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 2019 年上海市闵行区土地储备项目实施方案 

 

一、 闵行区政府性基金预算收支情况 

闵行区位于上海市地域腹部，在中心城区西南部，区域面积

近 372.56 平方公里。现有 9个镇、4 个街道，1个市级工业区。

闵行区落实高质量发展要求，扎实推进品质卓越、生态宜居的现

代化新城区建设，不断提升城区能级和核心竞争力。 

闵行区是上海重要的机电、化工、航天和外向型工业基地，

建有闵行经济技术开发区、临港浦江国际科技城、紫竹科学园区、

莘庄工业区四大园区及上海国家民用航天基地、平板显示产业基

地两大国家级产业基地。围绕国家产城融合示范区建设，闵行区

着力打造“南上海高新智造带”和“大虹桥国际商贸带”，推动

区域经济统筹融合发展。2018 年，闵行区实现规模以上工业总

产值 3314 亿元，其中新能源、高端装备、生物医药、新一代信

息技术等战略性新兴产业产值占规模以上工业总产值的 36.5%，

产业发展能级不断提升。闵行区聚焦科技成果转移转化，加强科

技创新和制度创新，深入推进上海南部科创中心核心区建设，加

快建设国家军民融合创新示范区、紫竹创新创业走廊。 

2019 年，闵行区政府性基金收入预算 132.7 亿元（其中：

国有土地使用权出让收入预算 128.1 亿元），加上上级补助收入

0.3 亿元、动用上年结转收入 0.2 亿元，政府性基金收入预算总

计 133.2 亿元；闵行区政府性基金支出预算 121.8 亿元（其中：
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国有土地使用权出让支出预算 108.4 亿元），加上地方政府专项

债务还本支出 11.2 亿元、结转下年支出 0.2 亿元，政府性基金

支出预算总计 133.2 亿元。 

2018 年，闵行区政府性基金收入 164.6 亿元（其中：国有

土地使用权出让收入 158.6 亿元），加上上级补助收入 8亿元、

动用上年结转收入 0.3 亿元，地方政府专项债务转贷收入 52.3

亿元，政府性基金收入总计 225.2 亿元；闵行区政府性基金支出

200.7 亿元（其中：国有土地使用权出让支出 188.7 亿元），加

上上解市财政支出 0.03 亿元、地方政府专项债务还本支出 5.4

亿元、调出资金 12.7 亿元、结转下年支出 6.4 亿元，政府性基

金支出总计 225.2 亿元。 

2017 年，闵行区政府性基金收入 167.7 亿元（其中：国有

土地使用权出让收入 161.7 亿元），加上上级补助收入 1.2 亿元、

动用上年结转收入 34.0 亿元、地方政府专项债务转贷收入 92.9

亿元，政府性基金收入总计 295.8 亿元；闵行区政府性基金支出

227.3 亿元（其中：国有土地使用权出让支出 220.4 亿元），加

上地方政府专项债务还本支出 0.9 亿元、调出资金 16.4 亿元、

结转下年支出 51.2 亿元，政府性基金支出总计 295.8 亿元。 

 

二、项目情况与资金平衡方案 

（一）九星城中村 ABCD 地块（除九宫格外）储备和前期基

础性开发项目 
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1、项目情况 

本次募集资金计划用于九星城中村 ABCD 地块（除九宫格外）

储备和前期基础性开发项目，是上海市闵行区收储项目。资金规

模为 48,000.00 万元，债券期限为 5年。 

九星城中村 ABCD 地块（除九宫格外）储备和前期基础性开

发项目由上海市闵行区房屋土地征收中心负责实施。项目主管部

门和实施单位在依法合规、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。项目主管部门和实施单位要将

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。 

九星城中村 ABCD 地块（除九宫格外）储备和前期基础性开

发项目规划收储土地 1717.74 亩，围绕九星城中村改造试点项

目，结合功能规划和产业定位，打造一站式家具建材服务市场，

提升区域品质，完善功能业态，以升级转型为核心，将七宝九星

地区建设成为闵行地区家具建材业的新地标。 

该项目分为外环东侧和西侧两部分，外环东侧地块四至范围

为东至虹莘路，南至星南路，西至 S20 高速公路，北至星北路，

土地面积约 1402.50 亩；外环西侧地块四至范围为东至 S20 高速

公路，南至沈长浜街，西至新镇路，北至漕宝路，土地面积约

315.24 亩。 

根据闵行区发改委《关于七宝镇九星村城中村改造项目D 地
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块储备和前期基础性开发项目可行性研究报告（暨项目建议书）

