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2026年福建省政府专项债券（九期）

之龙岩市收益与融资自求平衡方案财务评估咨询报告

华兴专字[2026]25018020052号

一、项目基本情况

本次债券发行对应概况如下：

序号 项目名称 项目概况
项目总投资

（万元）

本年计划发行

专项债券规模

（万元）

项目实施方

1

龙岩曹溪浮蔡片

区棚户区改造项

目

项目建设内容及规模：项目总占地面积约 253985 ㎡（约 381 亩）。

主要建设内容包括（1）征地、补偿、拆迁；（2）市政基础设

施及公共配套建设；（3）住宅小区建设。总建筑面积 262170

平方米，地上建筑面积 203590 ㎡（其中：住宅建筑面积 200740

㎡），地下建筑面积 58580 ㎡，地上、地下总停车位 2044 个（其

中地下停车位 1779 个），绿地面积 23700 ㎡，道路、硬化面积

43309 ㎡。

165,612.00 13,600.00

龙岩铁路建

设发展集团

有限公司

二、评估的依据及分析

我们评估的依据包括《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国

发〔2014〕43号）、《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专

项债券品种的通知》（财预〔2017〕89号）等文件。

《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的

通知》（财预〔2017〕89号）文件提出“各地试点分类发行专项债券的规模，

应当在国务院批准的本地区专项债务限额内统筹安排”“分类发行专项债券

建设的项目，应当能够产生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的

现金流收入，且现金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规模”。

基于上述文件对地方政府发行专项债券的要求，地方政府发行专项债

券，需要在满足法定专项债务限额的前提下，考虑项目现金流收入能够有效

覆盖专项债券的本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡，同时还要兼顾

项目实施期间资金的稳定性。
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三、评估假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

