




























































































































201 经济技术

与融资自求 、

-、 基本情况

长春汽车经济技术开发区 (以下简称汽开区)是经国务

院批准的国家级经济技术开发区,主要承担加快长春国际汽

车城建设、建设长春西部新城区和承接一汽剥离社会职能 3

项任务。汽开区行政管辖面积 110平方公里,管辖 2个街道

办事处 (12个社区),9个半行政村。建成区面积 23平方公

里。区内总人口 25万人,其 中非农人口 19万。全区各类企

业 3160余户。建区以来,先后被授予国家汽车零部件出口基

地 、 家汽车电子产业基地、国家新型工业化产业示范基地

等称号。是东北首家启动 家级生态工业示范园区创建工作

的开发区。2012年 11月 还获得了 IS09001国际质量管理体系

和 IS014001国际环境管理体系认证评审,取得了由中国方圆

认证集团颁发的质量管理体系和环境管理体系认证证书。

汽开区是长春市汽车产业的核心区域,一汽解放、一汽

大众、一汽丰越等一汽集团的全资和控股整车制造企业坐落

在区内。区内已经形成了
“
中、重、轿

”
三大系列多个车型

的产品格局,形成了年产 120万辆轿车、20万辆卡车的生产
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能力。开发区的汽车零部件制造基础十分雄厚,区 内有汽车

零部件企业 300余户,有一汽富维、杰克赛尔空调、一汽铸

造、一汽锻造、一汽模具中心等一批在国内较有影响的汽车

零部件企业,形成了一定规模的配套体系和在 内具有一定

竞争优势的零部件制造企业集群。随着汽开区的快速发展 ,

持续吸引了大批如骆驼电池、海拉车灯、东睦、博士、李尔、

迪安、吉丰、瑞克赛尔、双钱尚用、京威、众鑫、库博、提

爱斯等知名企业的进驻。

未来汽开区的定位如下:第一,加快长春国际汽车城建

设。通过建立汽开区,发挥载体平台的作用,整合全市汽车

产业资源,吸引 内外汽车零部件企业,扩大产业集聚效应 ,

进一步提高产业基地的综合实力,为建设国际汽车城奠定基

础;第二,建设长春西部新城区。通过开发区的发展建设 ,

带动老城区改造,加快郊区城市化进程,进一步扩大城市规

模,在长春西南部建设一个具有鲜明特色的现代化新城区 ;

第三,承接一汽剥离社会职能。开发区成立以后,一汽办社

会的实体和人员直接进入园区管理体系,大幅度降低一汽运

营成本,增强综合竞争力。同时,支持加快改组改造,向

际化大企业发展。总体目标是:两年全面打基础,五年总量

翻两番,十年具各 际竞争力。

20.16— 2018年 ,汽开区分别实现一般公共预算收入 571

亿元、629亿元和 661亿元,政府性基金收入分别为 27亿元、
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10亿元和 23亿元。

汽开区 2016-2018年财政经济数据

项 目 2016年 2017年 2018生Fl

地区生产总值 (亿元 ) 571 629 661

一般公共预算收入 (亿元 ) 15.02 18,39 17.48

一般公共预算支出 (支出) 15.67 24。 71 25.13

政府性基金收入 (亿元 ) 1.53 0.87 1,19

其中:国有入地使用权出让收入 (亿元 ) 0 0 0

政府性基金支出 (亿元 ) 2.93 2 4.97

其中:国有入地使用权出让收入及对应专项

债券收入安排支出 (亿元 )
1 0 2.7

注:2016、 2017年财政收支状况数据为决算数,2018年财政收支状况数据为预算执行数。

区一级土地收支上缴市本级,且 以上数据不含土地出让金。

二、债券情况

汽开区本次拟发行土地储各债券 13亿元,品 种为记账式

固定利率附息债券,全部为新增债券,期限为 5年 ,利息按

年支付,利率暂按⒋0%测算。共涉及 3个项目。

三、项目概况

此次汽开区土地储各专项债券募集资金计划用于汽开区

土地收储 2019-1地块、2019-3地块、2019-4地块等 3个地

块土地储各项目。其中:

