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2、项目投资情况

该项目总投资为 320,070.28万元，均为征地拆迁安置费用。考虑债券

利息与发行费用，项目投资估算总额为 344,534.28万元。截至目前，该项

目已投入 114,391.52万元，未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年度 2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计

资金

使用
114,391.52 108,679.48 19,113.00 19,114.00 39,185.64 39,185.64 4,865.00 344,534.28

3、项目资金来源

该项目总投资 320,070.28 万元，资金来源分为：泉州市足额筹集

181,070.28 万元，2019 年发行期限为 5 年的棚户区改造专项债券筹集

139,000.00万元（本次发行 49,000.00万元，剩余后续发行）。

建设期资金平衡表

单位：万元

注：表中的 2019指本报告日至 2019年末
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4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

法石片区改造地块面积约 371亩，可出让土地面积 361亩，土地性质

为商住综合用地。该项目土地出让金收入预计为 385,060.00万元。

（2）项目融资还本付息情况

该项目计划 2019年发行期限为 5年的棚户区改造专项债券 139,000.00

万元（其中本次发行 49,000.00万元，剩余后续发行）。假设发行利率为 3.5%，

则本项目发行的 139,000万元债券本息合计 163,325.00万元。

泉州市丰泽区法石片区（城中村）改造项目还本付息情况表

年度
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
2019 - 139,000.00 - 139,000.00 - -
2020 139,000.00 - - 139,000.00 4,865.00 4,865.00
2021 139,000.00 - - 139,000.00 4,865.00 4,865.00
2022 139,000.00 - - 139,000.00 4,865.00 4,865.00
2023 139,000.00 - - 139,000.00 4,865.00 4,865.00
2024 139,000.00 - 139,000.00 - 4,865.00 143,865.00
合计 139,000.00 139,000.00 24,325.00 163,325.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，泉州市丰泽区

法石片区（城中村）改造项目专项债券资金覆盖率可以达到 2.36倍。

三、湖头站前拆迁安置工程项目

1、项目概况

湖头站前拆迁安置工程项目位于安溪县湖头镇湖三村站前路（炭坑溪

以北）两侧居民住宅，项目涉及拆迁户 211座房屋，321户居民，涉及人口

约 1,300人，拆迁面积 69,282.5平方米，征收后，可提供出让用地约 348.48

亩。
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该项目由安溪县湖头镇人民政府负责资金筹措、协调项目房屋征迁等

工作；项目房屋征收采用货币化安置模式组织实施；征收后用地按程序以

拍卖方式出让。

湖头站前拆迁安置工程项目已经有关部门批复同意，批复情况如下：

批复文件名称 文号 发文机关

安溪县发展和改革局关于湖头站前拆迁

安置工程项目建议书的复函
安发改审[2018]20号 安溪县发展和改革

局

关于安溪县湖头镇A-22地块建设用地规

划函
安建函[2018]54号 安溪县住房和城乡

规划建设局

关于安溪县湖头镇A-23地块建设用地规

划函
安建函[2018]55号 安溪县住房和城乡

规划建设局

关于安溪县湖头镇A-24地块建设用地规

划函
安建函[2018]56号 安溪县住房和城乡

规划建设局

关于安溪县湖头镇A-25地块建设用地规

划函
安建函[2018]57号 安溪县住房和城乡

规划建设局

2、项目投资情况

该项目总投资为 45,000.00万元，均为征地拆迁安置费用。考虑债券利

息与发行费用，项目投资估算总额为 51,160.00万元。截至目前，该项目已

投入 4,020.00万元，未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年

度

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2015 合计

资金

使用
4,020.00 24,000.00 17,715.00 1,225.00 1,225.00 1,225.00 1,225.00 525.00 51,160.00

3、项目资金来源

该项目总投资为 45,000.00 万元，资金来源分为：泉州市足额筹集

10,000.00万元，2019年及 2020年分别发行期限为 5年的棚户区改造专项

债券筹集 20,000.00万元及 15,000.00万元。

建设期资金平衡表

单位：万元
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注：表中的 2019指本报告日至 2019年末

