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2025 年永州市零陵区第二批土储债项目
001 号预期收益与融资平衡方案

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号，拟申请发

行政府专项债券金额为 4,700.00万元。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年永州市零陵

区第二批土储债项

目 001号

2025湖南省政府专

项债券（十期）
4,700.00 5年

永州市零陵区

土地储备中心
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一、项目概况

（一）区域介绍

零陵区，是永州市辖区，为永州市两个城区之一，位于湖

南省南部，北与冷水滩区、东与祁阳市、南与双牌县、西与东

安县、广西全州县接壤。零陵区是湖南唯一与两广接壤的地区，

市区到广州仅 400多公里，是“沿海的内地，内地的前沿”，

是内地直达两广、两南的重要通道。零陵区下辖 4 个街道、8

个镇、4 个乡，总面积 1962 平方千米，总人口 63.84万人。零

陵是一座具有两千多年历史的文明古城，是湖南四大历史文化

名城之一。零陵区的发展总体情况稳中向好、稳居前列，但后

续运行的压力大于预期，存在新增长点缺失、部分先行指标低

迷、经济效益下滑等问题。零陵区将继续推动全面从严治党，

深化作风建设，不断增强履职能力，持续提升服务水平，为全

区经济社会高质量发展提供强有力的保障，推动全区各项工作

干在实处、走在前列，当好全市改革发展排头兵。坚持推动高

质量发展，大力实施“开放兴区、产业强区”战略，深入开展

“四个主题年”活动，全力打好“三大攻坚战”，加快建设开

放文明富裕幸福美丽新零陵，为全面建成小康社会收官打下决

定性基础。

零陵区 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） 262.08 275.39 296.71
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居民人均可支配收入（元） 33,203.00 34,791.04 36683

一般公共预算收入 47.19 45.01 44.57

政府性基金收入 50.51 44.30 28.12

其中：国有土地出让收入 43.78 27.11 11.68

政府性基金支出 49.44 33.40 23.19

其中：国有土地出让支出 41.64 18.13 11.65

注：数据来自《永州市零陵区 2022 年国民经济和社会发展统计公报》《永州市零陵区 2023 年国

民经济和社会发展统计公报》《永州市零陵区 2024 年国民经济和社会发展统计公报》

（二）项目基本信息

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号基本情况表

项目

名称
地块名称 地块位置 项目概况 容积率

规划

用途

实施

机构

2025
年永

州市

零陵

区第

二批

土储

债项

目

001
号

沙洲路与

荔枝东路

交汇处东

北角用地

沙洲路与荔枝

东路交汇处东

北角

经永州金典天元永房地产土地评

估有限公司 2025 年 4 月 2 日评

估，该地块总地价 5,332.91万元；

根据该地块现所有权人永州潇湘

源城市发展集团有限公司出具的

成 本 证 明 ， 该 地 块 总 开 支

6,167.21万元。该地块拟于 2025
年收储，总投资为 5,063.29万元，

收储面积 22454.34㎡，可出让面

积总计为 22454.34㎡。

3.0
住宅

用地

永 州

市 零

陵 区

土 地

储 备

中心

合计
该项目总投资 5,063.29万元，拟

发行专项债券 4,700.00万元。
- - -

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号已经通过湖

南人和人（永州）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

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项目
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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永州市零陵区相关产业发展，

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

本项目已取得永州市零陵区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。
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（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 4,700.00万元在合理范围内。

（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 70年，预测项目存续期

限大于专项债券发行期限。
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（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年永州市零陵区第二批土储债项目 001号

主管部门及其编码 永州市零陵区土地储备中心 编码：12431102MB1351996E

项目实施单位
永州市零陵区土地

储备中心
项目负责人 严国华 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：5,063.29万元

一、政府专项债券资金：4,700.00万元

二、其他资金：363.29万元

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 5,063.29万元，项目收储面积 2.245434公顷，即 22454.34 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

（㎡）
22454.34

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
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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

序号 地块名称 收储价格 其他费用 总投资金额

1
沙洲路与荔枝东路交汇处东

北角用地
4,799.62 263.67 5,063.29

合计 4,799.62 263.67 5,063.29

（二）资金筹措方案

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号的资金来源

主要为自有资金、发行政府专项债券。项目总投资 5,063.29 万

元，其中：自有资金 363.29万元。拟申请发行政府专项债券资

金 4,700.00万元，本次拟申请发行 4,700.00万元。

具体如下表所示：
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2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号资金筹措表

单位：万元

项目名称

资金来源
本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请

发行政府

专项债券

名称

本次申请

发行政府

专项债券

期限

自有资金

计划申请发行

政府专项债券

金额

其他融资

2025年永州

市零陵区第

二批土储债

项目 001号

363.29 4,700.00 0 4,700.00

2025湖南

省政府专

项债券（十

期）

5年

四、预期收益

（一）收入预测依据

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 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

