
 

一、基本情况 

东丰县是吉林省辽源市下辖县，位于吉林省中南部，地

处长白山分支哈达岭余脉，辉发河上游，是一个五山一水四

分田的半山区，全县幅员面积 2522. 24 平方公里。东丰县下

辖 12 个镇，2 个乡，常住人口 41 万。县城距省会长春市 135 

公里。东、南与梅河口毗邻，西、南与辽宁省清原县相接， 

西与东辽县、辽宁省西丰县以山为界，北与伊通县、磐石县

隔河相望。 

东丰县区位优越，交通发达。距长春机场仅 158 公里， 

距沈阳机场 268 公里，多条公路干线纵横交错，四通八达。 

随着经济全球化、区域一体化深入发展，东丰县生态城镇化

试点建设列入吉林省国民经济和社会发展第十三个五年规划

等上位规划。依据各上位规划和政策，实施东丰整合战略， 

打造东丰一梅河合作经济区，整合东丰县与梅河口市交界区

域；依托双安一金区域和辽白一体化区域，及大东丰整合发

展区，以面状区域拓展城镇化空间。规划将东丰军用机场转

为军民合用机场，飞行区技术指标为 4C，由集双高速公路东 
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丰出口设引线与机场连接。东丰县围绕“生态二县、又化兴

县、工业拉动、特色发展、联动发展”五大发展战略，积极

打造“吉中南地区新型工业县、中国梅花鹿特色产业城、宜 

居宜业和谐幸福新东丰。 

2016-2018 年，东丰县分别实现一般公共预算收入 5. 7 

亿元、5. 7 亿元和 6. 9 亿元，政府性基金收入分别为 4.9 亿元、 

2. 6 亿元和 3. 7 亿元。 

东丰县 2016一2018 年财政经济数据 

项 目 2016 年 2017 年 2018 年 

地区生产总值（亿元） 180. 5 181. 1 182. 5 

一般公共预算收入（亿元） 5. 7 5. 7 6. 9 

一般公共预算支出（亿元） 27. 1 33. 1 34. 5 

政府性基金收入（亿元） 4. 9 2. 6 3. 7 

其中：国有土地使用权出让收入（亿 

元） 
0. 3 1.0 3. 3 

政府性基金支出（亿元） 1.4 1. 3 2. 5 

其中：国有土地使用权出让收入及

对应专项债务收入安排的支出（亿元） 
0. 3 0. 8 2. 1 
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截止 2018 年末，东丰县地方政府专项债务限额 7. 8 亿元， 

专项债务余额 6. 25 亿元，其中：5 年期占比 70.9%, 7 年期占

比 1. 7%, 10 年期占比 27. 4%。 

债券情况 

东丰县本次拟发行棚户区改造债券 1. 6 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 10 年，利

