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乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备

专项债券项目一实施方案

根据《中华人民共和国预算法》和《国务院关于加强地

方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43 号）精神，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》（财预〔2017〕89 号）、自然资源

部与财政部联合发布的《关于做好运用地方政府专项债券支

持土地储备有关工作的通知》（自然资发〔2025〕45 号）、

自然资源部《关于运用地方政府专项债券资金收购存量闲置

土地的通知》（自然资发〔2024〕242 号）等相关文件，结

合乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项目

一实施情况，特制定本项目实施方案。

一、项目基本情况

（一）政策背景

在当前经济社会发展格局下，土地资源作为重要的生产

要素，其合理配置与高效利用对于实现可持续发展目标具有

深远意义。党中央、国务院站在全局高度，将土地资源管理

纳入国家战略规划的重要组成部分，明确提出要严控土地增

量，避免盲目扩张造成资源浪费与低效利用；优化存量土地

资源，通过一系列政策措施挖掘现有土地的潜力，提高土地

利用效率；致力于提高土地利用质量，推动土地利用方式从

粗放型向集约型转变，以适应经济高质量发展的需求。
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改革开放以来，我国经历了世界历史上规模最大、速度

最快的城镇化进程，2023 年末城镇常住人口达到近 9.33 亿

人，形成全球最大的城市体系，城市现代化水平不断提高。

与此同时，城市土地利用也积累了一些突出问题。比如，一

些城市“摊大饼”式发展，存量土地规模大，园区土地利用

粗放；一些城市空间结构不合理，有的工商业用地占比大，

生态用地、公共服务设施用地等不足，有的城中村夹杂其中，

空间布局散乱、功能不完善。近年来，国家大力推动存量土

地盘活利用，鼓励各地尤其是东部地区城市开展低效用地再

开发，促进挖潜改造、高效利用。比如，有的城市实施低效

建设用地减量化，有效缓解了耕地保护压力，改善了郊野地

区生态环境；有的地区持续实施旧城镇、旧厂房、旧村庄改

造，推动低效用地转型利用，为新产业新业态发展腾出了空

间。实践证明，盘活存量土地和低效用地，有利于提高城市

土地利用结构的协调性，促进城市内涵式、集约型、绿色化

发展。

（二）项目背景

收购存量闲置土地能够有效减少市场上的存量土地规

模，将这些闲置土地重新投入市场供应，从而增加土地的有

效供给，改善土地供求关系。存量闲置土地的存在不仅影响

了土地供求关系，还会降低土地市场的活力。一方面，闲置

土地占用了大量的资金和资源，使得土地市场的流动性降

低；另一方面，闲置土地的存在也会影响投资者对土地市场
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的信心，导致土地市场的活跃度下降。收购存量闲置土地可

以将这些闲置资源重新激活，释放资金和资源，提高土地市

场的流动性和活跃度。

此次项目运用专项债券资金收购存量闲置土地，减少米

东区市场存量土地规模、改善米东区土地供求关系、增强米

东区土地市场和当地企业资金流动性，促进房地产市场平稳

健康发展。

（三）项目概况

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项

目一土地收储总面积为 100349 平方米(约合 150.52 亩，约

合 10.0349 公顷)。收储工作计划在一年内完成。根据整治

计划，整治工作计划在一年内完成。整治完成后挂牌出让。

项目实

施主体

序

号
项目名称 土地权利人 位置

面积

（亩）

土地用

途

米东区 1 汽车销售市场

乌鲁木齐东

兴国有资产

经营有限公

司

乌鲁木齐市米东区化工工

业园，南至康庄西路、东

至石化北路、西至新疆天

聘市场管理有限公司

150.52
批发市

场用地

合计 150.52

（四）项目主管单位

1.项目主管单位：乌鲁木齐市土地储备中心(乌鲁木齐

市土地整理中心)

2.项目主管单位职责范围：
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（1）充分考虑项目投资建设和运营成本等因素，做好

