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棚户区改造专项债券项目情况说明

望江县华阳镇新北社区朱家塘坝棚改安置项目专项债发行总额

为 30,000.00 万元，其中 2022 年 5 月计划发行 9,000.00 万元，2022

年下半年计划发行 21,000.00万元，债券期限均为 7年。

望江县华阳镇新北社区朱家塘坝棚改安置项目

一、募投项目基本情况

望江县华阳镇新北社区朱家塘坝棚改安置项目专项债发行总额

为 30,000.00 万元，其中 2022 年 5 月计划发行 9,000.00 万元，2022

年下半年计划发行 21,000.00万元，债券期限均为 7年，发债利率为

3.19%，利息年支付一次，债券到期一次性偿还本金。

1、项目位置及四至范围

本次棚户区改造项目共涉及 2 个地块，各地块四至范围情况如

下：

序号 棚改地块名称 四至范围

1
新北社区朱家塘坝

地块

西至凉泉路、北至望江大道、南至雷阳路和北城

名邸、东至规划路网

2
新北社区方家上屋

地块

西至太阳山路、北至东环路、南至和谐路、东至

武昌湖路
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2、项目内容及规模

本项目共涉及 2 个地块，项目位于华阳镇新北社区与莲花社区，

征收改造规模 982户、167600平方米；安置房建设用地规模 33333.33

平方米、计划建设棚改安置房 98000平方米。

未来棚户区改造腾出地可出让土地面积约 240亩、160707.96平

方米，规划性质为商业住宅用地。出让地块情况如下表：

序号 出让地块名称 四至范围 面积 m2 亩数

2 新北社区朱家塘坝地块

西至凉泉路、北至望江大道、南

至雷阳路和北城名邸、东至规划

路网

89596.28 134

3 新北社区方家上屋地块
西至太阳山路、北至东环路及党

校、南至和谐路、东至规划路网
71111.68 106

合计 160707.96 240

3、投资估算与筹资方式

（1）投资估算

涉及一个项目，项目总投资 52,000.00万元，项目总投资情况如

下表：

序号 项目名称 单位 数量
单价

（元）

估算投资

（万元）
备注

一 工程建设费用 45633.09

1 安置房建设费用 30903.09

1.1 建筑面积 m2 98000 2500 24500

1.2 小区绿化 m2 15476.15 260 402.38

1.3 广场道路 m2 18556.41 600 1113.38

1.4 供气工程 户 1200 4000 480

1.5 室内供电工程 m2 98000 120 1176

1.6 室内给排水工程 m2 98000 80 784
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1.7 电视、电信工程 户 1200 3000 360
通迅、电话、智能信息

设施等

1.8 消防工程 m2 98000 30 294

1.9 其它设备设施 项 1 800 变压器、电梯、泵等

1.1 室外管网工程 m2 38503.28 200 770.07
给排水、强弱电、消防、

电信等管线

1.11 场地平整 m2 38503.28 45 173.26

1.12 健身活动器械等 50

2
房屋征收补偿费

用
户 982 150000 14730

含过渡费、搬迁费、装

修附属物补偿、搬迁奖

励等

二
工程建设其它费

用
3767.65

1 土地划拨费 m2 33333.33 800 2666.67

2 前期工作费 项 1 168.95 计价格〔1999〕1283 号

3 建设单位管理费 项 1 206.55 财建〔2002〕394 号文

4 工程勘察设计费 项 1 73.83
《工程勘察设计收费

标准》规定计列

5 建设工程监理费 项 1 154.56
按发改价格〔2007〕670
号规定

6 概预算编制费 项 1 102.3 建标〔2007〕164 号

7 竣工图编制费 项 1 102.6 建标〔2007〕164 号

8 施工图审查费 项 1 109.48 皖价房 2005 109 号文

9 招标代理服务费 项 1 45
国家计委价格〔2002〕
1980 号文

10 环评费 项 1 45 计价格〔2002〕125 号

11 工程保险费 项 1 92.71 工程费用的 0.3%

三 基本预备费 2599.26 （一+二）* 5%

四 总投资 52000.00

（2）筹资方式

项目资金筹措方式为自有资金 22,000.00万元和安徽省财政厅专

项债券融资 30,000.00万元，具体情况如下表：
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金额单位:万元

