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2026年第三批上海市政府专项债券

周康航拓展基地C-02-08地块养老院新建工程项目

财务评价报告

睿益会师报字(2026)ZX0014号

上海市浦东新区民政局、上海市浦东新区发展和改革委员会：

我们接受委托，对2026年第三批上海市政府专项债券周康航拓展基地

C-02-08地块养老院新建工程项目（以下简称“本项目”）的收益与融资自求平

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》。项目主管部门及实施单位对提供的后附报表、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。而且通过查阅申请人提供的相关基础数据，

我们未发现上述文件在采用上述假设和计算过程方面存在明显偏差，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

与预测性财务信息存在差异。经专项评价，我们认为，在该项专项债券项目的收

益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的2026年第三批上海市政府专项

债券周康航拓展基地C-02-08地块养老院新建工程项目预期的运营净现金收益

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。

总体评价结果如下：
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一、周康航拓展基地C-02-08地块养老院新建工程项目

1、专项债券发行计划

根据上海市浦东新区发展和改革委员会《关于周康航拓展基地C-02-08地块

养老院新建工程项建书的批复》（沪浦发改社〔2023〕577号）、《关于周康航

拓展基地C-02-08地块养老院新建工程可行性研究报告（初步设计深度）的批复》

（沪浦发改社〔2024〕914号）相关文件，本次专项发债发行计划为2026年第三

批上海市政府专项债券周康航拓展基地C-02-08地块养老院新建工程项目。

以上工程项目概算批复投资总额为27,748.24万元，其中，建安工程费用

23,683.62万元，工程建设其他费用2,429.90万元，预备费1,305.68万元，电力架空

线搬移及管线敷设费用329.04 万元。本项目建设资金来源分为两部分，财政预

算安排资金为26,248.24万元，其余1,500.00万元资金计划通过发行地方政府专项

债券融资解决。债券发行计划如下表1：

表1 专项债券融资金额及期限

单位:人民币万元

注：本项目计划发行专项债券融资规模为1,500.00万元，期限15年，发行利

率预计票面利率拟按为2.40%估算，债券利息按半年支付，债券到期一次性偿还

本金。本次项目发行的专项债券,可按规定在全国银行间债券市场和证券交易市

场上市流通。

该专项债券还本付息资金来源为日常运营收入，用于平衡该项目的专项债券

融资成本。

本专项债券还本付息计划详见下表2：

表2 专项债券还本付息计划测算表

单位：人民币万元

年度
债券本金期

初余额

本期发

行

本期偿还
债券本金期末

余额应付利息
应付本

金

当年还本付息

合计

2026 年 - 1,500.00 - - - 1,500.00

序号 发行年份 计划发行额度 发行利率 债券期限（年）

1 2026年 1,500.00 2.40% 15年

合计 1,500.00
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2027 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2028 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2029 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2030 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2031 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2032 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2033 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2034 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2035 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2036 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2037 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2038 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2039 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2040 年 1,500.00 - 36.00 - 36.00 1,500.00

