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陕西公立会计师事务所有限责任公司

陕公会师咨字〔2025〕15 号

2025 年陕西省铜川市耀州区土地储备专项债券
YZ2023-5 项目财务评价报告

一、审核依据

（一）《中国注册会计师其他鉴证业务准则第3111号一

预测性财务信息的审核》；

（二）《土地储备管理办法》（自然资规〔2025〕2号）；

（三）《中华人民共和国预算法》；

（四）《地方政府专项债务预算管理办法》（财预〔2016〕

155号）；

（五）《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）；

（六）《财政部国土资源部关于印发〈地方政府土地储

备专项债券管理办法（试行）〉的通知》（财预〔2017〕62

号）；

（七）《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）；

（八）《关于实施妥善处置闲置存量土地若干政策措施

的通知》（自然资发〔2024〕104号）；
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（九）《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）；

（十）《陕西省自然资源厅 陕西省财政厅关于做好运用

地方政府专项债券支持土地储备有关工作的通知》（陕自然

资发〔2025〕324号）；

（十一）《陕西省人民政府关于重新公布全省征收农用

地区片综合地价的通知》（陕政发〔2024〕4号）；

（十二）《铜川市人民政府关于公布铜川市中心城区及

建制镇基准地价的通知》（铜政发〔2023〕5号）；

（十三）《2025年陕西省铜川市耀州区土地储备专项债

券——铜川市区级项目YZ2023-5项目实施方案》；

二、项目基本情况

（一）项目概况

1.项目名称：YZ2023-5土地储备项目

2.项目性质：新增土地储备项目

3.收储规模：本项目土地收储范围为1宗地，地块位于耀

州区阴家河村，收储面积共计12.4391公顷（186.59亩），用

地性质为商服用地六级。该地块于2022年取得土地征收批复。

表 1 YZ2023-5 土地储备项目分年收储计划

序号 地块名称 位置范围 收储面积(公顷)

1 YZ2023-5 耀州区阴家河村 12.4391

合计 12.4391
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具体位置：

项目区域位置示意图

4.项目规划情况

项目与《铜川市国土空间总体规划（2021-2035）》图套

合情况，具体见下图：

规划套合图
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根据《铜川市国土空间总体规划（2021-2035）》，该项

目规划用途为商业用地。

5.项目收储计划及进度

2025年铜川市耀州区YZ2023-5土地储备专项债券项目收

储土地总面积12.4391公顷（186.59亩），为新增项目。按照

项目收储的工作进度安排，预计本项目2026年可完成收储工

作，年度收储计划详见表2：

表 2 2025 年至 2026 年项目收储计划
单位：亩

名称 2025年 2026年

收储面积 167.75 18.84

6.项目总投资及融资计划

按照《2025年陕西省铜川市耀州区土地储备专项债券

——铜川市区级项目YZ2023-5项目实施方案》，项目总投资

金额共计2970.00万元，项目资金来源为自筹和发行地方政府

专项债券，项目计划财政资金670万元，占总投资的22.56%；

计划发行专项债券2300万元，占总投资的77.44%。

表 3 YZ2023-5 土地储备项目筹资计划表

项目

财政资金 发行专项债券
合计

（万元）金额

（万元）
所占比例

金额

（万元）
所占比例

2025年 670.00 22.56% 2000.00 67.34% 2670.00

2026年 300.00 10.10% 300.00

合计 670.00 22.56% 2300.00 77.44% 2970.00

7.发行计划
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计划2025年拟申请土地储备专项债券资金2000.00万元，