4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

湖头镇站前路片区可出让土地面积 348.48亩，土地性质为"工业用地"。

该项目土地出让金收入预计为 45,302.40万元。

（2）项目融资还本付息情况

该项目计划 2019年及 2020年分别发行期限为 5年的棚户区改造专项

债券筹集 20,000.00万元及 15,000.00万元。假设发行利率为 3.5%，则本项

目发行的 35,000万元债券本息合计 41,125万元。

湖头站前拆迁安置工程项目还本付息情况表

年度
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

2019 20,000.00 - 20,000.00
2020 20,000.00 15,000.00 - 35,000.00 700.00 700.00
2021 35,000.00 - - 35,000.00 1,225.00 1,225.00
2022 35,000.00 - - 35,000.00 1,225.00 1,225.00
2023 35,000.00 - - 35,000.00 1,225.00 1,225.00
2024 35,000.00 - 20,000.00 15,000.00 1,225.00 21,225.00
2025 15,000.00 - 15,000.00 - 525.00 15,525.00
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合计 35,000.00 35,000.00 6,125.00 41,125.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，湖头站前拆迁

安置工程项目专项债券资金覆盖率可以达到 1.10倍。

四、安溪古山片区 E-2地块（古山花园安置小区）项目情况

1、项目概况

该项目用地面积 11,129.23平方米、总建筑面积 36,242.75平方米。主

要建筑内容包括安置小区、商业、活动中心、物业用房、消防控制室、变

配电室、发电机房、公厕、地下车库、环境绿化、道路、水电配套设施等。

安溪古山片区 E-2地块（古山花园安置小区）项目已经有关部门批复

同意，批复情况如下：

批复文件名称 文号 发文机关

安溪县发展和改革局关于安溪古山片区

E-2地块（古山花园安置小区）项目可行

性研究报告的批复

安发改审[2018]131
号

安溪县发展和改革

局

建设用地规划许可证
地字第

350524201807002号
安溪县住房和城乡

规划建设局

2、项目投资情况

该项目由安溪县小城镇建设投资有限公司负责建设，项目建设工期 30

个月。根据《安溪县发展和改革局关于安溪古山片区 E-2地块（古山花园

安置小区）项目可行性研究报告的批复》，该项目建设总投资为 21,708.00

万元。考虑债券利息与发行费用，项目投资估算表如下：

项目开发建设总成本估算表

单位：万元

序号 项目名称 投资金额

1 征地拆迁安置费用 4,833.00
2 基础设施建设费用 12,500.00
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3 其他费用 4,375.00
4 债券利息与发行费用 1,056.00

合计 22,764.00

截至目前，该项目已完成投资 8,875万元，未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年度 2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计

资金

使用
8,875.00 2,909.00 9,945.00 405.00 210.00 210.00 210.00 22,764.00

3、项目资金来源

该项目总投资额 21,708.00 万元，资金来源分为：泉州市足额筹集

15,708.00万元，2019年发行期限为 5年的棚户区改造专项债券筹集 6,000.00

万元。

建设期资金平衡表

单位：万元

注：表中的 2019指本报告日至 2019年末

4、项目预期收益与融资自求平衡情况



9

（1）项目收益情况

该项目建成后的收益情况包括由可安置住宅面积结算差价收入、可安

置商业店面面积结算差价收入以及可用于出售的车位销售收入构成的专项

收入。该专项收入合计 9,043.72万元，具体明细如下表所示：

单位：万元

（2）项目融资还本付息情况

该项目计划 2019 年发行期限为 5 年的棚户区改造专项债券筹集

6,000.00万元。假设发行利率为 3.5%，则该项目发行的 6,000.00万元债券

本息合计 7,050.00万元。

古山花园安置小区（古山片区 E-2地块）改造项目还本付息情况表

单位：万元

年度
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
2019 6,000.00 - 6,000.00
2020 6,000.00 - - 6,000.00 210.00 210.00
2021 6,000.00 - - 6,000.00 210.00 210.00
2022 6,000.00 - - 6,000.00 210.00 210.00
2023 6,000.00 - - 6,000.00 210.00 210.00
2024 6,000.00 - 6,000.00 - 210.00 6,210.00
合计 6,000.00 6,000.00 1,050.00 7,050.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，该项目专项债

券资金覆盖率可以达到 1.28倍。

五、安溪古山片区 E-1地块（南华嘉园二期安置小区）项目情况

1、项目概况
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该项目用地面积 19,120.54平方米，总建筑面积 46,628.2平方米。主要

