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瓯海职业中专集团学校迁扩建工程

收益与融资自求平衡方案财务评估报告

一、项目概述

1．概况

瓯海职业中专集团学校迁扩建工程（以下简称“本项目）位于郭溪街道前垟村

拆迁闲置地块及其南侧和北侧地块。项目等级标准为浙江省一级中等职业学校，主

要包括学校教学用房、教学辅助用房、行政管理用房、生活用房、实训楼等。项目

总建筑面积 142,868平方米，其中一期地上建筑面积 109,102平方米、地下建

筑面积 12,000平方米；二期地上建筑面积 21,766平方米。建设内容包括土建、

安装、二次装修、给排水、室外附属及设备采购、电力迁改工程等。本项目主要建

设的设施包括：建设学校教学用房、教学辅助及行政管理用房、生活用房及装修工

程、室外总图工程、室外运动场地等。

项目建成后可提供 5,000人学生住，学校食堂、超市租赁年承包，驾校、维

修厂、服装工厂经营实体校企服务，每年技术培训 9,000人次，培训委托定向班

学生 862人，等各类校企服务。

（2）项目立项审批情况

项目已立项，立项批复为温瓯发改投〔2020〕4号、温瓯发改审〔2021〕

13号、温瓯发改审〔2022〕265号。

（3）项目性质
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该项目是政府投资性、公益性项目，所属行业领域为教育，项目自身能产生

一定收益。

（4）项目实施单位：温州市瓯海职业中专集团学校，事业单位

（5）项目业主：温州市瓯海职业中专集团学校，事业单位。项目形成资产属于政

府所有。

（6）项目主管部门：瓯海区教育局，行政事业单位

（7）项目开工、竣工日期，建设期。

项目开工日期：2020年 6月

项目竣工日期：2027年 12月

项目建设期：2020年 6月-2027年 12月

（8）项目前期准备情况：已完成立项审批，已完成工程设计定标，已开工建设。

2．估算

本项目总投资为 85,000万元，其中建筑工程费用 62,741万元（包括人工

费、材料费、施工机具使用费等），工程建设其他费 18,236万元（包括建设管理

费、可行性研究费、勘察设计费、环境影响评价费等），基本预备费 4,023万元

（包括基本预备费及涨价预备费）。详见下表：

项目估算总投资

单位：人民币万元

序号 项目名称 总投资
1 工程费用 62,741
2 工程建设其他费 18,236
3 预备费 4,023
4 合计 85,000
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3．资金筹措

本项目概算 85,000万元，其中：项目财政资金 17,000万元，占比 20%；

发行地方政府专项债券 68,000万元，占比 80%。

二、项目运营收入及成本分析

1．运营收入分析

本项目以学生住宿费收入、老校区地块出让收益、学校食堂、超市租赁收入、

技术培训收入、委托定向班收入作为债券还款来源，债券存续期间收入合计

104,901万元。各项收入明细如下：

1.1学生住宿费收入

本项目学生人数5,000人，年住宿费按每年1,000元/人进行测算，每三年增

长 5%估算，预计运营期内学生住宿费收入合计为 11,543万元。

1.2老校区地块出让收益

项目的实施将推动本地区职业教育的发展，根据瓯海区政府出具《关于同意将

温州市瓯海职业中专集团学校（景山校区）地块出让收益用于瓯海职业中专集团学

校迁扩建工程项目收益的批复》（温瓯政发〔2020〕26号），本项目拟出让地块

面积 29.55亩，暂按 2,230万元/亩估算，假设 2040年土地出让，并考率 22%

规费，项目的实施将带动周边的土地增值，产生的增值收益用于本项目。本项目债

券存续期内土地出让收益为 51,399万元。详情如下：

拟出让地块编号
面积
（亩）

用途
容积
率

单价（万元
/亩）

成交金额
（万元）

楼面价（元
/㎡）

收益（万
元）

温州市核心片区会昌
河单元（0577-WZ-
HX-21）控制性详细
规划（修编）

29.55
教育
用地 2.8 2,230 65,897 11,946 51,399
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拟出让土地红线图

周边出让地块信息

序
号

地块名称 土地坐落 规划功能 面积（亩） 出让时间
出让单价
（万/亩）

出让金
（亿元）

1
温州市瓯海区郭溪塘下
任桥片 B-05b-1地块

瓯海区郭溪
街道梅园村

零售商业用地 3.36 2019.7.25 3403.57 1.14

2
温州市生命健康小镇茶
白片区上蔡单元 A-16a

地块

南白象街道
上蔡村

住宅用地 123.76 2020.9.27 2,487.27 30.78

3
温州市生命健康小镇茶
白片区上蔡单元 A片区

地块

南白象街道
上蔡村

住宅用地 41.98 2019.6.20 1,840.40 7.73
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1.3学校食堂、超市租赁收入

