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我们接受委托，对本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》及相关部门提供的资料，

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性财务信息存在差异。

一、编制基础

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为基

础，编制该项目现金流入预测说明。

二、基本假设

（一）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；

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变

化；

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执

行，项目能够如期完工并交付使用；

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均在

正常范围内变动；

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础；

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响；

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影
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响。

三、项目基本情况

（一）项目情况简介

1、项目名称

水利厅宿舍 A地块项目

2、立项单位

本项目的立项单位为济南旧城开发投资集团有限公司，股

东为济南城市投资集团有限公司。统一社会信用代码：

913701007926143842，类型：有限责任公司（非自然人投资或

控股的法人独资），注册资本：150,000.00万，住所：济南市

长清区文昌街道莲台山路 1470号城拓金融财富大厦 1202室，

法定代表人：路浩，经营范围：从事旧城改造及片区开发项目

的投融资业务；实施一级土地开发及土地熟化、收购；承担政

府公益性项目建设、经营和管理；国有资产经营;房地产开发

与经营、建设项目管理咨询、建筑施工、市政工程、园林绿化、

装饰装修工程、物业管理（凭资质证经营）；国内广告业务；

建材设备销售；房屋租赁。(依法须经批准的项目，经相关部

门批准后方可开展经营活动)。

3、项目规划审批

2022年 10月 9日，取得《山东省建设项目备案证明》（项

目代码：2210-370102-04-01-616284）。
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销售比例按照 60%、40%估算。

项目有关房屋回购、销售建筑面积和回购、销售均价说明

如下：

1、回购、销售建筑面积

（1）住宅回购建筑面积为：39762.56平方米（447 套住

宅）；

（2）住宅正常销售建筑面积为：8895.43平方米（100套

住宅）；

（3）商业网点正常销售建筑面积为：302平方米；

（4）可售车位 563个（通过核算，产权期内人防车位整

体出租收入与一次性销售收入相当，本项目车位均按一次性销

售收入核算）；

（5）可售地下室面积 3362.66平米。

2、回购、销售均价

对比周边类似项目销售价格作为本项目销售价格的参考，

根据实地调研，参考国内相关房地产网站，诸如安居客、链家

网等上面有关的房产信息，项目周边区域住宅多为 2005年之

前建造的多层住宅，二手房售价多在 23000元/平方米以上，

2005年后新建住宅较少，周边可比项目选取 2005年后新建同

类型住宅，具体明细见下表。

周边可比项目售价明细表
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单位：元/平方米

序号 项目名称 住宅售价
地下储藏室

售价
商铺售价

车位售价（万

元/个）

1 中建国熙台 31000-32000 4000-5000 50000 27
2 大舜天成 22000-24000 4000 45000-50000 25
3 恒大帝景 33000-34000 7000-8000 60000-70000 25-30
4 国华经典 23000-24000 4000-4500 45000-50000 25
5 中建文化城 28000-30000 4000-5000 50000 25

由上表可知，周边同类型住宅售价多在 22000元/平方米

以上，部分住宅售价超过 30000元/平方米，本项目保守估计，

各部分售价如下：

（1）普通住宅回购均价按照 10300元/平方米（根据甲方

提供数据估算）；

（2）普通住宅正常销售均价按照 23000元/平方米；

（3）商业网点正常销售均价按照 45000元/平方米；

（4）车位销售均价按照 12万元/个。

（5）地下室销售均价按照 4000元/平米。

(二)项目成本预测

项目总成本费用主要包括管理费用、营销费用、折旧费、

相关税费、利息支出等。

1、管理费用

经管理费用是指房地产开发企业的管理部门为组织管理

房地产项目的开发经营活动而发生的各项费用。本项目中的管

理费用是根据项目实际情况及一般取费标准，按前期工程费、
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基础设施建设费、建筑安装工程费和公共配套设施费用的 3%

进行估算，为 984.54万元。

2、销售费用

销售费用是指销售房地产产品过程中发生的各项费用和

专设销售机构（委托销售代理）的各项费用。本报告销售费用

按回购 447套住宅后剩余 100套住宅销售收入、商业网点销售

收入、车位销售收入和储藏室销售收入的 3%进行估算，为

1117.16万元。

3、折旧费用

按照项目固定资产原值，扣除出售部分资产后作为测算折

旧基数，折旧年限按照 30年，净残值率按照 5%进行测算。

4、相关税费

经过测算，项目增值税和营业税金额基本一致，本报告仍

按营业税的税率计算增值税，增值税按照销售收入的 5%计取，

城市维护建设税按增值税的 7%计取，教育费附加按增值税的

3%计取，地方教育附加按增值税的 2%计取，印花税按销售收

入的 0.3‰计取，项目增值税及附加为 4402.32 万元。土地增

值税按照销售收入的 1.5%进行预提，销售完毕后清算剩余部

分为零。土地增值税为 1172.91万元。

（三）应付本息情况
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