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一、债券情况

公主岭市本次拟发行公主岭市城市棚户区改造（圣泰鑫宇）

项目专项债券 0.15 亿元，品种为记账式固定利率附息债券，

全部为新增债券，期限为 10 年，债券到期后一次性偿还本金，

利息按半年支付，利率暂按 2.50%测算。

二、项目概况

（一）项目筹备情况

1.项目建设内容

（1）建设地点

该项目位于公主岭市，裕民路东侧，向前路西侧，铁南街

南侧，规划路北侧。

（2）项目建设规模及内容

该项目回迁地块总用地面积为 19226.00 ㎡。回迁地块规

划总建筑面积 46703.83 ㎡，其中 1#楼规划建筑面积 9121.58

㎡（包含底商 623.69 ㎡）；2#楼规划建筑面积 8017.94 ㎡（包

含底商 656.21 ㎡）；3#楼规划建筑面积 9175.05 ㎡（包含底

商 676.81 ㎡）；5#楼规划建筑面积 11333.78 ㎡；6#楼规划建

筑面积 8842.16 ㎡；20#换热站建筑面积 201.40 ㎡；门卫 1 建

筑面积 5.96 ㎡；门卫 2 建筑面积 5.96 ㎡。同时包含道路、供

水、供电等配套基础设施。

专项债券资金主要用于建设中的建筑工程费、设备购置费、

安装工程费。
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2.项目建设情况

本项目建设期拟定为 24个月，即 2022 年 12 月至 2024 年

12月。因资金未全部到位，项目尚未完工，预计项目于 2026

年 12 月竣工。

本项目已完成可研报告编制、项目初步设计，已取得公主

岭市发展和改革局可研批复和初步设计批复，取得土地和建设

规划许可证，目前项目已开工。

3.分年度建设计划

2022 年 12 月—2025 年 3 月：编制可研报告、办理审批手

续、初步设计、施工图设计、招标、资金筹措等前期工作；

2025 年 4 月—2026 年 11 月：完成项目全部工程的施工及

装修工作（冬季不施工）；

2026 年 12 月工程竣工。

4.项目批复情况

2023 年 1 月 30日，公主岭市发展和改革局作出《关于公

主岭市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目可行性研究报告的批复》

（公发改审批字〔2023〕9 号）。

2023 年 5 月 10日，公主岭市发展和改革局作出《关于公

主岭市城市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目初步设计的批复》（公

发改审批字〔2023〕55号）。

5.项目投资概算

项目初步设计批复总投资 23,022.53 万元，其中建筑工程
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费 10,822.88 万元，设备购置费 566.19 万元，安装工程费

3,915.73万元，工程其他费 5,909.41万元，预备费 1,060.71

万元，建设期利息 747.60万元。

公主岭市城市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目

投资明细表

单位：万元

序号 项目名称 建筑工程 安装工程 设备购置 其他费用 合计

1 工程费用 10822.88 3915.73 566.19 0 15304.8

1.1 单体工程 10168.95 2991.95 491.19 0 13652.09

1.1.1 1#楼 2009 616.9 84.6 2710.5

1.1.2 2#楼 1759.82 484.26 64.6 2308.68

1.1.3 3#楼 2014.7 617.61 84.6 2716.91

1.1.4 5#楼 2409.92 619.39 84.6 3113.91

1.1.5 6#楼 1897 589.84 78.6 2565.44

1.1.6 换热站 66.59 61.13 94.19 221.91

1.1.7 门卫 11.92 2.82 0 14.74

1.2 园区内外网工程 653.93 923.78 75 1652.71

1.2.1 给水管线 0 68.12 0 68.12

1.2.2 供电管线 0 165.87 75 240.87

1.2.3 排水管线 0 109.07 0 109.07

1.2.4 供热管线 0 135.74 0 135.74

1.2.5 消防外网 0 68.34 0 68.34

1.2.6 弱电外网 0 331.59 0 331.59

1.2.7 场地平整 76.18 76.18

1.2.8 抬杆门 5 0 0 5

1.2.9 围墙 71.33 0 0 71.33

1.2.10 道路及停车位 415.75 0 0 415.75

1.2.11 景观及绿化 85.67 0 0 85.67

1.2.12 场地亮化 45.05 0 45.05

1.3 工程费用合计 10822.88 3915.73 566.19 15304.8

2 其它费用 5909.41 5909.41

1 建设单位管理费 270 270

2 项目前期工作咨询费 50 50

3 土地费 3845.2 3845.2

4 工程勘察费 70 70
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序号 项目名称 建筑工程 安装工程 设备购置 其他费用 合计

