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2019 年湖南省（娄底市）土地储备专项券 

（一期）--2019 年湖南省政府专项债券（一期） 

项目收益与融资自求平衡 

专项评价报告 

利安达专字［ 2019］京 A2086 号  

娄底市财政局：  

我们接受娄底市财政局委托，对 2019 年娄底市相关土地储备项

目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项审核报告。  

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111

号—预测性财务信息的审核》。相关土地储备单位对项目收益预测及

其所依据的各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。  

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事

项使我们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，

该项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益

及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。  

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实

际结果可能与预测性财务信息存在差异。  

经专项审核，我们认为，在相关土地储备单位对项目收益预测及

其所依据的各项假设前提下，本次评价的娄底市 3 个土地储备项目，

预期土地出让收入对应的政府性基金收入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。  

总体评价结果如下：  
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一、土地储备机构的主体资格  

两家土地储备机构主体资格的基本情况如下：  

1、娄底市土地矿产储备中心：   

事业单位名称：  娄底市土地矿产储备中心  

名录代码  TC431300 

统一社会信用代码： 12431300748383734P 

宗旨和业务范围：  为合理利用、保护开发土地资源提供管理、实施有关土

地及矿产的收购、收回、储备、经营开发管理等相关工

作。  

住所：  娄底市湘中大道国土资源局办公楼十楼  

法定代表人：  吴伟庭  

开办资金：  ￥ 17134 万元  

经费来源：  财政补助  

举办单位：  娄底市国土资源局  

证书有效日期：  2017-11-30 至 2022-03-31 

单位状态：  正常  

登记管理机关：  娄底市事业单位登记管理局  

2、娄底市经济技术开发区土地储备中心  

事业单位名称：  娄底市经济技术开发区土地储备中心  

名录代码：  TC431302 

统一社会信用代码： 12431300070553778B 

宗旨和业务范围：  负责辖区内土地的收购、回收及储备工作；负责辖区内

土地储备计划的编制；负责辖区内土地的统一规划、统

一征用、统一开发、统一出让、统一管理。  
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住所：  娄底市娄星区新星北路娄底经济技术开发区管委会办

公楼  

法定代表人：  梁峰  

开办资金：  ￥ 10 万元  

经费来源：  财政补助  

举办单位：  娄底市国土资源局  

证书有效日期：  2018-07-11 至 2023-07-11  

单位状态：  正常  

登记管理机关：  娄底市事业单位登记管理局  

 

二、应付本息情况  

娄底市 2019 年土地储备项目拟融资金额 49,250 万元，其中本次

发行 18,000 万元，未来计划发行 31,250 万元。假设融资利率 4%，

期限为 5 年，每年支付利息，五年到期偿还本金，应还本付息情况如

下：  

1、债券应还本付息情况  

                                   单位：万元  

年度  期初本金  本期偿还

金额  

期末本金

金额  

融资利率  应付利息  

第一年（ 2020 年） 18,000  18,000 4% 720 

第二年（ 2021 年） 49,250  49,250 4% 1,970 

第三年（ 2022 年） 49,250  49,250 4% 1,970 

第四年（ 2023 年） 49,250  49,250 4% 1,970 

第五年（ 2024 年） 49,250 18,000 31,250 4% 1,970 
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第六年（ 2025 年） 31,250 31,250   1,250 

合计   49,250   9,850 

2、本次发行债券应还本付息情况  

                                       单位：万元  

年度  期初本金  
本期偿还

金额  

期末本金

金额  
融资利率  应付利息  

第一年（ 2020 年） 18,000  18,000 4% 720 

第二年（ 2021 年） 18,000  18,000 4% 720 

第三年（ 2022 年） 18,000  18,000 4% 720 

第四年（ 2023 年） 18,000  18,000 4% 720 

第五年（ 2024 年） 18,000 18,000  4% 720 

合计   18,000   3,600 

3、未来计划发行债券应还本付息情况  

                                       单位：万元  

年度  期初本金  
本期偿还

金额  

期末本金

金额  
融资利率  应付利息  

第一年（ 2021 年） 31,250  31,250 4% 1,250 

第二年（ 2022 年） 31,250  31,250 4% 1,250 

第三年（ 2023 年） 31,250  31,250 4% 1,250 

第四年（ 2024 年） 31,250  31,250 4% 1,250 

第五年（ 2025 年） 31,250 31,250  4% 1,250 

合计   31,250   6,250 
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三、出让产生的净现金流入  

