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2019 年上海市松江区土地储备 
项目实施方案 

 

一、 政府性基金预算收支情况 

1、松江区基本情况 

松江区位于上海市西南部，地处东经 121°45’，北纬 31°，

在黄浦江中上游。其历史文化悠久，有着“上海之根”的称呼。

区境南北长约 24 千米，东西宽约 25 千米。总面积 605.64 平方

千米，东与闵行区、奉贤区为邻，南、西南与金山区交界，西、

北与青浦区接壤。 

根据 2018 年松江区政府工作报告，2018 年全区经济社会发

展总体平稳、稳中有进、稳中向好，呈现结构更优、效益更好、

更趋协调、更可持续的高质量发展态势。一是经济平稳增长。全

区实现生产总值 1279.67 亿元，可比增长 7.0%，为 2011 年以来

松江经济经历深度调整后的最高增幅；地方财政收入 204.38 亿

元，同比增长 6.1%，提前实现“十三五”规划预期目标。二是

经济结构、质量和效益持续向好。G60 科创走廊成为长三角一体

化国家战略的重要平台，质量变革、效率变革、动力变革特征明

显。相比“十三五”期初，制造业税收占总税收比重从 35.9%上

升到 46.3%；房地产税收占总税收比重从 32.4%下降到 19.2%。

三是人民生活进一步改善。居民人均可支配收入 52195 元，同比

增长 9.5%，增幅位居郊区第一。新增就业岗位 20229 个，城镇
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登记失业人口控制在市下达的指标内。PM2.5 年平均浓度同比下

降 9.3%，市容环境质量考评连续 13 年位居郊区第一。 

2、近三年政府基金预算收支情况 

2019 年，松江区政府性基金收入预算 75.33 亿元（其中：

国有土地使用权出让收入预算 70 亿元），加上上级补助收入 0.3

亿元，动用上年结余收入 28.27 亿元，政府性基金收入预算总计

103.91 亿元；松江区政府性基金支出预算 103.91 亿元（其中：

国有土地使用权出让支出预算 93.06 亿元）。 

2018 年，松江区政府性基金收入实现 109.28 亿元（其中：

国有土地使用权出让收入 103.99 亿元），加上市对区结算净补

助收入 0.95 亿元，动用历年结余 24.05 亿元，新增地方政府专

项债券收入 10 亿元，合计当年政府性基金财力为 144.28 亿元；

2018 年松江区政府性基金支出完成 140.38 亿元（其中：国有土

地使用权出让支出 134.07 亿元）,调出至一般公共预算 3亿元，

收支相抵结余 0.9 亿元。 

2017 年，松江区政府性基金收入 109.56 亿元（其中：国有

土地使用权出让收入 103.41 亿元），加上上级补助收入 12.78

亿元，动用上年结余收入 3.65 亿元，政府性基金收入财力总计

125.99 亿元；松江区政府性基金支出 115.65 亿元（其中：国有

土地使用权出让支出 105.74 亿元），调出资金 0.05 亿元至一般

公共预算，当年政府性基金收支相抵结余 10.29 亿元。 
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二、项目情况与资金平衡方案 

1、项目基本情况 

本次募集资金计划用于松江南站大型居住社区基地土地储

备项目，是上海市本级和松江区的市、区联合土地储备项目。本

次债券发行 94,000 万元，期限为 5年。 

2019 年上海市松江南站大型居住社区基地土地储备项目主

管部门为上海市规划和自然资源局及松江区规划和自然资源局，

由上海市土地储备中心、上海市松江区土地储备中心负责实施，

主要负责该地块房屋征收、资金筹措、项目土地储备前期手续办

理等工作。 

松江南站大型居住社区基地土地储备项目建设内容主要是

对基地内居民和单位实施房屋征收，拆除房屋并平整场地。本项

目的开发建设，首先能推进老镇改造和农民宅基地置换，推动新

城人口集聚和功能提升；其次，项目实施将进一步发挥轨道交通、

高速铁路和城际铁路等公共交通的服务带动作用。再次，根据居

住与就业协调发展的要求，项目的实施将进一步合理安排居住、

产业和各项公共设施的结构布局，推动工作与居住的平衡发展。 

松江南站大型居住社区基地地块东至北泖港、南至申嘉湖高

速、西至毛竹港、北至老沪杭铁路及北松公路，规划确定的联合

储备面积为 1,100 公顷。目前，该基地地块已启动收储面积合计

411.89 公顷，已完成收储面积合计 382.59 公顷，已完成出让面

积合计 170.32 公顷，待出让面积合计 183.28 公顷（2,749.25
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亩）。 