汽开区土地收储 2019-1(前程路以东、乙三街以西、乙

三路以北、东风大街以南地块)总面积 74.5245公顷,其 中
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旱地 57。 狃69公顷,有林地 2.7752公 顷,其他林地 5.4425

公顷,其他草地 0.3406公顷,村庄 4.3558公顷,公路用地

2.505⒉公顷,农村道路 1.5172公顷,坑塘水面 0.1412公 顷。

距离海棠湾公园约 2公里,主要规划为二类居住用地、商业

用地、公园绿地、社会停车场用地、道路用地。

汽开区土地收储 2019-3(东风大街以北、丙九路以南、

凯达北街以东、西湖大路以西地块)总面积 40.8240公 顷 ,

其中旱地 17.8359公顷,其他林地 1.1477公顷,村庄 21.8404

公顷。位于长春汽开区管委会北侧,邻近全国最大的以汽车

为主题的公园,环境舒适 ,。

汽开区土地收储 2019-4(长深高速联系线以南、警各路

以西地块)总面积 16.8263公顷,其 中旱地 6。 狃99公顷,村

庄 10△064公顷,交通便利,风景优美,邻近地铁 2号线双

丰站点,南侧拟建地铁 2号线西沿线,临近西湖公园,主要

规划为二类居住用地。

以上地块均权属来源合法,土地产权明晰,范围、界址、

地类清楚。

长春汽开区土地储备专项债券募投项目概况
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1
汽开区土地收储

2019-1地块

前程路以东、乙

三街以西、乙三

路以北、东风大

街以南地块

共征收土地 74.5245公

顷,主要规划为二类居住

用地、商业用地、公园绿

地、社会停车场用地、道

路用地。全部接受货币补

偿,不需要建设回迁小区。

65,869.29万 元

长春汽车经

济技术开发

区土地收购

储各中心

2
汽开区土地收储

2019-3地块

东风大街以北、

丙九路以南、凯

达北街以东、西

湖大路以西地块

共征收衽0.8240公 顷,主

要规划为其他商务用地、

防护绿地。全部接受货币

补偿,不需要建设回迁小

区。

86,480.66万 元

长春汽车经

济技术开发

区土地收购

储备中心

3
汽开区土地收储

2019-4J也块

长深高速联系线

以南、警各路以

西

共征收 16.8263公顷,主

要规划为二类居住用地。

建设 1处回迁小区,总建

筑面积共 40000平方米,

可安置 350户 。

52,303.06万 元

长春汽车经

济技术开发

区土地收购

储各中心

四、经济社会效益分析

(一 )经济效益分析

本项目通过对项目建设区内老旧房屋的拆除,对原有居

民集中安置,是现状居民的生活条件有了较大改善;同 时本

项目的建设将现有区域土地进行收储,根据城市总体规划进

行功能区和配套基础设施建设,使项目建设区域内部道路与

城市道路网络化相连,很大程度上解决了当地城市化进一步

发展的障碍。同时改善了区域内排水设施问题,保证了雨水、

污水分流收集,使污水可以经过处理达标排放,雨水及时排

放,有利于建设区域和周边居民污染物的集中收集,减少环

保投入、保护生态环境,提高这部分地区居民生活质量,美

化了区域的总体环境,也从根本上改善了区域居民的生活质

量,实现该区域的可持续发展。
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相关上储项目的实施完善了汽开区整体布局,通过土地

