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2025 年湖南省政府专项债券（三十三期）

2025 年安仁县第一批储债项目 002 号

预期收益与融资平衡方案

2025年安仁县第一批储债项目 002号拟发行土地储备专项

债券 1,200.00万元，本次拟申请发行 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 本次发行期限 实施机构

2025年安仁
县第一批储
债项目 002

号

2025年湖南省

政府专项债券

（三十三期）
300.00 5年

安仁县土地收购

储备中心
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一、区域情况

（一）区域介绍

安仁县位于湖南省东南部，郴州市最北端，东界茶陵县、

炎陵县，南邻资兴、永兴，西连衡阳、耒阳，北接衡东县、攸

县，素有“八县通衢”之称。是国家首批认定的革命老区县、

中央苏区振兴发展联动地区县、罗霄山片区集中连片特困地区

县。 2015年经过乡镇区划改革，目前全县辖 5镇 8乡 162个行

政村（居），总人口 46万，总面积 1478 平方公里。安仁县属

亚热带季风性湿润气候，年平均气温 17.7 度，年平均降水量

1404.3毫米，年平均日照 1663.3小时，无霜期 280天。安仁县

整体地势自东南向西北倾斜，属半山半丘陵区，万洋山脉蜿蜒

于东南部，五峰仙屹立于西部边境，武功山脉的茶安岭从东北

斜贯县境中部，醴攸盆地从北向南、茶永盆地从东向西南横跨

其间，形成“三山夹两盆”的地貌格局。

安仁县 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） 134.4 140.29 154.20
居民人均可支配收入

（元）
22,360 23,828 25195

一般公共预算收入 8.43 6.02 6.27

政府性基金收入 12.22 16.19 12.43

其中：国有土地出让

收入
12.03 15.67 12.08

政府性基金支出 17.85 21.69 13.15
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其中：国有土地出让

支出
11.18 12.49 9.35

注：上表中数据由郴州市安仁县财政局提供。

（二）项目基本信息

2025年 3月 5日湖南万源土地房地产评估测绘有限公司郴

州分公司出具《土地预评估结果一览表》（估价报告编号：湘

万源评[2025]（估）字第 010号）。

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

安仁县 AR20224御江

帝景地块二

东至御江帝

景小区、南

至永乐北

路、西至御

江帝苑小

区、北至立

邦今朝小区

该项目总投资为 3600.00万
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

19083.7平方米（合 28.63
亩）。

商住用地
安仁县土地储

备收购中心

2025年安仁县第一批储债项目 002号已经通过湖南楚瑞律

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
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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）项目投资合规性与项目成熟度

本项目符合地方政府专项债申请要求，具备合规性。

项目已取得土地储备批复，相关前期工作已稳步推进中，

具有较高的成熟度。

（四）债券资金需求合理性分析
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本项目总投资 3,600.00 万元，申请发行地方政府专项债券

1,200.00万元，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。

（五）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。

（六）项目绩效目标

项目绩效目标表

项目名称 2025年安仁县第一批储债项目 002号
主管部门及其编

码
安仁县自然资源和规划局

项目资金
（万元）

资金总额：3,600.00万元

一、专项债券资金：1,200.00万元

二、自有资金：2,400.00万元

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 2025年 10月 2030年 10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 亩 28.63

质量指标 收购完成率 （%） 100

时效指标 土地收储完成时长 月 61

成本指标 项目投资概算 万元 3600.00

效益指标
经济效益指标

土地出让收入 万元 5753.83

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 \ 增强城市建设
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期需求 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

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。

2025 年安仁县第一批储债项目 002 号，总投资金额为

3,600.00万元。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 3,600.00

合计 3,600.00

2025 年安仁县第一批储债项目 002 号，总投资金额为

3,600.00万元，2025 年投入金额 3,484.80 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
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项目名称 总投资 前期投入 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

2025年安仁县

第一批储债项

目 002号
3600.00 0.00 3484.80 23.04 23.04 23.04 23.04 23.04

项目资金预计于 2025年度全部投放，2025年安仁县第一批

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年安

仁县第一

批储债项

目 002号

投资金

额
0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,484.80 0 0 3,484.80

其中：专

项债金

额

0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,484.80 0 0 3,484.80

（二）项目资金筹措方案

2025年安仁县第一批储债项目 002号，资金来源为土地储备

专项债、自有资金。项目总投资 3,600.00 万元，其中地方政府

专项债券资金 1,200.00万元，占总投资 33.33%。计划本次申请

发行专项债券 300.00万元，未来拟发行 900.00万元。

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

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年安仁县第

一批储债项目

002号
3,600.00 2,400.00 0 300.00 0 900.00 0 0 5年
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四、预期收益

