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一、项目概况

（一）区域介绍

湘乡市位于湖南省中部，湖南省县级市，属湘潭市管辖，

中南地区、华中地区城市，湘军故里，楚南重镇，古称“龙

城”。湘乡北邻韶山 22 公里，东距长沙 80 公里。湘乡占地

总面积 1967 平方公里，下辖 3 乡 15 镇 4 个街道办事处，297

个村，48 个社区居委会，人口约 92.41万。湘乡是省级文明

城市、省级卫生城市、省级园林城市。2022 年、2023 年、

2024 年，湘乡市分别实现一般预算收入 24.82 和 16.34 亿元、

14.66 亿元。2022 年至 2024 年，政府性基金收入分别为 14.45

亿元和 36.40 亿元和 7.12 亿元；其中，国有土地出让收入分

别为 14.09 亿元和 16.40 亿元、0 亿元。

湘乡市 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） 577.12 564.17 619.4

居民人均可支配收入（万元） 3.284 3.4604 4.8479

一般公共预算收入 24.82 16.34 14.66

政府性基金收入 14.45 36.40 7.12

其中：国有土地出让收入 14.09 16.40 0

政府性基金支出 17.54 36.40 0.02

其中：国有土地出让支出 10.71 11.71 0

注：湘乡市统计局

（二）项目基本信息
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2025 年湘乡市第一批土储债项目 001 拟收储面积

37,580.00 平方米，（产权证号：湘(2024)湘乡市不动产权第

0001608 号），性质为存量闲置用地，用地类型：居住用地。

项目具体信息如下：

项目基本情况表

序

号

地块名称

（待替换为

地块编号）

四至范围 项目概况
地块规

划用途
项目实施方

1 湘储 2021

东山街道

大将路与

人民路交

叉口

面积 37,580.00 平方

米，（产权证号：湘

(2024)湘乡市不动产

权第 0001608 号），

性质为存量闲置用

地。计划收储面积

37,580.00 平方米，预

计土地收储成本

12775.14 万元（含出

让前利息费用）。项

目计划于 2029年完成

出让，用地类型：居

住用地

居住用

地

湘乡市国土资

源储备中心

2025年湘乡市第一批土储债项目001已经通过湖南湘军

麓和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
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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

回收购土地征集公告、地价评估、意向协议签订等前期工

作，项目成熟度较高。
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（四）债券资金需求合理性分析

项目需资金 12775.14 万元，来源为资本金、土地储备专

项债。其中申请专项债 9600 万元,占项目资金的 75.15%，资

本金 3175.14 万元，占项目资金的 24.85%。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

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

建设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
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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
项目名称 2025 年湘乡市第一批土储债项目 001

主管部门及其编
码

湘潭市湘乡市国土资源储备中心

项目实施单位
湘潭市湘乡市
国土资源储备

中心
项目负责人 罗志斌

联系电
话

13973225669

项目资金
（万元）

资金总额：12775.14 万元

一、专项债券资金：9600 万元

二、其他资金：3175.14 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 4 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 37,580.00

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标
土地收购完成

时长
月 9

成本指标 项目投资概算 万元 12775.14

效益指标

经济效益指
标

项目运营收入 万元 14,118.81

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
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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计划

（一）投资估算依据：

1、存量土地收费费用估算依据：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。

2、新增土地征收和拆迁费用依据：根据《中华人民共

和国土地管理法》、结合地块条件及其他实际情况按标准对

征地报批费用及征拆安置补偿费用进行估算。

总投资估算详细情况如下：
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项目投资估算表

单位：万元

湖南万源土地房地产评估测绘有限公司湘潭分公司评

估报告，评估收储地价如下：

项目投资估算来源

序号 项目 金额

1 存量土地收购费用 12066.94

2 出让前利息费用 708.2

合计 12775.14



12



13

2025 年湘乡市第一批土储债项目 001 总投资 12775.14

万元，2025 年投入金额 12066.94 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 2026年 2027年 2028年 2029年

2025年
湘乡市

第一批

土储债

项目 001

12775.14 0 12066.94 177.05 177.05 177.05 177.05

项目投资分月计划表

2025 年度，2025 年湘乡市第一批土储债项目 001 分月

投资计划具体如下表所示：

单位：万元

续上表

项目名称 总投资金额 7 月 8 月 9 月 10 月 11月 12 月 合计

2025 年湘乡市

第一批土储债

项目 001

投资金额 8500 100 100 100 100 66.94 12066.94

其中：专项债券

金额

8300 0 0 0 0 0 9600

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 年湘乡市第一批土储债项

目 001

投资

金额

0.00 0.00 0.00 1000 400 1600 100

其中：专项债金

额

0 0 0 0 0 1300 0
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（二）项目资金筹措方案