土地储备项目收益主要来源于土地使用权出让收入，通过

选取本项目周边同类地块市场土地交易价格作为参考，来预测

本次土地储备项目的地价，见以下周边同类核心地段住宅用地

出让价格参考依据表。

周边同类核心地段住宅用地出让情况表
序

号

可比地块

名称
地块位置

土地面积

（㎡）

成交价格

（万元）

成交单价

（元/㎡）

容积

率

土地出让

时间
用途

楼面地价

（元/㎡）

1

永州大道

与永连公

路交叉口

东南角用

地项目

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

28550.4 5,805.00 2,033.25 1.8
2024-12-

24

普通商品

住房用地

(二类)
1,129.58

2

日升西路

北侧、日升

公交首末

站西侧用

地项目

日升西路北

侧（公交首

末站西侧）

5298.17 1,872.00 3,533.30 3.0
2024-12-

12

普通商品

住房用地

(二类)
1,177.77
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3

零陵区湘

江东路与

政通一路

交汇处东

南角项目

用地

零陵区湘江

东路与政通

一路交汇处

东南角

45443.71 12,202.00 2,685.08 2.0 2023-1-3
普通商品

住房用地

(二类)
1,342.54

详情见以下周边同类核心地段住宅用地出让价格参考依

据：

周边同类核心地段住宅用地出让价格参考依据

序

号
项目名称 位置

面积

（平

方米）

容积

率
用途

成交总

价（万

元）

楼面地

价（元/
平方

米）

土地出让

时间
电子监管

1

永州大道

与永连公

路交叉口

东南角用

地项目

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

28550.
4

1.8

普通商

品住房

用地(二
类)

5805 1129.58 2024/12/24
4311022024B00

0327

案

例

截

图

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght86654a08-abec-4861-a193-3396bfb156db

&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/


10

2

日升西路

北侧、日升

公交首末

站西侧用

地项目

日升西路北

侧（公交首末

站西侧）

5298.1
7

3

普通商

品住房

用地(二
类)

1872 1177.77 2024/12/12
4311022024B00

0218

案

例

截

图

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght04e9e25d-e8ea-4f79-86c7-ac113b5a9d34&type=%E4%B

E%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
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3

零陵区湘

江东路与

政通一路

交汇处东

南角项目

用地

零陵区湘江

东路与政通

一路交汇处

东南角

45443.
71

2.0

城镇住

宅-普通

商品住

房用地

12202 1342.54 2023/1/3
4311022023B00

019-2

案

例

截

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=be4f1123-9b8d-4a3f-8f7a-47f10aeb964e&type=%E4%BE%9B
%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
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图

②项目土地出让单价预测

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号以住宅用地

参考上述土地出让情况进行预测。

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，出让价格参考案例最低楼面地价 1,129.58元/㎡。

考虑到本项目的土地自 2026 年 1 月开始出让，届时项目周边



13

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。永州市零陵区 2022年-2024年 GDP分别为 6.11%、5.08%

和 7.74%，基于房地产市场目前的发展现状，本次预测从谨慎

性原则出发，我们不考虑土地市场价格的增长因素，假定土地

价格保持不变。

（二）项目收入预测

本项目 1 宗地，将在 2025 年完成收储，预计总出让面积

为 22454.34平方米，假设 2025年永州市零陵区第二批土储债

项目 001号，自融资开始日后第一年开始土地挂牌交易，第四

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。

土地储备项目预期收入测算表

序号 项目名称 规划用途

收储面积

（平方

米）

预计出

让单价

（元/

米）

2025 2026 2027 2028 2029 合计

1

沙洲路与荔

枝东路交汇

处东北角用

地

住宅用地 22454.34 1129.58 7,609.19 7,609.19

合计 22454.34 / - - - 7,609.19 7,609.19

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，2025年永州市零陵区第二批土储债项目001

号预期总收入 7,609.19 万元，即可用于融资平衡的资金为

7,609.19万元。
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（二）项目融资还本付息情况

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号本次拟申请

政府专项债券 4,700.00万元，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 5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

1.87%，债券偿付方式为每年付息一次，到期一次性还本。

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年永

州市零陵

区第二批

土储债项

目 001号

2025年 - 4,700.00 - 4,700.00 - -

2026年 4,700.00 - - 4,700.00 87.89 87.89

2027年 4,700.00 - - 4,700.00 87.89 87.89

2028年 4,700.00 - - 4,700.00 87.89 87.89

2029年 4,700.00 4,700.00 87.89 87.89

2030年 4,700.00 - 4,700.00 - 87.89 4,787.89

合计 - 4,700.00 4,700.00 - 439.45 5,139.45

（三）项目融资平衡情况

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 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

7,609.19万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.48。

具体如下表所示：
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2025年永州市零陵区第二批土储债项目 001号收益覆盖情况表

单位：万元

地块名称
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

沙洲路与荔枝东

路交汇处东北角

用地

7,609.19 4,700.00 5,139.45 1.48

合计 7,609.19 4,700.00 5,139.45 1.48

项目融资平衡情况已经通过永州天元会计师事务所有限责

任公司审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入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：

压力测试分析表
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 1.33 1.48 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

基于上表，收入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 1.33，能通过压力测试。当整个项目的收入上升 10%情况

下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.63，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

本项目于债券存续期内每年付息一次，债券到期一次性还
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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 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

一 现金流入

1 资本金流入 363.29 363.29

2 债券资金流入 4,700.00 4,700.00

3 其他融资资金流入 -

4 土地出让现金净流入 - 7,609.19 7,609.19

现金流入总额 5,063.29 0.00 0.00 0.00 7,609.19 0.00 12,672.48

二 现金流出 -

1 建设期资金流出 4,799.62 4,799.62

2 运营期现金流出 -

3 债券发行费用 -

4 债券还本付息 0.00 87.89 87.89 87.89 87.89 4,787.89 5,139.45

现金流出总额 4,799.62 87.89 87.89 87.89 87.89 4,787.89 9,939.07

三 现金净流量 263.67 -87.89 -87.89 -87.89 7,521.30 -4,787.89 2,733.41

四 期末累计现金结存 263.67 175.78 87.89 0.00 7,521.30 2,733.41

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
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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
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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

