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第二节正文

一、主体资格

经核查，2025 年安康市宁陕县江口镇新庄村、广货街镇元潭村等地块土地

收储项目的实施单位是宁陕县土地统征储备整理中心，根据其《事业单位法人证

书》，项目业主的基本情况如下：

机构名称 宁陕县土地统征储备整理中心

统一社会信用代码 12610923MB2996702M

住所 宁陕县城关镇薛家榜

法定代表人 任昌蛟

经费来源 全额拨款

开办资金 ￥19.39 万元

举办单位 宁陕县自然资源局

宗旨和业务范围 宗旨:为全县项目建设用地提供服务。业务范围:负责县内建设项目用

地征收、储备、前期开发整理和使用权招标拍卖挂牌出让,负责耕地后

备资源的开发利用,土地整治等工作。

有效期 2022 年 11 月 14 日至 2027 年 11 月 14 日

综上，本所律师认为，宁陕县土地统征储备整理中心系经依法批准设立，

作为 2025 年安康市宁陕县江口镇新庄村、广货街镇元潭村等地块土地收储项目

的业主合法合规。

二、项目情况

（一）2025 年安康市宁陕县江口镇新庄村、广货街镇元潭村等地块土地收

储项目概况

根据宁陕县土地统征储备整理中心提供的《实施方案》，截至本法律意见书

出具之日，项目具体情况如下：

1.项目名称：2025 年安康市宁陕县江口镇新庄村、广货街镇元潭村等地块

土地收储项目。

2.建设地点：宁陕县江口镇新庄村和广货街镇元潭村。

3.建设规模及内容
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本项目为新增土储项目，土地收储范围为 14 宗地块，地块位于宁陕县江口

镇新庄村和广货街镇元潭村，面积 44.932192 公顷。地块基本信息如下表：

地块基本信息表

序号 地块名称 位置范围 地块性质
收储面积

(公顷）
地块标识码

1 江口镇新庄村地块 1 江口镇新庄村 工业用地 16.077323 6109232025R000848

2 江口镇新庄村地块 3 江口镇新庄村 工业用地 6.189727 6109232025R000862

3 江口镇新庄村地块 5 江口镇新庄村 工业用地 4.576992 6109232025R000875

4
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 1
广货街镇元潭村 商业用地 2.335933 6109232025R000985

5
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 2
广货街镇元潭村 住宅用地 5.352629 6109232025R000887

6
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 3
广货街镇元潭村 商业用地 0.554104 6109232025R000895

7
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 4
广货街镇元潭村 商业用地 3.935746 6109232025R000902

8
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 5
广货街镇元潭村 商业用地 0.471991 6109232025R000916

9
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 6
广货街镇元潭村 商业用地 0.523238 6109232025R000924

10
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 7
广货街镇元潭村 商业用地 0.664640 6109232025R000939

11
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 8
广货街镇元潭村 商业用地 0.563275 6109232025R000946

12
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 9
广货街镇元潭村 商业用地 1.021929 6109232025R000953

13
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 10
广货街镇元潭村 商业用地 0.087584 6109232025R000965

14
广货街镇元潭村苦

竹沟地块 11
广货街镇元潭村 住宅用地 2.577081 6109232025R000976

合计 44.932192

4.收储期：2年。

5.出售期：3年。

6.项目投资及资金来源

投资估算：项目总投资估算为 11834.00 万元，其中：土地收储费用 6908.40

万元，土地整理开发费用 3000 万元，其他费用 575.60 万元，债券利息 1350.00
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万元。

资金来源：本项目总投资 11834.00 万元，计划 2025 年申请地方政府专项债

券资金投资 9000 万元，2026 年通过申请地方财政资金投资 2834 万元。

（二）项目的批复情况

1.《宁陕县自然资源局关于宁陕县 2025 年度土地储备计划第一次调整的请

示》（宁自然资字〔2025〕184 号）、《宁陕县人民政府关于宁陕县 2025 年度

土地储备计划第一次调整的批复》（宁政函〔2025〕36 号）；

2.《关于宁陕县 2011 年度第十三批次农用地转用和土地征收(灾后重建)的

批复》、《关于宁陕县 2012 年度第五批次农用地转用土地征收和收回国有土地

使用权(保障性住房)的批复》。

（三）项目的公益性评价

根据《关于贯彻国务院关于加强地方政府融资平台公司管理有关问题的通知

相关事项的通知》（财预[2010]412 号文），“公益性项目”是指为社会公共利

益服务、不以盈利为目的，且不能或不宜通过市场化方式运作的政府投资项目，

如市政道路、基础科研、义务教育等建设项目。本项目通过对土地资源的有效储

备和合理规划，可以根据市场需求和城市发展规划，有计划地供应土地，避免土

地的无序开发和闲置浪费，实现土地资源的优化配置，提高土地利用效率，促进

土地市场的平稳健康发展，保障土地资源的可持续利用。符合“公益性项目”的

定义要求，同时也符合《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项

债券品种的通知》（财预[2017]89 号）中关于“积极探索在有一定收益的公益

性事业领域发行专项债券”的规定。此外，根据《总体评价报告》，项目整体亦

会产生一定的收益。

综上所述，本所律师认为：1.本项目已经取得宁陕县自然资源局等部门的

批复文件，项目真实合法。2.本项目具有公益性且有一定收益，符合《关于试

点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预

[2017]89 号）要求。
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三、专项评价报告

新疆明境会计师事务所（普通合伙）针对本期债券发行出具了《总体评价报

告》，新疆明境认为：在相关实施单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前

提下，本次评价的相关项目，预期有足够的现金流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。债券存续期内项目运营净收益对债

