




一、项目概况

（一）区域介绍

株洲位于湖南省东部偏北，湘江下游，东接江西省萍乡

市，南连省内衡阳、郴州二市，西接湘潭市，北与长沙市毗

邻，是湖南省长株潭城市群的重要组成部分。株洲市辖天元、

芦淞、荷塘、石峰、渌口 5区，攸县、茶陵县、炎陵县 3县，

代管县级醴陵市。市政府驻地天元区。市区距长沙、湘潭两

市分别为 50km和 45km，是我国南方最大的铁路交通枢纽，

具有得天独厚的区位和交通优势。是湖南省“一点一线”区域

经济带的重要城市，也是全省经济最发达的长、株、潭“金三

角”一隅。

株洲市 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） 3616.81 3667.90 3902.4

居民人均可支配收入（元） 44917.00 47123.00 49179.00

一般公共预算收入 190.90 192.3 195.18

政府性基金收入 298.81 199.67 117.03

其中：国有土地出让收入 295.17 195.93 111.50

政府性基金支出 312.33 252.80 263.88

其中：国有土地出让支出 204.99 149.32 70.64

注：表格中数据来源于株洲市 2022-2024年国民经济和社会发展统计公报

（http://tjj.zhuzhou.gov.cn/c19066/index.html）

（二）项目基本信息

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号包含一个地

块，地块名称为 2021年太平桥社区储备地块一(A3地块)（电



子监管号：4302002022B03659）。总地块规划用地面积

57882.29平方米，本次可出让面积 57545.60平方米。宗地位

于湖南省株洲市石峰区学林街道太平桥社区，东至云龙大道，

南至尚术路，西至厚信路，北至学林路，为存量闲置用地，

地块供应原用途为居住用地，预计 2030 年完成出让，不改

变原供地性质。项目资金总需求 19,140.00 万元，其中用于

项目支出的自有资金 1,740.00万元，项目拟申请发行政府专

项债券资金 17,400.00 万元，其中本次拟发行政府专项债券

资金 800.00万元。

项目概况表

单位：万元

序号 项目名称 四至范围 项目概况 投资计划
项目实

施单位

1

2025年株洲

市第三批土

储专项债项

目 003号

东至云龙大道，南

至尚术路，西至厚

信路，北至学林路

项目拟收储面积

57545.60平方米，已闲

置一年以上，地块规划

用途为居住用地。

19,140.00
株洲市

土地储

备中心

合计 19,140.00

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号已经通过湖

南誉翔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

（1）促进土地资源优化配置

土储专项债的资金用于收回收购符合条件的存量闲置

土地，能够有效盘活闲置资产，减少市场上的存量土地规模，

改善土地供求关系。这不仅有助于提高土地利用效率，还能

http://www.baidu.com/link?url=__cLlc7RTLjG0-PdgE-FxSpkZae8eAy1lTi_z2Io96Fwsa702cQadOvRErVPAzJy
http://www.baidu.com/link?url=__cLlc7RTLjG0-PdgE-FxSpkZae8eAy1lTi_z2Io96Fwsa702cQadOvRErVPAzJy
http://www.baidu.com/link?url=__cLlc7RTLjG0-PdgE-FxSpkZae8eAy1lTi_z2Io96Fwsa702cQadOvRErVPAzJy