5 工程设计费 368.34 368.34

6 工程建设监理费 233.5 233.5

7 招标服务费 41.16 41.16

8 水土保持评价 40 40

9 环境影响咨询服务费 12 12

10 工程保险费 45.91 45.91

11 工程造价咨询服务费 183.82 183.82

12 竣工图编制费 14.73 14.73

13 城市基础设施配套费 120 120

14 人防易地建设费 300.16 300.16

15
场地准备及临时设施

费
110 110

16 防雷检测费 5.14 5.14

17 消防验收费 50 50

18 施工图设计审查费 9.34 9.34

19 工程检测费 46.7 46.7

20 集中供热入网费 93.41 93.41

3 基本预备费 1060.71 1060.71

4 建设投资 10822.88 3915.73 566.19 6970.13 22274.93

比例（%） 48.59 17.58 2.54 31.29 100

5 建设期贷款利息 747.60 747.60

7 总投资 10822.88 3915.73 566.19 7717.73 23,022.53

（二）资金筹措方案

1.项目建设资金构成

项目资金筹措方式为财政预算资金和发行政府专项债券。

工程总投资为 23,022.53万元，其中：财政预算资金安排

17,922.53 万元，占总投资比例 77.85%；政府专项债券资金

5,100.00万元，占总投资比例 22.15%，其中：2026 年本期拟

融资专项债券金额 1,500.00万元，2025 年已融资专项债券金
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额 3,600.00 万元。剩余部分资金由财政预算资金安排解决，

确保项目顺利推进。
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项目资金使用计划表

单位：万元

资金类型

用于项目资本金 非项目资本金 合计 来源依据

2025年及以前年度 2026年
2027年及以

后年度
2025年及以前年度 2026年

2027年及以

后年度

合计 15,038.34 2,884.19 3,600.00 1,500.00 23,022.53

财政预算资金 15,038.34 2,884.19 17,922.53 相关资金证明

单位自有资金

专项债券资金 3,600.00 1,500.00 5,100.00

银行贷款

其他资金
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三、项目收益与融资平衡情况

（一）项目收益情况

1.项目收入

本项目运营收入主要为住宅房屋出售收入、底层商铺出

售收入、财政补贴收入实现。

（1）可出售面积情况

根据《公主岭市城市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目可行

性研究报告》，本项目建设住宅 480套，计划安置 372 套，

余 108 套可以用于货币化出售，销售面积 10496.25 平方米；

本项目新建商业建筑 2135.00 平方米。

（2）可出售房屋价格确定情况

根据市场调研、查询公主岭市周边地区住宅历史出租信

息（58同城网），结合公主岭市相关建筑出售价格，同时考

虑项目的区域位置及配套条件等因素，出于谨慎性原则，住

宅售价暂按 3,500.00 元/平方米，底层商铺售价按 7,500.00

元/平方米，具体参考价格信息如下：

序

号
城市 位置 小区名称 房屋类别 价格（元/㎡）

1 公主岭市
公主岭市河南大街与岭西五路交

汇处
领秀世家 住宅 4800

2 公主岭市
公主岭市河南大街与向前路交汇

处
申澳四季馨城 住宅 4300

3 公主岭市 公主岭市硅谷大街与富民路交汇 阳光一品 住宅 6700

4 公主岭市 公主岭市硅谷大街与东一路交汇 阳光庄园 住宅 6500

5 公主岭市 公主岭市海丰大街与河南路交汇 阳光首府（二期） 住宅 5300

6 公主岭市 铁西区师院西街 志城中央公园 住宅 5500

7 公主岭市 公主岭市范家屯阳光堂越小区 阳光堂越 商铺 8227.27
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序

号
城市 位置 小区名称 房屋类别 价格（元/㎡）

8 公主岭市 国文大街与向前路交汇

弘扬公园壹号一

期 105 栋 1 层

（5-103）

商铺 11500

9 公主岭市 国文大街与向前路交汇
弘扬公园壹号一

期 101 栋 1-2 层
商铺 9000

10 公主岭市 国文大街与向前路交汇

弘扬公园壹号一

期 105 栋 1 层

（5-105）

商铺 8500

（3）出让计划

根据建设单位提供的本项目销售计划：

住宅销售计划为：预计 2027 年销售 5,248.13平方米，

2028年销售 1,968.05平方米，2029年销售 1,312.02平方米，

2030 年-2036 年每年销售 281.15平方米；

商铺销售计划为：预计 2027 年销售 1,067.50平方米，

2028年销售 400.31平方米，2029年销售 266.86平方米，2030

年-2036 年每年销售 57.19 平方米。

（4）综上所述，住宅出售收入及底层商铺出售收入具体

情况如下：

1）住宅出售收入

年份

住宅出售收入

单价

（元/㎡）

面积

（㎡）

小计

（万元）

2027年 3,500.00 5,248.13 1,836.85

2028年 3,500.00 1,968.05 688.82

2029年 3,500.00 1,312.02 459.21

2030年 3,500.00 281.15 98.40

2031年 3,500.00 281.15 98.40

2032年 3,500.00 281.15 98.40

2033年 3,500.00 281.15 98.40

2034年 3,500.00 281.15 98.40

2035年 3,500.00 281.15 98.40
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年份

