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张 家 口 金 宇 会 计 师 事 务 所  
ZhangJiaKou JinYu Certified Public Accountant Firm  

                                      

关于尚义县 2018年土地储备 

项目融资平衡方案的鉴证报告 

 

张金宇专审字﹙2018﹚第 226号 

 

尚义县土地储备中心： 

我们接受委托，对尚义县土地储备中心（以下简称“贵中心”）编

制的 2018年土地储备项目融资平衡方案,执行了合理保证的审计业务，

就项目是否在所有重大方面按照《张家口市财政局、张家口市国土资源

局关于做好发行土储专项债券有关准备工作的通知》及相关格式的要求

编制，以及是否在所有重大方面合理地进行 2018年土地储备项目申请的

可行性分析发表鉴证意见。 

一、贵中心对土地储备项目融资平衡方案的责任 

按照《张家口市财政局、张家口市国土资源局关于做好发行土储专

项债券有关准备工作的通知》及相关格式的要求提供土地储备项目材料

是贵中心的责任，这种责任包括编制真实、准确、完整的会计资料，不

存在虚假记载和重大遗漏。 

二、注册会计师的责任 

我们的责任是在执行鉴证工作的基础上对土地储备项目融资平衡方

案发表鉴证意见。我们按照《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3101
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号—历史财务信息审计或审阅以外的鉴证业务》的规定执行了鉴证工作。

该准则要求我们遵守中国注册会计师职业道德守则、计划和执行鉴证工

作以对项目可研报告是否不存在重大错报获取合理保证。在执行鉴证工

作的过程中，我们实施了询问、查阅有关资料和文件、核查会计记录等

我们认为必要的审核程序。 

我们相信，我们获取的证据是充分、适当的，为发表鉴证意见提供

了基础。 

三、主要测算指标说明 

（一）该项目征地拆迁成本共计 6000万元，其中： 

（ 1）征地补偿成本为 1792.54万元。现尚义县县城目前

2016—2018年征地补偿成本单价为 44874元/亩，收储面积为 399.46亩，

其中：林业地类林地为 399.46亩，国土国有建设用地为 399.46亩。 

（2）地上附着物补偿成本为 735.34万元。现尚义县县城目前

2016—2018年地上附着物补偿综合单价为 18408元/亩，地上附着物补

偿收储面积为 399.46亩。 

（3）征占林地植被恢复费共计 532.62万元。现该区域征占林地植

被恢复费为 20元/平方米，征占林地植被恢复费面积为 266308平方米。 

（4）收储备用资金。申请项目资金土地整治成本为 2939.50万元。 

（二）土地出让规模 

项目征地范围为尚义县南林场中心苗圃，收储面积为 399.46亩，其

中林业地类林地为 399.46亩，国土国有建设用地为 399.46亩。 

（三）土地出让价格 
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根据唐山金诚房地产评估有限公司土地估价报告（编号：唐山金诚

土估[2018]字第 6-19号），预测尚义县南林场中心苗圃 2019年 6月 20

日出让时点价格为土地单价：1008元／平方米，评估面积：399.46亩、

合 266308平方米，土地总价：26843.85万元。 

四、鉴证意见 

我们认为，贵中心编制的 2018年土地储备项目材料在所有重大方面

按照《张家口市财政局、张家口市国土资源局关于做好发行土储专项债

券有关准备工作的通知》及相关格式的要求编制，并在所有重大方面（包

括土地收储计划、土地出让计划、社会效益分析、经济效益分析、偿债

资金来源等）合理地进行了 2018年土地储备的可行性分析。预期土地出

让收益能够偿还发行债券的本金及利息，项目经济效益可行，还款来源

稳定。 

五、使用目的 

本报告仅供贵中心为2018年土地储备项目使用，未经本所书面同意，

不得用于其他任何目的。 

 

 

 

 

 





