


郴州市 2025 年专项债券

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号

预期收益与融资平衡方案

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号拟发行土地储备专

项债券 16300.00万元，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年郴州

市第一批土储

债项目 008号

2025年湖南省

政府专项债券

（十期）

16300.00 5年

郴州市土地储备

中心



一、项目概况

（一）区域介绍

郴州地处湘粤赣三省交界处，处于“珠三角长株潭成渝和

海西经济区的交汇腹地，是华南经济圈与内陆经济带的重要通道

和节点，在珠三角、长株潭、成渝、海西四大经济区的辐射半径

上，郴州是地理上的中心。在区域经济发展的格局中，具有承南

接北、呼东应西、双向开放、梯度推进的一个特殊的战略位置，

是古时的“兵家必争之地”。从区域经济点轴理论分析、郴州位

于京港澳高速与厦蓉高速的交汇处，是湘粤赣交汇的经济中心地

带，点轴优势非常突出;从梯度发展的理论分析，郴州处于沿海

资金技术优势和中西部资源优势两个反向梯度的交汇处。南北:

珠三角经济圈与长株潭经济圈交汇的重要节点。东西:成渝经济

区、海西经济区辐射圈层上的重要交汇节点。

郴州拥有郴州站及郴州西站(京广高铁站点)，郴州境内有京

广铁路贯穿全境，郴州站平均每日接发 190 多趟旅客列车郴州

西站，是应京广高铁而新建的现代化大型火车站，主要接发武广

沿线高铁列车，客流量居沿线地级市之首。



郴州市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） 2980.50 3110.58 3327.8

居民人均可支配收入（元） 31627.00 33323.00 44039.00

一般公共预算收入 257.10 285.00 193.67

政府性基金收入 157.46 120.40 135.96

其中：国有土地出让收入 147.34 105.20 121.48

国有土地出让支出 207.46 205.20 239.74

注：以上数据摘自地区国民经济和社会发展统计公告。

（二）项目基本信息

项目基本情况表

地块名称 四至范围 项目概况
地块规划用

途
实施机构

政府储备

2023-22号

宗地

郴州市凤凰路以北，

望仙路以西，青年大

道以东。

该 项 目 总 投 资 为

17837.05万元，主要

成本构成为土地收购

费用、土地征收和拆

迁 费 用 。 项 目 拟 于

2025年7月启动征地拆

迁 ， 拟 收 储 土 地

52621.00平方米（合

78.89亩）。

居住用地 郴州市土地储备中心

2025年郴州市第一批土储债项目 008 号经过湖南卓越律师

事务所审核。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析



2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号的实施，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。项目实施将促进房地产市场

止跌回稳，是促进以人为本的新型城镇化建设的重要举措，以土

地要素保障实体经济发展。

（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）项目成熟度分析

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

得主管部门及市政府的项目批复，项目成熟度较高。

（四）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 17837.05 万元，来源为资本金、土地储备专

项债。其中申请专项债券 16300.00万元，占项目资金的 91.38%，

资本金 1537.05 万元，占项目资金的 8.62%。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建

设期及各年度建设任务相匹配。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，项目存续期与发债年

限未有直接联系。

（七）项目绩效目标

项目绩效目标表

项目名称 2025年郴州市第一批土储债项目 008号

主管部门及其编
码

郴州市土地储备中心

项目实施单位
郴州市土地储

备中心
项目负责人 黄维 联系电话 13207353333

项目资金
（万元）

资金总额：17837.05万元

一、专项债券资金：16300.00 万元

二、其他资金：1537.05万元

项目实施进度计
划

项目实施内容 开始时间 完成时间

土地征收 2025年 7月 2030 年 6月

项目绩效目标
1.完成项目涉及地块的收购与整理；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 52621.00



质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标 土地收储完成时长 月 60

成本指标 项目投资概算 万元 17837.05

效益指标

经济效益指标

土地出让收入 万元 22101.82

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计划

(一)项目投资估算

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。

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号总投资金额

17837.05万元。总投资估算详细情况如下：

项目投资估算表

单位：万元



序号 费用类别 金额

1 回收闲置存量土地费用 16313.00

2 出让前利息 1524.05

合计 17837.05

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

下调幅

度

收回价格/

投资金额

1
政府储备 2023-

22号宗地
17911.1 16313 16313 0% 16313

合计 17911.1 16313 16313 0% 16313

地块收回价格评估报告（节选）



2025 年郴州市本级第一批土储债项目 008 号总投资

17837.05 万元，2025 年投入金额 16313.00 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 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

2025年郴州市

第一批土储债项

目 008 号

17837.05 0 16313.00 304.81 304.81 304.81 304.81 304.81

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号分月投资计划具体

如下表所示：

2025年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 7月 8月 9月 10月 11月 12月 合计

政府储备
2023-22
号宗地土

地储备项

目

投资金

额
0 0 0 0 0 0 0 16313 0 0 0 0 0 16313

其中：

专项债

金额

0 0 0 0 0 0 0 16300 0 0 0 0 0 16300

（二）项目资金筹措方案



2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号资金来源主要为财

政资金和政府专项债券资金。项目总投资 17837.05 万元，其中

拟申请发行政府专项债券资金 16300万元，未来拟继续申请发行

0万元。

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

资本金/

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年郴州市第

一批土储债项目

008号

17837.05 1537.05 0 16300.00 0 0 0 0 5年

四、预期收益

(一)项目预期收入预测

2025 郴州市本级第一批土储债项目 008 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顶政府

性基金和专顶资金。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、土地出让价格预测

考虑到本项目的土地自 2025 年-2030 年出让，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，预测土地价格呈上涨趋势。在遵照谨慎性原则下，本项目的

土地出让价格的预测考虑郴州市 2022 年-2024 年全市生产总值

(GDP)同比增速按可比价格计算分别为 5.7%、5.0%、5.6%,三年

平均增速 5.4%;2024 年郴州市政府工作报告提出，2025 年郴州

市经济增长预期目标确定为 6.0%。综合考虑上述信息后，此次

预测按照近三年平均增速与 2025 年预计目标增速孰低计算土地

价格的增长，并取增速的 50%进行测算，取增速 2.7%计算土地

价格的增长。

本期债券项目涉及的土地储备项目的土地出让价的估算，

是根据当地土地市场的情况,按取得的交易案例可比单价估算土

地的出让价格，经査询土地交易中心出让信息,选取 2023-2025

年项目周边地块土地出让情况，本次评价参考上述土地出让情况

进行预测。具体如下表、截图所示：



2023-2025年政府储备 2023-22号宗地周边地块土地出让情况

单位：万元

序

号
摘牌单位名称 挂牌编号

宗地编号/项目

名称
区位 位置

总面积

(m²)

容

积

率

建筑面积

(m²)

成交总

地价(万

元)

土地单

价 ( 万

元 / m²)

