


 

冷水江市 2025年土地储备专项债券 

2025年冷水江市第二批土储债项目 001号 

预期收益与融资平衡方案 

 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号，拟申请发行政

府专项债券金额为 15,100.00 万元。具体信息如下： 
单位：万元 

项目名称 债券名称 本次发行金额 本次发行期限 实施机构 

2025 年冷水江市第

二批土储债项目

001 号 

2025 年湖南省政

府专项债券（六

期） 

15,100.00 5 年 
冷水江市土地

收购储备中心 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



一、项目概况 

（一）区域介绍 

冷水江市为湖南省下辖县级市，由娄底市代管。位于湖南省

中部，资水中游，东接涟源市，西连新化县，南为新邵县，下辖

1 乡、5 镇、4 街道，总面积 438 平方千米。冷水江市地势南北

高、中部低，呈不对称马鞍形，属亚热带季风气候，交通较为便

利，湘黔铁路、娄怀高速公路从东至西横贯全境，资水可常年通

航。风景名胜有波月洞、大乘山等。 

冷水江市 2022—2024 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2022 年 2023 年 2024 年 

地区生产总值（GDP） 264.79 267.86 255.61 

居民人均可支配收入（万元） 4.09 4.28 4.47 

一般公共预算收入 9.20 8.65 8.29 

政府性基金收入 2.22 6.32 6.12 

其中：国有土地出让收入 1.71 6.17 5.89 

政府性基金支出 3.22 4.33 8.92 

其中：国有土地出让支出 1.02 3.55 2.8 

注：以上数据摘自地区国民经济和社会发展统计公报 

（二）项目基本信息 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号基本情况表 

项目名称 地块位置 项目概况 

规

划

用

途 

实施

机构 

2025

年冷

水江

市第

二批

GT2023-

05 号地块 

冷水江市城东

生态城资江大

道东侧 

经冷水江盛鑫土地评估事务所（普通

合伙）2025 年 2 月 20 日评估，该地

块总地价 18,694.44 万元；根据该地

块现所有人娄底锑都投资发展有限

公司出具的成本结算单，该地块摘牌

商

住

用

地 

冷 水

江 市

土 地

收 购

储 备



土储

债项

目

001

号 

价 17,000.00 万元。该地块拟于 2025

年收储，收储面积 56,547.00 ㎡，因

现所有人未足额缴纳土地出让金，收

储价格为 16,197.42 万元，可出让面

积总计为 56,547.00㎡。 

中心 

GT2022-

16 号地块 

冷水江市城东

生态城通和佳

园旁 

经冷水江盛鑫土地评估事务所（普通

合伙）2025 年 2 月 20 日评估，该地

块总地价 14,078.03 万元；根据该地

块现所有人娄底锑都投资发展有限

公司出具的成本结算单，该地块总摘

牌价 12,800.00 万元。该地块拟于

2025 年收储，收储面积 56,561.00㎡，

因现所有人未足额缴纳土地出让金，

收储价格为 3,306.97 万元，可出让面

积总计为 56,561.00㎡。 

商

住

用

地 

GT2022-

17 号地块 

冷水江市城东

生态城通和佳

园南侧 

经冷水江盛鑫土地评估事务所（普通

合伙）2025 年 2 月 20 日评估，该地

块总地价 9,566.64 万元；根据该地块

现所有人娄底锑都投资发展有限公

司出具的成本结算单，该地块总开支

8,760.00 万元。该地块拟于 2025 年

收储，收储面积 38,700.00 ㎡，因现

所有人未足额缴纳土地出让金，收储

价格为 2,243.26 万元，可出让面积总

计为 38,700.00㎡。 

商

住

用

地 

合计 
该项目总投资 22,048.14 万元，拟发

行专项债券 15,100.00 万元。 
- - 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号已经通过湖南金

