
1

湖南省娄底市 2019 年第四批土地储备

专项债券项目预期收益与融资平衡方案

娄底市 2019年第四批土地储备专项债券共涉及项目 4个，

均为娄底市本级项目，本次拟使用政府专项债券资金总额为

10,500.00 万元，其中娄底市 2019 年第一批次地块五 2,500.00

万元，娄底市 2019年第一批次地块二 3,500.00万元，娄底市 2018

年第十四批次项目用地 2,000.00万元，万宝糖酒副食品专业市

场 2,500.00万元。各具体项目及本次发行金额及期限情况如下

表所示：

单位：万元、年

区域 项目名称 本次发行金额 发行期限

市本级

娄底市 2019年第一批次地块五 2,500.00 5

娄底市 2019年第一批次地块二 3,500.00 5

娄底市 2018年第十四批次项目用地 2,000.00 5

万宝糖酒副食品专业市场 2,500.00 5

合计 10,500.00
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市本级土地储备预期收益与融资平衡方案

一、项目概况

（一）区域介绍

娄底市是湖南省重要的省辖地级市，位于湖南地理几何中

心，是湘博会永久举办地，是湖南重要的工业城市，湖南能源，

区域级流通节点城市，原材料战略储备基地，是环长株潭城市

群的重要组成部分，被誉为“湘中明珠”。辖娄星区、冷水江市、

涟源市、双峰县、新化县等 3县、2市，总面积 8117平方公里。

据传，天上二十八星宿中的“娄星”和“氐星”在这里交相辉

映，故而得名。

娄底是被后世尊为“战神”的中华民族三大始祖之一蚩尤

的故里，是湖湘文化的主要发源地之一，有梅山龙宫、曾国藩

故居、紫鹊界梯田、湄江国家地质公园四个国家级 4A旅游景区，

是湘中的新兴旅游目的地。此外娄底拥有国家森林城市、全国

绿化模范城市、中国优秀旅游城市、国家园林城市、国家卫生

城市、中国十大宜居城市等荣誉称号。

娄底区位优越，交通便捷。地处湖南几何中心，是南北通

达、东西连贯的要衢，是环长株潭城市群一小时经济圈的重要

城市。沪昆铁路和沪昆高铁横穿东西，洛湛铁路和娄邵铁路纵

贯南北，成为湖南重要的“十字型”铁路枢纽。沪昆高速公路、

娄怀高速、长韶娄高速公路、二广高速公路、娄衡高速公路、

益娄高速相继全面贯通，娄底大道、龙琅高速、娄醴高速相继

规划开工建设，娄底即将步入“高速”时代。娄底通用机场建
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设进入准备阶段，随着高速、高铁、航空等基础建设的全面推

进，娄底已成为环长株潭城市群中极具发展潜力与活力的重要

节点城市。

2016-2018年，娄底市分别实现一般公共预算收入 68.25亿

元、70.29亿元和 70.30亿元，政府性基金收入分别为 7.20亿元、

13.03亿元和 30.25亿元，受土地出让收入增长带动，娄底市 2018

年政府性基金收入同比大幅上升。

娄底市 2016-2018年财政经济数据

单位：万元

项目 2016年 2017年 2018年
地区生产总值 14,001,400.00 15,449,800.00 15,404,100.00
居民可支配收入 1.53 1.68 1.85
一般预算收入 682,500.00 702,900.00 703,005.00
政府性基金收入 72,000.00 130,300.00 302,546.00

其中：国有土地出让收入 56,300.00 117,500.00 279,300.00
政府性基金支出 148,300.00 154,600.00 239,200.00

其中：国有土地出让支出 67,400.00 99,800.00 185,600.00

娄底市本级 2016-2018年财政经济数据

单位：万元

项目 2016年 2017年 2018年
地区生产总值 4,038,205.00 4,820,683.00 5,033,789.00
居民人均可支配收入 2.57 2.78 3.05
一般公共预算收入 293,122.00 311,828.0 307,541.00
政府性基金收入 33,191.00 68,605.00 125,147.00
其中：国有土地出让收入 23,171.00 60,565.00 113,528.00

政府性基金支出 42,006.00 66,963.00 97,430.00

其中：国有土地出让支出 29,835.00 53,174.00 85,663.00

（二）项目基本信息

娄底市 2019年第四批土地储备专项债券共涉及项目 4个，
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均为娄底市本级项目，包括娄底市2019年第一批次地块五，2019

