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项目 4

1、项目主要内容

徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目建设地点位于徐州淮海国际港务区，

庞夹路以南，经十三路以西。建设单位为徐州陆港建设发展有限公司。项目建设

内容包括徐丰公路东 B 地块内设置 9 栋 18F 住宅、1 栋 17F 住宅及 1 栋其他配套

用房，总建筑面积 146800.67 ㎡，包括计容建筑面积 98943.44 ㎡（住宅 93588.43

㎡，配套商业 2573.28 ㎡，物业用房 806.92 ㎡，公厕 32.5 ㎡，社区用房 528.31 ㎡，

居家养老用房 458.87 ㎡，邮政 42 ㎡，消防监控室 36.13 ㎡，开闭所 180 ㎡，配

电房 387 ㎡，生活泵房 280 ㎡，门卫 30 ㎡），不计容建筑面积 47857.23 ㎡，住

宅总户数 931 户，容积率 2.06，绿地率 35%；幼儿园地块内设置一座 3F 教学综

合楼，规划 12 班，建筑面积 3952.4 ㎡，容积率 0.61，绿地率 35%。

2、项目经济社会效益分析

（1）项目的实施有利于加快解决中低收入居民的住房困难，提高生活质量，

共享改革发展成果，提高党和政府的威信，增强人民群众的向心力和凝聚力。

（2）本项目将建设成布局合理、设施配套、功能齐全、环境优美的现代化

小区，极大改善原有居民住房条件和生活质量。作为重要的保障性安居工程，是

完善当地住房供应体系重要举措。

（3）通过本项目定销房的建设，集中安置被征迁居民，将充分挖掘原有建

设用地的潜力，促进存量土地的有效利用，实现有限土地资源的“再生”利用，

节约了宝贵的土地资源，达到从严控制建设用地总量、土地节约集约利用的目的，

有利于政府更好地规划建设，为城市发展提供必要的用地保障。

（4）同时，本项目定销房的建设能够有效拉动投资和消费需求，带动相关

产业发展，推进以人为核心的新型城镇化建设，破解城市二元结构，提高城镇化

质量，让更多困难群众住进新居，为企业发展提供机遇，为扩大就业增添岗位，

发挥助推经济实现持续健康发展和民生不断改善的积极效应。

3、项目资金投入计划及建设计划
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（1）项目资金投入计划

（2）项目建设计划

项目已取得《关于徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目建议书的批复》（徐

港行审投审〔2021〕1 号）；《关于徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目可行性

研究报告的批复》（徐港行审投审〔2021〕7 号）；不动产权证；建设用地规划许

可证；建设工程规划许可证；建筑工程施工许可证。

徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目进度表

项目实施步骤 2021

年

2021

年

2021

年

2022

年

2022

年

2022

年

2023

年

2023

年

2023

年

1月-4

月

5 月

-8 月

9 月

-12

月

1月

-4 月

5 月

-8 月

9 月

-12

月

1 月

-4 月

5月

-8 月

9 月

-12月

项目审批

勘察/规划设

计

项目招投标

三通一平等

项目名称

项目总投

资（万元）

①=②+③

资金来源（万元）

资本金

②=④+⑤+⑥

非资本金部分

③=⑦+⑧+⑨

已有地

方政府

专项债

券资金

金额④

拟使用

本期地

方政府

专项债

券资金

金额⑤

其他资本

金⑥

已有地

方政府

专项债

券资金

金额⑦

拟使用本

期地方政

府专项债

券资金金

额⑧

其他资金

（非资本

金）⑨

徐州淮海国

际陆港南岗

定销房一期

项目

65768.54 15768.54 40000 10000
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基础及结构施

工

内外装饰

设备安装

基础设施配套

4、项目预期收益情况

经查询徐州市国有建设用地使用权网上交易系统土地出让信息，项目地块周

边出让住宅用地 3 宗，本次预测基准地价参考上述土地出让的综合楼面价格。

（1）土地市场情况

经查询徐州市国有建设用地使用权网上交易信息，项目地块周边住宅用地 3

宗：2019-56 号、2019-63 号、2020-46 号，容积率按照平均计算，住宅用地情况

具体如下表所示：

（2）项目区土地出让价格预测

本次融资涉及的拟改造地块位于二环北路西延北、三环西路西及郑徐高铁北、

徐丰公路东，最终土地出让地址及具体面积以国土部门招拍挂信息为准。住宅用

序

号

地块 位置 占地面

积(m2)

容积

率

建筑面积

(m2)

成交价格

（万元）

楼面地

价(元

/m2)

出让

日期

用

途

1
2019-5

6 号

苏山路

西，黄河

北路北，

二环北

路西延

南

62,362

.60
2.26

140,627.

66

47,700.0

0

3,391.

94

2019.

9

住

宅

2
2019-6

3 号

九里小

学北，龟

山南路

南

20,410

.00
2.35

47,963.5

0

16,840.0

0

3,511.

00

2020.

1

住

宅

3
2020-4

6 号

平山路

东、龟山

北路西

54,890

.60
1.59

87,001.6

0

64,000.0

0

7,356.

19

2020.