的批复》（闵发改投储〔2017〕1 号）、《关于七宝镇九星地区东

侧地块（除九宫格外）规划经营性用地储备和前期基础性开发项

目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》（闵发改投储〔2018〕

2 号）等立项批复文件，项目已于 2017 年启动，预计于 2024 年

完成前期基础性开发工作。 

上述土地储备项目已通过上海中夏律师事务所合法性审核。 

闵行区土地储备募投项目概况 

项目 四至范围 土地用途 投资计划 项目实施单位 

九 星 城 中 村

ABCD 地块（除

九宫格外）储

备和前期基础

性开发项目 

外环东侧地块四至范围为东至

虹莘路，南至星南路，西至 S20

高速公路，北至星北路；外环

西侧地块四至范围为东至 S20

高速公路，南至沈长浜街，西

至新镇路，北至漕宝路 

收储项目

用 于 商

业、办公、

住宅等 

2019 年计划投资 4.8 亿

元,2020 年计划投资 8 亿

元,2021 年计划投资 8 亿

元,2022年计划投资 3亿元，

2023 年计划投资 3 亿元，

2024 年计划投资 3.75 亿元 

上海市闵行区

房屋土地征收

中心 

2、经济社会效益分析 

本项目的实施在满足经济社会发展对土地资源需求，落实城

市总体规划，推进城镇化发展的同时，取得可观的经济效益，进

一步促进九星区域乃至七宝镇的经济社会发展。同时，作为城中

村改造项目，在改善区域环境、保障集体经济组织利益、提高原

居住人员居住水平等方面做出大量贡献，并且通过项目实施，实

现了区域商务商贸、休闲娱乐、居住文化等多元发展，进一步增

强了项目的社会效益。 

3、资金平衡方案 

本项目计划收储面积合计 1717.74 亩，项目总投资合计
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865,467.00 万元，其中包括：财政预算已安排自有资金

150,001.00 万元，2017 年通过专项债券融资 270,000.00 万元，

2018 年通过专项债券融资 140,000.00 万元，2019 年通过专项债

券融资 48,000.00 万元，2020 年计划通过专项债券融资

50,000.00 万元、财政安排自有资金 30,000.00 万元，2021 年计

划通过专项债券融资 50,000.00 万元、财政安排自有资金

30,000.00万元，2022年计划安排自有资金30,000.00万元，2023

年计划安排自有资金 30,000.00 万元，2024 年计划安排自有资

金 37,466.00 万元。 

地块预计将于 2024 年开始陆续出让，结合目前土地市场情

况，参照周边最近出让的项目地价，预计土地出让收入合计为

1,562,939.40 万元，按市与区土地出让收入分享比例计算，区

级可分得土地出让收入的 80.75%，即 1,262,073.57 万元。 

土地出让前，项目融资还本付息资金通过闵行区土地出让金

等自筹资金安排。 

融资成本测算方面，本项目闵行区以前年度已通过专项债券

融资 410,000.00 万元，利率为 3.69%-3.86%，经计算，对应的

债券利息为 82,864.03 万元，到期债券本息合计为 492,864.03

万元；本次通过专项债券融资 48,000.00 万元，假设债券利率为

5 年期国债收益率上浮约 15%，即利率水平为 3.7%，预计到期利

息为 8,880.00 万元，债券到期本息合计为 56,880.00 万元。假

设以后年度 5 年期债券利率为 3.7%。2020 年计划通过 5 年期专
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项债券融资 50,000.00 万元，预计到期利息为 9,250.00 万元，

