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一、项目概况

（一）项目名称

2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片区土地储备项目（以下简称“项

目”或“本项目”）

（二）项目单位

项目主管单位：潼关县自然资源局

项目实施单位：潼关县土地收购储备中心，其主要的工作职能是：完善政府

土地征收制度，保证征收工作依法进行；依法管理和使用征地费用，妥善安排被

征地单位群众的生产和生活；对城镇领域区域内的集体土地征收、储备，对闲置

国有土地进行收购储备；实行政务公开制度，建立土地征收及交易的群众监督机

制。

（三）项目性质

本项目为新增土地储备项目。

（四）收储规模

本次项目收储范围包含5宗土地，具体信息如下：

表1-1 收储地块信息表

序号 地块名称 地块标识码 位置范围 收储面积（公顷） 收储面积（亩）

1 城西地块1 6105222025R001034 城关街道办顺丰村 0.978190 14.6729

2 城西地块2 6105222025R001116 城关街道办兴隆社区 0.694818 10.4223

3 四知中学北

侧地块
6105222025R001049 城关街道办庆丰村 2.321221 34.8183

4 屯丰村地块1 6105222025R001059 城关街道办屯丰村 3.400269 51.0040

5 鑫园村地块1 6105222025R001074 代字营镇鑫园村 1.416569 21.2485

合计 8.811067 132.1660

根据《潼关人民政府关于同意2025年度土地储备计划的批复》（潼政函

[2025]21号），潼关县人民政府已同意《潼关县2025年度土地储备计划》，本次
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潼关县城西及工业园区片区专项债券涉及新增土地储备项目信息如下，均已纳入

《潼关县2025年度土地储备计划》。

表1-2 潼关县城西及工业园区片区新增土地储备项目一览表

序
号地块名称 地块标识码

审批土地件或

收回决定文号

批复收储面积 项目收储面积

公顷 亩 公顷 亩

1 城西地块1
6105222025R0

01034
陕政土批

[2022]815号
2.790300 41.8545 0.978190 14.6729

2 城西地块2
6105222025R0

01116
陕政土批

[2014]698号
14.927100 223.9065 0.694818 10.4223

3 四知中学北

侧地块

6105222025R0
01049

陕政土批

[2019]596号
13.348500 200.2275 2.321221 34.8183

4 屯丰村地块1
6105222025R0

01059
陕政土批

[2016]413号
7.613400 114.201 3.400269 51.0040

5 鑫园村地块1
6105222025R0

01074
陕政土批

[2024]1076号
1.961800 29.427 1.416569 21.2485

合计 - - 40.641100 609.6165 8.811067 132.1660

1、城西地块1（地块标识码：6105222025R001034）

地块位于潼关县城关街道办顺丰村，坐落于城区西侧核心发展带，毗邻310国

道城市主干道，具有极高的交通可达性。地块周边商业氛围浓厚，已形成以家居

建材、汽车销售等专业市场为主导的成熟商业集群，商业集聚效应明显。地块涉

及征收土地面积为0.978190公顷（14.6729亩），涉及被征收人口约20 人，可腾

空土地面积为0.978190公顷（14.6729亩），征收后可出让土地面积为0.978190公顷（

14.6729亩）。



3

图1-1 城西地块1 区域位置示意图

2、城西地块2（地块标识码：6105222025R001116）

地块位于潼关县城关街道办兴隆社区，尚德路北段西侧，地处成熟居住区，

周边500米半径内已形成完善的生活配套体系，涵盖医疗、教育等优质公共服务

设施，具备显著的居住便利性优势。随着县城“北拓”发展战略的持续推进，该区

域作为城市拓展的重要节点，区位价值不断提升。依托现有成熟的居住氛围和

完备的配套设施，该地块具备较强的土地增值潜力与可持续发展空间。地块涉

及征收土地面积为0.694818公顷（10.4223亩），涉及被征收人口约10人，可腾

空土地面积为0.694818公顷（10.4223亩），征收后可出让土地面积为 0.694818

公顷（10.4223亩）。

图1-2 城西地块2 区域位置示意图
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3、四知中学北侧地块（地块标识码：6105222025R001049）

地块位于潼关县城关街道办庆丰村，处于城市优质教育核心区，毗邻四知中

学，坐拥学府人文资源，区位优势显著。地块紧邻黄河大道城市主干道，交通通

达性优越，周边人流密集，商业活力旺盛。作为城市重点发展区域的教育配套核

心板块，该地块兼具稀缺区位价值与持续发展潜力，未来可依托优质教育资源集

聚效应，进一步提升区域价值，具备良好的投资开发前景。地块涉及征收土地面

积为2.321221公顷（34.8183亩），涉及被征收人口约40人，可腾空土地面积为

2.321221公顷（34.8183亩），征收后可出让土地面积为2.321221公顷（34.8183

亩）。

图1-3 四知中学北侧地块区域位置示意图

4、屯丰村地块1（地块标识码：6105222025R001059）

地块位于潼关县城关街道办屯丰村，紧邻310国道，交通便利，该区域产业配

套成熟，建成后可增加就业岗位，带动区域经济发展。地块涉及征收土地面积

为3.400269公顷（51.0040亩），涉及被征收人口约60人，可腾空土地面积为

3.400269公顷（51.0040亩），征收后可出让土地面积为3.400269公顷（51.0040

亩）。
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图1-4 屯丰村地块1 区域位置示意图

5、鑫园村地块1（地块标识码：6105222025R001074）

地块位于代字营镇鑫园村，处于工业园区的核心发展区，区位优势显著，

紧邻310国道这一区域性交通动脉，物流通达性极佳，可高效衔接区域产业供应

链。地块涉及征收土地面积为1.416569公顷（21.2485亩），涉及被征收人口约

30人，可腾空土地面积为1.416569公顷（21.2485 亩），征收后可出让土地面积

为1.416569公顷（21.2485亩）。

图1-5 鑫园村地块1区域位置示意图

（五）收储计划

2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片区土地储备项目收储总面积

为8.811067公顷（132.166亩），共涉及五个地块。
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1、城西地块1（地块标识码：6105222025R001034），收储总面积0.978190公

