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滁州市紫薇路与清流路交口肯帝亚地块

棚户区改造项目专项债情况说明

滁州市紫薇路与清流路交口肯帝亚地块棚户区改造项目专项债

券拟发行总额140,000.00万元，2024年已发行1,400.00万元，发行利

率1.87%，2025年拟发行50,000.00万元，3月份已发行2,000.00万元，

发行利率1.73%，本期发行1,000.00万元，2026年拟发行40,000.00万

元，2027年拟发行48,600.00万元，债券发行期限为5年，利率1.99%

。

一、项目基本情况

（一）项目背景

近年来，滁州市积极落实党中央、国务院关于加快城镇棚户区

改造的惠民政策，把棚户区改造作为重大的民生工程、发展工程、

提升工程来抓，高位推动、强力推进，取得了显著成效。

“十三五”以来，全市累计改造棚户区11.3万户、810万平方米

，已完成投资660亿元，约32万棚户区居民“出棚进楼”。

“十四五”期间，计划改造棚户区项目239个、9.2万户。2022

年，全市棚户区改造新开工9210套、基本建成计划21278套。截至目

前，已开工5550套，占目标任务的60.26%；已基本建成11921套，占

目标任务的56.03%。

依据《滁州市城市总体规划(2012-2030)》，指出要优化基础设

施配套用地。使用地构成进一步优化，产业空间进一步拓展，城市

配套进一步完善，城市居住和生活环境将显著改善。项目的建设有

助于善棚户区居民生活条件，节约土地、盘活土地资源，提高城区
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整体环境质量，完善城市配套设施，全面加快滁州市城市建设，符

合城市总体规划相关内容。

（二）滁州市经济有关数据

2022-2024年区域经济基本情况 2022年 2023年 2024年

地区生产总值（亿元） 3610 3728.01 4034.4

增速% 5.5 6.4 5.5

其中：第一产业（亿元） 301.5 295.06 302.8

第二产业（亿元） 1808.0 1862.53 1940.9

第三产业（亿元） 1500.5 1624.42 1790.7

第一产业占比（%） 8.3 7.8 7.51

第二产业占比（%） 50.1 49.2 48.11

第三产业占比（%） 41.6 43.0 44.39

进出口额（亿美元） 62.6 409.4亿元 86.74

社会消费品零售总额（亿元） 1556 1694.4 1758.4

城镇（常住）居民人均可支配收入（元） 41043 43423 45334

农村（常住）居民人均可支配收入（元） 18630 20176 21367

金融机构各项存款余额（亿元） 4028.6 4583.1 4950.8

金融机构各项贷款余额（亿元） 4022.7 4754.9 5168.8
数据来源：滁州市财政局

（三）项目情况

1、项目名称：滁州市紫薇路与清流路交口肯帝亚地块棚户区改

造项目。

2、项目建设地点：项目位于滁州市清流路与紫薇路交叉口东南

侧。

3、建设工期：项目于2024年12月开工建设，计划2027年11月完

成竣工验收阶段，项目施工建设工期约3年。

4、拟出让土地四至范围

地块一、二：凤谯路北侧、稻香路两侧区域；

地块三、四、五：凤谯路南侧、湖心路北侧、稻香路两侧区域

；
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地块六：稻香路东侧、湖心小区南侧区域；

地块七：稻香路西侧、滁州八中东侧区域；

地块八：稻香路东侧、盛世华庭熙园小区西侧区域；

地块九：紫微中路东侧、卢瓦瑞克天大公司北侧区域。

5、项目建设内容及规模：

建设内容：住宅、公共社区用房、地下室及公共配套等建筑等

主体工程及室外给排水、电气、道路、景观等附属工程。项目总用

地面积为118,445.00平方米，总建筑面积为336,661.09平方米，其中

地上建筑面积258,409.32平方米，地下建筑面积78,251.77平方米。

6、项目经济技术指标表

项目经济技术指标表汇总如下：

序号 项目 单位 数量 备注

1 规划总用地面积 平方米 118,445.00 约178亩

2

总建筑面积 平方米 336,661.09

其中
地上总建筑面积 平方米 258,409.32

地下总建筑面积 平方米 78,251.77

3

地上计容建筑面积 平方米 236,278.81

其中
住宅 平方米 227,507.17

配套商业 平方米 8,771.64 含快递服务用房63.44平方米

4

地上不计容建筑面积 平方米 22,130.51

其中

幼儿园 平方米 3,679.32 用地面积不少于5011平方米，总建筑

面积不少于2897平方米。

托育用房 平方米 1,086.84 每千人口不少于10个托位；每个托位

建筑面积不小于12平方米。

物业服务用房 平方米 1,131.96
总建筑面积25万平方米以下的，不少

于千分之三，超过25万平方米以上部

分按千分之一的标准配置。

社区服务用房 平方米 1,117.61 不少于1000平方米且不少于30平方米/
百户

养老服务用房 平方米 699.35 每百户不少于30平方米且单处用房建

筑面积不得少于350平方米。

社区商业 平方米 94.42
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公厕 平方米 80.40 不小于60平方米

