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2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地

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】28 号

扶风县自然资源局：

我们接受贵单位委托，对 2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地收储

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 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土

地收储项目专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。我们同意将
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2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地

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--扶风县自然资源局概况

扶风县自然资源局位于陕西省宝鸡市扶风县新区西大街，统一社会

信用代码为 11610324016008912U，负责人豆春生。扶风县自然资源局是

县政府组成部门,为正科级,保留县不动产登记局牌子。主要职责包括：

履行全民所有土地、矿产、森林、草地、湿地及水资源等自然资源资产

的所有者职责，实施国土空间用途的统一管制。具体工作涵盖：开展自

然资源调查、监测与评价；推进自然资源统一确权登记；实施自然资源

资产的有偿使用及合理开发利用；建立并监督实施空间规划体系；推进

落实主体功能区战略及相关制度。组织编制并监督实施国土空间规划及

相关专项规划，统筹开展国土空间生态修复工作，严格执行耕地保护制

度。此外，还负责管理全县地质勘查行业及地质工作，落实综合防灾减

灾规划要求，组织编制全县地质灾害防治规划及防护标准，并指导实

施。同时，承担矿产资源管理、测绘地理信息管理以及全县易地扶贫搬

迁工作等职责。

2.项目实施单位--扶风县土地收购储备中心概况
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扶风县土地收购储备中心位于陕西省宝鸡市扶风县新区西大街，统

一社会信用代码为 12610324752122465G，负责人王朝辉。扶风县土地收

购储备中心成立于 2023 年，其主要的工作职能是：根据《土地管理

法》、《房地产管理法》和《闲置土地处置办法》等法律法规和政策规

定，开展土地收购储备工作；负责年度土地收购、储备、供应计划的制

定、实施及落实工作；依照法律程序，按照土地利用总体规划和城镇规

划，采用依法收回、有偿收购、依法征用等方式进行收购；负责将收购

储备的土地有计划、分批次面向社会公开招标、拍卖、挂牌出让。不从

事政府融资、基础设施建设、土地二级市场开发业务；完成县自然资源

局交办的其他工作。

（二）项目概况

1.项目名称：2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地收储项目

2.项目支出属性：新增项目

3.项目主管部门：扶风县自然资源局

4.项目实施单位：扶风县土地收购储备中心

5.项目规模：该项目位于 S209 西侧，本次收回土地面积 12.237209

公顷，拟出让用地面积 12.237209 公顷，其中代征用地 0.941094 公

顷，建设用地 11.296115 公顷。根据《扶风县国土空间总体规划

（2021-2035）》，该项目规划用途为城镇住宅用地，设定项目住宅规

划容积率≤1.5。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 地块编号

地块标

识码
位置范围

收储面积

（公顷）

1

2025 年宝鸡市

扶风县 S209 西

侧土地收储项目

FF-

2024012-

01

6103242

025R000

343

扶风县城新区，东临

S209，南临七星花园，

西临滨河大道，北临后

沟社区土地

12.237209

合计 - - - 12.237209

6.土地性质：农用地转为国有建设用地（审批文号：陕政土批

〔2024〕133 号），本次收储土地面积为 12.237209 公顷。

7.收储计划：按照项目征迁的工作进度安排，确定本项目征迁期限

为一年（2025 年），项目收储计划见表 2。

表 2 项目收储计划

名称 合计（公顷） 2025 年（公顷）

2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地

收储项目
12.237209 12.237209

总收储面积 12.237209 12.237209

8.项目投资情况：本项目投资估算总额为 5,992.3799 万元。其

中：土地报批费用 2,386.2700 万元（包含新增建设用地有偿使用费、

耕地开垦费、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 1,486.8206 万元（包含征地款、地面附着物补偿费、清

表费）、土地前期开发整理费 2,019.1391 万元、其他费用 53.2318 万

元、其他不可预见费 42.2184 万元、债券发行费用 4.7000 万元。

9.项目筹资情况：项目总投资为 5,992.3799 万元，其中：项目自

有资金 1,292.3799 万元，占比 21.57%；2025 年计划发行 5 年期专项债

券资金 4,700.0000 万元，占比 78.43%。

10.项目预期效果：该项目的实施可以提升土地利用价值，改善所
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在区域人口居住环境，改善扶风县的投资环境、加快招商引资步伐；同

时，完善扶风县城市功能，提高城市的竞争力。在项目存续期内，预计

可实现收益 7,673.4274 万元。因此，该项目预期效果良好。

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《关于扶风县 2023 年

度第二批次农用地转用和土地征收的批复》
陕政土批〔2024〕133 号

2
扶风县人民政府关于同意调整《2025 年度土地储

备计划》的批复
扶政函〔2025〕18 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
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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 4,700.0000 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

