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建设用地规划许可证 地字第350800201100041号 龙岩市城乡规划局

关于月山小区项目的批复 龙发改审批[2012]9号 龙岩市发展和改革委员会

建设用地规划许可证 地字第350800201100131 龙岩市城乡规划局

建设项目用地预审意见书 龙国土资建[2012]预8号 龙岩市国土资源局

关于紫金名苑可行性研究报告等事项的批复 龙发改审批[2012]13号 龙岩市发展和改革委员会

关于莲塘小区项目建议书的批复 龙发改审批[2009]44号 龙岩市发展和改革委员会

关于莲塘小区项目可行性研究报告的批复 龙发改审批[2010]51号 龙岩市发展和改革委员会

关于龙岩市安居住宅建设有限公司莲塘小区项

目环境影响报告书的批复
岩环[2010]153号 龙岩市环境保护局

建设项目用地预审意见书 龙国土资建[2013]预28号 龙岩市国土资源局

龙岩市发展和改革委员会关于龙岩市董邦安置

小区（A1地块）建设项目可行性研究报告等事项

的批复

龙发改审批[2013]98号 龙岩市发展和改革委员会

关于龙岩市土地收购储备中心董邦小区（A1地
块）项目环境影响报告书的批复

龙环[2013]265号 龙岩市环境保护局

龙岩市发展和改革委员会关于龙岩市瑞洋安置

小区项目建设可行性研究报告等事项的批复
龙发改审批[2013]94号 龙岩市发展和改革委员会

建设项目用地预审意见书 龙国土资建[2012]预126号 龙岩市国土资源局

龙岩市发展和改革委员会关于龙岩市月圆安置

小区建设项目可行性研究报告等事项的批复
龙发改审批[2013]82号 龙岩市发展和改革委员会

关于龙岩市土地收购储备中心月圆小区项目环

境影响报告书的批复
龙环[2013]334号 龙岩市环境保护局

2、项目投资情况

项目总投资为 922,461.34万元，考虑债券利息和发行费用后估算

投资总额为 934,093.65万元。估算表如下：

项目总投资估算表
单位：万元

项目工程估算表 金额

一、征地拆迁补偿费用

征收及安置费用 -
征地拆迁补偿费合计 -
二、建安费用

管理费用 922,461.34
建安费合计 922,461.34
三、土地出让相关费用

土地招拍挂费用 -
土地整理费用 -
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土地出让相关税费合计 -
四、其他专项费用

债券利息费用 11,570.63
债券发行费用 61.68
其他费用（若有）

其他专项费用合计 11,632.31
估算总额 934,093.65

未来年度投资计划如下：

项目投资计划表

单位：万元

资金使用
以前年度至本

报告日
2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 合计

建设资金使

用金额合计
518,005.66 133,213.91 111,679.05 75,121.21 68,417.02 16,024.49 922,461.34

3、项目资金来源

龙岩市本级 2019年度棚户区改造项目包资金来源分为：龙岩市

足额筹集 860,778.34万元，剩余资金 61,683.00万元通过发行棚户区

专项债券筹集。其中,2018年本项目已发行年利率 3.89%的 5年期棚

户区改造专项债券 39,800.00万元，计划本期 2019年发行期限为 5年

的棚户区改造专项债券筹集 21,883.00万元。

参考 2019年 2月 22日 5年国债收益率 2.9253%,本项目从客观、

谨慎角度出发，暂按 5 年期发行利率 3.50%进行测算，发行费率取

0.1%进行测算。

资金筹措表

单位：万元

年份 以前年度 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年

一、年初资金余额 0.20 90.10 26,533.61 124,873.97 294,201.50 893,370.12

二、本年现金流入

1、资本金流入 394,171.66 112,990.91 109,979.05 75,121.21 68,417.02 16,024.49
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2、本次债券资金流入 39,800.00 21,883.00

