


及周边棚户区建设项目 20000 万元；用于凤北新区棚户区 A地块及周边棚

户区、龙山子棚户区 2号地 A地块及周边棚户区建设项目 17500 万元。

2021 年安徽省萧县新增棚改专项债券发行额为 4 亿元，期限为 5年

期。用于我县所辖党校棚户区二期及周边棚户区、凤北新区棚户区 B 地块

及周边棚户区建设项目。

2022 年 2月安徽省萧县新增棚改专项债券发行额为 3 亿元，期限为 5

年期。用于我县凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号

地 A地块及周边棚户区建设项目。

2022 年 6月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额为 2 亿元，期限为 5

年期。用于我县党校棚户区二期及周边棚户区、凤北新区棚户区 B地块及

周边棚户区建设项目。

2022 年 10 月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额为 4000 万元，期

限为 5 年期。用于我县党校棚户区二期及周边棚户区、凤北新区棚户区 B

地块及周边棚户区建设项目。

2023 年 5月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额为 5000 万元，期限

为 5年期。用于我县党校棚户区二期及周边棚户区、凤北新区棚户区 B地

块及周边棚户区建设项目。

2023 年 7月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额为 10700 万元，期

限为 5 年期。用于我县凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户

区 2号地 A地块及周边棚户区建设项目。



2023 年 7月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额为 10700 万元，期

限为 5 年期。用于我县凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户

区 2号地 A地块及周边棚户区建设项目

2024 年 1月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额 8000 万元，期限为

5年期。凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A地

块及周边棚户区建设项目。

2025 年 1月发行安徽省萧县新增棚改专项债券额 1600 万元，期限为

5年期。凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A地

块及周边棚户区建设项目。

2025 年 3月拟发行安徽省萧县新增棚改专项债券额 5800 万元，期限

为 5年期。凤北新区棚户区 A地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A

地块及周边棚户区建设项目。

二、2024 年区域经济情况

2024 年全县地区生产总值 470 亿元，增长 6%以上；规上工业增加值

增长 9%；一般公共预算收入 19亿元；固定资产投资增长 10%；社会消费

品零售总额 230 亿元，增长 6%；城镇和农村常住居民人均可支配收入分

别增长 4.5%、6.5%。连续 7 年跻身全国县域投资潜力百强，连续 4年上

榜县域发展潜力百强、中部地区综合竞争力百强。

三、募投项目基本情况



1、项目位置及四至范围

凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A地块及

周边棚户区建设项目凤北新区棚户区 A地块及周边棚户区：滨湖路以北、

以西，凤山路以东、圣泉路以南；

龙山子棚户区 2号地 A地块及周边棚户区：于龙凤大道以南，龙山路

以东，交通路以北，行政大道以西凤北新区棚户区 B地块及周边棚户区：

萧县滨湖路以南、岱河路以东。

2、项目内容及规模

凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A地块及

周边棚户区建设项目建设单位为：萧县新城建设投资有限公司。项目主要

建设内容为房屋征收,安置小区建设。

本项目涉及的土地包括国有建设用地，涉及征收房屋总建筑面积

391020 平方米，征地面积 625904.5 平方米，征迁户数为 1862 户，对拆

迁居民进行原地安置，项目于 2019 年 3月开工，拟竣工时间为 2026 年 2

月。

3、投资估算与筹资方式

（1）投资估算

项目总投资 183120.13 万元，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

萧县

凤北新区棚户区 A 地块

及周边棚户区、龙山子

棚户区 2 号地 A 地块及

周边棚户区建设项目

7年
183120.13 万

元

（2）筹资方式

项目资金筹措方式为安徽省财政厅专项债券

凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A地块

及周边棚户区建设项目，项目总投资为 183120.13 万元，项目资本金

39120.13 万元，拟发行专项债总额 144000 万元。本次拟发行棚改专项

债 5800.00 万元，已发行棚改专项债 120957 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）