住宅出售收入

单价

（元/㎡）

面积

（㎡）

小计

（万元）

2036年 3,500.00 281.15 98.40

合计 10,496.25 3,673.68

2）底层商铺出售收入

年份

商业出售收入

单价

（元/㎡）

面积

（㎡）

小计

（万元）

2027年 7,500.00 1,067.50 800.63

2028年 7,500.00 400.31 300.23

2029年 7,500.00 266.86 200.15

2030年 7,500.00 57.19 42.89

2031年 7,500.00 57.19 42.89

2032年 7,500.00 57.19 42.89

2033年 7,500.00 57.19 42.89

2034年 7,500.00 57.19 42.89

2035年 7,500.00 57.19 42.89

2036年 7,500.00 57.19 42.89

合计 2,135.00 1,601.24

（5）财政补贴收入

根据《公主岭市人民政府关于将公主岭市城市棚户区改

造（圣泰鑫宇）项目实行财政补贴的承诺函》承诺，对该项

目每年补贴 300.00万元，9 年累计补助 2,700.00 万元，若因

其他假设条件发生变化使运营成本上升或收入下降造成的偿

付债券本息资金缺口，超出部分仍由财政补贴，拟纳入财政

预算。

综上，债券存续期内，项目运营收入预测情况如下：
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项目收入情况表
单位：万元

年份

房屋出售收入 商业出售收入
财政补贴 合计

单价 面积 小计 单价 面积 小计

（元/㎡） （㎡） （万元） （元/㎡） （㎡） （万元） （万元） （万元）

2027年 3,500.00 5,248.13 1,836.85 7,500.00 1,067.50 800.63 300.00 2,937.48

2028年 3,500.00 1,968.05 688.82 7,500.00 400.31 300.23 300.00 1,289.05

2029年 3,500.00 1,312.02 459.21 7,500.00 266.86 200.15 300.00 959.36

2030年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 300.00 441.29

2031年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 300.00 441.29

2032年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 300.00 441.29

2033年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 300.00 441.29

2034年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 300.00 441.29

2035年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 300.00 441.29

2036年 3,500.00 281.15 98.40 7,500.00 57.19 42.89 0.00 141.29

合计 10,496.25 3,673.68 2,135.00 1,601.24 2,700.00 7,974.92

2.项目支出

（1）经营成本

本项目成本费用主要包括：外购燃料动力费、工资及福

利费、其他费用等。

1）外购燃料动力费

外购燃料动力费主要为后期房屋销售消耗的水、电、采

暖支出。

其中：水费，本项目设置工作人员 5 人，由于不涉及生

产及清洁服务，用水量基本与生活用水相当，按水利部的相

关统计数据，2019 年城镇人均生活用水量（含公共用水）

225L/d，出于谨慎原则，按 340 个工作日测算，年人均用水

量 76.50吨，5 人用水量合计 382.50 吨，根据长春市供水价
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格，居民用水：4.55 元/m³，非居民用水：6.80 元/m³，特种

用水：15.20 元/m³，以上价格均包含二次供水费和污水处理

费。按非居民用水 6.80 元/m³。经测算，水费 0.26 万元/年。

电费，主要为办公用电，项目主要为 5 名工作人员办公

用电，包括照明、两台笔记本电脑、一台针式打印机、一台

小型激光打印机，月办公用电量约 400 千瓦时，根据吉林省

发展改革委《关于降低我省一般工商业电价有关事项的通知》

（吉发改价格〔2019〕359号）文件规定：一般工商业及其他

用电，1 千伏以下电价为每度 0.7375 元，经测算，年办公用

电费支出约 0.35 万元。

采暖费，办公场所预计为 80m²，根据长春市采暖费价格，

居民住宅供热价格：每平方米 27.00 元，非居民供热价格：

每平方米 31.00元，按非居民供热价格：每平方米 31.00 元，

经测算，年采暖费支出约为 0.25万元。

经测算，债券存续期内外购燃料动力费共计 8.17 万元。

2）工资及福利费

根据公主岭市薪资水平，本项目定员 5 人，其中：管理

人员 1 人，基本工资 5.4万元/年，销售人员 4 人，基本工资

4.8万元/年，福利费按工资的 14.00%计取，保险费按工资的

35.00%计取。经测算，债券存续期内（含五险一金及福利费）

共计 356.22万元。

3）其他费用
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其他管理费用按销售收入的千分之二估算。经测算，债

