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2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、

邱村土地收储项目专项债券

实施方案专项评价报告

众福信专评字【2025】27 号

宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局：

我们接受贵单位委托，对 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱

村土地收储项目专项债券实施方案(以下简称“该项目实施方案”)项

目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们的评价依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111

号——预测性财务信息的评价》。发行人对该项目实施方案收益预测

及其所依据的各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的评价，我们没有注意到任何事

项使我们认为这些假设没有为预测提供合理基础，而且，我们认为，

该项目实施方案收益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照

项目收益及现金流入预测编制基础的规定进行了列报。

需提醒报告使用者注意：由于在编制融资与自求平衡测算方案中

运用了一系列的假设，包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项

通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测

财务信息存在差异。

本评价报告仅供发行人本次发行 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐

村、邱村土地收储项目专项债券之目的使用，不得用作其他任何目
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2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、

邱村土地收储项目专项债券

实施方案专项评价说明

一、实施单位及项目概况

（一）实施单位概况

1.项目主管部门--宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局概况

宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局位于陕西省宝鸡市凤翔区雍兴

路中段，统一社会信用代码为 11610322016007557L，负责人刘纪科。

宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局随 2021 年 2 月撤县设区上划为宝鸡

市自然资源和规划局派出机构，自 1987 年成立以来，贯彻执行自然资

源管理的法律、法规和方针政策；协助编制和落实土地利用总体规划

和矿产资源利用总体规划、专项规划；开展自然资源执法巡查；负责

域内土地和矿产的调查、统计等地籍管理工作；负责域内土地征用、

报批工作，负责新增建设用地项目的审查上报和实施工作；协助做好

国有土地使用权的出让、转让、登记和收回闲置土地使用权等工作；

负责地质环境保护和地质灾害防治工作；负责不动产登记等工作。

2.项目实施单位--宝鸡市凤翔统一征地事务中心（宝鸡市凤翔土

地收购储备中心、宝鸡市凤翔土地开发整理中心、宝鸡市凤翔移民搬

迁事务中心）概况。

宝鸡市凤翔统一征地事务中心位于宝鸡市凤翔区雍兴路南段西

侧，统一社会信用代码为 12610322776990873E，负责人姚新志。宝鸡

市凤翔统一征地事务中心属于宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局下属
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公益正科级全额拨款事业单位。主要职能是：增强土地市场的调控能

力，发挥土地收益，编制土地储备规划和计划，管理储备土地；筹

措、管理储备资金；土地开发、出让前期准备；土地征用、拆迁；协

办被征地农民基本养老保险等。

（二）项目概况

1.项目名称：2025年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱村土地收储项

目。

2.项目支出属性：新增项目

3.项目主管部门：宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局

4.项目实施单位：宝鸡市凤翔统一征地事务中心（宝鸡市凤翔土

地收购储备中心、宝鸡市凤翔土地开发整理中心、宝鸡市凤翔移民搬

迁事务中心）。

5.项目规模：该项目位于凤翔区柳林镇，本次收回土地面积

30.439776 公顷（456.5966 亩），拟出让用地面积 30.439776 公顷

（456.5966 亩），其中代征用地 7.158825 公顷（107.3823 亩），建

设用地 23.280951 公顷（349.2143 亩）。根据《凤翔区国土空间总体

规划（2021-2035）》，该项目地块一、地块二规划用途为工业用地，

规划容积率不小于 1.2；地块三规划用途为商务金融用地，容积率不

大于 2.5，不小于 1.2；地块四规划用途为对外交通场站用地，容积率

不大于 0.8，不小于 0.4；地块五规划用途为商业用地，容积率不大于

3.5，不小于 1.2。具体收储信息见表 1。
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表 1 收储信息表

