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域的长白山红松、杉、冷杉针阔混交林区。 

随着我国住房制度改革逐步深化和房地产市场快速发

展，我国城镇住房建设规模不断扩大，多数家庭住房条件有

了较大改善。特别是近几年，中央和地方政府加大保障性安

居工程投入，实施城市棚户区改造，解决低收入和中等偏下

收入居民的住房困难问题，对完善城市功能，带动投资和消

费等都起到了推动作用。“十三五”期间，舒兰市将进一步

健全住房保障和供应体系为实现全面建设小康社会和实施

“精准扶贫”工程，把解决城市低收入家庭住房困难作为维

护群众利益的重要工作和住房制度改革的重要内容。同时，

作为政府公共服务的一项重要职责，加快结构调整和供给侧

改革进程，实施去库存、去存量、去杠杆，最大限度以货币

化安置城中村棚户区居民，促进内需降低商品房存量。 

2016－2018年，舒兰市分别实现一般公共预算收入 6.66

亿元、3.95 亿元和 4.80 亿元，政府性基金收入分别为 1.07

亿元、1.04亿元和 4.37亿元。 

舒兰市 2016－2018年财政经济数据 

项  目 2016年 2017年 2018年 

地区生产总值（亿元） 203.72 201.71 176.27 

一般公共预算收入（亿元） 6.66 3.95 4.80 

一般公共预算支出（亿元） 34.96 43.15 49.44 

政府性基金收入（亿元） 1.07 1.04 4.37 
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项  目 2016年 2017年 2018年 

其中：国有土地使用权出让收入（亿元） 0.76 0.72 3.85 

政府性基金支出（亿元） 1.67 1.51 4.24 

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） 
0.91 0.90 3.52 

 

截止 2018 年末，舒兰市地方政府专项债务限额 2.28 亿

元，专项债务余额 2.28 亿元，其中：3 年期占比 0.00%，5

年期占比 85.13%，7年期占比 0.00%，10年期占比 14.87%。 

二、债券情况 

舒兰市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。 

三、项目概况 

近年来舒兰市建设和发展的速度较快，经济和社会各项

事业得到了快速发展，但是舒兰市舒北一路、通林街北区整

体环境不容乐观，基础设施配套较差，居民房屋破旧，生产

生活污水横流，“脏、乱、差”的环境现象随处可见，这些

都直接影响到了城市整体环境和城市形象。特别是建筑密度

大，使用年限久、房屋质量差，居住在其中的多为低收入家

庭和社会弱势群体，居民的生存环境十分恶劣，消防隐患和

环境卫生等问题突出。加之居住人员复杂，社会治安也十分

难以整治。棚户区的现状，已严重影响舒兰市城市整体形象，
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急需对现有棚户区进行改造。具体为： 