根据瓯海职业中专集团学校景山校区食堂（2,000人规模）、商业设施配套

营运情况，新校区采用食堂、超市等承包租赁经营，竞价取得。按食堂承包竞价

80万元/年，超市租赁按 60万元/年计，每三年增长 5%估算，预计运营期内学校

食堂、超市租赁收入合计为 3,230万元。

1.4技术培训收入

瓯海职业中专集团学校目前对汽车维修、酒店管理、文秘、数媒、烹饪、眼镜、

电梯、物流、会计、服装等专业进行技术培训服务，年培训次数达 30次。新校区

建成后，将年计划培训人 9,000人次（短期培训 5,000人次，长期培训 4,000人

次），收费标准按市场价格收取，短期收费 400元/人次，长期收费 1,000元/人，

每三年增长 5%估算。预计运营期内技术培训收入合计为 13,854万元。

1.5委托定向班收入

即由企业委托学校为其培养专业人才，在招生时即通过合同形式明确学生毕业

后的工作单位、职业责任和职业标准。学校根据企业的要求制定教材，教授学生课

程，培养符合企业需求的人才。学生毕业后直接按照合同到用人单位任职。新校区

本项目预计参加委托定向班的学生有 862人，年费按每年 12,500元/人进行测算，

每三年增长 5%估算。预计运营期内委托定向班收入合计为 24,875万元。

预测收入合计

单位：人民币万元

年份
学生住宿
费收入

老校区地
块出让收
益

学校食
堂

超市租
赁收入

技术培
训收入-
长

技术培
训收入-
短

委托定向
班收入

合计

2028 500 80 60 200 400 1,078 2,318
2029 500 80 60 200 400 1,078 2,318
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2030 500 80 60 200 400 1,078 2,318
2031 525 84 63 210 420 1,131 2,433
2032 525 84 63 210 420 1,131 2,433
2033 525 84 63 210 420 1,131 2,433
2034 551 88 66 221 441 1,188 2,555
2035 551 88 66 221 441 1,188 2,555
2036 551 88 66 221 441 1,188 2,555
2037 579 93 69 232 463 1,247 2,683
2038 579 93 69 232 463 1,247 2,683
2039 579 93 69 232 463 1,247 2,683
2040 608 51,399 97 73 243 486 1,310 54,216
2041 608 97 73 243 486 1,310 2,817
2042 608 97 73 243 486 1,310 2,817
2043 638 102 77 255 511 1,375 2,958
2044 638 102 77 255 511 1,375 2,958
2045 638 102 77 255 511 1,375 2,958
2046 670 107 80 268 536 1,444 3,105
2047 670 107 80 268 536 1,444 3,105
合计 11,543 51,399 1,846 1,384 4,619 9,235 24,875 104,901

2．运营成本分析

根据国务院办公厅关于印发《教育领域中央与地方财政事权和支出责任划分

改革方案》的通知（国办发〔2019〕27号），职业教育公用经费支出，地方财政

应给予保障。并依据瓯海区教育局瓯海区财政局出具的《关于公办中等职业学校生

均公用经费标准的通知》(温瓯教计〔2016〕284号)，除部分人员工资福利费及

其他费用外，本次瓯海职业中专集团学校迁扩建工程项目运营期所产生的经费均由

地方财政给予保障，运营期成本合计 350万元。

2.1工资及福利费用

本项目假设辅助工作人员 3人。员工资及福利费用按 5万元/年估算，假设每

5年 3%的比例递增，预计运营期工资及福利费用合计 310万元。

2.2其他费用
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本项目其他费用主要由其他管理费用构成，其他管理费用是指为管理和组织

经营活动所发生的各项费用。为了简化计算，取工资及福利费用的 10%估算，预

计运营期其他费用合计 40万元。

2.3税金

根据国家现行税收规定，本项目工程费按 9%计缴增值税；工程其他费按 6%

计缴增值税；按应缴增值税的的 7%，3%，2%计缴城市维护建设税、教育费附

加和地方教育费附加。经测算，预计运营期的税金由投资进项额度全额抵扣。

预测支出合计

单位：人民币万元

年份 工资及福利费用 其他费用 合计
2028 15 2 17
2029 15 2 17
2030 15 2 17
2031 15 2 17
2032 15 2 17
2033 15 2 17
2034 15 2 17
2035 15 2 17
2036 15 2 17
2037 15 2 17
2038 16 2 18
2039 16 2 18
2040 16 2 18
2041 16 2 18
2042 16 2 18
2043 16 2 18
2044 16 2 18
2045 16 2 18
2046 16 2 18
2047 16 2 18
合计 310 40 350