成交日期
用地类

型

1
郴州市金石置业有

限公司

郴土挂告字

[2023]038 号

鳌头湾棚户区

改造项目
苏仙区

飞虹路北侧

鳌头湾巷
15865.60 4.56 72347.14

15018.0

0
0.95

2023 年

12 月 25

日

住宅

2
郴州市鼎日房地产

开发有限公司

郴挂国土公告

[2024]026 号
燕泉路 50 号 北湖区 燕泉路 50 号 4341.00 7.00 30387.00 4950.00 1.14

2024 年 7

月 29 日
住宅

3
郴州东禹房地产有

限公司

郴挂国土公告

[2024]021 号

北湖岭棚改项

目
北湖区

郴州市北湖

区第三人民

医院北侧

33083.24 5.00 165416.20
27648.0

0
0.84

2024 年 6

月 17 日
住宅



(1) https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8c6bf9d5-5bbe-493a-aafc-

24d4f9f90d50&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

(2) https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght6c9aa8d2-a6e2-4332-b3d7-

147f0448c866&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

(3) https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8b911572-6fd9-4915-9921-

9932bc364645&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8c6bf9d5-5bbe-493a-aafc-24d4f9f90d50&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8c6bf9d5-5bbe-493a-aafc-24d4f9f90d50&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght6c9aa8d2-a6e2-4332-b3d7-147f0448c866&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght6c9aa8d2-a6e2-4332-b3d7-147f0448c866&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8b911572-6fd9-4915-9921-9932bc364645&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8b911572-6fd9-4915-9921-9932bc364645&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0


2、土地出让收入预测

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号预计可出让面积

52621.00 平方米，计划于 2030 年全部完成挂牌交易，预计可获

得土地出让收入 22101.82 万元，可用于资金平衡的相关收益

22101.82 万元。

项目预期收入测算表

单位：万元

项目收入预测明细

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
政府储备
2023-22号

宗地
52621.00 否 \ 4200.19 22101.82 22101.82

合计 52621.00 4200.19 22101.82 22101.82

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号预期总收入

22101.82 万元，项目净收益 22101.82万元。

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
22101.82 0 0 0 0 0 22101.82



（二）项目融资还本付息情况

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号，已发行政府专项

债券 0 万元，本次拟发行专项债券 16300万元，未来拟发行专项

债券 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%，债券偿付方式为每一

年付息一次, 到期一次性还本。

项目还本付息情况如下表所示：

项目还本付息情况表

单位：万元

（三）项目融资平衡情况

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年郴
州市第一
批土储债
项目008号

2025年7月 0.00 16300.00 16300.00

2026年 16300.00 16300.00 304.81 304.81

2027年 16300.00 16300.00 304.81 304.81

2028年 16300.00 16300.00 304.81 304.81

2029年 16300.00 16300.00 304.81 304.81

2030年7月 16300.00 16300.00 0.00 304.81 16604.81

小计 16300.00 16300.00 0.00 1524.05 17824.05



2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号偿债资金来源为土

地使用权出让收入，考虑运营成本后，预计用于融资平衡的相关

收益为 22101.82 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.24。

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年郴州市第一

批土储债项目 008
号

22101.82 16300.00 17824.05 1.24

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号融资平衡情况已经

通过大信会计师事务所(特殊普通合伙)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

项目总收入（万元） 1.12 1.24 1.36



基于上表，收入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 1.12，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

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，通过项目业主单位采

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

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 - -16313.00 17837.05 1524.05 1524.05

2026年 - - -304.81 -304.81 1219.24

2027年 - - -304.81 -304.81 914.43

2028年 - - -304.81 -304.81 609.62

2029年 - - -304.81 -304.81 304.81

2030年 22101.82 - -16604.81 5497.01 5801.82

合计 22101.82 -16313.00 13.00 5801.82 -



生，经评估项目风险可控。

（一）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。

（二）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。

（三）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，而近些年来房地产调控政策较为严厉，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 2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号覆

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。



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

2025 年郴州市第一批土储债项目 008 号主管部门是郴州市

土地储备中心。郴州市土地储备中心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，审核郴州市土地储备资金需

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。





郴州市 2025 年专项债券

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号

预期收益与融资平衡方案

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号拟发行土地储备专

项债券 10900.00万元，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年郴州

市第二批土储

债项目 002号

2025年湖南省

政府专项债券

（十期）

10900.00 5年
郴州市土地储备

中心



一、项目概况

（一）区域介绍

郴州地处湘粤赣三省交界处，处于“珠三角长株潭成渝和

海西经济区的交汇腹地，是华南经济圈与内陆经济带的重要通道

和节点，在珠三角、长株潭、成渝、海西四大经济区的辐射半径

上，郴州是地理上的中心。在区域经济发展的格局中，具有承南

接北、呼东应西、双向开放、梯度推进的一个特殊的战略位置，

是古时的“兵家必争之地”。从区域经济点轴理论分析、郴州位

于京港澳高速与厦蓉高速的交汇处，是湘粤赣交汇的经济中心地

带，点轴优势非常突出;从梯度发展的理论分析，郴州处于沿海

资金技术优势和中西部资源优势两个反向梯度的交汇处。南北:

珠三角经济圈与长株潭经济圈交汇的重要节点。东西:成渝经济

区、海西经济区辐射圈层上的重要交汇节点。

郴州拥有郴州站及郴州西站(京广高铁站点)，郴州境内有京

广铁路贯穿全境，郴州站平均每日接发 190 多趟旅客列车郴州

西站，是应京广高铁而新建的现代化大型火车站，主要接发武广

沿线高铁列车，客流量居沿线地级市之首。



郴州市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） 2980.50 3110.58 3327.8

居民人均可支配收入（元） 31627.00 33323.00 44039.00

一般公共预算收入 257.10 285.00 193.67

政府性基金收入 157.46 120.40 135.96

其中：国有土地出让收入 147.34 105.20 121.48

国有土地出让支出 207.46 205.20 239.74

注：以上数据摘自地区国民经济和社会发展统计公告。

（二）项目基本信息

项目基本情况表

地块名称 四至范围 项目概况
地块规划用

途
实施机构

爱莲湖旁

地块

郴州市锁石路与爱莲

路交汇处西北侧，其

四至为：北至空地，

南至爱莲路，西至林

邑星湖湾，东至锁石

路。

该 项 目 总 投 资 为

16181.77万元，主要

成本构成为土地收购

费用、土地征收和拆

迁费用。项目拟于

2025年5月启动征地拆

迁 ， 拟 收 储 土 地

38312.95平方米（合

57.47亩）。

居住用地 郴州市土地储备中心

2025年郴州市第二批土储债项目 002号经过湖南卓越律师

事务所审核。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号的实施，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。项目实施将促进房地产市场

止跌回稳，是促进以人为本的新型城镇化建设的重要举措，以土

地要素保障实体经济发展。

（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）项目成熟度分析



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

得主管部门及市政府的项目批复，项目成熟度较高。

（四）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 16181.77 万元，来源为资本金、土地储备专

