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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

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0002号

我们接受委托，对2025年度湘阴县第二批次土储债项目002号的预期

收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

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》。相关项目实施主体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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的2025年度湘阴县第二批次土储债项目002号，预期净收益

基本能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、数据预测的前提假设及评价

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预

测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测

是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制

基础的规定进行了列报。

二、项目的基本情况

（一）项目实施单位基本情况

（1）实施单位

①单位名称：湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储备中心）。

②单位住所：湖南省湘阴县文星街道新世纪大道自然资源局办公楼二楼。

③单位性质：事业单位。

④法人代表：姚科辉。

⑤开办资金：26万元。

（2）项目情况

本项目共涉及2个地块，南洞庭砂石经营地块四、恒源土地开发，预计于2025
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年全部回购，2030年全部出让。项目总投资14,839.54万元，本次拟发债金额为

14,200.00万元，发行期限为5年。

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/收储价格

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

（二）地块概况

本项目收储面积83,852.09平方米，项目地块名称、涉及地块、地块位置如下

表所示：

项目概况表

（三）资金筹资方案

2025年度湘阴县第二批次土储债项目002号的资金来源主要为财政资金及发

行政府专项债券。项目总投资14,839.54万元，其中：拟申请发行政府专项债券资

金14,200.00万元；财政资金639.54万元，其中土地出让前利息为265.54万元。

本次拟申请发行专项债券14,200.00万元，拟发行金额、期限及利率详见下表：

序

号
地区 项目名称

本期拟发行

金额（万元） 期限（年） 利率（%）

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储

债项目 002号 14,200.00 5 1.87

三、债券还本付息情况

（一）债券应付本息情况

序

号
地块名称

性质（存量/新
增）

四至范围 概况
预计出让

时间

1 南洞庭砂石

经营地块四
存量 金龙镇芙蓉北路西侧

本地块为存量用地，地块面

积约44,666.70㎡，用地性质

为商住用地

2026年

2
恒源土地开

发
存量 金龙镇安康路东侧

本地块为存量用地，地块面

积约39,185.39㎡，用地性质

为工矿用地

2027年
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1.本次拟发债金额为14,200.00万元，发行期限为5年。本项目利率根据目前

市场行情谨慎考虑，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，5年期债券年利率1.87%，债券偿付方式为每年付息一次，到期一次性

还本，在债券存续期债券利息情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 本期拟发债额度 应付利息金额 还本付息金额

1 湘阴县

2025年度湘阴县第

二批次土储债项目

002号
14,200.00 1,327.70 15,527.70

2.债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计15,527.70万元，具体情况如

下：

单位：万元

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 14,200.00 0.00 14,200.00 0.00 0.00

2026年 14,200.00 0.00 14,200.00 265.54 265.54

2027年 14,200.00 0.00 14,200.00 265.54 265.54

2028年 14,200.00 0.00 14,200.00 265.54 265.54

2029年 14,200.00 0.00 14,200.00 265.54 265.54

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

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

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为15,527.70万元，具体情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息合

计

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储

债项目002号 14,200.00 1,327.70 15,527.70

四、项目收益及现金流预测

（一）基本假设条件及依据

根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际情况对项目进行费用和收



7

益测算。

（二）产生的运营净现金流

1.现金流入

本项目的收入来源主要是土地出让收入。

根据 2025年度湘阴县第二批次土储债项目 002号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不同性质的两组地块作为预测参考依据。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。考虑经济因素，出让单价从 2026年起每年增长 3%。

商住用地地块参考案例

编号
成交价格（元/

平方米）
规划用途 案例截图

湘阴网挂

(2024)15号 4,431.08 商住用地

湘阴网挂

(2020)36号 3,632.41 商住用地
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湘阴网挂

(2020)19号 8,204.53 商住用地

测算价格 3,632.41

居住用地地块参考案例

编号
成交价格（元/

平方米）
规划用途 案例截图

湘阴网挂
(2024)19

号
3,623.47 居住用地

湘阴网挂
(2024)10

号
2,430.17 居住用地
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编号
成交价格（元/

平方米）
规划用途 案例截图

湘阴网挂
(2023)46

号
2,700.24 居住用地

测算价格 2430.17

综上所述，测算项目运营期收入明细如下表：
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预期收入测算表

单位：万元

序号 项目 是否调规
调规后用

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

1 土地出让收入 26,942.68 0.00 16,224.78 0.00 0.00 0.00 10,717.90

1.1 南洞庭砂石经营地块四 否 商住用地 16,224.78 0.00 16,224.78 0.00 0.00 0.00 0.00

土地出让单价（万元/平方米） 0.363241

土地面积（平方米） 44,666.70

1.2 恒源土地开发 是 居住用地 10,717.90 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 10,717.90

土地出让单价（万元/平方米） 0.273518

土地面积（平方米） 39,185.39
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2.现金流出

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

3.项目的净现金流

在上述假定条件下，测算项目运营期经营性净现金流明细如下表：

经营性净现金流量测算表

单位：万元

年度 经营现金流入 净现金流

2025年 0.00 0.00

2026年 16,224.78 14,440.05

2027年 0.00 0.00

2028年 0.00 0.00

2029年 0.00 0.00

2030年 10,717.90 9,538.93

合计 26,942.68 23,978.98

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目用于融资平衡的资金为23,978.98万元，明细如下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 净现金流量