本项目主管部门是永州市零陵区土地储备中心。

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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永州市零陵区 2025 年土地储备专项债券
2025 年永州市零陵区第二批土储债项目

003 号预期收益与融资平衡方案

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号，拟申请发

行政府专项债券金额为 1,900.00万元。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年永州市零陵

区第二批土储债项

目 003号

2025湖南省政府专

项债券（十期）
1,900.00 5年

永州市零陵区

土地储备中心
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一、项目概况

（一）区域介绍

零陵区，是永州市辖区，为永州市两个城区之一，位于湖

南省南部，北与冷水滩区、东与祁阳县、南与双牌县、西与东

安县、广西全州县接壤。零陵区是湖南唯一与两广接壤的地区，

市区到广州仅 400多以里，是“沿海的内地，内地的前沿”，

是内地直达两广、两南的重要通道。零陵区下辖 4 个街道、8

个镇、4个乡，总面积 1,962平方千米，总人口 63.84万人。零

陵是一座具有两千多年历史的文明古城，是湖南四大历史文化

名城之一。零陵区的发展总体情况稳中向好、稳居前列，但后

续运行的压力大于预期，存在新增长点缺失、部分先行指标低

迷、经济效益下滑等问题。零陵区将继续推动全面从严治党，

深化作风建设，不断增强履职能力，持续提升服务水平，为全

区经济社会高质量发展提供强有力的保障，推动全区各项工作

干在实处、走在前列，当好全市改革发展排头兵。坚持推动高

质量发展，大力实施“开放兴区、产业强区”战略，深入开展

“四个主题年”活动，全力打好“三大攻坚战”，加快建设开

放文明富裕幸福美丽新零陵，为全面建成小康社会收官打下决

定性基础。

零陵区 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） 262.08 275.39 296.71
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居民人均可支配收入（元） 33,203.00 34,791.04 36,683.00

一般公共预算收入 47.19 45.01 44.57

政府性基金收入 50.51 44.30 28.12

其中：国有土地出让收入 43.78 27.11 11.68

政府性基金支出 49.44 33.40 23.19

其中：国有土地出让支出 41.64 18.13 11.65

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年零陵区第二批土储债项目 003号基本情况表

项目

名称
地块名称 地块位置 项目概况 容积率

规划

用途

实施

机构

2025
年永

州市

零陵

区第

二批

土储

债项

目

003
号

零陵区阳

明大道与

潇水东路

交汇处东

北地块

零陵区阳明

大道与潇水东

路交汇处

经永州金典天元房地产土地评估

有限公司 2025年 4月 2日评估，

该地块总地价 2,161.09万元；根

据该地块现所有人永州市鹏程基

础设施建设投资有限公司出具的

成 本 证 明 ， 该 地 块 总 开 支

2,761.13万元。该地块拟于 2025
年收储，总投资 2,087.40万元，

收储面积 8,856.91㎡，可出让面

积总计为 8,856.91㎡。

3.0

城镇

住宅-
普通

商品

住房

用地

永 州

市 零

陵 区

土 地

储 备

中 心

合计
该项目总投资 2,087.40万元，拟

发行专项债券 1,900.00万元。
- - -

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号已经通过湖

南人和人（永州）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

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项目
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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零陵区相关产业发展，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

本项目已取得零陵区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。
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（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 1,900.00万元在合理范围内。

（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 70年，预测项目存续期

限大于专项债券发行期限。
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（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年永州市零陵区第二批土储债项目 003号

主管部门及其编码 永州市零陵区土地储备中心 编码：12431102MB13511996E

项目实施单位
永州市零陵区土地

储备中心
项目负责人 严国华 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额 2,087.40万元

一、政府专项债券资金：1,900.00万元

二、自有资金：187.40万元

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 2,087.40万元，项目收储面积 0.86公顷（即 8,856.91 ㎡），

其中：零陵区香零山片区控规 E-02-04a地块，8,856.91㎡。

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

（㎡）
8,856.91

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
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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（%） 97

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

序号 地块名称 收储地块价格 收储费用 合计

1
零陵区阳明大道与潇水

东路交汇处东北地块
1,944.98 142.42 2,087.40

合计 1,944.98 142.42 2,087.40

（二）资金筹措方案

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003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 2,087.40 万

元，其中：资本金 187.40万元。拟申请发行政府专项债券资金

1,900.00万元，本次拟申请发行 1,900.00万元。

具体如下表所示：
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2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号资金筹措表

