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固镇县老面粉厂棚户区改造项目专项债券 

情况说明 

固镇县老面粉厂棚户区改造项目总投资 26000.00 万元，其中政

府配套资本金 5200.00 万元（占总投资 20.00%），剩余资金通过发行

政府专项债券方式筹措 20800.00 万元（占总投资 80.00%）。专项债券

分二年融入，其中：2024 年发行金额为 15000.00 万元，发行利率为

2.20%，2025 年拟发行金额为 5800.00 万元（2025 年 1 月发行金额为

3000.00 万元，发行利率为 1.49%，2025 年 3 月发行金额为 1500.00

万元，发行利率为 1.73%，本次拟发行金额为 1300.00 万元，发行利

率为 2.07%），期限 5 年，在债券存续期间每年支付一次利息，到期

一次还本。本次债券资金用于固镇县老面粉厂棚户区改造。 

一、募投项目基本情况 

（一）项目位置及四至范围 

老面粉厂项目征迁位于交通路西侧，西湖山庄北侧，城西公园东

侧地块。出让地块位于交通路西侧、西湖山庄北侧、城西公园东侧。 

（二）项目内容及规模 

面粉厂安置点占地 25765 平方米，约 38.6 亩，安置房建筑面积

67238 平方米，其中地上 52579.33 平方米，地下 14659 平方米；主要

建设内容：建设 5 栋高层住宅，400 套住宅安置房，和配套设施及地

下室建筑。老面粉厂项目征迁位于交通路西侧，西湖山庄北侧，城西

公园东侧地块；改造项目占地面积约 260 亩，区域改造涉及户数 360

户，约 1400 人，征收改造各类建筑总面积 3.8 万平方米。 
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二、棚户区改造经济社会效益分析 

项目建设有利于改善居民住房条件。固镇县部分棚户区年久失

修，存在严重的安全隐患。为改善棚户区居民住房条件，根据固镇县

总体规划要求，拟将此处进行拆除改建，项目建成后，将为棚户区居

民提供了一个交通便捷、环境优美、配套设施齐全的住宅房，改善了

他们的生活环境，提高了生活质量。 

项目建设有利于促进固镇县规划建设。实施棚户区改造，不仅有

利于改善城区环境，而且促进了存量土地的有效利用，节约了宝贵的

土地资源，有利于政府更好地规划、建设城市，为城市的进一步发展

打下了良好的基础。 

项目建设有利于促进固镇县社会和经济发展。实施改造，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，推进平安社区建设，是扩内需、惠民生、保稳

定的重要结合点。 

三、投资估算与筹资方式 

1、投资估算 

项目总投资 26000.00 万元，建设期自 2023 年 12 月—2025 年 12

月。 

2、筹资方式 

项目资金筹措方式为安徽省财政厅专项债券及项目资本金，其中

政府配套资本金 5200.00 万元（占总投资 20.00%），剩余资金通过发

行政府专项债券方式筹措 20800.00 万元（占总投资 80.00%）。
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四、资金平衡方案 

（一）融资还本付息情况 

固镇县老面粉厂棚户区改造项目专项债券融资还本付息情况 

                                                           单位：万元 

年度 
期初本

金 

本期新

增本金 

本期偿

还本金 

期末债

券本金 
债券利率 

本期应

付利息 

2024 年  
15000.

00 
 15000.00 2.20%  

2025 年 15000.00 
5800.0

0 
 20800.00 

2.2%/1.49%/1.73%/

2.07% 
330.00 

2026 年 20800.00   20800.00 
2.2%/1.49%/1.73%/

2.07% 
427.56 

2027 年 20800.00   20800.00 
2.2%/1.49%/1.73%/

2.07% 
427.56 

2028 年 20800.00   20800.00 
2.2%/1.49%/1.73%/

2.07% 
427.56 

2029 年 20800.00  
15000.

00 
5800.00 

2.2%/1.49%/1.73%/

2.07% 
427.56 

2030 年 5800.00  
5800.0

0 
- 

2.2%/1.49%/1.73%/

2.07% 
97.56 

合计  
20800.

00 

20800.