年第一批次地块二，娄底市 2018年第十四批次项目用地，万宝

糖酒副食品专业市场。其中《湖南省国土资源厅关于同意 2018

年度土地储备计划备案的通知》（湘国土资函[2018]85号）同意

对包括娄底市2018年第十四批次项目用地和万宝糖酒副食品专

业市场在内的的 2018 年娄底市土地储备计划进行备案，2019

年 9月 16日，娄底市人民政府批准将娄底市 2019年第一批次

地块五，2019年第一批次地块二纳入娄底市 2019年度土地储备

计划。具体项目情况如下表所示：

娄底市本级土地储备项目基本情况表

序号 项目名称 四至范围 项目概况 实施机构

1
娄底市 2019年
第一批次地块五

东至大科办事

处黄泥居委

会、南至二污

厂进厂道路、

西至新星路、

北至吉星路

本项目计划在 2019-2023年实施收

储，总投资 2,888.58万元，项目面积

2.0707公顷。位于谭邵连线东侧，位

置良好，属于未来娄底市区重点发展

方向。

娄底市土

地矿产储

备中心

2
娄底市 2019年
第一批次地块二

东至文艺路、

南至金湾嘉

园、西至秀石

安置基地、北

至纬一街

本项目计划在 2019-2023年实施收

储，总投资 3,686.86万元，项目面积

2.2968公顷。位于体育馆北侧，文艺

路以北，位置良好，属于未来娄底市

区重点发展方向。

娄底市土

地矿产储

备中心

3
娄底市 2018年
第十四批次项目

用地

东至沿江路、

南至长青街、

西至观塘街、

北至方石路

本项目计划在 2019-2023年实施收

储，总投资 2.95亿元，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。

娄底市土

地矿产储

备中心

4
万宝糖酒副食品

专业市场

东至娄星南

路、南至静安

街、西至扶青

南路、北至孙

水河

本项目计划在 2019-2023年实施收

储，总投资 1.75亿元，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。

娄底市土

地矿产储

备中心
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娄底市本级土地储备项目已经通过湖南晨晖律师事务所合

法性审查。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项目

片区优势，在有效开发土地并取得出让收益的同时，优化盘活

土地资源，促进土地整合和集约化用地，实现土地资源的使用

价值，增加城市就业人数，能够获得良好的经济效益。

（二）社会效益分析

上述项目能够改善项目片区的风貌，通过土地开发实现土

地资源的有效利用，加快片区的综合开发，加快城镇化和城市

化发展的进度，有利于提升城市品位。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

本次政府专项债所涉及市本级 4 个项目的投资总额均按照

项目实际情况及娄底市当地平均的工程造价水平估算，其中娄

底市 2019年第一批次地块五总投资 2,888.58万元、娄底市 2019

年第一批次地块二总投资 3,686.86万元、娄底市 2018年第十四

批次项目用地总投资 29,506.26万元、万宝糖酒副食品专业市场

总投资 17,500.00万元。市本级 4个项目的投资总额主要包括工

程费用、工程建设其他费用、预备费、建设投资及建设期利息。

具体如下表所示：
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项目投资估算表

单位：万元

序

号
项目名称 总投资 工程费用

工程建设其

他费用
预备费

1
娄底市 2019年第一批

次地块五
2,888.58 559.08 1,863.60 465.90

2
娄底市 2019年第一批

次地块二
3,686.86 650.00 2,763.05 273.81

3
娄底市 2018年第十四

批次项目用地
29,506.26 9,540.00 17,283.88 2,682.39

4
万宝糖酒副食品专业市

场
17,500.00 4,300.00 12,750.00 450.00

合计 53,581.70 15,049.08 34,660.53 3,872.10

娄底市本级土地储备项目计划在 2019-2023年间分年投资。

具体如下表所示：

项目投资分年计划表

单位：万元

序

号
项目名称 总投资 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年

1
娄底市 2019年第

一批次地块五
2,888.58 2,600.00 288.58 - - -

2
娄底市 2019年第

一批次地块二
3,686.86 3,500.00 186.86 - - -

3
娄底市 2018年第

十四批次项目用地
29,506.26 9,500.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,006.26

4
万宝糖酒副食品专

业市场
17,500.00 8,500.00 6,000.00 2,000.00 500.00 500.00

（二）资金筹措方案

2019年本期娄底市土地储备项目的资金来源主要为财政资

金、发行政府专项债券和其他融资。

娄底市 2019年第一批次地块五项目总投资 2,888.58万元，

其中，用于项目支出的自有资金 388.58万元将分别于 2019-2020
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年到位，占比 13.45%；拟申请发行政府专项债券资金 2,500.00

