
信息披露

Disclosure

C15

2011

年

9

月

19

日 星期一

（上接

C14

版）

（

１

）假设开发法（现金流折现法）

变化项目 【

２００９

】

０４１

号评估报告 【

２０１１

】

１０６

号评估报告

评估基准日 基准日为

２００９

年

５

月

３１

日 评估基准日为

２０１０

年

１２

月

３１

日

开发成本账面值 账面值为

１

，

４９２

，

７５２

，

６２４．９０

元 账面值为

１

，

８１２

，

９３４

，

４３１．３４

元

基准日以后可售土地的面积

２２

，

４０５．５６

亩

１６

，

９８０．００

亩

预测的土地单价

２００９

年住宅用地价格为

３０－３７

万元

／

亩； 商业

用地价格为

６６

万元

／

亩；

２０１０

年、

２０１１

年住宅

用地较上一年分别调高

２０％

和

１０％

；

２０１０

年、

２０１１

年商业用地较上一年的价格分别调高

１２％

。旅游性质用地价格按

２８

万元

／

亩预测；交

通用地、教育园区用地、公共设施配套等性质

用地，按

２５

万元

／

亩。

２０１１

年住宅用地价格预测为

５５

万元

／

亩；商业

用地价格预测为

６８

万元

／

亩；商住用地价格预

测为

６５

万元

／

亩；

２０１２

年、

２０１３

年住宅用地较

上一年分别调高

７％

和

６％

；

２０１２

年、

２０１３

年商

业用地和商住用地较上一年的价格分别调

高

８％

和

６％

。旅游性质用地价格按

３２

万元

／

亩

预测；交通用地、教育园区用地、公共设施配

套等性质用地，按

３０

万元

／

亩。

预测的一级开发总成本

４３５

，

２７５．１５

万元

４４４

，

２５８．６０

万元 （主要是凡河以北根据实际

发生进行了调整）

资金使用进度 截止基准日已投资

２０２

，

２７６．３６

万元。 截止基准日已投资

２８１

，

６０２．０２

万元。

未来开发资金总需求测算

未来尚需资金

２５６

，

２９８．６７

万元。（未付款

＋

不

可预见费，不可预见费按未付款的

１０％

计）

未来尚需资金

１８２

，

１７５．３７

万元。（未付款

＋

不

可预见费，不可预见费按未付款的

１２％

计）

剩余资金支付进度

２００９

年

１６．６５％

；

２０１０

年

１３．２２％

；

２０１１

年

０．８８％

；

２０１２

年

０．７９％

；

２０１３

年

１３．０５％

；

２０１４

年

８．５８％

；

２０１５

年

１．３８％

；

２０１６

年

０．８６％

；

２０１７

年

０．４９％

２０１１

年

１１％

；

２０１２

年

７．４０％

；

２０１３

年

８．２０％

；

２０１４

年

７．００％

；

２０１５

年

２．１０％

；

２０１６

年

１．９０％

；

２０１７

年

１．７０％

折现率

１３．４４％ １４．１２％

评估值

３４９

，

１５４．１８

万元

３４３

，

２２０．３８

万元

（

２

）成本逼近法

变化项目 【

２００９

】

０４１

号评估报告 【

２０１１

】

１０６

号评估报告

宗地单价

１９６．４９

元

／

平方米

２５３．８７

元

／

平方米

面积

１４

，

９３７

，

１１４．６９

平方米

１１

，

３１９

，

３８９．９３

平方米

其中：

１

、耕地占用税

根据《关于加强铁岭市新城区建设项目收费管理

的通知》（铁新城指［

２００７

］

１６

号）的通知，待估宗

地的耕地占用税按照规定为

４．６

元

／

平方米。

根据修订后 《中华人民共和国耕地占用税暂行条

例》（国务院令第

５１１

号）、《财政部 国家税务总局

关于耕地占用税平均税额和纳税义务发生时间问

题的通知》（财税 ［

２００７

］

１７６

号）、《辽宁省财政厅

辽宁省地方税务局关于耕地占用税征收管理有关

事宜的通知》（辽财税［

２００８

］

１１４

号）有关精神，铁

岭市征收耕地占用税标准为

２５

元

／

平方米， 则待估

宗地的耕地占用税为

２５

元

／

平方米。

２

、 城镇土地使用

税

无

根据《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》

（国务院令［

１９８８

］第

１７

号）和《铁岭市人民政府关

于调整铁岭市城镇土地使用税地段等级和税额标

准的通知》（铁政发［

２００６

］

２９

号）精神，城镇土地使

用税平均按

４

元

／

平方米计算。

３

、项目投资利息 无

投资利息

＝

土地取得费用利息

＋

土地开发费用及管

理费用利息

＝５３．５５×

［（

１＋６．４％

）

７－１

］

＋

（

６０＋１．５

）

×

［（

１＋６．４％

］

３．５－１

］

＝４４．０３

（元

／

平方米）

７

、

２００９

年和

２０１０

年土地销售面积、销售价格实际发生数与评估报告预测数比较及说明

２００９

年和

２０１０

年土地销售面积、价格预测数和实际发生数对照表

内容

２００９

年

２０１０

年

土地销售面积（亩）

预测数

２

，

４６３．２５ ２

，

４７４．００

实际发生数

３

，

２１７．６２ ２

，

２０９．５８

销售价格

（万元

／

亩）

预测数

居住用地

３０－３７

商业用地

６６

商住用地

旅游用地

其他性质

２２－２５

居住用地

４４

商业用地

７４

商住用地

５９

旅游用地

２６

其他性质

２５

实际发生数

居住用地

３５

商业用地

５０

、

６０

、

１５５

商住用地

旅游用地

其他性质

２５

居住用地

５０

商业用地

５０

商住用地

５０

旅游用地

其他性质

３０

销售收入（万元）

预测数

９５

，

１１６．２４ １１６

，

８２５．１３

实际发生数

１０８

，

４８９．５９ １０９

，

５６８．５７

从上表可以看出，

２００９

年的土地销售面积的预测数为

２

，

４６３．２５

亩，实际发生数为

３

，

２１７．６２

亩，实际发生比预测数多

７５４．３７

亩；

２０１０

年的土地销售面积的预测数为

２

，

４７４．００

亩，实际发生数为

２

，

２０９．５８

亩，实际发生比预测数少

２６４．４２

亩；

２００９

年、

２０１０

年

各类土地销售单价预测数和实际发生数相比有差异，其中居住用地和其他性质用地实际发生数大于预测数，商业用地实际发

生数小于预测数；

２００９

年预测的销售收入为

９５

，

１１６．２４

万元，实际发生数为

１０８

，

４８９．５９

，实际发生数比预测数多

１３

，

３７３．３５

万元；

２０１０

年预测销售收入为

１１６

，

８２５．１３

万元，实际发生数为

１０９

，

５６８．５７

万元，实际发生数比预测数少

７