券存续期内发生其他费用 10.53 万元。

4）增长率

本次预测成本按照长春市 2023－2025年全市 GDP同比增

速按可比价格计算分别为 6.60%、4.80%、-0.10%，考虑到预

期物价上涨及各年主要经济因素影响情况，预期价格采取逐

年上涨方式，每 3 年调整一次，预期增长率按 2.00%确定。由

于水费、电费、采暖费单价均按照政府指导价格执行，故在

项目测算期内不进行调整。

综上，债券存续期内，项目运营期经营成本预测情况如

下：

项目经营成本支出情况表

单位：万元

年份 外购燃料动力费 工资及福利费 其他费用 小计

2027年 0.86 36.65 5.27 42.78

2028年 0.86 36.65 1.98 39.49

2029年 0.86 36.65 1.32 38.83

2030年 0.86 37.42 0.28 38.56

2031年 0.86 37.42 0.28 38.56

2032年 0.86 37.42 0.28 38.56

2033年 0.86 38.18 0.28 39.32

2034年 0.86 38.18 0.28 39.32

2035年 0.86 38.18 0.28 39.32

2036年 0.43 19.47 0.28 20.18

合计 8.17 356.22 10.53 374.92

（2）相关税费

本项目相关税费涉及增值税、城市建设税、教育费附加、

地方教育费附加、印花税及所得税，征收方式及税率依据现
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行税法执行。

1）增值税

销项税率销售不动产收入销项税率均按 9%计征，经测算，

配套商业设施出售相关销项税为 435.54万元。可抵扣进项税

率建筑工程进项税按建筑工程费、安装工程费、预备费按 9%

计征，设备购置费按 13%计征，建设工程其他费按扣除土地费

用后 6%计征，建设期利息及流动资金不考虑进项税，经测算，

建筑工程进项税为 1,469.64 万元。可抵扣进项税大于销项税

金额，本项目增值税预测金额为 0.00 万元。

2）附加税

城市维护建设税按增值税的 7%计征，教育费附加按增值

税的 3%计征，地方教育费附加按增值税的 2%计征。

3）印花税

印花税按合同金额的 0.03%计征。经测算项目运营期内，

企业应纳印花税 1.47 万元。

4）所得税

根据“国税发〔2009〕31 号”《房地产开发经营业务企

业所得税处理办法》，所得税按应纳税所得额的 25%计征。经

测算项目运营期内，企业应纳税所得额 181.11 万元。具体税

费情况如下：
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相关税费情况

单位：万元

项目 增值税 城建税 教育费附加 地方教育费附加 印花税 所得税 合计

2027年 0.73 90.56 91.29

2028年 0.27 33.96 34.23

2029年 0.19 22.64 22.83

2030年 0.04 4.85 4.89

2031年 0.04 4.85 4.89

2032年 0.04 4.85 4.89

2033年 0.04 4.85 4.89

2034年 0.04 4.85 4.89

2035年 0.04 4.85 4.89

2036年 0.04 4.85 4.89

合计 1.47 181.11 182.58

（3）项目支出

项目支出情况表

单位：万元

年度
项目支出

经营成本 相关税费 小计

2027 年 42.78 91.29 134.07

2028 年 39.49 34.23 73.72

2029 年 38.83 22.83 61.66

2030 年 38.56 4.89 43.45

2031 年 38.56 4.89 43.45

2032 年 38.56 4.89 43.45

2033 年 39.32 4.89 44.21

2034 年 39.32 4.89 44.21

2035 年 39.32 4.89 44.21

2036 年 20.18 4.89 25.07

合计 374.92 182.58 557.5
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3.项目收益

项目收益情况表

单位：万元

年度 相关收入 相关支出 相关税金 项目收益

2027年 2,937.48 42.78 91.29 2,803.41

2028年 1,289.05 39.49 34.23 1,215.33

2029年 959.36 38.83 22.83 897.70

2030年 441.29 38.56 4.89 397.84

2031年 441.29 38.56 4.89 397.84

2032年 441.29 38.56 4.89 397.84

2033年 441.29 39.32 4.89 397.08

2034年 441.29 39.32 4.89 397.08

2035年 441.29 39.32 4.89 397.08

2036年 141.29 20.18 4.89 116.22

合计 7,974.92 374.92 182.58 7,417.42
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项目现金流量表