券本息覆盖倍数为 1.64 倍。

综上所述，本所律师认为，本项目具有稳定的预期偿债资金来源，预期收

益能够合理保障偿还融资本金及利息，可实现项目收益和融资自求平衡。

四、中介服务机构及相关法律文件

（一）会计师事务所及相关专项评价报告

新疆明境会计师事务所（普通合伙）担任本期发行的专项审计机构。根据乌

鲁木齐市沙依巴克区市场监督管理局核发的统一社会信用代码 为

91650103MA786A4L4J 号的《营业执照》、新疆维吾尔自治区财政厅核发的

65010122 号《会计师事务所执业证书》等文件并经本所律师适当核查，新疆明

境具备担任本期专项债券专项评价机构的资格，在《总体评价报告》上签字的注

册会计师均持有有效的《中华人民共和国注册会计师证书》，具有为发行人出具

相关《总体评价报告》的资格。

新疆明境就本期发行出具了《总体评价报告》,对 2025 年安康市宁陕县江口

镇新庄村、广货街镇元潭村等地块土地收储项目在债券存续期内可偿债收益进行

预测。

（二）律师事务所及相关专业报告

本所担任本期专项债券发行的专项法律顾问。本所持有新疆生产建设兵团司

法局颁发的证号为 31650000MD02424297 号的《律师事务所执业许可证》，为本

期发行专项法律顾问工作指派的律师均持有有效的《中华人民共和国律师执业

证》。

本所就本期发行出具了《2025 年安康市宁陕县江口镇新庄村、广货街镇元



www.huiyelaw.com

9

潭村等地块土地收储项目法律意见书》,对 2025 年安康市宁陕县江口镇新庄村、

广货街镇元潭村等地块土地收储项目申请发行政府专项债券的合法合规性出具

了法律意见。

综上所述,为本项目提供服务的会计师事务所、律师事务所均为依法成立并

有效存续的主体，具备为本项目发行债券出具相应文书的资质，签字会计师和

律师具有相应的从业资格。

五、偿债保障措施评估

本期专项债券偿债保障措施如下：

（一）根据新疆明境出具的《总体评价报告》，本期专项债券对应项目在债

券存续期内的可偿债收益能够合理保障偿还融资本金和利息，可以实现项目收益

与融资自求平衡。

（二）本期债券项目资金纳入地方政府专项债务限额管理，专户存储，专款

专用。政府机构制定资金管理计划和资金应对计划，确定资金管理的目标和岗位

责任制，建立资金监测和控制机制，严格按照有关文件的要求合理开支，并按规

定及时向上级有关部门汇报资金使用情况。

（三）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《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，及时逐级向省级财政缴纳本级应当承担的还本付息

资金，由省级财政按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。未按时足额向省级

财政部门缴纳专项债券还本付息资金的，省级财政部门采取适当方式扣回。

综上所述，本所律师认为，本期专项债券项目“2025 年安康市宁陕县江口

镇新庄村、广货街镇元潭村等地块土地收储项目”的偿债保障措施符合《关于

试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预

[2017]89 号）规定,满足项目收益与融资自求平衡的要求。
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六、项目风险评价

