


2

一、项目概况

（一）区域介绍

岳阳市位于湘江下游流域，依长江、纳三湘四水，西临洞

庭湖，处于湖南省北部偏东地区，北邻武汉，南接长沙；岳阳

现辖汨罗市、临湘市 2个县级市，岳阳县、华容县、平江县、

湘阴县 4个县，岳阳楼区、云溪区、君山区 3 个区，设有岳阳

经济技术开发区、城陵矶新港区、南湖风景区和屈原管理区，

总面积 15,019.00平方公里。

岳阳古称巴陵，又作为“长株潭城市群”对接“武汉城市圈及

长江、沿海经济带”的唯一国际贸易口岸城市，岳阳市依托优越

的地理位置、丰富的资源等，以新型工业化为支撑，逐渐形成

了以石油化工、航运物流、现代旅游为支柱产业的工业体系。

作为湖南省的门户城市，岳阳市经济实力雄厚，发展迅速，

岳阳市综合经济实力稳居全省第二，仅次于省会长沙。

2016-2018 年，岳阳市地区年生产总值分别为 3,100.87 亿元、

3,258.03亿元和 3,411.01亿元。

当前，岳阳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，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。

2009年 12月，岳阳市委市政府依托城陵矶和沿江现有产业

设立城陵矶新港区(时命名临港产业新区)，规划控制面积 100

平方公里，规划建设面积 69 平方公里。是湖南开放崛起“桥头
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堡”、创新引领“最前沿”、湖南长江经济带建设的主阵地。2012

至 2017年，GDP、固定资产投资、规模工业增加值、财政总收

入分别增长 3—6倍，各项指标增幅在全市均名列前茅。城陵矶

新港区作为国家级产城融合示范区、省级高新技术开发区，是

全省首批示范物流园区和湖南军民融合产业基地。2017年，完

成地区年生产总值 120.01亿元，同比增长 20.12%；固定资产投

资 131.4亿元，同比增长 33.57%；全口径财政收入 20亿元，公

共财政预算收入 9.15亿元，同比增长 24.96%，增幅均排名全市

第一。

岳阳市 2016-2018年财政经济数据

单位：亿元

项目 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 3,100.87 3,258.03 3,411.01

城镇居民人均可支配收入（元） 27,546.00 30,009.00 32,425.00

农村居民人均可支配收入（元） 13,119.00 14,265.00 15,513.00

一般公共预算收入 152.04 152.14 143.89

政府性基金收入 35.84 93.87 254.29

其中：国有土地出让收入 20.78 67.71 229.42

政府性基金支出 41.28 73.77 204.57

其中：国有土地出让支出 20.82 42.95 182.29

岳阳市本级 2016-2018年财政经济数据

单位：亿元

项目 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 90.6 90.28 78.95

一般公共预算收入 5.32 36.48 127.77

政府性基金收入 0.93 32.21 123.99

其中：国有土地出让收入 8.84 30.42 101.91

政府性基金支出 2.18 17.02 95.57
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其中：国有土地出让支出 90.6 90.28 78.95

（二）项目基本信息

岳阳市土地储备项目基本情况表

序号 项目名称 四至范围 项目概况 实施机构

1 小港粮库项目

北至市酿酒

厂，南至市木

材总公司，东

至洞庭南路，

西至洞庭湖

该项目总投资 38,795.90
万元，项目拟于 2019年
开工。该项目收储 267.77
亩，可出让面积总计为

72733.33平方米，其中，

住宅用地 51,000.00平方

米，商服用地 21,733.33
平方米。

岳阳市土地储备中心

2
花板桥农贸市场

地段旧改项目

北至花鸟路，

南至金鹗中

路，东至迪拜

大酒店，西至

花板桥路

该项目总投资 14,318.87
万元，项目拟于 2019年
开工，收储 22.07亩，可

出让面积为 14713.9平方

米，土地用地性质为商住

用地。

3
2018

年第四

批次

地块一

赶山东路以

南，茶山路以

西，马家屋路

以北，虎形山

路北段

该项目总投资 17,160.00
万元，项目拟于 2019年
开工，地块一、地块二、

地块三为住宅用地，地块

四为商业用地。

地块二

畈中路以西，

樊陈路以北，

斗丘路以东，

汪岳路以南

地块三

尹家冲路以

西，樊陈路以

北，大冲路以

东，汪岳路以

南

地块四

大冲路以西

枫树山路以

北，东坡路以

东，马家屋路

以南

岳阳市土地储备项目已经通过北京市炜衡律师事务所合法
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性审查。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