单位：万元

项目名称

资金来源
本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请

发行政府

专项债券

名称

本次申请

发行政府

专项债券

期限

自有资金

计划申请发行

政府专项债券

金额

其他融资

2025年永州

市零陵区第

二批土储债

项目 003号

187.40 1,900.00 0 1,900.00 5年

四、预期收益

（一）收入预测依据

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号收益主要来

源于土地使用权出让收入。

①土地市场情况

通过选取本项目周边同类地块市场土地交易价格作为参考，来

预测本次土地储备项目的地价，见以下周边同类核心地段住宅用地

出让价格参考依据表。

周边同类核心地段住宅用地出让情况表

序号 可比地块名称 地块位置
土地面积

（㎡）

成交总价

（万元）

成交单价

（元/㎡）
容积率

土地出让

时间
用途

楼面地价（元

/㎡）

1

永州大道与永

连公路交叉口

东南角用地项

目

永州大道

与永连公

路交叉口

东南角

28550.4 5,805.00 2,033.25 1.8 2024/12/24

城镇住宅

-普通商

品住房用

地

1,129.58

2

零陵区湘江东

路与政通一路

交汇处东南角

项目用地

零陵区湘

江东路与

政通一路

交汇处东

南角

45443.71 12,202.00 2,685.08 2 2023/1/3

城镇住宅

-普通商

品住房用

地

1,342.54
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3

零陵区沙洲路

与金阳路交汇

处西南角项目

用地

零陵区沙

洲路与金

阳路交汇

处西南角

11085.89 3,124.00 2,818.00 1.74 2022/10/24

城镇住宅

-普通商

品住房用

地

1,619.54

具体案例图详见下表：

可比地块

名称
截图及网址

永州大道

与永连公

路交叉口

东南角用

地项目

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght86654a08-abec-4861-a193-3396bfb15

6db&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

零陵区湘

江东路与

政通一路

交汇处东

南角项目

用地

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght04e9e25d-e8ea-4f79-86c7-ac113b5a9d

34&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
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②项目土地出让单价预测

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号以居住用地

参考上述土地出让情况进行预测。

零陵区沙

洲路与金

阳路交汇

处西南角

项目用地

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght0b19fff0-2b2b-42da-a34f-5c263dd00601&type=%E
4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
https://www.landchina.com/
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根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格，

本项目出让价格参考案例居住用地最低楼面地价 1,129.58 元

/m2 。考虑到本项目的土地自 2029年 1月开始出让，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。零陵区2022年-2024年GDP增长率分别为6.11%、5.08%

和 7.74%。基于房地产市场目前的发展现状，本次预测我们不

考虑土地市场价格的增长因素。

（二）项目收入预测

本项目宗地将在 2025 年完成收储，预计总出让面积为

8,856.91平方米，自 2029年开始土地挂牌交易，并全部出让。

综合上述地价单价预测值，计算得出土地出让收入规模。

土地储备项目预期收入测算表
单位：万元

序号 项目名称 规划用途

收储面积

（平方

米）

预计出

让单价

（元/

米）

2025 2026 2027 2028 2029 合计

1

零陵区阳明

大道与潇水

东路交汇处

东北地块

居住用地 8,856.91 1,129.58 3,001.38 3,001.38

合计 8,856.91 / - 3,001.38 3,001.38

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，2025年永州市零陵区第二批土储债项目003

号预期总收入 3,001.38万元，项目净收益即可用于融资平衡的

资金为 3,001.38万元。

（二）项目融资还本付息情况
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2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号拟发行专项

债券 1,900.00 万元，本次拟申请发行专项债券 1,900.00 万元。

根据目前市场行情谨慎考虑，债券预测利率以 2025年 5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 1.87%，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年永州市零陵区第二批土储债项目 003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

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
永州市

零陵区

第二批

土储债

项目 003
号

2025 年 0 1,900.00 1,900.00 -

2026 年 1,900.00 - 1,900.00 35.53 35.53

2027 年 1,900.00 - 1,900.00 35.53 35.53

2028 年 1,900.00 - 1,900.00 35.53 35.53

2029 年 1,900.00 - 1,900.00 35.53 35.53

2030 年 1,900.00 - 1,900.00 0 35.53 1935.53

合计 - 1,900.00 1,900.00 - 177.65 2,077.65

（三）项目融资平衡情况

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 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

3,001.38万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.44。
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具体如下表所示：

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 003号收益覆盖情况表

单位：万元

地块名称
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

零陵区阳明大道

与潇水东路交汇

处东北地块

3,001.38 1,900.00 2,077.65 1.44

合计 3,001.38 1,900.00 2,077.65 1.44

项目融资平衡情况已经通过永州天元会计师事务所有限责

任公司审计通过。

（四）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 1.29 1.44 1.58

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 1.29，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很小。

（五）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
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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 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

一 现金流入

1 资本金流入 187.40 187.40

2 债券资金流入 1,900.00 1,900.00

3 其他融资资金流入 0.00

4
土地出让现金净流

入
- 3001.38 3,001.38

现金流入总额 2,087.40 0.00 0.00 0.00 3,001.38 0.00 5,088.78

二 现金流出 -

1 建设期资金流出 1,964.43 1,964.43

2 运营期现金流出 0.00

3 债券发行费用 0.00

4 债券还本付息 35.53 35.53 35.53 35.53 1,935.53 2,077.65

现金流出总额 1,964.43 35.53 35.53 35.53 35.53 1,935.53 4,042.08

三 现金净流量 122.97 -35.53 -35.53 -35.53 2,965.85 -1,935.53 1,046.70

四 期末累计现金结存 122.97 87.44 51.91 16.38 2,982.23 1,046.70

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
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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
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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

本项目主管部门是永州市零陵区土地储备中心。

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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2025 年永州市零陵区第二批土储债项目
002 号预期收益与融资平衡方案

