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（七）项目实施进度

表4:实施进度表

序号 项目名称 形象进度 截至2021年末累计投资
        （万元）

祥平保障房地铁社区三期
        北区工程 主体结构施工 18800

2 同安城北小EA地块 主体结构施工 31110
3 91边居住区保障性安居工程 主体结构施工 103916

4 海沧新阳居住区保障性安居
        工程三期 桩基及土石方施工 16600

5 东园保障性住房工程 基坑及土石方工程
      施工 3080



二、项目效益分析
      （一）促进城市功能完善和提升，助推岛内外协调发展
    长期以来，厦门市的社会和经济发展王要集中在厦门岛内，岛内地区的人口
密度远高于岛外。从未来发展A，岛外区域是厦门禾来发展的王引擎，项目周边
币政配套、交通、教育等基础设施尚不齐全，社会发展形态落后于岛内区域，居
民生活、就业也缺乏拉动和活力。通过项目的建设，将推动周边的基础设施及配
套条件与岛内区域看齐，提升居住品质，加快岛外片区功能提升，为厦门市城市
空间结构、功能布局、产业发展等多方面的升级提供动力，将支撑厦门未来城市
总体核心发展目标的实现，有助于迅速构筑海湾型城市形态，拉动岛内外一体化
建设，提升厦门的城市发展层次，将带来重大的社会、经济效益

      （二）吸纳人才，增强城市整体竞争力
    人才是影响城市竞争力的关键因素，尤其是高层次领军人才将对城币的发展
具有重要的品牌示范效应，保障性住房建设将带动高层次人才及其团队和配套产
业的聚集，促进城市往更高层次的发展全国各地近年来都积极制定相关的政策，
开展抢人大战，厦门作为海峡西岸具有领头雁作用的城市，在吸纳人才万面也不
遗余力，加大保障性住房供给，将有助于厦门建设成为全国最宜居的城市之一。



三、项目投资估算及资金筹措
    （一）投资估算

    保障性安居工程项目工程静态总投资估算为709,590.00万元，考虑建设期
利息调整及债券发行费用，估算总投资为716,966.00万元，其中建设期利息
7,296.00万元，债券发行费用80.00万元，具体详见下表：

                          表5：总投资估算表
                                                            单位：万元

项目 金额
工程建设 709,590.00

2 建设期利息 7. 296. 00

3 债券发行费用 80 . 00

合计 716,966.00

    （二）资金筹措计划
    保障性安居工程项目总投资估算为716,966.0万元，资金来源由财政专项
统筹安排，其中80,000.00万元拟通过发行地方政府专项债券解决。2022年拟
发行专项债80,000.00万元，债券期限7年。



四、项目预期收入、成本及融资平衡情况
      （一）项目运营收入分析
    保险卜妥居工程落仁债资采衍已要润括保嵘房州赁与销售收入，｝衍铺、
左位祖金收入。其中：

    1、租赁房祖金收八：很据叫行性研咒报告，项目d1l赁房可出租面积合计
867 .764. O马n根据油目所左地11金水下，均洲、按I2下，r. m .月州，政胶给子
6G°a _t F.分为顶目狡入，即平哟I金为;.0洲 i,/ni'月
    三、保障房销售收入：派括洲洲兰研乡山陡告，项l保  F可币。面积介计
150.0了9出）叮，很据吹目所丫1地商品房劝场仆格，一场兰体按｛（）7别万m’汗，
按售价牛别、为气泛房八区叹，即平均洁价为1，，82污8五／mZ。梢售玲按第住
斗0％、第二介30％、第三羊3口坟袖；首
    3、商业租金收人：根据行抖研究报告，的目苗〕业出粗面积合“川、，9男84
ni,么：〕合项日多到地＼」乃清社命水哥约5070儿／叮·月。
    4、车位租金收入：根据川行帜研究眼告  项目人位数节会1三，‘〕舒人，参
片厦一卜岛城巨阴机巧屯加．租邓平，报单个车位2.400 ill勺的收人水夕洲
扛。

