
一、总 论

1.1 项目背景

1.1.1 项目概要

1、项目名称：乌审旗嘎鲁图镇 2018年城中村棚户区改造项目(第

一期）

2、项目性质：棚户区改造工程

3、改造地点：嘎鲁图镇改造范围为东至嘎鲁图镇汽车站、西至

西转盘、南至达布察克村原村委、北至达布察克路及达布察克路以北

部分零散危旧房住户。

4、改造规模：根据内建保函【2018】511号 2018年乌审旗城市

棚户区的备案表，嘎鲁图镇拆迁户数为 470套（户），总的拆迁建筑

面积为 65800平方米，总的拆迁地块占地面积为 662160平方米，其

中本次第一期申请 313套（户），拆迁建筑面积为 43820平方米，拆

迁地块占地面积为 440970平方米，拆迁土地全部为国有土地。按照

1:1.3进行房屋采购，预计采购房屋建筑面积 56966平方米。

5、投资规模：依据备案表的备案套数 470套计划总投资 39532

万元，总的计划申请专项债券 31600万元，本次申请项目总投资 26304

万元，其中：政府投资 5304万元，计划申请专项债券 21000万元。

6、建 设 期：2018年 6月—2019年 12月

7、实施主体：乌审旗房屋征收局

1.2.4 投资规模与效益情况



1、投资规模

本项目总投资包括购买安置房金额、搬迁费、临时安置费及附属

设施补偿费、奖励费、房屋拆除费、预备费及建设期债券利息，本项

目总投 26304万元，其中购买安置房金额 18229万元，搬迁费 63万

元，临时安置费 789 万元，附属设施补偿费 3380 万元，奖励费 1252

万元，房屋拆除费 438 万元，基本预备费 1208 万元，建设期债券利

息 945万元。

总投资构成分析表

序号 总投资构成 投资额（万元） 比例

1 购买安置房金额 18229 69.3%

2 搬迁费 63 0.2%

3 临时安置费 789 3.0%

4 附属设施补偿费 3380 12.8%

5 奖励费 1252 4.8%

7 房屋拆除费 438 1.7%

8 基本预备费 1208 4.6%

9 建设期债券利息 945 3.6%

合 计 26304.0 100.0%

2、资金筹措方案

该项目总投资 26304万元，其中：政府投资 5304万元，计划申

请专项债券 21000万元，项目的自有资金占到项目总投资的 20%，符

合《国务院关于固定资产投资项目试行资本金制度的通知》（国发

[1996]35号）有关规定。



项目资金筹措计划表

总投资

（万元）

政府投资（万元） 申请专项债券（万元）

政府投资额度 政府投资比例 债券额度 债券比例

26304 5304 20.1% 21000 79.9%

3、债券情况偿还计划

根据《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）文件的债券政策，本项目计划

申请专项债券还款资金来源为地方政府本级财政预算内资金（主要为

棚改后的土地出让金）。2018年内蒙古（鄂尔多斯市）棚改专项债

券期限为 10年，利息按一年一付，完成全部改造后的第十年还本付

息，具体专项债券期限及还本付息方案以正式签署的棚户区改造专项

债券合同为准。

4、项目效益预测及融资平衡情况

本项目作为城市棚户区改造工程，从项目自身的角度考虑，本项

目将通过对多年形成的棚户区房屋进行征收并予以合理安置后，可腾

退出土地 440970平方米，地块计划 2020年出售，土地出让前，项目

融资还本付息资金通过土地出让金政府净收益安排。预计土地出让收

入所得金额为其中扣除相关支出后的净收益可用于偿还本项目拟借

入计划申请专项债券的本息或用于其他公共支出。回收收益具体测算

如下：

经调查嘎鲁图镇 2015年 1类住宅用地交易价为 550元/平方米，



2016年同比增长 7.3%，2017年的经济增长速度为 9%，2018年预计

年均增长 7.5%，平均每年增速 8%计算（乌审旗 2017年 2018年政府

工作报告），预计棚改 2020年全部完成并可的出让的土地价格上升

为 800元/平方米，合计出让金为 35278万元。

本项目申请发行债券 21000.00万元，假设票面利率为 4.5%，10

年期债券预计到期本息为 30450万元，本项目的土地出让收益为融资

成本覆盖倍数的 1.16倍。

本项目申请发行债券 21000.00万元，假设票面利率为 4.5%，10

年期债券预计到期本息为 30450万元，本项目总投资 26304万元，本

项目的保障倍数为 1.34倍。

十一、效益预测与债券偿还方案

11.1 项目效益预测

1、项目经济效益预测

本项目作为城市棚户区改造工程，从项目自身的角度考虑，本项

目将通过对多年形成的棚户区房屋进行征收并予以合理安置后，可腾

退出一定规模的可出让城镇建设用地，而当地政府通过对腾退出的可

出让建设用地对外出让形式获得相应的土地出让收益，以此形成一定

规模的地方财政收入，可用于偿还本项目拟借入专项债券的本息或用

于其他公共支出。

2、项目社会效益预测

棚户区改造工程作为以改善低收入居民住房条件和所在区域城



镇环境的重大民生工程，是地方政府理所应当承担的重要政治任务，

更是提升和完善当地社会发展的重要措施和途径。因此，通过辽宁省

等起步较早的地区开展棚户区改造工程所取得的经验，地方政府全面

推进棚户区改造工程，虽然不能产生高附加值的直接经济效益，但是

