




一、项目概况

（一）区域介绍

临湘地处湖南省东北边陲，素称“湘北门户”。地理位置为

东经 113º15'-113º45'，北纬 29º10'-29º52'，市境南北纵长 72.5km，

东西宽 31.6 公里，总面积 1,760平方公里。临湘具有独特的交

通区位优势，可以概括为“一江环绕，两省交界，五线穿境”，

一江环绕即长江黄金水道依境东流 38km，沿江有儒溪、新洲脑、

叶家墩等 10多处渡口。两省交界即地处湖南、湖北两省交界处，

与湖北的赤壁、通城、监利、通山、崇阳、洪湖毗邻。五线穿

境即京港澳高速公路、杭瑞高速公路、临湖公路、武广高铁、

京广铁路穿境而过，优越的地理区位和交通条件，使临湘历来

为商贾云集和兵家必争之地。

临湘市 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） 332.41 343.94 364.85

居民人均可支配收入（元） 37,462 39,298 41,004

地方一般公共预算收入 13.38 15 11.04

政府性基金收入 21.58 21.11 9.90

其中：国有土地出让收入 5.41 6.88 2.43

政府性基金支出 32.08 24.66 17.56

其中：国有土地出让支出 4.85 6.10 1.80

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



项目基本情况表

项目名称 地块名称 地块位置 项目概况
规划

用途

实施

机构

2025年临

湘市第二

批土储债

项目 001
号

原汽车东

站

南至 107国
道，东至原五

里派出所，北

至长五东路，

西至鸿鹤社

区

经湖南正阳房地产评估咨询有限公

司于 2025年 4月 3日评估，该地块

总地价 8,439.32万元。根据该地块现

所有人临湘市恒盛小城镇建设投资

有限公司出具的成本文件，该地块成

本为 8,530.52万元。该地块拟于 2025
年收储，收储面积 23,954.92㎡，收

储价格 5,907.52万元，可出让面积为

23,954.92㎡。

商服

用地

临湘

市土

地收

购储

备中

心

原临湘市

五尖山国

家森林公

园（B地

块）

南至五尖山

森林公园，东

至原五尖山

森林公园，北

至飞越社区

路，西至兆邦

大道

经湖南正阳房地产评估咨询有限公

司于 2025年 4月 3日评估，该地块

总地价 6,905.97万元。根据该地块现

所有人临湘市恒盛小城镇建设投资

有限公司出具的成本文件，该地块成

本为 6,966.55万元。该地块拟于 2025
年收储，收储面积 20,145.76㎡，收

储价格 4,834.18万元，可出让面积为

20,145.76㎡。

商服

用地

原临湘市

海湾石油

站后侧地

块项目

南至 107国
道，东至海湾

加油站，北至

南山社区居

民区，西至现

状空地

经湖南正阳房地产评估咨询有限公

司于 2025年 4月 3日评估，该地块

总地价 525.55 万元。根据该地块现

所有人临湘市恒盛小城镇建设投资

有限公司出具的成本文件，该地块成

本为 578.24万元。该地块拟于 2025
年收储，收储面积 1,604.23㎡，收储

价格 367.89 万元，可出让面积为

1,604.23㎡。

商服

用地

合计
项目合计总投资 11,315.29万元，拟

发行专项债券 11,000.00万元。
- -

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析



本次土地储备项目的实施，将有效减少市场存量土地规模，

避免土地资源的闲置和浪费，改善土地供求关系，加强政府对

土地供应和利用的宏观调控，稳定土地价格，促进土地资源的

高效配置和合理利用，促进房地产市场止跌回稳。同时将进一

步增强城乡发展的内在活力和内生动力，增强地方政府和企业

的资金流动性，带动相关产业发展，促进社会有效投资、就业

和经济增长，保障重大项目实施、整合提升土地价值、促进以

土地要素保障支持实体经济发展。

（二）社会效益分析

通过盘活存量闲置土地，有利于解决土地闲置不开发、历

史遗留问题难处理、城市斑点难消除等问题，有利于土地市场

的持续健康发展，为社会公益事业和社会基础设施建设提供良

好的土地保障，收储后形成的“净地”“优地”有利于补齐公

共服务设施短板，改善环境，满足居住需要，促进以人为本的

新型城镇化发展。同时通过集中收回闲置土地资源，进行科学

规划和集约利用，土地供应计划性增强，可以限制利用率低、

配置不合理的城市存量土地开发利用，增强城市建设用地的有

效供给，更好地执行城市规划，提高土地利用效率和使用价值，

满足城市发展的长期需求。

（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、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分析了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 11,000.00万元在合理范围内。

（五）项目事前绩效评价结果

项目主管部门根据财政部关于印发《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）、国务院

办公厅《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）等文件精神和绩效评价相关工作要求，组

织项目单位对本项目进行了必要的事前绩效评估。评价结果表

明，项目实施的必要性、公益性、收益性合理；项目收入、成

本、收益预测合理；债券资金需求合理，用途合规；各项建设

条件基本成熟，项目的实施，其社会、经济效益良好，对环境

影响较小，社会互适性好。

（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年临湘市第二批土储债项目 001号

主管部门及其编码 临湘市土地收购储备中心

项目实施单位
临湘市土地收购

储备中心
项目负责人 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：11,315.29万元

一、专项债券资金：11,000.00万元

二、财政资金：315.29万元

项目实施进度计划
项目实施内容 开始时间 完成时间

土地收购 2025年 7月 2025年 12月

项目绩效目标 1.完成项目涉及地块的收购；2.完成申请专项债券产生对应本金利息的上缴。

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
地块数量 个 3

地块面积 平方米 45,704.91

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标
土地收购完成时

长
月 5

成本指标 项目投资概算 万元 11,315.29

效益指标

经济效益指标

项目运营收入 万元 19,795.92

促进经济发展 \

带动相关

产业发展、

社会有效

投资、就业

等

社会效益指标

满足城市发展的

长期需求
\

增强城市

建设用地

的有效供

给，更好地

执行城市

规划

改善人民居住环

境
\ 长期有效



可持续影响

指标
综合影响力 \ 城市形象

持续提升

社会公众或服

务对象满意度

指标

服务对象满意度 （%） 99

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

本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

2025年临湘市第二批土储债项目 001号 11,315.29 11,109.59 205.70

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

项目名称 总投资 2025年 2026年

2025年临湘市第二批土储债项目 001号 11,315.29 11,109.59 205.70

（二）资金筹措方案

2025年临湘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 11,315.29万元，其

中：财政资金 315.29 万元。拟申请发行政府专项债券资金

11,000.00万元，本次拟申请发行 11,000.00万元，未来拟申请发

行 0.00万元。

具体如下表所示：

项目资金筹措表



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年临湘

市第二批土

储债项目

001号

11,315.29 315.29 11,000.00 0 11,000.00 5年

四、预期收益

（一）收入预测依据

2025年临湘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

具体可比地块信息具体如下表所示：



可比地块信息表

宗地编号 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

成交单价

（万元/
㎡）

测算单价

（万元/㎡）

临土网挂（2024）
15号

临湘市城中南路

西侧
408.13 商业用地 40年 170

湖南振湘实业

发展集团有限

公司

2025年 01月 16
日

0.42

0.42临土网挂（2024）
12号

临湘市城中南路

西侧
1841.2 商业用地 40年 850

湖南振湘实业

发展集团有限

公司

2025年 01月 16
日

0.46

(2020)2-058号
临湘市云湖街道

办事处王禾社区
3175 其他商服用地 40年 1,524

岳阳湘惠石油

化工有限公司

2021年 03月 08
日

0.48

根据 2025年临湘市第二批土储债项目 002项目周边土地挂牌交易信息，选取了近年来距离项目

区域内较近的 3个地块作为预测参考依据入。项目地块出让价格暂定为 4,200.00元/平方米；原临湘

市五尖山国家森林公园（B 地块）于 2028年出让，原临湘市海湾石油站后侧地块项目于 2030 年出

让，考虑经济增长因素，地价从 2026年起每年增长 3%。



（二）项目收入预测

假设自融资开始日后第 1 年开始土地挂牌交易。综合上述

地价单价预测值，计算得出土地出让收入规模。具体如下表：

项目预期收入测算表

单位：万元

项目名称 收入类别 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

2025年临湘市

第二批土储债项

目 001号

土地出让

收入
10,061.07 0.00 8,976.51 0.00 758.34 19,795.92

（三）项目成本预测

项目成本为参考临湘市实际情况，按土地出让收入的 11%

计提乡村振兴和业务经费提留。具体明细如下：

单位：万元

序号 项目 金额

1 土地出让收入 19,795.92

2 土地出让成本=1*11% 2,177.55

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，2025年临湘市第二批土储债项目 001号预

期总收入 19,795.92万元，预计总成本 2,177.55万元，为计提乡

村振兴费用 8%与土地出让工作经费提留 3%（不含专项债利

息），项目净收益即可用于融资平衡的资金为 17,618.37万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025 年临湘市第二批土储债项目 001 号拟发行专项债券