债券到期本息合计为 59,250.00 万元；2021 年计划通过 5 年期

专项债券融资 50,000.00 万元，预计到期利息为 9,250.00 万元，

债券到期本息合计为 59,250.00 万元。本项目总融资成本为

668,244.03 万元。 

综上，本项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为1.89

倍，项目收益可以覆盖融资成本。同时，2019 年上海市闵行区

土地储备项目融资平衡情况已经上会会计师事务所（特殊普通合

伙）审核通过，不能偿还的风险低。 

闵行区土地储备项目预计地块出让情况 

地块 土地性质 
土地面积 

（平方米） 

容积

率 

建筑面积 

（平方米） 

楼面单价 

（元/平方米） 

出让金收入 

（万元） 

已出让地块 10-04 动迁房 77122 2 154244.00  6899.98 106428.00  

未出让地块 

01-02 社会租赁房 27526 3 82578.00  7000.00 57804.60  

02-02 商办 26707 2.8 74779.60  12000.00 89735.52  

03-02 商办 26628 2.5 66570.00  12000.00 79884.00  

04-03、08-01 商办 48027 3 144081.00  12000.00 172897.20  

17-01、18-01、

19-01、20-01、

21-01、22-01 

商品房 86489 2 172978.00  32000.00 553529.60  

27-01 商品房 37509 2.2 82519.80  32000.00 264063.36  

28-02 商品房 24059 2.5 60147.50  32000.00 192472.00  

05-08 动迁房 33424 2 66848.00  6900.00 46125.12  

小计     750501.90    1456511.40  

合计     904745.90    1562939.40  

其中：区级出让金收入         1262073.57  
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闵行区土地储备项目融资成本情况表（单位：万元） 

项目 
九星城中村 ABCD 地块（除九宫格外）储备和前期基

础性开发项目 

项目总投资 865,467.00 

自有资金 307,467.00 

以前年度债券融资 410,000.00 

以前年度融资本息 492,864.03 

本次债券融资 48,000.00 

预计本次融资本息 56,880.00 

2020 年债券融资 50,000.00 

2020 年债券融资本息 59,250.00 

2021 年债券融资 50,000.00 

2021 年债券融资本息 59,250.00 

预计总融资成本 668,244.03 

闵行区土地储备项目融资还本付息情况（单位：万元） 

项目 年度 
期初本

金金额 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 

应付利

息 

还本付

息合计 

九星城中村 ABCD

地块（除九宫格

外）储备和前期基

础性开发项目 

第一年 48,000 
 

48,000 3.70% 1,776 1,776 

第二年 48,000 
 

48,000 3.70% 1,776 1,776 

第三年 48,000 
 

48,000 3.70% 1,776 1,776 

第四年 48,000 
 

48,000 3.70% 1,776 1,776 

第五年 48,000 48,000 
 

3.70% 1,776 49,776 

合计 
 

48,000 
  

8,880 56,880 

闵行区土地储备项目资金平衡情况（单位：万元） 

项目 
九星城中村 ABCD 地块（除九宫格外）储备和前期

基础性开发项目 

规划收储面积 1717.74 亩  

土地规划性质 商业、办公、住宅等 

项目总投资 865,467.00 

预计地块出让收入（区级部分） 1,262,073.57 

以前年度债券融资 410,000.00 

以前年度债券融资成本 492,864.03 

本次债券融资 48,000.00 

预计本次融资成本 56,880.00 

以后年度债券融资 100,000.00 

以后年度债券融资成本 118,500.00 

预计总融资成本 668,244.03 

土地出让收入对融资成本覆盖倍数 1.89 
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（二）梅陇外环生态绿带及捆绑地块及边角料地块前期基础

性开发项目 

1、项目情况 

本次募集资金计划用于梅陇外环生态绿带及捆绑地块及边角

料地块前期基础性开发项目，是上海市闵行区收储项目。资金规

模为 60,000.00 万元，债券期限为 5年。 

梅陇外环生态绿带及捆绑地块及边角料地块前期基础性开发项

目由上海市闵行区房屋土地征收中心负责实施。项目主管部门和

实施单位在依法合规、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。项目主管部门和实施单位要将专

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。 

梅陇外环生态绿带及捆绑地块及边角料地块前期基础性开发项

目规划收储土地 3069.42 亩，为响应市政府提出的外环线绿带工程，

以生态文明建设为核心，打造梅陇外环生态宜居城区，提升区域品质，

提高居民生活质量，成为闵行区打造新时代宜居城区的新起点。 

根据闵行区发改委《关于梅陇外环生态行西动迁安置基地地

块前期基础性开发项目可行性研究报告（暨项目建议书）的批复》

（闵发改产综〔2015〕15 号）等立项批复文件，项目已于 2015

年启动，预计于 2024 年完成前期基础性开发工作。 

上述土地储备项目已通过上海中夏律师事务所合法性审核。 
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闵行区土地储备募投项目概况 