项债。其中申请专项债券 14100.00万元，占项目资金的 87.14%，

其中已发行专项债 3200.00万元，本次申请发行 10900.00万元；

资本金 2081.77 万元，占项目资金的 12.86%。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

建设期及各年度建设任务相匹配。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，项目存续期与发债年

限未有直接联系。

（七）项目绩效目标

项目绩效目标表

项目名称 2025年郴州市第二批土储债项目 002号
主管部门及其编

码
郴州市土地储备中心

项目实施单位
郴州市土地储

备中心
项目负责人 黄维 联系电话 13207353333

项目资金
（万元）

资金总额：16181.77万元

一、专项债券资金：14100.00万元

二、其他资金：2081.77万元

项目实施进度计
划

项目实施内容 开始时间 完成时间

土地征收 2025年 5月 2030年 4月

项目绩效目标
1.完成项目涉及地块的收购与整理；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 38312.95



质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标 土地收储完成时长 月 60

成本指标 项目投资概算 万元 16181.77

效益指标

经济效益指标

土地出让收入 万元 18279.83

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计划

(一)项目投资估算

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。

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号总投资金额

16181.77万元。总投资估算详细情况如下：

项目投资估算表

单位：万元
序号 费用类别 金额

1 回收闲置存量土地费用 14844.22

2 出让前利息 1337.55



合计 16181.77

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 下调幅度

收回价格/

投资金额

1 爱莲湖旁地块 23955.00 14844.22 14844.22 0% 14844.22

合计 23955.00 14844.22 14844.22 0% 14844.22

地块收回价格评估报告（节选）

2025 年郴州市本级第二批土储债项目 002 号总投资

16181.77万元，2025年投入金额 14844.22 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 2030年

2025年郴州市

第二批土储债项

目 002号
16181.77 0 14844.22 267.51 267.51 267.51 267.51 267.51

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号分月投资计划具体

如下表所示：

2025 年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 7月 8月 9月 10

月
11
月

12
月

合计

2025年
郴州市

第二批

土储债

项目

002号

投资

金额
0 0 0 0 0 3844.22 0 11000.00 0 0 0 0 0 14844.22

其

中：

专项

债金

额

0 0 0 0 0 3200.00 0 10900.00 0 0 0 0 0 14100.00

（二）项目资金筹措方案

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号资金来源主要为自

有资金和发行政府专项债券。项目总投资 16181.77 万元，其中

自有资金 2081.77 万元，占总投资的 12.86%；政府专项债券资

金 14100万元，占总投资的 87.14%，其中已发行专项债 3200万

元，本次申请发行专项债券 10900万元。



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

资本金/

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年郴州市第

二批土储债项目

002号

16181.77 2081.77 3200.00 10900.00 0 0 0 0 5年

四、预期收益

(一)项目预期收入预测

2025 年郴州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。

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顶政府

性基金和专顶资金。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、土地出让价格预测

考虑到本项目的土地自 2025 年-2030 年出让，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，预测土地价格呈上涨趋势。在遵照谨慎性原则下，本项目的

土地出让价格的预测考虑郴州市 2022 年-2024 年全市生产总值

(GDP)同比增速按可比价格计算分别为 5.7%、5.0%、5.6%,三年

平均增速 5.4%;2024 年郴州市政府工作报告提出，2025 年郴州

市经济增长预期目标确定为 6.0%。综合考虑上述信息后，此次

预测按照近三年平均增速与 2025 年预计目标增速孰低计算土地

价格的增长，并取增速的 30%进行测算，取增速 1.62%计算土地

价格的增长。

本期债券项目涉及的土地储备项目的土地出让价的估算，

是根据当地土地市场的情况,按取得的交易案例可比单价估算土

地的出让价格，经査询土地交易中心出让信息,选取 2023-2025

年项目周边地块土地出让情况，本次评价参考上述土地出让情况

进行预测。具体如下表、截图所示：



2023-2025年爱莲湖旁地块周边地块土地出让情况

单位：万元

序

号
摘牌单位名称 挂牌编号

宗地编号/项目

名称
区位 位置

总面积

(m²)

容

积

率

建筑面积

(m²)

成交总

地价(万

元)

土地单

价 ( 万

元 /

m²)

成交日期
用地类

型

1
郴州市金石置业有

限公司

郴土挂告字

[2023]038号

鳌头湾棚户区

改造项目
苏仙区

飞虹路北侧

鳌头湾巷
15865.60

4.5

6
72347.14

15018.0

0
0.95

2023 年

12 月 25

日

住宅

2
郴州市鼎日房地产

开发有限公司

郴挂国土公告

[2024]026号
燕泉路 50 号 北湖区 燕泉路 50号 4341.00

7.0

0
30387.00 4950.00 1.14

2024 年 7

月 29日
住宅

3
郴州东禹房地产有

限公司

郴挂国土公告

[2024]021号

北湖岭棚改项

目
北湖区

郴州市北湖

区第三人民

医院北侧

33083.24
5.0

0

165416.2

0

27648.0

0
0.84

2024 年 6

月 17日
住宅



(1) https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8c6bf9d5-5bbe-493a-aafc-
24d4f9f90d50&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

(2) https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght6c9aa8d2-a6e2-4332-b3d7-
147f0448c866&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

(3) https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8b911572-6fd9-4915-9921-
9932bc364645&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0

https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8c6bf9d5-5bbe-493a-aafc-24d4f9f90d50&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8c6bf9d5-5bbe-493a-aafc-24d4f9f90d50&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght6c9aa8d2-a6e2-4332-b3d7-147f0448c866&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght6c9aa8d2-a6e2-4332-b3d7-147f0448c866&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8b911572-6fd9-4915-9921-9932bc364645&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0
https://www.landchina.com/#/landSupplyDetail?id=zpght8b911572-6fd9-4915-9921-9932bc364645&type=%E4%BE%9B%E5%9C%B0%E7%BB%93%E6%9E%9C&path=0


2、土地出让收入预测

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号预计可出让面积

38312.95平方米，计划于 2030年全部完成挂牌交易，预计可获

得土地出让收入 18279.83 万元，可用于资金平衡的相关收益

18279.83万元。

项目预期收入测算表

单位：万元

项目收入预测明细

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 爱莲湖旁
地块

38312.95 否 \ 4771.19 18279.83 0 0 0 0 0 18279.83

合计 38312.95 4771.19 18279.83 0 0 0 0 0 18279.83

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号预期总收入

18279.83 万元。

项目净收益 18279.83万元。

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

18279.83 0 0 0 0 0 18279.83



（二）项目融资还本付息情况

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号，已发行政府专项

债券 3200万元，利率 1.99%；本次拟发行专项债券 10900.00万

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%，债券偿付方式为每一年付息

一次, 到期一次性还本。

项目还本付息情况如下表所示：

项目还本付息情况表

单位：万元

（三）项目融资平衡情况

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

当期偿还利
息

当期还本付息
合计

2025年郴
州市第二
批土储债
项目002号

2025年4月 0.00 3200.00 3200.00 0.00

2025年7月 3200.00 10900.00 14100.00 0.00

2026年 14100.00 14100.00 267.51 267.51

2027年 14100.00 14100.00 267.51 267.51

2028年 14100.00 14100.00 267.51 267.51

2029年 14100.00 14100.00 267.51 267.51

2030年4月 14100.00 3200.00 10900.00 63.68 3263.68

2030年7月 10900.00 10900.00 0.00 203.83 11103.83

小计 14100.00 14100.00 1337.55 15437.55



2025 年郴州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，考虑运营成本后，预计用于融资平衡的相关