前期已发

债金额

（万元）

预计未来拟

发债金额

（万元）

1 萧县

凤北新区棚户

区 A 地块及周

边棚户区、龙

183120.13 39120.13 5800.00 120957 17243.00

项目名称 项目总投资额
资金来源

小计 自有资金 项目融资

凤北新区棚户区 A

地块及周边棚户

区、龙山子棚户区 2

号地 A 地块及周边

棚户区建设项目

183120.13

万元

183120.1

3 万元

39120.13 万

元

144000 万

元



山子棚户区 2

号地 A 地块及

周边棚户区

四、资金平衡方案

1、前期已发行专项债利率

5 年

期

2019 年

4月

2019 年

8月

2020 年

9 月

2022 年

3月

2023 年

7 月

2024 年

1月

2025 年

1 月

批次 2019 年

第一批

2019 年

第二批

2020 年 2022 年

3月第十

二期

2023 年

第三十

一期

2024 年

第一批

2025 年

第一批

利率 3.3% 3.22% 3.33% 2.70% 2.54% 2.38% 1.49%

2、前期已发行专项债还本付息情况

凤北新区棚户区A地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地A地块及

周边棚户区建设项目本次拟发行棚改专项债 5800.00 万元，已发行专项

债券 120957 万元，其中 2019 年 4月已发行棚改专项债 17,030.00 万元，

实际利率为 3.30%；2019 年 8 月已发行棚改专项债 36,127.00 万元，实

际利率为 3.22%；2020 年 9月已发行棚改专项债 17,500.00 万元，实际

利率为 3.33%；2022 年 2 月已发行棚改专项债 30,000.00 万元，实际利

率为 2.70%；2023 年 7 月已发行棚改专项债 10,700.00 万元，实际利率

为 2.54%，2024 年 1月已发行棚改专项债 8,000.00 万元，实际利率为

2.38%；2025 年 1月已发行棚改专项债 1,600.00 万元，实际利率为

1.49%。期限均为五年，假设本次融资利率为 1.91%，每年支付一次利息，

第五年到期偿还本金，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

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

宿州

市萧

县

2025 5,800.00 5,800.00 1.91% - -

2026 5,800.00 5,800.00 1.91% 110.78 110.78

2027 5,800.00 5,800.00 1.91% 110.78 110.78

2028 5,800.00 5,800.00 1.91% 110.78 110.78

2029 5,800.00 5,800.00 1.91% 110.78 110.78

2030 5,800.00 5,800.00 - 1.91% 110.78 5,910.78

合计 - 5,800.00 - 553.90 6,353.90

（2）、预计待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

宿州市

萧县

2025 17,243.00 17,243.00 1.91% - -

2026 17,243.00 17,243.00 1.91% 329.34 329.34

2027 17,243.00 17,243.00 1.91% 329.34 329.34

2028 17,243.00 17,243.00 1.91% 329.34 329.34

2029 17,243.00 17,243.00 1.91% 329.34 329.34

2030 17,243.00 17,243.00 - 1.91% 329.34 17,572.34

合计 - 17,243.00 - 1,646.70 18,889.70

（3）、全部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

2019 53,157.00 53157.00

2020 53,157.00 17,500.00 70657.00 1,725.28 1,725.28



2021 70,657.00 70657.00 2,308.03 2,308.03

2022 70,657.00 30,000.00 100657.00 2,308.03 2,308.03

2023 100,657.00 10,700.00 111357.00 3,118.03 3,118.03

2024 111,357.00 8,000.00 53,157.00 66200.00 3,389.81 56,546.81

2025 66,200.00 24,643.00 17,500.00 73343.00 1,854.93 19,354.93

2026 73,343.00 73343.00 1,736.14 1,736.14

2027 73,343.00 30,000.00 43343.00 1,736.14 31,736.14

2028 43,343.00 10,700.00 32643.00 926.14 11,626.14

2029 32,643.00 8,000.00 24643.00 654.36 8,654.36

2030 24,643.00 24,643.00 0.00 463.96 25,106.96

合计
144,000.0

0
- 20,220.85 164,220.85

3、拟出让土地情况表

凤北新区棚户区 A地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2 号地 A 地块

及周边棚户区周边土地出让情况表

序

号

文

号
地块 区位

土地面积

（㎡)

