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一、概述

（一）编制背景

为贯彻落实《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）、《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）等文件精神，

发挥地方政府专项债券稳经济、促发展的积极作用，更好支

持运用专项债券开展土地储备工作，有效推动房地产市场止

跌回稳，进一步促进经济结构优化和高质量发展，结合我市

实际特制定本项目方案。

土地储备是指县级（含）以上自然资源主管部门为调控

土地市场、促进土地资源合理利用，依法取得土地，组织前

期开发、储存以备供应的行为。土地储备是促进国民经济发

展的“基础性、先导性”产业，对经济社会发展起着重要的

支撑作用。

土地储备专项债券根据土地储备业务实际需要，在发行

额度和期限、发行对象、项目管理、收益回报等方面“量身

打造”，全面适应土地储备业务特点，有利于健全规范的地

方政府举债融资机制，服务改革发展大局。该项目符合国家

政策及社会事业发展要求，项目的实施将进一步改善福清市

城市环境，提升福清城市品位和整体形象，增强城市活力，

为福清市城乡经济一体化奠定良好基础。对于拉大福清城市
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骨架，拓展城市发展空间领域，完善城市功能，提升福清城

市品位和整体形象具有十分重要的意义。项目实施后将极大

地推动项目区商业金融、居住休闲、文化娱乐产业的发展，

具有较好的社会效益。

本实施方案的编制，旨在明确项目范围、资金使用、偿

债来源及监管机制，确保专项债券资金依法合规用于土地储

备项目，为后续项目申报、债券发行及实施管理提供依据。

（二）编制原则

1.合规性原则

严格依据《中华人民共和国预算法》《地方政府专项债

务预算管理办法》（财预〔2016〕155 号）等法律法规，以

及自然资源部、财政部关于土地储备专项债券管理的政策要

求，确保项目立项、资金使用、偿债安排等全流程合法合规，

杜绝违规举债或变相增加政府隐性债务。

2.系统性原则

项目实施方案编制应严格遵循政策框架，以全局视角统

筹规划，确保内容完整、逻辑严密。编制时应覆盖项目全生

命周期，包括背景分析、地块权属信息、资金使用计划、实

施步骤等核心模块，形成完整清晰的逻辑链条。同时，根据

土地类型和实际情况的不同，制定差异化模板，明确必选内

容和可选内容，确保方案既符合统一规范又具备灵活性。

3.规范性原则
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项目实施方案编制采用福建省发布的《福建省土地储备

专项债券项目实施方案编制参考指南》统一模板，确保符合

规范、数据清晰，表述得当。

4.透明化原则

严格执行信息披露制度，定期公开项目进展、资金使用

及偿债情况，接受社会监督，提升政府公信力，防范廉政风

险。

（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

〔2025〕2 号）；

（4）《自然资源部财政部关于做好运用地方政府专项
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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/T19231-2003《土地基本术语》；

（2）GB/T18507-2014《城镇土地分等定级规程》；

（3）GB/T18508-2014《城镇土地估价规程》；

（4）TD/T1009-2007《城市地价动态监测技术规范》；

（5）GB/T42547-2023《地籍调查规程》；

（6）TD/T1052-2017《标定地价规程》；

（7）TD/T1055-2019《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.近三年来土地储备计划实施情况

（1）2023 年土地储备计划实施情况

2023 年 5 月 23 日福清市人民政府批复同意《2023年度

福清市土地储备计划》（融政综〔2023〕94 号）。

福清市 2023 年度计划储备土地项目 154 宗，储备总面

积 11206亩，拟实施土地储备项目主要用途包括住宅用地、
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商服用地、工矿仓储用地、公共管理与公共服务用地等。2023

年度计划储备土地项目中拟列入 2023 年度经营性土地供应

计划的土地项目 60宗，拟供应面积 2792 亩。

2023 年全年累计成交土地 72 宗，总面积 3469.348亩，

成交额 44.45 亿元。其中城区累计成交 41 宗 1811.6025 亩，

69.97 亿元；乡镇累计成交 31宗 1657.7455亩，11.56亿元。

2023 年度实际出让经营性土地项目 40 宗，土地面积

1908.5995亩，成交额 76.73 亿元。

（2）2024 年土地储备计划实施情况

2024 年 4 月 26 日福清市人民政府批复同意《2024年度

福清市土地储备计划》（融政综〔2024〕88 号）。

福清市 2024 年度计划储备土地项目 262 宗，储备总面

积 19136亩。其中，已收储入库土地项目 54 宗 2148.13 亩；

2024 年计划新增储备土地项目 208 宗 16988 亩。2024 年度

拟实施土地储备项目中位于城区的 122 宗 5915.15 亩。

福清市 2024年度计划储备土地项目中拟列入 2024年度

经营性土地供应计划的土地项目 76宗，拟供应面积 3309亩。

2024 年，福清市土地市场整体表现活跃，全年累计成交

土地 70 宗，总面积约 3595.65 亩，总成交金额 82.99亿元。

其中，经营性用地（含商住、商服）占比约 47.4%，共 44 宗，

面积 1703.32 亩，成交额 75.33 亿元。

（3）2025 年土地储备计划实施情况
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2025 年 5 月 12 日，福清市人民政府批复同意关于调整