本次发行融资与收益平衡评估；

（2）配合做好项目收益专项债券发行时方案的编制、

专业报告出具、信息披露等各项准备工作，落实发行和管理

项目收益专项债券的各项配套管理办法、标准和规定等文

件；

（3）严格履行项目建设、运营和维护责任，确保项目

如期建设、如期投入运营，早日实现持续稳定的收益；

（4）监督指导建设运营主体规范使用本专项债券资金，

对发现的违法违规资金进行严肃处理和责任追究；

（5）配合做好债券对应项目形成资产的登记管理工作，

做好日常统计和动态监控，确保项目资产独立性和确认资产

权益归属，严禁专项债券对应资产和权益用于为融资平台公

司等企业提供担保和抵押，不擅自将项目资产进行转移和划

注企业；

（6）合理控制本次发行资产权益取得节奏，并根据国

家和新疆维吾尔自治区有关法律法规和政策规定做好对应

的专项债券还本付息工作，加强对项目实施情况的监控；

（7）配合做好项目跟踪评级工作，依法依规做好项目

信息公开等工作。

（五）立项和建设的相关批复文件

根据乌鲁木齐市人民政府关于同意调整《乌鲁木齐市

2026 年度土地储备计划》的批复（乌政函〔2025〕241 号），
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该项目已纳入 2026 年土地储备计划。

（六）项目开工和建设时间

土地收储期 1 年，即 2026 年；运营期 4 年，2027 年至

2030 年。

二、经济社会效益分析

（一）经济效益分析

项目的实施将为米东区带来多方面的经济效益。通过收

购存量闲置土地，可以为民生领域和实体经济项目提供更多

可利用的土地资源保障，促进多元化的产业发展和米东区的

经济增长。

土地出让收入将为地方政府带来更多的财政收入，用于

偿还专项债券本息和支持其他项目建设。同时，项目的实施

还将带动相关产业的发展，如建筑、工程、设计等，创造新

的就业机会，解决一部分就业问题，促进经济发展。

（二）社会效益分析

该项目符合国家关于加强土地资源管理、优化土地资源

配置的政策导向。地方政府专项债券资金的使用也符合国家

相关政策规定，为项目提供了资金保障。

米东区积极响应国家政策，致力于多方面，多措施盘活

存量闲置土地，提高土地利用效率，项目的实施将有助于推

动米东区的经济发展和推动城镇化建设。

三、绩效目标及指标

（一）绩效目标的设定
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项目绩效目标表（2026 年度）

项目名称 乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项目一

申债主体 乌鲁木齐市土地储备中心（乌鲁木齐市土地整理中心）

资金情况（万元）

年度资金总额： 5369.53 万元

其中：申请土储专项债资金 5300 万元

上年结转 0

地方财政配套资金 69.53 万元

总体目

标

完成本次研究的乌鲁木齐市米东区土地收储范围内的土地收储，并完成土地的供应

绩效指

标

一级指标 二级指标 三级指标 指标值

产出指标

数量指标 收购闲置土地总面积 =100349㎡

质量指标 收购合规性 合规

时效指标 项目按期完成率 100%

成本指标

回购成本控制率 100%

债券资金及时拨付时效 ≥95%

效益指标

经济效益指标

完成政府下达的年度

收购存量闲置土地计

划

≥5369.53 万元

社会效益指标 土地资源的影响程度 减少市场存量土地规模，实现
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（二）绩效监控和评价

根据《自治区党委、自治区人民政府关于全面实施预算

绩效管理的实施意见》（新党发〔2018〕30 号）、《关于印

发〈自治区全面实施绩效管理的工作方案〉的通知》（新财

预〔2018〕158 号）、《关于印发〈自治区政府债务支出预

算绩效管理暂行办法〉的通知》（新财预〔2019〕80 号）等

文件，对项目进行绩效监控和评价。一是在债券发行的 2 个

月内进行一次绩效监控，对绩效目标偏离值超过 20%的指标

立即进行整改，同时监控及整改结果经项目主管部门审核后

报财政部门。二是在每年末，对项目实施绩效自评，形成自

评报告，按照绩效评级规定程序报同级财政部门。

（三）事前绩效评估

1.项目实施的必要性、公益性、收益性

（1）项目实施的必要性

米东区在发展过程中出现了部分存量闲置土地，这些土

地不仅占用了宝贵的土地资源，还影响了米东区土地市场的

供求关系和资源配置效率。通过收购闲置存量土地的方式，

土地资源的合理利用

可持续影响指标

是否符合米东区政府

“十五五”规划

符合

满意度指

标

社会效益指标 被收购企业满意度 =100%
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可以将这些闲置土地重新纳入有效利用范畴，实现土地资源

