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湖 南 省 2025 年 土 地 储 备 专 项 债 券

项 目 预 期 收 益 与 融 资 自 求 平 衡 专 项 评 价 报 告

大华核字【2025】1711010930号
永顺县财政局：

我们接受永顺县财政局委托，根据《财政部关于做好地方政府债

券发行工作的意见》（财库〔2019〕23 号）等文件要求，对湖南省

2025 年土地储备专项债券项目预期收益与融资自求平衡报告进行评

价，并出具专项评价报告。

一、编制者的责任

永顺县财政局负责按照相关规定编制湖南省 2025 年土地储备专

项债券项目预期收益与融资自求平衡报告，对项目收益预测及其所依

据的各项假设负责，以使湖南省 2025 年土地储备专项债券项目预期

收益与融资自求平衡报告不存在由于舞弊或错误导致的重大错报。

二、注册会计师的责任

我们的评价依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111

号-预测性财务信息的审核》，对湖南省 2025 年土地储备专项债券项

目预期收益与融资自求平衡报告整体是否不存在由于舞弊或错误导

致的重大错报获取合理保证，并出具包含审核意见的专项报告。合理

保证是高水平的保证，但并不能保证按照审计准则执行的审计在某一

重大错报存在时总能发现。

三、审核意见

我们认为，该项目收益预测是在合理假设的基础上恰当编制的。

在项目收益预测方法及其所依据的各项假设合理前提下，本次评价的
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湖南省土地储备专项债券项目，预期的项目收益能够合理保障偿还融

资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实

际结果可能与预测性财务信息存在差异。

四、适用范围

本评价报告仅供湖南省人民政府本次“2025 年湖南省政府专项

债券（三十七期）”发行之目的使用，不得用作其他任何目的。我们

同意将本评价报告作为湖南省人民政府本次“2025 年湖南省政府专

项债券（三十七期）”发行所必备的文件，随其他申报材料一起上报。

大华会计师事务所(特殊普通合伙) 中国注册会计师：

湖南分所 陈长春

中国·长沙
中国注册会计师：

胡绪峰

二〇二五年十月三十日
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湖南省 2025 年土地储备专项债券

