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2019年重庆市区县级土地储备专项债券(一期)

一-2019年重庆市政府专项债券<=期)

一一沙坪坝区项目情况

一、区域情况

沙坪坝区位于重庆主城西部,是重庆主城九区之一,东滨嘉

陵江,西抵绪云山,是重庆市科教文卫中心,现代产业基地,文

化旅游名城与生态宜居新城,是长江上游综合交通枢纽的重要节

点,“一带一路”国际大动脉一西进的“渝新欧”、南下的“渝黔

桂新”、北上的“渝满俄”等班列都自沙坪坝区始发,是重庆往

西的重要通道和南北向铁路干线的交汇点。未来沙坪坝区将统筹

建设“一中心两基地一高地”,科教文卫中心地位更加突出,现

代产业基地形态充分显现,西部创新基地作用充分发挥,内陆开

放高地功能充分释放,着力培育新增长点,构建产业新体系,打

造城市新形象。

表l沙坪坝区2016-2018年财政经济情况(单位:亿元)

项目 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 786 860.2 950

一般公共预算收入 68.04 67.12 55.21

政府性基金收入 34.68 40.59 50.57
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其中:国有土地出让收入 33.47 40.18 46.54

政府性基金支出 22.81 57.24 57.59

其中:固有土地出让支出 22.46 56.81 56.65

二、项目情况

井双片区位于沙坪坝东部区域,规划面积20平方公里,随

着未来交通等基础设施的建设提速,凭借滨江、沙磁文化、沿山

等优势资源,未来将以打造“嘉临左岸,综合新城”为目标,打

造教育文化、创新创业、生态休闲、健康养生为特色,配套齐全、

景观优美、风貌和谐的高品质综合性新区,打造重庆主城品质提

升和转型升级的示范之区。本次(申报土地专项债券范围)土地

储备募投项目位于井双片区的核心区域,用地约为4.35平方公

里,但从现行状况来看,该片区的基础设施较为薄弱,土地开发

程度低,基地内现状建设以嘉陵厂、特钢厂等一批老工业基地企

业废旧厂房为主,企业厂房与居民住房混杂,且多为违法建筑,

城乡“二元结构”特征明显,城市功能不完善,配套基础设施缺

失,城市形象不佳,城市建设发展缓慢,严重阻碍了其区域经济

的发展。由此可见,该片区的土地一级开发建设已是势在必行。

2019年申报土地储备专项债券(一期)项目为沙坪坝区井

双片区沙坪坝组团部分地块土地收储项目,该项目所涉土地位于

沙坪坝区井口双碑片区,北至北碍,南至双碑大桥,西接歌乐山
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2019年重庆市区县级土地储备专项债券(一期)

一-2019年重庆市政府专项债券(二期)

一一巳南区项目情况

一、区域情况

巴南区位于重庆主城南部,依托重庆内环快速路、绕城高速

渝黔、渝湘、沿江高速构成“二环三射”的高速网,60余公里长

江黄金水道,李家沱、马桑溪、鱼洞3座长江六桥和在延的白居

寺长江大桥,渝南大道、龙洲大道、巴滨路、轻轨2、3号线等

便捷的立体交通网络,努力建设成为战略性新兴制造业聚渠区二

三产业深度融合发展示范区、重庆南部服务业发展同地、宜业宜

居生态之地、重庆南向开放的重要窗口。

2015-2018年,巴南区分别实现一般公共预算收入33.6

亿元、33.8亿元、37.7亿元和48.1亿元,政府性基金收入

分别为60.06亿元、57.45亿元、83.7亿元和94.4亿元。

表1巴南区2015-2018年财政经济情况(单位:亿元)

项目 2015年 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 568.3 635.4 716.6 781

一般公共预算收入 33.6 33.8 37.7 48.1

政府性基金收入 60.06 57.45 83.7 94.4

其中:国有土地出让收入 60 57.4 83.5 92.9
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此次债券发行对应的宗地计划收储土地面积约37.246462万

