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肥东经开区三十埠恢复楼二期建设工程总投资 57413.92万元，

其中资本金（自筹）为 19413.92万元，占项目总投资 33.81%；融资

金额（专项债券）为 38000.00万元，占项目总投资 66.19%。

本项目已于 2024年 5月发行 5000万元，发行利率 2.36%，发行

期限为 7年；已于 2025年 3月发行 5000万元，发行利率 1.85%，发

行期限为 7年；已于 2025年 5月发行 10000万元，发行利率 1.70%，

发行期限为 7年。

2025年计划发行专项债券 23000.00万元，包含已发行的 15000.00

万元，发行期限为 7年；2026年计划发行专项债券 10000.00万元，

发行期限为 7年。债劵本息按年付息，到期还本。

本批次计划发行 8000.00万元，发行期限为 7年。

一、区域主要经济指标

1.项目发债目的

本项目属于重大的民生工程、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。

2.2022-2024年主要经济指标

综合肥东县财政情况，以及资金筹措方案中关于资金筹集、项目

实施计划、资金使用计划可以判定：本项目总体发债规模在财政承受

能力范围内，且分年发债规模未超过项目建设进度。项目总体发债规

模和分年发债规模均在合理范围内。



2

肥东县 2022-2024年财政收支情况表

表 1-2 单位：亿元

年份

项目

2022年 2023年 2024年

（一）近三年一般公共预算收支

一般公共预算收入 60.05 63.9 60.13

一般公共预算支出 110.47 108.8 99.29

(二)近三年政府性基金预算收支

政府性基金收入 76.17 20.33 27.64

政府性基金支出 102.56 44.34 43.7

（三）地方政府债务情况

截至2024年底地方政府债务余额 184.74

2024年地方政府债务限额 187.23

二、项目基本情况

1.项目位置及范围

该项目位于肥东经开区，东临相城路，西临规划支路，南临南谯

路，北临临泉支路。

2.项目内容

项目建设内容包括建设内容主要包括房屋建筑住宅、商业、地下

车库（含人防）、基坑支护及室外总体配套工程。

本项目规划总占地面积 43500.0㎡（约合 65.25亩），本次项目

总建筑面积为 131932.1㎡，项目计容建筑面积为 104399.0㎡：其中

包括住宅建筑面积为 97601.0 ㎡；幼儿园 4600.0 ㎡；社区配套用房

2198.0 ㎡；项目地上不计容面积 2176.0 ㎡；项目地下建筑面积为

25357.1㎡。该项目配建机动车位 808个，非机动车位 1060个。规划

拟安置总户数为 966户，建筑密度为 19.3%，绿地率为 38.1%，容积
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率 2.40。

本项目法人为肥东经济开发区管理委员会。计划项目施工周期约

为 36个月。

（1）施工准备工作（2023年 12月~2024年 2月）：主要包括土

地平整、三通一平等工作。

（2）施工阶段（2024年 3月~2026年 8月）：主要包括建筑主

体、配套用房建设施工及装饰以及小区内部广场、道路、景观绿化、

给排水等工程建设。

（3）竣工验收（2026年 9月~2026年 11月）：主要进行环保、

消防等工程竣工验收工作。

3.投资估算与筹资方式

（1）投资估算

涉及 1 个项目，项目总投资 57413.92万元，各项目投资情况如

下表：

县区名称 项目名称 项目期限 项目总投资额 备注

肥东县 肥东经开区三十埠恢复楼二期建设工程 7年 57413.92万元

（2）筹资方式

项目名称
项目总投资额

（万元）

资金来源（万元）

小计 自筹资金 项目融资

肥东经开区三十埠恢复楼二期建设工程 57413.92 57413.92 19413.92 38000.00
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三、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，出让地块位