项目名称 项目总投资额

资金来源

小计 自有资金 项目融资

望江县华阳镇新

北社区朱家塘坝

棚改安置项目

52,000.00 52,000.00 22,000.00 30,000.00

二、资金平衡方案

（一）望江县华阳镇新北社区朱家塘坝棚改安置项目专项债券融

资还本付息情况。

1、2022年 5月计划发行债券还本付息情况：

金额单位：万元

年度
期初本金

金额

本期增加

本金

本期偿还

本金

期末本金

金额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2022年 9,000.00 9,000.00 3.19% - -

2023年 9,000.00 9,000.00 3.19% 287.10 287.10

2024年 9,000.00 9,000.00 3.19% 287.10 287.10

2025年 9,000.00 9,000.00 3.19% 287.10 287.10

2026年 9,000.00 9,000.00 3.19% 287.10 287.10

2027年 9,000.00 9,000.00 3.19% 287.10 287.10

2028年 9,000.00 9,000.00 3.19% 287.10 287.10

2029年 9,000.00 9,000.00 - 3.19% 287.10 9,287.10

合计 9,000.00 - 2,009.70 11,009.70
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2、2022年下半年计划发行债券应付本息情况如下：

金额单位：万元

年度
期初本金

金额

本期增加

本金

本期偿还

本金

期末本金

金额
融资利率 应付利息

应付本息合

计

2022年 21,000.00 21,000.00 3.19% - -

2023年 21,000.00 21,000.00 3.19% 669.90 669.90

2024年 21,000.00 21,000.00 3.19% 669.90 669.90

2025年 21,000.00 21,000.00 3.19% 669.90 669.90

2026年 21,000.00 21,000.00 3.19% 669.90 669.90

2027年 21,000.00 21,000.00 3.19% 669.90 669.90

2028年 21,000.00 21,000.00 3.19% 669.90 669.90

2029年 21,000.00 21,000.00 - 3.19% 669.90 21,669.90

合计 - - - - 4,689.30 25,689.30

（二）望江县华阳镇新北社区朱家塘坝棚改安置项目专项债募

投项目资金平衡情况：

1、在预计 GDP增速达到 100%时本息覆盖倍数：

金额单位：万元

年度

融资本息支付 项目还款来源

本金 利息 本息合计
土地相关收

益

项目建设本

金/财政收入
小计

2022 - - - - - -

2023 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2024 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2025 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00
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2026 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2027 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2028 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2029 30,000.00 957.00 30,957.00 71,106.36 - 71,106.36

合计 30,000.00 6,699.00 36,699.00 71,106.36 5,742.00 76,848.36

本息覆盖倍数 1.94

2、在预计 GDP增速达到 90%时本息覆盖倍数：

金额单位：万元

年度

融资本息支付 项目还款来源

本金 利息 本息合计
土地相关

收益

项目建设本

金/财政收入
小计

2022 - - - - - -

2023 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2024 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2025 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2026 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2027 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2028 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2029 30,000.00 957.00 30,957.00 68,534.13 - 68,534.13

合计 30,000.00 6,699.00 36,699.00 68,534.13 5,742.00 74,276.13

本息覆盖倍数 1.87

3、在预计 GDP增速达到 80%时本息覆盖倍数：

金额单位：万元

年度

融资本息支付 项目还款来源

本金 利息 本息合计
土地相关收

益

项目建设本

金/财政收入
小计

2022 - - - - - -
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2023 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2024 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2025 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2026 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2027 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2028 - 957.00 957.00 - 957.00 957.00

2029 30,000.00 957.00 30,957.00 66,041.45 - 66,041.45

合计 30,000.00 6,699.00 36,699.00 66,041.45 5,742.00 71,783.45

本息覆盖倍数 1.80

综上所述，望江县华阳镇新北社区朱家塘坝棚改安置项目经压力

测试后，其项目收益可以完全覆盖对应融资成本。
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附件

事前绩效评估报告

一、项目实施的必要性、公益性、收益性

（一）项目实施的必要性

1、本次棚户改造区位于望江县城市规划区范围内，住宅用地主

要是老城区原有居民和郊区居民以及外来人口的自建房、单位集资房

和零星居住开发用地组成，建筑间距很小，建筑密度较高，街道较窄。

部分住宅的修建年代久远，小部分住宅是在原来旧住宅基础上近几年

修整或拆除重建，另有个别新建的住宅建筑。

2、棚户区公共配套和市政配套设施缺乏，安全隐患大，居住条

件差，改造难度大。规划棚户区范围内目前供排水、供气、消防等设

施达不到规定标准，基础设施配套不全。

3、棚户区内部分生活区饮水水源来自自制压井，卫生条件差，

不能达到饮用水标准。现状棚户区用地范围内部分住户还无排水设施；

电网年久失修，经常出现停电现象；道路均是土路，下雨便泥泞不堪，

这种情况早已不适应目前望江县城市发展要求，整个棚户区的基础设

施情况非常落后，给群众生活带来了极大困难。

根据《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）和《国务院关于进一步做好城镇棚户区和城乡

危房改造及配套基础设施建设有关工作的意见》（国发〔2015〕37号），
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望江县城市棚户区符合相关条件，为切实改善棚户区居民的居住环境，