顷（14.6729亩），原为城关街道办顺丰村集体土地，现已批准征收用于城市建

设，现状为空地。依据《潼关县自然资源局关于2025年陕西省渭南市潼关县城

西及工业园片区土地储备项目符合国土空间总体规划和控制性详细规划的说

明》，收储后规划用途为商业服务业用地，用地面积为0.978190公顷（14.6729

亩）。依据《渭南市自然资源和规划局关于2025年陕西省渭南市潼关县城西及

工业园片区土地储备用地符合国土空间规划的说明》，项目用地规划符合《渭

南市国土空间总体规划（2021-2035年）》。

2、城西地块2（地块标识码：6105222025R001116），收储总面积0.694818公

顷（10.4223亩），原为城关街道办兴隆社区集体土地，现已批准征收用于城市

建设，现状为空地。依据《潼关县自然资源局关于2025年陕西省渭南市潼关县

城西及工业园片区土地储备项目符合国土空间总体规划和控制性详细规划的说

明》，收储后规划用途为居住用地，用地面积为0.694818公顷（10.4223亩）。依

据《渭南市自然资源和规划局关于2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片

区土地储备用地符合国土空间规划的说明》，项目用地规划符合《渭南市国土

空间总体规划（2021-2035年）》。

3、四知中学北侧地块（地块标识码：6105222025R001049），收储总面积

2.321221公顷（34.8183亩），原为城关街道办庆丰村集体土地，现已批准征收

用于城市建设，现状为空地。依据《潼关县自然资源局关于2025年陕西省渭南

市潼关县城西及工业园片区土地储备项目符合国土空间总体规划和控制性详细规

划的说明》，收储后规划用途为商业服务业用地，用地面积为2.321221公顷

（34.8183亩）。依据《渭南市自然资源和规划局关于2025年陕西省渭南市潼关

县城西及工业园片区土地储备用地符合国土空间规划的说明》，项目用地规划

符合《渭南市国土空间总体规划（2021-2035年）》。
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4、屯丰村地块1（地块标识码：6105222025R001059），收储总面积3.400269公

顷（51.0040亩），原为城关街道办屯丰村集体土地，现已批准征收用于城市建

设。依据《潼关县自然资源局关于2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片

区土地储备项目符合国土空间总体规划和控制性详细规划的说明》，收储后规划

用途为工业用地，用地面积为3.400269公顷（51.0040亩）。依据《渭南市自然

资源和规划局关于2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片区土地储备用地

符合国土空间规划的说明》，项目用地规划符合《渭南市国土空间总体规划

（2021-2035年）》。

5、鑫园村地块1（地块标识码：6105222025R001074），收储总面积1.416569公

顷（21.2485亩）原为代字营镇鑫园村集体土地，现已批准征收用于城市建设，

现状为空地。依据《潼关县自然资源局关于2025年陕西省渭南市潼关县城西及

工业园片区土地储备项目符合国土空间总体规划和控制性详细规划的说明》，收

储后规划用途为工业用地，用地面积为1.416569公顷（21.2485亩）。依据《渭

南市自然资源和规划局关于2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片区土地

储备用地符合国土空间规划的说明》，项目用地规划符合《渭南市国土空间总

体规划（2021-2035年）》。
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表1-3 项目实施具体内容

序
号

地块（或

子项目）
地块标识码

面积
项目实施内容

公顷 亩

1 城西地块

1
6105222025R0

01034
0.978190 14.6729

按照项目收储的工作进度安排，目前土地储备专

项债券涉及土地收储项目已经启动，预计2026年9
月完成收储工作。

2 城西地块

2
6105222025R0

01116
0.694818 10.4223

按照项目收储的工作进度安排，目前土地储备专

项债券涉及土地收储项目已经启动，预计2026年9
月完成收储工作。

3 四知中学

北侧地块

6105222025R0
01049

2.321221 34.8183
按照项目收储的工作进度安排，目前土地储备专

项债券涉及土地收储项目已经启动，预计2026年9
月完成收储工作。

4 屯丰村地

块1
6105222025R0

01059
3.400269 51.0040

按照项目收储的工作进度安排，目前土地储备专

项债券涉及土地收储项目已经启动，预计2026年9
月完成收储工作。

5 鑫园村地

块1
6105222025R0

01074
1.416569 21.2485

按照项目收储的工作进度安排，目前土地储备专

项债券涉及土地收储项目已经启动，预计2026年9
月完成收储工作。

表 1-4 项目分年收储计划

名称 地块标识码
合计 2025年

公顷 亩 公顷 亩

总收储面积 8.811067 132.1660 8.811067 132.1660

城西地块1 6105222025R001034 0.978190 14.6729 0.978190 14.6729

城西地块2 6105222025R001116 0.694818 10.4223 0.694818 10.4223

四知中学北侧地

块
6105222025R001049 2.321221 34.8183 2.321221 34.8183

屯丰村地块1 6105222025R001059 3.400269 51.0040 3.400269 51.0040

鑫园村地块1 6105222025R001074 1.416569 21.2485 1.416569 21.2485

（六）项目总投资

本项目投资估算总额为3882.0000万元，其中：申请专项债券3100.0000万元,

债券利息279.0000万元。

（七）主管部门责任

项目财政部门为潼关县财政局，主要负责按照专项债务管理规定，组织做好

信息披露等工作；负责组织项目专项债券发行工作；负责组织项目专项债券还本

付息。财政部门应组织建立相应的资产登记和统计报告制度，会同主管部门、项

目单位加强专项债券项目对应项目管理。
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项目主管部门为潼关县自然资源局，主要负责组织制定专项债券项目融资平

