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2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目 

专项债券实施方案专项评价报告 

 

陕华利恒咨字[2025]第 004 号 

 

我们接受委托，对黄陵县土地收购储备拍卖中心编制的《2025年延安市黄陵县双

龙片区第一批次土地收储项目专项债券实施方案》（以下简称“《实施方案》”）中项

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。我们的责任是按照《中国

注册会计师相关服务准则第4101号——对财务信息执行商定程序》和业务约定书的要

求执行相应程序，并报告执行程序的结果。 

《实施方案》中的项目单位对实施方案中披露的与项目相关的信息的真实性和完

整性负责，对项目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《实施方案》的编制过程中运用了一系列的假设，

包括有关未来事项和推测性假设，而预期事项的发生存在一定的不确定性，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。 

本评价报告仅供发行人本次申请发行专项债券之目的使用，不得用作其他任何目

的。我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随其他申报

材料一起上报。 

经评价，我们认为在项目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年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目预期净收入能够合理

保障偿还融资本金及利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

附件：2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目专项债券实施方案

专项评价说明
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附件： 

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目 

专项债券实施方案专项评价说明 

一、项目概述 

（一）项目单位基本情况 

项目主管单位：  

机构名称：黄陵县自然资源局  

统一社会信用代码： 11610632MB24326597 

机构性质：政府机关  

负责人：李峰涛  

机构地址：陕西省延安市黄陵县桥山街道办北街 019 号  

赋码机关：黄陵县党政群机关社会信用代码管理办公室  

项目实施单位：  

机构名称：黄陵县土地收购储备拍卖中心  

统一社会信用代码： 1261063274861722XR 

机构性质：事业单位  

负责人：郑麦权  

机构地址：黄陵县城区高阳路 19 号  

登记机关：黄陵县事业单位登记管理局  

（二）项目基本情况 

项目名称： 2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项

目  

项目性质：新增土储。  

收 储 规 模 ： 项 目 收 储 范 围 位 于 黄 陵 县 双 龙 片 区 ， 收 储 面 积

32.194600 公顷（ 482.9190 亩），共计收储 3 个地块，项目收储各地

块标识码、位置及收储面积如下表所示：  
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2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目收储地块基本信息 

序号 分块地号 地块标识码 位置 
收储面积 

（公顷） 

收储面积 

（亩） 

1 DK3 6106322025R000503 黄陵县双龙片区 2.138700 32.0805 

2 DK4 6106322025R000528 黄陵县双龙片区 4.271400 64.0710 

3 DK5 6106322025R000514 黄陵县双龙片区 25.784500 386.7675 

合计 32.194600 482.9190 

收储计划：本项目收储范围位于黄陵县双龙片区，收储面积

32.194600 公顷（ 482.9190 亩），共分为三个地块，依据《黄陵县工

业经济产业园碳硅项目片区控制性详细规划》，地块三面积 2.138700

公顷（包括工业用地 2.026800 公顷，防护绿地 0.111900 公顷）、地

块四面积 4.271400 公顷（全部为工业用地）、地块五面积 25.784500

公顷（包括工业用地 19.141100 公顷，公路用地 2.446600 公顷，城

镇村道路用地 0.025400 公顷，防护绿地 2.620500 公顷，河流水面

1.550900 公顷）。项目各地块土地现状用途如下表所示：  

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目收储地块土地现状用途信息 

序号 分地块号 地块标识码 土地用途 
收储面积 

（公顷） 

收储面积 

（亩） 

1 DK3 6106322025R000503 建设用地 2.138700 32.0805 

2 

DK4 6106322025R000528 

耕地 0.293600 4.4040 

3 其他林地 3.662000 54.9300 

4 建设用地 0.315800 4.7370 

5 

DK5 6106322025R000514 

耕地 15.283300 229.2495 

6 其他农用地 0.081200 1.2180 

7 林地 7.259300 108.8895 

8 建设用地 3.160700 47.4105 

合计 32.194600 482.9190 

投资总额： 13,513.7046 万元  

项目实施周期： 2025 年— 2026 年。  

（三）立项批复情况 

根据黄陵县人民政府关于同意黄陵县 2025-2027 年土地储备三

年滚动计划和黄陵县 2025 年度土地储备计划的批复（黄政函〔 2025〕

3 号），该项目已纳入土地征收储备供应计划。  
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2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目批复情况一览表 