项目 四至范围 土地用途 投资计划 
项目实施

单位 

梅陇外环生态

绿带及捆绑地

块及边角料地

块前期基础性

开发项目 

共 11 个地块： 

1、梅陇外环生态绿带 7-1 地块，东至莲花南路，

南至莘朱路，西至梅陇镇界，北至外环线； 

2、梅陇外环生态绿带 7-2 地块，东至行西村村界，

南至韩泗泾港，西至莲花南路，北至外环线； 

3、梅陇外环生态绿带 7-3 地块，东至虹梅南路，

南至申春路，西至梅强路，北至外环线； 

4、梅陇外环生态绿带 7-4 地块，东至老沪闵路，

南至春申路，西至虹梅南路，北至外环线； 

5、梅陇外环生态绿带 7-5 地块，东至梅陇港，南

至梅南路，西至梅强路，北至春申路； 

6、梅陇外环生态绿带 7-6 地块，东至梅陇港、规

划二路，南至银都路，西至莲花南路、梅富路，北

至梅南路； 

7、梅陇外环生态绿带 7-7 地块，东至丰盛河，南

至金都路，西至曙东路，北至银都路； 

8、梅陇外环生态行西动迁安置基地地块，东至行

西村景汇龙仓库，南至莘朱路，西至梅陇镇界，北

至河道； 

9、梅陇外环生态莲花南路捆绑地块，东至老宅里

路，南至韩泗泾港，西至欣欣路，北至莘朱路； 

10、梅陇外环生态集心捆绑地块，东至梅强路，南

至梅南路，西至集心路，北至申春路； 

11、梅陇外环生态永联捆绑地块，东至景东路，南

至春申塘，西至景洪路，北至华济路。 

收储项目

用 于 商

业、办公、

住宅等 

2019 年计划

投资 6

亿,2020 年计

划投资 13 亿

元,2021 年计

划投资 13 亿

元,2022 年计

划投资 5亿

元，2023 年计

划投资 5亿

元，2024 年计

划投资 5.82

亿元 

上海市闵

行区房屋

土地征收

中心 

2、经济社会效益分析 

本项目的实施在满足经济社会发展对土地资源需求，落实城

市总体规划，推进城镇化发展的同时，取得可观的经济效益，保

障了项目的经济可行性。同时，作为外环生态项目，在改善区域

环境、提高原居住人员居住水平等方面做出大量贡献，并且通过

项目实施，实现了外环绿化带的延申贯通，进一步推动区域的可

持续发展。 
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3、资金平衡方案 

本项目计划收储面积合计 3069.42 亩，项目总投资合计

1,053,666.00 万元，其中包括：财政预算已安排自有资金

387,216.40 万元，2017 年通过专项债券融资 68,200.00 万元，

2018 年通过专项债券融资 120,000.00 万元，2019 年通过专项债

券融资 60,000.00 万元，2020 年计划通过专项债券融资

50,000.00 万元、财政安排自有资金 80,000.00 万元，2021 年计

划通过专项债券融资 50,000.00 万元、财政安排自有资金

80,000.00万元，2022年计划安排自有资金50,000.00万元，2023

年计划安排自有资金 50,000.00 万元，2024 年计划安排自有资

金 58,249.60 万元。 

地块预计将于 2024 年开始陆续出让，结合目前土地市场情

况，参照周边最近出让的项目地价，预计土地出让收入合计为

1,965,202.50 万元，按市与区土地出让收入分享比例计算，区

级可分得土地出让收入的 80.75%，即 1,586,901.02 万元。 

土地出让前，项目融资还本付息资金通过闵行区土地出让金

等自筹资金安排。 

融资成本测算方面，本项目闵行区以前年度已通过专项债券

共融资 188,200.00 万元，利率为 3.69%-3.86%，经计算，对应

的债券利息为 30,554.07万元，到期债券本息合计为 218,754.07

万元；本次通过专项债券融资 60,000.00 万元，假设债券利率为 

5 年期国债收益率上浮约 15%，即利率水平为 3.7%，预计到期
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利息为 11,100.00 万元，债券到期本息合计为 71,100.00 万元。

