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棚户区改造专项债券项目情况说明 

 

固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目专项债发行总额为

40,000.00 万元。2023 年已发行 28,000.00 万元，发行利率计为 2.54%；

2024 年已发行 5,000.00 万元，发行利率为 2.16%；2025 年已发行

4,000.00 万元，发行利率为 1.73%；2026 年计划发行 3,000.00 万元，

其中本次计划发行 2,000.00 万元，计划发行利率均为 1.96%。债券期

限均为 5 年，利息每年支付一次，债券到期一次性偿还本金。项目于

2022 年 8 月已进场征收。 

 

固镇县园艺二场棚户区 4期改造项目情况 

一、募投项目基本情况 

固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目专项债发行总额为

40,000.00 万元，2023 年已发行 28,000.00 万元，发行利率计为 2.54%；

2024 年已发行 5,000.00 万元，发行利率为 2.16%；2025 年已发行

4,000.00 万元，发行利率为 1.73%；2026 年计划发行 3,000.00 万元，

其中本次计划发行 2,000.00 万元，计划发行利率均为 1.96%。债券期

限均为 5 年，利息每年支付一次，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 1 个地块，地块四至范围情况如下： 

序号 棚改地块名称 四至范围 

1 固镇县园艺二场棚户 锦绣路以南、创业路以北、蚌埠路以西、天井湖
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区 4 期棚改地块 大道以东。 

2、项目内容及规模 

本项目共涉及 1 个地块，占地面积约 700 亩，征收建筑面积 10

万平方米，征迁户数 800 户，计划安置户数 800 户。 

预计可出让土地面积约 500 亩、333,345.00 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 

1 
固镇县园艺二场棚户区 4

期改造项目出让地块 1 

孟庄路以东、和美路以南、蚌埠

路以西、创业路以北 

333,345.00 500.00 

2 
固镇县园艺二场棚户区 4

期改造项目出让地块 2 

天井湖大道以东、蚌埠路以西、

铜陵路以北、创业路以南。 

 合计  333,345.00 500.00 

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 50,000.00 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 工程费用    49,661.00  

1 房屋征收费用 m2 100,000.00 3,500.00 35,000.00 
含房屋附属设施及装

饰装修费用 

2 
房屋征收补助

费 
m2 100,000.00 750.00 7,500.00 房屋征收价的 15% 

3 征地补偿费用 亩 700.00 30,000.00 2,100.00  

4 搬迁费 m2 100,000.00 10.00 100.00  

5 临时安置费 m2 100,000.00 6.00 90.00 支付 18 个月 

6 签约奖励 m2 100,000.00 175.00 1,750.00 房屋征收价的 5% 

7 搬迁奖 m2 100,000.00 250.00 2,500.00  

8 征迁工作经费 亩 700.00 300.00 21.00 土地征收工作经费 
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9 m2 100,000.00 30.00 300.00 房屋征收工作经费 