（一）项目预期收入预测

本次预测以项目预期土地出让收入对应的政府性基金收入

为基础，结合项目的建设期、近年以来项目周边地块成交情况、

土地出让价格预测、七项政策提留等，对预测期间经济环境等

的最佳估计假设为前提。

1、土地价格增速预测

考虑到土地市场低迷，在遵照谨慎性原则下，假设近五年

土地价格保持不变。

2、土地出让价格预测

（1）土地出让价格预测

本期债券项目涉及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。

土地出让价的估算过程如下：

①土地市场情况

经查询土地交易中心出让信息，选取安仁县 2022-2024 年

项目周边地块各 3宗土地出让情况（2022-2024年无交易案例的

选取最近几年），本次评价参考上述土地出让情况进行预测。

具体如下表所示：

安仁县 AR20224御江帝景地块二地块项目周边土地出让情况表：
序

号
宗地名称 位置

占地面积

（㎡）

容积

率

建筑面积

（㎡）

中标总地

价（万元）

楼面价格

（元/㎡）
出让日期 用途

1
AR20241
中湾地块

安仁县永

乐江镇七

一西路延

伸段

3695 2.5 9,237.50 565 611.64 2024/10/21

普通

商品

住房

用地



9

2

清溪社会

客运站对

面地块

（AR202
33）

安仁县永

乐江镇安

仁大道

24218.4 2 48,436.80 2546 525.63 2023/4/17

普通

商品

住房

用地

3
县客运站

收回地块

安仁县永乐

江镇五一北

路与万福东

路交汇处

9271 5.1 47,282.10 3500 740.24 2022/1/14

普通

商品

住房

用地

②项目区土地出让价格及出让金收入预测

2025年安仁县第一批储债项目 002号住宅用地、商住用地

参考上述 3宗土地出让情况进行预测。

具体计算如下表：

安仁县 AR20224御江帝景地块二地块储债项目区域土地价格预测表：
序

号
宗地名称

占地面积

（㎡）

建筑面积

（㎡）

中标总地价

（万元）

楼面价格

（元/㎡）

平均楼面价

格（元/㎡）

1 AR20241中湾地块 3695 9,237.50 565 611.64

2
清溪社会客运站对面

地块（AR20233）
24218.4 48,436.80 2546 525.63

3 县客运站收回地块 9271 47282.10 3500 740.24

4 综合楼面地价 1,877.51 625.84

C、根据上述近期土地市场情况、项目出让区周边土地价格

及容积率情况，取预期容积率 3.6作为项目地块容积率，结合土

地价格增长率为 2024年安仁县 GDP目标增速（6%），现预测

各项目出让区土地价格如下：

项目出让区土地价格预测表

单位：元

项目 性质 2025年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

AR20224御江帝

景地块二

普通商品住

房用地
2,253.02 2,388.21 2,531.50 2,683.39 2,844.39 3,015.05
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3、土地出让收入预测

预计该项目包含地块在 2030年 10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。基于谨慎性原则，出让单价参考交易案例可比单价

住宅兼商服用地 3,015.05元/平方米，可用于资金平衡的土地收

益为 5,753.83万元。

项目预期收入测算表

单位：万元

五、项目融资平衡情况

（一）项目净收益

地块名称 收入类型
地块面积

（㎡）

出让单

价

（万元/
㎡）

出让总价

分年收入预测
预计用于资
金平衡的相

关收益2025年2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

AR20224御
江帝景地块

二

土地使用权

出让收入
19,083.70 3015.05 5,753.83 0 0 0 0 0 5,753.83 5,753.83

合计 19,083.70 5,753.83 0 0 0 0 0 5,753.83 5,753.83
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2025 年安仁县第一批储债项目 002 号预期总收入 5,753.83

万元，安仁县 AR20224御江帝景地块二收购成本 3,600.00万元，

项目净收益 2,153.83万元。

（二）项目融资还本付息情况

2025年安仁县第一批储债项目 002号，总共拟发行专项债

券 1,200.00万元，本次拟发行 300.00万元，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，5 年期债

券年利率为 1.92%，债券偿付方式为每年付息一次,到期一次性

还本。

项目还本付息情况如下表所示：

项目专项债券还本付息情况表

单位：万元

年度
期初本

金金额

当年新增本

金

当年偿还本

金

期末本期余

额
融资利率 应付利息

还本付息

合计

2025年 10月 300.00 300.00 1.92%
2026年 1月 300.00 900.00 1200.00 1.92%
2026年 1,200.00 1,200.00 1.92% 23.04 23.04
2027年 1,200.00 1,200.00 1.92% 23.04 23.04
2028年 1,200.00 1,200.00 1.92% 23.04 23.04
2029年 1,200.00 1,200.00 1.92% 23.04 23.04

2030年 10月 1,200.00 1,200.00 0.00 1.92% 23.04 1,223.04
合计 1,200.00 1,200.00 115.20 1,315.20

（三）项目融资平衡情况

2025年安仁县第一批储债项目 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
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收益为 2,153.83 万元，相关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.64

倍。

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年安仁县第一

批储债项目 002号 2,153.83 1,200.00 1,315.20 1.64

2025年安仁县第一批储债项目 002号融资平衡情况已经通

过湖南金华会计师事务所有限责行公司审计通过。

（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：

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） 1.2 1.64 2.08

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 1.2，能通过压力测试。总体看，项目收益与融资

能实现自求乎衡，不能还本付息的风险较小。

六、潜在风险评估

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。
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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，
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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
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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

本项目主管部门是指各级自然资源部门以及本级政府确定

的主管部门。

郴州市自然资源局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
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