
⒛25年广东省政府专项债券 (九期)

湛江经济技术开发区土地储各 (存量健康驿站)

项目募投报告

实施单位 (盖章):湛江经济 各交易中心

主管部门 (盖章): 湛江经济技术开

市 (县、区)财政局盖章 :

日期:二○二五年
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一、项目基本情况

(一 )项 目所处区域财政经济情况

项目位于湛江市,辖区总面积 13263平方公里。湛江市位于中

国大陆最南端、广东省西南部,处在粤、桂、琼三省 (区 )结合部。

是粤西地区唯一的
“一带一路

”
海上合作建设支点城市,是我省对接

东盟的
“
桥头堡
”,也是连接粤港澳大湾区、北部湾城市群和经略南

海的重要湾区。⒛22-2u4年 ,湛江市分别实现一般公共预算收入

146.89亿元、155。“ 亿元、164.96亿元,湛江市政府性基金收入分

别为 76.75亿元、ω。” 亿元、铝。56亿元,财政收入保持稳定。未

来湛江将成为快速通达粤港澳大湾区、便捷对接海南自由贸易区

(港 )、 联通世界各地的重要交通枢纽。

表卜1湛江市近三年财政经济情况

(二 )项 目情况

按照财政部要求,此次湛江经济技术开发区土地储各 (存量
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单位:亿元

地区生产总值 3712.56 3839.93

一般预算收入

政府性基金收入

其中:国有土地出让收入

210,37政府性基金支出

其中:国有土地出让支出

项 目 2022年 2023+ 2024年

3793.59

146.89 155,63 164,96

76,75 60.92 49.56

59.65 47,87 33,38

226,94 209,7

48.48 32,16 27.32



4.《湛江市人民政府关于印发湛江市市区及下辖各镇⒛19年 国

有建设用地基准地价更新项目成果的通知》 (湛府函 (⒛23)134

号)。

5.广东鸿泰资产土地房地产评估有限公司土地估价一览表、广

东粤华信资产评估土地房地产估价有限公司土地估价一览表、广东

立智达房地产土地资产评估事务所 (有 限合伙)土地估价一览表。

(四 )项 目主体

1.组织实施单位

本项目组织实施单位为湛江经济技术开发区土地储各交易中

心。资产持有单位为湛江市土地储各管理中心。本项目资产登记单

位为事业单位。资产登记单位保证当前项目资产权属清晰,不存在

任何抵押或担保。

统一社会信用代码 124408005645622959

机构名称 湛江经济技术开发区土地储备交易中心

机构性质 事业单位

机构地址 湛江经济技术开发区人民大道中42号泰华大

厦 14B17房

负责人 梁菁萍

登记机关 湛江经济技术开发区事业单位登记管理局

2.主管部门

主管部门为湛江经济技术开发区规划和自然资源局负责组织

制定专项债券项目融资平衡方案,督促指导湛江经济技术开发区土
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的风险出清,让企业获得资金做好保交房,促进房地产市场筑地提

稳,提振市场信心,同 时发挥政策性财政金融工具利率低、期限长

的优势。三是打造净地、优地。运用财政金融政策支持收回收购闲

置存量土地,有助于推动土地市场在新的条件下实行供需平衡,增

强地方政府打造净地、优地供应的能力,使供出去的土地能够更好

地匹配高质量居住的市场需求,既有利于补齐公共服务设施短板、

改善环境,也可以腾出空间,支持实体经济发展,增强对国民经济

支柱产业和重点民生领域的用地保障,推动经济持续回升向好。

(二 )经济效益分析

土地储各项目的实施,将使地块价值得到提升有效改善居民的

生活条件,取得的主要绩效有:一是改善城区用地,提高土地利用

率。通过收购存量土地,改善、提高土地的利用率、产出率和节约、

集约利用水平,使土地利用更加合理,优化、整合土地资源,节约

土地使用,提高城市土地利用率,配合房地产建设,将产生显著的

经济效益。二是带动相关产业发展,加快城市化进程。回收存量闲

置土地项目的实施带动相关商旅、娱乐等产业的发展,为优化空间

功能布局、推动产业转型升级带来契机,也有效缓解土地资源约束 ,

发展空间受限的问题,有利于推进当地产业转型升级。同时,该项

目的实施加快本地区的城市化进程,有效带动周边地区的发展,进

一步改善居民居住条件。三是促进经济繁荣,推动社会经济的发展。

回收存量闲置土地项目的实施改变区域产业结构,不但提升项目区
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(2)⒛25年拟安排专项债券资金 15OO万元。