凯华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，逐步通过土地出让和房地产开发产生效益。伴随项目

的实施，在一定程度上将促进娄底市相关产业发展，同时改善

周边地区的投资环境，有效促进区域经济协同发展。 



（二）社会效益分析 

上述项目的建设与地方经济/社会文化等方面都有适度的关

联，社会适应性强，对所涉及的各项主要社会因素有着积极的

正面影响。本项目实施后，将改善居民的居住条件并优化城市

布局，美化城市环境，有助于推动地区产业结构调整，促进区域

经济发展，具有一定的社会效益。 

（三）项目投资合规性与项目成熟度 

1、项目所属领域 

本项目资金投向领域为土地储备，符合地方政府专项债资

金投向领域类型。 

2、项目立项批复情况 

本项目已取得冷水江市自然资源局出具的立项批复。 

3、前期工作开展情况 

本项目已根据需要向社会发布收回收购土地的征集公告，

平等且充分地收集了意愿。重点围绕地块条件、地块区位、权属

信息、规划用途、供应方式、收储成本、出让收益、企业意愿、

市场前景、经济社会效益等因素开展了论证分析工作。对部分

已动工的存量闲置地块应分析是否具备分宗纳入储备债券地块

的条件。事前已经过必要的可行性研究、风险评估等流程，履行

了政府投资项目决策程序，项目投资合规。 

（四）债券资金需求合理性分析 



已对项目的投资及使用计划进行资金需求评审，各年度资

金需求合理且与项目建设期及各年度建设任务相匹配，项目本

年度专项债券资金需求 15,100.00 万元在合理范围内。 

（五）项目事前绩效评价结果 

根据《中共中央国务院关于全面实施预算绩效管理的意见》

（中发〔2018〕34 号）、《中华人民共和国预算法》《中华人

民共和国预算法实施条例》、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）、财政部关于

印发《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）、财政部关于印发《项目支出绩效评价管理办

法》的通知（财预〔2020〕10 号）和《中共湖南省委办公厅 湖

南省人民政府办公厅关于全面实施预算绩效管理的实施意见》

（湘办发〔2019〕10 号）、湖南省财政厅关于印发《湖南省政

府债务项目绩效管理暂行办法》的通知（湘财绩〔2020〕12 号）

等文件精神和绩效评价相关工作要求，该项目实施的必要性、

公益性、收益性合理；项目资金来源合理可行；项目收入、成本、

收益预测合理；债券资金需求合理，用途合规；项目偿债计划可

行性和偿债风险点分析到位，绩效评估审核认定结果为“优”。 

（六）项目存续期 

本项目设计最低使用年限大于等于 40 年，预测项目存续期

限大于专项债券发行期限。 

（七）项目绩效目标 



本项目在申请专项债券资金需求时，已设定绩效目标，并经

项目主管部门审核后，并已报同级财政部门审定。情况如下： 

项目绩效目标表 

项目名称 2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号 

主管部门及其编码 冷水江市土地收购储备中心 编码：12431381748383769L 

项目实施单位 
冷水江市土地收购

储备中心 
项目负责人 欧斌辉 联系电话  

项目资金 

（万元） 

资金总额：22,048.14 万元 

一、政府专项债券资金： 15,100.00 万元 

二、其他资金：6,948.14 万元 

项目实施进度计划 项目拟于 2025 年进行收储 

项目绩效目标 

项目总投资 22,048.14 万元，项目收储面积 15.1808 公顷（即 151,808.00

平方米），其中：娄底锑都投资发展有限公司宗地 GT2023-05 号地块 56,547.00

平方米 、娄底锑都投资发展有限公司宗地 GT2022-16 号地块 56,561.00 平方

米；娄底锑都投资发展有限公司宗地 GT2022-17 号地块 38,700.00 平方米。 

项目绩效指标 

一级指标 二级指标 三级指标 
指标值及单

位 
绩效标准 

产出指标 

数量指标 
收储面积

（㎡ ） 
151,808.00  

质量指标 

项目收储合

格率（%） 
100.00   

债券资金使

用合规率

（%） 

100.00  

工程验收合

格率（%） 
100.00  

时效指标 

债券发行后

年度使用率

（%） 

100.00   

规范披露信

息及时率

（%） 

100.00  

足额还本付

息及时率

（%） 

100.00  



成本指标 

初设批复投

资偏离

（±%） 

小于等于

10.00% 
  

效益指标 

经济效益指

标 

项目实施对

于经济发展

带来的正面

影响 

是   

社会效益指

标 

项目实施对

新增就业、

社会带来正

面影响 

是   

社会公众或

服务对象满

意度指标 

社会民众满

意度（%） 
99   

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

项目投资估算具体如下表所示： 

项目投资估算表 

单位：万元 

项目名称 投资费用 收储费用 出让前债券利息 

GT2023-05 号地块 16,408.36  16,197.42 210.94  

GT2022-16 号地块 3,360.70  3,306.97 53.73  

GT2022-17 号地块 2,279.08  2,243.26 35.82  

2025 年冷水江市第二批土储债

项目 001 号 
22,048.14  21,747.65 300.49  

各项目分年度投资金额，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 前期投入 2025 年 

1 
2025 年冷水江市第二

批土储债项目 001 号 
22,048.14 0 22,048.14 

 