1、基本假设条件及依据  

娄底市本次融资共 3 个土地储备项目，通过选取自 2018 年至今

与本次评价涉及地块相近地块市场土地交易价格作为标的预测本次

上报土地储备地块地价。  

娄底市 2016-2018 年全市生产总值（ GDP）同比增速按可比价格

计算分别为 8.6%、 8.5%、 8%，此次预测考虑近三年平均 GDP 增速计

算土地价格的增长，即增速  8.37%。  

2、出让产生的净现金流入  

娄底市 3 个土地储备项目，自融资开始日起第五年开始土地挂牌

交易，且全部于一年内出让完毕，以 2019 年娄底市 GDP 目标增速

（ 8.37%）计算土地价格的增长，敏感性分析以收入的 100%、 90%、

80%来预测现金流入。经测算可用于资金平衡的土地相关收入情况如

下：  

单位：万元  

项目  

按 2019 年娄底市

GDP 目标增速 8.37%

的收入的 100% 

按 2019 年娄底市

GDP 目标增速 8.37%

的收入的 90% 

按 2019 年娄底市

GDP 目标增速 8.37%

的收入的 80% 

娄 底 市 2018

年 第 十 四 批

次项目用地  

44,863 40,377 35,890 

万 宝 糖 酒 副

食 品 专 业 市

场  

38,150 34,335 30,520 

娄底市 2018

年度第六批

次用地  

59,610 53,649 47,688 

合计  142,623 128,361 114,098 
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四、预期土地出让收入偿还融资本金和利息情况  

1、娄底市 3 个土地储备项目合并计算本息覆盖倍数  

本次融资项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入通过对近几

年项目周边地块成交情况等的查询，预期土地出让收入对应的政府性

基金收入偿还融资本金和利息。按自融资开始日起第五年开始土地挂

牌交易，且全部于一年内出让完毕，按 2019 年娄底市 GDP 目标增速

8.37%的收入的 100%比例计算土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍

数为 2.41；按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 90%比例

计算土地价格的増速的情况下，本息覆盖倍数为 2.17；按 2019 年娄

底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 80%比例计算土地价格的增速的情

况下，本息覆盖倍数为 1.93。  

（ 1）按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 100%比例的

本息覆盖倍数计算见下表：  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   720 720  

第二年   1,970 1,970  

第三年   1,970 1,970  

第四年   1,970 1,970  

第五年  18,000 1,970 19,970 142,623 

第六年  31,250 1,250 32,500  

合计  49,250 9,850 59,100 142,623 

本息覆盖倍数  2.41 

（ 2）按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 90%比例的

本息覆盖倍数计算见下表：  

单位：万元  

年度  债券本息合计  项目收益  
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本金  利息  本息合计  

第一年   720 720  

第二年   1,970 1,970  

第三年   1,970 1,970  

第四年   1,970 1,970  

第五年  18,000 1,970 19,970 128,361 

第六年  31,250 1,250 32,500  

合计  49,250 9,850 59,100 128,361 

本息覆盖倍数  2.17 

（ 3）按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 80%比例的

本息覆盖倍数计算见下表：  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   720 720  

第二年   1,970 1,970  

第三年   1,970 1,970  

第四年   1,970 1,970  

第五年  18,000 1,970 19,970 114,098 

第六年  31,250 1,250 32,500  

合计  49,250 9,850 59,100 114,098 

本息覆盖倍数  1.93 

2、娄底市 3 个土地储备项目按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%

的 100%比例分别计算各地块本息覆盖倍数  

（ 1）娄底市 3 个土地储备项目  

经测算：娄底市 2018 年第十四批次项目用地本息覆盖倍数 1.87

倍；万宝糖酒副食品专业市场本息覆盖倍数 2.60 倍；娄底市 2018 年

度第六批次用地本息覆盖倍数 2.92 倍；  
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    单位：万元  

