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皖九通财咨字[2026]第 0041号

2026 年安徽省政府专项债券（七十八期）
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（七十八期）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 1个地级市共 1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（七十八期）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 1个地市棚户区改造 1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
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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

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 1.00亿元，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 10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。
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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（七十八期）

发行规模： 人民币 1.00亿元

债券期限： 10年期

债券利率： 固定利率

付息方式：
利息按半年计息，每年 4月 28日、10月 28日各支付一次（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 1个地级市 1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 芜湖市
镜湖区

本级

镜湖区黄山东路片区等城中

村改造项目
245,374.00 73,374.00 172,000.00 99,600.00 10,000.00

合计 245,374.00 73,374.00 172,000.00 99,600.00 10,000.00
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附件 2：项目收益及现金流入评价说明

一、芜湖市

（一）应付本息情况

芜湖市本批次共 1个 10 年期棚户区改造项目，为镜湖区黄山东路片区等城中

村改造项目，该项目发行棚改专项债券总额为 172,000.00 万元，前期已发行棚改

专项债券 99,600.00 万元，其中 2024 年 9 月份已发行专项债券 8,500.00 万元，实

际发行利率为 2.12%，2025 年 3 月份已发行 20,000.00 万元，实际发行利率 2.10%，

2025 年 5 月份已发行 18,500.00 万元，实际发行利率 1.87%；2025 年 8 月已发行

2,600.00 万元，发行利率为 2.03%；2026 年 1 月已发行 10,000.00 万元，实际发行

利率 1.97%；2026 年 4 月已发行 10,000.00 万元，实际发行利率 1.85%；2026 年 7

月发行 25,300.00 万元，实际发行利率 1.79%；2026 年 9 月发行 4,700.00 万元，实

际发行利率 1.79%。本次计划发行棚改专项债 10,000.00 万元，未来计划发行棚改

专项债券 62,400.00 万元。假设本次及未来计划发行利率为 2.20%，期限为十年，

每半年支付一次利息，到期偿还本金，应付还本付息情况如下：

1、本次发行专项债应付本息情况

金额单位：人民币万元

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 - 10,000.00 - 10,000.00 2.20% - -

2027年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2028年 10,000.00 - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2029年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2030年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2031年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2032年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2033年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2034年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2035年 10,000.00 - - 10,000.00 2.20% 220.00 220.00

2036年 10,000.00 - 10,000.00 - 2.20% 220.00 10,220.00

合计 10,000.00 10,000.00 - - 2,200.00 12,200.00
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2、前期已发行专项债应付本息情况

（1）2024 年 9 月份已发行 8,500.00 万元、发行利率为 2.12%，应付还本付息

情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 8,500.00 - 8,500.00 2.12% - -

2025年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2026年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20
2027年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20
2028年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2029年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2030年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2031年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2032年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2033年 8,500.00 - - 8,500.00 2.12% 180.20 180.20

2034年 8,500.00 - 8,500.00 - 2.12% 180.20 8,680.20

合计 8,500.00 8,500.00 - - 1,802.00 10,302.00

（2）2025 年 3 月份已发行 20,000.00 万元、发行利率为 2.10%，应付还本付

息情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 20,000.00 - 20,000.00 2.10% 210.00 210.00

2026年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2027年 20,000.00 - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00
2028年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00
2029年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2030年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2031年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2032年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2033年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2034年 20,000.00 - - 20,000.00 2.10% 420.00 420.00

2035年 20,000.00 - 20,000.00 - 2.10% 210.00 20,210.00
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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

合计 20,000.00 20,000.00 - - 4,200.00 24,200.00

（3）2025 年 5 月份已发行 18,500.00 万元、发行利率为 1.87%，应付还本付

息情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 18,500.00 - 18,500.00 1.87% 172.98 172.98

2026年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2027年 18,500.00 - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95
2028年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95
2029年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2030年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2031年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2032年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2033年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2034年 18,500.00 - - 18,500.00 1.87% 345.95 345.95

