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一、项目基本情况

（一）项目所处区域财政经济情况

云浮市云安区，东与云浮市云城区相连，南与新兴县、

阳春市接壤，西与罗定市、郁南县毗邻，北临西江与德庆隔

江相望，全区总面积 1184.73 平方公里，下辖 7 个镇，区人

民政府驻六都镇。2022-2024 年，云浮市云安区分别实现一

般公共预算收入21.5113亿元、12.6758亿元和5.9185亿元，

政府性基金收入分别为 1.5612 亿元、1.8462 亿元和 2.6135

亿元。

表 1近三年财政经济情况

地区生产总值（亿元） 2022年 2023年 2024年

一般预算收入（亿元） 21.5113 12.6758 5.9185

政府性基金收入（亿元） 1.5612 1.8462 2.6135

其中：国有土地出让收入（亿元） 0.9620 1.6689 1.6346

政府性基金支出（亿元） 11.9308 14.2207 16.7611

其中：国有土地出让支出（亿元） 0.9518 2.5508 1.1686

地区生产总值（亿元） 134.2900 138.3532 148.28

（二）项目情况

本项目包含 15宗地块，相关信息如下：

序号 地块名称 位置
面积（单位：

公顷）

1
云浮新区西江新城水景中轴线片区

XJD-03-23A 号地块（文化艺术中心）
云浮市云安区 7.300323

2
云浮新区西江新城水景中轴线片区

XJD-03-27A 号地块（文化艺术中心）

云浮市云安区
10.883419

3
云浮新区西江新城中央商务以北片区

XJB-06-27A 号地块（华晟置业）

云浮市云安区
4.389634

4 云浮新区西江新城麦洲片区 XJF02 地 云浮市云安区 3.57938
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块（华晟置业）

5 云浮新区 231 号华云实业公司地块 云浮市云安区 0.739001

6 云浮新区 208 号华晟置业公司地块 云浮市云安区 3.730481

7
云浮新区西江新城中央商务区

XJC-05-06A 号地块（华晟建设）

云浮市云安区
8.156209

8
云浮新区西江新城麦洲片区 XJF0212

号地块（华晟建设）

云浮市云安区
3.195565

9
云浮新区西江新城水景中轴线片区

XJD-05-13 号（华晟建设）

云浮市云安区
0.99463

10
云浮新区西江新城中央商务区

XJC-04-10 号地块（华晟建设）

云浮市云安区
5.366132

11
云浮新区西江新城麦洲片区 XJF0314

号地块（华晟建设）

云浮市云安区
3.169001

12
云浮西江新城麦洲片区 XJF0305 号地

块（华晟建设）

云浮市云安区
0.903744

13
云浮新区西江新城中央商务区 D-24-2

号地块（泓凯城市建设公司）

云浮市云安区
1.594271

14 云浮新区 172 号远广置业公司地块 云浮市云安区 11.663051

15 云安区都杨镇宏源半岛 89 号地块 云浮市云安区 7.133512

合计 72.798353

（三）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）。
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2025年 1月 21日，云浮市云安区自然资源局已申请取

