


2019 年湖南省（岳阳市）土地储备专项债券（一 

期）—2019 年湖南省政府专项债券（一期） 

项目收益与融资自求平衡 

专项评价报告 

利安达专字［ 2019］京 A2092 号  

岳阳市土地储备中心：  

我们接受岳阳市土地储备中心委托，对 2019 年岳阳市相关土地

储备项目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项审核

报告。  

我们的审核依据是《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》。相关土地储备单位对项目收益预测及

其所依据的各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。  

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事

项使我们认为这些假设没有为顶测提供合理基础。而且，我们认为，

该项目收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益

及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。  

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。  

经专项审核，我们认为，在相关土地储备单位对项目收益预测及

其所依据的各项假设前提下，本次评价的时代桃源项目等 18 个土地

储备项目，预期土地出让收入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。  

总体评价结果如下：   
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一、土地储备项目实施机构相关信息  

岳阳市土地储备中心  

事业单位名称 岳阳市土地储备中心 

统一社会信用代码 12430600736789884W 

宗旨和业务范围 

贯彻执行国家有关土地储备的法律法规，为城市建设服务。本市城区

范围内的国有土地的使用权的收购储备；集体土地的征用储备；企业

改制土地资产的收购储备；储备土地的前期开发。 

地址 岳阳市岳阳大道国土资源局 

法定代表人 任军强 

开办资金 33.3万元 

经费来源 财政补助 (财政补助(全额)) 

举办单位 岳阳市国土资源局 

证书有效日期 2018-02-07 至 2023-02-07 

单位状态 正常 

登记管理机关 岳阳市事业单位登记管理局 

二、应付本息情况  

岳阳市 2019 年土地储备项目发债融资金额 80,000.00 万元，其

中：本次债券发行金额 80,000.00 万元，未来计划发行债券金额 0.00

万元。假设融资利率 4%，期限为 5 年，每年支付利息，五年到期偿

还本金，应还本付息情况如下：  

                                       单位：万元  

年度  期初本金  
本期偿还

金额  

期末本金

金额  
融资利率  应付利息  

第一年（ 2020 年） 80,000.00  80,000.00 4.00% 3,200.00 

第二年（ 2021 年） 80,000.00  80,000.00 4.00% 3,200.00 

第三年（ 2022 年） 80,000.00  80,000.00 4.00% 3,200.00 
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第四年（ 2023 年） 80,000.00  80,000.00 4.00% 3,200.00 

第五年（ 2024 年） 80,000.00 80,000.00  4.00% 3,200.00 

合计      16,000.00 

三、出让产生的净现金流入  

1、基本假设条件及依据  

岳阳市土地储备项目包含 18 个项目。选取自 2016 年至今与本次

评价涉及地块相近地块市场土地交易价格作为标的计算本次 18 个项

目基准地价。  

岳阳市 2016-2018 年全市生产总值（ GDP）同比增速按可比价格

计算分别为 7.80%、7%、8.3%，此次预测考虑近三年 GDP 增速，依据

谨慎性原则按前三年 GDP 平均增速 7.7%计算土地价格的增长。  

2、出让产生的净现金流入  

假设时代桃源项目等 18 土地储备项目，自融资开始日起第五年

开始土地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕，分别以 GDP 增速（ 7.7%）

的 100%、 90%、 80%比例计算土地价格的增长，以融资开始日起第五

年末土地挂牌交易的现金流入。经测算可用于资金平衡的土地相关收

益情况如下：  

单位：万元  

项目 
按 GDP 增速 7.7%的

100% 
按 GDP 增速 7.7%

的 90% 
按 GDP 增速 7.7%的

80% 

时代桃源项目 
    6,119.00        5,507.10     4,895.20  

中储粮岳阳油脂基地及直

属库一体化项目 
    6,119.00        5,507.10     4,895.20  

益海嘉里岳阳食品生产加

工项目 
   10,173.00        9,155.70     8,138.40  

传化岳阳公路港项目 
   10,173.00        9,155.70     8,138.40  

污水处理厂 
    5,102.00        4,591.80     4,081.60  
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商贸物流园 
    7,649.00        6,884.10     6,119.20  