为地方经济发展提供宝贵的土地资源支持。增强对土地供给

的调控能力，缓解地方政府和房地产企业的流动性和债务压

力，从而实现土地资源的使用价值。

（2）推动房地产市场止跌回稳

在当前房地产市场下行的压力下，允许专项债用于土地

储备有助于稳定市场预期，促进房地产市场的健康发展。通

过合理的价格收购土地，既可以解决部分房企的资金困难问

题，又能在一定程度上控制房价波动，维护市场的平稳运行。

（3）带动相关产业发展

土地的有效利用会带动建筑、建材等行业的发展，同时

也会吸引更多的投资进入该地区，形成产业集聚效应，进而

拉动经济增长。此外，新项目建成后的运营也会创造就业机

会，对社会稳定做出贡献。

（二）社会效益分析

土储专项债项目有助于回收并重新规划低效或闲置的

土地资源。通过科学合理的城市规划，提高土地利用效率，

推动株洲市基础设施的完善，提升株洲市的整体形象和品质，

增强株洲市的吸引力和竞争力。同时，为株洲市的产业发展

提供充足的土地空间，吸引更多的投资和企业入驻，促进区

域经济增长和就业机会的增加。

（三）项目投资合规性与项目成熟度

目前项目已完成地块信息摸排、论证分析、地价评估等

前期工作。同时获得主管部门及市政府的项目批复同时获得



主管部门及市政府的项目批复，项目成熟度较高。相关批复

如下：株洲市人民政府于 2025年 3月 10日出具的《株洲市

本级 2025 年度全民所有土地资产管理（土地储备）计划》

的批复（株政函〔2025〕34号）。株洲市自然资源和规划局

于 2025年 3月 4日报送的关于同意《株洲市本级 2025年度

全民所有土地资产管理（土地储备）计划》的请示，本项目

所涉地块已纳入株洲市 2025 年土地储备计划。本项目已取

得株洲市人民政府《关于市本级 2025 年度第三批土地储备

专项债项目收储的批复》（株政函〔2025〕65号）。











（四）债券资金需求合理性分析

本项目资金总需求 19,140.00 万元。拟申请发行地方政

府专项债券 17,400.00 万元，其中本次拟发行政府专项债券

资金 800.00万元，已对本项目的投资及使用计划进行资金需

求分析，各年度资金需求合理且与项目进度任务相匹配。因

此本项目专项债券资金额度需求合理。

（五）项目事前绩效评价结果

根据《中共中央国务院关于全面实施预算绩效管理的意

见》（中发〔2018〕34号）、《中华人民共和国预算法》《中

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年株洲市第三批土储专项债项目 003号

主管部门

及其编码
株洲市自然资源和规划局

项目实施

单位
株洲市土地储备中心

项目资金

（万元）

资金总额：19,140.00

一、地方债券资金：17,400.00

二、其他资金：1,740.00

项目实施

进度计划

项目实施内容 开始时间 完成时间

土地收储 2025年 9月 2026年 3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 地块面积 57545.60平方米 57545.60平方

米
质量指标 收购完成率 100% 100%

时效指标 土地收购完成时长 6个月 6个月

成本指标 项目总投资 19,140.00万元 19,140.00万元

效益指标

经济效益指标

可用于资金平衡相关

收益
24,802.15万元 24,802.15万元

预计相关收益对债券

本息的覆盖倍数
1.30 1.30

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

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 长期有效

可持续影响指标 综合影响力
城市形象持续提

升

城市形象持续

提升



社会公众或服务

对象满意度指标

区域辐射人群满意度 ≧90% ≧90%

区域生活居民满意度 ≧95% ≧95%

三、项目投资估算及资金筹措计划

（一）投资估算依据：

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，土地收购

价格在收地基础价格上下浮 19.90%。

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》、等相关规定，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。

根据湖南天正房地产土地资产评估有限责任公司出具

的评估报告进行地块的价值评估，经评估地块的土地总价为

21,723.46万元，土地取得成本价为 24,831.00万元，收地基

础价格就低确定为 21,723.46 万元，土地收购价格在收地基

础价格上下浮 19.90%，因此项目土地收购费用为 17,400.00

万元。

项目土地收购费用估算来源

单位：万元

序

号
地块名称

土地取得

成本价
评估价格

基础价格（二者

取低）

下调幅

度

土地收购

费用

1 2021年太平桥社 24,831.00 21,723.46 21,723.46 19.90% 17,400.00



序

号
地块名称

土地取得

成本价
评估价格

基础价格（二者

取低）

下调幅

度

土地收购

费用

区储备地块一(A3

地块)

2 合计 24,831.00 21,723.46 21,723.46 19.90% 17,400.00

湖南天正房地产土地资产评估有限责任公司出具的评

估报告，项目评估价格如下表：

项目估算明细表

单位：万元

项目名称 土地收购费用 自有资金 资金总需求

2025年株洲市第三批土

储专项债项目 003号
17,400.00 1,740.00 19,140.00

本次拟发行专项债券资金将用于土储收储。



2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号资金总需求

19,140.00万元，2025年投入金额 17,400.00万元，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年及以后