衡方案，督促指导项目单位做好项目专项债券发行准备工作和信息披露有关工

作；负责对项目实施、资金使用和还本付息进行监督，指导项目单位加快项目建

设、规范专项债券资金使用，加快专项债券资金支出进度；合理评估发行项目专

项债券对应项目风险并组织风险应对工作；负责编制项目专项债券还本付息年度

预算，组织督促项目单位及时缴交还本付息资金，确保债券还本付息不出任何风

险。项目主管部门、项目单位应当认真履行项目实施、运营、维护责任，保障项

目如期实施，确保项目收益与融资平衡。

项目实施单位为潼关县土地收购储备中心，主要负责按照债券发行组织等统

一安排，研究制定专项债券项目融资平衡方案，及时提供项目专项债券发行和信

息披露有关项目信息；负责项目实施、运营管理，规范专项债券资金使用，加快

专项债券资金支出进度；负责分析预测发行项目专项债券对应项目风险并提出应

对措施；负责落实债券还本付息资金来源，按时足额缴纳项目对应的政府性基金

预算收入和专项收入。

根据《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)要求，“用于土地储备的地方政府专项债券资金只能由纳入

名录管理的土地储备机构使用”，潼关县仅有潼关县土地收购储备中心纳入土地

储备机构名录管理，故本项目实施单位为潼关县土地收购储备中心，主管部门为

潼关县自然资源局。按实际管理情况及三定方案规定，上述职责分工中关于项目

实施、资金使用和监管、评估风险、融资平衡、编制预算、落实资金来源等，具

体由潼关县人民政府负责推进并承担相关责任。
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二、项目经济社会效益

（一）社会效益分析

土地储备项目的建设是提升当地城乡一体化水平、改善居民生产生活环境的

需要。加快形成城乡经济社会发展一体化新格局，是党和国家对新形势下推动改

革发展提出的根本要求，是具有重大创新价值的发展战略。

土地收储工作是对土地市场有效调控的客观需要。在《土地储备管理办法》

中明确指出：各地应根据国民经济和社会发展规划、国土空间规划，编制土地储

备三年滚动计划，合理确定未来三年土地储备规模，对三年内可收储的土地资

源，在总量、结构、布局、时序等方面做出统筹安排，结合城市更新、成片开发

等工作划定储备片区，优先储备空闲、低效利用等存量建设用地。

本项目实施可以提升土地利用价值，改善所在区域人口居住环境，有利于维

持社会稳定，改善潼关县的投资环境、加快招商引资步伐、提升服务效率；同时，

完善潼关县城市功能，提高城市的竞争力；综合以上因素项目社会影响良好。总

的来说：项目实施的社会效益及可行性较好。

（二）经济效益分析

土地资源利用不充分，对城市建设来说，是一种资源的浪费。应该依据城市

规划，将地块这一稀缺资源的空间利用发挥到最大。由于项目的实施，盘活了

周边大面积土地，大幅度提升其原有价值，真正体现城市土地的价值。

本次收储的土地预计收益也很可观。本项目预期土地出让总收入5234.0000

万元（均为可偿债土地出让收入5234.0000万元） ，能够产生一定的经济效益。

本项目各项经济指标良好，能承受风险,从经济角度看项目是良好切实可行的。

此收益可以改善潼关县的土地收储状况，为潼关县的土地储备工作筹措必要的

资金，更为有力地促进潼关县经济社会高质量发展。
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三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）项目投资估算

1、编制依据及原则

（1）编制依据

①法律、法规及相关政策依据

《中华人民共和国民法典》（2020年5月28 日第十三届全国人民代表大会第

三次会议通过，2021年1月1 日起施行）

《中华人民共和国土地管理法》（第十三届全国人民代表大会常务委员会第

十二次会议于2019年8月26 日通过，2020年1月1 日起施行）

《中华人民共和国城市房地产管理法》（2019年8月26 日，十三届全国人大

常委会第十二次会议表决通过修改，自2020年1月1 日起施行）

《中华人民共和国土地管理法实施条例》（2021年7月2日中华人民共和国国

务院令第743号第三次修订，自2021年9月1 日起施行）

《中华人民共和国城乡规划法》（2007年10月28日第十届全国人民代表大会

第三十次会议通过，2019年4月23 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十

次会议《关于修改＜中华人民共和国建筑法＞等八部法律的决定》第二次修正）

《中华人民共和国资产评估法》(2016年7月2 日第十二届全国人民代表大会

常务委员会第二十一次会议通过，自2016年12月1 日起施行)

《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（国务院令第

55号，根据2020年11月29 日《国务院关于修改和废止部分行政法规的决定》

（国务院令第732号）修订）

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)
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《节约集约利用土地规定》（2014年5月22 日国土资源部令第61号公布根据

2019年7月16 日自然资源部第2次部务会议《自然资源部关于第一批废止和修改的

部门规章的决定》修正）

《土地储备管理办法》（自然资规〔2025〕2号）

财政部《地方政府土地储备专项债券管理办法》《财预﹝2017﹞62号》

财政部《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方债券品种的通知》（财

预﹝2017﹞89号）

财政部自然资源部《关于印发<土地储备项目预算管理办法（试行）>的通

知》（财预〔2019〕89号）

自然资源部《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）

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）

②地方颁布的法规及相关文件

《陕西省实施<中华人民共和国土地管理法>办法》（2022年9月29 日陕西省

第十三届人民代表大会常务委员会第三十六次会议修订）

《陕西省实施<中华人民共和国耕地占用税暂行条例>办法》（陕西省人民

政府令第141号）

陕西省国土资源厅《关于进一步规范建设用地供应管理的通知》（陕国土资

发〔2014〕34号）

陕西省自然资源厅关于印发《陕西省土地征收成片开发标准实施细则》的通

知（陕自然资规〔2024〕297号）
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陕西省自然资源厅 陕西省财政厅关于印发《陕西省耕地占补平衡指标交易