（一）舒北一路（二期）地块棚户区改造项目介绍 

舒兰市舒北一路棚户区(二期）地块：东起三道街、西至

民西街、北起农电公司、南至黄泥河。征收住宅房屋 389户，

征收房屋面积 1.99万平方米，土地性质为住宅用地，可腾空

的土地面积为 9.94万平方米，可出让的土地面积为 9万平方

米，居民安置采取货币补偿安置。 

（二）通林街北地块棚户区改造项目介绍 

舒兰市通林街北棚户区地块：东起十七中学、西至通林

街、北起电厂、南至人民大路。该地块腾空的土地面积为 28.3

万平方米，可出让的土地面积为 25万平方米，征收房屋面积

279 户，征收房屋面积 1.53万平方米，居民安置采取货币补

偿安置。 

舒兰市棚户区改造专项债券募投项目概况 

序

号 
地块 项目范围 项目概况 投资计划 

项目 

实施方 

1 

舒兰市舒

北一路棚

户区(二

期）地块 

东起三道街、

西至民西街、

北起农电公

司、南至黄泥

河。 

该地块征收住宅房屋 389户，征

收房屋面积 1.99万平方米，土地

性质为住宅用地，可腾空的土地

面积为 9.94万平方米，可出让的

土地面积为 9万平方米，居民安

置采取货币补偿安置。 

该项目总投

资 11,030.50

万元 

舒兰市住房

和城乡建设

局 

2 

舒兰市通

林街北棚

户区地块 

东起十七中

学、西至通林

街、北起电厂、

南至人民大

路。 

该地块腾空的土地面积为 28.3

万平方米，可出让的土地面积为

25万平方米，征收房屋面积 279

户，征收房屋面积 1.53万平方

米，居民安置采取货币补偿安置。 

该项目总投

资 9,723.50

万元 

舒兰市住房

和城乡建设

局 
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四、经济社会效益分析 

（一）经济效益分析 

棚户区改造项目经济效益体现在带动区域经济发展以及

土地增值两方面。本项目征收土地总面积为 38.24万平方米，

改造棚户区居民 668户，共拆迁住宅建筑面积 3.52万平方米，

腾空可出让的土地总面积为34万平方米，预期土地收益较大，

产生经济效益明显。 

1、优化配置土地资源 

通过棚户区改造，促进土地合理利用。集中连片棚户区

的改造可以盘活土地资源存量，最大限度提高出让收益、显

化土地价值，同时可以较好地解决资金投入问题，使稀缺的

土地资源得以再生和利用，进一步焕发老城区的生机和活力，

提高了城市的管理水平。 

2、密切党与居民群众的感情，促进社会和谐。 

棚户区改造，使多数普通居民告别低矮破旧房屋，享受

到了高楼林立和城市的美化、硬化、亮化和净化，提高了居

民的幸福指数，体现了党的执政能力，拉近了政府与居民的

距离，增强了社会凝聚力，促进了社会的和谐发展。 

（二）社会效益分析 

棚户区改造属于民生工程，项目社会效益体现在极大的

提高所在区域居民生活环境质量方面以及促进整体社会和谐

方面。 
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1、改善居民居住环境 

近年来舒兰市建设和发展的速度较快，经济和社会各项

事业得到了快速发展，但是舒兰市舒北一路、通林街北区、

整体环境不容乐观，基础设施配套较差，居民房屋破旧，生

产生活污水横流，“脏、乱、差”的环境现象随处可见，这

些都直接影响到了城市整体环境和城市形象。特别是建筑密

度大、使用年限久、房屋质量差，居住在其中的多为低收入

家庭和社会弱势群体，居民的生存环境十分恶劣，消防隐患

和环境卫生等问题突出。加之居住人员复杂，社会治安也十

分难以整治。棚户区的现状，已严重影响舒兰市城市整体形

象。 

棚户区改造可以有效地解决低收入家庭的住房困难，体

现了社会公平、公正。棚户区居民绝大多数都是低收入困难

群体，经过棚户区改造，可以改善居住环境和居住质量，特

别是针对棚户区改造中部分低保户、特困户收入不高、经济

条件较差的实际情况，采取切实有效的措施实施救助，确保

这部分人群能够有房住，从而享受到改革开放和经济发展带

来的成果，体现了社会的公平与公正。 

2、促进整体社会和谐 

通过棚户区改造项目，提升了城市综合承载力，促进了

经济增长与社会和谐，在提高棚户区居民生活居住质量的同

时，也提高了当地人民收入以及生活质量，对社会和谐起到
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了重要作用。棚户区改造项目周期内提高了当地相关行业就

业率，对建筑建材，施工监理，房地产开发等行业企业具有

极大的支持作用，就业情况和商业情况的提振有利于整体社

会和谐。 

五、项目投资估算及资金筹措方案 

（一）项目总投资 

项目估算总投资 20,745.00 万元，包括房屋征收补偿安

置费用 19,514.98万元，预备费 1,230.02 万元。 

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 19,514.98   

2 预备费 1,230.02   

合计   20,745.00   

（二）资金筹措方案 

本项目总投资为 20,745.00 万元，其中预算资金安排

4,745.00 万元，占 22.87%，棚户区改造专项债券资金

16,000.00 万元，占 77.13 %。其中：2019年拟发行棚户区改

造专项债券筹资 16,000.00万元。 

六、项目预期收益、支出及资金平衡情况 

（一）预期收益 
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本项目预计在 2020年后可进行土地出让，预计出让土地

面积 34公顷，其中舒北一路（二期）地块棚户区改造项目可

出让土地面积为 9 公顷，通林街北地块棚户区改造项目可出

让土地面积为 25公顷。在综合考虑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 44,331.22 万元、41,875.06

万元、39,541.40万元。具体详见下表： 

舒兰市 2019年棚户区改造项目收益测算表 

（舒北一路（二期）地块棚户区改造项目及通林街北地块棚

户区改造项目） 

序号 项  目 单 位 
按 2019年 GDP 增速

的 100%预计地价 

按 2019年 GDP 增

速的 90%预计地

价 

按 2019年 GDP 增

速的 80%预计地

价 

一 出让土地收入 万元 51,755.48 48,899.48 46,185.94 

1 可出让土地面积 公顷 34 34 34 

2 地价 
万元/公

顷 
1,522.22 1,438.22 1,358.41 

二 土地扣减项目 万元 7,424.26 7,024.42 6,644.54 

3 政策性成本 万元 7,424.26 7,024.42 6,644.54 

三 其他收益 万元 0 0 0 

四 
可用于资金平衡的

相关收益 
万元 44,331.22 41,875.06 39,541.40 

（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
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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年舒兰市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 本期增加本金 

债券本息偿付情况 

本期偿付本金 利率 本期偿付利息 小计 

2019 年  16,000.00  4.20% 280.00 280.00 

2020 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2021 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2022 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2023 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2024 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2025 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2026 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2027 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2028 年 16,000.00   4.20% 672.00 672.00 

2029 年 16,000.00  16,000.00 4.20% 392.00 16,392.00 

合 计  16,000.00 16,000.00  6,720.00 22,720.00 

（三）项目收益与融资自求平衡情况 

根据上述分别测算的可用于土地平衡的收益 44,331.22

万元、41,875.06万元、39,541.40 万元，可得本次棚改项目

的本息覆盖倍数分别为 1.95、1.84、1.74。具体情况如下： 
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表一：按 GDP 增速 100%比例计算情况表 
单位：万元 