2025年株洲市第三批土储专项债项目

003号
19,140.00 0.00 17,400.00 1,740.00

2025 年度，2025 年株洲市第三批土储专项债项目 003

号分月投资计划具体如下表所示：

项目投资分月计划表

单位：万元

项目名称 月度 1月 2月 3月 4月 5月 6月

2025年株洲

市第三批土储

专项债项目

003号

投资金额

其中：专项债

资金

7月 8月 9月 10月 11月 12月 2025年合计

800.00 16,600.00 17,400.00

800.00 16,600.00 17,400.00

（二）项目资金筹措方案

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号资金总需求

主要为自有资金和政府专项债资金。项目总投资 19,140.00

万元，其中用于项目支出的自有资金 1,740.00 万元，项目拟

申请发行政府专项债券资金 17,400.00 万元，其中本次拟发

行政府专项债券资金 800.00万元。



项目资金筹措表

单位：万元

地块名

称

资金总需

求

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

券资

金

本次发行

专项债券

资金

其中：

用作

资本

金金

额

未来拟发

行专项债

券资金

其

中：

用作

资本

金金

额

其

他

融

资

2021年
太平桥

社区储

备地块

一(A3
地块)

19,140.00 1,740.00 0 800.00 0 16,600.00 0 0 5年

四、项目收入和成本预测

（一）项目预期收入预测

本项目收入来源为土地出让收益。通过选取与本次预测

涉及项目的 3个周边地块市场土地交易价格作为标地。具有

可比案例如下表所示：

项目周边土地出让信息表

序

号
地块编号

成交时

间
位置 用地性质

出让面积

（㎡）

中标总地

价（万元）

出让土

地价格

（元/
㎡）

1
株洲市国

土〔2024〕
103号

2025/02
/24

石峰区新民

路与雁塘路

交汇处西南

角

居住用地兼

容商服

（3%~4%）

6,957.06 3,000.00 4,312.17

2

〔2023〕
网挂第

282号成

交公告

2023/11
/27

株洲市石峰

区龙头铺街

道办事处龙

头社区

居住用地兼

容商服

（30%）

7,750.55 3,478.00 4,487.42

3

株洲市国

土〔2024〕
61号成交

公告

2024/11
/13

石峰区龙头

铺街道兴隆

山社区，四兴

路以北，枫树

路以东，峡山

塘路以南

商住用地 77,960.97 37,559.00 4,817.67



可比案例一网上截图

可比案例二网上截图

可比案例三网上截图



本项目可出让土地 57545.60平方米，预计到 2030年完

成出让，结合近期周边同类型案例，按照审慎性原则，出让

价格按 4,310.00元/㎡。不考虑价格上浮，项目预计可获得总

收入 24,802.15万元。

预期收入测算表

单位：万元

地块名称 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

2021年太平桥社区储

备地块一(A3地块)
24,802.15 24,802.15

合计 24,802.15

（二）项目预期成本测算及依据

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，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。

本次项目实施主体为株洲市土地储备中心，实施内容

为土地收储与出让，相关经费由自有资金统筹，不单独计

入本项目经营成本。按自融资开始日起按出让计划开始挂

牌交易，且全部于一年内转让完毕，按土地出让收入扣减

七项政策提留后的金额为土地出让收益预测，由于七项政



策提留暂停计提，可用于资金平衡土地相关收益与土地出

让收入相等，本项目用于资金平衡土地相关收益为

24,802.15 万元。

五、融资平衡情况

（一）项目净收益

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号，债券存续

期项目净收益为 24,802.15万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号，项目拟发

行政府专项债券 17,400.00 万元，其中本次拟发行政府专项

债券资金 800.00 万元，未来拟发行政府专项债券资金

16,600.00万元。发行债券期限 5 年。根据 2025年 8月相同

待偿期国债收益率算术平均值上浮 20%进行预测，本次预测

利率为 1.92%，5年本息共计 19,070.40万元。债券偿付方式

为每年付息一次，到期一次性还本，债券利息由自有资金统

筹安排。

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003号还本付息情

况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况表

单位：万元

地块

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

2021
年太

平桥

2026年 9月 - 800.00 - 800.00 - -
2026年 10月 800.00 16,600.00 17,400.00 -

2026年 17,400.00 17,400.00 334.08 334.08



社区

储备

地块

一(A3
地块)