2041 年 1,500.00 - 36.00 1,500.00 1,536.00 0.00

合计 1,500.00 540.00 1,500.00 2,040.00

2、项目基本情况

（1）项目主管部门

单位名称：上海市浦东新区民政局

单位地址：上海市浦东新区成山路 990 号

主要职责：

1）组织拟订并协调落实积极应对人口老龄化、促进养老事业发展的政策措

施，推进养老服务体系建设，承担老年人福利和特殊困难老年人救助等工作。

2）负责在依法合规、确保工程质量安全的前提下，指导督促项目单位加快

专项债券支出进度，尽早形成实物工作量，推动项目早建成、早见效；

3）负责组织项目单位及时将专项债券项目对应的政府性基金收入、专项收

入足额缴入国库，保障专项债券本息偿付。负责制定还本付息资金归集计划，做

好还本付息资金征收上缴工作，加强专项债券项目管理和监督，择优选择运营单

位，提高项目运营效益；加强项目专项收入和还本付息资金支出核算，强化运行

监控，对执行偏离年度计划的，及时采取相应措施，保障还本付息资金来源；

4）指导和监督相关单位做好专项债形成资产管理工作。。

（2）项目实施单位
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单位名称：上海市浦东新区民政局

单位地址：上海市浦东新区成山路 990 号

宗旨和业务范围：开展区民政局系统会计核算、财务管理、政府采购、基本

建设、资产管理等相关事务性工作。

主要职责：

1）负责将债券资金用于募投项目资本性支出；

2）负责专项债形成资产规划、初始论证、权属确定等工作；

3）负责专项债项目资产会计核算、登记入账、运营维护、收益收缴等日常

管理工作。

（3）项目概况

项目选址于周康航拓展基地 C-02-08 地块，东至规划绿地及河道，南至瑞和

路，西至周园路，北至瑞安路，用地面积约 13,614.19 平方米（以实测为准）。

项目主要建设内容为新建 4栋养老护理单元楼、1栋综合服务楼和连廊，以及地

下停车库、垃圾房、配电房等配套用房，同步实施室外场地、道路、绿化、围墙、

管线等配套设施。新建总建筑面积 30,585.00 平方米，其中：地上建筑面积

21,467.00 平方米，地下建筑面积 9,118.00 平方米。

本项目已于 2025 年 1 月开工，计划于 2027 年 6 月竣工，施工进度将根据工

程进展予以相应调整。

（4）项目内容及投资估算

本项目总投资为 27,748.24 万元，本项目分年投资计划详见下表 3：

表 3 分年投资计划表

单位：万元

项目 项目总投资 投资计划 项目实施方

周康航拓展基地
C-02-08地块养老
院新建工程项目

27,748.24
2025年：5,400.00
2026年：8,000.00
2027年：14,348.24

上海市浦东新区民
政局

3、项目产生的净收益预测

（1）项目收入测算预测编制基础

本项目收入来源为日常运营收入及财政补贴收入。



5

本项目计划新建床位 500 张，预计于 2027 年 6 月运营，预计 2027 年投入使

用 100 张床位、2028 年投入使用 200 张床位、2029 年投入使用 300 张床位、2030

年投入使用 400 张床位、2031 年以后投入使用 450 张床位。本项目收入主要包括

床位费收入、护理费收入和财政补贴收入:

1）养老院床位费收入：参考目前养老院收费标准，以每张床位 1,200.00 元/

月进行测算。

2）护理费收入：参考目前养老院收费标准，以每张床位 2,000.00 元/月进行

测算。

3）财政补贴收入：财政补贴收入：按照《关于印发<浦东新区“十四五”养

老服务发展财政扶持意见>的通知》（浦民规【2021】3 号）等，根据本项目情况，

每年安排财政补贴。

综上，本项目收入预测为 22,702.00 万元。其中床位费收入 8,172.00 万元，

护理费收入 13,620.00 万元，财政补贴收入 910.00 万元。详见下表 4：

表4 项目收入测算表

单位：万元

年份 床位费收入 护理费收入 财政补贴收入 合计

2027年 72.00 120.00 50.00 242.00

2028年 288.00 480.00 50.00 818.00

2029年 432.00 720.00 50.00 1,202.00

2030年 576.00 960.00 50.00 1,586.00

2031年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2032年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2033年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2034年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2035年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2036年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2037年 648.00 1,080.00 50.00 1,778.00

2038年 648.00 1,080.00 80.00 1,808.00

2039年 648.00 1,080.00 80.00 1,808.00

2040年 648.00 1,080.00 100.00 1,828.00

2041年 324.00 540.00 100.00 954.00

合计 8,172.00 13,620.00 910.00 22,702.00
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（2）项目成本测算预测编制基础