2025 年度福清市土地储备计划的请示（融政综〔2025〕251

号）。

福清市 2025 年度计划储备土地项目 366 宗，储备总面

积 21415.07 亩。其中，上年度末土地结转已收储入库土地

项目 107 宗 5166.39 亩，占总面积 24.13%；2025 年计划新

增储备土地项目 259 宗 16248.69 亩，占总面 75.87%。福清

市 2025年度计划储备土地项目中拟列入 2025年度经营性土

地供应计划的土地项目 60 宗，拟供应面积 2685.62 亩，占

总面积 12.62%。

2025 年全市出让商住及商服用地 20 宗（包括挂牌出让

的商服地块），总成交面积 330568 ㎡ （约 495.85 亩），总

成交金额 17.924 亿元。成交宗数、成交面积和成交金额比

2024 年大幅减少-成交宗数减少 18宗，环比下降约 69.23%；

成交面积减少约 68.34万㎡ ，环比下降约 72.63%；成交金额

减少约 54.602 亿元，环比下降约 77.22%。

2.2026 年土地储备年度编制审批及主要内容

2026 年 1 月 26 日福清市人民政府批复同意《2026 年度

福清市土地储备计划》（融政土[2026]31 号），并报福建省

自然资源厅备案。

福清市 2026 年度计划储备土地项目 409 宗，储备总面

积 22402.21亩。其中，已收储入库土地项目 202 宗 10471.76
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亩，占总面积 46.74%。2026 年计划新增储备土地项目 207

宗 11930.45亩，占总面积 53.26%。列入 2026 年福清市经营

性用地供应计划的储备土地项目共 48 宗，拟供应面积

2115.34 亩，其中商住用地 33 宗 1457.87 亩，住宅用地 6 宗

389.78亩，商业商服用地 9 宗 267.69亩。

2026 年福清市拟安排 17 宗用地实施开展土地储备前期

公共配套项目开发工作，总面积 1680.32 亩,用地类型涉及

道路用地、公共管理用地、公共设施用地、公园与绿地、交

通运输用地、医卫慈善用地等多种类型。前期开发建设成本

（土地报批成本和建设成本）205951.33 万元。2026 年，福

清市拟安排 17宗储备土地纳入临时管护，管护总面积 886.55

亩,全部位于城区。

2026 年度福清市土地储备总成本预计为 1245182 万元，

减去已发生成本 421484 万元（已收储成本），土地储备资

金需求总量为 823698 万元。土地储备资金中的 125101万元

来源于专项债资金，剩余的 698597 万元主要来自财政拨款,

从已供应储备土地出让收入中安排。

（二）土地供应和土地出让收入情况

2023-2025 年福清市国有土地一级市场呈“规模先升后

降、结构公益主导、收入同步调整”特征。供应规模上，2023

年 559.01 公顷，2024 年增至 605.77公顷（同比+8.36%）达

峰值，2025 年回落至 360.17 公顷（同比-40.54%），契合城
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市建设节奏与市场调控需求。供应方式以划拨为主，三年占

比分别 58.62%、60.43%、65.60%，聚焦公益性项目；出让用

地 2024 年达 239.71 公顷高点，2025 年降至 123.92公顷（同

比-48.35%），经营性需求阶段性收缩。2023-2024年土地出

让收入稳定在 81-83 亿元，2025 年大幅降至 24.01 亿元，整

体随土地市场调整呈波动态势。

整体看，市场呈“平稳-活跃-调整”态势，2025 年为短

期优化，后续供应或逐步回归合理区间，公益划拨占比将保

持高位。

表 1 福清市近三年土地供应情况统计表

单位：公顷（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
559.014

0

231.2

896
81.5183

327.7

244
0

286.48

43

231.2

896
81.5183

55.19

47
0

2024年
605.770

5

239.7

091
82.9902

366.0

614
0

386.14

59

239.7

091
82.9902

146.4

368
0

2025年
360.170

3

123.9

176
24.0136

236.2

527
0

123.91

76

123.9

176
24.0136 0 0

合计
1524.95

48

594.9

163
188.5221

930.0

3855
0

796.54

78

594.9

163
188.5221

201.6

315
0

年均
508.318

3

198.3

054
62.8407

310．0

128
0

265.51

59

198.3

054
62.8407

67.21

05
0

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

1.近三年批而未供土地情况
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2023 年福清市批而未供土地共 8972 亩，省厅下达考核

任务处置率需达 25%以上；2023 年福清批而未供处置 2909

亩，处置率 32.42%。

2024 年福清市批而未供土地共 8142 亩，省厅下达考核

任务处置率需达 25%以上；2024 年福清市批而未供处置 2371

亩，处置率 29.13%。

2025 年福清市批而未供土地共 9510 亩，2025 年福清市

批而未供处置 1853 亩，处置率 19.48%。

近三年批而未供处置均提前超额完成考核任务，不存在

连续两年未完成自然资源部下达的年度处置任务的情形。

2.近三年闲置土地情况

2023 年福清市闲置土地共 3322 亩，省厅下达考核任务

处置率需达 25%以上；2023 年福清市闲置土地处置 928 亩，

处置率 27.95%。

2024 年福清市闲置土地共 3372 亩，省厅下达考核任务

净处置率需达 15%以上；2024 年福清市闲置土地处置 1084

亩，净处置率 16.53%。

2025 年福清市闲置土地共 2304 亩，省厅下达考核任务

净减少率需达 15%以上；2025 年福清市闲置土地处置 505.41

亩，净减少率 18.46%。

近三年闲置土地处置均提前超额完成考核任务，不存在

连续两年未完成自然资源部下达的年度处置任务的情形。
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闲置土地中，已纳入妥善处置存量闲置土地清单项目 12