00 
  

2,137.8

0 

如上表所示，根据发行安排，固镇县老面粉厂棚户区改造项目专

项债券累计还本付息额为 22,937.80 万元。 

（二）项目预期收益 

本项目拟使用棚改腾空土地的出让收益来偿还债券本息，该项目

拟使用棚改地块的腾空土地，总腾空土地面积约为219.4亩，拟于2029

年一次性出让。可出让土地情况如下： 

项目 项目拟出让四至范围 
拟出让土地

面积（m2） 

拟出让土

地性质 

棚改面积

（亩） 

棚改面积

（m2） 

固镇县老面粉

厂棚户区改造

项目 

交通路西侧、西湖山庄北侧、

城西公园东侧 
146267 居住用地 258 172000.09 
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本项目收入来源为棚改腾空地块政府土地出让收入。经查询固镇

县土地出让信息，参考周边地块出让价格，综合近期已出让地块临近

或情况相近出让城镇商住商服地块均价，得出基准地价为 3253.82 元

/平方米。固镇县 2022 年至 2024 年生产总值（GDP）同比增速按可

比价格计算分别为 1.60%、6.50%、6.10%，近三年平均增速为 4.73%，

2025 年 GDP 预计增速为 6.00%，出于谨慎性考虑，此次预测按照近

三年平均增速与 2025 年预计增速孰低计算土地价格的增长，即增速

4.73%。 

又根据固镇县财政局出具的土地出让金管理办法，固镇县土地出

让收入需扣除后收入方可用于偿还债券本息。
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（1）周边土地出让情况 

序号 文号 地块 区位 
土地面积

（平方米) 
容积率 

中标总地价

（万元） 

平均价格 

（元/平方米) 
出让日期 用途 

1 
固自然拍公告字

[2021]005 号 
房地产 

浍河路北、谷阳路

南、名都广场东、

胜利路西 

53976.50 不大于 2.0 16500.00 3056.89 2021-5-28 
城镇住宅-普通商品

住房用地 

2 
固自然拍公告字

[2021]005 号 
房地产 

迎宾大道北、朝阳

路南、规划发展路

西、温莎城堡一期

东 

46666.70 不大于 2.0 16500.00 3535.71 2021-5-28 
城镇住宅-普通商品

住房用地 

3 
固自然挂公告字

[2021]009 号 

房地产（老印刷

厂）项目 

浍河路北侧、谷阳

路南侧、育红巷西

侧、土产巷东侧 

45334.00 不大于 1.8 19040.00 4199.94 2021-10-14 
城镇住宅-普通商品

住房用地 

4 
固自然挂公告字

[2023]003 号 

房地产项目（名

邦锦绣西） 

迎宾大道北侧，朝

阳路南侧，育红路

西侧，规划路东侧 

35636.80 不大于 2.0 9090.00 2550.73 2023-3-16 
城镇住宅-普通商品

住房用地 

5 
固自然挂公告字

[2023]022 号 

房地产项目（老

粮贸市场地块

1） 

谷阳镇规划道路北

侧、谷阳路南侧、

东风路东侧、规划

道路西侧 

42879.00 不大于 2.0 13249.92 3090.07 2023-11-3 商住用地 

6 
固自然挂公告字

[2023]022 号 

房地产项目（老

粮贸市场地块

3） 

谷阳镇规划道路北

侧、中医院南侧、

规划道路东侧、现

状居民区西侧 

16602.20 不大于 2.0 5129.40 3089.59 2023-11-3 商住用地 
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（2）棚改项目土地出让价格预测 

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，对固镇县棚户区改造项目进行价格预测。 

具体计算如下： 

①2024 年土地出让价格预测 

序

号 
项目 地市 区县 

预计 GDP

增长率 
土地性质 

拟出让面积

(㎡) 

参考平均单

价(元/平米) 

修正系

数 

预测土地单

价(元/平米) 

1 
固镇县老面粉厂棚户

区改造项目 
蚌埠市 固镇县 4.73% 居住用地 146267 3253.82 1.0 3253.82 

②2024-2029 年土地出让价格预测（预计 GDP 增长 100%概率测算）（单位：元/平方米） 

序

号 
项目 地市 区县 土地性质 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

1 
固镇县老面粉厂棚户区改

造项目 
蚌埠市 固镇县 居住用地 3,253.82  3,407.73   3,568.91   3,737.72   3,914.52   4,099.67  
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③2024-2029 年土地出让价格预测（预计 GDP 增长 90%概率测算）（单位：元/平方米） 