管理办法》通知（陕自然资发〔2023〕45号）

陕西省财政厅等四部门关于印发《陕西省水利建设基金筹集和使用管理实施

细则》的通知（陕财办综〔2021〕9号）

③相关技术标准

《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）

《土地利用现状分类》（GB/T 21010-2017）

《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》

（2）编制原则

①全面性：投资估算应涵盖土地收储过程中的所有直接和间接成本，包括但

不限于土地补偿费、安置补助费、青苗补偿费、地面附着物补偿费、耕地开垦费、

新增建设用地有偿使用费、社会保障费、耕地占用税、水利建设基金等。

②准确性：各项成本应基于实际市场价格和政策规定进行合理估算，避免过

高或过低估计成本，确保投资估算的准确性。

③分类明确：将成本分为土地收储费用、土地前期开发整理费用和其他费用

等类别，便于清晰识别和管理各项成本。

2、项目总投资

（1）土地收储费用（包括土地补偿费及安置补助费、青苗费、地面附着物

补偿费、被征地村民社会保障费、耕地占用税、水利建设基金等）

A、征地补偿费用：参照区域同类型项目征地成本核算，征地补偿费分

别为 5.21万元/亩、6.91万元/亩、10.05万元/亩。

B、地上附着物补偿费及青苗补偿费：参照区域同类型项目征地成本核算，

地上附着物补偿费及青苗补偿费分别为2.0元/亩、3.5万元/亩。

以上合计：7.21万元/亩、8.91万元/亩、13.55万元/亩。
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（2）土地前期开发费用

A、参照区域同类型项目开发成本核算，清表费分别为1.05万元/亩、2.51万

元/亩、3.65万元/亩。

B、参照区域同类型项目土地开发成本核算，土地开发费用在6.33万元/亩。

以上合计：7.38万元/亩、8.84万元/亩、9.98万元/亩。

（3）其他费用（包括各项工作费用及其他不可预见费用）

A、参照区域同类型项目开发成本核算，围墙圈建费按1.0万元/亩。

B、参照区域同类型项目开发成本核算，不可预见费及工作经费按1.71万元/

亩、3.36万元/亩。

C、参照区域同类型项目开发成本核算，测量费为0.05万元/亩。

D、参照区域评估费用标准，项目评估费用约0.067万元/亩、0.10万元/亩。

以上合计：2.83万元/亩、4.51万元/亩。

（4）总费用

以上合计，项目总费用在17.42万元/亩、20.58万元/亩、28.048万元/亩之间。

收储总费用测算：本项目涉及五个地块，其中城西地块1面积0.978190公顷

（14.6729亩），城西地块2 面积0.694818公顷（10.4223亩），四知中学北侧地

块面积2.321221公顷（34.8183亩），屯丰村地块1 面积3.400269公顷（51.0040

亩），鑫园村地块1面积1.416569公顷（21.2485亩），总投资3100.0000万元，

具体项目投资估算如下:
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表3-1 土地收储投资估算表

（单位：万元）

项目

2025年陕西省渭南市潼关县城西及工业园片区土地储备项目

小计 城西地块1 城西地块2 四知中学北侧地块 屯丰村地块1 鑫园村地块1

1.土地收储费用 1419.4749 198.8171 141.2218 471.7882 454.4460 153.2019

土地补偿费用 852.8228 113.1277 80.3557 268.4492 301.4338 89.4563

安置补助费 212.4500 34.3345 24.3881 81.4749 51.0040 21.2485

地上附着物及青苗补偿费 354.2022 51.3550 36.4779 121.8641 102.0081 42.4971

2.土地前期开发费用 1206.3248 146.5467 104.0935 347.7516 451.0473 156.8857

清表费 376.9337 52.8845 37.5644 125.4936 125.4699 21.2485

土地开发费 837.0556 92.9285 66.0080 220.5171 323.0272 134.5747

3.其他费用 474.4676 66.1746 47.0044 157.0306 144.1884 60.0696

围墙圈建费 132.1660 14.6729 10.4223 34.8183 51.0040 21.2485

不可预见费及工作经费 324.8610 49.3008 35.0188 116.9895 87.2169 36.3350

测量费 6.6083 0.7336 0.5211 1.7409 2.5502 1.0624

评估费 10.8323 1.4673 1.0422 3.4818 3.4173 1.4237

合计 3100.0000 412.0000 292.0000 976.0000 1050.0000 370.0000
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（二）资金筹措方案

1、资金筹措原则

资金筹措应严格遵守《中华人民共和国预算法》、《地方政府专项债务预算管

理办法》、《土地储备管理办法》等相关法律法规，确保所有资金来源和使用合法

合规。本项目由项目实施单位具体实施，发挥政府在土地储备中的主导作用。资金

筹措遵循以下原则：

（1）讲求资金运营的效率；

（2）依法依规对资金的收支进行监督。

2、项目投资额、融资计划

本项目预计2025年10月启动，预计项目总投资为3882.0000万元，考虑到资金

成本和运营压力，结合潼关县土地收储实际，初步确定资金来源为发行土地储备

专项债券，无其他外部借款。2025年拟申请土地储备专项债券3100.0000万元，占

总投资的79.86%。县财政配套782万元，占20.14%。

3、债券发行计划

潼关县新增土地储备项目拟申请土地储备专项债券资金3100.0000万元，期限5

年。

表3-2 项目发行计划表

（单位：万元）

项目 地块标识码 发行年份 发行金额 发行期限

合计 — 2025年 3100.0000 5年期

城西地块1 6105222025R001034 2025年 412.0000 5年期

城西地块2 6105222025R001116 2025年 292.0000 5年期

四知中学北侧地块 6105222025R001049 2025年 976.0000 5年期

屯丰村地块1 6105222025R001059 2025年 1050.0000 5年期

鑫园村地块1 6105222025R001074 2025年 370.0000 5年期
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四、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）现金流入