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 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地收储项

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 1.42 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 5,992.3799 5,992.3799 0.0000

2026 年 2,326.5350 414.8023 1,911.7327

2027 年 0.0000 141.0000 1,770.7327

2028 年 2,373.2984 430.1407 3,713.8904

2029 年 0.0000 141.0000 3,572.8904

2030 年 4,045.8860 5,350.3490 2,268.4274

合计 14,738.0993 12,469.6719 -
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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 8,745.7194 土地出让成本流出 1,072.2920

2,268.4274

申请发行债券 4,700.0000 土地收储成本流出 5,987.6799

自有资金投入 1,292.3799 融资活动现金流出 5,409.7000

小计 14,738.0993 小计 12,469.6719

该项目现金流情况可说明 2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地收储

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 5,992.3799 万

元，其中：

（1）项目自有资金投入 1,292.3799 万元。

（2）项目计划发行 5年期专项债券资金 4,700.0000 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

4,700.0000 万元，年利率按 3.00%预算，预计专项债券利息合计为

705.0000 万元；按照发行额 0.1%预计专项债券发行费用共计为 4.7000

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

5,409.7000 万元。
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（2）其他融资：无。

3.项目现金流情况

（1）现金流入情况

项目现金总流入为 14,738.0993 万元，其中土地出让收入

8,745.7194 万元，自有资金流入 1,292.3799 万元，申请专项债券资金

4,700.0000 万元。

（2）现金流出情况

项目现金总流出为 12,469.6719 万元，其中土地出让成本流出

1,072.2920 万元，土地收储成本流出 5,987.6799 万元，融资活动现金

流出 5,409.7000 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 7,673.4274 万元（土地出让收入

8,745.7194 万元—土地出让成本流出 1,072.2920 万元）大于融资本息

（含发行费）5,409.7000 万元，具体情况详见 2025 年宝鸡市扶风县

S209 西侧土地收储项目专项债券资金平衡表 6：
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陕西众福信会计师事务所有限公司 宝鸡市金台大道 17号科技大厦

表 6 2025 年宝鸡市扶风县 S209 西侧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 14,738.0993 5,992.3799 2,326.5350 0.0000 2,373.2984 0.0000 4,045.8860

1 土地出让收入 8,745.7194 0.0000 2,326.5350 0.0000 2,373.2984 0.0000 4,045.8860

2 融资活动现金流入 4,700.0000 4,700.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

2.1 债券融资款 4,700.0000 4,700.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

3 自有资金投入 1,292.3799 1,292.3799 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

二 现金流出 12,469.6719 5,992.3799 414.8023 141.0000 430.1407 141.0000 5,350.3490

1 项目收储成本流出 5,987.6799 5,987.6799 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.1 土地报批费用 2,386.2700 2,386.2700 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.2 土地征收费用 1,486.8206 1,486.8206 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.3
土地前期开发整理

费
2,019.1391 2,019.1391 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.4 其他费用 53.2318 53.2318 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

1.5 其他不可预见费 42.2184 42.2184 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

2 土地出让成本流出 1,072.2920 0.0000 273.8023 0.0000 289.1407 0.0000 509.3490

2.1 政策性计提 1,072.2920 0.0000 273.8023 0.0000 289.1407 0.0000 509.3490

3 融资活动现金流出 5,409.7000 4.7000 141.0000 141.0000 141.0000 141.0000 4,841.0000

3.1 债券发行费用 4.7000 4.7000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

3.2 偿还债券本金 4,700.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 4,700.0000

3.3 支付债券利息 705.0000 0.0000 141.0000 141.0000 141.0000 141.0000 141.0000

三 当期现金结余 - 0.0000 1,911.7327 -141.0000 1,943.1577 -141.0000 -1,304.4630

四 期初现金 - 0.0000 0.0000 1,911.7327 1,770.7327 3,713.8904 3,572.8904

五 期末现金 2,268.4274 0.0000 1,911.7327 1,770.7327 3,713.8904 3,572.8904 2,268.4274
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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

1.42[（土地出让收入 8,745.7194 万元—土地出让成本流出

1,072.2920 万元）/融资活动现金流出 5,409.7000 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，扶风县自然资源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
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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。

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 年宝鸡市扶风县 S209 西侧土地收储项目专项

债券实施方案的分析，我们认为扶风县自然资源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 年宝鸡市扶风县 S209 西侧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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