


  

 

前  言 

 

棚户区改造是国家重大的民生工程和发展工程。2018 年以来, 各地区、各

有关部门贯切落实党中央、国务院决策部署,将棚户区纳入城镇保障性安居工程,

大规模推进实施。2014 年 8 月 4 日国务院发布《国务院办公厅关于进一步加强

棚户区改造工作的通知》(国办发〔2014〕36 号) ,进一步推进棚改工作的实施。

2017 年 5 月李克强总理在主持召开国务院常务会议上确定了 2018 年至 2020 年

在改造各类相户区 1500 万套的总目标,随后住建部明确 2018 年确保完成 580 万

套棚户区改造任务。兰州市棚户区改造项目建设响应了党中央、省、市棚户区改

造的要求,促进棚户区改造目标的实施。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

一、基本情况 

兰州是甘肃省的省会，是全省的政治、经济、科技、文化教育的中心，又是

西北铁路、公路交通枢纽，位于祖国西部三大高原交汇处，兰州地处黄河上游、

甘肃省中部、我国陆域版图的几何中心，是我国内地通往宁、青、新、藏等少数

民族地区的交通要道，也是新亚欧大陆桥通往中亚、西亚和欧洲的国际大通道和

陆路口岸。现辖永登、榆中、皋兰 3 县和城关、七里河、安宁、西固、红古 5

区，有 90 个乡、镇、40 个街道办事处，804 个行政村，343 个社区居委会。 兰

州市呈东西狭长带状盆地特征，黄河穿城而过，南北群山环抱，东西最长 153

公里，南北最宽 130 公里。2017 年，全市实现地区生产总值 2523.94 亿元。 

兰州市 2015-2017 年财政经济数据表 

2015-2017 年经济基本状况 

年      份 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 2095.99 2264.23 2523.94 

一般预算收支       

一般公共预算收入 185.19 215.48 234.2 

一般公共预算支出 344 424.16 429.36 

地方政府一般债券收入 35.56 24.52 25.65 

地方政府一般债券本息、发行费支出 0.16 1.6 2.03 

政府性基金预算收支       

政府性基金收入 202.53 134 131.07 

政府性基金支出 172.97 127.74 131.86 

地方政府专项债券收入 75.17 169.02 78.9 

地方政府专项债券本息、发行费支出 0 2.77 7.83 

国有资本经营预算收支       

国有资本经营收入 0.45 2.06 2.11 

国有资本经营支出 0.39 0.48 1.02 

地方政府债务状况（亿元）（含兰州新区） 

截止 2017 年底地方政府债务余额（偿还责任） 476.57 

2017 年地方政府债务限额 542.77 

2018 年地方政府债务限额 591.29 

 

七里河区，兰州市辖区，位于兰州市中南部，是兰州市中心城区之一。七里

河区东接城关、榆中，南与临洮、永靖相连，西邻西固，北与安宁隔河相望，形

如不规则手掌，东西长 21 公里，南北宽 33 公里，总面积 397.49 平方公里，其
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中城区面积 25 平方公里。全区辖 2乡 4镇 9个街道，60 个行政村 77 个社区。