，

２５６．５６

万元。

国融兴华 （原六合正旭）

２００９

年

５

月

３１

日的评估报告是在铁岭财京公司提供的铁岭新城土地销售方案的基础上作出的预

测， 是和铁岭财京公司未来的销售计划是一致的。

２００９

年土地销售面积实际发生数大于预测数，

２０１０

年土地销售面积实际发

生数小于预测数，主要原因是铁岭财京公司根据外部环境和客户需求的变化，调整了销售计划；

２００９

年、

２０１０

年销售单价实际

发生数和预测数有差异，主要原因是土地销售单价是由位置和城市开发的成熟度确定的，随着开发的进度和配套设施的逐步

完善，土地销售单价会有不同的提升。铁岭新城土地销售计划只有面积总数，没有具体地块位置，而地块单价是土地销售单价

的平均价。故可能一个年度内由于销售的土地大部分在销售当年配套相对不完善，位置相对不好的区域，平均单价就偏低；一

个年度内由于销售的土地绝大部分在配套相对完善，位置相对较好的区域，则平均单价就偏高，故应综合几个年度去衡量预

测的单价和实际发生数的差异。综合从上表可以看出，

２００９

年、

２０１０

年合计销售收入预测数为

２１１

，

９４１．３７

万元，实际发生数为

２１８

，

０５８．１６

万元，差异

６

，

１１６．７９

万元，差异率为

２．８９％

，差异率不大。

国融兴华对铁岭财京公司进行的土地一级开发采用假设开发法评估，是在对铁岭市宏观经济环境分析、辽宁省人民政府

批复的《铁岭市总体规划（

２００５－２０２０

年）》、《辽宁省人民政府关于铁岭市凡河新城区建设用地局部调整的批复》、铁岭土地市

场分析和铁岭财京公司提供的铁岭新城土地销售方案的基础上作出的预测，并且是有各种假设和限制条件的，预测数和实际

发生数的差异不大，国融兴华认为预测是合理的。

国融兴华认为对土地价格的预测是根据实际发生数及未来价格变动趋势判断确定的，随着铁岭新区配套设施的完善，新

区土地还有一定的上升空间，因此国融兴华认为预测是谨慎合理的。

四、交易标的涉及的债权债务转移情况

中汇医药除持有成都中汇股权以外，并无经营性业务，除应付职工薪酬及应付控股子公司成都中汇款项外无其他负债。

根据中汇医药的职工代表大会决议，全体职工同意上述应付职工薪酬由怡和集团承担。

截至本报告书签署日，成都中汇的债权银行均已出具债权人同意函，同意本次重大资产重组交易。

通过本次交易拟购买的铁岭财京

１００％

股权不涉及债权债务的转移，亦无需取得债权人的同意。

五、其他需要说明的事项

铁岭财京与上市公司的重大会计政策或会计估计完全相同， 不会因为重大会计政策或会计估计的差异或变更对铁岭财京的

利润产生影响。

第五节 拟购买资产的业务与技术情况

一、主要业务概况

（一）土地一级开发业务

铁岭财京是由铁岭市人民政府授权的铁岭新城城市综合运营商，具体进行土地一级开发和城市基础设施运营业务。

土地一级开发，是指由政府或其授权委托的企业，对一定区域范围内的土地进行统一的征收、拆迁、安置、补偿，并进行适

度的市政配套设施建设，使该区域范围内的土地达到可供出让条件，再由土地储备中心进行有偿出让或划拨的过程。

铁岭财京受铁岭市政府和铁岭市土地储备中心的委托，对铁岭市政府依法通过收购、收回、征收等方式储备的国有建设

用地，组织实施拆迁和市政基础设施建设，做到“九通一平”、使该等土地达到可供应条件，经相关国土部门验收后由土地储备

中心统一调配划拨或出让。

（二）城市基础设施运营业务

作为城市综合运营商， 铁岭财京在进行土地一级开发业务的同时， 将城市基础设施运营业务作为其未来稳定的利润来

源。

铁岭财京于

２００８

年

５

月设立了公用事业公司，目前该公司已经取得了新城区的供水业务、出租车运营业务、污水处理业务

的特许经营权，并对新城区的垃圾处理等其他业务的运营享有优先权，同时协助传媒公司计划逐步推进道路灯箱广告以及出

租车广告业务。

铁岭财京于

２００９

年

４

月成立了传媒公司，传媒公司初期业务主要为户外广告经营，包括擎天柱广告牌和路灯杆广告板。随

着户外广告业务的开展，传媒公司还将陆续开展楼体广告、桥身广告、车体广告（结合出租车公司业务开展情况）和分众传媒

广告等业务，以获取更大效益。

随着铁岭新城土地开发的完成、各政府机关的进驻、公务员住宅区和回迁住宅区的竣工，铁岭新城内人口数量、商业设施

以及各种配套设施的增加，新城区内的净水厂、污水厂、传媒公司以及出租车运营公司等公用事业及户外广告业务的经营将

会逐步成为铁岭财京公司盈利的新亮点。

二、主要业务流程图

（一）土地一级开发业务流程图如下：

（二）市政基础设施建设及运营流程图如下：

（三）铁岭财京全资子公司公用事业目前所运营的供水业务的具体工艺流程如下：

三、主要经营模式

（一）铁岭财京城市综合运营业务发展概述

铁岭新城的土地一级开发与建设项目是铁岭市委、市政府以国家振兴东北老工业基地的宏伟战略为出发点，以提高人民

生活水平和质量为宗旨而确立的建设现代化新铁岭、大铁岭的重大举措。

２００６

年

３

月

３

日市政府与铁岭财京签署了《铁岭市凡

河新区土地一级开发项目合作协议》。 该协议标志着铁岭财京正式启动中国北方水城—铁岭凡河新城的土地一级开发业务，

也是政府资源与社会资本相结合、政府行为与市场企业化运作相结合的体现。

为更好、更快地实现多层次、宽领域、全方位地建设和运营新铁岭、大铁岭这一发展目标，

２００７

年

１２

月

２０

日，市政府与铁岭

财京签署《关于铁岭市凡河区城市运营的框架协议书》，再次确定铁岭财京是唯一受政府委托、具体负责铁岭新城规划、设计、

土地运营及一系列市政基础设施建设运营业务的单位。

２００７

年

１１

月国土资源部、财政部和中国人民银行联合发布并实施《土地储备管理办法》，根据该办法，铁岭市土地储备中

心是统一承担铁岭市土地储备工作的事业单位。为贯彻新法规的精神，切实做好新城区土地一级开发工作，铁岭市人民政府、

铁岭市土地储备中心及铁岭财京三方于

２００７

年

１２

月

２２

日签署《土地一级开发合作协议书》，约定了铁岭新区土地一级开发各

项具体事宜。

２００９

年

１２

月

５

日，中央经济工作会议明确指出要促进大中小城市和小城镇协调发展，着力提高城镇综合承载能力，发挥好

城市对农村的辐射带动作用，壮大县域经济。要把解决符合条件的农业转移人口逐步在城镇就业和落户作为推进城镇化的重

要任务，放宽中小城市和城镇户籍限制，提高城市规划水平，加强市政基础设施建设，完善城市管理，全方位提高城镇化发展

水平。

铁岭财京的规划和发展思路正契合了中央这一最新的城镇化发展目标。 铁岭新城的规划位置即位于铁岭市铁岭县凡河

镇，距铁岭市老城区

８

公里，距沈阳市区仅半个小时车程。连接沈阳和铁岭的沈铁轻轨正在紧张的建设进程中，

２０１３

年将正式

通车，之后铁岭新城将实现与沈阳同城化，使其完全融入沈阳

３０

分钟经济圈。因此，铁岭新城将成为铁岭市和沈阳市的连接

点，其城市功能定位是铁岭市和铁岭县的行政中心、沈阳经济区的旅游休闲度假中心，为沈阳

７００

多万人口和沈铁工业走廊中

的专用车生产基地、东北物流城、北方金融后台服务基地以及辽宁职业教育基地等

１５０

万产业区人口提供规模化、现代化和适

宜人居的生活服务配套区域。

２０１０

年

１

月

１２

日铁岭市第六届人民代表大会第二次会议审议通过了铁岭市人民政府

２０１０

年《政府工作报告》，其中明确指

出：“凡河新城区建设再掀新高潮。沈铁城际铁路开工建设，新城区客运站主体封顶，新调公路、东北物流城至新城区连接线建