的优化配置，提高土地利用效率。还可以让专项债券资金流

入市场，拉动地方消费能力，提高经济增长。

合理收购、盘活存量闲置土地可以为民生领域和实体经

济项目提供土地资源保障，满足城市建设、产业发展和居民

生活的需求。例如，可以将收购的土地用于建设保障性住房、

公共服务设施、工业园区等，促进区域经济社会的协调发展。

（2）项目实施的公益性

项目实施是维护乌鲁木齐市米东区社会稳定的需要，本

项目通过收储现有闲置土地，促进区域人员就业，增加区域

各族人民群众收入，有利于巩固民族团结稳定，有利于构建

社会主义和谐社会。

（3）项目实施的收益性

收购存量闲置土地可以为房地产市场提供更多的土地

供应，缓解市场供需矛盾，促进房地产市场的止跌回稳。稳

定的房地产市场对于拉动投资、促进消费、增加就业等具有

重要作用，有助于推动区域经济的持续增长。

项目的实施可以吸引更多的投资和企业入驻米东区，促

进产业升级和经济结构调整。通过对回收土地的合理规划和

开发，可以打造新的产业集聚区和经济增长点，提升区域的

产业竞争力和经济发展水平。

2.项目建设投资合规性与项目成熟度

（1）项目建设投资合规性
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符合乌鲁木齐市发展和改革委员会相关要求。

（2）项目成熟度

乌鲁木齐市米东区第一批土地储备专项债券项目一，已

经得到相关部门的批准，项目前期准备工作已完成，建设用

地已得到同意，项目较为成熟。

3.项目资金来源和到位可行性

（1）资金来源

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项

目一投资估算为 5369.53 万元，拟申请发行地方政府专项债

券 5300 万元，占总投资额的 98.71%，地方财政配套资金

69.53 万元，占总投资额的 1.29%。

（2）筹资风险可控

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项

目一，使用资金由专项债券和其他地方配套方式解决，不涉

及对外筹资，没有筹资风险。另外，该项目在建设过程中，

成立项目小组将严格按照合同约定以及工程施工进度，严格

把关审核该项目相关工程资料，支付该项目工程款。设立专

账、专人，建立健全项目资金管理制度，保证资金专款专用。

全程安排专门项目负责人对该项目进行工程质量和工程验

收工作，确保资金使用公开透明。资金筹措能够体现权责对

等，财权和事权相匹配，财政资金在项目执行过程中风险基

本可控。

（3）投入具有一定成本可控性
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我中心通过聘请第三方对该项目可行性研究报告的编

制，确定该项目预算金额。该项目成本测算有依据有标准，

经过市场比价后确定预算金额基本合理。从确立成本责任、

施工过程管理、合理化人工成本、保证材料质量和降低材料

成本、减少资金占用以及施工过程中的浪费等多角度、全链

条开展成本管理。在项目实施过程中，校内将安排专人实现

在保障项目质量前提下的成本最小化。该项目通过统筹规

划、分步实施，统一标准，减少重复建设，降低建设和管理

成本。

4.项目收入、成本、收益预测合理性

该项目收入、成本、收益的预测均使用历年项目实际收

益测算存续期内的收益，测算渠道合理且合法合规，能够放

心、可靠的使用。

5.债券资金需求合理性

项目的实施有利于贯彻落实国家土地储备管理制度，对

满足乌鲁木齐市米东区的土地资源需求，加快乌鲁木齐市米

东区城市化、工业化建设的步伐，促进乌鲁木齐市米东区经

济高质量发展，改善米东区人民生产和生活条件，具有十分

重要的意义。项目实施社会效益显著，建设规模经济合理，

可以产生良好的社会效益，项目建设可行。

6.项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）项目偿债计划可行性

该项目建设费用通过米东区旅游接待收入和土地出让
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收入等方式完全能够满足，资金来源渠道符合相关规定，科

学合理。

（2）项目偿债风险点

偿付风险是指项目经营的不确定性带来的风险，土地出

让收入价格的制定对其影响较大。同时，项目运营支出涉及

人力成本、第三方费用支出等变动因素，实际资金支出增加

也会降低偿债能力。

7.绩效目标合理性

（1）该项目设定的绩效目标明确了项目实施的依据、

具体内容、时间安排、总投资额度，进一步细化绩效目标指

标的作用，同时对项目完成后达到的质量标准、实施效果进

行了细化。

（2）该项目设定的绩效目标明确阐述了本项目建设的

的迫切需要，结合项目的现状确定其主要绩效内容，明确了

项目实施的具体步骤以及项目构建后能够达到的效益、效

果。

（3）绩效目标设定与项目的长期规划目标、年度工作

目标一致，项目受益群体定位准确，绩效目标和指标的设置

与项目预期产出和效益高度相关。

（4）绩效目标与项目预计解决的问题相匹配，与现实

需求相匹配。同时，绩效目标的设定具有一定的前瞻性和挑

战性。

（5）绩效目标的设定明确了项目实施的依据、具体内
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容、时间安排、总投资额，起到了进一步细化绩效目标指标