序

号

地块

名称

地块

编码

地块标

识码
位置范围

收储面积
土地利用

现状

规划用

途
亩 公顷

1

西凤酒城

项目（地

块一）

FX20

2302

4-01

610322

2025R0

00276

G344 国道以南，

渭北环线以东，

农村道路以北，

旬凤高速以西

207.5167 13.834450

集体建设

用地、集

体农用地

一类工

业用地

2

西凤酒城

项目（地

块二）

FX20

2302

4-02

610322

2025R0

00374

国有土地以南，

旬凤高速以东，

农村道路以北，

邱村三组耕地以

西

192.5938 12.839587
集体农用

地

一类工

业用地

3

西凤酒城

项目（地

块三）

FX20

2302

4-03

610322

2025R0

00382

G344 国道以南，

旬凤高速以东，

国有土地以北，

陕西西凤包装有

限公司以西

40.5159 2.701061
集体农用

地

商务金

融用地

4

西凤酒城

项目（地

块四）

FX20

2302

4-04

610322

2025R0

00392

陕西西凤包装有

限公司以南，国

有土地以东，国

有土地以北，邱

村三组耕地以西

12.0144 0.800958
集体农用

地

对外交

通场站

用地

5

西凤酒城

项目（地

块五）

FX20

2302

4-05

610322

2025R0

00402

国有土地以南，

国有土地以西，

邱村三组耕地以

北，邱村三组耕

地以西

3.9558 0.263720
集体农用

地

商业用

地

合计 456.5966 30.439776 - -

6.土地性质：集体土地转为国有建设用地（审批文号：陕政土批

〔2022〕822 号），本次收储土地面积为 30.439776 公顷。

7.收储计划：按照项目征迁的工作进度安排，确定该项目征迁期

限为一年（2025 年），项目收储计划见表 2。
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表 2 项目收储计划

序号 名称 合计（公顷） 2025 年（公顷）

1 西凤酒城项目地块一 13.834450 13.834450

2 西凤酒城项目地块二 12.839587 12.839587

3 西凤酒城项目地块三 2.701061 2.701061

4 西凤酒城项目地块四 0.800958 0.800958

5 西凤酒城项目地块五 0.263720 0.263720

总收储面积 30.439776 30.439776

8.项目投资情况：项目投资估算总额为 11,376.6373 万元。其

中：土地报批费用 2,648.4144 万元（包含耕地开垦费、新增建设用地

有偿使用费、被征地农民社会保障费、耕地占用税、水利建设基

金）；土地征收费用 7,501.5248 万元（包含土地补偿费、安置补助

费、青苗补偿费、地面附着物补偿费、房屋拆迁补偿费）；土地前期

开发费用 1,217.5981 万元；债券发行费用 9.1000 万元。

9.项目筹资情况：项目总投资为 11,376.6373 万元，其中：项目

自有资金 2,276.6373 万元，占比 20.01%；2025 年计划发行 5 年期专

项债券资金 9,100.0000 万元，占比 79.99%。

10.项目预期效果：项目的实施对于提升城乡一体化水平、提高土

地利用价值、改善投资环境以及加速招商引资进程具有至关重要的作

用。与此同时，该项目还将完善城市功能，增强城市竞争力，并有效

盘活周边大量土地资源，大幅提升其原有价值，从而充分彰显城市土

地的价值。项目建成后，将被打造为“西凤酒城现代包装科技产业

园”，预计将带动就业、激活区域经济，并推动技术创新与人才培育

的发展。在项目存续期内，预计可实现收益 13,724.7342 万元。因

此，该项目预期效果良好。
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11.项目报批情况：项目已取得了以下相关报批批复文件和手续。

详见表 3《项目批复情况一览表》。

表 3 项目批复情况一览表

序

号
批复文件 批文号

1
陕西省人民政府审批土地件《关于宝鸡市 2022

年度第十二批次农用地转用和土地征收的批复》
陕政土批〔2022〕822 号

2
宝鸡市凤翔区人民政府关于《调整宝鸡市凤翔区

2025 年度土地储备计划》的批复
宝凤政函〔2025〕16 号

二、评价要素

根据财政部《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）、国务院办公厅《关于

优化完善地方政府专项债券管理机制的意见》(国办发〔2024〕52

号)、自然资源部《关于运用地方政府专项债券资金收回收购存量闲置

土地的通知》（自然资发〔2024〕242 号）、自然资源部 财政部《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）等相关文件的要求，地方政府发行项目收益与融