三、项目收益和融资平衡情况

1．项目收益
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本项目债券存续期间总收入 104,901万元，扣除相关支出 350万元，可用于

债券还本付息的项目收益为 104,551万元。

债券存续期内分年收益表

单位：人民币万元

年份 总收入 总支出 分年收益
2028 2,318 17 2,301
2029 2,318 17 2,301
2030 2,318 17 2,301
2031 2,433 17 2,416
2032 2,433 17 2,416
2033 2,433 17 2,416
2034 2,555 17 2,538
2035 2,555 17 2,538
2036 2,555 17 2,538
2037 2,683 17 2,666
2038 2,683 18 2,665
2039 2,683 18 2,665
2040 54,216 18 54,198
2041 2,817 18 2,799
2042 2,817 18 2,799
2043 2,958 18 2,940
2044 2,958 18 2,940
2045 2,958 18 2,940
2046 3,105 18 3,087
2047 3,105 18 3,087
合计 104,901 350 104,551

2．债券还本付息安排表

参考 2026年 2月 28日二十年期国债收益率 2.2545%，以及 2026年浙江

省其他项目收益专项债券（二期）——2026年浙江省政府专项债券（六期）发行

票面利率2.43%；本项目从客观、谨慎角度出发，发行利率取2.80%进行测算，

本次债券发行按照每半年付息，到期一次性还本的方式。

本项目专项债券计划发行金额合计为 68,000万元。2020年 5月 29日已发

行 3,000万元，20年期，票面利率 3.57%；2021年 9月 30日已发行 3,000

万元，20年期，票面利率 3.43%；2021年 11月 30日已发行 3,500万元，20
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年期，票面利率 3.50%；2023年 3月 31日已发行 2,000万元，20年期，票面

利率3.17%；2023年6月30日已发行5,000万元，20年期，票面利率2.97%；

2023年 8月 4日已发行 1,500万元，20年期，票面利率 2.90%；2024年 2

月 29日已发行 8,000万元，15年期，票面利率 2.55%；2024年 6月 18日已

发行7,000万元，20年期，票面利率 2.49%；2024年 9月 25日已发行 5,000

万元，20年期，票面利率 2.21%；2025年 5月 20日已发行 20,000万元，20

年期，票面利率 2.02%；2026年 6月 29日已发行 3,000万元，20年期，票面

利率 2.31%；2026年本期拟申请发行 2,000万元，20年期，2027年计划申请

发行 5,000万元，20年期，假设融资利率 2.80%；每半年付息一次，到期一次

性偿还本金，本期债券应还本付息情况如下表：

单位：人民币万元

专项债
还本付息

债券期
初余额

本期发行 付息 还本
债券期
末余额

年末收益
存续期
还本

存续期
付息

合计 - 68,000 33,845 68,000 - 104,551 63,000 30,088
以前年度 - 58,000 2,913 - 58,000 - - -
2026 58,000 5,000 1,515 - 63,000 - - 881
2027 63,000 5,000 1,606 - 68,000 - - 1,606
2028 68,000 - 1,746 - 68,000 2,301 - 1,746
2029 68,000 - 1,746 - 68,000 2,301 - 1,746
2030 68,000 - 1,746 - 68,000 2,301 - 1,746
2031 68,000 - 1,746 - 68,000 2,416 - 1,746
2032 68,000 - 1,746 - 68,000 2,416 - 1,746
2033 68,000 - 1,746 - 68,000 2,416 - 1,746
2034 68,000 - 1,746 - 68,000 2,538 - 1,746
2035 68,000 - 1,746 - 68,000 2,538 - 1,746
2036 68,000 - 1,746 - 68,000 2,538 - 1,746
2037 68,000 - 1,746 - 68,000 2,666 - 1,746
2038 68,000 - 1,746 - 68,000 2,665 - 1,746
2039 68,000 - 1,644 8,000 60,000 2,665 8,000 1,644
2040 60,000 - 1,488 3,000 57,000 54,198 3,000 1,488
2041 57,000 - 1,435 6,500 50,500 2,799 6,500 1,435
2042 50,500 - 1,210 - 50,500 2,799 - 1,210
2043 50,500 - 1,178 8,500 42,000 2,940 8,500 1,178
2044 42,000 - 812 12,000 30,000 2,940 12,000 812
2045 30,000 - 467 20,000 10,000 2,940 20,000 467
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专项债
还本付息

债券期
初余额

本期发行 付息 还本
债券期
末余额

年末收益
存续期
还本

存续期
付息

2046 10,000 - 231 5,000 5,000 3,087 5,000 161
2047 5,000 - 140 5,000 - 3,087 -

四、评估要素

2017年财政部公布财预[2017]89号《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》（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限