10    300.00 

不可预见费、调查摸底

测绘费等其他征迁工

作经费 

二 其它费用    150.00 咨询费、评估费等 

三 基本预备费    189.00  

四 总投资    50,000.00  

（2）筹资方式 

项目资金筹措方式为自有资金 10,000.00 万元和安徽省财政厅专

项债券融资 40,000.00 万元，具体情况如下表： 

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 

固镇县园艺二场

棚户区 4 期改造

项目 

50,000.00   50,000.00   10,000.00   40,000.00   

二、项目预期收益 

本项目拟使用土地的出让收益来偿还债券本息。主要涉及以下出

让地块：孟庄路以东、和美路以南、蚌埠路以西、创业路以北、天井

湖大道以东、蚌埠路以西、铜陵路以北、创业路以南。具体明细如下： 

序号 出让地块名称 四至范围 面积 m2 亩数 

1 
固镇县园艺二场棚户区 4

期改造项目出让地块 1 

孟庄路以东、和美路以南、蚌埠

路以西、创业路以北 

333,345.00 500.00 

2 
固镇县园艺二场棚户区 4

期改造项目出让地块 2 

天井湖大道以东、蚌埠路以西、

铜陵路以北、创业路以南。 

 合计  333,345.00 500.00 

1、土地出让价格预测 
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（1）土地市场情况 

经查询固镇土地交易中心信息，本次棚改项目周边土地转让情况如下，本次评价参考下述土地出让情况进

行预测。 

具体情况如下： 

1）固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目周边土地出让情况表 

序号 文号 地块 土地面积（㎡) 
中标总地价（万

元） 

平均价格

（元/㎡) 
出让日期 用途 

1 固镇县

国有土

地使用

权拍卖

出让公

告 

谷阳镇黄园南路东侧、濠城路

北侧、浍南路南侧 
64,000.00 7,400.00 1156.25 2025/1/16 居住用地 

2 

谷阳镇汉兴大道北侧，奋进路

南侧，状元府东侧，浍北路西

侧 

47,674.62 7,600.00 1594.14 2025/1/16 居住用地 

3 
谷阳镇杨庙路东侧、浍南路西

侧 
70,000.00 8,520.00 1217.14 2025/1/16 居住用地 

居住参考均价 1294.75 - - 
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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，对固镇县园艺

二场棚户区 4 期改造项目进行价格预测。 

具体计算如下： 

① 2026 年土地出让价格预测 

项目 县市 
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) 

固镇县园艺二场棚户

区 4 期改造项目 
固镇县 4.73% 

居住

用地 
333,345.00 1,294.75  1.25   1,618.44  

② 2023-2033 年土地出让价格预测（单元：元） 

地级市 土地性质 年份 
预计 GDP 增长 100%

概率测算 

预计GDP增长90%概

率测算 

预计GDP增长80%概

率测算 

蚌埠市固镇县 居住用地 

2025 年 1618.44 1618.44 1618.44 

2026 年 1695.05 1687.39 1679.72 

2027 年 1775.28 1759.27 1743.33 

2028 年 1859.31 1834.21 1809.34 

2、土地出让收入预测 

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格，结合土

地价格增长率进行预测。土地增长率取数固镇 2022-2024 年近三年

GDP平均增长率、2025年政府工作报告预计GDP增长率，孰小取数，

作为预测土地增长率。 

金额单位：人民币万元 

地级市 项目名称 年份 
预计 GDP 增长

100%概率测算 

预计 GDP 增长

90%概率测算 

预计 GDP 增长

80%概率测算 

蚌埠市固镇县 
固镇县园艺二场棚户

区 4 期改造项目 
2028 年 61,979.17 61,142.47 60,313.44 

合计 61,979.17 61,142.47 60,313.44 

3、土地出让收益预测 
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按照项目融资开始至第 5 年完成全部土地出让，分别考虑预计

GDP 增长率的 100%、90%、80%概率进行测算。 

固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目土地出让收益预测表 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 
固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目 

GDP 增速的 100% GDP 增速的 90% GDP 增速的 80% 

 地市 固镇县 固镇县 固镇县 

1 土地收入合计 61,979.17 61,142.47 60,313.44 

1.1 土地出让收入 61,979.17 61,142.47 60,313.44 

2 土地出让扣减项目 6,471.25 6,387.59 6,304.69 

2.1 
国有土地收益基金（土地出

让收入的 8%） 
4,958.33 4,891.40 4,825.08 

2.2 
农业土地开发资金（8.2 元/

㎡） 
273.34 273.34 273.34 

2.3 
教育资金（土地出让收入的

2%） 
1,239.58 1,222.85 1,206.27 

3 土地出让收益 55,507.92 54,754.88 54,008.75 
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三、资金平衡方案 

（一）固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目专项债券融资还本付

息情况。 

1、本次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 

2026 年  2,000.00  2,000.00 1.96%  - 

2027 年 2,000.00   2,000.00 1.96% 39.20 39.20 

2028 年 2,000.00   2,000.00 1.96% 39.20 39.20 

2029 年 2,000.00   2,000.00 1.96% 39.20 39.20 

2030 年 2,000.00   2,000.00 1.96% 39.20 39.20 

2031 年 2,000.00  2,000.00  1.96% 39.20 2,039.20 

合计  2,000.00 2,000.00   196.00 2,196.00 

2、2023 年已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 

2023 年 - 28,000.00 - 28,000.00 2.54% - - 

2024 年 28,000.00 - - 28,000.00 2.54% 711.20 711.20 

2025 年 28,000.00 - - 28,000.00 2.54% 711.20 711.20 

2026 年 28,000.00 - - 28,000.00 2.54% 711.20 711.20 

2027 年 28,000.00 - - 28,000.00 2.54% 711.20 711.20 

2028 年 28,000.00 - 28,000.00 - 2.54% 711.20 28,711.20 

合计 - 28,000.00 28,000.00 - - 3,556.00 31,556.00 

3、2024 年已发行债券还本付息情况： 
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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 