平方米,项目总投资约3.4259亿元,其中自有资金0亿元,项

目融资本息3.4259亿元。地块土地计划于2022年、2024年进行

出让,按1100元/平方米保守测算预计土地出让收入合计约4.1

亿元。土地出让前,项目融资还本付息资金通过该区土地金政府

收益安排。

融资成本测算方面,该项目总投资约3.4259亿元。预计土

地出让收入4.1亿元,此次发行债券1亿元,假设债券利率为5

年期国债收益率上浮约20%,即利率水平为3.73%,预计到期本息

1.1865亿元。同时按照该地块融资计划,预计本年度还将发行

地方政府债券1.8874亿元,假设债券期限为5年,利率水平

3.73%,预计到期本息2.2394亿元。该项目总投资2.8874亿元,

其中:自有资金0亿元,融资本金约为2.8874亿元。

表3巴南区土地储备项目投资资金来源(单位:亿元)

项目总投资

项目(地块)
合计 自有资金 项目融资

重庆生物医药产业园土地收储项 2.8874 。 2.8874

目

表4巴南区土地储备项目融资还本付息情况(单位:亿元)

期初本 本期新 当年偿 期末本金 当年偿 当年还本

项目(地块) 年度
金余额 增本金 还本金 余额 还利息 付息合计

A
B C D E F=C+D-E G H=E+G

8
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2019年重庆市区县级土地储备专项债券(一期)

一-2019年重庆市政府专项债券(三期)

一一两江新区项目情况

2019年重庆市区县级2019年重庆市区县级土地储备专项

债券(一期)一-2019年重庆市政府专项债券(二期)一一两江新

区发行金额65亿元,期限为5年。

一、区域情况

两江新区是重庆市下辖的副省级新区、国家级新区,也是

中国内陆第一个国家级开发开放新区,同时是继上海浦东新

区、天津滨海新区后,由国务院直接批复的第三个国家级开发

开放新区。两江新区辖江北区、渝北区、北璋区3个行政区部

分区域,规划总面积1200平方公里。2010年5月5日,国务

院正式批准设立重庆两江新区并赋予其五大功能定位,要求在

国家战略层面成为统筹城乡综合配套改革试验的先行区,内陆

重要的先进制造业和现代服务业基地,长江上游地区的金融中

心和创新中心,内陆地区对外开放的重要门户,科学发展的示

范窗口。两江新区是中国(重庆)自由贸易试验区、中新(重

庆)战略性互联互通示范项目、渝新欧国际铁路、重庆两路寸

滩保税港区等项目所在地或实施地。重庆对两江新区的战略定
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位是立足重庆市、服务大西南、依托长江经济带、面向国内

外,形成“一门户两中心三基地”即:西南内陆地区对外开放

重要门户、长江上游地区现代商贸物流中心、长江上游地区金

融中心、国家重要的现代制造业和国家高新技术产业基地、内

陆国际贸易大通道和商品加工基地、长江上游的科技创新和科

研成果产品化基地。

表l 两江新区2016-2018年财政经济情况(单位:亿元)

项目 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 1111样7 1240.36 1336.87

一般公共预算收入 136.26 146.也3 153.也5

政府性基金收入 138.91 277.14 335.02

其中:国有土地出让收入 138.91 277.14 321样72

政府性基金支出 136.96 232.84 490.23

其中:国有土地出让支出 135.51 232.67 341.33

二、项目情况

本专项债券资金将用于两江新区观音山一龙兴一郭家沱片区

土地储备整治项目,所涉土地位于两江新区水土镇、复兴镇、龙

兴镇、鱼嘴镇、郭家沱街道。土地面积共695.0972公顷( 10426

亩),经重庆市人民政府渝府地(2013J1074号、渝府地( 2014 J

668号、渝府地( 2014 J 1665号等批文批准,交由重庆两江新区

11
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息覆盖倍数为1.29,项目收益可以覆盖融资成本。

表3 两江新区土地储备项目投资资金来源(单位:亿元)