资自求平衡的专项债券，需要在满足地方政府专项债务限额的前提

下，充分考虑项目预测的客观性、资金筹措的稳定性（持续稳定的现

金流收入）和充足性（完全覆盖专项债券还本付息的规模）。该项目

预测客观性、资金稳定性和充足性情况如下：

（一）项目预测的客观性

该项目投资预算基本合理，项目资金来源有保障，本次 2025 年拟

申请发行的 5 年期专项债券资金 9,100.0000 万元合理，符合陕西省第

十四届人民代表大会第三次会议批准的《陕西省 2024 年财政预算执行
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情况和 2025 年财政预算草案的报告》相关要求，项目发行金额在财政

部提前下达陕西省 2025 年新增专项债务限额内。

（二）资金稳定性

按照实施方案，通过对 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱村

土地收储项目专项债券实施方案中资金稳定性的总体评价，认为该项

目在实施过程中，均可以产生持续稳定的现金流入，在项目债券存续

期内各年度期末现金结余均大于零。按照预计条件的资金测算平衡结

果，该项目债券存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数为 1.31 倍，可以

使项目资金稳定性得到保障。项目现金流情况详见表 4《年度项目现

金流情况表》和表 5《项目现金流情况汇总表》。

表 4 年度项目现金流情况表

（单位：万元）

年度 现金流入 现金流出 期末现金结余

2025 年 11,376.6373 11,376.6373 0.0000

2026 年 6,867.3139 975.5635 5,891.7504

2027 年 0.0000 273.0000 5,618.7504

2028 年 6,501.5798 967.0599 11,153.2703

2029 年 0.0000 273.0000 10,880.2703

2030 年 1,980.0246 9,600.5607 3,259.7342

合计 26,725.5556 23,465.8214 -
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表 5 项目现金流情况汇总表