序号 文件名称 文件批号 备注 

1 
陕西省人民政府《关于黄陵县 2024年度第二批次农用地

转用土地征收和使用国有土地的批复》 
陕政土批〔2024〕1035号  

（四）项目分年度收储计划 

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目分地块债券需求计划表 

单位：公顷、亩、万元 

序号 分地块号 地块标识码 
收储面积 

（公顷） 

收储面积

（亩） 

债券资金需求

(万元) 

1 DK3 6106322025R000503 2.138700 32.0805 1720.0032 

2 DK4 6106322025R000528 4.271400 64.0710 1187.7548 

3 DK5 6106322025R000514 25.784500 386.7675 7892.2420 

4 合计 —— 32.194600 482.9190 10,800.0000 

（五）资金筹措方案 

1.资金筹措原则 

（ 1）满足项目建设需要  

筹措的资金以满足项目建设需要为基本要求，不留资金缺口，

也不多占用资金。  

（ 2）遵守规章制度  

筹措资金必须要全面遵守国家的有关方针、政策和制度规定，

认真执行各项资金筹集、使用、归还的工作程序，严格履行各类合

同条款，并在资金筹措的实践过程中，不断改进和完善各项规章制

度。  

（ 3）讲求经济效益  

资金筹措不仅要满足项目建设的需要，而且要讲求经济效益，

应当综合考虑利息率、利润率、各类资金来源比例、财务风险等因

素，提高资金的使用效益。  

2.项目投资总额及筹措方案 
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黄陵县土地收购储备拍卖中心此次申请发行 2025 年延安市黄陵

县双龙片区第一批次土地收储项目（以下简称“专项债券”），主

要用于收储土地。项目总投资额 13,513.7046 万元，其中自筹项目资

本金 2,713.7046 万元，占比 20.08%，来源为财政资金。申请土地储

备专项债券资金 10,800.0000 万元，占比 79.92%，按照项目专项债

券发行计划方案，2025 年计划发行 10,800.0000 万元，期限为 5 年。

项目投资估算及资金筹措情况如下：  

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目投资总额及筹措方案 

单位：万元 

序号 总投资额 其中：财政资金 
其中：申请专项债券金额 

小计 2025 年计划发行 

1 13,513.7046 2,713.7046 10,800.0000 10,800.0000 

本次投资项目总投资 13,513.7046 万元，其中：征地和拆迁补偿

支出 5,669.3210 万元，土地开发支出 7509.5836 万元，建设期利息

334.8000 万元。  

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目总投资估算表 

单位：万元 

序号 分地块号 
收储面积 

（公顷） 

征地和拆迁补偿支出（万元） 
土地开发支出 

（万元） 

建设期利息 

（万元） 

合计支出 

（万元） 土地补偿费 拆迁补偿费 合计 

1 DK3 2.13870  1,600.0000 1,600.0000 498.8646 53.3201 2,152.1847 

2 DK4 4.27140 153.0514 300.0000 453.0514 996.3296 36.8204 1,486.2014 

3 DK5 25.78450 1,366.2696 2,250.0000 3,616.2696 6,014.3894 244.6595 9,875.3185 

4 合计 32.19460 1,519.3210 4,150.0000 5,669.3210 7,509.5836 334.8000 13,513.7046 

 

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目分年度支出计划表 

单位：万元 

序号 项目名称 2025 年 2026 年 合计 

一 征地和拆迁补偿支出 5,669.3210  5,669.3210 

二 土地开发支出 6,719.9917 789.5919 7,509.5836 

三 债券发行费 10.8000  10.8000 
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序号 项目名称 2025 年 2026 年 合计 