项目总投资

项目(地块)

合计 自有资金 项目融资

两江新区观音山一龙兴郭家沱片区土

72.99 7.99 65
地储备整治项目

表4 两江新区土地储备项目融资还本付息情况(单位:亿元)

期初本 本期新 当年偿 期末本金 当年偿 当年还本

项目(地块) 年度

金余额 增本金 还本金 余额 还利息 付息合计

A B C D E F=C+D-E G H=E+G

2019 。 65 。 65 。 。
两江新区观音山 2020 65 。 。 65 2.424 2.424

一龙兴一郭家沱 2021 65 。 。 65 2.424 2.424

片区土地储备整 2022 65 。 。 65 2.424 2.424

治项目 2023 65 。 。 65 2.424 2.424

2024 65 。 65 。 2.424 67.424

表5两江新区土地储备募投项目平衡情况(单位:万平方米、亿元)

融资本息
土地出让

项目(地 规划收 土地规划性 预计地块 收入对融

块) 储面积 质 出让收入 合计 计划发行 预计债 资本息覆

债券额 券利息 盖倍数
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2019年重庆市区县级土地储备专项债券(一期)

一-2019年重庆市政府专项债券(二期)

一一梁平区项目情况

一、区域情况

梁平位于重庆东北部,幅员面积1892平方公里,辖33个乡

镇(街道), 268个村、75个社区,总人口93万,是国家可持续

发展实验区、国家生态文明先行示范区、国家循环经济示范区、

全国农村改革试验区。梁平自古为交通南北、东出西进的陆路要

道。距重庆主城180公里,到万州机场、万州港和忠县港均半小

时车程,境内渝万高铁、达万铁路、沪蓉高速、张南高速、G318

国道、G243国道等陆路干线交汇。2018年全年实现地区生产总

值331.3亿元,一般公共预算收入达20.9亿元。

表l梁平区2015-2017年财政经济情况(单位:亿元)

项目 2015年 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 242.3 271.01 298.1 331样3

一般公共预算收入 17.1 19.5 21样5 20.9

政府性基金收入 7.2 7.2 12.2 25.1

其中:国有土地出让收入 6.也 6.7 11样3 22.3

政府性基金支出 9.1 10.4 8.4 17.3
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二、项目情况

该项目位于梁平区双桂街道皂角村11组、12组,土地总面

积608亩。项目土地整治总成本约46000万元,其中:收储成本

27191万元,前期开发费用7500万元,其他费用11309万元)。

预计土地出让收入60000万元。该项目区政府已纳入土地储备

(区政府办【2018] 230号批复)。

表2梁平区土地储备募投项目

项目实施单

项目(地 本期债券 项目总投 位 计划出让时

四至范围 规划用途

块) 使用金额 资 (土储中 问

I~,')

亿联片区土地 皂角村 4.6 梁平区土地 2019-2023

储备项目 11、12组 商住 储备中心 年

三、资金平衡

(一)总投资

项目土地总面积608亩,土地整治总投资约46000万元,其

中:收储成本27191万元,前期开发费用7500万元,其他费用

11309万元)。

17



(二)融资计划

项目自筹资金16000万元,申请土地储备专项债券30000万

元(本期10000万元, 2019年二期20000万元)。申请债券期限

5年,其债券利息为5595万元(利率3.73% )。

(二)土地总收益

按照城市规划要求,该地块规划用途为商住用地,且608亩

为净地出让,按照出让价100万元/亩保守估计,可实现土地出

让收入60000万元,能够覆盖项目债券本息。

表3梁平区土地储备项目投资资金来源(单位:亿元)

项目总投资

项目(地块)

合计 自有资金 项目融资

亿联片区土地储备项目 4.6 1样6 3

表4梁平区土地储备项目融资还本付息情况(单位:亿元)