于肥东经开区君山路与相城路交口西北侧，拟出让面积为 9.73万㎡

（146亩），土地性质为居住用地。

2.拟出让土地计划

计划分两年出让土地，预计 2031年出让 48650㎡（73亩），2032

年出让 48650㎡（73亩）。

3.土地出让收益

（1）土地出让价格预测

根据《全国公共资源交易平台》公示的土地成交信息，近年来肥

东县店埠镇土地出让价格呈现不断增长的趋势。目前项目拆迁地块周

边居住用地平均价格选取参考地价中较低值，按 8,850.09元/㎡。

肥东县 2022年 GDP增长率 3.10%，2023年 GDP增长率 5.8%，

2024年 GDP增长率 5%，三年平均增长率为 4.63%，预计 2025年当

地 GDP增长率为 5.6%。故本项目土地增长率取前三年平均值与 2025

年增长率较小值，即 4.63%计算。

分别假设土地出让价格的增长率为 GDP预期增长率的 100%（即

4.63%）、90%（即 4.17%）、80%（即 3.71%）预测，项目在计算期

（2024 年至 2032 年）内土地出让收入分别为 120946.53 万元、

108851.88万元和 96757.22万元。具体详见《周边地块土地出让一览
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表》和《土地出让收入估算表》。

（2）土地出让成本费用

根据《肥东县人民政府办公室关于规范国有土地使用权出让收支

管理的通知》（东政办〔2007〕82号）规定，土地出让成本主要包

括以下各项基金（资金）和费用。其中：

①国有土地收益基金：从缴入县级国库的土地出让收入中划出

6%用于建立土地收购储备金；

②农业土地开发资金：从土地出让收入中划出的农业土地开发资

金，每亩计提 5466.70元；

③土地出让业务费：从缴入县级国库的土地出让收入中划出 2%

计取。

④社会保障资金：社会保障资金按土地出让净收益的 15%提取。

⑤城镇廉租房保障资金：从土地出让总价款中扣除实际支付的征

地补偿费、拆迁补偿费、土地开发费及农业开发资金和土地出让业务

费后按不低于 10%的比例进行计提，本项目按照土地出让净收益的

10%提取。

⑥被征地农民就业和养老保险资金：暂从土地出让收益中按每亩

10000元计提，待失地农民就业和社会养老保障制度建立后按新的要

求计提。本项目按 10000元/计提。

由此可得，项目在计算期（2024年至 2032 年）内按照 GDP 增

速的 100%、90%、80%测算，缴纳的土地出让成本费用分别为 40138.17

万元、36250.50万元和 32155.70 万元。具体详见《土地出让成本估
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算表》。

（3）土地出让收益预测

按照《财政部国家税务总局关于专项用途财政性资金企业所得税

处理问题的通知》（财税[2011]70号）规定，企业从县级以上各级人

民政府财政部门及其他部门取得的应计入收入总额的财政性资金，凡

同时符合以下条件的，可以作为不征税收入，在计算应纳税所得额时

从收入总额中减除：（1）企业能够提供规定资金专项用途的资金拨

付文件；（2）财政部门或其他拨付资金的政府部门对该资金有专门

的资金管理办法或具体管理要求；（3）企业对该资金以及以该资金

发生的支出单独进行核算。

该项目的土地出让收益，是财政部门拨付用于还本付息的专项用

途财政性资金，企业的所得税率为零。

综上所得，项目计算期（2024年至 2032年）内可用于资金平衡

的土地出让收益按按照 GDP增速的 100%、90%、80%测算分别为：

80808.36万元、72601.38 万元和 64601.53 万元。具体详见《利润估

算表》。
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周边地块土地出让一览表

序

号
地市 区县 土地编号

文

号
地块 区位

土地出

让面积

（亩）

土地出让

面积（㎡）

容积

率

中标成

交价

（万元/

亩）

成交单位

地价（元/

㎡）

出让时期 土地用途

1 合肥市 肥东县 FD202302 FD202302 合肥东部新城核心区山林路与深溪路交口西北角 63.60 42,397.58 ≤1.8 590.00 8,850.09 2023.3.30 居住用地

2 合肥市 肥东县 FD202303 FD202303 合肥东部新城核心区四顶山路与日出路交口西北角 71.35 47,564.19 ≤1.8 630.00 9,450.09 2023.3.30 居住用地
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土地出让收入估算表

单位：万元

序

号
项目 合计

计算期（2024年-2032年）

2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1.1
土地出让收入（100%GDP增长率） 120946.53 59104.98 61841.55
居住用地单价（元/㎡） 8850.09 9259.85 9688.58 10137.16 10606.51 11097.59 11611.41 12149.02 12711.52
居住用地数量（㎡） 97300.00 48650.00 48650.00