将会产生极大而长远的社会效益，其主要表现在以下几个方面：

（1）改善居民住房条件和居住环境，完善了城市的整体形象，

促进协调发展。通过棚户区改造工程，能够有效改善棚户区居民条件，

对于解决居民行路难、排水难、如厕难、用水用电难、就学难等一系

列问题具有显著的推动作用。

（2）减少环境污染，促进城市环保建设。通过棚户区改造工程，

能够彻底取缔北方地区棚户区居民冬季烧煤采暖所产生的烟尘污染，

通过采用集中供热、供气，既能够节约能源又能够减少城市污染。另

外，通过改造使棚户区原来的垃圾乱投放变为集中处理，改善卫生条

件，提升居民生活质量,减少垃圾污染。

（3）降低治安案件和刑事案件发案率，促进社会治安秩序良性

发展。通过实施棚户区改造工程，能够改变原来棚户区内建筑布局杂

乱、居住人员复杂的轻型，进而能够显著降低治安及刑事案件发案率

高的状况，维护社会治安环境。

（4）创造更多的就业机会。实施棚户区改造工程，由于投入大

量建设资金，对相关建筑、建材等行业将产生巨大拉动作用，同时对

拉动地方经济快速增长、增加社会就业岗位等方面也具有积极的促进

作用。



（5）完善城市功能、整合土地资源。通过实施棚户区改造工程，

能够盘活利用率很低的棚户区土地，可有效增加地方建设用地供给，

进而对提升土地利用率、扩大招商引资、推动经济发展等方面也产生

显著的促进作用。

综上所述，棚户区改造工程具有极为显著的社会效益和深远的

社会发展意义。

11.2 债券偿还方案

1、债券期限与还款方式

本项目作为由地方政府实施的城市棚户区改造工程，是贯彻落实

党中央、国务院提出的加快棚户区改造工作要求的具体体现，属于重

要的民生工程和社会发展工程，对于当地经济社会的不断快速发展具

有积极的推动作用。然而，由于棚户区改造工作需要大量的资金，而

只依靠地方政府的财政投入，难以短期内完成棚户区改造工作。

对此，根据中央要求，国内主要金融机构积极响应党中央、国务

院的号召，把棚户区改造作为保障性安居工程重点内容，积极支持棚

户区改造及配套基础设施等工程建设，对各地区开展的棚户区改造工

作给予了极大的资金支持，其中专项债券期限放宽到 10年甚至更长

时间，从而极大缓解了地方政府筹措棚户区改造资金压力和债券偿还

压力。

因此，根据当前国内主要金融机构棚户区改造专项债券政策，本

项目拟借入的专项债券申请期限按不低于 10年计划，还款资金来源



土地出让金或地方政府财政预算内资金。前 9年只付利息、不还本金，

第 10年还专项债券本金及最后一年利息，具体专项债券使用年限及

还本付息方式以项目实施单位与专项债券部门签署的协议为准。

2、债券偿还资金来源

本项目作为由地方政府组织实施的棚户区改造项目，拟借入的棚

户区改造专项债券的偿还本息全额列入偿还期内的各年度财政预算，

通过每年的地方政府财政收入统筹支付债券本金和利息。其中，根据

地方政府财政预算法案和棚户区改造工程实施特点，棚户区改选项目

还款资金来源主要为棚户区改造所形成的土地出让收益。

本项目作为城市棚户区改造工程，从项目自身的角度考虑，本项

目将通过对多年形成的棚户区房屋进行征收并予以合理安置后，可腾

退出土地 440970平方米，地块计划 2020年出售，土地出让前，项目

融资还本付息资金通过土地出让金政府净收益安排。预计土地出让收

入所得金额为其中扣除相关支出后的净收益可用于偿还本项目拟借

入计划申请专项债券的本息或用于其他公共支出。回收收益具体测算

如下：

经调查嘎鲁图镇 2015年 1类住宅用地交易价为 550元/平方米，

2016年同比增长 7.3%，2017年的经济增长速度为 9%，2018年预计

年均增长 7.5%，平均每年增速 8%计算（乌审旗 2017年 2018年政府

工作报告），预计棚改 2020年全部完成并可的出让的土地价格上升

为 800元/平方米，合计出让金为 35278万元。

本项目申请发行债券 21000.00万元，假设票面利率为 4.5%，10



年期债券预计到期本息为 30450万元，本项目的土地出让收益为融资

成本覆盖倍数的 1.16倍。

本项目申请发行债券 21000.00万元，假设票面利率为 4.5%，10

年期债券预计到期本息为 30450万元，本项目总投资 26304万元，本

项目的保障倍数为 1.34倍。

3、债券偿还保障措施

根据《内蒙古自治区棚户区改造项目计划申请专项债券管理暂行

办法》规定的债券偿还要求，棚户区改造工程所属旗县级人民政府作

为申请专项债券项目的责任主体，将专项债券资金纳入政府性债务管

理，按照谁申请、谁使用、谁偿还的原则，按时偿还专项债券本息。

旗县级人民政府按照专项债券偿还计划，将还款资金足额列入年度预

算，确保按期支付专项债券本息。逾期不能偿还专项债券本息，项目

成本单位将通过保证金账户扣缴偿还；保证金帐户金额不足的，由地

方政府负责偿还；如果不能按时上划还款资金，则由盟市财政局通过

上下级财政结算直接扣取各旗县（区）应承担的到期专项债券本息。

因此，本项目以嘎鲁图镇人民政府财政收入作为还款来源，其中

还款来源以鄂尔多斯市财政局对嘎鲁图镇人民政府的财政结算作为

保障，这对于拟借入的专项债券资金具有极大的安全性和保障性，满

足信贷机构的资金管理和资金回收要求。
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