建设内容包括住宅、商业、农贸市场、活动中心、商业、社区配套服务用

房、道路、广场、停车场、给排水管网、供配电设备及绿化工程。

安溪古山片区 E-1地块（南华嘉园二期安置小区）项目已经有关部门

批复同意，批复情况如下：

批复文件名称 文号 发文机关

安溪县发展和改革局关于安溪古山片区

E-1地块（南华嘉园二期安置小区）项目

可行性研究报告的批复

安发改审[2018]130
号

安溪县发展和改革

局

建设用地规划许可证
地字第

350524201808002号
安溪县住房和城乡

规划建设局

2、项目投资情况

该项目由安溪县小城镇建设投资有限公司负责建设，项目建设工期 4

年。根据《安溪县发展和改革局关于安溪古山片区 E-1地块（南华嘉园二

期安置小区）项目可行性研究报告的批复》，该项目建设总投资为 27,969.00

万元。考虑债券利息与发行费用，项目投资估算表如下：

项目开发建设总成本估算表

单位：万元

序号 项目名称 投资金额

1 征地拆迁安置费用 3,500.00
2 基础设施建设费用 15,000.00
3 其他费用 9,469.00
4 债券利息与发行费用 1,408.00

合计 29,377.00

截至目前，该项目已完成投资 6,794万元，未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年度 2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计

资金

使用
6,794.00 10,477.00 10,986.00 280.00 280.00 280.00 280.00 29,377.00
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3、项目资金来源

该项目总投资额 27,969.00 万元，资金来源分为：泉州市足额筹集

19,969.00万元，2019年发行期限为 5年的棚户区改造专项债券筹集 8,000.00

万元。

建设期资金平衡表

单位：万元

注：表中的 2019指本报告日至 2019年末

4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

该项目建成后的收益情况包括可安置住宅面积结算差价收入、可安置

商业店面面积结算差价收入以及可用于出售的车位销售收入构成的专项收

入。该专项收入合计 11,968.62万元，具体明细如下表所示：

单位：万元
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（2）项目融资还本付息情况

该项目计划 2019年计划发行专项债券 8,000万元，债券发行期限为 5

年，假设发行利率为 3.5%，则该项目发行的 8,000万元债券本息合计 9,400

万元。

安溪古山片区 E-1地块（南华嘉园二期安置小区）项目还本付息情况表

单位：万元

年度
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
2019 8,000.00 - 8,000.00
2020 8,000.00 - - 8,000.00 280.00 280.00
2021 8,000.00 - - 8,000.00 280.00 280.00
2022 8,000.00 - - 8,000.00 280.00 280.00
2023 8,000.00 - - 8,000.00 280.00 280.00
2024 8,000.00 - 8,000.00 - 280.00 8,280.00
合计 8,000.00 8,000.00 1,400.00 9,400.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，永春县温泉小

区棚户区改造项目专项债券资金覆盖率可以达到 1.27倍。

六、永春县温泉小区棚户区改造项目情况

1、项目概况

永春县温泉小区棚户区改造项目由永春县温泉小区棚户区改造（一期）

和永春县温泉小区安置房 1#楼两个项目组成。该项目位于永春县桃城镇桃

东社区温泉片区，总投资约 7.053亿元，总规划用地面积 37,280平方米，

总建筑面积 177,437㎡，共建设安置房 7幢，共建设住宅 1,042套，项目建

设期限为 2015年-2021年。
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（1）永春县温泉小区棚户区改造（一期）项目概况