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储债

项目002号 26,942.68 23,978.98

五、项目收益与融资自求平衡性预测

（一）项目平衡性预测
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2025年度湘阴县第二批次土储债项目002号运营期内经营性净现金流

23,978.98万元，融资还款本息合计为15,527.70万元，本息保障倍数为1.54倍，项

目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

项目平衡情况表

单位：万元

序

号
地块名称

规划收储面

积（㎡）

土地规划

性质

资金总需

求

预计地块

出让收入

计划发行

额

预计融资

成本

土地出

让收入

对融资

成本覆

盖倍数

1 南洞庭砂石经营

地块四
44,666.7 商住用地 12,800.00 16,224.78 12,500.00

1,327.70 1.54
2 恒源土地开发 39,185.39 居住用地 1,774.00 10,717.90 1,700.00

（二）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。
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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

1 现金流入 41,782.22 14,574.00 16,490.32 0.00 0.00 0.00 10,717.90

1.1 财政资金 639.54 374.00 265.54

1.2 债券资金流入 14,200.00 14,200.00

1.3 运营收入 26,942.68 0.00 16,224.78 0.00 0.00 0.00 10,717.90

2 现金流出 33,065.40 14,574.00 2,050.27 265.54 265.54 265.54 15,644.51

2.1 建设投资 14,574.00 14,574.00

2.2 运营流出 2,963.70 0.00 1,784.73 0.00 0.00 0.00 1,178.97

2.4 债券本息 15,527.70 0.00 265.54 265.54 265.54 265.54 14,465.54

3 净现金流量 8,716.82 0.00 14,440.05 -265.54 -265.54 -265.54 -4,926.61

4 累计现金流量 0.00 14,440.05 14,174.51 13,908.97 13,643.43 8,716.82

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小
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（三）压力测试

考虑到收入、成本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：

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，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目

的收入下降10%的情况下，债券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，不能还本付息风险较小。

六、结论

根据发行地方政府专项债券的要求，在项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的2025年度湘阴县第二批次土储债项目002号，债券发行期内

经营性资金净流入23,978.98万元，债券融资本息合计15,527.70万元，本息保障倍

数为1.54倍，预期净收益能够保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自

求平衡。

本专项评价报告仅供发行人发行本次债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。
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2025年临湘市第二批土储债项目001号

预期收益与融资平衡

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0067号

我们接受委托，对2025年临湘市第二批土储债项目001号预期收益与

融资平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

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》。相关项目实施主体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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的2025年临湘市第二批土储债项目001号，预期净收益基本

能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别对

项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资平衡关系，保证债券

正常的还本付息需要，并编制2025年临湘市第二批土储债项目001号收益和融资平衡

评价说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预测

选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测是在

这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制基础的

规定进行了列报。

三、项目基本情况

（一）项目概况

1、项目名称：2025年临湘市第二批土储债项目001号

2、项目实施机构：岳阳市临湘市土地储备中心

3、建设地点：原汽车东站道、临湘市五尖山国家森林公园、临湘市海湾石油站
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后侧

4、项目建设期：建设期为2025年7月—2025年12月

5、建设内容及规模：原汽车东站商服用地，收储面积45,704.91㎡；原临湘市五

尖山国家森林公园（B地块）商服务用地，收储面积20,145.76㎡；原临湘市海湾石油

站后侧地块项目商服务用地，收储面积1,604.23㎡

（二）项目总投资

经估算，2025年临湘市第二批土储债项目001号总投资金额11,315.29万元，详细

情况如下表。

单位：万元

项目名称 储备面积（㎡） 总投资
其中：收储费

用

土地出让前

利息

2025年临湘市第二批土储

债项目001号
45,704.91 11,315.29 11,109.59 205.70

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。

（三）资金筹资方案

本项目的资金来源主要为财政资金和发行政府专项债券。项目总投资11,315.29

万元，其中：拟申请发行政府专项债券资金11,000.00万元，财政资金315.29万元，其

中土地出让前利息205.70万元，本次拟申请发行11,000.00万元。拟发行金额、期限及

利率详见下表：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发行

金额 期限（年） 利率（%）

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储债项目

001号 11,000.00 5 1.87

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本项目拟申请政府专项债11,000.00万元，本次拟申请发行11,000.00万元，发

行期限为5年，本项目利率根据目前市场行情谨慎考虑，根据预测，5年期债券年利

率1.87%，每年付息一次，本金在债券到期时一次性偿还，在债券存续期债券利息情
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况如下：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发债

金额

应付利息

金额

还本付息

金额

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储债项

目 001号 11,000.00 1,028.50 12,028.50

2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计11,315.29万元，具体情况

如下：

金额单位：万元

年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 偿还利息 还本付息

2025年 0.00 11,000.00 0.00 11,000.00 0.00 0.00

2026年 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2027年 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2028年 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2029年 11,000.00 0.00 11,000.00 205.70 205.70