总人口 57.1 万，其中农村人口 8.96 万。 

二、 项目概述 

兰州市七里河区西湖北街棚户区改造项目位于甘肃省兰州市七里河区甘肃

省肿瘤医院以北、南滨河路中路以南，西邻小西湖立交桥，东侧隔一条城市泄洪

硷沟与小西湖公园相邻。建设场地为划拨用地，东西长约 160.00 米，南北长约

170.00 米，总用地面积为 27,838.40 平方米，合计 41.76 亩。项目总建筑规模

为 180,437.00 平方米，地上建筑面积为 151,779.00 平方米，其中住宅建筑面积

123,946.00 平方米（还建安置住宅面积 100,364.24 平方米），商业建筑面积

16,910.00 平方米，配套公建建筑面积 9,543.00 平方米，幼儿园建筑面积

1,380.00 平方米；地下建筑面积 28,658.00 平方米。实施单位：兰州益欣投资

建设发展有限公司。目前该项目正在建设中。 

七里河区西湖北街棚户区改造项目于 2015 年 10 月开工， 2016 年下达立项

批复，项目总投资 86,853.00 万元， 2014 年 6 月向国开行贷款 74030 万元， 其

中：建设款 55400 元，拆迁款 18630 万元。截止目前,建设款支出 4000 万元；拆

迁款已支出 18400 万元。拆迁工作目前还有 38 户未拆除，计划今年年底完成所

有拆迁工作。拆迁资金出现缺口，申请发行政府债券 3000 万元用于剩余拆迁工

作。 

三、投资估算与资金来源 

1、投资估算 

兰州市本次融资涉及 1个棚户区改造项目，项目总投资 86,853.00 万元，其

中前期费用 23,000.00 万元，建筑安装费 46,075.05 万元，其他工程 4,225.66

万元，预备费2,595.01万元，债券发行费用3.00万元，建设期的债券利息405.00

万元，建设期的银行借款利息 10,549.28 万元。 

2、项目资金来源 

项目投资总额 86,853.00 万元，其中财政资金 9,823.00 万元，发行债券

3,000.00 万元，银行借款 74,030.00 万元。明细详见下表： 

                                                                                                   

单位：万元 

序号 区划 项目名称 总投资额 资金筹措方式 



  

财政资金 发行债券 银行借款 

1 七里河区 

七里河区

西湖北街

棚改项目 

86,853.00 9,823.00 3,000.00 74,030.00 

合 计 - - 86,853.00 9,823.00 3,000.00 74,030.00 

四、收入预计与资金平衡 

1、出让收入 

本次债券募集资金以兰州市七里河区西湖北街棚户区改造项目配套商业地

产包括住宅、商铺和车位的出让收入作为还本付息基础。本项目建设工期预计在

2020 年完成，销售预计从 2020 年开始，至 2022 年完成。出让住宅共计 23,581.76

平方米，商铺面积共计 16,910.00 平方米，车位共计 500.00 个。出让价格预测

依据达华工程管理有限公司出具的《七里河区西湖北街棚户区改造项目可行性研

究报告》的数据进行的预测，其中，住宅平均单价 13,000.00 元/平方米，商铺

平均单价 60,000.00 元/平方米，车位平均单价 140,000.00 元/个。债券存续期

内，项目区块可实现的出让收入合计 139,116.29 万元、出让净现金流入合计

123,675.63 万元，详见下表： 

单位：万元 

 
第一

年 

第二

年 
第三年 第四年 第五年 

第六

年 

第七

年 
合计 

一、收入估算 

住宅   9,196.89 15,328.14 6,131.26   30,656.29 

商铺   30,438.00 50,730.00 20,292.00   101,460.00 

车位   2,100.00 3,500.00 1,400.00   7,000.00 

收 入

小计 
  41,734.89 69,558.14 27,823.26   139,116.29 

二、出让扣除项目估算 

扣 除

小计 
  4,632.20 7,720.33 3,088.13   15,440.66 

三、出

让 净

现 金

  37,102.69 61,837.81 24,735.13   123,675.63 



  

流入 

    2、专项债券还本付息 

兰州市七里河区西湖北街棚户区改造项目，合计发行专项债券 3,000.00 万

元，按债券票面利率 4.50%计算，期限七年，每年支付债券利息,到期偿还本金。

自发行之日起七年债券存续期还本付息情况如下： 

 单位：万元 

年度 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 
融资利率

（%） 
应付利息 

第一年 3,000.00  3,000.00 4.50 135.00 

第二年 3,000.00  3,000.00 4.50 135.00 

第三年 3,000.00  3,000.00 4.50 135.00 

第四年 3,000.00  3,000.00 4.50 135.00 

第五年 3,000.00  3,000.00 4.50 135.00 

第六年 3,000.00  3,000.00 4.50 135.00 

第七年 3,000.00 3,000.00  4.50 135.00 

合 计  3,000.00   945.00 

 

