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情况简介

项目名称 2025年第一批专项债券存量闲置土地储备项目

项目所属领域 土地储备

项目总投资 700.00万元

资金来源 土地储备专项债券

项目地点 本项目位于六安市裕安区江家店镇、徐集镇

主管部门 六安市裕安区自然资源和规划局

实施单位 六安市裕安区土地收购储备中心

项目主要建设内容
收储六安市裕安区江家店镇街道、徐集镇王店村境内共 2宗

地块

项目建设期 预计 2025年 12月完成土地收储工作

项目合法性
本项目已完成前期相关手续，项目实施主体已落实。项目整

体手续完备，证件齐全

拟发行债券金额 700.00万元

债券发行计划 2025年拟发行金额为 700.00万元

拟发行债券期限 5年

拟发行债券利率 2.30%

项目收入来源 本项目土地出让收入

债券存续期净收益 988.66万元

债券存续期本息和 780.50万元

本息覆盖倍数 1.27

本息覆盖能力
项目预期项目收益能够合理保障偿还融资本金和利息，实现

项目收益和融资自求平衡

相关风险控制能力 良好
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一、项目基本情况

（一）项目所处区域财政经济情况

本项目位于六安市裕安区。裕安区位于安徽省西部、大

别山北麓，是 1999 年六安撤地建市设立的市辖区，居六安

市主城区“半壁江山”，国土总面积 1926 平方公里，山区、

岗区、湾畈各占 1/3，辖 19个乡镇、3个街道和 1个省级高

新技术产业开发区，常住人口 91.4万人，是典型的革命老区、

生态大区、发展新区。区内交通运输体系健全，是全国重要

交通枢纽之一，六安火车站、汽车总站（南站）坐落地，过

境有宁西铁路、合武高速铁路、商景高速公路、沪陕高速公

路、312 国道、105 国道，合肥新桥国际机场仅半个小时车

程，乃“东出西进之要地、接南通北之咽喉”。

表 1 近三年财政经济情况

项目 2022年 2023年 2024年

一般预算收入（亿元） 15.32 16,02 16.03

政府性基金收入（亿元） 6.6547 4.3661 2.4201

其中：国有土地出让收入（亿元） 6.24 4.37 2.42

政府性基金支出（亿元） 12.12 11.4947 11.66

其中：国有土地出让支出（亿元） 8.73 7.24 7.34

地区生产总值（亿元） 321.1 358.31 390.77

（二）项目情况

本项目位于六安市裕安区江家店镇街道地块1和裕安区

徐集镇王店村境内、生态园路东侧地块 2两宗收储土地，收

储面积 1.8400公顷。
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表 2 项目范围地块信息情况一览表

序号 地块名称 位置范围 地块面积(公顷)

1
裕安区江家店镇街道地

块
江家店镇街道 1.0500

2
裕安区徐集镇王店村境

内、生态园路东侧地块

王店村境内、生态园路东

侧地块
0.7900

1、地块现状与规划用地性质

根据国土空间总体规划“三区三线”成果，收储范围全部

位于城镇开发边界内，控规以城镇住宅用地、其他商服用地

为主。

2、国土空间总体规划

根据国土空间总体规划“三区三线”成果，储备范围内的

宗地块位于城镇开发边界内，收储用地均不涉及生态保护红

线。

3、收储方案

收储范围为地块 1位于裕安区江家店镇街道，收储面积

1.0500公顷；地块 2位于徐集镇王店村境内、生态园路东侧

地块，收储面积 0.7900 公顷。项目合计共 1.8400公顷，由

六安市裕安区土地收购储备中心作为本项目收储主体。

本项目计划 2025 年 4 月启动收储，项目资金来源为土

地储备专项债券资金，2025年完成地块收储以及土地整理工

作，达到出让条件，收储后可出让面积 1.4775公顷。
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（三）项目立项情况或实施依据

2024年 5月 14日，自然资源部与国家发展改革委联合

制定《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），推出 18条政策措施助力

企业盘活存量土地资产、鼓励并购转让、支持地方政府收地

等。

2024年 9月 26日，中央政治局会议提出“止跌回稳”，

对商品房建设要严控增量、优化存量、提高质量，支持盘活

存量闲置土地。10月 12日，财政部指明允许专项债券用于

土地储备。

2024年 11月 7日，自然资源部还印发《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），通过发行专项债券资金支持收回收购

存量闲置土地，细化存量闲置土地收储范围与定价机制，优

先处置企业无力开发的房地产用地。

2024年 12月 22日，国务院办公厅发布《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），明确允许专项债券用于土地储备，支持城市政府回收



4

符合条件的闲置存量土地，有需求的地区也可用于新增土地

储备。

2025年 3月 5日，政府工作报告提出，拟安排地方政府

专项债 4.4万亿元，重点用于投资建设、土地收储和收购存

量商品房、消化地方政府拖欠企业账款等。

2025年 3月 11日，自然资源部和财政部联合发布《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》（自然资发〔2025〕45号），内容包括明确发债要求及

资金使用主体、完善专项债申报审核流程、做好资金和收益

的综合平衡、严格监督管理四个方面。

2025年 4月 1日，《安徽省自然资源厅 安徽省财政厅

关于做好 2025年运用政府专项债券支持土地储备相关工作

的通知》（皖自然资权函〔2025〕3号）。

本项目均属于闲置用地，已纳入土地市场动态监测与监

管系统中的处置存量闲置土地清单，同时列入裕安区 2025

年土地储备计划经裕安区人民政府审批通过（裕政秘〔2025〕

36号），该项目清单可作为立项文件。

根据以上依据开展本轮土地储备项目。
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（四）项目主体

项目所涉及的项目组织实施单位为六安市裕安区土地

收购储备中心，项目主管部门为六安市裕安区自然资源和规

划局。

组织实施单位基本信息如下：

单位名称 六安市裕安区土地收购储备中心

统一社会信用代码 12341403762760022T

单位性质 公益二类事业单位

法定代表人 陈晓春

主要职能
负责土地收购、储备、开发和经营性土地招标、拍卖、

挂牌等工作

项目主管部门基本信息如下：

单位名称 六安市裕安区自然资源和规划局

统一社会信用代码 11341403003225766Q

单位性质 机关

法定代表人 孙林

主要职能

按规定权限履行全民所有土地、矿产、森林、草原、湿地、水等

自然资源资产所有者职责和所有国土空间用途管制职责；负责自

然资源调查监测评价；负责自然资源资产有偿使用和合理开发利

用工作；承担霍山县辖区范围内的各项建设工程规划审批和规划

管理及批后管理和监察工作；负责统筹国土空间生态修复等
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二、项目实施重要性和经济社会效益分析

（一）重要性分析

1、本次裕安区运用地方专项债资金开展闲置土地回购

工作，是落实盘活存量土地、促进节约集约用地系列政策的

重要举措，有利于推动六安市中心城区高质量发展。

2、项目改善土地供需关系和政企资金需求，助力房地

产市场止跌回稳。

地方政府的政府性基金预算收入中，土地出让金收入占

重要部分，但近年来该收入连续负增长，地方财力显著承压。

运用土储专项债回购企业的已供未建地块，可以有效减少市

场上闲置未开发的土地数量，从而降低土地市场的存量规

模，是调节土地市场供需关系的重要手段之一。通过减少闲

置土地、增加土地供应，政府可以引导房地产市场回归理性，

促进房价和地价的稳定。这有助于缓解房地产市场的波动，

促进市场的止跌回稳。这有助于优化土地资源配置，提高土

地利用效率，同时帮助地方政府补充土地储备资金缺口，增

强企业资金流动性。

3、项目有利于国土空间提质增效，夯实空间规划。

国土空间规划是国家空间发展的指南、可持续发展的空

间蓝图，和各类开发保护建设活动的基本依据。《六安市国

土空间总体规划（2021—2035年）》提出，裕安区功能定位

作为六安市主城区的重要组成部分，裕安区定位为 “生态宜
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居示范区、文旅融合创新区、乡村振兴样板区”，重点发展

现代服务业、生态农业和红色旅游。依托淠河生态资源，构

建“一核三区”全域旅游格局中的 “江淮果岭文化旅游区”核

心节点。结合乡村振兴，发展 “大别·乡宿”等文旅新业态。

用地管控：严格保护永久基本农田和生态红线，乡镇单元预

留不低于 5%建设用地指标用于旅游设施及乡村振兴项目。

主体功能区布局：裕安区被划为国家农产品主产区，承担着

保障农产品生产和供给安全的重要任务. 产业发展规划：规

划支持裕安区发展林下经济，促进中药材、食用菌等特色农

产品的发展。同时，支持裕安区的标准化养殖场和养殖基地

建设。

收储两地块现状为闲置用地，原规划为居住用地、其他

商业服务用地，回购后两地块拟调整为居住、科教用地。符

合国土空间规划提出的“盘活低效存量用地”“文旅融合创新

区、乡村振兴样板区”“国土空间高效高质利用”等要求。因

此，收储两地块纳入本次收储/回购范围有利于盘活土地资

源，促进区域城市功能优化，落实空间规划要求。

（二）经济效益分析

根据土地储备项目周边土地挂牌交易信息，选取了距离

项目区域内近期出让的地块作为预测参考依据，假设土地储

备项目中收储地块自债券存续期 2030 年完成土地出让，预

测项目实现土地出让收入共计 1190.24万元。
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从地方经济发展角度来看，通过本项目的投资，可以盘