本项目运营成本主要为：

（1）人员成本：以满负荷入住 500 名老人估算，并依据养老院老人及工作

人员 3:1 进行估算，本项目按各期入住使用率估算人员数。依据 2025 年平均每名

工作人员工资及福利费社保费约 7.50 万元，且每年将上涨 3.00%。2027 年将平均

聘用工作人员 35 人，2028 年将平均聘用工作人员 65 人，2029 年将平均聘用工

作人员 100 人，2030 年将平均聘用工作人员 130 人，2031 年及以后将平均聘用

150 人。

（2）水电气成本：年用水量、年用电量、年用气量与入住率成正比例关系，

依据同类型养老院水电气日均 2,411.50 元。

（3）其他支出：依据同类型养老院每月日常运行支出 0.71 万元测算。。

综上，本项目建成后运营预计从 2027 年开始产生运营成本，债券存续期内

总成本为 20,150.53 万元。详见下表 6：

表 6 项目成本测算表
单位：万元

年份 人工成本 水电气成本 其他日常运行成本 合计

2027年 139.24 9.65 0.95 149.84

2028年 532.70 38.58 3.78 575.06

2029年 844.13 57.87 5.67 907.67

2030年 1,130.29 77.16 7.56 1,215.01

2031年 1,343.31 86.81 8.50 1,438.62

2032年 1,383.61 86.81 8.50 1,478.92

2033年 1,425.12 86.81 8.50 1,520.43

2034年 1,467.87 86.81 8.50 1,563.18

2035年 1,511.91 86.81 8.50 1,607.22

2036年 1,557.26 86.81 8.50 1,652.57

2037年 1,603.98 86.81 8.50 1,699.29

2038年 1,652.10 86.81 8.50 1,747.41

2039年 1,701.66 86.81 8.50 1,796.97

2040年 1,752.71 86.81 8.50 1,848.02

2041年 902.65 43.41 4.25 950.31

合计 18,948.55 1,094.77 107.21 20,150.53



7

（3）项目收益预测假设

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；项目建设、运营及收入实现的法律环境保持

稳定。

4）财政预算安排资金按分年投资计划足额、及时到位，专项债券发行顺利

完成，无资金筹措延迟或缺口导致项目建设停滞的情况；

5）无自然灾害、战争、重大疫情、极端天气等人力不可抗拒及不可预计的

重大不利事件，不影响项目建设进度、运营秩序及收入实现；

6）周康航拓展基地 C-02-08 地块养老院新建工程项目及财政拨款收入能够

顺利完成。

7）养老院运行维护资金财政补贴等相关政策以及其他关键影响因素在预测

期间保持稳定不变且及时足额拨付；

8）项目建设按计划推进并按期于 2027 年 6 月运营投入使用，假设运营成本

控制中水电的计价标准在预测期间保持稳定，人工等辅助成本稳定，项目运营效

率稳定，无成本大幅超支的情况。

4、预计项目运营净现金收益偿还融资本息情况

该专项债券融资偿付资金来源为日常运营收入。

根据资金平衡分析，在满足假设条件的前提下，预期本项目净现金收益

2,551.47 万元，能够合理保证偿还该专项债券融资本金和利息总额 2,040.00 万元，

对融资本息覆盖倍数为 1.25 倍，资金结余 511.47 万元，项目收益可以覆盖融资

成本。详见下表 7：

表 7 本项目资金平衡情况表

金额单位：人民币万元

预测期项目净现金收益 总债务融资本息 收益对融资本息覆盖倍数

2,551.47 2,040.00 1.25

基于财政部对地方政府发行专项债券项目收益与融资自求平衡的要求，以及

当前国内的融资环境分析，通过地方政府发行专项债券为2026年第三批上海市政

府专项债券周康航拓展基地C-02-08地块养老院新建工程项目提供资金支持，保

证本项目顺利实施。基于上述假设条件及对相关项目收益和资金平衡分析，我们
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未注意到本项目在专项债券存续期间内出现不能满足专项债券还本付息要求的

情况。

二、风险提示

1.国家法律法规政策的变化对项目投资进度和调整养老服务机构收费定价政

策、相关财政补贴政策，或修订养老服务机构运营管理相关法规，可能直接导致

项目收入减少或运营成本增加，对偿债能力的影响；

2.工程投资管理不善等因素可能对项目如期正常运营产生的影响；

3.相关责任主体发生新的重大负债或重大债项对项目的影响；

4.相关责任主体面临的重大诉讼或仲裁的影响；

5.市场利率的波动将给本期专项债券的投资带来一定价格风险；

6.银行间债券市场、证券交易所市场交易流通的流动性风险；

7.自然灾害、战争等不可抗力造成的不可控风险；

8．财政补贴政策调整或拨付延迟，地方债务率攀升影响融资能力等可能造

成还本付息资金阶段性短缺的风险；

9.人工、水电等价格上涨，其他运营设备等设施等出现故障、陈旧等增加维

护成本，项目运营效率下降，可能导致运营成本超支， 财政补贴无法覆盖支出

的风险。

附件：

1、2026 年第三批上海市政府专项债券周康航拓展基地 C-02-08 地块养老

院新建工程项目收益情况测算表

上海睿益会计师事务所（普通合伙） 中国注册会计师：

中国注册会计师：

中国上海市 2026 年 7 月 28 日
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