该项目总用地面积 34,907平方米，总建筑面积 155,437平方米，其中

住宅 100,549平方米，商业 13,523平方米，农贸市场综合楼 10,850平方米，

地下室及半地下室 27,123平方米。

（2）永春县温泉小区安置房 1#楼项目概况

该项目用地面积 2,373平方米，建设商住楼一幢，总建筑面积 22,000

平方米，其中地下室建筑面积 2,000平方米，地上建筑面积 20,000平方米

（其中商业用房 2,200平方米，住宅 16,309平方米，公共空间、物业及附

属设施用房 1,491平方米）。

永春县温泉小区棚户区改造项目已经有关部门批复同意，批复情况如

下：

批复文件名称 文号 发文机关

永春县发展和改革局关于永春县温泉小

区棚户区改造（一期）项目可行性研究

报告的批复

永发改[2014]137号 永春县发展和改革

局

永春县发展和改革局关于永春县温泉小

区安置房1#楼可行性研究报告的批复
永发改审[2018]59号 永春县发展和改革

局

永春县环保局关于批复永春温泉小区安

置房项目环境影响报告书的函

永环审函[2014]书9
号

永春县环境保护局

建设工程规划许可证 350525201500004 永春县住房和城乡

规划建设局

2、项目投资情况

该项目由永春县大鹏城市建设发展有限责任公司负责建设，项目建设

期限为 2015年-2021年。根据《永春县发展和改革局关于永春县温泉小区

棚户区改造（一期）项目可行性研究报告的批复》及《永春县发展和改革

局关于永春县温泉小区安置房 1#楼可行性研究报告的批复》，该项目建设

总投资为 70,530.00万元。考虑债券利息与发行费用，项目投资估算表如下：
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项目开发建设总成本估算表

单位：万元

序号 项目名称 投资金额

1 征地拆迁安置费用 -
2 基础设施建设费用 70,530.00
3 债券利息与发行费用 3,520.00

合计 74,050.00

截至目前，该项目已完成投资 41,452万元，未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年度 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 合计

资金

使用
41,452.00 15,015.00 8,530.00 6,778.00 700.00 700.00 700.00 175.00 74,050.00

3、项目资金来源

该项目总投资额 70,530万元，资金来源分为：泉州市足额筹集 50,530.00

万元， 2019年及 2020年分别发行期限为 5年的棚户区改造专项债券筹集

15,000.00万元以及 5,000.00万元。
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建设期资金平衡表

单位：万元

注：表中的 2019指本报告日至 2019年末

4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

该项目建成后的收益情况包括项目预期土地出让收入对应的政府性基

金收入、项目配套设施出售的专项收入以及安置面积补差的专项收入。

①结合项目的实施出让周期、项目土地性质、可出让土地面积、对预

测期间经济环境等最佳估计假设为前提，预测项目土地出让收益 25,000.00

万元。

②假设项目相关专项收入于债券存续期间收取完毕，项目配套设施出

售的专项收入以及安置面积补差的专项收入取整合计 26,000.00万元，具体

明细如下表所示：
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单位：万元

（2）项目融资还本付息情况

该项目计划 2019年计划发行专项债券 15,000万元，2020年计划发行

专项债券 5,000万元。两期债券发行期限均为 5年，假设发行利率为 3.5%，

则该项目发行的 20,000万元债券本息合计 23,500万元。

永春县温泉小区棚户区改造项目还本付息情况表

单位：万元

年度
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
2019 15,000.00 - 15,000.00
2020 15,000.00 5,000.00 - 20,000.00 525.00 525.00
2021 20,000.00 - - 20,000.00 700.00 700.00
2022 20,000.00 - - 20,000.00 700.00 700.00
2023 20,000.00 - - 20,000.00 700.00 700.00
2024 20,000.00 - 15,000.00 5,000.00 700.00 15,700.00
2025 5,000.00 - 5,000.00 - 175.00 5,175.00
合计 20,000.00 20,000.00 3,500.00 23,500.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，永春县温泉小

区棚户区改造项目专项债券资金覆盖率可以达到 2.17倍。

七、新寨大厦（新寨安置房）项目情况

1、项目概况

本项目为单栋 16层高层住宅，项目总规划用地面积 3,842.20平方米，

建筑占地面积 767.04平方米，总建筑面积 7,880.24平方米，计容建筑面积

7,880.24平方米，其中：住宅建筑面积 5,290.92平方米，物业管理用房建筑
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面积 172.24平方米，设备用房建筑面积 374.73平方米，架空层建筑面积