额内，各地方按照本地区政府性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项

目收益与融资自求平衡的专项债券品种。

根据《通知》要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生持续稳定的

反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应当能够完全覆盖

专项债券还本付息的规模。

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立为原则，对

瓯海职业中专集团学校迁扩建工程项目收益与融资自求平衡情况分析评估如下：

1．资金充足性

根据本报告中的现金流分析测算表，本项目的现金流期末累计结余均大于 0，

不存在资金缺口。测算结果显示，本项目可用于偿还融资本息的项目收益

104,551万元，对应本项目融资到期本息总计 101,845万元，项目收益对融资本

息的覆盖倍数为 1.03，项目偿债能力较强。
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现金流分析测算表

单位：人民币万元

现金流模拟测算表 以前年度 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
现金流入

财政资金流入* 16,664 1,940 5,318 - - - - - - - - -

债券资金流入 58,000 5,000 5,000 - - - - - - - - -

运营期现金流入 - - - 2,318 2,318 2,318 2,433 2,433 2,433 2,555 2,555 2,555

现金流入总额 74,664 6,940 10,318 2,318 2,318 2,318 2,433 2,433 2,433 2,555 2,555 2,555
现金流出

建设期资金流出 71,751 5,425 7,824 - - - - - - - - -

运营期现金流出 - - - 17 17 17 17 17 17 17 17 17

债券发行费用 - - - - - - - - - - - -

债券还本付息 2,913 1,515 1,606 1,746 1,746 1,746 1,746 1,746 1,746 1,746 1,746 1,746

现金流出总额 74,664 6,940 9,430 1,763 1,763 1,763 1,763 1,763 1,763 1,763 1,763 1,763
现金净流量

当年项目现金净流入 - - 888 555 555 555 670 670 670 792 792 792

期末项目累计现金结存额 - - 888 1,443 1,998 2,553 3,223 3,893 4,563 5,355 6,147 6,939

*注:其中用于项目静态总投资 17,000万元。项目收益实现前，债券利息由政府性基金预算收入偿还
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现金流分析测算表（续表）

单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 合计
现金流入
财政资金流入* - - - - - - - - - - - 23,922
债券资金流入 - - - - - - - - - - - 68,000
运营期现金流入 2,683 2,683 2,683 54,216 2,817 2,817 2,958 2,958 2,958 3,105 3,105 104,901
现金流入总额 2,683 2,683 2,683 54,216 2,817 2,817 2,958 2,958 2,958 3,105 3,105 196,823
现金流出
建设期资金流出 - - - - - - - - - - - 85,000
运营期现金流出 17 18 18 18 18 18 18 18 18 18 18 350
债券发行费用 - - - - - - - - - - - -
债券还本付息 1,746 1,746 9,644 4,488 7,935 1,210 9,678 12,812 20,467 5,231 5,140 101,845
现金流出总额 1,763 1,764 9,662 4,506 7,953 1,228 9,696 12,830 20,485 5,249 5,158 187,195
现金净流量
当年项目现金净流入 920 919 -6,979 49,710 -5,136 1,589 -6,738 -9,872 -17,527 -2,144 -2,053 9,628
期末项目累计现金结存额 7,859 8,778 1,799 51,509 46,373 47,962 41,224 31,352 13,825 11,681 9,628 -
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2．资金稳定性

2.1现金流

本项目专项债券还本付息以项目产生的学生住宿费收入、老校区地块出让收

益、学校食堂、超市租赁收入、技术培训收入、委托定向班收入为基础，在扣除项

目相关成本及费用后，专项债券还本付息有稳定的现金流入，且在专项债券存续期

内每年都有资金结余。如图 1所示。

图 1债券存续期内资金留存情况

2.2项目财务风险的敏感性分析

当项目收入、运营成本、专项债券利率等影响债券还本付息的因素在±10%

范围内变动的情况下，专项债券本息保障倍数仍然＞1，还本付息资金具有一定的

稳定性与风险抵抗能力。

2.3小结

综上，本项目在专项债券存续期内还本付息资金的测算，我们未注意到可能

重大影响引起本项目资金稳定性的情况。
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五、评估结论

基于财政部对发行地方政府专项债券的要求，瓯海职业中专集团学校迁扩建

工程项目可以通过发行专项债券的方式、以相较其他融资方式更优惠的融资成本完

成资金筹措，并以项目产生的学生住宿费收入、老校区地块出让收益、学校食堂、

超市租赁收入、技术培训收入、委托定向班收入所对应的充足、稳定现金流作为后

续资金回笼的手段。基于我们对项目收益与融资自求平衡情况的分析评估，我们未

注意到本项目在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。


