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中实会计师事务所有限责任公司

中实评字【2025】第T08003号

2025年三原县西关片区棚改项目

专项债券项目实施方案评价意见

我们接受委托，对《2025 年三原县西关片区棚改项目专项债券实施方案

》 （以下简称“专项债券实施方案”）进行评价并出具专项评价报告。委托方的

责任 是提供真实、准确、完整的专项债券平衡方案及编制依据，我们的责任是

对专项 债券实施方案的资金充足性和稳定性予以评价。

我们依据《中华人民共和国预算法》、《中国注册会计师其他鉴证业务准

则 第 3111 号—预测性财务信息的审核》以及《地方政府专项债务预算管理办

法》 （财预【2016】155 号）、《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）等进行评价。三原高新

建设开发 有限责任公司对实施方案中收益预测及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。

2017 年财政部公布《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），提出在法定专项债务限额内，各

地方按照各地区政府性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项目收益

与融资自求平衡的专项债券品种。《中华人民共和国预算法》第三十五条规定

， 经国务院批准的省、自治区、直辖市的预算中必需的建设投资的部分资金，

可以 在国务院确定的限额内，通过发行地方政府债券举借债务的方式筹措。《

地方政 府专项债务预算管理办法》（财预【2016】155 号）第四条规定，省、

自治区、 直辖市政府为专项债券的发行主体，具体发行工具由省财政部门负责

。省政府依 法承担专项债券的发行、管理及还本付息责任。2025 年三原县西

关片区棚改项 目专项债券即依据上述规定发行。
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附件：

2025年三原县西关片区棚改项目

专项债券实施方案财务评价

一、项目及单位概述

1、项目背景

近年来，咸阳市三原县地理版图不断快速扩大，经济社会不断快速发展，人口速度不断

增加，经济发展两极化严重。

本次棚户区改造位于三原县西关片区，西关聚集了一排排低矮的平房，平房不仅低矮，

周围的距离也很小，不仅房屋破旧，而且基础配套设施落后，生产、生活环境比较差，老百

姓生活很不方便。由于建设时间久远，建筑密度过大，形成了如今房屋破旧低矮潮湿，人行

巷道崎岖狭窄，居住面积实在过小，人均不足十平方米，基础设施陈旧落后，没有排水设施，

公厕都是简易旱厕，周围环境脏乱差，居住人员繁乱复杂，消防安全隐患多，社会治安和管

理难度大的局面。为了切实解决这些人群的住宿问题，非常有必要对西关片区进行改造。

三原县西关片区棚改项目是以人为本的民心工程，符合中、省、市棚户区改造政策，项

目实施符合三原县城市规划及三原县总体规划要求，项目的实施将改善项目范围内人居环

境、优化产业布局、促进可持续发展，使居民生活条件得到改善，人民生活水平得到提高，

基础设施和公共服务水平得到提升；同时增加社会就业，维护社会稳定，构建社会和谐发展。

2、项目区位介绍

三原县，隶属于陕西省咸阳市，位于咸阳市北部，东与西安市临潼区、阎良区和渭南市

富平县相连，南与西安市高陵区接壤，西邻泾阳县、淳化县，北靠铜川市新区、耀州区，区

域面积 576.9 平方千米。截至 2022 年 10 月，三原县辖 1 个街道、9 个镇。2022 年，三原县

常住人口 34.74 万人。

3、项目名称
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三原县西关片区棚改项目。

4、建设内容及规模

根据《三原县行政审批服务局关于三原县西关片区棚改项目可行性研究报告的批复》三

行审投(2023)50 号，本项目建设内容为：

三原县西关片区棚改项目总用地面积约 30000 ㎡(45 亩)，地上总建筑面积为 102453.83

㎡，主要建设 7 幢住宅楼及配套，地下建筑面积约为 28330 ㎡，主要建设地下车库及附属设

施。

5、项目实施单位介绍

本项目实施单位为三原高新建设开发有限责任公司。

三原高新建设开发有限责任公司成立于 2015 年 11 月 17 日，注册地位于陕西省咸阳市

三原县重化工业园冶金大道东段，法定代表人为段宝利。经营范围包括房地产开发与销售。

（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）三原高新建设开发有限责任

公司对外投资 6 家公司。

6、项目所在地区位图

本项目建设地址位于咸阳市三原县，总占地约 313.22 亩(包含地块一和地块二)。地块一

东至西二路(规划路)，西至创新大道北段，南至西关西路，北至西渠岸路，占地面积约 146.36

亩；地块二东至创新大道北段，西至 211 国道，南至西关西路，北至西渠岸路，占地面积约

166.86 亩。项目区位图如下图 1-1 所示。

图 1-1 项目所在区位图
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7、项目批复情况

本项目的立项及批复情况详见表 1-1。

表 1-1 立项及批复情况表

序

号
文件名称 文件批号

1
三原县行政审批服务局《关于三原县西关片区棚改项目项目建议书

的批复》

三行审投(2023)45
号

2
三原县行政审批服务局《关于三原县西关片区棚改项目可行性研究

报告的批复》

三行审投(2023)50
号

3