万元。截至目前，已发行政府专项债券 0万元，本次拟申请发

行 2,500.00万元，未来拟申请发行 0万元。

娄底市 2019年第一批次地块二项目总投资 3,686.86万元，

其中，用于项目支出的自有资金 186.86万元将分别于 2019-2020

年到位，占比 5.07%；拟申请发行政府专项债券资金 3,500.00

万元。截至目前，已发行政府专项债券 0万元，本次拟申请发

行 3,500.00万元，未来拟申请发行 0万元。

娄底市 2018 年第十四批次项目用地项目总投资 29,506.26

万元，其中，用于项目支出的自有资金 9,506.26 万元将分别于

2019-2023 年到位，占比 32.22%；拟申请发行政府专项债券资

金 20,000.00万元。截至目前，已发行政府专项债券 7,500.00万

元，本次拟申请发行 2,000.00万元，未来拟申请发行 10,500.00

万元。

万宝糖酒副食品专业市场项目总投资17,500.00万元，其中，

用于项目支出的自有资金 5,250.00 万元将分别于 2019-2023 年

到位，占比 30.00%；拟申请发行政府专项债券资金 12,250.00

万元。截至目前，已发行政府专项债券 5,950.00 万元，本次拟

申请发行 2,500.00万元，未来拟申请发行 3,800.00万元。

具体如下表所示：
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娄底市本级土地储备项目资金筹措表

单位：万元

序

号
项目名称

资金来源

本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请发行政

府专项债券名称

本次申

请发行

政府专

项债券

期限

自有资

金

计划申请发

行政府专项

债券金额

其他

融资

1

娄底市

2019年
第一批次

地块五

388.58 2,500.00 0 2,500.00

2019年湖南省

土地储备专项债

券（四期）—2019
年湖南省政府专

项债券（二十一

期）

5年

2

娄底市

2019年
第一批次

地块二

186.86 3,500.00 0 3,500.00

2019年湖南省

土地储备专项债

券（四期）—2019
年湖南省政府专

项债券（二十一

期）

5年

3

娄底市

2018年
第十四批

次项目用

地

9,506.26 20,000.00 0 2,000.00

2019年湖南省

土地储备专项债

券（四期）—2019
年湖南省政府专

项债券（二十一

期）

5年

4
万宝糖酒

副食品专

业市场

5,250.00 12,250.00 0 2,500.00

2019年湖南省

土地储备专项债

券（四期）—2019
年湖南省政府专

项债券（二十一

期）

5年

合计 15,331.70 38,250.00 0 10,500.00

四、预期收益

（一）收入预测依据

娄底市本次政府专项债券共涉及 4 个土地储备项目，收益

主要来源于土地使用权出让收入。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
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上报土地储备地块地价。

娄底市2019年第一批次地块五项目具体可比地块信息具体

如下表所示：

娄底市 2019年第一批次地块五可比地块信息表

土地坐落
土地面积

（㎡）
土地用途

出让年限

（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

甘桂路东

侧、长青

西街北侧

3,449.14 商服 40 2000

娄底市创

投石化有

限责任公

司

2019年 3
月 6日

346.67

大汉大道

以南、西

坪路以西

38,988.87 商住
商业 40、
住宅 70

18118
湖南梁晟

房地产公

司

2019年 5
月 15日

娄底市2019年第一批次地块二项目具体可比地块信息具体

如下表所示：

娄底市 2019年第一批次地块二可比地块信息表

土地坐落
土地面积

（㎡）
土地用途

出让年限

（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

扶青路西

侧（车管

所南侧）

2489.46 商住
商服 40、
住宅 70

840 朱鹤雄
2018年 5
月 24日

220.73新星南路

西侧(鑫
都苑小区

北侧)

3078.7 住宅 70 1000

罗星

星、彭

晓清、

陈艳

2018年11
月 16日

娄底市2018年第十四批次项目用地具体可比地块信息具体

如下表所示：

娄底市 2018年第十四批次项目用地可比地块信息表

土地坐落
土地面积

（㎡）

土地

用途

出让年

限（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

永新街以北、

元冲路以东
83,286.27 商服 40 2,286.00

娄底新合作宸德

置业有限公司

2018年 12
月 19日

160.09
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万宝糖酒副食品专业市场项目用地具体可比地块信息具体

如下表所示：

万宝糖酒副食品专业市场可比地块信息表

土地坐落
土地面积

（㎡）
土地用途

出让年限

（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

娄星南路

西侧、静

安街北侧

69，640.03 商住
商业 40，
住宅 70

17,650.00

娄底碧

桂园房

地产开

发公司

2018年12
月 26日

168.96

（二）项目收入预测

娄底市本次融资共 4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%。

根据测算，本次债券所涉及娄底市本级 4个土地储备项目

用于项目资金平衡的土地出让收入可产生现金流入为

108,628.00万元。具体分年收入如下表所示：

娄底市本级项目预期收入测算表

单位：万元

项目名称
收入类

别

2019
年

2020
年

2021
年

2022
年

2023
年

2024年 合计

娄底市 2019年
第一批次地块

五

土地出

让收入
16,036.00 16,036.00

娄底市 2019年
第一批次地块

二

土地出

让收入
9,579.00 9,579.00
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娄底市 2018年
第十四批次项