的作用，同时对项目完成后达到的质量标准、实施效果进行

了细化。

四、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目总投资估算

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项

目一投资估算为 5369.53 万元，其中专项债券支出 5300 万

元，政府投入 69.53 万元。

（二）项目融资计划

本项目总投资为 5369.53 万元，其中申请 2026 年土储

专项债 5300 万元，占总投资额的 98.71%，拟发行期限 5 年，

拟定发行利率 3.2%，本息和为 6148 万元；地方财政配套资

金 69.53 万元，占总投资额的 1.29%。

（三）建设期资金平衡方案

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项

目一，期限即 2026 年至 2030 年，拟申请发行地方政府债券

5300.00 万元，期限为 5 年。剩余资金由其他配套资金解决。

五、项目收益与融资自求平衡方案

（一）项目运作模式

1.项目运作主体：本项目运作主体为乌鲁木齐市土地储

备中心（乌鲁木齐市土地整理中心）。乌鲁木齐市米东区 2026

年第一批土地储备专项债券项目一收储工作，项目总投资

5369.53 万元。项目实施周期为 2026 年-2030 年，2026 年为
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土地收储期 1 年，2027-2030 年为土地出让期，2027、2029

按每年 30%规模进行出让，2028、2030 按每年 20%规模进行

出让。

2．项目管理模式：按照相关政策要求，形成资产的项

目，应按照乌鲁木齐市相关管理要求，及时做好资产确权、

资产交接、投入使用、后续管护等工作。土地出让后资金专

款用于偿还专项债券本金和利息，乌鲁木齐市土地储备中心

(乌鲁木齐市土地整理中心)负责监督。

3．资金筹措计划：本项目总投资 5369.53 万元，计划

申请政府专项债资金 5300 万元。

4．保障措施：项目实施过程中，将按照市场规则向投

资者进行详细的项目信息披露、保障投资者权益，更好地发

挥专项债券对项目建设支持作用。

（二）项目运营收益

本项目收益来源为通过收储、配套整治后获得土地出让

收入，土地出让收入包括商业用地、居住用地、工业用地等

出让收入。

根据土地评估公司结合乌鲁木齐市近年来土地出让的

实际情况，评估上述土地预期出让价格，预期土地出让价格

合计约 15794.93 万元，各宗地块拟评估出让价格见下表：

序

号
原地块号 土地用途 位置 面积（亩） 预期出让收益
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1
2011 挂

-121-1

批发市场

用地

乌鲁木齐市米东

区化工工业园，南

至康庄西路、东至

石化北路、西至新

疆天聘市场管理

有限公司

150.52 15794.93

合

计
150.52 15794.93

土地收储期 1 年，即 2026 年；

土地项目前期开发整治 1 年，即 2027 年；

土地出让期 4 年，2027 年至 2030，2027、2029 按每年

30%规模进行出让，2028、2030 按每年 20%规模进行出让。

本项目主要采用土地出让获得收益方式还款拟用于土

地出让获得收益的土地，共计 15795.00 万元。

序号 项目 合计

1 2 3 4 5

2026

年
2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1 运营收入 15794.93 0.00 4738.48 3158.99 4738.48 3158.99

1.1 土地出让收入 15794.93 0.00 4738.48 3158.99 4738.48 3158.99

（三）项目运营成本

在项目存续期内累计土地出让收入约 15794.93 万元，

本项目主要为回购、收储企业无力开发的土地，故无运营成
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本费用，根据财政部 国土资源部关于印发《用于农业土地

开发的土地出让金收入管理办法》的通知(财综[2004]49 号)