    本次发行的保障性安居工程项目使用上述收益的65％用于专项债券还本付
屹卜

      （二）项目运营成本分析
    恨沂刃常卜正研袱报认，项日运常成本1要包含水'费、’｛勿业人员人为开支、
口常维修费用和各摘税费支白启其咚
    1,吧费：玉要悦括l：J」梯、水泵、楼娜、物业用房他配李）F房、室扫r、欲分共
公生曰了（拍、宣·｝愁了库崔理责1匆，不计人月电），拉居民川电头别电价
0. 5招元／/ kWlt洲〔〕

    2、水费：公头林分fN水工要是洲洗水和绿化浑卧既水，按i. 5元厂阵t
    3、物业人员人力开支：项艺投八月后，每宁项乙很据刘」模大小需议u5一了

洲
个官理引」心，刊应需11叮 l 1%, IT人员6一川人不等，人均费月根握当粗菩
万一仁

    斗、日常维修费用  按叭共约略今犷「洪油过
石、各项税费：、；、项目税费」妻包括增值税、一1Nm G.房产税、刃拉一t, r,

得秘
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〔七）敏感性分析
考息派遣房妙售知祖节、商业和车位祖赁、抓营成冰、利率炸：因素贫动，本

FO H在总收益叮降2。贻、利井上升2叭蔺况下，债券｛冬覆资件数仍人=1
，段目还本付彭许金具价一定的德定性与风险抵抗能力〔卜具体分祈结果见下表

                          表10：压力测试表

一
窄
上
丫
一
一

下叶，粉价工．一兴．

小一童1
刃一粼当

研
一
以
一
耳
一
牛
翻
一

一燮︸冷．巴1
晰1
麟

呼茶履盔甲  瓦万测贫万
阵少因素敏感性分析）一
一收益变动情况敏感性分析

k l-
‘金 冬德

20%

  1

10%
二一

20%

浙
一
断

入急资余奢盖肠
资全理左倍数

平粤黔卑
贫豪擎蕊乞

二
一匡盛、阿矛

1

l

l

      （八）结论

    理过内似门下帐谭注安终工性另．困找兰七融资曰大平如情况的分析，检几满足
假设条件的前提F，厄门币保障性女居工程巧；目今生命周期伎券不叭资全筱左告
数可达至飞石3倍，烤满足资金答片介足性灼要灭本期人项债券在存续儿内，
欢日经营活动产生的净现金流在偿（专项佚券不息杭，斯万、‘202，，最过金
绍东与85污   (6万介L」在考下了保冷房销售引尹租赁、商业和q位祖从、运套成奉、
利粼等因素变动后，仍能人额覆益伎券的r、愁
    综二言述，本心自传的800亿元专项愤券的还本付刀．资金甘以得到几」分保
障



五、项目潜在风险评估
      （一）项目相关风险

    1、经营风险。项目投产运营后，如果经营成本过高，或者房屋、商铺和车
位空置遂过高导致经营收入不及预期，将直接带来经营风阶，降低项目的财务收
益

    2、工程建设风险。工程造价和工期是本项目王要的工程建设风险因素，建
设过程中出现原材料价格上涨、劳动力成本上涨等情况，可能使项目买际投资超
出预算，施工期延长，影响项目的按期竣工和投入运营，对项目收益的实现产生
不利影响

    3、社会风险。项目实施过程中，可能涉及对附近居民日常生产的土地、滩
涂、海域等生产要素的征收。居民生活形态和收入渠道发生变化，面临从村镇向
城币化的生活和生产转型，在短期内可能不适应。
    （二）风险应对措施

    1,项目经营万面，项目主管单位将持续指导项目单位加强经营管理，严格
控制经营成本，做好片区公共设施配套规划，吸引人流量形成聚集效应，以保证
保障房项目的可持续运营
    2、工程建设万面，项目单位将切实做好工程勘察及设计优化工作，做好工
程建设招投标工作，加强施工组织管理，保证工程质'i!和进度，降低工程造价
    3、社区管理万面，项目单位应协调所在地各级政府部门，加强对当地居民
的引导和宣传教育，合力组织补偿万式，对居民进行转岗扶持和培训，使发展具
有了持续性。