11,000.00万元，本次拟发行专项债券 11,000.00万元，未来拟申



请发行 0万元。根据 2025年 5月相同待偿期国债收益率算术平

均值上浮 20%进行预测，预测利率为 1.87%，债券偿付方式为

每年付息一次，到期一次性还本，建设期债券利息由自有资金

统筹安排。

2025年临湘市第二批土储债项目 001号还本付息情况如下

表所示：

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

2025年
临湘市第

二批土储

债项目

001号

2025 0.00 11,000.00 0.00 11,000.00 0.00 0.00

2026 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2027 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2028 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2029 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2030 11,000.00 11,000.00 0.00 205.70 11,205.70

合计 11,000.00 11,000.00 1,028.50 12,028.50

（三）项目融资平衡情况

2025年临湘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 17,618.37

万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.46。

具体如下表所示：

项目收益覆盖情况表

单位：万元、倍

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

2025年临

湘市第二
17,618.37 11,000.00 12,028.50 1.46



批土储债

项目 001号

2025年临湘市第二批土储债项目 001号融资平衡情况已经

通过湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）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

序

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

一 现金流入 31,111.21 11,109.59 10,266.77 0.00 8,976.51 0.00 758.34

1
财政资金

流入
315.29 109.59 205.70

2
融资资金

流入
11,000.00 11,000.00

3
运营期现

金流入
19,795.92 0.00 10,061.07 0.00 8,976.51 0.00 758.34

二 现金流出 25,315.65 11,109.59 1,312.42 205.70 1,193.12 205.70 11,289.12

1
建设期资

金流出
11,109.59 11,109.59

2
运营期资

金流出
2,177.56 0.00 1,106.72 0.00 987.42 0.00 83.42

3
融资还本

付息
12,028.50 0.00 205.70 205.70 205.70 205.70 11,205.70

三
现金净流

量
5,795.56 0.00 8,954.35 -205.70 7,783.39 -205.70 -10,530.78

四
期末累计

现金结存
0.00 8,954.35 8,748.65 16,532.04 16,326.34 5,795.56

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

本级土地储备项目主管部门临湘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）







一、项目概况

（一）区域介绍

临湘地处湖南省东北边陲，素称“湘北门户”。地理位置为

东经 113º15'-113º45'，北纬 29º10'-29º52'，市境南北纵长 72.5km，

东西宽 31.6 公里，总面积 1,760平方公里。临湘具有独特的交

通区位优势，可以概括为“一江环绕，两省交界，五线穿境”，

一江环绕即长江黄金水道依境东流 38km，沿江有儒溪、新洲脑、

叶家墩等 10多处渡口。两省交界即地处湖南、湖北两省交界处，

与湖北的赤壁、通城、监利、通山、崇阳、洪湖毗邻。五线穿

境即京港澳高速公路、杭瑞高速公路、临湖公路、武广高铁、

京广铁路穿境而过，优越的地理区位和交通条件，使临湘历来

为商贾云集和兵家必争之地。

临湘市 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） 332.41 343.94 364.85

居民人均可支配收入（元） 37,462 39,298 41,004

地方一般公共预算收入 13.38 15 11.04

政府性基金收入 21.58 21.11 9.90

其中：国有土地出让收入 5.41 6.88 2.43

政府性基金支出 32.08 24.66 17.56

其中：国有土地出让支出 4.85 6.10 1.80

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



项目基本情况表

项目名称 地块名称 地块位置 项目概况
规划

用途

实施

机构

2025年临

湘市第二

批土储债

项目 002
号

原五里农

贸市场地

块

南至现状菜

地，东至五里

国土所，北至

107国道，西

至五里变电

站

经湖南正阳房地产评估咨询有限公

司于 2025年 4月 3日评估，该地块

总地价 6,599.79万元。根据该地块现

所有人临湘市恒盛小城镇建设投资

有限公司出具的成本文件，该地块成

本为 6,132.43万元。该地块拟于 2025
年收储，收储面积 65,086.71㎡，收

储价格 5,948.46万元，可出让面积为

65,086.71 ㎡。项目总投资 6,500.11
万元，拟发行专项债券 5,900.00 万

元。

商服

用地

临湘

市土

地收

购储

备中

心

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

本次土地储备项目的实施，将有效减少市场存量土地规模，

避免土地资源的闲置和浪费，改善土地供求关系，加强政府对

土地供应和利用的宏观调控，稳定土地价格，促进土地资源的

高效配置和合理利用，促进房地产市场止跌回稳。同时将进一

步增强城乡发展的内在活力和内生动力，增强地方政府和企业

的资金流动性，带动相关产业发展，促进社会有效投资、就业

和经济增长，保障重大项目实施、整合提升土地价值、促进以

土地要素保障支持实体经济发展。

（二）社会效益分析

通过盘活存量闲置土地，有利于解决土地闲置不开发、历

史遗留问题难处理、城市斑点难消除等问题，有利于土地市场

的持续健康发展，为社会公益事业和社会基础设施建设提供良

好的土地保障，收储后形成的“净地”“优地”有利于补齐公



共服务设施短板，改善环境，满足居住需要，促进以人为本的

新型城镇化发展。同时通过集中收回闲置土地资源，进行科学

规划和集约利用，土地供应计划性增强，可以限制利用率低、

配置不合理的城市存量土地开发利用，增强城市建设用地的有

效供给，更好地执行城市规划，提高土地利用效率和使用价值，

满足城市发展的长期需求。

（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、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分析了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 5,900.00万元在合理范围内。

（五）项目事前绩效评价结果



项目主管部门根据财政部关于印发《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）、国务院

办公厅《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）等文件精神和绩效评价相关工作要求，组

织项目单位对本项目进行了必要的事前绩效评估。评价结果表

明，项目实施的必要性、公益性、收益性合理；项目收入、成

本、收益预测合理；债券资金需求合理，用途合规；各项建设

条件基本成熟，项目的实施，其社会、经济效益良好，对环境

影响较小，社会互适性好。

（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年临湘市第二批土储债项目 002号

主管部门及其编码 临湘市土地收购储备中心

项目实施单位
临湘市土地收购

储备中心
项目负责人 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：6,500.11万元

一、专项债券资金：5,900.00万元

二、财政资金：600.11万元

项目实施进度计划
项目实施内容 开始时间 完成时间

土地收购 2025年 7月 2025年 12月

项目绩效目标 1.完成项目涉及地块的收购；2.完成申请专项债券产生对应本金利息的上缴。

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
地块数量 个 1

地块面积 平方米 65,086.71

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标
土地收购完成时

长
月 5

成本指标 项目投资概算 万元 6,500.11

效益指标

经济效益指标

项目运营收入 万元 11,715.61

促进经济发展 \

带动相关

产业发展、

社会有效

投资、就业

等

社会效益指标

满足城市发展的

长期需求
\

增强城市

建设用地

的有效供

给，更好地

执行城市

规划

改善人民居住环

境
\ 长期有效

可持续影响

指标
综合影响力 \ 城市形象

持续提升

社会公众或服

务对象满意度

指标

服务对象满意度 （%） 99

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

本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

2025年临湘市第二批土储债项目 002号 6,500.11 5,948.46 551.65

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



项目名称 总投资 2025年 2026年及以后

2025年临湘市第二批土储债项目 002号 6,500.11 5,948.46 551.65

（二）资金筹措方案

2025年临湘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 6,500.11 万元，其

中：财政资金 600.11 万元。拟申请发行政府专项债券资金

5,900.00万元，本次拟申请发行 5,900.00万元，未来拟申请发行

0.00万元。

具体如下表所示：

项目资金筹措表

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年临湘

市第二批土

储债项目

002号

6,500.11 600.11 5,900.00 0 5,900.00 5年

四、预期收益

（一）收入预测依据

2025年临湘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

具体可比地块信息具体如下表所示：



可比地块信息表

挂牌编号 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（元/平方米）

测算单价（元

/平方米）

临土网挂

（2024）19
号

临湘市长五东路北侧 3765.59
商业

用地
40年 1,280.00

湖南振湘实业发

展集团有限公司
2025/1/16 3,399.20

1,800.00
临土网挂

（2024）04
号

临湘市五塘路东侧、

107国道北侧，海湾石

油加油站后侧

1604.23
商服

用地
40年 550.00

湖南振湘实业发

展集团有限公司
2024/8/30 3,428.44

(2020)2-05
8号

临湘市云湖街道办事

处王禾社区
3175.00

其他

商服

用地

40年 1,524.00
岳阳湘惠石油化

工有限公司
2021/3/8 4,800.00

2025年临湘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，通过选取与本次

预测涉及项目的 3个周边地块市场土地交易价格作为参考依据，基于谨慎性原则，本项目出让收入

测算单价为 1,800.00元/㎡。



（二）项目收入预测

假设自融资开始日后第 1 年开始土地挂牌交易。综合上述

地价单价预测值，计算得出土地出让收入规模。具体如下表：

项目预期收入测算表

单位：万元

项目名称 收入类别 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

2025年临湘市

第二批土储债项

目 002号

土地出让

收入
11,715.61 11,715.61

（三）项目成本预测

项目成本为参考临湘市实际情况，按土地出让收入的 11%

计提乡村振兴和业务经费提留。具体明细如下：

单位：万元

序号 项目 金额

1 土地出让收入 11,715.61

2 土地出让成本=1*11% 1,288.72

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，2025年临湘市第二批土储债项目 002号预

期总收入 11,715.61万元，预计总成本 1,288.72万元，为计提乡

村振兴费用 8%与土地出让工作经费提留 3%（不含专项债利

息），项目净收益即可用于融资平衡的资金为 10,426.89万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025 年临湘市第二批土储债项目 002 号拟发行专项债券