活地方的存量土地，减少闲置土地，增强对土地供给的调控

能力，减轻房地产企业流动性和债务压力，从而激活地方经

济，从而改善地方财政，提升人民生活幸福感。专项债券是

落实积极财政政策的重要抓手，在带动扩大有效投资、稳定

宏观经济等方面发挥着重要作用。本项目的实施，对于地方

政府来说，专项债券用于收购存量土地，也能够增强地方政

府的资金流动性，缓解地方政府的资金压力，支持地方经济

发展、保障民生；对于市场来说，收回收购存量闲置土地，

有助于改善市场供求关系，是促进房地产市场止跌回稳的关

键举措，可见利用专项债收回收购存量闲置土地可以取得

“一举多得”的效果。

（三）社会效益分析

1、提高土地利用效率，改善土地供求关系。

拟收储项目地块目前都未能发挥其应有的价值。通过本

次土储债回购，将该地块重新纳入土地储备，进行统一规划

和开发，能够使该地块得到更合理的利用，提高土地资源的

整体利用效率，避免土地资源的浪费。

通过回购，可以减少市场存量用地规模，避免土地资源

过度集中在企业手中，导致市场供大于求或供不应求的失衡

状态，使土地供应更加合理，进而稳定土地市场预期，促进

土地市场的平稳健康发展。
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2、增强政府调控能力，提振市场信心。

裕安区回购该项目两地块，增加了土地储备的来源和规

模，使政府在土地市场调控中拥有更多的资源和能力，能够

更加灵活地应对市场变化，根据市场需求和经济发展需要，

适时调整土地供应节奏和规模，保持土地市场的稳定。

同时，本次举措向市场传递出政府稳定土地市场的积极

信号，有助于增强开发企业、金融机构等各方对市场的信心，

稳定市场预期，避免市场出现过度恐慌或盲目乐观的情绪。

3、赋能企业发展，助力企业成长。

对于土地权属企业来说，政府以合理价格回购地块，能

够使其快速回笼资金，缓解企业的资金压力，避免项目烂尾，

维护市场稳定。同时企业也可以根据自身发展战略和市场形

势，合理利用资金，用于企业运营等关键项目，降低经营风

险。促使企业重新思考和规划自身的业务布局和发展方向，

为企业的转型升级提供了契机。

三、绩效评估分析

（一）事前绩效评估情况

1、项目实施重要性、公益性和收益性

（1）重要性

1）、本次裕安区运用地方专项债资金开展闲置土地回

购工作，是落实盘活存量土地、促进节约集约用地系列政策

的重要举措，有利于推动六安市中心城区高质量发展。
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2）、项目改善土地供需关系和政企资金需求，助力房

地产市场止跌回稳。

地方政府的政府性基金预算收入中，土地出让金收入占

重要部分，但近年来该收入连续负增长，地方财力显著承压。

运用土储专项债回购企业的已供未建地块，可以有效减少市

场上闲置未开发的土地数量，从而降低土地市场的存量规

模，是调节土地市场供需关系的重要手段之一。通过减少闲

置土地、增加土地供应，政府可以引导房地产市场回归理性，

促进房价和地价的稳定。这有助于缓解房地产市场的波动，

促进市场的止跌回稳。这有助于优化土地资源配置，提高土

地利用效率，同时帮助地方政府补充土地储备资金缺口，增

强企业资金流动性。

3）、项目有利于国土空间提质增效，夯实空间规划。

国土空间规划是国家空间发展的指南、可持续发展的空

间蓝图，和各类开发保护建设活动的基本依据。《六安市国

土空间总体规划（2021—2035年）》提出，裕安区功能定位

作为六安市主城区的重要组成部分，裕安区定位为 “生态

宜居示范区、文旅融合创新区、乡村振兴样板区”，重点发

展现代服务业、生态农业和红色旅游。依托淠河生态资源，

构建“一核三区”全域旅游格局中的 “江淮果岭文化旅游

区”核心节点。结合乡村振兴，发展 “大别·乡宿”等文

旅新业态。用地管控：严格保护永久基本农田和生态红线，
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乡镇单元预留不低于 5%建设用地指标用于旅游设施及乡村

振兴项目。主体功能区布局：裕安区被划为国家农产品主产

区，承担着保障农产品生产和供给安全的重要任务. 产业发

展规划：规划支持裕安区发展林下经济，促进中药材、食用

菌等特色农产品的发展。同时，支持裕安区的标准化养殖场

和养殖基地建设。

收储两地块现状为闲置用地，原规划为居住用地、其他

商业服务用地，回购后两地块拟调整为居住、科教用地。符

合国土空间规划提出的“盘活低效存量用地”“文旅融合创

新区、乡村振兴样板区”“国土空间高效高质利用”等要求。

因此，收储两地块纳入本次收储/回购范围有利于盘活土地资

源，促进区域城市功能优化，落实空间规划要求。

（2）公益性

1）、提高土地利用效率，改善土地供求关系。

拟收储项目地块目前都未能发挥其应有的价值。通过本

次土储债回购，将该地块重新纳入土地储备，进行统一规划

和开发，能够使该地块得到更合理的利用，提高土地资源的

整体利用效率，避免土地资源的浪费。

通过回购，可以减少市场存量用地规模，避免土地资源

过度集中在企业手中，导致市场供大于求或供不应求的失衡

状态，使土地供应更加合理，进而稳定土地市场预期，促进

土地市场的平稳健康发展。
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2）、增强政府调控能力，提振市场信心。

裕安区回购该项目两地块，增加了土地储备的来源和规

模，使政府在土地市场调控中拥有更多的资源和能力，能够

更加灵活地应对市场变化，根据市场需求和经济发展需要，

适时调整土地供应节奏和规模，保持土地市场的稳定。

同时，本次举措向市场传递出政府稳定土地市场的积极

信号，有助于增强开发企业、金融机构等各方对市场的信心，

稳定市场预期，避免市场出现过度恐慌或盲目乐观的情绪。

3）、赋能企业发展，助力企业成长。

对于土地权属企业来说，政府以合理价格回购地块，能

够使其快速回笼资金，缓解企业的资金压力，避免项目烂尾，

维护市场稳定。同时企业也可以根据自身发展战略和市场形

势，合理利用资金，用于企业运营等关键项目，降低经营风

险。促使企业重新思考和规划自身的业务布局和发展方向，

为企业的转型升级提供了契机。

（3）收益性

1）根据土地储备项目周边土地挂牌交易信息，选取了

距离项目区域内近期出让的地块作为预测参考依据，假设土

地储备项目中收储地块自债券存续期2030年完成土地出让，

预测项目实现土地出让收入共计 1190.24万元。

从地方经济发展角度来看，通过本项目的投资，可以盘

活地方的存量土地，减少闲置土地，增强对土地供给的调控
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能力，减轻房地产企业流动性和债务压力，从而激活地方经

济，从而改善地方财政，提升人民生活幸福感。专项债券是

落实积极财政政策的重要抓手，在带动扩大有效投资、稳定

宏观经济等方面发挥着重要作用。本项目的实施，对于地方

政府来说，专项债券用于收购存量土地，也能够增强地方政

府的资金流动性，缓解地方政府的资金压力，支持地方经济

发展、保障民生；对于市场来说，收回收购存量闲置土地，

有助于改善市场供求关系，是促进房地产市场止跌回稳的关

键举措，可见利用专项债收回收购存量闲置土地可以取得

“一举多得”的效果。

2）项目总投资为 700.00万元，项目所需资金拟申请专

项债劵资金 700.00 万元，占总投资比例为 100.00%。拟于

2025 年发行金额为 700.00 万元，假设债券年利率 2.30%，

期限 5年，每年支付一次利息，到期偿还本金。

本项目收入主要包括土地出让收入。债券存续期内预计

项目运营净收益为 988.66 万元，需偿还债券本息 780.50 万

元；债券存续期内项目运营净收益对债券本息覆盖倍数为

1.27。能够合理保障融资资金的本金和利息，可以实现项目

收益与融资自求平衡，有一定收益性。

2、项目投入与收益

（1）项目资金来源和到位可行性
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项目总投资为 700.00万元，项目所需资金拟申请专项债

劵资金 700.00万元，占总投资比例为 100.00%。依据本项目

实施方案，项目资金可确保到位。

（2）项目收入、成本、收益预测合理性

本项目的实施是必要且可行的，属于有一定收益的公益

性项目，符合地方政府专项债券支出方向，且目前建设前期

手续齐全，具备施工条件，其投资是合规且具有一定成熟度

的。

项目收入来源于土地出让收入。经测算，在相关单位对

项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本项目相关收

益在债券存续期内可以全部按计划实现。依据本项目实施方

案，项目资金来源和债券资金需求明确，收入、成本、收益

测算合理，偿债计划具有可行性。

（3）债券资金需求合理性

项目总投资为 700.00万元，项目所需资金拟申请专项债

劵资金 700.00万元，符合相关要求，因此债券资金需求合理。

3、绩效目标

本项目预期绩效目标设置范围合适，根据项目的特性，

分期设置和建设期和运营期的绩效目标。既设置了项目总体

目标，又对总体目标进行细化分类设置了一级、二级、三级

指标，指标设置具体，符合项目特征，目标明确，考核标准

有分值，便于落实和考核。因此项目预期绩效目标是合理的。
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详见附件——《2025年第一批专项债券存量闲置土地储