2026年拟申请土地储备专项债券资金300.00万元，发行期限5

年。

表 4 债券发行计划表

发行年份 发行金额（万元） 发行期限

2025年 2000.00
5年期

2026年 300.00

合计 2300.00

（二）项目单位

1.项目主管单位：铜川市自然资源局耀州分局

2.项目实施单位：铜川市自然资源局耀州分局自然资源

发展中心

三、审核评估日期的确定

根据《陕西省自然资源厅 陕西省财政厅关于做好运用地

方政府专项债券支持土地储备有关工作的通知》（陕自然资

发〔2025〕324号）、铜川市自然资源局耀州分局土地征收服

务中心的要求以及《2025年陕西省铜川市耀州区土地储备专

项债券——铜川市区级项目YZ2023-5项目实施方案》完成时

间，确定本审核评估日期为2025年4月5日。

四、审核评估条件设定说明

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济

状况或国家宏观调控政策无重大变化；



6

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平无重大变

化；

（三）相关法律法规无重大变化；

（四）项目相关收入实现方式无重大变化，项目绩效指

标能够按照预期完成，成本、费用能够控制在预计范围之内；

（五）项目相关收入全部优先偿还本次专项债券本息，

如上述收入在偿还本次预计发行本息后无结余，项目运营过

程中产生的其他付现支出，由投资方用其他资金负责清偿；

（六）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利

影响。

五、项目审核评估情况

（一）项目预期收益、成本情况分析

1.项目预期收益分析

（1）铜川市近4年商服用地出让情况及价格趋势分析

经调查铜川市近4年商服用地出让情况见下表：

表5 铜川市2021年至2024年商业用地土地出让情况

序
号

项目名称 项目位置
土地

用途

土地

面积

（㎡）

成交

价格

（万元）

单价

（万

元/亩）

成交时间

1 陕西华腾大厦

铜川市新区华原西

道以北、皓月路以

西

旅馆

用地
14151 3750 176.67 2024/4/7

2

铜川新材料产业

园区臻智创服中

心建设项目

铜川新材料产业园

区花园加油站以

北、华原十三路以

西

旅馆

用地
18159 2100 77.10 2023/9/1

3

铜川市非物质文

化遗产传承开发

利用中心项目

铜川市新区长虹南

路以西、金泰路以

北

零售商

业用地
38580 8000 138.24 2023/5/31

4

陕煤集团铜川产

业（区域） 中心

项目

铜川市新区咸丰西

路以北、文昌西路

以南

商务金

融用地
127710 34500 180.10 2022/10/25
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5

陕煤集团铜川产

业（区域） 中心

项目

铜川市新区咸丰西

路以北、长青北路

以东

商务金

融用地
85719 23150 180.05 2022/10/25

6 云谷市集

铜川市新区长青南

路以东、朝阳路以

北

零售商

业用地
22052 9055 273.75 2021/8/11

7 铜川大厦二期

铜川市新区华原东

道以南、长丰南路

西段以西

旅馆

用地
12924 2580 133.09 2021/6/29

8

铜川市耀州区锦

阳新城核心组团

创业大厦建设项

目

铜川市耀州区锦阳

新城

商务金

融用地
29764 3580 80.19 2021/6/29

9
花园饭店升级改

造项目

铜川市耀州区天宝

路街道办北街村

旅馆

用地
6483 1100 113.12 2021/3/2

10
铜川市耀州区创

意数字街区

铜川市耀州区锦阳

新城

其他商

服用地
18837 2270 80.34 2021/1/4

11
铜川市耀州区锦

阳新城商务中心

铜川市耀州区锦阳

新城

商务金

融用地
15944 1920 80.28 2021/1/4

根据以上统计分析，铜川市商业用地从2021年至2024年

成交价格逐年增长，成交单价在77.10万元/亩至273.75万元/

亩之间。

（2）预期出让收入分析

根据《2025年陕西省铜川市耀州区土地储备专项债券—

—铜川市区级项目YZ2023-5项目实施方案》：预测城镇商服

用地地价每年增长率为2%，项目用地出让总面积为186.59亩，

项目预计土地出让收入合计6795.16万元，按8%扣除政策性计

提，可偿债土地出让收入为6251.55万元。

表6 2025至2030年项目预期收入情况表
单位：万元

时间 合计 2025年 2026年 2027年 2028年
2029

年
2030年

土地储

备项目

商业用地出让

单价
/ 35.00 35.70 36.41 37.14 37.89 38.64

出让面积 186.59 0.00 55.98 74.63 55.98 0.00 0.00
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土地出让价款 6795.16 0.00 1998.34 2717.74 2079.07 0.00 0.00