整治
“
腾出
”
了宝贵的土地,提高了土地资源的利用,节省

了大量的社会成本。相关地区的改造也整顿规范了房地产秩

序,逐步实现住宅建设产业化,形成更加合理的城市布局 ,

同时也提升了土地价值。

(二 )社会效益分析

项目的开发和实施可以改善该区域的商业氛围问题,更

好满足人们生活质量不断提高后,对城市空间的更高要求。

项目的实施同时可以创造一定的劳动就业机会。项目的开发

和实施可以改善一部分人的居住生活条件,是建设和谐社会

的举措。

项目总投资达 20⒋ 653.01万元,这将一定程度上保障了

房地产业的稳步发展。项目同时对商业、装饰装修等行业也

可起到一定的间接提升作用。

项目建设可以为 城市发展提供用地保障,该工程的建

设是长春汽开区的重要组成部分,它通过整理和收储现有的

土地,实施建筑用地合理建设,有效、充分的利用了城市土

地资源,并且拆除了原有棚户和老旧住房,改善了原有居民

的居住条件,同 时基础设施配套建设能满足周边居民生活、

居住和出行等基本硬件设施,更为工业园的发展奠定了基础 ,

促进汽开区新型城镇化建设,推动经济快速发展起到至关重

要的作用。
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五、项目投资估算及资金筹措方案

(一 )项 目总投资

本项目总投资为 204,653.01万 元,其 中土地收储成本

175,395.98万元,其他建设费用 29,257.03万元。

项目总投资考虑了本地区的土地基准地价、前 2年的土

地收储平均成本、地块的区位、地上物、居住人员等情况综

合评估本项目的收储成本。

(二 )资金筹措方案

1.项 目资金来源。本项目总投资为 20⒋ 653.01万元,其

中预算资金安排 7⒋ 653.01万元,占 36.48%,土地储备专项

债券资金 130,000.00万元,占 63,52%。 其中:本次拟发行土

地储备专项债券筹资 130,000.00万 元。

2.资 金使用计划 。本项 目土地 开 发总量预计 为

1321,748.00平方米,预计项目实施进度 5年 ,未来可形成的

出让土地为 1,005,7娟 .00平方米。

具体的开发计划为:2019年 4月 开始进行征地补偿等前

期工作;2019年 6月 开始实施拆迁工作;2021年 10月 开始

土地出让工作;至 2024年 4月 完成项目。

1)2019年 4月 ~2019年 5月 :完成项目前期手续,完成

与被征收人及其他利益相关者的初步协商。

2)2019年 6月 ~2019年 12月 :完成土地征收、规划调

整等工作。
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3)2020年 1月 ~2022年 6月 :土地一级开发 (基础设施 )

建设。

o2020年 1月 ~2021年 9月 :完成土地出让前的准备工

作。

5)2021年 10月 ~2023年 12月 :完成土地出让工作。

6)2024年 1月 ~2024年 4月 :完成出让后的土地登记等

后续工作。

六、项目预期收益、支出及资金平衡情况

此次拟收储的三宗地块,地块预计出让时间为 2021年—

2024年之间,预计土地出让收入合计为 46.66亿元。

土地出让收入综合考虑了同类地块前 2年的土地出让价

格、土地区位、未来经济发展、土地规划用途、第三方机构

土地估价报告等情况合理预计。

土地出让前,项 目融资还本付息资金通过财政预算安排

偿还。在融资成本测算方面,以汽开区土地收储 2019-1地块

为例,项 目总投资 6.59亿元,预计未来土地出让收入 26.69

亿元,此次拟发行 5年期专项债券 5.2亿元,预计总融资成

本为 6.24亿元,在扣除相关成本费用后,预计土地出让收益

为 21.82亿元,土地出让收益对专项债券本息覆盖倍数为

3.50。 同理,综合考虑其他地块预计土地出让收入、未来债

券发行计划及现有其他融资成本,可 以得出,此次长春汽开

区土地储备项目预计土地出让收益对项目融资本息覆盖倍数
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在 1.54-3.50倍之间,项 目收益可以覆盖项目融资本息 (详

见下表)。

长春汽开区土地储备项目资金来源
单位:万元

长春汽开区土地储备项目融资还本付息情况
单位:万元

长春汽开区土地储备专项债券募投项目平衡情况
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项目名称
计划出

