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一、基本情况

延吉市位于吉林省东部。是延边朝鲜族自治州政府所在

地，是全州政治、经济、文化的中心。东与图们市长安镇相邻，

西接安图县，南与龙井市东盛涌镇接壤，北与敦化市、汪清县

毗邻。总面积 1748.3 平方千米。全市常住人口 65 万，截止到

2017 年末，户籍人口 55 万人，其中朝鲜族人口占 58%。辖 6

个街道、4 个镇：进学街道、北山街道、新兴街道、公园街道、

河南街道、建工街道、小营镇、依兰镇、三道湾镇、朝阳川镇。

延吉市是一座以工业、商贸、旅游为主的具有朝鲜族民族特色

的宜居旅游开放中心城市，2017 年被正式批准为全省扩权强

县试点，位居全国中小城市综合实力百强县市第 69 位、全国

新型城镇化质量百强县市第 59 位、全国创新创业百强县市第

66 位，是全省唯一荣获全国三大百强县市称号的城市。

延吉市未来规划打造成为大图们江地区开发的战略基地

和门户；成为中国图们江地区的金融、商贸和信息中心；成为

中国图们江地区的交通和物流中心；成为东北地区少数民族食

品、用品生产基地，吉林省高新技术产业和教育培训基地；成

为长白山林特产品加工基地；成为旅游综合服务基地以及延边

州政治、经济、文化中心。延吉市未来城市发展重点围绕城市

功能定位、人文特色和建设现状，着重突出城市品位、彰显延

吉特色、传承历史文脉。未来发展方向以向西、向北为主，规

划形成“延吉主城＋朝阳川辅城”的布局结构。其中延吉城区
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建设用地约 73 平方公里，居住人口 74-76 万人；朝阳川城区

建设用地约 10 平方公里，居住人口 14-16 万人。重点工作包

括完善城市交通路网、老城区改造、城市绿化亮化，以打造精

品城市为目标，全力推进城市东、西、南、北、中协调联动发

展。

2018－2020 年，延吉市分别实现一般公共预算地方级财

政收入 25.21 亿元、22.41亿元和 23.79亿元，政府性基金预

算收入分别为 10.38 亿元、7.30 亿元和 8.98 亿元。

延吉市 2018－2020年财政经济数据

项目 2018 年 2019年 2020年

地区生产总值（亿元） 318.49 298.00 298.00

一般公共预算收入（亿元） 25.21 22.41 23.79

一般公共预算支出（亿元） 62.75 56.44 61.32

政府性基金收入（亿元） 10.38 7.30 8.98

其中：国有土地使用权出让收入

（亿元）
9.27 6.66 8.21

政府性基金支出（亿元） 11.96 14.43 13.17

其中：国有土地使用权出让收入

及对应专项债务收入安排的支出

（亿元）

11.37 13.67 7.86

截止 2020 年末，延吉市地方政府专项债务限额 49.52 亿

元，专项债务余额 31.32 亿元，其中：5 年期占比 44.00%，7

年期占比 1.15%，10 年期占比 50.42%，20 年期占比 2.27%，
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30 年期占比 2.17%。

二、债券情况

延吉市 T2-25（2）地块棚户区改造项目拟使用债券资金

0.83 亿元，期限为 10 年，利息按半年支付，利率暂按 4.20%

测算，债券存续期后 5 年采取等额本金的方式偿还本金。本次

申请债券共涉及 1 个项目，共涉及 T2-25（2）地块，延吉市

T2-25（3)地块、延吉市 T3-4（1）地块、延吉市 T3-4（2）地

块、延吉市 T2-22 地块。

三、项目介绍

（一）延吉市 T2-25（2）地块棚户区改造项目介绍

1.拟建地点

本项目为延吉市 T2-25（2）地块棚户区改造项目，安置

小区位于延吉市南山路南侧。具体位置为北至南山路、南至变

电站、西至海兰江花园、东至丽山花园。

2.项目安置方式

本项目安置方式为原地新建安置。

3.建设内容及建设规模

（1）新建回迁安置小区规模

项目新建回迁安置小区为 T2-25（2）地块，总占地面积

20225 ㎡，规划总建筑面积 43700 ㎡，其中住宅建筑面积 43700

㎡，安置 526 户。回迁楼户型以中、小户型为主，要求功能齐

全、设施完善。
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（2）棚户区改造配套基础设施项目

本项目新建安置小区为 T2-25（2）地块，相应基础设施

配套工程内容主要含有道路工程、给水管线工程、排水管线工

程、供热管线工程、绿化工程等。

区内配套工程具体内容如下：

道路工程：新建道路 772m，车行道铺装面积 4632 ㎡，人

行道铺装面积为 3088 ㎡，设置 77 盏路灯，场区硬化 790 ㎡。

给水工程：敷设给水管线 510m,管径为 DN80 的管线 310m，

DN125 的管线 200m，设置阀门井 1 座。

排水工程：敷设雨水管道总长度为 510m，管径为 D300 的

管线 310m，D400 的管线 200m，设置雨水检查井 10 座。敷设

污水管道总长度为 510m，管径为 D300 的管线 510m，设置污水

检查井 13 座，设置化粪池 5 座。

供热管线工程：敷设供热管线 510m，管径为 D125 的管线

300m，管径为 D200 的管线 210m，设置采暖井 5 座。

配电工程：敷设 YJV22-1KV-4×50 ㎜ 2 电缆 510m，设置 4

个箱变。监控电缆 510m。

消防工程：敷设 DN100 消防给水管 510m，设室外消火栓 5

座。

通信线路工程：敷设光纤电缆 510m，主要为电信、有线

电视线路，设置通信井 5 座。

环卫设施工程：在小区内配套建设环卫设施 20 个。



- 5 -

小区绿化工程：小区绿化面积为 8200 ㎡。

4.项目建设期

项目属于在建状态，项目计划建设期为 34 个月，2019 年

3 月至 2021 年 12月末，2019 年 3 月开始进行项目的前期准备

工作，已完成土地征拆（详见征地补偿款支付凭证）、水电将

全部连接市政供水排水管网及电网，供暖将并入延吉市集中供

热管网。项目于 2020 年 5 月开工，截止到 2020 年末，项目已

投资金 4201.55 万元，用于主体施工和前期费用。本项目不涉

及专业领域，不属于超前的项目类型。

尽调图片

5.改造原因

根据《吉林省住房和城乡建设厅关于对 2014 年城市棚户
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区改造项目进行备案的通知》（吉建保[2015]1 号），本项目