期初本 本期新 当年偿 期末本金 当年偿 当年还本

项目(地块) 年度

金余额 增本金 还本金 余额 还利息 付息合计

2019 3 3 0.1119

2020 3 3 0.1119 0.1119
亿联片区土地储

2021 3 3 0.1119 0.1119
备项目

2022 3 3 0.1119 0.1119

2023 3 3 0.1119 0.1119

18
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表5梁平区土地储备募投项目平衡情况(单位:亿元)

融资本息

预计出让 项目收入对融资

项目名称 计划发行债 预计债

收入 合计 本息覆盖倍数

券额 券利息

亿联片区土 6 3.56 3 0.56 1样69

地储备项目

四、潜在影响项目收益和融资平衡结果的风险评估

1、盈利能力分析

项目总成本46000万元,总收入60000万元,融资利息5595

万元,净利润8405万元,总投资回报率18.3%。

2、偿债能力分析

本项目偿还按如下方式考虑,本项目以土地出让收益作为项

目还款来源,偿还期为5年,土地出让收入能够覆盖项目债券本

息。
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2019年重庆市区县级土地储备专项债券(一期)

一-2019年重庆市政府专项债券(二期)

一一垫江县项目情况

一、区域情况

垫江县位于重庆市域中部,距重庆主城区120公里,幅员面

积1518平方公里,人口97万,辖2个街道、2个乡、22个镇。

垫江素有“千年古县、牡丹故里”的美誉。境内有大天池、卧龙

河两大气田,年输气量10亿立方米以上,岩盐、石灰石、石膏、

石英砂、高岭土等矿产资源丰富;农耕条件优越,被誉为“巴国

粮仓” “丹皮之乡”。

垫江是国家中医药发展综合改革试验县、全国杂交水稻制作

种基地县、全国农村留守儿童关爱服务体系示范县,是重庆市统

筹城乡综合配套改革示范县、市级山水园林城市、市级卫生城市、

市级森林城市。

垫江2018年实现地区生产总值316.9亿元,增长4.5%。社

会消费品零售总额96.2亿元。一般公共预算收入17亿元。税收

收入占一般公共预算收入比重达65.1 %、提高8个百分点。城乡

常住居民人均可支配收入分别达34408元、15139元,增长7.9%、

8.3%。
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垫江2018年认真贯彻中央决策部署和党的十九大精神,统

筹推进“五位一体”总体布局,协调推进“四个全面”战略布局,

坚定不移走“生态优先、绿色发展”之路,围绕“一个建成、六

个显著”奋斗目标和“三地一心一城”建设任务,扎实做好稳增

长、促改革、调结构、惠民生、防风险各项工作,较好地完成了

年度目标任务。

表l垫江县2015-2018年财政经济情况(单位:亿元)

项目 2015年 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 239.8 263.3 276.8 316.9

一般公共预算收入 15.21 17.2 19.48 16.9

政府性基金收入 12.6 12.33 16.82 26.2

其中:国有土地出让收入 12.38 12.1 16.43 24.92

政府性基金支出 14.36 10.1 10.86 16.23

其中:国有土地出让支出 12.48 9.5 10.12 14.41

二、项目情况

2019年重庆市垫江县土地储备专项债券项目涉及4个土地

储备项目:

城南片区:项目东至桂南大道、南至天马大道、西至垫江监

狱、北至长安大道。位于桂阳街道西湖居委5、6组,土地面积

100.602亩,根据城市总体规划,待收储区域项目城市规划用途

为二类居住用地71.102亩,商业用地22.8亩,城市道路6.7亩。
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文化路片区:项目东至工农路、南至佳华雅苑、西至桂西大