息按半年支付，利率暂按 4. 2 ％测算。共涉及 1 个项目。 

项目概况 

2019 年东丰县棚户区改造项目共涉及 4 个地块（片区）, 

具体包括：东丰县果树厂区域、运输公司东西两侧区域、油

厂家属楼区域、旧物市场区域地块。项目已列入吉林省 2018 

年棚户区改造项目（第二批）计划。 

（一）项目简介 

1、果树厂区域地块棚户区改造项目介绍 

(1）项目地点：果树厂区域地块位于东丰镇北屯基四组， 

东至东草线，南至北屯基四组，西至北屯基四组，北至莲河。 

(2）改造原因：果树厂区域地块为原国营鹿厂及职工居

住地，鹿厂改制后闲置，职工住宅区及周围居民住宅大部分

房屋已无法居住。 

(3）项目建设内容：果树厂区域地块棚户区改造项目征 

口
i
 
乙
》
 	

气
叼、
 



迁土地面积 313087 平方米，征迁建筑面积 11016.4 平方米， 

其中：有证房屋建筑面积 7755. 6 平方米，无证房屋建筑面积 

3260. 8 平方米。征迁户数 109 户。计划总投资 13864. 76 万元， 

其中货币补偿金 3887. 11 万元，建设投资 9977. 65 万元。 

(4）项目土地规划及特点：该项目采取异地拆迁的改造

方式安置棚改居民，腾空出的土地由于地理位置优越，临近

东丰县南照山公园（国家 AAA 级景区）周边有新建成的高档

小区，周围景色优美，交通便利，可作为商住用地进行土地

出让。 

2、运输公司东西两侧区域地块棚户区改造项目介绍 

(1）项目地点：运输公司东西两侧区域位于东丰县医院

附近，东至四梅铁路，南至宏达三期，西至江城大路，北至

宏宇供热 

(2）改造原因：运输公司区域地块为平房密集区域，大

部分房屋建成年限久远，房屋地势低，部分房屋已无法居住， 

居民生活环境恶劣。 

(3）项目建设内容：运输公司区域地块棚户区改造项目

征迁土地面积 62853 平方米，征迁建筑面积 3100. 8 平方米， 

其中：有证房屋建筑面积 2556. 4 平方米，无证房屋建筑面积 

544. 4 平方米。征迁户数 94 户。计划总投资 4789. 32 万元， 

其中货币补偿金 1267. 20 万元，建设投资 3522. 12 万元。 

(4） 项目土地规划及特点：该项目采取异地拆迁的改 
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造方式安置棚改居民，可作为居住用地进行土地出让。 

3、油厂家属楼区域地块棚户区改造项目介绍 

(1）项目地点：油厂家属楼区域地块位于东丰县东部开

发区，东至青龙立交桥，南至青龙村巷路，西至四梅铁路， 

北至集锡公路（303 国道） 

(2）改造原因：经鉴定油厂家属楼为 D 级危房，特将该

地块纳入东丰县 2018 年棚户区改造项目。 

(3）项目建设内容：油厂家属楼区域地块棚户区改造项

目征迁土地面积 4072 平方米，征迁建筑面积 1584 平方米， 

均为有证房屋。征迁户数 40 户。计划总投资 1186.61 万元， 

其中货币补偿金 204. 28 万元，建设投资 982. 32 万元。 

(4） 项目土地规划及特点：该项目采取异地安置的改

造方式安置棚改居民，腾空出的土地可作为商业用地出让。 

4、旧物市场区域地块棚户区改造项目介绍 

(1）项目地点：东至金鹿大街，南至东朝阳路，西至时 
, 

代嘉园小区，北至东风路 

(2）改造原因：旧物市场区域地块在城市中心，但房屋

陈旧老化，部分房屋层面已坍塌，为提高城市整体形象，按

照东丰县总体规划要求，该地块纳入东丰县 2018 年棚户区改

造项目。 
双’ 

(3）项目建设内容：旧物市场区域地块棚户区改造项目 

征迁土地面积 7225 平方米，征迁建筑面积 1791 平方米，其 
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中：有证房屋建筑面积 1660. 79 平方米，无证房屋建筑面积 

120. 21 平方米。征迁户数 42 户。计划总投资 1528. 95 万元， 

其中货币补偿金 405. 01 万元，建设投资 1123.94 万元。 

(4）项目土地规划及特点：该项目采取异地安置的改造

方式安置棚改居民，腾空出的土地可作为居住用地出让。 

棚户区改造项目征收明细表 

序号 项目名称 
征迁户 

数 

征
地
 
土

积

迁
面
 

m
  

征迁建筑

面积ni, 

有证房屋 

建筑面积 

m' 

无证房屋 

建筑面积 

iif 

腾空土 

地面积 

m' 

土地规 

划用途 

果树厂区 

域 
109 313087 11016.4 7755. 6 3260. 8 313087 

商住用 

地 

n
产
‘
  

运输公司 

东西两侧 

区域 

94 62853 3100.8 2556. 4 544. 4 62853 
居住用 

地 

q口
 

油厂家属 

楼区域 
40 4072 1584 1584 0 4072 

商业用 

地 

吐
二
 

旧物市场 

区域 
42 7225 1791 1660. 79 120. 21 7225 

居住用 

地 

合计 
285 387237 17492. 2 13556. 79 3925. 41 387237 

（二）项目批复情况 

1、吉林省住房和城乡建设厅文件（吉建保〔2017118 号） 

关于下达 2018 年城市棚户区改造项目（第一批）计划的通知； 

2、东丰县人民政府（东政函〔2018111 号）关于 2018 年

城市棚户区改造项目锦绣小区、南照山小区（城中村）工程 
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有关事宜的批复； 

