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皖九通财咨字[2026]第 0040号

2026 年安徽省政府专项债券（七十七期）
棚户区改造项目收益与融资自求平衡专项评价报告

安徽省财政厅：

我们接受安徽省财政厅委托，对 2026年安徽省政府专项债券（七十七期）棚

户区改造项目收益与融资自求平衡情况进行评估，并出具评价报告。

我们审核的依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111号—预测性财

务信息的审核》。相关棚户区改造单位对项目收益预测及所依据的各项假设负责。

这些假设已在预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设证据的审核，我们没有注意到任何事项使我们认为

这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收益预测是在这些

假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行

了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能

与预测性财务信息存在差异。

经专项审核，我们认为，在相关棚户区改造单位对项目收益预测及其所依据

的各项假设前提下，本次评价的安徽省 3个地级市共 3个棚户区改造项目，预期

土地出让收入和专项收入对应的政府性基金收入能够合理保障偿还融资本金和利

息，实现项目收益与融资自求平衡。

附件 1：专项报告评价假设及募投项目概况

附件 2：项目收益及现金流入评价说明
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附件 1：专项报告评价假设及募投项目概况

重要提示：2026年安徽省政府专项债券（七十七期）棚户区改造项目收益

与融资自求平衡专项评价报告是基于一定假设和估计的基础上编制的，但预测所

依据的各种假设具有不确定性，投资者进行投资决策时应谨慎使用。

一、 编制基础

本次预测以 2026年安徽省 3个地市棚户区改造 3个项目的预期土地出让收

入对应的政府性基金为基础，结合项目的建设期、近几年项目周边地块、住宅成

交情况、2026年安徽省各地市、区县预计 GDP增速、土地出让金收入管理规定

等，以预测期间的经济环境最佳估计为前提，编制 2026年安徽省各地级市棚户

区改造项目土地出让收益预测表（按近三年各地级市、区县预测 GDP 增速的

100%、90%、80%的比例作为土地价格的增幅）和专项收益预测表。

二、 基本假设

本资金平衡专项评价报告基于以下重要假设：

1、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
策无重大变化；

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3、相关法律法规无重大变化；

4、政府制定的土地出让计划、可返还政府收益等能够顺利执行；

5、土地出让价格和住宅价格在正常单位内变动；

6、无其他人为不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、资金平衡测算说明

1、土地出让收入

本次融资项目收益为土地挂牌交易产生的现金流入，土地出让收入确认：结

合项目的建设期、近几年项目周边地块成交情况、2026年安徽省各地市、区县

预计 GDP增速、土地出让金收入管理规定，计算未来棚改项目土地出让收入。

2、债券还本

各棚改项目通过发行政府棚户区改造专项债券筹集资金在本债券存续期内
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需偿还的债券本金，包括本期拟发行债券需偿还本金、以前年度已发行债券本金

需在本次发行债券存续期内需偿还的本金以及预计未来发行的债券需偿还本金。

3、债券付息

各棚改项目通过发行政府棚户区改造专项债券筹集资金在本债券存续期内

需偿还的债券利息，包括本期拟发行债券需偿还利息、以前年度已发行债券需在

本次发行债券存续期内需偿还的利息以及预计未来发行的债券需偿还的利息。其

中本次拟发行债券及预计未来发行债券筹资利息根据估算确定，以前年度发行债

券按发行确定的利率计算确定。

4、本息覆盖倍数=土地出让净收益/还本付息合计数

本指标用于判断项目的净收益对融资资金覆盖情况。

该指标表示净收益对融资资金的覆盖情况，结果大于 1，表示预计未来年度

土地出让收入能够覆盖债券期内本金和利息，即表明项目能够取得净收益与融资

平衡；如果为小于 1，则表示预计未来年度土地出让收入不能够覆盖债券期内本

金和利息，即表明项目不能取得净收益与融资平衡，需要由政府基金预算收入统

筹安排。

四、债券项目基本情况

2026年本批次安徽省棚改专项债券发行总额为 3.47亿元，品种为记账式固

定利率附息债券。本次公开招标发行的 2026年安徽省棚改专项债券为 7年期，

以省级为单位将政府棚户区改造项目集合发行，共 1期债券。发行后可按规定在

全国银行间债券市场和证券交易所债券市场上市流通，债券到期后一次性偿还本

金。

拟发行的 2026年安徽省棚改专项债券概况

债券名称： 2026年安徽省政府专项债券（七十七期）

发行规模： 人民币 3.47亿元
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债券期限： 7年期

债券利率： 固定利率

付息方式：
利息按年计息，每年 10月 28日支付（节假日顺延），债券到期

后一次偿还本金

此次发行的 2026年安徽省棚改专项债券资金纳入政府性基金预算

管理，用于安徽省 3个地级市 3个政府棚户区改造项目。本次政府棚户

区改造专项债券偿债来源为土地出让收入。

本次参与发行政府棚户区改造专项债券的项目基本情况及募集资

金规模如下：

金额单位：人民币万元

序号 所属市
所属

市县
项目名称 项目总投资 自有资金

项目拟发行专

项债券总金额

前期已发债

金额

项目本次专

项债券发行

金额

1 合肥市
瑶海区

本级
大兴镇兴城家园项目 260,000.00 160,000.00 100,000.00 80,000.00 1,000.00

2 淮南市
田家庵

区本级

淮南市田家庵区泉山十字路

口棚户区改造项目
59,129.00 21,129.00 38,000.00 9,300.00 28,700.00

3 安庆市
宜秀区

本级

安庆长江大桥综合经济开发

区A-15地块三期和C-4地块

B区还建安置房工程项目

74,598.00 57,598.00 17,000.00 3,000.00 5,000.00

合计 393,727.00 238,727.00 155,000.00 92,300.00 34,700.00
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附件 2：项目收益及现金流入评价说明

一、合肥市

（一）应付本息情况

合肥市各区县本批次共 1个 7 年期棚改区改造项目，即大兴镇兴城家园项目，

项目计划债券融资总额 100,000.00 万元，本次计划发行专项债资金 1,000.00 万元，

前期已发行专项债资金 80,000.00 万元，其中 2024 年 6月已发行债券 30,000.00 万元，

实际发行利率2.31%;2025年3月已发行债券19,300.00万元，实际发行利率1.85%;2025

年 6 月已发行债券 21,700.00 万元，实际发行利率 1.68%;2026 年 6 月已发行债券

9,000.00 万元，实际发行利率 1.65%。预计未来发行专项债券 19,000.00 万元，假设

本次和预计未来的融资利率为 1.982%，发行期限均为 7年，每年支付一次利息，到

期偿还本金，应付还本付息情况如下：

1、本次计划融资应付本息情况

金额单位：人民币万元

地级

市
年度

期初本金

金额

本期增加金

额

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

合肥

市

2026 - 1,000.00 1,000.00 1.98%

2027 1,000.00 1,000.00 1.98% 19.80 19.80

2028 1,000.00 1,000.00 1.98% 19.80 19.80

2029 1,000.00 1,000.00 1.98% 19.80 19.80

2030 1,000.00 1,000.00 1.98% 19.80 19.80

2031 1,000.00 1,000.00 1.98% 19.80 19.80

2032 1,000.00 1,000.00 1.98% 19.80 19.80

2033 1,000.00 1,000.00 - 1.98% 19.80 1,019.80

合计 1,000.00 - 138.60 1,138.60

2、前期已发行专项债应付本息情况

（1）大兴镇兴城家园项目，2024 年 6 月已发行专项债 30,000.00 万元，实际

发行利率为 2.31%；应付还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元
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地级市 年度
期初本金

