×10% 10% 27,842.50

保障性安居工程资金 K=H×10% 10% 27,842.50

农业土地开发资金 L=B×13.5 13.5 574.71

国有土地收益基金 M=G×3% 3% 13,632.75

不可预见费 N=G×1% 1% 4,544.25

土地出让成本 O=I+J+K+L+M+N 102,279.21

2.项目融资收益覆盖倍数测算

根据项目债券发行信息披露等要求，合理测算项目融资收益

覆盖倍数，并简要说明测算依据、测算方法等测算过程。
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年
份

合计 2025
年

2026
年

2027
年

2028
年

2029年 2030年 2031年 2032年

一、年初资金余
额 - 49,726.00 - - - 302,419.79 283,700.79

二、本年现金流
入

1、资本金流入
35,200.

00
33917.
80

1,282.2
0

- - - - -

2、债券资金流
入 140,800

.00
68,445.

00
72,355.

00 - - - - -

3、土地使用权
出让净流入 352,145

.79 - - - -
352,145
.79 - -

4、其他自筹渠
道资金流入 11742.0

2
0.00

601.67
1,844.2

7
2,477.
38

2,477.3
8

2,084.5
4

1,551.3
2 705.46

合计 539887.
81

33,917
.80

70,328.
87

74,199.
27

2,477.
38

2,477.3
8

354,230
.33

1,551.3
2 705.46

三、专项投资现
金流出

1、征地拆迁安
置费用 148,071

.76
33,917
.80

18,719.
00

95,434.
96

2、土地开发支
出 27,928.

24 -
1,282.2

0
26,646.

04

3、其他费用

合计
33,917.

80
20,001
.20

122,081
.00

四、其他渠道融
资现金流出

1、市场化融资
利息

2、市场化融资
本金归还

合计

五、专项债券现
金流出 0.00

1、本次债券利
息 13,728.

00 533.23
1,771.9

2
2,477.
38

2,477.3
8

2,084.5
4

1,551.3
2 705.46

2、本次债券本
金归还

140,800
.00

49,726.
00

18,719.
00

72,355.
00

3、本次债券发
行费 140.80 68.45 72.36 - - - - -

合计 152542.
00 601.67

1,844.2
7

2,477.
38

2,477.3
8

51,810.
54

20,270.
32

73,060.
46

六、年度项目现
金收支净额 211,345

.79
49,726.

00
-49,726
.00 - -

302,419
.79

-18,719
.00

-72,355
.00

七、本年资金结
余

212,627
.99

49,726
.00 - - -

302,419
.79

283,700
.79

211,345
.79

49,726.
00

八、资金保障倍
数 2.31
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九、资金保障倍
数（考虑其他融
资）

3.项目偿债备付率测算

根据地方政府债务偿债能力、项目收益情况等，合理测

算项目偿债备付率，并简要说明测算依据、测算方法等测算

过程。

经测算，本项目本息覆盖倍数为2.31 倍，预测项目产生

的专项收入可以覆盖本项目计划发行的所有债券还本付

息总额。

本项目建设投资规模大，项目符合通过政府专项债券

融资条件。为项目早开工早受益，降低政府财政投资压力，

有效降低项目融资成本，实现项目建设效益最大化，本项目

申请专项债券融资支持项目建设。通过对项目建设期内投资

支付进度及项目债券融资进度匹配性评估，本项目专项债融

资与项目支出相匹配，不会造成闲置资金沉淀浪费，债券发

行需求计划合理。

用于专项债券资金平衡的项目收益是土地出让收入。

收益来源可用于偿还债券本息，项目收入来源稳定可靠，运

营期现金流各年度测算为正，不存在偿还资金缺口。通过收益

与融资平衡分析测算，债券本息覆盖倍数为 2.31 倍，项目

偿债计划可行。

七、事前绩效评估

（一）项目概况

详见实施方案“三、项目基本情况”。

（二）评估过程
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对项目开展前期调研，与相关单位充分沟通，收集编制