5,900.00万元，本次拟发行专项债券 5,900.00万元，未来拟申请



发行 0万元。根据 2025年 5月相同待偿期国债收益率算术平均

值上浮 20%进行预测，预测利率为 1.87%，债券偿付方式为每

年付息一次，到期一次性还本，建设期债券利息由自有资金统

筹安排。

2025年临湘市第二批土储债项目 002号还本付息情况如下

表所示：

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

2025年
临湘市第

二批土储

债项目

002号

2025 5,900.00 5,900.00

2026 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2027 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2028 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2029 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2030 5,900.00 5,900.00 110.33 6,500.11

合计 5,900.00 5,900.00 551.65 6,451.65

（三）项目融资平衡情况

2025年临湘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 10,426.89

万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.62。

具体如下表所示：

项目收益覆盖情况表

单位：万元、倍

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

2025年临

湘市第二
10,426.89 5,900.00 6,451.65 1.62



批土储债

项目 002号

2025年临湘市第二批土储债项目 002号融资平衡情况已经

通过湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）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

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

一 现金流入 18,215.72 5,948.46 110.33 110.33 110.33 110.33 11,825.94

1 财政资金流入 600.11 48.46 110.33 110.33 110.33 110.33 110.33

2 融资资金流入 5900.00 5,900.00

3
运营期现金流

入
11715.61 11,715.61

二 现金流出 13,688.83 5,948.46 110.33 110.33 110.33 110.33 7,299.05

1
建设期资金流

出
5,948.46 5,948.46

2
运营期资金流

出
1,288.72 1,288.72

3 融资还本付息 6,451.65 110.33 110.33 110.33 110.33 6,010.33

三 现金净流量 4,526.89 4,526.89

四
期末累计现金

结存
4,526.89

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

本级土地储备项目主管部门临湘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）



































岳阳市湘阴县2025年专项债券

2025年度湘阴县第二批次土储债项目001号

预期收益与融资平衡方案

岳阳市湘阴县2025年度湘阴县第二批次土储债项目001

号拟发行专项债券 15,000.00万元， 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年度湘阴
2025年湖南省政 湘阴县土地事务县第二批次土
府专项债券 5年 中心 (湘阴县土15,000.00储债项目001

地储备中心(十期) )
号

1
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一、项目概况

（一）区域介绍

湘阴县，湖南省岳阳市下辖县，位于湖南省东北部，居

湘资两水尾闾、南洞庭湖滨，湘江自南向北贯穿全境，把全

县分为东西两部，东部为丘陵岗地，西部为滨湖平原，湘阴

县总面积 1,541 平方公里，总人口 70.7 万人，辖 14 个镇 1

街道，地处长沙、岳阳、益阳三市五县中心，紧邻湖南省省

会长沙，县城距长沙中心城区 38 公里，处于“长株潭”半

小时经济圈内，湘阴县是“长株潭”地区沿湘江、过洞庭湖、

经长江出海的必经通道，既是“长株潭”城市群沿江北上在

洞庭湖的“大码头”，也是岳阳和武汉城市圈对接“长株潭”

城市群的“桥头堡”。

湘阴县 2022—2024 年财政经济数据

单位：万元

项目 2022年 2023年 2024年

地区生产总值（GDP） 401.44 421.78 476.39

居民人均可支配收入（元） 39908 41624 43139

一般公共预算收入 25.9 25.6 25.03

政府性基金收入 33 34 30

其中：国有土地出让收入 32.6 24.7 20

政府性基金支出 37.4 46.6 50.28

其中：国有土地出让支出 32.2 25.3 18.79

注：数据来源于湘阴县2022—2024年国民经济和社会发展统计公报。

（二）项目基本信息
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本项目拟收储面积约 117,536.62平方米，共涉及 4个地

块，总投资 15,791.50万元，项目具体信息如下：

项目基本情况表

序

号
地块名称 地块编号 四至范围

地块面积

（㎡）

地块规

划用途

土地使用

权人
项目概况

项目

实施

方

1 恒源新能

源发展
430624202
5R000878

湘阴县工

业园区键

铭大道北

侧

22,323.77 商住用

地

湘阴恒源

新能源发

展有限公

司
该项目总投资

15,791.50万
元，主要成本

构成为土地收

购费用。项目

拟于 2025年 7
月启动，拟收

储面积为

117,536.62平
方米。

湘阴

县土

地储

备中

心

2 恒泽农业
430624202
5R000857

工业大道

西侧
55,640.59 商住用

地

湘阴恒泽

农业发展

有限公司

安广房地

产地块一
430624202
5R000227

湘杨路东

侧
13,538.12 商住用

地

湘阴县安

广房地产

开发有限

公司

安广房地

产地块二
430624202
5R000230

文星镇洋

沙湖大道

北侧

26,034.14 住宅用

地

湘阴县安

广房地产

开发有限

公司

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号已经通过湖

南金州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

本次土地储备项目的实施，将有效减少市场存量土地规

模，避免土地资源的闲置和浪费，改善土地供求关系，加强

政府对土地供应和利用的宏观调控，稳定土地价格，促进土

地资源的高效配置和合理利用，促进房地产市场止跌回稳。

同时将进一步增强城乡发展的内在活力和内生动力，增强地

方政府和企业的资金流动性，带动相关产业发展，促进社会

有效投资、就业和经济增长，保障重大项目实施、整合提升
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土地价值、促进以土地要素保障支持实体经济发展。

（二）社会效益分析

通过盘活存量闲置土地，有利于解决土地闲置不开发、

历史遗留问题难处理、城市斑点难消除等问题，有利于土地

市场的持续健康发展，为社会公益事业和社会基础设施建设

提供良好的土地保障，收储后形成的“净地”“优地”有利

于补齐公共服务设施短板，改善环境，满足居住需要，促进

以人为本的新型城镇化发展。同时通过集中收回闲置土地资

源，进行科学规划和集约利用，土地供应计划性增强，可以

限制利用率低、配置不合理的城市存量土地开发利用，增强

城市建设用地的有效供给，更好地执行城市规划，提高土地

利用效率和使用价值，满足城市发展的长期需求。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

1、项目合规性

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，具备合规性。

2、项目成熟度

目前，项目已完成地块信息摸排、论证分析、发布收回

收购土地征集通知、地价评估、意向协议签订等前期工作，

同时获得相关批复——湘阴县人民政府《关于同意湘阴县

2025年度国有建设用地储备计划的批复》（湘阴政函[2025]17

号），项目成熟度较高。
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（四）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 15,791.50 万元，申请发行地方政府专项

债券 15,000.00 万元，已对本项目的投资及使用计划进行资

金需求分析，各年度资金需求合理且与项目进度任务相匹

配。因此本项目专项债券资金额度需求合理。

（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
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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

目投资合规性和项目成熟度高；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”，建议予以入库。

（六）项目存续期

鉴于本项目为土地储备项目，根据我国《城镇国有土地

使用权出让和转让暂行条例》第十二条规定，土地使用权出

让最高年限按用途确定为 40年、50年、70年，均大于本项

目发债年限 5年。

（七）项目绩效目标

2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 001 号绩效目标表

项目名称 2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号

主管部门及其编码 湘阴县土地事务中心(湘阴县土地储备中心)
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项目实施单位