已经列入了《关于下达 2014 年城市棚户区改造项目计划的通

知》（吉建保[2014]5 号）。

6.前期手续

（1）2019 年 5 月 21 日，延吉市发展和改革局作出《关

于延吉市棚户区 T2-25(2)建设项目可行性研究报告的批复》

延市发改〔2019〕122号）。

（2）2019 年 6 月 4 日，延吉市规划管理局核发《建设用

地规划许可证》（地字第 H12019003600 号），载明本用地项

目符合城乡规划要求。

（3）2019 年 6 月 4 日，延吉市国土资源局核发《建设用

地批准书》（延市 2019 国土用字第 048 号），载明本项建设

用地业经有权机关批准，现准予使用土地。特发此书。

（4）2019 年 6 月 13 日，延吉市规划管理局核发《建设

工程规划许可证》（建字第 H12019002200 号），载明本用地

项目符合城乡规划要求。

（5）2019 年 6 月 27 日，延吉市发展和改革局作出《关

于延吉市棚户区 T2-25(2)建设项目初步设计的批复》延市发

改〔2019〕170号）。

（6）2019 年 8 月 2 号，吉林省省住房和城乡建设厅核发

吉林省房屋建筑工程设计文件施工图审查合格书。

（7）2019 年 8 月 9 日，延吉市住房和城乡建设局核发《建
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筑工程施工许可证》（编号：222401201908090101），载明本

建筑工程符合施工条件，准予施工。

（8）2019 年 10 月 29 日，延吉市水利局作出《关于延吉

市棚户区 T2-25(2)建设项目水土保持方案的批复》延市水审

批〔2019〕15号）。

项目专项债券募投项目概况

序号 地块 四至范围 项目概况 投资计划 项目实施方

1

延吉市

T2-25（2）

地块

北至南山路、

南至变电站、

西至海兰江

花园、东至丽

山花园

征收面积 31200 平方米，

征收户数 488户。项目新

建回迁安置小区为 T2-25

（2）地块，总占地面积

20225 ㎡，规划总建筑面积

43700 ㎡，其中住宅建筑面

积 43700 ㎡，安置 526 户。

项目建设工期为

20个月，从 2020

年 5 月至 2021

年 12 月，计划总

投资 12861.25

万元，现已完成

投资 4201.55万

元。

延吉市住房保障中心

四、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

本项目建设所需的大部分建筑材料和运输设备将由本地

区供应，这将给建筑业和设备制造业带来一定的发展机遇。棚

户区改造建成后，将带动区域商业发展，地方可从与其相关的

产业如餐饮、购物和交通邮电服务等方面的潜在消费中获取一

定的是收入，以此增加地方财政收入。虽然本项目需要投入大

量资金，但是也能够带动交通运输、建筑材料及房地产等相关

行业的发展。

（二）社会效益分析
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项目符合国家现行宏观经济政策，有利于生产要素优化配

置，提高土地集约化利用程度，改善居住环境、提升城市品位，

有利于保证延吉市城市建设的发展，对拉动延吉市经济增长有

着重要的意义。项目建设有效推动和谐社会的建设，避免了因

经济发展引起的一些社会不公所可能引发的社会矛盾。有利于

城市化建设步伐的加快。有利于提升城市形象，增强城市活力，

对于区域招商引资无形之中产生了一种磁力。有利于激活县域

经济，带来可持续综合效益，项目建设投资带动相关产业的发

展，带动相关人员的就业等等，项目社会经济意义不可估量。

五、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目总投资

本项目可研批复总投资为 12686.95 万元，其中建筑工程

费 10786.65万元；设备购置及安装工程费 218.18万元；建设

工程其他费 801.73 万元；基本预备费 880.39 万元；因本次

发行 10 年期债券按半年支付利息，建设期 2021 年支付债券利

息 174.30万元，故项目总投资为 12861.25万元。

项目估算投资情况表

序

号
工程或费用名称

估算价值

建筑工程
设备购置及安

装工程费
其他费用 合计（万元）

一 第一部分：工程投资 10786.65 218.18 0.00 11004.83

1 主体建筑 10488.00 0.00 0.00 10488.00

1.1 住宅 10488.00 10488.00

2 小区内配套工程 298.65 218.18 0.00 516.83

2.1 小区车行道铺装 83.38 83.38



- 9 -

序

号
工程或费用名称

估算价值

建筑工程
设备购置及安

装工程费
其他费用 合计（万元）

2.2 区内人行道铺装 37.06 37.06

2.3 路灯 34.65 34.65

2.4 场区硬化 14.22 14.22

2.5 给水管线 DN80 6.82 6.82

2.6 给水管线 DN125 5.20 5.20

2.7 阀门井 0.45 0.45

2.8 雨水管线 D300 10.85 10.85

2.9 雨水管线 D400 8.40 8.40

2.1

0
雨水检查井 2.40 2.40

2.1

1
污水管线 D300 18.36 18.36

2.1

2
污水检查井 3.38 3.38

2.1

3
化粪池 6.00 6.00

2.1

4
供热管线 DN125 24.90 24.90

2.1

5
供热管线 DN200 24.23 24.23

2.1

6
采暖井 3.75 3.75

2.1

7
供电电缆 17.85 17.85

2.1

8
箱式变压器 14.00 14.00

2.1

9
监控电缆 5.61 5.61

2.2

0
消防给水管线 24.99 24.99

2.2

1
消火栓 1.15 1.15

2.2

2
光纤电缆 1.79 1.79

2.2

3
通信井 1.00 1.00

2.2 环卫设施 2.40 2.40
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序

号
工程或费用名称

估算价值

建筑工程
设备购置及安

装工程费
其他费用 合计（万元）

4

2.2

5
小区绿化 164.00 164.00

二 第二部分：其他费用 801.73 801.73

2.1 项目建设管理费 68.54 68.54

2.2
建设项目前期工作

咨询费
31.33 31.33

2.3 工程监理费 74.74 74.74

2.4 勘察设计费 86.50 86.50

2.5 竣工图纸编制费 22.32 22.32

2.6
环境影响咨询服务

费
7.43 7.43

2.7 工程保险费 0.3% 33.01 33.01

2.8 工程造价咨询费 57.38 57.38

2.9 招标服务费 31.00 31.00

2.1

0

劳动安全卫生评审

费 0.1%
11.00 11.00

2.1

1

场地准备费及临时

设施费 0.5%
55.02 55.02

2.1

2
供电配套费 178.80 178.80

2.1

3
燃气配套费 144.65 144.65

第一、二部分费用合

计
10786.65 218.18 801.73 11806.56

三 基本预备费 8% 880.39 880.39

四 建设投资合计 10786.65 218.18 1682.12 12686.95

五 建设期利息 174.30 174.30

六 总投资 10786.65 218.18 1856.42 12861.25

（二）资金筹措方案

本项目总投资为 12861.25万元，其中预算资金安 4561.25

万元，占 35.47%，棚户区改造专项债券资金 8300.00 万元，

占 64.53%。其中：2021 年拟发行棚户区改造专项债券筹资
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8300.00 万元。品种记账式固定利率附息债券，全部为新增债