收益为 18279.83 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.18。

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年郴州市第二

批土储债项目 002
号

18279.83 14100.00 15437.55 1.18

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号融资平衡情况已经

通过大信会计师事务所(特殊普通合伙)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

项目总收入（万元） 1.07 1.18 1.30



基于上表，收入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 1.07，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

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，通过项目业主单位采

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

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 - -14844.22 16181.77 1337.55 1337.55

2026年 - - -267.51 -267.51 1070.04

2027年 - - -267.51 -267.51 802.53

2028年 - - -267.51 -267.51 535.02

2029年 - - -267.51 -267.51 267.51

2030年 18279.83 - -14367.51 3912.32 4179.83

合计 18279.83 -14844.22 744.22 4179.83 -



生，经评估项目风险可控。

（一）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。

（二）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。

（三）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，而近些年来房地产调控政策较为严厉，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 2025年郴州市第二批土储债项目 002 号覆

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。



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

2025 年郴州市第二批土储债项目 002 号主管部门是郴州市

土地储备中心。郴州市土地储备中心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，审核郴州市土地储备资金需

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。





郴州市土地储备专项债券
2025年桂阳县第二批土储债项目 001号

预期收益与融资平衡方案

2025年桂阳县第二批土储债项目 001号拟发行土地储备

专项债券 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 发行期限 实施机构

2025年桂阳县

第二批土储债

项目 001号

2025年湖南

省政府专项

债券（十期）

4,700.00 5年
桂阳县土地

收购储备中心



一、项目概况

（一）区域介绍

桂阳县位于郴州市西部，现辖 22个乡镇(街道)、398个

行政村(社区)，总面积 2958 平方公里、总人口 90.1万，是

郴州市面积最大、人口最多的县。2023 年跻身乡村振兴全

国百强县、中国县域发展潜力百强县、中部县域经济百强县

桂阳县是历史悠久的千年古郡。自汉初设郡以来已有 2200

多年历史，历为郡、国、监、军、路、府、州、直隶州、县

的重要地方治所，历来被称为“楚南名区，汉初古郡”桂阳

县是人才荟萃的人文福地。桂阳籍名人中，有造纸术发明者

蔡伦,有新中国成立以来 100 位感动中国人物之一、共产主

义战士欧阳海，有奥运冠军易思玲、史逸婷、侯志慧被誉为

“冠军摇篮”“英雄故乡”。桂阳是革命老区，红色资源丰

富，境内有苏维埃旧址、欧阳海故居、夜宿梨山等红色文化

基地，欧阳海故居获评“湖南省爱国主义教育基地”桂阳县

是资源富庶的八宝之地。素有“有色金属之乡’美誉。境内

已探明的矿藏达 11 类 103 种，其中铅、锌、铜锡和微晶

石墨储量位居全国前列，潜在经济价值在 2000 亿元以上。

矿产采冶起始于汉代，盛极于唐宋，至今仍为县内重要支柱

产业。

桂阳县是区位独特的交通枢纽。历为中原通往岭南的交

通要道和兵家必争之地，被称作“三湘之屏藩，两广之管钥”

如今，郴州北湖机场毗邻县城，京深高铁、厦蓉高速、许广



高速和正在建设的桂新高速贯穿全境，北上长沙、南下广州

均在 1小时车程左右，全面步入与长株潭、珠三角城市群“同

城时代”。

桂阳县县域经济综合实力连续多年稳居全省十强，全面

小康实现程度排全市第一、全省第七，先后荣获“中国最具

投资潜力特色魅力示范县”、全国休闲农业与乡村旅游示范

县、全国首批自然资源节约集约示范县、全国新时代文明实

践中心建设试点县、国家园林县城、国家卫生县城、省级历

史文化名城，是全国文明城市提名城市。

2022-2024 年，桂阳县全县分别实现一般公共预算收入

438.97亿元、464.89亿元、496.99亿元，政府性基金收入分

别为 8.86 亿元、12.43 亿元和 14.95 亿元，其中国有土地出

让收入分别为 7.73亿元、12.29亿元和 14.01亿元。

桂阳县 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) 438.97 464.89 496.99

城镇居民人均可支配收入(元) 44,903.00 46,654.00 48,567.00

一般公共预算收入 21.75 23.05 23.59

政府性基金收入 12.43 10.31 9.58

其中：国有土地出让收入 12.29 9.18 9.45

政府性基金支出 14.08 13.12 14.00

注：数据来源为桂阳县财政局



（二）项目基本情况

2025年桂阳县第二批土储债项目 001号包含 1宗地块，

相关信息如下：

项目 地块名称
现使用权

人
地块位置

地块面

积

(公顷)

地块

现状

用途

拟

供

应

用

途

投资计划

（万元）
实施单位

2025年桂阳

县第二批土

储债项目

001号

桂阳明德

房地产开

发有限责

任公司商

住项目用

地

桂阳明德

房地产开

发有限责

任公司

桂阳县骏

马大道旁

（人民医

院东院旁）

3.89555
商住

用地

商

住

用

地

11,702.00
桂阳县土

地收购储

备中心

（二）项目立项情况或实施依据

2024年 12月 22日，国务院办公厅发布《国务院办公厅

关于印发关于优化完善地方政府专项债券管理机制的意见

的通知》(国办发〔2024〕52号)。

2024年 11月 7日，自然资源部发布《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)。

2024年 5月 14日，自然资源部国家发展改革委发布《关

于实施妥善处置闲置存量土地若干政策措施的通知》(自然资

发〔2024〕104号)。

2025年 3月 10日，桂阳县人民政府出具《关于同意对

桂阳县工业园开发有限公司等单位国有建设用地进行收储

的批复》。

（三）实施单位情况



桂阳县土地

收购储备中心

统一社会信用

代码
12431021748380226Q

名称 桂阳县土地收购储备中心

宗旨和业务范

围

保护与合理利用土地，促进经济发展，制

定县城区（镇）土地供应计划，依法征收

集体土地和收购（回）闲置土地，落实土

地储备资金，按计划供应建设用土地。

住所 桂阳县国土资源局办公楼

法定代表人 邓卫红

经费来源 全额拨款

开办资金 100万元

举办单位 桂阳县国土资源局

（四）项目投资合规性与项目成熟度

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。

本项目为存量土地收储，相关前期工作已稳步推进中，

具有较高的成熟度。

（五）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 11,702.00万元，申请发行地方政府专项

债券 10,600.00 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建设期及各年度

建设任务相匹配。因此本项目专项债券资金额度需求合理。

（六）项目事前绩效评价结果

2025年桂阳县第二批土储债项目 001号实施政策依据充

分，债券需求合理；项目涉及领域方向合规立项批文手续完

备；2025年桂阳县第二批土储债项目 001号已经通过律师事

务所合法性审查。同时，2025年桂阳县第二批土储债项目



001号项目融资平衡情况已经通过会计事务所审计通过。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，经评估项目风险是可控的。