备项目事前绩效评估得分表》。

4、项目可行性

本项目主管部门为六安市裕安区自然资源和规划局，项

目实施单位为六安市裕安区土地收购储备中心。目前，本项

目已完成前期相关手续，项目实施主体已落实。项目整体手

续完备，证件齐全。

5、项目偿债计划可行性和偿债风险点

本期债券债券存续期内，项目净收益对债券本息的覆盖

倍数为 1.27倍。同时，根据测算，报告预测期项目年度累计

净现金流量大于 0，能够实现自求平衡。由此表明目前项目

偿债计划是可行的，资金能保障还本付息需要。

根据财政部通报的地方政府债务风险情况，对债务风险

预警或提示地区实施通报。安徽省制定了《安徽省地方政府

债务风险评估和预警暂行办法》，对各市区政府性债务进行

动态监测、评估和预警，督促和约谈高风险的市本级及区区

制定风险化解应急预案，确保不发生系统性财政金融风险，

印发了《关于印发政府性债务风险应急处置预案的通知》，

明确政府债务风险等级标准和应急处置措施，六安市裕安区

将高度重视政府债务风险防范，积极配合省政府督导，并加

强债务风险防控。综合项目收入和偿债保障措施，本项目偿

债计划可行，无法偿债的风险较低。

（二）项目支出绩效目标



zOzs年第一批专项债券存量闲置土地储备项目

出绩效目i黟燃镳厅 安庵
项目名称

2025年

鳌
亻史川J匀 llJ!戈 |l士山刂攵亻渚

主管部门
雄 市
唧 暨

资珊拆毗

氵叻
‰赳胄辛正单汪r博弘/

项目属性 以前午度延续性项 H□       新增项 H田

项 目期限 建设期限:1年 以内

项目拟投

资数 (万

元 )

项目资金总额:700.00万元

执行率分值
(10)

其中:1.政府专项债券资金 ㈨0.OO万 元

2,其他财政拨款资金 0万元

3,除财政拨款外的其他资金 0万元

总体 目标

1,本项目包含收储面积约 1.84公顷,为六安市裕安区江家店镇街道、徐集镇王店村境
内共 2宗地块。

2.顺利完成本项目专项债券资金支出目标。

3.项 目诤收益对债券本息的覆盖倍数为 1.27倍 ,能够实现自求平衡。

绩

效

指

标

一级指

标
二级指标 三级指标 指标值

分值权重

(90)

成

本

指

标

经济成本

指标

指标 l:专项债券资金实际成本控制

率

在成本控制范围内完成预期指标的,按照分

值的 100%-80%(含)确定得分 ;超出成本控

制范围 3%以内,但对项旧开展影响较小的,

按照分值的 80%-60%(含 )确定得分;超出

成本控制范围 3%以上不及格

5

指标 2:资金到位率 实际到位/计划到位米100% 5

指标 3:资金到位时效
到位及时 (3分 );不及时但未影响项目进
度 (2分 );不及时并影响项目进度 (0分 )。

3

社会成本

指标

指标 1:管理制度
管理制度健全 (2分 ):制度执行严格 (1

分)

脂标 2:项 目实施
按计划开工 (2分 );按计划建设 (1分 )

按计划完工 (2分 )

指标 3:对社会是否健康发展造成的

影响

影响很大 (5分 );影响较大 (3分 );影
口向/l` (1分 )

'

六安市裕安区土地收购

储备中心



生态环境

成本指标

指标:对 自然生态环境可能造成的负

面影响

彭响很大 (l分 );影响较大 (5分 );影
l向 /l`(8分 )

产

出

指

标

数量指标 指标 1:工程建设内容及规模
按实际建成工程的投资占总投资的比率计

算得分

质量指标 脂标 1:工程质量符合标准

无质量问题 (5分 );有小缺陷经整改 (4

分);有缺陷、隐患需整改 (2分 );不能
通过竣工验收 (0分 )

5

时效指标

指标 1:完成及时率。在规定时限内

完成各阶段建设任务,即 ⒛25年 12

月按时完工

在规定时限内完成各阶段任务,按时完王得

4分 ;

按时完工,但在某阶段有拖延 3分 ;

未按时完工,每延期 l个月扣⒍25分 。

4

效

益

指

标

经济效益

指标

脂标 l:项 目正常年度运营总收入不

小于 1190,24万元

年运营总收入达到目标得 3分 ;

年运营总收入低于目标 l%扣 0.5分

指标⒉ 项目正常年度运营总成本不

超过 201,58万 元

运营总成本达到目标得 3分 ;

运营总成本超过 2%扣 0,5分

社会效益

指标

指标 1:提高土地利用效率,改善土

地供求关系。

效果良好得 6分 ;效果好,但存在一定的小

问题得 5分 ;效果一般得 4分 ;有一定效果 ,

但不显著得 3分 ;无效果得 0分。

6

指标 2:赋能企业发展,助力企业成

长 。

效果良好得 6分 ;效果好 ,但存在一定的小

问题得 5分 ;效果一般得 4分 ;有一定效果 ,

但不显著得 3分 :无效果得 0分。

生态效益

指标

指标 1:项 目建设和运营期间,满足

相关的环保要求。

每一小项达标,得 1分 ,不达标不得分。共

五小项 5分。
5

指标 2:促进农村生态环境建设,加

快环境友好型美丽乡村建设步伐。
达到规划 目标得 3分 ,否则不得分。

满意度
服务对象

满意度指

标

指标 1:企事业单位满意程度
 ×

满意 6钒

~

指标
指标 2:周边群众满意程度 F 飨豸ξ望爹T颟

^般彳‘λ碥

财政部门:六安市裕安区财政鞍P
主管部门:六安市裕安区自然资源和

项目实施单位:六安市裕安区土地收

规划局

购储各中心



18

四、项目资金筹措方案及使用计划

（一）投资估算

根据 242号文，项目收回收购价格确定的原则是：土地

市场评估价和企业土地获取成本相较取其低后确定其收地

基础价格，市、县人民政府按照集体决策的机制确定基础价

格下调后形成收地价格。

前期，六安市裕安区土地收购储备中心已委托有相关资

质的土地评估机构进行地块的价值评估。

地块一：新祥景二期地块，拟收购面积 10500平方米，

经评估土地总价为 505.974万元，审计确认成本 672.0147万

元，相较土地成本价，就低确定土地收储的基础价格为

505.974 万元。经裕安区人民政府集体决策后，拟收购存量

闲置土地的价格为 400万元.

地块二：欧罗巴庄园地块，拟收购面积 7900 平方米，

经评估土地总价为 428.18 万元，审计确认成本 490.7817万

元，相较土地成本价，就低确定土地收储的基础价格为

428.18万元。经裕安区人民政府集体决策后，拟收购存量闲

置土地的价格为 300万元.

根据项目实施计划，本项目投资估算总额 700.00万元，

其中：2025 全年专项债券资金需求为 700.00万元，占总投

资 100%。

（二）资金筹措方案
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1.政府财政资金：0万元。

2.地方政府债券资金筹措：700万元。

2025年之前已安排资金 0万元。

2025年计划申请专项债券资金 700万元。

表 3 项目资金筹措情况（单位：万元）

年度
项目投

资

非融资资金
地方政府专项债券

融资

已到位

金额

财政性

资金

其中：已

到位金

额

其他

其中：

已到位

金额

本次发行

金额

计划以后

发行金额

合计 700 0 0 0 0 0 700 0

2025年 700 0 0 0 0 0 700 0

（三）项目实施安排

1.前期手续进度情况：

本次收购项目地块已完成地块信息及土地评估、成本审计、公

示公告等工作。

2.实施进度情况：

本项目计划 2025 年 4 月开始实施，预计 2025 年 12 月完成

收储。

（四）资金使用计划

结合项目实施计划，本项目已投入资金情况及后续年度

资金使用计划详见下表：

表 4 项目用款计划（单位：万元）

项目总投资 以前年度用款金额 2025年计划用款金额 以后年度计划用款金额

700 0.00 700 0.00

2025年申请的专项债券拟用于收地款。
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五、项目收益与融资平衡情况

（一）项目预期收益

项目预计可出让土地用地面积为 14775平方米，土地用

途为居住用地、科教用地为主。项目现金流入通过本项目土

地出让收入实现，土地使用权出让收入扣减相应的土地出让

成本后，全额用来偿还债券本金利息，剩余部分再按规定处

理，因此 项目按照预期收益与融资自求平衡进行测算。按

照专项债券偿还要求，项目土地出让收入与项目单位的经费

账户实行分账管理、土地出让收入作为政府性基金收入以非

税上缴国库、由税收部门代征，并用于本项目专项债券本息

的偿付。

1、预期土地出让收入

（1）测算背景与控制性规划条件：

出让收入测算基于控规进行。收储范围内拟可出让面积

14775平方米， 其中地块 1原新祥景二期地块,可出让面积

9891平方米,规划城镇住宅用地，容积率不大于 1.8，建筑密

度不大于 30%，绿地率不大于 30%;地块 2 原欧罗巴庄园地

块,可出让面积 4884平方米,规划科教用地容积率不大于 1.0。

（2）土地出让价格预测：说明如下：

原新祥景二期地块位于裕安区江家店镇，处于江家店镇

基准地价住宅一级范围，基准地价 670元/平方米,根据基准

地价区域因素、个别因素、年期修正等系数修正，得出 755
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元/平方米。根据谨慎性原则，此次预测暂不考虑地价增长，