四 支付债券利息  324.0000 324.0000 

 合计 12,400.1127 1,113.5919 13,513.7046 

二、预测性信息的基本假设条件 

（一）现行国家及地方法律法规以及财政、经济、环境、安全

等与项目建设相关国家政策无重大变化。  

（二）现行利率及通货膨胀水平无重大变化。  

（三）项目相关收入、成本及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。  

（四）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。  

（五）无其他不可抗力或不可预见因素的重大不利影响。  

（六）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。  

三、评价要素 

2017 年财政部下发《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）文件、 2018

年财政部下发《关于做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》（财

预〔 2018〕 34 号）文件。文件中指出：分类发行专项债券建设的项

目，应当能够产生持续稳定现金流收入（包括：政府性基金收入或

专项收入），且现金流入应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规

模。鼓励有条件的地方积极探索在有一定收益的公益性事业领域分

类发行专项债券，以对应的政府性基金收入或专项收入偿还。  

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）指出，允许专项债券用于土地储备，

支持城市政府回收符合条件的闲置存量土地，有需求的地区也可用

于新增土地储备。自然资源部《关于运用地方政府专项债券资金收
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回收购存量闲置土地的通知》（自然资发〔 2024〕242 号）是发行土

地储备专项债券的基础性文件，具体由资源规划部门负责操作，各

级财政部门要掌握政策，做好配合。  

按照上述文件的要求， 2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次

土地收储项目本次申报发行专项债券，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。  

（一）预期收益的客观性 

根据《实施方案》， 2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土

地收储项目本次申请专项债券项目收益来源于土地出让收入等。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）相关规定。各项收入、运营管理

成本能够按照客观数据及预期假设进行合理预计。  

因此， 2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目本

次申请专项债券预期收入、成本预测结果客观、合理，在满足基本

假设的条件下符合项目的实际情况。  

（二）资金稳定性 

根据项目单位上报的《实施方案》，2027-2029 年度均有较为稳

定的收入。根据《实施方案》提供的每年收入预测依据等数据，对

各项收入进行了合理预测。 2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次

土地收储项目预期收入各年度分布情况如下：  

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目 

预期收入各年度分布情况分析 

单位：万元 

年份 土地出让收入 合计 

2025 年   
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年份 土地出让收入 合计 

2026 年   

2027 年 1,231.2810 1,231.2810 

2028 年 2,594.8755 2,594.8755 

2029 年 11,628.2183 11,628.2183 

2030 年   

合计 15,454.3748 15,454.3748 

根 据 以 上 分 析 ， 该 项 目 运 营 期 可 实 现 的 营 业 收 入 总 额 为

15,454.3748 万元，可以产生持续稳定的现金流入，能够保障项目债

券存续期各年度还本付息需求。  

（三）资金充足性 

资金充足性分析情况表从项目开工年份开始编制，至债券存续

期最后一年结束。  

1.  债券还本付息分析  

按照《实施方案》，本次申请发行的专项债券项目的总投资额

13,513.7046 万元。发行专项债券金额 10,800.0000 万元（其中 2025

年计划发行 10,800.0000 万元），期限为 5 年。从客观、谨慎角度出

发，债券年利率暂取 3.00%，发行费率按债券发行金额的 0.10%测算，

据此预计专项债券利息合计为 1,620.0000 万元，预计发行费用为

10.8000 万元。  

按照本项目专项债券发行计划，以年利率 3.00%预计每年利息

支出， 5 年期及以下按照每年支付利息，到期一次还本， 2025 年延

安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目专项债券还本付息情况

如下所示：  

2025 年-2030 年专项债券还本付息情况预测表 

单位：万元 

年份 期初债券余额 本期发行 本期付息 本期还本 期末债券余额 

2025 年  10,800.0000   10,800.0000 
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年份 期初债券余额 本期发行 本期付息 本期还本 期末债券余额 