假设以后年度 5 年期债券利率为 3.7%。2020 年计划通过 5 年期

专项债券融资 50,000.00 万元，预计到期利息为 9,250.00 万元，

债券到期本息合计为 59,250.00 万元；2021 年计划通过 5 年期

专项债券融资 50,000.00 万元，预计到期利息为 9,250.00 万元，

债券到期本息合计为 59,250.00 万元。本项目总融资成本为

408,354.07 万元。 

综上，本项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为3.89

倍，项目收益可以覆盖融资成本。同时，2019 年上海市闵行区

土地储备项目融资平衡情况已经上会会计师事务所（特殊普通合

伙）审核通过，不能偿还的风险低。 

闵行区土地储备项目预计地块出让情况 

地块 
土地性

质 

土地面积 

（平方米） 

容积

率 

建筑面积 

（平方米） 

楼面单价 

（元/平方米） 

出让金收入 

（万元） 

已出让

地块 

01-01-10、01-02-04 动迁房 111379 2 222758.00  6799.98 151475.00  

02-07-02 动迁房 54631 2 109262.00  6786.44 74150.00  

小计     332020.00    225625.00  

未出让

地块 

01-09-01、01-18-02、

01-19-07 
商办 75450 2.5 188625.00  10000.00 188625.00  

01-25-02、01-28-01、

01-26-01 
商品房 187146 1.75 327505.50  30000.00 982516.50  

2002-7-1 商品房 66032 2 132064.00  30000.00 396192.00  

02-08-02、02-21-02、

02-19-03 
商办 86122 2 172244.00  10000.00 172244.00  

小计     820438.50    1739577.50  

合计     1152458.50    1965202.50  

其中：区级出让金收入         1586901.02  
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闵行区土地储备项目融资成本情况表（单位：万元） 

项目 
梅陇外环生态绿带及捆绑地块及边角料地块前期基础

性开发项目 

项目总投资 1,053,666.00 

自有资金 705,466.00 

以前年度债券融资 188,200.00 

以前年度融资本息 218,754.07 

本次债券融资 60,000.00 

预计本次融资本息 71,100.00 

2020 年债券融资 50,000.00 

2020 年债券融资本息 59,250.00 

2021 年债券融资 50,000.00 

2021 年债券融资本息 59,250.00 

预计总融资成本 408,354.07 

闵行区土地储备项目融资还本付息情况（单位：万元） 

项目 年度 
期初本

金金额 

本期偿

还本金 

期末本金

余额 

融资利

率 

应付利

息 

还本付息

合计 

梅陇外环生态

绿带及捆绑地

块及边角料地

块前期基础性

开发项目 

第一年 60,000 
 

60,000 3.70% 2,220 2,220 

第二年 60,000   60,000 3.70% 2,220 2,220 

第三年 60,000   60,000 3.70% 2,220 2,220 

第四年 60,000   60,000 3.70% 2,220 2,220 

第五年 60,000 60,000   3.70% 2,220 62,220 

合计   60,000     11,100 71,100 

闵行区土地储备项目资金平衡情况（单位：万元） 

项目 
梅陇外环生态绿带及捆绑地块及边角料地块前期

基础性开发项目 

规划收储面积 3069.42 亩  

土地规划性质 商业、办公、住宅等 

项目总投资 1,053,666.00 

预计地块出让收入（区级部分） 1,586,901.02 

以前年度债券融资 188,200.00 

以前年度债券融资成本 218,754.07 

本次债券融资 60,000.00 

预计本次融资成本 71,100.00 

以后年度债券融资 100,000.00 

以后年度债券融资成本 118,500.00 

预计总融资成本 408,354.07 

土地出让收入对融资成本覆盖倍数 3.89 
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（三）南虹桥区域地块前期基础性开发项目 

