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关于2025年西安市长安区新建西安电子科技大学未来信息

港土地收储项目专项债券实施方案财务评价报告书

陕正德信会咨询字〔2025〕 006号

西安市长安区财政局：

我们接受委托，对2025年西安市长安区新建西安电子科技大学未来信息港

土地收储项目的预期收益与融资自求平衡情况进行评价并出具财务评价报告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——预测

性财务信息的审核》。 西安市自然资源和规划局长安分局等相关单位对该项目收

益预测及其所依据的各项假设的合理性及相关资料的真实性负责。这些假设在西

安市自然资源和规划局长安分局编制的《2025 年西安市长安区新建西安电子科

技大学未来信息港土地收储项目专项债券实施方案》 (以下简称“实施方案”) 中

披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，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： 由于在编制收益与融资自求平衡预测方案中运用了

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性财务信息存在差异。 本评价

报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、 有效性的评价，并非对预测
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数据承担保证责任。 

经专项审核，我们认为，在西安市自然资源和规划局长安分局等相关单位对

项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的 2025 年西安市长安区

新建西安电子科技大学未来信息港土地收储项目，在项目存续期内项目预期收入

能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

一、审核评估依据 

（一）《中华人民共和国预算法》； 

（二）《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43

号）； 

（三）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； 

（四）《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）； 

（五）《土地储备管理办法》； 

（六）《2025年西安市长安区新建西安电子科技大学未来信息港土地收储项

目专项债券实施方案》； 

（七）其他。 

二、项目基本情况 

（一）项目实施主体 

实施单位：西安市自然资源和规划局长安分局土地储备中心 

西安市自然资源和规划局长安分局土地储备中心是西安市自然资源和规划

局长安分局的直属单位。主要职责包括贯彻执行国家、省、市有关土地管理的法

律、法规和规章；具体落实市、区两级政府下达的土地征用、收购储备、补充耕

地和土地开发整理年度计划；承办征地补偿登记，落实征地补偿、安置等事宜；

开展存量和闲置国有土地调查，依法实施收回、收购、置换和储备；承办储备国

有土地的前期开发、经营策划与包装；负责土地储备成本核算与资金管理；负责

国有土地使用权拍卖、招标、挂牌出让的具体事务性工作；对国有土地使用权转

让、出租、抵押、作价出资、联营、入股等提供前期服务；负责地产市场信息收

集与交流，承办土地交易中介服务。该中心已被列入自然资源部的土地储备机构
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名录，由其实施相关土地储备工作符合政策要求。 

（二）项目概述 

1.项目名称 

2025 年西安市长安区新建西安电子科技大学未来信息港土地收储项目（以

下简称“本项目”）。 

2.项目所在区域 

本次收储地块均位于西安市长安区。长安区位于秦创原科技创新示范带中心

位置、西安综合性国家科学中心东翼，毗邻 4个国家级开发区（新区），行政区

划面积 1588平方公里，辖 16个街道，常住人口 111.1万。 

3.项目性质 

新增土储储备项目。 

4.收储规模 

根据西安市国土空间总体规划和长安区片区单元详细规划，本项目拟发债

地块涉及规划面积 561.0166 亩，其中已征需整备土地 561.0166 亩，拟收储发债

面积为 561.0166亩（37.4011公顷），详见下表： 

 

5.收储计划 

编号为“CA-17-ZCG-30-1”的宗地位于西安市长安区翰林南路以西、香积大

街以南，土地面积 122.1353 亩（折合 8.142353 公顷），为长安区储备土地，计

划使用用途为居住用地，对应面积 8.142353公顷。 

编号为“CA-17-ZCG-30-2”的宗地位于西安市长安区翰林南路以西、香积大
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街以南，土地面积 63.9883亩（折合 4.265887公顷），为长安区储备土地，计划

使用用途为居住用地，对应面积 4.265887公顷。 

编号为“CA-17-ZCG-31”的宗地位于西安市长安区翰林南路以东、香积大街

以南，土地面积 191.3518亩（折合 12.756787公顷），为长安区储备土地，计划

使用用途为居住用地，对应面积 12.756787公顷。 

6.项目总投资及资金来源 

本项目总投入 240,318.00万元，主要包括收储成本及专项债券利息。收储成

本 213,438.00 万元，包括土地征收、补偿、整理、前期费用等。专项债券利息

26,880.00万元。 

本项目资金来源为财政资金和专项债券，其中：财政资金 112,318.00 万元，

包含项目收储 85,438.00 万元，专项债券利息支出 26,880.00 万元，占总投入的

46.74%；计划发行专项债券 128,000.00万元，占总投资的 53.26%。 

三、审核评估日期的确定 

 