对棚户区改造工程的实施是必要的。

（二）项目实施的公益性

棚户区改造是重大的民生工程和发展工程，具有公益属性。

棚户区改造被纳入城镇保障性安居工程，棚户区改造是政府为改

造城镇危旧住房、改善困难家庭住房条件而推出的一项民心工程；棚

户区改造既是弥补历史欠账的民生工程，也是推进新型城镇化的重要

途径。

（三）项目实施的收益性

1、项目实施改变城市的面貌，体现了人与环境的和谐发展

棚户区是城市肌体上的一片伤疤，在城市不断发展和建设的过程

中，新盖的高楼大厦与低矮的棚户区形成了鲜明的对比。它以形式的

不和谐反映了社会存在的差距。因此，棚户区的改造在缩小社会差距

的同时，也是一个市容环境再造工程，促进了人与社会环境的和谐发

展。和谐社会是人与人所创造的社会环境的和谐，城市的面貌在一定

程度上反映了一个城市的精神状态，良好的城市面貌有助于营造良好

的社会氛围，使群众保持良好的精神状态和对于城市的热爱。同时，

棚户区是城市卫生条件最差的地区，而改造以后的社区无论从环境还

是管理上都变得井井有条，改变了城市的面貌，充分体现了人与社会

环境的和谐发展。
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2、项目实施化解了社会的矛盾，促进了社会稳定

棚户区居住混乱、管理困难、生活贫困使这里成为犯罪的多发地

区，人与人之间的关系也比较紧张，冲突不断，成为城市转型过程中

社会稳定的隐患。棚户区的改造，变无序为有序，不仅使棚户区群众

的生存环境发生了巨大的变化，更方便了对于小区的管理，遏制犯罪

的产生；人人有其屋，缓和了群众之间以及政府和群众之间的矛盾，

增强了转型过程中的社会稳定与和谐。

3、项目实施增强了群众对政府的信任

棚户区改造的实施，棚户区的居民乔迁新居，实践了政府对于这

部分社会群体的承诺，是一个树立政府形象的民心工程，增加了群众

对政府工作的信任，起到了很好的宣传效应，为其他方面的工作奠定

了良好的群众基础。群众与政府的齐心合力是社会主义现代化建设的

关键，特别是在社会改革和转型的过程中。

4、项目实施加强了群众的自信和对城市发展建设自觉参与的热

情

棚户区改造前，许多棚户区居民可能有自卑、自弃以及逆反心理。

棚户区的改造，改变了他们的生活环境，消除了他们的社会剥夺感，

逐步改变了他们对于自己及城市发展的看法。在搬进新居以后，许多

人将彻底改掉以前的不良行为，重新开始新的生活，对于自己的未来

以及城市发展充满了信心。这些都体现了和谐社会的本质和以人为本

的发展理念。
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5、 项目实施加强土地集约利用

土地是城市发展的空间和城市功能的载体，土地供应与保障状况

如何直接影响到城市发展的空间、潜力和方向。国务院颁布的《关于

深化改革严格土地管理的决定》是近年来国务院出台的关于土地管理

的最全面、最明确、规格最高的一份文件。《决定》从我国现实国情

出发，贯彻“十分珍惜、合理利用土地和切实保护耕地”的基本国策，

坚持社会主义市场经济的改革方向，针对当前土地管理中存在的突出

问题，提出了深化改革、严格土地管理的一系列重大措施。

二、项目建设投资合规性与项目成熟度

（一）项目建设投资合规性

1、本项目已纳入望江县政府工作计划，且已经专家论证，望江

县发改委亦已对本项目进行立项批复和可行性研究报告批复，本项目

的建设投资符合规定。

（二）项目成熟度

1、棚户区改造是重大的民生工程和发展工程，是各级党委、政

府义不容辞的责任，属于国家政策大力支持的领域。

2、棚户区居民对棚户区改造意愿较为强烈，积极支持本项目的

实施。

3、本项目已纳入望江县政府工作计划，且已经专家论证，望江

县发改委亦已对本项目进行立项批复，具有实施的条件。
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4、本项目已制定项目实施计划，已开展前期准备动员征迁工作。