（三）对本项目有影响的法律法规无重大变化；

（四）本项目符合区域经济社会发展及行业和地区的规划，项目实施方

编制的项目投资概算及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况。项

目可行性研究、项目实施方案及运营资料真实、完整，客观反映了本项目的

实际情况；

（五）项目估算的运营收入、运营成本及税金在正常范围内变动，在未

来实现时与实际情况基本相符；

（六）实施人拟定的项目投入运营计划以及可用于偿还债券的运营净收

益等能够顺利执行；

（七）实施人拟定的后续专项债券发行计划能够顺利执行；

（八）无其他人力不可抗拒及不可预见因素对本项目造成的重大不利影

响。

在编制收益与融资自求平衡方案时，项目实施方运用了一整套的假设，

包括有关未来事项和项目实施方行动的推测性假设，而这些事项和行动预期

在未来未必发生。项目实施方对项目资金安排、项目收益及支出的预测及其

所依据的各种假设负责，我们依据这些预测性财务信息和各种假设进行项目

的具体评估。

四、项目的具体评估

（一）龙岩曹溪浮蔡片区棚户区改造项目



3

1、项目资金筹措及债券发行情况

本项目预计投资为 165,612.00 万元（不考虑债券利息及发行费用），

其中，建安工程费 93,052.00 万元，工程建设费其他费 66,463.00 万元，基

本预备费 6,097.00 万元。

资金来源分为：财政安排资金 405.00 万元，龙岩市自筹资金 44,304.80

万元，向金融机构贷款 57,197.00 万元,通过发行专项债券筹集剩余资金

78,731.00 万元。本项目已于 2019 年 3 月、2019 年 7月、2022 年 2月、2022

年6月、2022年10月分别通过发行7年期专项债券募集资金3,000.00万元、

6,000.00 万元、5,588.00 万元、3,143.00 万元、23,000.00 万元，债券票

面利率分别为 3.40%、3.43%、2.92%、2.88%、2.81%。本项目已于 2025 年 7

月、2025 年 11 月分别通过发行 10年期专项债券募集资金 15,000.00 万元、

1,400.00 万元，债券票面利率分别为 1.75%、1.96%。2023 年本项目通过调

整债调入 7年期专项债券融资 8,000.00 万元，债券票面利率 2.7%。本项目

计划于 2026 年通过发行 10年期专项债券融资 13,600.00 万元。拟发行的 10

年期专项债券利率参考近期国债收益率平均值并适当上浮，均按 2.30%进行

测算，当年新发行债券均按 0.11%计算发行服务费。由此估算债券存续期间

利息费用为 15,993.92 万元，发行费用为 86.60 万元，考虑到债券存续期间

债券利息及发行费用，本项目预计总投资金额为 180,637.80 万元，本项目

预测债券还本付息情况见应付债券本息表所示：

应付债券本息表
单位：人民币万元

年份 期初本金余额 当年新增本金 当年偿还本金 期末本金余额 当年偿还利息 当年还本付息合计

以前年度 65,131.00 65,131.00 4,978.76 4,978.76

2026 年 65,131.00 13,600.00 9,000.00 69,731.00 1,870.13 10,870.13

2027 年 69,731.00 69,731.00 1,718.73 1,718.73
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年份 期初本金余额 当年新增本金 当年偿还本金 期末本金余额 当年偿还利息 当年还本付息合计

2028 年 69,731.00 69,731.00 1,718.73 1,718.73

2029 年 69,731.00 31,731.00 38,000.00 1,718.73 33,449.73

2030 年 38,000.00 8,000.00 30,000.00 818.74 8,818.74

2031 年 30,000.00 30,000.00 602.74 602.74

2032 年 30,000.00 30,000.00 602.74 602.74

2033 年 30,000.00 30,000.00 602.74 602.74

2034 年 30,000.00 30,000.00 602.74 602.74

2035 年 30,000.00 16,400.00 13,600.00 602.74 17,002.74

2036 年 13,600.00 13,600.00 156.40 13,756.40

合计 - 78,731.00 78,731.00 - 15,993.92 94,724.92

2、项目预测现金流

根据项目实施方提供的可行性研究报告及相关资料预测如下：

（1）项目预测运营现金流入

根据项目可行性研究报告及市场调研情况，本项目运营期内营业收入主

要包含：安置房销售收入、土地出让金收入、超面积补差价收入、停车位销

售收入、其他收入、项目补贴收入等。各项收入具体测算过程如下：

安置房销售收入：将剩余安置房进行处置，可销售住宅建筑面积为

83681.62 平方米。参考龙岩市住房和城乡建设局官网公布的一手房备案价

格，项目周边小区“印象铂郡”备案价格为 13380 元/平方米，小区“星筑

小区”备案价格为 10694 元/平方米，小区“龙誉台”备案价格为 10687 元/

平方米。鉴于该项目建设地临近金鸡路，紧邻万达广场，地段与配套更为优

越，住宅按照 9850 元/平方米估算，预计债券存续期内安置房销售收入为

82426.40 万元。

土地出让金收入：债券存续期内共计出让 3 个地块，分别为（1）乘风
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路北侧 1 号地块，该地块于 2022 年 7 月公开出让，成交总价 35370 万元；