2035年 18,500.00 - 18,500.00 - 1.87% 172.98 18,672.98

合计 - 18,500.00 18,500.00 - - 3,459.50 21,959.50

（4）2025 年 8 月份已发行 2,600.00 万元、发行利率为 2.03%，应付还本付息

情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 2,600.00 - 2,600.00 2.03% - -

2026年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78

2027年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78
2028年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78
2029年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78

2030年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78
2031年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78
2032年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78

2033年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78

2034年 2,600.00 - - 2,600.00 2.03% 52.78 52.78

2035年 2,600.00 - 2,600.00 - 2.03% 52.78 2,652.78



9

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

合计 - 2,600.00 2,600.00 - - 527.80 3,127.80

（5）2026 年 1 月份已发行 10,000.00 万元、发行利率为 1.97%，应付还本付

息情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 10,000.00 - 10,000.00 1.97% 98.50 98.50

2027年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2028年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00
2029年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00
2030年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2031年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2032年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2033年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2034年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2035年 10,000.00 - - 10,000.00 1.97% 197.00 197.00

2036年 10,000.00 - 10,000.00 - 1.97% 98.50 10,098.50

合计 - 10,000.00 10,000.00 - - 1,970.00 11,970.00

（6）2026 年 4 月份已发行 10,000.00 万元、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

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 - 10,000.00 - 10,000.00 1.85% 92.50 92.50

2027年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00
2028年 10,000.00 - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2029年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2030年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2031年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2032年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2033年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2034年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00

2035年 10,000.00 - - 10,000.00 1.85% 185.00 185.00
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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

2036年 10,000.00 - 10,000.00 - 1.85% 92.50 10,092.50
合计 10,000.00 10,000.00 - - 1,850.00 11,850.00

（7）2026 年 7 月份已发行 25,300.00 万元、发行利率为 1.79%，应付还本付

息情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 25,300.00 - 25,300.00 1.79% - -
2027年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2028年 25,300.00 - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2029年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2030年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2031年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2032年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2033年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2034年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2035年 25,300.00 - - 25,300.00 1.79% 452.87 452.87

2036年 25,300.00 - 25,300.00 - 1.79% 452.87 25,752.87

合计 25,300.00 25,300.00 - - 4,528.70 29,828.70

（8）2026 年 9 月份已发行 4,700.00 万元、发行利率为 1.79%，应付还本付息

情况如下：

金额单位：人民币万元

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 - 4,700.00 - 4,700.00 1.79% - -

2027年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2028年 4,700.00 - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2029年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2030年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2031年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2032年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13
2033年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2034年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13
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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

2035年 4,700.00 - - 4,700.00 1.79% 84.13 84.13

2036年 4,700.00 - 4,700.00 - 1.79% 84.13 4,784.13

合计 4,700.00 4,700.00 - - 841.30 5,541.30

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

2027年 - 31,200.00 - 31,200.00 2.20% 343.20 343.20

2028年 31,200.00 31,200.00 - 62,400.00 2.20% 1,029.60 1,029.60

2029年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80

2030年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80

2031年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80

2032年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80

2033年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80

2034年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80
2035年 62,400.00 - - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80
2036年 62,400.00 - 62,400.00 2.20% 1,372.80 1,372.80

2037年 62,400.00 - 31,200.00 31,200.00 2.20% 1,029.60 32,229.60

2038年 31,200.00 - 31,200.00 - 2.20% 343.20 31,543.20

合计 62,400.00 62,400.00 - - 13,728.00 76,128.00

（二）出让产生的净现金流入

1、基本假设条件和依据

由芜湖市镜湖区人民政府分别拿出 3个可出让地块对本期债券 1个募集资金

投资项目进行资金平衡。经查询芜湖市镜湖区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、预计 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。