6906 以东 
    6,119.00        5,507.10     4,895.20  

大数据项目 
    6,295.00        5,665.50     5,036.00  

威尔重工项目 
    6,631.00        5,967.90     5,304.80  

偏光膜项目 
    2,547.00        2,292.30     2,037.60  

储备地块 77    27,011.00       24,309.90    21,608.80  

临港汽车城配套项目 
   12,825.00       11,542.50    10,260.00  

南方建材搅拌站项目 
    1,530.00        1,377.00     1,224.00  

双龙工贸新材料项目 
    1,530.00        1,377.00     1,224.00  

储备地块 76    27,298.00       24,568.20    21,838.40  

上派新材料多晶硅光学应

用量化项目 
   15,297.00       13,767.30    12,237.60  

天欣建材生产项目 
   15,297.00       13,767.30    12,237.60  

政和预拌砂浆生产项目 
    1,530.00        1,377.00     1,224.00  

合    计   169,245.00      152,320.50   135,396.00  

四、预期土地出让收入偿还融资本金和利息情况  

1、 18 个项目合并计算本息覆盖倍数  

本次融资项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入。通过对近几

年项目周边地块成交情况等的查询，预期土地出让收入偿还融资本金

和利息情况为：按自融资开始日起第五年开始土地挂牌交易，且全部

于一年内出让完毕，按 GDP 增速 7.7%的 100%比例计算土地价格的增

速的情况下，本息覆盖倍数为 1.76；按 GDP 增速 7.7%的 90%比例计

算土地价格的増速的情况下，本息覆盖倍数为 1.59；按 GDP 增速 7.7%

的 80%比例计算土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍数为 1.41。  

（ 1）按 GDP 增速 7.7%的 100%比例的本息覆盖倍数计算见下表： 
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单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   3,200.00 3,200.00  

第二年   3,200.00 3,200.00  

第三年   3,200.00 3,200.00  

第四年   3,200.00 3,200.00  

第五年  80,000.00 3,200.00 83,200.00  

合计  80,000.00 16,000.00 96,000.00 169,245.00 

本息覆盖倍数  1.76 

（ 2）按 GDP 增速 7.7%的 90%比例的本息覆盖倍数计算见下表：  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   3,200.00 3,200.00  

第二年   3,200.00 3,200.00  

第三年   3,200.00 3,200.00  

第四年   3,200.00 3,200.00  

第五年  80,000.00 3,200.00 83,200.00  

合计  80,000.00 16,000.00 96,000.00 152,320.50 

本息覆盖倍数  1.59 

（ 3）按 GDP 增速 7.7%的 80%比例的本息覆盖倍数计算见下表：  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   3,200.00 3,200.00  

第二年   3,200.00 3,200.00  

第三年   3,200.00 3,200.00  
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第四年   3,200.00 3,200.00  

第五年  80,000.00 3,200.00 83,200.00  

合计  80,000.00 16,000.00 96,000.00 135,396.00 

本息覆盖倍数  1.41 

2、 18 个项目按 GDP 增速 7.7%的 100%比例分别计算各地块本息

覆盖倍数  

经测算：时代桃源项目本息覆盖倍数 1.55；中储粮岳阳油脂基

地及直属库一体化项目本息覆盖倍数 1.55；益海嘉里岳阳食品生产

加工项目本息覆盖倍数 1.54；传化岳阳公路港项目本息覆盖倍数

1.46；污水处理厂本息覆盖倍数 1.47；商贸物流园本息覆盖倍数 1.52；

6906 以东本息覆盖倍数 1.59；大数据项目本息覆盖倍数 1.57；威尔

重工项目本息覆盖倍数 1.58；偏光膜项目本息覆盖倍数 1.52；储备

地块 77 本息覆盖倍数 2.00；临港汽车城配套项目本息覆盖倍数 2.67；

南方建材搅拌站项目本息覆盖倍数 1.70；双龙工贸新材料项目本息

覆盖倍数 1.70；储备地块 76 本息覆盖倍数 2.00；上派新材料多晶硅

光学应用量化项目本息覆盖倍数 1.70；天欣建材生产项目本息覆盖

倍数 1.79；政和预拌砂浆生产项目本息覆盖倍数 1.70。  

（ 1）时代桃源项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   132.00 132.00  

第二年   132.00 132.00  

第三年   132.00 132.00  

第四年   132.00 132.00  

第五年  3,300.00 132.00 3,432.00 6,119.00 

合计  3,300.00 660.00 3,960.00 6,119.00 

本息覆盖倍数  1.55 
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（ 2）中储粮岳阳油脂基地及直属库一体化项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   132.00 132.00  