（2）莲浮路西侧 1号地块，于 2025 年 9 月 19 日公开出让，成交总价 37200

万元（折单价 439 万元/亩）。（3）莲浮路西侧 2 号地块，于 2025 年 11 月

18 日公开出让，成交总价 13810 万元（折单价 514 万元/亩）。上述 3幅地

块成交总价款合计 86380 万元。

序号 地块名称 用地性质 所在位置
土地面

积（亩）

1 乘风路北侧 1 号地块 住宅、商服 曹溪路东侧，乘风路北侧 43.5

2 莲浮路西侧 1 号地块 住宅、商服、公共 金鸡中路南侧、莲浮路西侧 90.7

3 莲浮路西侧 2 号地块 商住
金鸡中路南侧，曹溪南路东

侧、莲浮南路西侧
27.9

超面积补差价收入：根据补偿安置方案，产权调换回迁补差款收入

12,438.93 万元；救济安置回迁款收入 17,090.43 万元；合计超面积补差价

收入 29,529.36 万元。

停车位销售收入：预计债券存续期内共计销售 984 个停车位。参照龙岩

目前停车位销售价格 10万元/个估算，预计停车位销售收入为 9,840 万元。

停车场出租、充电桩、广告费收入等其他收入：（1）项目建设充电车

位 370 个，单个充电桩日均收入按 60元/日计。预计债券存续期内，充电

桩收入为 810 万元/年。（2）项目建设小区门禁道闸广告牌 10个，租金按

每个 3,000 元/月计算；小区灯箱广告牌 47个，租金按每个 3,000 元/月计

算；项目建设电梯广告牌 188 个，租金按每个 1,000 元/月计算；预计债券

存续期内，项目广告收入为 430 万元/年。（3）项目建设停车位 1,674 个，

单个车位日均收入按 30元计算；预计运营期负荷 30%，预计收入 550 万元/

年。该部分资产预计在房产及车位销售完毕后相应移交。

（2）项目预测运营现金流出

根据项目可行性研究报告及市场调研情况，本项目运营期间预期支出主
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要由运营管理费用、工资及福利费以及税费构成。各项支出具体测算过程如

下：

运营管理费用：按销售收入的 1%计算销售及管理费用等

工资及福利支出：直接销售人员预计 10人，年工资总额 80万元，管理

人员预计 2人，年工资总额 20万元

运营税金：主要包括增值税及其附加以及所得税，所得税考虑折旧、摊

销以及利息支出影响。
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（3）项目 2026 年正式投入运营，债券存续期内项目收益预测如下表：

单位：人民币万元

项目\年份 合计 以前年度 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

一、项目收入

1运营收入 220,705.76 86,380.00 34,023.96 34,023.96 27,501.92 27,501.92 2,774.00 2,774.00 5,726.00

1.1 安置房销售收入 82,426.40 16,485.28 16,485.28 24,727.92 24,727.92

1.2 土地出让金收入 86,380.00 86,380.00

1.3 超面积补差价收入 29,529.36 14,764.68 14,764.68

1.4 停车位销售收入 9,840.00 984.00 984.00 984.00 984.00 984.00 984.00 3,936.00

1.5 其他收入 12,530.00 1,790.00 1,790.00 1,790.00 1,790.00 1,790.00 1,790.00 1,790.00

2 项目补贴收入

项目收入合计 220,705.76 86,380.00 34,023.96 34,023.96 27,501.92 27,501.92 2,774.00 2,774.00 5,726.00

二、项目成本

1运营成本 1,743.26 440.24 440.24 375.02 375.02 27.74 27.74 57.26

1.1 运营管理费用 1,343.26 340.24 340.24 275.02 275.02 27.74 27.74 57.26

1.2 工资及福利费 400.00 100.00 100.00 100.00 100.00

2 税金及附加 4,381.89 1,109.91 1,109.91 897.15 897.15 90.49 90.49 186.79

运营成本合计 6,125.15 1,550.15 1,550.15 1,272.17 1,272.17 118.23 118.23 244.05

三、所得税

四、项目净现金流入 214,580.61 86,380.00 32,473.81 32,473.81 26,229.75 26,229.75 2,655.77 2,655.77 5,481.95
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3、项目存续期间资金稳定性分析及资金覆盖率分析

现金流预测分析表
单位：人民币万元

年份 合计 以前年度 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

一、年初资金余额 86,380.00 96,653.81 112,859.02 123,397.31 98,355.28 92,192.31 94,245.34 99,124.55 98,521.81 97,919.07 80,916.33

二、本年现金流入

1、资本金流入 44,709.80 36,751.74 7,958.06

2、债券资金流入 78,731.00 65,131.00 13,600.00

3、土地使用权出让金流入 86,380.00 86,380.00

4、项目经营净资金流入 128,200.61 32,473.81 32,473.81 26,229.75 26,229.75 2,655.77 2,655.77 5,481.95

5、其他自筹渠道资金流入 57,197.00 57,197.00

合计 395,218.41 245,459.74 54,031.87 32,473.81 26,229.75 26,229.75 2,655.77 2,655.77 5,481.95