《财政部水利部关于从土地出让收益中计提农田水利建设

资金有关事项的通知》（财综〔2011〕48 号）、《财政部教

育部关于从土地出让收益中计提教育资金有关事项的通知》

（财综〔2011〕62 号）、《财政部关于印发<廉租住房保障

资金管理办法>的通知》（财综〔2007〕64 号）等文件，土

地收益不涵盖计提费用，本项目可用于还款的现金流约为

12816.35 万元。

序号 项目指标名称 合计

1 土地出让收入 15794.93

2 土地收储成本 5300.00

3 土地收储专项债券利息 848

4 土地净收益 9577.47

5 土地出让计提的政策性成本 2978.59

5.1 农业开发资金 150.52

5.2 计提教育资金 942.69

5.3 计提住房保证资金 942.69

5.4 计提水利资金 942.69

6 土地出让纯收益 12816.35

7 看管费用 0

8 项目可用于还款的现金流 12816.35
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9 专项债券本息和 6148.00

10 项目收益对债券本息和的覆盖倍数 2.08

（四）相关税费

本项目不涉及相关税费。

（五）资金平衡测算

1.项目可偿债收益情况

债券存续期内，本项目经营收入合计 15794.93 万元，收储

成本 2978.59 万元，可用于归还专项债的资金为 12816.35 万元。

测算过程及记过详见《专项债全周期资金平衡表》。

表 3：专项债全周期资金平衡表（单位：万元）

计算期 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

1.建设期现金流入

（万元）
5,369.53 5,369.53 0.00 0.00 0.00 0.00

财政资金 0.00

自筹 69.53 69.53

银行借款 0.00

债券资金流入 5,300.00 5,300.00

2.运营收入 15794.93 4738.48 3158.99 4738.48 3158.99

3.建设期资金流出 5,369.53 5,369.53 - -

4.运营成本合计 2,978.59 0.00 752.17 737.12 752.17 737.12

用于农业土地

开发的土地出让金
150.52 45.16 30.10 45.16 30.10
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用于保障房建

设的土地出让金
942.69 235.67 235.67 235.67 235.67

用于水利建设

的土地出让金
942.69 235.67 235.67 235.67 235.67

用于教育资金

的土地出让金
942.69 235.67 235.67 235.67 235.67

5.专项债发行的相

关费用
5.99 5.99 0.00 0.00 0.00 0.00

债券发行费用 5.30 5.30 0.00

登记托管费 0.42 0.424 0.00

兑现服务费 0.27 0.27 -

6.支出合计 8,354.13 5,375.52 744.65 744.65 744.65 744.65

7.可用于归还债券

的收益
12,816.35 0.00 3986.31 2421.87 3986.31 2421.87

8.本年归还债券本

金
5,300.00 5300.00

9.本年支付债券利

息（3.2%）
848.00 169.60 169.60 169.60 169.60 169.60

10.本年应还本金及

利息
6,148.00 169.60 169.60 169.60 169.60 169.60

2.分年度还本付息情况

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项目
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一，期限即 2026 年至 2030 年，拟申请发行地方政府专项债券

5300.00 万元，期限为 5 年，建设期支付专项债利息，参照目前

地方政府债券发行情况，按照 3.2%的利率测算，金额为 169.60

万元/年。

表 4：还本付息表（单位：万元）

序号 项目 合计
1 2 3 4 5

第 2026 年 第 2027 年 第 2028 年 第 2029 年 第 2030 年

一 债务资金合计

1 期初借款余额 0.00 5300.00 5300.00 5300.00 5300.00

2 新增债务资金 5300.00 5300.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 本年应计利息 848.00 169.60 169.60 169.60 169.60 169.60

3.1 其中：资本化利息 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3.2 费用化利息 848.00 169.60 169.60 169.60 169.60 169.60

4 当期还本付息 6148.00 169.60 169.60 169.60 169.60 5469.60

4.1 其中：还本 5300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5300.00

4.2 付息 848.00 169.60 169.60 169.60 169.60 169.60

5 期末借款余额 5300.00 5300.00 5300.00 5300.00 0.00

3.偿债指标的计算情况

剩余可用于还款的现金流如下表：

收支费用 金额

项目收入合计 15794.93
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项目成本合计 2978.59