1、业务活动现金流入

（1）土地出让价格预测

经调查潼关县2023年至今土地出让情况，潼关县土地出让情况见表4-1：
表4-1 潼关县2023年至今工业、住宅用地土地出让情况

宗地位置
土地用途 面积（亩） 成 交 总 价

（万元）

成交单价 （

万元/亩）

出让年份

城关街道办永丰塬村 工业用地 24.6408 580 23.54 2025

城关街道办永丰塬村 工业用地 20.0007 465 23.25 2025

潼关县工业园区 工业用地 34.5619 770 22.28 2024

潼关县代字营社区 工业用地 3.8535 74 19.20 2024

潼关县工业园区 工业用地 9.9963 235 23.51 2023

城关街道办永丰塬村 工业用地 6.9900 155 22.17 2023

潼关县工业园区 工业用地 3.4824 71 20.39 2023

潼关县代字营社区 工业用地 9.9945 215 21.51 2023

潼关县兴隆社区 城镇住宅 3.78 255 67.48 2025

潼关县兴隆社区 城镇住宅 7.07 470 66.47 2025

潼关县兴隆社区 城镇住宅 49.92 3764 75.41 2025

潼关县2023年至今工业用地出让价区间为19.20-23.54万元/亩，根据区域土

地市场情况、项目区域位置及自身情况确定出让地价为22.33-25.00万元/亩。

潼关县2024年国内生产总值增长5. 1%，工业地价增长率低于国内生产总值增

长率，确定地价年增长率为2.0%。

潼关县2023年至今居住用地出让价区间为66.47-75.41万元/亩，均位于城区

基准地价范围一级区，此次项目储备地块位于城市边缘区，属于城镇基准地价范

围末级区域，因此参考城镇基准地价、区域土地市场情况、项目区域位置及自身

情况确定居住用地预计出让地价为45.00万元/亩。

潼关县2021年至今商业服务业用地出让价区间为25.49-69.62万元/亩，在城

区及秦东镇、代字营镇均有分布，此次项目储备地块位于城市边缘区，属于城镇



18

基准地价范围末级区域，因此参考城镇基准地价、区域土地市场情况、项目区域

位置及自身情况确定确定商业服务业用地预计出让地价为60万元/亩。

（2）预期出让收入的确定

根据潼关县近一年土地出让情况及本项目拟出让的用地的位置、用途及规

划指标等情况，通过综合分析，预测工业用地出让地价为25.00万元/亩，商业服

务业用地出让地价为60万元/亩，居住用地出让地价为45.00万 元/亩。
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表4-2 2025-2030年项目预期收入情况表

单位：万元、亩

时间 小计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

土地出让总收入 5234.0000 2089.0000 3145.0000

可偿债土地出让收入 5234.0000 2089.0000 3145.0000

城西

地块1

出让价格 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00 60.00

出让

面积

公顷 0.978190 0.978190

亩 14.6729 14.6729

出让收入 880.3740 880.3740

可偿债土地

出让收入
880.3740 880.3740

城西

地块2

出让价格 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00 45.00

出让

面积

公顷 0.694818 0.694818

亩 10.4223 10.4223

出让收入 469.0000 469.0000

可偿债土地

出让收入
469.0000 469.0000

四知

中学

北侧

地块

出让价格 60.00 880.3740 880.3740 880.3740 880.3740 880.3740

出让

面积

公顷 2.321221 2.321221

亩 34.8183 34.8183

出让收入 2089.0000 2089.0000

可偿债土地

出让收入
2089.0000 2089.0000

屯丰

村地

块1

出让价格 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

出让

面积

公顷 3.400269 3.400269

亩 51.0040 51.0040

出让收入 1264.0000 1264.0000
可偿债土地
出让收入 1264.0000 1264.0000

鑫园

村地

块1

出让价格 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00 25.00

出让

面积

公顷 1.416569 1.416569

亩 21.2485 21.2485

出让收入 531.0000 531.0000

可偿债土地

出让收入
531.0000 531.0000

注：可偿债土地出让收入=土地出让价款。

2、融资活动现金流入

本项目预计2025年10月启动，2025年拟申请土地储备专项债券3100.0000万

元。
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（二）现金流出

1、业务活动现金流出

本项目计划于2025年10月开始收储，预计2026年9月完成，项目期限为12个月，

具体支出见下表4-3：

表4-3 土地收储项目支出预测表

单位：万元

项目

年度

小计 2025年10月-2026年9月 -

1.土地收储费用 1419.4749 1419.4749

土地补偿费用 852.8228 852.8228

安置补助费 212.4500 212.4500

地上附着物及青苗补偿费 354.2022 354.2022

2.土地前期开发费用 1206.3248 1206.3248

清表费 376.9337 376.9337

土地开发费 837.0556 837.0556

3.其他费用 474.4676 474.4676

围墙圈建费 132.1660 132.1660

不可预见费及工作经费 324.8610 324.8610

测量费 6.6083 6.6083

评估费 10.8323 10.8323

合计 3100.0000 3100.0000
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表4-4 2025年土地收储项目支出计划表

单位：万元

项目 小计 2025年10月2025年11月 2025年12月 2026年1月 2026年2月 2026年3月 2026年4月 2026年5月 2026年6月 2026年7月 2026年8月 2026年9月

1.征地和拆

迁补偿支出
1419.47493 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958 118.28958

2.土地开发

支出
1206.32480 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707 100.52707

3.其他费用 474.46761 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897 39.53897

合计 3100.0000 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500 258.3500
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2、融资活动现金流出

（1）偿还债券本金

本项目债券发行期限为5年期，拟于2030年偿还债券本金3100.0000万元。

（2）支付债券利息

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。本项目

债券利息支出如下表所示：

表4-5 2026-2030年债券利息支出预测表

单位：万元

年份 债券利息支出

2026年 93.0000

2027年 93.0000

2028年 93.0000

2029年 93.0000

2030年 93.0000

合计 465.0000

（3）土地出让计提费

根据相关标准，本次计提费按照土地出让金的8%进行计提，费用为

419.0000万元。

（4）债券发行费

本次项目债券发行费费率为1‰，发行费为3.0000万元。
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（三）资金平衡分析

表4-6 潼关新增土地储备项目资金平衡测算表

单位：万元

年份 合计 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

一、项目现金流入 8334.0000 3100.0000 2089.0000 3145.0000

1.业务活动现金流入 5234.0000 2089.0000 3145.0000

1.1可偿债土地出让收入 5234.0000 2089.0000 3145.0000

2.融资活动现金流入 3100.0000 3100.0000

2.1债券融资款 3100.0000 3100.0000

二、项目现金流出 7401.0000 903.0000 2793.0000 93.0000 93.0000 167.0000 3352.0000

1.业务活动现金流出 419.0000 167.0000 252.0000

1.1土地出让计提 419.0000 167 .0000 252.0000

2.项目投资 3100.0000 775.0000 2325.0000

2.1征地和拆迁补偿支
出

1419.0000 355.0000 1065.0000

2.2土地开发支出 1206.0000 302.0000 905.0000

2.3其他费用 474.0000 119.0000 356.0000

3.融资活动现金流出 3882.0000 128.0000 468.0000 93.0000 93.0000 3100.0000

3.1债券发行费用 3.0000 3.0000

3.2偿还债券本金 3100.0000 3100.0000

3.3支付债券利息 279.0000 93.0000 93.0000 93.0000

3.4各项税费 500.0000 125.0000 375.0000

三、当期现金结余 2197.0000 -2793.0000 -93.0000 -93.0000 1921.0000 -207.0000

四、期初现金 2197.0000 -596.0000 -689.0000 -782.0000 1139.0000

五、期末现金 2197.0000 -596.0000 -689.0000 -782.0000 1139.0000 932.0000

注：按照项目预期收入和预期支出测算，本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，项目存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数为1.24