上述项目对片区进行整体开发，统一管理，充分利用项目

片区优势，逐步通过土地出让和房地产开发产生效益。伴随项

目的实施，在一定程度上将促进岳阳市相关产业发展，同时改

善周边地区的投资环境，有效促进区域经济协同发展。

（二）社会效益分析

上述项目的建设与地方经济/社会文化等方面都有适度的关

联，社会适应性强，对所涉及的各项主要社会因素有着积极的

正面影响。本项目实施后，将改善居民的居住条件并优化城市

布局，美化城市环境，有助于推动地区产业结构调整，促进区

域经济发展，具有一定的社会效益。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

根据《岳阳市人民政府关于调整岳阳市征地补偿标准的通

知》（岳政发〔2018〕8 号）及湖南省人民政府关于《岳阳市集

体土地征收与房屋拆迁补偿安置办法》的批复（岳政函〔2014〕

113 号）相应标准测算征拆成本，市本级各项目投资估算具体如

下表所示：

项目投资估算表

单位：万元
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序号 项目名称 征拆费用 其他费用

1 小港粮库项目 30,000.00 8,795.90

2 花板桥农贸市场地段旧改项目 10,000.00 4,318.87

3 2018年第四批次 10,000.00 7,160.00

各项目分年度投资金额，具体如下表所示：

项目投资分年计划表

单位：万元

序号
项目

名称
总投资 前期投入 2019年 2020年

1 小港粮库项目 38,795.90 0 10,795.90 28,000.00

2
花板桥农贸市场

地段旧改项目
14,318.87 0 10,000.00 4,318.87

3 2018年第四批次 17,160.00 0 14,480.00 2,680.00

（二）资金筹措方案

2019年本期岳阳市土地储备项目的资金来源主要为财政资

金、发行政府专项债券和其他融资。

小港粮库项目总投资 38,795.90万元，全部拟申请发行政府

专项债券。截至目前，已发行政府专项债券 0 万元，本次拟申

请发行 10,000.00万元，未来拟申请发行 28,795.90万元。

花板桥农贸市场地段旧改项目总投资14,318.87万元，其中，

用于项目支出的自有资金 2,380.00万元，占比 16.62%；拟申请

发行政府专项债券资金 11,938.87万元。截至目前，已发行政府
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专项债券 0万元，本次拟申请发行 10,000.00万元，未来拟申请