（七）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。

（八）项目绩效目标

项目绩效目标表

项目名称 2025年桂阳县第二批土储债项目 001号

主管部门及其编
码

桂阳县土地收购储备中心

项目实施单位
桂阳县土地收
购储备中心

项目负
责人

邓卫红
侯识平

联系电
话

15073575966
13187366468

项目资金
（万元）

资金总额：11,702.00 万元

一、专项债券资金：10,600.00 万元

二、资本金：1,102.00万元

项目实施进度计

划

项目实施内容 开始时间 完成时间

土地征收和整
理

2025年 4月 2030年 4月

项目绩效目标
1.完成项目涉及地块的收购和整理；2.项目涉及地块收储后的出让；3.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 公顷 3.89555

质量
指标

收购完成率 （%） 100%



时效
指标

土地收购完
成时长

月 60

成本
指标

项目投资概
算

万元 11,702.00

效益指标

经济
效益
指标

项目运营收

入
万元 13,682.18

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

（%） 99.00

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

专项债券是落实积极财政政策的重要抓手，在带动扩大

有效投资、稳定宏观经济等方面发挥着重要作用。本项目的

实施，对于地方政府来说，专项债券用于收购存量土地，也

能够增强地方政府的资金流动性，缓解地方政府的资金压力，

支持地方经济发展、保障民生；对于市场来说，收回收购存

量闲置土地，有助于改善市场供求关系，是促进房地产市场

止跌回稳的关键举措，可见利用专项债收回收购存量闲置土

地可以取得“一举多得”的效果。

（二）社会效益分析

土地储备项目的建设是提升当地城乡一体化水平、改善

居民生产生活环境的需要。加快形成城乡经济社会发展一体



化新格局，是党和国家对新形势下推动改革发展提出的根本

要求，是具有重大创新价值的发展战路。

土地收储工作是对土地市场有效调控的客观需要。《土

地储备管理办法》中明确指出：各地政府应根据调控土地市

场的需要，确定收储土地的规模和范围，进行合理规划。对

于闲置、低效利用的国有存量建设用地进行优先储备。政府

通过征用、收购、置换、收回等方式，从分散的土地使用者

手中把土地集中起来，使得土地资源组合进步优化，防止土

地收益流失，规范土地市场秩序。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

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。

根据项目实施计划，本项目总投资估算 11,702.00 万元，

具体以实际发生费用为准。

实施期间：1年。

拟投资项目具体明细如下：

项目名称 地块名称 投资计划（万元）

2025年桂阳县第二批土储债项目

001号
桂阳明德房地产开发有限责任公司

商住项目用地
11,702.00

合计 11,702.00

2025 年桂阳县第二批土储债项目 001 号总投资



11,702.00 万元，2025年投入金额 11,702.00万元。

（二）项目资金筹措方案

2025年桂阳县第二批土储债项目 001号的资金来源主要

为政府专项债券资金。项目总投资 11,702.00 万元，其中：

用于项目支出的自有资金 1,102.00 万元，占投资总额的

9.42%；拟申请发行政府专项债券资金 10,600.00万元，约占

总投资 90.58%；截至目前，前期已发行政府专项债券 5,900.00

万元，本次申请发行专项债券 4,700.00万元，未来拟继续申

请发行 0.00万元。

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

资本金/
自有资金

已发行

专项债

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
年桂

阳县

第二

批土

储债

项目

001号

11,702.0
0 1,102.00 5,900.0

0
4,700.0

0 0.00 0 0.00 0.00 5年



四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收益

本次项目收入为土地出让收入。经查询桂阳县房地产市

场行业相关信息，选取 2023年-2024年该项目周边土地出让

案例情况，案例情况如下：

土地出让案例表

项目 中标单位 区位
占地面积

（平方米）

中标总地

价（万元）

土地价格（元

/ m2）
出让日期 用途 网址链接

1

湖南省北

腾湖房地

产开发有

限公司

桂阳县麒麟

山路、北腾

路与骏马大

道交叉口

64,221.00 23,352.00 3,636.19 2024/12/25

普通商品

住房用

地、零售

商业用地

http://czggz
y.czs.gov.cn
/18360/183
70/18373/1
8419/18420
/content_38
38803.html

2

桂阳县金

盛房地产

开发有限

责任公司

桂阳县正和

镇朝阳村骏

马大道与迎

宾路交叉口

西北侧

26,601.80 9,896.00 3,720.05 2023/3/17 商住用地

http://czggz
y.czs.gov.c
n/18360/18
370/18373/
18419/1842
0/content_3
567493.htm

l

3

郴州汇新

房地产开

发有限公

司

郴州大道、

观山大道、

郴县路围合

处

43,049.20 15,120.00 3,512.26 2024/10/21 商住用地

http://czggz
y.czs.gov.c
n/18360/18
370/18373/
18419/1842
0/content_3
806420.htm

l

本项目参考上述案例情况进行预测。根据上述近期土地

市场情况及项目出让区周边土地价格，本次项目土地出让价

格预测为 3,512.26元/平方米，根据谨慎性原则，以后年度不

考虑增长。



项目收益的计算方式为：收益=出让面积×出让单价。

则计算出 2025 年桂阳县第二批土储债项目 001 号收益如下

表：

项目收益预测表

单位：万元

地块名称
地块面积

(公顷)
拟供应用途 预计收益（2030年）

桂阳明德房地产开发有限责任公

司商住项目用地
3.89555 商住用地 13,682.18

合计 3.89555 13,682.18

（二）项目预期成本预测

根据评估公司出具的土地评估报告，未来出让地单价保

持不变，预计该项目包含地块在 2030年 4月出售。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。可用于资金平衡的土

地收益为 13,682.18万元。

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 13,682.18 万元，项目

净收益即可用于融资平衡的资金为 13,682.18万元。

（二）项目融资还本付息情况

桂阳县第二批土储债项目 001 号已发行政府专项债券

5,900.00 万元，票面利率为 1.68%。本次拟发行专项债券

4,700.00 万元，未来拟申请发行 0.00 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金统筹安排。