得云浮市云安区人民政府《关于同意土地储备领域申报地方

政府专项债券的批复》（云安区府函〔2025〕6号）。

（四）项目主体

项目主管单位为：云浮市云安区自然资源局，项目实施

单位为：云浮市云安区土地储备中心，资产持有单位为：云

浮市云安区土地储备中心。主要的工作职能是：为规范土地

收购储备制度提供保障。实施城市土地收购、储备管理及出

让的前期开发和准备工作。

二、项目实施重要性和经济社会效益分析

（一）重要性分析

1.提供稳定的资金来源：为土地储备工作提供了稳定的

资金来源，解决了过去资金筹集渠道多样且不规范的问题，

提高了资金的使用效率和管理透明度。

2.促进土地资源的合理利用和城市规划的科学实施：有

了稳定的资金支持，能够更好地进行土地的前期开发、整理

和储备，保障土地供应与城市发展的需求相匹配，推动城市

的有序建设和发展。

3.促进城市基础设施建设和经济发展：项目筹集的资金

可以投入到与土地开发相关的基础设施建设中，完善基础设

施能够提升土地价值，吸引投资和项目落地，进而推动地方

经济的发展。
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（二）经济效益分析

根据土地储备项目周边土地挂牌交易信息，选取了距离

项目区域内较近的地块作为预测参考依据，预计土地价格增

长以 2021-2023年项目所在地GDP平均增速下 4.90%作为依

据，假设土地储备项目中收储地块土地自债券存续期第七年

开始土地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕，预测项目实

现土地出让收入共计 154,119.18万元。

（三）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略。

土地收储工作是对土地市场有效调控的客观需要。在

《土地收购储备管理办法》中明确指出：各地政府应根据我

国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、项目资金筹措方案及使用计划

（一）投资估算
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根据项目单位提供的土地评估报告可知，本项目投资估

算总额 110,300.00万元，其中：申请专项债券 110,300.00万

元。

实施期间：8个月。

（二）资金筹措方案

1.政府财政资金：0.00万元。

2.地方政府债券资金筹措：110,300.00万元。

2025年之前已安排资金 0.00万元。

2025年计划申请专项债券资金110,300.00万元，其中2月份拟

发行2025年广东省政府专项债券（九期）43,000.00万元，本

年度后续待发行专项债券67,300.00万元。

表 2项目资金筹措情况（单位：万元）

（三）项目实施安排

1.前期手续进度情况：

本项目地块均已完成五通一平

2.实施进度情况：

本项目计划2025年2月开始实施，预计2025年9月完成收

储。

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 110,300.00 43,000.00 67,300.00

2025 年 110,300.00 43,000.00 67,300.00
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（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：

表 3项目用款计划（单位：万元）

项目总投资 以前年度用款金额 2025年计划用款金额 以后年度计划用款金额

110,300.00 0 110,300.00 0

2025年申请的专项债券拟用于：

本项目 2025年拟申请专项债券 110,300.00万元，主要用

于收回收购土地价款、土地前期开发费用及收回收购过程中

产生的相关费用等。

四、项目收益与融资平衡情况

（一）项目预期收益

1.项目收入情况预估

根据土地价格预测数据，云浮市云安区土地储备项目对

应的土地出让收入为 154,119.18 万元，可用于资金平衡的

项目收益为 154,119.18 万元。

表 3-1 云浮市云安区土地储备项目收益测算表

序号 项目 单位 合计

一 土地出让收入 万元 154,119.18

1 可出让的土地面积 公顷 72.7984

2 土地均价 万元/公顷 2,117.07

二 用于资金平衡相关收益 万元 154,119.18
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2.项目成本及融资成本

表 4项目专项债券融资还本付息汇总表

金额单位：人民币万元

融资年份 融资期限（年） 融资金额 应付利息 本息合计

2025年 7 110,300.00 17,603.88 127,903.88

合计 110,300.00 17,603.88 127,903.88

（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，

本项目债券存续期内还本付息资金充足。

本息覆盖倍数为：1.20，具体是：专项债券融资本金

110,300.00万元，利息 17,603.88万元，本息合计 127,903.88

万元，土地相关收益 154,119.18万元，本息覆盖倍数为 1.20。

年度
借贷本息支付

土地相关收益
本金 利息 本息合计

2025 年 0.00 2,514.84 2,514.84

154,119.18

2026 年 0.00 2,514.84 2,514.84

2027 年 0.00 2,514.84 2,514.84

2028 年 0.00 2,514.84 2,514.84

2029 年 0.00 2,514.84 2,514.84

2030 年 0.00 2,514.84 2,514.84

2031 年 110,300.00 2,514.84 112,814.84

合计 110,300.00 17,603.88 127,903.88

本息覆盖倍数 1.20

五、专项债券管理

（一）债券资金概况
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本项目按照资金募集计划，2025 年专项债券需求为