3、土地使用权出让金流入 - -

4、专项收入资金流入 30,457.64 100,654.48 171,641.66 641,282.74

5、其他自筹资金流入 84,074.00

合计 518,045.66 134,873.91 140,436.69 175,775.69 240,058.68 657,307.23 -

注：1、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

项目收入来源于安置房及配套车位销售收入和安置房回迁补差

收入等项目专项收入，预计扣除各项税费后，安置房及配套车位销售

实现净收入 912,022.30万元、安置房回迁补差收入 32,014.22万元。

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

本金偿还后仍有 870,721.22万元期末结余。

（2）项目融资还本付息情况

该项目 2018 年已发行年利率 3.89%的 5年期棚户区改造专项债

券 39,800.00万元，计划 2019 年发行期限为 5年的棚户区改造专项债

券筹集 21,883.00 万元。参考 2019 年 2 月 22 日 5 年国债收益率

2.9253%,本项目从客观、谨慎角度出发，本期 2019 年 5 年期棚户区

改造专项债券暂按发行利率 3.50%进行测算，发行费率取 0.1%进行测

算，2018 年已发行专项债券按实际发行利率测算，本项目债券应还

本付息情况如下表：

项目还本付息情况表

单位：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

2019 年 39,800.00 21,883.00 - 61,683.00 1,548.22 1,548.22

2020 年 61,683.00 - - 61,683.00 2,314.13 2,314.13
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2021 年 61,683.00 - - 61,683.00 2,314.13 2,314.13

2022 年 61,683.00 - - 61,683.00 2,314.13 2,314.13

2023 年 61,683.00 - 39,800.00 21,883.00 2,314.13 42,114.13

2024 年 21,883.00 - 21,883.00 - 765.91 22,648.91

合计 21,883.00 61,683.00 11,570.63 73,253.63

（3）自求平衡情况

该项目收益与融资平衡分析结果显示，专项债券存续期内还本付

息资金充足，债券本息资金覆盖率可达到 12.89倍。

三、龙岩市华龙社区改造项目

1、项目概况

龙岩市华龙社区改造项目位于龙岩市新罗区西陂街道华龙社区。

东至犀牛路、西至漳龙高速公路、南至华莲路、北至规划小区道路。

龙岩市华龙社区改造项目分为南区和北区两个项目。南区项目分

为一期（A1地块）、二期（A2地块）、三期（B地块）。一期（A1地

块）建设用地 37,417平方米，总建筑面积 30,299平方米。二期（A2

地块）建设用地 37,417平方米，总建筑面积 186,101.45平方米。三

期（B地块）建设用地 15,459平方米，总建筑面积 37,177.26平方米。

北区项目分为 C地块、D 地块和 E 地块组成，规划用地面积 92,115

平方米（其中 C地块为 64,726平方米、D地块为 21,900平方米、E

地块为 5,489平方米），建设用地面积 81,159平方米（其中 C地块为

58,343平方米、D地块为 18,257平方米、E地块为 4,559平方米），

计容建筑面积 238,452平方米（其中 C地块为 187,349平方米、D地

块为 50,443平方米、E地块为 660平方米）。
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龙岩市华龙社区改造项目目前正在申请可研批复流程中，因项目

总投尚不确定，故暂按 37.5亿元匡算总投资额。

2、项目投资情况

项目总投资为 375,000.00万元，考虑债券利息和发行费用后估算

投资总额为 378,715.00万元。估算表如下：

项目总投资估算表
单位：万元

项目工程估算表 金额

一、征地拆迁补偿费用

征收及安置费用 88,000.00
征地拆迁补偿费合计 88,000.00
二、建安费用

管理费用 287,000.00
建安费合计 287,000.00
三、土地出让相关费用

土地招拍挂费用 -
土地整理费用 -
土地出让相关税费合计 -
四、其他专项费用

债券利息费用 3,695.00
债券发行费用 20

其他费用（若有）

其他专项费用合计 3,715.00
估算总额 378,715.00

3、项目资金来源

龙岩市华龙社区改造项目资金来源分为：龙岩市足额筹集

355,000.00 万元（本报告日之前已筹集 5,000.00 万元），剩余资金

20,000.00万元通过发行棚户区改造专项债券筹集。其中,2018年本项

目已发行年利率 3.89%的 5年期棚户区改造专项债券 10,000.00万元，

计划本期 2019 年发行期限为 5 年的棚户区改造专项债券筹集
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10,000.00万元。

