


1

一、基本情

2025年安徽省阜阳市颍州区政府棚户区改造专项债券项目

情况说明

况

本项目为续发行项目，颍州区老北关棚改一期项目共发行债券

98000.00万元，项目已于 2024年 6月 18日发行 9000.00万元，已发

行债券利息为 2.37%，本次 2025年 3月拟发行 10000.00万元，剩下

金额 2026年发行 76000.00万元，专项债券利率为 2.08%。详见附件：

专项债券项目情况汇总表。

二、区域主要经济指标

1、项目发债目的

棚户区改造是重大的民生工程、重大的发展工程，能够改善困难

群众住房条件，缓解城市内部二元矛盾，有效拉动投资、消费需求，

带动相关产业发展，是推进以人为核心的新型城镇化建设，发挥助推

经济持续健康发展和民生不断改善的积极效应。

2、2021年至 2023年主要经济指标

一、地方经济状况

近三年经济基本状况

项目
2021 年 2022 年 2023 年

年份

地区生产总值（亿元） 353.4 355.2 360

地区生产总值增速（%） 9.3 0.6 1.9

第一产业增加值（亿元） 26.8 27.9 27.7

第二产业增加值（亿元） 81.4 79.3 69.1

第三产业增加值（亿元） 245.18 248 263.2

产业结构
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第一产业（%） 7.58 7.85 7.69

第二产业（%） 23.03 22.33 19.19

第三产业（%） 69.39 69.82 73.12

二、财政收支状况（亿元）

（一）近三年一般公共预算收支

项目年份
2021 年 2022 年 2023 年

项目

一般公共预算收入 37.1 20.79 18.96

一般公共预算支出 45.3 47.11 45.01

（二）近三年政府性基金预算收支

政府性基金收入 0.01 0.02 9.47

政府性基金支出 28.28 21.27 16.45

三、地方政府债务状况（亿元）

截至 2023 年底地方政府债务余额 57.17

2021 年地方政府债务限额 47.62

2022 年地方政府债务限额 60.67

2023 年地方政府债务限额 57.27

三、募投项目基本情况

1、项目位置及四至范围

拟改造的片区范围河滨西路及窦棚沟南路南侧、东城墙路西侧、

人民西路及刘琦路北侧、阜南路及搬井路东侧。

2、项目内容及规模

共计 679.2695 亩地，总征迁 1116 户 4200 人，总拆迁面积

181791 平方米。

3、投资估算与筹资方式

（1）投资估算

本项目总投资 159150.00万元，包括建设投资 138505 万元，债

券利息 20645.00万元。

（2）筹资方式
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①棚户区改造专项债券 98000.00万元，占总投资的 61.58%；本

项目为续发行项目，项目已于 2024年 6月 18日发行 9000.00万元，

已发行债券利息为 2.37%，本次 2025年 3月拟发行 10000.00万元，

剩下金额 2026年发行 76000.00万元，专项债券利率为 2.08%。

②资本金 61150.00万元，占总投资的 38.42%。

四、资金平衡方案

（一）项目预期收益

1、拟出让土地位置面积

项目收入主要来源于项目实施后形成净地出让收入，涉及土地面

积为 354.99亩，为居住用地。

本项目土地计划 2034年和 2035年两年分批次出让，每批次出让

面积为 177.495亩。

2、土地出让收入预测

（1）土地出让价格预测

根据阜阳市土地成交公示信息，近年来颍州区城区土地出让价格

呈现不断增长的趋势。目前项目拆迁地块周边居住用地 2024年平均

价格在 485万元/亩(7274.96元/平方米)左右，本次估算按成交价格的

90%-95%计算，取整按 450万元/亩(6749.97元/平方米)计算。分别假

设土地出让价格的增长率为 GDP预期增长率（颍州区 2021年-2023

年的 GDP增长率分别为 9.3%、0.6%、1.9%，近三年 GDP算术平均

增长率为 3.93%，预计年增长率按 3.93%计算，取其作为 GDP 的预

期增长率的 100%、90%、80%预测出让价格，预测在 2034年时土地
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出让价格分别为 9924.55元/平方米、9555.59元/平方米、9199.01元/