券，期限为 10 年。

项目资金使用计划表

建设内容
项目资本金 专项债券资金 合计

2020 年 2021 年 2020 年 2021 年

建筑工程费 2486.65 8300.00 10786.65

设备购置费及

安装工程费
218.18 218.18

工程建设其他费用 801.73 801.73

预备费 694.99 185.40 880.39

建设期利息 174.30 174.30

合计 4201.55 359.70 8300.00 12861.25

（三）资金来源保障

延吉市财政局已经出具有关文件，确保项目所需资本金。

根据延吉市出具的《延吉市 T2-25（2）地块棚户区改造项目

资本金落实情况说明》：按照项目建设计划，本项目 2021 年

预计投资 8659.70 万元，其中财政预算资金 359.70 万元，项

目专项债券资金 8300.00 万元。该募投项目 2021 年度所需资

本金 359.70万元，已全部纳入 2021年度延吉市财政调整预算。

项目单位已制定了相应的资金管理制度，对资金的管理部

门、资金的归集、计划管理、使用原则、审批程序进行了严格

的规范和管理，严格资金使用的各项审批手续及监督管理措

施，保证资金安全和有效使用。

六、项目预期收益、支出及资金平衡情况

（一）预期收益
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本期债券募集资金投资项目现金流入通过出让已经整理

的其他棚改土地实现项目收入，本项目预计可出让土地面积

8.28 万㎡，其中，住宅用地可出让 7.41 万㎡，商服用地可出

让 0.87 万㎡。具体地块情况如下表所示：

可出让地块信息表

序号 地块
腾空土地面

积（万㎡）

住宅用地可出

让面积（万㎡）

商服用地可出让

面积（万㎡）
土地类型 （几级用地）

1
延吉市 T3-4（1）

地块
0.6400 0.5946 0.0454 住宅 3 类、商服 4 类

2 延吉市 T2-25（3) 3.0300 2.7440 0.2860 住宅 4 类、商服 4 类

3
延吉市 T3-4（2）

地块
2.0700 1.9387 0.1313 住宅 3 类、商服 4 类

4
延吉市 T2-22地

块
2.5400 2.1325 0.4075 住宅 3 类、商服 4 类

合计 8.2800 7.4098 0.8702

土地出让收入以经查询 2018 年以来延吉市类似地段或区

域相关土地出让信息，以上述成交地块价格作为参考依据。延

吉市 2017－2019 年全市生产总值（GDP）同比增速按可比价格

计算分别为 4.50%、3.50%和 1.60%，近三年 GDP 平均增速为

3.20%，本次预测按照近三年平均增速值计算土地价格的增长，

即增速 3.20%。

（1）土地出让价格预测

经查询 2018 年以来延吉市类似地段或区域相关土地出让

信息，本次评价参考上述地块的成交价格进行预测。拟开发的
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棚户区改造区域地块与县内其他地块整体发展水平基本相当，

随着经济的发展，上述地块仍有较大的升值空间。

参考项目地块信息见下表：
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近三年住宅用地参考信息表

序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格（万

元）

成交单价（元/

㎡）
出让日期 用途

1 2224012020B26200 园艺组团 A7-01-1 地块
延吉市延西街，公园路北侧、中环

路四期东侧
57733.01 13251.9759 2295.39

2020年 8 月

20日

城镇住宅用

地

2 2224012020B14129 新民区 B-1-1-1 地块
小营镇民主村，公园路南侧、民昌

街东侧
59063.94 8390.6708 1420.61

2020年 6 月

10日

城镇住宅用

地

3 2224012020B14152 新民区 B-1-1-2 地块
小营镇民主村，公园路南侧、民昌

街东侧
55692.8 7907.2368 1419.80

2020年 6 月

10日

城镇住宅用

地

4 2224012020B10328 棚户区 B24 地块一 北山街，军民路南侧、迎春街东侧 28620.84 5010.5233 1750.66
2020年 4 月

30日

城镇住宅用

地

5 2224012020B06482
小营镇仁坪村棚户区改造

（B1）

小营镇仁坪村，天池路南侧、新民

北街西侧
32117.72 6475.9434 2016.31

2020年 4 月

21日

城镇住宅用

地

6 2224012020B00176 DKF1-5-1地块一
延吉市朝阳街，人民路南侧、清新

北街东侧
49463.99 4394.0511 888.33

2020年 3 月

16日

城镇住宅用

地

7 2224012019B00696 水韵蓝天
小营镇民主村，新民北街西侧、梨

花路南侧
29200.54 5094.2153 1744.56

2019年 7 月

15日

城镇住宅用

地

8 2224012019B00588 大西洋公馆（一） 延西街，公园路南侧、卧龙街东侧 50650.98 11378.6871 2246.49
2019年 7月 8

日

城镇住宅用

地

9 2224012019B00189 YY1-2 延吉市公园街，中环路南侧 54566.86 7198.7682 1319.26
2019年 2 月

21日

城镇住宅用

地
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序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格（万

元）

成交单价（元/

㎡）
出让日期 用途

10 2224012018B02771 朝阳川新区 A－56
朝阳川镇光石村、东海路南侧、牡

丹东街西侧
27558.98 2676.3256 971.13 2018.11.19

其他普通商

品住房

11 2224012018B02621 上海城（七）
小营镇民主村，公园路南侧、新民

北街西侧
11698.46 1474.6547 1260.55 2018.10.15

其他普通商

品住房

12 2224012018B02563 瑞城小区
延西街、金达莱北街东侧、梨花路

北侧
39214.51 11235.9951 2865.26 2018.9.25

其他普通商

品住房

13 2224012018B02529 棚户区 G13地块（二）
延西街、公园路南侧、新民北街东

侧
26504.72 5375.4118 2028.10 2018.9.14

其他普通商

品住房

14 2224012018B02055 棚户区 F10地块 依兰镇 34105.97 3714.6864 1089.16 2018.6.29
其他普通商

品住房

15 2224012018B00412 御园小区三期（四） 延北路北侧，烟集街西侧 65423.68 5526.888 844.78 2018.6.12
其他普通商

品住房

16
2224012018B00199

－1
公园组团 E4地块（一） 公园街，烟集街西侧 60744.19 6974.8887 1148.24 2018.3.9

其他普通商

品住房

17 2224012018B00019 棚户区 G17地块（二） 朝阳街东侧，友谊路南侧 27976.4 3238.3785 1157.54 2018.1.12
其他普通商