1、项目情况 

本次募集资金计划用于南虹桥区域地块前期基础性开发项目，

是上海市闵行区收储项目。资金规模为 200,000.00 万元，债券

期限为 5年。 

南虹桥区域地块前期基础性开发项目由上海市闵行区房屋土

地征收中心负责实施。项目主管部门和实施单位在依法合规、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。项目主管部门和实施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。 

南虹桥区域地块前期基础性开发项目规划收储土地

10509.20 亩，紧紧围绕虹桥商务区核心区建设工作，发挥南虹

桥商务区地域优势，将南虹桥区域整体升级改造，激活市场活力，

全面建成虹桥商务区辐射区全新功能定位的新城区，带动整个闵

行区城市建设的步伐。 

根据闵行区发改委《关于南虹桥区域地块土地整体收储地块

储备和前期基础性开发项目立项的批复》（闵发改投储〔2018〕

22 号）等立项批复文件，项目已于 2018 年启动，预计于 2027

年完成前期基础性开发工作。 

上述土地储备项目已通过上海中夏律师事务所合法性审核。 
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闵行区土地储备募投项目概况 

项目 四至范围 土地用途 投资计划 项目实施方 

南虹桥区域地

块前期基础性

开发项目 

东至集建区边界、南至

北青公路和已批控规

1单元 44-02 地块、西

至闵行区区界和集建

区边界、北至纪鹤公路 

收储项目用于商

业、办公、住宅

等 

2019年计划投资20亿,2020年计划

投资 40 亿元,2021 年计划投资 40

亿元,2022 年计划投资 50 亿元，

2023 年计划投资 40 亿元，2024 年

计划投资 40 亿元，2025 年计划投资

30 亿元，2026 年计划投资 30亿元，

2027 年计划投资 25.9 亿元 

上海市闵行

区房屋土地

征收中心 

2、经济社会效益分析 

本项目的实施在满足经济社会发展对土地资源需求，落实城

市总体规划，推进城镇化发展的同时，取得可观的经济效益，进

一步扩大虹桥商务区的辐射，促进南虹桥区域的经济社会发展。

同时，作为区域整体开发改造项目，在改善区域环境、提高原居

住人员居住水平等方面做出大量贡献，并且通过项目实施，实现

了区域商务商贸、休闲娱乐、居住文化等多元发展，进一步提升

了区域的可持续发展。 

3、资金平衡方案 

本项目计划收储面积合计 10509.20 亩，项目总投资合计

3,965,334.00 万元，其中包括：财政预算已安排自有资金

596,775.36 万元，2018 年通过专项债券融资 210,000.00 万元，

2019 年通过专项债券融资 200,000.00 万元，2020 年计划通过专

项债券融资 200,000.00 万元、财政安排自有资金 200,000.00 万

元，2021 年计划通过专项债券融资 200,000.00 万元、财政安排

自有资金 200,000.00 万元，2022 年计划通过专项债券融资
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300,000.00 万元、财政安排自有资金 200,000.00 万元，2023 年

计划通过专项债券融资 300,000.00 万元、财政安排自有资金

100,000.00 万元，2024 年计划通过专项债券融资 300,000.00 万

元、财政安排自有资金 100,000.00 万元，2025 年计划通过专项

债券融资200,000.00万元、财政安排自有资金100,000.00万元，

2026 年计划通过专项债券融资 200,000.00 万元、财政安排自有

资金 100,000.00 万元，2027 年计划通过专项债券融资

200,000.00 万元、财政安排自有资金 58,558.64 万元。 

地块预计将于 2024 年开始逐步出让，结合目前土地市场情

况，参照周边最近出让的项目地价，预计土地出让收入合计为

7,803,280.60 万元，按市与区土地出让收入分享比例计算，区

级可分得土地出让收入的 80.75%，即 6,301,149.08 万元。 

土地出让前，项目融资还本付息资金通过闵行区土地出让金

等自筹资金安排。 

融资成本测算方面，本项目闵行区以前年度已通过专项债券

融资 210,000.00 万元，利率为 3.79%，经计算，对应的债券利

息为 23,877.00 万元，到期债券本息合计为 233,877.00 万元；

本次通过专项债券融资 200,000.00 万元，假设债券利率为 5 年

期国债收益率上浮约 15%，即利率水平为 3.7%，预计到期利息

为 37,000.00 万元，债券到期本息合计为 237,000.00 万元。假

设以后年度 3 年期债券利率为 3.5%，5 年期债券利率为 3.7%。

2020 年计划通过 5 年期专项债券融资 200,000.00 万元，预计到
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期利息为 37,000.00 万元，债券到期本息合计为 237,000.00 万