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号，拟申请发

行政府专项债券金额为 4,000.00万元。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年永州市零陵

区第二批土储债项

目 002号

2025湖南省政府专

项债券（十期）
4,000.00 5年

永州市零陵区

土地储备中心
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一、项目概况

（一）区域介绍

零陵区，是永州市辖区，为永州市两个城区之一，位于湖

南省南部，北与冷水滩区、东与祁阳市、南与双牌县、西与东

安县、广西全州县接壤。零陵区是湖南唯一与两广接壤的地区，

市区到广州仅 400多公里，是“沿海的内地，内地的前沿”，

是内地直达两广、两南的重要通道。零陵区下辖 4 个街道、8

个镇、4 个乡，总面积 1962 平方千米，总人口 63.84万人。零

陵是一座具有两千多年历史的文明古城，是湖南四大历史文化

名城之一。零陵区的发展总体情况稳中向好、稳居前列，但后

续运行的压力大于预期，存在新增长点缺失、部分先行指标低

迷、经济效益下滑等问题。零陵区将继续推动全面从严治党，

深化作风建设，不断增强履职能力，持续提升服务水平，为全

区经济社会高质量发展提供强有力的保障，推动全区各项工作

干在实处、走在前列，当好全市改革发展排头兵。坚持推动高

质量发展，大力实施“开放兴区、产业强区”战略，深入开展

“四个主题年”活动，全力打好“三大攻坚战”，加快建设开

放文明富裕幸福美丽新零陵，为全面建成小康社会收官打下决

定性基础。

零陵区 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） 262.08 275.39 296.71
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居民人均可支配收入（元） 33,203.00 34,791.04 36683

一般公共预算收入 47.19 45.01 44.57

政府性基金收入 50.51 44.30 28.12

其中：国有土地出让收入 43.78 27.11 11.68

政府性基金支出 49.44 33.40 23.19

其中：国有土地出让支出 41.64 18.13 11.65

注：数据来自《永州市零陵区 2022 年国民经济和社会发展统计公报》《永州市零陵区 2023 年国

民经济和社会发展统计公报》《永州市零陵区 2024 年国民经济和社会发展统计公报》

（二）项目基本信息

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号基本情况表

项目

名称
地块名称 地块位置 项目概况 容积率

规划

用途

实施

机构

2025
年永

州市

零陵

区第

二批

土储

债项

目

002
号

阳明大道

与荔枝东

路西南角

地块

阳明大道与荔

枝东路西南角

经永州金典天元永房地产土地评

估有限公司 2025 年 4 月 2 日评

估，该地块总地价 4,551.55万元；

根据该地块现所有权人永州潇湘

源城市发展集团有限公司出具的

成 本 证 明 ， 该 地 块 总 开 支

5,108.10万元。该地块拟于 2025
年收储，总投资为 4,320.79万元，

收储面积 13339.83㎡，可出让面

积总计为 13339.83㎡。

2.5
商业、

住宅

用地

永 州

市 零

陵 区

土 地

储 备

中心

合计
该项目总投资 4,320.79万元，拟

发行专项债券 4,000.00万元。
- - -

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号已经通过湖

南人和人（永州）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

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项目
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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永州市零陵区相关产业发展，

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

本项目已取得永州市零陵区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。
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（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 4,000.00万元在合理范围内。

（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。
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（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年永州市零陵区第二批土储债项目 002号

主管部门及其编码 永州市零陵区土地储备中心 编码：12431102MB1351996E

项目实施单位
永州市零陵区土地

储备中心
项目负责人 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：4,320.79万元

一、政府专项债券资金：4,000.00万元

二、其他资金：320.79万元

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 4,320.79万元，项目收储面积 1.333983公顷，即 13339.83 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

（㎡）
13339.83

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
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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

序号 地块名称 收储价格 其他费用 总投资金额

1
阳明大道与荔枝东路西南角

地块
4,096.39 224.40 4,320.79

合计 4,096.39 224.40 4,320.79

（二）资金筹措方案

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号的资金来源

主要为自有资金、发行政府专项债券。项目总投资 4,320.79 万

元，其中：自有资金 320.79万元。拟申请发行政府专项债券资

金 4,000.00万元，本次拟申请发行 4,000.00万元。

具体如下表所示：
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2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号资金筹措表

单位：万元

项目名称

资金来源
本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请

发行政府

专项债券

名称

本次申请

发行政府

专项债券

期限

自有资金

计划申请发行

政府专项债券

金额

其他融资

2025年永州

市零陵区第

二批土储债

项目 002号

320.79 4,000.00 0 4,000.00

2025湖南

省政府专

项债券（十

期）

5年

四、预期收益

（一）收入预测依据

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 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