消防控制室 平方米 63.44

北大门 平方米 24.80

配电室 平方米 2,679.11

架空层 平方米 758.38

不计容阳台面积 平方米 10,714.88

5

地下不计容建筑面积 平方米 78,251.77

其中
人防部分面积 平方米 17,389.12

非人防部分面积 平方米 60,862.65

6 容积率 / 1.99

7
建筑基底面积 平方米 19,543.40

建筑密度 % 16.50

8
绿地面积 平方米 41,479.44

绿地率 % 35.02

9

总居住户数(套数) 户 2,204.00

户均人数 人/户 3.20

总人口数(每户按3.2人计) 人 7,053.00

10

机动车停车位 辆 2,523.00

其中

地面机动车位 辆 240.00

其中

住宅 辆 99.00

配套商业 辆 89.00

公共配套 辆 30.00

幼儿园 辆 17.00

托育服务 辆 5.00

地下机动车位 辆 2,283.00

非机动车停车位 辆 2,838.00

其中
地面非机动车位 辆 1,656.00

地下非机动车位 辆 1,182.00

11 室外活动场地 平方米 2,147.00 >0.3平方米/人
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二、项目投资估算、资金筹措方案及资金使用计划

（一）投资估算

项目投资总额为 175,000.00万元，其中：工程建设费用

162,976.23万元，工程其他费用2,118.11万元，预备费7,051.52万元，

建设期利息2,854.14万元。

（二）资金筹措方案

本项目投资为 175,000.00万元，其中：拟申请专项债融资

140,000.00万元，占出资比例的80%；地方财政配套资金35,000.00万

元，占出资比例的20%。

项目拟通过发行棚户区改造专项债券140,000.00万元，2024年已

发行1,400.00万元，发行利率1.87%，2025年拟发行50,000.00万元，3

月份已发行2,000.00万元，发行利率1.73%，本期发行1,000.00万元，

2026年拟发行40,000.00万元，2027年拟发行48,600.00万元，债券发

行期限为5年，利率1.99%。利息按年计算，债券到期后一次偿还本

金。债券利息合计13,895.60万元，本息合计153,895.60万元。

（三）资金使用计划

项目资金依据实际建设需要投入，2024年已投入1,400.00万元，

2025年计划投入62,500.00万元，2026年计划投入50,000.00万元，

2027年计划投入61,100.00万元。项目资金使用计划见下表：

单位：万元

序号 项目名称 合计
建设期

2024 2025 2026 2027

1 建设投资 175,000.00 1,400.00 62,500.00 50,000.00 61,100.00

1.1 地方财政配套资金 35,000.00 0.00 12,500.00 10,000.00 12,500.00

1.2 申请专项资金 140,000.00 1,400.00 50,000.00 40,000.00 48,600.00
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三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）项目收益预测