2.1
土地出让收入（90%GDP增长率） 108851.88 53194.49 55657.39
居住用地单价（元/㎡） 8850.09 8333.86 8719.72 9123.45 9545.86 9987.83 10450.27 10934.12 11440.37
居住用地数量（㎡） 97300.00 48650.00 48650.00

3.1
土地出让收入（80%GDP增长率） 96757.22 47283.99 49473.24
居住用地单价（元/㎡） 8850.09 7407.88 7750.86 8109.73 8485.21 8878.07 9289.13 9719.22 10169.22
居住用地数量（㎡） 97300.00 48650.00 48650.00

注：（1）肥东县 2022年 GDP增长率 3.10%，2023年 GDP增长率 5.8%，2024年 GDP增长率 5%，三年平均增长率为 4.63%，预计 2025年当地 GDP增长率为

5.6%。故本项目土地增长率取前三年平均值与 2025年预计增长率较小值，即按 4.63%计算。

（2）100%GDP增长率 4.63%，90%GDP增长率 4.17%，80%GDP增长率 3.71%。

土地出让成本估算表

单位：万元

100%GDP增长率

序号 名称 取费标准 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031年 2032年 合计
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年 年 年 年 年 年 年

1 国有土地收益基金 6.00% 3546.30 3710.49 7256.79
2 农业土地开发基金 每亩计提 5466.7元 39.91 39.91 79.81
3 土地出让业务费 2.00% 1182.10 1236.83 2418.93
4 社会保障资金 15.00% 8865.75 9276.23 18141.98
5 城镇廉租房保障支出 10.00% 5910.50 6184.15 12094.65
6 被征地农民就业和养老保险资金 每亩计提 10000元 73.00 73.00 146.00
7 合计 19617.55 20520.62 40138.17

90%GDP增长率

序号 名称 取费标准
2024
年

2025
年

2026
年

2027
年

2028
年

2029
年

2030
年

2031年 2032年 合计

1 国有土地收益基金 6.00% 3191.67 3339.44 6531.11
2 农业土地开发基金 每亩计提 5466.7元 39.91 39.91 79.81

3 土地出让业务费 2.00% 1063.89 1216.71 2280.60
4 社会保障资金 15.00% 7979.17 8348.61 16327.78
5 城镇廉租房保障支出 10.00% 5319.45 5565.74 10885.19
6 被征地农民就业和养老保险资金 每亩计提 10000元 73.00 73.00 146.00
7 合计 17667.09 18583.41 36250.50

80%GDP增长率

序号 名称 取费标准
2024
年

2025
年

2026
年

2027
年

2028
年

2029
年

2030
年

2031年 2032年 合计

1 国有土地收益基金 6.00% 2837.04 2968.39 5805.43
2 农业土地开发基金 每亩计提 5466.7元 39.91 39.91 79.81
3 土地出让业务费 2.00% 945.68 989.46 1935.14

4 社会保障资金 15.00% 7092.60 7420.99 14513.58
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5 城镇廉租房保障支出 10.00% 4728.40 4947.32 9675.72
6 被征地农民就业和养老保险资金 每亩计提 10000元 73.00 73.00 146.00
7 合计 15716.62 16439.07 32155.70

利润估算表
单位：万元

序号 项目 合计
计算期（2024年-2032年）

2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年
100%GDP增长率

1 土地出让收入 120946.53 59104.98 61841.55
2 土地出让成本费用 40138.17 19617.55 20520.62
3 税金及附加 0.00 0.00 0.00
4 利润总额（1-2-3） 80808.36 39487.43 41320.93
5 所得税 0.00 0.00 0.00
6 净利润（4-5） 80808.36 39487.43 41320.93

90%GDP增长率

1 土地出让收入 108851.88 53194.49 55657.39
2 土地出让成本费用 36250.50 17667.09 18583.41
3 税金及附加 0.00 0.00 0.00
4 利润总额（1-2-3） 72601.38 35527.40 37073.98
5 所得税 0.00 0.00 0.00
6 净利润（4-5） 72601.38 35527.40 37073.98

80%GDP增长率
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1 土地出让收入 96757.22 47283.99 49473.24
2 土地出让成本费用 32155.70 15716.62 16439.07
3 税金及附加 0.00 0.00 0.00
4 利润总额（1-2-3） 64601.53 31567.36 33034.16
5 所得税 0.00 0.00 0.00
6 净利润（4-5） 64601.53 31567.36 33034.16
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（二）融资平衡情况分析