金额

本期增加

金额

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

合肥市

2024 - 30,000.00 30,000.00 2.31%

2025 30,000.00 30,000.00 2.31% 693.00 693.00

2026 30,000.00 30,000.00 2.31% 693.00 693.00

2027 30,000.00 30,000.00 2.31% 693.00 693.00

2028 30,000.00 30,000.00 2.31% 693.00 693.00

2029 30,000.00 30,000.00 2.31% 693.00 693.00

2030 30,000.00 30,000.00 2.31% 693.00 693.00

2031 30,000.00 30,000.00 - 2.31% 693.00 30,693.00

合计 30,000.00 - 4,851.00 34,851.00

大兴镇兴城家园项目，2025 年 3 月已发行专项债 19,300.00 万元，实际发行利

率为 1.85%；应付还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

地级市 年度
期初本金

金额

本期增加

金额

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

合肥市

2025 - 19,300.00 - 19,300.00 1.85% -

2026 19,300.00 - - 19,300.00 1.85% 357.05 357.05

2027 19,300.00 - - 19,300.00 1.85% 357.05 357.05

2028 19,300.00 - - 19,300.00 1.85% 357.05 357.05

2029 19,300.00 - - 19,300.00 1.85% 357.05 357.05

2030 19,300.00 - - 19,300.00 1.85% 357.05 357.05

2031 19,300.00 - - 19,300.00 1.85% 357.05 357.05

2032 19,300.00 - 19,300.00 - 1.85% 357.05 19,657.05

合计 - 19,300.00 19,300.00 - - 2,499.35 21,799.35

大兴镇兴城家园项目，2025 年 6 月已发行专项债 21,700.00 万元，实际发行

利率为 1.68%；应付还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元
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地级市 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

合肥市

2025 - 21,700.00 21,700.00 1.68%

2026 21,700.00 21,700.00 1.68% 364.56 364.56

2027 21,700.00 21,700.00 1.68% 364.56 364.56

2028 21,700.00 21,700.00 1.68% 364.56 364.56

2029 21,700.00 21,700.00 1.68% 364.56 364.56

2030 21,700.00 21,700.00 1.68% 364.56 364.56

2031 21,700.00 21,700.00 1.68% 364.56 364.56

2032 21,700.00 21,700.00 - 1.68% 364.56 22,064.56

合计 21,700.00 - 2,551.92 24,251.92

大兴镇兴城家园项目，2026 年 6 月已发行专项债 9,000.00 万元，实际发行利

率为 1.65%；应付还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元

地级市 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

合肥市

2026 9,000.00 9,000.00 1.65% - -

2027 9,000.00 9,000.00 1.65% 148.50 148.50

2028 9,000.00 9,000.00 1.65% 148.50 148.50

2029 9,000.00 9,000.00 1.65% 148.50 148.50

2030 9,000.00 9,000.00 1.65% 148.50 148.50

2031 9,000.00 9,000.00 1.65% 148.50 148.50

2032 9,000.00 9,000.00 1.65% 148.50 148.50

2033 9,000.00 9,000.00 - 1.65% 148.50 9,148.50

合计 63,000.00 9,000.00 - 1,039.50 10,039.50

3、预计未来发行专项债应付本息情况

金额单位：人民币万元

地级市 年度
期初本金

金额

本期增加

金额

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

合肥市

2026 19,000.00 19,000.00 1.98% - -

2027 19,000.00 19,000.00 1.98% 376.20 376.20

2028 19,000.00 19,000.00 1.98% 376.20 376.20
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地级市 年度
期初本金

金额

本期增加

金额

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

2029 19,000.00 19,000.00 1.98% 376.20 376.20

2030 19,000.00 19,000.00 1.98% 376.20 376.20

2031 19,000.00 19,000.00 1.98% 376.20 376.20

2032 19,000.00 19,000.00 1.98% 376.20 376.20

2033 19,000.00 19,000.00 - 1.98% 376.20 19,376.20

合计 19,000.00 - 2,633.40 21,633.40

（二）出让产生的净现金流入

1、基本假设条件和依据

由合肥市瑶海区人民政府拿出 6个可出让地块对本期债券募集资金投资项目

进行平衡。

序号 项目 拟出让地块

1 大兴镇兴城家园项目

东至姑山路以西区域、南至和平路、西至广德路、北至淮南东路以南区域

东至雨山路、南至水西路、西至梅岭路、北至团结路

东至广德路、南至水西路、西至云岭路、北至团结路

东至郎溪路、南至旌德路、西至幸福路、北至裕溪路以南区域

东至云岭路、南至泾县路、西至雨山路、北至旌德路

东至广德路、南至甘溪路、西至云岭路、北至旌德路

经查询合肥市自然资源局网土地出让成交信息，结合项目的建设期、近几年项

目周边地块成交情况、近三年 GDP 增速、土地出让金收入管理规定等因素，确定棚

改项目的土地出让价格。

序号 地级市 区县

GDP增速 政府工作报

告预计 2026
年 GDP增速

预计 GDP
增速2023年 2024年 2025年

三年平

均增速

1 合肥市 瑶海区 3.50% 4.20% 4.30% 4.00% 5.00% 4.00%

2、出让产生的净现金流入

项目自融资开始日至土地挂牌并完成交易，拟土地出让情况如下：

序号 地级市 区县 项目 土地挂牌出让计划

1 合肥市 瑶海区 大兴镇兴城家园项目 2031年出让 100%
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根据对可行性研究报告中预测的审核，分别以合肥市瑶海区预计 GDP增速的

100%、90%、80%比例计算土地价格的增长，以融资开始日至完成全部土地挂牌交

易的现金流入，考虑四项基本政策成本、政府收益、政策性基金和可返还政府收

益的情况，按照保守性原则土地挂牌交易收入按后附“项目收益及现金流入评价

说明”中土地出让收入预测表数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下：

金额单位：人民币万元

序号 地市 区县 项目
按预计 GDP增
速的 100%

按预计 GDP增速

的 90%
按预计 GDP增

速的 80%

1 合肥市 瑶海区
大兴镇兴城家园项

目
148,176.06 144,786.15 141,460.86

合计 148,176.06 144,786.15 141,460.86

3、预计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（本息

覆盖倍数）

本次融资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

的资金利息由项目建设金支付。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，本次发债合肥市资

金平衡项目总体覆盖情况：按合肥市瑶海区预计 GDP增速的 100%比例计算土地价

格的增速情况下，本息覆盖倍数为 1.30；按合肥市瑶海区预计 GDP增速的 90%比例

计算土地价格的增速情况下，本息覆盖倍数为 1.27；按合肥市瑶海区预计 GDP增速

的 80%比例计算土地价格的增速情况下，本息覆盖倍数为 1.24。

表 1：按合肥市瑶海区预计 GDP增速的 100%比例计算土地价格增长情况下的本息

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/财政

收入

小计

2024年 - - -
2025年 693.00 693.00 693.00 693.00
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2026年 1,414.61 1,414.61 1,414.61 1,414.61
2027年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2028年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2029年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2030年 1,959.11 1,959.11 - 1,959.11 1,959.11
2031年 30,000.00 1,959.11 31,959.11 148,176.06 31,959.11 180,135.17
2032年 41,000.00 1,266.11 42,266.11 -
2033年 29,000.00 544.50 29,544.50 -
合计 100,000.00 13,713.77 113,713.77 148,176.06 41,903.16 190,079.22