湘阴县土地事务

中心(湘阴县土

地储备中心)
项目负责人 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：15,791.50万元

一、专项债券资金：15,000.00万元

二、其他资金：791.50万元

项目实施进度计划
项目实施内容 开始时间 完成时间

土地收购 2025年 7月 2025年 12月

项目绩效目标 1.完成项目涉及地块的收购；2.完成申请专项债券产生对应本金利息的上缴。

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
地块数量 个 4

地块面积 平方米 117,536.62

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标
土地收购完成时

长
月 6

成本指标 项目投资概算 万元 15,791.50

效益指标

经济效益指标

项目运营收入 万元 32,910.26

促进经济发展 \

带动相关

产业发展、

社会有效

投资、就业

等

社会效益指标

满足城市发展的

长期需求
\

增强城市

建设用地

的有效供

给，更好地

执行城市

规划

改善人民居住环

境
\ 长期有效

可持续影响

指标
综合影响力 \ 城市形象

持续提升

社会公众或服

务对象满意度

指标

服务对象满意度 （%） 99

财政局审核意见

（盖章）
年月日

三、项目投资估算及资金筹措计划
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（一）投资估算依据

根据《自然资源部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）要求，

由土地储备机构委托经备案的土地估价机构，对收回收购地

块开展土地市场价格评估，相较企业土地成本，就低确定收

地基础价格，岳阳市处置存量闲置土地协调推进机制根据市

场形势、合同履约情况等，集体决策确定基础价格下调幅度，

总投资估算合计 15,791.50万元。

总投资估算详细情况如下：

项目投资估算表

单位：万元

序号 项目类型 地块名称 投资金额

1 土地收购费用 恒源新能源发展 1,015.00

2 土地收购费用 恒泽农业 2,554.00

3 土地收购费用 安广房地产地块一 4,082.00

4 土地收购费用 安广房地产地块二 7,860.00

5 土地出让前利息 / 280.50

合计 15,791.50

项目投资估算来源

单位：万元

序号 地块名称
土地取得成本

价

土地评估

价
基础价格 收回价格/投资金额

1 恒源新能源发展 1,015.00 1,031.36 1,015.00 1,015.00

2 恒泽农业 2,554.00 2,592.85 2,554.00 2,554.00

3 安广房地产地块一 4,082.00 4,153.50 4,082.00 4,082.00

4 安广房地产地块二 7,860.00 7,909.17 7,860.00 7,860.00
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序号 地块名称
土地取得成本

价

土地评估

价
基础价格 收回价格/投资金额

合计 15,511.00 15,686.88 15,511.00 15,511.00

地块价格评估报告（节选）
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2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 001 号总投资

15,791.50万元，具体如下表所示：

项目投资估算表

单位：万元

项目名称 总投资 收储费用 土地出让前利息

2025年度湘阴县第二批次土储债项目

001号 15,791.50 15,511.00 280.50

2025年投入金额 15,511.00万元，分年投资计划具体如

下表所示：

项目投资分年计划表
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单位：万元

项目名称 总投资 前期投入 2025年

2025年度湘阴县第二批次土储债项目

001号 15,791.50 0 15,511.00

土地出让前利息金额，将于下一年度支付专项债券资金

利息。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号分月投资计

划具体如下表所示：

项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称
总投资金

额
前期投入 1月 2月 3月 4月 5月 6月

2025年度

湘阴县第二

批次土储债

项目 001号

投资金额 0 0 0 0 0 0 0

其中：专项

债金额
0 0 0 0 0 0 0

月份 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

投资金额 15,511.00 0 0 0 0 0 15,511.00

其中：专项

债金额
15,000.00 0 0 0 0 0 15,000.00

（二）项目资金筹措方案

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号资金来源主

要为政府专项债券资金 15,000.00万元；自有资金 791.50 万

元，其中土地出让前利息 280.50万元；项目总投资 15,791.50

万元，拟申请发行政府专项债券资金 15,000.00 万元，本次

申请发行专项债券 15,000.00万元。
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项目资金筹措表

单位：万元

项目名称 总投资

资金来源 本次拟

发行专

项债券

期限

自有资金/
财政资金

已发行专

项债券金

额

本次拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本

金金额

未来拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本

金金额

其他融

资

2025年度湘阴县

第二批次土储债

项目 001号
15,791.50 791.50 0 15,000.00 0 0 0 0 5年

四、项目收入和成本预测

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号收益主要来

源于土地使用权出让收入。

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号的相关精神，本期土地

出让收入或土地出让收益暂停计提国有土地收益基金、农业

土地开发资金、被征地农民社会保障资金、农田水利建设资

金、教育资金、保障性安居工程建设资金、征地拆迁补偿调

节专项资金七项政府性基金和专项资金。土地储备项目出让

收入不考虑七项政策提留后形成的基金性收入将按照相关

文件规定要求，专项用于偿还本期债券利息。

1、项目收入预测

土地使用权出让价格通过查询中国土地市场网，选取近

年来与地块同一供需圈内类似宗地出让交易的可比实例，结

合区域因素、个别因素、估价日期、使用年期、开发程度等

修正系数来估算。

经查询土地交易中心出让信息，选取了近年来距离项目
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区域内较近的 3个地块作为预测参考依据，本次评价参考上

述土地出让情况进行预测。具体如下表所示：
地

块

序

号

摘牌

单位

名称

挂牌编号
土地位

置

总面积

（㎡）

成交总价

（万元）

成交单价

(元/㎡) 成交日期
用地

类型

1

湖南

省南

洞庭

砂石

经营

有限

公司

湘阴网挂

(2024)15号

湘阴县

东塘镇

东南村

（原湘

阴六

中）

18,289.01 8,104.00 4,431.08 2024/12/2 商住

用地

2

湖南

湘阴

洋沙

湖建

设开

发有

限公

司

湘阴网挂

(2020)36号

湘阴县

界头铺

镇

30,661.75 11,037.6 3,632.41 2020/11/12 商住

用地

3

湖南

长旺

房地

产开

发有

限公

司

湘阴网挂

（2020）19
号

湘阴县

金龙镇

金龙村

2,100.06 1,723.00 8,204.53 2020/05/29 商住

用地

根据谨慎性原则，出让价格暂定为 2,800.00元/平方米。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号预计可出让面积

117,536.62平方米，预计可获得土地出让收入 32,910.26万元，

可用于资金平衡的相关收益为 29,290.14万元。
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2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 001 号收入预测明细

序

号

地块名

称
面积（㎡）

是否

调规

调规后用

途

预测出让

单价（元/
㎡）

出让计划及收入预测（万元）

小计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030
年

1
恒源新

能源发

展

22,323.77 是 商住用地 2,800.00 6,250.66 6,250.66

2 恒泽农

业
55,640.59 是 商住用地 2,800.00 15,579.37 15,579.37

3
安广房

地产地

块一

13,538.12 否 商住用地 2,800.00 3,790.67 3,790.67

4
安广房

地产地

块二

26,034.14 否 住宅用地 2,800.00 7,289.56 7,289.56

合计 117,536.62 32,910.26 0 6,250.66 15,579.37 3,790.67 7,289.56 0
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2、项目成本预测

项目成本为参考湘阴县实际情况，按土地出让收入的

11%计提乡村振兴和业务经费提留。

序号 项目 金额(万元）

1 土地出让收入 32,910.26

2 土地出让成本=1*11% 3,620.12

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号预期总收入

32,910.26万元，项目净收益 29,290.14万元。

序号 项目 金额(万元）

1 土地出让收入 32,910.26

2 土地出让成本=1*11% 3,620.12

（二）项目融资还本付息情况

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号本次拟发行

专项债券 15,000.00万元，根据 2025年 6月相同待偿期国债

收益率算术平均值上浮 20%进行预测，预测利率为 1.87%，

债券偿付方式为每一年付息一次，到期一次性还本。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号还本付息情

况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况表

单位：万元

年度 期初余额 本期发债 本期还本 期末余额 利率 应付利息
还本付息

合计

2025年 15,000.00 0.00 15,000.00 1.87% 0.00 0.00
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年度 期初余额 本期发债 本期还本 期末余额 利率 应付利息
还本付息

合计

2026年 15,000.00 0.00 15,000.00 1.87% 280.50 280.50

2027年 15,000.00 0.00 15,000.00 1.87% 280.50 280.50

2028年 15,000.00 0.00 15,000.00 1.87% 280.50 280.50

2029年 15,000.00 0.00 15,000.00 1.87% 280.50 280.50

2030年 15,000.00 15,000.00 0.00 1.87% 280.50 15,280.50

合计 15,000.00 15,000.00 1,402.50 16,402.50

（三）项目融资平衡情况

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 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

29,290.14万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.79。

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

项目总预计融

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

2025年度湘阴县第

二批次土储债项目

001号
29,290.14 15,000.00 16,402.50 1.79

项目融资平衡情况已经通过湖南和瑞会计师事务所（普

通合伙）审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数

的影响，分析结果见下表：

项目压力测试情况表

单因素敏感性分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍

数
1.59 1.79 1.99
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成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍

数
1.81 1.79 1.76

基于上表，收入成本变动是影响本项目资金平衡的主要

敏感因素，当整个项目的收入下降 10%的情况下，对总融资

本息资金的覆盖倍数为 1.59，当整个项目的成本上升 10%的

情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.76，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息的

风险较小。

（五）现金流模拟分析

根据上述项目总投资、项目收入、偿债资金来源，对项

目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流量表预测如下

表所示：

项目现金流量表

单位：万元

年度
经营活动

净现金流量

投资活动

净现金流量

筹资活动

净现金流量
净现金流量

累计

净现金流量

2025年 0.00 -15,511.00 15,511.00 0.00 0.00

2026年 5,563.09 -280.50 280.50 5,563.09 5,563.09

2027年 13,865.64 0.00 0.00 13,585.14 19,148.23

2028年 3,373.70 0.00 0.00 3,093.20 22,241.43

2029年 6,487.71 0.00 0.00 6,207.21 28,448.64

2030年 0.00 0.00 0.00 -15,280.50 13,168.14

合计 29,290.14 -15,791.50 15,791.50 13,168.14

六、潜在风险评估

项目存在影响项目进度或政策运营的风险、项目收益的
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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需结合城市规划、整体开发布局等情况