即预计出让的平均地面地价为 755元/平方米，总价为 746.77

万元。

原欧罗巴庄园地块,可出让面积4884平方米,规划科教用

地。根据近三年裕安区科教用途挂牌出让成交信息，选取了

距离项目区域内较近的 2个地块作为预测参考依据。二个地

块分别是裕出 2022-8 号清溪路以北、冬青路以东地块，教

育用地，出让成交价格 784 元/平方米,裕出 2022-27 号城南

镇丰源大道以南、城南大道以西地块,出让成交价格 804元/

平方米,根据一般因素、区域因素、个别因素比较修正后，得

出二地块的算术平均价格为 763 元/m²，以此作为拟出让地

块的评估价格。

根据裕安区国民经济和社会发展统计公报，裕安区 2015

年至 2024 年 GDP增速分别为 8.2%、8.9%、7.2%、8.6%、

7.7%、2.9%、10.6%、1.1%、5.7%、3.8%，近十年平均增速

6.47%，近三年平均增速 3.53%，遵循谨慎性原则取 GDP近

三年平均增速 3.53%计算土地价格的增长。即预计出让的平

均地面地价为 908元/平方米，总价为 443.47万元。

2、项目成本费用

根据“关于六安市裕安区国有土地出让收入相关扣除事

项的说明”，六安市裕安区国有土地挂牌出让收入在考虑如

下扣除事项后，可用于资金平衡土储专项债项目收益：
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《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〕及《安徽

省人民政府办公厅关于进一步加强土地出让收支管理的通

知》（皖政办[2015]9号），土地出让收益的 10%

《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〕及《安徽省人民政

府办公厅关于进一步加强土地出让收支管理的通知》（皖政

办[2015]9号），土地出让收益的 10%

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),土地出

让收益的 10%

关于印发《六安市本级土地出让储备资金管理暂行办

法》的通知（六政〔2005〕20号）及《安徽省人民政府办公

厅转发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》皖政办〔2007〕18号，国有土地收益基金按出让

金总价的 4%

财政部国土资源部关于印发《用于农业土地开发的土地

出让金收入管理办法》的通知（财综[2004]49号），农田土

地开发资金 7元/㎡

中共安徽省省委办公厅 安徽省人民政府办公厅印发

《关于调整完善土地出让收入使用范围优先支持乡村振兴
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的实施方案》的通知（皖办发[2022]17号），省财政统筹乡

村振兴资金按出让金总价的 2%

表 5 项目收益测算表

序号 项目 单位 合计

一 土地出让收入 万元 1190.24

1 可出让的土地面积 公顷 1.4775

2 土地均价 万元/公顷 805.58

二 土地扣减项目 万元 201.58

三 用于资金平衡相关收益 万元 988.66

注：1.土地出让收入=可出让的土地面积*土地均价

2.用于资金平衡土地相关收益=土地出让收入-土地扣减项目

3、融资成本

本项目计划通过地方政府专项债券融资 700.00万元，假

设债券利率 2.30% ，债券期限为 5年期含权债券，每年付

息一次，第 5年末全额赎回。融资项目在专项债券存续期内

应还本付息金额，如下列融资项目专项债券融资本息偿付测

算表。

表 6 项目专项债券融资还本付息汇总表
金额单位：人民币万元

融资年份 融资期限（年） 融资金额 应付利息 本息合计

2025 5 700.00 80.50 780.50

合计 700.00 80.50 780.50

（二）融资收益平衡情况

在对本项目运营期预期收入和成本费用预测的基础上，

对债券存续期的现金流量进行了模拟测算。根据测算结果，

本项目债券存续期内还本付息资金充足。
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本息覆盖倍数为：1.27,具体是：专项债券融资本金

700.00万元，利息 80.50万元，本息合计 780.50万元，土地

相关收益 988.66万元，本息覆盖倍数为 1.27。

年度
借贷本息支付

土地相关收益
本金 利息 本息合计

2025年 0.00 0.00 0.00

988.66

2026年 0.00 16.10 16.10
2027年 0.00 16.10 16.10
2028年 0.00 16.10 16.10
2029年 0.00 16.10 16.10
2030年 700.00 16.10 716.10
合计 700 80.50 780.5

本息覆盖倍数 1.27

考虑到项目预期土地出让收入对应的政府性基金收入

可能产生波动，本着保守谨慎的原则，对上述项目收益与融

资平衡分别按照项目净收益 95%、90%的方式进行压力测试

后，项目收益对专项债券本息的覆盖倍数分别为 1.20、1.14，

表明本项目对项目收入的变动具有较好的抗风险能力。

项目收益与融资平衡压力测算表如下：

变动因素及变动幅度 项目净收益(万元) 债券本息和(万元)
收益对本息覆盖

倍数

项目净收益 95% 939.23 780.50 1.20

项目净收益 90% 889.79 780.50 1.14

六、专项债券管理

（一）债券资金概况

1.存量债券资金列式
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本项目以前年度已安排专项债券资金共计 0.00万元。

2.本年度及以后年度债券资金概况

2025年计划安排专项债券资金 700.00 万元；以后年度

计划安排专项债券资金 0.00万元。

3.还本付息测算

本债券存续期计划发行期限为五年，假设融资利率

2.30%，每年支付利息，到期一次性偿还本金。按照预算法

要求，项目所在地按预算管理级次将此次专项债券纳入政府

性基金预算管理。

表 7 项目还本付息测算汇总表

金额单位：人民币万元

年度
期初本

金金额

本期发

行金额

本期偿

还本金

期末本

金余额

融资利

率

应付利

息

应还本

息

第一年 700.00 0.00 700.00 2.30% 0.00 0.00

第二年 700.00 0.00 700.00 2.30% 16.10 16.10

第三年 700.00 0.00 700.00 2.30% 16.10 16.10

第四年 700.00 0.00 700.00 2.30% 16.10 16.10

第五年 700.00 0.00 700.00 2.30% 16.10 16.10

第六年 700.00 700.00 0.00 2.30% 16.10 716.10

合计 - 700.00 700.00 - - 80.50 780.50

（二）债券资金管理

本项目严格执行专项债券资金专款专用的原则，将建立

明确主管部门及职责，其中组合使用专项债券和市场化融资

的，应实行分账管理。执行严格的流入管理和流出管理制度，
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并按照中发〔2018〕34号文的要求进行绩效评价，加强资金

的使用与管理。

1.资金流入管理：项目资金流入主要包括资本金、债券

资金和项目收入流入。本项目资本金来源于项目财政资金。

本项目专项债券资金由市级财政统一管理，专账核算，专款

专用，不得挪用。或者在商业银行开立独立于日常经营账户

的债券资金管理专用账户（以下简称债券资金专户），用于

专项债券募集资金的接收、存储及划转。本项目收入专款专

用，用于本项目债券本息的偿付。

2.资金流出管理：本项目资金流出主要包括项目土地收

储成本、债券本息偿付和项目运营成本。关于土地收储成本

等支出，被收储单位按照进度提出申请，如实填写专项债券

资金支付审批表、已收储土地量、收储总价、收储进度等要

件，并报送项目实施单位及审计单位，经项目实施单位及审

计单位审核后，按债券资金管理办法相关规定拨付资金。关

于债券本息偿付，项目收入实现后，由项目单位准备需要到

期支付的债券本息，并将项目收益转至财政部门，由财政部

门向省财政厅缴纳本期应当承担的还本付息资金。项目运营

成本严格按计划支出，预算外支出要上报审批。

3.资金预算绩效评价：财政部门将按照中共中央国务院

印发《关于全面实施预算绩效管理的意见》（中发〔2018〕

34号）的要求，将专项债券资金的使用纳入到项目主管单位
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的绩效评价范围之内，绩效评价结果将决定债券资金的拨付

额度及拨付进程及同类项目专项债的再次申报批复

（三）职责分工

六安市裕安区财政局负责按照专项债务管理规定，组织

做好信息披露等工作。负责组织项目专项债券发行工作。负

责组织项目专项债券还本付息。财政部门应组织建立相应的

资产登记和统计报告制度，会同主管部门、项目实施单位加

强专项债券项目对应资产管理。

六安市裕安区自然资源和规划局负责组织制定专项债

券项目融资平衡方案，督促指导项目实施单位做好项目专项

债券发行准备工作和信息披露有关工作。负责对项目推进、

资金使用和还本付息进行监督，指导项目实施单位加快项目

推进、规范专项债券资金使用，加快专项债券资金支出进度。

合理评估发行项目专项债券对应项目风险并组织风险应对

工作。负责编制项目专项债券还本付息年度预算，组织督促

项目实施单位及时缴交还本付息资金，确保债券还本付息不

出任何风险。项目主管部门、项目实施单位应当认真履行责

任，保障项目如期实施，确保项目收益与融资平衡。及时组

织项目实施单位将项目形成的资产进行资产登记管理。

六安市裕安区土地收购储备中心负责按照债券发行组

织等统一安排，研究制定专项债券项目融资平衡方案，及时

提供项目专项债券发行和信息披露有关项目信息。负责项目
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推进管理，规范专项债券资金使用，加快专项债券资金支出