附件1：

尚义县2018年土地储备项目预期收益情况表

                                                金额单位：万元

序号 项目     年份 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 合 计

1 经营收入 - - 26,843.85 26,843.85

1.1     出让收入 - - 26,843.85 26,843.85

1.2     出租收入

1.3     其他收入

2 经营成本 6,240.00 240.00 240.00 6,720.00

2.1     收储成本 6,000.00 6,000.00

2.2     管理费用 -

2.3     财务费用 240.00 240.00 240.00 720.00

2.4     销售费用

……     其他

3 经营税金及附加 - - -

4 营业利润 -6,240.00 -240.00 26,603.85 20,123.85

5 弥补前期亏损

6 利润总额 -6,240.00 -240.00 26,603.85 20,123.85

7 所得税

8 净利润 -6,240.00 -240.00 26,603.85 20,123.85



附件2

尚义县2018年土地储备项目融资平衡情况表

                                                                                       金额单位：万元

序号 项目     年份 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 合 计

1 期初债券本金 6,000.00

2 本期债券 6,000.00

3 本期应计利息 240.00 240.00 240.00 720.00

4 本期还本付息 240.00 240.00 6,240.00 6,720.00

4.1     本期偿还本金 6,000.00 6,000.00

4.2     本期偿还利息 240.00 240.00 240.00 720.00

5 期末债券本息累计 240.00 480.00 6,720.00 6,720.00

6
本次可用于偿还资

金
26,843.85 26,843.85

7 实际偿还资金 6,720.00 6,720.00



附件3：

尚义县2018年土地储备项目资金来源与运用表

                                                                                             金额单位：万元

序号 项目     年份 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 合 计

一 资金来源 6,000.00 20,843.85 26,843.85

2     资本金

2     出让收入 26,843.85 26,843.85

3     债券资金 6,000.00 -6,000.00 -

二 资金运用 6,240.00 240.00 240.00 6,720.00

1 经营成本 6,240.00 240.00 240.00 6,720.00

1.1     收储成本 6,240.00 240.00 240.00 6,720.00

1.2     管理费用

1.3     财务费用

1.4     销售费用

……     其他 

2     经营税金及附加

3     所得税

三 剩余资金 -240.00 -240.00 20,603.85

四 累计剩余资金 -240.00 -480.00 20,123.85 20,123.85 20,123.85 20,123.85



附件4：

尚义县2018年土地储备项目分年投资计划表

                                                                                        金额单位：万元

序号 项目     年份 第1年 第2年 第3年 第4年 第5年 合 计

现金流入 6,000.00 26,843.85 32,843.85

1 经营收入 26,843.85 26,843.85

1.1     出让收入 26,843.85 26,843.85

1.2     出租收入

1.3     其他收入

现金流出 6,240.00 240.00 6,240.00 12,720.00

2 成本费用 6,240.00 240.00 240.00 6,720.00

2.1     经营成本 6,240.00 240.00 240.00 6,720.00

2.2     经营税金及附加

2.3     所得税

2.4     其他支出 

3 净现金流量 -240.00 -240.00 20,603.85 20,123.85

4 累计净现金流量 -240.00 -480.00 20,123.85 20,123.85
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河北四合会计师事务所有限公司

HEBEI SIHE CERTIFIED PUBLIC ACCOUNTANTS OFFICE CO.，LTD.

四合财审字［2018］第 310号

———————— Ｃ．Ｐ．Ａ ————————

关于涿鹿县 2018 年土地收储

项目收益与融资自求平衡的审核报告

涿鹿县土地储备中心：

我们接受委托，对涿鹿县土地储备中心（以下简称“贵中心”）编制的涿

鹿县 2018 年土地储备项目拟募投债券资金可研报告执行了合理保证的审核业

务，就专项报告是否在所有重大方面按照《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》和《张家口市财政局张家

口市国土资源局关于做好发行土储专项债券有关准备工作的通知》及相关格式

的要求编制，以及是否在所有重大方面合理地进行 2018 年土地储备项目拟使

用债券资金的可行性分析发表审核意见及出具总体评价。

一、贵中心对专项报告的责任

按照《张家口市财政局张家口市国土资源局关于做好发行土储专项债券有

关准备工作的通知》及相关格式的要求编制专项报告是贵中心的责任，这种责

任包括编制真实、准确、完整的会计资料，不存在虚假记载和重大遗漏。

二、注册会计师的责任

我们的责任是在执行鉴证工作的基础上对专项报告发表鉴证意见。我们按

照《中国注册会计师其他审核业务准则第 3111 号—预测性财务信息的审核》

的规定执行了鉴证工作。该准则要求我们遵守中国注册会计师职业道德守则、

计划和执行鉴证工作以对专项报告是否不存在重大错报获取合理保证。在执行
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鉴证工作的过程中，我们实施了询问、查阅有关资料和文件、核查会计记录等

我们认为必要的审核程序。

三、审核意见

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。

由于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

能与预测财务信息存在差异。

我们认为，贵中心编制的涿鹿县 2018 年土地储备项目拟募投债券资金可

研报告在所有重大方面按照《张家口市财政局张家口市国土资源局关于做好发

行土储专项债券有关准备工作的通知》及相关格式的要求编制，并在所有重大

方面合理地进行了 2018 年土地储备的可行性分析。预测表公允的反映了本期

债券募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况。

四、使用目的

本报告仅供本次申请 2018 年土地储备项目拟使用债券资金之目的使用，

未经本所书面同意，不得用于其他任何目的。

五、总体评价

（一）销售产生的净现金流入

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现。根据涿鹿国土局

数据，2015 年商住用地出让 484 亩，2016 年商住用地出让 816 亩，2017 年商

住用地出让 223 亩。本次可研报告计划三年内出让商住用地 450 亩土地。

1、根据石家庄万汇土地评估有限公司评估报告(万汇[2018]土（估)字第

045 号），东小庄镇尹文屯村 150 亩商业用地的总地价为 16,210.50 万元。
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2、根据河北大众地产评估有限责任公司评估报告（大众[2018](估)字第