3、东丰县财政局（东财函〔2018184 号）关于东丰县 2018 

年城市棚户区改造项目锦绣小区、南照山小区（城中村）工 

程政府购买服务资金纳入年度财政预算的函； 

4、东丰县发展和改革局文件（东发改审批〔20181 102 号） 

关于东丰县 2018 年城市棚户区改造项目锦绣小区、南照山小

区（城中村）工程可行性研究报告的批复。 

东丰县棚户区改造专项债券募投项目概况 

序号 地块 四至范围 项目概况 投资计划 项目实施方 

果树厂

区域 

东至东草线，南

至北屯基四组， 

西至北屯基四

组，北至莲河 

该地块位于东丰镇

南，面积为 31. 31 公

顷，临近东丰县南照

山公园（国家 w 级

景区）周边有新建成

的高档小区，周围景

色优美，交通便利， 

可作为商住用地进行

土地出让。 

该地块总投资为 

13865 万元，政府

自筹投入 3258 万

元用于土地房屋征

收， 通过融资 

10381 万元及政府

再投入 226 万元用

于土地房屋征收和

工程建设。 

东丰县房屋征收 

经办中心 

门
乙
 

运输公

司东西

两侧区

域 

东至四梅铁路， 

南至宏达三期， 

西至江城大路， 

北至宏宇供热 

该地块位于东丰镇东

南，面积为 6. 29公顷， 

周边已建成医院、住

宅小区，配套墓础设

施完备，土地规划用

途主要为居住用地。 

该地块总投资为 

4789 万元，政府自

筹投入 1125 万元

用于土地征收，通

过融资 3585 万元

及政府再投入 79 

万元用于土地房屋 

征收和建设。 

东丰县房屋征收 

经办中心 

q
J
 
 

油厂家 

属楼区 

域 

东至青龙立交

桥，南至青龙村

巷路，西至四梅

铁路，北至集锡

公路（303 国道） 

该地块位于东丰镇东

部，面积为 0. 41公顷， 

土地规划用途主要为

商业用地。 

该地块总投资为 

1187 万元，政府自

筹投入 279 万元用

于土地征收，通过

融资及政府投入 

889 万元及政府再 

东丰县房屋征收 

经办中心 
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投入 19 万元用于

土地房屋征收和建

设。 
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旧物市 

场区域 

东至金鹿大街， 

南至东朝阳路， 

西至时代嘉园

小区，北至东风 

路 

该地块位于东丰镇中

心，面积为 0. 72 公顷， 

配套基础设施完备， 

土地规划用途主要为 

居住用地。 

该地块总投资为 

1529 万元，政府自

筹投入 359 万元用

于土地征收，通过

融资及政府投入 

1145 万元及政府

再投入 25 万元用

于土地房屋征收和 

建设。 

东丰县房屋征收 

经办中心 

四、经济社会效益分析 

（经济效益分析 

本项目申请棚户区改造专项债券资金 16000 万元，利率

暂按 4. 2％计算，发行期 10 年，每年支付利息 672 万元，到期 

一次还本，本息合计 22720 万元。 

本项目收益主要为腾空可出让土地，预计扣除各项基金 

后可增加财政净收入 37113.88 万元。可覆盖债券本息支出。 

棚改腾空土地后，根据土地位置、面积、周边基础设施

等条件可开发为商业区或居民住宅，给本地房地产开发带来

新的契机。该项目可有力拉动本地经济发展，促进居民消费， 

不仅直接拉动了建筑业、建材业发展，也带动了运输业、金

融业，服务业等多个相关产业发展。同时也为本地从事建筑

业、物业管理等方面的人员提供了就业机会，扩大了就业范 

围。 

（社会效益分析 
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项目的建设可改善棚户区人群的住房条件，促进东丰县