本项目于 2012 年 6 月开工，拟于 2028 年 12 月竣工。 

项目立项及建设相关批复文件有： 

（1）《关于松江南站大型居住社区基地土地前期开发项目

可行性研究报告的批复》（沪发改城[2010]050 号）； 

（2）《关于同意本市第二批大型居住社区所涉松江南站基

地地块列入土地储备计划的批复》（沪规土资综[2012]135 号） 

上述土地储备项目已通过上海市申中律师事务所合法性审

核。 

 

表 1 松江南站大型居住社区基地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 

松江南站大

型居住社区

基地土地储

备项目 

东至北泖港、

南至申嘉湖高

速、西至毛竹

港、北至老沪

杭铁路及北松

公路 

住宅、商

办、公共

服务、教

育科研、

公共绿地

等 

2019 年前已自有资金投入 622,000 万元 

2019 年计划投资 201,541 万元（其中 94,000 万元拟通过专项债融资）； 

2020 年计划投资 231,292 万元（其中 110,000 万元拟通过专项债融资）； 

2021 年计划投资 231,292 万元（其中 110,000 万元拟通过专项债融资）； 

2022 年计划投资 231,292 万元（其中 110,000 万元拟通过专项债融资）； 

2023 年计划投资 231,292 万元（其中 110,000 万元拟通过专项债融资）； 

2024 年计划投资 231,292 万元（其中 110,000 万元拟通过专项债融资） 

上海市土

地储备中

心及松江

区土地储

备中心 

 

2、经济社会效益分析 

（1）经济效益分析： 

本项目系土地储备项目，其效益将逐步在后续土地出让和房

地产开发中产生，将伴随项目的实施，依托新城，充分发挥轨道

交通的辐射带动作用，有效促进区域经济协同发展。 
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（2）社会效益分析 

本项目建设将全面推进郊区城市化进程，有利于改善居民居

住水平，有利于提高城镇化水平，完善地区的基础设施条件，构

建与现代化大都市发展相适应的住房总体格局，将带来积极的效

果。 

3、资金平衡方案 

本项目计划收储面积合计 1,100 公顷（16,500 亩），项目

投资总合计 1,980,000 万元（市、区两级各承担 50%），其中包

括：财政预算安排自有资金 1,336,000 万元;2019 年计划通过专

项债券融资94,000万元;2020年计划通过专项债券融资110,000

万元;2021 年计划通过专项债券融资 110,000 万元;2022 年计划

通过专项债券融资 110,000 万元;2023 年计划通过专项债券融资

110,000 万元;2024 年计划通过专项债券融资 110,000 万元。 

地块预计将于 2023 年开始陆续出让，结合目前土地市场情

况，预计待出让土地收入合计 2,864,116 万元。在扣除 5%市级

轨道交通基金后，并按市与区土地出让收入分享比例计算，区级

可得土地出让收入的 50%，即 1,360,455 万元。土地出让前，项

目融资还本付息资金通过松江区土地出让金等自筹资金安排。 

融资成本测算方面，本次通过土地储备专项债券融资94,000

万元，假设本期债券利率为 3.7%，预计到期利息为 17,390 万元，

债券到期本息合计为 111,390 万元；2020 年计划发行 5 年期专

项债券 110,000 万元，假设债券利率为 3.7%，预计到期利息为
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20,350 万元，债券到期本息合计为 130,350 万元；2021 年计划

发行 5 年期专项债券 110,000 万元，假设债券利率为 3.7%，预

计到期利息为 20,350 万元，债券到期本息合计为 130,350 万元；

2022 年计划发行 5 年期专项债券 110,000 万元，假设债券利率

为 3.7%，预计到期利息为 20,350 万元，债券到期本息合计为

130,350 万元；2023 年计划发行 5年期专项债券 110,000 万元，

假设债券利率为 3.7%，预计到期利息为 20,350 万元，债券到期

本息合计为 130,350 万元；2024 年计划发行 5 年期专项债券

110,000 万元，假设债券利率为 3.7%，预计到期利息为 20,350

万元，债券到期本息合计为 130,350 万元。本项目总融资成本为

763,140 万元。 

综上，本次松江南站大型居住社区基地土地储备项目融资覆

盖倍数 1.78 倍，项目收益可以覆盖融资成本。同时，项目融资

平衡情况已经上海申信会计师事务所审核通过，不能偿还的风险

低。 

 