单位：万元

序号 项目 合计 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年

一 现金流入 30,344.56 177.60 18,460.74 3,731.30 2,937.48 1,289.05 959.36

1 业务活动现金收入 7,974.92 2,937.48 1,289.05 959.36

1.1 房屋出售收入 5,274.92 2,637.48 989.05 659.36

1.2 财政补助收入 2,700.00 300.00 300.00 300.00

2 融资活动现金流入 5,100.00 3,600.00 1,500.00

2.1 债券融资款 5,100.00 3,600.00 1,500.00

3 资本金投入 17,269.64 177.60 14,860.74 2,231.30

二 项目现金流出 29,067.03 177.60 18,460.74 3,731.30 247.53 187.18 175.12

1 业务活动现金流出 557.50 134.07 73.72 61.66

1.1 经营成本支出 374.92 42.78 39.49 38.83

1.2 相关税费 182.58 91.29 34.23 22.83

2 建设投资支出 22,274.93 177.60 18,460.74 3,636.59

3 融资活动现金流出 6,234.60 94.71 113.46 113.46 113.46

3.1 偿还债券本金 5,100.00

3.2 支付债券利息 1,134.60 94.71 113.46 113.46 113.46

三 现金结余

1 期初现金 2,689.95 3,791.82

2 期内变动 1,277.53 2,689.95 1,101.87 784.24

3 期末现金 1,277.53 2,689.95 3,791.82 4,576.06
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续表

序号 项目 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036 年

一 现金流入 441.29 441.29 441.29 441.29 441.29 441.29 141.29

1 业务活动现金收入 441.29 441.29 441.29 441.29 441.29 441.29 141.29

1.1 住房底层商铺出售收入 141.29 141.29 141.29 141.29 141.29 141.29 141.29

1.2 财政补助收入 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00 300.00

2 融资活动现金流入

2.1 债券融资款

3 资本金投入

二 项目现金流出 156.91 156.91 156.91 157.67 157.67 3,757.67 1,543.82

1 业务活动现金流出 43.45 43.45 43.45 44.21 44.21 44.21 25.07

1.1 经营成本支出 38.56 38.56 38.56 39.32 39.32 39.32 20.18

1.2 相关税费 4.89 4.89 4.89 4.89 4.89 4.89 4.89

2 建设投资支出

3 融资活动现金流出 113.46 113.46 113.46 113.46 113.46 3,713.46 1,518.75

3.1 偿还债券本金 3,600.00 1,500.00

3.2 支付债券利息 113.46 113.46 113.46 113.46 113.46 113.46 18.75

三 现金结余

1 期初现金 4,576.06 4,860.44 5,144.82 5,429.20 5,712.82 5,996.44 2,680.06

2 期内变动 284.38 284.38 284.38 283.62 283.62 -3,316.38 -1,402.53

3 期末现金 4,860.44 5,144.82 5,429.20 5,712.82 5,996.44 2,680.06 1,277.53
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注：期末现金余额 1,277.53 万元，与项目收益 7,417.42 万元减去融资本息 6,234.60 万元的

差额 1,182.82 万元相差 94.71 万元，系建设期利息由资本金解决所致。
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项目收支预算表

单位：万元

收支类别 公式
合计 2024年 2025年 2026年

收入 支出 收入 支出 收入 支出 收入 支出

一、建设资金来源 A=H+I+K+L+M 22369.64 177.60 18460.74 3731.30

（一）财政安排资金 H=AA+AB+AC+AD+AE 17269.64 177.60 14860.74 2231.30

其中：中央预算内投资 AA

超长期特别国债 AB

本地区一般公共预算 AC 17269.64 177.60 14860.74 2231.30

本地区政府性基金预算 AD

其他财政资金 AE

（二）地方政府专项债券 I 5100.00 3600.00 1500.00

其中：用于资本金 AF

（三）项目单位市场化融资 K

（四）单位自筹资金 L

（五）其他资金 M

二、项目建设支出 B=N+O+P+Q 22369.64 177.60 18460.74 3731.30

（一）项目建设成本（不含财务费用） N 22274.93 177.60 18460.74 3636.59

（二）财务费用-专项债券付息 O 94.71 94.71

（三）财务费用－市场化融资付息 P

（四）其他建设支出 Q

三、项目运营预期收入 C=R+S+T 7974.92

（一）财政资金 R=AG+AH+AI+AJ 2700.00
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收支类别 公式
合计 2024年 2025年 2026年