项目名称  年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

娄底市 2018

年第十四批

次项目用地  

第一年   260 260  

第二年    800  800  

第三年    800  800  

第四年     800   800  

第五年  6,500   800 7,300 44,863 

第六年  13,500 540 14,040  

合计  20,000 4,000 24,000 44,863 

本息覆盖倍数  1.87 

万宝糖酒副

食品专业市

场  

第一年   278 278  

第二年   490 490  

第三年   490 490  

第四年   490 490  

第五年  6,950 490 7,440 38,150 

第六年  5,300 212 5,512  

合计  12,250 2,450 14,700 38,150 

本息覆盖倍数  2.60 

娄底市 2018

年度第六批

次用地  

第一年   182 182  

第二年   680 680  

第三年   680 680  

第四年   680 680  

第五年  4,550 680 5,230 59,610 

第六年  12,450 498 12,948  

合计  17,000 3,400 20,400 59,610 

本息覆盖倍数  2.92 

附件：项目收益及现金流入评价说明  
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附件： 

项目收益及现金流入评价说明 

一、项目收益及现金流入预测编制基础  

本次预测以娄底市 3 个土地储备项目预期土地出让收入对应的

政府性基金收入为基础，结合项目的建设期、近几年项目周边地块成

交情况、 2019 年娄底市 GDP 目标的增速、各项提留政策等，对预测

期间经济环境等最佳估计假设为前提，编制 2019 年娄底市土地储备

项目土地出让收益预测表（ 2019 年娄底市 GDP 目标 8.37%增速的收入

的 100%、 90%、 80%的比例分别预测）  

二、项目收益及现金流入预测假设  

1、国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家

宏观调控政策无重大变化；  

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变化；  

3、相关法律法规无重大变化；  

4、政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行；  

5、土地出让价格在正常范围内变动；  

6、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。  

三、项目收益及现金流入预测编制说明  

（一）项目概况  

1、项目位置及四至范围  

娄底市本次融资涉及 3 个土地储备项目，具体情况见下表：  

序号 地区 项目名称 四至范围 项目概况 

1 市本级 
娄底市 2018 年

第十四批次项

东：沿江路 

南：长青街 

该地块是水洋生态新区主商业

片区，西侧为娄底市中心城区
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序号 地区 项目名称 四至范围 项目概况 