2024 年 - 5,000.00 - 5,000.00 2.16% - - 

2025 年 5,000.00 - - 5,000.00 2.16% 108.00 108.00 

2026 年 5,000.00 - - 5,000.00 2.16% 108.00 108.00 

2027 年 5,000.00 - - 5,000.00 2.16% 108.00 108.00 

2028 年 5,000.00 - - 5,000.00 2.16% 108.00 108.00 

2029 年 5,000.00 - 5,000.00 - 2.16% 108.00 5,108.00 

合计  5,000.00 5,000.00 - - 540.00 5,540.00 

4、2025 年已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 

2025 年  4,000.00  4,000.00 1.73%   

2026 年 4,000.00   4,000.00 1.73%  69.20 69.20 

2027 年 4,000.00   4,000.00 1.73% 69.20 69.20 

2028 年 4,000.00   4,000.00 1.73% 69.20 69.20 

2029 年 4,000.00   4,000.00 1.73% 69.20 69.20 

2030 年 4,000.00  4,000.00  1.73%  69.20  4,069.20

合计  4,000.00 4,000.00   346.00 4,346.00 

5、未来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 

2025 年       1,000.00    1,000.00  1.96%  -     -    

2026 年  1,000.00     1,000.00  1.96%  19.60   19.60  

2027 年  1,000.00     1,000.00  1.96%  19.60   19.60  

2028 年  1,000.00     1,000.00  1.96%  19.60   19.60  
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2029 年  1,000.00     1,000.00  1.96%  19.60   19.60  

2030 年  1,000.00    1,000.00   1.96%  19.60   1,019.60  

合计   1,000.00   1,000.00     98.00   1,098.00  

4、发行债券还本付息情况汇总： 

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 

2023年  28,000.00  28,000.00 2.54%   

2024 年 28,000.00 5,000.00  33,000.00 2.54%、2.16%  711.20   711.20  

2025 年 33,000.00 4,000.00  37,000.00 2.54%、2.16%、1.73%  853.80   853.80  

2026 年 37,000.00 3,000.00  40,000.00 2.54%、2.16%、1.73%、1.96%  888.40   888.40  

2027 年 40,000.00   40,000.00 2.54%、2.16%、1.73%、1.96%  947.20   947.20  

2028 年 40,000.00  28,000.00 12,000.00 2.54%、2.16%、1.73%、1.96%  947.20   28,947.20  

2029 年 12,000.00  5,000.00 7,000.00 2.16%、1.73%、1.96%  236.00   5,236.00  

2030年 7,000.00  4,000.00 3,000.00 1.73%、1.96%  93.40   4,093.40  

2031年 3,000.00  3,000.00  1.96%  58.80   3,058.80  

合计  40,000.00 40,000.00    4,736.00   44,736.00  

（二）固镇县园艺二场棚户区 4 期改造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 专项收入 项目建设本金 小计 

2023 年 - - - - - - - 

2024 年 -  711.20   711.20   -     -     711.20   711.20  

2025 年 -  853.80   853.80   -     -     853.80   853.80  

2026 年 -  888.40   888.40   -     -     888.40   888.40  

2027 年 -  947.20   947.20   -     -     947.20   947.20  
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2028 年 28,000.00  947.20   28,947.20     55,507.92 -        55,507.92 