序

号 
项目 地市 区县 土地性质 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

1 
固镇县老面粉厂棚户区改

造项目 
蚌埠市 固镇县 居住用地 3,253.82 3,392.34 3,536.75 3,687.31 3,844.28 4,007.93 

④2024-2029 年土地出让价格预测（预计 GDP 增长 80%概率测算）（单位：元/平方米） 

序

号 
项目 地市 区县 土地性质 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

1 
固镇县老面粉厂棚户区改

造项目 
蚌埠市 固镇县 居住用地 3,253.82 3,376.95 3,504.73 3,637.35 3,774.99 3,917.83 
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（3）棚改项目土地出收益预测 

按自融资开始日起第五年开始土地挂牌交易，且全部于当年内出让完毕，分

别考虑固镇县预计 GDP 增长率的 100%、90%、80%概率进行测算。 

序号 项目 

固镇县老面粉厂棚户区改造项目 

预计 GDP 增速达

100% 

预计 GDP 增速达

90% 

预计 GDP 增速达

80% 

  地市区县 固镇县 固镇县 固镇县 

一 收入合计 59,964.70 58,622.76 57,304.96 

1 土地收入 59,964.70 58,622.76 57,304.96 

二 扣除项目合计 6,116.41 5,982.22 5,850.43 

1 国有土地收益基金 4,797.18 4689.82 4584.39 

2 农业土地开发资金 119.94 119.94 119.94 

3 教育资金 1199.29 1,172.46 1146.10 

三 用于资金平衡土地相关收益 53848.29 52640.55 51454.52 

（三）本息覆盖情况 

根据固镇县财政局出具的土地出让金管理办法，土地出让收入需

扣除，扣除后收入方可用于偿还债券本息。基于以上数据，可得下表： 

固镇县老面粉厂棚户区改造项目 

专项债券募投项目平衡情况（地价按照 GDP 增速的 100%增长） 

项目名称 
可供出让土

地亩数（亩） 

预计土地出让

收入 

(万元) 

预计土地出让净收

益（扣除相关上缴

部分）（万元） 

计划发行额 

（万元） 

预计到期本

息（万元） 
覆盖倍数 

固镇县老面粉厂

棚户区改造项目 
219 59,964.70 53,848.29 20800.00 22937.80 2.35 

固镇县老面粉厂棚户区改造项目 

专项债券募投项目平衡情况（地价按照 GDP 增速的 90%） 

项目名称 
可供出让土

地亩数（亩） 

预计土地出让收

入(万元) 

预计土地出让净收

益（扣除相关上缴

部分）（万元） 

计划发行额 

（万元） 

预计到期本

息（万元） 
覆盖倍数 

固镇县老面粉厂

棚户区改造项目 
219 58,622.76 52,640.55 20800.00 22937.80  2.29 
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固镇县老面粉厂棚户区改造项目 

专项债券募投项目平衡情况（地价按照 GDP 增速的 80%） 

项目名称 
可供出让土

地亩数（亩） 

预计土地出让收

入(万元) 

预计土地出让净

收益（扣除相关上

缴部分）（万元） 

计划发行额 

（万元） 

预计到期本

息（万元） 
覆盖倍数 

固镇县老面粉厂

棚户区改造项目 
219 57,304.96 51,454.52 20800.00 22937.80  2.24 

综上所述，本项目收益能够完全覆盖对应融资成本。 

五、项目事前绩效评估 

（一）项目实施的必要性、公益性、收益性 

棚户区改造是重要的民生工程和发展工程，是保障性安居工程建

设的重要组成部分，有利于改善居民的居住环境，有利于提升城市品

位，有利于促进经济发展。根据前期调查显示，本次棚户区改造涉及

的房屋简陋破旧、安全隐患大，而且部分房屋早已被鉴定为危房，存

在重大安全隐患，对住户的生命财产安全存在着极大的威胁。此外，

供水、供电、供气、卫生设施等基础设施相当不完善，周边环境相对

较差。目前，住房问题作为人民群众最基本的生活需求，是广大人民

群众最关心、最直接、最迫切需要解决的实事难事之一，尤其是棚户

区的住房问题，其条件与当前现代化城市发展所具备的功能形成巨大

反差，棚户区居民对改善住房条件和生活环境的愿望和要求十分迫

切。因此，该项目的实施是十分必要的。 

项目建成后，将成为各种市政配套设施齐全的综合区域，有利于

扩大城市规模、完善城市基础设施建设来提升城市功能，对完善社会

公共管理职能，优化社会公共管理方式，解决居民的居住、出行、医
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疗、教育、社保等保障问题具有重要意义，是名副其实的民心工程、