第二年   132.00 132.00  

第三年   132.00 132.00  

第四年   132.00 132.00  

第五年  3,300.00 132.00 3,432.00     6,119.00  

合计  3,300.00 660.00 3,960.00     6,119.00  

本息覆盖倍数  1.55 

（ 3）益海嘉里岳阳食品生产加工项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        220.00       220.00   

第二年        220.00       220.00   

第三年        220.00       220.00   

第四年        220.00       220.00   

第五年     5,500.00      220.00     5,720.00     10,173.00  

合计     5,500.00    1,100.00     6,600.00     10,173.00  

本息覆盖倍数  1.54 

（ 4）传化岳阳公路港项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        232.00       232.00    
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第二年        232.00       232.00    

第三年        232.00       232.00    

第四年        232.00       232.00    

第五年     5,800.00      232.00     6,032.00     10,173.00  

合计     5,800.00    1,160.00     6,960.00     10,173.00  

本息覆盖倍数  1.46 

（ 5）污水处理厂  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        116.00       116.00    

第二年        116.00       116.00    

第三年        116.00       116.00    

第四年        116.00       116.00    

第五年     2,900.00      116.00     3,016.00      5,102.00  

合计     2,900.00      580.00     3,480.00      5,102.00  

本息覆盖倍数  1.47 

（ 6）商贸物流园  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        168.00       168.00    

第二年        168.00       168.00    

第三年        168.00       168.00    

第四年        168.00       168.00    

第五年     4,200.00      168.00     4,368.00      7,649.00  

合计     4,200.00      840.00     5,040.00      7,649.00  

本息覆盖倍数  1.52 
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（ 7） 6906 以东  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   128.00 128.00  

第二年   128.00 128.00  

第三年   128.00 128.00  

第四年   128.00 128.00  

第五年  3,200.00 128.00 3,328.00     6,119.00  

合计  3,200.00 640.00 3,840.00     6,119.00  

本息覆盖倍数  1.59 

（ 8）大数据项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   133.80 133.80  

第二年   133.80 133.80  

第三年   133.80 133.80  

第四年   133.80 133.80  

第五年  3,345.00 133.80 3,478.80     6,295.00  

合计  3,345.00 669.00 4,014.00     6,295.00  

本息覆盖倍数  1.57 

（ 9）威尔重工项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   140.00 140.00  

第二年   140.00 140.00  
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第三年   140.00 140.00  

第四年   140.00 140.00  

第五年  3,500.00 140.00 3,640.00     6,631.00  

合计  3,500.00 700.00 4,200.00     6,631.00  

本息覆盖倍数  1.58 

（ 10）偏光膜项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   56.00 56.00  

第二年   56.00 56.00  

第三年   56.00 56.00  

第四年   56.00 56.00  

第五年  1,400.00 56.00 1,456.00     2,547.00  

合计  1,400.00 280.00 1,680.00     2,547.00  

本息覆盖倍数  1.52 

（ 11）储备地块 77 

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   451.20 451.20  

第二年   451.20 451.20  

第三年   451.20 451.20  

第四年   451.20 451.20  

第五年  11,280.00 451.20 11,731.20    27,011.00  

合计  11,280.00 2,256.00 13,536.00    27,011.00  

本息覆盖倍数  2.00 
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（ 12）临港汽车城配套项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   160.00 160.00  

第二年   160.00 160.00  

第三年   160.00 160.00  

第四年   160.00 160.00  

第五年  4,000.00 160.00 4,160.00    12,825.00  

合计  4,000.00 800.00 4,800.00    12,825.00  

本息覆盖倍数  2.67 

（ 13）南方建材搅拌站项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   30.00 30.00  

第二年   30.00 30.00  

第三年   30.00 30.00  

第四年   30.00 30.00  

第五年  750.00 30.00 780.00     1,530.00  

合计  750.00 150.00 900.00     1,530.00  

本息覆盖倍数  1.70 

（ 14）双龙工贸新材料项目  

  单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年   30.00 30.00  

第二年   30.00 30.00  
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第三年   30.00 30.00  

第四年   30.00 30.00  

第五年  750.00 30.00 780.00     1,530.00  

合计  750.00 150.00 900.00     1,530.00  

本息覆盖倍数  1.70 

（ 15）储备地块 76 

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        456.00       456.00    

第二年        456.00       456.00    

第三年        456.00       456.00    

第四年        456.00       456.00    

第五年    11,400.00      456.00    11,856.00     27,298.00  

合计    11,400.00    2,280.00    13,680.00     27,298.00  

本息覆盖倍数  2.00 

（ 16）上派新材料多晶硅光学应用量化项目  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        300.00       300.00    