2030年 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

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目总体融资的还本付息为12,028.50万元，具体情况如下：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息

合计

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储债项目 001

号
11,000.00 205.70 12,028.50

五、项目产生的收益

（一）基本假设条件及依据

根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际情况对项目进行费用和收益

测算。

（二）出让产生的净现金流入

（1）现金流入
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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

3,200.00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%。预计可获得土地出让收入19,795.92万元。

本次项目具体可比地块信息如下：
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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
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根据临湘市相关政策，本项目预测收入为19,795.92万元，具体如下：

单位：万元

项目名称 收入类别 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 合计

2025年临湘市第

二批土储债项目

001号

土地使用

权出让收

入

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

（2）现金流出

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。

序号 项目 金额(万元）

1 土地出让收入 19,795.92

2 土地出让成本=1*11% 2,177.56

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

债券存续期内，2025年临湘市第二批土储债项目001号预计总收入19,795.92万元，

预计总成本2,177.56万元，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17,618.36万元。

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

预计用

于资金

平衡的

相关收

益

2025年
临湘市

第二批

土储债

项目001
号

土地使

用权出

让收入

10,061.0
7

8,976.5
1 758.34 19,795.9

2
17,618.3
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六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

本项目运营期内经营性净现金流17,618.36万元，融资还款本息合计12,028.50万

元，本息保障倍数为1.46倍，项目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

金额单位：万元
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序号 地区 项目名称 净现金流 融资本息和 本息覆盖率

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储

债项目 001号
17,618.36 12,028.50 1.46

（二）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，

本项目现金流预测如下表：



10

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

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小。
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（三）压力测试

考虑到收入、成本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：

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
1.30 1.46 1.63

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本

息覆盖倍数
1.48 1.46 1.45

基于上表，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目的

收入下降10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为1.30；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1.45，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息风险较小。
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2025年平江县第二批土储债项目002号

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0069号

我们接受委托，对2025年平江县第二批土储债项目002号预期收益与

融资平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

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》。相关项目实施主体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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的2025年平江县第二批土储债项目002号，预期净收益基本

能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别对

项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资平衡关系，保证债券

正常的还本付息需要，并编制2025年平江县第二批土储债项目002号收益和融资平衡

评价说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预测

选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测是在

这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制基础的

规定进行了列报。

三、项目基本情况

（一）项目概况

1、项目名称：2025年平江县第二批土储债项目002号

2、项目实施机构：平江县土地储备中心

3、建设地点：东至育才路、西至南竹山路、南至凤凰山路、北至甲山东路
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4、项目建设期：建设期为2025年4月-2025年12月

5、建设内容及规模：本项目为平江县“甲山东路与育才东路交汇处西南角”地

块，收储面积24,431.00㎡。

（二）项目总投资

经估算，2025年平江县第二批土储债项目002号总投资金额8,565.60万元，详细

情况如下表。

单位：万元

项目名称 储备面积（㎡） 总投资
其中：收储费

用

土地出让前

利息

2025年平江县第二批土储

债项目 002号
24,431.00 8,565.60 8,300.00 265.60

（三）资金筹资方案

本项目的资金来源主要为资本金和发行政府专项债券。项目总投资8,565.60万元，

其中财政资金1,365.60万元，拟申请发行政府专项债券资金7,200.00万元。本次拟申

请发行4,200.00万元。拟发行金额、期限及利率详见下表：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发行

金额 期限（年） 利率（%）

1 平江县
2025年平江县第二批土储债项目

002号 4,200.00 5 1.87

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本项目拟申请政府专项债7,200.00万元，2025年4月已发行3,000.00万元，5年

期债券年利率1.68%；本次拟申请发行4,200.00万元，发行期限为5年，根据相同待偿

期国债收益率算术平均值上浮20%进行预测，5年期债券年利率1.87%，债券偿付方式

为每年付息一次，到期一次性还本，在债券存续期债券利息情况如下：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
已发债额

度

本期拟发

债

金额

未来拟发

行额度

应付利

息金额

还本付息

金额
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1 平江

县

2025年平江县第二

批土储债项目 002
号

3,000.00 4,200.00 644.70 7,844.70

2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计7,844.70万元，具体情况

如下：

金额单位：万元

年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 应付利息 还本付息

2025年 7,200.00 7,200.00

2026年 7,200.00 7,200.00 128.94 128.94

2027年 7,200.00 7,200.00 128.94 128.94

2028年 7,200.00 7,200.00 128.94 128.94

2029年 7,200.00 7,200.00 128.94 128.94

2030年 7,200.00 7,200.00 128.94 7,328.94

合计 7,200.00 7,200.00 644.70 7,844.70

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目总体融资的还本付息为7,844.70万元，具体情况如下：