表 2松江南站大型居住社区基地土地储备项目 

预计地块出让情况 

（单位：万元） 

序号 地块编号 土地性质 
土地面积 
（M2） 容积率 

建筑面积 
（M2） 

楼面价

（元/M2） 

土地出让金收

入 

1 C19-01-06 商品房 40,288 1.5 60,432.0 8,061      48,714  

2 C19-19-01 商品房 37,958 2.0 75,916.0 8,061      61,196  

3 C19-20-01 商品房 49,868 2.0 99,736.0 8,061      80,397  
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4 C19-30-04 商品房 50,317 2.0 100,634.0 8,061      81,121  

5 C19-32-02 商品房 51,385 2.0 102,770.0 8,061      82,843  

6 C18-03-02 商品房 34,160 2.2 75,152.0 8,061      60,580  

7 C18-04-01 商品房 57,123 2.2 125,670.6 8,061     101,303  

8 C18-07-04 商品房 42,961 2.2 94,514.2 8,061      76,188  

9 C18-08-05 商品房 40,161 2.2 88,354.2 8,061      71,222  

10 C18-09-02 商品房 32,438 2.2 71,363.6 8,061      57,526  

11 C18-10-02 商品房 45,748 2.2 100,645.6 8,061      81,130  

12 C18-12-04 商品房 42,677 2.2 93,889.4 8,061      75,684  

13 C19-21-01 商品房 39,910 2.0 79,820.0 8,061      64,343  

14 C18-33-04 商品房 35,097 2.2 77,213.4 8,061      62,242  

15 C18-35-04 商品房 25,346 2.2 55,761.2 8,061      44,949  

16 C17-03-03 商品房 58,936 1.2  70,723.2 8,061      57,010  

17 C17-04-02 商品房 37,710 1.2 45,252.0 8,061      36,478  

18 C17-07-02 商品房 95,745 1.8 172,341.0 8,061     138,924  

 小计 商品房 817,828 2.2 1,590,188.4 8,061 1,281,850 

19 C18-13-01 商业用房  44,426 4 177,704.0 6,536   116,147  

20 C18-14-01 商业用房  26,459 3  79,377.0 6,536    51,881  

21 C18-16-01 商业用房  12,640 2  25,280.0 6,536    16,523  

22 C18-17-01 商业用房  20,552 2  41,104.0 6,536    26,866  

23 C18-18-01 商业用房  32,778 2.5  81,945.0 6,536    53,559  

24 C18-19-04 商业用房  27,947 2  55,894.0 6,536    36,532  

25 C18-20-14 商业用房   8,127 2  16,254.0 6,536    10,624  

26 C18-38-04 商业用房  44,231 2.5 110,577.5 6,536    72,273  

27 C18-43-07 商业用房  41,059 2.5 102,647.5 6,536    67,090  

28 C17-05-02 商业用房  55,936 2 111,872.0 6,536    73,120  

29 C17-07-03 商业用房  58,250 2 116,500.0 6,536    76,144  

30 C17-13-04 商业用房  14,522 2  29,044.0 6,536    18,983  

31 C17-14-08 商业用房  19,913 2  39,826.0 6,536    26,030  

32 C17-15-04 商业用房  64,307 2 128,614.0 6,536    84,062  
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33 C17-16-01 商业用房  25,905 2  51,810.0 6,536    33,863  

34 C17-16-02 商业用房  13,387 2  26,774.0 6,536    17,499  

35 C17-16-07 商业用房  31,828 2  63,656.0 6,536    41,606  

36 C17-22-04 商业用房  39,391 2.5  98,477.5 6,536    64,365  

37 C17-23-03 商业用房  60,531 2.5 151,327.5 6,536    98,908  

38 C17-24-04 商业用房  64,871 2 129,742.0 6,536    84,799  

39 C17-25-02 商业用房  67,131 3 201,393.0 6,536   131,630  

40 C 17-25-06 商业用房  15,171 3  45,513.0 6,536    29,747  

41 C 17-26-05 商业用房  18,376 2  36,752.0 6,536    24,021  

42 C17-28-02 商业用房  34,961 3 104,883.0 6,536    68,552  

43 C17-29-03 商业用房  38,629 3 115,887.0 6,536    75,744  

44 C17-31-14 商业用房  29,860 2  59,720.0 6,536    39,033  

45 C17-32-02 商业用房 22,728 2  45,456.0 6,536    29,710  

46 C17-33-02 商业用房 59,811 2 119,622.0 6,536    78,185  

47 C18-11-02 商业用房 21,279 2.5  53,197.5 6,536    34,770  

 小计  1,015,006 _ 2,420,849.5 6,536 1,582,266 

 合计  1,832,834 _ 4,011,037.9  _ 2,864,116 

 其中:松江区可得土地出让金 1,360,455 

 