道、北至牡丹城。位于桂溪街道红光居委1、2组,集体居委3

组,松林居委1、10组,土地面积210.14亩(含国有存量土地

10.63亩),根据城市总体规划,待收储区域项目城市规划用途为

二类居住用地183.14亩,城市道路27亩。

站前广场片区:项目东至高铁线、南至老垫浩路、西至文毕

大道、北至牡丹大道。土地位于桂阳街道文毕居委1、2、3组,

黄沙镇万胜居委2、3组,长龙镇朝阳村8组,土地面积428亩,

根据城市总体规划,待收储区域项目城市规划用途为商住用地。

南阳片区一期:项目东至中农联、南至天马社区、西至渝巫

路、北至长安大道。土地位于桂阳街道龙凤居委6组,天马居委

5组,土地面积244亩,根据城市总体规划,待收储区域项目城

市规划用途为商住用地。

表2 垫江县土地储备募投项目

项目总
本期债券

规划 投资 项目实施单位 计划出让时项目
使用金额 四至范围

(土储中心)(地块) 用途 (亿 问
(亿元)

元)

长安大道以南,

桂南大道以西, 2020年至

城南片区 垫江县土地储

0.4 天马大道以北, 商住 1样8377 2024年每年

项目 备整治中心

垫江监狱以东。 分年出让

(西湖社区)
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桂西大道以东,

佳华雅苑以西,

2020年至
文化片区 牡丹城以北,白 垫江县土地储

0.1 商住 2.6492 2024年每年
项目 银路两侧。(红光 备整治中心

分年出让
社区、集体社

区、松林社区)

项目东至高铁

线、南至老垫洁 2020年至
站前广场 垫江县土地储

0.也 路、西至文毕大 商住 3.5689 2024年每年
片区 备整治中心

道、北至牡丹大 分年出让

道。

项目东至中农

联、南至天马社 2020年至
南阳片区 垫江县土地储

1样5 区、西至渝巫 商住 2.6610 2024年每年
一期项目 备整治中心

路、北至长安大 分年出让

道

三、资金平衡

城南片区项目总投资1.8377亿元,其中收储成本0.7422亿

兀,前期开发费用1.0954亿元,其他费用0.0001亿元。项目投

资资金通过其他资金及项目融资解决,其中其他资金1.4377亿

元,项目融资0.4000亿元。本次发行土地专项债券0.4亿元。根

据2018年重庆市政府债券平均利率3.73%测算,融资利息共计
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拟于2020-2024年分五年出让,根据近两年垫江县土地出让中标

案例,预计出让价格1500元/平方米,测算站前广场片区项出让

收入为8.55亿元。以出让收入除以本次融资本息,站前广场片

区土地出让收入对融资本息覆盖倍数为14.41 。

南阳片区一期项目总投资2.6610亿元,其中收储成本

1.8448亿元,前期开发费用0.8160亿元,其他费用0.0003亿

元。项目投资资金通过其他资金及项目融资解决,其中其他资金

0.8610亿元,项目融资1.8000亿元,本次发行土地专项债权

1.5000亿元,预计2019年后期发行0.3000亿元。根据2018年

重庆市政府债券平均利率3.73%测算,融资利息共计0.3357亿元。

南阳片区一期项目地块楼面面积约33万平方米,拟于2020-2024

年分五年出让,根据近两年垫江县土地出让中标案例,预计出让

价格1500元/平方米,测算南阳片区一期项目出让收入为4.95亿

元。以出让收入除以本次融资及计划后期融资本息,南阳片区一

期土地出让收入对融资本息覆盖倍数为2.320

表3
垫江县土地储备项目投资资金来源(单位:亿元)

项目总投资项目(地块)

项目融资
合计 其他资金

城南片区项目
1.8377 1.4377 0.4000文化片区项目
2.6492 2.5492 0.1000站前广场片区
3.5689 3.0689 0.5000南阳片区一期项目

2.6610 0.8610 1 Qnnn
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表5垫江县土地储备募投项目平衡情况