进行供应分析，但目前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、项目进度风险

风险描述：由于本次发债优先收回收购存量的闲置土

地，目前已启动地块遴选、对拟收储地块依法依规依程序按

现状予以收储补偿价格评估等工作，对于项目资金需求按照

评估价格与土地取得成本价孰低确定的基础价格进行估算。

但这些地块原始取得成本、取得时间、区位、是否存在建筑

物及附着物、权属人等实际情况均不相同，对于补偿价款的

确认需要与地块权属人进行多轮协商谈判，还需根据市场形
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势、合同履约等情况进行集体决策，因此，具体的收储工作

可能在进度上受到影响。

应对措施：制定运用地方政府专项债券资金收回收购国

有土地工作方案，明确收储的具体流程、要求，提前并充分

做好收储可行性分析及时序安排，加强收储全流程工作管

理，确保相关规定的全面落实，保证收储工作顺利进行。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：土地储备专项债券以土地出让收入作为偿债

基础，而近些年来房地产市场经历了持续的波动，因此预计

出让的土地可能受到房地产调控政策以及市场波动的影响，

导致最终的土地出让收入与预期不符。

应对措施：此次湘阴县本级土储专项债发债项目覆盖倍

数较高，且经多方论证项目可行性较高，即使在收益受到负

面影响的情况下依旧具有较高的还款能力。若出现无法到期

偿还债券本金情况，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。

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。
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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

本项目主管部门是湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储

备中心）。

湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储备中心）负责按照

土地储备专项债券项目工作要求并根据专项债券项目建设

任务、成本等因素，建立本地区发行专项债券项目库，做好

项目的规划期限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收

入等测算，做好专项债券年度项目库与政府债务管理系统的

衔接，配合做好专项债券发行各项准备工作，加强对项目实
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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。





岳阳市湘阴县2025年专项债券

2025年度湘阴县第二批次土储债项目002号

预期收益与融资平衡方案

岳阳市湘阴县2025年度湘阴县第二批次土储债项目002

号拟发行专项债券14,200.00万元，具体信息如下：

单位： 万元

债券名称 本次发行金额 本次发行期限 实施机构项目名称

2025年度湘阴
湘阴县土地事务2025年湖南省政

县第二批次土
5年 中心 (湘阴县土府专项债券 14,200.00

储债项目002
地储备中心)(十期)

号

1
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一、项目概况

（一）区域介绍

湘阴县，湖南省岳阳市下辖县，位于湖南省东北部，居

湘资两水尾闾、南洞庭湖滨，湘江自南向北贯穿全境，把全

县分为东西两部，东部为丘陵岗地，西部为滨湖平原，湘阴

县总面积 1,541 平方公里，总人口 70.7 万人，辖 14 个镇 1

街道，地处长沙、岳阳、益阳三市五县中心，紧邻湖南省省

会长沙，县城距长沙中心城区 38 公里，处于“长株潭”半

小时经济圈内，湘阴县是“长株潭”地区沿湘江、过洞庭湖、

经长江出海的必经通道，既是“长株潭”城市群沿江北上在

洞庭湖的“大码头”，也是岳阳和武汉城市圈对接“长株潭”

城市群的“桥头堡”。

湘阴县 2022—2024 年财政经济数据

单位：万元

项目 2022年 2023年 2024年

地区生产总值（GDP） 401.44 421.78 476.39

居民人均可支配收入（元） 39908 41624 43139

一般公共预算收入 25.9 25.6 25.03

政府性基金收入 33 34 30

其中：国有土地出让收入 32.6 24.7 20

政府性基金支出 37.4 46.6 50.28

其中：国有土地出让支出 32.2 25.3 18.79

注：数据来源于湘阴县2022—2024年国民经济和社会发展统计公报。

（二）项目基本信息
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本项目拟收储面积约 83,852.09 平方米，共涉及 2 个地

块，总投资 14,839.54万元，项目具体信息如下：

项目基本情况表

序

号
地块名称 地块编号 四至范围

地块面积

（㎡）

地块规

划用途

土地使用

权人
项目概况

项目

实施

方

1
南洞庭砂

石经营地

块四

430624202
5R000849

金龙镇芙

蓉北路西

侧

44,666.70 商住用

地

湖南省南

洞庭砂石

经营有限

公司

该项目总投资

14,839.54万
元，主要成本

构成为土地收

购费用。项目

拟于 2025年 7
月启动，拟收

储面积为

83,852.09平方

米。

湘阴

县土

地储

备中

心
2 恒源土地

开发
430624202
5R000857

金龙镇安

康路东侧
39,185.39 居住用

地

湘阴恒源

土地开发

发展有限

公司

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号已经通过湖

南金州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

本次土地储备项目的实施，将有效减少市场存量土地规

模，避免土地资源的闲置和浪费，改善土地供求关系，加强

政府对土地供应和利用的宏观调控，稳定土地价格，促进土

地资源的高效配置和合理利用，促进房地产市场止跌回稳。

同时将进一步增强城乡发展的内在活力和内生动力，增强地

方政府和企业的资金流动性，带动相关产业发展，促进社会

有效投资、就业和经济增长，保障重大项目实施、整合提升

土地价值、促进以土地要素保障支持实体经济发展。

（二）社会效益分析

通过盘活存量闲置土地，有利于解决土地闲置不开发、
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历史遗留问题难处理、城市斑点难消除等问题，有利于土地

市场的持续健康发展，为社会公益事业和社会基础设施建设

提供良好的土地保障，收储后形成的“净地”“优地”有利

于补齐公共服务设施短板，改善环境，满足居住需要，促进

以人为本的新型城镇化发展。同时通过集中收回闲置土地资

源，进行科学规划和集约利用，土地供应计划性增强，可以

限制利用率低、配置不合理的城市存量土地开发利用，增强

城市建设用地的有效供给，更好地执行城市规划，提高土地

利用效率和使用价值，满足城市发展的长期需求。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

1、项目合规性

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，具备合规性。

2、项目成熟度

目前，项目已完成地块信息摸排、论证分析、发布收回

收购土地征集通知、地价评估、意向协议签订等前期工作，

同时获得相关批复——湘阴县人民政府《关于同意湘阴县

2025年度国有建设用地储备计划的批复》（湘阴政函[2025]17

号），项目成熟度较高。
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（四）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 14,839.54 万元，申请发行地方政府专项

债券 14,200.00 万元，已对本项目的投资及使用计划进行资

金需求分析，各年度资金需求合理且与项目进度任务相匹

配。因此本项目专项债券资金额度需求合理。

（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
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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

目投资合规性和项目成熟度高；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”，建议予以入库。

（六）项目存续期

鉴于本项目为土地储备项目，根据我国《城镇国有土地

使用权出让和转让暂行条例》第十二条规定，土地使用权出

让最高年限按用途确定为 40年、50年、70年，均大于本项

目发债年限 5年。

（七）项目绩效目标

2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 002 号绩效目标表

项目名称 2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号

主管部门及其编码 湘阴县土地事务中心(湘阴县土地储备中心)
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项目实施单位

湘阴县土地事务

中心(湘阴县土

地储备中心)
项目负责人 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：14,839.54万元

一、专项债券资金：14,200.00万元

二、财政资金：639.54万元

项目实施进度计划
项目实施内容 开始时间 完成时间

土地收购 2025年 7月 2025年 12月

项目绩效目标 1.完成项目涉及地块的收购；2.完成申请专项债券产生对应本金利息的上缴。

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
地块数量 个 2

地块面积 平方米 83,852.09

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标
土地收购完成时

长
月 6

成本指标 项目投资概算 万元 14,839.54

效益指标

经济效益指标

项目运营收入 万元 26,942.68

促进经济发展 \

带动相关

产业发展、

社会有效

投资、就业

等

社会效益指标

满足城市发展的

长期需求
\

增强城市

建设用地

的有效供

给，更好地

执行城市

规划

改善人民居住环

境
\ 长期有效

可持续影响

指标
综合影响力 \ 城市形象

持续提升

社会公众或服

务对象满意度

指标

服务对象满意度 （%） 99

财政局审核意见

（盖章）
年月日

三、项目投资估算及资金筹措计划
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（一）投资估算依据

根据《自然资源部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）要求，

由土地储备机构委托经备案的土地估价机构，对收回收购地

块开展土地市场价格评估，相较企业土地成本，就低确定收

地基础价格，岳阳市处置存量闲置土地协调推进机制根据市

场形势、合同履约情况等，集体决策确定基础价格下调幅度，

总投资估算合计 14,839.54万元。

总投资估算详细情况如下：

项目投资估算表

单位：万元

序号 项目类型 地块名称 投资金额

1 土地收购费用 南洞庭砂石经营地块四 12,800.00

2 土地收购费用 恒源土地开发 1,774.00

3 土地出让前利息 / 265.54

合计 14,839.54

项目投资估算来源

单位：万元

序号 地块名称
土地取得成本

价

土地评估

价
基础价格 收回价格/投资金额

1 南洞庭砂石经营地

块四
12,800.00 13,210.07 12,800.00 12,800.00

2 恒源土地开发 1,774.00 1,814.28 1,774.00 1,774.00

合计 14,574.00 15,024.35 14,574.00 14,574.00
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地块价格评估报告（节选）