*区级出让收入在总出让收入基础上扣除 5%的市级轨道交通基金后，按市区土地
出让收入分享比例 50%计算。 
 

 

表 3 松江南站大型居住社区基地土地储备项目 

融资成本情况 

（单位：万元） 

项目总投资 自有资金 
本次债券

融资 

预计本次

融资本息 

以后年度

债券融资 

以后年度债

券融资本息 

预计总融

资成本 

1,980,000 1,336,000 94,000 111,390 550,000 651,750 763,140 
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表 4松江南站大型居住社区基地土地储备项目 

融资还本付息情况 

（单位：万元） 

项     目 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 

债券期初余额   94,000.0  204,000.0  314,000.0  424,000.0  534,000.0 

本期发行  94,000.0  110,000.0  110,000.0  110,000.0  110,000.0  110,000.0 

当期需还利息   3,478.0  7,548.0  11,618.0  15,688.0  19,758.0 

本期还款   3,478.0  7,548.0  11,618.0  15,688.0  113,758.0 

  其中：利息   3,478.0  7,548.0  11,618.0  15,688.0  19,758.0 

  其中：本金偿还       94,000.0 

债券期末余额  94,000.0  204,000.0  314,000.0  424,000.0  534,000.0  550,000.0 

       

项     目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 合计 

债券期初余额  550,000.0  440,000.0  330,000.0  220,000.0  110,000.0  

本期发行     -    -    644,000.0 

当期需还利息  20,350.0  16,280.0  12,210.0  8,140.0  4,070.0  119,140.0 

本期还款  130,350.0  126,280.0  122,210.0  118,140.0  114,070.0  763,140.0 

  其中：利息  20,350.0  16,280.0  12,210.0  8,140.0  4,070.0  119,140.0 

  其中：本金偿还  110,000.0  110,000.0  110,000.0  110,000.0  110,000.0  644,000.0 

债券期末余额  440,000.0  330,000.0  220,000.0  110,000.0  -    

 

表 5 松江南站大型居住社区基地土地储备项目 

资金平衡情况 

(单位：万元) 

 

 

 

 

项目总投资 土地规划性质 预计地块出

让收入(区

级） 

本次债券

融资 

预计本次融

资成本 

以后年度

债券融资 

以后年度债

券融资本息 

土地出让收入对融

资成本覆盖倍数（区

级） 

1,980,000 住宅、商办、公

共服务、教育科

研、公共绿地等 

1,360,455 94,000 111,390 550,000 651,750 1.78 
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三、潜在风险评估 

1、潜在风险分析 

（1）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。 

（2）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。 

（3）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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2、潜在风险应对措施 

（1）制定应急预案 

根据国务院办公厅印发的《地方政府性债务风险应急处置

预案》（国办发【2016】88 号）和上海市人民政府办公厅印发

的《上海市地方政府性债务风险应急处置预案》（沪府发【2017】

36 号文）的相关要求，松江区亦出台《上海市松江区政府性债

务管理暂行办法》（沪松府办[2018]69 号），初步建立了政府

性债务风险防控机制，完善政府综合财务报告制度，全面评估

风险状况，有效控制地方政府投融资风险。 

（2）强化项目管理 

本项目实施期间，政府可根据项目实施情况调整项目资本

金比例，以确保专项债券按时还本付息；加强项目管理、财务

管理，保持合理的资产负债比例，并提高资金使用效率，增加

资本金数量；准确把握国家宏观经济形势、国家产业政策和证

券发行债券政策变化，及时调整策略。 

（3）灵活动态把控 

为控制项目偿付风险，可动态调整债券发行期限、还款方

式及时间，做好期限配比、还款计划和准备，加快资金周转，

适当增大流动比率，充分盘活资金，用资金使用效率收益对冲

利率波动风险。 
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