让时间

项目总需

求

资金来源 预计项目

融资到期

本息小计
自有资
以

`彐三
项目融资

合计 204,653.01 204,653.01 74,653.01 130,000.00 156,000.00

汽开 区土地收

储 2019-1地块
2024荃F 65,869.29 65,869.29 13,869.29 52,000.00 62,400.00

汽开 区土地收

储 2019-3地块
2024∶年 86,480.66 86,480.66 43,480.66 43,000.00 51,600.00

汽开 区土地收

储 2019叫 地块
2024∶年 52,303.06 52,303.06 17,303.06 35,000.00 42,000.00

项目名称 年度
期初本金余

额

本期新增本

金

本期偿还本

金

期未本金余

额

当年偿还利
白

当年还本付

息合计

2019 130,000.00 130,000.00 2,166.67 2,166.67

2020 130,000.00 130,000.00 5,200.00 5,200.00

2021 130,000.00 130,000.00 5,200.00 5,200.00

2022 130,000.00 130,000.00 5,200.00 5,200.00

2023 130,000.00 130,000。 00 5,200.00 5,200.00

2024 130,000.00 130,000.00 3,033.33 133,033.33

合计 26,000.00 156,000.00

总计 130,000.00 130,000.00 26,000.00 156,000.00



项目名称
规划收储面

积

土地规划性

质
项目资金需

求

预计地块出

让收益
计划发行额

预计融资

成本

土地出让

收益对融

资本息覆

盖倍数

汽开 区土

地 收 储

2019-1地

块

74.5245 住宅、商服 65,869.29 218,206.80 52,000.00 62,400.00

汽 开 区土

地 收 储

2019-3地

块

40.8240 商服 86,480.66 98,508.35 43,000,00 51,600.00 1.91

汽开 区土

地 收 储

2019-4地

块

16.8263 住宅 52,303.06 64,803.30 35,000.00 42,000.00 1.54

单位:万平方米、万元、倍

综上所述,在本次上地储各专项债券存续期内,长春汽

开区土地储各项目预计收益对融资成本覆盖倍数为 1.54—

3.50倍之间,项 目收益完全可以覆盖融资成本。

七、潜在影响项目收益和融资平衡情况的风险评估

(一 )风险情况 :

项目的建设,各级政府和广大人民群众均大力支持,项

目建设不存在很大的社会风险,但项目的资金筹措以及项目

单位对项目的实施和运营管理水平都可能对项目的顺利完成

产生一定的影响。同时由于人为的工作失误或某些工作人员

不严格执行国家政策造成群众的不满足的可能性是存在的。
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为此项目在实施过程中,一定要严格执行国家和各级人民政

府有关法律、法规,让群众满意,保证项目的顺利实施。

(二 )应对措施 :

根据对项目可能诱发的风险及其评价,我们采取了下述

风险防范措施。

1、 注重对被征收人切身利益的保护

(1)严格执行征收补偿标准。按照新条例的精神我们制

定了征收补偿方案,为 了确保项目的顺利进行,在具体操作

的时候,本着有利于保护被征收人切身利益的角度,制定标

准时,按照政策规定,取高舍低。

(2)对该区域住房和生活 “双因户”调查核实,做好思

想工作,认真落实有关优惠政策,使其享受最低生活保障。

2、 科学安排和监管补偿资金使用

该项目征收补偿金由征收办、财政局、开户行三方监管 ,

足额到位、专户存储、专款专用。

3、 减少征收期间的扰民

市征收办和两个办事处及职能部门密切配合,严格要求

工作人员,换位思考,热情服务,文明工作,减少扰民。

4、 保障项目全过程治安安全

相关部门采取以预防为主的治安防范措施。在项目全过

程加强综合治理工作,保持征收涉及区域日常治安环境的良

好。密切关注极少数人可能的因对补偿不满意引发的上访、
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闹访、煽动群众、示威等动向,第 一时间采取教育、说服、

化解等措施,将 问题消除在萌芽状态。

八、主管部门责任

2019年长春汽开区土地储各项目主管部门及主管责任如

下 :

主管部门:长春汽车经济技术开发区土地收购储备中心

机构地址:吉林省长春市东风大街 7766号

责任人:高庆忠

项目主管部门和单位在依法合规、确保工程质量安全的

前提下,加快专项债券对应项目资金支出进度,尽早安排使

用、形成实物工作量,推动在建基础设施项目早见成效。项

目主管部门和单位要将专项债券项目对应的政府性基金收

入、专项收入及时足额缴入国库,保障专项债券本息偿付。

项目主管部门和单位未按既定方案落实专项债券还本付息资

金的,财政部门可以采取扣减相关预算资金等措施偿债。
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