倍，还本付息资金有充分保障。

（四）结论

本项目预期土地出让总收入5234 .0000万元（均为可偿债土地出让收入

5234.0000万元），预计项目总投资为3882.0000万元，拟申请土地储备专项债券
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3100.0000万元，债券利息279.0000万元。拟申请债券规模占预期土地出让总收

入的59.23%，占总投资的79.86%，项目存续期内各年度收入预测金额大于年度

净现金流，项目存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数为1.24倍，在债券融资方面

具有良好的可行性和可持续性。

五、项目风险分析

（一）影响项目收储进度、或正常运营的风险及控制措施

1、政策风险

土地收储涉及的政策法规可能发生变化，导致原有计划无法顺利实施。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

策对项目的影响是全局性的，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。所以，应该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。政策风险因素又可分为以下几类：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、审批手

续过程风险、法律风险等。

控制措施：建立政策跟踪与研究机制，及时了解政策动态，积极与相关部门

沟通协调。在项目实施过程中，严格遵守国家和地方的各项政策法规，确保项目

的合规性。同时，根据政策变化及时调整项目方案，降低政策风险对项目的影响。

密切关注政策的变化趋势，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。

2、经营风险

经营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。

控制措施：建立定期评估机制，根据市场变化合理评估债券项目的成本、预

期收益和对应资产价值等，动态调整完善预算平衡方案，保持项目全周期和各年

度收支平衡。依托信息系统，将专项债券项目全部纳入项目库管理，涵盖项目总
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投资及分年度投资、融资规模及期限、预期收益及分年度偿债安排、资产评估价

值等信息。

加强促进现金回流。项目实施方和项目主管单位应实时监管项目的变现情

况，做好相关土地出让计划，尽快落实土地收入及相关项目收入按时足额缴交项

目对应的政府性基金预算收入和专项收入，确保资金的按时回笼，以增强项目的

抗风险能力。

委托中介机构对实施过程中，定期对收储土地进行评估验证，如发现对评估

价值发生大幅变动影响的情况，应及时采取措施进行解决。

通过市场调查，获得尽可能多的信息。获得有关投资环境的市场信息越多，

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。

密切关注宏观经济形势和土地市场动态，及时调整土地储备和出让计划。加

强项目的宣传与推广，提升地块的吸引力，提高土地出让的成功率与价格。同时，

优化土地规划用途，根据市场需求灵活调整土地用途结构，增强项目的市场适应

性。

（二）影响项目收益的风险及控制措施

1、土地市场风险

土地市场的周期性波动可能导致土地价格低迷，直接影响土地储备项目的盈

利。市场需求的变化可能会影响土地的出让时间和价格，进而影响项目的收益。

宏观经济环境的不确定性可能导致土地市场的不稳定，影响土地储备项目的收益

和融资平衡。

控制措施：建立完善的市场分析与预测机制，密切关注土地市场的动态变化，

提前预测未来土地市场的供求变化，合理调整储备计划，通过市场调研和风险评

估，制定合理的资金规划和风险应对措施，以保证项目的财务稳定。
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2、政策风险

政府的土地政策和相关法规的变化可能会对项目的进度、成本和收入产生影

响，如土地出让政策的调整和新出台政策可能导致土地价格波动，规划政策的变

化可能导致项目的调整或推迟。

控制措施：在土地储备初期就进行充分的风险评估，识别可能面临的风险，

并制定相应的应对策略，建立风险预警机制，及时发现和应对潜在风险，确保项

目在可控风险范围内推进。密切关注政策动态，及时调整项目计划，确保项目始

终符合最新的法律和政策要求，与政府相关部门建立良好的沟通渠道，提前获取

政策变动的信息，以便进行有效的应对和调整。

3、自然风险

自然风险是指由于自然因素的不确定性影响，以及其他对项目产生的直接破

坏，从而影响项目收益。自然风险因素主要包括火灾风险、洪水风险等。

控制措施：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。

（三）影响融资平衡结果的风险及控制措施

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，土地市场受宏观经济

形势、政策调控、房地产市场波动等因素影响较大。若市场需求下降，可能导致

土地出让价格低于预期，或不能按预期时间出让，从而影响项目的收益，造成资

金回收风险。

控制措施：做好债券发行的各项准备工作，确保债券资金按时足额到位。加

强项目预算管理，严格控制项目成本，避免超预算情况的发生。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。同时，制定应急预案，在资
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金出现短缺时，通过合理调配其他资金、申请短期融资等方式，保障项目的资金