土地储备项目收益主要来源于土地使用权出让收入，通过

选取本项目周边同类地块或冷水滩区与此地块同级别、同类型

地块市场土地交易价格作为参考，来预测本次土地储备项目的

地价，见以下周边同类核心地段商服用地出让价格参考依据表。

周边同类核心地段商服用地出让情况表
序

号

可比地块

名称
地块位置

土地面积

（㎡）

成交价格

（万元）

成交单价

（元/㎡）

容积

率

土地出让

时间
用途

楼面地价

（元/㎡）

1

永州大道

与永连公

路交叉口

东南角项

目用地

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

20124.61 7204.00 3,579.70 1.6
2024-07-

26
其他商服

用地
2,237.31
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2

永州市利

新公共服

务有限公

司（零陵区

畜牧水产

局门面）

永州市零陵

区南津北

路）

95.99 144.562 15,060.11 3.82
2022-03-

23
其他商服

用地
3,942.44

3
高科园

2023-3号

冷水滩区永

州大道与湖

塘路交汇处

西南角

4000.03 3006.00 7,514.94 1.0
2023-12-

12
其他商服

用地
7,514.94

详情见以下周边同类核心地段商服用地出让价格参考依

据：

周边同类核心地段商服用地出让价格参考依据

序

号
项目名称 位置

面积

（平

方米）

容积

率
用途

成交总

价（万

元）

楼面地

价（元/
平方

米）

土地出让

时间
电子监管

1

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

项目用地

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

20124.
61

1.6
其他商

服用地
7204 2237.31 2024/7/26

4311022024B00
0078

案

例

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpghta97c84c3-b82c-4f64-913b-97b93dc91721

&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0



10

截

图

2

永州市利新

公共服务有

限公司（零

陵区畜牧水

产局门面）

永州市零陵

区南津北路）
95.99 3.82

其他商

服用地
144.562 3942.44 2022/3/23

4311022022B00
509

案

例

截

图

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=9c5bed5a-dfe3-4d95-bb32-3c5d3ef90df9&type=%E4%BE%9B

%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
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3
高科园

2023-3号

冷水滩区永

州大道与湖

塘路交汇处

西南角

4000.0
3

1.0
其他商

服用地
3006 7514.93 2023/12/12

4311002023B00
0104
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案

例

截

图

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght01efa391-e7a4-4af1-8aa1-809c2ab0efea&type=%E4%BE
%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

②项目土地出让单价预测

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号以商服用地

参考上述土地出让情况进行预测。

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，出让价格参考案例最低楼面地价 2,237.31元/㎡。

考虑到本项目的土地自 2026 年 1 月开始出让，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。永州市零陵区 2022年-2024年 GDP分别为 6.11%、5.08%
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和 7.74%，基于房地产市场目前的发展现状，本次预测从谨慎

性原则出发，我们不考虑土地市场价格的增长因素，假定土地

价格保持不变。

（二）项目收入预测

本项目 1 宗地，将在 2025 年完成收储，预计总出让面积

为 22454.34平方米，假设 2025年永州市零陵区第二批土储债

项目 002号，自融资开始日后第一年开始土地挂牌交易，第四

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。

土地储备项目预期收入测算表

序号 项目名称 规划用途

收储面积

（平方

米）

预计出

让单价

（元/

米）

2025 2026 2027 2028 2029 合计

1
阳明大道与

荔枝东路西

南角地块

商业、住

宅用地
13339.83 2237.31 7,461.33 7,461.33

合计 13339.83 / - 7,461.33 7,461.33

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，2025年永州市零陵区第二批土储债项目002

号预期总收入 7,461.33 万元，即可用于融资平衡的资金为

7,461.33万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号本次拟申请

政府专项债券 4,000.00万元，建设期债券利息由自有资金统筹
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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 5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

1.87%，债券偿付方式为每年付息一次，到期一次性还本。

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年永

州市零陵

区第二批

土储债项

目 002号

2025年 - 4,000.00 - 4,000.00 - -

2026年 4,000.00 - - 4,000.00 74.80 74.80

2027年 4,000.00 - - 4,000.00 74.80 74.80

2028年 4,000.00 - - 4,000.00 74.80 74.80

2029年 4,000.00 4,000.00 74.80 74.80

2030年 4,000.00 - 4,000.00 - 74.80 4,074.80

合计 - 4,000.00 4,000.00 - 374.00 4,374.00

（三）项目融资平衡情况

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 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

7,461.33万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.71。

具体如下表所示：

2025年永州市零陵区第二批土储债项目 002号收益覆盖情况表

单位：万元

地块名称 预计用于融资平 项目预计 项目预计 预计用于融资平衡
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衡的相关收益 融资本金 融资本息 的相关收益对融资

本息的覆盖倍数

阳明大道与荔枝

东路西南角地块
7,461.33 4,000.00 4,374.00 1.71

合计 7,461.33 4,000.00 4,374.00 1.71

项目融资平衡情况已经通过永州天元会计师事务所有限责

任公司审计通过。

（四）压力测试

考虑到收入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：

压力测试分析表
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 1.54 1.71 1.88
成本变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.71

基于上表，收入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 1.54，能通过压力测试。当整个项目的收入上升 10%情况

下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.88，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

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

一 现金流入

1 资本金流入 320.79 320.79

2 债券资金流入 4,000.00 4,000.00

3 其他融资资金流入 -

4 土地出让现金净流入 - 7,461.33 7,461.33

现金流入总额 4,320.79 0.00 0.00 0.00 7,461.33 0.00 11,782.12

二 现金流出 -

1 建设期资金流出 4,096.39 4,096.39

2 运营期现金流出 -

3 债券发行费用 -

4 债券还本付息 0.00 74.80 74.80 74.80 74.80 4,074.80 4,374.00

现金流出总额 4,096.39 74.80 74.80 74.80 74.80 4,074.80 8,470.39

三 现金净流量 224.40 -74.80 -74.80 -74.80 7,386.53 -4,074.80 3,311.73

四 期末累计现金结存 224.40 149.60 74.80 0.00 7,386.53 3,311.73

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
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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
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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