品住房
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近三年其他商服用地参考信息表

序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格（万

元）

成交单价（元/

㎡）
出让日期 用途

1 2224012018B02887
梦都美一号办

公楼
延吉市依兰镇春兴村 2891.07 146.9664 508.35 2018年 12月 14 日其他商服用地

2 2224012018B02865 汽车销售店 吉市朝阳川镇，延朝路南侧、川盛街东侧 4258.54 486.4253 1142.23 2018年 12月 10 日其他商服用地

3 2224012018B02842商业用房（一） 延吉市开发区，光进街东侧 2400.47 482.8345 2011.42 2018年 11月 29 日其他商服用地

4 2224012018B02801
朝阳川新区

A-19

延吉市朝阳川镇光石村，公园路南侧、玫

瑰东街西侧
26856.73 3828.6176 1425.57 2018年 11月 20 日其他商服用地

5 2224012018B02576
鑫泉小区地下

停车场

延吉市延西街，梨花路北侧、文化西街西

侧
2459.95 29.8654 121.41 2018年 10月 9日 其他商服用地

6 2224012018B02122
御园小区三期

（六）
延吉市延北路北侧，烟集街西侧 2718.58 332.8542 1224.37 2018年 7 月 6 日 其他商服用地

7 2224012018B00228
菊花苑小区二

期
延吉市新兴街，菊花路南侧 14296.58 1181.4516 826.39 2018年 3 月 16日 其他商服用地

（2）土地出让收入预测

根据查询信息，考虑土地的面积、成交时间等信息，对不同地块赋予不同的权重进行加权平均计

算后确定 2021 年区域内用地地价。具体详见下表：
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住宅用地地价确定情况表

序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格（万

元）

成交单价（元

/㎡）

修正

系数

修正后单价

（元/㎡）
出让日期 用途

1 2224012020B26200 园艺组团 A7-01-1地块

延吉市延西街，公园

路北侧、中环路四期

东侧

57733.01 13251.98 2295.39 0.05 114.77
2020年8月20

日

城镇住

宅用地

2 2224012020B14129 新民区 B-1-1-1地块
小营镇民主村，公园

路南侧、民昌街东侧
59063.94 8390.67 1420.61 0.12 170.47

2020年6月10

日

城镇住

宅用地

3 2224012020B14152 新民区 B-1-1-2地块
小营镇民主村，公园

路南侧、民昌街东侧
55692.8 7907.24 1419.8 0.12 170.38

2020年6月10

日

城镇住

宅用地

4 2224012020B10328 棚户区 B24地块一
北山街，军民路南侧、

迎春街东侧
28620.84 5010.52 1750.66 0.15 262.6

2020年4月30

日

城镇住

宅用地

5 2224012020B06482
小营镇仁坪村棚户区改

造（B1）

小营镇仁坪村，天池

路南侧、新民北街西

侧

32117.72 6475.94 2016.31 0.05 100.82
2020年4月21

日

城镇住

宅用地
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序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格（万

元）

成交单价（元

/㎡）

修正

系数

修正后单价

（元/㎡）
出让日期 用途

6 2224012020B00176 DKF1-5-1地块一

延吉市朝阳街，人民

路南侧、清新北街东

侧

49463.99 4394.05 888.33 0.05 44.42
2020年3月16

日

城镇住

宅用地

7 2224012019B00696 水韵蓝天

小营镇民主村，新民

北街西侧、梨花路南

侧

29200.54 5094.22 1744.56 0.15 261.68
2019年7月15

日

城镇住

宅用地

8 2224012019B00588 大西洋公馆（一）
延西街，公园路南侧、

卧龙街东侧
50650.98 11378.69 2246.49 0.1 224.65

2019年 7月 8

日

城镇住

宅用地

9 2224012019B00189 YY1-2
延吉市公园街，中环

路南侧
54566.86 7198.77 1319.26 0.03 39.58

2019年2月21

日

城镇住

宅用地

10 2224012018B02771 朝阳川新区 A－56

朝阳川镇光石村、东

海路南侧、牡丹东街

西侧

27558.98 2676.33 971.13 0.02 19.42 2018.11.19

其他普

通商品

住房

11 2224012018B02621 上海城（七）

小营镇民主村，公园

路南侧、新民北街西

侧

11698.46 1474.65 1260.55 0.02 25.21 2018.10.15

其他普

通商品

住房
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序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格（万

元）

成交单价（元

/㎡）

修正

系数

修正后单价

（元/㎡）
出让日期 用途

12 2224012018B02563 瑞城小区
延西街、金达莱北街

东侧、梨花路北侧
39214.51 11236 2865.26 0.02 57.31 2018.9.25

其他普

通商品

住房

13 2224012018B02529 棚户区 G13地块（二）
延西街、公园路南侧、

新民北街东侧
26504.72 5375.41 2028.1 0.02 40.56 2018.9.14

其他普

通商品

住房

14 2224012018B02055 棚户区 F10 地块 依兰镇 34105.97 3714.69 1089.16 0.03 32.67 2018.6.29

其他普

通商品

住房

15 2224012018B00412 御园小区三期（四）
延北路北侧，烟集街

西侧
65423.68 5526.89 844.78 0.02 16.9 2018.6.12

其他普

通商品

住房

16
2224012018B00199

－1
公园组团 E4地块（一）公园街，烟集街西侧 60744.19 6974.89 1148.24 0.03 34.45 2018.3.9

其他普

通商品

住房

17 2224012018B00019 棚户区 G17地块（二）
朝阳街东侧，友谊路

南侧
27976.4 3238.38 1157.54 0.02 23.15 2018.1.12

其他普

通商品

住房

小计 1.00 1639.04
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其他商服用地地价确定情况表

序

号
地块（电子监管号） 项目名称 位置

占地面积

（㎡）

成交价格

（万元）

成交单价

（元/㎡）

修正

系数

修正后单价

（元/㎡）
出让日期 用途

1 2224012018B02887
梦都美一号

办公楼
延吉市依兰镇春兴村 2891.07 146.97 508.35 0.025 12.71 2018年 12月 14日其他商服用地

2 2224012018B02865 汽车销售店
吉市朝阳川镇，延朝路南侧、

川盛街东侧
4258.54 486.43 1142.23 0.35 399.78 2018年 12月 10日其他商服用地

3 2224012018B02842
商业用房

（一）
延吉市开发区，光进街东侧 2400.47 482.83 2011.42 0.05 100.57 2018年 11月 29日其他商服用地

4 2224012018B02801
朝阳川新区

A-19

延吉市朝阳川镇光石村，公园

路南侧、玫瑰东街西侧
26856.73 3828.62 1425.57 0.25 356.39 2018年 11月 20日其他商服用地

5 2224012018B02576
鑫泉小区地

下停车场

延吉市延西街，梨花路北侧、

文化西街西侧
2459.95 29.87 121.41 0.025 3.04 2018年 10月 9日 其他商服用地

6 2224012018B02122
御园小区三

期（六）

延吉市延北路北侧，烟集街西

侧
2718.58 332.85 1224.37 0.25 306.09 2018年 7月 6日 其他商服用地

7 2224012018B00228
菊花苑小区

二期
延吉市新兴街，菊花路南侧 14296.58 1181.45 826.39 0.05 41.32 2018年 3 月 16日 其他商服用地

小计 1.00 1219.90
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延吉市 2017－2019年全市生产总值（GDP）同比增速按可比价格计算分别为 4.50%、3.50%和 1.60%，