本息覆盖倍数 1.30

表 2：按合肥市瑶海区预计 GDP增速的 90%比例计算土地价格增长情况下的本息
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/财政

收入

小计

2024年 - - -
2025年 693.00 693.00 693.00 693.00
2026年 1,414.61 1,414.61 1,414.61 1,414.61
2027年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2028年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2029年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2030年 - 1,959.11 1,959.11 - 1,959.11 1,959.11
2031年 30,000.00 1,959.11 31,959.11 144,786.15 31,959.11 176,745.26
2032年 41,000.00 1,266.11 42,266.11 -
2033年 29,000.00 544.50 29,544.50 -
合计 100,000.00 13,713.77 113,713.77 144,786.15 41,903.16 186,689.31

本息覆盖倍数 1.27

表 3：按合肥市瑶海区预计 GDP增速的 80%比例计算土地价格增长情况下的本息
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/财政

收入

小计

2024年 - - -
2025年 693.00 693.00 693.00 693.00
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2026年 1,414.61 1,414.61 1,414.61 1,414.61
2027年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2028年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2029年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
2030年 - 1,959.11 1,959.11 - 1,959.11 1,959.11
2031年 30,000.00 1,959.11 31,959.11 141,460.86 31,959.11 173,419.97
2032年 41,000.00 1,266.11 42,266.11 -
2033年 29,000.00 544.50 29,544.50 -
合计 100,000.00 13,713.77 113,713.77 141,460.86 41,903.16 183,364.02

本息覆盖倍数 1.24

（三）项目概况

1、瑶海区：大兴镇兴城家园项目

大兴镇兴城家园项目位于合肥市瑶海区，郎溪路与裕溪路交口东南角。项目总

用地面积 161818.40 平方米(约 242.73 亩)，规划总建筑面积 552480 平方米，分两期

建设，主要建设内容包括住宅.配套用房、地下室等主体工程及室外给排水、电气、

道路等附属工程。

（四）投资估算及资金筹措

1、投资估算

大兴镇兴城家园项目资金总需求为 260,000.00 万元，项目资本金 160,000.00 万

元，本次拟发行棚改专项债 1,000.00 万元，前期已发行棚改专项债 80,000.00 万元，

预计未来发行棚改专项债 19,000.00 万元，明细如下：

金额单位：人民币万元

2、资金筹措

大兴镇兴城家园项目资金来源于自有资金和政府专项债资金。

（五）资金平衡

1、瑶海区：大兴镇兴城家园项目资金平衡方案

项

目
项目 地级市 区县 总投资额 项目资本金

前期已发

债

本次发债

金额

预计未来

发债

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 260,000.00 160,000.00 80,000.00 1,000.00 19,000.00

合计 260,000.00 160,000.00 80,000.00 1,000.00 19,000.00
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按自融资开始日起第八年开始土地挂牌交易，且于一年内出让完毕，本次发债

资金平衡项目覆盖情况：按瑶海区预计 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 1.3；按瑶海区预计 GDP增速的 90%比例计算土地价格

增长情况下，本息覆盖倍数为 1.27；按瑶海区预计 GDP增速的 80%比例计算土地价

格增长情况下，本息覆盖倍数为 1.24。

表 1-1，按照瑶海区预计 GDP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/财政收入
小计

2025年 693.00 693.00 693.00 693.00

2026年 1,414.61 1,414.61 1,414.61 1,414.61

2027年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2028年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2029年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2030年 1,959.11 1,959.11 - 1,959.11 1,959.11

2031年 30,000.00 1,959.11 31,959.11 148,176.06 31,959.11 180,135.17

2032年 41,000.00 1,266.11 42,266.11 -

2033年 29,000.00 544.50 29,544.50 -

合计 100,000.00 13,713.77 113,713.77 148,176.06 41,903.16 190,079.22

本息覆盖倍数 1.30

表 1-2，按照瑶海区预计 GDP 增速的 90%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/财政收入
小计

2025年 693.00 693.00 693.00 693.00

2026年 1,414.61 1,414.61 1,414.61 1,414.61

2027年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2028年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2029年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11
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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/财政收入
小计

2030年 - 1,959.11 1,959.11 - 1,959.11 1,959.11

2031年 30,000.00 1,959.11 31,959.11 144,786.15 31,959.11 176,745.26

2032年 41,000.00 1,266.11 42,266.11 -

2033年 29,000.00 544.50 29,544.50 -

合计 100,000.00 13,713.77 113,713.77 144,786.15 41,903.16 186,689.31

本息覆盖倍数 1.27

表 1-3，按照瑶海区预计 GDP 增速的 80%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/财政收入
小计

2025年 693.00 693.00 693.00 693.00

2026年 1,414.61 1,414.61 1,414.61 1,414.61

2027年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2028年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2029年 1,959.11 1,959.11 1,959.11 1,959.11

2030年 - 1,959.11 1,959.11 - 1,959.11 1,959.11

2031年 30,000.00 1,959.11 31,959.11 141,460.86 31,959.11 173,419.97

2032年 41,000.00 1,266.11 42,266.11 -

2033年 29,000.00 544.50 29,544.50 -

合计 100,000.00 13,713.77 113,713.77 141,460.86 41,903.16 183,364.02

本息覆盖倍数 1.24
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（六）项目收益及现金流入预算项目说明

1、土地出让价格预测

（1）土地市场情况

经查询合肥市土地交易中心信息，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：

瑶海区棚户区改造项目（大兴镇兴城家园项目）周边土地出让情况表

序

号
土地编号 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
瑶海区

YH202412号
瑶海区站前路以南、敬

亭山路以西

瑶海区站前路以南、敬亭山

路以西
29,206.81 ≤2.2 42,101.41 14,414.93 2024/12/6

居住

用地

2
瑶海区

YH202405号
瑶海区旌德路以南、雨

山路以东

瑶海区旌德路以南、雨山路

以东
37,553.52 ≤1.8 61,906.67 16,484.92 2024/7/30

居住

用地

商居住用地参考均价 15,449.92

（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，对合肥市

棚户区改造项目进行价格预测。

具体计算如下：

1 土地出让价格预测
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序号 项目 地市 区县
预计 GDP
增长率

土地性质
拟出让面积(平

方米)
参考平均单价(元/

平方米)
修正系

数

预测土地单价

(元/平方米)

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 4.00% 居住用地 232,223.18 15,449.93 1.05 16,222.43

2 土地出让价格预测（预计 GDP增长 100%概率测算）（金额单位：元/平方米）

序

号
项目 地市 区县 土地性质 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 居住用地 16,222.43 16,871.33 17,546.18 18,248.03 18,977.95 19,737.07 20,526.55

3 土地出让价格预测（预计 GDP增长 90%概率测算）（金额单位：元/平方米）

序

号
项目 地市 区县 土地性质 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 居住用地 16,222.43 16,806.44 17,411.47 18,038.28 18,687.66 19,360.42 20,057.40

4 土地出让价格预测（预计 GDP增长 80%概率测算）（金额单位：元/平方米）

序

号
项目 地市 区县 土地性质 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 居住用地 16,222.43 16,741.55 17,277.28 17,830.15 18,400.71 18,989.53 19,597.19

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，土地增长率取数合肥市瑶海区 2023-2025

年近三年 GDP平均增长率、2026 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。

（1） 土地收入预测（预计 GDP增长 100%概率测算）（金额单位：人民币万元）
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序

号
项目 地市 区县 土地性质 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 居住用地 476,674.07