需求。

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

动风险主要是因补偿标准发生变化，实际补偿费用增加，项目年度资金结余较预

测大幅减少，影响还本付息。

控制措施：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。

六、事前绩效评估

（一）评估对象

项目绩效目标：运用专项债券资金实施土地储备项目，促进土地节约利用，

提高建设用地保障能力，改善居民的居住条件和居住环境，优化土地资源配置和

空间结构布局，促进地方经济发展。
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表6-1 绩效目标表

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

收储土地面积 132.1660亩

可腾空土地面积 132.1660亩

可出让土地面积 132.1660亩

质量指标
计划期内土地出让率 100%

出让后土地开发利用率 100%

时效指标 出让完成时间 2030年

成本指标 总投资 3882.0000万元

效益指标

经济效益指标
债券存续期内项目收益 5234.0000万元

偿债覆盖倍数 1.24

社会效益指标

是否维持社会稳定 是

是否提高服务效率 是

是否提升投资环境 是

生态效益指标
是否改善区域人居环境 是

是否提升城市功能 是

可持续性指标 正常运营年限具体情况
项目存续期内各年度收入预测

金额大于年度净现金流

满意度指

标

社会公众或服

务对象满意度

指标

涉及人口 约150人

补偿主体满意度 95%

项目资金构成：预计项目总投资为3882.0000万元，拟申请土地储备专项债券

3100.0000万元，占总投资的79.86%。

项目概况：本方案共包含5个地块总面积为8.811067公顷（132.1660亩），具

体信息如下：

1、城西地块1（地块标识码：6105222025R001034），潼关县城关街道办顺丰

村，坐落于城区西侧核心发展带，毗邻310国道城市主干道，具有极高的交通可达

性。地块周边商业氛围浓厚，已形成以家居建材、汽车销售等专业市场为主导的

成熟商业集群，商业集聚效应明显。项目涉及征收土地面积为0.978190公顷

（14.6729亩），均为农用地，涉及被征收人口约20人，可腾空土地面积为

0.978190公顷（14.6729亩），可出让土地面积为0.978190公顷（14.6729亩）。

2、城西地块2（地块标识码：6105222025R001116），位于潼关县城关街道

办兴隆社区，尚德路北段西侧，地处成熟居住区，周边500 米半径内已形成完善
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的生活配套体系，涵盖医疗、教育等优质公共服务设施，具备显著的居住便利性

优势。随着县城“北拓”发展战略的持续推进，该区域作为城市拓展的重要节点，

区位价值不断提升。依托现有成熟的居住氛围和完备的配套设施，该地块具备较

强的土地增值潜力与可持续发展空间。项目涉及征收土地面积为0.694818公顷

（10.4223亩），均为建设用地，可腾空土地面积为0.694818公顷（10.4223亩），

可出让土地面积为0.694818公顷（10.4223亩）。

3、四知中学北侧地块（地块标识码：6105222025R001049），位于潼关县

城关街道办庆丰村，处于城市优质教育核心区，毗邻四知中学，坐拥学府人文资

源，区位优势显著。地块紧邻黄河大道城市主干道，交通通达性优越，周边人流

密集，商业活力旺盛。作为城市重点发展区域的教育配套核心板块，该地块兼具

稀缺区位价值与持续发展潜力，未来可依托优质教育资源集聚效应，进一步提升

区域价值，具备良好的投资开发前景。项目涉及征收土地面积为2.321221公顷

（34.8183亩），均为农用地，涉及被征收人口约40人，可腾空土地面积为2.321221

公顷（34.8183亩），可出让土地面积为2.321221公顷（34.8183亩）。

4、屯丰村地块1（地块标识码：6105222025R001059），位于潼关县城关

街 道办屯丰村，紧邻310国道，交通便利，该区域产业配套成熟，建成后可增加

就业 岗位，带动区域经济发展。项 目涉及征收土地面积为3.400269公顷

（ 51.0040 亩），均为农用地，涉及被征收人口约60人，可腾空土地面积为

3.400269公顷 （51.0040亩），可出让土地面积为3.400269公顷（51.0040亩）。

5、鑫园村地块1（地块标识码：6105222025R001074），位于代字营镇鑫园

村，处于工业园区的核心发展区，区位优势显著，紧邻310国道这一区域性交通

动脉，物流通达性极佳，可高效衔接区域产业供应链。项目涉及征收土地面积为

1.416569公顷（21.2485亩），均为农用地，涉及被征收人口约30人，可腾空土地

面积为1.416569公顷（21.2485亩），可出让土地面积为1.416569公顷（21.2485

亩）。
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（二）评估方式和方法

1、评估程序

资料收集：收集项目相关资料，包括项目背景、政策文件、市场调研报告等。

数据分析：对收集到的资料进行分析，评估项目的必要性、公益性、收益性

等。

实地调研：对项目实施地进行实地调研，了解项目实际情况。

专家咨询：邀请相关领域专家进行咨询，获取专业意见。报告编制：根据评

估结果，编制事前绩效评估报告。

2、评估思路及方法

（1）评估思路

必要性评估：分析项目是否符合国家和地方相关政策，是否满足市场需求。

公益性评估：评估项目是否具有公益性，是否能为社会带来积极影响。

收益性评估：预测项目收益，评估项目收益是否能覆盖成本和债务。

合规性评估：检查项目建设投资是否符合相关法律法规和政策要求。

成熟度评估：评估项目前期工作是否充分，项目实施计划是否合理。

资金评估：分析项目资金来源是否可靠，资金到位是否可行。

风险评估：识别项目可能面临的风险，提出风险控制措施。

（2）评估方法

本项目主要采取成本效益分析法来评估，同时交叉使用比较法，参考周边类

似相同案例，对项目未来可行性和收益情况作出合理预测评估。

3、评估方式

采用定性与定量相结合的方式，通过资料分析、实地调研、专家咨询等手段，

对项目进行全面评估。
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（三）评估内容与结论

1、项目实施的必要性、公益性、收益性

必要性：项目符合国务院办公厅印发《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)及自然资源部和财政部联合发布《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）等相关政策，且项目已纳入《潼关县2025年度土地储备计划》有助于优化

土地资源配置，提高土地利用效率，推动市场健康发展。

公益性：项目实施将为社会提供更多的土地资源，改善所在区域人口居住环

境及投资环境，加快招商引资步伐。同时完善城市功能，提高城市的竞争力，促

进城市建设和经济发展，具有显著的公益性。

收益性：本项目预期土地出让总收入5234.0000万元（均为可偿债土地出让收

入），预计项目总投资为3882.0000万元，拟申请土地储备专项债券3100.0000万

元，债券利息279.00万元。拟申请债券规模占预期土地出让总收入的59.23%，占

总投资的79.86%。项目存续期内可达到的偿债资金覆盖倍数为1.24倍，项目预期

收益良好，能够实现收益与融资的平衡。

2、项目建设投资合规性与项目成熟度

（1）项目建设投资的合规性

本项目涉及新增土地储备项目均已纳入《潼关县2025年度土地储备计划》，

且资金使用计划合理，符合项目建设投资的合规性要求。

（2）项目成熟度

本项目目前正在与相关单位协商收储事宜，项目前期工作充分，实施计划明

确，具备较高的成熟度。

3、项目资金来源和到位可行性

（1）项目资金来源
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本项目预计总投资为3882.0000万元，拟申请土地储备专项债券3100.0000万