本项目收入主要为项目周边拟出让土地出让收入。

1、土地市场情况

根据项目周边居住用地拍卖结果，价格参考数据如下：

序号 用地位置
用地面积

（平方米）
土地用途 容积率

起始价

（万元）

成交价

（万元）
公告号 出让方式

1
清流路与创业

路交叉口东南

侧

43299
居住、商业（商

业3%-10%），商

业约16.2亩

居住

1.4-1.8
商业

1.0-2.0

31176 31276
滁土公告字

〔2022〕38
号

挂牌

2
创业路与名园

路交叉口东北

侧

17955
居住、商业（商

业3%-10%）
1.4-1.8 12928 13028

滁土公告字

〔2022〕38
号

挂牌

3
中都大道与清

流路交叉口东

北侧

9260
城镇住宅、商业

（商业5%-15%）
1.0-1.2 5834 7600

滁土公告字

〔2022〕38
号

挂牌

根据滁州市城区2023年标定地价公示信息表，价格参考如下：

序号 位置
土地面积

（㎡）

土地

用途
容积率

土地单价

（元/㎡）

设定

年期

权利

类型

1 南谯路与湖心路交叉口东北侧 57680 其他商服用地 1.6 3400 40 出让

2、土地出让价格预测

本次预测参照棚改项目周边市场成交价格作为参考价格。考虑

不同地块区域差异、项目规划、用途等差异做适当修正，对棚户区

改造项目进行价格预测。

滁州市拟将土地出让收入用作平衡项目债券资金，拟出让项目

周边9个地块为：紫薇中路周边480亩，包含33亩的商业用地，占比

不超过用地总面积10%。参考2022-2024年滁州市GDP及当年政府工

作报告当地GDP预计增速的低值作为本次增速，GDP增长率分别为

5.5%、6.4%、5.5%，近三年平均增速为5.80%，2024年政府工作报

告预测本年度GDP增速为6%，因5.80%＜6%，此次预测按照增速



滁州市紫薇路与清流路交口肯帝亚地块棚户区改造项目 情况说明

7

5.80%增长计算。

本项目涉及地块计划2029年出让，2024年地价参考项目区域周

边居住用地地价约为504.14万元/亩，商业用地地价226.67万元/亩，

年增长率按5.80%计，预计土地出让收入为308,654.41万元。

具体计算如下：

项目 地市 区县
地价预计

增长率

土地性

质

拟出让

面积

(亩)

参考平均

单价(万元

/亩)

修正

系数

预测土地单

价(万元/亩)

滁州市紫薇路与清流

路交口肯帝亚地块棚

户区改造项目

滁州市南谯区 5.80%
居住用地 447 504.14 1.0 668.32

商业用地 33 226.67 1.0 300.48

3、土地出让收益测算

土地出让收入在考虑如下扣除事项后，可用于资金平衡棚改项

目收益，扣减项分别如下：

（1）国有土地收益基金：按土地出让金4%计提；

（2）农业土地开发资金：按照5466.67元/亩价格计提；

（3）被征地农民保障基金：按土地出让金2%计提；

（4）土地出让业务费：按土地出让金2%计提；

（5）保障性住房建设基金：按土地出让金5%计提；

（6）教育资金：土地出让金-前四项费用合计的10%；

（7）农田水利建设基金：土地出让金-前四项费用合计的10%；

综上，在债券续存的运营期间，项目土地出让收益为224,631.36

万元。具体如下：

序号 项目 数据 单位 项目收益

1 收入合计 308,654.41

1.1 土地出让收入 308,654.41

2 土地扣减项目 97,127.40

2.1 国有土地收益基金 4.00% - 12,346.18

2.2 农业土地开发资金 5,466.67 元/亩 262.40

2.3 被征地农民保证基金 2.00% - 6,173.09
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序号 项目 数据 单位 项目收益