进度。负责分析预测发行项目专项债券对应项目风险并提出

应对措施。负责落实债券还本付息资金来源，按时足额缴交

项目对应的政府性基金预算收入和专项收入。及时将项目形

成的资产按照约定的产权归属进行资产登记管理。

项目涉及多个主管部门或项目单位的，应结合上述内容

明确各主管部门、项目单位职责分工，并明确一个牵头项目

单位、一个牵头主管部门。

七、项目风险控制

（一）潜在风险及控制措施

项目可能存在潜在的收储实施风险、组织及管理风险、

财务及融资风险、收益实现规模与预期存在差异的风险、收

益专项用于偿债的操作风险、利率波动风险。本期专项债券

发行的主要法律风险及风险控制措施如下：

1.影响项目收储进度或土地出让的风险及控制措施。

（1）政策法规风险

风险：土地收储和出让受国家及地方政策法规的严格监

管，政策调整如土地规划变更、征收补偿标准变化、环保要

求提高等，可能导致收储和出让工作停滞或成本增加。

控制措施：建立政策法规跟踪机制，安排专人关注政策

动态，加强与政府部门沟通，及时获取政策信息，提前调整

收储和出让计划。
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（2）土地权属及纠纷风险

风险：土地权属不清、存在历史遗留问题或土地纠纷，

会影响土地收储和出让的合法性与顺利进行，可能引发法律

诉讼，导致工作延误。

控制措施：在收储前，加强土地权属调查，核实土地产

权状况，查阅相关档案资料，与土地权属人充分沟通。对存

在纠纷的土地，积极协调解决，引入专业的法律团队提供支

持。

（3）市场风险

风险：土地市场受宏观经济形势、房地产市场波动等影

响，市场需求不足时，土地出让困难，价格下跌，影响土地

收储和出让收益。

控制措施：加强市场监测与分析，建立土地市场信息数

据库，定期分析市场供需、价格走势等。根据市场情况，合

理调整土地出让计划和价格。

（4）规划调整风险

风险：城市规划调整可能导致已收储土地的用途、容积

率等规划指标变化，影响土地价值和出让前景，增加土地收

储和出让的不确定性。

控制措施：加强与规划部门的沟通协调，及时了解规划

调整信息。在土地收储和出让过程中，充分考虑规划调整的

可能性，对规划调整可能带来的影响进行评估和应对。
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2.影响项目收益的风险及控制措施

（1）市场风险

风险因素：市场利率波动将会对本项目财务成本产生影

响，进而影响项目投资收益的平衡。

风险应对措施：为控制项目融资平衡风险，可动态调整

债券发行期限和还款方式及时间，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损失。

（2）财务风险

风险因素：

1）资金周转风险：本项目投入资金较大，资金采取申

请债券融资解决，如在实施过程中遭遇意外的困难而使项目

建设延期的局面，或遇市场发生重大变化，项目可能出现资

金周转困难；

2）投资估算风险：本项目总投资的不准确的调整都会

导致项目财务风险，本项目的投资估算结果是建立在目前的

政策、法规、市场因素的基础上编制的，由于本项目周期较

短，未来国家及地方政策、法规、市场等因素的变化的不确

定性较小。

风险应对措施：

1）充分考虑项目建设的特点，对项目进行周密的安排，

保证按期收储，充分落实建设所需资金。
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2）加强促进现金回流。项目实施方和项目主管单位应

实时监管项目的变现情况，确保债券发行资金的按时回笼，

以增强项目的抗风险能力。

3）委托中介机构对实施过程中，定期对估算投资进行

审核验证，如发现对估算投资产生影响的情况，应及时采取

措施进行解决。

（二）还款保障措施

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88号）规定，本级政府

对地方政府债券依法承担全部偿还责任。本级财政将按照

《财政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法>的通

知》（财预〔2016〕155号）规定，及时按照约定逐级向省

财政缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省财政按照合同

约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现困难，将通过

调减投资计划、处置可变现资产、调整预算支出结构等方式

筹集资金偿还债务。未按时足额向省财政缴纳专项债券还本

付息资金的，省财政采取适当方式扣回。

八、其他需要说明事项

根据《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》的通

知（财预〔2021〕61号）与【安徽省财政厅关于印发《安徽

省政府专项债券资金绩效管理办法》的通知】（皖财债〔2021〕

1485号）规定：申报地方政府专项债券的项目应通过事前绩
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效评估、绩效目标管理、绩效运行监控、绩效评价管理、评

价结果应用等环节推动提升债券资金配置效率和使用效益

的过程。本项目单位已开展本项目的事前绩效评估。

按照《财政部关于试点发展项目收益与融资自求平衡的

地方政府专项债券品种的通知》（财预〔2017〕89号）规定，

分类发行专项债券的地方政府应当及时披露专项债券及其

项目信息。财政部门应当在门户网站等及时披露专项债券对

应的项目概况、项目预期收益和融资平衡方案、专项债券规

模和期限、发行计划安排、还本付息等信息。行业主管部门

和项目单位应当及时披露项目进度、专项债券资金使用情况

等信息。

根据《财政部关于做好地方政府专项债券发行工作的意

见》（财库〔2018〕72号），省级财政部门应当及时在本单

位门户网站、中国债券信息网等网站披露地方债券发行相关

信息，不再向财政部备案需公开的信息披露文件。省级财政

部门对信息披露文件的合规性、完整性负责，要严格落实专

项债券对应项目主管部门和市县区责任，督促其科学制定项

目融资与收益自求平衡方案。信息披露情况作为财政部评价

各地地方债券发行工作的重要参考。
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附件 事前绩效评估报告
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一、项目基本情况

（一）政策依据

《中华人民共和国预算法》；

《中华人民共和国预算法实施条例》；

《中共中央国务院关于全面实施预算绩效管理的意见》；

《国务院关于进一步深化预算管理制度改革的意见》；

《项目支出绩效评价管理办法》；

《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》。

《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）。

《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）。

《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）。

《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）。

《安徽省自然资源厅 安徽省财政厅关于做好 2025 年运用政府

专项债券支持土地储备相关工作的通知》（皖自然资权函〔2025〕3

号）。

《六安市裕安区国土空间总体规划（2021-2035 年）》。
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（二）项目背景