成通车”。“浅水湾

１

号分期交付使用，水木华园一期盛大开盘。以一卡通为标志的数字城市建设正式启动。新城区对外产生了

强烈的吸引力，恒基兆业、上海弘久、中国新城市等知名房地产企业纷纷落户”。“把城镇化作为应对国际金融危机、扩大国内

需求、调整经济结构的重要载体，为经济社会长期又好又快发展开拓新空间、增添新活力。以“一区两带”建设为重点，加快沈

铁同城化步伐”。

２０１０

年

１

月

２６

日辽宁省第十一届人民代表大会第三次全体会议审议通过了辽宁省人民政府

２０１０

年《政府工作报告》，其中

明确指出要加速推进沈阳经济区一体化，将沈阳与其周边城市在交通、通讯和户籍管理等方面加速对接，同时对沈铁产业带

和铁岭新城的建设予以高度肯定。

２０１０

年

２

月

１０

日，辽宁省人民政府办公厅发布了《辽宁省人民政府办公厅关于在沈阳经济区城际连接带规划建设新城新

市镇的通知》（辽政办发［

２０１０

］

８

号文），提出将包括铁岭市新城区在内的沈阳周边重要新城区打造为一体化的沈阳经济区；加

快推进各个新城、新市镇的规划建设；鼓励民营资本参与公益事业建设，打造新城、新市镇建设投融资平台；逐步做到农民向

新城、新市镇集中；同时要深化新城、新市镇的综合配套改革。

２０１０

年

４

月

６

日，国家发改委发布了《国家发展改革委关于批准设立沈阳经济区国家新型工业化综合配套改革试验区的通

知》（发改经体［

２０１０

］

６６０

号），批准设立沈阳经济区开展新型工业化综合配套改革试验，并要求沈阳经济区着力推进统筹城乡

改革，实现工业化与城镇化相互促进，率先走出一条中国特色新型工业化、城镇化道路。

２０１０

年

４

月

９

日， 辽宁省人民政府出具了 《辽宁省人民政府关于商请支持铁岭财政资产经营有限公司重组四川中汇医药

（集团）股份有限公司的函》（辽政［

２０１０

］

８７

号），其中明确声明，铁岭财京是辽宁省铁岭新城的建设运营主体和投融资平台，促

进了铁岭新城、沈阳经济区的发展建设。

铁岭财京作为铁岭新城的综合运营商，将会随着铁岭新城的发展，常驻人口的增多，拓展其现有的土地一级开发业务，增

强盈利能力。

（二）土地一级开发经营模式

根据《土地储备管理办法》，土地储备机构应对储备土地特别是依法征收后纳入储备的土地进行必要的前期开发，使之具

备供应条件。

铁岭财京、市政府和市土地储备中心依据《土地储备管理办法》等相关法律法规签署《土地一级开发合作协议》，获得在新

城区内从事土地一级开发业务的资格。

在项目前期阶段，经过严格挑选，铁岭财京委托行业内知名企业完成铁岭新城的相关规划和设计的编制申报工作，包括

编制铁岭新城城市设计、铁岭新城定位及铁岭新城项目整体策划、铁岭新城的控制性详细规划、景观规划与设计、专项规划与

设计等。

在实施土地一级开发阶段，依据政府部门批复，相关部门依法办理农用地转建设用地手续，并征为国有。在征地、拆迁等

基础工作完成后，铁岭财京按照规划组织招标，并作为开发主体完成土地的“九通一平”及铁岭新城有关公共设施的建设和运

营工作。

在验收和入市阶段，土地储备中心组织验收土地，纳入市土地储备，铁岭财京展开招商工作：通过营销策划、中介培育介

绍、推介会等多种手段，协助土地储备中心向土地需求方推介新城区土地使用权。市土地储备中心在通过划拨或招拍挂程序

出让土地使用权后，按照土地一级开发协议的约定向铁岭财京支付相关款项。

（三）市政基础设施建设和运营模式

为了切实做好铁岭新城的市政公用基础设施建设和运营业务， 铁岭财京专门于

２００８

年

５

月设立了财京公用事业公司。财

京公用事业公司在参与政府组织的铁岭新城供水特许经营招投标且中标后， 于

２００８

年

６

月

２

日与铁岭市城乡建设委员会签署

《城市供水特许经营协议》，约定由公用事业公司独家负责铁岭新城的供水工程建设和运营，期限为

３０

年。

２００８

年

６

月

５

日，公用

事业公司取得了铁岭市住房和城乡建设委员会核发的

２００８

字第

０１

号《特许经营证书》，同意公用事业公司经营“铁岭市凡河新

区城市供水”， 经营权限

３０

年。

２００９

年

８

月

２６

日， 公用事业公司取得了铁岭市出租车管理处核发的辽交运管许可铁字

２１１２０２００００１１

号《道路运输经营许可证》，经营范围是出租客运，证件有效期为

２００９

年

８

月

２６

日至

２０１３

年

８

月

２５

日。

２０１１

年

１

月

７

日，公用事业公司取得了铁岭市住房和城乡建设委员会核发的

２０１１

字第

０１

号《特许经营证书》，同意公用事业公司经营“铁岭

市凡河新区城市污水处理”，经营权限

３０

年。

目前公用事业公司已经取得了新城区的供水业务、出租车运营业务、污水处理业务的特许经营权，并对新城区的垃圾处

理等其他业务的运营享有优先权，同时协助传媒公司计划逐步推进道路灯箱广告以及出租车广告业务。

公用事业公司净水厂设计生产规模为日供水

８

万立方米，目前已完成一期建设，并开始试运营。净水厂两期建设工作全部

完成之后可以满足

１

，

０００

万平方米建筑面积、

２０

万人口需求。污水处理厂于

２００９

年

８

月份开工建设，设计生产能力为日处理污

水

３

万吨，分两期建设完成，计划

２０１１

年

６

月全部竣工。污水厂在进行新城区污水处理业务的同时，可以通过开展中水再利用业

务，比如水田灌溉和绿地浇灌，实现收入多元化。为满足新城区内部以及新老城区之间的交通需求，财京公司于

２００９

年

８

月成

立出租车运营公司， 计划总投入量为

５００

辆出租车， 根据新城区发展情况和铁岭市出租车行业现状和客流量分批投入运行。

２０１１

年度，根据新城区的发展建设和客流情况，公用事业公司申请增加

２００

辆，截至到本报告书签署日，申请材料已经报有关

部门，相关审批手续正在办理当中。

铁岭财京于

２００９

年

４

月成立了传媒公司，传媒公司初期业务主要为户外广告经营，包括擎天柱广告牌和路灯杆广告板。随

着户外广告业务的开展，传媒公司还将陆续开展楼体广告、桥身广告、车体广告（结合出租车公司业务开展情况）和分众传媒

广告等业务，以获取更大效益。

随着铁岭新城土地开发的完成、各政府机关的进驻、公务员住宅区和回迁住宅区的竣工，铁岭新城内人口数量、商业设施

以及各种配套设施的增加，新城区内的净水厂、污水厂、传媒公司以及出租车运营公司等公用事业及户外广告业务的经营将

会逐步成为铁岭财京公司盈利的新亮点，丰富铁岭财京作为城市综合运营商的角色。

铁岭财京目前具体的运营情况和未来盈利规划详见第十节。

四、主要业务经营情况

（一）土地一级开发业务收入情况

根据中磊出具的中磊审字【

２０１０

】第

１００１

号和中磊审字【

２０１１

】第

１０７５

号铁岭财京

２００９

年、

２０１０

年的《审计报告》和中磊出

具的中磊专审字【

２０１１

】第

１０２６

号年的《铁岭财京盈利预测报告》，土地一级开发业务收入情况如下：

（单位：元）

项 目

２０１１

年

１２

月

３１

日（预测）

２０１０

年度

２００９

年度

土地一级开发收入

１

，

４５２

，

５２１

，

４１８．４４ １

，

０９５

，

２９８

，

９２９．４４ １

，

０８４

，

８９５

，

８８６．３８

成本

５１０

，