1.影响项目收储进度的风险及控制措施

风险可能：本项目涉及闲置土地摸底、集体决策、价格评估、价格公示、收

购土地征集等环节，工作流程较为复杂繁琐，项目推进工作中可能由于主观原因

或不可抗力因素，出现收储进度延误等情况，从而导致项目不能按照预期及时推

进或部分受阻，给土地回收收储带来一定的实施风险。

控制措施：一是完善相关手续，项目实施合理合法。项目存量闲置土地收储

工作合理合法，土地评估、决策证明、规划调整、协议签订等手续均通过相关部

门批准，确保前期手续合法合规。二是做好资金保障。项目单位将严格根据项目

收储计划投入资金、督促进度，确保本项目能够按照预定期限完成土地收储验收

和审核。三是建立健全协调联动机制。运用政府专项债券资金收回收购存量闲置

土地涉及部门多、利益协调难度大，项目单位要加强与发展改革、财政、司法、

税务等相关部门沟通协调，形成工作合力。要严守土地政策红线底线，妥善处理

好土地债权债务关系，保障土地使用权人和抵押权人合法权益，防范廉政风险和

道德风险。四是规范收购和收回程序。依据自然资源部出台的政策措施，进一步

规范收购和收回程序，在确保风险可控的前提下，为企业缓解资金困难和压降债

务提供政策支持。

2.影响项目收益的风险及控制措施

风险可能：一是资金回收风险。土地储备的过程既是土地流转的过程，也是

资金周转的过程。土地储备前期投入资金的收回主要是依赖于后期的土地使用权

出让收入，如若后期无法及时回收前期投入资金，必然严重影响整体资金的持续

周转，出现资不抵债的情况，造成资金回收风险。二是支出变动风险。是指项目

年度实际支出的不确定性带来的风险。本期支出变动风险主要是项目出现支出规

模扩张过快，项目年度资金结余较预测大幅减少，影响还本付息。三是政策风险。

是指由于政策的潜在变化给经营者带来各种不同形式的经济损失。政府的政策对

商业价值的影响是全局性的，因而，由于政策的变化而带来的风险将对市场产生

重大的影响。



www.huiyelaw.com

11

控制措施：一是通过土地市场调查，获得尽可能多的信息。获得有关投资环

境的市场信息越多，做出的预测就越精确，从而能进行正确的科学决策，包括土

地区位的选择、时机的选择等。这样就能把不确定性降低到最低限度，降低投资

回收的风险。二是项目单位委托经备案的土地估价机构，对拟收回收购地块开展

土地市场价格评估，相较企业土地成本，就低确定收地基础价格。三是按照债券

发行期限和额度，在项目区年度预算中编列债券还本准备金专项预算，逐年提取

还本资金，减少年度收入不确定性对债务还本造成的影响。如确实出现收入无法

按时实现的情况，按照《财政部关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政

府专项债券品种的通知》规定，因项目取得的政府性基金或专项收入暂时难以实

现，不能偿还到期债券本金时，可在专项债务限额内发行相关专项债券周转偿还，

项目收入实现后予以归还。可按此规定发行土地储备专项债券先行偿还。四是根

据市场形势、企业合同履约情况等，集体决策确定基础价格下调幅度，经与土地

使用权人协商一致并经公示无异议后，报市、县人民政府批准确认。在约定期限

内未完成收回收购的，应当按照上述程序重新确定价格。五是密切关注该地政策

的变化趋势，及时处理由此而引发的风险。地方政府可根据项目实施情况适当调

整项目自有资金比例，以确保土地储备专项债券按时还本付息。

3.影响融资平衡结果的风险及控制措施

风险可能：一是存量闲置土地在收储过程中，可能由于规划调整、土地市场

波动、土地评估价格上涨、企业决策变化等因素造成投资增加。二是专项债券发

行一部分后，可能由于政策变化等因素导致剩余专项债券额度不能按计划全部发

行，后续资金筹措出现问题。三是利率波动风险。在专项债券存续期内，国际、

国内宏观经济环境的变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的

波动，会对本项目的财务成本产生影响，进而影响项目投资收益的平衡。

控制措施：一是加大资金保障力度。做好项目投融资规划和资金使用审核，

加大政策和资金保障力度，为项目实施提供有力的资金保障。二是加强工程成本

控制。项目在测算项目总投资时充分考虑土地市场价格上涨导致项目投入成本增

加的相关风险。同时，在项目建设过程中，严格按照存量闲置土地收购程序实施，

加强合同管理，尽可能控制成本。三是严格变更审批程序。对于项目地块规划性
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质调整、土地价格和成本上升等因素造成项目总投资出现的重大变更的，严格履

行必要的审批程序，合理确定增量部分资金来源。四是制定应急处置预案：项目

单位、同级主管部门和财政部门已针对各种特殊状况研究制定应急处置预案，确

保在项目投资增加或原有资金来源不能及时到位等情形下能妥善处置资金矛盾，

避免形成“半拉子工程”。五是土地储备项目相关责任人加强对经费的管理，坚

决压缩不合理支出，减少资金的浪费保证还本付息资金。在项目存续期间，将项

目的还本付息资金纳入项目综合预算管理，列为优先支付专项预算项目，以确保

按时支付本息。
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七、结论

根据以上内容，本所律师认为，

（一）宁陕县土地统征储备整理中心系经依法批准设立，作为 2025 年安康

市宁陕县江口镇新庄村、广货街镇元潭村等地块土地收储项目的业主合法合规。

（二）本项目已经取得自然资源局等部门的批复文件，项目真实合法。

（三）本项目具有公益性且有一定收益，符合《关于试点发展项目收益与

融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》（财预[2017]89 号）要求。

（四）根据《实施方案》和《总体评价报告》，本项目符合专项债券发行

条件，具有稳定的预期偿债资金来源，预期收益能够合理保障偿还融资本金及

利息，可实现项目收益和融资自求平衡。

（五）为本项目提供服务的会计师事务所、律师事务所均为依法成立并有

效存续的主体，具备为本项目发行债券出具相应文书的资质，签字会计师和律

师具有相应的从业资格。

（六）本项目虽然在项目建设、项目经营以及利率波动等方面具有一定的

风险，但是项目单位严格执行《实施方案》中所提风险控制措施，上述风险基

本可控。

（七）债券存续期内项目运营净收益对债券本息覆盖倍数为1.64倍。