宗、964.092 亩，已通过土储专项债收回收购方式处置 3 宗、

119.002 亩，剩余 9 宗正逐步处置中。

（四）农用地转用和土地征收情况

2023 年福清市获批 121 批次 6310 亩，获批宗数福建省

第 1，福州第 1，获批面积福建第 2，福州第 2。2024 年福清

市获批 192 批次 5988 亩，获批宗数福建省第 2，福州第 1，

获批面积福建第 3，福州第 1。2025 年福清市获批 283 批次

4746 亩，获批宗数福建省第 1，福州第 1，获批面积福建第

3，福州第 1。

近三年，福清市共批复成片开发方案 45 个，方案总面

积 1041.7292 公顷，拟实施面积 754.7361 公顷，截止 2026

年 1 月，已实施面积 298.5261 公顷，实施率 39.55%。

（五）库存去化周期情况

福清市目前商品房库存面积为 101.28 万平方米，去化

周期为 17.49 月。其中商品住宅库存面积为 98.1 万平方米，

去化周期为 17.27 月；非住宅（商业、办公）库存面积为 3.18

万平方米，去化周期为 28.73月。

（六）地方政府性基金预算收支等情况

福清市 2023年至 2025年政府性基金收入分别为 650924

万元、711426万元、400813万元，2025 年同比下降 43.66%。

其中，国有土地使用权出让收入是主要的财政支柱，近三年
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土地出让价款收入占比最大，分别为 646922 万元、704222

万元、365386 万元；补缴的土地价款分别为 2060 万元、6697

万元、4270 万元，呈先升降趋势；划拨土地收入分别为 2488

万元、507 万元、1487 万元，2025 年同比增长 193%，数据

详情见表 2。

福清市近三年城乡社区支出分别为 687945万元、585610

万元、404004 万元，呈现下降趋势，其中主要支出为国有土

地使用权出让收入安排的支出，包括征地和拆迁补偿支出、

土地开发支出、城市建设支出等等，数据详见表 3。

福清市近三年政府债务限额分别为 2565313 万元、

3897627 万元、4678046 万元，债务限额呈逐年上升趋势，

各年度发行额度均在限额内发行，未出现超限额发行情况，

近三年的财政一般公共预算及政府性基金收入分别为

2003982 万元、2081095 万元、1758303 万元，政府性债务还

本付息均列入年初预算安排，从福清市每年的综合财力分析

来看，债务率总体可控。综上，本次土储债申报总量可控，

且具备还款能力。

表 2福清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 650924 711426 400813

（一）国有土地收益基金收入 -433

（二）农业土地开发资金收入 -113

（三）国有土地使用权出让收入 651470 711426 365386

土地出让价款收入 646922 704222 359629
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补缴的土地价款 2060 6697 4270

划拨土地收入 2488 507 1487

缴纳新增建设用地土地有偿使用费

其他土地出让收入

（四）国有土地使用权出让金专项债务对应项目专

项收入

土地储备专项债券对应项目专项收入

棚户区改造专项债券对应项目专项收入

其他国有土地使用权出让金专项债务对应项目专项

收入

注：数据来源于福清市财政局年度政府性基金预算收入决算总表。

表 3福清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 687945 585610 404004

（一）国有土地使用权出让收入安排的支出 687945 585610 404004

征地和拆迁补偿支出 69086 83301 72423

土地开发支出 371207 320351 131563

城市建设支出 185159 76258 55682

农村基础设施建设支出 36740 36397 29072

补助被征地农民支出 21239 19451 13885

土地出让业务支出 700 700 699

廉租住房支出

支付破产或改制企业职工安置费

棚户区改造支出

公共租赁住房支出 253

保障性住房租金补贴

其他国有土地使用权出让收入安排的支出 3814 49152 100427

（二）国有土地收益基金安排的支出

征地和拆迁补偿支出

土地开发支出

其他国有土地收益基金支出

（三）土地储备专项债券收入安排的支出

征地和拆迁补偿支出

土地开发支出

其他土地储备专项债券收入安排的支出

注：数据来源于福清市财政局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

福清市土地储备专项债包 2-江阴工业集中区工业储备

地 2011-006号等 4 个地块

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 63.4318 公

顷、包含地块 4 个，涉及新增国有建设用地有 4 个地块。

（二）项目实施主体和主管部门

该项目实施单位为福清市土地发展中心，已纳入全国土

地储备机构名录，为全额拨款事业单位，是福清市委、市政

府为了健全土地供应机制，防止国有土地资产流失，使有限

的土地资源得到有效的控制而决定成立的土地储备机构。福

清市土地发展中心的主要职能是：根据国民经济和社会发展

规划、土地利用总体规划、土地利用年度计划和土地市场供

需状况等，会同有关部门制订土地储备计划和出让计划；负

责土地储备项目的前期摸底调查，拟定征地方案；办理土地

储备项目的相关报批手续；负责国有土地的收购、置换，并

会同有关部门开展国有土地的收储和土地储备项目集体土

地的征收工作；会同有关部门实施土地储备项目土地房屋征

收、补偿、安置工作；负责土地储备项目成本核算，协助财

政等部门做好土地储备资金的监管和财务审计工作；负责土

地储备项目的融资工作，履行还贷业主责任等。
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主管部门是福清市自然资源和规划局。