平方米；预测在 2035年时土地出让价格分别为 10314.59元/平方米、

9893.57元/平方米、9488.23元/平方米。

表 1 出让年度价格预测表

年度

出让价格预测（元/平方米）

GDP 平均增长率的 100% GDP 平均增长率的 90% GDP 平均增长率的 80%

2024 年 6749.97 6749.97 6749.97

2025 年 7015.24 6988.72 6962.19

2026 年 7290.94 7235.91 7181.08

2027 年 7577.48 7491.84 7406.85

2028 年 7875.27 7756.83 7639.72

2029 年 8184.77 8031.19 7879.92

2030 年 8506.43 8315.25 8127.66

2031 年 8840.73 8609.36 8383.20

2032 年 9188.18 8913.87 8646.76

2033 年 9549.27 9229.16 8918.62

2034 年 9924.55 9555.59 9199.01

2035 年 10314.59 9893.57 9488.23

2、土地出让收益预测

（1）土地出让收入

项目实施后预计可出让土地面积约为 354.99亩，分两年出让，

每年出让 177.495亩，在出让年份按 GDP预期增长率 100%、90%、

80%计算的土地出让价格。
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表 2 收入预测表

单位：万元

名称
出让年

度
出让面积（亩） 出让价格（元/平方米） 出让金额（万元）

GDP的预期增长率的 100% 2034 年 177.495 9924.55 117437.80

GDP的预期增长率的 90% 2034 年 177.495 9555.59 113071.83

GDP的预期增长率的 80% 2034 年 177.495 9199.01 108852.48

GDP的预期增长率的 100% 2035 年 177.495 10314.59 122053.11

GDP的预期增长率的 90% 2035 年 177.495 9893.57 117071.18

GDP的预期增长率的 80% 2035 年 177.495 9488.23 112274.80

（2）土地出让成本（各项计提）

并按当地土地出让政策规定，出土地出让需扣除的相关各项计提

主要有：国有土地收益基金为土地出让金的 4.00%，农业土地开发资

金为土地面积 5元/㎡，被征地农民基本养老保险政府统筹资金为土

地面积 25元/㎡，教育资金等为土地出让金的 10.00%。

在出让年份按 GDP预期增长率 100%、90%、80%计算的土地出

让成本。

表 3 土地出让成本（各项计提）估算表

土地出让成本（各项计提）估算表（GDP 平均增长率的 100%）

单位：万元

序号 名称 取费标准 金额 出让年度

1 国有土地收益基金 4.00% 4697.51

2034 年

2 农业土地开发资金 5元/㎡ 59.17

3 被征地农民基本养老保险政府统筹资金 25元/㎡ 295.83

4 教育资金等 10.00% 11743.78

5 合计 16796.28
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土地出让成本（各项计提）估算表（GDP 平均增长率的 90%）

单位：万元

序号 名称 取费标准 金额 出让年度

1 国有土地收益基金 4.00% 4522.87

2034 年
2 农业土地开发资金 5元/㎡ 59.17

3 被征地农民基本养老保险政府统筹资金 25元/㎡ 295.83

4 教育资金等 10.00% 11307.18

5 合计 16185.05

土地出让成本（各项计提）估算表（GDP 平均增长率的 80%）

单位：万元

序号 名称 取费标准 金额 出让年度

1 国有土地收益基金 4.00% 4354.10

2034 年

2 农业土地开发资金 5元/㎡ 59.17

3 被征地农民基本养老保险政府统筹资金 25元/㎡ 295.83

4 教育资金等 10.00% 10885.25

5 合计 15594.34

土地出让成本（各项计提）估算表（GDP 平均增长率的 100%）

单位：万元

序号 名称 取费标准 金额 出让年度

1 国有土地收益基金 4.00% 4882.12

2035 年
2 农业土地开发资金 5元/㎡ 59.17

3 被征地农民基本养老保险政府统筹资金 25元/㎡ 295.83

4 教育资金等 10.00% 12205.31

5 合计 17442.43

土地出让成本（各项计提）估算表（GDP 平均增长率的 90%）

单位：万元

序号 名称 取费标准 金额 出让年度

1 国有土地收益基金 4.00% 4682.85

2035 年

2 农业土地开发资金 5元/㎡ 59.17

3 被征地农民基本养老保险政府统筹资金 25元/㎡ 295.83

4 教育资金等 10.00% 11707.12

5 合计 16744.96

土地出让成本（各项计提）估算表（GDP 平均增长率的 80%）

单位：万元

序号 名称 取费标准 金额 出让年度
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1 国有土地收益基金 4.00% 4490.99