2027年 17,400.00 17,400.00 334.08 334.08
2028年 17,400.00 17,400.00 334.08 334.08
2029年 17,400.00 17,400.00 334.08 334.08

2030年 9月 17,400.00 800.00 16,600.00 15.36 815.36
2030年 10月 16,600.00 16,600.00 - 318.72 16,918.72

合计 17,400.00 17,400.00 1,670.40 19,070.40

（三）项目融资平衡情况

2025年株洲市第三批土储专项债项目 003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

24,802.15万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.30 。

项目收益覆盖情况表

单位：万元

序

号

地块名

称

规划收

储面积

（㎡）

土地

规划

性质

资金总需

求

预计用于

资金平衡

的相关收

益

计划发行

额

预计融资

成本

土地出

让收入

对融资

成本覆

盖倍数

1

2021年
太平桥

社区储

备地块

一(A3
地块)

57545.60 居住

用地
19,140.00 24,802.15 17,400.00 19,070.40 1.30

2 合计 57545.60 19,140.00 24,802.15 17,400.00 19,070.40 1.30

结论：综上所述，预计 2025 年株洲市第三批土储专项

债项目 003 号收益对融资成本覆盖倍数为 1.30 ，项目收益

完全可以覆盖融资成本。同时，2025年株洲市第三批土储专

项债项目 003号融资平衡情况已经通过湖南建业会计师事务

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融资本息覆盖倍数的影

响，分析结果见下表：



项目/条件 基准测试条件 收入下降 10%

收入 24,802.15 22,321.94

本息合计 19,070.40 19,070.40

覆盖倍数 1.30 1.17

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 1.17，能通过压力测试，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。

六、潜在风险评估

土储专项债（土地储备专项债券）是地方政府为土地储

备项目融资而发行的专项债券。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、政策风险

风险描述：土地储备政策受国家宏观调控影响较大，若

政策收紧，可能导致土地出让收入下降，影响偿债能力。如

土地供应、用途规划等政策变动，可能影响土地储备项目的

推进和收益。

应对措施：项目单位会密切关注国家和地方政府的土地

管理政策变化，及时调整土地储备项目的规划和实施策略。

在土地出让收入之外，探索其他收入来源，降低对单一政策

的依赖。



2、市场风险

风险描述：受土地市场需求波动会直接影响土地出让收

入，进而影响债券的偿债能力。

应对措施：项目单位会定期进行房地产市场调研，评估

土地出让收入的潜在波动，提前制定应对措施。

3、项目风险

风险描述：土地储备项目涉及收储、平整等复杂环节，

若进度延迟，可能影响土地出让和债券偿付。土地出让收入

受多种因素影响，存在收益不及预期的风险。

应对措施：项目单位将优化土地储备项目的实施流程，

确保项目按计划推进，减少延期风险。在项目实施前进行全

面的法律合规性审查，确保所有环节符合相关法律法规，且

加强合同管理，明确各方责任，减少合同纠纷的可能性。

七、还款保障措施

1、根据《财政部关于印发〈地方政府专项债务预算管

理办法〉的通知》（财预〔2016〕155号）规定，专项债务

应当有偿还计划和稳定的偿还资金来源。专项债务本金通过

对应的政府性基金收入、专项收入、发行专项债券等偿还。

专项债务利息通过对应的政府性基金收入、专项收入偿还，

不通过发行专项债券偿还。专项债务收支按照对应的政府性

基金收入、专项收入实现项目收支平衡。

2、根据《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险



应急处置预案的通知》（国办函〔2016〕88号）规定，对地

方政府债券，地方政府依法承担全部偿还责任。市县财政将

根据《财政部关于印发〈地方政府专项债务预算管理办法〉

的通知》（财预〔2016〕155号）规定，及时按照转贷协议

约定向省级财政部门缴纳本级应当承担的还本付息资金，由

省级财政部门按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如

偿债出现困难，将通过调减投资计划、调整预算支出等措施

偿债。未及时足额向省级财政部门缴纳专项债券还本付息资

金的，省级财政部门可以采取适当方式扣回。

八、主管部门责任

本级土地储备项目主管部门是指各级自然资源部门以

及市县级政府确定的主管部门。2025年株洲市第三批土储专

项债项目 003号项目主管部门为株洲市自然资源和规划局。

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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