（三）项目用地面积及空间分布

项目地点位于福清市，拟储备土地面积 63.4318 公顷，

该项目包括 4个地块，项目地块均分布于江阴港城经济区内。

（四）项目建设内容与规模

项目建设内容包括项目地块实施土地收储，该项目收储

地块 4 个、土地面积 63.4318 公顷，前期开发用地面积

63.4318 公顷，形成可供应土地面积 63.4318 公顷，可出让

土地面积 63.4318公顷，出让用途为工业用地 63.4318公顷。

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 2026 年 02 月，预计于 2026

年 09月前完成储备土地入库，储备土地拟前期开发 63.4318

公顷，2026 年 12月前完成土地供应。

计划 2026 年 09 月完成储备入库面积 63.4318 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

63.4318 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 63.4318

公顷、占项目可供应土地面积 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福清市江阴镇东井村、福清市江

阴镇何厝村、福清市江阴镇下石村，共 1 个乡镇 3 个村；涉
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及 3 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 63.4318 公顷，其中：农用地 55.6264 公

顷，建设用地 7.8034 公顷，未利用地 0 公顷。具体地块情

况详见图 1 至图 4、表 4。

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

35018

12025

R1001

62

江阴工

业集中

区工业

储备地

2011-00

6 号

25.5444

国有公路、

江阴镇、江

阴镇国有

企事业

东井村 国有、集体
20.924

1
4.6203 0

35018

12025

R0030

16

工业储

备地

2023-01

5 号

12.1614 江阴镇
何厝村、下

石村
集体 9.5363 2.6251 0

35018

12025

R0030

06

工业储

备地

2023-03

7 号

12.7580
国有公路、

江阴镇

何厝村、下

石村
国有、集体

12.758

0
0 0

35018

12025

R0029

84

工业储

备地

2023-03

8 号

12.9680
国有公路、

江阴镇

何厝村、下

石村
国有、集体

12.410

0
0.5580 0

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。
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图 1 江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号土地利用现状图

图 2 工业储备地 2023-015号土地利用现状图
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图 3 工业储备地 2023-037号土地利用现状图

图 4 工业储备地 2023-038号土地利用现状图
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（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

该项目有 4 个地块、用地面积 63.4318 公顷拟储备土地

来源于新增国有建设用地，涉及 2025 年度第四十二批次、

2025 年度第四十批次、2025 年度第三十九批次、2012 年度

第四十三批次，在全民所有土地资产管理信息系统中土地资

产来源均可查询调用。

项目地块名称江阴工业集中区工业储备地 2011-006号，

用地面积 25.5444 公顷，涉及 2012 年度第四十三批次新增

建设用地面积 25.5444 公顷；

项目地块名称工业储备地 2023-015 号，用地面积

12.1614 公顷，涉及 2025 年度第四十二批次新增建设用地面

积 12.1614 公顷；

项目地块名称工业储备地 2023-037 号，用地面积

12.7580 公顷，涉及 2025 年度第三十九批次新增建设用地面

积 12.7580 公顷；

项目地块名称工业储备地 2023-038 号，用地面积

12.9680 公顷，涉及 2025 年度第四十批次新增建设用地面积

12.9680 公顷；

2.项目地块权属状况

（1）江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号项目土地

使用权人为福清市土地发展中心，原土地权利性质为集体，
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经农转用批复现土地权利性质为国有建设用地，土地权属清

晰，权利人未发生转让或其他权利变动。该地块未办理不动

产登记。土地不存在抵质押、司法查封等情况，征迁涉及权

利主体、征迁户数为 0。

（2）项目地块名称工业储备地 2023-015 号项目土地使

用权人为福清市土地发展中心，原土地权利性质为集体，经

农转用批复现土地权利性质为国有建设用地，土地权属清

晰，权利人未发生转让或其他权利变动。该地块未办理不动

产登记。土地不存在抵质押、司法查封等情况，征迁涉及权

利主体为龙山街道北店村及龙山街道隆中村、征迁户数为

37 户。

（3）项目地块名称工业储备地 2023-037 号项目土地使

用权人为福清市土地发展中心，原土地权利性质为集体，经

农转用批复现土地权利性质为国有建设用地，土地权属清

晰，权利人未发生转让或其他权利变动。该地块未办理不动

产登记。土地不存在抵质押、司法查封等情况，土地不存在

抵质押、司法查封等情况，征迁涉及权利主体、征迁户数为

0。

（4）工业储备地 2023-038 号项目土地使用权人为福清

市土地发展中心，原土地权利性质为集体，经农转用批复现

土地权利性质为国有建设用地，土地权属清晰，权利人未发

生转让或其他权利变动。该地块未办理不动产登记。土地不
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存在抵质押、司法查封等情况，征迁涉及权利主体、征迁户