年 度 

债务支付本息情况 项目收益情况 

本金 利息 小计 土地相关收益 其他收益 

2019 年  280.00 280.00   

2020 年  672.00 672.00   

2021 年  672.00 672.00   

2022 年  672.00 672.00   

2023 年  672.00 672.00   

2024 年  672.00 672.00   

2025 年  672.00 672.00   

2026 年  672.00 672.00   

2027 年  672.00 672.00   

2028 年  672.00 672.00   

2029 年 16,000.00 392.00 16,392.00 44,331.22  

合计 16,000.00 6,720.00 22,720.00 44,331.22  

覆盖倍数 1.95 
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表二：按 GDP 增速 90%比例计算情况表 
单位：万元 

年 度 
债务支付本息情况 项目收益情况 

本金 利息 小计 土地相关收益 其他收益 

2019 年  280.00 280.00   

2020 年  672.00 672.00   

2021 年  672.00 672.00   

2022 年  672.00 672.00   

2023 年  672.00 672.00   

2024 年  672.00 672.00   

2025 年  672.00 672.00   

2026 年  672.00 672.00   

2027 年  672.00 672.00   

2028 年  672.00 672.00   

2029 年 16,000.00 392.00 16,392.00 41,875.06  

合计 16,000.00 6,720.00 22,720.00 41,875.06  

覆盖倍数 1.84 
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表三：按 GDP 增速 80%比例计算情况表 
单位：万元 

年 度 
债务支付本息情况 项目收益情况 

本金 利息 小计 土地相关收益 其他收益 

2019 年  280.00 280.00   

2020 年  672.00 672.00   

2021 年  672.00 672.00   

2022 年  672.00 672.00   

2023 年  672.00 672.00   

2024 年  672.00 672.00   

2025 年  672.00 672.00   

2026 年  672.00 672.00   

2027 年  672.00 672.00   

2028 年  672.00 672.00   

2029 年 16,000.00 392.00 16,392.00 39,541.40  

合计 16,000.00 6,720.00 22,720.00 39,541.40  

覆盖倍数 1.74 
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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 

本项目的建设，不产生有害物质，对周围居民及环境没

有危害，但仍存着以下两种社会风险因素: 

一是物业管理风险。所采购的房源均为新区，物业管理、

公共配套设施等若不能到位，同样会给迁出居民带来生活不

便，居民有不稳定情绪，可能给社会带来不安定的因素，也

是一种社会风险。 

二是就业风险。新入住居民能否找到合适的岗位、收入

能否与现状持平或高于现状，将直接影响被拆迁居民的切实

利益，若不能得到妥善解决，也将带来社会风险。 

关于项目可能带来的社会风险，建议采取以下防范措施： 

一是做好居民生活保障工作，房源所属小区要实行物业

管理，由社区组织房产部门、街道办事处和物业公司实施，

并提倡小区居民实行“自治式”物业管理模式。为保证小区

物业管理正常运行，应按照规定比例建设提供经营用房，产

权为政府所有，由房产部门代管，用于物业管理单位或企业

经营，所得收益专项用于补助住宅小区低保户的物业管理费

及其它费用。 

二是搭建再就业平台，为被搬迁居民提供更多的就业岗

位。 

总之，棚户区改造工程实施时，要以“全面建设小康社

会”为指导思想，坚持以人为本，时刻将人民的利益放在首
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位，多为低收入居民着想，解决居民的实际困难，将社会风

险降低到最低限度，使搬迁工程顺利实施。 

七、主管部门责任 

根据《财政部 住房城乡建设部关于印发试点发行地方政

府棚户区改造专项债券管理办法的通知》（财预„2018‟ 28

号）等有关规定，舒兰市棚改项目主管部门及主要责任如下： 

主管部门：舒兰市住房和城乡建设局 

机构地址：舒兰市舒兰大街 5509 号 

责任人：卢亚江 

责任范围： 

1、负责城市棚户区改造领导小组的日常工作及改造工程

的综合、协调工作； 

2、定期向领导小组报告工作，并根据工作进展情况及时

提出建议和措施； 

3、组织筹备领导小组及办公室召开的工作会议和重要会

议讲话材料。负责制定棚户区改造计划，积极争取中央和省

棚户区改造补助资金、融投资工作、资金的使用与管理，并

对资金的用途进行监管，保证专款专用； 

4、负责棚户区改造行政、文秘、档案、信息和选派干部

的日常管理及服务工作； 

5、负责棚户区改造的宣传工作。负责政府主导棚户区改

造项目的立项、规划、土地的审批工作，实施工程管理、财
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务管理工作。根据棚户区改造过程中遇到的困难和突出矛盾，

适时研究和出台各项政策和措施； 

6、负责对已出台的国家、省有关政策执行、落实情况进

行监督和检查； 

7、对棚户区改造政策予以解释、答疑，指导依法实施征

收； 

8、负责棚户区改造中的突发事件，上访事件的处理、解

答和安抚工作。 

注：本期债券发行披露有关信息如有变动，以后续公告

为准。 
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