近三年 GDP 平均增速为 3.20%，本次预测按照近三年平均增速值计算土地价格的增长，即增速 3.20%。

现预测预期各年度土地出让价格如下：

预期各年度土地出让价格表

地块类型 增速比 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

住宅 增速 100% 1639.04 1691.49 1745.62 1801.48 1859.12 1918.62 1980.01 2043.37 2108.76 2176.24 2245.88

商服 增速 100% 1219.90 1258.94 1299.22 1340.80 1383.70 1427.98 1473.68 1520.84 1569.50 1619.73 1671.56

住宅 增速 90% 1639.04 1686.24 1734.81 1784.77 1836.17 1889.05 1943.46 1999.43 2057.01 2116.26 2177.20

商服 增速 90% 1219.90 1255.03 1291.18 1328.36 1366.62 1405.98 1446.47 1488.13 1530.99 1575.08 1620.44

住宅 增速 80% 1639.04 1681.00 1724.03 1768.17 1813.43 1859.86 1907.47 1956.30 2006.38 2057.75 2110.42

商服 增速 80% 1219.90 1251.13 1283.16 1316.01 1349.70 1384.25 1419.69 1456.03 1493.30 1531.53 1570.74

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（分别以延吉市预期

GDP增速（3.20%）的 100%、90%和 80%做为土地价格增长）。现按土地出让预测预期债券存续项目地

块转让实现土地出让收入情况如下：
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土地出让计划表

序

号
项目 地块名称 住宅用地出让面积（万㎡） 商服用地出让面积（万㎡） 合计

1 2022年 延吉市 T3-4（1）地块 0.5946 0.0454 0.6400

2 2024年 延吉市 T2-25（3) 2.744 0.286 3.0300

3 2026年 延吉市 T3-4（2）地块 2.1325 0.4075 2.5400

4 2028年 延吉市 T2-22 地块 1.9387 0.1313 2.0700

合计 7.4098 0.8702 8.2800

土地出让收入表

单位：万元

序号 项目 按预期 GDP增速 3.20%的 100%预计 按预期 GDP 增速 3.20%的 90%预计 按预期 GDP增速 3.20%的 80%预计

1 土地出让收入 15224.18 15009.97 14798.65

合计 15224.18 15009.97 14798.65

（3）土地出让收益预测

按融资存续期按计划出让土地，自融资开始日起第十年全部完成土地挂牌交易：
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按预期GDP 增速 3.20%的 100%预计表

序号 项目 计提方式 单位
延吉市 T3-4

（1）地块

延吉市 T2-25

（3)

延吉市 T3-4

（2）地块

延吉市 T2-22

地块
合计

一 土地出让面积 万㎡ 0.64 3.03 2.07 2.54 8.28

二 出让土地回款 万元 1062.92 5326.73 4161.17 4673.36 15224.18

三 用于资金平衡的土地相关收益 万元

1 土地出让收入 万元 1062.92 5326.73 4161.17 4673.36 15224.18

2 土地收益 收入*30%(1*30%) 万元 318.88 1598.02 1248.35 1402.01 4567.25

3 计提各项资金 万元 132.82 663.49 516.52 583.28 1896.11

3.1 省级农业土地开发资金 土地出让面积*1.77 元 万元 1.05 4.86 3.43 4.50 13.84

3.2 国有土地收益基金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.89 159.80 124.84 140.20 456.73

3.3 县级农业土地开发资金 土地出让面积*7.08 元 万元 4.21 19.43 13.73 17.98 55.35

3.4 教育资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.89 159.80 124.84 140.20 456.73

3.5 农田水利建设资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.89 159.80 124.84 140.20 456.73

3.6 保障性安居工程资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.89 159.80 124.84 140.20 456.73

4 用于资金平衡的土地相关收益 收入－各项资金（1－3） 万元 930.10 4663.24 3644.65 4090.08 13328.07
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按预期 GDP 增速 3.20%的 90%预计表

序号 项目 计提方式 单位
延吉市 T3-4

（1）地块

延吉市 T2-25

（3)

延吉市 T3-4

（2）地块

延吉市 T2-22

地块
合计

一 土地出让面积 万㎡ 0.64 3.03 2.07 2.54 8.28

二 出让土地回款 万元 1059.62 5277.32 4071.69 4601.34 15009.97

三 用于资金平衡的土地相关收益 万元

1 土地出让收入 万元 1059.62 5277.32 4071.69 4601.34 15009.97

2 土地收益 收入*30%(1*30%) 万元 317.89 1583.20 1221.51 1380.40 4502.99

3 计提各项资金 万元 132.42 657.57 505.76 574.64 1870.39

3.1 省级农业土地开发资金 土地出让面积*1.77元 万元 1.05 4.86 3.43 4.50 13.84

3.2 国有土地收益基金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.79 158.32 122.15 138.04 450.30

3.3 县级农业土地开发资金 土地出让面积*7.08元 万元 4.21 19.43 13.73 17.98 55.35

3.4 教育资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.79 158.32 122.15 138.04 450.30

3.5 农田水利建设资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.79 158.32 122.15 138.04 450.30

3.6 保障性安居工程资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.79 158.32 122.15 138.04 450.30

4 用于资金平衡的土地相关收益 收入－各项资金（1－3） 万元 927.20 4619.75 3565.93 4026.70 13139.58
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按预期 GDP 增速 3.20%的 80%预计表

序号 项目 计提方式 单位
延吉市 T3-4

（1）地块

延吉市 T2-25

（3)

延吉市 T3-4

（2）地块

延吉市 T2-22

地块
合计

一 土地出让面积 万㎡ 0.64 3.03 2.07 2.54 8.28

二 出让土地回款 万元 1056.32 5228.24 3983.86 4530.23 14798.65

三 用于资金平衡的土地相关收益 万元

1 土地出让收入 万元 1056.32 5228.24 3983.86 4530.23 14798.65

2 土地收益 收入*30%(1*30%) 万元 316.90 1568.47 1195.16 1359.07 4439.60

3 计提各项资金 万元 132.02 651.69 495.24 566.12 1845.07

3.1 省级农业土地开发资金 土地出让面积*1.77元 万元 1.05 4.86 3.43 4.50 13.84

3.2 国有土地收益基金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.69 156.85 119.52 135.91 443.97