项目还本付息情况如下：

项目还本付息安排表

单位：万元

（三）项目融资平衡情况

2025年桂阳县第二批土储债项目 001号偿债资金来源为

土地出让收入，预计用于融资平衡的相关收益为 13,682.18

万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.19。

项目 年份
期初本金

金额
本金增加 本金减少

期末本金

金额
应付利息 应付本息

2025年
桂阳县第

二批土储

债项目

001号

2025年 4月 - 5,900.00 5,900.00

2025年 7月 5,900.00 4,700.00 10,600.00

2026 10,600.00 10,600.00 187.01 187.01

2027 10,600.00 10,600.00 187.01 187.01

2028 10,600.00 10,600.00 187.01 187.01

2029 10,600.00 10,600.00 187.01 187.01

2030 10,600.00 10,600.00 187.01 10,787.01

合计 10,600.00 10,600.00 935.05 11,535.05



项目平衡情况表

单位：公顷、万元

项目名称
规划收

储面积

土地用

途
总投资

预计用于

融资平衡

的相关收

益

债券发

行金额

项目预

计融资

本息

相关收益

对融资本

息的覆盖

倍数

2025年桂阳

县第二批土

储债项目

001号

3.89555
商住用

地
11,702.00 13,682.18 10,600.00 11,535.05 1.19

（四）压力测试情况

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 1.07 1.19 1.30

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 1.07，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。

综上所述，预计 2025 年桂阳县第二批土储债项目 001

号收益对融资成本覆盖倍数为 1.19，项目收益完全可以覆盖

融资成本。同时，2025年桂阳县第二批土储债项目 001号融

资平衡情况已经通过新财苑会计师事务所审计通过。

六、潜在风险评估

（一）潜在风险及控制措施

项目可能存在潜在的合规性风险、资金筹集于偿还风险、

土地市场风险、项目实施风险、管理与运营风险。



1、项目合规性风险

风险表现：项目可能存在不符合土地利用总体规划、城

乡规划等相关规划要求，或未取得必要的审批文件等问题。

控制措施：项目前期要进行全面的规划审查和文件梳理，

确保土地储备项目符合各项规划和政策要求，取得完备的立

项、用地、规划等审批手续。

2、资金筹集与偿还风险

风险表现：债券发行可能面临市场认购不足，导致资金

筹集困难；或土地出让收入不稳定，无法按时足额偿还债券

本息。控制措施：提前做好市场调研和分析，合理确定债券

发行规模和发行时间，提高债券的吸引力。同时，要对土地

市场进行准确预测，制定合理的土地出让计划，确保有稳定

的收入来源用于偿债。建立偿债准备金制度，在土地出让收

入不足时，用准备金弥补缺口。

3、土地市场风险

风险表现：土地市场受宏观经济、政策调控等因素影响

大，可能出现土地价格下跌、需求不足等情况，影响土地出

让收益。

控制措施：密切关注宏观经济形势和土地市场动态，加

强市场分析和监测。合理确定土地储备规模和结构，避免过

度储备。对于储备土地，可根据市场情况适时调整用途或开

发强度，提高土地的市场适应性。

4、项目实施风险



风险表现：项目在实施过程中可能因拆迁安置困难、工

程建设延误等原因，导致项目无法按时完成，影响土地出让

和收益。

控制措施：加强项目前期的拆迁安置工作协调，制定合

理的拆迁计划和补偿方案，确保拆迁工作顺利进行。建立项

目进度跟踪和监督机制，对工程建设进行严格管理，及时解

决项目实施过程中出现的问题，确保项目按时完工。

5、管理与运营风险

风险表现：项目管理不善，可能导致资金使用效率低下、

资产闲置浪费等问题。

控制措施：建立健全项目管理制度，加强对资金使用、

资产运营等环节的监管。提高管理人员的专业素质和业务能

力，定期对项目进行审计和评估，及时发现和纠正管理中的

问题。

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。

3、根据《中共中央办公厅国务院办公厅印发关于做好

地方政府专项债券发行及项目配套融资工作的通知》（厅字

〔2019）33号）规定，对于组合使用专项债券和市场化融资

的项目，其项目收入实行分账管理。其中项目对应的政府性

基金收入和用于偿还专项债券的专项收入及时足额缴入国

库，纳入政府性基金预算管理，确保专项债券还本付息资金

安全；企业项目法人单位依法对市场化融资承担全部偿还责

任，在银行开立监管账户，将市场化融资资金以及项目对应

可用于偿还市场化融资的专项收入，及时足额归集至监管账

户，保障市场化融资到期偿付。

八、主管部门责任

本项目主管部门是指桂阳县土地收购储备中心。



主管部门负责按照桂阳县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。

（以下无正文，为盖章页）



（本页无正文，为《2025年桂阳县第二批土储债项目 001号

预期收益与融资平衡方案》盖章页）

桂阳县财政局

桂阳县土地收购储备中心

2025年 6月 19日



郴州市土地储备专项债券
2025年桂阳县第二批土储债项目 002号

预期收益与融资平衡方案

2025年桂阳县第二批土储债项目 002号拟发行土地储备

专项债券 4,300.00 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 发行期限 实施机构

2025年桂阳

县第二批土

储债项目 002

号

2025年湖南省

政府专项债券

（十期）

4,300.00 5年
桂阳县土地

收购储备中心



一、项目概况

（一）区域介绍

桂阳县位于郴州市西部，现辖 22个乡镇(街道)、398个

行政村(社区)，总面积 2958 平方公里、总人口 90.1万，是

郴州市面积最大、人口最多的县。2023 年跻身乡村振兴全

国百强县、中国县域发展潜力百强县、中部县域经济百强县

桂阳县是历史悠久的千年古郡。自汉初设郡以来已有 2200

多年历史，历为郡、国、监、军、路、府、州、直隶州、县

的重要地方治所，历来被称为“楚南名区，汉初古郡”桂阳

县是人才荟萃的人文福地。桂阳籍名人中，有造纸术发明者

蔡伦,有新中国成立以来 100 位感动中国人物之一、共产主

义战士欧阳海，有奥运冠军易思玲、史逸婷、侯志慧被誉为

“冠军摇篮”“英雄故乡”。桂阳是革命老区，红色资源丰

富，境内有苏维埃旧址、欧阳海故居、夜宿梨山等红色文化

基地，欧阳海故居获评“湖南省爱国主义教育基地”桂阳县

是资源富庶的八宝之地。素有“有色金属之乡’美誉。境内

已探明的矿藏达 11 类 103 种，其中铅、锌、铜锡和微晶

石墨储量位居全国前列，潜在经济价值在 2000 亿元以上。

矿产采冶起始于汉代，盛极于唐宋，至今仍为县内重要支柱

产业。

桂阳县是区位独特的交通枢纽。历为中原通往岭南的交

通要道和兵家必争之地，被称作“三湘之屏藩，两广之管钥”