元，占总投资的79.86%。

（2）项目资金到位可行性

2025年拟申请土地储备专项债券3100.0000万元，占总投资的100%。专项债券

发行计划明确，资金到位具有较高的可行性。

4、项目收入、成本、收益预测合理性

（1）项目收入

项目收入主要来源于土地出让，根据区域近三年土地出让情况及本项目拟出

让土地位置、用途及规划指标等情况综合分析预期土地出让总收入5234.0000万元

（均为可偿债土地出让收入），预期收入稳定且可观。

（2）项目成本

项目成本包括土地收储、整理等费用，成本测算参照区域同类型项目征地成

本核算结果，预估总成本3100.0000万元，预算合理。

（3）项目收益预测的合理性

项目收益预测基于市场调研和历史数据，预期出让收入测算充分考虑了当前

土地市场的实际情况，同时通过收集分析相关资料等方式，对项目收益的合理合

规性做出研判。根据数据研究分析，该项目的收益预测具有较高的合理性。

5、债券资金需求合理性

本项目预计2025年10月启动，预计项目总投资为3882.0000万元，2025年拟

申请土地储备专项债券3100.0000万元，占总投资的79.86%。项目预期土地出让

总收入5234.0000万元（均为可偿债土地出让收入5234.0000万元），拟申请债

券规模占预期土地出让总收入的59.23%，偿债资金覆盖倍数为1.24 倍，债券

资金需求合理，能够满足项目实施需要。
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6、项目偿债计划可行性和偿债风险点

（1）项目偿债计划的可行性

根据项目偿债资金的预测安排，计划以分年付息到期还本的形式偿债，根据

项目债券期内收益情况，项目在运营期内现金流量为正，不存在偿债亏损情况。

该项目的收益为土地出让收入，稳定性得以保证，项目存续期内可达到的偿债资

金覆盖倍数为1.24倍，至债券到期，项目能够保证有足额资金用于还本。综合所

述，该项目分年付息，到期还本的偿债计划可行性较大。项目偿债计划明确，收

益能够覆盖债务，偿债计划可行。

（2）项目偿债风险

①政策风险：土地收储涉及的政策法规可能发生变化，导致原有计划无法顺

利实施。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。

②经营风险：经营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。

③土地市场风险：土地市场的周期性波动可能导致土地价格低迷，直接影响

土地储备项目的盈利。

④资金回收风险：若市场需求下降，可能导致土地出让价格低于预期，或不

能按预期时间出让，从而影响项目的收益，造成资金回收风险。

⑤支出变动风险：本项目支出变动风险主要是因补偿标准发生变化，实际补

偿费用增加，项目年度资金结余较预测大幅减少，影响还本付息。

⑥自然风险：自然风险是指由于自然因素的不确定性影响，以及其他对项目

产生的直接破坏，从而影响项目收益。

存在偿债风险，但通过风险控制措施，能够有效降低风险。
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7、绩效目标合理性

根据财政部《关于印发<地方政府专项债券项目资金绩效管理办法>的通知》

(财预[2021]61号)及《陕西省财政厅关于印发<陕西省政府专项债券项目资金绩

效管理实施办法>的通知》（陕财办政债[2023]9号）的要求,该项目在产出数量

上，严格按照既定的建设内容设置，具备很强的合理性；在产出质量上，项目又

对验收合格率和合规使用占全资金上做出严格约束；在时效方面，该项目对债券

发行后的披露环节、完工时间以及债券使用率进行约定，能够有效地反映主管部

门对项目建设不同时间节点的把控，同时该项目各项成本指标设置合理，能够覆

盖项目可能产生的成本问题。除此之外，项目在债券期内的收益能够覆盖成本，

其经济效益明显，在社会效益、生态效益和可持续影响指标的设置上，能够凸显

该项目建设的预期目标，且项目满意度指标能够反映服务受众群体意愿。因此，

综合来看，该项目设定的绩效目标具备充分的合理性。

8、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无其他特殊事项需要纳入评估。

9、总体结论

项目实施必要性强，公益性显著，收益性良好，资金来源可靠，偿债计划可

行，绩效目标合理，事前绩效评估结论为“通过”。

（四）相关建议

加强项目管理：确保项目实施过程中的资金使用合规，项目进度按计划推进。

强化风险控制：密切关注市场变化，及时调整项目计划，降低风险。

提高透明度：加强项目信息公开，接受社会监督。

（五）其他需要说明的问题

1、基本前提

评估工作基于是基于当前政策和市场背景的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。
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2、假设条件

假设项目实施过程中不存在重大政策变动和市场波动，项目能够按照计划顺

利实施，且市场环境相对稳定。

3、报告适用范围

本报告适用于潼关县新增土地储备专项债券项目的绩效评估，不作为其他项

目的参考。

4、相关责任

（1）潼关县财政局在事前绩效评估中负责牵头组织专项债券项目资金绩效

管理工作，督促指导潼关县自然资源局和潼关县土地收购储备中心具体实施专项

债券项目资金绩效管理和绩效信息公开等工作，对绩效评估结果进行反馈和应

用，提出整改意见。

（2）潼关县自然资源局负责督促指导潼关县土地收购储备中心开展事前绩

效评估和绩效自评工作，建立专项债券项目资金绩效跟踪监测机制，对绩效目标

实现程度进行动态监控，组织开展整改工作，发现问题及时纠正并告知同级财政

部门，提高专项债券资金使用效益，确保绩效目标如期实现。

（3）潼关县土地收购储备中心负责开展事前绩效评估、绩效目标设置、对

绩效目标实现程度进行动态监控、绩效自评和信息公开等工作，配合财政部门和

项目主管部门完成事前绩效评估、整改落实等工作。
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