可用还款的项目收益 12816.35

债券本金合计 5,300.00

债券利息合计 848.00

债券本息合计 6,148.00

保障倍数 2.08

该项目相关偿债指标情况见下表：

偿债指标的计算情况

科目 测算数据（万元） 比值

总投资收益率（项目可偿债总收益/总投资） 12816.35/5369.53 2.39

总债务还本付息保障倍数（项目可偿债总收益/总

债务融资本息）
12816.35/6148.00 2.08

总债务本金保障倍数（项目可偿债总收益/总债务

融资本金）
12816.35/5300 2.42

专项债券本息保障倍数（项目可偿专项债收益/专

项债券本息）
12816.35/6148.00 2.08

专项债券本金保障倍数（项目可偿专项债收益/专

项债券本金）
12816.35/5300 2.42

4.资金测算平衡情况

本项目拟申请发行地方政府专项债券 5300.00 万元，期限为

5 年；利息按每年付息一次，到期后一次性偿还本金。参照目前

地方政府债券发行情况，按照 3.2%的利率测算，发行债券存续

期内应付本息是 6148.00 万元。债券存续期内项目运营收入为
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15794.93 万元，项目成本为 2978.59 万元，可偿还该项目净收益

为 12816.35 万元。

收支费用 金额

项目收入合计 15794.93

项目成本合计 2978.59

可用还款的项目收益 12816.35

专项债本金 5300.00

专项债券利息 848.00

债券本息合计 6148.00

保障倍数 2.08

综上，根据以上测算，项目收益覆盖债券本息总额的保

障倍数为 2.08 倍，项目预期收益与融资可达平衡。

（七）会计报表

乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债券项

目一会计报表详见附表。

（八）独立第三方专业机构进行评估意见

本次进行评估的三方机构信息如下：

1.新疆宏昌天圆有限责任会计师事务所：自成立以来，

凭借专业实力与优质服务逐步发展成为新疆区域内具有较

大规模的专业机构，自 2005 年至 2024 年，连续 20 年荣登

中注协评定的全国百强事务所排行榜，多年来，事务所不断

发展壮大，展现出强劲的发展势头，行业影响力与日俱增。

现已拥有注册会计师 70 名，持有高级职称专业技术人员 12
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人，持有中级职称专业技术人员 30 人。公司办公场所位于

乌鲁木齐市新华北路红山新世纪大厦 13 楼，3800 平方米的

办公空间配备了现代化的网络办公设施，为高效办公提供了

坚实的硬件基础。同时，在管理方面，事务所构建了较为完

善的科学管理制度体系，在运营、质量把控、人员管理等多

方面实现了规范化、科学化运作，在业内树立了良好口碑，

赢得了广大客户的认可。

2.新疆北方律师事务所：位于乌鲁木齐市新市区北京

南路 895 号豪威大厦 20 楼，是新疆维吾尔自治区司法厅

直属的一家综合性合伙制律师事务所，成立于一九九三年。

自创立以来，新疆北方律师事务所一直严格遵守律师执业准

则，坚守“法律至上 百姓为天”的理念，坚持建立国内一

流的律师事务所的目标，力求为客户提供高效率、多方位的

法律服务。新疆北方律师事务所现有执业律师 38 人，实习

律师 3 人。其中：硕士以上学历律师 7 人，党员律师 18

人。

资质经司法部、原国家发展计划委员会等部门批准，新

疆北方律师事务所及从业律师分别获得了证券、大中型项目

招投标、企业产权界定、外经贸企业职工持股、公司法律顾

问、企业合规师等资质资格。新疆北方律师事务所享誉新疆

内外，执业律师先后担任了：中华全国律师协会理事、中华

全国律师协会刑事辩护委员会委员、中华全国律师协会环境

保护专业委员会委员、中华全国律师协会未成年人保护专业
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委员会委员；新疆律师协会常务理事、新疆律师协会常务副

会长、新疆律师协会女律师协会秘书长及常务副会长、新疆

律师协会直属分会副会长、自治区工商联执委；新疆劳动仲

裁委员会仲裁员、新疆人事仲裁委员会仲裁员、乌鲁木齐市

仲裁委员会仲裁员；乌鲁木齐政法委咨询委员、自治区人民

政府咨询委员、自治区检察院咨询委员、新疆法官检察官遴

选委员会委员、自治区监察委咨询委员等。

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，认为乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专项债

券项目二，发行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，最终以项目运营收入作为还

本付息基础。项目运营收入为项目提供了充足、稳定的现金

流入，充分满足专项债券发行还本付息要求。

综上所述，通过发行项目收益与融资自求平衡的专项债

券的方式满足乌鲁木齐市米东区 2026 年第一批土地储备专

项债券项目一的资金需求，是现阶段较优的资金解决方案。

六、项目压力测试与评价

（一）压力测试

充分考虑项目收入、融资成本变动、市场价格波动等因

素影响，对债券项目因素变动进行压力测试，暂时选择单因

素变动压力测试。单因素敏感性分析选择正负 20%的幅度，

按照-20%、-15%、-10%、-5%、0%、5%、10%、15%、20%九个
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节点进行测试，变动情况如下表：