316.13平方米，机动车库建筑面积 1,726.22平方米，容积率 2.05，建筑密

度 19.96%，绿地面积 1,417.43平方米，绿地率 36.89%。项目建设完成后预

计居住总户数 48户，配套机动车停车位 48个（其中：室内机动车停车位

30个，室外停车位 18个），非机动车停车位 78个。

新寨大厦（新寨安置房）项目已经有关部门批复同意，批复情况如下：

批复文件名称 文号 发文机关

德化县发展和改革局关于新寨大厦（新

寨安置房）项目建议书的批复

德发改审[2017]158
号

德化县发展和改革

局

德化县发展和改革局关于新寨大厦（新

寨安置房）可行性研究报告的复函

德发改审[2017]175
号

德化县发展和改革

局

德化县人民政府关于新寨大厦（新寨安

置房）建设用地的批复
德政[2018]184号 德化县人民政府

建设项目选址意见书
选字第

350526201700038号
德化县住房和城乡

规划建设局

建设用地批准书
德化县[2018]国字第

划012号 德化县国土资源局

2、项目投资情况

该项目由德化县城市投资建设有限公司负责建设。根据《德化县发展

和改革局关于新寨大厦（新寨安置房）可行性研究报告的复函》，该项目

建设总投资为 3,811.67万元。考虑债券利息与发行费用，项目投资估算表

如下：

项目开发建设总成本估算表

单位：万元

序号 项目名称 投资金额

1 征地拆迁安置费用 86.00

2 基础设施建设费用 3,711.67

3 其他费用 14.00

4 债券利息与发行费用 176.00
合计 3,987.67

截至目前，该项目已完成投资 106万元，未来年度投资计划如下：
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项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年度 2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计

资金

使用
106.00 1,401.00 835.00 835.00 740.67 35.00 35.00 3,987.67

3、项目资金来源

该项目总投资额 3,811.67万元，资金来源分为：泉州市足额筹集 2,811.67

万元， 2019年发行期限为 5年的棚户区改造专项债券筹集 1,000.00万元。

建设期资金平衡表

单位：万元

注：表中的 2019指本报告日至 2019年末

4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

该项目建成后的收益情况包括可供出售商品房及可用于出售的车位销售

收入构成的专项收入。
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假设项目相关专项收入于债券存续期间收取完毕，该专项收入合计

3,570.00万元，具体明细如下表所示：
单位：万元

（2）项目融资还本付息情况

该项目计划 2019年计划发行专项债券 1,000万元，债券发行期限为 5年，

假设发行利率为 3.5%，则该项目发行的 1,000万元债券本息合计 1,175万元。

新寨大厦（新寨安置房）项目还本付息情况表

单位：万元

年度
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
2019 1,000.00 - 1,000.00
2020 1,000.00 - - 1,000.00 35.00 35.00
2021 1,000.00 - - 1,000.00 35.00 35.00
2022 1,000.00 - - 1,000.00 35.00 35.00
2023 1,000.00 - - 1,000.00 35.00 35.00
2024 1,000.00 - 1,000.00 - 35.00 1,035.00
合计 1,000.00 1,000.00 175.00 1,175.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，永春县温泉小区

棚户区改造项目专项债券资金覆盖率可以达到 3.04倍。

八、世界瓷都·德化国际陶瓷艺术城安置房（艺都花苑）项目情况

1、项目概况

该项目总用地面积 30,130平方米，总建筑面积 96,263.46平方米，计容建

筑面积 76,319.83平方米，其中：住宅建筑面积 71,040.05平方米，底层商业
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建筑面积 2,152.06平方米，工具间建筑面积 1,174.75 平方米，社区服务等配