的社会保障性住房建设，更好满足人们生活质量不断提高后

对住房的更高要求。项目的建设同时可以创造一定的劳动就

业机会。项目的开发建设可解决一部分低收入者的住房需求， 

是建设和谐社会的举措。 

项目建设适应城市人口增长，满足低收入及困难人群住

房需求，加速了东丰县城区建设的步伐，符合城市发展的规

划设想。 

五、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目总投资 

东丰县 2018 年棚户区改造项目估算总投资 34000 万元， 

包括房屋征收补偿安置费用 9000 万元，工程费用 25000 万元。 

其中：2018 年棚户区改造项目（一期）总投资估算 12630 万

元，用于 4 个地块（东丰县北站区域地块、教育局北区域地

块、苗胜四组区域地块、劳改支队家属区域地块）的建设投

资及货币补偿。包括房屋征收补偿安置费用 3236 万元，工程

费用 9394 万元。2018 年棚户区改造项目（二期）总投资估算 

21370 万元，用于 4 个地块（东丰县果树厂区域、运输公司东

西两侧区域、油厂家属楼区域、旧物市场区域）的建设投资

及货币补偿。包括房屋征收补偿安置费用 5021 万元，工程费

用 16349 万元。 龙 
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项目总投资综合考虑了拟改造区域的土地收储成本、房

屋建筑、附属物价值等因素进行综合评估 

项目估算投资情况表 

单位：万元 

序号 内容 金额 备注 

1 房屋征收补偿安置费用 5021 

2 工程费用 16349 

3 其他费用

预备费 

0 

0 4 

合计 
21370 

（二）资金筹措方案 

东丰县 2018 年棚户区改造项目总投资为 34000 万元，其 

中预算资金安排 800。万元，占 23. 53%; 棚户区改造专项债券

资金 26000 万元，占 76. 47%。其中 2019 年已发行棚尸区改

造专项债券（一期）筹资 10000 万元拟再发行棚户区改造专 

项债券（二期）筹资 16000 万元。 

东丰县 2018 年棚户区改造项目（一期）总投资估算 12630 

万元，其中预算资金安排 2630 万元，占 20. 82%，棚户区改造 

专项债券资金 10000 万元，占 79. 18%。 

东丰县 2018 年棚户区改造项目（二期）总投资估算 21370 

万元，其中预算资金安排 5370 万元，占 25. 13%，棚户区改

造专项债券，筹措资金 16000 万元，占 74. 87%。 
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六、项目预期收益、支出及资金平衡情况 

（一）预期收益 

本项目预计在 10 年后可进行土地出让，预计出让土地面

积 226. 62 亩。在综合考虑本地区的土地基准地价、前 3 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

后，分别以 2019 年本地区预期 GDP 增速 6％的 100%.. 90%.. 80% 

的比例测算出让年份土地价格，上述项目可用于资金平衡的

土地出让收益分别为 37113.88 万元、35805. 33 万元、 

34564. 14 万元。具体详见下表： 

东丰县棚户区改造项目收益测算表 

序号 项 目 单位 
按 201，年 GDP 增速 

6％的，00％预计地价 

按 201，年 GDP 增速 

6％的 90％预计地价 

按 2019 年 GDP 增速 

6％的 80％预计地价 

出让土地收入 万元 49913.68 47155. 23 44538. 59 

1 
可出让土地面

积 
亩 226. 62 226. 62 226. 62 

2 地价 万元／亩 220. 25 208. 08 196. 53 

土地扣减项目 万元 12799. 80 11349.90 9974. 45 

3 政策性成本 万元 12799. 80 11349.90 9974. 45 

其他收益 万元 0 0 0 

四 
可用于资金平 

衡的相关收益 
万元 37113.88 35805. 33 34564. 14 
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（二）项目融资成本测算 