收入 支出 收入 支出 收入 支出 收入 支出

其中：对应的政府性基金收入 AG

其他政府性资金收入 AH

一般公共预算收入 AI 2700.00

其他财政资金 AJ

（二）项目专项收入 S 5274.92

（三）其他收入 T

其中：其他项目专项收入 AK

项目单位资金 AL

四、项目运营支出 D=U+V+W+X 1597.39

（一）项目运营成本（不含财务费用） U 557.50

（二）财务费用-专项债券付息支出 V 1039.89

（三）财务费用－市场化融资付息支出 W

（四）其他运营支出 X

五、专项债券还本 E 5100.00

六、市场化融资还本 F
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（续）

收支类别 公式
2027年 2028年 2029年

收入 支出 收入 支出 收入 支出

一、建设资金来源 A=H+I+K+L+M

（一）财政安排资金 H=AA+AB+AC+AD+AE

其中：中央预算内投资 AA

超长期特别国债 AB

本地区一般公共预算 AC

本地区政府性基金预算 AD

其他财政资金 AE

（二）地方政府专项债券 I

其中：用于资本金 AF

（三）项目单位市场化融资 K

（四）单位自筹资金 L

（五）其他资金 M

二、项目建设支出 B=N+O+P+Q

（一）项目建设成本（不含财务费用） N

（二）财务费用-专项债券付息 O

（三）财务费用－市场化融资付息 P

（四）其他建设支出 Q

三、项目运营预期收入 C=R+S+T 2937.48 1289.05 959.36

（一）财政资金 R=AG+AH+AI+AJ 300.00 300.00 300.00

其中：对应的政府性基金收入 AG

其他政府性资金收入 AH

一般公共预算收入 AI 300.00 300.00 300.00
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收支类别 公式
2027年 2028年 2029年

收入 支出 收入 支出 收入 支出

其他财政资金 AJ

（二）项目专项收入 S 2637.48 989.05 659.36

（三）其他收入 T

其中：其他项目专项收入 AK

项目单位资金 AL

四、项目运营支出 D=U+V+W+X 247.53 187.18 175.12

（一）项目运营成本（不含财务费用） U 134.07 73.72 61.66

（二）财务费用-专项债券付息支出 V 113.46 113.46 113.46

（三）财务费用－市场化融资付息支出 W

（四）其他运营支出 X

五、专项债券还本 E

六、市场化融资还本 F
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（续）

收支类别 公式
2030年 2031年 2032年

收入 支出 收入 支出 收入 支出

一、建设资金来源 A=H+I+K+L+M

（一）财政安排资金 H=AA+AB+AC+AD+AE

其中：中央预算内投资 AA

超长期特别国债 AB

本地区一般公共预算 AC

本地区政府性基金预算 AD

其他财政资金 AE

（二）地方政府专项债券 I

其中：用于资本金 AF

（三）项目单位市场化融资 K

（四）单位自筹资金 L

（五）其他资金 M

二、项目建设支出 B=N+O+P+Q

（一）项目建设成本（不含财务费用） N

（二）财务费用-专项债券付息 O

（三）财务费用－市场化融资付息 P

（四）其他建设支出 Q

三、项目运营预期收入 C=R+S+T 441.29 441.29 441.29

（一）财政资金 R=AG+AH+AI+AJ 300.00 300.00 300.00

其中：对应的政府性基金收入 AG

其他政府性资金收入 AH

一般公共预算收入 AI 300.00 300.00 300.00
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收支类别 公式
2030年 2031年 2032年

收入 支出 收入 支出 收入 支出

其他财政资金 AJ

（二）项目专项收入 S 141.29 141.29 141.29

（三）其他收入 T

其中：其他项目专项收入 AK

项目单位资金 AL

四、项目运营支出 D=U+V+W+X 156.91 156.91 156.91

（一）项目运营成本（不含财务费用） U 43.45 43.45 43.45

（二）财务费用-专项债券付息支出 V 113.46 113.46 113.46

（三）财务费用－市场化融资付息支出 W

（四）其他运营支出 X

五、专项债券还本 E

六、市场化融资还本 F
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（续）

收支类别 公式
2033年 2034年 2035年 2036年

收入 支出 收入 支出 收入 支出

一、建设资金来源 A=H+I+K+L+M

（一）财政安排资金 H=AA+AB+AC+AD+AE

其中：中央预算内投资 AA

超长期特别国债 AB

本地区一般公共预算 AC

本地区政府性基金预算 AD

其他财政资金 AE

（二）地方政府专项债券 I

其中：用于资本金 AF

（三）项目单位市场化融资 K

（四）单位自筹资金 L

（五）其他资金 M

二、项目建设支出 B=N+O+P+Q

（一）项目建设成本（不含财务费用） N

（二）财务费用-专项债券付息 O

（三）财务费用－市场化融资付息 P

（四）其他建设支出 Q

三、项目运营预期收入 C=R+S+T 441.29 441.29 441.29 141.29

（一）财政资金 R=AG+AH+AI+AJ 300.00 300.00 300.00

其中：对应的政府性基金收入 AG

其他政府性资金收入 AH

一般公共预算收入 AI 300.00 300.00 300.00
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收支类别 公式
2033年 2034年 2035年 2036年