金额单位：万元

序

号
地区 项目名称

融资本

金

应付利

息

还本付息

合计

1
平江

县
2025年平江县第二批土储债项目 002号 7,200.00 644.70 7,844.70

五、项目产生的收益

（一）基本假设条件及依据

根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际情况对项目进行费用和收益

测算。

（二）出让产生的净现金流入

（1）现金流入

2025年平江县第二批土储债项目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，本次项

目具体可比地块信息如下：
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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 地价 本项目测算地价

平江县才子路侧 1202 居住用地 70 1180
傅福初、傅友、

张小玲、李昕遥、

陈卫平、傅爱军

2024/3/1 9,816.97元/㎡

6,000.00元/㎡平江县怀甫路北侧 338 居住用地 70 215 平江县天岳嘉园

置业有限公司
2024/12/16 6,360.95元/㎡

平江县怀甫路北侧 1510 居住用地 70 914 平江县天岳嘉园

置业有限公司
2024/12/24 6,052.98元/㎡
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基于谨慎性原则，本项目出让收入测算单价为6,000.00元/㎡。本项目预测收入为

14,658.60万元，具体如下：

单位：万元

项目名称 收入类别 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 第6年 合计

2025年平江县

第二批土储债

项目002号

土地使用

权出让收

入

7,329.30 7,329.30 14,658.60

（2）现金流出

项目成本为参考平江县实际情况，按土地出让收入的11%计提乡村振兴和业务经

费提留。具体明细如下：

序号 项目 金额(万元）

1 土地出让收入 14,658.60

2 土地出让成本合计 1,612.44

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

债券存续期内，2025年平江县第二批土储债项目002号预计总收入14,658.60万元，

预计总成本1,612.44万元，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13,046.16万元。

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

预计用于

资金平衡

的相关收

益

2025年平

江县第二

批土储债

项目002
号

土地使

用权出

让收入

7,329.30 7,329.30 14,658.60 13,046.16

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

本项目运营期内经营性净现金流13,046.16万元，融资还款本息合计7,844.70万元，

本息保障倍数为1.66倍，项目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

金额单位：万元
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序号 地区 项目名称 净现金流 融资本息和 本息覆盖率

1 平江县
2025年平江县第二批土储

债项目 002号
13,046.16 7,844.70 1.66

（二）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，

本项目现金流预测如下表：
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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 23,224.20 8,565.60 7,329.30 0.00 0.00 0.00 7,329.30

1 资本金流入 1,365.60 1,365.60

2 融资资金流入 7,200.00 7,200.00

3 运营期现金流入 14,658.60 7,329.30 7,329.30

二 现金流出 16,657.14 7,200.00 935.16 128.94 128.94 128.94 8,135.16

1 建设期资金流出 7,200.00 7,200.00

2 运营期资金流出 1,612.44 806.22 806.22

3 融资还本付息 7,844.70 128.94 128.94 128.94 128.94 7,328.94

三 现金净流量 6,567.06 1,365.60 6,394.14 -128.94 -128.94 -128.94 -805.86

四 期末累计现金结存 1,365.60 7,759.74 7,630.80 7,501.86 7,372.92 6,567.06

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小。
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（三）压力测试

考虑到收入、成本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：

单因素敏感分析 -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
1.48 1.66 1.85

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.68 1.66 1.64

基于上表，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目的

收入下降10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为1.48，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1.64，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息风险较小。
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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

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0070号

湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）

地址：长沙市岳麓区岳麓街道麻园路中建智慧谷产业园二区 11栋

电话：0731-89767893 邮编：410000
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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

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0070号

我们接受委托，对2025年度湘阴县第二批次土储债项目001号的预期

收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

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》。相关项目实施主体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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的2025年度湘阴县第二批次土储债项目001号，预期净收益