3.3 县级农业土地开发资金 土地出让面积*7.08元 万元 4.21 19.43 13.73 17.98 55.35

3.4 教育资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.69 156.85 119.52 135.91 443.97

3.5 农田水利建设资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.69 156.85 119.52 135.91 443.97

3.6 保障性安居工程资金 净收益*10%（2*10%） 万元 31.69 156.85 119.52 135.91 443.97

4 用于资金平衡的土地相关收益 收入－各项资金（1－3） 万元 924.30 4576.55 3488.62 3964.11 12953.58
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根据上述测算，在按预期 GDP 增速 3.20%的 100%计算土

地价格增长率时，用于资金平衡的土地相关收入为 15224.18

万元，用于资金平衡的土地相关收益为 13328.07 万元。

同理计算，在按预期 GDP 增速 3.20%的 90%计算土地价格

增长率时，用于资金平衡的土地相关收入为 15009.97万元，

用于资金平衡的土地相关收益为 13139.58 万元。

在按预期 GDP 增速 3.20%的 80%计算土地价格增长率时，

用于资金平衡的土地相关收入为 14798.65 万元，用于资金平

衡的土地相关收益为 12953.58 万元。

（二）项目融资成本测算

按照上述项目募集资金计划，延吉市 T2-25（2）地块项

目拟融资金额 8300.00 万元，专项债券利率暂按 4.20%进行测

算，期限 10 年，每半年支付一次利息，后 5 年采取等额本金

的方式偿还本金。债券还本付息支出明细详见下表：

项目专项债券融资成本情况表

单位：万元

年度
期初本

金

本期增加

本金

债券本息偿付情况

本期偿付

本金
利率 本期偿付利息 小计

2021年 8300.00 4.20% 174.30 174.30

2022年 8300.00 4.20% 348.60 348.60

2023年 8300.00 4.20% 348.60 348.60

2024年 8300.00 4.20% 348.60 348.60

2025年 8300.00 4.20% 348.60 348.60

2026年 8300.00 4.20% 348.60 348.60

2027年 8300.00 1660.00 4.20% 348.60 2008.60
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2028年 6640.00 1660.00 4.20% 278.88 1938.88

2029年 4980.00 1660.00 4.20% 209.16 1869.16

2030年 3320.00 1660.00 4.20% 139.44 1799.44

2031年 1660.00 1660.00 4.20% 34.86 1694.86

合计 8300.00 8300.00 2928.24 11228.24

备注：除最后一期外，假定各期还款均在期末，最后一期还款在期中。

（三）项目收益与融资自求平衡情况

本息覆盖倍数是反映项目偿债能力的指标，本息保障倍

数大于 1，说明项目具备偿债能力，且指标越高，偿债能力越

强。本息覆盖倍数为可用于还本付息的项目净收益与债券本

息合计的比值，可用于还本付息的项目净收益为债券存续期

内的国有土地使用权出让收入扣除对应的政府性资金的余

额。本项目债券本息合计 11228.24 万元，按照 GDP 平均增长

率的 100%预测的可用于还本付息的项目预期收益合计为

13328.07 万元，本息覆盖倍数为 1.19 倍；按照 GDP 平均增长

率的 90%预测的可用于还本付息的项目预期收益合计为

13139.58 万元，本息覆盖倍数为 1.17 倍；按照 GDP 平均增长

率的 80%预测的可用于还本付息的项目预期收益合计为

12953.58 万元，本息覆盖倍数为 1.15 倍，具体情况如下：

表一：按GDP 增速 100%比例计算情况表

单位：万元

年度
债务支付本息情况 项目收益情况

本金 利息 小计 土地相关收入 土地相关收益

2021年 - 174.30 174.30

2022年 - 348.60 348.60 1062.92 930.10

2023年 - 348.60 348.60

2024年 - 348.60 348.60 5326.73 4663.24
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年度
债务支付本息情况 项目收益情况

本金 利息 小计 土地相关收入 土地相关收益

2025年 - 348.60 348.60

2026年 - 348.60 348.60 4673.36 4090.08

2027年 1660.00 348.60 2008.60

2028年 1660.00 278.88 1938.88 4161.17 3644.65

2029年 1660.00 209.16 1869.16

2030年 1660.00 139.44 1799.44

2031年 1660.00 34.86 1694.86

合计 8300.00 2928.24 11228.24 15224.18 13328.07

本息覆盖倍数 1.36 1.19

表二：按 GDP增速 90%比例计算情况表

单位：万元

年度
债务支付本息情况 项目收益情况

本金 利息 小计 土地相关收入 土地相关收益

2021年 - 174.30 174.30

2022年 - 348.60 348.60 1059.62 927.20

2023年 - 348.60 348.60

2024年 - 348.60 348.60 5277.32 4619.75

2025年 - 348.60 348.60

2026年 - 348.60 348.60 4601.34 4026.70

2027年 1660.00 348.60 2008.60

2028年 1660.00 278.88 1938.88 4071.69 3565.93

2029年 1660.00 209.16 1869.16

2030年 1660.00 139.44 1799.44

2031年 1660.00 34.86 1694.86

合计 8300.00 2928.24 11228.24 15009.97 13139.58

本息覆盖倍数 1.34 1.17

表三：按 GDP增速 80%比例计算情况表

单位：万元

年度
债务支付本息情况 项目收益情况

本金 利息 小计 土地相关收入 土地相关收益

2021年 - 174.30 174.30

2022年 - 348.60 348.60 1056.32 924.30

2023年 - 348.60 348.60

2024年 - 348.60 348.60 5228.24 4576.55

2025年 - 348.60 348.60
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年度
债务支付本息情况 项目收益情况

本金 利息 小计 土地相关收入 土地相关收益

2026年 - 348.60 348.60 4530.23 3964.11

2027年 1660.00 348.60 2008.60

2028年 1660.00 278.88 1938.88 3983.86 3488.62

2029年 1660.00 209.16 1869.16

2030年 1660.00 139.44 1799.44

2031年 1660.00 34.86 1694.86

合计 8300.00 2928.24 11228.24 14798.65 12953.58

本息覆盖倍数 1.32 1.15
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按GDP 增速 100%比例项目现金流量表

单位：万元

序号 项目 合计 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一 现金流入 28085.43 4201.55 8659.70 1062.92 0.00 5326.73 0.00 4673.36 0.00 4161.17 0.00 0.00 0.00

1 业务活动现金收入 15224.18 0.00 1062.92 0.00 5326.73 0.00 4673.36 0.00 4161.17 0.00 0.00 0.00