政策性计提 543.61 0.00 159.87 217.42 166.33 0.00 0.00

可偿债土地出

让收入
6251.55 0.00 1838.47 2500.32 1912.75 0.00 0.00

注：①可偿债土地出让收入=土地出让价款-政策性计提；②政策性计提按照8%计算

根据项目区域 2020 年至 2024 年商服用地成交情况及单

价趋势分析，成交单价趋于逐步上升，本项目为六级商服用

地，位于耀州区阴家河村。由于该地段位于铜川市中心城区

边缘地，项目实施单位根据铜川市目前经济运行状况及项目

所在区域实际情况，方案中预测地价每年增长率为 2%，增长

幅度小于地价上涨幅度及 GDP 增速，预测项目用地 2026 年至

2028 年出让完成，2026 年出让价格为 535.50 元/平方米

（35.70 万元/亩），2027 年出让价格为 546.21 元/平方米

（36.41 万元/亩），2028 年出让价格为 557.13 元/平方米

（37.14 万元/亩），出让价格合理、客观，不存在虚高等现

象。

2.土地收储预期成本分析

根据《2025 年陕西省铜川市耀州区土地储备专项债券

——铜川市区级项目 YZ2023-5 项目实施方案》：项目位于耀

州区阴家河村，收储面积共计 12.4391 公顷（186.59 亩）；

土地用途为工业用地，根据土地征收、土地开发整理等费用，

该项目收购价款为 2970 万元。

根据《陕西省人民政府关于重新公布全省征收农用地区

片综合地价的通知》（陕政发〔2024〕4 号）以及有关土地
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收储标准，经计算验证，该地块征收价为 2970 万元，单价为

15.92 万元/亩，接近于项目预测成本，项目土地收储成本真

实、客观，不存在虚高或偏离现象。

土地征收补偿标准及地价计算过程详见下表 7、表 8。

表7 土地征收补偿标准

序号 科目 标准 单位
每亩开发成本

（万元/亩）
备注

1 征地补偿费 10.85

1.1
土地补偿费及安置

补助费用
5 万元/亩 5.35 陕政办发〔2024〕4 号-未利用地

1.2

青苗和地上附着物

等（不包括拆迁）

补偿费

5.5 万元/亩 5.5

铜川市新区征收土地青苗及地上

附着物补偿办法和补偿标准（试

行）

2 征地相关规费 6.7113

2.1 耕地占用税 30 元/㎡ 2.0 陕西省耕地占用税税额表

2.2
失地农民社会保障

费
1.248 万元/亩 1.248 铜财综〔2008〕25号

2.3 土地测量费用 300.0 元/亩 0.03 300 元/亩

2.4 耕地开垦费 31.5 元/㎡ 2.1 陕国土资发〔2015〕11号

2.5
新增建设用地有偿

使用费
20 元/㎡ 1.3333

《新增建设用地土地有偿使用费

征收标准》财综[2009]24 号、财

综字〔1999〕117 号

根据以上补偿标准，计算的该地块征收价为 2970 万元，

单价为 15.92 元/亩，计算过程详见下表：

表8 土地收储成本计算表

序号 费用名称
数量

（亩）

标准

（万元/亩）

费用

（万元）
备注

1
征地补偿费

（含提低补偿费、安置补助费）

186.59

5.35 998.26
根据地块

实际情况

进行土地

收储成本

计算

2
青苗和地面附着物

（不含拆迁补偿费）
5.50 1026.25

3 失地农民社会保障费 1.25 232.86

4 拆迁补偿费 1.5 279.89
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5 土地测量费 0.03 5.60