本项目位于六安市裕安区。裕安区位于安徽省西部、大别山北

麓，是 1999 年六安撤地建市设立的市辖区，居六安市主城区“半壁

江山”，国土总面积 1926 平方公里，山区、岗区、湾畈各占 1/3，

辖 19 个乡镇、3 个街道和 1个省级高新技术产业开发区，常住人口

91.4 万人，是典型的革命老区、生态大区、发展新区。区内交通运

输体系健全，是全国重要交通枢纽之一，六安火车站、汽车总站（南

站）坐落地，过境有宁西铁路、合武高速铁路、商景高速公路、沪

陕高速公路、312 国道、105 国道，合肥新桥国际机场仅半个小时车

程，乃“东出西进之要地、接南通北之咽喉”。

（三）项目概况

1、项目名称: 2025 年第一批专项债券存量闲置土地储备项目。

2、建设期限：本项目预计 2025 年 12 月完成土地收储工作。

3、债券期限：拟发行 700.00 万元，债券期限 5年。

4、项目类型：新建项目。

5、项目类型：土地收储。

6、项目主管部门：六安市裕安区自然资源和规划局。

7、项目实施单位：六安市裕安区土地收购储备中心。

8、项目实施内容：根据《2025 年第一批专项债券存量闲置土地

储备项目实施方案》，本项目包含收储面积约 1.84 公顷，为六安市

裕安区江家店镇街道、徐集镇王店村境内共 2宗地块。

9、项目投资概况：

本项目总投资 700.00 万元。
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二、评估组织情况

为加强预算科学化精细化管理，提高预算资金分配决策的科学

性、公开性和公正性，根据《地方政府专项债券项目资金绩效管理

办法》的通知（财预〔2021〕61 号）的相关要求，本项目组建评估

工作组，按照事前绩效评估准备阶段、实施阶段、报告撰写阶段的

程序，通过入户座谈、网络查阅资料、电话咨询等多种方式，独立、

客观、公正地开展评估工作，对项目进行充分论证评估，形成了具

体的评估结论。

（一）评估程序

该项目事前绩效评估工作程序包括事前绩效评估准备阶段、实

施阶段、报告撰写三个阶段。

（二）论证思路及方法

围绕项目的评估重点，对项目实施的重要性、公益性、收益性；

项目建设投资合规性与项目成熟度；项目资金来源和到位可行性；

项目收入、成本、收益预测合理性；债券资金需求合理性；项目偿

债计划可行性和偿债风险点；绩效目标合理性等评估重点，对项目

是否由安排专项债券区财政专项资金予以支持，进行充分论证和评

估。

（三）评价人员组成

项目事前绩效评估组由项目主管单位及项目实施单位人员组

成。

三、具体评估内容

（一）项目实施重要性、公益性和收益性
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1、重要性

（1）、本次裕安区运用地方专项债资金开展闲置土地回购工作，

是落实盘活存量土地、促进节约集约用地系列政策的重要举措，有

利于推动六安市中心城区高质量发展。

（2）、项目改善土地供需关系和政企资金需求，助力房地产市

场止跌回稳。

地方政府的政府性基金预算收入中，土地出让金收入占重要部

分，但近年来该收入连续负增长，地方财力显著承压。运用土储专

项债回购企业的已供未建地块，可以有效减少市场上闲置未开发的

土地数量，从而降低土地市场的存量规模，是调节土地市场供需关

系的重要手段之一。通过减少闲置土地、增加土地供应，政府可以

引导房地产市场回归理性，促进房价和地价的稳定。这有助于缓解

房地产市场的波动，促进市场的止跌回稳。这有助于优化土地资源

配置，提高土地利用效率，同时帮助地方政府补充土地储备资金缺

口，增强企业资金流动性。

（3）、项目有利于国土空间提质增效，夯实空间规划。

国土空间规划是国家空间发展的指南、可持续发展的空间蓝图，

和各类开发保护建设活动的基本依据。《六安市国土空间总体规划

（2021—2035 年）》提出，裕安区功能定位作为六安市主城区的重

要组成部分，裕安区定位为 “生态宜居示范区、文旅融合创新区、

乡村振兴样板区”，重点发展现代服务业、生态农业和红色旅游。

依托淠河生态资源，构建“一核三区”全域旅游格局中的 “江淮果

岭文化旅游区”核心节点。结合乡村振兴，发展 “大别·乡宿”等

文旅新业态。用地管控：严格保护永久基本农田和生态红线，乡镇
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单元预留不低于 5%建设用地指标用于旅游设施及乡村振兴项目。主

体功能区布局：裕安区被划为国家农产品主产区，承担着保障农产

品生产和供给安全的重要任务. 产业发展规划：规划支持裕安区发

展林下经济，促进中药材、食用菌等特色农产品的发展。同时，支

持裕安区的标准化养殖场和养殖基地建设。

收储两地块现状为闲置用地，原规划为居住用地、其他商业服

务用地，回购后两地块拟调整为居住、科教用地。符合国土空间规

划提出的“盘活低效存量用地”“文旅融合创新区、乡村振兴样板

区”“国土空间高效高质利用”等要求。因此，收储两地块纳入本

次收储/回购范围有利于盘活土地资源，促进区域城市功能优化，落

实空间规划要求。

2、公益性

（1）、提高土地利用效率，改善土地供求关系。

拟收储项目地块目前都未能发挥其应有的价值。通过本次土储

债回购，将该地块重新纳入土地储备，进行统一规划和开发，能够

使该地块得到更合理的利用，提高土地资源的整体利用效率，避免

土地资源的浪费。

通过回购，可以减少市场存量用地规模，避免土地资源过度集

中在企业手中，导致市场供大于求或供不应求的失衡状态，使土地

供应更加合理，进而稳定土地市场预期，促进土地市场的平稳健康

发展。

（2）、增强政府调控能力，提振市场信心。

裕安区回购该项目两地块，增加了土地储备的来源和规模，使

政府在土地市场调控中拥有更多的资源和能力，能够更加灵活地应
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对市场变化，根据市场需求和经济发展需要，适时调整土地供应节

奏和规模，保持土地市场的稳定。

同时，本次举措向市场传递出政府稳定土地市场的积极信号，

有助于增强开发企业、金融机构等各方对市场的信心，稳定市场预

期，避免市场出现过度恐慌或盲目乐观的情绪。

（3）、赋能企业发展，助力企业成长。

对于土地权属企业来说，政府以合理价格回购地块，能够使其

快速回笼资金，缓解企业的资金压力，避免项目烂尾，维护市场稳

定。同时企业也可以根据自身发展战略和市场形势，合理利用资金，

用于企业运营等关键项目，降低经营风险。促使企业重新思考和规

划自身的业务布局和发展方向，为企业的转型升级提供了契机。

3、收益性

根据土地储备项目周边土地挂牌交易信息，选取了距离项目区

域内近期出让的地块作为预测参考依据，假设土地储备项目中收储

地块土地自债券存续期 2030 年完成土地出让，预测项目实现土地出

让收入共计 1190.24 万元。

从地方经济发展角度来看，通过本项目的投资，可以盘活地方

的存量土地，减少闲置土地，增强对土地供给的调控能力，减轻房

地产企业流动性和债务压力，从而激活地方经济，从而改善地方财

政，提升人民生活幸福感。专项债券是落实积极财政政策的重要抓

手，在带动扩大有效投资、稳定宏观经济等方面发挥着重要作用。

本项目的实施，对于地方政府来说，专项债券用于收购存量土地，

也能够增强地方政府的资金流动性，缓解地方政府的资金压力，支

持地方经济发展、保障民生；对于市场来说，收回收购存量闲置土
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地，有助于改善市场供求关系，是促进房地产市场止跌回稳的关键

举措，可见利用专项债收回收购存量闲置土地可以取得“一举多得”

的效果。

（2）项目总投资为 700.00 万元，项目所需资金拟申请专项债

劵资金 700.00 万元，占总投资比例为 100.00%。拟于 2025 年发行金

额为 700.00 万元，假设债券年利率 2.30%，期限 5 年，每年支付一

次利息，到期偿还本金。

本项目收入主要包括土地出让收入。债券存续期内预计项目运

营净收益为 988.66 万元，需偿还债券本息 780.50 万元；债券存续

期内项目运营净收益对债券本息覆盖倍数为 1.27。能够合理保障融

资资金的本金和利息，可以实现项目收益与融资自求平衡，有一定

收益性。

（二）项目投入与收益

1、项目资金来源和到位可行性

项目总投资为 700.00 万元，项目所需资金拟申请专项债劵资金

700.00 万元，占总投资比例为 100.00%。依据本项目实施方案，项

目资金可确保到位。

2、项目收入、成本、收益预测合理性

本项目的实施是必要且可行的，属于有一定收益的公益性项目，

符合地方政府专项债券支出方向，且目前建设前期手续齐全，具备

施工条件，其投资是合规且具有一定成熟度的。

项目收入来源于土地出让收入。经测算，在相关单位对项目收

益预测及其所依据的各项假设前提下，本项目相关收益在债券存续
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期内可以全部按计划实现。依据本项目实施方案，项目资金来源和

债券资金需求明确，收入、成本、收益测算合理，偿债计划具有可

行性。

3、债券资金需求合理性

项目总投资为 700.00 万元，项目所需资金拟申请专项债劵资金

700.00 万元，符合相关要求，因此债券资金需求合理。

（三）绩效目标

本项目预期绩效目标设置范围合适，根据项目的特性，分期设

置和建设期和运营期的绩效目标。既设置了项目总体目标，又对总

体目标进行细化分类设置了一级、二级、三级指标，指标设置具体，

符合项目特征，目标明确，考核标准有分值，便于落实和考核。因

此项目预期绩效目标是合理的。

详见附件——《2025 年第一批专项债券存量闲置土地储备项目

事前绩效评估得分表》。

（四）项目可行性

本项目主管部门为六安市裕安区自然资源和规划局，项目实施

单位为六安市裕安区土地收购储备中心。目前，本项目已完成前期

相关手续，项目实施主体已落实。项目整体手续完备，证件齐全。

（五）项目偿债计划可行性和偿债风险点

本期债券债券存续期内，项目净收益对债券本息的覆盖倍数为

1.27 倍。同时，根据测算，报告预测期项目年度累计净现金流量大

于 0，能够实现自求平衡。由此表明目前项目偿债计划是可行的，资

金能保障还本付息需要。
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根据财政部通报的地方政府债务风险情况，对债务风险预警或

提示地区实施通报。安徽省制定了《安徽省地方政府债务风险评估

和预警暂行办法》，对各市区政府性债务进行动态监测、评估和预

警，督促和约谈高风险的市本级及区区制定风险化解应急预案，确

保不发生系统性财政金融风险，印发了《关于印发政府性债务风险

应急处置预案的通知》，明确政府债务风险等级标准和应急处置措

施，六安市裕安区将高度重视政府债务风险防范，积极配合省政府

督导，并加强债务风险防控。综合项目收入和偿债保障措施，本项

目偿债计划可行，无法偿债的风险较低。

四、总体结论

本项目拟发行债券融资 700.00 万元，拟于 2025 年发行 700.00

万元，债券利率以 2.30%计，期限为 5年，每年支付一次利息，到期

偿还本金。在本期专项债券存续期内，2025 年第一批专项债券存量

闲置土地储备项目预期项目收益能够合理保障偿还融资本金和利

息，实现项目收益和融资自求平衡。

六安市政府出台《六安市人民政府关于加强地方政府性债务管

理的实施意见》、六安市裕安区政府出台《六安市裕安区政府性债

务风险应急处置预案》，均要求设立政府性债务管理领导小组，作

为非常设机构，负责领导全县政府性债务日常管理，并将政府债务

风险划分为Ⅰ级(特大)、Ⅱ级(重大)、Ⅲ级(较大)、Ⅳ级(一般)4 个

等级，实施“借、用、还”全流程监管。
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六安市裕安区政府高度重视政府性债务管理工作，将积极培植