０８９

，

５３８．０６ ４３０

，

０３７

，

４３１．８６ ６１４

，

５２４

，

１２３．５５

毛利率

６４．８８％ ６０．７４％ ４３．３６％

从上表可以看出，铁岭新城土地一级开发的毛利率较高，虽然自

２００８

年下半年至今，国家经济遭受全球性金融危机影响，

铁岭新城的土地价值依然保持着良好的稳定增长趋势。根据国家对沈阳经济区的规划和城镇化的发展思路，辽宁省和铁岭市

两级政府为铁岭新城区制订了明确的发展方向， 将其作为沈阳经济一体化的重要构成部分以及铁岭周边农村地区城镇化的

代表。铁岭新城未来将成为铁岭市和沈阳市的连接点，为沈铁工业走廊内部各工业园区提供良好的居住和生活环境，并对周

边村镇产生辐射和带动效应。铁岭财京作为铁岭新城唯一的综合运营商，将会随着铁岭新城的逐渐发展，拓展其现有的土地

一级开发业务，在持续稳定经营的前提下增强自身盈利能力。

根据《土地一级开发协议》中的约定，铁岭新城区的供地方式为划拨和招拍挂，除政府机关用地、军事用地、公益性用地以

及城市基础设施用地可以划拨方式供地之外，其余均通过招拍挂出让，其中，仅以划拨方式供地的土地销售收入通过铁岭市

财政支付，而通过招拍挂方式供地的土地销售收入与铁岭市的财政收支无任何关系。根据铁岭财京的初步统计，

２００９

年其营

业收入中以划拨方式供地形成的收入约为

１．５

亿元，占营业收入的比例约为

１５％

；

２０１０

年其营业收入中以划拨方式供地形成的

收入约为

７

，

１６７

万元，占营业收入的比例约为

６．５４％

。因此，铁岭市财政收支情况对新城区土地出让收入以及铁岭财京土地一

级开发收入的影响较小。

（二）主要客户

１

、土地一级开发业务

我国《土地储备管理办法》规定：“土地储备，是指市、县人民政府国土资源管理部门为实现调控土地市场、促进土地资源

合理利用目标，依法取得土地，进行前期开发、储存以备供应土地的行为”；“土地储备工作的具体实施，由土地储备机构承

担”。因此，铁岭财京的土地一级开发项目是与铁岭市政府及市土地储备中心合作，对依法取得的铁岭新城土地资源进行前期

开发、将达到“九通一平”的土地交予市土地储备中心，由其储存以备供应土地。因此，铁岭市土地储备中心是铁岭财京公司土

地一级开发业务的唯一客户。

２

、市政公用基础设施建设和运营业务

铁岭财京在铁岭新城的市政公用基础设施建设和运营业务尚处于起步阶段， 其服务对象为新城区

２２

平方公里内的居民

和企业。随着铁岭新城土地开发的完成、各政府机关的进驻、公务员住宅区和回迁住宅区的竣工，铁岭新城内人口数量、商业

设施以及各种配套设施的增加，新城区内的净水厂、污水厂、传媒公司以及出租车运营公司等公用事业及户外广告业务的经

营将会进入新的发展阶段。

五、铁岭新城土地一级开发项目概况

（一）项目规模及城市定位

为改变铁岭市工业化及城市化水平偏低的现状、释放其强大的后发优势，为铁岭整体可持续协调发展奠定坚实基础，在

辽宁省人民政府的支持下，铁岭市政府、铁岭市土地储备中心联手铁岭财京，以高起点、高标准规划和建设铁岭新城。铁岭新

城目前的规划面积为

２２

平方公里，其城市功能定位是铁岭市和铁岭县的行政中心、沈阳经济区的旅游休闲度假中心，为沈阳

７００

多万人口和沈铁工业走廊中的专用车生产基地、东北物流城、北方金融后台服务基地以及辽宁职业教育基地等

１５０

万产业

区人口提供规模化、现代化和适宜人居的生活服务配套区域。

经过

４

年多的潜心规划和建设，铁岭新城已将一个崭新的“依山而建、择水而居、山环水抱、组团错落”的国际化生态山水

景观城市呈现给世人，铁岭新城也将成为一个经济社会、人文自然和谐发展的城市新区，成为辽宁中部城市群中一颗耀眼的

明珠，成为辽宁省乃至东北地区新城区建设和城镇一体化的模范样板。

（二）项目开发位置及规划格局

本次铁岭新城土地一级开发项目位于铁岭市南部，隶属于铁岭县凡河镇区内，地处莲花湖生态湿地以南、哈大快速铁路

以东、京哈铁路以西的用地内，铁岭市银州老城区西南方向

８

公里处，与

１０２

国道，京哈电气化铁路、沈四高速公路以及规划中

的沈环高速公路和哈大快速铁路相接。

铁岭新城因其环境优美、地理位置优越，被称为是中国十大活力城市之一—沈阳的 “后花园”。铁岭新城的规划格局可以

用“一心三轴”来概括： “一心”，指如意湖行政文化中心，环绕如意湖布局市民服务中心和文化娱乐中心。“三轴 ”，指天水河

市级公共设施轴、凡河生态景观轴以及联系铁路门户的赣江路商业轴。其中，天水河市级公共设施轴由南往北依次布局市民

服务中心、商业金融中心、文化娱乐中心。

（三）开发计划

根据铁岭新城《铁岭市凡河新城区控制性详细规划》，铁岭新城

２２

平方公里的基础配套设施工程于

２００６

年开工，

２００７

年底

完成起步区约

４．４

平方公里的配套工程；

２０１０

年完成拓展区

１１．９

平方公里的配套工程；凡河以南约

５．７

平方公里计划

２０１３

年初开

工，目前已开工建设，计划于

２０１４

年底完成全部

２２

平方公里基础配套设施建设。

铁岭新城土地一级开发工作进程情况表

开发期 面积 开发工作起始日 开发工作完成日

一期 约

４．４

平方公里

２００６

年

３

月

３

日

２００７

年

１２

月

３１

日

二期 约

１１．９

平方公里

２００８

年

１

月

１

日

２０１０

年

三期 约

５．７

平方公里

２０１３

年

２０１４

年（预计）

（四）投资计划

整个土地一级开发项目计划投资约

４６

亿（含不可预见费），投资包括征地拆迁报卷、大市政工程、前期工程费等。截至到

２０１０

年

１２

月

３１

日，已完成投资约

２８

亿元。根据国融兴华出具的《拟购买资产评估报告书》（国融兴华评报字【

２０１１

】第

１０６

号），铁

岭新城建设资金投入情况如下：

１

、已投入资金统计

根据六合正旭出具的六合正旭评报字【

２００９

】第

０４１

号《铁岭财京资产评估说明》，截至评估基准日

２００９

年

５

月

３１

日已付款

部分为：

单位：万元

项目 已付开发成本

存货

－

前期及工程费

１９４

，

８０７．１０

预付账款

７

，

４６９．２６

合计

２０２

，

２７６．３６

根据国融兴华（原六合正旭）出具的国融兴华评报字【

２０１１

】第

１０６

号《铁岭财京资产评估说明》，截至到评估基准日

２０１０

年

１２

月

３１

日，资金投入状况：

单位：万元

年 度 项 目 已付开发成本

２００７

年 结转开发成本

３７

，

７０３．９３

２００８

年 结转开发成本

２０

，

９９７．０４

２００９

年 结转开发成本

６１

，

４５２．４１

２０１０

年 结转开发成本

４４

，

３４９．０７

２０１０

年

１２

月

３１

日 开发成本账面值

１８１

，

２９３．４４

减：开发成本中的利息

２７

，

０３６．０６

减：开发成本未付金额

３７

，

１５７．８１

合计

２８１

，

６０２．０２

２

、本项目投入资金总量及未来资金需求总量测算：

单位：万元

项目 金额（万元） 备注

总估算

４４４

，

２５８．６０

已付款

２８１

，

６０２．０２

未付款

１６２

，

６５６．５８

不可预见费

１９

，

５１８．７９

按未付款的

１２％