参考 2019年 2月 22日 5年国债收益率 2.9253%,本项目从客观、

谨慎角度出发，2019 年 5 年期棚户区改造专项债券暂按发行利率

3.50%进行测算，发行费率取 0.1%进行测算。
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资金筹措表

单位：万元

年份 以前年度 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年

一、年初资金余额 9,990.00 3,091.00 46,852.00 98,613.00 145,374.00 190,135.00

二、资金筹措金额

1、资本金 5,000.00 6,000.00 100,000.00 90,000.00 80,000.00 40,000.00 34,000.00

2、本次债券发行 10,000.00 10,000.00 - - - - -

3、土地使用权

出让收入 - - 40,000.00 50,000.00 55,000.00 56,000.00 70,000.00

4、专项收入 - - - - - - -

5、其他融资渠

道取得收入 - - - - - - -

合计 15,000.00 16,000.00 140,000.00 140,000.00 135,000.00 96,000.00 104,000.00

4、项目预期收益与融资自求平衡情况

（1）项目收益情况

项目收入来源于项目预期土地出让收入对应的政府性基金收入，预测项目土地出让收益 271,000.00 万元。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，在项目本金偿还后仍有 247,285.00万元期末结余。

（2）项目融资还本付息情况



10

本项目 2018 年已发行年利率 3.89%的 5年期棚户区改造专项债

券 10,000.00万元，计划本期 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。参考 2019年 2月 22日 5年国债收益率

2.9253%,本项目从客观、谨慎角度出发，2019年 5年期棚户区改造专

项债券暂按发行利率 3.50%进行测算，2018年已发行专项债券按实际

发行利率测算，由此估算债券存续期间利息费用为 3,695.00万元，本

项目债券应还本付息情况如下表：

项目还本付息情况表

单位：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

2019 年 10,000.00 10,000.00 - 20,000.00 389.00 389.00

2020 年 20,000.00 - - 20,000.00 739.00 739.00

2021 年 20,000.00 - - 20,000.00 739.00 739.00

2022 年 20,000.00 - - 20,000.00 739.00 739.00

2023 年 20,000.00 - 10,000.00 10,000.00 739.00 10,739.00

2024 年 10,000.00 - 10,000.00 - 350.00 10,350.00

合计 10,000.00 20,000.00 3,695.00 23,695.00

（3）自求平衡情况

该项目收益与融资平衡分析结果显示，专项债券存续期内还本付

息资金充足，债券本息资金覆盖率可达到 11.44 倍。

四、项目收益与融资平衡情况及会计师事务所专项意见

龙岩市棚户区改造项目用于资金平衡的项目收益对融资成本的

覆盖倍数如下表所示。

龙岩市棚户区改造项目收益与融资平衡情况
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项目名称
项目总投资（万

元）

项目收益

（万元）

本期计划发

行额（万元）

本期债券还本

付息金额（万

元）

覆盖倍数

(倍)

龙岩市本级 2019 年

度棚户区改造项目

包

922,461.34 944,036.52 21,883.00 73,253.63 12.89

龙岩市华龙社区改

造项目
375,000.00 271,000.00 10,000.00 23,695.00 11.44

福建兴华会计师事务所（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，通过对项目收益与融资自求

平衡情况的分析，福建兴华会计师事务所（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，福建兴华会计师事务所（特殊普通合伙）认为龙岩市

棚户区改造项目可以通过发行专项债券方式进行融资以完成资金筹

措，项目预期配套住房出售的项目专项收入能够合理保障偿还专项债

券本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

五、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。



12

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
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金偿还压力大。项目管理人的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配套住房出售的项目专项收

入。专项收入的实现易受到项目实施进度、房地产市场供求等多种因

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：针对专项收入，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。同时密切关注房地产市

场动态，及时跟踪房地产市场需求，把握各类型物业的出售时点，获

取较优效益。
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