财源，实现收入稳步增长。六安市裕安区财政局将加强项目的运营

管理，提高管理效率，降低运营维护成本，以提升可偿债能力，缓

解偿债压力。六安市裕安区将严格债务资金管理，合理控制债务规

模，做到政府性债务风险总体可控。

五、相关建议

（一）建立专项资金管理制度

本项目资金来源由政府专项债和地方资金构成，因此，建议对

该项目的专项资金应该根据资金来源制定独立的专项资金管理制

度。

（二）项目资金应按时完成支付

项目的整体管理应考虑到整体年度绩效目标进度，还应考虑到

项目建设工期和资金支付之间的协调。建议通过制定好合理的支付

程序来安排项目建设的验收工作。

（三）自评工作的组织管理应进一步提升

绩效评价管理是一项综合性较强的工作，是财务、项目管理、

绩效评价、财政、公共管理等方面的综合。建议在构建形成绩效自

评组织管理体系的过程中，由项目单位主导，各相关部门协调配合，

形成联动，按照“谁支出、谁填报、谁负责”的原则，编制预算绩

效评价自评表和自评报告，保障绩效评价的准确性、完整性。

（四）项目具体施工的前期工作应准备充分
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建议完善项目管理方面的工作，加强各级部门单位之间的协作。

负责项目前期的股室和下级单位做好充分的调研，同时提前组织当

地主要责任的部门单位做好当地群众的工作，加强项目建设的可执

行性。

六、附件——《2025 年第一批专项债券存量闲置土地储备

项目事前绩效评估得分表》



第一批专项债券存量闲置土地储各项目

事前绩效评估得分表

忄 号 一级指枋 工级指标 二 平鹳 芒驽犭  rF分标准 i'i∶ jt I∫丨

l

顼 日立

项

立项必耍

性
l

当年重点仵桕关 :3 是否FFl于政
府投资颀 目,是否符合专项偾券支
持领域和方向:4 是否属于项 目
重炱巾报,是否具有现实斋求 ,需
求是否迫切:是否有Fl定 的服务对
象或受 i品对象:足否有明显的经济
、社会、生态效益和t1持续肜响◇

符 介仁∫l分 , ll不 满足扌 l分 ,扌
ˉ
⒈

本顶分

"为
:,

/

1

严

`①顶H符合 《巾华人民共
l/》 、 《丿

`玄
巾裕 /xIKH l∶

本JJ(彳 1∮ 1分 .

②项Ht管部门为六安市裕安区自刃 ll丨 frt戈刂丿弄), 项 H实 池毕位为六安 i0俗安 l× t地
务相关。依 I「 评分 l/l(H⒈ ,本 项彳+l刂攵购 l° 符巾心,?l合 J·

(桕 夫lF(贞 , tJ 竹:

饣卜。

③项 日属于政府投资项 目,属于土地收llF,是 专项偾支持领域和方向。依拼评分标准 ,

本项得 l分。

④本项日古次中报专项偾资金,不存在同一项 日重复屮报的问题。顼 目建设符合国家发

展斋要。符合六安市裕安 l× 高颀员发展的需耍。项 目建设是对女徽省地方政策杓响应 ,

项 日具有明显 n句经济、社会等形响。依据FF分标准,本项得 1分 。

∫i年 规划和’l0δ 午远九tH怀自刂
》等崾求 ,依 ll1|分 ,lx‖ ,

2
项 H公 ’t

l/l

1

专项偾名收入是否用于公益性资本

支出,项 目实施是否为社会公共利
益服务、不以盈利为目的,是否注
重社会、区域发展 长期利
j甘讠。

符合得4分 .不满足本项不得分。 l

本次六安市裕安区运芦H地方专项偾资伞丌展闲置土地回购工作,是蒋实Ft活存显土地、

促进节约集约

`H地

系列政策的重耍举措 ,有利 ∫摊动六女市裕安区中心城区高顽呈发

展 :项 日改善二L地供斋夫系和政企资金需求 ,助力房地产 t盯炀 止跌 I口稳 ;顼 日有利于田
土空问捉顽增效,夯实帘闷规划。项 目具布公 Fnq性。依据评分标lll,本 项得4分 。

3
顼 日收益

忆L
|

{ 的文洫丿止r|l1仃 ”Jσ

""勹

收流头:逆
符合待杉卜,不满足本项不待分。 |

本项 目建成后,在依据的各项假设前捉下,通过土地出让收入,能产生持续稳定的顼 目

经营收益,顶 J‖收益对应的现金净流入能够合理保障偿还触资本金及利息,稷盖倍数为
127,实 现项 目收益和触资自求平衡 .依据评分标准 ,本项得`l分。

丬

玎iH投
入:J收

溢

∫jt H资个

来

lf(亻 l至刂位
丨刂

彳刂
’
l/⒈

顶 目资金来源采逍、Ⅱ:质 、额皮是

否明确 ;资 企到位可能性足否明确

1 顶 H资 命来源火迸、Ⅱ∶l,r、 颌吱
丿刂σ仃仁∫3 ‘〉,  -∫丿!犭

(彳↑扌
"t彡

卜, 扪 91

本项分

"为
::

2 资命n巨勺乡叫亻
"i刂

{氵 , 仁∫3彡卜, ∥|贝刂

不彳!∫分 .

l

lF【据实施方案,本顼 日资金总需求为⒛000万元 ,为政府投资项目,共 中专项偾资伞
70000万 元。 li,l计 20⒛年发行⒛O DO万 元,拟通过发行专项侦筹资70ll lll)丿 j元 ,占 比
lO0llO%。 符年皮资本金将按需到位。项 目资金来源渠道、性质、额度明确 ,但资金到

位随若财政顶箅的变化而变化,不 具有明flu确定性 ,芾财政拨款进「t不 及时,肜响项 目

进度◇依据评分标准,本项得4分 。

项 目投

入与收

益

∫Ⅱ|Ⅲ父人

∫Jk本、收

嵛

∫9ii贝刂亻卜丿

"/|∶

是否对项 目收入来源、投入成本和

项 目收益进行充分沦证,顶测结果
是否合理。

项 目收入来源充分论证、结果合理 ,

得3分 ,否则不得分 ;项 日l’t入成本
分充分论 ,lI、 结果合觋 ,得 3分 ,否
则不得分:项 目收益充分论证,绀果
合理,得3分 ,否 则不得分。

9晕景重霄蓍享串爸章卺骨章营窖啻:各景蓦章i訾营各叠啻青量青啻蚤暑蘑奄孟零鲁膏
9分 。

6

资金需偾

券

求合理性

饣i券资金 lj求合 ,ll性。

侦券项 日投 F1ⅠElll25分 ,否 则不得
分:预算测算合 Fl、 测笄方法科学 ,

投入方式晟优,投入成本与顶煳效滥
是否匹配等 ,得25分 ,否则不得分

⊙本颀目包含收储面积约1Bl公 顷,为六安市裕安区汪家店镇街逍、徐集镇王店村境内

共2宗地块。为具有一定收益的公滥性项目,以项目运苜收入作为还本付息资金来源。

依据评分标准,本项得2b/9卜 。
②项目实施方案中包含对项目各工稆费用明细概箅,项 目投资预算测算合趸l、 测算方法

科学,投入方式最优,债券资金需求合理。依据评分标准,本项得25分 。

7

绩效 目

标

目标
合理 l’

9
l()

l 顼 目绩效 目标设王依掂是否充
分 :2 制定绩效目标与经费使用
单位职责是否密叨相关 :3 续效
目标设定是否合Jl可行。

l 项 日绩效目标设王依掘充分,得d
分,否则不得分:2 例定续效目标
与经赀使用单位职责密切相关,得 3
分,否则不得分:3 绩效目标设定
合扌Ⅱ可行,得 3分 ,否 则不待分。~

7

项 目缀效日标依据项 H预计完成情况设置为
″
202s/rF12川 ,⒛⒛年第一批专项偾券存量

闲置土地储锵项 目完成
″
,绩效目标与实际内容相关 ,但缋效目标整体设置较为简单 ,

木能对项 目整体进行阐述。依据评分标准,扪 3分 ,本项得7分。

8
指标

明确性

l 是否将顶 日续效目标细化分解
为具体的续效指标 :2 是 Fs逦过
清晰、可街量的指标值予以体现 :

3 是否与颀 日日标任务数或计划
数相对应

l 将项目缋效 日标细化分解为具体
的绩效指标 ,得4分 ,否则不得分 ;
2足否 ll过消晰、冂衡员的指标仳 予
以体现 ,得 3//卜 ,发现 一项不符,扪 l
分,本项分值扣完为上:3 足否与
项 目目标任务数或计划数桕对应 ,得
3分 ,发现一项不符,扣 1分 ,本项分
值扣完为止。