三原县行政审批服务局《关于三原高新区安置房建设项目一期 2#

楼、3#楼及配套设施项目初步设计的批复》

三行审投(2023)207

号

4
三原县行政审批服务局《关于三原高新区安置房建设项目一期 4#

楼、5#楼及配套设施项目初步设计的批复》

三行审投(2023)562

号

5
陕西省住房和城乡建设厅陕西省财政厅《关于咸阳市申请调整盛唐

大观园等棚户区改造项目计划的批复》

陕建发（2023）100

号

6
三原县自然资源局《关于三原县西关片区棚改项目用地性质规划意

见的复函》

三自然资源（2024）
第 3 号

7
《关于三原县西关片区棚户区改造项目环境影响评价手续有关问题

的复函》
咸环三函[2023]4 号

8 《咸阳市重大决策社会稳定风险评估备案报告表》 /

9 《不单独进行节能审查的固定资产投资项目能耗说明和节能承诺》 /

10 《土地证》
2020 三原县不动产

权第 0000772 号

11 《建设工程规划许可证》

三自然资字第

(城)6104222020008

号

12 《建设用地规划许可证》

三自资地字第

610422201900009

号

13 《中标通知书》 /

14 《施工许可证》
61042220210714010

1

15 《国有建设用地使用权出让合同》 /

8、资金筹措方案
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本项目总投资 91,460.85 万元。资金构成为：

（1） 申请发行地方政府专项债券 46,500.00 万元 ，其中 2025 年计划发行专项债券

10,000.00 万元 ，2026 年计划发行专项债券 26,500.00 万元 ，2027 年计划发行专项债券

10,000.00 万元， 占总投资的 50.84%；

（1）项目自有资金为 44,960.85 万元， 占总投资的 49. 16%，来源为财政配套，将根据

工程实施进度逐步到位。本项目资金筹措计划详见表 1-2。

表 1-2 资金筹措计划表

单位：万元

序号 资金来源 合计 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

1 专项债券 46,500.00 0.00 10,000.00 26,500.00 10,000.00

2 财政配套 44,960.85 1,944.00 25,500.00 16,500.00 1,016.85

3 合计 91,460.85 1,944.00 35,500.00 43,000.00 11,016.85

（2）专项债券拟发行计划

本项目拟通过发行专项债券方式从社会筹资 46,500.00 万元。发行计划为 2025 年发行 7

年期专项债券 10,000.00 万元，2026 年发行 7 年期专项债券 26,500.00 万元，2027 年发行 7

年期专项债券 10,000.00 万元。本项目债券发行计划详见表 1-3。

表 1-3 本次方案债券发行计划表

发行年份 发行额度（万元） 发行期限

2025 年 10,000.00 7 年期

2026 年 26,500.00 7 年期

2027 年 10,000.00 7 年期

合计 46,500.00 /

项目投资概算表，见表 1-4

表 1-4 项目总投资概算表

单位：万元
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序号 项目名称 概算 占比

一 工程建设费用 50,950.77 56.87%

二 其他费用 35,092.22 38.37%

三 工程预备费用 5,417.86 5.92%

四 总投资 91,460.85 100.00%

本项目的分年度投资计划表，见表 1-5

表 1-5 项目分年度投资计划表

单位：万元

序号 项目名称 小计 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年

一 工程建设费用 50,950.77 1,500.00 20,000.00 25,000.00 4,450.77

二 其他费用 35,092.22 400.00 12,000.00 17,000.00 5,692.22

三 工程预备费用 5,417.86 44.0 3,500.00 1,000.00 873.86

四 总投资 91,460.85 1,944.00 35,500.00 43,000.00 11,016.85

9、项目实施进度

根据本项目建设规模及内容，拟定建设期从 2023 年 8 月至 2027 年 7 月。其中，

2023 年 8 月前为项目前期准备阶段；

2023 年 8 月至 2027 年 6 月为项目施工及设备安装阶段；

2027 年 7 月为竣工验收交付阶段。

二、预测性信息的基本假设条件

1.预测期内国家及地方政策、法律行规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策不

发生重大变化。

2.预测期内项目所从事的行业及市场状况不发生重大变化。

3.项目涉及的相关手续能够获得相关政府部门的审批，项目各项支出按照相关要求能够

如期支付。



2025 年三原县西关片区棚改项目专项债券项目评价报告

8

4.预测期内出现的年度资金缺口能够由政府性基金收入统筹安排解决。

5.预测期内项目经营收入可按照项目资金平衡方案如期、如量完成。

6.无其他人力不可抗拒和不可预见因素所造成的重大不利影响。

三、评价要素

2017 年 6 月财政部发布《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）要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生