2026 年 10,800.0000  324.0000  10,800.0000 

2027 年 10,800.0000  324.0000  10,800.0000 

2028 年 10,800.0000  324.0000  10,800.0000 

2029 年 10,800.0000  324.0000  10,800.0000 

2030 年 10,800.0000  324.0000 10,800.0000 - 

合计 —— 10,800.0000 1,620.0000 10,800.0000 —— 

2.  政策性专项基金  

项目政策性专项基金主要包括农田水利建设资金、教育资金、

保障安居工程资金、农业土地开发资金等。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）、《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）、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〕 41 号）、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〔 2006〕 68

号），按照土地出让收益的 10%计提。经测算，本项目政策性专项

基金共计 286.1574 万元。
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3.  项目资金充足性（项目现金流）分析  

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目资金充足性分析情况表 

单位：万元 

年度 

现金流入项目 现金流出项目 

当年结余 累计结余 项目筹资 
其他资金 

项目营业收

入 
流入小计 

项目建设投

资 

政策性

专项基

金 

债券发

行费用 

偿还债券本

金 

支付债券利

息 
流出小计 

资本金 专项债券 

2025 年 1,600.11270 10,800.00000 - - 12,400.11270 12,389.3127  10.80000   12400.1127 - - 

2026 年 1,113.59190   - 1,113.59190 789.5919    324.00000 1113.5919 - - 

2027 年    1,231.28100 1,231.28100     324.00000 324.0000 907.28100 907.28100 

2028 年    2,594.87550 2,594.87550  110.8674   324.00000 434.8674 2,160.00810 3,067.28910 

2029 年    11,628.21830 11,628.21830  175.2900   324.00000 499.2900 11,128.92830 14,196.21740 

2030 年    - -    10,800.00000 324.00000 11124.0000 -11,124.00000 3,072.21740 

合计 2,713.70460 10,800.00000 —— 15,454.37480 28,968.07940 13,178.9046 286.1574 10.80000 10,800.00000 1,620.00000 25,895.86200 —— 3,072.21740 
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经测算，项目实施完成后，可实现营运收入共计 15,454.3748 万元，

扣 除 政 策 性 专 项 基 金 286.1574 万 元 ， 项 目 实 现 的 各 项 收 益 合 计

15,168.2174 万元。项目发行债券总额 10,800.0000 万元，期限为 5 年。

债券利率参照目前地方政府债券发行情况，按照 3.00%的利率计算，债券

利息总额 1,620.0000 万元，债券本息合计 12,420.0000 万元。根据以上测

算，项目收益覆盖债券本息总额的倍数为 1.22 倍，项目预期收益与融资

达到平衡。项目收益与融资测算表见下表：  

项目收益与融资测算表  

单位：万元、倍  

项目 金额 

营业收入 15,454.3748 

扣除政策性专项基金 286.1574 

项目实现的各项收益合计 15,168.2174 

偿还债券本金 10,800.0000 

支付债券利息 1,620.0000 

债券本息合计 12,420.0000 

覆盖倍数 1.22 

根据以上的测算分析， 2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地

收储项目具有较强偿债能力，项目申请发行专项债券的本息可通过项目

自身收益偿还。  

四、项目风险评估及应对措施评价 

2025 年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目影响项目收益

和融资平衡结果的风险因素主要包括：政策风险、价格博弈风险、复杂

的债权债务风险、部门协调风险、市场风险、财务风险、信用风险、资

金监管与偿债风险、专项债券融资风险等各项风险，针对上述风险因素，

项目实施单位制定了切实可行、合理充分的风险应对控制措施方案，可

以有效化解项目实施过程中存在的各类社会环境、法律政策、市场变化

等各项风险。
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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，并结合对上述单位上报的《实施方案》的分析，其申请发行 2025

年延安市黄陵县双龙片区第一批次土地收储项目专项债券，能够为项目

建设提供充足的资金支持，我们未注意到专项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。  

综上所述，通过发行项目收益与融资自求平衡专项债券的方式满足

上述工程建设项目的资金需求是现阶段较优的资金解决方案。  