容积

率

中标总地

价（万

元）

平均价格

（元/㎡)
出让日期 用途

1

招

拍

挂

2021-

12

龙城镇镇

后梅社

区，虎山

路东侧、

世纪大道

北侧

44,880.24 2.00 33,660.18 7,500.00 2021.06.24

城镇

住宅

用地

参考均价 7,500.00 - -

4、拟出让面积比例

凤北新区棚户区A地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地A地块及

周边棚户区建设项目拟出让地块，2025 年出让 30%，2026 年出让 15%，

2027 年出 20%，2028 年出让 10%，2029 年出让 10%，2030 年出让 15%。

5、2025 年土地出让价格预测



（1）土地市场情况

经查询宿州市萧县土地交易中心信息，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）凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户区 2号地 A地块及周边棚户区周边土地出让情况表

序号 文号 地块 区位
土地面积

（㎡)
容积率

中标总地价

（万元）

平均价格

（元/㎡)
出让日期 用途

1 招拍挂 2021-12

龙城镇镇后梅社区，虎

山路东侧、世纪大道北

侧

44,880.24 2.00 33,660.18 7,500.00 2021.06.24 城镇住宅用地

参考均价 7,500.00 - -

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，对宿州市萧县棚户区改造项目进行价格预测。具体计算如下：

①2025 年土地出让价格预测

宿州市棚户区改造项目土地价格预测表（土地单价：元/㎡）

序号 项目 地市 区县
2025 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

2023 年土地

单价(元/平

米)

1

凤北新区棚户区 A 地块及周边

棚户区、龙山子棚户区 2 号地 A

地块及周边棚户区

宿州市 萧县 5.6% 居住用地 208,566.00 7,500.00 1.29 9,675.00



②2025-2030 年土地出让价格预测

宿州市萧县棚户区改造项目土地价格预测表（预计 GDP 增长 100%概率测算，土地单价：元/㎡）

序号 项目 区县 土地性质 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1

凤北新区棚户区 A地块及周边

棚户区、龙山子棚户区 2 号地

A 地块及周边棚户区

萧县 居住用地 9,675.00 9,675.00
10,216.8

0

10,788.9

4

11,393.1

2

12,031.1

3

12,704.8

7

13,416.3

4

宿州市萧县棚户区改造项目土地价格预测表（预计 GDP 增长 90%概率测算，土地单价：元/㎡）

序号 项目 区县 土地性质 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1

凤北新区棚户区 A地块及周边

棚户区、龙山子棚户区 2 号地

A 地块及周边棚户区

萧县 居住用地 9,675.00 9,675.00
10,216.8

0

10,788.9

4

11,393.1

2

12,031.1

3

12,704.8

7

13,416.3

4

宿州市萧县棚户区改造项目土地价格预测表（预计 GDP 增长 80%概率测算，土地单价：元/㎡）

序号 项目 区县 土地性质 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1

凤北新区棚户区 A地块及周边

棚户区、龙山子棚户区 2 号地

A 地块及周边棚户区

萧县 居住用地 9,675.00 9,675.00
10,108.4

4

10,561.3

0

11,034.4

5

11,528.7

9

12,045.2

8

12,584.9

1



6、项目现金收益预测

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资本金支付。

1）、基本假设条件和依据

由宿州市萧县人民政府拿出 2 个可出让地块对本期债券募集资金

投资项目进行资金平衡。经查询宿州市萧县的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、2022

年-2024 年 GDP 增速、2025 年政府工作报告预计 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。