（2） 土地收入预测（预计 GDP增长 90%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序

号
项目 地市 区县 土地性质 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 居住用地 465,779.32

（3） 土地收入预测（预计 GDP增长 80%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序

号
项目 地市 区县 土地性质 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年

1 大兴镇兴城家园项目 合肥市 瑶海区 居住用地 455,092.18
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3、土地出让收益预测

按照项目融资开始至完成全部土地出让，分别考虑预计 GDP增长率的 100%、90%、

80%概率进行测算。

（1）合肥市棚户区改造项目土地出让收益预测表（100%）

金额单位：人民币万元
项目 合计 大兴镇兴城家园项目

地级市（区县） 合肥市 瑶海区

收入合计 476,674.07 476,674.07
土地收入 476,674.07 476,674.07

扣除项目合计 328,498.01 328,498.01
国有土地收益基金 38,133.93 38,133.93
农业土地开发资金 348.33 348.33
土地出让业务费 9,533.48 9,533.48
社保专项资金 9,533.48 9,533.48
轨道交通计提 23,833.70 23,833.70
收储成本

廉租住房资金 39,529.12 39,529.12
教育资金 35,576.20 35,576.20
环巢湖资金 23,833.70 23,833.70

土地出让金返还

土地出让收益上缴财政 148,176.07 148,176.07
用于资金平衡土地出让净收益 148,176.06 148,176.06

（2）合肥市棚户区改造项目土地出让收益预测表（90%）
金额单位：人民币万元

项目 合计 大兴镇兴城家园项目

地级市（区县） 合肥市 瑶海区

收入合计 465,779.32 465,779.32
土地收入 465,779.32 465,779.32

扣除项目合计 320,993.17 320,993.17
国有土地收益基金 37,262.35 37,262.35
农业土地开发资金 348.33 348.33
土地出让业务费 9,315.59 9,315.59
社保专项资金 9,315.59 9,315.59
轨道交通计提 23,288.97 23,288.97
收储成本

廉租住房资金 38,624.85 38,624.85
教育资金 34,762.36 34,762.36
环巢湖资金 23,288.97 23,288.97
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项目 合计 大兴镇兴城家园项目

地级市（区县） 合肥市 瑶海区

土地出让金返还

土地出让收益上缴财政 144,786.16 144,786.16

用于资金平衡土地出让净收益 144,786.15 144,786.15

（3）合肥市棚户区改造项目土地出让收益预测表（80%）
金额单位：人民币万元

项目 合计 大兴镇兴城家园项目

地级市（区县） 合肥市 瑶海区

收入合计 455,092.18 455,092.18

土地收入 455,092.18 455,092.18

扣除项目合计 313,631.32 313,631.32

国有土地收益基金 36,407.37 36,407.37

农业土地开发资金 348.33 348.33

土地出让业务费 9,101.84 9,101.84

社保专项资金 9,101.84 9,101.84

轨道交通计提 22,754.61 22,754.61

收储成本

廉租住房资金 37,737.82 37,737.82

教育资金 33,964.04 33,964.04

环巢湖资金 22,754.61 22,754.61

土地出让金返还

土地出让收益上缴财政 141,460.86 141,460.86

用于资金平衡土地出让净收益 141,460.86 141,460.86
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附件 2：项目收益及现金流入评价说明

二、淮南市

（一）应付本息情况

淮南市本批次 1个 7 年期棚改区改造项目，为淮南市田家庵区泉山十字路口

棚户区改造项目，该项目计划融资 38,000.00 万元，已发行专项债券 9,300.00 万元，

其中 2026 年 4 月已发行 6,300.00 万元，实际利率为 1.67%，2026 年 9 月已发行

3,000.00 万元，实际利率为 1.56%，本次计划发行专项债券 28,700.00 万元，发行

期限均为 7年，假设本次和预计融资利率为 1.98%，每年支付一次利息，到期偿还

本金，应付还本付息情况如下：

1、本次计划融资应付本息情况

金额单位：人民币万元

地级

市
年度

期初本金

金额

本期增加

金额

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

淮南

市

2026年 - 28,700.00 - 28,700.00 1.98% - -

2027年 28,700.00 - - 28,700.00 1.98% 568.26 568.26

2028年 28,700.00 - - 28,700.00 1.98% 568.26 568.26

2029年 28,700.00 - - 28,700.00 1.98% 568.26 568.26

2030年 28,700.00 - - 28,700.00 1.98% 568.26 568.26

2031年 28,700.00 - 28,700.00 1.98% 568.26 568.26

2032年 28,700.00 - - 28,700.00 1.98% 568.26 568.26

2033年 28,700.00 - 28,700.00 - 1.98% 568.26 29,268.26

合计 28,700.00 28,700.00 - - 3,977.82 32,677.82

2、前期已发行专项债还本付息情况

（1）2026 年 4 月份已发行专项债券 6,300.00 万元、实际发行利率为 1.67%，

应付还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元
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地级
市