数为 0。

（四）储备项目符合国土空间规划情况分析

该项目 4 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：

（1）江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号与 2024

年 12月 10 日经福清市人民政府批复《福州江阴港城经济区

西部片区控制性详细规划修改》（融政土【2024】609 号）

衔接一致，且项目地块拟出让规划用途与已批入库的详细规

划一致，详见图 5、表 5。

（2）工业储备地 2023-015 号与 2025 年 7 月 18 日经福

清市人民政府批复《福州江阴港城经济区中部片区 48-J-01

及周边地块控规调整论证报告》（融政土【2025】398 号）

衔接一致，且项目地块拟出让规划用途与已批入库的详细规

划一致，详见图 6、表 5。

（3）工业储备地 2023-037 号与 2025 年 7 月 18 日经福

清市人民政府批复《福州江阴港城经济区中部片区 48-J-01

及周边地块控规调整论证报告》（融政土【2025】398 号）

衔接一致，且项目地块拟出让规划用途与已批入库的详细规

划一致，详见图 7、表 5。

（4）工业储备地 2023-038 号与 2025 年 7 月 18 日经福
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清市人民政府批复《福州江阴港城经济区中部片区 48-J-01

及周边地块控规调整论证报告》（融政土【2025】398 号）

衔接一致，且项目地块拟出让规划用途与已批入库的详细规

划一致，详见图 8、表 5。

图 5 江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号规划套合图

图 6 工业储备地 2023-015号规划套合图
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图 7 工业储备地 2023-037号规划套合图

图 8 工业储备地 2023-038号规划套合图

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

项目地块不存在法律法规不允许占用或开发的情况，不

存在污染、文物遗存、矿产压覆、洪涝隐患、地质灾害风险
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等情况。

表 5项目拟储备地块符合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

项目地块位

是否存在已

批入库详细

规

项目地块拟

出让规划用

途是否与详

细规划一致

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

3501812

025R100

162

江阴工

业集中

区工业

储备地

2011-00

6 号

25.5444
建设用

地

工业用

地

工业用

地
是 是 是 否

3501812

025R003

016

工业储

备地

2023-01

5 号

12.1614
建设用

地

工业用

地

工业用

地
是 是 是 否

3501812

025R003

006

工业储

备地

2023-03

7 号

12.7580
建设用

地

工业用

地

工业用

地
是 是 是 否

3501812

025R002

984

工业储

备地

2023-03

8 号

12.9680
建设用

地

工业用

地

工业用

地
是 是 是 否

合计 63.4318

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；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，包含多个现状用途的

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 63.4318 公顷、地块数 4 个，计划完成

入库时间 2026 年 9 月，完成入储备库面积 63.4318 公顷，

拟开展前期开发面积 63.4318 公顷，拟实施自行管护面积



—24—

63.4318 公顷，预计形成可供应面积 63.4318 公顷，可出让

面积 63.4318 公顷。具体各项目地块土地储备情况，详见表

6。

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

35018120

25R10016

2

江阴工业

集中区工

业储备地

2011-006

号

25.5444 202609 25.5444 是 25.5444 自行管护 25.5444 25.5444

35018120

25R00301

6

工业储备

地

2023-015

号

12.1614 202609 12.1614 是 12.1614 自行管护 12.1614 12.1614

35018120

25R00300

6

工业储备

地

2023-037

号

12.7580 202609 12.7580 是 12.7580 自行管护 12.7580 12.7580

35018120

25R00298

4

工业储备

地

2023-038

号

12.9680 202609 12.9680 是 12.9680 自行管护 12.9680 12.9680

合计 63.4318 - 63.4318 - 63.4318 - 63.4318 63.4318

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江阴工业集中区

工业储备地 2011-006号 25.5444公顷、工业储备地 2023-015

号 12.1614 公顷、工业储备地 2023-037 号 12.7580 公顷、

工业储备地 2023-038号 12.9680公顷；本项目包地块拟（再）
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出让时间均为 2026 年 12 月规划用途工业用地，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）

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

3501812025R100

162

江阴工业集

中区工业储

备地

2011-006 号

25.5444 25.5444 202612 工业用地 1.0

3501812025R003

016

工业储备地

2023-015 号
12.1614 12.1614 202612 工业用地 1.0

3501812025R003

006

工业储备地

2023-037 号
12.7580 12.7580 202612 工业用地 1.0

3501812025R002

984

工业储备地

2023-038 号
12.9680 12.9680 202612 工业用地 1.0

合计 63.4318 63.4318 - - -

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 项目储备土地出让时序和年度出让计划统计表

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 63.4318 63.4318 100% 63.4318 100%
2027
2028
2029
2030
合计

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 29314.91 万元，项目建设工期 1 年，

本项目涉及新增国有建设用地 4 个地块，土地收储成本
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29314.91 万元（其中征地和拆迁补偿支出 9413.63 万元、土

地开发支出 19029.54 万元、其他支出 871.74 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）

序号 项目建设资金使用情况 2026年 合计

1 征地和拆迁补偿支出 9413.63 9413.63

2 土地开发支出 19029.54 19029.54

3 其他支出 871.74 871.74

合计 29314.91 29314.91

（二）资金筹措计划

本项目资金筹措计划为 29314.912 万元，其中财政资金

214.912 万元，拟申请土地储备专项债券资金 29100 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）

序号 项目 2026年 合计

1 专项债券 29100 29100

2 财政资金 214.91 214.91

合计 29314.91 29314.91

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，
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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。