第二年        300.00       300.00    

第三年        300.00       300.00    

第四年        300.00       300.00    

第五年     7,500.00      300.00     7,800.00     15,297.00  

合计     7,500.00    1,500.00     9,000.00     15,297.00  

本息覆盖倍数  1.70 

（ 17）天欣建材生产项目  
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单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年        285.00       285.00    

第二年        285.00       285.00    

第三年        285.00       285.00    

第四年        285.00       285.00    

第五年     7,125.00      285.00     7,410.00     15,297.00  

合计     7,125.00    1,425.00     8,550.00     15,297.00  

本息覆盖倍数  1.79 

（ 18）政和预拌砂浆生产项目  

单位：万元  

年度  
债券本息合计  

项目收益  
本金  利息  本息合计  

第一年         30.00        30.00    

第二年         30.00        30.00    

第三年         30.00        30.00    

第四年         30.00        30.00    

第五年       750.00       30.00       780.00      1,530.00  

合计       750.00      150.00       900.00      1,530.00  

本息覆盖倍数  1.70 

 

 

附件：项目收益及现金流入评价说明  
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附件： 

项目收益及现金流入评价说明 

一、项目收益及现金流入预测编制基础  

本次预测以岳阳市 18 块土地储备项目预期土地出让收入为基础，

结合项目的建设期、近几年项目周边地块成交情况、 GDP 的增速等，

对预测期间经济环境等最佳估计假设为前提，编制 2019 年岳阳市土

地储备项目土地出让收益预测表（ GDP7.7%增速的 100%、90%、80%的

比例分别预测）。  

二、项目收益及现金流入预测假设  

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无重大变化；  

3、相关法律法规无重大变化；  

4、政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行；  

5、土地出让价格在正常范围内变动；  

6、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。  

三、项目收益及现金流入预测编制说明  

（一）项目概况  

1、项目位置、四至范围及土地规划用途  

岳阳市本次融资涉及 18 个土地储备项目，其中包括：  

（ 1）时代桃源项目  

该项目东至科捷铝业，西至省道 201，南至谭家湖小区，北至九
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鼎，规划为工业用地；  

（ 2）中储粮岳阳油脂基地及直属库一体化项目  

该项目东至长江大道，西至省道 201，南至谭家湖小区，北至九

鼎，规划为工业用地；  

（ 3）益海嘉里岳阳食品生产加工项目  

该项目东至湖南盛亚，西至凯门科技，南至谭家湖小区，北至九

鼎，规划为工业用地；  

（ 4）传化岳阳公路港项目  

该项目东至三叉港路，西至长江大道，南至兴港路，北至融盛电

力，规划为工业用地；  

（ 5）污水处理厂  

该项目东至美盈森，西至际华三五一七，南至云港路，北至松阳

湖路，规划为工业用地；  

（ 6）商贸物流园  

该项目东至长江大道，西至省道 201，南至和润粮油，北至永济

小镇，规划为工业用地；  

（ 7） 6906 以东  

该项目东至东风大道西至 6906，南至兴港路，北至云港路，规

划为工业用地；  

（ 8）大数据项目  

该项目东至三叉港路，西至长江大道，南至兴港路，北至华琨工

业园，规划为工业用地；  

（ 9）威尔重工项目  

该项目东至高新产业园，西至长江大道，南至兴港路，北至融盛
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电力，规划为工业用地；  

（ 10）偏光膜项目  

该项目东至港建投标准化厂房，西至长江大道，南至兴港路，北

至华琨工业园，规划为工业用地；  

（ 11）储备地块 77 

该项目东至恒金国际，西至恒泰雅园，南至北环线，北至芭蕉湖，

规划为住宅用地；  

（ 12）临港汽车城配套项目  

该项目东至临港汽车城，西至建工集团，北至申宏 4S 店，南至

杭瑞高速，规划为商业用地；  

（ 13）南方建材搅拌站项目  

该项目东至连城路，北至沿湖路，西至科捷铝业，南至三五一七，

规划为工业用地；  

（ 14）双龙工贸新材料项目  

该项目东至松阳湖，北至沿湖路，西至盛亚体育，南至三五一七，

规划为工业用地；  

（ 15）储备地块 76 

该项目东至临港汽车城，西至建工集团，北至岳阳锦港置业有限

公司，南至杭瑞高速，规划为住宅用地；  

（ 16）上派新材料多晶硅光学应用量化项目  

该项目东至东风大道，西至哈工大，南至兴港路，北至 6906，

规划为工业用地；  

（ 17）天欣建材生产项目  

该项目东至松阳湖，北至沿湖路，西至科捷铝业，南至三五一七，
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规划为工业用地；  