年度
期初本
金金额

本期增加
金额

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

淮南
市

2026年 - 6,300.00 - 6,300.00 1.67% - -

2027年 6,300.00 - - 6,300.00 1.67% 105.21 105.21

2028年 6,300.00 - - 6,300.00 1.67% 105.21 105.21

2029年 6,300.00 - - 6,300.00 1.67% 105.21 105.21

2030年 6,300.00 - - 6,300.00 1.67% 105.21 105.21

2031年 6,300.00 - - 6,300.00 1.67% 105.21 105.21

2032年 6,300.00 - - 6,300.00 1.67% 105.21 105.21

2033年 6,300.00 - 6,300.00 - 1.67% 105.21 6,405.21

合计 6,300.00 6,300.00 - - 736.47 7036.47

（2）2026 年 9 月份已发行专项债券 3,000.00 万元、实际发行利率为 1.56%，

应付还本付息情况如下：：

金额单位：人民币万元

地级

市
年度

期初本金

金额

本期增加

金额

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

淮南

市

2026年 3,000.00 - 3,000.00 1.56% - -

2027年 3,000.00 - - 3,000.00 1.56% 46.80 46.80

2028年 3,000.00 - - 3,000.00 1.56% 46.80 46.80

2029年 3,000.00 - - 3,000.00 1.56% 46.80 46.80

2030年 3,000.00 - - 3,000.00 1.56% 46.80 46.80

2031年 3,000.00 - - 3,000.00 1.56% 46.80 46.80

2032年 3,000.00 - - 3,000.00 1.56% 46.80 46.80

2033年 3,000.00 - 3,000.00 - 1.56% 46.80 3,046.80

合计 - 3,000.00 3,000.00 - - 327.60 234.00

（二）出让产生的净现金流入

1、基本假设条件和依据

由淮南市田家庵区县人民政府共拿出 2 个可出让地块对本期债券募集资金投

资项目进行平衡。
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序号 项目 拟出让地块

1
淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改

造项目
地块 1：老油厂地块

地块 2：龙王沟末端周边地块

经查询淮南市田家庵区公共资源交易网土地出让成交信息，结合项目的建设

期、近几年项目周边地块成交情况、2023 年-2025 年 GDP 增速、土地出让金收入

管理规定等因素，确定棚改项目的土地出让价格。

预计增速以淮南市各区县2023-2025年GDP三年平均增速与2026年预计增速

孰低作为计算土地价格的增长的基础。

序号 地级市 区县

GDP增速 政府工作
报告预计
2026 年
GDP增速

预计
GDP增
速2023 年 2024 年 2025 年

三年平
均增速

1 淮南市
田家庵
区

6.50% 3.30% 5.00% 4.93% 5.50% 4.93%

2、出让产生的净现金流入

项目自融资开始日至土地挂牌并完成交易，拟土地出让情况如下：

序号 地级市 区县 项目 土地挂牌出让计划

1 淮南市
田家庵
区

淮南市田家庵区泉山十字路口
棚户区改造项目

2027年出让地块 1、2033
年出让地块 2

根据对可行性研究报告中预测的审核，分别以淮南田家庵区预计 GDP增速的

100%、90%、80%比例计算土地价格的增长，以融资开始日至完成全部土地挂牌交

易的现金流入，考虑四项基本政策成本、政府收益、政策性基金和可返还政府收

益的情况，按照保守性原则土地挂牌交易收入按后附“项目收益及现金流入评价

说明”中土地出让收入预测表数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下：

金额单位：人民币万元

序
号

地市 区县 项目
按预计GDP
增速的 100%

按预计GDP
增速的 90%

按预计 GDP
增速的 80%

1
淮南
市

田家
庵区

淮南市田家庵区泉山十
字路口棚户区改造项目

58,541.44 56,851.24 55,206.66

（三）项目概况
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本项目规划总用地面积 38,885.96 ㎡（约 58.33 亩），容积率不大于 2.7。规划

总建筑面积 129,263.17 ㎡，其中：住宅建筑面积 99,497.70 ㎡，项目建成后可提供

安置套数 1108 户，主要安置老油厂片区改造地块居民 900 户，龙王沟末端周边片

区改造地块居民 208 户，同时建设给排水、供气、暖通、供电、通讯等配套工程。

（四）投资估算及资金筹措

1、投资估算

淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造项目总投资为 59,129.00 万元，项目

资本金 21,129.00 万元，本次拟发行棚改专项债 28,700.00 万元，前期累计发行棚

改专项债 9,300.00 万元，预计未来年度发行棚专项债 0.00 万元，明细如下：

金额单位：人民币万元

序

号
项目

地级

市
区县 总投资额

项目资本

金

本次发债

金额

前期已发

债

预计未来

发债

1
淮南市田家庵区泉

山十字路口棚户区

改造项目

淮南

市

田家

庵区
59,129.00 21,129.00 28,700.00 9,300.00 00.00

2、资金筹措

淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造项目资金来源于自有资金和政府专

项债券资金。

（五）资金平衡

1、淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造项目资金平衡方案

按自融资开始日起于 2027 年开始土地挂牌交易，且于 2027 年-2033 年出让完

毕，本次发债自行平衡项目覆盖情况：按田家庵区预计 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 1.36；按田家庵区预计 GDP增速的 90%

比例计算土地价格增长情况下，本息覆盖倍数为 1.32；按田家庵区预计 GDP增速

的 80%比例计算土地价格增长情况下，本息覆盖倍数为 1.28。

按照田家庵区预计 GDP 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：
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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/
财政收入

小计

2026年 - - - - - -

2027年 - 720.27 720.27 7,913.13 - 7,913.13

2028年 - 720.27 720.27 - - -

2029年 - 720.27 720.27 - - -

2030年 - 720.27 720.27 - - -

2031年 - 720.27 720.27 - - -

2032年 - 720.27 720.27 - - -

2033年 38,000.00 720.27 38,720.27 50,628.31 - 50,628.31

合计 38,000.00 5,041.89 43,041.89 58,541.44 - 58,541.44

本息覆盖倍

数
1.36

按照田家庵区预计 GDP增速的 90%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/财政收入
小计

2026年 - - - - - -
2027年 - 720.27 720.27 7,875.52 - 7,875.52
2028年 - 720.27 720.27 - - -

2029年 - 720.27 720.27 - - -

2030年 - 720.27 720.27 - - -

2031年 - 720.27 720.27 - - -

2032年 - 720.27 720.27 - - -

2033年 38,000.00 720.27 38,720.27 48,975.72 - 48,975.72

合计 38,000.00 5,041.89 43,041.89 56,851.24 - 56,851.24

本息覆盖倍

数
1.32

按照田家庵区预计 GDP增速的 80%比例计算土地价格增长的情况下的本息覆
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盖倍数：

金额单位：人民币万元

（六）项目收益及现金流入预算项目说明

1、土地出让价格预测

（1）土地市场情况

经查询淮南市田家庵区土地交易中心信息，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）淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造项目

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/财政收入
小计

2026年 - - - - - -

2027年 - 720.27 720.27 7,837.91 - 7,837.91

2028年 - 720.27 720.27 - - -

2029年 - 720.27 720.27 - - -

2030年 - 720.27 720.27 - - -

2031年 - 720.27 720.27 - - -

2032年 - 720.27 720.27 - - -

2033年 38,000.00 720.27 38,720.27 47,368.75 - 47,368.75

合计 38,000.00 5,041.89 43,041.89 55,206.66 - 55,206.66

本息覆盖倍

数
1.28
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序
号

地市 区县 土地编号 区位
土地出让
面积（亩）

土地出让
面积（㎡）

中标总地
价（万元）

成交单位
地价(万元/

亩)
出让时期 土地用途

1
淮南
市

田家
庵区

HNP25027
田家庵区淮河大道西侧、

滨河大道南侧
69.11 46,076.17 14,306.66 207.00 2025/11/2

8
商住用地

2
淮南
市

田家
庵区

HNP23037
田家庵区惠利大道东侧、

朝阳路北侧
7.12 4,749.21 1,659.85 233.00 2023/7/19 商住用地

3
淮南
市

田家
庵区

HNP22029
田家庵区洞山东路南侧、

淮舜南路东侧
25.40 16,936.58 6,097.18 240.00 2022/9/1 商住用地

合计 101.64 22,063.68

均价 217.07

（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，对淮南市

棚户区改造项目进行价格预测。

具体计算如下：

1 土地出让价格预测

序号 地块 地市 区县
预计 GDP
增长率

土地
性质

拟出让面积
（亩）

参考平均土地单
价（万元/亩）

修正系
数

预测土地单价
（万元/亩）

1
淮南市田家庵区泉山十字路口

棚户区改造项目
淮南市 田家庵区 4.93%

商住

用地
376.00 217.07 0.66 143.27
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2 土地出让价格预测（预计 GDP增长 100%概率测算）（金额单位：万元/亩）

序号 地块 地市 区县
土地性
质

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

1
淮南市田家庵区泉
山十字路口棚户区

改造项目

淮南
市

田家庵
区

商住 143.27 150.34 157.76 165.54 173.71 182.28 191.27 200.71

3 土地出让价格预测（预计 GDP增长 90%概率测算）（金额单位：万元/亩）

序号 地块 地市 区县
土地性
质

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

1
淮南市田家庵区
泉山十字路口棚
户区改造项目

淮南
市

田家庵
区

商住 143.27 149.63 156.27 163.21 170.46 178.03 185.93 194.19

4 土地出让价格预测（预计 GDP增长 80%概率测算）（金额单位：万元/亩）

序号 地块 地市 区县
土地性
质

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

1
淮南市田家庵区
泉山十字路口棚
户区改造项目

淮南
市

田家庵
区

商住 143.27 148.92 154.80 160.91 167.26 173.86 180.72 187.85

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。土地增长率取数淮南市各区县 2023-2025
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年近三年 GDP平均增长率、2026 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。

（1）土地收入预测（预计 GDP增长 100%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序号 项目 地市 区县 土地性质 2027年 2032年 2033年