2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 002 号总投资

14,839.54万元，具体如下表所示：
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项目投资估算表

单位：万元

项目名称 总投资 收储费用 土地出让前利息

2025年度湘阴县第二批次土储债项目

002号 14,839.54 14,574.00 265.54

2025年投入金额 14,574.00万元，分年投资计划具体如

下表所示：

项目投资分年计划表

单位：万元

项目名称 总投资 前期投入 2025年

2025年度湘阴县第二批次土储债项目

002号 14,839.54 0 14,574.00

土地出让前利息金额，将于下一年度支付专项债券资金

利息。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号分月投资计

划具体如下表所示：

项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称
总投资金

额
前期投入 1月 2月 3月 4月 5月 6月

2025年度

湘阴县第二

批次土储债

项目 002号

投资金额 0 0 0 0 0 0 0

其中：专项

债金额
0 0 0 0 0 0 0

月份 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

投资金额 14,574.00 0 0 0 0 0 14,574.00

其中：专项

债金额
14,200.00 0 0 0 0 0 14,200.00

（二）项目资金筹措方案

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号资金来源主
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要为政府专项债券资金 14,200.00万元；自有资金 639.54 万

元，其中土地出让前利息 265.54万元；项目总投资 14,839.54

万元，拟申请发行政府专项债券资金 14,200.00 万元，本次

申请发行专项债券 14,200.00万元。

项目资金筹措表

单位：万元

项目名称 总投资

资金来源 本次拟

发行专

项债券

期限

自有资金/
财政资金

已发行专

项债券金

额

本次拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本

金金额

未来拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本

金金额

其他融

资

2025年度湘阴县

第二批次土储债

项目 002号
14,839.54 639.54 0 14,200.00 0 0 0 0 5年

四、项目收入和成本预测

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号收益主要来

源于土地使用权出让收入。

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号的相关精神，本期土地

出让收入或土地出让收益暂停计提国有土地收益基金、农业

土地开发资金、被征地农民社会保障资金、农田水利建设资

金、教育资金、保障性安居工程建设资金、征地拆迁补偿调

节专项资金七项政府性基金和专项资金。土地储备项目出让

收入不考虑七项政策提留后形成的基金性收入将按照相关

文件规定要求，专项用于偿还本期债券利息。

1、项目收入预测

土地使用权出让价格通过查询中国土地市场网，选取近
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年来与地块同一供需圈内类似宗地出让交易的可比实例，结

合区域因素、个别因素、估价日期、使用年期、开发程度等

修正系数来估算。

经查询土地交易中心出让信息，选取了近年来距离项目

区域内较近的两组不同性质的地块作为预测参考依据，本次

评价参考上述土地出让情况进行预测。具体如下表所示：

商住用地参考案例
地

块

序

号

摘牌

单位

名称

挂牌编号
土地位

置

总面积

（㎡）

成交总价

（万元）

成交单价

(元/㎡) 成交日期
用地

类型

1

湖南

省南

洞庭

砂石

经营

有限

公司

湘阴网挂

(2024)15号

湘阴县

东塘镇

东南村

（原湘

阴六

中）

18,289.01 8,104.00 4,431.08 2024/12/2 商住

用地

2

湖南

湘阴

洋沙

湖建

设开

发有

限公

司

湘阴网挂

(2020)36号

湘阴县

界头铺

镇

30,661.75 11,037.6 3,632.41 2020/11/12 商住

用地

3

湖南

长旺

房地

产开

发有

限公

司

湘阴网挂

（2020）19
号

湘阴县

金龙镇

金龙村

2,100.06 1,723.00 8,204.53 2020/05/29 商住

用地

居住用地参考案例
地

块

序

号

摘牌

单位

名称

挂牌编号
土地位

置

总面积

（㎡）

成交总价

（万元）

成交单价

(元/㎡) 成交日期
用地

类型

1 湘阴

恒源

湘阴网挂

(2024)19号
湘阴县

金龙镇
42622.07 15444.00 3,623.47 2024/12/19 居住

用地
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地

块

序

号

摘牌

单位

名称

挂牌编号
土地位

置

总面积

（㎡）

成交总价

（万元）

成交单价

(元/㎡) 成交日期
用地

类型

新能

源发

展有

限公

司

芙蓉北

路东侧

2

湘阴

恒源

新能

源发

展有

限公

司

湘阴网挂

(2024)10号

湘阴县

旺湘路

与中联

大道交

汇处东

北角

33022.43 8025.0 2,430.17 2024/7/26 居住

用地

3

湘阴

梅溪

湖开

发建

设有

限公

司

湘阴网挂

(2023)46号

湘阴县

金龙镇

金龙村

12895.13 3482.00 2,700.24 2024/01/29 居住

用地

商住用地出让价格暂定为 3,632.41元/平方米；居住用地

出让价格暂定为 2,430.17 元/平方米。出让单价从 2026年起

每年增长 3%。2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号

预计可出让面积 83,852.09 平方米，预计可获得土地出让收

入 26,942.68万元，可用于资金平衡的相关收益为 23,978.98

万元。
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2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 002 号收入预测明细

序

号

地块名

称
面积（㎡）

是否

调规

调规后用

途

预测出让

单价（元/
㎡）

出让计划及收入预测（万元）

小计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

1

南洞庭

砂石经

营地块

四

44,666.70 否 商住用地 3,632.41 16,224.78 16,224.78

2 恒源土

地开发
39,185.39 是 居住用地 2,430.17 10,717.90 10,717.90

合计 83,852.09 26,942.68 0 16,224.78 0 0 0 10,717.90
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2、项目成本预测

项目成本为参考湘阴县实际情况，按土地出让收入的

11%计提乡村振兴和业务经费提留。

序号 项目 金额(万元）

1 土地出让收入 26,942.68

2 土地出让成本=1*11% 2,963.70

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号预期总收入

26,942.68万元，项目净收益 23,978.98万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号本次拟发行

专项债券 14,200.00万元，根据 2025年 6月相同待偿期国债

收益率算术平均值上浮 20%进行预测，预测利率为 1.87%，

债券偿付方式为每一年付息一次，到期一次性还本。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号还本付息情

况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况表

单位：万元

年度 期初余额 本期发债 本期还本 期末余额 利率 应付利息
还本付息

合计

2025年 14,200.00 0.00 14,200.00 1.87% 0.00 0.00

2026年 14,200.00 0.00 14,200.00 1.87% 265.54 265.54

2027年 14,200.00 0.00 14,200.00 1.87% 265.54 265.54

2028年 14,200.00 0.00 14,200.00 1.87% 265.54 265.54
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2029年 14,200.00 0.00 14,200.00 1.87% 265.54 265.54

2030年 14,200.00 14,200.00 0.00 1.87% 265.54 14,465.54

合计 14,200.00 14,200.00 1,327.70 15,527.70

（三）项目融资平衡情况

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 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

23,978.98万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.54。

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

项目总预计融

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

2025年度湘阴县第

二批次土储债项目

002号
23,978.98 14,200.00 15,527.70 1.54

项目融资平衡情况已经通过湖南和瑞会计师事务所（普

通合伙）审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数

的影响，分析结果见下表：

项目压力测试情况表

单因素敏感性分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍

数
1.37 1.54 1.72

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍

数
1.56 1.54 1.53

基于上表，收入成本变动是影响本项目资金平衡的主要
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敏感因素，当整个项目的收入下降 10%的情况下，对总融资

本息资金的覆盖倍数为 1.37，当整个项目的成本上升 10%的

情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.53，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息的

风险较小。

（五）现金流模拟分析

根据上述项目总投资、项目收入、偿债资金来源，对项

目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流量表预测如下

表所示：

项目现金流量表

单位：万元

年度
经营活动

净现金流量

投资活动

净现金流量

筹资活动

净现金流量
净现金流量

累计

净现金流量

2025年 0.00 -14,574.00 14,574.00 0.00 0.00

2026年 14,440.05 -265.54 265.54 14,440.05 14,440.05

2027年 0.00 0.00 0.00 -265.54 14,174.51

2028年 0.00 0.00 0.00 -265.54 13,908.97

2029年 0.00 0.00 0.00 -265.54 13,643.43

2030年 10,717.90 0.00 0.00 -4,926.61 8,716.82

合计 23,978.98 -14,839.54 14,839.54 8,716.82

六、潜在风险评估

项目存在影响项目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。
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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需结合城市规划、整体开发布局等情况