目用地

土地出

让收入
44,863.00 44,863.00

万宝糖酒副食

品专业市场

土地出

让收入
38,150.00 38,150.00

合计 108,628.00 108,628.00

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，娄底市本级土地储备项目预期总收入

108,628.00万元，预期总成本 0万元，项目净收益即可用于融资

平衡的资金为 108,628.00万元。

（二）项目融资还本付息情况

娄底市本级土地储备项目本次拟申请政府专项债券

10,500.00万元，建设期债券利息由自有资金统筹安排，本金在

债券到期时一次性偿还。本次市本级土地储备项目中的娄底市

2018年第十四批次项目用地和万宝糖酒副食品专业市场地块已

在 2019年湖南省（娄底市）土地储备专项债券（一期）—2019

年湖南省政府专项债券（一期）中分别融资 7,500.00和 5,950.00

万元，发行利率 3.32%。根据目前市场行情谨慎考虑，本次债

券和未来融资的预测利率以 2019年 8月相同待偿期国债收益率

算术平均值上浮 30%确定。据此，本次 5年期债券的预测利率

为 3.82%，每年需偿付利息 401.10万元，债券存续期内本息共

计 12,505.50万元。

综合考虑已有融资、本次债券和未来融资，娄底市本级土

地储备项目共需偿付利息 6,969.50万元，本息共计 45,219.50万

元，具体如下表所示：
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娄底市本级土地储备项目还本付息情况表

单位：万元

项目 年度
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿

还本金

期末本金

余额

当年偿还

利息

当年还本付

息合计

娄底市

2019年
第一批次

地块五

2019 2,500.00 2,500.00
2020 2,500.00 2,500.00 95.50 95.50

2021 2,500.00 2,500.00 95.50 95.50

2022 2,500.00 2,500.00 95.50 95.50

2023 2,500.00 2,500.00 95.50 95.50

2024 2,500.00 2,500.00 95.50 2,595.50

小计 2,500.00 477.50 2,977.50

娄底市

2019年
第一批次

地块二

2019 3,500.00 3,500.00

2020 3,500.00 3,500.00 133.70 133.70

2021 3,500.00 3,500.00 133.70 133.70

2022 3,500.00 3,500.00 133.70 133.70

2023 3,500.00 3,500.00 133.70 133.70

2024 3,500.00 3,500.00 133.70 3,633.70

小计 3,500.00 668.50 4168.50

娄底市

2018年
第十四批

次项目用

地

2019 7,500.00 2,000.00 9,500.00

2020 20,000.00 10,500.00 20,000.00 325.40 325.40

2021 20,000.00 20,000.00 726.50 726.50

2022 20,000.00 20,000.00 726.50 726.50

2023 20,000.00 20,000.00 726.50 726.50

2024 20,000.00 9,500.00 10,500.00 726.50 10,226.50

2025 10,500.00 10,500.00 401.10 10,901.10

小计 20,000.00 3,632.50 23,632.50

万宝糖酒

副食品专

业市场

2019 5,950.00 2,500.00 12,250.00

2020 12,250.00 3,800.00 12,250.00 293.04 293.04

2021 12,250.00 12,250.00 438.20 438.20

2022 12,250.00 12,250.00 438.20 438.20

2023 12,250.00 12,250.00 438.20 438.20

2024 12,250.00 8,450.00 3,800.00 438.20 8,888.20
2025 3,800.00 3,800.00 145.16 3,945.16

小计 12,250.00 2,191.00 14,441.00

合计 13,450.00 24,800.00 38,250.00 6,969.50 45,219.50
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（三）项目融资平衡情况

本项目偿债资金来源为土地使用权出让收入，预计用于融

资平衡的相关收益为 108,628.00万元，相关收益对融资本息的

覆盖倍数为 2.40。具体如下表所示：

娄底市本级土地储备专项债券项目收益覆盖情况表

单位：万元

项目名称
预计用于融资平

衡的相关收益

项目预计

融资本金

项目预计

融资本息

预计用于融资平衡的

相关收益对融资本息

的覆盖倍数

娄底市

2019年第

一批次地

块五

16,036.00 2,500.00 2,977.50 5.39

娄底市

2019年第

一批次地

块二

9,579.00 3,500.00 4,168.50 2.30

娄底市

2018年第

十四批次

项目用地

44,863.00 20,000.00 23,632.50 1.90

万宝糖酒

副食品专

业市场

38,150.00 12,250.00 14,441.00 2.64

合计 108,628.00 38,250.00 45,219.50 2.40

同时，娄底市本级土地储备项目融资平衡情况已经通过利

安达会计师事务所（特殊普通合伙）【利安达专字[2019]京 A2270

号】审计通过。

六、潜在风险评估

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收益

的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位采取
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合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风险的发