（二）资金筹措方案 



2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号的资金来源主要

为财政资金、发行政府专项债券。项目总投资 22,048.14 万元，

其中：财政资金 6,948.14 万元。拟申请发行政府专项债券资金

15,100.00 万元，本次拟申请发行 15,100.00 万元，未来拟申请发

行 0.00 万元。 

具体如下表所示： 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号资金筹措表 

单位：万元 

项目名称 总投资 

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

期限 

自有资金 

计划申请发

行政府专项

债券金额 

其他

融资 

2025 年冷水江市

第二批土储债项

目 001 号 

22,048.14 6,948.14 15,100.00 0 15,100.00 5 年 

四、预期收益 

（一）收入预测依据 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号收益主要来源于

土地使用权出让收入。 

①土地市场情况 

经查询土地交易中心出让信息，选取同性质冷水江市几宗

土地出让情况，本次评价参考下述土地出让情况进行预测。 

项目可比地块信息表 

可比地块编

号 
成交单位 区位 

占地面积

（㎡ ） 

中标总地

价（万

元） 

平均单价

（元/㎡ ） 
公示日期 用途 



娄冷土网告

字（2023）

11 号地块 

冷水江市创

新实业有限

公司 

冷水江市城东

生态城资江大

道东侧 

15,768.00 4,750.00 3,012.43 
2023 年 8

月 14 日 
商服住宅 

娄冷土网告

字（2023）

05 号地块 

冷水江市城

东生态城建

设投资有限

公司 

冷水江市城东

生态城市公安

局旁 

19,710.00 5,650.00 2,866.57 
2023 年 7

月 28 日 
商服住宅 

娄冷土网告

字（2023）

04 号地块 

冷水江市创

新实业有限

公司 

冷水江市城东

生态城 
49,947.00 15,000.00 3,003.18 

2023 年 7

月 28 日 
商服住宅 

娄冷土网告

字（2022）

14 号地块 

冷水江市嘉

园房地产开

发有限公司 

冷水江市城东

生态城群丰路

西侧 

11,767.00 3,180.00 2,702.47 

2022 年

11 月 9

日 

商服住宅 

②项目土地出让单价预测 

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格，

谨慎性考虑，出让预测单价为 2,702.47 元/㎡ 。考虑到本项目的

土地自 2026 年开始出让，届时项目周边的基础配套设施、市政

配套设施将更加完善、商圈环境更加成熟。同时出于谨慎性原

则，不考虑单价的增长，现预测项目出让区土地单价如下： 
单位：元/ ㎡ 

性质 2025 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 

商住用地 2,702.47 2,702.47 2,702.47 2,702.47 2,702.47 2,702.47 

 

（二）项目收入预测 

假设自融资开始日后第一年开始土地挂牌交易，第一年全

部出让。综合上述地价单价预测值，计算得出土地出让收入规

模。 

单位：万元 
 

地块 2025 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 收入合计 

娄底锑都投资  15,281.67     15,281.67 



发展有限公司

宗地 GT2023-

05 号 

娄底锑都投资

发展有限公司

宗地 GT2022-

16 号 

 15,285.46     15,285.46 

娄底锑都投资

发展有限公司

宗地 GT2022-

17 号 

 10,458.57     10,458.57 

合计  41,025.70 - - - - 41,025.70 

（三）项目成本预测 

项目成本为参考冷水江市实际情况，分别按土地出让收入

的 10%计提农田水利建设资金和按 10%教育资金提留。同时，

根据《中华人民共和国印花税法》附件《印花税税目税率表》规

定，产权转移书据，包括土地使用权出让书据，税率为价款的万

分之五;土地使用权、房屋等建筑物和构筑物所有权转让书据(不

包括土地承包经营权和土地经营权转移)，税率为价款的万分之

五。本项目印花税为土地出让金的 0.05%。具体明细如下： 

序号 项目 金额（万元） 

1 土地出让收入 41,025.70 

2 农田水利建设资金=1*10% 4,102.58 

3 教育资金=1*10% 4,102.58 

4 印花税=1*0.05% 20.51 

5 土地出让成本合计=2+3+4 8,225.67 

五、融资平衡方案 

（一）项目净收益 

债券存续期内，2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号

预期总收入 41,025.70 万元，预期总成本 8,225.67 万元，项目净



收益即可用于融资平衡的资金为 32,800.03 万元。 

（二）项目融资还本付息情况 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号本次拟申请政府

专项债券 15,100.00 万元，未来拟申请政府专项债券 0.00 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。根据目前市场行情谨慎考虑，债券预测利率以 2025 年