进行供应分析，但目前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、项目进度风险

风险描述：由于本次发债优先收回收购存量的闲置土

地，目前已启动地块遴选、对拟收储地块依法依规依程序按

现状予以收储补偿价格评估等工作，对于项目资金需求按照

评估价格与土地取得成本价孰低确定的基础价格进行估算。

但这些地块原始取得成本、取得时间、区位、是否存在建筑

物及附着物、权属人等实际情况均不相同，对于补偿价款的

确认需要与地块权属人进行多轮协商谈判，还需根据市场形

势、合同履约等情况进行集体决策，因此，具体的收储工作

可能在进度上受到影响。

应对措施：制定运用地方政府专项债券资金收回收购国
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有土地工作方案，明确收储的具体流程、要求，提前并充分

做好收储可行性分析及时序安排，加强收储全流程工作管

理，确保相关规定的全面落实，保证收储工作顺利进行。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：土地储备专项债券以土地出让收入作为偿债

基础，而近些年来房地产市场经历了持续的波动，因此预计

出让的土地可能受到房地产调控政策以及市场波动的影响，

导致最终的土地出让收入与预期不符。

应对措施：此次湘阴县本级土储专项债发债项目覆盖倍

数较高，且经多方论证项目可行性较高，即使在收益受到负

面影响的情况下依旧具有较高的还款能力。若出现无法到期

偿还债券本金情况，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。

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。
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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

本项目主管部门是湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储

备中心）。

湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储备中心）负责按照

土地储备专项债券项目工作要求并根据专项债券项目建设

任务、成本等因素，建立本地区发行专项债券项目库，做好

项目的规划期限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收

入等测算，做好专项债券年度项目库与政府债务管理系统的

衔接，配合做好专项债券发行各项准备工作，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。





岳阳市湘阴县2025年专项债券

2025年度湘阴县第二批次土储债项目003号

预期收益与融资平衡方案

岳阳市湘阴县2025年度湘阴县第二批次土储债项目003

号拟发行专项债券 13,000.00万元，具体信息如下：

单位：万元

债券名称项目名称 本次发行金额 本次发行期限 实施机构

2025年度湘阴
2025年湖南省政 湘阴县土地事务

县第二批次土
府专项债券 中心 (湘阴县土5年13,000.00

储债项目003
地储备中心(十期) )

号
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一、项目概况

（一）区域介绍

湘阴县，湖南省岳阳市下辖县，位于湖南省东北部，居

湘资两水尾闾、南洞庭湖滨，湘江自南向北贯穿全境，把全

县分为东西两部，东部为丘陵岗地，西部为滨湖平原，湘阴

县总面积 1,541 平方公里，总人口 70.7 万人，辖 14 个镇 1

街道，地处长沙、岳阳、益阳三市五县中心，紧邻湖南省省

会长沙，县城距长沙中心城区 38 公里，处于“长株潭”半

小时经济圈内，湘阴县是“长株潭”地区沿湘江、过洞庭湖、

经长江出海的必经通道，既是“长株潭”城市群沿江北上在

洞庭湖的“大码头”，也是岳阳和武汉城市圈对接“长株潭”

城市群的“桥头堡”。

湘阴县 2022—2024 年财政经济数据

单位：万元

项目 2022年 2023年 2024年

地区生产总值（GDP） 401.44 421.78 476.39

居民人均可支配收入（元） 39908 41624 43139

一般公共预算收入 25.9 25.6 25.03

政府性基金收入 33 34 30

其中：国有土地出让收入 32.6 24.7 20

政府性基金支出 37.4 46.6 50.28

其中：国有土地出让支出 32.2 25.3 18.79

注：数据来源于湘阴县2022—2024年国民经济和社会发展统计公报。

（二）项目基本信息
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本项目拟收储面积约 53,116.84 平方米，共涉及 2 个地

块，总投资 15,248.10万元，项目具体信息如下：
项目基本情况表

序

号
地块名称 地块编号 四至范围

地块面积

（㎡）

地块规

划用途

土地使用

权人
项目概况

项目

实施

方

1 锦瑞路桥

地块一
430624202
5R000243

金龙镇安

嘉路西侧
3,3123.78 商住用

地

湖南锦瑞

路桥建设

有限公司

该项目总投资

15,248.10万
元，主要成本

构成为土地收

购费用。项目

拟于 2025年 7
月启动，拟收

储面积为

53,116.84平方

米。

湘阴

县土

地储

备中

心
2 锦瑞路桥

地块二
430624202
5R000252

金龙镇左

公大道南

侧、安嘉

路西侧

19,993.06 商住用

地

湖南锦瑞

路桥建设

有限公司

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号已经通过湖

南金州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

本次土地储备项目的实施，将有效减少市场存量土地规

模，避免土地资源的闲置和浪费，改善土地供求关系，加强

政府对土地供应和利用的宏观调控，稳定土地价格，促进土

地资源的高效配置和合理利用，促进房地产市场止跌回稳。

同时将进一步增强城乡发展的内在活力和内生动力，增强地

方政府和企业的资金流动性，带动相关产业发展，促进社会

有效投资、就业和经济增长，保障重大项目实施、整合提升

土地价值、促进以土地要素保障支持实体经济发展。

（二）社会效益分析

通过盘活存量闲置土地，有利于解决土地闲置不开发、
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历史遗留问题难处理、城市斑点难消除等问题，有利于土地

市场的持续健康发展，为社会公益事业和社会基础设施建设

提供良好的土地保障，收储后形成的“净地”“优地”有利

于补齐公共服务设施短板，改善环境，满足居住需要，促进

以人为本的新型城镇化发展。同时通过集中收回闲置土地资

源，进行科学规划和集约利用，土地供应计划性增强，可以

限制利用率低、配置不合理的城市存量土地开发利用，增强

城市建设用地的有效供给，更好地执行城市规划，提高土地

利用效率和使用价值，满足城市发展的长期需求。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

1、项目合规性

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，具备合规性。

2、项目成熟度

目前，项目已完成地块信息摸排、论证分析、发布收回

收购土地征集通知、地价评估、意向协议签订等前期工作，

同时获得相关批复——湘阴县人民政府《关于同意湘阴县

2025年度国有建设用地储备计划的批复》（湘阴政函[2025]17

号），项目成熟度较高。
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（四）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 15,248.10 万元，申请发行地方政府专项

债券 13,000.00 万元，已对本项目的投资及使用计划进行资

金需求分析，各年度资金需求合理且与项目进度任务相匹

配。因此本项目专项债券资金额度需求合理。

（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
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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

目投资合规性和项目成熟度高；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”，建议予以入库。

（六）项目存续期

鉴于本项目为土地储备项目，根据我国《城镇国有土地

使用权出让和转让暂行条例》第十二条规定，土地使用权出

让最高年限按用途确定为 40年、50年、70年，均大于本项

目发债年限 5年。

（七）项目绩效目标

2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 003 号绩效目标表

项目名称 2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号

主管部门及其编码 湘阴县土地事务中心(湘阴县土地储备中心)
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项目实施单位

湘阴县土地事务

中心(湘阴县土

地储备中心)
项目负责人 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：15,248.10万元

一、专项债券资金：13,000.00万元

二、其他资金：2,248.10万元

项目实施进度计划
项目实施内容 开始时间 完成时间

土地收购 2025年 7月 2025年 12月

项目绩效目标 1.完成项目涉及地块的收购；2.完成申请专项债券产生对应本金利息的上缴。

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
地块数量 个 2

地块面积 平方米 53,116.84

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标
土地收购完成时

长
月 6

成本指标 项目投资概算 万元 15,248.10

效益指标

经济效益指标

项目运营收入 万元 20,205.69

促进经济发展 \

带动相关

产业发展、

社会有效

投资、就业

等

社会效益指标

满足城市发展的

长期需求
\

增强城市

建设用地

的有效供

给，更好地

执行城市

规划

改善人民居住环

境
\ 长期有效

可持续影响

指标
综合影响力 \ 城市形象

持续提升

社会公众或服

务对象满意度

指标

服务对象满意度 （%） 99

财政局审核意见

（盖章）
年月日

三、项目投资估算及资金筹措计划
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（一）投资估算依据

根据《自然资源部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）要求，

由土地储备机构委托经备案的土地估价机构，对收回收购地

块开展土地市场价格评估，相较企业土地成本，就低确定收

地基础价格，岳阳市处置存量闲置土地协调推进机制根据市

场形势、合同履约情况等，集体决策确定基础价格下调幅度，

总投资估算合计 15,248.10万元。

总投资估算详细情况如下：

项目投资估算表

单位：万元

序号 项目类型 地块名称 投资金额

1 土地收购费用 锦瑞路桥地块一 9,245.00

2 土地收购费用 锦瑞路桥地块二 5,760.00

3 土地出让前利息 / 243.10

合计 15,248.10

项目投资估算来源

单位：万元

序号 地块名称
土地取得成本

价

土地评估

价
基础价格 收回价格/投资金额

1 锦瑞路桥地块一 9,245.00 9,656.85 9,245.00 9,245.00

2 锦瑞路桥地块二 5,760.00 5,870.08 5,760.00 5,760.00

合计 15,005.00 15,526.93 15,005.00 15,005.00
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地块价格评估报告（节选）

2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 003 号总投资

15,248.10万元，具体如下表所示：

项目名称 总投资 收储费用 土地出让前利息

2025年度湘阴县第二批次土储债项目

003号 15,248.10 15,005.00 243.10
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2025年投入金额 15,005.00万元，分年投资计划具体如