基本能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、数据预测的前提假设及评价

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预

测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测

是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制

基础的规定进行了列报。

二、项目的基本情况

（一）项目实施单位基本情况

（1）实施单位

①单位名称：湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储备中心）。

②单位住所：湖南省湘阴县文星街道新世纪大道自然资源局办公楼二楼。

③单位性质：事业单位。

④法人代表：姚科辉。

⑤开办资金：26万元。

（2）项目情况

本项目共涉及4个地块，恒源新能源发展、恒泽农业、安广房地产地块一、



5

安广房地产地块二，预计于2025年全部回购，2029年全部出让。项目总投资

15,791.50万元，本次拟发债金额为15,000.00万元，发行期限为5年。

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/收储价格

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

二）地块概况

本项目收储面积117,536.62平方米，项目地块名称、涉及地块、地块位置如

下表所示：

项目概况表

（三）资金筹资方案

2025年度湘阴县第二批次土储债项目001号的资金来源主要为财政资金及发

行政府专项债券。项目总投资15,791.50万元，其中：拟申请发行政府专项债券资

金15,000.00万元；财政资金791.50万元，其中土地出让前利息为280.50万元。

本次拟申请发行专项债券15,000.00万元，拟发行金额、期限及利率详见下表：

序

号
地块名称

性质（存量/新
增）

四至范围 概况
预计出

让时间

1 恒源新能

源发展
存量

湘阴县工业园区键铭大道

北侧

本地块为存量用地，地块

面积约22,323.77㎡，用地

性质为工业用地

2026年

2 恒泽农业 存量 工业大道西侧

本地块为存量用地，地块

面积约55,640.59㎡，用地

性质为工业用地

2027年

3 安广房地

产地块一
存量 湘杨路东侧

本地块为存量用地，地块

面积约13,538.12㎡，用地

性质为商住用地

2028年

4 安广房地

产地块二
存量 文星镇洋沙湖大道北侧

本地块为存量用地，地块

面积约26,034.14㎡，用地

性质为住宅用地

2029年
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序

号
地区 项目名称

本期拟发行

金额（万元） 期限（年） 利率（%）

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储

债项目 001号 15,000.00 5 1.87

三、债券还本付息情况

（一）债券应付本息情况

1.本次拟发债金额为15,000.00万元，发行期限为5年。本项目利率根据目前

市场行情谨慎考虑，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，5年期债券年利率1.87%，债券偿付方式为每年付息一次，到期一次性

还本，在债券存续期债券利息情况如下：

单位：万元

2.债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计16,402.50万元，具体情况如

下：

单位：万元

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 15,000.00 0.00 15,000.00 0.00 0.00

2026年 15,000.00 0.00 15,000.00 280.50 280.50

2027年 15,000.00 0.00 15,000.00 280.50 280.50

2028年 15,000.00 0.00 15,000.00 280.50 280.50

2029年 15,000.00 0.00 15,000.00 280.50 280.50

2030年 15,000.00 15,000.00 0.00 280.50 15,280.50

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

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为16,402.50万元，具体情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 本期拟发债额度 应付利息金额 还本付息金额

1 湘阴县

2025年度湘阴县第

二批次土储债项目

001号
15,000.00 1,402.50 16,402.50
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序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息合

计

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储

债项目001号 15,000.00 1,402.50 16,402.50

四、项目收益及现金流预测

（一）基本假设条件及依据

根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际情况对项目进行费用和收

益测算。

（二）产生的运营净现金流

1.现金流入

本项目的收入来源主要是土地出让收入。

根据 2025年度湘阴县第二批次土储债项目 001号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三个地块作为预测参考依据。出让价格暂定

为 2,800.00元/平方米。

商住用地地块参考案例

编号
成交价格（元/

平方米）
规划用途 案例截图

湘阴网挂

(2024)15号 4,431.08 商住用地
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湘阴网挂

(2020)36号 3,632.41 商住用地

湘阴网挂

(2020)19号 8,204.53 商住用地

测算价格 2,800.00

综上所述，测算项目运营期收入明细如下表：
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预期收入测算表

单位：万元

序号 项目 是否调规 调规后用途 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

1 土地出让收入 32,910.26 0.00 6,250.66 15,579.37 3,790.67 7,289.56 0.00

1.1 恒源新能源发展 是 商住用地 6,250.66 0.00 6,250.66 0.00 0.00 0.00 0.00

土地出让单价（万元/平方米） 0.28

土地面积（平方米） 22,323.77

1.2 恒泽农业 是 商住用地 15,579.37 0.00 0.00 15,579.37 0.00 0.00 0.00

土地出让单价（万元/平方米） 0.28

土地面积（平方米） 55,640.59

1.3 安广房地产地块一 否 3,790.67 0.00 0.00 0.00 3,790.67 0.00 0.00

土地出让单价（万元/平方米） 0.28

土地面积（平方米） 13,538.12

1.4 安广房地产地块二 否 7,289.56 0.00 0.00 0.00 0.00 7,289.56 0.00

土地出让单价（万元/平方米） 0.28

土地面积（平方米） 26,034.14
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2.现金流出

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

3.项目的净现金流

在上述假定条件下，测算项目运营期经营性净现金流明细如下表：

经营性净现金流量测算表

单位：万元

年度 经营现金流入 净现金流

2025年 0.00 0.00

2026年 6,250.66 5,563.09

2027年 15,579.37 13,865.64

2028年 3,790.67 3,373.70

2029年 7,289.56 6,487.71

2030年 0.00 0.00

合计 32,910.26 29,290.14

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目用于融资平衡的资金为29,290.14万元，明细如下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 净现金流量

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储债项

目001号 32,910.26 29,290.14

五、项目收益与融资自求平衡性预测

（一）项目平衡性预测

2025年度湘阴县第二批次土储债项目001号运营期内经营性净现金流
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29,290.14万元，融资还款本息合计为16,402.50万元，本息保障倍数为1.79倍，项

目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

项目平衡情况表

单位：万元

序

号
地块名称

规划收储面

积（㎡）

土地规划

性质

资金总需

求

预计地块

出让收入

计划发行

额

预计融资

成本

土地出

让收入

对融资

成本覆

盖倍数

1 恒源新能源发展 22,323.77 商住用地 1,015.00 6,250.66 800.00

1,402.50 1.79
2 恒泽农业 55,640.59 商住用地 2,554.00 15,579.37 2,500.00

3 安广房地产地块一 13,538.12 商住用地 4,082.00 3,790.67 4,000.00

4 安广房地产地块二 26,034.14 住宅用地 7,860.00 7,289.56 7,700.00

（二）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。
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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