1
淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造

项目
淮南市

田家庵
区

商住用地 7,913.13 - 50,628.31

（2）土地收入预测（预计 GDP增长 90%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序号 项目 地市 区县 土地性质 2027年 2032年 2033年

1
淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造

项目
淮南市

田家庵
区

商住用地 7,875.52 - 48,975.72

（3）土地收入预测（预计 GDP增长 80%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序号 项目 地市 区县 土地性质 2027年 2032年 2033年

1
淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造

项目
淮南市

田家庵
区

商住用地 7,837.91 - 47,368.75

3、土地出让收益预测

按照项目融资开始至完成全部土地出让，分别考虑预计 GDP增长率的 100%、90%、80%概率进行测算。

金额单位：人民币万元
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序号
项目 淮南市田家庵区泉山十字路口棚户区改造项目

市区县 淮南市田家庵区

增长率 100% 90% 80%

一 收入合计 72,192.91 70,119.04 68,101.15

1 土地收入 72,192.91 70,119.04 68,101.15

二 扣除项目合计 13,651.47 13,267.80 12,894.49

1 国有土地收益基金 5,775.43 5,609.52 5,448.09

2 农田水利建设资金 1,443.86 1,402.38 1,362.02

3 交通建设资金 3,609.65 3,505.95 3,405.06

4 土地出让业务费 1,082.89 1,051.79 1,021.52

5 农业土地开发资金 295.78 295.78 295.78

6 乡村振兴资金 1,443.86 1,402.38 1,362.02

三 用于资金平衡土地相关收益 58,541.44 56,851.24 55,206.66
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附件 2：项目收益及现金流入评价说明

三、安庆市

（一）应付本息情况

安庆市本批次共 1个 7 年期棚改区改造项目，即安庆长江大桥综合经济开发

区 A-15 地块三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项目，项目计划发行棚改债券

总资金 17,000.00 万元，已发行专项债券 3,000.00 万元，为 2026 年 4 月发行，发

行利率 1.67%。本次计划发行棚改债券资金 5,000.00 万元，发行利率为 1.98%，预

计2026年后续批次发行债券资金9,000.00万元，假设本次和预计融资利率为1.98%，

发行期限均为 7年，每年支付一次利息，到期偿还本金，应付还本付息情况如下：

1、本次计划融资应付本息情况

金额单位：人民币万元

地级

市
年度

期初本金

金额

本期增加

金额

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

安庆

市

2026年 - 5,000.00 5,000.00 1.98% - -

2027年 5,000.00 5,000.00 1.98% 99.00 99.00

2028年 5,000.00 5,000.00 1.98% 99.00 99.00

2029年 5,000.00 5,000.00 1.98% 99.00 99.00

2030年 5,000.00 5,000.00 1.98% 99.00 99.00

2031年 5,000.00 5,000.00 1.98% 99.00 99.00

2032年 5,000.00 5,000.00 1.98% 99.00 99.00

2033年 5,000.00 5,000.00 - 1.98% 99.00 5,099.00

合计 5,000.00 5,000.00 - 693.00 5,693.00

2、前期已发行专项债还本付息情况

安庆长江大桥综合经济开发区A-15地块三期和C-4地块B区还建安置房工程

项目于 2026 年 4 月已发行棚改专项债券 3,000.00 万元，实际发行利率为 1.67%，

应付还本付息情况如下：

金额单位：人民币万元



31

地级

市
年度

期初本金

金额

本期增加

金额

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

安庆

市

2026年 - 3,000.00 3,000.00 1.67% - -

2027年 3,000.00 3,000.00 1.67% 50.10 50.10

2028年 3,000.00 3,000.00 1.67% 50.10 50.10

2029年 3,000.00 3,000.00 1.67% 50.10 50.10

2030年 3,000.00 3,000.00 1.67% 50.10 50.10

2031年 3,000.00 3,000.00 1.67% 50.10 50.10

2032年 3,000.00 3,000.00 1.67% 50.10 50.10

2033年 3,000.00 3,000.00 - 1.67% 50.10 3,050.10

合计 3,000.00 3,000.00 - 350.70 3,350.70

3、预计未来发行债券应付还本付息情况

金额单位：人民币万元

地级

市
年度

期初本金金

额

本期增加金

额

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

安庆

市

2026年 - 2,000.00 2,000.00 1.98% - -

2027年 2,000.00 7,000.00 9,000.00 1.98% 39.60 39.60

2028年 9,000.00 9,000.00 1.98% 178.20 178.20

2029年 9,000.00 9,000.00 1.98% 178.20 178.20

2030年 9,000.00 9,000.00 1.98% 178.20 178.20

2031年 9,000.00 9,000.00 1.98% 178.20 178.20

2032年 9,000.00 9,000.00 1.98% 178.20 178.20

2033年 9,000.00 2,000.00 7,000.00 1.98% 178.20 2,178.20

2034年 7,000.00 7,000.00 - 1.98% 138.60 7,138.60

合计 9,000.00 9,000.00 - 1,247.40 10,247.40

（二）出让产生的净现金流入

1、基本假设条件和依据

由安庆市宜秀区人民政府拿出 6个可出让地块对本期债券募集资金投资项目

进行平衡，面积共 322.42 亩。

序号 项目 拟出让地块
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1
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项

目
C-8 地块

2
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项

目
C-17 地块

3
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项

目
C-8 地块

4
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项

目
C-9 地块

5
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项

目
C-12 地块

6
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和 C-4 地块 B区还建安置房工程项

目
C-19 地块

经查询安庆市公共资源交易网土地出让成交信息，结合项目的建设期、近几

年项目周边地块成交情况、2023 年-2025 年 GDP 增速、土地出让金收入管理规定

等因素，确定棚改项目的土地出让价格。

预计增速以安庆市 2023-2025 年全市生产总值(GDP)三年平均增速与 2026 年

预计增速孰低作为计算土地价格的增长的基础。

序号 地级市 区县

GDP 增速 政府工作
报告预计
2026 年
GDP增速

预计
GDP增
速2023 年 2024 年 2025 年

三年平
均增速

1 安庆市 宜秀区 6.30% 5.40% 6.00% 5.90% 5.50% 5.50%

2、出让产生的净现金流入

项目自融资开始日至土地挂牌并完成交易，拟土地出让情况如下：

序号 地级市 区县 项目 土地挂牌出让计划
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1 安庆市 宜秀区
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块
三期和C-4地块B区还建安置房工程项目