1()
项 目将续效日标细化分解为具体绩效指标 ,共中产出指标值消晰、可衡量 ,与 计划 目标

数相对应。依据评分标准,本项得10分。

9

顶 目可

行性

实施内容
I叨 rll性

6
项 目内容是否明确、具体 ,与缋效
目标是否匹配。

全部符合得6分 ,项不淌足扣 l分 ,扣
完本顶分值为止。

6

实施内容明 llt、 具体 ,项 目实施内容为收储丽积约 18d公顷,为六安市裕安区江家店镇

街道、徐集镇王店村境内共2宗地块。形成按细项列示的投资估算表。侬据评分标Ⅱ汪,

本顶得6分 。

l()

实施方宋
含91"∶

8

1 i划 /L灬 料学、合理、叫仃:,

足 ri经 j⊥充 彡卜讠仑
"(;2 Ij顶 |{"l天 的技术 /L`i亢 屮先

进、叫行含 li:

n 顶 H臼 l纱 1、 进吱咬排 ,L ri介
∫!;

l J丿页
"仃
关的丿1∶础设施条件足

ri仂 效 ll阝 i9。

l 计划科学、合Fj、 可行,经过充
分论证,得 2分 ,否则不得分;2 与
项目桕关的技术完整先进、可行、合

,△ ,得2分 ,否 则不得分;3 项 目组
织、进度安排合理 ,得2分 ,否则不
得分;4 与项目有关的基础设施条
件能够有效保障 ,得2分 ,否 则不得
分。

8詈鼋景詈:叠耋章骨喜:晕晷鲁帚叠营吾喜:晷叠覃毒亳最串:言晷鲁鼋著苜青青詈晕
标准 ,本项得8分 。
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∫忌
i′

:号 级杵丨 工:级扌旨枥; FF审 l【
F点 评分杨("1 卜{′ i|j;‘ |刂 j

l1

过 fJp控例

有

效性

6

l 顼 目组织机构是否键全、职责
分t是否明Flll,业务眢 Fl jl皮技术
规程标准足否挝仝、完辩:2 是
否有桕应的保障揩施;3 项 目执
行过租是否设立控制怙施、有无不

Fll定因泰和风险。

l 项 目组织机构健全、职贞分工明
llt,业 务管Fl制皮技术规租标准樾全

、完普,得 2分 ,否则不得分:2 其
有桕应的保障lrt lJn,得 2分 ,否 则不
得分:3 项 目执行过程设立控例措
施、兀不确定因素和风险,得 2分 ,

否则不得分。

依据项 H实施方案,项 目}管部闸为六安市裕安区自然资源和规划局,项 目实施单位为
六女市裕女区1L地收购 ll° 锦屮心 ,项 日组织健全、明llll投 资估算及资伞罅拈、顶测收入
成本及lWl资 乎衡、考虑潸在肜响项 目收益和触资ΙF後i绀呆的各种风险评估及应对饿m徉

等 ,并 具有桕应的保障和过程借施,依掘评分标 dL,本项得6分 。

,,i丬 刂
彳1∶ 冫⒈

项 目钍设

投资合规

性

l 顶 H钍 设投资 n⒍坩lF纹 ,L fi含 规。
仝部符合得1分 ‘顽不满足扣 l分 ,

完本顼分亻F∶为止。
l

项 日实施过程中,履行了申批手续并获取了相关批复文件 ,本项 日已经市政府同意实施
。桕关的主要政府批文如 阝所示 :
(l)2∞1年 5月 14日 ,自 然资源部与国家发展改革委联合制定 《关于实施妥善处昔
闲王存筻土J也右干政策揩施的通知》 (自 然资发 (zll24〕 101号 ),推 出 18条政策措
施助力企业盘活存呈土地资产、鼓励并购转让、艾持地方政府收地等 :
(2)⒛刀午9月 26日 ,中 央政治局会议提出

“
1⒈跌回稳

”,对尚浔:房建设嘤严控增量、
优化存量、提高顽最,支持盘活存虽闲置上地。10Fl12日 ,财政都指明允许专项偾券用
于 J∶ l也 ll/备。2⑿艹「11月 7日 ,自 然资源部还印发 《夫于运川地方政府专项偾券资金收
回收购存量闲戳士地的通知》 (自 然资发 (⒛⒛ )⒛2号 ),通 过发行专颀债券资金艾
持收叵l收购存显闲置△地,自Ⅱ化 rr量 闲置土地收 ll/范围与定价机制,优先处置企业无力
开发的房地产川地。
(3)20⒛ 午 12月 ”日,倒 务院办公厅发布 《关 于优化完普地方政府专项偾券管理机 ll
的总见》 (Lk办 发 (2024)V号 ),明 rlll允 许专项偾券∫Π于土地 l拆 桥,艾持城1J政府巨l
收符合条件的闲置存量上地 ,有 需求的地Ⅸ Lh可 fll于浙增土地储备。
〈4)⒛25年 3月 5日 ,政府工作报告提出,拟 女排地方政府专项偾d刂万亿元,重点丹l于
投资建设、土地收 llr和 收购存量尚温】房、消化地方政府旭欠企业账款等。

〈5)20⒛饣「3月 ll口 ,自 然资源 r/r和 财政部联合发布 《关于做好运用地方政府专项偾券
支持土地储备有关工作的通知》 (自 然资发 (2025)45号 ),内 容包括明llll发侦耍求及
资金使用主体、完善专项偾中报审核流租、做好资金flI收益的综合平衡、严格监督背理

四个方im.
(ω ⒛⒛年 4丿11冂 , 《安徽省自然资源厅 安徽省财政厅关于做好 2llP5年 运川政府专项
偾券支持土地储备桕关工作的,ul知》 (皖 自然资权函 (PCl⒛ 丿3rJ〉 。
(zll本项目均属于闲置用地 ,己纳入土地市场动态监测与监管系统屮的处置存虽闲置t
地清羊,同时列入裕安区20⒛年土地储备‖划经裕安区人民政府市批通过 (裕政秘 (

2025)36号 ),该 项日消单可作为立项文件。
〈Dl本 项目于 2∞5午 d月 启动收 llf前 J觇程序 ,计划⒛25年 12月 完成地块收储以及土地整
理工作,达到出让条件 ,收储后可出诈面i积 H77扩F方米。项日运营煳日J土地出让I作
计划 2⑿6年泵 2"0仝 F。 依据评分标dI,本项得4分 。

项 H成热
庋

l 项 H赶 否成热、 F缄 已游地。
全部符合得d分 ,l项 不淌足扣 l分 ,

扣完本项分值为 lL。
I

本项目均属干闲盘用地 ,已纳入土地市场动态监测 与监管系统中的处跬存垦闲置上地消
单 ,同 ll,l列 入裕安区20⒛年土地储备计划经裕安区人民政府审批 lLlJ过 (裕政秘 (⒛25)
36号 ),1亥项 日洁单可作为立项文件 .项 目建设投资合规。依掘评分标准,本顶得4分

偿侦能

力保踔

项 目偿侦

}|戈刂Π丨彳亍

|丬 ;

1()
是否具有项 目偿债计划 ,偿偾计
划是否切实可行。

仝部符合得 lO分 · 项不满足扣
2分 ,扣 完本顶分亻硭i/·JI卜 。

l()

项 目rl定 了还本 l·l息 计划,每年付息,到煳还本。债券 lllJ限 内债券本息合训金额为
mO bO万 元。根据项 目实施内容,项 目钍成后预朋收入主要来源于上地出让收入.偾券
存续煳内,顼 目运苜收入 l l cJO2l/j元 ,项 目运营成本为201凼万元,经营收入扣除经
苜成本后现金结余鸲8∞ 万元,对偾券本息的极盖倍数为 127倍 ,在偾券持有朋内现金
流 可以偿付债券本息。依据评分标准,本项得10分 。

偿债能

力保障

项 目偿偾

lxt

险点

l()

是否对项 日偿债风险点认识全 iΠ ,

针对偿债风险点是否具有桕应的应

对借施。

仝部符合得 10分 ,一项不油足扣
2分 ,打 I完 本项分 lli为止。

l()

依 lF.实施方宋等 ,影响项 H偿偾风险点为:政策法规枳1险、土地权属及纠纷风险、市场
风险、规划调整风险等 ,沤1险点认识仝面 ;针对识别出的偿偾风险点,一是 ,xJ控 制项 目
llL资平衡风险,可动态调整偾券发行llJ,lk和 还款方式及时问,做好煳限配比、还款计划
Til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 fl
利率波动损失。∴是充分考虍颀 目建设的特点,对项 目进行周密的安排 ,保 证按J钥收
储 ,充 分落实灶设所芾资金。三是加强促进现金叵l流 。项 目实施方和项 H主笛单位应实
时lh管顼 目的变现怙况 ,llll保偾券发行资金的按时回笼 ,以增强项目的抗风险能力。四
足委托巾介机构对实施过程中,定 坩J对估算投资进行 tll孩 验证,如发现对估算投资产生
肜响的怙况,应及时采取措施进行解决。五是稳妥处置地方政府债务lxt险 ,右 力解决妤
地方政府隐性偾务问题,摸清政府资产负债怙况 ,紧握真实风险底数。六足项 日硕 J叨现
金 lgl流量优先用于平衡项日还本付忠.七是落实加强政府侦务顶算管理,专项侦券侦务
限额内发行专顼债券周转偿还 ,确 保偾券本金偿付。八是建立完善的债夯资金仗用管￡L
制度及绩效评价机 ll,依摒评分标准,本项得10分 。

得分

一
评审结论
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