预计增速以芜湖市镜湖区 2023-2025 年全市生产总值(GDP)三年平均增速与

2026 年政府工作报告预计增速孰低作为计算土地价格的增长的基础。

序号 地市 区县 项目名称 拟出让地块名称

1 芜湖市 镜湖区
镜湖区黄山东路
片区等城中村改

造项目

2023年危房征收项目：兴隆巷 6#印铁制罐厂宿舍、
半亩园 12#楼及境内其他危房

肉厂周边棚改地块：北至空地，南至自然巷西至长
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序号 地市 区县 项目名称 拟出让地块名称
江水系，东至空地

赵家村周边棚改（一标段）：北至自然巷，南至黄
山东路西至仓津路，东至西洋里小街

镜湖区 2023-2025年三年平均增速与预计 GDP增速情况如下：

序号 区、县
2023年
GDP增速

2024年
GDP增速

2025年
GDP增速

三年平
均增速

2026年政府工作报
告预计 GDP增速

预计 GDP
增速

1 镜湖区 7.70% 5.10% 5.00% 5.93% 5.50% 5.50%

2、出让产生的净现金流入

土地出让计划如下：

序号 地市 县区 项目名称 土地出让计划

1 芜湖市 镜湖区
镜湖区黄山东路片区等

城中村改造项目
2034年出让 20%，2035年出让 15%，2036年
出让 15%，2037年出让 15%，2038年出让 35%

根据对可行性研究报告中预测的审核，以芜湖市镜湖区预计 GDP增速的 100%、

90%、80%比例计算土地价格的增长，以土地挂牌交易当年的现金流入，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

测表中数据计算，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 芜湖市 镜湖区
镜湖区黄山东路片区等城

中村改造项目
300,727.72 284,769.97 269,598.29

（三）项目概况

1、镜湖区黄山东路片区等城中村改造项目

本次棚户区改造占地面积约 322.17 亩，拆迁户数 1220 户，拆迁改造面积

135,515.00 平方米。项目安置方式为就近进行安置。安置房占地面积约 60,146.55

（约 90.22 亩），总建筑面积约 175,453.00 平方米。

棚改四至范围分别为：

序号 项目名称 四至范围
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1
镜湖区黄山东路片
区等城中村改造项

目

2023年危房征收项目：兴隆巷 6#印铁制罐厂宿舍、半亩园
12#楼及境内其他危房;肉厂周边棚改地块：北至空地，南至
自然巷西至长江水系，东至空地;赵家村周边棚改（一标段）：
北至自然巷，南至黄山东路西至仓津路，东至西洋里小街。

（四）投资估算及资金筹措

1、投资估算

项目总投资 245,374.00 万元，其中：项目资本金 73,374.00 万元，预计发行债

券资金 172,000.00 万元，本次拟发行棚改专项债 10,000.00 万元，前期发行棚改专

项债 99,600.00 万元，预计未来发行专项债 62,400.00 万元，明细如下：

序
号

区县 项目名称
总投资额
（万元）

项目资本
金（万元）

本次拟发债
金额（万元）

前次累计募
集债券本金
（万元）

预计未来
拟发债金
额（万元）

1 镜湖区
镜湖区黄山东路片区
等城中村改造项目

245,374.00 73,374.00 10,000.00 99,600.00 62,400.00

2、资金筹措

棚改项目资金来源于财政资金和专项债券资金。

（五）资金平衡

镜湖区黄山东路片区等城中村改造项目

按自融资开始日起第十年开始土地挂牌交易，2034 年-2038 年出让完毕，本

次发债自行平衡项目覆盖情况：按镜湖区预计 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 1.45；按镜湖区预计 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 1.37；按镜湖区预计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 1.30。

按照镜湖区预计 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

2024年 - - - - - -

2025年 - 563.18 563.18 - 563.18 563.18
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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

2026年 - 1,189.93 1,189.93 - 1,189.93 1,189.93

2027年 - 2,332.63 2,332.63 - 2,481.13 2,481.13

2028年 - 3,118.03 3,118.03 - 3,167.53 3,167.53

2029年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2030年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2031年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2032年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2033年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2034年 8,500.00 3,510.73 12,010.73 52,988.36 - 52,988.36