估算

资金需求总额

４６３

，

７７７．３９

总估算

＋

不可预见费

根据资金总需求和已付款部分计算出未来资金需求总量为：

项目 金额（万元） 备注

总估算

４４４

，

２５８．６０

已付款

２８１

，

６０２．０２

未付款

１６２

，

６５６．５８

不可预见费

１９

，

５１８．７９

按未付款的

１２％

估算

未付款合计

１８２

，

１７５．３７

未付款

＋

不可预见费

３

、项目投入资金进度安排

根据征地、拆迁、大市政建设进度及各款项的付款进度要求，综合考虑投入资金进度如下：

单位：万元

项目 总成本 基准日前已支付成本

２０１１

年

２０１２

年

各年支付成本

４６３

，

７７７．３９ ２８１

，

６０２．０２ ５０

，

９１０．９９ ３４

，

２８２．９１

占总成本比例

１００．００％ ６０．７０％ １１．００％ ７．４０％

续上表

项目

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

各年支付成本

３７

，

９２０．５２ ３２

，

５１５．９３ ９

，

７９９．６３ ９

，

０２２．７３ ７

，

７２２．６６

占总成本比例

８．２０％ ７．００％ ２．１０％ １．９０％ １．７０％

根据上述资金使用计划，

２０１０

年

１２

月

３１

日之后土地整理所需资金投入总量约为

１８．２

亿元，且

２０１１－２０１４

年为资金投入的高

峰期。

２０１１

年至

２０１２

年投入资金主要用于凡河以南土地一级开发的前期准备工作以及土地征地、报卷等相关工作。

４

、项目建设主要资金来源情况

在建设初期铁岭财京主要资金来源于股东投入、股东长期借款、商业银行贷款以及依靠土地出让形成的土地一级开发收

入，具体说明如下：

土地一级开发项目，截至到

２０１０

年

１２

月

３１

日，先期投入的资金约为

２８

亿元，其中包括注册资本为

４

亿元、股东借款约为

６

亿

元、其他金融机构贷款约为

３

亿元以及前期的土地销售收入的回款约为

１５

亿元。

随着土地整理的分批分片完成，土地销售逐步增加，铁岭新城区的土地销售收入将可以支撑后续土地开发的资金投入。

根据铁岭财京目前统计的新城区土地出让情况，预计

２０１１

年铁岭财京能够完成该年度的销售计划，且不存在现金流无法

维持公司正常经营的情况。同时，根据

２０１１

年的盈利预测情况，铁岭财京预计营业收入约为

１４．７

亿元，营业利润约为

８．４

亿元，

远高于

２０１１

年约

５．０９

亿元的资金投入需求。

根据国融兴华出具的国融兴华评报字【

２０１１

】第

１０６

号《铁岭财京资产评估说明》中列示的铁岭财京土地销售计划以及土

地价格增长情况计算，自

２０１１

年度开始，铁岭财京年均土地销售收入为

１４．７

亿元，

２０１１

年至

２０１７

年共计实现销售收入约为

１０３

亿元。铁岭财京

２０１１

年和

２０１２

年的合计资金投入需求为

８．５

亿元，在这两年间的累计土地销售收入回款足以满足其在

２０１３

年和

２０１４

年投资高峰期的资金需求。

六、项目报批事项

（一） 规划审批

１

、总体规划

２００６

年

３

月， 在铁岭市规划局的组织下， 上海同济大学城市规划设计研究院编制完成了 《铁岭市总体规划 （

２００５－２０２０

年）》；

２００６

年

９

月，专家评审通过了本次总体规划的修编成果。

２００６

年

５

月

２４

日，辽宁省人民政府做出了《辽宁省人民政府关于铁岭市城市总体规划纲要的批复》（辽政【

２００６

】

１１５

号），原

则同意铁岭市人民政府报批的《铁岭市城市总体规划纲要（

２００５

—

２０２０

年）》，同意规划纲要确定的主城区规模，符合《中华人

民共和国城市规划法》第

１２

条、第

２１

条之规定。

２００７

年

１

月

８

日，辽宁省人民政府作出了《辽宁省人民政府关于铁岭市城市总体规划（

２００５－２０２０

年）的批复》（辽政【

２００７

】

３

号），原则同意《铁岭市城市总体规划（

２００５－２０２０

年）》。

由于上述辽宁省人民政府批复的《铁岭市城市总体规划（

２００５－２０２０

年）》中新城区包括铁路东部以工业用地为主的辽海

工业园区和铁路西部以生活用地为主的铁岭新城区两个部分；根据铁岭市人民政府的申请，

２００９

年

４

月

３

日，辽宁省人民政府

作出了《辽宁省人民政府关于铁岭市凡河新城区建设用地局部调整的批复》（辽政【

２００９

】

６１

号）：“根据铁岭市新城区建设的需

要，同意将原总体规划中京哈铁路东侧

１０

平方公里规划建设用地调整到铁路西侧的新城区远景发展用地中，总体规划确定的

２２

平方公里的铁岭新城区建设用地规模保持不变，且调整后的铁岭新区建设用地布局方案纳入《铁岭市城市总体规划（

２００５－

２０２０

年）》”。

该调整有利于保证铁岭新城区的完整性，符合《中华人民共和国城乡规划法》第

１４

条和《城市规划编制办法》第

１７

条之规

定。

２

、控制性详细规划

２００６

年

９

月

１３

日，铁岭市人民政府做出了《铁岭市人民政府关于对铁岭市新城区控制性详细规划（

２００６－２０２０

年）的批复》

（铁政【

２００６

】

６３

号），原则同意市规划局报批的控制性详细规划并要求严格按照规划指导新城区建设。

２００７

年

１

月

１９

日，铁岭市第五届人民代表大会第四次会议审议通过了《关于凡河新城区规划和建设的决议》，会议强调凡

河新城区规划业经铁岭市人大常委会通过和省政府批准，具有法律效力。

２００９

年

５

月

２７

日，铁岭市人民政府做出了《关于铁岭市凡河新城区控制性详细规划的批复》（铁政【

２００９

】

３５

号），原则同意

铁岭市规划局报批的控制性详细规划（

２００９

年—

２０２０

年）的请示，并明确新城区用地由凡河以南、凡河以北两部分组成，凡河

北侧用地北至黑龙江路，西面和南面至凡河河堤，东至长白山路，用地面积

１６．３０

平方公里。凡河南侧用地北至凡河河堤，西至

黑龙江路和哈大客运专线客运站地块，南至湘江路，东至长白山路，用地面积

５．７０

平方公里，规划范围内用地合计

２２

平方公里

（不包括凡河河道及其堤防用地）。

（二） 立项批复

１

、铁岭新城征地拆迁项目

２００６

年

８

月

２２

日，铁岭市发改委作出了铁市发改发［

２００６

］

２６８

号《关于铁岭市新城区征地及拆迁项目建议书的批复》，原则

同意铁岭新城的征地拆迁项目立项。

２

、铁岭新城新城区建设项目

截至本报告签署日，铁岭市发展和改革委员会就铁岭新城的建设项目做出了相关批复，涵盖新城区的道路桥梁建设、电

力电信、凡河新村、给排水、供热、净水厂、热源厂、铁三线、污水厂、变电站、污水管网等项目。

（三）项目征地及拆迁安置批复

铁岭财京现已基本完成起步区范围内以及起步区外其他在建项目的征地工作，征地面积合计约为

１２９２．２０

公顷，合约

１２．９２

平

方公里。该等土地均不属于基本农田，不涉及基本农田保护问题。截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，铁岭财京已支付征地补偿费用