1.1 土地出让收入 15224.18 1062.92 5326.73 4673.36 4161.17

2 融资活动现金流入 8300.00 8300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 债券融资款 8300.00 8300.00

3 资本金投入 4561.25 4201.55 359.70

二 项目现金流出 21609.75 8659.70 481.42 348.60 1012.09 348.60 931.88 2008.60 2455.40 1869.16 1799.44 1694.86

1 业务活动现金流出 1896.11 0.00 132.82 0.00 663.49 0.00 583.28 0.00 516.52 0.00 0.00 0.00

1.1
土地出让缴交的各

项资金
1896.11 132.82 663.49 583.28 516.52

1.2 流动资金 0.00

2 建设投资支出 12686.95 4201.55 8485.40

3 融资活动现金流出 11228.24 174.30 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 2008.60 1938.88 1869.16 1799.44 1694.86

3.1 债券发行费用 0.00
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序号 项目 合计 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

3.2 偿还债券本金 8300.00 1660.00 1660.00 1660.00 1660.00 1660.00

3.3 支付债券利息 2928.24 174.30 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 278.88 209.16 139.44 34.86

三 现金结余 0.00

1 期初现金 0.00 581.50 232.90 4547.54 4198.94 7940.42 5931.82 7637.59 5768.43 3968.99

2 期内变动 2274.13 0.00 0.00 581.50 -348.60 4314.64 -348.60 3741.48 -2008.60 1705.77 -1869.16 -1799.44 -1694.86

3 期末现金 2274.13 0.00 0.00 581.50 232.90 4547.54 4198.94 7940.42 5931.82 7637.59 5768.43 3968.99 2274.13

备注：在按预期 GDP 增速 3.20%的 100%计算土地价格增长率时，期末现金余额 2274.13 万元，与项目收益 13328.07 万元减去融资

本息 11228.24 万元的差额 2099.83万元的差额 174.30 万元，系建设期利息由资本金解决所致。
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按 GDP增速 90%比例项目现金流量表

单位：万元

序号 项目 合计 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一 现金流入 27871.22 4201.55 8659.70 1059.62 0.00 5277.32 0.00 4601.34 0.00 4071.69 0.00 0.00 0.00

1 业务活动现金收入 15009.97 0.00 1059.62 0.00 5277.32 0.00 4601.34 0.00 4071.69 0.00 0.00 0.00

1.1 土地出让收入 15009.97 1059.62 5277.32 4601.34 4071.69

2 融资活动现金流入 8300.00 8300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 债券融资款 8300.00 8300.00

3 资本金投入 4561.25 4201.55 359.70

二 项目现金流出 25785.58 4201.55 8659.70 481.02 348.60 1006.17 348.60 923.24 2008.60 2444.64 1869.16 1799.44 1694.86

1 业务活动现金流出 1870.39 0.00 132.42 0.00 657.57 0.00 574.64 0.00 505.76 0.00 0.00 0.00

1.1
土地出让缴交的各

项资金
1870.39 132.42 657.57 574.64 505.76

1.2 流动资金 0.00

2 建设投资支出 12686.95 4201.55 8485.40

3 融资活动现金流出 11228.24 174.30 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 2008.60 1938.88 1869.16 1799.44 1694.86

3.1 债券发行费用 0.00
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序号 项目 合计 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

3.2 偿还债券本金 8300.00 1660.00 1660.00 1660.00 1660.00 1660.00

3.3 支付债券利息 2928.24 174.30 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 278.88 209.16 139.44 34.86

三 现金结余 0.00

1 期初现金 0.00 578.60 230.00 4501.15 4152.55 7830.65 5822.05 7449.10 5579.94 3780.50

2 期内变动 2085.64 0.00 578.60 -348.60 4271.15 -348.60 3678.10 -2008.60 1627.05 -1869.16 -1799.44 -1694.86

3 期末现金 2085.64 0.00 578.60 230.00 4501.15 4152.55 7830.65 5822.05 7449.10 5579.94 3780.50 2085.64

备注：在按预期 GDP 增速 3.20%的 90%计算土地价格增长率时，期末现金余额 2085.64 万元，与项目收益 13139.58万元减去融资本息

11228.24 万元的差额 1911.34万元的差额 174.30 万元，系建设期利息由资本金解决所致。
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按 GDP增速 80%比例项目现金流量表

单位：万元

序号 项目 合计 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

一 现金流入 27659.90 4201.55 8659.70 1056.32 0.00 5228.24 0.00 4530.23 0.00 3983.86 0.00 0.00 0.00

1 业务活动现金收入 14798.65 0.00 1056.32 0.00 5228.24 0.00 4530.23 0.00 3983.86 0.00 0.00 0.00

1.1 土地出让收入 14798.65 1056.32 5228.24 4530.23 3983.86

2 融资活动现金流入 8300.00 8300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.1 债券融资款 8300.00 8300.00

3 资本金投入 4561.25 4201.55 359.70

二 项目现金流出 25760.26 4201.55 8659.70 480.62 348.60 1000.29 348.60 914.72 2008.60 2434.12 1869.16 1799.44 1694.86

1 业务活动现金流出 1845.07 0.00 132.02 0.00 651.69 0.00 566.12 0.00 495.24 0.00 0.00 0.00

1.1
土地出让缴交的各

项资金
1845.07 132.02 651.69 566.12 495.24

1.2 流动资金 0.00

2 建设投资支出 12686.95 4201.55 8485.40

3 融资活动现金流出 11228.24 174.30 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 2008.60 1938.88 1869.16 1799.44 1694.86

3.1 债券发行费用 0.00
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序号 项目 合计 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年

3.2 偿还债券本金 8300.00 1660.00 1660.00 1660.00 1660.00 1660.00

3.3 支付债券利息 2928.24 174.30 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 348.60 278.88 209.16 139.44 34.86

三 现金结余 0.00

1 期初现金 0.00 575.70 227.10 4455.05 4106.45 7721.96 5713.36 7263.10 5393.94 3594.50

2 期内变动 1899.64 0.00 575.70 -348.60 4227.95 -348.60 3615.51 -2008.60 1549.74 -1869.16 -1799.44 -1694.86

3 期末现金 1899.64 0.00 575.70 227.10 4455.05 4106.45 7721.96 5713.36 7263.10 5393.94 3594.50 1899.64

备注：在按预期 GDP 增速 3.20%的 80%计算土地价格增长率时，期末现金余额 1899.64 万元，与项目收益 12953.58万元减去融资本息

11228.24 万元的差额 1725.34万元的差额 174.30 万元，系建设期利息由资本金解决所致。
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七、潜在影响项目收益和融资平衡情况的风险评估