相关资料。完善项目制度、了解操作流程、制定管理制度、

落实资金筹集、编排资金使用、测算项目产出，根据项目实

际情况和绩效管理要求制定绩效评估工作方案。

（三）评估内容与结论

1.项目实施的必要性、公益性、收益性

（1）社会效益

该项目发行土地储备专项债券募集资金用于福州市

新增收储仓山区南湖片区南片区项目地块土地储备项目，主

要社会效益包括：一是优化国土空间布局，通过土地整理和

储备，推进规划片区的整体开发和功能完善，提升城市形象

和品质，为城市高质量发展提供空间保障。二是改善民生与

环境，项目实施将有效带动片区基础设施、公共设施配套升级

，改善区域人居环境，并可能通过规划配建保障性住房、公

共绿地等，增进社会福祉。三是规范土地市场，通过政府统

一储备、统一供应，增强政府对土地资源的调控能力，促进

土地市场平稳健康运行，防止无序开发。四是带动区域发展

，土地储备为后续产业导入、招商引资、重大项目建设提供

载体，有助于培育新的经济增长点，促进就业和社会稳定。

（2）经济效益

该项目发行土地储备专项债券募集资金用于福州

市新增收储仓山区南湖片区南片区项目地块土地储备项目

，主要经济效益包括：一是直接的土地出让收入，地块完

成前期开发达到“净地”条件后，通过公开出让可预期获得

稳定的土地出让收入，该收入是偿还专项债券本息的核心
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资金来源。二是显著的增值收益，土地经过收储和前期开

发，完善配套设施，能够显著提升土地价值，实现土地资产

的保值增值，

为地方政府带来可观的财政收益。三是拉动投资与税收，土

地储备是项目建设的基础环节，将为后续二级开发创造条件，

有效拉动社会投资，并持续带来建筑业、房地产业等相关税

收增长。四是促进产业升级与区域经济，通过土地储备保障

重点区域、重点项目落地，有助于产业结构优化升级，形成

新的产业集群，增强区域经济发展后劲和竞争力。

2.项目资金来源和到位可行性

详见“五、项目投资估算及资金筹措计划”

本项目实施期间预计为5 年，资金来源已基本明确，后

续财政配套资金已落实，根据债券发行计划同步投入，可

行性较高。

3.项目收入、成本、收益预测合理性

收益保障倍数测算依据及结果详见“六、项目及地块预

期收益、成本及资金平衡情况”。经评估，本项目本息覆盖

倍数为 2.31 倍，预测项目产生的专项收入可以覆盖本项

目

计划发行的所有债券还本付息总额。

4.债券资金需求合理性

本项目作为具有一定收益的公益性项目，建设投资规模

大，回收期长，受益面广，项目符合通过政府专项债券融资

条件。为项目早开工早受益，降低政府财政投资压力，有效
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降低项目融资成本，实现项目建设效益最大化，本项目申请

专项债券融资支持项目建设。通过对项目建设期内投资支付

进度及项目债券融资进度匹配性评估，本项目专项债融资与

项目支出相匹配，不会造成闲置资金沉淀浪费，债券发行需

求计划合理。

5.项目偿债计划可行性和偿债风险点

用于专项债券资金平衡的项目收益是土地出让收入。收

益来源可用于偿还债券本息，项目收入来源稳定可靠，运营

期现金流各年度测算为正，不存在偿还资金缺口。通过收益

与融资平衡分析测算，债券本息覆盖倍数为 2.31 倍，项目

偿债计划可行。项目收支平衡表详见实施方案“项目总体收

支平衡表”。

6.绩效目标合理性

本次事前绩效评估根据财预〔2020〕10 号文绩效指标框架

，按照财预〔2021〕61 号文事前绩效评估管理办法相关原则，

并结合本项目特点，按照“注重规范、突出效果”的原则设

计本项目个性评价指标，确保绩效目标可评、可量、可

用于指导项目实施阶段绩效评价。

7.其他需要纳入事前绩效评估的事

项无

8.总体结论

综合上述绩效评估情况，我们认为本项目申请专项债券

资金绩效目标指向明确，与相应的财政支出范围、方向、效

果紧密相关，评估过程经调查研究及科学论证，符合实际。
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（四）绩效目标表