发行 1,938.87万元。

2018年第四批次项目总投资 17,160.00万元，全部拟申请发

行政府专项债券。截至目前，已发行政府专项债券 2,600.00 万

元，本次拟申请发行 6,200.00 万元，未来拟申请发行 8,360.00

万元。

具体如下表所示：

岳阳市土地储备项目资金筹措表

单位：万元

序号 项目名称

资金来源

本次申请发

行政府专项

债券金额

本次申请

发行政府

专项债券

名称

本次申

请发行

政府专

项债券

期限

自有资金

计划申请发

行政府专项

债券金额

其他融资

1
小港粮库项

目
0 38,795.90 0 10,000.00

2019年湖

南省土地

储备专项

债券（四

期）

—2019年
湖南省政

府专项债

券（二十

一期）

5

2
花板桥农贸

市场地段旧

改项目

2,380.00 11,938.87 0 10,000.00

2019年湖

南省土地

储备专项

债券（四

期）

—2019年
湖南省政

府专项债

券（二十

一期）

5

3
2018年第四

批次
0 17,160.00 0 6,200.00

2019年湖

南省土地
5
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储备专项

债券（四

期）

—2019年
湖南省政

府专项债

券（二十

一期）

合计 0 70,274.77 0 26,200.00 - -

四、预期收益

（一）收入预测依据

小港粮库项目收益主要来源于土地使用权出让收入。

通过选取与本次预测设计项目周边地块市场土地交易价格

做为标的，以标的的均价计算本次棚户区改造项目的低价。小

港粮库项目具体可比地块信息具体如下表所示：

岳阳市小港粮库项目可比地块信息表

土地坐落
土地面积

（㎡ ）

土地用

途

出让年限

（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

五里牌街

道古井社

区青年中

路南侧，

东临花板

桥居委

会、西靠

古井社区

东冲巷、

南抵古井

社区铁炉

组、北至

青年中路

2,773.60
商服、

住宅

商服用地

40年，住

宅用地

70年

3,330.00

岳阳市

昌盛房

地产开

发有限

公司

2018年 9
月 4日

1,020.13

建湘路以

东，青年

中路以

南，湘连

路以西，

53,823.70
商服、

住宅

商服用地

40年，住

宅用地

70年

100,100.00

岳阳同

瑞房地

产开发

有限公

司

2018年 3
月 16日
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花板桥路

以北

花板桥农贸市场地段旧改项目收益主要来源于土地使用权

出让收入。

通过选取与本次预测设计项目周边地块市场土地交易价格

做为标的，以标的的均价计算本次棚户区改造项目的低价。花

板桥农贸市场地段旧改项目具体可比地块信息具体如下表所

示：

岳阳市花板桥农贸市场地段旧改项目项目可比地块信息表

土地坐落
土地面积

（㎡ ）

土地用

途

出让年限

（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

巴山巷以

北，洗马

巷 路 以

南，汴河

园 路 以

东，九龙

堤路以西

73,274.00 商住

商服用地

40年，住

宅 用 地

70年

57,900.00

岳阳际

华置业

有限公

司

2017 年 7
月 7日

511.17

新桥南路

以东、农

工商路以

南

25,023.00 商住

商服用地

40年，住

宅 用 地

70年

18,600.00

杭州中

梁恒置

业有限

公司

2018 年 3
月 15日

2018 年第四批次项目收益主要来源于土地使用权出让收

入。

通过选取与本次预测设计项目周边地块市场土地交易价格

做为标的，以标的的均价计算本次棚户区改造项目的低价。2018

年第四批次项目具体可比地块信息具体如下表所示：

岳阳市 2018年第四批次项目可比地块信息表
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土地坐落
土地面积

（㎡）

土地用

途

出让年限

（年）

成交价

（万元）
受让人 成交日期

平均地价

（万元/亩）

赶山路北侧，湘

北女校新校区

西侧

23,786.67
商业、

住宅用

地

商业用地

40年，住

宅用地 70
年

8,150.00

岳阳市

湘女房

地产开

发有限

公司

2017年
11月 9日

387.74

赶山路以南、曾

家庄路以东、双

龙路以西、马家

屋路以北

81,933.33
商业、

住宅用

地
商业用地

40年，住

宅用地 70
年

53,310.00

岳阳南

湖天碧

房地产

发展有

限公司

2017年
11月 27

日
马家屋路以南、

东、茶山路以

西、枫树山路以

北

65,000.00
商业、

住宅用

地

帝苑路以南、龙

舟路以东
52,466.67

商服用

地
城镇住宅

用地 70
年，商服

用地 40年

24,890.00

岳阳市

联华贸

易有限

公司,湖
南富兴

集团有

限公司

2018年 1
月 2日

尚书山路南侧 40,133.33

城镇住

宅用

地、商

服用地

（二）项目收入预测

考虑到本项目的土地自 2024年开始出让，届时项目周边的

基础配套设施、市政配套设施将更加完善、商圈环境更加成熟。

在遵照谨慎性原则下，本项目的土地出让价格的预测考虑岳阳

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 7.7%计算土地价格的增长。

提供土地出让预测单价、可供出让面积、出让年份等信息。

具体如下表所示：

岳阳市项目预期收入测算表

单位：万元
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项目名称 收入类别 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 合计