本项目土地总面积 63.4318 公顷，预计储备土地可供应

面积 63.4318 公顷，其中可出让面积 63.4318 公顷，预计土

地出让收入 47573.85 万元。其中 2026年出让 63.4318公顷、

拟出让规划用途工业、预计土地出让收入 47573.85 万元。

至 2026 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：

具体出让情况如下：

项目名称 所属镇街 拟出让用途 项目面积（公顷） 预期土地出让收入 计划出让时间

江阴工业集中区工

业储备地

2011-006 号

江阴港城经

济区
工业 25.5444 19158.30 2026.12

工业储备地

2023-015 号

江阴港城经

济区
工业 12.1614 9121.05 2026.12

工业储备地

2023-037 号

江阴港城经

济区
工业 12.7580 9568.50 2026.12

工业储备地

2023-038 号

江阴港城经

济区
工业 12.9680 9726.00 2026.12

合计 63.4318 47573.85

地块 1：江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号地块，

总面积：25.5444 公顷，规划用途：工业。

根据参考周边地块价格并结合福清市 GDP增速进行统计，

江阴工业集中区工业储备地 2011-006号周边 2024年工业地

块拍卖的为“2024 工业挂-16 号工业储备地 2024-019 号成

交 21920 万元，88.02 万元/亩”，福清市 2024 年 GDP 增速
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为 6.8%，故以该地块为例土地出让最高价格为出让价格*

（1+GDP 增速）^持有地块年份=88.02 万元/亩*（1+6.8%）

^1=94.01 万元/亩，即本项目预期出让收入最高为 25.5444

公顷*15*94.01 万元/亩=36021.44 万元。

综上，我市结合市场经济情况对本地块进行预期出让估

价为 19158.30 万元，小于估价最高值，属于合理范围内。

地块 2：工业储备地 2023-015 号地块，总面积：12.1614

公顷，规划用途：工业。

根据参考周边地块价格并结合福清市 GDP增速进行统计，

工业储备地 2023-015号地块周边 2024年工业地块拍卖的为

“2024 工业挂-16 号工业储备地 2024-019 号成交 21920 万

元，88.02 万元/亩”，福清市 2024 年 GDP增速为 6.8%，故

以该地块为例土地出让最高价格为出让价格*（1+GDP 增速）

^持有地块年份=88.02 万元/亩*（1+6.8%）^1=94.01 万元/

亩，即本项目预期出让收入最高为 12.1614 公顷*15*94.01

万元/亩=17149.40 万元。

综上，我市结合市场经济情况对本地块进行预期出让估

价为 9121.05 万元，小于估价最高值，属于合理范围内。

地块 3：工业储备地 2023-037号，总面积：12.7580 公

顷，规划用途：工业。

根据参考周边地块价格并结合福清市 GDP增速进行统计，

工业储备地 2023-037号地块周边 2024年工业地块拍卖的为
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“2024 工业挂-16 号工业储备地 2024-019 号成交 21920 万

元，88.02 万元/亩”，福清市 2024 年 GDP增速为 6.8%，故

以该地块为例土地出让最高价格为出让价格*（1+GDP 增速）

^持有地块年份=88.02 万元/亩*（1+6.8%）^1=94.01 万元/

亩，即本项目预期出让收入最高为 12.7580 公顷*15*94.01

万元/亩=17990.69 万元。

综上，我市结合市场经济情况对本地块进行预期出让估

价为 9568.50 万元，小于估价最高值，属于合理范围内。

地块 4：工业储备地 2023-038号，总面积：12.9680 公

顷，规划用途：工业。

根据参考周边地块价格并结合福清市 GDP增速进行统计，

工业储备地 2023-038号地块周边 2024年工业地块拍卖的为

“2024 工业挂-16 号工业储备地 2024-019 号成交 21920 万

元，88.02 万元/亩”，福清市 2024 年 GDP增速为 6.8%，故

以该地块为例土地出让最高价格为出让价格*（1+GDP 增速）

^持有地块年份=88.02 万元/亩*（1+6.8%）^1=94.01 万元/

亩，即本项目预期出让收入最高为 12.9680 公顷*15*94.01

万元/亩=18286.83 万元。

综上，我市结合市场经济情况对本地块进行预期出让估

价为 9726.00 万元，小于估价最高值，属于合理范围内。

（二）项目地块成本支出

1.项目地块成本支出测算范围



—30—

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。本项目拟出让 4 个地

块共计 63.4318 公顷。根据《福清市人民政府关于调整征地

区片综合地价标准的通知》（融政综[2023]175 号）、《福

清市人民政府关于公布福清市征收土地上附着物和青苗等

补偿标准的通知》（融政规[2024]1 号）、《福清市人民政

府办公室关于印发福清市储备地净地出让实施方案的通知》

（融政办[2024]30 号）、《福清市人民政府关于印发福清市

征收农村集体农用地留用地补偿兑现管理实施办法（试行）

的通知》（融政规[2024]5 号）等文件和当地征地和拆迁补

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，逐个地块确认估算成本，经汇总项

目成本 29,314.91 万元，其中征地和拆迁补偿费用 4,315.58

万元、留用地补偿 5,098.05 万元、土地开发支出 19,029.54

万元、其他支出 871.74 万元。

序号 项目名称 地块标志码
收储成本

（万元）

1 江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号 3501812025R100162 12,564.18

2 工业储备地 2023-015 号 3501812025R003016 5,930.31

3 工业储备地 2023-037 号 3501812025R003006 5,484.09

4 工业储备地 2023-038 号 3501812025R002984 5,336.33

合计 29,314.91

（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。
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2.债券规模与使用计划