3、项目收益与融资平衡测算 

本项目总投资 86,853.00 万元，通过发行棚户区改造专项债券筹集资金

3,000.00 万元、向银行借款 74,030.00 万元、财政资金 9,823.00 万元。本项目

债券存续期内项目出让现金净流入合计 123,675.63 万元，债券累计支付本息

3,945.00 万元、银行借款累计支付本息 91,246.51 万元。项目收益覆盖债券本

息总额的保障倍数为 8.22 倍。各年现金流模拟测算详见下表： 

单位：万元 

年度 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年 第六年 第七年 合计 

一、现

金流入 
        

1、财政

资金流

入 

9,823.

00 
      

9,823.0

0 

2、借款

资金流

入 

74,030

.00 
      

74,030.

00 



  

3、债券

资金流

入 

3,000.

00 
      

3,000.0

0 

4、其他

融资方

式资金

流入 

        

5、出让

现金净

流入 

  
37,102

.69 

61,837

.81 

24,735

.13 
  

123,675

.63 

现金流

入 小

计： 

86,853

.00 
 

37,102

.69 

61,837

.81 

24,735

.13 
  

210,528

.63 

二、现

金流出 
        

1、项目

建设运

营等支

出 

34,000

.00 

20,000

.00 

19,300

.71 

2,595.

01 
    

75,895.

72 

2、债券

发行费

用 

3.00           3.00 

3、债券

还本付

息 

135.00 135.00 135.00 135.00 135.00 135.00 
3,135.

00 

3,945.0

0 

4、借款

还本付

息 

8,329.

31 

10,763

.47 

6,490.

10 

5,703.

67 

59,959

.96 
  

91,246.

51 

现金流

出小计 

42,467

.31 

30,898

.47 

25,925

.81 

8,433.

68 

60,094

.96 
135.00 

3,135.

00 

171,090

.23 

三、当

年现金

净流入 

44,385

.69 

-30,89

8.47 

11,176

.88 

53,404

.13 

-35,35

9.83 

-135.0

0 

-3,135

.00 

39,438.

40 

四、项

目累计

现金结

存额 

44,385

.69 

13,487

.22 

24,664

.10 

78,068

.23 

42,708

.40 

42,573

.40 

39,438

.40 
—— 

五、债

券偿债

覆盖率 

—— —— —— —— —— —— —— 8.22 

 

项目收益与融资测算表 

单位：万元 

收支费用 金额 

项目出让收入合计 139116.29 

出让扣除项目 15440.66 



  

借款本息 91246.51 

可用还款额(利润） 32429.12 

债券本金合计 3000 

债券利息合计 945 

债券本息合计 3945 

保障倍数 8.22 

经测算，项目收益覆盖债券本息总额的保障倍数为 8.22 倍，项目预期收益

与融资可达平衡。 

综上，2018 年兰州市政府棚户区改造项目具有较强偿债能力，项目申请发

行债券的融资成本可通过项目自身收益偿还，项目预期收益与融资可达平衡。 

五、小结 

    2018 年兰州市政府棚户区改造专项债券计划发行 3000 万元，期限七年，用

于兰州市七里河区西湖北街棚户区改造项目，以该棚改项目配套的住宅、商铺、

车位等销售收入作为还款来源，符合《试点发行地方政府棚户区改造专项债券管

理办法》（财预〔2018〕28 号）相关要求。经测算，该项目预期收益与融资可达

平衡，项目收益覆盖债券本息总额的保障倍数为 8.22 倍。 

六、其他需要说明的事项 

兰州市政府有权调整项目资本金比例。项目存续期间，政府可根据项目实施

情况调整项目资本金比例，以确保专项债券按时还本付息。同时，根据《财政部

关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预

【2017】89 号）规定，因项目取得的政府性基金或专项收入暂时难以实现，不

能偿还到期债券本金时，可在专项债务限额内发行相关专项债券周转偿还，项目

收入实现后予以归还。 

备注：债权发行方案详见本期债券发行文件。 

 

 