2.4 保证性住房建设基金 5.00% - 15,432.72

2.5 土地出让业务费 2.00% - 6,173.09

2.6 农田水利建设基金（净收益*10%） 10.00% - 28,369.97

2.7 教育资金（净收益*10%） 10.00% - 28,369.97

3 用于资金平衡项目收益 211,527.00

（二）项目成本预测

本项目总成本费用包括债券利息支出等。

债券利息支出：主要为债券存续期期利息，期限5年，利率按

1.99%测算。项目拟发行总额140,000.00万元，2024年已发行1,400.00

万元，发行利率1.87%，2025年拟发行50,000.00万元，3月份已发行

2,000.00万元，发行利率1.73%，本期发行1,000.00万元，2026年拟发

行40,000.00万元，2027年拟发行48,600.00万元，债券发行期限为5年

，利率1.99%，利息按年计息，债券到期后一次偿还本金。

综上，在债券续存的运营期间，项目还本付息成本153,895.60万

元。

年度 期初本金 本期增加 本期偿还 期末本金 测算利率 应付利息 应付本息

2024年 1,400.00 1,400.00 1.87%,1.73%,1.99% - -

2025年 1,400.00 50,000.00 51,400.00 1.87%,1.73%,1.99% 26.18 26.18

2026年 51,400.00 40,000.00 91,400.00 1.87%,1.73%,1.99% 1,015.98 1,015.98

2027年 91,400.00 48,600.00 140,000.00 1.87%,1.73%,1.99% 1,811.98 1,811.98

2028年 140,000.00 140,000.00 1.87%,1.73%,1.99% 2,779.12 2,779.12

2029年 140,000.00 1,400.00 138,600.00 1.87%,1.73%,1.99% 2,779.12 4,179.12

2030年 138,600.00 50,000.00 88,600.00 1.87%,1.73%,1.99% 2,752.94 52,752.94

2031年 88,600.00 40,000.00 48,600.00 1.87%,1.73%,1.99% 1,763.14 41,763.14

2032年 48,600.00 48,600.00 - 1.87%,1.73%,1.99% 967.14 49,567.14

合计 140,000.00 140,000.00 13,895.60 153,895.60

（三）项目资金测算平衡情况

经测算，在对项目收益预测及所依据的各项假设前提下，本次
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申报的滁州市紫薇路与清流路交口肯帝亚地块棚户区改造项目债券

存续期内项目累计净收益为57,631.40万元，本息覆盖倍数为1.37，

因此，预计与债券相关的项目收益能够合理保障偿还债券本金及利

息，实现项目收益和融资自求平衡。

按照预测增速的100%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆

盖倍数：

金额单位：人民币万元

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 小计

2024年 - - - -

2025年 26.18 26.18 33.60 33.60

2026年 1,015.98 1,015.98 633.60 633.60

2027年 1,811.98 1,811.98 1,233.60 1,233.60

2028年 2,779.12 2,779.12 1,800.00 1,800.00

2029年 1,400.00 2,779.12 4,179.12 211,527.00 127,902.92

2030年 50,000.00 2,752.94 52,752.94 -

2031年 40,000.00 1,763.14 41,763.14 -

2032年 48,600.00 967.14 49,567.14 -

合计 140,000.00 13,895.60 153,895.60 211,527.00 131,603.72

本息覆盖倍数 1.37

（四）压力测试

鉴于项目收益预测依赖一定的假设条件，未来实现情况存在不

确定性。本次压力测试取预计增速5.80%的90%、80%比例计算土地

价格增长的情况下的本息覆盖倍数，对项目收益本息覆盖倍数进行

测试。

基于分析表，预测增速5.80%计算土地价格增长的情况下的本息

覆盖倍数，债券本息覆盖率为1.37，预测增速5.80%的90%比例计算

土地价格增长的情况下的本息覆盖倍数，债券本息覆盖率为1.34，

预测增速5.80%的80%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆盖倍
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数，债券本息覆盖率为1.30，还本付息资金具有一定的稳定性与风

险抵抗能力。

项目收益对债券还本付息保障性均较高，项目能通过压力测试

，具有较强的抗风险能力，具有较高的安全边际。下表为项目收益

本息覆盖倍数压力测试汇总表：

单位：万元

项目
预测土地价格在达到正常增

速情况下

预测土地价格达到增速

90%情况下

预测土地价格达到增速80%
情况下

经营期净

收益
211,527.00 205,786.53 200,171.25

还本付息 153,895.60 153,895.60 153,895.60

本息覆盖

倍数
1.37 1.34 1.30

从这个角度看，本项目能够实现收益和融资自求平衡。按照增

速的90%比例计算具体测算明细如下：

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 小计

2024年 - - - -

2025年 26.18 26.18 33.60 33.60

2026年 1,015.98 1,015.98 633.60 633.60

2027年 1,811.98 1,811.98 1,233.60 1,233.60

2028年 2,779.12 2,779.12 1,800.00 1,800.00

2029年 1,400.00 2,779.12 4,179.12 205,786.53 127,902.92

2030年 50,000.00 2,752.94 52,752.94 -

2031年 40,000.00 1,763.14 41,763.14 -

2032年 48,600.00 967.14 49,567.14 -

合计 140,000.00 13,895.60 153,895.60 205,786.53 131,603.72

本息覆盖倍数 1.34

按照增速的80%比例计算具体测算明细如下：

单位：万元

年度 融资本息支付 项目还款来源
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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 小计

2024年 - - - -

2025年 26.18 26.18 33.60 33.60

2026年 1,015.98 1,015.98 633.60 633.60

2027年 1,811.98 1,811.98 1,233.60 1,233.60

2028年 2,779.12 2,779.12 1,800.00 1,800.00

2029年 1,400.00 2,779.12 4,179.12 200,171.25 127,902.92

2030年 50,000.00 2,752.94 52,752.94 -

2031年 40,000.00 1,763.14 41,763.14 -

2032年 48,600.00 967.14 49,567.14 -

合计 140,000.00 13,895.60 153,895.60 200,171.25 131,603.72

本息覆盖倍数 1.30
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