生，经评估项目风险可控。

1、社会稳定风险

风险描述：在土地储备项目施工进程中，该类风险具体表

现为房屋征收、拆迁、补偿及相关利益群体生活就业等方面问

题。若项目前期文明征收工作不到位，未妥善安置当地居民、

单位，为其解决生产经营重新选址问题，或者未按照国家、地

方现有标准，综合周边征收、拆迁项目将相关补偿落实到位，

项目当地原居民、单位将对项目开展产生负面情绪，甚至抵制

房屋征收的有序进行。在建设实施过程中，若未做好依法、文

明征收工作，还会导致其产生抵触情绪，影响本批项目的进一

步推进。

应对措施：对土地储备涉及的房屋征收补偿进行全面的社

会稳定风险评估，在征收过程中，使用科学有效的方法，注重

对被征收人切身利益的保护。项目建设期需建立相关文明施工

评价标准，并严格执行，同时积极与周边居民沟通，确保项目

对民众生活的影响降至最低。加强征收政策的宣传，做好征收

前、征收中及征收后的全过程协调工作。通过电视、广播、报

纸多种新闻媒体，宣传项目的正面影响，避免因征收工作影响

区域稳定与和谐。秉承“公平、公正、公开”的原则，严格落

实国家及地方有关房屋征收补偿法律、法规、政策、文件的相

关标准，公开建设用地征收补偿标准及安置方式等详细信息，
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切实维护被征收户的知情权、参与权、受益权等合法权益。并

及时解答群众的疑问，使群众真正了解政策，了解自身合法权

益，减少他们的后顾之忧与阻力。对相关补偿宜优先拨款并公

示，并逐户建卡、及时足额发放，协调协助施工单位负责人和

工程所在地的村组负责人建立联系机制, 减少工程施工中和劳

务用工中形成的安全稳定隐患。

2、工程建设风险

风险描述：土地储备类项目建设周期较长，在工程建设进

程中，土地储备“七通一平”等基础设施建设施工出现差错或

执行方案不到位等原因会导致建造成本攀升、工期滞后等不良

结果，使项目运营期限延长而发生不必要的损失。情况严重时，

可能使工程无法竣工或项目停工待建。此外，突发事件、工程

建设期间的质量问题也会构成一定风险。

应对措施：施工前期，通过招投标选择社会信誉好、技术

力量强、管理能力高的设计、施工、监理单位，明确各方责任，

建立全面完善的项目质量管理体系，对项目设计、人员安排、

施工工序、原料供应进行精细化过程管理。按监理规划、监理

实施细则的要求对施工过程进行定期的监督与检查，并及时纠

正违规操作，消除质量隐患。对于工程进度与质量进行全面的

检查评定验收，保证项目有序推进，全面落实项目建设的事前、

事中、事后管理。

3、项目收益与预期存在差异风险
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风险描述：随着 2019年国家对楼市的宏观政策调控力度不

断加大，房地产投机热在一定程度上已得到控制，房地产去投

机化效应显现，短期内土地价格将保持稳定。同时，由于湖南

省还在加速城市化建设，预计娄底市土地价格上涨仍然存在一

定的空间。但若国家持续调整土地出让政策或加强房地产市场

调控，影响土地出让，可能将造成资金回笼困难，导致项目建

成后无法及时找到合适的开发商对项目进行开发，造成地块出

让价格下降。

应对措施：密切关注土地市场动态和市场变化分析，掌握

最佳时节出让土地，获取较好效益。及时跟踪土地市场需求，

尽早出让土地，回收投资，确保按时还本付息。为控制项目融

资平衡风险，要做好专项债资金期限配比、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

用效率收益对冲价格波动损失。若土地未能按计划出让或土地

出让收入暂时难以实现、不能偿还到期债券本金时，可考虑在

专项债务限额内以及满足覆盖倍数的情况下发行土地储备专项

债券周转偿还，项目收入实现后予以归还，或者由政府财政资

金追加资本金来满足债券存续期间的还本付息责任。

七、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，对地方政府债券，

地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将按照《财政部关
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