融资本息 项目收入对

项目名称 预计出让收入 计划发行债 预计债 融资本息覆
合计

券额 券利息 盖倍数

城南片区项目 2.00 0.4746 0.4 0.0746 4.21

文化片区项目 4.80 0.1187 0.1 0.0187 40.43

站前广场片区 8.55 0.5933 0.5 0.0933 14.41

南阳片区一期项目 4.95 2.1357 1样8 0.3357 2.32

合计 20.3 3.3223 2.8 0.5223 6.11

(单位

四、潜在影响项目收益和融资平衡结果的风险评估

(一)现有覆盖投资总额的地块出让总额系根据土地储备中

心的出让计划及按预计出让价格测算,随着经济形式的变更,可

能存在出让价格与预测价格偏差,如实际出让价格低于预测价格,

将可能对覆盖倍数产生不利影响。

(二)截至土地储备债申报日,垫江县工业园区管委会正在

开展南阳片区一期项目004-04/01地块及站前广场片区项目

002一08/01地块用地性质规划修改工作,拟将该2地块用地性质

由二类工业用地修改为商业用地混合二类居住用地。本次两项目

地块均按照商住用地测算预计出让收入,若后期规划修改工作未
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2019年重庆市区县级土地储备专项债券(一期)

一-2019年重庆市政府专项债券(二期)

一一云阳县项目情况

一、区域情况

(一)云阳简介

云阳因“四时多云、山水之阳”而得名,地处三峡库区腹心

地带,幅员面积3649平方公里,辖42个乡镇(街道)、478个村

(社区),人口137万,是全市人口最多的县。三峡工程动迁移

民人口和淹没实物指标均居库区各县之首。县城依山傍水、山清

水秀、宜居宜业宜游,有“万里长江·天生云阳”的美誉。

云阳有着悠久的文化历史,在秦时置县,名胸忍,有2300多

年建县史,是中国井盐文化的发祥地;也是中国历史第一幅春联

“新年纳余庆,佳节号长春”作者辛寅逊的诞生地;同时也是下

川东游击纵队主要活动阵地,江姐、彭咏梧等革命先烈在此浴血

奋战、播撒革命星火。

云阳森林覆盖率52%,全年空气质量优良天数长期保持95%

左右,“一江四河”水质稳定在II-III类。同时有着较丰富的旅

游资源: 1个国家5A级旅游景区一龙缸风景区; 2个国家4A级

旅游景区--张飞庙、三峡梯城;另外在普安乡还有着1个世界级
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恐龙化石群。

另外,云阳曾先后获得“全国文明县城”“国家园林县城”

“国家卫生县城”“中国优秀旅游城区”“中国最具幸福感城市”

“中国人居环境范例奖”“全国创先争优活动先进县党委”等殊

荣。

(二)近年经济发展状况

近年来,云阳全县上下坚持以习近平新时代中国特色社会主

义思想为指导,全面贯彻党的十九大精神,认真对照总书记对重

庆提出的“两点”定位、“两地”“两高”目标和“四个扎实”指

示要求,按照市委市政府部署,坚持稳中求进工作总基调,坚决

打好“三大攻坚战”,全面落实“八项行动计划”,突出“大生态、

大扶贫、大旅游、大健康、大数据”五大重点,走生态优先、绿

色发展之路,经济运行保持平稳态势。在2018年,实现地区生

产总值275亿元,增长10.1%。一般公共预算收入16亿元,同

口径增长1样2%。全社会固定资产投资增长16.9%。社会消费品零

售总额增长14.8%。金融机构人民币存款余额453亿元,增长

9.也%;贷款余额199亿元,增长22.4%。城乡居民人均可支配收

入18747元,增长10.也%。近年度经济情况具体如表1所示:

表1云阳县2015-2018年财政经济情况(单位:亿元)

项目 2015年 2016年 2017年 2018年

地区生产总值 187.91 213.11 235.17 275
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一般公共预算收入 12.69 15.03 16.85 16.02