（ 18）政和预拌砂浆生产项目  

该项目东至连城路，北至沿湖路，西至盛亚体育，南至三五一七，

规划为工业用地。  

2、投资估算与资金筹措方式  

（ 1）投资估算  

岳阳市本次融资涉及 18 个土地储备项目总投资 80,000.00 万元。

其中：时代桃源项目计划投资 3,300.00 万元；中储粮岳阳油脂基地

及直属库一体化项目计划投资 3,300.00 万元；益海嘉里岳阳食品生

产加工项目计划投资 5,500.00 万元；传化岳阳公路港项目计划投资

5,800.00 万元；污水处理厂计划投资 2,900.00 万元；商贸物流园计

划投资 4,200.00 万元； 6906 以东计划投资 3,200.00 万元；大数据

项目计划投资 3,345.00 万元；威尔重工项目计划投资 3,500.00 万元；

偏光膜项目计划投资 1,400.00万元；储备地块 77计划投资 11,280.00

万元；临港汽车城配套项目计划投资 4,000.00 万元；南方建材搅拌

站项目计划投资 750.00 万元；双龙工贸新材料项目计划投资 750.00

万元；储备地块 76 计划投资 11,400.00 万元；上派新材料多晶硅光

学应用量化项目计划投资 7，500.00 万元；天欣建材生产项目计划投

资 7,125.00 万元；政和预拌砂浆生产项目计划投资 750.00 万元。  

（ 2）资金筹措方式  

项目资金筹措方式为建设单位自筹和土地储备专项债券。项目拟

募集资金 80,000.00 万元。其中，本次债券发行金额 80,000.00 万元，

未来计划发行债券金额 0.00 万元。  

（二）项目收益及现金流入预测项目说明  

1、项目建设背景  

岳阳市作为中国南北东西交通要道、国务院首批沿江开放之重地
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及长江中游重要的区域中心城市、湖南首位门户城市，正在积极融入

对接长江经济带、长江中游城市群、洞庭湖生态经济区等国家战略，

凭借地域优势迎来巨大发展机遇。岳阳市将按照国家部署全力建设

“一极三宜”江湖名城，扎实推进“ 621”行动（六大战略、二十项

工程、一百项工作），加快全面建成小康社会，全力打造名副其实的

湖南发展新增长极。  

因此提升城市承载力、加强中心城区扩容提质势在必行。为加强

土地管理，提高建设用地保障能力，大力推进岳阳市经济发展，加快

城市建设步伐，实施了时代桃源项目等 18 项土地收储计划项目。  

以上项目实施一是有利于提高城市承载力，为承接城市功能疏散

和产业转移提供发展空间。二是有利于实现土地合理利用，优化和整

合土地资源，节约和集约土地使用，提升土地资源的内在价值，带动

提升周边土地价值，满足本地区经济发展和城市建设用地的需求。三

是符合经济发展和城市整体规划的要求，项目建成后将具有较强的辐

射性和示范带动性。  

2、项目收益及现金流入顶测  

（ 1）土地出让价格预测  

①岳阳市土地市场情况  

经查洵岳阳市土地交易中心土地出让信息，自 2016 年至今，土

地成交价格波动较大，本次评价参考土地近期出让情况的平均价格进

行预测。  

②项目区土地出让价格及出让金收入预测  

岳阳市本次融资涉及 18 个土地储备项目，均位于岳阳市本级。

根据 18 个项目的情况，选取市场成交案例预测各项目交易价格，项

目交易价格预测表，见后附表 1。  

根据附表 1中选取的近期土地市场情况及项目出让区周边土地价
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格，依据谨慎性原则，确定土地价格增长率为前三年 GDP 平均增速