本项目申请专项债资金 29100 万元，本年申请发行金额

29100 万元。

3.债券本息测算情况

本项目计划于本年及后续年份通过发行 5年期专项债券

金额 29,100.00 万元,其中本年申请发行金额 29,100.00 万

元。其中项目本次计划调整原 2025 年 5 月发行的利率为

1.58%的《2025 年福建省政府专项债券(八期)》“福清市土

地储备专项债包 2”项目的 5,612.00 万元至本项目使用，剩

余 23,488.00 万元预计本年后续发行专项债券募集。后续发

行的 5 年期专项债券利率按 1.95%进行测算,预计至 2031 年

项目债券本息合计 31,744.76万元。

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

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 29100万元，预期土地出让价

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 - 29,100.00 - 29,100.00 44.33 44.33

2027 年 29,100.00 - - 29,100.00 546.69 546.69

2028 年 29,100.00 - - 29,100.00 546.69 546.69

2029 年 29,100.00 - - 29,100.00 546.69 546.69

2030 年 29,100.00 - 5,612.00 23,488.00 502.35 6,114.35

2031 年 23,488.00 - 23,488.00 - 458.02 23,946.02

合计 29,100.00 29,100.00 2,644.76 31,744.76
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款 47573.85 万元，拟申请专项债券发行规模占项目预期出

让 61.17%，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 47573.85 -

二、土地储备项目资金 B=C+D+E+F=G+L 32152.162 -

（一）土地储备专项债券资金 C=M 29100 -

（二）专项债券对应项目的专项

收入
D - -

（三）财政安排土地储备专项债

券付息资金
E 2837.25 -

（四）财政安排其他资金 F 214.912 -

三、土地储备项目资金支出 G=H+I+J - 29314.91

（一）征地和拆迁补偿支出 H=AA+…+AD - 9413.632

土地补偿费 AA - 9413.632

安置补助费 AB - -

地上附着和青苗补偿费 AC - -

拆迁补偿费 AD - -

（二）土地开发支出 I - 19029.54

（三）其他支出 J=AF+…+AJ - 871.74

补助被征地农民社会保障支出 AF - -

支付破产或改制企业职工安置支

出
AG - -

缴纳新增建设用地土地有偿使用

费
AH - -

土地出让业务费 AI - -

其他费用 AJ - 871.74
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收支类别 公式 收入 支出

(四)财务费用-专项债券付息 K 2644.76

四、结转下年资金 L=B-G - 2644.76

五、土地储备专项债券还本 M=C - 29100

六、项目出让偿债后归属政府的

权益
N=A-M - 18473.85

七、政府实际净收益
O=N-(D+E+F-L)

=A-G
- 18258.94

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 61.17%

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。



—34—

表 13项目分年度总体收支平衡表

单位：万元

收支类别 公式
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

一、评估国有土地使用权出让收

入
A 47573.85 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

二、土地储备项目资金 B=C+D+E+F=G+L 29314.912 0 567.45 0 567.45 0 567.45 0 567.45 0 567.45 0

（一）土地储备专项债券资金 C=M 29100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

（二）专项债券对应项目的专项

收入
D 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

（三）财政安排土地储备专项债

券付息资金
E 0 0 567.45 0 567.45 0 567.45 0 567.45 0 567.45 0

（四）财政安排其他资金 F 214.912 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

三、土地储备项目资金支出 G=H+I+J 0 29314.912 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

（一）征地和拆迁补偿支出 H=AA+…+AD 0 9413.632 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

土地补偿费 AA 0 9413.632 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

安置补助费 AB 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

地上附着和青苗补偿费 AC 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

拆迁补偿费 AD 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

（二）土地开发支出 I 0 19029.54 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

（三）其他支出 J=AF+…+AJ 0 871.74 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

补助被征地农民社会保障支出 AF 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

支付破产或改制企业职工安置

支出
AG 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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缴纳新增建设用地土地有偿使

用费
AH 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

土地出让业务费 AI 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

其他费用 AJ 0 871.74 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

(四)财务费用-专项债券付息 K 0 44.33 0 546.69 0 546.69 0 546.69 0 546.69 0 458.02

四、结转下年资金 L=B-G 0 44.33 0 546.69 0 546.69 0 546.69 0 546.69 0 458.02

五、土地储备专项债券还本 M=C 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 29100

六、项目出让偿债后归属政府的

权益
N=A-M 47573.85 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -29100

七、政府实际净收益 O=N-(D+E+F-L)=A-G 47573.85 -29314.912 0 0 0 0 0 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 61.17%

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。
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（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

（1）土地出让收入中相关政策性计提

本次项目地块土地出让收益，主要包括农田水利建设资

金、教育资金、保障性安居工程资金、国有土地收益基金、

农业土地开发资金以及不可预见费等支出。

①国有土地收益基金

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

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，福清市近三年按照 3%计提。

②农田水利建设资金

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
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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。

③教育资金

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。

④保障性安居工程资金

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），

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
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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按照不低于

10%的比例安排资金。

⑤农业土地开发资金

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

地开发的土地出让金征缴工作的通知》(闽国土资文〔2016〕

152号)，福清市按照国有建设用地使用权出让面积每平方米

7.95 元计提。

⑥不可预见费用
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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。