3 月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%确定。据此，本

次 5 年期债券的预测利率为 1.99%。 

具体如下表所示： 

项目还本付息情况表 

单位：万元 

序号 项目名称 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 

1 

2025 年冷

水江市第

二批土储

债项目 001

号 

2025.04 0.00 15,100.00  15,100.00  - 

2026 15,100.00 -  15,100.00 300.49 300.49 

2027 15,100.00 - - 15,100.00 300.49 300.49 

2028 15,100.00 - - 15,100.00 300.49 300.49 

2029 15,100.00 - - 15,100.00 300.49 300.49 

2030.04 15,100.00 - 15,100.00 0.00 300.49 15,400.49 

合计 - 15,100.00 15,100.00 - 1,502.45 16,602.45 

（三）项目融资平衡情况 

2025 年冷水江市第二批土储债项目 001 号偿债资金来源为

土地使用权出让收入，预计用于融资平衡的相关收益为

32,800.03 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.98。 



具体如下表所示： 

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 

娄底锑都投资发

展有限公司宗地

GT2023-05 号 

12,217.69 

15,100.00 16,602.45 1.98 

娄底锑都投资发

展有限公司宗地

GT2022-16 号 

12,220.72 

娄底锑都投资发

展有限公司宗地

GT2022-17 号 

8,361.62 

合计 32,800.03 15,100.00 16,602.45 1.98 

项目融资平衡情况已经通过中兴财光华会计师事务所（特

殊普通合伙）湖南分所审计通过。 

（四）现金流模拟分析 

本项目于债券存续期内每年付息一次，债券到期一次性还

本。根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来

源，对项目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流预测见

下表。 

项目现金流预测表 

单位：万元 

项目 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 

现金流入 63,073.84 22,048.14 41,025.70 - - - - 

资本金 6,948.14 6,948.14      

债券资金流入 15,100.00 15,100.00      



土地出让收入 41,025.70  41,025.70     

现金流出 46,575.77 21,747.65 8,526.16 300.49 300.49 300.49 15,400.49 

土地收储成本 21,747.65 21,747.65      

土地出让成本 8,225.67  8,225.67     

运营期利息 1,502.45  300.49 300.49 300.49 300.49 300.49 

债券本金 15,100.00      15,100.00 

净现金流量 16,498.07 300.49 32,499.54 -300.49 -300.49 -300.49 -

15,400.49 
累计净现金流量 16,498.07 300.49 32,800.03 32,499.54 32,199.05 31,898.56 16,498.07 

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

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：本次发行的债券为地方政府专项债，受到国家政

策、政府行政管理行为的影响与制约。发行土地储备专项债券

的拟收储土地有些已获得控制性规划审批，也有些尚未获得控

制性规划审批，因此出让时土地规划性质存在变动风险，进而

可能影响项目的融资与收益平衡。 

应对措施：建议在规划过程中考虑经济社会环境中的不确

定因素、重视规划思维与技术方法的融合以提高规划的适应性。

规划时综合平衡国家、群众等各方利益，充分估计不同土地性

质规划的社会成本。 

2、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：若土地市场供求关系、货币政策等出现不利变



化，可能影响土地出让收益水平。 

应对措施：土地储备项目本身具有较高的覆盖倍数，同时与

城市发展规划高度契合，具有较强的可行性和可操作性。项目

可以深入挖掘土地的价值，进行充分的土地策划，包括地块周

边环境调研、地块项目定位、土地上市方案制定以及制定最合

理的开发方案。 

七、还款保障措施 

1、根据《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，专项债务应当有偿

还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过对应的政府

性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。专项债务利息通

过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，不通过发行专项债

券偿还。专项债务收支按照对应的政府性基金收入、专项收入

实现项目收支平衡。 

2、根据《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。市县财政将根据《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，及时按照转贷协议约定向省级财政部门

缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政部门按照合同

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、调整预算支出等措施偿债。未及时足额向省级财

政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省级财政部门可以采取



适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本项目主管部门是冷水江市土地收购储备中心。 

主管部门负责按照土地储备管理要求并根据土地储备规模、

成本等因素，审核本地区土地储备资金需求，做好土地储备项

目库与政府债务管理系统的衔接，配合做好土地储备专项债券

发行各项准备工作，监督本地区土地储备机构规范使用土地储

备专项债券资金，合理控制土地出让节奏并做好与对应的专项

债券还本付息的衔接，加强对项目实施情况的监控，并统筹协

调相关部门保障项目建设进度，如期实现专项收入等后续工作。 

（以下无正文） 





 