根据本项目所处阶段、资金安排、政策要求及委托方要求，本项目财务评价

报告书的审核评估日期确定为 2025年 9月 2 2日。

四、审核评估条件设定说明 

（一）国家土地及现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控

正常无重大变化； 

（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）政府制定的土地出让计划等能够顺利执行； 

（五）土地出让价格在正常范围内波动； 

（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 

本项目收益为土地出让净收入。本项目在债券存续期内土地出让收入合计

377,475.40 万元，考虑各项政策提留土地收益基金等后，土地出让净收入

320,223.36万元。 
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（1）土地出让价格 

根据当前土地市场情况，本区域近年土地出让价格约 1200 万元，基于审慎

原则，本项目住宅用地按 1000万元/亩。 

（2）土地出让面积 

根据西安市自然资源和规划局长安分局的用地规划意见，本项目将作为居住

用地供应，面积合计 377.4754亩（25.165027公顷）。 

根据上述土地出让价格和土地出让面积测算，本项目在债券存续期内收入合

计 377,475.40万元。详见下表： 

序号 地块编号 
地块面积

（亩） 
土地用途 

容积

率 

土地单

价（万元

/亩） 

土地收入

（万元） 

计划供应时

间 

1 CA17ZCG301 122.1353 居住用地 2.0 1000 122,135.30 2025 年 9 月 

2 CA17ZCG302 63.9883 居住用地 2.0 1000 63,988.30 2026 年 8 月 

3 CA17ZCG31 191.3518 居住用地 2.5 1000 191,351.80 2027 年 5 月 

合计 377.4754 
   

377,475.40 
 

本项目政策性专项基金计提共 57,252.04 万元，土地出让总收入扣除政策性

专项基金计提费用后，净收入 320,223.36万元。政策性专项基金计提详见下表： 

序号 政策性计提项目 计提金额（万元） 计算标准 

1 农业土地开发资金 4,246.60 
土地面积×西安市土地平均收

益（75 元/平方米）×15% 

2 农田水利建设资金 13,291.08 土地出让收益的 10% 

3 教育资金 13,291.08 土地出让收益的 10% 

4 保障性住房建设资金 11,324.26 土地出让收入总合同价款*3% 

5 国有土地收益基金＝1*4% 15,099.02 土地出让收入总合同价款*4% 

合计 57,252.04  

注：根据《国务院关于将部分土地出让金用于农业土地开发有关问题的通知》（国发〔2004〕

8号），目前西安市城六区按照西安市土地平均收益五等平均纯收益 75元/平方米的 15%核

算；根据《财政部水利部关于从土地出让收益中计提农田水利建设资金有关事项的通知》（财

综〔2011〕48 号）,按照当年土地出让收入，扣除相关支出项目后，作为计提农田水利建设

资金的土地出让收益口径，按照 10%的比例计提农田水利建设资金；根据《财政部教育部

关于从土地出让收益中计提教育资金有关事项的通知》（财综〔2011〕62 号），按照当年
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土地出让收入，扣除相关支出项目后，作为计提教育资金的土地出让收益口径，按照 10%