目用地  西：观塘街 

北：方石路 

建成区，与涟水河及已建主干

道湘阳街相邻。拟打造为水洋

生态新区特色商业与旅游服务

相结合的商业街。 

2 市本级 
万宝糖酒副食品

专业市场 

东：娄星南路 

南：静安街 

西：扶青南路 

北：孙水河 

项目面积 10.07公顷。位于娄

星南路与扶青南路之间，地段

良好。 

3 市本级 

娄底市 2018 年

度第六批次用

地  

东：江龙路 

南：湘阳东街 

西：涟水河 

北：秋浦街 

该项目位于经济技术开发区

内，属未来发展黄金地段，适

宜居住。开发后将提升城市品

位，改善人居环境 

2、投资估算与资金筹措方式  

（ 1）投资估算  

娄底市本次融资涉及 3 个土地储备项目，总投资 64,075.73 万元。

详见下表：  

地区 项目名称 项目总投资（万元） 

市本级 娄底市 2018年第十四批次项目用地 29,506.26 

市本级 万宝糖酒副食品专业市场 17,500.00 

市本级 娄底市 2018年度第六批次用地 17,069.47 

合计  64,075.73 

（ 2）资金筹措方式  

项目资金筹措方式为建设单位自筹和发行土地储备专项债券。  

（二）项目收益及现金流入预测项目说明  

1、项目收益及现金流入预测  

（ 1）土地出让价格预测  

①娄底市土地市场情况  

经查询土地交易中心出让信息，自 2018 年至今，土地成交价格



12 
 

波动较大，本次评价参考土地近期出让情况的平均价格进行预测。  

②项目区土地出让价格及出让金收入预测  

娄底市本次融资涉及 3 个土地储备项目。根据 3 个土地储备项目

的情况，选取市场成交案例预测各地块交易价格，具体计算如下表： 

娄底市 2018 年第十四批次项目用地 -价格预测表  

参考地块受

让人 

土地招拍

挂号 
位置 

占地面积

（平方

米） 

中标总

地价

（万

元） 

土地价格

（元/平方

米） 

简单平均计算

综合土地价格

（元/平米） 

娄底新合作

宸德置业有

限公司 

娄土网告

字

[2018]16

号 

永新街以

北、元冲

路以东 

83286.27 2286 2,401.36 2401.36 

万宝糖酒副食品专业市场 -价格预测表  

参考地块

受让人 

土地招拍

挂号 
位置 

占地面积

（平方

米） 

中标总地

价（万元） 

土地价格

（元/平方

米） 

简单平均计算

综合土地价格

（元/平方米） 

娄底碧桂

园房地产

开发公司 

娄国土告

字

[2018]17

号 

娄星南

路西侧、

静安街

北侧 

69640.03 17650 2534.46 2534．46 

娄底市 2018 年度第六批次用地 -价格预测表  

参考地块

受让人 

土地招拍

挂号 
位置 

占地面积

（平方

米） 

中标总地

价（万元） 

土地价格

（元/平方

米） 

简单平均计算

综合土地价格

（元/平方米） 

罗星星、

彭晓清、

陈艳 

娄土网告

字

[2018]12

号 

新星南路

西侧、鑫

都苑小区

北侧 

3078.7 1000 3248.12 3248.12 

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格，结合土

地价格增长率为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%。现预测项目出

让区土地价格如下：  

 

项目出让区土地价格预测表  
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单位：（元 /平方米）  
地

区 
项名称目 

2019年价

格预测 

2020年价

格预测 

2021年价

格预测 

2022年价

格预测 

2023年价

格预测 

2024年价格

预测 

市

本

级 

娄底市 2018

年第十四批

次项目用地 

商服 2,401.36 2,602.35 2,820.17 3,056.21 3,312.02 3,589.24 

市

本

级 

万宝糖酒副

食品专业市

场 

商住

（兼

容） 

2,534.46 2,746.60 2,976.49 3,225.62 3,495.60 3,788.18 

市

本

级 

娄底市 2018

年度第六批

次用地 

住宅 3,248.12 3,519.99 3,814.61 4,133.89 4,479.90 4,854.87 

（ 2）土地出让收入预测  

以 2019 年娄底市 GDP 目标增速（ 8.37%）计算土地价格的增长，

敏感性分析以收入的 100%、 90%、 80%来预测现金流入。现预测项目

实现土地出让收入情况如下：   

测算表一：  

预计土地价格增速为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%，3 个土

地储备项目土地收入预测表：   

                                  单位：万元  

地

区 
项目名称 

可出让面积

（平方米） 

2019 年收

入预测 

2020 年收

入预测 

2021 年收

入预测 

2022 年收

入预测 

2023 年收

入预测 

2024 年收

入预测 

市

本

级 

娄底市 2018

年第十四批

次项目用地 

124,998.82 30,015 32,528 35,250 38,200 41,398 44,863 

市

本

级 

万宝糖酒副

食品专业市

场 

100,707.98 25,524 27,660 29,976 32,485 35,203 38,150 

市

本

级 

娄底市 2018

年度第六批

次用地 

122,784.00 39,882 43,220 46,837 50,758 55,006 59,610 

测算表二：  

预计土地价格增速为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的

90%，  3 个土地储备项目土地收入预测表 :   
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                            单位：万元  