表 15 专项债券项目资金绩效目标表

（2026年度）

项目名称 福州市新增收储仓山区南湖片区南片区项目地块土地储备专项债券项目

项目主管部

门（单位）

福州市自然资源和规划

局
项目实施单位 福州市土地发展中心

资金情

况（万元

）

总投资： 176000 万元

其中：专项债券资

金
140800 万元

其他资金 35200 万元

专项债券期限 5 年

总体

目标

项目建设阶段完成本项目中的全部建设内容，并在投资、进度、质量均能达到决

策阶段的预期目标。项目配套预期收益能够实现较理想的预期值，满足债务资金

偿付要求，并能使得经济效益和社会效益、生态效益达到设计要求。

绩
效
指
标

一级

指

标

二级指标 三级指标 指标解释
当年度

目标值

项目实施

期目标值

产
出
指
标

数量指标
项目收入

实现率

项目实际收入/

项目预期收入
≥100% ≥100%

质量指标
本息覆盖

倍数

项 目产 生的 收

益 与专项债券

本息的比率
≥1 .2

时效指标
债券资金

支出进度

项目单位实际使

用债券资金/已

发行债券资金
100%

成本指标 按时还本付 按时兑付的还本 100% 100%

息率 付息资金额/到

期还本付息资金

额

效
益
指
标

经济效

益指标

政府实际

净收益

土地出让收入-

土地储备项目资

金支出
>0

社会效

益指标

加 快 人 口

集聚，促进

城 乡 一 体

化

项目实施后可完

善基础设施和公

共服务设施，缩小

城乡差距，促进城

乡一体化发展

≥100%

生态效

益指标

施工期环

境保护

废气污染和废水、

固体废弃物、噪声

污染达标

不出现重

大污染事

故

不出现重

大污染事

故

运营期环

境保护

项目运营期污

染达标

不出现重

大污染事

故

不出现重

大污染事

故
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可持续

影响指

标

项目受益期
受益期二十年

以上

项目建成后

一段长时

间内受益

满意

度

指标

服 务 对

象 满 意

度指标

参建相关

单位满意

度

调查群体中满意

和较满意的/全

部调查单位
100% 100%

社会满意度
社会满意度达

到90%以上
≥90% ≥90%

八、结论

该项目与经济社会发展规划、国土空间规划、产业布

局、民生保障等重大规划、重点建设工程相衔接，符合地

方政府专项债券投向领域要求，项目建设内容不存在列入

在国办发〔2024〕52 号文件规定的禁止类项目清单的情况。项

目谋划期间开展扎实基础研究，项目中不存在属于企业自

身原因超期未开工满两年的土地，项目地块不存中属于闽

自然资函〔2025〕102 号认定的不具备供应可能的批文情况

，项目地块不存在抵押、质押等情况，拟收回收购土地不

涉及诉讼案件、与所有权方不存在其他影响收回收购的纠

纷事项，项目地块不属于“捆绑”出让项目剩余未履行义

务的地块，项目地块不存在占有永久基本农田和生态保护

红线的情况，项目地块不存在污染、文物遗存、矿产压覆

、洪涝隐患、地质灾害风险等情况等，项目地块储备工作

与供应时序安排合理，预测项目地块土地出让收入、成本

测算合理，项目预期土地出让收入大于项目成本支出，项

目融资收益资金能够自求平衡，项目实施的社会效益、经

济效益显著。本级财政部门、自然资源主管部门将加强对

土地储备项目实施情况及专项债券使用情况的监管。
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综上，已对上报的土地储备项目进行严格审核把关，

该项目成熟度高、操作性强、预期效益显著、风险低，

项目实施方案符合可行性、合规性及合法性的要求。
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