7.7%。现预测项目出让土地价格，项目土地出让价格预测表，见附

表 2。  

（ 2）土地出让收入预测  

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格结合土

地价格增长率分别以 GDP 增速 7.7%的 100%、90%、80%为土地价格增

长。按自融资开始日起第五年全部完成土地挂牌交易。现预测项目

实现土地出让收入情况如下：  

预计土地价格增速为 GDP 增速 7.7%，预测过程详见后附表 3-1

项目土地收入预测表（一）；  

预计土地价格增速为 GDP 增速 7.7%，以土地储备项目土地收入的

90%部分进行预测，预测过程详见后附表 3-2 项目土地收入预测表

（二）；  

预计土地价格增速为 GDP 增速 7.7%，以土地储备项目土地收入的

80%部分进行预测，预测过程详见后附表 3-3 项目土地收入预测表

（三）。  

根据上述测算在按 GDP 增速 7.7%计算土地价格增长率时，用于资

金平衡土地相关收益为 169,245.00 万元；  

同理计算，在按 GDP 增速 7.7%的 90%部分，用于资金平衡土地相

关收益为 152,320.50 万元；  

在按 GDP 增速 7.7%的 80%部分，用于资金平衡土地相关收益为

135,396.00 万元。  

（三）还本付息的测算  

经上述测算，在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的

各项假设前提下，本次评价的时代桃源项目等 18 个土地储备项目，

以 GDP 增速 7.7%预期土地出让收入的 100%、90%、80%能够合理保障
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偿还融资本金和利息，均能实现项目收益和融资自求平衡。  

 

附：表 1 项目交易价格预测表  

表 2 项目土地出让价格预测表  

表 3-1 项目土地收入预测表（一）  

表 3-2 项目土地收入预测表（二）  

表 3-3 项目土地收入预测表（三）  

 

 



表1

序号 项目名称 位置
土地规划用

途
占地面积（平

方米）
中标总地价
（万元）

单位地价（元
/平米）

简单平均计算
综合单位地价
（元/平米）

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

梅溪乡滨湖村，新岭路以南 商住   100,910.00   33,400.00 3,309.88   

梅溪乡滨湖村，新岭路以南 住宅    90,771.00   24,310.00 2,678.17   

云溪区云溪乡兴港路南侧、杨树港东侧 商业用地     5,315.00    2,100.00 3,951.08   

云溪区云溪镇东风村，云港路以北 商业用地     6,838.00    2,770.00 4,050.89   

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

梅溪乡滨湖村，新岭路以南 商住   100,910.00   33,400.00 3,309.88   

梅溪乡滨湖村，新岭路以南 住宅    90,771.00   24,310.00 2,678.17   

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

岳阳楼区城陵矶办事处城陵矶村，海关路以北，长江大
道以西

工业    43,805.29    2,320.00 529.62     

云溪区松阳湖办事处樟树村，省道201以东，兴盛复合
肥以南

工业    25,329.00    1,350.00 532.99     

项目交易价格预测表

2
中储粮岳阳油脂基地
及直属库一体化项目

     531.30

时代桃源项目1      531.30

4 传化岳阳公路港项目      531.30

3
益海嘉里岳阳食品生
产加工项目

     531.30

11 储备地块77    2,994.02

5 污水处理厂      531.30

     531.306906以东7

8 大数据项目      531.30

     531.30商贸物流园6

9

12 临港汽车城配套项目    4,000.99

13 南方建材搅拌站项目      531.30

14 双龙工贸新材料项目      531.30

15 储备地块76    2,994.02

18
政和预拌砂浆生产项
目

     531.30

16
上派新材料多晶硅光
学应用量化项目

     531.30

17 天欣建材生产项目      531.30

威尔重工项目      531.30

10 偏光膜项目      531.30

22



表2

单位：万元

序号 项目名称
2018年价格预

测
2019年价格预

测
2020年价格预

测
2021年价格预

测
2022年价格预

测
2023年价格预

测

1 时代桃源项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

2 中储粮岳阳油脂基地及直属库一体化项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

3 益海嘉里岳阳食品生产加工项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

4 传化岳阳公路港项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

5 污水处理厂 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

6 商贸物流园 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

7 6906以东 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

8 大数据项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

9 威尔重工项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

10 偏光膜项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

11 储备地块77 2,994.02 3,224.56 3,472.85 3,740.26 4,028.26 4,310.24 

12 临港汽车城配套项目 4,000.99 4,309.07 4,640.86 4,998.21 5,383.07 5,759.89 

13 南方建材搅拌站项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

14 双龙工贸新材料项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

15 储备地块76 2,994.02 3,224.56 3,472.85 3,740.26 4,028.26 4,310.24 

16 上派新材料多晶硅光学应用量化项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

17 天欣建材生产项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

18 政和预拌砂浆生产项目 531.30 572.21 616.27 663.72 714.83 764.87 

项目土地出让价格预测表
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表3-1

单位：平方米、万元

序号 项名称目
土地规划用

途
 规划收储面

积
2018年收入预

测
2019年收入预

测
2020年收入预

测
2021年收入预

测
2022年收入预

测
2023年收入预

测

1 时代桃源项目 工业 80,000.00 4,250.00 4,578.00 4,930.00 5,310.00 5,719.00 6,119.00 

2 中储粮岳阳油脂基地及直属库一体化项目 工业 80,000.00 4,250.00 4,578.00 4,930.00 5,310.00 5,719.00 6,119.00 