的比例计提教育资金；根据财政部住房城乡建设部《关于切实落实保障性安居工程资金加快

预算执行进度的通知》（财综〔2011〕42 号）结合西安市实际，住房保障基金以土地出让

收入的 3%计提；根据国务院《关于规定国有土地使用权出让收支管理的通知》和《财政部

国土资源部中国人民银行关于印发＜国有土地使用权出让收支管理办法＞的通知》（财综

〔2016〕114号），国有土地收益基金收入按缴入国库的土地出让收入 4%计提。 

2.项目成本费用 

（1）本项目收储成本共计 213,438.00万元，包括土地征收、补偿、整理、前

期费用等。目前，项目已投入资金 85,438.00 万元，计划发行专项债券 128,000.00

万元，其中：2025 年申请发行 45,000.00 万元，2026 年申请发行 83,000.00 万元。

如下表：（单位：万元） 

项目 2025 年及以前 2025 年 2026 年 小计 

财政资金 85,438.00   85,438.00 

专项债券  45,000.00 83,000.00 128,000.00 

合计 85,438.00 45,000.00 83,000.00 213,438.00 

（2）本项目发行期限为 7 年期，发行费用统一按债券发行金额的 1‰计算，

共计 128.00万元。 

（3）债券利息 

按照本项目专项债券发行计划，以年利率 3%预计每年利息支出，10年期以下

按照每年支付利息。本项目预计债券利息共 26,880.00万元。 

（4）项目运营支出 

本项目土地出让收入属于政府性基金收入，不涉及运营支出。 

（二）项目债券融资及应付本息评估分析 

本项目拟申请土地储备专项债券资金 128,000.00 万元，其中：2025 年发行

45,000.00万元，2026 年发行 83,000.00万元，发行期均为 7年。从 2026年开始

计息，以年利率 3%预计每年利息支出，在债券存续期内，项目债券利息支出合

计为 26,880.00万元。本项目专项债券还本付息预测表如下（单位：万元）： 
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年度 
期初本金金

额 

本期新增

本金 

本期偿还本

金 

期末本金

金额 

当期偿还

利息 

当期还本付

息合计 

2025年  45,000.00  45,000.00   

2026年  83,000.00  128,000.00 1,350.00 1,350.00 

2027年    128,000.00 3,840.00 3,840.00 

2028年    128,000.00 3,840.00 3,840.00 

2029年    128,000.00 3,840.00 3,840.00 

2030年    128,000.00 3,840.00 3,840.00 

2031年    128,000.00 3,840.00 3,840.00 

2032年   45,000.00 83,000.00 3,840.00 48,840.00 

2033年   83,000.00  2,490.00 85,490.00 

合计  128,000.00 128,000.00  26,880.00 154,880.00 

本项目专项债券还本付息总额 154,880.00万元。 

（三）融资项目自求平衡评估分析 

1.本项目收益为土地出让产生的现金净流入，通过对收储地块出让价估算，

预期土地出让收入偿还融资本金和利息的情况为：期后土地价格保持不变的情况

下，2025 年西安市长安区新建西安电子科技大学未来信息港土地收储项目本息

覆盖倍数为 2.07 倍，项目收益能覆盖债券本金及利息。详见下表：（单位：万

元） 

序号 项目 预测金额 备注 

1 土地出让收入 377,475.40  

2 土地收储成本 213,438.00  

3 土地收储专项债券利息 26,880.00  

4 土地出让净收益=1-2-3 137,157.40  

5 
土地出让计提的政策性成本小计（5.1 至

5.5之和) 
57,252.04  

5.1 农业土地开发资金 4,246.60  

5.2 教育资金＝（1-2-3-5.1)*10% 13,291.08  

5.3 农田水利建设资金＝（1-2-3-5.1)*10% 13,291.08  

5.4 保障性住房建设资金＝1*3% 11,324.26  
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序号 项目 预测金额 备注 

5.5 国有土地收益基金＝1*4% 15,099.02  

6 项目可用于还款的纯收益＝1-5 320,223.36  

7 专项债券本息和 154,880.00  

8 项目收益对债券本息和的覆盖倍数＝6/7 2.07  

2.根据项目预期收入和预期支出测算净现金流，本项目总体现金流入为

590,913.40万元，现金流出 425,570.04万元，能够完全覆盖债券本息，且有现金

结余 165,343.36万元。（详见附件：项目收支现流预测平衡表） 

六、项目审核评估结论 

通过对本项目收益与融资自求平衡方案进行审核测算，本项目在存续期间能

够产生持续稳定的净现金流，项目收益覆盖倍数 2.07 倍。假设流入的资金优先

用于覆盖债券本金及利息，我们认为项目现金流入能够满足项目还本付息的要求，

能够实现项目收益和融资自求平衡。 

七、影响项目收益和融资平衡的风险及防控措施 

我们注意到，西安市自然资源和规划局长安分局在本项目专项债券实施方案

中制定了针对项目收益和融资平衡风险的防控措施。 

（一）影响项目收储进度的风险及控制措施 

1.资金链风险：专项债发行延迟或额度不足，导致征地补偿、拆迁安置等资

金无法及时到位，拖延收储进度。 

控制措施：切实加强专项债的政策学习和研究，精准申报、及时申报，尽最

大可能申报成功。同时，年度预算编制时，充分考虑专线债不能足额发行的可能

性，留出部分财政资金作为补充。 

2.行政审批效率低下风险：用地预审、环评、规划许可等环节跨部门审批耗

时过长。 

控制措施：并联审批与容缺受理：建立土地储备项目“绿色通道”，允许非核

心材料后期补交；数字化平台应用：通过“多规合一”系统在线协同办理，压缩审

批时间。 

（二）影响项目收益的风险及控制措施 

1.土地市场受宏观经济、供需关系、政策调控等因素影响大，可能出现市场
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下行、企业投资收缩、产业招商不及预期、地价下滑、流拍等情况，影响土地出