三、专项投资现金流出

1、征地拆迁安置费用

2、基础设施建设费用 93,052.00 82,574.00 10,478.00

3、其他费用 72,560.00 65,330.00 7,230.00

合计 165,612.00 147,904.00 17,708.00

四、其他渠道融资现金流出

1、市场化融资利息 10,437.96 6,125.33 1,964.97 1,349.88 772.73 225.05

2、市场化融资本金归还 57,197.00 13,200.00 13,200.00 13,200.00 17,597.00

合计 67,634.96 6,125.33 15,164.97 14,549.88 13,972.73 17,822.05

五、专项债券现金流出

1、专项债券利息 15,993.92 4,978.76 1,870.13 1,718.73 1,718.73 1,718.73 818.74 602.74 602.74 602.74 602.74 602.74 156.40

2、专项债券本金归还 78,731.00 9,000.00 31,731.00 8,000.00 16,400.00 13,600.00

3、专项债券发行费 86.60 71.64 14.96

合计 94,811.52 5,050.41 10,885.09 1,718.73 1,718.73 33,449.73 8,818.74 602.74 602.74 602.74 602.74 17,002.74 13,756.40

六、年度项目现金收支净额 67,159.93 86,380.00 10,273.81 16,205.20 10,538.29 -25,042.03 -6,162.97 2,053.03 4,879.21 -602.74 -602.74 -17,002.74 -13,756.40

七、本年资金结余 - 86,380.00 96,653.81 112,859.02 123,397.31 98,355.28 92,192.31 94,245.34 99,124.55 98,521.81 97,919.07 80,916.33 67,159.93

八、资金保障倍数 1.71
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根据上表预测，本项目存续期间有稳定的现金流入，可覆盖债券存续期

间各年的项目投资及债券本息偿还的需求，在项目涉及专项债券本金全部偿

还后仍有 67,159.93 万元期末结余。

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划预测分析结果，本项目债券

资金覆盖率为 1.71 倍，系专项收入与本项目已发行及预计发行的所有债券

还本付息总额之比率，各年度现金流见现金流预测分析表所示。所有融资本

息覆盖倍数 1.41 倍。

综上，基于以上投资计划、资金筹措安排和运营收支预测，我们未发现

相关项目建设期内所需建设资金存在缺口情况，预测项目产生的专项收入足

够覆盖本项目已发行及预计发行的所有债券还本付息总额。

4、风险分析

依据当前的市场状况及数据，对未来收益及现金流进行预测，存在较大

的不确定性。在诸多不确定性因素中，项目整体现金流入变动和项目发行债

券利率的波动对本项目影响最为重要。本着谨慎性原则，我们将项目整体现

金流入向下波动或债券利率向上波动作为本项目收益与融资自求平衡的敏

感性压力测试因素，各因素波动压力测试如下表:

（1）债券利率波动压力测试表

单位：人民币万元

利率上浮比例 项目净收益(a)

专项债券
资金保障倍数

（a/e)
债券本金（b)

本次债券利息

(c1)

已完成发行债券

实际利息（c2)

债券本息合计

e=(b+c1+c2)

15% 161,884.85 78,731.00 3,597.20 12,865.92 95,194.12 1.70

10% 161,884.85 78,731.00 3,440.80 12,865.92 95,037.72 1.70

5% 161,884.85 78,731.00 3,284.40 12,865.92 94,881.32 1.71

0% 161,884.85 78,731.00 3,128.00 12,865.92 94,724.92 1.71
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（2）项目现金流波动压力测试表

单位：人民币万元

净收益

下浮比例
项目净收益(a)

专项债券
资金保障倍数

（a/e)
债券本金（b)

本次债券利息

(c1)

已完成发行债券

实际利息（c2)

债券本息合计

e=(b+c1+c2)