2035年 41,100.00 2,947.56 44,047.56 41,929.35 - 41,929.35

2036年 60,000.00 2,320.80 62,320.80 44,237.76 - 44,237.76

2037年 31,200.00 1,178.10 32,378.10 46,673.14 - 46,673.14

2038年 31,200.00 392.70 31,592.70 114,899.11 - 114,899.11

合计 172,000.00 35,107.30 207,107.30 300,727.72 24,955.42 325,683.14

本息覆盖倍数 1.45

按照镜湖区预计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

2024年 - - - - - -
2025年 - 563.18 563.18 - 563.18 563.18
2026年 - 1,189.93 1,189.93 - 1,189.93 1,189.93
2027年 - 2,332.63 2,332.63 - 2,332.63 2,332.63
2028年 - 3,118.03 3,118.03 - 3,118.03 3,118.03
2029年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73
2030年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73
2031年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2032年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2033年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2034年 8,500.00 3,510.73 12,010.73 50,815.99 - 50,815.99

2035年 41,100.00 2,947.56 44,047.56 40,000.63 - 40,000.63

2036年 60,000.00 2,320.80 62,320.80 41,982.73 - 41,982.73

2037年 31,200.00 1,178.10 32,378.10 44,062.96 - 44,062.96
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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

2038年 31,200.00 392.70 31,592.70 107,907.66 - 107,907.66
合计 172,000.00 35,107.30 207,107.30 284,769.97 24,757.42 309,527.39

本息覆盖倍数 1.37

按照镜湖区预计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

2024年 - - - - - -
2025年 - 563.18 563.18 - 563.18 563.18
2026年 - 1,189.93 1,189.93 - 1,189.93 1,189.93
2027年 - 2,332.63 2,332.63 - 2,332.63 2,332.63
2028年 - 3,118.03 3,118.03 - 3,118.03 3,118.03
2029年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73
2030年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73
2031年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2032年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2033年 - 3,510.73 3,510.73 - 3,510.73 3,510.73

2034年 8,500.00 3,510.73 12,010.73 48,721.88 - 48,721.88

2035年 41,100.00 2,947.56 44,047.56 38,151.08 - 38,151.08

2036年 60,000.00 2,320.80 62,320.80 39,831.57 - 39,831.57

2037年 31,200.00 1,178.10 32,378.10 41,586.00 - 41,586.00
2038年 31,200.00 392.70 31,592.70 101,307.76 - 101,307.76
合计 172,000.00 35,107.30 207,107.30 269,598.29 24,757.42 294,355.71

本息覆盖倍数 1.30

（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

经查询芜湖市镜湖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。

序
号

地块 位置
供应面积
（亩）

成交价总价
（万元）

地块面积
(㎡)

单价（元/㎡）
土地
用途

合同日期
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序
号

地块 位置
供应面积
（亩）

成交价总价
（万元）

地块面积
(㎡)

单价（元/㎡）
土地
用途

合同日期

1 2217号
宗地

镜湖区黄山东路
以南地块

79.55 71,000.00 53,033.60 13,387.74
城镇
住宅

2022.06.15

2 2210号
宗地

镜湖区江源阀门
厂地块

55.17 60,000.00 36,780.18 16,313.13 居住 2022.04.15

3 2507号
宗地

镜湖区东北至北
京西路、东南至冰
冻街、西至芜湖军

分区

22.49288254 19,900.00 14,995.33 13,270.80 居住 2025/7/22

4
2502号
宗地

镜湖区东至得利
路、南至站北路、
西至汀苑路、北至

飞马路

26.86717566 18,850.00 17,911.54 10,523.94 居住 2025/2/28

5
2412号
宗地

镜湖区东至胜利
西路、南至规划用
地、西至堤脚路、
北至天门山西路

29.49816251 22,200.00 19,665.54 11,288.78 居住 2024/9/30

均价 12,956.88元/㎡

（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，对各棚户区改造项目进行价格预测。

具体计算如下：



17

1）土地出让价格预测

土地价格预测表（土地单价：元/㎡）

序号 地块 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/
㎡)