本项目主管部门是永州市零陵区土地储备中心。

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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永州市零陵区 2025 年土地储备专项债券

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目
004 号预期收益与融资平衡方案

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号，拟申请发

行政府专项债券金额为 2,500.00 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 年永州市零陵

区第二批土储债项

目 004 号

2025湖南省政府专

项债券（十期）
2,500.00 5 年

永州市零陵区

土地储备中心
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一、项目概况

（一）区域介绍

零陵区，是永州市辖区，为永州市两个城区之一，位于湖

南省南部，北与冷水滩区、东与祁阳县、南与双牌县、西与东

安县、广西全州县接壤。零陵区是湖南唯一与两广接壤的地区，

市区到广州仅 400 多以里，是“沿海的内地，内地的前沿”，

是内地直达两广、两南的重要通道。零陵区下辖 4 个街道、8

个镇、4 个乡，总面积 1,962 平方千米，总人口 63.84 万人。零

陵是一座具有两千多年历史的文明古城，是湖南四大历史文化

名城之一。零陵区的发展总体情况稳中向好、稳居前列，但后

续运行的压力大于预期，存在新增长点缺失、部分先行指标低

迷、经济效益下滑等问题。零陵区将继续推动全面从严治党，

深化作风建设，不断增强履职能力，持续提升服务水平，为全

区经济社会高质量发展提供强有力的保障，推动全区各项工作

干在实处、走在前列，当好全市改革发展排头兵。坚持推动高

质量发展，大力实施“开放兴区、产业强区”战略，深入开展

“四个主题年”活动，全力打好“三大攻坚战”，加快建设开

放文明富裕幸福美丽新零陵，为全面建成小康社会收官打下决

定性基础。

零陵区 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） 262.08 275.39 296.71
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居民人均可支配收入（元） 33,203.00 34,791.04 36,683.00

一般公共预算收入 47.19 45.01 44.57

政府性基金收入 50.51 44.30 28.12

其中：国有土地出让收入 43.78 27.11 11.68

政府性基金支出 49.44 33.40 23.19

其中：国有土地出让支出 41.64 18.13 11.65

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 年零陵区第二批土储债项目 004 号基本情况表

项目

名称
地块名称 地块位置 项目概况 容积率

规划

用途

实施

机构

2025

年永

州市

零陵

区第

二批

土储

债项

目

004

号

零陵区河

西片区控

规

D-10-01

地块

零陵区潇水

西路与萍阳北

路交汇处西北

角。

经永州金典天元房地产土地评估

有限公司 2025 年 4 月 2 日评估，

该地块总地价 3,265.82 万元；根

据该地块现所有人永州市鹏程基

础设施建设投资有限公司出具的

成 本 证 明 ， 该 地 块 总 开 支

3,482.07 万元。该地块拟于 2025

年收储，总投资 3,126.24 万元，

收储面积 9,153.09 ㎡，可出让

面积总计为 9,153.09 ㎡。

1.5

零售

商业

用地

永 州

市 零

陵 区

土 地

储 备

中 心

合计

该项目总投资 3,126.24 万元，

拟发行专项债券 2,500.00 万

元。

- - -

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号已经通过湖

南人和人（永州）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

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项目
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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零陵区相关产业发展，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

本项目已取得零陵区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。
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（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 2,500.00 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。
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（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 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号

主管部门及其编码 永州市零陵区土地储备中心 编码：12431102MB13511996E

项目实施单位
永州市零陵区土地

储备中心
项目负责人 严国华 联系电话

项目资金

（万元）

资金总额：3,126.24 万元

一、政府专项债券资金：2,500.00 万元

二、自有资金：626.24 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3,126.24万元，项目收储面积 0.92公顷（即 9,153.09 ㎡），

其中：零陵区河西片区控规 D-10-01 地块 9,153.09 ㎡。

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

（㎡）
9,153.09

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
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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（%） 96

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

序号 地块名称 收储地块价格 收储费用 合计

1
零陵区河西片区控规

D-10-01 地块
2,939.24 187.00 3,126.24

合计 2,939.24 187.00 3,126.24

（二）资金筹措方案

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号的资金来源

主要为财政资金、发行政府专项债券和其他融资。项目总投资

3,126.24 万元，其中：自有资金 626.24 万元。拟申请发行政

府专项债券资金 2,500.00 万元，本次拟申请发行 2,500.00 万
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元。

具体如下表所示：

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号资金筹措表

单位：万元

项目名称

资金来源
本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请

发行政府

专项债券

名称

本次申请

发行政府

专项债券

期限
自有资金

计划申请发行

政府专项债券

金额

其他融资

2025 年永州

市零陵区第

二批土储债

项目 004 号

626.24 2,500.00 0 2,500.00 5 年

四、预期收益

（一）收入预测依据

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 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，选取同性质零陵区 3 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。