持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应当能够完全覆

盖专项债券还本付息的规模。

2025 年三原县西关片区棚改项目专项债券，需要在满足地方政府专项债务限额的前提

下，充分考虑项目预期未来收益来源的客观性、资金筹措的稳定性（持续稳定的现金流入）

和充足性（完全覆盖专项债券还本付息的规模），以及实施方案风险控制应对措施的可行性、

适当性。

1、预测收益的客观性

根据《2025 年三原县西关片区棚改项目专项债券实施方案》 ，项目本次申请发行专项

债券收益来源于本项目建成使用后的收入主要有土地出让收入和车位出让收入等，符合《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）等相关规定。收入能够按照客观历史数据及预期假设进行合理预计。因此，项目本次申

请发行专项债券预期收入预测结果客观、合理，在满足基本假设的条件下符合项目实际情况。

2、资金稳定性

根据《2025 年三原县西关片区棚改项目专项债券实施方案》 ，项目于建设期投入项目

资本金及发行专项债券以满足项目投资建设支出需要，项目实施后期通过本项目建成使用后

的收入主要有土地出让收入和车位出让收入等实现预期收益。

债券存续期内业务活动各项收入共计 69,892.01 万元。项目预测收入表如下表 3-1 所示。
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据以上分析，项目在实施过程中可以生产持续稳定的现金流入，风险控制措施也可以使

项目资金稳定性得到保障。债券存续期内各年度收益连续、稳定，资金流入能够覆盖、保障

项目建设期各项投资支出及各年度还本付息支出需求，满足资金稳定性需求。

3、债券利息

按照本项目专项债券发行计划，2025 年申请 7 年期专项债券 10,000.00 万元，2026 年申

请 7 年期专项债券 26,500.00 万元,2027 年申请 7 年期专项债券 10,000.00 万元,以年利率 3%

预计每年利息支出，利息按每年支付一次，到期一次性支付当期利息和本金。债券利息支出

如表 3-2 所示。

表 3-2 债券利息支出预测表

单位：万元

年份 还本金额 债券利息支出

2025 年 0 0

2026 年 0 1,095.00

2027 年 0 1,395.00

2028 年 0 1,395.00

2029 年 0 1,395.00

2030 年 0 1,395.00

2031 年 10,000.00 1,395.00

2032 年 26,500.00 1,395.00

2033 年 10,000.00 300.00

合计 46,500.00 9,765.00

4、项目运营支出预测

本项目土地招拍挂出让工作由三原县公共资源交易中心来完成，无相关成本计入本项

目。
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5、资金充足性

按照本项目在计算期内预期收入和预期支出，项目在存续期间能够产生持续稳定的净现

金流。在项目存续期内各年度收入预测金额大于年度净现金流。按照预计条件的资金测算平

衡结果，项目存续期内项目总收益为 69,892.01 万元，项目总债务融资本息为 56,265.00 万元，

存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数≈ 1.24 倍，项目收益能够完全覆盖融资款项的偿还，还

本付息资金有充分保障。

资金测算表平衡表如下表 3-4 所示。
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四、项目风险评估及应对措施评价

本项目影响项目收益与融资平衡结果的风险因素主要包括：工期变化产生的风险、项目

投资的变化产生的风险、工程事故产生的风险、收入支出变动风险、 自然风险、政策风险、

运营管理风险、社会风险、利率波动风险等，针对上述风险因素，三原高新建设开发有限责

任公司制定了切实可行、合理充分的风险应对措施，可以有效化解项目实施过程中存在的各

类风险。

五、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《2025

年三原县西关片区棚改项目专项债券实施方案》分析，我们认为在满足本报告各项假设条件

的情况下，申请发行的专项债券可以为项目建设提供充足的资金支持，保证项目按照计划实

施。同时，本项目建成使用后的收入主要有土地出让收入和车位出让收入等后续资金回笼为

项目提供持续、稳定、充足的现金流入，可以满足项目还本付息及日常运营需求，能够实现

项目收益和融资自求平衡，风险应对措施能够有效化解项目实施过程中存在的风险。我们未

注意到《2025 年三原县西关片区棚改项目专项债券实施方案》在债券存续期内出现无法满

足专项债券还本付息要求的情况。
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