收支费用 -20% -15% -10% -5% 0% 5% 10% 15% 20%

项目收入合计（变动因

素）

12,635.94 13,425.69 14,215.43 15,005.18 15,794.93 16,584.67 17,374.42 18,164.16 18,953.916

项目成本合计 2978.59 2978.59 2978.59 2978.59 2978.59 2978.59 2978.59 2978.59 2978.59

可用还款的项目收益 10253.08 10893.89 11534.71 12,175.53 12,816.35 13,457.16 14097.98 14738.80 15,379。61

债券本金合计 5,300.00 5,300.00 5,300.00 5,300.00 5,300.00 5,300.00 5,300.00 5,300.00 5,300.00

债券利息合计 848.00 848.00 848.00 848.00 848.00 848.00 848.00 848.00 848.00

债券本息合计 6,148.00 6,148.00 6,148.00 6,148.00 6,148.00 6,148.00 6,148.00 6,148.00 6,148.00

保障倍数 1.67 1.77 1.88 1.98 2.08 2.19 2.29 2.40 2.50

（二）总体评价

根据以上资金平衡测算分析，在满足假设条件的前提

下，以本项目土地出让收入作为单因素敏感性分析变量进行

九个节点的测试，通过压力测试表得出，该项目抵抗风险能

力较强，在市场变动下仍能保持较高偿债倍数。

七、项目风险评估

（一）影响项目风险因素

1.政策风险

项目的建设将受到政府政策导向、发展规划等因素的影

响，由于可能的政策调整，造成项目建设情况发生变化，从

而对预期建设目标产生影响。

2.资金风险

本项目的建设资金主要由财政投资，资金能否及时到位
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是项目建设的主要资金风险。为减少资金风险，项目管理和

建设单位可通过及时向自治区主管部门提交相关的文件和

可行性研究报告，制定实施方案，保证资金及时到位。

3.偿付风险

偿付风险是指项目经营的不确定性带来的风险，项目运

营收入对其影响较大。同时，项目运营支出涉及人力成本、

维修费用等变动因素，实际支出增加也降低偿债能力。

4.社会风险分析

本项目建设具有十分显著的社会效益，基本上不存在社

会风险。项目建设不会产生或者引发民族矛盾、宗教矛盾。

但应做好项目施工和运营期的管理工作，尽量减少对周边居

民日常生活的影响，处理好由此产生的各种矛盾，以避免由

此产生的社会风险。

5.出让风险分析

可能存在市场下行导致地块流拍、成交价低于预期、出

让周期拉长风险，导致无法偿本付息，产生债务风险；同时

面临规划指标调整的合规制约。需合理预判市场，加快地块

整理，落实资金封闭管理，防范收支失衡。

（二）风险防控措施

1.建立风险管理机制

建议乌鲁木齐市土地储备中心(乌鲁木齐市土地整理中

心)对本项目建立健全的风险管理机制，强化风险意识，做

好风险的识别、控制与监督。
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2.建立成本控制体系

建议乌鲁木齐市土地储备中心(乌鲁木齐市土地整理中

心)加强成本管理，建立科学高效的成本控制体系，严格控

制预算外支出，努力降低成本。

3.风险转移

建议乌鲁木齐市土地储备中心(乌鲁木齐市土地整理中

心)在项目建设中，采取有效的风险转移机制，比如将项目

的部分风险转移给项目承包方，项目技术、设备、施工等可

能存在风险，可在签订合同中将部分风险损失转移给合同方

承担。

八、其他需要说明的事项

（一）严格执行债券资金专款专用

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》（财预〔2017〕89 号）有关

要求，专项债券发行人对发债项目所涉及的项目收入、支出、

还本、付息、发行费用等全部纳入政府性基金预算管理，不

得用于其他项目建设，不得用于经常性支出等与项目无关支

出。任何单位和个人不得截留、挤占和挪用专项债券资金，

确保专项债券的专款专用。

（二）健全信息披露制度

按照有关规定及时披露专项债券基本信息、财政经济运

行及相关债务情况及对应的政府性基金或专项收入情况、风

险揭示以及对投资者做出购买决策有重大影响的其他信息。
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在专项债券存续期内，专项债券发行人按照有关规定持