2025 年湘乡市第一批土储债项目 001 总投 12775.14 万

元，来源为资本金、土地储备专项债。其中申请专项债 9600

万元,占项目资金的 75.15%，资本金 3175.14 万元，占项目资

金的 24.85%。前期已发行专项债券 1300 万元，本次申请发

行专项债券 8300 万元,未来拟申请发行专项债券 0 万元，本

项目共计发行专项债 9600 万元。2025 年湘乡市第一批土储

债项目 001 已于 2025 年 4 月 28 日发行 2025 年湖南省政府

专项债券（六期）专项债券 1300 万元，本次申请发行专项

债券 8300 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

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年湘乡市

第一批土储债

项目 001

12775.14 3175.14 1300 8300 0.00 0.00 0.00 0.00 5

四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收入预测

项目收益主要来源土地使用权出让收入。

湖南万源土地房地产评估测绘有限公司湘潭分公司评

估报告，评估地价如下：
地块名称 面积（㎡) 地面地价（元/㎡） 评估价（万元）

湘储 2021 37,580.00 3,757.00 14,118.81
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合计 37,580.00 14,118.81

本项目涉及的湖南省湘乡市土地储备项目的土地出让

价格的估算，是根据当土地市场的情况，选择近期发生交易

的与评估宗地类似的比较实例可比单价、结合区域因素、个

别因素、估价期日、使用年期、开发程度等修正系数来估算

评估出土地的出让价格。评估交易实例成交案例如下：

序号 地块编号
挂牌截止

时间
地块坐落

地块面积

（㎡）

起始价

（万元）

成交价格

（万元）
成交单位 用途 容积率

单价（元/

平方米）

1

潭乡公土

网挂

（2021）

012 号

2021 年

4 月 29

日

湘乡市东山

新城西侧

（东山办事

处张江村）

2688 1363 1363

湖南

霞光

置业

有限

公司

商住（二

类居住

用地兼

容 15%以

下商服

用地）

2.5

≤容

积率

≤

2.8

5071

2

潭乡公土

网挂

（2021）

055 号

2021 年

12月13

日

湘乡市东山

街道东林村

人民路与大

将路交汇处

东南角

28795 12958 12958

湘乡

市城

乡置

业有

限公

司

商业、住

宅用地

（商业

8%）

<2.5 4500

3

潭乡公土

网挂

（2022）

008 号

2022 年

12月21

日

湘乡市东山

街道东林村

南灌渠以北

起凤山庄

25832 11625 11625

湘乡

市城

乡置

业有

限公

司

商业、住

宅用地

（商业

8%）

<2.0 4500
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案例一、潭乡公土网挂（2021）012 号
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案例二、潭乡公土网挂（2021）055 号
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案例三、潭乡公土网挂（2022）008 号

数据来源：湘潭市公共资源交易中心

考虑到 2025 年湘乡市第一批土储债项目 001 的土地自

2026-2030年出让，本项目预计 2029 年完成出让,届时项目周

边的基础配套设施、市政配套设施将更加完善、工业园区环

境更加成熟，预测土地价格呈上涨趋势。

综合考虑上述信息、结合当前经济环境，在遵照谨慎性

原则下，2025 年湘乡市第一批土储债项目 001 预计可出让面

积 37,580.00 平方米，预计可获得土地出让收入 14,118.81 万

元，可用于资金平衡的相关收益为 14,118.81 万元。
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2025 年湘乡市第一批土储债项目 001土地储备项目收入预测表
单位：万元

收入类

型

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

土地使

用权出

让收入

14,118.81 0.00 0.00 0.00 0.00 14,118.81 0.00

（二）项目预期收入预测合理性分析

湘乡市本级 2020 年-2024 年出让宗地数分别为 14 宗、

24 宗、5 宗、10 宗、4 宗，出让合计面积分别为 374914.46

平方米、634143 平方米、91351.87 平方米、245056.01 平方

米、37863.42 平方米，出让总额分别为 108612 万元、184931

万元、28002 万元、50835.25万元、9498.42万元。从湘乡市

本级近 5 年地块出让情况来看，出让宗地数、面积、出让总

额有一些波动，结合近 5 年土地出让历史和湘乡市本级土地

储备计划的实际，在遵照谨慎性原则下，对湘乡市未来五年

地块出让预测，出让面积、出让总额平均分别为 451000 平

方米、120466 万元，其中纳入专项债项目的地块数、面积、

出让总额预测均在以上合理范围内。

综上，本项目的收入预测具有一定合理性。
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湘乡市本级近 5年地块出让明细
湘乡市商服用地、住宅用地近 2020-2024 年年出让情况表（单位：万元、㎡）