1 现金流入 48,701.76 15,511.00 6,531.16 15,579.37 3,790.67 7,289.56 0.00

1.1 财政资金 791.50 511.00 280.50

1.2 债券资金流入 15,000.00 15,000.00

1.3 运营收入 32,910.26 0.00 6,250.66 15,579.37 3,790.67 7,289.56 0.00

2 现金流出 35,533.62 15,511.00 968.07 1,994.23 697.47 1,082.35 15,280.50

2.1 建设投资 15,511.00 15,511.00

2.2 运营流出 3,620.12 0.00 687.57 1,713.73 416.97 801.85 0.00

2.4 债券本息 16,402.50 0.00 280.50 280.50 280.50 280.50 15,280.50

3 净现金流量 13,168.14 0.00 5,563.09 13,585.14 3,093.20 6,207.21 -15,280.50

4 累计现金流量 0.00 5,563.09 19,148.23 22,241.43 28,448.64 13,168.14

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小



13

（三）压力测试

考虑到收入、成本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：

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

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，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目

的收入下降10%的情况下，债券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，不能还本付息风险较小。

六、结论

根据发行地方政府专项债券的要求，在项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的2025年度湘阴县第二批次土储债项目001号，债券发行期内

经营性资金净流入29,290.14万元，债券融资本息合计16,402.50万元，本息保障倍

数为1.79倍，预期净收益能够保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自

求平衡。

本专项评价报告仅供发行人发行本次债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。
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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

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0071号

湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）

地址：长沙市岳麓区岳麓街道麻园路中建智慧谷产业园二区 11栋

电话：0731-89767893 邮编：410000
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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

专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0071号

我们接受委托，对2025年度湘阴县第二批次土储债项目003号的预期

收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

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》。相关项目实施主体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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的2025年度湘阴县第二批次土储债项目003号，预期净收益

基本能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明

一、数据预测的前提假设及评价

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预

测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测

是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制

基础的规定进行了列报。

二、项目的基本情况

（一）项目实施单位基本情况

（1）实施单位

①单位名称：湘阴县土地事务中心（湘阴县土地储备中心）。

②单位住所：湖南省湘阴县文星街道新世纪大道自然资源局办公楼二楼。

③单位性质：事业单位。

④法人代表：姚科辉。

⑤开办资金：26万元。

（2）项目情况

本项目共涉及2个地块，锦瑞路桥地块一、锦瑞路桥地块二，预计于2025年
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全部回购，2030年全部出让。项目总投资15,248.10万元，本次拟发债金额为

13,000.00万元，发行期限为5年。

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/收储价格

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

（二）地块概况

本项目收储面积53,116.84平方米，项目地块名称、涉及地块、地块位置如下

表所示：

项目概况表

（三）资金筹资方案

2025年度湘阴县第二批次土储债项目003号的资金来源主要为财政资金及发

行政府专项债券。项目总投资15,248.10万元，其中：拟申请发行政府专项债券资

金13,000.00万元；财政资金2,248.10万元，其中土地出让前利息为243.10万元。

本次拟申请发行专项债券13,000.00万元，拟发行金额、期限及利率详见下表：

序

号
地区 项目名称

本期拟发行

金额（万元） 期限（年） 利率（%）

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储

债项目 003号 13,000.00 5 1.87

三、债券还本付息情况

（一）债券应付本息情况

序

号
地块名称

性质（存量/新
增）

四至范围 概况
预计出让

时间

1 锦瑞路桥地

块一
存量 金龙镇安嘉路西侧

本地块为存量用地，地块面

积约3,3123.78㎡，用地性质

为住宅用地

2026年

2 锦瑞路桥地

块二
存量

金龙镇左公大道南侧、安嘉

路西侧

本地块为存量用地，地块面

积约19,993.06㎡，用地性质

为住宅用地

2027年
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1.本次拟发债金额为13,000.00万元，发行期限为5年。本项目利率根据目前

市场行情谨慎考虑，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，5年期债券年利率1.87%，债券偿付方式为每年付息一次，到期一次性

还本，在债券存续期债券利息情况如下：

单位：万元

2.债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计14,215.50万元，具体情况如

下：

单位：万元

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 13,000.00 0.00 13,000.00 0.00 0.00

2026年 13,000.00 0.00 13,000.00 243.10 243.10

2027年 13,000.00 0.00 13,000.00 243.10 243.10

2028年 13,000.00 0.00 13,000.00 243.10 243.10

2029年 13,000.00 0.00 13,000.00 243.10 243.10

2030年 13,000.00 13,000.00 0.00 243.10 13,243.10

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

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目融资的还本付息为14,215.50万元，具体情况如下：

单位：万元

序号 地区 项目名称 融资本金 应付利息
还本付息合

计

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储

债项目003号
13,000.00 1,215.50 14,215.50

四、项目收益及现金流预测

（一）基本假设条件及依据

根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际情况对项目进行费用和收

序号 地区 项目名称 本期拟发债额度 应付利息金额 还本付息金额

1 湘阴县

2025年度湘阴县第

二批次土储债项目

003号
13,000.00 1,215.50 14,215.50
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益测算。