2027年出让17%，2028
年出让 17%，2029 年
出让 18%，2030 年出
让 11%，2034 年出让

17%

根据对可行性研究报告中预测的审核，分别以安庆市宜秀区预计 GDP增速的

100%、90%、80%比例计算土地价格的增长，以融资开始日至完成全部土地挂牌交

易的现金流入，考虑四项基本政策成本、政府收益、政策性基金和可返还政府收

益的情况，按照保守性原则土地挂牌交易收入按后附“项目收益及现金流入评价

说明”中土地出让收入预测表数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下：

金额单位：人民币万元

序
号

地市 区县 项目
按预计GDP
增速的 100%

按预计GDP
增速的 90%

按预计 GDP
增速的 80%

1
安庆
市

宜秀
区

安庆长江大桥综合经济开
发区A-15地块三期和C-4
地块 B区还建安置房工程

项目

49,040.35 47,807.77 46,609.72

合计 49,040.35 47,807.77 46,609.72

3、预计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（本息

覆盖倍数）

本次融资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

付的资金利息由项目建设金支付。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，本次发债安

庆市资金平衡项目总体覆盖情况：按安庆市宜秀区预计 GDP增速的 100%比例计算

土地价格的增速情况下，本息覆盖倍数为 2.54；按安庆市宜秀区预计 GDP增速的

90%比例计算土地价格的增速情况下，本息覆盖倍数为 2.48；按安庆市宜秀区预计

GDP增速的 80%比例计算土地价格的增速情况下，本息覆盖倍数为 2.42。

表 1：按预计 GDP增速的 100%比例计算土地价格增长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
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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
2026年 - - - -
2027年 - 188.70 188.70 6,772.23 6,772.23
2028年 - 327.30 327.30 7,408.26 7,408.26
2029年 - 327.30 327.30 7,899.03 7,899.03
2030年 - 327.30 327.30 5,237.77 5,237.77
2031年 - 327.30 327.30 - -
2032年 - 327.30 327.30 - -
2033年 10,000.00 327.30 10,327.30 - -
2034年 7,000.00 138.60 7,138.60 21,723.06 21,723.06
合计 17,000.00 2,291.10 19,291.10 49,040.35 - 49,040.35

本息覆盖倍数 2.54

表 2：按预计 GDP增速的 90%比例计算土地价格增长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

2026年 - - - -

2027年 - 188.70 188.70 6,736.87 6,736.87

2028年 327.30 327.30 7,331.24 7,331.24

2029年 - 327.30 327.30 7,776.31 7,776.31

2030年 - 327.30 327.30 5,129.44 5,129.44

2031年 - 327.30 327.30 - -

2032年 - 327.30 327.30 - -

2033年 10,000.00 327.30 10,327.30 -

2034年 7,000.00 138.60 7,138.60 20,833.90 20,833.90
合计 17,000.00 2,291.10 19,291.10 47,807.77 - 47,807.77

本息覆盖倍数 2.48

表 3：按预计 GDP增速的 80%比例计算土地价格增长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

2026年 - - - -

2027年 - 188.70 188.70 6,701.51 - 6,701.51

2028年 - 327.30 327.30 7,254.55 - 7,254.55

2029年 - 327.30 327.30 7,654.61 - 7,654.61

2030年 - 327.30 327.30 5,022.83 - 5,022.83

2031年 - 327.30 327.30 - -
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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

2032年 - 327.30 327.30 -

2033年 10,000.00 327.30 10,327.30 -

2034年 7,000.00 138.60 7,138.60 19,976.23 19,976.23

合计 17,000.00 2,291.10 19,291.10 46,609.72 - 46,609.72

本息覆盖倍数 2.42

（三）项目概况

1、项目位置及四至范围

安庆长江大桥综合经济开发区 A-15 地块三期和 C-4 地块 B区还建安置房工

程项目涉及大桥街道叶祠社区、吴祥社区、三义社区、太平村、九塘村五个村庄。

序号 项目名称 拆迁地块四至范围

1
安庆长江大桥综合经济开发
区A-15地块三期和C-4地块
B区还建安置房工程项目

东至顺安路，西至区间路，南至天柱山路，北至
规划路

2
安庆长江大桥综合经济开发
区A-15地块三期和C-4地块
B区还建安置房工程项目

东至顺安路，西至区间路，南至规划文化用地+
商业用地，北至祥和路

3
安庆长江大桥综合经济开发
区A-15地块三期和C-4地块
B区还建安置房工程项目

迎宾东路以北，圣埠路（经十四路）以东，文苑
路以西

2、项目内容及规模

安庆长江大桥综合经济开发区 A-15 地块三期和 C-4 地块 B 区还建安置房工

程项目，为宜秀区大桥开发区异地安置项目（征迁范围涉及大桥街道叶祠社区、

吴祥社区、三义社区、太平村、九塘村五个村庄），计划安置 4174 套，其中已竣

工交付使用 3234 套，至今还有 940 套未交付。上述地块已纳入 2011 年度棚改计

划，土地腾空后的土地出让收入将作为本项目还本付息来源，拟出让地块共 6块，

用地性质分别为商业、住宅用地，具体用地性质、位置、规划图详见附件。本项

目是 C-2、C-3 两地块保障房项目的二期工程，合计建设房屋 1134 套，其中包含

未交付的 940 套棚改安置房。

（四）投资估算及资金筹措

1、投资估算
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安庆长江大桥综合经济开发区 A-15 地块三期和 C-4 地块 B 区还建安置房工

程项目总投资为 74,598.00 万元，项目资本金 57,598.00 万元，本次拟发行棚改专

项债 5,000.00 万元，前期累计发行棚改专项债 3,000.00 万元，预计未来年度发行

棚专项债 9,000.00 万元，明细如下：

金额单位：人民币万元

序
号

项目 地级市 区县
总投资
额

项目资本
金

本次发债
金额

前期已发
债

预计未来
发债

3

安庆长江大桥综
合经济开发区

A-15 地块三期和
C-4 地块 B区还建
安置房工程项目

安庆市
宜秀
区

74,598.00 57,598.00 5,000.00 3,000.00 9,000.00

合计 74,598.00 57,598.00 5,000.00 3,000.00 9,000.00

2、资金筹措

安庆市棚改项目资金来源于自有资金和政府专项债券资金。

（五）资金平衡

1、安庆市宜秀区：安庆长江大桥综合经济开发区 A-15 地块三期和 C-4 地块

B区还建安置房工程项目

按自融资开始日起第二年开始土地挂牌交易，且于五年内出让完毕，本次发

债自行平衡项目覆盖情况：按预计 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 2.54；按预计 GDP增速的 90%比例计算土地价格增长情况

下，本息覆盖倍数为 2.48；按预计 GDP增速的 80%比例计算土地价格增长情况下，

本息覆盖倍数为 2.42。

表 1：按预计 GDP增速的 100%比例计算土地价格增长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

2026年 - - - -

2027年 - 188.70 188.70 6,772.23 6,772.23
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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

2028年 - 327.30 327.30 7,408.26 7,408.26

2029年 - 327.30 327.30 7,899.03 7,899.03

2030年 - 327.30 327.30 5,237.77 5,237.77

2031年 - 327.30 327.30 - -

2032年 - 327.30 327.30 - -

2033年 10,000.00 327.30 10,327.30 - -

2034年 7,000.00 138.60 7,138.60 21,723.06 21,723.06

合计 17,000.00 2,291.10 19,291.10 49,040.35 - 49,040.35

本息覆盖倍数 2.54

表 2：按预计 GDP增速的 90%比例计算土地价格增长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

2026年 - - - -

2027年 - 188.70 188.70 6,736.87 6,736.87

2028年 327.30 327.30 7,331.24 7,331.24

2029年 - 327.30 327.30 7,776.31 7,776.31

2030年 - 327.30 327.30 5,129.44 5,129.44

2031年 - 327.30 327.30 - -

2032年 - 327.30 327.30 - -

2033年 10,000.00 327.30 10,327.30 -

2034年 7,000.00 138.60 7,138.60 20,833.90 20,833.90
合计 17,000.00 2,291.10 19,291.10 47,807.77 - 47,807.77

本息覆盖倍数 2.48

表 3：按预计 GDP增速的 80%比例计算土地价格增长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

2026年 - - - -

2027年 - 188.70 188.70 6,701.51 - 6,701.51

2028年 - 327.30 327.30 7,254.55 - 7,254.55

2029年 - 327.30 327.30 7,654.61 - 7,654.61

2030年 - 327.30 327.30 5,022.83 - 5,022.83

2031年 - 327.30 327.30 - -
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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