如今，郴州北湖机场毗邻县城，京深高铁、厦蓉高速、许广



高速和正在建设的桂新高速贯穿全境，北上长沙、南下广州

均在 1小时车程左右，全面步入与长株潭、珠三角城市群“同

城时代”。

桂阳县县域经济综合实力连续多年稳居全省十强，全面

小康实现程度排全市第一、全省第七，先后荣获“中国最具

投资潜力特色魅力示范县”、全国休闲农业与乡村旅游示范

县、全国首批自然资源节约集约示范县、全国新时代文明实

践中心建设试点县、国家园林县城、国家卫生县城、省级历

史文化名城，是全国文明城市提名城市。

2022-2024 年，桂阳县全县分别实现一般公共预算收入

438.97亿元、464.89亿元、496.99亿元，政府性基金收入分

别为 8.86 亿元、12.43 亿元和 14.95 亿元，其中国有土地出

让收入分别为 7.73亿元、12.29亿元和 14.01亿元。

桂阳县 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) 441.29 464.89 496.99

居民人均可支配收入(元) 44,903.00 46,654.00 48,567.00

一般公共预算收入 21.75 23.10 23.59

政府性基金收入 12.43 8.86 9.58

其中：国有土地出让收入 12.29 7.73 9.45

政府性基金支出 14.08 16.50 14.00

注：数据来源为桂阳县财政局



（二）项目基本情况

2025年桂阳县第二批土储债项目 002号包含 1宗地块，

相关信息如下：

项目 地块名称
现使用权

人
地块位置

地块面

积

(公顷)

地块

现状

用途

拟

供

应

用

途

投资计划

（万元）
实施单位

2025年桂阳

县第二批土

储债项目

002号

桂阳县工

业园建设

开发有限

公司项目

用地

桂阳县工

业园建设

开发有限

公司

桂阳县舂

陵江镇蓉

峰的大道

旁）

4.49979
商住

用地

商

住

用

地

4,608.00
桂阳县土

地收购储

备中心

（二）项目立项情况或实施依据

2024年 12月 22日，国务院办公厅发布《国务院办公厅

关于印发关于优化完善地方政府专项债券管理机制的意见

的通知》(国办发〔2024〕52号)。

2024年 11月 7日，自然资源部发布《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)。

2024年 5月 14日，自然资源部国家发展改革委发布《关

于实施妥善处置闲置存量土地若干政策措施的通知》(自然资

发〔2024〕104号)。

2025年 3月 10日，桂阳县人民政府出具《关于同意对

桂阳县工业园开发有限公司等单位国有建设用地进行收储

的批复》。

（三）实施单位情况

桂阳县土地 统一社会信用 12431021748380226Q



收购储备中心 代码

名称 桂阳县土地收购储备中心

宗旨和业务范

围

保护与合理利用土地，促进经济发展，制

定县城区（镇）土地供应计划，依法征收

集体土地和收购（回）闲置土地，落实土

地储备资金，按计划供应建设用土地。

住所 桂阳县国土资源局办公楼

法定代表人 邓卫红

经费来源 全额拨款

开办资金 100万元

举办单位 桂阳县国土资源局

（四）项目投资合规性与项目成熟度

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。

本项目为存量土地收储，相关前期工作已稳步推进中，

具有较高的成熟度。

（五）债券资金需求合理性分析

本项目总投资 4,608.00万元，申请发行地方政府专项债

券 4,300.00 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建设期及各年度建设

任务相匹配。因此本项目专项债券资金额度需求合理。

（六）项目事前绩效评价结果

2025年桂阳县第二批土储债项目 002号实施政策依据充

分，债券需求合理；项目涉及领域方向合规立项批文手续完

备；2025年桂阳县第二批土储债项目 002号已经通过律师事

务所合法性审查。同时，2025年桂阳县第二批土储债项目

002号项目融资平衡情况已经通过会计事务所审计通过。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，经评估项目风险是可控的。

（七）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。

（八）项目绩效目标

项目绩效目标表

项目名称 2025年桂阳县第二批土储债项目 002号

主管部门及其编
码

桂阳县土地收购储备中心

项目实施单位
桂阳县土地收
购储备中心

项目负
责人

邓卫红
侯识平

联系电
话

15073575966
13187366468

项目资金
（万元）

资金总额：4,608.00万元

一、专项债券资金：4,300.00 万元

二、资本金：308.00 万元

项目实施进度计

划

项目实施内容 开始时间 完成时间

土地征收和整
理

2025年 7月 2030年 7月

项目绩效目标
1.完成项目涉及地块的收购和整理；2.项目涉及地块收储后的出让；3.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 公顷 4.49979

质量

指标
收购完成率 （%） 100%

时效
指标

土地收购完
成时长

月 12

成本 项目投资概 万元 4,608.00



指标 算

效益指标

经济

效益
指标

项目运营收
入

万元 5,544.78

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

（%） 99.00

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

专项债券是落实积极财政政策的重要抓手，在带动扩大

有效投资、稳定宏观经济等方面发挥着重要作用。本项目的

实施，对于地方政府来说，专项债券用于收购存量土地，也

能够增强地方政府的资金流动性，缓解地方政府的资金压力，

支持地方经济发展、保障民生；对于市场来说，收回收购存

量闲置土地，有助于改善市场供求关系，是促进房地产市场

止跌回稳的关键举措，可见利用专项债收回收购存量闲置土

地可以取得“一举多得”的效果。

（二）社会效益分析

土地储备项目的建设是提升当地城乡一体化水平、改善

居民生产生活环境的需要。加快形成城乡经济社会发展一体

化新格局，是党和国家对新形势下推动改革发展提出的根本

要求，是具有重大创新价值的发展战路。



土地收储工作是对土地市场有效调控的客观需要。《土

地储备管理办法》中明确指出：各地政府应根据调控土地市

场的需要，确定收储土地的规模和范围，进行合理规划。对

于闲置、低效利用的国有存量建设用地进行优先储备。政府

通过征用、收购、置换、收回等方式，从分散的土地使用者

手中把土地集中起来，使得土地资源组合进步优化，防止土

地收益流失，规范土地市场秩序。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

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。

根据项目实施计划，本项目总投资估算 4,608.00万元，

具体以实际发生费用为准。

实施期间：1年。

拟投资项目具体明细如下：

项目名称 地块名称 投资计划（万元）

2025年桂阳县第二批土储债项目

002号
桂阳县工业园建设开发有限公司项

目用地
4,608.00

合计 4,608.00

2025年桂阳县第二批土储债项目 002号总投资 4,608.00

万元，2025年投入金额 4,608.00万元。

（二）项目资金筹措方案



2025年桂阳县第二批土储债项目 002号的资金来源主要

为政府专项债券资金。项目总投资 4,608.00万元，其中：用

于项目支出的自有资金 308.00万元，占投资总额的 6.68%；

拟申请发行政府专项债券资金 4,300.00 万元，约占总投资

93.32%；本次申请发行专项债券 4,300.00万元，未来拟继续

申请发行 0.00万元。

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

资本金/自
有资金

已发

行专

项债

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
年桂

阳县

第二

批土

储债

项目

002号

4,608.00 308.00 0.00 4,300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5年