套建筑面积 1,293.28平方米（其中：社区服务用房建筑面积 410.41平方米，

老年活动中心建筑面积 463.32 平方米，物业管理用房建筑面积 419.55 平方

米），垃圾中转站和公厕建筑面积 335平方米，变配电室建筑面积 324.69平

方米；不计容建筑面积 19,943.63平方米，其中：架空层建筑面积 2,557.68平

方米，地下人防工程建筑面积 17,385.95平方米；建筑占地面积 6,455.04平方

米，容积率 2.533，建筑密度 21.42%，绿地面积 9275.56平方米，绿地率 30.79%。

项目建设完成后预计居住总户数 586户，配套机动车停车位 617个，地上非

机动车停车位 800个。

主要建设 1栋 24层高层住宅，1栋 21层高层住宅，1栋 1+20层高层住

宅，4栋 17层高层住宅，2栋 1+16层高层住宅，1栋 1层开闭所及发电机房，

1栋 2层垃圾中转站和公厕，以及配套的便民商业网点、车库。

世界瓷都·德化国际陶瓷艺术城安置房（艺都花苑）项目已经有关部门批

复同意，批复情况如下：

批复文件名称 文号 发文机关

德化县发展和改革局关于世界瓷都·德
化国际陶瓷艺术城安置房（艺都花苑）

项目建议书的批复

德发改审[2016]358
号

德化县发展和改革

局

德化县发展和改革局关于调整世界瓷

都·德化国际陶瓷艺术城安置房（艺都花

苑）可行性研究报告的批复

德发改审[2018]13号 德化县发展和改革

局

建设项目选址意见书
选字第

350526201600053号
德化县住房和城乡

建设规划局

建设用地批准书
德化县[2017]国字第

058号 德化县国土资源局

德化县环保局关于世界瓷都·德化国际

陶瓷艺术城安置房（艺都花苑）建设项

目环境影响报告表的批复

德环审[2017]19号 德化县环境保护局

2、项目投资情况
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该项目由德化县城市投资建设有限公司负责建设。根据《德化县发展和

改革局关于调整世界瓷都·德化国际陶瓷艺术城安置房（艺都花苑）可行性研

究报告的批复》，该项目建设总投资为 42,404.76万元。考虑债券利息与发行

费用，项目投资估算表如下：

项目开发建设总成本估算表

单位：万元

序号 项目名称 投资金额

1 征地拆迁安置费用 -
2 基础设施建设费用 42,404.76
3 债券利息与发行费用 1,760.00

合计 44,164.76

截至目前，该项目已完成投资 11,962.73万元，未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元
时间 以往年度 2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计

资金

使用
11,962.73 14,710.00 7,750.00 3,750.00 5,292.03 350.00 350.00 44,164.76

3、项目资金来源

该项目总投资额 42,404.76万元，均为基础设施建设费用。资金来源分为：

泉州市足额筹集 32,404.76万元，2019年发行期限为 5年的棚户区改造专项债

券筹集 10,000.00万元。
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建设期资金平衡表

单位：万元

注：表中的 2019指本报告日至 2019年末

4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

该项目建成后的收益情况包括可供出售商品房、商业店铺以及车位的销

售收入构成的专项收入。

假设项目相关专项收入于债券存续期间收取完毕，该专项收入取整合计

17,900.00万元，具体明细如下表所示：
单位：万元

（2）项目融资还本付息情况
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该项目计划 2019年计划发行专项债券 10,000万元，债券发行期限为 5年，

假设发行利率为 3.5%，则该项目发行的 10,000万元债券本息合计 11,750万元。

世界瓷都·德化国际陶瓷艺术城安置房（艺都花苑）项目还本付息情况表

单位：万元

年度
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
2019 10,000.00 - 10,000.00
2020 10,000.00 - - 10,000.00 350.00 350.00
2021 10,000.00 - - 10,000.00 350.00 350.00
2022 10,000.00 - - 10,000.00 350.00 350.00
2023 10,000.00 - - 10,000.00 350.00 350.00
2024 10,000.00 - 10,000.00 - 350.00 10,350.00
合计 10,000.00 10,000.00 1,750.00 11,750.00

（3）自求平衡情况

根据项目产生的现金流收入与资金使用计划分析结果，永春县温泉小区

棚户区改造项目专项债券资金覆盖率可以达到 1.52倍。

九、泉州市棚户区改造项目收益与融资平衡情况及会计师事务所专项

意见

泉州市上述 7个棚户区改造项目用于资金平衡的项目收益对融资成本覆

盖倍数在 1.10-3.04之间。

泉州市棚户区改造项目收益与融资平衡情况

单位：亿元、倍

项目名称
项目总

投资
项目收益

本期专项

债券计划

发行额

专项债券还

本付息金额
覆盖倍数

泉州市丰泽区法石片区

（城中村）改造项目
32.0070 38.5060 4.9 16.3325 2.36

湖头站前拆迁安置工程

项目
4.5 4.5302 2 4.1125 1.10

安溪古山片区 E-2地块

（古山花园安置小区）
2.1708 0.9044 0.6 0.7050 1.28
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项目