（单位：万元）

现金总流入 现金总流出
期末现金

结余

土地出让收入 15,348.9183 土地出让成本流出 1,624.1841

3,259.7342
申请发行债券 9,100.0000 土地收储成本流出 11,367.5373

自有资金投入 2,276.6373 融资活动现金流出 10,474.1000

小计 26,725.5556 小计 23,465.8214

该项目现金流情况可说明 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱

村土地收储项目专项债券的预计收益，可以产生持续稳定的现金流

入，项目风险防范措施也基本可以使得项目资金稳定性得到保障。

（三）资金充足性

1.项目投资与筹资情况

按照该项目实施方案，该项目计划总投资成本为 11,376.6373 万

元，其中：

（1）项目自有资金投入 2,276.6373 万元。

（2）项目计划发行 5 年期专项债券资金 9,100.0000 万元。

2.项目融资情况

（1）债券融资：项目计划 2025 年发行 5 年期专项债券资金

9,100.0000 万元，年利率按 3.00%预算，预计专项债券利息合计为

1,365.0000 万元；按照发行额 0.1%预计专项债券发行费用共计为

9.1000 万元。该项目专项债券本金、利息以及发行费用等融资本息共

计 10,474.1000 万元。

（2）其他融资：无。

3.项目现金流情况
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（1）现金流入情况

项目现金总流入为 26,725.5556 万元，其中土地出让收入

15,348.9183 万元，自有资金流入 2,276.6373 万元，申请专项债券资

金 9,100.0000 万元。

（2）现金流出情况

项目现金总流出为 23,465.8214 万元，其中土地出让成本流出

1,624.1841 万元，土地收储成本流出 11,367.5373 万元，融资活动现

金流出 10,474.1000 万元。

以上详见表 4《年度项目现金流情况表》和表 5《项目现金流情况

汇总表》。由此可以得出，在项目存续期内各年度期末现金结余均大

于零，项目的现金流入可以覆盖债券本息。

4.项目收益情况

该项目债券存续期内预期收益 13,724.7342 万元（土地出让收入

15,348.9183 万元—土地出让成本流出 1,624.1841 万元）大于融资本

息（含发行费）10,474.1000 万元，具体情况详见 2025 年宝鸡市凤翔

区柳林镇大唐村、邱村土地收储项目专项债券资金平衡表 6：
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表 6 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱村土地收储项目专项债券资金平衡表 （单位：万元）

序号 项目 合计 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

一 现金流入 26,725.5556 11,376.6373 6,867.3139 0.0000 6,501.5798 0.0000 1,980.0246

1 土地出让收入 15,348.9183 0.0000 6,867.3139 0.0000 6,501.5798 0.0000 1,980.0246

2 融资活动现金流入 9,100.0000 9,100.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

2.1 债券融资款 9,100.0000 9,100.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

3 自有资金投入 2,276.6373 2,276.6373 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

二 现金流出 23,465.8214 11,376.6373 975.5635 273.0000 967.0599 273.0000 9,600.5607

1 项目收储成本流出 11,367.5373 11,367.5373 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.1 土地征收费用 7,501.5248 7,501.5248 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.2 土地报批费用 2,648.4144 2,648.4144 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.3 土地前期开发费用 1,217.5981 1,217.5981 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

2 土地出让成本流出 1,624.1841 0.0000 702.5635 0.0000 694.0599 0.0000 227.5607

2.1 政策性计提 1,624.1841 0.0000 702.5635 0.0000 694.0599 0.0000 227.5607

3 融资活动现金流出 10,474.1000 9.1000 273.0000 273.0000 273.0000 273.0000 9,373.0000

3.1 债券发行费用 9.1000 9.1000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

3.2 偿还债券本金 9,100.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 9,100.0000

3.3 支付债券利息 1,365.0000 0.0000 273.0000 273.0000 273.0000 273.0000 273.0000

三 当期现金结余 - 0.0000 5,891.7504 -273.0000 5,534.5199 -273.0000 -7,620.5361

四 期初现金 - 0.0000 0.0000 5,891.7504 5,618.7504 11,153.2703 10,880.2703

五 期末现金 3,259.7342 0.0000 5,891.7504 5,618.7504 11,153.2703 10,880.2703 3,259.7342
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综合上述几方面因素，按照项目预期收入和预期支出测算，该

项目债券存续期间能够产生持续稳定的净现金流。按照预计条件的

资金测算平衡结果，项目债券存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数

为 1.31[（土地出让收入 15,348.9183 万元—土地出让成本流出

1,624.1841）/融资活动现金流出 10,474.1000 万元]，还本付息资

金有充分保障，项目能够满足资金筹措稳定性及充足性的要求。

三、与项目相关的财务风险

我们注意到，宝鸡市自然资源和规划局凤翔分局在专项债券实

施方案中制定了针对财务风险的应对措施：

1.按照债券发行期限和额度，在项目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》（财预〔2017〕89 号）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，可按此规定发行专项债券先行偿还。

2.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。

3.为控制项目融资平衡风险，可动态调整债券发行期限和还款

方式及时间，做好期限配比、还款计划和准备，加快资金周转，适

当增大流动比率，充分盘活资金，用资金使用效率收益对冲利率波

动损失。
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四、总体评价

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，并结合对 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱村土

地收储项目专项债券实施方案的分析，我们认为宝鸡市自然资源和

规划局凤翔分局申请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，为以上项目建设提供充足的资金支持，

其持续稳定的现金流入充分满足项目建成后的还本付息要求。

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 2025 年宝鸡市凤翔区柳林镇大唐村、邱村土地收储项目的

资金需求是现阶段较优的资金解决方案。
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