４４

，

４５５．４２

万元。

根据铁岭财京提供的铁岭新城

２００６

年至

２０１０

年土地批件，其土地征收情况如下：

单位：公顷

编号 文号 位置 农用地转用并征收 直接征收面积 合计面积

１

辽政地字［

２００６

］

６６

号 大凡河村

３４．５１９８ ０．３２０５ ３４．８４０３

２

辽政地字［

２００６

］

１０１

号 大凡河村

２８．５２２２ ０．６２７７ ２９．１４９９

３

辽政地字［

２００６

］

１４３

号 大凡河村

３２．６７３ ０．６６０３ ３３．３３３３

４

辽政地字［

２００６

］

１８４

号 大凡河、苏家屯村

２４．８１３３ ６．６ ３１．４１３３

５

辽政地字［

２００６

］

２２７

号 大凡河、长沟沿村

３３．３３３３ － ３３．３３３３

６

辽政地字［

２００６

］

２４７

号 大凡河村

８．３２ ２１．８５３３ ３０．１７３３

７

辽政地字［

２００６

］

２８１

号 大凡河村

３２．７２２６ ０．３３８１ ３３．０６０７

８

辽政地字［

２００６

］

３３７

号 大凡河、苏家屯村等

１４．６４ １７．９６ ３２．６

９

辽政地字［

２００６

］

４２７

号 大凡河村

２８．１０６７ ３．０５３４ ３１．１６０１

１０

辽政地字［

２００６

］

５１０

号 大凡河、长沟沿村

３３．３３３３ － ３３．３３３３

１１

辽政地字［

２００６

］

６５９

号 大凡河、阮家洼子村

３３．２４６８ － ３３．２４６８

１２

辽政地字［

２００６

］

６６１

号 大凡河、长沟沿村等

２９．９２０１ ０．７４６４ ３０．６６６５

１３

辽政地字［

２００６

］

６６２

号 大凡河、长沟沿村等

１２．５８４６ ０．０３２８ １２．６１７４

１４

辽政地字［

２００６

］

１０１０

号 大凡河村

１３．５３３３ １５．３５３３ ２８．８８６６

１５

辽政地字［

２００６

］

１０２３

号 大凡河村

０．４５３４ ２９．２３３３ ２９．６８６７

１６

辽政地字［

２００６

］

１０４０

号 大凡河村

－ ４３．１６７４ ４３．１６７４

１７

辽政地字［

２００６

］

１０６７

号 阮家洼子

１５ － １５

１８

辽政地字［

２００６

］

１３４７

号 阮家洼子

１０．５１５４ － １０．５１５４

２００６

年合计

３８６．２３７８ １３９．９４６５ ５２６．１８４３

１９

辽政地字［

２００７

］

９７

号 得胜台村

２２．３５８２ ３．３２７７ ２５．６８５９

２０

辽政地字［

２００７

］

４９８

号 大凡河村

１５．１２７６ ４．７２７４ １９．８５５

２１

辽政地字［

２００７

］

４９９

号 大凡河村

２５．２０１７ ０．３２５６ ２５．５２７３

２２

辽政地字［

２００７

］

５００

号 大凡河村等

２１．４４２５ １３．９９２７ ３５．４３５２

２３

辽政地字［

２００７

］

１０１７

号 小凡河村

３４．４１７ ０．２４１ ３４．６５８

２００７

年合计

１１８．５４７ ２２．６１４４ １４１．１６１４

２４

辽政地补字［

２００８

］

１

号 杨威楼村等

２７．１６９１ ０．５７６１ ２７．７４５２

２５

辽政地补字［

２００８

］

２

号 得胜台村

３１．２８０８ ９．４３３８ ４０．７１４６

２６

辽政地补字［

２００８

］

３

号 大凡河村等

３４．０３ １．６１３９ ３５．６４３９

２７

辽政地字［

２００８

］

２２９

号 得胜台村等

３２．８０２４ ３．７１８６ ３６．５２１

２８

辽政地字［

２００８

］

３３５

号 得胜台村等

２８．７９７３ － ２８．７９７３

２９

辽政地字［

２００８

］

１１１７

号 大凡河村

０．３２９８ － ０．３２９８

２００８

年合计

１５４．４０９４ １５．３４２４ １６９．７５１８

３０

辽政地字［

２００９

］

１４４

号 得胜台村

１．４０５ － １．４０５

３１

辽政地字［

２００９

］

６０４

号 得胜台村

３０．２８５３ ３４．３２９３ ６４．６１４６

３２

辽政地字［

２００９

］

６３３

号 大凡河村

２６．７１５６ － ２６．７１５６

３３

辽政地字［

２００９

］

７７０

号 新兴堡村

１１．３０５５ － １１．３０５５

３４

辽政地字［

２００９

］

８３４

号 得胜台村

２７．０７１４ － ２７．０７１４

３５

辽政地字［

２００９

］

８９６

号 大凡河村

２２．４８８４ － ２２．４８８４

３６

辽政地字［

２００９

］

９０７

号 凡河镇等

０．６９９４ ９．５０４４ １０．２０３８

３７

辽政地字［

２００９

］

９３１

号 长沟沿村等

１５．３８１１ － １５．３８１１

２００９

年合计

１３５．３５１７ ４３．８３３７ １７９．１８５４

３８

辽政地字［

２０１０

］

１７０

号 长沟沿村等

３１．９６５２ ０．１９０４ ３２．１５５６

３９

辽政地字［

２０１０

］

３３５

号 长沟沿村

２５．９５８３ ８．３５８３ ３４．３１６６

４０

辽政地字［

２０１０

］

３４２

号 得胜台村等

２６．１００２ － ２６．１００２

４１

辽政地字［

２０１０

］

３５０

号 小凡河村等

２２．０６１３ － ２２．０６１３

４２

辽政地字［

２０１０

］

３６３

号 大凡河村等

２８．９８６ ２．３２０５ ３１．３０６５

４３

辽政地字［

２０１０

］

６４１

号 大凡河村等

２９．２５１６ １７．８４５８ ４７．０９７４

４４

辽政地字［

２０１０

］

６４４

号 得胜台村等

２２．４０５５ １．８８７４ ２４．２９２９

２０１０

年合计

１８６．７２８１ ３０．６０２４ ２１７．３３０５

４５

辽政地字［

２０１１

］

４４９

号 得胜台村

２２．０６０７ － ２２．０６０７

４６

辽政地字［

２０１１

］

４５６

号 阮家洼子村等

１１．４８４６ ７．６２８５ １９．１１３１

４７

辽政地字［

２０１１

］

５０６

号 得胜台村等

１７．０８４５ ０．３２３６ １７．４０８１

２０１１

年合计

５０．６２９８ ７．９５２１ ５８．５８１９

总计

１０３１．９０３８ ２６０．２９１５ １２９２．１９５

截至

２００９

年

１２

月

３１

日铁岭财京土地一级开发业务所涉及的建设施工面积约

１２０

公顷（约为

１８００

亩），铁岭新城土地销售面

积累计约

４１６

公顷（约为

６２４０

亩）。

根据铁岭新城取得的相关土地批件及辽宁省国土资源厅出具的证明，截至

２００９

年

１２

月

３１

日，铁岭新城累计取得土地征收

指标为

１１７１．０８８３

公顷（约为

１７５６６

亩），可以满足铁岭新城目前的建设进度和销售进度。

截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，铁岭财京土地一级开发业务所涉及的建设施工面积约

２４

，

４９８

亩，合计

１６．３

平方公里，铁岭新城土地

销售面积累计约

５６３

公顷。

关于未来征地的面积和时点，铁岭财京声明将根据铁岭新城的建设进度、销售计划陆续向相关政府部门提出申请。

铁岭市政府已经书面承诺，在铁岭市取得的土地指标范围内，将优先满足铁岭新城需要取得的相关土地指标。根据《土地

一级开发协议》，政府方应该按照国家、辽宁省的有关规定，积极争取相应的土地供应总量指标，尽可能满足铁岭新城的土地

出让需求。由于政府方的原因没有取得足够的土地出让指标的，政府方应该承担违约责任。

此外，为了进一步确保铁岭新城土地一级开发顺利实施，铁岭市人民政府于

２０１０

年

１

月

７

日出具《铁岭市人民政府关于铁

岭新城相关土地指标问题的声明与承诺》，明确表示：“在铁岭市取得的土地指标范围内，我们将优先满足铁岭新城需要取得

的相关土地指标。根据铁岭市历年取得的土地指标数量，我们进一步声明并承诺确保上述铁岭新城的出让土地可以按时取得

相应的土地指标以满足铁岭新城的建设和销售计划，如果铁岭市人民政府不能取得相应的土地指标，给铁岭财京造成任何损

失的，铁岭市人民政府将承担相应的赔偿责任。”