综上，项目考虑各项政策性基金与不可预见费 7,305.47

万元后，其出让净收益为 22,181.00万元。

土地出让成本测算表

单位：人民币万元

出让年份 地块编码 土地出让收入 政策性基金及不可预见费 出让净收益

2027 年 3501812025R100162 19,158.30 2,714.30 16,444.00

2027 年 3501812025R003016 9,121.05 1,307.64 7,813.41

2027 年 3501812025R003006 9,568.50 1,592.95 7,975.56

2027 年 3501812025R002984 9,726.00 1,690.58 8,035.42

合计 47,573.85 7,305.47 40,268.38
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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。

经评估，本项目本息覆盖倍数为 1.27 倍。项目存续期

内各年度现金流情况详见下表：
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福清市土地储备专项债包 2-江阴工业集中区工业储备地 2011-006 号等 4 个地块收益计算表

单位：人民币万元

年份 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年

一、年初资金余额 - 40,268.38 40,268.38 40,268.38 40,268.38 34,656.38

二、本年现金流入

1、资本金流入 214.91 214.91 - - - - -

2、债券资金流入 29,100.00 29,100.00 - - - - -

3、土地使用权出让净

流入
40,268.38 40,268.38 - - - - -

4、财政安排土地储备

专项债券付息资金
2,673.86 73.43 546.69 546.69 546.69 502.35 458.02

合计 72,257.15 69,656.73 546.69 546.69 546.69 502.35 458.02

三、专项投资现金流出

1、土地收储补偿费 9,413.63 9,413.63 - - - - -

2、土地综合开发费 19,029.54 19,029.54 - - - - -

3、土地其他费用 871.74 871.74 - - - - -

合计 29,314.91 29,314.91 - - - - -

四、专项债券现金流出

1、本次债券利息 2,644.76 44.33 546.69 546.69 546.69 502.35 458.02

2、本次债券本金归还 29,100.00 - - - - 5,612.00 23,488.00

3、本次债券发行费 29.10 29.10 - - - - -

合计 31,773.86 73.43 546.69 546.69 546.69 6,114.35 23,946.02

五、年度项目现金收支

净额
11,168.38 40,268.38 - - - -5,612.00 -23,488.00

六、本年资金结余 40,268.38 40,268.38 40,268.38 40,268.38 34,656.38 11,168.38

七、资金保障倍数 1.27
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3.福清市土地储备专项债包 2-江阴工业集中区工业储

备地 2011-006 号等 4 个地块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 1.27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。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 1.27倍，项目

偿债计划可行。

七、事前绩效评估情况

（一）项目概况

详见实施方案“三、项目基本情况”。

（二）评估过程

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、项目资金来源和到位可行性；
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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

续项目资本金已落实，根据债券发行计划同步投入，可行性

较高。

2、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 1.27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。

3、债券资金需求合理性；年度申报专项债券规模是否

匹配当年实际资金需求

本项目符合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。

4、项目偿债计划可行性和偿债风险点；

根据项目实施方提供的项目实施方案等材料：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
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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 1.27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”。

5、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。

6、其他需要纳入事前绩效评估的事项；

无。

7、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。

（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
福清市土地储备专项债包 2-江阴工业集中区工业储备地 2011-006号

等 4个地块

项目主管部门（单位） 福清市自然资源和规划局
项目实施

单位
福清市土地发展中心

资金情况（万元）

总投资： 29314.91万元

其中：专项债券资金 29100.00万元

其他资金 214.91万元

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达标目标 6：服务对象满意指标达到 90%。
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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 ≥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

息率

按时兑付

的还本付

息资金额/
到期还本

付息资金

额

100% 100%

效
益
指
标

经济效益

指标

项目建成运

营收入

各年度收

入预期计

划

≥100%

社会效益

指标

≥100%
≥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

可持续影

响

指标

项目受益期
受益期三

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
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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，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。

可行性论证：自然资源和规划局已牵头组建专业团队，

对项目实施方案开展全方位、多层次的可行性论证。从项目

区位来看，本项目所处区域交通网络日益完善，周边配套设

施不断健全，产业集聚效应逐步显现，具备显著的开发优势

与广阔的市场前景。在开发计划制定上，明确了土地征收、

场地平整、基础设施建设等各环节的时间节点与技术标准，

确保项目开发有序推进。通过科学合理的市场调研与数据分

析，对项目完成后的土地出让收益进行精准测算，充分考虑

市场波动因素，结果显示项目具备较强的盈利能力与可行性。
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合规性审查：已严格依据相关法律法规与政策要求，对

项目实施方案进行合规性审查。项目土地取得、开发建设等

环节均符合法定程序，不存在违法违规行为。资金使用方向

严格限定于土地储备项目的征地拆迁补偿、土地前期开发等

必要支出，未出现违规用于城市建设、产业发展等无关领域

的情况，切实保障专项债券资金使用的合规性。

合法性审核：相关方对项目从立项审批到组织实施的全

流程进行合法性审核。项目决策机制健全，重大事项均经过

集体决策与专家论证；工程建设管理、资金使用管理等制度

完善，明确了各环节责任主体与操作规范，有效防范法律风

险与管理漏洞。项目实施主体具备相应的资质与能力，能够

确保项目依法依规顺利实施。

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。

九、附表

附表实施方案项目地块一览表（新增土地储备项目）
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