地块类

型

本项目
本次计划发行地块项目合

计

地块名

称

面

积

单

价

总金

额
合计面积

平均单

价
合计金额

居住用

地
湘储 2021

3758

0
3757

14118.8

1
168271.29 3553.8 48258.59

续表：

湘乡市商服用地、住宅用地 2020-2024年出让明细表
2020 年 2021 年 2022 年

地块

名称
面积

单

价

总

金

额

地块

名称

面

积
单价

总金

额

地块

名称
面积

单

价

总金

额

湘乡市虞唐

镇新林村
3808 1050 400

湘乡市经开

区，洄水湾

区域中西侧

17588 2340 4116 湘储 415 1818 2255 410

湘乡市东山

办事处东山

社区，大将

南路以西

13874.46 4200 5827

湘乡市经开

区，洄水湾

区域中西侧

68343 2340 15993 湘储 008 25832 4500 11625

湘乡市东山

新城 18 号

地东北角

3000 3750 1125

湘乡市城北

片区北侧，

大将路与龙

城大道交叉

口西北侧

45439 3900 17722 湘储 412－7 10315 3134 3233

湘乡市东山

办事处城东

村，育才小

学对面

14859.11 4500 6687

湘乡市经开

区北部，育

塅乡育塅村

74732 558 4167 湘储 051 26692 1650 4405

湘乡市东郊

乡长丰村、

长丰商贸城

一期以南、

长巨线以东

8366.43 900 753

湘乡市东山

新城西侧

（东山办事

处张江村）

2688 5071 1363 湘储 456-3 26694.87 3120 8329

湘乡市东山

街道书院路

南侧与大将

路西侧的交

汇处

36303.01 5700 20693

湘乡市泉塘

镇南薮村双

鲤组

6674 497 332

湘乡市经开

区，湘乡大

道与红仑大

道交汇处东

北角，市公

安局以西，

三联环保以

南

28281.3 2385 6746
湘乡市月山

镇新桥村
9767 2390 2334

湘乡市东山

街道办事处

张江村 1 组

临滨南路、

尊城路

24630.72 5070 12488

湘乡市东山

街道大将南

路与人民路

交叉口西侧

5777 5070 2929

湘乡市涟滨

南路、文萃

路、城东南

路和城市支

路围合地

52661.28 5748 30270

湘乡市新湘

路街道桑梅

西路延长线

与城西路交

汇处西北角

61129 2850 17422

湘乡市泉塘

镇泉塘村
99370.22 1200 11925

湘乡市新湘

路街道桑梅

西路延长线

与城西路交

汇处西北角

31648 2850 9020

湘乡市东山

街道办事处
2878 1595 459

湘乡市东山

街道城东村
3238 3873 1254
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东胜村一组 文华路东侧

湘乡市白田

镇长江村
59302 603 3578

湘乡市望春

门街道联盟

村

5655 3001 1697

湘乡市新湘

路办事处长

桥社区荣瑾

三期以西，

湘铝学校以

北

25900 2820 7304

湘乡市东山

街道城东村

起凤路以南

30415 3750 11406

湘乡市棋梓

镇棋梓街
1679.93 2125 357

湘乡市东山

街道城东村

起凤路以南

16841 3750 6316

湘乡市经开

区大将路西

侧

15695 2700 4238

湘乡市东山

街道东林村

人民路与大

将路交叉口

西南侧

44707 5250 23472

湘乡市经开

区大将路西

侧

47460 2700 12815

湘乡市经开

区大将路西

侧

15909 2700 4296

湘乡市东山

街道东林村

人民路与大

将路交汇处

东南角

28795 4500 12958

湘乡市东山

街道东林村

人民路与大

将路交叉口

西南侧

44924 4500 20216

湘乡市棋梓

镇新城村
7642 1501 1147

湘乡市经开

区大将路西

侧

12169 2700 3286

湘乡市经开

区大将路西

侧

6205 2943 1826

湘乡市东山

街道东胜村

易湘线北侧

30703 1500 4606

合计 合计 合计

总面积
平均

单价

总金

额
总面积

平均

单价

总金

额
总面积

平

均

单

价

总金

额

374914.46 2897
1086

12
634143 2916

18493

1
91351.87

306

5
28002

续表：

湘乡市商服用地、住宅用地 2020-2024 年出让明细表
2023 年 2024 年

地块名称 面积 单价 总金额 地块名称 面积 单价 总金额
湘储 2006 5017 3151 1581 湘储 5070 26154.4 2596 6790

湘储 2021 37580 3150 11838 湘储 3098-2 10174.93 2557 2602

湘储 048-2 15671.27 2909 4558
原潭市供销合作联

社用地划拨转出让
57.09 914 5.22

湘储 015-B 24462.8 3301 8075
原棋梓镇水管站用

地划拨转出让
1477 685 101.2
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湘储 606 9365.07 2411 2258