元；2021 年计划通过 5年期专项债券融资 200,000.00 万元，预

计到期利息为 37,000.00万元，债券到期本息合计为 237,000.00

万元；2022 年计划通过 5年期专项债券融资 300,000.00 万元，

预计到期利息为 55,500.00 万元，债券到期本息合计为

355,500.00 万元；2023 年计划通过 5 年期专项债券融资

300,000.00 万元，预计到期利息为 55,500.00 万元，债券到期

本息合计为 355,500.00 万元；2024 年计划通过 5年期专项债券

融资 300,000.00 万元，预计到期利息为 55,500.00 万元，债券

到期本息合计为 355,500.00 万元；2025 年计划通过 3年期专项

债券融资 200,000.00 万元，预计到期利息为 21,000.00 万元，

债券到期本息合计为 221,000.00 万元；2026 年计划通过 3年期

专项债券融资 200,000.00 万元，预计到期利息为 21,000.00 万

元，债券到期本息合计为 221,000.00 万元；2027 年计划通过 3

年期专项债券融资 200,000.00 万元，预计到期利息为 21,000.00

万元，债券到期本息合计为 221,000.00 万元。本项目总融资成

本为 2,674,377.00 万元。 

综上，本项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为2.36

倍，项目收益可以覆盖融资成本。同时，2019 年上海市闵行区

土地储备项目融资平衡情况已经上会会计师事务所（特殊普通合

伙）审核通过，不能偿还的风险低。 
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闵行区土地储备项目预计地块出让情况 

地块 
土地性

质 

土地面积 

（平方米） 

容积

率 

建筑面积 

（平方米） 

楼面单价 

（元/平方米） 

出让金收入 

（万元） 

已出

让地

块 

02 单元 06-03 动迁房 29667 1.8 53400.60  5038.52 26906.00  

02 单元 06-06 动迁房 29101 1.8 52381.80  4520.08 23677.00  

02 单元 05-06 动迁房 62178 1.8 111920.40  5020.71 56192.00  

02 单元 08-05 商品房 18049 1.8 32488.20  31115.61 101089.00  

03 单元 23-01 动迁房 33187.7 2.0  66375.40  4790.48 31797.00  

03 单元 14-03 动迁房 44360.7 2 88721.40  4800.08 42587.00  

小计     405287.80    282248.00  

未出

让地

块 

02 单元 02-05、

04-01、04-04、

07-06、09-04、

08-01、09-01 

商品房 204474 1.8 368053.20  30000.00 1104159.60  

02 单元 10-01、

11-01、10-06、

11-05 

商业 77958 2.5 194895.00  10000.00 194895.00  

02 单元 28-01 商业 14085 2 28170.00  10000.00 28170.00  

03 单元 01-02、

01-06、02-07、

02-10、03-05、

03-09、04-04、

11-05、20-02、

30-03、39-01；04

单元 05-02、

05-05、13-02、

14-01、14-05、

18-04、19-05、

20-02、21-02、

25-02、26-01、

27-02、23-08、

28-10 

商品房 796246 2 1592492.00  30000.00 4777476.00  

03 单元 06-01、

07-01、08-04、

09-01、10-04、

15-04、24-05、

24-07、34-01、

36-01 

办公 199211 2.2 438264.20  10000.00 438264.20  

03 单元 16-01、

25-01 
商办 40662 2.6 105721.20  10000.00 105721.20  

03 单元 17-01、

26-05、27-01 
商办 50165 3.5 175577.50  10000.00 175577.50  

03 单元 18-01、 商办 52457 3.2 167862.40  10000.00 167862.40  
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地块 
土地性