076 号），涿鹿镇汪源屯村 100 亩商业用地的总地价为 10,066.67 万元。

3、根据张家口康泰兴土地评估有限公司评估报告（张康土[2018]（估）

字第 050 号），张家堡镇杜庄村西 200 亩商业用地的总地价为 23,201.45 万元。

（二）本期债券应付本息情况

发行人拟就涿鹿县 2018 年土地储备发行债券，发行债券金额为 8,500.00

万元。假设债券票面利率 4%，期限三年，在债券存续期每年支付债券利息，自

发行之日起三年债券存续期应还本付息情况如下：

年度
期初本金

余额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额

融资

利率

当年偿还

利息

当年还本

付息合计

2018 8,500.00 8,500.00 4%

2019 8,500.00 4% 340.00 340.00

2020 8,500.00 4% 340.00 340.00

2021 8,500.00 8500.00 - 4% 340.00 8840.00

合计 1,020.00 9520.00

（三）本期债券募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况

本期债券募投项目收益为土地出让产生的现金流入。土地出让前，项目融

资还本付息资金通过政府净收益安排。该项目总投资 0.85 亿元，此次发行债

券 0.85 亿元，假设债券利率为 4%，预计到期利息 0.102 亿元，本息合计 0.952

亿元。

1、计划总投资额：8,500.00 万元；

2、债券存续期内预计可出让面积：450 亩（根据涿鹿国土局提供的涿鹿县

征地区片价表，征地拆迁成本 92,191 元/亩）；

3、债券存续期内预计土地出让总收入： 49,478.62 万元；

4、拟使用募集资金规模：8,500.00 万元；

5、偿还利息合计：1,020.00 万元；
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6、本项目收益： 39,958.62 万元；

7、覆盖倍数：5.20；

基于财政部对地方政府发行债券项目收益与融资自求平衡的要求，并根据

我们对当前国内融资环境的研究，认为涿鹿县 2018 年土地储备项目可通过使

用债券资金的方式提供足够的资金支持，保证该项目的顺利进行。同时，土地

出让的资金回笼方式为项目提供了充足、稳定的现金流入，充分满足债券资金

的还本付息要求。

附件：

1、项目预期收益情况表

2、项目融资平衡情况表

3、项目资金来源与运用表

4、项目分年投资计划表

5、中国注册会计师证书复印件

6、会计师事务所营业执照及执业证书复印件





项目预期收益情况表

                                                                                  单位：万元

序号 项  目 第1年 第2年 第3年 合 计

1 经营收入         -           -     49,478.62   49,478.62 

1.1     出让收入         -           -     49,478.62   49,478.62 

1.2     出租收入

1.3     其他收入

2 经营成本    8,500.00         -           -      8,500.00 

2.1     收储成本    8,500.00         -           -      8,500.00 

2.2     管理费用

2.3     财务费用      340.00      340.00      340.00    1,020.00 

2.4     销售费用

……     其他

3 经营税金及附加        -           -           -           -   

4 营业利润   -8,840.00     -340.00   49,138.62   39,958.62 

5 弥补前期亏损    9,180.00 

6 利润总额   -8,840.00   39,958.62   39,958.62 

7 所得税

8 净利润   -8,840.00   39,958.62   39,958.62 



项目融资平衡情况表

                                                                                       单位：万元

序号 项  目 第1年 第2年 第3年 合 计

1 期初债券本金    8,500.00    8,500.00 

2 本期债券    8,500.00 

3 本期应计利息      340.00      340.00      340.00    1,020.00 

4 本期还本付息    9,520.00    9,520.00 

4.1     本期偿还本金    8,500.00    8,500.00 

4.2     本期偿还利息    1,020.00    1,020.00 

5 期末债券本息累计    8,840.00    9,180.00 

6
本次可用于偿还资

金
  49,478.62   49,478.62 

7 实际偿还资金    9,520.00    9,520.00 



项目资金来源与运用表
                                                                                             单位：万元

序号 项目     年份 第1年 第2年 第3年 合 计

一 资金来源         -           -     49,478.62   49,478.62 

2     资本金

2     出让收入         -           -     49,478.62   49,478.62 

3     债券资金    8,500.00 

二 资金运用    8,500.00         -      1,020.00    8,500.00 

1 经营成本    8,500.00         -           -      8,500.00 

1.1     收储成本    8,500.00         -           -      8,500.00 

1.2     管理费用         -           -   

1.3     财务费用    1,020.00    1,020.00 

1.4     销售费用         -           -   

……     其他 

2     经营税金及附加        -           -           -           -   

3     所得税         -           -           -   

三 剩余资金         -           -     39,958.62 

四 累计剩余资金         -           -     39,958.62   39,958.62 



项目分年投资计划表

                                                                                        单位：万元

序号 项    目 第1年 第2年 第3年 合 计

现金流入

1 经营收入         -           -     49,478.62   49,478.62 

1.1     出让收入         -           -     49,478.62   49,478.62 

1.2     出租收入

1.3     其他收入

现金流出

2 成本费用    8,840.00      340.00      340.00    9,520.00 

2.1     经营成本    8,840.00      340.00      340.00    9,520.00 

2.2     经营税金及附加         -           -           -   

2.3     所得税         -           -           -   

2.4     其他支出 

3 净现金流量   -8,500.00         -     48,458.62   39,958.62 

4 累计净现金流量   -8,500.00   -8,500.00   39,958.62   39,958.62 