11

住

宅
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地以项目地块近年的出让土地价格作为参考，具体计算如下表：

地块 2022 年 权重
平均出让价格（元/平

方米）

2019-56 号 3,728.09 1/3 1,242.70

2019-63 号 3,739.30 1/3 1,246.43

2020-46 号 7,834.52 1/3 2,611.51

合计 5,100.64

根据土地价格结合土地价格增长率，现预测项目出让区土地价格如下：

项目名称 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年

徐州淮海国际陆

港南岗定销房一

期项目

5,100.64 5,263.86 5,432.30 5,606.13

（3）土地价格增长率

徐州 GDP 增速根据徐州市人民政府门户网公布信息，按照 2022 年 GDP 增

长 3.20%确定，预期增长率确定为 3.20%。

（4）土地出让收入测算

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。现预测项目实现土地出让收入情况如下：

单位：万元

项目 2024 年 2025 年 合计

项目土地出让面积（亩） 96.00 96.00 192.00

项目土地出让面积（平方米） 64,000.00 64,000.00 128,000.00
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项目 2024 年 2025 年 合计

项目可建筑面积（平方米） 132,480.00 132,480.00 264,960.00

项目土地出让单价（元/平方

米）
5,432.30 5,606.13

项目土地出让收入（万元） 71,967.12 74,270.07 146,237.19

（5）土地出让净现金流入

假设徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目，2024 年至 2025 年分期进行土

地挂牌交易，根据徐州市人民政府文件相关政策，土地出让收入中国有土地收益

基金、土地出让业务费、农业土地开发资金、被征地农民社会保障资金、保障性

住房建设资金、教育资金以及农田水利建设资金等支出按规定计提标准使用，测

算净现金流时予以考虑，具体测算情况如下：

单位：万元

序

号
项目 2024 年 2025 年 合计

一 出让土地回款
71,967.12 74,270.07 146,237.19

二 用于资金平衡土地相关收益

1 土地出让收入
71,967.12 74,270.07 146,237.19

2 土地出让相关支出
25,190.44 25,994.17 51,184.62

2-1 国有土地收益基金（1*5%）
3,598.36 3,713.50 7,311.86

2-2 土地出让业务费（1*2%）
1,439.34 1,485.40 2,924.74

2-3 农业土地开发资金（3000 元/亩）
28.80 28.80 57.60
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序

号
项目 2024 年 2025 年 合计

2-4

被征地农民社会保障资金（8000

元/亩）
76.80 76.80 153.60

2-5

保障性住房建设资金（净收益的

10%）
6,682.38 6,896.56 13,578.94

2-6 教育资金（净收益的 10%）
6,682.38 6,896.56 13,578.94

2-7 农田水利建设资金（净收益的 10%）
6,682.38 6,896.56 13,578.94

3 用于资金平衡土地相关收益
46,776.67 48,275.89 95,052.57

（6）其他收入

假设徐州淮海国际陆港南岗定销房一期项目对外出租商业用房及车位，出租

价格参考徐州市住房和城乡建设局发布的房屋租赁指导价格及项目周边车位出

租情况，预计商业用房出租 65.00 元/㎡/月、车位出租 2,000.00 元/个/年，运营期

第一年出租率 70%，第二年出租率 80%，第三年及以后年度出租率 90%。测算

税金及附加，包括房产税、城市维护建设税、教育费附加、地方教育费附加。假

设管理费用、办公费用等其他费用，按出租收入的 2%测算。具体测算情况如下：

单位：万元

序

号
名称 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

一 收入
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序

号
名称 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

1

商业用

房出租

收入

143.68 164.20 184.73 184.73 184.73 184.73 184.73 1,231.53

其

中

商业用

房建筑

面积

（m2）

2,631.42 2,631.42 2,631.42 2,631.42 2,631.42 2,631.42 2,631.42

出租价

格（65

元/㎡/

月）

65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00

出租率 70% 80% 90% 90% 90% 90% 90%

2

车位出

租收入
133.70 152.80 171.90 171.90 171.90 171.90 171.90 1,146.00

其

中

车位数

量（个）
955 955 955 955 955 955 955

出租价

格

（0.2

万元/

0.20 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20 0.20
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序

号
名称 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

个）

出租率 70% 80% 90% 90% 90% 90% 90%

收入合

计
277.38 317.00 356.63 356.63 356.63 356.63 356.63 2,377.53

二 支出

1

税金及

附加
33.29 38.04 42.79 42.79 42.79 42.79 42.79 285.28

2

其他费

用
5.55 6.34 7.13 7.13 7.13 7.13 7.13 47.54

支出合

计
38.84 44.38 49.92 49.92 49.92 49.92 49.92 332.82

三 收益 238.54 272.62 306.71 306.71 306.71 306.71 306.71 2,044.71

（7）棚改收益预测

项目融资本息偿还来源于项目土地出让收入、商业用房及车位出租收入，项

目实施单位预测的土地出让和出租收入计划分阶段实施，收入分年流入。全部债

券存续期和本期债券存续期的收益一致，相关收益预测如下：

单位：万元

序

号
项目 2024 年 2025 年 2026 年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

一 土地
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序

号
项目 2024 年 2025 年 2026 年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

出让

1

土地

出让

收入

71,967.12 74,270.07 146,237.19

2

减：

四项

基本

政策

成本

5,143.30 5,304.50 10,447.80

3

减：

政策

性基

金

20,047.15 20,689.67 40,736.82

4

土地

出让

净收

入

46,776.67 48,275.89 95,052.57

二

项目

可实

现的
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序

号
项目 2024 年 2025 年 2026 年 2027年 2028年 2029年 2030年 合计

其他

收入

1

商业

用房

及车

位出

租净

收入

238.54 272.62 306.71 306.71 306.71 306.71 306.71 2,044.71

三

项目

用于

资金

平衡

收益

47,015.21 48,548.51 306.71 306.71 306.71 306.71 306.71 97,097.28
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5、事前绩效评估申报表
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6、事前绩效评估审核表