2029年 5,000.00  236.00   5,236.00   -               - - -    

2030年 4,000.00  93.40   4,093.40   -     -     -     -    

2031年 3,000.00  58.80   3,058.80   -     -     -     -    

合计 40,000.00  4,736.00   44,736.00   55,507.92   -       3,366.00 59,855.72  

本息覆盖倍数 1.24 

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 专项收入 项目建设本金 小计 

2023 年 - - - - - - - 

2024 年 -  711.20   711.20   -     -     711.20   711.20  

2025 年 -  853.80   853.80   -     -     853.80   853.80  

2026 年 -  888.40   888.40   -     -     888.40   888.40  

2027 年 -  947.20   947.20   -     -     947.20   947.20  

2028 年 28,000.00  947.20   28,947.20     54,754.88 -                �  54,754.88 

2029年 5,000.00  236.00   5,236.00   -     -          - -    

2030年 4,000.00  93.40   4,093.40   -     -     -     -    

2031年 3,000.00  58.80   3,058.80   -     -     -     -    

合计 40,000.00  4,736.00   44,736.00   54,754.88   -       3,366.00 59,102.68  

本息覆盖倍数 1.22 

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 专项收入 项目建设本金 小计 

2023 年 - - - - - - - 

2024 年 -  711.20   711.20   -     -     711.20   711.20  

2025 年 -  853.80   853.80   -     -     853.80   853.80  

2026 年 -  888.40   888.40   -     -     888.40   888.40  

2027 年 -  947.20   947.20   -     -     947.20   947.20  

2028 年 28,000.00  947.20   28,947.20     54,008.75 -        �  54,008.75 

2029年 5,000.00  236.00   5,236.00   -     -     -     -    

  -
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2030年 4,000.00  93.40   4,093.40   -     -     -     -    

2031年 3,000.00  58.80   3,058.80   -     -     -     -    

合计 40,000.00  4,736.00   44,736.00   54,008.75   -       3,366.00 58,356.55  

本息覆盖倍数 1.21 

综上所述，固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目经压力测试后，

其项目收益可以完全覆盖对应融资成本。 

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固镇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固镇县城市发展要求，整个棚户区的基础设
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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），固镇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
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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。 

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，
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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。 

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 

本项目已纳入固镇县政府工作计划，且已经专家论证，固镇县发

展和改革委员会亦已对本项目进行立项批复，本项目的建设投资符合

规定。批复文件如下： 

1、《关于固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目的批复》（固发

改项字〔2023〕221 号）。 

2、《关于固镇县园艺二场棚户区 4 期改造项目可行性研究报告
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的批复》（固发改项字〔2023〕257 号）。 

（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、本项目已纳入固镇县政府工作计划，且已经专家论证，固镇

县发改委亦已对本项目进行立项批复，具有实施的条件。 

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 50,000.00 万元，其中项目资本金为 10,000.00 万

元，由市财政统筹安排，占总投资的 20.00%；拟申请发行专项债券

融资 40,000.00 万元，占总投资的 80.00%。 

（二）资金到位可行性 

1、本项目资本金到位可行性 

本项目资本金由市财政统筹安排，固镇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，固镇县人民政府将按

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
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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 40,000.00 万元，2023 年已发行

专项债券资金为 28,000.00 万元，2024 年已发行 5,000.00 万元，2025

年已发行 4,000.00 万元，2026 年计划发行专项债券资金为 3,000.00

万元（其中本次计划发行 2,000.00 万元）。按照项目建设进度，固镇

县人民政府将积极向蚌埠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。 

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 61,979.17

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 6,471.25 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 
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本项目预测土地出让收入为 61,979.17 万元，项目土地出让成本

为 6,471.25 万元，项目土地出让净收益为 55,507.92 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 40,000.00 万元，占总投资的 80.00%，

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，2023 年已发行专项债券资金为 28,000.00 万元，已发行利率为

2.54%；2024 年已发行专项债券资金为 5,000.00 万元，已发行利率为

2.16%；2025 年已发行专项债券资金为 4,000.00 万元，已发行利率为

1.73%；2026 年计划发行专项债券资金为 3,000.00 万元（其中本次计

划发行 2,000.00 万元），计划发行利率均为 1.96%，债券期限设定为

5 年，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 61,979.17 万元，项目土地出让成本

为 6,471.25 万元，项目土地出让净收益为 55,507.92 万元；项目偿还

债券本息合计 44,736.00 万元，本息覆盖倍数为 1.24 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 
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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

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、固镇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
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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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