收入 支出 收入 支出 收入 支出

其他财政资金 AJ

（二）项目专项收入 S 141.29 141.29 141.29 141.29

（三）其他收入 T

其中：其他项目专项收入 AK

项目单位资金 AL

四、项目运营支出 D=U+V+W+X 157.67 157.67 157.67 43.82

（一）项目运营成本（不含财务费用） U 44.21 44.21 44.21 25.07

（二）财务费用-专项债券付息支出 V 113.46 113.46 113.46 18.75

（三）财务费用－市场化融资付息支出 W

（四）其他运营支出 X

五、专项债券还本 E 3600.00 1500.00

六、市场化融资还本 F
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（二）偿还债券本息情况

公主岭市城市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目计划通过发

行专项债券总融资金额 5,100.00 万元，其中：

1.2026 年本期拟融资专项债券金额 1,500.00 万元，专

项债券利率暂按 2.50%进行测算，期限 10 年，每半年支付一

次利息，债券到期后一次性偿还本金；

2.2025 年吉林省棚户区改造专项债券（一期）-2025 年

吉林省政府专项债券（十九期）已融资专项债券金额 3,600.00

万元，专项债券利率按 2025 年吉林省棚户区改造专项债券

（一期）-2025 年吉林省政府专项债券（十九期）发行结果

公告利率执行，即 2.11%进行测算，期限 10 年，每半年支付

一次利息，债券到期后一次性偿还本金。

2026 年（本期）拟发债融资还本付息情况表

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

2026年 1,500.00 2.50% 18.75 18.75

2027年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2028年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2029年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2030年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2031年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2032年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2033年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2034年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2035年 1,500.00 2.50% 37.50 37.50

2036年 1,500.00 1,500.00 2.50% 18.75 1,518.75
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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

合计 1,500.00 1,500.00 375.00 1,875.00

2025 年吉林省棚户区改造专项债券（一期）-2025 年吉

林省政府专项债券（十九期）已融资债券应还本付息情况表

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

2025年 3,600.00 2.11%

2026年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2027年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2028年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2029年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2030年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2031年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2032年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2033年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2034年 3,600.00 2.11% 75.96 75.96

2035年 3,600.00 3,600.00 2.11% 75.96 3,675.96

合计 3,600.00 3,600.00 759.60 4,359.60

（三）项目融资平衡情况

项目交付使用前，项目融资还本付息资金通过项目资本

金和政府性基金收入安排偿还。在融资成本测算方面，项目

总投资 23,022.53 万元，2026 年本期拟融资专项债券金额

1,500.00 万元，2025 年已融资专项债券金额 3,600.00 万元，

总融资成本为 6,234.60 万元，在扣除相关成本费用后，预计

收益 7,417.42 万元，收益对融资本息覆盖倍数为 1.19 倍。

项目收益可以覆盖融资成本。
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融资平衡情况表

单位：万元、倍

年度
债务支付本息情况 项目情况

本金 利息 小计 相关收入 相关收益

2025年

2026年 94.71 94.71

2027年 113.46 113.46 2,937.48 2,803.41

2028年 113.46 113.46 1,289.05 1,215.33

2029年 113.46 113.46 959.36 897.70

2030年 113.46 113.46 441.29 397.84

2031年 113.46 113.46 441.29 397.84

2032年 113.46 113.46 441.29 397.84

2033年 113.46 113.46 441.29 397.08

2034年 113.46 113.46 441.29 397.08

2035年 3,600.00 113.46 3,713.46 441.29 397.08

2036年 1,500.00 18.75 1,518.75 141.29 116.22

合计 5,100.00 1,134.60 6,234.60 7,974.92 7,417.42

本息覆盖倍数 1.28 1.19

综上所述，在本次项目专项债券存续期内，公主岭市城

市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目预期收入对融资成本覆盖倍

数为 1.28 倍，预期收益对融资成本覆盖倍数为 1.19 倍，项

目收益完全可以覆盖融资成本。

（四）其他需要说明的事项

各项表格数据若显示存在尾差系保留小数位数所致，数

据无实质性差异。

四、项目事前绩效评估情况

按照《吉林省地方政府专项债券项目资金绩效管理办法

（试行）》（吉财债〔2021〕1044 号）等法律法规及规范性

文件规定，本项目已开展事前绩效评估工作。根据事前评估
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报告，该项目的实施是有必要的，绩效目标设置符合实际，

预期绩效可实现程度较高，预算编制科学合理，事前调研充

分，资金筹措合规，债券偿还能力较强，项目事前绩效评估

的总体意见为：予以支持。

五、形成资产情况

（一）形成的资产类型、数量、预估价值

项目调整后的总投资为 23,022.53 万元，其中含进项增

值税金 1,469.64万元，形成固定资产 17,707.69万元，无形

资产 3,845.20 万元。

预估 46703.83 平方米建筑以及相关设备、勘察设计费等

形成固定资产约为 17,707.69 万元：土地 19226.00 平方米形

成无形资产 3,845.20 万元（以最终决算为准）。

（二）资产持有单位

公主岭市岭富融合实业有限公司为本项目资产持有单位。

六、项目相关方基本信息

（一）项目（行业）主管部门

单位名称：公主岭市住房和城乡建设局

注册地址：公主岭市正阳东街 588 号

单位性质：机关

主要职责：负责城市建设相关工作，包括农村危房改造、

产权产籍、棚户区改造、信访、房屋建设综合开发、房屋建
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设管理、城市更新等。