1)⒛25年 已发行专项债券 0万元。

、

￡

2)本批次 2u5年广东省政府专项债券 (九期)拟发行专项债     |
, J

1500万元。

3)计划本年以后月份发行专项债券资金 0万元。

3.非融资资金筹措:本项目非融资资金共 18万元,由项目实施

单位进行通过政府资金筹措安排。

表 3-1 项目资金筹措情况 (单位:万元)

年度
项目投

资

非融资资金 地方政府专项债券融资

已到

位

金额

财政性

资金

其中:已
到位金额

其他
其中:已
到位金额

本次发行

金额

计划以后发

行金额

合计 1518 0 18 0 0 0 1500 0

2025年 1518 0 18 0 0 0 1500 0

(三 )项目实施安排

1.前期手续进度情况 :

该项目已取得湛江经济技术开发区管理委员会批准开展回收

程序,目 前评估机构已出具土地评估报告及价格各案工作。

2.实施进度情况 :

本项目于⒛25年 1月 开工,收储期1年 ,计划于⒛25年底完成收

储计划。

(四 )资金使用计划

结合项目实施计划,本项目已投入资金情况及后续年度资金使

用计划详见下表 :
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单位:公顷、万元

序号 地块名称 地块面积 用途
收回土地评估

价

GDP8.7龇增速测算

出让收入

1

经开区健康驿

立占
1.39

商业金融用

地
1518 2730.72

合计 1.39 1518 2730.72

表 4刁 项目土地出让收入

2.项 目成本及融资成本

发行人拟发行专项债券募集资金金额15OO万 元 ,票 面利率

2.2SO/0,期 限七年,半年支付一次利息,自 发行之日起七年债券存

续期应还本付息。

表⒋3项目专项债券融资还本付息汇总表 (单位:万元)

(二 )融资收益平衡情况

在对本项目运营期预期收入和成本费用预测的基础上,对债券

存续期的现金流量进行了模拟测算。根据测算结果,本项目债券存
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年度
期初本金

余额
本期偿还

本金
期末本金

余额
融资利率 应付利患

2025年 第 1年 1,500,00 2,28% 34.2

2026年 第 2年 1,500.00 l,500,00 2.28% 34,2

2027年 第 3年 l,500.00 1,500 00 2.28% 34.2

2028年 第 4年 1,500,00 1,500.00 2.28% 34.2

2029年 第 5年 1,500,00 1,500.00 2.28% 34.2

2030年 第 6年 l,500,00 1,500.00 2.28% 34.2

2031年 第 7年 1,500.00 1,500.00 2.28% 34.2

合计 1,500.00 239.4

本息合计 1,739,40



的提高,本次土地出让收入的相关收益将逐年上涨,土地出让收入    \

也逐步提升,本息覆盖倍数将有所增长。                ∵

五、专项债券管理                       ∵

(一 )债券资金概况

发行人拟发行债券募集资金用于湛江经济技术开发区土地储

各 (存量健康驿站),合计发行债券1500万元,拟于⒛25年发行1500

万元,期限七年,在债券存续期每半年支付债券利息。债券利率为

2,2BO/0,利 息按半年支付,本金到期一次性支付。

、(二 )债券资金管理
‘

本项目取得的收入纳入政府性基金收入或专项收入,应按照项

目对应的专项债券余额专门用于偿还到期债券本金和利息。根据项    冫
目专项债券余额和期限合理预计还本付息资金并列入年度预算安

排。本项目按照还本付息计划和预算编制安排及时将还本付息资金

缴交财政,纳入政府性基金预算管理,收入实现与还本付息周期错

配时的流动性管理要求。

(三 )职责分工

湛江经济技术开发区土地储各交易中心负责按照债券发行组    、

织等统一安排,研究制定专项债券项目融资平衡方案,及时提供项    :
目专项债券发行和信息披露有关项目信息;负责项目建设、运营管

理,规范专项债券资金使用,加快专项债券资金支出进度;负责分    叼
丿

析预测发行项目专项债券对应项目风险并提出应对措施;负责落实



本项目可能存在潜在的储备实施风险、组织及管理风险、财务

及融资风险、收益实现规模与预期存在差异的风险、收益专项用于

偿债的操作风险、利率波动风险等。通过强化主体责任,资金专款

专用,专户管理,规范专项债券资金使用,加快专项债券资金支出

使用进度等措施控制风险。

(二 )还款保障措施

按照 《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 (⒛ 16)88号 )规定,本级政府对地方政府债

券依法承担全部偿还责任。本级财政将按照 《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 (⒛ 16)155号 )规

定,及时按照约定逐级向省财政缴纳本级应当承担的还本付息资

金,由省财政按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出

现因难,将通过调减投资计划、处置可变现资产、调整预算支出结

构等方式筹集资金偿还债务。未按时足额向省财政缴纳专项债券还

本付息资金的,省财政采取适当方式扣回。

七、其他需要说明事项

无。
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