涟源市 2025年土地储备专项债券 

2025年涟源市第二批土储债项目 002号 

预期收益与融资平衡方案 

 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号，拟申请发行政府

专项债券总额为 16,500.00 万元，本次拟发行金额 1,600.00 万元。

具体信息如下： 
单位：万元 

项目名称 债券名称 本次发行金额 本次发行期限 实施机构 

2025 年涟源市第二

批土储债项目 002号 

2025 年湖南省政府

专项债券（六期） 
1,600.00 5 年 

涟源市自然资

源收购储备中

心 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



一、项目概况 

（一）区域介绍 

涟源市境位于涟水上源，西起东经 111°33′的三甲乡硐下

村，东至东经 112°2′的金石镇江边村，南起北纬 27°27′的

荷塘镇左湾村，北至北纬 28°2′的伏口镇梅湾村，南北最长

65 公里，东西最宽 40 公里，总面积 1897 平方公里。全境属山

地丘陵区，主要河流有涟水、孙水和湄水。涟源地处中亚热带

湿润季风气候区，具有气候温和，四季分明，雨水集中，无霜

期长，严寒期短等特征。 

涟源是一方人杰地灵、物华天宝的土地。境内自然资源丰

富，素称“煤海”、“建材之乡”、“有色金属之乡”和“非

金属之乡”，是湖南的能源原材料基地，世界最大的触煤生产

基地、全国最大的保温瓶生产基地、全国知名的煤机生产基地

和锻造铸造之乡，又是全国茶叶和商品粮生产基地县（市），

全国蔬菜、瘦肉型猪生产基地。 

涟源市 2022-2024 年财政经济数据 

单位：亿元 

项目 2022 年 2023 年 2024 年 

地区生产总值（GDP） 348.7 356.3 382.98 

一般公共预算收入 9.55 8.99 9.14 

政府性基金收入 5.97 4.67 1.99 

其中：国有土地出让收入 5.74 4.44 1.88 

政府性基金支出 14.54 11.27 11.49 

其中：国有土地出让支出 5.20 4.10 0.29 

注：以上数据摘自地区国民经济和社会发展统计公报 



（二）项目基本信息 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号基本情况表 

项目名称 地块位置 项目概况 
规划

用途 

实施

机构 

2025

年涟

源市

第二

批土

储债

项目

002

号 

涟源竹檀

生态园项

目 

娄底大道南侧、

书院路东侧 

经湖南东升房地产评估有限公司评

估，该地块总地价 17634.38 万元；根

据该地块现所有人涟源市新城镇建设

投资开发有限公司出具的成本结算

单，该地块摘牌价 11,135.31 万元。该

地块拟于 2025 年收储，收储面积

94,050.00㎡，因现所有人未足额缴纳

土地出让金，收储价格为 11,100.00 万

元，可出让面积总计为 94,050.00㎡。 

住宅

用地 

涟 源

市 自

然 资

源 收

购 储

备 中

心 

涟源全民

健身运动

中心 

娄底大道南侧、

振定路西侧 

经湖南东升房地产评估有限公司评

估，该地块总地价 6826.06 万元；根

据该地块现所有人涟源市新城镇建设

投资开发有限公司出具的成本结算

单，该地块总摘牌价 3,880.92 万元。

该地块拟于 2025 年收储，收储面积

36,155.00㎡，因现所有人未足额缴纳

土地出让金，收储价格为 3,800.00 万

元，可出让面积总计为 36,155.00㎡。 

住宅

用地 

涟源竹檀

生态园项

目 

娄底大道南侧、

书院路东侧 

经湖南东升房地产评估有限公司评

估，该地块总地价 2580.02 万元；根

据该地块现所有人涟源市新城镇建设

投资开发有限公司出具的成本结算

单，该地块总开支 1,641.04 万元。该

地块拟于 2025 年收储，收储面积

15,339.00㎡，因现所有人未足额缴纳

土地出让金，收储价格为 1,600.00 万

元，可出让面积总计为 15,339.00㎡。 

住宅

用地 

合计 

该项目总投资 17,028.00 万元，拟发行

专项债券 16,500.00 万元，本次拟发行

金额 1,600.00 万元。 

- - 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号已经通过湖南金凯

华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，逐步通过土地出让和房地产开发产生效益。伴随项

目的实施，在一定程度上将促进娄底市相关产业发展，同时改

善周边地区的投资环境，有效促进区域经济协同发展。 

（二）社会效益分析 

上述项目的建设与地方经济/社会文化等方面都有适度的关

联，社会适应性强，对所涉及的各项主要社会因素有着积极的

正面影响。本项目实施后，将改善居民的居住条件并优化城市

布局，美化城市环境，有助于推动地区产业结构调整，促进区

域经济发展，具有一定的社会效益。 

（三）项目投资合规性与项目成熟度 

1、项目所属领域 

本项目资金投向领域为土地储备，符合地方政府专项债资

金投向领域类型。 

2、项目立项批复情况 

本项目已取得涟源市自然资源局出具的立项批复。 

3、前期工作开展情况 

本项目已根据需要向社会发布收回收购土地的征集公告，

平等且充分地收集了意愿。重点围绕地块条件、地块区位、权

属信息、规划用途、供应方式、收储成本、出让收益、企业意

愿、市场前景、经济社会效益等因素开展了论证分析工作。对

部分已动工的存量闲置地块应分析是否具备分宗纳入储备债券



地块的条件。事前已经过必要的可行性研究、风险评估等流程，

履行了政府投资项目决策程序，项目投资合规。 

（四）债券资金需求合理性分析 

已对项目的投资及使用计划进行资金需求评审，各年度资

金需求合理且与项目建设期及各年度建设任务相匹配，项目本

年度专项债券资金需求 16,500.00 万元，本次拟发行金额

1,600.00 万元在合理范围内。 

（五）项目事前绩效评价结果 

根据《中共中央国务院关于全面实施预算绩效管理的意见》

（中发〔2018〕34 号）、《中华人民共和国预算法》《中华人

民共和国预算法实施条例》、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）、财政部关

于印发《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）、财政部关于印发《项目支出绩效评价管理

办法》的通知（财预〔2020〕10 号）和《中共湖南省委办公厅 湖

南省人民政府办公厅关于全面实施预算绩效管理的实施意见》

（湘办发〔2019〕10 号）、湖南省财政厅关于印发《湖南省政

府债务项目绩效管理暂行办法》的通知（湘财绩〔2020〕12 号）

等文件精神和绩效评价相关工作要求，该项目实施的必要性、