3 益海嘉里岳阳食品生产加工项目 工业 133,000.00 7,066.00 7,610.00 8,196.00 8,828.00 9,507.00 10,173.00 

4 传化岳阳公路港项目 工业 133,000.00 7,066.00 7,610.00 8,196.00 8,828.00 9,507.00 10,173.00 

5 污水处理厂 工业 66,700.00 3,544.00 3,817.00 4,111.00 4,427.00 4,768.00 5,102.00 

6 商贸物流园 工业 100,000.00 5,313.00 5,722.00 6,163.00 6,637.00 7,148.00 7,649.00 

7 6906以东 工业 80,000.00 4,250.00 4,578.00 4,930.00 5,310.00 5,719.00 6,119.00 

8 大数据项目 工业 82,300.00 4,373.00 4,709.00 5,072.00 5,462.00 5,883.00 6,295.00 

9 威尔重工项目 工业 86,700.00 4,606.00 4,961.00 5,343.00 5,754.00 6,198.00 6,631.00 

10 偏光膜项目 工业 33,300.00 1,769.00 1,905.00 2,052.00 2,210.00 2,380.00 2,547.00 

11 储备地块77 住宅 62,666.98 18,763.00 20,207.00 21,763.00 23,439.00 25,244.00 27,011.00 

12 临港汽车城配套项目 商业 22,266.78 8,909.00 9,595.00 10,334.00 11,129.00 11,986.00 12,825.00 

13 南方建材搅拌站项目 工业 20,000.10 1,063.00 1,144.00 1,233.00 1,327.00 1,430.00 1,530.00 

14 双龙工贸新材料项目 工业 20,000.10 1,063.00 1,144.00 1,233.00 1,327.00 1,430.00 1,530.00 

15 储备地块76 住宅 63,333.65 18,962.00 20,422.00 21,995.00 23,688.00 25,512.00 27,298.00 

16 上派新材料多晶硅光学应用量化项目 工业 200,001.00 10,626.00 11,444.00 12,325.00 13,275.00 14,297.00 15,297.00 

17 天欣建材生产项目 工业 200,001.00 10,626.00 11,444.00 12,325.00 13,275.00 14,297.00 15,297.00 

18 政和预拌砂浆生产项目 工业 20,000.10 1,063.00 1,144.00 1,233.00 1,327.00 1,430.00 1,530.00 

1,483,269.71 117,562.00 126,612.00 136,364.00 146,863.00 158,174.00 169,245.00 

项目土地收入预测表（一）

合计
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表3-2

单位：平方米、万元

序号 项名称目
土地规划用

途
 规划收储面

积
2018年收入

预测
2019年收入

预测
2020年收入

预测
2021年收入

预测
2022年收入

预测
2023年收入

预测

1 时代桃源项目 工业 80,000.00 3,825.00 4,120.20 4,437.00 4,779.00 5,147.10 5,507.10 

2 中储粮岳阳油脂基地及直属库一体化项目 工业 80,000.00 3,825.00 4,120.20 4,437.00 4,779.00 5,147.10 5,507.10 

3 益海嘉里岳阳食品生产加工项目 工业 133,000.00 6,359.40 6,849.00 7,376.40 7,945.20 8,556.30 9,155.70 

4 传化岳阳公路港项目 工业 133,000.00 6,359.40 6,849.00 7,376.40 7,945.20 8,556.30 9,155.70 

5 污水处理厂 工业 66,700.00 3,189.60 3,435.30 3,699.90 3,984.30 4,291.20 4,591.80 

6 商贸物流园 工业 100,000.00 4,781.70 5,149.80 5,546.70 5,973.30 6,433.20 6,884.10 

7 6906以东 工业 80,000.00 3,825.00 4,120.20 4,437.00 4,779.00 5,147.10 5,507.10 

8 大数据项目 工业 82,300.00 3,935.70 4,238.10 4,564.80 4,915.80 5,294.70 5,665.50 

9 威尔重工项目 工业 86,700.00 4,145.40 4,464.90 4,808.70 5,178.60 5,578.20 5,967.90 

10 偏光膜项目 工业 33,300.00 1,592.10 1,714.50 1,846.80 1,989.00 2,142.00 2,292.30 

11 储备地块77 住宅 62,666.98 16,886.70 18,186.30 19,586.70 21,095.10 22,719.60 24,309.90 