项目预期收益与融资自求平衡报告

一、项目平衡报告编制前提

（一）项目收益预测编制基础

项目收益预测以项目主管部门提供的项目资料为基础，结合周边各县市相同或类似项目

的情况，编制本项目收益预测。

（二）项目成本预测基础

专项债券项目收益与融资自求平衡重点考虑项目的经营性现金流对债券本息的保障，息

税折摊前净利润（EBITDA）对债券本息的保障更为合理，故本报告仅考虑付现成本，不考虑

折旧摊销等非付现成本，亦不考虑发债券利息所对应的财务费用成本。

（三）项目收益预测假设

1.国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变化；

2.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3.对项目实施主体有影响的法律法规无重大变化；

4.对项目实施主体制定的运营计划等能够顺利实现；

5.项目收益的回款率为 100%、项目成本付款率为 100%；

6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响。

二、项目收益与融资测算过程

2025 年永顺县第三批土储债项目 001 号

（一）项目基本情况

项目名称：2025 年永顺县第三批土储债项目 001 号；

项目总投资：8,310.04 万元；

项目建设期间：2025 年；

项目建设内容包括：土地储备中心拟收永顺县易地扶贫搬迁溪州安置区（一期）建设用

地项目。

（二）项目投资计划与资金筹措方案

1.项目投资计划

项目投资（含建设期利息）计划主要为分年度投资计划。具体详见下表：



湖南省 2025年土地储备专项债券

项目预期收益与融资自求平衡报告

第 2页

项目名称 项目总投资（万元）
2025 年

（万元）

2026 年

（万元）

2025 年永顺县

第三批土储债

项目 001 号

8,310.04 8,310.04

2.项目资金筹措方案

项目资金来源主要为财政资金、发行政府专项债券。具体详见下表：

项目名称

资金来源

本期申请发行政府专

项债券金额（万元）

本次申请发行政

府专项债券期限
资本金（万

元）

计划申请发行政府

专项债券金额（万

元）

其他融资

（万元）

2025 年永顺县第三批土

储债项目 001 号
310.04 8,000.00 3,700.00 五年期

（三）项目收益预测方法及过程

1.项目收益预测

按本项目的规划条件等资料，项目总的可供出售的土地情况如下：

项目可供出售土地情况

地块名称 不动产权证号 宗地坐落 地块现状用途 面积（㎡）

永顺县易地扶贫搬迁溪州

安置区（一期）建设用地项

目

4331272020B00112-1
永顺县灵溪镇新

城社区
商住用地 42,990.40

根据项目运营计划，本项目土地全部用于出售，假定该土地于项目运营第一年出让

22,990.40 平方米、第四年出让 20,000.00 平方米。

单价预测：经查询近几年该县市土地交易案例，具备可比性的土地成交案例如下，故采

用市场比较法进行价格预测。

本项目土地历史成交情况如下：

可比地块编号 成交单位 区位

占地面积

（平方

米）

中标总地

价（万元）

平均单价

（元/ 平

方米）

公示日期 用途

2020GY-24

永顺县昌

盛房地产

开发有限

责任公司

灵溪镇南

山社区
5,082.06 2936 5,777.18

2020-9-30
至

2020-10-7
商住
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2020GY-04

永顺县明

德房地产

开发有限

公司

灵溪镇果

园社区
17,423.00 5,134.00 2,947.14

2020-6-30
至

2020-7-5
商住

根据上述案例，采用最低出让价格做为基准，即 2,947.14 元/㎡，根据谨慎性原则，

未来价格不考虑增长率。

综上，2025 年永顺县第三批土储债项目 001 号收益=出让面积×出让单价；则计算出本

项目收益如下表：

项目收益预测表

单位：人民币万元

项目 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 合计

2025年永顺

县第三批土

储债项目 001

号

6,775.59 - - 5,894.28 12,669.87

（四）融资平衡情况

1.项目融资计划

根据项目资金筹措方案，本项目拟总融资 8,000.00 万元，本次拟融资 3,700.00 万元。

本项目已融资和拟融资情况汇总如下：

专项债名称 融资金额（万元） 发行日期 融资期限 融资利率 还款计划

本批次拟融资 3,700.00 2025 年 10 月 5 年期 1.94%
每年付息一次，到

期一次还本

下批次拟融资 4,300.00 2025 年 11月 5 年期 1.94%
每年付息一次，到

期一次还本

合计 8,000.00

2.项目还本付息安排

本次融资利率按照 2025 年 9 月份相同待偿期的国债收益率算术平均值上浮 20%进行估

计，即假定 5 年期的融资利率为 1.94%。则本项目总的还本付息情况如下：

单位：人民币万元

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 年永

顺县第三

2025 - 8,000.00 - 8,000.00 - -

2026 8,000.00 - - 8,000.00 155.20 155.20
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3.项目收益对融资本息的覆盖情况

根据地方政府专项债的相关规定：覆盖倍数=债券存续期内的项目净收益/融资本息和；

项目净收益=项目收益-项目运营成本；结合“二、项目收益与融资测算过程”得出如下结论：

项目 项目净收益 项目预计融资本金 项目预计融资本息和 覆盖倍数

2025 年永顺县第三批

土储债项目 001 号
12,669.87 8,000.00 8,776.00 1.44

并假定项目的实际项目收益比预期项目收益下降 5%，以及收益下降 10%两种情况，对上

述情况进行压力测试。

项目
覆盖倍数（预期收

益不变）

覆盖倍数（预期收

益下降 5%）

覆盖倍数（预期收

益下降 10%）

2025 年永顺县第三批土储债项目 001 号 1.44 1.37 1.30

综上，项目收益与融资能实现自求平衡，且项目收益对融资本息的覆盖抗风险能力较强。

批土储债

项目001号

2027 8,000.00 - - 8,000.00 155.20 155.20

2028 8,000.00 - - 8,000.00 155.20 155.20

2029 8,000.00 - - 8,000.00 155.20 155.20

2030 8,000.00 - 8,000.00 - 155.20 8,155.20

小计 8,000.00 8,000.00 776.00 8,776.00
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4.现金流量分析

综合本项目投资计划与资金筹措方案、以及项目收益预测情况对项目进行现金流量分析（建设期利息已被包含于建设总投资），以保证项目

在运营期间无资金短缺风险。项目现金流预测分析结果如下：

序号 项目 合计
建设期 运营期

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

1 现金流入 20,979.91 8,310.04 6,775.59 - - 5,894.28 -

1.1 资本金 310.04 310.04 - - - - -

1.2 债券资金流入 8,000.00 8,000.00 - - - - -

1.3 运营收入 12,669.87 6,775.59 - - 5,894.28 -

2 现金流出 17,086.04 8,310.04 155.20 155.20 155.20 155.20 8,155.20

2.1 建设投资 8,310.04 8,310.04 - - - - -

2.2 运营成本 - - - - - -

2.3 运营期利息 776.00 155.20 155.20 155.20 155.20 155.20

2.4 债券本金 8,000.00 - 8,000.00

3 净现金流量 3,893.87 - 6,620.39 -155.20 -155.20 5,739.08 -8,155.20

4 累计净现金流量 - 6,620.39 6,465.19 6,309.99 12,049.07 3,893.87
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三、项目收益与融资自求平衡结论

（一）项目收益对融资本息的覆盖情况

在上述“二、项目收益与融资测算过程”都预期实现的前提下，项目收益对融资本息的

覆盖倍数大于等于 1.1 倍，符合相关法律法规对地方政府专项债券项目收益的要求。

（二）相关风险提示

因地方政府专项债券项目投资量大，项目收益受到宏观经济、市场情况、相关政策等诸

多因素影响，现实中可能存在数量、单价等不确定问题。本报告结论不应被认为是对预测对

象可实现的保证。

（三）项目收益及还本付息的结论

经上述测算，在项目收益预测方法及其所依据的各项假设合理前提下本项目预期收益能

够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。










	项目预期收益与融资自求平衡专项评价报告
	一、编制者的责任
	二、注册会计师的责任
	三、审核意见
	四、适用范围

	一、项目平衡报告编制前提
	（一）项目收益预测编制基础
	（二）项目成本预测基础
	（三）项目收益预测假设

	二、项目收益与融资测算过程
	2025年永顺县第三批土储债项目001号
	（一）项目基本情况
	（二）项目投资计划与资金筹措方案
	（三）项目收益预测方法及过程
	1.项目收益预测

	（四）融资平衡情况
	1.项目融资计划
	2.项目还本付息安排
	3.项目收益对融资本息的覆盖情况
	4.现金流量分析



	三、项目收益与融资自求平衡结论
	（一）项目收益对融资本息的覆盖情况
	（二）相关风险提示
	（三）项目收益及还本付息的结论


		2025-10-30T10:18:01+0800
	yyzw


		2025-10-30T10:18:01+0800
	yyzw


		2025-10-30T10:18:01+0800
	yyzw


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:47+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:48+0800
	Report Coding.


		2025-10-30T10:21:48+0800
	Report Coding.




