
内蒙古精成会计师事务所 审核报告书●正文

电话：5152751

审 核 报 告

内精所查字[2018]第 61号

包头市昆都仑区住房保障和房屋管理局：

我们接受贵单位的委托，对山东信源土地房地产资产评估咨询有限公司编

制的昆北地区棚户区（城中村）改造项目可行性研究报告中收益与融资预测性

财务信息进行了审核，并出具审核报告。

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》。山东信源土地房地产资产评估咨询有限公司对项目收益

与融资预测性财务信息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。

经审核，我们认为山东信源土地房地产资产评估咨询有限公司编制的昆北

地区棚户区（城中村）改造项目收益与融资预测性财务信息按其所依据的各项

假设前提：项目收入－土地出让收入预计金额 18572万元；项目总投资（包括

利息费用）9080.00万元，其中：申请棚改专项债券本息为 8575万元。预测项

目总收益对总投资的覆盖保障倍数为 2.05，项目总收益对发行债券本息覆盖倍

数为 2.16，符合 1.1倍以上的要求。
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项目收益与融资预测性财务信息说明

一、项目收益与融资预测性财务信息审核依据

本次审核以《昆区 2019年昆北地区棚户区搬迁改造项目征拆补偿方案》、

山东信源土地房地产资产评估咨询有限公司编制的昆北地区棚户区（城中村）

改造项目的可行性研究报告为基础，对昆北地区棚户区（城中村）改造项目收

益与融资预测性财务信息进行审核。

二、项目收益与融资预测性财务信息预测假设

1、国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控

政策无重大变化；

2、国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化；

3、相关法律法规无重大变化；

4、征拆土地具有单独转让出让条件，政府制定的土地出让计划、可返还

政府收益等能够顺利执行；

5、投资项目征迁工作进度按计划实施；

6、土地出让价格在正常范围内变动；

7、无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目概况

1、项目基本情况

昆都仑区昆北地区棚户区搬迁改造项目已列入了 2019年度包头市棚户区

改造项目计划。项目范围西至昆河、北至 G6高速、东至阿尔丁北大街、南至

莫尼路。主要是对 227户棚户区居民进行拆迁改造，拆迁房屋建筑面积 45400

平方米，腾空土地面积 41273平方米（61.906亩）。

2、项目总投资

项目预计总投资 9080万元，其中：项目拆迁安置费用 7505.5万元（静态
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投资），债券利息 1575.00万元。

3、项目周期

项目周期2 年，建设期 1 年，出让期1 年。

4、项目资金筹措方式

项目总投资 9080 万元，其中：申请棚改专项债券 7000.00 万元，债券利率

约为 4.5%，期限 5年；政府自筹资金 2080万元。

自有资金 2080万元，占总投资的 23%，申请棚改专项债券为 7000万元，

占总投资的 77%。

四、投资估算

本投资估算包括的内容有：集体土地征地费、地上物征拆补偿费用、征拆

工作中产生的测绘费、评估费、渣土清运费、工作经费等。

本项目总投资 9080万元，其中：拆迁安置费用 7505.5万元，债券利息

1575.00万元。

2019年昆北地区棚户区改造项目征拆费用概算表

序号 名称 面积（㎡）单价 金额（万元） 备注

1 测绘费 45400 0.5 2.27 每建筑平米约0.5元

2 评估费 45400 4 18.16 每建筑平米约4元

3 渣土清运费 45400 20 90.8 每建筑平米约20元

4 房屋征收

费用
集体 居民

3000 2000 600 框架结构

12400 1750 2170 砖混结构

20000 1032 2064 砖木结构

10000 576 576 土木结构
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砂石路沿

街商铺
4105 720 295.56每平方米每月补偿不超过20

元，补偿期限最长不超过3年

5 征地费 集体土地 41272 225000 1395 每亩22.5万元

6 工作经费 集体土地 41272 10000 62 集体土地每亩1万元

小计（1至6） 7273

7 法律服务费 14.5律师及后期诉讼费用按征拆

成本总和0.2%

8 预备费 218 按上述征拆成本总和的3%

总计 7505.50

注：1、征地费用根据《包头市人民政府办公厅关于转发内政办发〔2011〕

143 号文件的通知》（包府办发〔2012〕8 号），按照包头市征地区片综合地

价，并参考市场因素进行补偿。土地补偿款按照 22.5 万元/亩执行。

2、地上物征拆补偿，参照（包府办发〔2013〕228 号）《包头市人民政府

办公厅关于印发包头市农村集体土地及地上物征拆补偿暂行办法》，考虑物价

上涨及周边地区征拆补偿情况适当提高补偿标准，制订了房屋类补偿标准、地

上附着物类补偿标准、零星树木的补偿标准、鲜果类的补偿标准。

3、测绘费、评估费、渣土清运费、法律服务费、预备费根据昆都仑区近

几年棚改项目签订的相关合同中的费用标准确定。

4、工作经费参照昆都仑区近几年棚改项目确定。

五、项目收入

项目收入来源于土地使用权出让，2017 年、2018 年包头市昆区住宅用土

地出让成交价格大都 200 万元/亩以上，而且价格不断提高，本项目区位置优

越，原本就是居住区，人气旺盛，设计为小高层，容积率将达到 2.5 以上，最

低估算成交价格将会超过 300 万元/亩。

本项目取 300 万元/亩，土地面积 61.906 亩，可取得 18572 万元土地使用
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