（二）产生的运营净现金流

1.现金流入

本项目的收入来源主要是土地出让收入。

根据 2025年度湘阴县第二批次土储债项目 003号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三个地块作为预测参考依据。出让价格暂定

为 3,632.41元/平方米。考虑经济因素，出让单价从 2026年起每年增长 3%。

商住用地地块参考案例

编号
成交价格（元/

平方米）
规划用途 案例截图

湘阴网挂

(2024)15号 4,431.08 商住用地

湘阴网挂

(2020)36号 3,632.41 商住用地

湘阴网挂

(2020)19号 8,204.53 商住用地
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测算价格 3,632.41

综上所述，测算项目运营期收入明细如下表：
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预期收入测算表

单位：万元

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

1 土地出让收入 20,205.69 0.00 12,031.91 0.00 0.00 0.00 8,173.78

1.1 锦瑞路桥地块一 12,031.91 0.00 12,031.91 0.00 0.00 0.00 0.00

土地出让单价（万元/平方米） 0.363241

土地面积（平方米） 33,123.78

1.2 锦瑞路桥地块二 8,173.78 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 8,173.78

土地出让单价（万元/平方米） 0.408831

土地面积（平方米） 19,993.06
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2.现金流出

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% 2,222.63

3.项目的净现金流

在上述假定条件下，测算项目运营期经营性净现金流明细如下表：

经营性净现金流量测算表

单位：万元

年度 经营现金流入 净现金流

2025年 0.00 0.00

2026年 12,031.91 10,708.40

2027年 0.00 0.00

2028年 0.00 0.00

2029年 0.00 0.00

2030年 8,173.78 7,274.66

合计 20,205.69 17,983.06

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

根据上述测试结果，项目用于融资平衡的资金为17,983.06万元，明细如下表：

单位：万元

序号 地区 项目名称 现金流入 净现金流量

1 湘阴县
2025年度湘阴县第二批次土储债项

目003号 20,205.69 17,983.06

五、项目收益与融资自求平衡性预测

（一）项目平衡性预测
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2025年度湘阴县第二批次土储债项目003号运营期内经营性净现金流

17,983.06万元，融资还款本息合计为14,215.50万元，本息保障倍数为1.27倍，项

目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

项目平衡情况表

单位：万元

序

号
地块名称

规划收储面

积（㎡）

土地规划

性质

资金总需

求

预计地块

出让收入

计划发行

额

预计融资

成本

土地出

让收入

对融资

成本覆

盖倍数

1 锦瑞路桥地块一 3,3123.78 住宅用地 9,245.00 12,031.91 8,500.00
1,215.50 1.27

2 锦瑞路桥地块二 19,993.06 住宅用地 5,760.00 8,173.78 4,500.00

（二）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：
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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

1 现金流入 35,453.79 15,005.00 12,275.01 0.00 0.00 0.00 8,173.78

1.1 财政资金 2,248.10 2,005.00 243.10

1.2 债券资金流入 13,000.00 13,000.00

1.3 运营收入 20,205.69 0.00 12,031.91 0.00 0.00 0.00 8,173.78

2 现金流出 31,443.13 15,005.00 1,566.61 243.10 243.10 243.10 14,142.22

2.1 建设投资 15,005.00 15,005.00

2.2 运营流出 2,222.63 0.00 1,323.51 0.00 0.00 0.00 899.12

2.4 债券本息 14,215.50 0.00 243.10 243.10 243.10 243.10 13,243.10

3 净现金流量 4,010.66 0.00 10,708.40 -243.10 -243.10 -243.10 -5,968.44

4 累计现金流量 0.00 10,708.40 10,465.30 10,222.20 9,979.10 4,010.66

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小
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（三）压力测试

考虑到收入、成本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：

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
1.28 1.27 1.25

基于上表，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目

的收入下降10%的情况下，债券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1.25，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息风险较小。

六、结论

根据发行地方政府专项债券的要求，在项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次评价的2025年度湘阴县第二批次土储债项目003号，债券发行期内

经营性资金净流入17,983.06万元，债券融资本息合计14,215.50万元，本息保障倍

数为1.27倍，预期净收益能够保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自

求平衡。

本专项评价报告仅供发行人发行本次债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。











2025年临湘市第二批土储债项目002号

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0068号

湖南和瑞会计师事务所（普通合伙）

地址：长沙市岳麓区岳路街道麻园路中建智慧谷产业园二区11栋

电话：0731-89767893 邮编：410011
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2025年临湘市第二批土储债项目002号

预期收益与融资平衡专项评价报告

湘和瑞核字[2025]第0068号

我们接受委托，对2025年临湘市第二批土储债项目002号预期收益与

融资平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

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》。相关项目实施主体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。