续披露募投项目情况、募集资金使用情况、对应的政府性基

金或专项收入情况以及可能影响专项债券偿还能力的重大

事项等。
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资产负债表

序号 项目
1 2 3 4 5

第 2026 年 第 2027 年 第 2028 年 第 2029 年 第 2030 年

1 资产 5199.93 7405.78 8584.14 10789.99 6668.35

1.1 流动资产总额 (169.60) 3647.11 5899.37 9716.08 6668.35

1.1.1 累计盈余资金 (169.60) 3647.11 5899.37 9716.08 6668.35

1.1.2 存货 5369.53

1.2 在建工程 0.00

1.3 无形资产净值 0.00 3758.67 2684.77 1073.91 0.00

1.4 其他资产净值 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.4.1 增值税留底退税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 负债及所有者权益（2.4+2.5） 5199.93 7405.78 8584.14 10789.99 6668.35

2.1 流动负债总额 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
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2.2 建设投资借款 5300.00 5300.00 5300.00 5300.00 0.00

2.4 负债小计（2.1+2.2+2.3） 5300.00 5300.00 5300.00 5300.00 0.00

2.5 所有者权益 (100.07) 2105.78 3284.14 5489.99 6668.35

2.5.1 资本金 69.53 69.53 69.53 69.53 69.53

2.5.2 资本公积

2.5.4 累计盈余公积金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.5.5 累计未分配利润 (169.60) 2036.25 3214.61 5420.46 6598.82

资产负债率（%） 101.92 71.57 61.74 49.12 0.00
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利润表

序号 项目 合计
1 2 3 4 5

第 2026 年 第 2027 年 第 2028 年 第 2029 年 第 2030 年

1 营业收入 15794.93 0.00 4738.48 3158.99 4738.48 3158.99

2 附加税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 总成本费用 9196.12 169.60 2532.63 1980.63 2532.63 1980.63

4 补贴收入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

5 利润总额（1-2-3+4） 6598.82 (169.60) 2205.85 1178.36 2205.85 1178.36

6 弥补以前年度亏损 169.60 0.00 169.60 0.00 0.00 0.00

7 应纳所得税额（5-6） 6598.82 0.00 2036.25 1178.36 2205.85 1178.36

8 所得税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

9 净利润（5-8） 6598.82 (169.60) 2205.85 1178.36 2205.85 1178.36

10 期初未分配利润 10501.71 0.00 (169.60) 2036.25 3214.61 5420.46
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11 可供分配利润（9+10） 17100.53 (169.60) 2036.25 3214.61 5420.46 6598.82

12 提取法定盈余公积金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

13 可供投资者分配的利润（11-12） 17100.53 (169.60) 2036.25 3214.61 5420.46 6598.82

14 应付优先股权股利 0.00

15 提取任意盈余公积金 0.00

16 应付普通股权股利（13-14-15） 17270.13 0.00 2036.25 3214.61 5420.46 6598.82

17 各投资方利润分配 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

18 未分配利润（13-14-15-17） 17100.53 (169.60) 2036.25 3214.61 5420.46 6598.82

19 息税前利润（利润总额+利息支出） 7446.82 0.00 2375.45 1347.96 2375.45 1347.96

20 息税净值前利润（息税前利润+净值） 12816.35 0.00 3986.31 2421.87 3986.31 2421.87
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现金流量表

序号 项目 合计
1 2 3 4 5

第 2026 年 第 2027 年 第 2028 年 第 2029 年 第 2030 年

1 现金流入 15794.93 0.00 4738.48 3158.99 4738.48 3158.99

1.1 营业收入 15794.93 0.00 4738.48 3158.99 4738.48 3158.99

1.2 补贴收入 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.3 回收固定资产余值 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

1.4 回收流动资金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 现金流出 9196.12 239.13 921.77 906.72 921.77 6206.72

2.1 项目资本金 69.53 69.53 0.00 0.00 0.00 0.00

2.2 借款本金偿还 5300.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5300.00

2.3 借款利息支付 848.00 169.60 169.60 169.60 169.60 169.60

2.4 经营成本 2978.59 0.00 752.17 737.12 752.17 737.12
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2.5 应纳增值税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.6 附加税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.7 所得税 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2.8 维持运营投资 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

3 净现金流量（1-2） 6598.82 (239.13) 3816.71 2252.27 3816.71 (3047.73)

4 累计净现金流 0.00 (239.13) 3577.58 5829.84 9646.55 6598.82
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