2035 年

2 农业土地开发资金 5元/㎡ 59.17

3 被征地农民基本养老保险政府统筹资金 25元/㎡ 295.83

4 教育资金等 10.00% 11227.48

5 合计 16073.46

（3）土地出让收益预测

在出让年份按 GDP预期增长率 100%、90%、80%计算的出让土

地金额。

表 4 收益预测表

单位：万元

名称 出让年度
出让面积

（亩）

出让价格

（元/平方

米）

出让金额

（万元）

土地出让

基金（万

元）

可用于还

款收益（万

元）

GDP的预期增长率的 100% 2034 年 177.495 9924.55 117437.80 16796.28 100641.52

GDP的预期增长率的 90% 2034 年 177.495 9555.59 113071.83 16185.05 96886.78

GDP的预期增长率的 80% 2034 年 177.495 9199.01 108852.48 15594.34 93258.14

GDP的预期增长率的 100% 2035 年 177.495 10314.59 122053.11 17442.43 104610.68

GDP的预期增长率的 90% 2035 年 177.495 9893.57 117071.18 16744.96 100326.22

GDP的预期增长率的 80% 2035 年 177.495 9488.23 112274.80 16073.46 96201.34

（二）融资平衡情况分析

1.项目融资本息

本项目总投资 159,150.00万元。颍州区老北关棚改一期项目共发

行债券 98000.00万元，项目已于 2024年 6月 18日发行 9000.00万元，

已发行债券利息为 2.37%，本次 2025年 3月拟发行 10000.00万元，

剩下金额 2026年发行 76000.00万元，专项债券利率为 2.08%。详见

附件：专项债券项目情况汇总表。

债券半年付息一次，到期一次还本。该项目本息合计为



8

126,833.00 万元。

1-1*本次拟发行债券还本付息情况

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

应付本期合

计

2025 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 104.00 104.00

2026 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2027 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2028 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2029 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2030 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2031 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2032 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2033 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2034 年 10,000.00 10,000.00 2.08% 208.00 208.00

2035 年 10,000.00 10,000.00 - 2.08% 104.00 10,104.00

合计 10,000.00 10,000.00 2,080.00 12,080.00

1-2*棚改已发行债券情况

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 应付本期合计

2024 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 106.65 106.65

2025 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2026 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2027 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2028 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2029 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2030 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2031 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2032 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2033 年 9,000.00 9,000.00 2.37% 213.30 213.30

2034 年 9,000.00 9,000.00 106.65 9,106.65

合计 9,000.00 9,000.00 2,133.00 11,133.00

1-3*棚改预计融资情况

该项目 2024 年以后年度预计融资 79000.00 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

应付本期

合计

2026 年 - 79,000.00 79,000.00 2.08% 821.60 821.60

2027 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20
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2028 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2029 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2030 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2031 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2032 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2033 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2034 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2035 年 79,000.00 79,000.00 2.08% 1,643.20 1,643.20

2036 年 79,000.00 79,000.00 - 2.08% 821.60 79,821.60

2.融资平衡情况

本项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入，土地未挂牌交易前

需支付的资金利息由自有资金支付。通过对近几年项目周边地块成交

情况等的查询，预期土地出让收入对应的政府性基金收入偿还融资本

金和利息情况为：项目地块分别于融资开始日起第 11年（2034年）

开始挂牌交易，且于 2035年内出让完毕，本项目发债总体覆盖情况：

按 2021-2023年颍州区GDP增速的 100%比例计算土地价格的增速的

情况下，本息覆盖倍数为 1.73；按 2021-2023年颍州区 GDP增速的

90%比例计算土地价格的增长的情况下，本息覆盖倍数为 1.66；按

2021-2023年颍州区 GDP增速的 80%比例计算土地价格的增长的情

况下本息覆盖倍数为 1.60。

按照 2024年 GDP增速的 100%概率计算本息覆盖倍数

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

专项收

入
项目建设本金 小计

2024年 - 106.65 106.65 -

2025年 - 317.30 317.30 317.30 317.30

2026年 - 1,242.90 1,242.90 1,242.90 1,242.90

2027年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50
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2028年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2029年 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2030年 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2031年 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2032年 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2033年 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2034年 9,000.00 1,957.85 10,957.85 100,641.52 100,641.52

2035年 10,000.00 1,747.20 11,747.20 104,610.68 104,610.68

2036年 79,000.00 821.60 79,821.60 -

合计 98,000.00 20,645.00 118,645.00 205,252.20 - 16,011.70 221,263.90

本息覆盖倍数 1.73

按照 2024年 GDP增速的 90%概率计算本息覆盖倍数

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

专项收

入
项目建设本金 小计

2024 年 - 106.65 106.65 -

2025 年 - 317.30 317.30 317.30 317.30

2026 年 - 1,242.90 1,242.90 1,242.90 1,242.90

2027 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2028 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2029 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2030 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2031 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2032 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2033 年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2034 年 9,000.00 1,957.85 10,957.85 96,886.78 96,886.78

2035 年 10,000.00 1,747.20 11,747.20 100,326.22 100,326.22

2036 年 79,000.00 821.60 79,821.60 -

合计 98,000.00 20,645.00 118,645.00 197,213.00 197,213.00

本息覆盖倍数 1.66

按照 2024年 GDP增速的 80%概率计算本息覆盖倍数

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

专项收

入
项目建设本金 小计

2024年 - 106.65 106.65 -

2025年 - 317.30 317.30 317.30 317.30

2026年 - 1,242.90 1,242.90 1,242.90 1,242.90

2027年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50
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2028年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2029年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2030年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2031年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2032年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2033年 - 2,064.50 2,064.50 2,064.50 2,064.50

2034年 9,000.00 1,957.85 10,957.85 93,258.14 93,258.14

2035年 10,000.00 1,747.20 11,747.20 96,201.34 96,201.34

2036年 79,000.00 821.60 79,821.60 -

合计 98,000.00 20,645.00 118,645.00 189,459.48 189,459.48

本息覆盖倍数 1.60

在压力测试的情况下项目收益高于专项债债务本息，本项目可以

实现资金平衡。
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