周边同类核心地段商服用地出让情况表
序

号

可比地块

名称
地块位置

土地面

积（㎡）

成交价格

（万元）

成交单价

（元/㎡）

容积

率

土地出让

时间
用途

楼面地价

（元/㎡）

1

永州大道

与永连公

路交叉口

东南角项

目用地

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

20124.6

1
7204.00 3,579.70 1.6

2024-07-

26

其他商服

用地
2,237.31
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2

永州市利

新公共服

务有限公

司（零陵区

畜牧水产

局门面）

永州市零陵

区南津北

路）

95.99 144.562
15,060.1

1
3.82

2022-03-

23

其他商服

用地
3,942.44

3

零陵区工

业园区瑞

翔大道北

侧用地

零陵区工业

园区瑞翔大

道北侧

2655.55 968 3645.20 1.0
2024/2/1

0

其他商服

用地
3645.19

详情见以下周边同类核心地段商服用地出让价格参考依

据：

周边同类核心地段商服用地出让价格参考依据

序

号
项目名称 位置

面积

（平

方米）

容积

率
用途

成交总

价（万

元）

楼面地

价（元/

平方

米）

土地出让

时间
电子监管

1

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

项目用地

永州大道与

永连公路交

叉口东南角

20124

.61
1.6

其他商

服用地
7204

2237.3

1
2024/7/26

4311022024B00

0078

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpghta97c84c3-b82c-4f64-913b-97b9

3dc91721&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
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案

例

截

图

2

永州市利新

公共服务有

限公司（零

陵区畜牧水

产局门面）

永州市零陵

区南津北路）
95.99 3.82

其他商

服用地
144.562

3942.4

4
2022/3/23

4311022022B00

509

案

例

截

图

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=9c5bed5a-dfe3-4d95-bb32-3c5d3ef90df9&type=%E

4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
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3

零陵区工业

园区瑞翔大

道北侧用地

零陵区工业

园区瑞翔大

道北侧

2655.

55
1.0

其他商

服用地
968 3645.20 2024/2/10

4311022020B00

488
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案

例

截

图

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=xycr3219c45e-d5bb-4cf1-8a4b-8

72f5957f426&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

②项目土地出让单价预测

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号以商服用地

参考上述土地出让情况进行预测。

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，出让价格参考案例商服用地最低楼面地价

2,237.31 元/m2。考虑到本项目的土地自 2026 年 1月开始出让，
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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。在遵照谨慎性原则下，零陵区 2022 年-2024

年 GDP 增长率分别为 6.11%、5.08%和 7.74%，基于房地产市场

目前的发展现状，本次预测从谨慎性原则出发，我们不考虑土

地市场价格的增长因素，假定土地价格保持不变。

（二）项目收入预测

本项目将在2025年完成收储，预计总出让面积为9,153.09

平方米。项目在 2029 对外土地招拍挂牌出让，并全部出让。

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

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，2025年永州市零陵区第二批土储债项目004

号预期总收入 3,071.74 万元，即可用于融资平衡的资金为

3,071.74 万元。

（二）项目融资还本付息情况

序

号
项目名称

规划

用途

收储面积

（平方米）

预计出让

单价（元/

米）

2025 2026 2027 2028 2029 合计

2

零陵区河

西片区控

规

D-10-01

地块

零售

商业

用地

9,153.09 2,237.31 3,071.74 3,071.74

合计
9,153.09 2,237.31 - 3,071.74 3,071.74
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2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号拟发行专项

债券 2,500.00 万元，本次拟申请发行专项债券 2,500.00 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统筹安排。

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 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

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

永州市

零陵区

第二批

土储债

项目 004

号

2025 年 0 2,500.00 2,500.00 -

2026 年 2,500.00 - 2,500.00 46.75 46.75

2027 年 2,500.00 - - 2,500.00 46.75 46.75

2028 年 2,500.00 - - 2,500.00 46.75 46.75

2029 年 2,500.00 - - 2,500.00 46.75 46.75

2030 年 2,500.00 - 2,500.00 0 46.75 2,546.75

合计 - 2,500.00 2,500.00 - 233.75 2,733.75

（三）项目融资平衡情况

2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 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

3,071.74 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.12。

具体如下表所示：
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2025 年永州市零陵区第二批土储债项目 004 号收益覆盖情况表

单位：万元

项目融资平衡情况已经通过永州市天元会计师事务所有限

责任公司审计通过。

（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：

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 1.01 1.12 1.24

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 1.01，能通过压力测试。当整个项目的收入上升 10%

情况下，债券本息资金的覆盖倍数为 1.24，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

的风险很小。

（五）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

地块名称

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

零陵区河西片区

控规 D-10-01 地

块

3,071.74 2,500.00 2,733.75 1.12

合计 3,071.74 2,500.00 2,733.75 1.12
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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 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

一 现金流入

1 资本金流入 626.24 626.24

2 债券资金流入 2,500.00 2,500.00

3 其他融资资金流入 0.00

4
土地出让现金净流

入
- 3071.74 3,071.74

现金流入总额 3,126.24 0.00 0.00 0.00 3,071.74 0.00 6,197.98

二 现金流出 -

1 建设期资金流出 2,968.63 2,968.63

2 运营期现金流出 0.00

3 债券发行费用 0.00

4 债券还本付息 46.75 46.75 46.75 46.75 2,546.75 2,733.75

现金流出总额 2,968.63 46.75 46.75 46.75 46.75 2,546.75 5,702.38

三 现金净流量 157.61 -46.75 -46.75 -46.75 3,024.99
-2,546.75

495.60

四 期末累计现金结存 157.61 110.86 64.11 17.36 3,042.35 495.60

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。
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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
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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

本项目主管部门是永州市零陵区土地储备中心。

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。
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（以下无正文）
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