小港粮库项

目
土地出让收入 - - - - 161,272.00 161,272.00

花板桥农贸

市场地段旧

改项目

土地出让收入 - - - - 16,348.00 16,348.00

2018年第

四批次
土地出让收入 - - - - 49,182.00 49,182.00

合计 - - - - 226,802.00 226,802.00

五、融资平衡方案

（一）项目净收益

债券存续期内，小港粮库项目预期总收入 161,272.00万元，

项目净收益即可用于融资平衡的资金为 161,272.00万元。

债券存续期内，花板桥农贸市场地段旧改项目预期总收入

16,348.00 万元，项目净收益即可用于融资平衡的资金为

16,348.00万元。

债券存续期内，2018年第四批次项目预期总收入 49,182.00

万元，项目净收益即可用于融资平衡的资金为 49,182.00万元。

债券存续期内，市本级三个项目预期总收入 226,802.00 万

元，项目净收益即可用于融资平衡的资金为 226,802.00万元。

（二）项目融资还本付息情况

小港粮库项目本次拟申请政府专项债券 10,000.00万元，未

来拟申请政府专项债券 28,795.90万元，建设期债券利息由自有

资金统筹安排，本金在债券到期时一次性偿还。根据目前市场

行情谨慎考虑，债券预测利率以 2019年 8月相同待偿期国债收

益率算术平均值上浮 30%确定。据此，本次 5 年期债券的预测

利率为 3.82%，每年需偿付利息 382.00万元，债券存续期内本
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息共计 11,910.00万元。