让收益。 

控制措施：动态监测土地市场变化情况，科学把控供地时序，避免在行业低

谷期集中供地；招商前置与定制化储备，配套商住用地平衡工业用地收益波动；

采用“带条件出让”，降低流拍风险。 

本项目偿债资金覆盖率为 2.07倍，可有效防范市场波动风险。 

2.土地收储成本超支风险：拆迁补偿标准提高、地下管线迁移或污染治理成

本超预算，挤压项目利润。 

控制措施：详勘与风险预留：收储前开展土壤检测、权属核查，已预估了相

关费用；实施中对成本采用成本动态管控分段收储，实时监控拆迁、前期开发等

环节支出；对复杂地块采用“成熟一块、收储一块”，避免一次性投入过大。本项

目偿债资金覆盖率为 2.07 倍，收益较大，政府可通过出让收益覆盖可能的成本

增加。 

（三）影响融资平衡结果的风险及控制措施 

项目管理不善，可能导致资金使用效率低下等问题。 

控制措施:建立项目全生命周期管理制度，加强对资金使用、资产运营等环

节的监管；定期合理评估债券项目的成本、预期收益和对应的土地资产价值等，

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；提高管理人员

的专业素质和业务能力，定期对项目进行审计和评估，及时发现和纠正管理中的

问题。 

八、需要说明的其他事项 

（一）本评价报告出具的意见，是对项目预测数据进行的合理性、有效性的

评价，并非对预测数据承担保证责任，更非对债券买卖发表的投资意见。 

（二）由于本项目预测期涉及未来 8 年，具有较大不确定性，若测算基础、

相关假设发生较大变化，则预测结论可能存在较大偏差。 

九、报告的适用范围 

本报告仅供 2025 年西安市长安区新建西安电子科技大学未来信息港土地收

储项目的使用，不得用作其他任何目的。因使用不当所造成的相关风险与本评价

机构无关。 
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陕西正德信会计师事务所有限责任公司

2025年 9月 2 2日
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附件： 

项目收支现流测算平衡表 

单位：万元 

年份 2025 年以前 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 合计 

一、项目现

金流入 85,438.00 167,135.30 146,988.30 191,351.80       590,913.40 

1.业务活动

现金流入  122,135.30 63,988.30 191,351.80       377,475.40 

1.1 可偿债

土地出让收

入  122,135.30 63,988.30 191,351.80       377,475.40 

2.筹资活动

现金流入 85,438.00 45,000.00 83,000.00        213,438.00 

2.1 财政预

算资金 85,438.00          85,438.00 

2.2 专项债

券  45,000.00 83,000.00        128,000.00 

二、项目现

金流出 85,438.00 63,524.37 94,055.17 32,862.50 3,840.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 48,840.00 85,490.00 425,570.04 

1.土地收储

支出 85,438.00 45,000.00 83,000.00        213,438.00 

2.土地出让
 18,524.37 9,705.17 29,022.50       57,252.04 
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年份 2025 年以前 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 合计 

计提 

3.融资活动

现金流出   1,350.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 48,840.00 85,490.00 154,880.00 

3.1 偿还债

券本金         45,000.00 83,000.00 128,000.00 

3.2 支付债

券利息   1,350.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 3,840.00 2,490.00 26,880.00 

三、当期现

金结余  103,610.93 52,933.13 158,489.30 -3,840.00 -3,840.00 -3,840.00 -3,840.00 -48,840.00 -85,490.00 165,343.36 

四、期初现

金   103,610.93 156,544.06 315,033.36 311,193.36 307,353.36 303,513.36 299,673.36 250,833.36  

五、期末现

金   156,544.06 315,033.36 311,193.36 307,353.36 303,513.36 299,673.36 250,833.36 165,343.36  
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