本专项评价报告仅供发行本期债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。

经专项审核，我们认为，在项目收益预测及其所依据的各项假设前提

下，本次评价的2025年临湘市第二批土储债项目002号，预期净收益基本

能够保障偿还融资本金和利息，实现项目预期收益和融资自求平衡。

附件：项目预期收益与融资自求平衡专项评价说明
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附件：

项目预期收益与融资平衡专项评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以项目收益为基础，以预测期间的项目持续经营建设为前提，分别对

项目的收益、投资支出、成本进行预测，分析项目收益和融资平衡关系，保证债券

正常的还本付息需要，并编制2025年临湘市第二批土储债项目002号收益和融资平衡

评价说明。

二、项目收益及现金流入预测假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀等无重大变化；

（三）对发行人有影响的法律法规无重大变化；

（四）发行人预测的收入能够顺利执行；

（五）预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收益预测

选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预测因素对发行人造成的重大不利影响；

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出预测是在

这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流量预测编制基础的

规定进行了列报。

三、项目基本情况

（一）项目概况

1、项目名称：2025年临湘市第二批土储债项目002号

2、项目实施机构：临湘市土地收购储备中心

3、建设地点：原五里农贸市场
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4、项目建设期：建设期为2025年7月-2029年12月

5、建设内容及规模：本项目为原五里农贸市场地块，收储面积65086.71㎡。

（二）项目总投资

经估算，2025年临湘市第二批土储债项目002号总投资金额6,500.11万元，详细

情况如下表。

单位：万元

项目名称 储备面积（㎡） 总投资
其中：收储费

用
出让前利息

2025年临湘市第二批土储

债项目 002号
65086.71 6,500.11 5,948.46 551.65

（三）资金筹资方案

本项目的资金来源主要为财政资金和发行政府专项债券。项目总投资6,500.11万

元，其中：财政资金600.11万元（含出让前利息551.65万元）；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。拟发行金额、期限及利率详见下表：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发行

金额 期限（年） 利率（%）

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储债项目

002号 5,900.00 5 1.87

四、应付本息情况

（一）债券应付本息情况

1、本项目拟申请政府专项债5,900.00万元，本次拟申请发行5,900.00万元，发行

期限为5年，根据相同待偿期国债收益率算术平均值上浮20%进行预测，5年期债券年

利率1.87%，债券偿付方式为每年付息一次，到期一次性还本，在债券存续期债券利

息情况如下：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称
本期拟发债

金额

应付利息

金额

还本付息

金额

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储债项

目 002号 5,900.00 551.65 6,451.65
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2、本期债券自发行之日起债券存续期应还本付息合计6,451.65万元，具体情况

如下：

金额单位：万元

年度 期初本金 本期发债 本期还本 期末本金 应付利息 还本付息

2025年 5,900.00 5,900.00

2026年 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2027年 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2028年 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2029年 5,900.00 5,900.00 110.33 110.33

2030年 5,900.00 5,900.00 110.33 6,010.33

合计 5,900.00 5,900.00 551.65 6,451.65

（二）项目融资还本付息情况

综上，项目总体融资的还本付息为6,451.65万元，具体情况如下：

金额单位：万元

序

号
地区 项目名称

融资本

金

应付利

息

还本付息

合计

1 临湘

市
2025年临湘市第二批土储债项目 002号 5,900.00 551.65 6,451.65

五、项目产生的收益

（一）基本假设条件及依据

根据现行财务制度、价格和行业基准收益率等实际情况对项目进行费用和收益

测算。

（二）出让产生的净现金流入

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/㎡。

本次项目具体可比地块信息如下：
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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)2-058
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
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本项目预测收入为11,715.61万元，具体如下：

单位：万元

项目名称 收入类别 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 第6年 合计

2025年临湘市

第二批土储债

项目002号

土地使用

权出让收

入

11,715.61 11,715.61

（三）可用于资金平衡项目相关收益情况

债券存续期内，2025年临湘市第二批土储债项目002号预计总收入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。

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

预计用于

资金平衡

的相关收

益

2025年临

湘市第二

批土储债

项目002
号

土地使

用权出

让收入

11,715.61 11,715.61 10,426.89

六、项目收益与融资自求平衡性评价

（一）项目平衡性预测

本项目运营期内经营性净现金流10,426.89万元，融资还款本息合计6,451.65万元，

本息保障倍数为1.62倍，项目预期收益可以覆盖本息，详见下表：

金额单位：万元

序号 地区 项目名称 净现金流 融资本息和 本息覆盖率

1 临湘市
2025年临湘市第二批土储

债项目 002号
10,426.89 6,451.65 1.62

（二）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，

本项目现金流预测如下表：
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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 资本金流入 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

根据项目现金流预测表，本项目期末累计现金结存额大于0，项目存在资金缺口的风险较小。
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（三）压力测试

考虑到收入、成本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：

单因素敏感分析 -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
1.43 1.62 1.80

成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息

覆盖倍数
1.64 1.62 1.60

基于上表，收入和成本变动是影响本项目资金平衡的敏感因素，当整个项目的

收入下降10%的情况下，债券本息资金的覆盖倍数为1.43，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1.60，能通过压力测试。

总体看，项目收益与融资能实现自求平衡，不能还本付息风险较小。
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