公益性、收益性合理；项目资金来源合理可行；项目收入、成

本、收益预测合理；债券资金需求合理，用途合规；项目偿债

计划可行性和偿债风险点分析到位，绩效评估审核认定结果为

“优”。 



（六）项目存续期 

本项目设计最低使用年限大于等于 40 年，预测项目存续期

限大于专项债券发行期限。 

（七）项目绩效目标 

本项目在申请专项债券资金需求时，已设定绩效目标，并

经项目主管部门审核后，并已报同级财政部门审定。情况如下： 

项目绩效目标表 

项目名称 2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号 

主管部门及其编码 涟源市自然资源收购储备中心 编码：12431382748383742B 

项目实施单位 
涟源市自然资源收

购储备中心 
项目负责人 文翼均 联系电话  

项目资金 

（万元） 

资金总额：17,028.00 万元 

一、政府专项债券资金：16,500.00 万元 

二、其他资金：528.00 万元 

项目实施进度计划 项目拟于 2025 年进行收储 

项目绩效目标 

项目总投资 17,028.00 万元，项目收储面积 145,544.00 平方米，其中：涟

源竹檀生态园项目收储面积为 94,050.00 平方米，涟源全民健身运动中心收储

面积为 36,155.00 平方米，涟源竹檀生态园项目收储面积为 15,339.00 平方米；

项目出让面积为 143,331.58 平方米，其中：涟源竹檀生态园项目出让面积为

91,837.97 平方米，涟源全民健身运动中心出让面积为 36,155.00 平方米，涟源

竹檀生态园项目出让面积为 15,338.61 平方米。 

项目绩效指标 

一级指标 二级指标 三级指标 
指标值及单

位 
绩效标准 

产出指标 
数量指标 

收 储 面 积

（㎡） 
145,544.00  

出 让 面 积

（㎡） 
143,331.58  

质量指标 项目收储合 100.00  



格率（%） 

债券资金使

用 合 规 率

（%） 

100.00  

工程验收合

格率（%） 
100.00  

时效指标 

债券发行后

年度使用率

（%） 

100.00  

规范披露信

息 及 时 率

（%） 

100.00  

足额还本付

息 及 时 率

（%） 

100.00  

成本指标 

初设批复投

资 偏 离

（±%） 

小于等于

10.00% 
 

效益指标 

经济效益指

标 

项目实施对

于经济发展

带来的正面

影响 

是  

社会效益指

标 

项目实施对

新增就业、

社会带来正

面影响 

是  

社会公众或

服务对象满

意度指标 

社会民众满

意度（%） 98  

 

三、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目投资估算 

项目投资估算具体如下表所示： 

项目投资估算表 

单位：万元 

项目名称 投资费用 收储费用 出让前债券利息 

涟源竹檀生态园项目 11,455.20  11,100.00  355.20  



涟源全民健身运动中心 3,921.60  3,800.00  121.60  

涟源竹檀生态园项目 1,651.20  1,600.00  51.20  

2025 年涟源市第二批土储

债项目 002 号 
17,028.00  16,500.00  528.00  

各项目分年度投资金额，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 前期投入 2025 年 

1 
2025 年涟源市第二批

土储债项目 002 号 
17,028.00 0 17,028.00 

 

（二）资金筹措方案 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号的资金来源主要为

财政资金、发行政府专项债券。项目总投资 17,028.00 万元，其

中：财政资金 528.00 万元。拟申请发行政府专项债券资金

16,500.00 万元，本次拟发行金额 1,600.00 万元，未来拟申请发

行 14,900.00 万元。 

具体如下表所示： 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号资金筹措表 

单位：万元 

项目名

称 
总投资 

资金来源 
本次申

请发行

政府专

项债券

金额 

未来拟

申请发

行政府

专项债

券金额 

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 

2025 年

涟源市

第二批

17,028.00 528 16,500.00 0 1,600.00 14,900.00 5 年 



土储债

项目

002 号 

 

四、预期收益 

（一）收入预测依据 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号收益主要来源于土

地使用权出让收入。 

①土地市场情况 

经查询土地交易中心出让信息，选取同性质涟源市几宗土

地出让情况，本次评价参考下述土地出让情况进行预测。 

项目可比地块信息表 

项目名称 宗地编号 成交单位 区位 
占地面积

（㎡） 

中标总地

价（万元） 

单价（元

/㎡） 
公示日期 用途 

颐轩园小区

项目项目 

4313822024B

000067 
肖杰 

涟源市石马山街

道马家境村，南

临小区道路 

234.44 164.00 6,995.39 
2024 年 1

月 10 日 
住宅用地 

颐轩园小区

项目项目 

4313822024B

000088 
曾东鳌 

涟源市石马山街

道马家境村，南

临人民东路 

482.93 225.00 4,659.06 
2024 年 1

月 10 日 
住宅用地 

涟源市 20212

度第一批次

用地、涟源市

洪兴物流中

心等项目打

捆项目 

4313822022B

00229 

涟源市新

区建设开

发有限责

任公司 

涟源市燮和路东

侧、娄底大道南

侧 

30,782.00 10,168.00 3,303.23 
2022 年 3

月 20 日 
住宅用地 

②项目土地出让单价预测 

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格，



参考案例最低单价为 3,303.23 元/㎡，谨慎性考虑，住宅用地出

让价格按 2,600.00 元/㎡，结合 3%的土地价格增长率计算，现

预测项目出让土地单价如下： 
单位：元/ ㎡ 

性质 2025 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 

住宅用地 2,600.00 2,678.00 2,758.34 2,841.09 2,926.32 3,014.11 

 