0% 161,884.85 78,731.00 3,128.00 12,865.92 94,724.92 1.71

-5% 153,790.60 78,731.00 3,128.00 12,865.92 94,724.92 1.62

-10% 145,696.36 78,731.00 3,128.00 12,865.92 94,724.92 1.54

-15% 137,602.12 78,731.00 3,128.00 12,865.92 94,724.92 1.45

（3）当债券利率及现金流变动同时出现不利因素测试表

单位：人民币万元

利率变动比

例

现金流

变动比例
项目净收益(a)

专项债券

资金保障倍数

（a/e)
债券本金（b)

本次债券利息

(c1)

已完成发行债

券实际利息

（c2)

债券本息合计

e=(b+c1+c2)

15% -15% 137,602.12 78,731.00 3,597.20 12,865.92 95,194.12 1.45

如上表所示，当项目现金流入、债券利率等影响债券还本付息因素在

（±15%）变动的情况下，专项债券本息资金覆盖率仍然大于1。项目还本付

息资金具有一定抗风险能力。

五、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，在相关单位对项目资金安

排、项目收支预测及其所依据的各项假设的前提下，通过对本项目收益与融

资自求平衡情况的分析，我们未注意到本期专项债券在存续期内出现无法满

足债券还本付息要求的情况。

综上所述，通过发行专项债券的方式满足项目资金需求，应是现阶段较优

的资金解决方案。
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六、提请报告使用者注意的事项

需提醒报告使用者注意：由于项目实施方在编制收益与融资自求平衡方

案中运用了一系列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项通

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。本咨询报告出具的意见，是基于项目预测数据进行的分析和评

估，并非对预测数据承担保证责任。由于本期债券存续期间较长，具有较大

不确定性，若测算基础、相关假设等诸多情况发生变化，或者预测依据的可

行性研究、实施方案等资料及重要估计出现偏差，则预测性财务数据、收益

与融资自求平衡方案、结论等均可能存在较大偏差，与执行本项业务的注册

会计师及其所在会计师事务所无关。

本报告仅供发行本项目债券之目的使用，不得用作其他任何目的。因使

用不当造成的后果，与执行本项业务的注册会计师及其所在会计师事务所无

关。

华兴会计师事务所（特殊普通合伙）

2026年5月26日
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免责声明

本报告中的评论仅供贵方作一般参考之用，其内容（无论整体或部分）不构成我们

的意见。

我们出具的评论将仅基于下列事项：

a.我们在本报告述及或引用的资料、文件、事实和假设；

b.我们假设提供给我们的所有资料（未经独立核实）为准确、真实、完整和有效；

c.贵方理解本报告只涵盖特定的地区问题及相应影响，并未考虑其他任何类别的相

关事宜；

d.在此报告出具时有效的有关法律法规和解释（“权威法规”）。这些权威法规可

能会被修订，且可能具有追溯效力。我们没有义务告知贵方对此报告中所作分析或任何

事项可能产生影响的任何变更或发展，我们亦不会对本报告出具日之后的任何事项作考

虑。在报告出具之日后权威法规的任何变更亦可能会影响报告中评论的有效性；

e.贵方理解此报告对任何税务机构及/或司法机构并无约束效力，亦不应被视为我们

就任何税务机构及/或司法机构将会同意我们的评论而作出的任何声明、保证或担保；

f.与此约定业务有关的所有服务仅供贵方参考及内部使用，除了贵方作为业务约定

书合同一方以外，华兴会计师事务所特殊普通合伙（“华兴”或“我们”）与其他任何

人士或任何方（“第三方”）均不产生合约利益关系。此约定业务的服务并非为任何第

三方的明示或默示的利益。除贵方以外，任何第三方没有权利以任何形式或基于任何目

的，依赖“华兴”的提交物、建议、评论、报告或其他服务；

g.我们不会对任何第三方承担任何义务和责任（包括但不限于疏忽引起的责任）。

如有任何第三方依赖我们报告的情况，贵方同意将保护华兴，其关联机构以及人员免受

任何与向第三方披露报告（无论是否经过我们的同意）有关的第三方索偿或责任的影响，

并补偿所产生的诉讼费以及其他费用。
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