综合考虑本次债券和未来融资，小港粮库项目共需偿付利

息 7,409.97万元，本息共计 46,205.87万元。

花板桥农贸市场地段旧改项目本次拟申请政府专项债券

10,000.00万元，未来拟申请政府专项债券 1,938.87万元，建设

期债券利息由自有资金统筹安排，本金在债券到期时一次性偿

还。根据目前市场行情谨慎考虑，债券预测利率以 2019年 8月

相同待偿期国债收益率算术平均值上浮 30%确定。据此，本次

5年期债券的预测利率为 3.82%，每年需偿付利息 382.00万元，

债券存续期内本息共计 11,910.00万元。

综合考虑本次债券和未来融资，花板桥农贸市场地段旧改

项目共需偿付利息 2,280.32万元，本息共计 14,219.19万元。

2018年第四批次项目已发行政府专项债券 2,600.00万元，

本次拟申请政府专项债券 6,200.00万元，未来拟申请政府专项

债券 8,360.00万元，建设期债券利息由自有资金统筹安排，本

金在债券到期时一次性偿还。根据目前市场行情谨慎考虑，债

券预测利率以 2019年 8月相同待偿期国债收益率算术平均值上

浮 30%确定。据此，本次 5 年期债券的预测利率为 3.82%，每

年需偿付利息 236.84万元，债券存续期内本息共计 7,384.20万

元。

综合考虑已有融资、本次债券和未来融资，2018年第四批

次项目共需偿付利息 3,190.20万元，本息共计 20,350.20万元。

具体如下表所示：
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岳阳市土地储备项目还本付息情况表

单位：万元

项目 年度
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿

还本金

期末本金

余额

当年偿还

利息

当年还本付

息合计

小港粮库

项目

2019 - 10,000.00 - 10,000.00 - -

2020 10,000.00 28,795.90 - 38,795.60 382.00 382.00

2021 38,795.60 - - 38,795.60 1,481.99 1,481.99

2022 38,795.60 - - 38,795.60 1,481.99 1,481.99

2023 38,795.60 - - 38,795.60 1,481.99 1,481.99

2024 38,795.60 - 10,000.00 28,795.90 1,481.99 11,481.99

2025 28,795.90 - 28,795.90 - 1,100.00 29,895.90

小计 - 38,795.90 38,795.90 - 7,409.97 46,205.87

花板桥农

贸市场地

段旧改项

目

2019 - 10,000.00 - 10,000.00 - -

2020 10,000.00 1,938.87 - 11,938.87 382.00 382.00

2021 11,938.87 - - 11,938.87 456.06 456.06

2022 11,938.87 - - 11,938.87 456.06 456.06

2023 11,938.87 - - 11,938.87 456.06 456.06

2024 11,938.87 - 10,000.00 1,938.87 456.06 10,456.06

2025 1,938.87 - 1,938.87 - 74.06 2,012.93

小计 - 11,938.87 11,938.87 - 2,280.32 14,219.19

2018年
第四批次

2019 2,600.00 6,200.00 - 8,800.00 - -

2020 8,800.00 8,360.00 - 17,160.00 321.60 321.60

2021 17,160.00 - - 17,160.00 640.95 640.95

2022 17,160.00 - - 17,160.00 640.95 640.95

2023 17,160.00 - - 17,160.00 640.95 640.95

2024 17,160.00 - 8,800.00 8,360.00 640.95 9,440.95

2025 8,360.00 - 8,360.00 - 304.79 8,664.79

小计 - 14,560.00 17,160.00 - 3,190.20 20,350.20

合计 - 65,294.77 67,894.77 - 12,880.50 80,775.27

（三）项目融资平衡情况

小港粮库项目偿债资金来源为土地使用权出让收入，预计

用于融资平衡的相关收益为 161,272.00万元，相关收益对融资
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本息的覆盖倍数为 3.49。

花板桥农贸市场地段旧改项目偿债资金来源为土地使用权

出让收入，预计用于融资平衡的相关收益为 16,348.00万元，相

关收益对融资本息的覆盖倍数为 1.15。

2018年第四批次偿债资金来源为土地使用权出让收入，预

计用于融资平衡的相关收益为 49,182.00万元，相关收益对融资

本息的覆盖倍数为 2.42。

具体如下表所示：

岳阳市本级土地储备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

小港粮库

项目
161,272.00 38,795.90 46,205.87 3.49

花板桥农

贸市场地

段旧改项

目

16,348.00 11,938.87 14,219.19 1.15

2018年第

四批次
49,182.00 17,160.00 20,350.20 2.42

同时，小港粮库项目、花板桥农贸市场地段旧改项目、2018

年第四批次融资平衡情况均已经通过利安达会计师事务所（特

殊普通合伙）审计通过。

六、潜在风险评估

项目存在影响项目施工进度或政策运营的风险、项目收益

的风险、影响融资平衡结果的风险等因素，通过实施单位采取

合理可控的风险控制措施能够有效地规避、减轻相关风险的发
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生，经评估项目风险可控。

1、社会稳定风险

风险描述：项目前期开发涉及土地征拆，可能存在群众抵

制征地的情况，影响项目施工进度、影响社会稳定。

应对措施：制定合理的征地补偿方案，与居民签订征地补

偿协议，及时支付土地补偿款，确保项目按进度进行。

2、工程建设风险

风险描述：拆除房屋和施工过程中可能对附近造成粉尘、

噪声等方面的污染损害，导致附近居民不满，引发投诉、上访、

索赔等方面的矛盾纠纷，可能影响工程建设进度。

应对措施：加大政策宣传力度，镇、村、建设单位共同努

力，做好被征地村民的思想工作，按照土地征收补偿标准尽快

补偿到位，不影响工程施工；督促施工主体严格依法办理相关

手续，并把握施工时段，做到不损民、不扰民。同时做好协调、

教育、解释工作，取得片区邻近居民的理解、支持与配合。

3、项目收益与预期存在差异风险

风险描述：若土地市场供求关系、货币政策等出现不利变

化，可能影响土地出让收益水平。

应对措施：土地储备项目本身具有较高的覆盖倍数，同时

与城市发展规划高度契合，具有较强的可行性和可操作性。项

目可以深入挖掘土地的价值，进行充分的土地策划，包括地块

周边环境调研、地块项目定位、土地上市方案制定以及制定最

合理的开发方案。
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七、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〔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

〔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

本级土地储备项目主管部门是指各级自然资源部门以及市

县级政府确定的主管部门。岳阳市自然资源主管部门为岳阳市

自然资源和规划局。

主管部门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使用土

地储备专项债券资金，合理控制土地出让节奏并做好与对应的

专项债券还本付息的衔接，加强对项目实施情况的监控，并统

筹协调相关部门保障项目建设进度，如期实现专项收入等后续

工作。
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