（一）财务风险及控制措施

风险情况：项目的财务风险主要体现在项目建设周期内

可能出现原材料价格大幅上涨以及施工进度不及预期，从而

导致建设成本大幅增加；或者项目施工管理不力、建设资金

使用不合理，从而导致实际费用超出项目投资概算。

控制措施：一方面，在项目建设过程中，加强项目施工、

预算、采购、招标及合同管理，保证项目如期保质完工；另

一方面，项目建设业主将加强资金使用监督，加强项目资金

管理，建立专户，做到专款专用，通过内部费用控制和合理

使用资金等手段，有效控制建设成本。

（二）工程建设风险及控制措施

风险情况：工程建设风险主要体现在项目实施过程中由

于项目建设单位管理能力不足、施工单位施工技术水平不足

或者客观不可抗力等因素可能导致项目进度不及预期、工程

质量问题或者施工人员人身安全问题。

控制措施：项目实施单位选派具有丰富项目经验的项目

管理人员，加强施工人员培训，制定严格的规章制度，并按

规章制度执行，严格遵守各类设备的操作规程，做到持证上

岗。严格按照国家有关规定和标准建立健全质量保证体系，

对工程质量加强监督和管理。主体工程施工均实行公开招标，

并严格执行招投标法。参标的施工单位必须有相应的资质，
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并具备精湛技术和拥有先进施工设备。中标单位在开工前必

须做好施工组织设计。施工中监理要现场巡视，质检人员要

跟踪检查，严把质量关。项目建设单位必须建立项目档案，

编号填卡。工程竣工后，组织相关单位人员及时验收。

（三）项目运营风险及控制措施

风险情况：项目运营风险项目主要体现在项目收益易受

到项目成本变动、项目收入变动等因素的影响，项目收益的

实现存在一定不确定性，可能出现因项目所涉及储备土地未

能按计划进行出让、土地出让收入暂时难以实现的风险。

控制措施：财政部门和项目实施单位按制度执行监督检

查，确保项目资金专款专用，努力提高项目资金管理，压缩

不合理的开支，提高资金使用效率，确保项目的还债能力。

（四）市场风险及控制措施

债券发行期内，如遇债券市场利率上涨增加项目的财务

成本，有可能影响项目的自求平衡。对此可以选择合适的债

券发行窗口，以合理控制相应风险。

八、主管部门责任

延吉市财政局：

负责按照政府债务管理要求并根据本级发行棚改专项债

券项目，以及本级专项债务风险、政府性基金收入等因素，

复核本地区发行棚改专项债券需求；做好棚改专项债券额度

管理、预算管理、发行准备、资金使用监管等工作。
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主管部门：

本项目主管部门为延吉市人民政府，负责按照行业管理

要求并根据项目建设规模、成本等因素，审核项目资金需求，

做好政府债务管理系统的衔接，加强对项目实施情况的监控；

并确保项目收益与融资平衡；对项目信息的真实性、准确性、

完整性负责，确保资金用于本项目；并确保债券资金年度内

支出，形成实物工作量。

项目实施单位：

本项目实施单位为延吉市住房保障中心，其主要负责测

算提出项目资金需求，配合提供专项债券发行相关材料，规

范使用专项债券资金，勉力提高资金使用效益。

延吉市住房保障中心介绍：

根据《关于延吉市部分事业单位调整事宜的批复》（吉

委编事字[2019] 86号）规定，设立延吉市住房保障中心，为

延吉市人民政府直属垒额拨款事业单位，正科级，公益一类。

主要职责

1.贯彻执行国家，省，州、市有关保障性安居工程方面

的法律、法规、规章和政策，积极争取国家、省、州、市财

政补贴和政策扶持。

2.负责保障性住房实物配租及租赁补贴的综合协调和组

织推进工作；负责协调保障性住房的资金筹集、购建、维修

工作。
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3.负责棚尸区改造综合协调，组织推进工作；负责棚户

区改造资金的筹集与使用，负责棚户区改造遗留业务处理工

作。

4.负责从业人员的业务培训和指导工作，开展相关法律

法规的宣传教育工作。

5.承办市委、市政府交办的其他事项。

内设机构

根据所承担的工作职责和编制总量，延吉市住房保障中

心设 3 个内设机构。

（1）综合科（财务科）。负责协调落实中心决定的各项

工作。负责起草工作计划、总结等工作；负责中心年度考核

及干部考核工作；负责信息和宣传工作，负责文件存档及保

密工作；负责党建、群团、工会和精神文明建设工作，负责

群众来信来访接待处理工作，开展相关法律法规宣传教育、

解释工作，负责各种会议组织工作：负责文件管理及文印管

理工作：负责车辆管理和后勤管理工作；负责建立健全中心

的财务规章制度；负责年终决算及分配兑现的工作，负责配

合专项审计工作和单位法人代表的离任审计工作；负责人事

劳资工作，负责各类经费计划、管理使用和拟定报批工作，

负责各类财务票据管理工作，制订全局收支计划。

（2）保障科。负责保障性住房综合协调、组织推进工作，

负责协助市政府制定解决城市最低收入，低收入、城镇中等
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偏下收入无房家庭、有稳定职业的新就业无房职工、进城务

工农民工和引进的专业人才住房困难的工作目标和年度计

划，负责组织和协调民政部门、住建部门、乡镇（街道）和

村（社区）等相关部门开展申请公租房实物配租和租赁补贴

家庭的申请、公示，轮侯、分配，建档、退出等程序性工作。

负责协调保障性住房的资金筹集、购建，维修工作，积极争

取国家、省州、市住房保障方面的财政补贴和政策扶持，并

将筹集的资金用于租赁住房补贴和公租住房的购建；负责从

业人员的业务培训和指导工作。

（3）棚改科。负责棚户区改造综合协调，组织推进工作；

积极争取国家，省、州、市棚改方面的财政补贴和政策扶持；

负责棚户区改造资金的筹集与使用；负责棚户区改造遗留业

务处理工作；负责棚户区改造综合协调、组织推进工作；负

责棚户区改造资金的筹集与使用；负责棚户区改造的文书，

档案、信息工作；做好群众来信来访处理工作；负责棚户区

改造遗留业务处理工作。

九、还款保障情况

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》(国办函〔2016〕88号)规定，本级政府对

地方政府债券依法承担全部偿还责任。本级财政将按照《财

政部关于印发〈地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》(财

预〔2016〕155 号)规定，及时按照转贷协议约定逐级向省财



- 41 -

政缴纳本级应当承担的还本付息资金，由省财政按照合同约

定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现困难，将通过调

减投资计划、处置可变现资产、调整预算支出结构等方式筹

集资金偿还债务。未按时足额向省财政缴纳专项债券还本付

息资金的，省财政采取适当方式扣回。
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