根据铁岭财京与铁岭县凡河镇人民政府分别于

２００６

年

６

月

２

日签署的《拆迁工作委托协议》、《征地工作委托协议》，铁岭新

城的征地与拆迁工作由铁岭财京委托铁岭县凡河镇人民政府进行。

截至本报告书签署日，铁岭财京现已基本完成起步区范围内以及起步区外其他在建项目的拆迁工作，预计至

２０１３

年将完

成对新城区的拆迁工作。截至

２０１０

年

１２

月

３１

日，铁岭财京已实际支付拆迁费用

５８

，

４４８．７９

万元。

七、项目开发进程

截至

２００９

年底，铁岭财京在新城内修建的道路、管网、桥梁等市政工程建设所涉及的建设面积合计约为

１２０

公顷（约为

１８００

亩）。

截至

２０１０

年底，首期开发的约

４．４

平方公里起步区已具备土地出让条件。

１１．９

平方公里拓展区内道路、管网、桥梁等市政工

程建设基本完成；铁岭财京在新城内修建的道路、管网、桥梁等市政工程建设所涉及的土地面积合计约为

１３４

公顷。新城区的

绿化率已达到

１５％

，预计绿化总面积将达到

５５２

万平方米。预计铁岭财京将于

２０１４

年前完成

２２

平方公里内全部的基础配套设

施建设工作。

新城区的建设已初具规模，城区内实景拍摄图片如下：

新城区天水河鸟瞰图

铁岭新城金鹰大厦

八、项目前景分析

（一）铁岭市土地市场分析

１

、近年土地供应计划回顾

２００５

年

－２０１０

年土地供应情况

年度

用地性质（面积平方米）

小计

商业用地 住宅用地 商住用地 教育科研用地 综合用地

２００５ ３６

，

６９８．５０ ３０３

，

９６１．００ ２０７

，

０１２．５０ ５４７

，

６７２．００

２００６ ３６

，

４４５．００ ５３８

，

３４８．８０ ４９５

，

４８９．５０ ２

，

０５３．００ １

，

０７２

，

３３６．３０

２００７ １

，

０６９

，

６５５．００ ８５６

，

５１４．００ １

，

３３４

，

８２８．００ ３

，

２６０

，

９９７．００

２００８ ４２５

，

６０６．００ １

，

６３７

，

６８２．５０ ４６１

，

２６１．００ １５

，

６１２．００ ３６

，

３８５．００ ２

，

５７６

，

５４６．５０

２００９ ３５８

，

０３１．００ ２

，

３８２

，

４６９．００ ４００

，

５８４．００ １８

，

００９．００ ３

，

１５９

，

０９３．００

２０１０ ５３７

，

６３４．００ １

，

１４１

，

１５５．００ １

，

５１８

，

５８２．００ １

，

６３１

，

０４１．００ ４

，

８２８

，

４１２．００

合计

２

，

４６４

，

０６９．５０ ６

，

８６０

，

１３０．３０ ４

，

４１７

，

７５７．００ ３３

，

６２１．００ １

，

６６９

，

４７９．００ １５

，

４４５

，

０５６．８０

土地供应量比上年增长率

２００５

年

２００６

年

２００７

年

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

９５．８０％ ２０４．１０％ －２０．９９％ ２２．６１％ ５２．８４％

通过对铁岭市

２００５－２０１０

年土地供应情况看，

２００７

年以前土地供应计划呈逐年上涨趋势， 其中

２００７

年比

２００６

年土地供应

上涨

２０４．１０％

，增幅较大，说明铁岭土地市场较为活跃。

２００８

年土地供应与

２００７

年相比略有下降，主要是受

２００８

年底国家对房

地产和土地市场的宏观调控影响，

２００９

年比

２００８

年上涨

２２．６１％

，

２０１０

年比

２００９

年上涨

５２．８４％

， 从

２００９

年到

２０１０

年土地供应计

划开始明显增长。在各类土地供应计划中，从

２００５－２０１０

年的供应总量分析，住宅用地所占比例最大，为

４４．４２％

，其次是商住用

地，占

２８．６０％

，再次为商业用地

１５．９５％

，这三类用地是土地市场供应的主流。

２

、近年土地整体成交分析

①

成交率分析

数据来源：铁岭市国土局网站

②

成交量分析

数据来源：铁岭市国土局网站

如以上两图可见，

２００５

至

２０１０

年铁岭土地供应个数和供应面积总体为逐年上升趋势， 土地成交率也呈逐年上升趋势。从

土地成交量与土地供应量比较数据来看，

２００９

年成交量最高，

２０１０

年与

２００９

年相比，土地供应量增加，但成交量基本与

２００９

年

持平。但从六年总体情况来看，铁岭土地市场需求上升较快，总体需求潜力较大。

③

成交价分析

类别

商业用地

２００５

年

２００６

年

２００７

年

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

成交均价（万元

／

亩）

６８０．３ １５３．４ １７．５ １９．９３ ３８．３ ６０．６

成交均价（元

／Ｍ２

）

１０

，

２００ ２

，

３００ ２６０ ３００ ５７４ ９０９

最高价（元

／Ｍ２

）

１０

，

２００ ２

，

３００ ３７５ ３３６ ６

，

５００ ２

，

８００

最低价（元

／Ｍ２

）

－－－－－－ －－－－－－ １５０ １５０ ３００ ７５０

类别

住宅用地

２００５

年

２００６

年

２００７

年

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

成交均价（万元

／

亩）

３３．３ ５４．０３ ４３．４ ３３．３ ４１．３ ３４．８

成交均价（元

／Ｍ２

）

５００ ８１０ ６５０ ５００ ６１９ ５２２

最高价（元

／Ｍ２

）

５４９．６８ １

，

２０１．３２ ９００ １

，

０００ １

，

２５０ ７９０

最低价（元

／Ｍ２

）

４４９．２４ １００ ５００ ２００ ３７５ ３７５

类别

商住用地

２００５

年

２００６

年

２００７

年

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

成交均价（万元

／

亩）

９０．７ ９５．２ ５８．２ ３８．９ ４４ ３９．８

成交均价（元

／Ｍ２

）

１

，

３６０ １

，

４３０ ８７０ ５８０ ６５９ ５９７

最高价（元

／Ｍ２

）

２

，

３２０ ２

，

５４０ ２

，

０００ １

，

３００ ２

，

４１４ １

，

７７５

最低价（元

／Ｍ２

）

３８９ ５５０ ０ １００ ５２５ ３５４

类别

成交均价（万元

／

亩）

２００５

年

２００６

年

２００７

年

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

商业用地（万元

／

亩）

６８０．３ １５３．４ １７．５ １９．９３ ３８．３ ６０．６

住宅用地（万元

／

亩）

３３．３ ５４．０３ ４３．４ ３３．３ ４１．３ ３４．８

商住用地（万元

／

亩）

９０．７ ９５．２ ５８．２ ３８．９ ４４ ４０

从上图来看，除

２００５

、

２００６

年铁岭市商业用地供应量较少，成交价格较高外，从

２００７

年至

２０１０

年商业用地成交均价逐年上

涨，尤其是

２０１０

年上涨幅度较大，主要原因是随着新城区配套设施的逐步完善、大型开发商的进驻与常驻人口的增加，以及周

边沈铁工业走廊的开发建设，新城区内的土地价格不断上涨。

从上图来看， 铁岭市住宅及商住用地