政府性基金收入 10.44 10.51 10.52 12.15

其中:固有土地出

9.83 9.77 9.85 10.49
让收入

政府性基金支出 10.09 10.18 10.21 11样86

其中:固有土地出

6.56 9.44 9.53 10.2
让支出

(三)云阳未来发展规划

云阳坚持习近平新时代中国特色社会主义思想为指导,深入

贯彻落实党的十九大和十九届二中、三中全会精神,紧紧围绕习

近平总书记对重庆提出的“两点”定位、“两地”“两高”目标和

营造良好政治生态、做到“四个扎实”的重要指示要求,在县委

的坚强领导下,统筹推进“五位一体”总体布局,协调推进“四

个全面”战略布局,坚持稳中求进工作总基调,坚持新发展理念,

坚持推动高质量发展,坚持以供给侧结构性改革为主线,坚持深

化市场化改革、扩大高水平开放,加快建设现代化经济体系,学

好用好“两山论”,走深走实“两化路”,打好“三大攻坚战”,落

实“八项行动计划”,突出“五大重点”,统筹推进稳增长、促改

革、调结构、惠民生、防风险工作,进一步稳就业、稳金融、稳

外贸、稳外资、稳投资、稳预期,增强人民群众获得感、幸福感、

安全感,持续营造风清气正的良好政治生态,保持经济持续健康
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发展和社会大局稳定。

2019年经济社会发展主要预期目标是:地区生产总值增长

10%左右,突破300亿元;一般公共预算收入增长8%以上;全

社会固定资产投资增长12%;社会消费品零售总额增长13%;城

乡居民人均可支配收入增长10%以上。

二、项目情况

(一)项目基本信息

1、 项目建设地点及规模

根据云阳县国土资源和房屋管理局《关于收回县城投集团亮

水坪5宗国有建设用地使用权方案的请示} (云阳国土房管文

(2018 J 277号)、云阳县人民政府《关于收回县城投集团亮水坪

5宗固有建设用地使用权方案的批复} (云阳府(2018 J 185号)

拟由云阳县土地储备整治中心收回云阳县城市开发投资(集团)

有限公司位于云阳县青龙街道道湾社区1组及云阳县双江街道

寨坝村12组、14组、17组五宗固有建设用地使用权(土地面积

共计93.07亩),并纳入县土地储备库。其中,本次亮水坪土地收

回项目所涉土地位于云阳县双江街道寨坝村14组与17组的2个

地块,收储面积共计49.也3亩。

2、项目投资金额

2018年12月7日,云阳县国土房管局向云阳县城市开发投
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资(集团)有限公司下达了《收回国有建设用地使用权决定书》

(云国土房管(2018) 32号),收回其位于位于云阳县青龙街道

道湾社区1组及云阳县双江街道寨坝村12组、14组、17组五宗

国有建设用地使用权,土地面积共计93.07亩,收购补偿金额合

计10,269.35万元,其中本次亮水坪土地收回项目49.也3亩土地

按面积分摊所需补偿金额为5,439.77万元。

3、项目规划用途及出让时间

根据云阳县政府《关于亮水坪组团A01-ll地块控规修改的

批复} (云阳府(2018) 178号),本次亮水坪土地收回项目的2

个地块:其中, AI0-03/03号地块(东:土猪岩.南:自来水厂.西:民

德小学.北:中心干道),土地面积为15714.56平方米,土地性质

为二类居住用地,容积率为1样5; AII-01样03号地块(东:云江大

道.南:加油站-城市管理局停车场-车辆检测所.西:山沟.北:建民

支路),土地面积为17753.09平方米土地性质为二类居住用地,

容积率为2.0。另,本项目土地将计划于2023年出让。

4、他项权利的设定

2019年1月14日,云阳县城市开发投资(集团)有限公司

注销了该5宗地的房屋权属证书(编号2:2权销(2019) 2号)。

目前,本次专项债券项目所涉土地无抵押担保等情况。
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a、、

项目实施

项目(地 本期债券
四至范围 规划用途

项目总投 单位 计划出让

块) 使用金额 资 (土储中 时间

心)

东:土猪

岩.南:自

AIO-03/03
来水厂.

西:民德小

学.北:中

心干道

东:云江
二类居住

云阳县土地

0.5 大道.南: 0.544 储备整治中 2023年
用地

加油站-城 "心

市管理局

AII-01样03 停车场-车

辆检测所.