1.项目融资本息

本项目投资 57413.92万元，其中项目资本金 19413.92万元，拟

发行债券金额 38000.00万元，发行期限为 7年。

债劵本息按年付息，到期还本，已发行债券利率按实际发行利率

测算，未发行债券利率按当次安徽省财政厅参考利率测算（本次参考

“2025年 8月份债券发行参考利率”中 7年期债券参考利率上浮 30%

（2.20%））。本项目本息合计为 43435.50万元。详见《项目融资利

息测算表》

项目融资利息测算表

年度 省市 项目名称
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

安徽省

合肥市

肥东县

肥东经开

区三十埠

恢复楼二

期建设工

程

0.00 5000.00 5000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
0.00 0.00

2025年 5000.00 23000.00 28000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
118.00 118.00

2026年 28000.00 10000.00 38000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
556.50 556.50

2027年 38000.00 38000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
776.50 776.50

2028年 38000.00 38000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
776.50 776.50

2029年 38000.00 38000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
776.50 776.50

2030年 38000.00 38000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
776.50 776.50

2031年 38000.00 5000.00 33000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
776.50 5776.50

2032年 33000.00 23000.00 10000.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
658.50 23658.50

2033年 10000.00 10000.00 0.00
2.36%/1.85%/1.70

%/2.20%
220.00 10220.00

合计 38000.00
5435.5

0
43435.50
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2.项目资金平衡情况

该项目收益为土地出让交易收入产生的现金流入，土地未出让前

须支付的资金利息由项目单位支付。还本付息资金分别按预期 GDP

增幅的 100%、90%、80%的土地出让收益测算，本息覆盖倍数分别

为 1.86、1.67和 1.49，具体详见《本息覆盖倍数测算表》。

综上所述，预期项目收益高于债券本息，本项目可以实现资金平

衡。

（1）按照肥东县 GDP增速的 100%比例计算土地价格增长的情

况下资金平衡表。

本息覆盖倍数测算表(100%GDP增速）

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 - - - - -

2025年 118.00 118.00 - - 118.00 118.00

2026年 556.50 556.50 - - 556.50 556.50

2027年 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2028年 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2029年 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2030年 776.50 776.50 - 776.50 776.50

2031年 5,000.00 776.50 5,776.50 39,487.43 - 39,487.43

2032年 23,000.00 658.50 23,658.50 41,320.93 41,320.93

2033年 10,000.00 220.00 10,220.00 -

合计 38,000.00 5,435.50 43,435.50 80,808.36 - 3,780.50 84,588.86

本息覆盖倍数 1.86

（2）按照肥东县 GDP增速的 90%比例计算土地价格增长的情况
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下本息覆盖倍数。

本息覆盖倍数测算表(90%GDP增速）

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 - - - - - - -

2025年 - 118.00 118.00 - - 118.00 118.00

2026年 - 556.50 556.50 - 0 556.50 556.50

2027年 - 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2028年 - 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2029年 - 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2030年 - 776.50 776.50 - 776.50 776.50

2031年 5,000.00 776.50 5,776.50 35,527.40 - 35,527.40

2032年 23,000.00 658.50 23,658.50 37,073.98 - 37,073.98

2033年 10,000.00 220.00 10,220.00 - -

合计 38,000.00 5,435.50 43,435.50 72,601.38 - 3,780.50 76,381.88

本息覆盖倍数 1.67

（3）按照肥东县 GDP增速的 80%比例计算土地价格增长的情况

下本息覆盖倍数。

本息覆盖倍数测算表(80%GDP增速）

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 - - - - - - -

2025年 - 118.00 118.00 - - 118.00 118.00

2026年 - 556.50 556.50 - - 556.50 556.50

2027年 - 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2028年 - 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2029年 - 776.50 776.50 - - 776.50 776.50

2030年 - 776.50 776.50 - 776.50 776.50
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2031年 5,000.00 776.50 5,776.50 31,567.36 - - 31,567.36

2032年 23,000.00 658.50 23,658.50 33,034.16 33,034.16

2033年 10,000.00 220.00 10,220.00 - -

合计 38,000.00 5,435.50 43,435.50 64,601.53 - 3,780.50 68,382.03

本息覆盖倍数 1.49