12 临港汽车城配套项目 商业 22,266.78 8,018.10 8,635.50 9,300.60 10,016.10 10,787.40 11,542.50 

13 南方建材搅拌站项目 工业 20,000.10 956.70 1,029.60 1,109.70 1,194.30 1,287.00 1,377.00 

14 双龙工贸新材料项目 工业 20,000.10 956.70 1,029.60 1,109.70 1,194.30 1,287.00 1,377.00 

15 储备地块76 住宅 63,333.65 17,065.80 18,379.80 19,795.50 21,319.20 22,960.80 24,568.20 

16 上派新材料多晶硅光学应用量化项目 工业 200,001.00 9,563.40 10,299.60 11,092.50 11,947.50 12,867.30 13,767.30 

17 天欣建材生产项目 工业 200,001.00 9,563.40 10,299.60 11,092.50 11,947.50 12,867.30 13,767.30 

18 政和预拌砂浆生产项目 工业 20,000.10 956.70 1,029.60 1,109.70 1,194.30 1,287.00 1,377.00 

1,483,269.71 105,805.80 113,950.80 122,727.60 132,176.70 142,356.60 152,320.50 

项目土地收入预测表（二）

合计
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表3-3

单位：平方米、万元

序号 项名称目
土地规划用

途
 规划收储面

积
2018年收入预

测
2019年收入预

测
2020年收入

预测
2021年收入

预测
2022年收入

预测
2023年收入

预测

1 时代桃源项目 工业 80,000.00 3,400.00 3,662.40 3,944.00 4,248.00 4,575.20 4,895.20 

2 中储粮岳阳油脂基地及直属库一体化项目 工业 80,000.00 3,400.00 3,662.40 3,944.00 4,248.00 4,575.20 4,895.20 

3 益海嘉里岳阳食品生产加工项目 工业 133,000.00 5,652.80 6,088.00 6,556.80 7,062.40 7,605.60 8,138.40 

4 传化岳阳公路港项目 工业 133,000.00 5,652.80 6,088.00 6,556.80 7,062.40 7,605.60 8,138.40 

5 污水处理厂 工业 66,700.00 2,835.20 3,053.60 3,288.80 3,541.60 3,814.40 4,081.60 

6 商贸物流园 工业 100,000.00 4,250.40 4,577.60 4,930.40 5,309.60 5,718.40 6,119.20 

7 6906以东 工业 80,000.00 3,400.00 3,662.40 3,944.00 4,248.00 4,575.20 4,895.20 

8 大数据项目 工业 82,300.00 3,498.40 3,767.20 4,057.60 4,369.60 4,706.40 5,036.00 

9 威尔重工项目 工业 86,700.00 3,684.80 3,968.80 4,274.40 4,603.20 4,958.40 5,304.80 

10 偏光膜项目 工业 33,300.00 1,415.20 1,524.00 1,641.60 1,768.00 1,904.00 2,037.60 

11 储备地块77 住宅 62,666.98 15,010.40 16,165.60 17,410.40 18,751.20 20,195.20 21,608.80 

12 临港汽车城配套项目 商业 22,266.78 7,127.20 7,676.00 8,267.20 8,903.20 9,588.80 10,260.00 

13 南方建材搅拌站项目 工业 20,000.10 850.40 915.20 986.40 1,061.60 1,144.00 1,224.00 

14 双龙工贸新材料项目 工业 20,000.10 850.40 915.20 986.40 1,061.60 1,144.00 1,224.00 

15 储备地块76 住宅 63,333.65 15,169.60 16,337.60 17,596.00 18,950.40 20,409.60 21,838.40 

16 上派新材料多晶硅光学应用量化项目 工业 200,001.00 8,500.80 9,155.20 9,860.00 10,620.00 11,437.60 12,237.60 

17 天欣建材生产项目 工业 200,001.00 8,500.80 9,155.20 9,860.00 10,620.00 11,437.60 12,237.60 

18 政和预拌砂浆生产项目 工业 20,000.10 850.40 915.20 986.40 1,061.60 1,144.00 1,224.00 

1,483,269.71 94,049.60 101,289.60 109,091.20 117,490.40 126,539.20 135,396.00 

项目土地收入预测表（三）

合计
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