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库车市2026年回购商品房用作保障性租赁住房项目

专项债券方案总体评价

一、 项目概

天健新咨字〔2026〕14号

述

为解决城市居民和职工住房基本需求，改善库车市干部职工居住条件，全面

贯彻落实党的二十大和新疆工作座谈会精神，以推动库车市经济跨越式发展和社

会长治久安为目标， 改善城市居民和职工居住条件，促进经济社会和谐和可持续

发展，结合库车市的需求分析，库车市城乡建设服务中心计划实施库车市2026

年回购商品房用作保障性租赁住房项目。

建设内容及规模： 根据项目区的现状需求分析和项目区长久发展的需要，项

目计划收购已建成存量商品房用作保障性租赁住房，具体为收购由由房投公司投

资建设的天河新城、 星光丽城、 友谊新城、 泰和嘉苑、 锦绣名城、 智慧青年城A、

智慧青年城B区共7个小区现有存量商品房920套 ，建筑面积共计98864.44m²(建

筑面积90m²以下99套，建筑面积90m以上821套 ) 。 其中： 天河新城小区29

套， 建筑面积2735.06m²; 星光丽城小区127套 ， 建筑面积 12356.72m²; 友谊新

城小区111套，建筑面积11290.84m²; 泰和嘉苑小区24套，建筑面积2396.18

m²; 锦绣名城小区135套，建筑面积14579.56m²; 智慧青年城A区142套，建筑

面积13422.25 m²; 智慧青年城B区352套，建筑面积42083.83 m²。

本项目总投资40,534.42万元。 拟通过发行项目收益与融资自求平衡专项债

券的方式完成项目筹资。拟申请地方政府专项债券资金40,500.00万元，其他资

金34.42万元。项 目2026年计划投资40,534.42万元， 拟申请地方政府专项债券

资金 40,500.00万元，利率 3.2%, 30年期，其他资金34.42万元。 本次申请地方

政府专项债券资金40,500.00万元，30年期 。

二、 评价要素

财政部发布的《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
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债券存续期累计产生税费13,775.21万元。

5.资金保障倍数1.33倍

本项目积极响应并遵循国务院发布的《关于加强地方政府性债务管理的意见》

(国发 (2014) 43号 ) , 明确提出剥离融资平台公司政府融资职能，建立规范的

地方政府举债融资机制，并对地方政府债务实行规模控制和预算管理。 一方面，

本次项目收益与融资自求平衡的专项债券发行可满足项目的融资需求，深化财政

与金融互动，引导社会资本加大投入，更好地发挥专项债券促进经济社会持续健

康发展的积极作用。 另一方面，本次项目与现行地方政府债务限额管理、 预算管

理政策高度衔接， 有利于防范和化解专项债务风险，通过强化信用评级、 信息披

露、 市场化定价等市场激励约束机制， 推进地方政府债券的市场化改革

通过对库车市城乡建设服务中心提供的《库车市2026年回购商品房用作保障

性租赁住房项目收益与融资自求平衡方案》 中的资金收支数据进行分析测算，本

项目在债券存续期内，还本付息支出 79,380.00万元，可用于债券还本付息的现

金流收入105,538.75元， (项 目运营收入 122,711.55万元，运营成本3,397.59 

万元，税费13,755.21万元) 地方政府专项债券的偿债资金覆盖率可达到1.33 

倍，能够满足资金筹措充足性的要求。 测算表见附录： 现金流分析。

。

当前，城市基础设施建设需要大量资金支持。 本次项目收益与融资自求平衡

的专项债券项目旨在打造立足于我国国情，从自治区和当地实际出发的地方政府

市政项目收益债。

(二) 资金稳定性

根据库车市2026年回购商品房用作保障性租赁住房项目收益与融资自求平

衡的地方政府专项债券发行计划，本债券申请发行金额为40,500.00万元 ， 30年

期。 项 目 2026年计划投资 40,534.42万元， 拟 申请地方政府专项债券资 金

40,500.00万元，利率 3.2%,30年期，其他资金 34.42万元。 本次申请地方政府

专项债券资金 40,500.00万元，30年期 。
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根据库车市城乡建设服务中心提供数据，本债券对应的库车市2026年回购商

品房用作保障性租赁住房项目预计从2027年开始运营，在债券存续期内可用于还

本付息的现金流收入105,538.75万元，现金流收入能够完全覆盖专项债券还本付

息的规模。 期末项目累计净现金结余27,454.75万元，本项目资金稳定性总体上
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三、 总体评

可以得到保证。 本项目债券偿还期内的资金留存情况如下图所示：

库车市2026年回购商品房用作保障性租赁住房项目

专项债券偿还期内的资金留存情况 (万元)

价

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，并

根据我们对当前国内融资环境的研究，认为库车市2026年回购商品房用作保障性

租赁住房项目专项债券可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹

措。 同时保障性住房租赁收入、 出售收入为项目提供了充足、 稳定的现金流入，

充分满足债券发行还本付息要求。

综上所述，项目通过发行地方政府专项债券资金 40,500.00万元， 以项目收

益与融资自求平衡的方式满足部分库车市2026年回购商品房用作保障性租赁住

房项目的资金需求应是现阶段较优的资金解决方案。
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