质 

土地面积 

（平方米） 

容积

率 

建筑面积 

（平方米） 

楼面单价 

（元/平方米） 

出让金收入 

（万元） 

27-05、26-07 

03 单元 30-01 商住 22959 2 45918.00  15000.00 68877.00  

03 单元 31-01 商业 10795 2.2 23749.00  10000.00 23749.00  

03 单元 32-01、

40-03 
商品房 80659 1.6 129054.40  30000.00 387163.20  

04 单元 18-10 商办 19647 2.5 49117.50  10000.00 49117.50  

小计     3318874.40    7521032.60  

合计     3724162.20    7803280.60  

其中：区级出让金收入         6301149.08  

闵行区土地储备项目融资成本情况表（单位：万元） 

项目 南虹桥区域地块前期基础性开发项目 

项目总投资 3,965,334.00 

自有资金 1,655,334.00 

以前年度债券融资 210,000.00 

以前年度融资本息 233,877.00 

本次债券融资 200,000.00 

预计本次融资本息 237,000.00 

2020 年债券融资 200,000.00 

2020 年债券融资本息 237,000.00 

2021 年债券融资 200,000.00 

2021 年债券融资本息 237,000.00 

2022 年债券融资 300,000.00 

2022 年债券融资本息 355,500.00 

2023 年债券融资 300,000.00 

2023 年债券融资本息 355,500.00 

2024 年债券融资 300,000.00 

2024 年债券融资本息 355,500.00 

2025 年债券融资 200,000.00 

2025 年债券融资本息 221,000.00 

2026 年债券融资 200,000.00 

2026 年债券融资本息 221,000.00 

2027 年债券融资 200,000.00 

2027 年债券融资本息 221,000.00 

预计总融资成本 2,674,377.00 
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闵行区土地储备项目融资还本付息情况（单位：万元） 

项目 年度 
期初本

金金额 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

融资利

率 

应付利

息 

还本付

息合计 

南虹桥区域地块

前期基础性开发

项目 

第一年 200,000   200,000 3.70% 7,400 7,400 

第二年 200,000   200,000 3.70% 7,400 7,400 

第三年 200,000   200,000 3.70% 7,400 7,400 

第四年 200,000   200,000 3.70% 7,400 7,400 

第五年 200,000 200,000   3.70% 7,400 207,400 

合计   200,000     37,000 237,000 

闵行区土地储备项目资金平衡情况（单位：万元） 

项目 南虹桥区域地块前期基础性开发项目 

规划收储面积 10509.20 亩  

土地规划性质 商业、办公、住宅等 

项目总投资 3,965,334.00 

预计地块出让收入（区级部分） 6,301,149.08 

以前年度债券融资 210,000.00 

以前年度债券融资成本 233,877.00 

本次债券融资 200,000.00 

预计本次融资成本 237,000.00 

以后年度债券融资 1,900,000.00 

以后年度债券融资成本 2,203,500.00 

预计总融资成本 2,674,377.00 

土地出让收入对融资成本覆盖倍数 2.36 

 

三、潜在风险评估 

（一）利率风险 

受国民经济总体运行状况、国家宏观经济、金融货币政策以

及国际经济环境变化等因素的影响，在本期债券的存续期内，市

场利率存在波动的可能性。由于本期债券期限较长，在存续期内，

可能面临市场利率周期性波动，而市场利率的波动可能使本期债

券投资者的实际投资收益具有一定的不确定性。 

 



21 
 

（二）流动性风险 

本期债券发行后可在银行间债券市场、上海证券交易所、深

圳证券交易所市场交易流通。本期债券的交易活跃程度受到宏观

经济环境、市场资金情况、投资者分布、投资者交易意愿等因素

的影响，发行人无法保证本期债券的持有人能够随时并足额交易

其所持有的债券，可能会出现本期债券在相应的交易场所交易不

活跃的情况，从而影响本期债券流动性。 

（三）偿付风险 

本期债券的专项债务收入、安排的支出、还本付息、发行费

用等纳入政府性基金预算管理。本期债券偿付资金主要来自于对

应地块未来土地出让收入，偿债较有保障，偿付风险较低。但土

地出让收入的实现易受到项目实施进度、土地市场供求等多种因

素影响，存在一定的不确定性，将有可能给本期债券偿付带来一

定风险。 
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