（二）项目申请单位

单位名称：公主岭市岭富融合实业有限公司

机构性质：国有独资有限责任公司

统一社会信用代码：91220184MA17YXLB4J

法定代表人：靳军

营业期限：2021-03-10 至 2041-3-10

公主岭市岭富融合实业有限公司是依法设立并有效存续

的企业，企业性质为国有独资，具备建设本项目的主体资格，

公主岭市岭富融合实业有限公司属公主岭市管理，本项目不

存在跨区申报情况，公主岭市岭富融合实业有限公司为公主

岭市城市棚户区改造（圣泰鑫宇）项目收益与融资自求平衡

方案中提供的数据及相关材料真实有效，不存在任何虚假编

报、包装项目的行为。

（三）项目运营单位

本项目运营单位为公主岭市岭富融合实业有限公司，项

目建成后由公主岭市岭富融合实业有限公司负责运营管理。

（四）项目实际使用单位

本项目实际使用单位与项目申请单位相同，为公主岭市

岭富融合实业有限公司。

（五）资产持有单位
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本项目资产持有单位与项目申请单位相同，为公主岭市

岭富融合实业有限公司。

（六）项目偿还单位

本项目偿还单位与项目申请单位相同，为公主岭市岭富

融合实业有限公司。

七、项目相关方分工及责任

（一）项目（行业）主管部门

本项目主管部门为公主岭市住房和城乡建设局。公主岭

市住房和城乡建设局对本项目负有管理和监督责任，负责在

依法合规、确保工程质量安全的前提下，指导督促项目单位

公主岭市岭富融合实业有限公司加快债券资金支出进度，确

保专项债券资金在年度内全部支出，尽早形成实物工作量，

推动项目早建成、早见效。负责组织项目单位及时将专项债

券项目对应的政府性基金收入、专项收入足额缴入国库，保

障专项债券本息偿付。本项目未按既定方案落实专项债券还

本付息资金的，可由财政部门采取扣减公主岭市住房和城乡

建设局相关预算资金等措施偿债。同时，为本项目信息的真

实性、准确性、完整性负责，确保债券资金依法合规用于项

目建设支出。

负责监管项目单位的业务运行、资产管理及资金使用，

定期考核，加强对项目单位的管理与指导，审核计划及资金
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需求，并指导财政部门做好专项债券使用工作。并做好与对

应的专项债券还本付息的衔接，确保项目收益与融资平衡。

（二）项目申请单位

本项目项目申请单位为公主岭市岭富融合实业有限公司。

对项目管理和资金使用承担直接责任，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，努力提高资金使用效益。在依法合规、确保工

程质量安全的前提下，加快项目对应专项债券资金支出进度，

形成实物工作量，推动项目早见成效；加强收益资金调度，

及时足额将还本付息资金缴入国库。

（三）项目运营单位

本项目运营单位为公主岭市岭富融合实业有限公司。负

责项目后续日常运营、管理和执行。主要职责包括贯彻执行

国家及上级有关部门规定的法律法规及相应的规章制度，制

定并执行项目运营计划、接受上级部门监督管理、把控项目

运营情况等，确保项目顺利运行，完成预期目标，及时足额

将还本付息资金缴入国库。

（四）项目实际使用单位

本项目资产实际使用单位为公主岭市岭富融合实业有限

公司。负责资产的日常使用管理，包括资产的采购与验收，

确保资产质量；资金的筹措与管理，保证资金安全；资产的
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登记、分配、维护与盘点，确保资产账实相符；资产的日常

操作与保管，保证资产高效利用。

（五）资产持有单位

本项目资产持有单位为公主岭市岭富融合实业有限公司。

负责资产的日常管理，包括资产的购置、验收、登记、分配、

调拨、维修、报废等工作。建立和完善资产管理制度，确保

资产的账实相符，定期进行资产盘点和清查。对资产进行定

期评估，确保资产价值得到准确反映。编制资产采购、处置

等计划，并按照规定程序进行审批。

（六）项目偿还单位

本项目偿还单位为公主岭市岭富融合实业有限公司。对

专项债券本息足额按期偿还承担直接主体责任，严格按专项

债券发行约定及平衡方案，统筹项目相关收入，足额归集偿

债资金并按期缴库，保障本息兑付、杜绝违约；建立偿债资

金台账，动态监测项目收益，防范资金缺口；接受行业主管

部门及财政部门监督，及时报送相关资料；若出现偿债资金

不足，第一时间报告并筹措补充资金；配合做好存续期信息

披露及还本付息公告，保障投资者合法权益。
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