预计增速以宿州市萧县 2022-2024 年国民生产总值(GDP)三年平

均增速与 2025 年预计增速孰低作为计算土地价格增长的基础。

序号 地市 区县 项目名称 出让地块名称

1 宿州市 萧县

凤北新区棚户区 A 地块及周

边棚户区、龙山子棚户区 2

号地 A 地块及周边棚户区改

造项目

龙山子棚户区 2

号地块；魏楼棚

户区地块。

宿州市萧县 2022-2024 年三年平均增速与 2025 年预计 GDP 增速

情况如下：

序

号

地级

市
区县

GDP 增速 政府工

作报告

预计

2025

年 GDP

增速

预计

GDP 增

速

2022

年

2023

年

2024

年

三年平

均增速

1
宿州

市
萧县 5.10% 5.70% 6.00% 5.60% 7.00% 5.60%

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 地级 区县 项目 土地挂牌出让计划



号 市

1
宿州

市
萧县

凤北新区棚户区 A 地块及

周边棚户区、龙山子棚户

区 2 号地 A 地块及周边棚

户区改造项目

2025 年出让 30%，

2026 年出让 15%，

2027 年出 20%，2028

年出让 10%，2029 年

出让 10%，2030 年出

让 15%



3）、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

宿州市萧县 2022-2024 年近三年GDP平均增长率、2025 年预计GDP增长率，孰小取数，作为预测土地增长率。

（1）、宿州市萧县棚户区改造项目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
项目 地市 区县 土地性质 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

1

凤北新区棚户区 A 地块及周边棚

户区、龙山子棚户区 2 号地 A 地

块及周边棚户区

宿州 萧县 居住用地
63923.2

5

33751.4

7

47522.0

7

25091.6

4
26496.77 41970.87

238756.0

8

（2）宿州市萧县棚户区改造项目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

序

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

1

凤北新区棚户区 A 地块及周边棚

户区、龙山子棚户区 2 号地 A 地

块及周边棚户区

宿州 萧县 居住用地 63584.26 33394.47 46770.06 24563.64 25801.65 40653.09 234767.17

（3）宿州市萧县棚户区改造项目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
项目 地市 区县 土地性质 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 合计

1

凤北新区棚户区 A地块及周边棚

户区、龙山子棚户区 2号地 A 地

块及周边棚户区

宿州 萧县 居住用地 63245.27 33039.34 46026.02 24043.98 25121.15 39369.88 230845.64



4）、土地出让收益和专项收入预测

按照项目融资开始至完成全部土地出让，分别考虑宿州市萧县

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

凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子

棚户区 2 号地 A 地块及周边棚户区改造项目

预计 GDP 增速

达 100%

预计 GDP 增速

达 90%

预计 GDP 增速

达 80%

地市 宿州市萧县 宿州市萧县 宿州市萧县

一 收入合计 238756.08 234767.17 230845.64

1 土地收入 238756.08 234767.17 230845.64

二 扣除项目合计 14408.79 14169.45 13934.16

1 国有土地收益基金 9550.24 9390.69 9233.83

2 农业土地开发基金 83.42 83.42 83.42

3 保障性住房建设资金 - - -

4 土地出让业务费 - - -

5 教育资金 4775.12 4695.34 4616.91

6 城市建设资金 - - -

三 用于资金平衡土地相关收益 224347.29 220597.72 216911.48

根据对可行性研究报告中预测的审核，分别以 2025 年宿州市萧

县 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 2025 年

GDP 增速的

100%

按 2025 年

GDP 增速的

90%

按 2025 年

GDP 增速的

80%

1
宿州

市
萧县

凤北新区棚户区

A地块及周边棚

户区、龙山子棚

户区 2号地 A地

块及周边棚户区

改造项目

224347.29 220597.72 216911.48

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（利息保障倍数）

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、本金均由项目资本金、财政及其他收

入支付。本次发债宿州市萧县自行平衡项目覆盖情况：按 2025 年宿

州市萧县 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 1.37；按 2025 年宿州市萧县 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 1.34；按 2025 年宿州市萧县