２００６

年比

２００５

年平均价格有所上涨，

２００７

、

２００８

年平均价格均有不同程度下降，

２００９

、

２０１０

年基本和

２００８

年持平。铁岭市供地方式不统一，根据以前年度的国有建设用地使用权出让公告，供地方式有净地、

毛地、现状等方式，供地个体差异较大，成交价格差异也较大。

④

土地分布

目前铁岭市成交的土地用地主要是以市中心的商业繁华地段以及凡河新区周边区域为主。

⑤

土地主要成交客户分析

２００５－２０１０

年铁岭市土地交易主要成交客户名单

年度 地块名称 竞得者

２００５

啤酒厂 铁岭金域房地产公司

社会福利院北侧 铁岭嘉兴房地产公司

鸿源副食品公司 铁岭入淼州房地产公司

龙山胶印厂 辽宁世纪金源公司

贸易城北 铁岭县意圆公司

省农机校 开原市金山公司

鸳鸯湖 沈阳三隆公司

人寿保险公司 铁岭金城公司

友谊公司 开原市金山公司

县新华印刷厂 开原市金山公司

２００６

柴河餐饮娱乐一条街 铁岭金城开发公司

龙首小区 铁岭发电有限公司

北柳综合小区

１

号地块 铁岭伟城公司

市政府后插建地块 铁岭益龙公司

市公安局住宅东侧地块 铁岭信守房地产公司

五龙汽车服务有限公司 铁岭金城房地产公司

繁荣园北 铁岭恒大房地产公司

调味厂 铁岭红叶公司和铁煤房地产公司

２００７

铁西百货 铁岭隆华房地产有限公司

粮食储备库 铁岭市城市建设综合开发有限责任公司

公安大厦北 沈阳市山盟嘉宝房地产开发有限公司

铁岭市钢厂

１

、

２

号 大连美瑞新天地房地产开发有限公司

后八里柴河街

２

、

４

、

７

、

１

辽宁正南房地产有限公司

后八里柴河街

５

、

６

、

７

、

２

辽宁正南房地产有限公司

光荣街西侧

３

号 铁岭金奕房地产有限公司

三隆风情水岸小区北 铁岭三隆房地产有限公司

铁岭经济开发区桑园分场 铁岭帽山房地产有限公司

明飞食品公司 铁岭龙腾房地产有限公司

新城区一号、商住区三号 铁岭东北物流城有限公司

工业原料基地 铁岭东北物流城有限公司

铁岭市金融中心 铁岭商业银行股份有限公司

钟山路两侧商业街 铁岭扬达公路工程有限公司

银州区政府 铁岭洪源房地产有限公司

铁岭大剧院 宏运铁岭房地产有限公司

铁岭市卫生学校二号 铁岭市城市建设综合开发有限责任公司

市福利院西 铁岭嘉兴房地产开发有限公司

橡胶厂

３

号 长春市经开房地产开发有限公司

朝鲜族中学、小学 铁岭金城集团房地产开发有限公司

市石油公司办公楼北侧 铁岭天福房地产开发有限公司

种畜场办公楼 铁岭经济技术开发区帽山房地产开发有限公司

岭东街以西南柳路以南 铁岭熊谷开发建设有限公司

公共汽车公司 铁岭天福房地产开发有限公司

鸳鸯湖

２

号 铁岭金城集团房地产开发有限公司

市宏大纸箱厂、宏大肉禽厂 铁岭杨氏集团房地产开发有限公司

２００８

工业原材料基地

１

号 铁岭东北物流城有限公司

居住用地

４

号 铁岭东北物流城有限公司

劳动大厦后侧 辽宁万方房地产开发有限公司铁岭分公司

人民银行铁岭支行西侧（原国税局） 铁岭信守房地产开发有限公司

成运驾校以北棚户区 铁岭熊谷房地产开发有限公司

油库以东

－１

铁岭扬达房地产开发有限公司

油库以东

－２

铁岭天品房地产开发有限公司

原龙首饰厂加工区 辽宁新华诚房地产开发有限公司

龙首饰厂加工区南 铁岭协和房地产开发有限公司

１０２

国道温庄子 铁岭帽山房地产开发有限公司

新世界百货商场南侧 铁岭荣盛房地产开发有限公司

中国北方金融后台服务基地生活服务区 辽宁金鼎置业有限公司

铁岭市驻跸园西侧 铁岭忠鑫房地产开发有限责任公司

市交警支队西侧 铁岭益龙房地产开发有限公司

铁岭市凡河新区如意湖西一 铁岭财政干部清河培训中心

铁岭市凡河新区如意湖西二 铁岭市龙山宾馆

铁岭市凡河新区如意湖西三 铁岭市金达资产经营有限责任公司

铁岭市金融中心

１

号地块 铁岭市金达资产经营有限责任公司

铁岭市金融中心

２

号地块 铁岭市金达资产经营有限责任公司

铁岭市金融中心

３

号地块 铁岭市金达资产经营有限责任公司

２００９

市武警支队机关营区 铁岭馨园房地产开发有限公司

赣江路加油站 中国石化销售有限公司东北辽宁分公司

嘉陵江路加油站 中国石油天然气股份有限公司辽宁铁岭销售分公司

农民新村西北角农贸市场 铁岭城市建设投资发展有限公司

铁岭市新城区松花江路以南、鸭绿江路以

北、黄山路两侧

１

号地块（水木花园）

辽宁金鼎置业有限公司

铁岭市新城区松花江路以南、鸭绿江路以

北、黄山路两侧

２

号地块（水木花园）

辽宁金鼎置业有限公司

北市路南侧地块 铁岭市城市建设综合开发办公室

新城区原凡河中学地块 铁岭财京投资发展有限公司

衡山路以东、嵩山路以西、澜沧江路以北、

长江路以南（天水河旁）

福富发展有限公司

澜沧江路以南、千山路以西、泰山路以东

（管委会后侧）

北京盛荣基房地产开发有限责任公司

铁西橡胶厂 铁岭公共资产投资运营有限公司

原人民银行 铁岭公共资产投资运营有限公司

原公安局 铁岭公共资产投资运营有限公司

原六中 铁岭公共资产投资运营有限公司

金属公司仓库 铁岭公共资产投资运营有限公司

铁西焦化厂

１

号 铁岭公共资产投资运营有限公司

铁西焦化厂

２

号 铁岭公共资产投资运营有限公司

市粮食储备库北 辽宁嘉隆房地产开发有限公司

莲花湖东

１

号地块 福富发展有限公司

莲花湖东

２

号地块（香港恒基） 福富发展有限公司

莲花湖东

３

号地块 福富发展有限公司

嵩山路以东、天水河以西、澜沧江路以北、

长江路以南

２

号

福富发展有限公司

长江路以南、衡山路以西、澜沧江路以北

３

号（浅水湾

２

号）

上海宏久实业有限公司

长江路以南、衡山路以西、澜沧江路以北

４

号（浅水湾

２

号）

上海宏久实业有限公司

长江路以南、衡山路以西、澜沧江路以北

５

号（浅水湾

２

号）

上海宏久实业有限公司

铁西一铁道门平房区

１／３

号 铁岭凯泰房地产开发有限公司

天水河商业街

３

至

４

桥

１

号地块 吴江新城市建设发展有限公司

天水河商业街

３

至

４

桥

４

号地块 吴江新城市建设发展有限公司

天水河商业街

４

至

５

桥

１

号地块 铁岭新天地建设投资发展有限公司

天水河商业街

４

至

５

桥

３

号地块 吴江新城市建设发展有限公司

鸭绿江路以南、嘉陵江路以北、泰山路以

西地块

唐山冀东金鼎房地产开发有限公司

市种子公司地块 铁岭洪源房地产有限公司

橡胶厂 铁岭市金鼎房地产开发有限责任公司

铁岭纺织器材厂 铁岭华夏地产物业发展有限责任公司

电业小区二期 铁岭市文荟房地产开发有限责任公司

钢材市场 沈阳中天伟业房地产开发有限公司铁岭分公司

橡胶园西侧成运驾校南侧 铁岭杨氏集团房地产开发有限公司

杨氏种鸡场 铁岭杨氏集团房地产开发有限公司

杏园市场 铁岭荣富实业有限公司

泰山路以西、长江路以北、庐山路以东

１

号

（九年一贯制学校西侧）

铁岭德达房地产开发有限公司

泰山路以西、长江路以北、庐山路以东

２

号

（九年一贯制学校西侧）

铁岭德达房地产开发有限公司

长江路以北、黄山路以西、泰山路以东（九

年一贯制学校南侧）

Ａ１

地块

铁岭金石地产置业有限公司

泰山路以东、黄山路以西、嘉陵江路以南、

九年一贯制学校以北

Ａ１

铁岭盛荣基房地产开发有限责任公司

黑龙江路以南、松花江路以北、庐山路以

东、黄山路以西

Ａ－６

（本科大学西侧）

铁岭天水物产经营管理有限公司

黑龙江路以南、松花江路以北、庐山路以

东、黄山路以西

Ａ－７

（本科大学西侧）

铁岭天水物产经营管理有限公司

鸭绿江路以南、嘉陵江路以北、黄山路以

东、钟山路以西

Ａ－２

铁岭盛宝房地产开发有限公司

２０１０

（下转

C16

版）