安溪古山片区 E-1地块

（南华嘉园二期安置小

区）项目

2.7969 1.1969 0.8 0.9400 1.27

永春县温泉小区棚户区

改造项目（由永春县温

泉小区棚户区改造（一

期）和永春县温泉小区

安置房1#楼两个项目组

成）

7.053 5.1 1.5 2.35 2.17

新寨大厦（新寨安置房）

项目
0.3811 0.3570 0.1 0.1175 3.04

世界瓷都·德化国际陶

瓷艺术城安置房（艺都

花苑）项目

4.2404 1.7900 1 1.1750 1.52

福建华兴会计师事务所（特殊普通合伙）认为，基于财政部对地方政府

发行棚户区改造专项债券的要求，通过对本项目收益与融资自求平衡情况的

分析，福建华兴会计师事务所（特殊普通合伙）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，福建华兴会计师事务所（特殊普通合伙）认为泉州地区棚户

区改造项目可以通过发行专项债权方式进行融资以完成资金筹措，项目预期

土地出让收入对应的政府性基金收入和配套商业设施销售对应的专项收入能

够合理保障偿还专项债券本金和利息，实现项目收入以和融资自求平衡。

十、项目相关风险及对策

（一）经济环境风险

棚户区改造不仅涉及对现有土地及地上物的整理开发，同时还涉及到未

来区域规划定位和发展方向。未来经济环境的变化，不仅对土地的有形增值

和无形增值产生影响，未来区域经济发展还会受政治形势、经济政策、城市



25

规划方案等一系列经济环境因素影响后而发生变化，从而影响棚户区改造所

带来的效益。因此，经济环境的变化为不可控因素。

对策：项目实施单位将根据宏观经济波动及经济周期的形势，充分利用

区位优势，适时调整市场政策及实施计划，提高管理水平和运营效率，采取

积极有效的经营策略，尽量抵御外部环境的变化，最大限度地降低因经济环

境变化为项目实施的影响。

（二）社会稳定风险

安置补偿标准与房地产市场价格和居民的消费水平有着较强的相关性和

敏感性，项目可能在分期实施的土地征收工作过程中，安置补偿会随通货膨

胀或市场价格变化影响其实际价值，如果补偿标准与周边同类项目差距较大，

可能容易引起利益群体的不满，容易造成补偿协议签订工作推进困难。同时

安置房源不能满足拆迁居民要求、没能按时入住等问题若不能妥善解决容易

引发社会不稳定事件发生。

对策：项目实施单位将加强征地拆迁政策的宣传，营造良好的社会舆论

氛围；坚持以人为本，注重对拆迁户切身利益的保护。同时，科学安排和监

管补偿资金使用，加强风险预警，保障项目全过程治安安全，减少施工期间

的扰民，加强对拆迁户的情绪引导工作等，以最大程度降低社会稳定风险。

（三）项目管理风险

项目管理包括项目建设方案设计与论证、施工管理、工程进度安排、资

金筹措及使用管理、财务管理等诸多环节，涉及多个政府部门、施工单位、

项目工程所在区域的居民和企业的协调和配合等多个方面，可能会由于投资

管理与控制不力，造价失控，使项目实际费用超出概算，巨大的成本超支可

能使整个项目被迫停建，或虽己建成，后续资金偿还压力大。项目管理人的
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项目管理制度不健全或项目管理能力不足或项目管理过程中出现重大失误，

将会对项目的建设进度、项目现金流及收益产生重大影响。

对策：项目实施单位具有丰富的项目管理经验。在项目建设实施方面，

项目实施单位将加强招投标管理和合同管理，严格按照国家有关工程建设的

法规建立健全质量保证体系，保证项目如期按质完工并投入运营。在项目运

作管理方面，项目实施单位继续通过内部费用控制和合理使用资金等手段，

有效控制运营成本，确保工程按时按质完成以及项目投入资金的合理使用，

最大限度地降低项目管理风险。

（四）项目收益预测风险

本期专项债券偿付资金主要来自于棚户区改造项目对应的地块未来土地

出让收益和专项收入。土地出让收益和专项收入的实现易受到项目实施进度、

土地市场供求等多种因素影响，使得项目收益可能不能如期实现或收益规模

达不到预期，存在一定的不确定性。

对策：项目实施单位将加强项目管理，有效把控项目实施进度，确保项

目收益能够如期实现。同时密切关注土地市场动态，及时跟踪土地市场需求，

把握出让土地时点，获取较优效益。
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