按照上述项目募集资金计划，预计发行棚户区改造专项

债券 1. 6 亿元，假设债券期限 10 年，利率 4.2%，债券还本付 

息支出明细详见下表： 

2019 年东丰县棚户区改造专项债券融资成本情况表 

单位：万元 

年度 期初本金 

债券本息偿付情况 

本期增加本金 
本期偿付本金 利率 本期偿付利息 

201g 年 16000. 00 

2020 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2021 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2022 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2023 年 
16000. 00 4. 20% 672.00 672. 00 

2024 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672.00 

2025 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2026 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2027 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2028 年 
16000. 00 4. 20% 672. 00 672. 00 

2029 年 
16000. 00 16000. 00 4. 20% 672.00 16672. 00 

合训 16000. 00 16000. 00 6720. 00 22720. 00 

（三）项目收益与融资自求平衡情况 
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根据上述分别测算的可用于土地平衡的收益 37113.88万

元、35805. 33 万元、34564. 14 万元，可得本次棚改项目的本

息覆盖倍数分别为 1.63... 1.58、 1.52。具体情况如下： 

表 按 GDP 增速 6％的，00％比例计算情况表 

年度 
债务支付本息情况 项目收入情况 

本金 利息 小计 土地相关收益 其他收益 

2020 0 672. 00 672.00 

2021 0 672. 00 672. 00 

2022 0 672. 00 672. 00 

2023 0 672. 00 672. 00 

2024 0 672. 00 672. 00 

2025 0 672. 00 672. 00 

2026 0 672. 00 672. 00 

2027 0 672. 00 672. 00 

2028 0 672. 00 672. 00 

2029 16000. 00 672. 00 16672.00 37113.88 

合训 16000.00 6720. 00 22720. 00 37113.88 

覆盖倍数 L63 

表二 ・ 按 GDP 增速 6％的 90％比例计算情况表 

年度 
债务支付本息情况 项目收入情况 

本金 利息 小计 土地相关收益 其他收益 

2020 0 672. 00 672. 00 

2021 0 672. 00 672. 00 
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2022 0 672. 00 672.00 

2023 0 672. 00 672. 00 

2024 0 672. 00 672. 00 

2025 0 672. 00 672. 00 

2026 0 672. 00 672.00 

2027 0 672. 00 672. 00 

2028 0 672. 00 672. 00 

2029 16000. 00 672. 00 16672.00 35805. 33 

合训 16000. 00 6720. 00 22720. 00 35805. 33 

覆盖倍数 L58 

表三：按 GDP 增速 6％的 80％比例计算情况表 

年度 
债务支付本息情况 项目收入情况 

本金 利息 小计 土地相关收益 其他收益 

2020 0 672. 00 672. 00 

2021 0 672. 00 672. 00 

2022 0 672. 00 672. 00 

2023 0 672. 00 672. 00 

2024 0 672. 00 672.00 

2025 0 672. 00 672. 00 

2026 0 672.00 672. 00 

2027 0 672. 00 672. 00 

2028 0 672. 00 672. 00 

2029 16000.00 672.00 16672.00 34564. 14 

合训 16000. 00 6720. 00 22720. 00 34564. 14 

覆盖倍数 1. 52 
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六、潜在影响项目收益和融资平衡情况的风险评估 

（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，但项目的总体规划，地方各

级政府及相关部门对项目建设和运行支持力度，以及项目建

设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。 

（应对措施 

一是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。二是要组建科学的管理

队伍，从项目可研到项目建设，再到回迁安置，都要严格管

理，科学实施，尽量满足人民群众的要求。 

七、主管部门责任 

东丰县财政部门负责筹措项目资本金，并在年度预算中

安排债卷利息，确保项目顺利实施；监督项目实施单位资金

使用，保证资金安全。 

东丰县住建部门负责本项目前期普查及申报工作，履行

基本建设程序，保证工程进度、质量及投资，完成工程结算

工作，配合相关部门审计、审查，保证回迁居民顺利入住。 

15 - 


	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15