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

1.32。

表 1-1，按照 2025 年宿州市萧县 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

专项收

入

项目建设本

金
小计

2019 年 -



2020 年 1,725.28 1,725.28 1,725.28 1,725.28

2021 年 2,308.03 2,308.03 2,308.03 2,308.03

2022 年 2,308.03 2,308.03 2,308.03 2,308.03

2023 年 3,118.03 3,118.03 3,118.03 3,118.03

2024 年 53,157.00 3,389.81 56,546.81 56,546.81 56,546.81

2025 年 17,500.00 1,854.93 19,354.93 60,062.83 60,062.83

2026 年 1,736.14 1,736.14 31,713.87 31,713.87

2027 年 30,000.00 1,736.14 31,736.14 44,654.06 44,654.06

2028 年 10,700.00 926.14 11,626.14 23,577.80 23,577.80

2029 年 8,000.00 654.36 8,654.36 24,898.62 24,898.62

2030 年 24,643.00 463.96 25,106.96 39,440.11 39,440.11

合计 144,000.00
20,220.8

5

164,220.8

5

224,347.2

9
- 66,006.18 290,353.47

本息覆盖

倍数
1.37

表 1-2，按照 2025 年宿州市萧县 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

专项收

入

项目建设本

金
小计

2019 年 - -

2020 年 1725.28 1,725.28 1,725.28 1,725.28

2021 年 2308.03 2,308.03 2,308.03 2,308.03

2022 年 2308.03 2,308.03 2,308.03 2,308.03

2023 年 3118.03 3,118.03 3,118.03 3,118.03

2024 年 53,157.00 3389.81 56,546.81 56,546.81 56,546.81

2025 年 17,500.00 1854.93 19,354.93 59,744.18 59,744.18

2026 年 1736.14 1,736.14 31,378.29 31,378.29



2027 年 30,000.00 1736.14 31,736.14 43,947.17 43,947.17

2028 年 10,700.00 926.14 11,626.14 23,081.48 23,081.48

2029 年 8,000.00 654.36 8,654.36 24,245.21 24,245.21

2030 年 24,643.00 463.96 25,106.96 38,201.39 38,201.39

合计 144,000.00
20220.8

5

164,220.8

5
220,597.72 - 66,006.18 286,603.90

本息覆盖

倍数
1.34

表 1-3，按照 2025 年宿州市萧县 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

专项收

入

项目建设本

金
小计

2019 年 - -

2020 年 1725.28 1,725.28 1,725.28 1,725.28

2021 年 2308.03 2,308.03 2,308.03 2,308.03

2022 年 2308.03 2,308.03 2,308.03 2,308.03

2023 年 3118.03 3,118.03 3,118.03 3,118.03

2024 年 53,157.00 3389.81 56,546.81 56,546.81 56,546.81

2025 年 17,500.00 1854.93 19,354.93 59,425.53 59,425.53

2026 年 1736.14 1,736.14 31,044.46 31,044.46

2027 年 30,000.00 1736.14 31,736.14 43,247.77 43,247.77

2028 年 10,700.00 926.14 11,626.14 22,593.00 22,593.00

2029 年 8,000.00 654.36 8,654.36 23,605.54 23,605.54

2030 年 24,643.00 463.96 25,106.96 36,995.17 36,995.17

合计
144,000.0

0

20220.8

5
164,220.85 216,911.48 - 66,006.18 282,917.66

本息覆盖

倍数
1.32

综上所述，凤北新区棚户区 A 地块及周边棚户区、龙山子棚户

区 2 号地 A 地块及周边棚户区建设项目收益能够完全覆盖对应融资

成本。
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