110,300.00万元，期限为 7年，每年支付利息，到期一次性

偿还本金，预计债券存续期本息累计 127,903.88万元。按照

预算法要求，项目所在地按预算管理级次将此次专项债券纳

入政府性基金预算管理。

（二）债券资金管理

在资金平衡报告中预测的项目相关的收益可专项用于偿

还对应的专项债券本金和利息，项目实施单位和项目主管单

位将根据项目专项债券余额和期限合理预计还本付息并做

好资金预算安排，按照还本付息计划及时将还本付息资金缴

交财政。

（三）职责分工

主要说明财政部门、项目主管部门、项目单位等在债券

资金管理、项目实施、还本付息等工作职责分工。包括但不

限于以下内容：

云浮市云安区财政局负责按照专项债务管理规定，组织

做好信息披露等工作。负责组织项目专项债券发行工作。负

责组织项目专项债券还本付息。财政部门应组织建立相应的

资产登记和统计报告制度，会同主管部门、项目单位加强专

项债券项目对应项目管理。

云浮市云安区自然资源局负责组织制定专项债券项目融

资平衡方案，督促指导项目单位做好项目专项债券发行准备

工作和信息披露有关工作。负责对项目实施、资金使用和还
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本付息进行监督，指导项目单位加快项目建设、规范专项债

券资金使用，加快专项债券资金支出进度。合理评估发行项

目专项债券对应项目风险并组织风险应对工作。负责编制项

目专项债券还本付息年度预算，组织督促项目单位及时缴交

还本付息资金，确保债券还本付息不出任何风险。项目主管

部门、项目单位应当认真履行项目建设、运营、维护责任，

保障项目如期实施，确保项目收益与融资平衡。

云浮市云安区土地储备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。负责落实债券还本付息资金来源，按时足额缴交

项目对应的政府性基金预算收入和专项收入。

云浮市云安区土地储备中心负责专项债券形成资产产权

登记、会计核算、收益收缴等工作，按照规定向项目单位报

告专项债形成资产情况。

六、项目风险控制

（一）潜在风险及控制措施

项目可能存在潜在的实施风险、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，预测项目收益无法
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覆盖融资成本，需由地方政府进行补贴或其他拨款。具体控

制措施如下：

（1）建立定期评估机制，根据市场变化合理评估债券项

目的成本、预期收益和对应资产价值等，动态调整完善预算

平衡方案，保持项目全周期和各年度收支平衡。依托信息系

统，将专项债券项目全部纳入项目库管理，涵盖项目总投资

及分年度投资、融资规模及期限、预期收益及分年度偿债安

排、资产评估价值等信息。

（2）加强促进现金回流。项目实施方和项目主管单位应

实时监管项目的变现情况，按时足额缴交项目对应的政府性

基金预算收入和专项收入，确保资金的按时回笼，以增强项

目的抗风险能力。

（3）充分考虑项目建设的特点，对项目进行周密的安排，

保证按期完工，充分落实建设所需资金。

（二）还款保障措施

本级财政将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。如偿债出现困难，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优先偿还政

府债券本息。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。
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七、其他需要说明事项

按照《财政部关于试点发展项目收益与融资自求平衡的

地方政府专项债券品种的通知》（财预〔2017〕89 号）规定，

分类发行专项债券的地方政府应当及时披露专项债券及其

项目信息。财政部门应当在门户网站等及时披露专项债券对

应的项目概况、项目预期收益和融资平衡方案、专项债券规

模和期限、发行计划安排、还本付息等信息。行业主管部门

和项目单位应当及时披露项目进度、专项债券资金使用情况

等信息。

根据《财政部关于做好地方政府专项债券发行工作的意

见》（财库〔2018〕72 号），省级财政部门应当及时在本单

位门户网站、中国债券信息网等网站披露地方债券发行相关

信息，不再向财政部备案需公开的信息披露文件。省级财政

部门对信息披露文件的合规性、完整性负责，要严格落实专

项债券对应项目主管部门和市县区责任，督促其科学制定项

目融资与收益自求平衡方案。信息披露情况作为财政部评价

各地地方债券发行工作的重要参考。
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