（二）项目收入预测 

假设自融资开始日后分别于 2026 年、2027 年、2028 年进

行土地挂牌交易，并于当年全部出让。结合上述地价单价预测

值，计算得出土地出让收入规模。现预测项目实现土地出让收

入情况如下： 

单位：万元 

地块 2025 年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 收入合计 

涟源竹檀生态

园项目 
 24,594.21     24,594.21 

涟源全民健身

运动中心 
  9,972.78    9,972.78 

涟源竹檀生态

园项目 
 -  4,357.84   4,357.84 

合计  24,594.21 9,972.78 4,357.84 - - 38,924.83 
 

（三）项目成本预测 

根据《关于进一步规范我市国有土地使用权出让收支管理

有关事项的通知》（涟政办发〔2021〕11 号）政策文件，项目

的主要成本为提取国有土地收益基金、偿债资金、被征地农民

社会保障资金、土地出让业务费、乡村振兴统筹资金等。 



① 国有土地收益基金 

根据《关于进一步规范我市国有土地使用权出让收支管理

有关事项的通知》（涟政办发〔2021〕11 号）政策文件“商服

住宅用地国有土地使用权出让收入先由市财政统一计提 22%，

其中国有土地收益基金 5%、偿债资金 5%、被征地农民社会保

障资金 3%、土地出让业务费 5%、乡村振兴统筹资金 4%。工业

用地和其他土地国有土地使用权出让收入统一计提被征地农民

社会保障资金 3%、乡村振兴统筹资金 4%”。本项目土地国有

土地收益基金按土地出让收入的 5%计取。 

② 偿债资金 

根据《关于进一步规范我市国有土地使用权出让收支管理

有关事项的通知》（涟政办发〔2021〕11 号）政策文件“商服

住宅用地国有土地使用权出让收入先由市财政统一计提 22%，

其中国有土地收益基金 5%、偿债资金 5%、被征地农民社会保

障资金 3%、土地出让业务费 5%、乡村振兴统筹资金 4%。工业

用地和其他土地国有土地使用权出让收入统一计提被征地农民

社会保障资金 3%、乡村振兴统筹资金 4%”。本项目土地偿债

资金按土地出让收入的 5%计取。 

③ 被征地农民社会保障资金 

根据《关于进一步规范我市国有土地使用权出让收支管理

有关事项的通知》（涟政办发〔2021〕11 号）政策文件“商服

住宅用地国有土地使用权出让收入先由市财政统一计提 22%，

其中国有土地收益基金 5%、偿债资金 5%、被征地农民社会保

障资金 3%、土地出让业务费 5%、乡村振兴统筹资金 4%。工业



用地和其他土地国有土地使用权出让收入统一计提被征地农民

社会保障资金 3%、乡村振兴统筹资金 4%”。本项目土地被征

地农民社会保障资金按土地出让收入的 3%计取。 

④ 土地出让业务费 

根据《关于进一步规范我市国有土地使用权出让收支管理

有关事项的通知》（涟政办发〔2021〕11 号）政策文件“商服

住宅用地国有土地使用权出让收入先由市财政统一计提 22%，

其中国有土地收益基金 5%、偿债资金 5%、被征地农民社会保

障资金 3%、土地出让业务费 5%、乡村振兴统筹资金 4%。工业

用地和其他土地国有土地使用权出让收入统一计提被征地农民

社会保障资金 3%、乡村振兴统筹资金 4%”。本项目土地土地

出让业务费按土地出让收入的 5%计取。 

⑤ 乡村振兴统筹资金 

根据《关于进一步规范我市国有土地使用权出让收支管理

有关事项的通知》（涟政办发〔2021〕11 号）政策文件“商服

住宅用地国有土地使用权出让收入先由市财政统一计提 22%，

其中国有土地收益基金 5%、偿债资金 5%、被征地农民社会保

障资金 3%、土地出让业务费 5%、乡村振兴统筹资金 4%。工业

用地和其他土地国有土地使用权出让收入统一计提被征地农民

社会保障资金 3%、乡村振兴统筹资金 4%”。本项目土地乡村

振兴统筹资金按土地出让收入的 4%计取。具体明细如下： 

序号 项目 金额（万元） 

1 土地出让收入 38,924.83 

2 国有土地收益基金=1*5% 1,946.24 

3 偿债资金=1*5% 1,946.24 



4 被征地农民社会保障资金=1*3% 1,167.75 

5 土地出让业务费=1*5% 1,946.24 

6 乡村振兴统筹资金=1*4% 1,556.99 

7 土地出让成本合计=2+3+4+5+6 8,563.46 

五、融资平衡方案 

（一）项目净收益 

债券存续期内，2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号预

期总收入 38,924.83 万元，预期总成本 8,563.46 万元，项目净收

益即可用于融资平衡的资金为 30,361.37 万元。 

（二）项目融资还本付息情况 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号本次拟申请政府专

项债券 1,600.00 万元，未来拟申请政府专项债券 14,900.00 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。根据目前市场行情谨慎考虑，债券预测利率以 2025 年