修正系数
预测土地单价

(元/㎡)

1
镜湖区黄山东路片区等城中村
改造项目

芜湖市 镜湖区 5.50% 商住用地 214,781.07 12,956.88 0.90 11,661.19

2）土地出让价格预测

2026年-2038年土地出让价格预测表（预计 GDP 增长 100%概率测算：土地单价：元/㎡）

序
号

地块
区
县

土地
性质

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

1

镜湖区黄山
东路片区等
城中村改造
项目

镜
湖
区

商住
用地

11,661.19 12,302.56 12,979.20 13,693.06 14,446.18 15,240.72 16,078.96 16,963.30 17,896.28 18,880.58 19,919.01 21,014.56 22,170.36

2026年-2038年土地出让价格预测表（预计 GDP 增长 90%概率测算：土地单价：元/㎡）

序
号

地块
区
县

土地
性质

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

1

镜湖区黄山
东路片区等
城中村改造
项目

镜
湖
区

商住
用地

11,661.19 12,238.42 12,844.22 13,480.01 14,147.27 14,847.56 15,582.51 16,353.84 17,163.36 18,012.95 18,904.59 19,840.37 20,822.47
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2026年-2038年土地出让价格预测表（预计 GDP 增长 80%概率测算：土地单价：元/㎡）

序
号

地块
区
县

土地
性质

2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年

1

镜湖区黄山
东路片区等
城中村改造
项目

镜
湖
区

商住
用地

11,661.19 12,174.28 12,709.95 13,269.19 13,853.03 14,462.56 15,098.91 15,763.26 16,456.84 17,180.94 17,936.90 18,726.12 19,550.07

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。土地增长率取数芜湖市镜湖区 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。具体如下：

（1）土地出让收入预测表（预计 GDP增长 100%概率测算）

金额单位:人民币万元

序号 地块 地市 区县 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

1
镜湖区黄山东路片区等

城中村改造项目
芜湖市 镜湖区 76,875.64 60,827.87 64,173.40 67,702.95 166,662.08

（2）土地出让收入预测表（预计 GDP增长 90%概率测算）

金额单位:人民币万元
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序号 地块 地市 区县 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

1 镜湖区黄山东路片区等城中
村改造项目

芜湖市 镜湖区 73,727.30 58,032.61 60,905.22 63,920.04 156,529.54

（3）土地出让收入预测表（预计 GDP增长 80%概率测算）

金额单位:人民币万元

序号 地块 地市 区县 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年

1
镜湖区黄山东路片区等城中

村改造项目
芜湖市 镜湖区 70,692.36 55,352.11 57,787.60 60,330.24 146,964.48

3、土地出让收益和专项收入预测

按自融资开始日起第十年开始土地挂牌交易，且 2034 年-2038 年出让完毕，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

序号 项目
镜湖区黄山东路片区等城中村改造项目

GDP增长率的 100% GDP 增长率的 90% GDP 增长率的 80%
一 收入合计 436,241.94 413,114.71 391,126.79

1 土地收入 436,241.94 413,114.71 391,126.79

二 扣除项目合计 135,514.22 128,344.74 121,528.50

1 国有土地收益基金 17,449.68 16,524.58 15,645.06
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序号 项目
镜湖区黄山东路片区等城中村改造项目

GDP增长率的 100% GDP 增长率的 90% GDP 增长率的 80%
2 农业土地开发资金 279.21 279.21 279.21

3 保障性住房建设资金 21,812.09 20,655.74 19,556.34

4 土地出让业务费 8,724.84 8,262.29 7,822.53

5 教育资金 43,624.20 41,311.46 39,112.68

6 农田水利建设资金 43,624.20 41,311.46 39,112.68

三 用于资金平衡土地相关收益 300,727.72 284,769.97 269,598.29
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