6 耕地开垦费 2.1 391.84

7 土地前期开发整理费用 0.19 35.45

合计 2970.00

（二）项目债券融资及应付本息评估分析

根据《2025 年陕西省铜川市耀州区土地储备专项债券—

—铜川市区级项目 YZ2023-5 项目实施方案》，项目拟发行专

项债 2300 万元，3 年期的债券发行费用为债券发行金额的

0.5‰，其他期限为债券发行金额的 1‰预计，本项目按 1‰

计算的发行费用为 2.3 万元；按照本项目专项债券发行计划，

以年利率 3.0%预计每年利息支出 69 万元，5 年期利息费用合

计 345 万元。该项目无其他融资。

本项目拟发行专项债 2300 万元，占总投资的 77.44%；

发行费用按债券发行金额的 1‰预计，5 年期年利率按 3.0%

计算，符合发行地方专项债的有关规定。

项目债券融资按每年付息，到期还本，本金及利息费用

合计 2645 万元，小于项目预测的可偿债土地出让收入为

6251.55 万元。因此本项目债券融资 2300 万元，本息偿还有

保障。

（三）融资项目自求平衡评估分析

1.项目可偿债收益预测分析

本项目扣除政策性计提后预期收入为 6251.55 万元，预

期总投资 2970 万元，5 年期融资利息共计 345 万元，项目费

用总计 3317.3 万元，结余 2934.25 万元；项目 5 年期融资本

息合计2645万元，偿债资金覆盖率为2.36倍。因此，YZ2023-5



11

土地储备项目征收出让后在保障日常建设发展资金的同时，

能够覆盖专项债券还本付息的规模，满足资金筹措充足性的

要求。按照预计条件的资金测算平衡结果，本项目的还本付

息资金有充分保障，项目存续期内无资金缺口。

2.敏感性分析

按照项目可偿债收益降低 5%、10%分别测算项目的本息

覆盖情况，按可偿债收益降低 5%，偿债资金覆盖率为 2.25

倍；按可偿债收益降低 10%，偿债资金覆盖率为 2.13 倍，均

能满足专项债本息偿债要求。

表9 项目敏感分析表

单位：万元

敏感性分析 可偿债收益 债券本金 债券利息 还本付息合计 本息覆盖倍数

100% 6,251.55 2,300.00 345.00 2,645.00 2.36

95% 5,938.97 2,300.00 345.00 2,645.00 2.25

90% 5,626.40 2,300.00 345.00 2,645.00 2.13

六、项目审核评估结论

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《2025 年陕西省铜川市耀州区土地

储备专项债券——铜川市区级项目 YZ2023-5 项目实施方案》

的分析，我们认为在满足本报告各项假设条件的情况下，本

次拟发行的专项债券可以为项目建设提供充足的资金支持，

项目业务活动现金流入能够合理满足项目融资的还本付息要

求，我们未注意到债券存续期内出现无法满足专项债券还本

付息要求的情形。
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七、影响项目效益和融资平衡的风险及防控措施

（一）影响项目收益和融资平衡结果的风险因素

1.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。

2.支出变动风险

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。本项目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。

3.自然风险

自然风险是指由于自然因素的不定性对公共配套建筑的

生产过程和经营造成的影响，以及对其他建筑物产生的直接

破坏，从而对经营者造成经济上的损失。自然风险因素主要

包括：火灾风险、洪水风险。

4.政策风险

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。政策风险因素又可分为以下几类：政治环境风险、

经济体制改革风险、土地使用制度改革风险、住房制度改革

风险、金融政策改革风险、环保政策变化风险、建筑安全条
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例变化风险、审批手续过程风险、法律风险。

5.经营风险

经营风险因国民经济状况变化风险主要是指一系列与经

济环境和经济发展有关的不确定的因素。包括：财务风险、

地价风险、管理风险、工程招投标风险、国民经济状况变化

风险。

（二）主要风险控制措施

1.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。

2.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。

3.项目存续期间及时制定防范自然灾害风险预案，密切

关注项目周边环境，根据防范预案，及时响应突发事件，确

保项目顺利实施。

4.密切关注该地政策的变化趋势，以便及时处理由此而

引发的风险。地方政府可根据项目实施情况适当调整项目资

本金比例，以确保土地储备专项债券按时还本付息。

5.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，包括投资项目选择、区位的选择、出让时机

的选择等。这样就能把不确定性降低到最低限度，较好的控

制投资过程中的风险。
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八、需要说明的其他事项

本次审核评估工作是基于项目收储和出让计划，对项目

实施后未来收益和偿债计划的合理性进行论述。报告主要明

确了项目建设具备一定的必要性和科学性，符合目前国家关

于土地储备相关政策要求。报告还对项目投资资金和成本是

否匹配预期产出及效果作出论述，围绕收益和成本测算依据

的充分性和合理性，夯实项目后期偿债的可行性。

九、报告的适用范围

本报告仅适用《2025 年陕西省铜川市耀州区土地储备专

项债券——铜川市区级项目 YZ2023-5 项目实施方案》涉及的

财务状况进行审核、评估，不涉及项目其他非财务方面的评

价。非法律、行政法规规定，报告的全部或部分内容不得提

供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。因报告使用

不当引起的一切后果，与本公司和经办注册会计师无关。

陕西公立会计师事务所 中国注册会计师：

有限责任公司

中国注册会计师：

（主任会计师/副主任会计师）

2025 年 4 月 5 日
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