四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收益

本次项目收入为土地出让收入。经查询桂阳县房地产市

场行业相关信息，选取 2023年-2024年该项目周边土地出让

案例情况，案例情况如下：

土地出让案例表

项目 中标单位 区位
占地面积

（平方米）

中标总地

价（万元）

土地价格（元

/ m2）
出让日期 用途

网址链

接

1
郴州市桂

富置业有

限公司

桂阳县凤凰

路东侧
3,390.50 917.00 2,704.62 2024/10/18

普通商品

住房用

地、零售

商业用地

http://czg
gzy.czs.g
ov.cn/183
60/18370
/18373/1
8419/184
20/conten
t_380650
9.html

2

郴州北腾

房地产开

发有限公

司

桂阳县龙潭

街道龙潭东

路北侧

102,635.50 26,258.00 2,558.37 2024/1/3 商住用地

http://czg
gzy.czs.g
ov.cn/183
60/18370
/18373/1
8419/184
20/conten
t_368644
0.html

3

桂阳宝园

房地产开

发有限公

司

桂阳县鹿峰

街道宝山铅

锌矿一村范

围内

14,883.50 2,727.00 1,832.23 2023/4/6 商住用地

http://czg
gzy.czs.g
ov.cn/183
60/18370
/18373/1
8419/184
20/conten
t_357460
7.html

本项目参考上述案例情况进行预测。根据上述近期土地

市场情况及项目出让区周边土地价格，本次项目土地出让价



格预测为 1,332.23元/平方米，根据谨慎性原则，以后年度不

考虑增长。

项目收益的计算方式为：收益=出让面积×出让单价。

则计算出 2025 年桂阳县第二批土储债项目 002 号收益如下

表：

项目收益预测表

单位：万元

地块名称
地块面积

(公顷)
拟供应用途 预计收益（2030年）

桂阳县工业园建设开发有限公司

项目用地
4.49979 商住用地 5,544.78

合计 4.49979 5,544.78

（二）项目预期成本预测

根据评估公司出具的土地评估报告，未来出让地单价保

持不变，预计该项目包含地块在 2030 年 7月出售。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。可用于资金平衡的土

地收益为 5,544.78万元。



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 5,544.78 万元，项目净

收益即可用于融资平衡的资金为 5,544.78 万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年桂阳县第二批土储债项目 002号本次拟发行专项

债券 4,300.00 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

息由自有资金统筹安排。

项目还本付息情况如下：

项目还本付息安排表

单位：万元

（三）项目融资平衡情况

2025年桂阳县第二批土储债项目 002号偿债资金来源为

土地出让收入，预计用于融资平衡的相关收益为 5,544.78万

元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.18。

项目 年份
期初本金

金额
本金增加 本金减少

期末本金

金额
应付利息 应付本息

2025年桂

阳县第二

批土储债

项目 002
号

2025 - 4,300.00 - 4,300.00

2026 4,300.00 - - 4,300.00 80.41 80.41

2027 4,300.00 - - 4,300.00 80.41 80.41

2028 4,300.00 - - 4,300.00 80.41 80.41

2029 4,300.00 - - 4,300.00 80.41 80.41

2030 4,300.00 - 4,300.00 - 80.41 4,340.21

小计 4,300.00 4,300.00 402.06 4,702.06



项目平衡情况表

单位：公顷、万元

项目名称
规划收

储面积

土地用

途
总投资

预计用于

融资平衡

的相关收

益

债券发

行金额

项目预

计融资

本息

相关收益

对融资本

息的覆盖

倍数

2025年桂阳

县第二批土

储债项目

002号

4.49979
商住用

地
4,608.00 5,544.78 4,300.00 4,702.06 1.18

（四）压力测试情况

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 1.06 1.18 1.30

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 1.06，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。

综上所述，预计 2025 年桂阳县第二批土储债项目 002

号收益对融资成本覆盖倍数为 1.18，项目收益完全可以覆盖

融资成本。同时，2025年桂阳县第二批土储债项目 002号融

资平衡情况已经通过新财苑会计师事务所审计通过。

六、潜在风险评估

（一）潜在风险及控制措施

项目可能存在潜在的合规性风险、资金筹集于偿还风险、

土地市场风险、项目实施风险、管理与运营风险。



1、项目合规性风险

风险表现：项目可能存在不符合土地利用总体规划、城

乡规划等相关规划要求，或未取得必要的审批文件等问题。

控制措施：项目前期要进行全面的规划审查和文件梳理，

确保土地储备项目符合各项规划和政策要求，取得完备的立

项、用地、规划等审批手续。

2、资金筹集与偿还风险

风险表现：债券发行可能面临市场认购不足，导致资金

筹集困难；或土地出让收入不稳定，无法按时足额偿还债券

本息。控制措施：提前做好市场调研和分析，合理确定债券

发行规模和发行时间，提高债券的吸引力。同时，要对土地

市场进行准确预测，制定合理的土地出让计划，确保有稳定

的收入来源用于偿债。建立偿债准备金制度，在土地出让收

入不足时，用准备金弥补缺口。

3、土地市场风险

风险表现：土地市场受宏观经济、政策调控等因素影响

大，可能出现土地价格下跌、需求不足等情况，影响土地出

让收益。

控制措施：密切关注宏观经济形势和土地市场动态，加

强市场分析和监测。合理确定土地储备规模和结构，避免过

度储备。对于储备土地，可根据市场情况适时调整用途或开

发强度，提高土地的市场适应性。

4、项目实施风险



风险表现：项目在实施过程中可能因拆迁安置困难、工

程建设延误等原因，导致项目无法按时完成，影响土地出让

和收益。

控制措施：加强项目前期的拆迁安置工作协调，制定合

理的拆迁计划和补偿方案，确保拆迁工作顺利进行。建立项

目进度跟踪和监督机制，对工程建设进行严格管理，及时解

决项目实施过程中出现的问题，确保项目按时完工。

5、管理与运营风险

风险表现：项目管理不善，可能导致资金使用效率低下、

资产闲置浪费等问题。

控制措施：建立健全项目管理制度，加强对资金使用、

资产运营等环节的监管。提高管理人员的专业素质和业务能

力，定期对项目进行审计和评估，及时发现和纠正管理中的

问题。

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。

3、根据《中共中央办公厅国务院办公厅印发关于做好

地方政府专项债券发行及项目配套融资工作的通知》（厅字

〔2019）33号）规定，对于组合使用专项债券和市场化融资

的项目，其项目收入实行分账管理。其中项目对应的政府性

基金收入和用于偿还专项债券的专项收入及时足额缴入国

库，纳入政府性基金预算管理，确保专项债券还本付息资金

安全；企业项目法人单位依法对市场化融资承担全部偿还责

任，在银行开立监管账户，将市场化融资资金以及项目对应

可用于偿还市场化融资的专项收入，及时足额归集至监管账

户，保障市场化融资到期偿付。

八、主管部门责任

本项目主管部门是指桂阳县土地收购储备中心。



主管部门负责按照桂阳县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。

（以下无正文，为盖章页）



（本页无正文，为《2025年桂阳县第二批土储债项目 002号

预期收益与融资平衡方案》盖章页）

桂阳县财政局

桂阳县土地收购储备中心

2025年 6月 19日
















































