三、项目资金来源和到位可行性

（一）项目资金来源

本项目总投资估算为 52,000.00 万元，其中项目资本金为

22,000.00万元，由财政统筹安排，占总投资的 42.31%；拟申请发行

专项债券融资 30,000.00万元，占总投资的 57.69%。

（二）资金到位可行性

1、本项目资本金到位可行性

本项目资本金由财政统筹安排，望江县人民政府是本项目的实施

主体，因本项目是重大民生工程和发展工程，望江县人民政府将按照

项目实施进度及时安排项目资本金投入。因此，本项目资本金到位可

行性较高。

2、债券融资资金到位可行性

本项目拟申请发行专项债券融资 30,000.00万元，其中 2022年 5

月计划发行专项债券资金 9,000.00万元，2022 年下半年计划发行专

项债券资金为 21,000.00万元。按照项目建设进度，望江县人民政府

将积极向安庆市财政局和安徽省财政厅申请专项债券发行额度，能够

保证债券融资资金及时到位。
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四、项目收入、成本、收益预测合理性

（一）项目收入

本项目收入来源于土地出让收入，预测土地出让收入为 79,153.49

万元。以上预测收入计算与债券偿债期一致，收入来源与项目内容相

符，土地出让单价预测参考当地周边同类型土地出让价格水平，具有

较强的合理性。

（二）项目成本

本项目成本主要由国有土地收益基金（土地出让收入的 8%）、农

业土地开发资金（8.2元/㎡）、教育资金（土地出让收入的 2%）构成，

预测土地出让成本合计 8,047.13万元。项目成本参考了当地同类型项

目的成本、标准及市场价格，因此，本项目成本预测较为合理。

（三）项目收益预测

本项目预测土地出让收入为 79,153.49万元，项目土地出让成本

为 8,047.13万元，项目净收益为 71,106.36万元，测算分析较为合理，

可实现性高。

五、债券资金需求合理性

本项目拟申请发行专项债券 30,000.00万元，占总投资的 57.69%，

符合财政部对债券资金占总投资比例要求。根据项目周期和项目实施

进度，2022年 5月计划发行专项债券资金为 9,000.00万元，2022年
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下半年计划发行专项债券资金为 21,000.00万元，债券期限为 7年，

债券发行利率假定为 3.19%，债券按年付息，债券期末一次性还本。

六、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（一）偿债计划的可行性

本项目预测土地出让收入为 79,153.49万元，项目土地出让成本

为 8,047.13万元，项目净收益为 71,106.36万元；项目偿还债券本息

合计 36,699.00万元，本息覆盖倍数为 1.94倍，能够合理保障融资资

金的本金和利息，可以实现项目收益与融资的自求平衡，证明本项目

具有较强的抗风险能力，具有较高的偿债安全边际。

（二）偿债风险点

1、财务风险：在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境

的变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，

市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项目

投资收益的平衡。

2、市场风险：由于土地出让收益实现周期相对较长，如果在债

券存续期内，受市场因素影响，土地市场存在较大波动，土地出让收

益及时实现受到较大影响，导致偿债风险的产生。

七、绩效目标合理性

（一）项目绩效目标明确

本项目绩效目标设置了产出指标、效益指标和收益群体满意度指
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标，根据本项目绩效目标表，产出指标设置数量指标、质量指标、时

效指标、成本指标，各项指标明确，且与项目建设内容一致。

（二）绩效目标与项目实施目的相匹配，预期绩效目标可实现性

高

1、望江县棚户区主要集中在老城区。通过改造和建设，居民的

居住条件和生活质量迅速提高，基础设施和公用设施进一步完善，城

市环境明显改善。

2、本项目的建设和实施，既可以带动社会投资，促进居民消费，

扩大社会就业，又可以发展社会公共服务，加强社会管理，推进和谐

社会建设，是扩内需、惠民生，保稳定的重要结合点，更是一项深得

民心的德政工程、福利工程。

3、本项目的建设和实施能够将产业功能、城市功能、生态功能

融为一体的产城一体发展模式，对于城市发展以产业为支撑，防止“空

心化”；产业发展以城市为依托，防止“孤岛化”，构筑宜居宜业宜人

的城市发展新格局也将起到积极的推动作用。
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