下表所示：

项目投资分年计划表

单位：万元

项目名称 总投资 前期投入 2025年

2025年度湘阴县第二批次土储债项目

003号 15,248.10 0 15,005.00

土地出让前利息金额，将于下一年度支付专项债券资金

利息。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号分月投资计

划具体如下表所示：

项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称
总投资金

额
前期投入 1月 2月 3月 4月 5月 6月

2025年度

湘阴县第二

批次土储债

项目 003号

投资金额 0 0 0 0 0 0 0

其中：专项

债金额
0 0 0 0 0 0 0

月份 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

投资金额 15,005.00 0 0 0 0 0 15,005.00

其中：专项

债金额
13,000.00 0 0 0 0 0 13,000.00

（二）项目资金筹措方案

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号资金来源主

要为政府专项债券资金 13,000.00 万元；自有资金 2,248.10

万元，其中土地出让前利息 243.10 万元；项目总投资

15,248.10万元，拟申请发行政府专项债券资金 13,000.00万
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元，本次申请发行专项债券 13,000.00万元。

项目资金筹措表

单位：万元

项目名称 总投资

资金来源 本次拟

发行专

项债券

期限

自有资金/
财政资金

已发行专

项债券金

额

本次拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本

金金额

未来拟发

行专项债

券金额

其中：用

作资本

金金额

其他融

资

2025年度湘阴县

第二批次土储债

项目 003号
15,248.10 2,248.10 0 13,000.00 0 0 0 0 5年

四、项目收入和成本预测

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号收益主要来

源于土地使用权出让收入。

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号的相关精神，本期土地

出让收入或土地出让收益暂停计提国有土地收益基金、农业

土地开发资金、被征地农民社会保障资金、农田水利建设资

金、教育资金、保障性安居工程建设资金、征地拆迁补偿调

节专项资金七项政府性基金和专项资金。土地储备项目出让

收入不考虑七项政策提留后形成的基金性收入将按照相关

文件规定要求，专项用于偿还本期债券利息。

1、项目收入预测

土地使用权出让价格通过查询中国土地市场网，选取近

年来与地块同一供需圈内类似宗地出让交易的可比实例，结

合区域因素、个别因素、估价日期、使用年期、开发程度等

修正系数来估算。
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经查询土地交易中心出让信息，选取了近四年来距离项

目区域内较近的 3个地块作为预测参考依据，本次评价参考

上述土地出让情况进行预测。具体如下表所示：
地

块

序

号

摘牌

单位

名称

挂牌编号
土地位

置

总面积

（㎡）

成交总价

（万元）

成交单价

(元/㎡) 成交日期
用地

类型

1

湖南

省南

洞庭

砂石

经营

有限

公司

湘阴网挂

(2024)15号

湘阴县

东塘镇

东南村

（原湘

阴六

中）

18,289.01 8,104.00 4,431.08 2024/12/2 商住

用地

2

湖南

湘阴

洋沙

湖建

设开

发有

限公

司

湘阴网挂

(2020)36号

湘阴县

界头铺

镇

30,661.75 11,037.6 3,632.41 2020/11/12 商住

用地

3

湖南

长旺

房地

产开

发有

限公

司

湘阴网挂

（2020）19
号

湘阴县

金龙镇

金龙村

2,100.06 1,723.00 8,204.53 2020/05/29 商住

用地

出让价格暂定为 3,632.41 元/平方米。出让单价从 2026

年起每年增长 3%。2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003

号预计可出让面积 53,116.84 平方米，预计可获得土地出让

收入 20,205.69万元，可用于资金平衡的相关收益为 17,983.06

万元。
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2025 年度湘阴县第二批次土储债项目 003 号收入预测明细

序

号

地块名

称
面积（㎡）

是否

调规

调

规

后

用

途

预测出让单价

（元/㎡）

出让计划及收入预测（万元）

小计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

1
锦瑞路

桥地块

一

28,977.00 否

商

住

用

地

3,632.41 12,031.91 12,031.91

2
锦瑞路

桥地块

二

28,844.00 否

商

住

用

地

3,632.41 8,173.78 8,173.78

合计 53,116.84 20,205.69 0 12,031.91 0 0 0 8,173.78
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2、项目成本预测

项目成本为参考湘阴县实际情况，按土地出让收入的

11%计提乡村振兴和业务经费提留。

序号 项目 金额(万元）

1 土地出让收入 20,205.69

2 土地出让成本=1*11% 2,122.36

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号预期总收入

20,205.69万元，项目净收益 17,983.06万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号本次拟发行

专项债券 13,000.00万元，根据 2025年 6月相同待偿期国债

收益率算术平均值上浮 20%进行预测，预测利率为 1.87%，

债券偿付方式为每一年付息一次，到期一次性还本。

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号还本付息情

况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况表

单位：万元

年度 期初余额 本期发债 本期还本 期末余额 利率 应付利息
还本付息

合计

2025年 13,000.00 0.00 13,000.00 1.87% 0.00 0.00

2026年 13,000.00 0.00 13,000.00 1.87% 243.10 243.10

2027年 13,000.00 0.00 13,000.00 1.87% 243.10 243.10

2028年 13,000.00 0.00 13,000.00 1.87% 243.10 243.10
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2029年 13,000.00 0.00 13,000.00 1.87% 243.10 243.10

2030年 13,000.00 13,000.00 0.00 1.87% 243.10 13,243.10

合计 13,000.00 13,000.00 1,215.50 14,215.50

（三）项目融资平衡情况

2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003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

17,983.06万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.27。

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

项目总预计融

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

2025年度湘阴县第

二批次土储债项目

003号
17,983.06 13,000.00 14,215.50 1.27

项目融资平衡情况已经通过湖南和瑞会计师事务所（普

通合伙）审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入因素变动对项目总债务融资本息覆盖倍数

的影响，分析结果见下表：
项目压力测试情况表

单因素敏感性分析 -10% 0% 10%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍

数
1.12 1.27 1.41

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍

数
1.22 1.27 1.19

基于上表，收入成本变动是影响本项目资金平衡的主要
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敏感因素，当整个项目的收入下降 10%的情况下，对总融资

本息资金的覆盖倍数为 1.12，当整个项目的成本上升 10%的

情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.19，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息的

风险较小。

（五）现金流模拟分析

根据上述项目总投资、项目收入、偿债资金来源，对项

目申请新增债券资金情况分析，本项目现金流量表预测如下

表所示：

项目现金流量表

单位：万元

年度
经营活动

净现金流量

投资活动

净现金流量

筹资活动

净现金流量
净现金流量

累计

净现金流量

2025年 0.00 -15,005.00 15,005.00 0.00 0.00

2026年 10,708.40 -243.10 243.10 10,708.40 10,708.40

2027年 0.00 0.00 0.00 -243.10 10,465.30

2028年 0.00 0.00 0.00 -243.10 10,222.20

2029年 0.00 0.00 0.00 -243.10 9,979.10

2030年 7,274.66 0.00 0.00 -5,968.44 4,010.66

合计 17,983.06 -15,248.10 15,248.10 4,010.66

六、潜在风险评估

项目存在影响项目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。
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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需结合城市规划、整体开发布局等情况

进行供应分析，但目前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、项目进度风险

风险描述：由于本次发债优先收回收购存量的闲置土

地，目前已启动地块遴选、对拟收储地块依法依规依程序按

现状予以收储补偿价格评估等工作，对于项目资金需求按照

评估价格与土地取得成本价孰低确定的基础价格进行估算。

但这些地块原始取得成本、取得时间、区位、是否存在建筑

物及附着物、权属人等实际情况均不相同，对于补偿价款的

确认需要与地块权属人进行多轮协商谈判，还需根据市场形

势、合同履约等情况进行集体决策，因此，具体的收储工作

可能在进度上受到影响。

应对措施：制定运用地方政府专项债券资金收回收购国
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有土地工作方案，明确收储的具体流程、要求，提前并充分

做好收储可行性分析及时序安排，加强收储全流程工作管

理，确保相关规定的全面落实，保证收储工作顺利进行。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：土地储备专项债券以土地出让收入作为偿债

基础，而近些年来房地产市场经历了持续的波动，因此预计

出让的土地可能受到房地产调控政策以及市场波动的影响，

导致最终的土地出让收入与预期不符。

应对措施：此次湘阴县本级土储专项债发债项目覆盖倍

数较高，且经多方论证项目可行性较高，即使在收益受到负

面影响的情况下依旧具有较高的还款能力。若出现无法到期

偿还债券本金情况，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。

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。
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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

本项目主管部门是湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储

备中心）。

湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储备中心）负责按照

土地储备专项债券项目工作要求并根据专项债券项目建设

任务、成本等因素，建立本地区发行专项债券项目库，做好

项目的规划期限、投资计划、收益和融资平衡方案、预期收

入等测算，做好专项债券年度项目库与政府债务管理系统的

衔接，配合做好专项债券发行各项准备工作，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。
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