西:山沟.

北:建民支 ’

路

表2云阳县土地储备募投项目(单位:亿元)

(二)项目地块区域优势

在规划中,云阳将立足资源生态环境本底和承载力,明确需

要永久保护的生态空间;推进紧凑布局、组团式发展、存量建设

用地的挖潜利用,减少对资源性土地消耗,提高用地效率和效益;

按照“三生”空间协调配置的要求,明确空间发展的远景格局;

以规模控制、空间管制为手段,推动城市发展方式、体制机制创

新城乡发展,努力打造成渝东北重要节点城市,全市重要的产业

配套基地,长江三峡国际黄金旅游目的地,全国生态经济示范县。

同时依托长江经济带发展战略,主动衔接国家及区域大通道,合
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理组织公、铁、水、空多种交通运输方式,打造三峡库区综合交

通副枢纽。对外联系实现“1236"的交通发展目标,即1小时至

重庆、宜昌, 2小时至成都, 3小时至郑州、西安, 6小时至北京、

上海。

该项目地块位于云阳县新县城内,紧邻新云阳县人民医院,

区位优势明显。周边道路交通已经成熟,配套日趋完善。拆迁安

置、场坪整治已经完成,实现“熟地”供应。

三、资金平衡

(一)项目融资计划

亮水坪土地收回项目总投资0.544亿元,其中本次申请土地

储备专项债0.5亿元,由云阳县土地储备整治中心自筹资金0.044

亿元。具体如表3所示:

表3云阳县土地储备项目投资资金来源(单位:亿元)

项目总投资

项目(地块)
合计 自有资金 项目融资

亮水坪土地收回项目 0.544 0.044 0.5

(二)项目还本付息情况

本次预计发行债券0.5亿元,期限为5年,根据2018年重庆

市政府债券融资平均利率3.73%计算,每年需要支付的利息为

0.0186亿元,到期一共需支付利息0.093亿元。具体如表4所示。
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项目(地 期初本 本期新 当年偿 期末本金 当年偿 当年还本

年度

块) 金余额 增本金 还本金 余额 还利息 付息合计

A B C D E F=C+D-E G H=E+G

2019年 。 0.5 。 0.5 。 。
2020年 0.5 。 。 0.5 0.0186 0.0186

亮水坪土地 2021年 0.5 。 。 0.5 0.0186 0.0186

收回项目 2022年 0.5 。 。 0.5 0.0186 0.0186

2023年 0.5 。 。 0.5 0.0186 0.0186

2024年 0.5 。 0.5 。 0.0186 0.5186

合计 0.5 0.093 0.593

表4云阳县土地储备项目融资还本付息情况(单位:亿元)

(三)项目出让收益

2018年度云阳县土地出让平均楼面价格为1800元/平米,每

年以重庆2018年度GDP增速6.0%作为地价的增长率,测算到

2023年度云阳土地出让平均楼面价格为2341元/平米,由此测算,

A10-03/03号地块的预计出让收益为5,684.78万元。A11-01样03号

地块的预计出让收益为8,551样26万元,合计14,236.04万元。由

此计算项目收入对融资本息覆盖倍数为2.39,项目收益可以覆盖

融资成本。如表5所示:
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表5云阳县土地储备募投项目平衡情况(单位:亿元)

融资本息

预计出让 项目收入对融资本
项目名称 计划发行债券 预计债券

收入 合计 息覆盖倍数

额 利息

亮水坪土地

1样42 0.593 0.5 0.093 2.39
收回项目

四、潜在影响项目收益和融资平衡结果的风险评估

亮水坪土地收回项目所涉及土地拆迁安置及土地平整工作、

城市道路交通网已经完成,实现“熟地”供应。同时该宗土地紧

邻新云阳县人民医院,人流量越来越大,周边配套日趋完善。面

临县城内可供出让的土地日益减少的情况下,可以判定土地价值

会不断提高。所以,影响本次亮水坪土地收回项目收益的风险是

很小的。
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