2032年 - 327.30 327.30 -

2033年 10,000.00 327.30 10,327.30 -

2034年 7,000.00 138.60 7,138.60 19,976.23 19,976.23

合计 17,000.00 2,291.10 19,291.10 46,609.72 - 46,609.72

本息覆盖倍数 2.42

（六）项目收益及现金流入预算项目说明

1、土地出让价格预测

（1）土地市场情况

经查询安庆市土地交易中心信息，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：
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序
号

地市 区县 土地编号 区位
土地出让面
积（㎡）

容积
率

中标总地价
（万元）

成交单价（元

/平方米)
出让时期 土地用途

1 安庆市
宜秀
区

庆自然出字〔2022〕
019 号

东至顺安路，西至
区间路，南至天柱
山路，北至规划路

123,039.00 ≤1.7 37,500.00 3,047.81 2023/2/22 住宅

2 安庆市
宜秀
区

庆自然出字〔2022〕
019 号

东至顺安路，西至区

间路，南至规划文化

用地+商业用地，北

至祥和路

76,660.00 ≤1.7 23,500.00 3,065.48 2023/2/22 住宅

3 安庆市
宜秀
区

庆自然出字〔2022〕
049 号

迎宾东路以北，圣埠

路（经十四路）以东，

文苑路以西
13,156.77 ≤3.3 2,182.00 1,658.46 2025/5/11 商业

均价 212,855.77 - 63,182.00 2,590.59

（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，对安庆市

棚户区改造项目进行价格预测。具体计算如下：

1 土地出让价格预测

序号 地块 地市 区县
预计 GDP
增长率

土地性质
拟出让面积
（亩）

参考平均土
地单价

修正系数
预测土地单价
（万元/亩）

1
安庆长江大桥综合经济开发
区A-15地块三期和C-4地块
B区还建安置房工程项目

安庆市 宜秀区 5.50% 居住用地 119.52 197.89 1 197.89
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2 土地出让价格预测（预计 GDP增长 100%概率测算）（金额单位：元/平方米）

序
号

地块 地市 区县
土地性
质

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1

安庆长江大桥
综合经济开发
区A-15 地块
三期和 C-4 地
块 B区还建安
置房工程项目

安庆
市

宜秀区
居住用

地
197.89 208.77 220.25 232.36 245.14 258.62 272.84 287.85 303.68

3 土地出让价格预测（预计 GDP增长 90%概率测算）（金额单位：元/平方米）

序
号

地块 地市 区县
土地性
质

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1

安庆长江大
桥综合经济
开发区A-15
地块三期和
C-4地块B区
还建安置房
工程项目

安庆
市

宜秀
区

居住用

地
197.89 207.68 217.96 228.75 240.07 251.95 264.42 277.51 291.25

4 土地出让价格预测（预计 GDP增长 80%概率测算）（金额单位：元/平方米）
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序
号

地块 地市 区县
土地性
质

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年

1

安庆长江大
桥综合经济
开发区A-15
地块三期和
C-4地块B区
还建安置房
工程项目

安庆
市

宜秀
区

居住用

地
197.89 206.59 215.68 225.17 235.08 245.42 256.22 267.49 279.26

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。土地增长率取数安庆市安庆市宜秀区

2023-2025 年近三年 GDP平均增长率、2026 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。

（1）土地收入预测（预计 GDP增长 100%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序号 项目 地市 区县 土地性质 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2034年

1
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块三期

和 C-4 地块 B区还建安置房工程项目
安庆市 宜秀区 居住用地 11,315.33 12,378.05 3,198.05 8,751.50 - - 36,295.83

（2）土地收入预测（预计 GDP增长 90%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序号 项目 地市 区县
土地性
质

2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2034年
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1
安庆长江大桥综合经济开发区A-15 地块三期和

C-4 地块 B区还建安置房工程项目
安庆市 宜秀区 居住用地 11,256.26 12,249.35 12,993.00 8,570.50 - - 34,810.20

（3）土地收入预测（预计 GDP增长 80%概率测算）（金额单位：人民币万元）

序
号

项目 地市 区县 土地性质 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2034年

1
安庆长江大桥综合经济开发区A-15地块三期和C-4

地块 B区还建安置房工程项目
安庆市 宜秀区 居住用地 11,197.18 12,121.22 12,789.66 8,392.36 - - 33,377.16

3、土地出让收益预测

按照项目融资开始至完成全部土地出让，分别考虑预计 GDP增长率的 100%、90%、80%概率进行测算。

（1）安庆市棚户区改造项目土地出让收益预测表（100%）

金额单位：人民币万元
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序号 项目 合计

安庆长江大桥综合经济
开发区 A-15地块三期和
C-4地块 B区还建安置房

工程项目
市区县 安庆市 宜秀区

一 收入合计 81,938.76 81,938.76
1 土地收入 81,938.76 81,938.76
二 扣除项目合计 32,898.41 32,898.41
1 国有土地收益基金 6,555.10 6,555.10

2
省统筹乡村振兴资

金
1,638.78 1,638.78

3 土地出让业务费 2,048.47 2,048.47
4 农业土地开发资金 1,638.78 1,638.78
5 教育资金支出 7,005.76 7,005.76

6
农田水利建设资金

支出
7,005.76 7,005.76

7
城镇廉租住房保障

支出
7,005.76 7,005.76

8 社会公共服务资金

三
用于资金平衡土地

相关收益
49,040.35 49,040.35

（2）安庆市棚户区改造项目土地出让收益预测表（90%）

金额单位：人民币万元

序号 项目 合计

安庆长江大桥综合经济
开发区 A-15地块三期和
C-4地块 B区还建安置房

工程项目

市区县 安庆市 宜秀区

一 收入合计 79,879.31 79,879.31

1 土地收入 79,879.31 79,879.31

二 扣除项目合计 32,071.54 32,071.54

1 国有土地收益基金 6,390.34 6,390.34

2 省统筹乡村振兴资金 1,597.59 1,597.59
3 土地出让业务费 1,996.98 1,996.98

4 农业土地开发资金 1,597.59 1,597.59

5 教育资金支出 6,829.68 6,829.68
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序号 项目 合计

安庆长江大桥综合经济
开发区 A-15地块三期和
C-4地块 B区还建安置房

工程项目

市区县 安庆市 宜秀区

6 农田水利建设资金支出 6,829.68 6,829.68

7 城镇廉租住房保障支出 6,829.68 6,829.68

8 社会公共服务资金

三 用于资金平衡土地相关收益 47,807.77 47,807.77

（3）安庆市棚户区改造项目土地出让收益预测表（80%）

金额单位：人民币万元

序号 项目 合计

安庆长江大桥综合经济
开发区 A-15地块三期和
C-4地块B区还建安置房

工程项目
市区县 安庆市 宜秀区本级

一 收入合计 33,377.16 33,377.16
1 土地收入 33,377.16 33,377.16
二 扣除项目合计 31,267.84 31,267.84
1 国有土地收益基金 6,230.20 6,230.20
2 省统筹乡村振兴资金 1,557.55 1,557.55
3 土地出让业务费 1,946.94 1,946.94

4 农业土地开发资金 1,557.55 1,557.55
5 教育资金支出 6,658.53 6,658.53
6 农田水利建设资金支出 6,658.53 6,658.53
7 城镇廉租住房保障支出 6,658.53 6,658.53
8 社会公共服务资金

三 用于资金平衡土地相关收益 46,609.72 46,609.72
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