地区 项目名称 
可出让面积

（平方米） 

2019 年收

入预测 

2020 年收

入预测 

2021 年收

入预测 

2022 年收

入预测 

2023 年收

入预测 

2024 年收

入预测 

市本

级 

娄 底 市

2018年第

十四批次

项目用地 

124,998.82 27,014 29,275 31,725 34,380 37,258 40,377 

市本

级 

万宝糖酒

副食品专

业市场 

100,707.98 22,971 24,894 26,978 29,236 31,683 34,335 

市本

级 

娄 底 市

2018年度

第六批次

用地 

122,784.00 35,895 38,898 42,154 45,682 49,506 53,649 

测算表三：  

预计土地价格增速为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的

80%，  3 个土地储备项目土地收入预测表  ：  

                            单位：万元  

地

区 
项目名称 

可出让面积

（平方米） 

2019 年收

入预测 

2020年收

入预测 

2021 年收

入预测 

2022 年收

入预测 

2023 年收

入预测 

2024 年收

入预测 

市

本

级 

娄底市 2018

年第十四批

次项目用地 

124,998.82 24,012 26,022 28,200 30,560 33,118 35,890 

市

本

级 

万宝糖酒副

食品专业市

场 

100,707.98 20,419 22,128 23,980 25,988 28,163 30,520 

市

本

级 

娄底市 2018

年度第六批

次用地 

122,784.00 31,906 34,576 37,470 40,606 44,005 47,688 

（ 3）土地出让收益预测  

按自融资开始日起第五年开始土地挂牌交易，且全部于一年内出

让完毕：  

测算表四：  

预计土地价格增速为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%，娄底市
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3 个土地储备项目土地出让收益测算表 : 

                                     单位：万元  

地区 项目名称 
出让土地回

款  

用于资金平衡

土地收益  

市本级 娄底市 2018 年第十四批次项目用地 44,863 44,863 

市本级 万宝糖酒副食品专业市场 38,150 38,150 

市本级 娄底市 2018 年度第六批次用地 59,610 59,610 

合计 142,623 142,623 

测算表五：  

预计土地价格增速为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的

90%，娄底市 3 个土地储备项目土地出让收益测算表 : 

                                     单位：万元  

地区 项目名称 
出让土地回

款  

用于资金平

衡土地收益  

市本级 娄底市 2018 年第十四批次项目用地 40,377 40,377 

市本级 万宝糖酒副食品专业市场 34,335 34,335 

市本级 娄底市 2018 年度第六批次用地 53,649 53,649 

合计 128,361 128,361 

测算表六：  

预计土地价格增速为 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的

80%，娄底市 3 个土地储备项目土地出让收益测算表 : 

                                     单位：万元  

地区 项目名称 
出让土地回

款  

用于资金

平衡土地

收益  

市本级 娄底市 2018 年第十四批次项目用地 35,890 35,890 

市本级 万宝糖酒副食品专业市场 30,520 30,520 

市本级 娄底市 2018 年度第六批次用地 47,688 47,688 

合计 114,098 114,098 

根据上述测算在按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%计算土地价

格增长率时，用于资金平衡土地相关收益为 142,623 万元；  

同理计算，在按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 90%
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时，用于资金平衡土地相关收益为 128,361 万元；  

同理计算，在按 2019 年娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 80%

时，用于资金平衡土地相关收益为 114,098 万元。  

（三）还本付息的测算  

经上述测算，在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设前提下，本次评价的娄底市 3 个土地储备项目，以 2019 年

娄底市 GDP 目标增速 8.37%的收入的 100%、 90%、 80%比例计算土地

价格的增长时预期土地出让收入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。  
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