德政工程。因此，本项目既关系到千家万户拆迁居民的切身利益，也

是固镇县人民政府义不容辞的重要职责所在，对于保障和改善民生、

加快城市化进程具有重大意义。本项目的实施符合国家及安徽省的政

策要求，是建设和谐社会的需要，是城市发展的需要，是居民要求得

到更好的居住环境的需要。该项目具有规模大，投资多，受益群众面

宽，影响深远等特点，因此符合公益性要求。 

本项目的实施将改善满足居民生活条件，改善周边环境。经成本、

收入测算，本项目各项财务指标较好，扣除相关土地出让金后，收益

能够完全覆盖对应融资成本。综上，本项目收益性良好。 

（二）项目建设投资合规性与项目成熟度 

本项目建设单位为固镇县住房和城乡建设局。目前本项目先后通

过立项批复、可研批复、用地预审与规划选址意见等手续。项目整体

手续完备，证件齐全。本项目建设投资合规、项目成熟。 

（三）项目资金来源和到位可行性 

本项目总投资约 26000.00 万元，其中政府配套资本金 5200.00 万

元（占总投资 20.00%），剩余资金通过发行政府专项债券方式筹措

20800.00 万元（占总投资 80.00%），专项债券分二年融入，其中：2024

年发行金额为 15000.00 万元，发行利率为 2.20%，2025 年拟发行金

额为 5800.00 万元（2025 年 1 月发行金额为 3000.00 万元，发行利率

为 1.49%，2025 年 3 月发行金额为 1500.00 万元，发行利率为 1.73%，

本次拟发行金额为 1300.00 万元，发行利率为 2.07%），期限 5 年，在
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债券存续期间每年支付一次利息，到期一次还本。 

（四）项目收入、成本、收益预测合理性 

预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，即收

益预测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值，通过查

阅相关文件，并依据同地区的参考标准等内容，进行测算。未发现该

项预测收入的依据存在明显不合理之处；未发现预测收入的数据存在

明显偏差；收入增长率预测基于谨慎性考虑出发，处于低位合理区间

内。 

1、预测数据按照谨慎性原则（少估收益多估成本）进行预测，

即收益预测选择区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值，通

过查阅项目可研报告、相关文件，并依据同地区的参考标准、单价等

内容，进行测算。未发现该项预测收入的依据存在明显不合理之处；

未发现预测收入的数据存在明显偏差；收入增长率预测基于谨慎性考

虑出发，处于低位合理区间内。 

2、国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家

宏观调控政策无重大变； 

3、家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

4、对发行人有影响的法律法规无重大变化； 

5、发行人预测的各项收入能够顺利执行； 

6、无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不

利影响； 

7、项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。 
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（五）债券资金需求合理性 

本项目总投资约 26000.00 万元，其中政府配套资本金 5200.00 万

元（占总投资 20.00%），剩余资金通过发行政府专项债券方式筹措

20800.00 万元（占总投资 80.00%）该发行计划满足项目建设进度要

求。因此，该项目资金债券资金需求是合理的。 

（六）项目偿债计划可行性和偿债风险点 

本项目拟发行专项债券融资应还本付息总额为 22,937.80 万元，

本息保障倍数为 2.09，项目能独立完成收益与融资自求平衡。 

项目可能存在设计缺陷风险、设计变更/优化风险、工程质量风

险、完工延误风险、稳定性风险、成本超支风险、经营管理风险、不

可抗力风险等。 

（七）绩效目标合理性 

 

 

固镇县住房和城乡建设局 

2025 年 8 月 4

经事前绩效评估，项目的实施具有重大社会经济效益，项目实施

必要性充分，且具有可行性。

日 