3 月相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%确定。据此，

本次 5 年期债券的预测利率为 1.99%。 

具体如下表所示： 

项目还本付息情况表 

单位：万元 

序号 项目名称 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 

1 

2025 年涟

源市第二

批土储债

项目 002号 

2025.04 - 1,600.00 - 1,600.00 - - 

2025.05 1,600.00 14,900.00 - 16,500.00 - - 

2026 16,500.00 - - 16,500.00 328.35 328.35 

2027 16,500.00 - - 16,500.00 328.35 328.35 



2028 16,500.00 - - 16,500.00 328.35 328.35 

2029 16,500.00 - - 16,500.00 328.35 328.35 

2030.04 16,500.00 - 16,500.00 0.00 328.35 16,828.35 

合计 - 16,500.00 16,500.00 - 1,641.75 18,141.75 

（三）项目融资平衡情况 

2025 年涟源市第二批土储债项目 002 号偿债资金来源为土

地使用权出让收入，预计用于融资平衡的相关收益为 30,361.37

万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.67。 

具体如下表所示： 

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 

涟源竹檀生态园

项目 
19,183.48 

16,500.00 18,141.75 1.67 
涟源全民健身运

动中心 
7,778.77 

涟源竹檀生态园

项目 
3,399.12 

合计 30,361.37 16,500.00 18,141.75 1.67 

项目融资平衡情况已经通过中兴财光华会计师事务所（特

殊普通合伙）湖南分所审计通过。 

（四）现金流模拟分析 

本项目于债券存续期内每年付息一次，债券到期一次性还

本。根据上述项目总投资、运营收入、成本情况、偿债资金来

源，对项目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流预测见



下表。 

项目现金流预测表 

单位：万元 

项目 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 

现金流入 55,952.83 17,028.00 24,594.21 9,972.78 4,357.84 - - 

资本金 528.00 528.00      

债券资金流入 16,500.00 16,500.00      

土地出让收入 38,924.83  24,594.21 9,972.78 4,357.84   

现金流出 43,205.21 16,500.00 5,739.08 2,522.36 1,287.07 328.35 16,828.35 

土地收储成本 16,500.00 16,500.00      

土地出让成本 8,563.46  5,410.73 2,194.01 958.72   

运营期利息 1,641.75  328.35 328.35 328.35 328.35 328.35 

债券本金 16,500.00      16,500.00 

净现金流量 12,747.62 528.00 18,855.13 7,450.42 3,070.77 -328.35 -16,828.3

5 
累计净现金流量 12,747.62 528.00 19,383.13 26,833.55 29,904.32 29,575.97 12,747.62 

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

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：本次发行的债券为地方政府专项债，受到国家

政策、政府行政管理行为的影响与制约。发行土地储备专项债

券的拟收储土地有些已获得控制性规划审批，也有些尚未获得

控制性规划审批，因此出让时土地规划性质存在变动风险，进

而可能影响项目的融资与收益平衡。 



应对措施：建议在规划过程中考虑经济社会环境中的不确

定因素、重视规划思维与技术方法的融合以提高规划的适应性。

规划时综合平衡国家、群众等各方利益，充分估计不同土地性

质规划的社会成本。 

2、项目收益与预期存在差异风险 

风险描述：若土地市场供求关系、货币政策等出现不利变

化，可能影响土地出让收益水平。 

应对措施：土地储备项目本身具有较高的覆盖倍数，同时

与城市发展规划高度契合，具有较强的可行性和可操作性。项

目可以深入挖掘土地的价值，进行充分的土地策划，包括地块

周边环境调研、地块项目定位、土地上市方案制定以及制定最

合理的开发方案。 

七、还款保障措施 

1、根据《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，专项债务应当有偿

还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过对应的政府

性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。专项债务利息

通过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，不通过发行专项

债券偿还。专项债务收支按照对应的政府性基金收入、专项收

入实现项目收支平衡。 

2、根据《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。市县财政将根据《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，及时按照转贷协议约定向省级财政部

门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省级财政部门按照合

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、调整预算支出等措施偿债。未及时足额向省级

财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省级财政部门可以采

取适当方式扣回。 

八、主管部门责任 

本项目主管部门是涟源市自然资源收购储备中心。 

主管部门负责按照土地储备管理要求并根据土地储备规

模、成本等因素，审核本地区土地储备资金需求，做好土地储

备项目库与政府债务管理系统的衔接，配合做好土地储备专项

债券发行各项准备工作，监督本地区土地储备机构规范使用土

地储备专项债券资金，合理控制土地出让节奏并做好与对应的

专项债券还本付息的衔接，加强对项目实施情况的监控，并统

筹协调相关部门保障项目建设进度，如期实现专项收入等后续

工作。 

（以下无正文） 
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