湘储 201 18301 2700 4942

湘储 242 37917 1760 6674

湘储 242-2 29098 1765 5136

湘储 602 66522 840 5588

湘储 3092 1121.87 1651 185.25

合计 合计

总面积 平均单价 总金额 总面积 平均单价 总金额

245056.01 2074 50835.25 37863.42 2509 9498.42

湘乡市各类型地块未来五年出让预测

湘乡市商服用地、住宅用地 2025-2030 年出让计划表

地块类型

本项目 本次计划发行地块项目合计

地块

名称
面积 单价 总金额 合计面积

平均

单价
合计金额

居住用地
湘储

2021
37580 3757 14118.81 168271.29 3553.8 48258.59

2025 年计划出让 2026 年计划出让 2027 年计划出让

地

块

类

型

计划总

面积

计划

总金

额

地块

类型

计划

总面

积

计划总

金额
地块类型

计划

总面

积

计划总金

额

商服

用

地、

住宅

用地

440000 110000

商服

用地、

住宅

用地

450000 116100
商服用地、

住宅用地
455000 121030

2028 年计划出让 2029 年计划出让 2030 年计划出让

地

块

类

型

计划总

面积

计划

总金

额

地块

类型

计划

总面

积

计划总

金额
地块类型

计划

总面

积

计划总金

额

商服

用

地、

住宅

用地

460000 126500

商服

用地、

住宅

用地

450000 128700
商服用地、

住宅用地
445000 132165
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五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

债券存续期内，项目预期总收入 14,118.81 万元，项目

净收益即可用于融资平衡的资金为 14,118.81 万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年湘乡市第一批土储债项目001本次拟发行专项债

券 8300 万元，前期已发行 1300 万元，发行利率 1.68%，未

来拟申请发行专项债 0 万元，2025 年共计发行 9600 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年湘乡市第一批土储债项目001还本付息情况如下

表所示：
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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 应付利息 还本付息合计

2025 年 4月 1,300.00 1,300.00

2025 年 7月 1,300.00 8,300.00 9,600.00

2026 年 9,600.00 9,600.00 177.05 177.05

2027 年 9,600.00 9,600.00 177.05 177.05

2028 年 9,600.00 9,600.00 177.05 177.05

2029 年 9,600.00 9,600.00 177.05 177.05

2030 年 9,600.00 9,600.00 177.05 9,777.05

合计 9,600.00 9,600.00 885.25 10,485.25

（三）项目融资平衡情况

2025年湘乡市第一批土储债项目001收入来源为土地使

用权出让收入，预计用于融资平衡的相关收益为 14,118.81

万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.35。
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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年湘乡市第

一批土储债项目

001

14,118.81 9600 10,485.25 1.35

项目融资平衡情况已经通过大信会计师事务所（特殊普

通合伙）长沙分所审计通过。
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（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：

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 1.21，能通过压力测试。仍然能通过压力

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。

单因素敏感性分析 -10% 0%

收入变动敏感性分析

项目总债务融资本息覆盖倍数 1.21 1.35
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（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：

年期
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 本期净现金

流量

累计净现

金流现金流入 现金流出 现金流入 现金流出 现金流入 现金流出

2025 年 12,066.94 12,775.14 708.20 708.20

2026 年 177.05 -177.05 531.15

2027 年 177.05 -177.05 354.10

2028 年 177.05 -177.05 177.05

2029 年 14,118.81 177.05 13,941.76 14,118.81

2030 年 9,777.05 -9,777.05 4,341.76

合计 14,118.81 12,066.94 12,775.14 10,485.25 4,341.76

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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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。

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、是否存在抵押、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



29

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

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：此次湘乡市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。



30

七、还款保障措施

1、根据《财政部关于印发<地方政府专项债务预算管理

办法>的通知》（财预〔2016〕155 号）规定，专项债务应当

有偿还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过对应

的政府性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。专项

债务利息通过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，不通

过发行专项债券偿还。专项债务收支按照对应的政府性基金

收入、专项收入实现项目收支平衡。

2、根据《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险

应急处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号）规定，对地

方政府债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将

根据《财政部关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉

的通知》（财预〔2016〕155 号）规定，及时按照转贷协议

约定向省级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由

省级财政部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如

偿债出现困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施

偿债。未及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资

金的，省级财政部门可以采取适当方式扣回。

八、主管部门责任

本项目主管部门是湘乡市国土资源储备中心。

湘乡市国土资源储备中心负责按照专项债券项目工作

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、
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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。








































