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北京中名国成会计师事务所（特殊普通合伙）安徽分所 

审  计  报  告 

中名国成皖审字（2022）第 0067号 

 

黄山市黄山区养老服务能力提升工程项目 

非标专项债券收益与融资自求平衡财务评价报告 
  

黄山市黄山区民政局： 

我们接受委托，对黄山市黄山区养老服务能力提升工程项目非标专项债券项目收

益与融资自求平衡情况进行评价并出具财务评价报告。 

我们审核的依据是《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》。黄山市黄山区民政局对黄山市黄山区养老服务能力提升工程项目的

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。 

编制财务评价报告目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情况。在编制评价报

告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和黄山市黄山区民政局推测性假设，而这

些事项和行动预期在未来未必发生，并且变动可能重大，因此实际结果仍然可能与预

测性财务信息存在差异。本评价报告出具的意见，是对项目预测情况合理性进行评价，

并非对预测情况承担保证责任。 

经审核，我们认为，在黄山市黄山区民政局对黄山市黄山区养老服务能力提升工

程项目的收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的黄山市黄山区养老服务

能力提升工程项目，在预测事项未发生重大变化的情况下，预期经营结余能够合理保

障偿还融资本金和利息，实现项目收益与融资的平衡。 

本评价报告仅供发行人本次申请专项债券之目的使用，不得用作其他任何目的。

我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随其他申报材料

一起上报。 
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评价说明 

一、评价内容 

2018年财政部公布《财政部关于支持做好地方政府专项债券发行使用管理

工作的通知》（财预[2018]161号文）。安徽省财政厅为了拓展地方政府专项债

券使用范围，加大对国家和省重点项目支持力度，提出申报的专项债券项目应

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（含政

府性基金补贴收入），且专项债券项目生命周期内现金流收入应当能够完全覆

盖专项债券还本付息规模，确保专项债券项目不发生违约风险。根据《通知》

要求，我们对项目如下内容进行评估： 

二、项目概况 

黄山市黄山区养老服务能力提升工程项目非标专项债券筹集资金，工程概

况如下： 

（一）项目名称：黄山市黄山区养老服务能力提升工程项目。 

（二）项目单位：黄山市黄山区民政局。 

（三）建设地点：本项目位于安徽省黄山市黄山区范围内。其中城区智慧

养老服务中心建设工程位于城区甘棠镇清潭路东侧，三口镇养老服务中心新建

工程位于赵家村东侧，耿城镇养老服务中心提升改造工程位于金城大道旁，新

华乡养老服务中心改扩建工程位于叶家村，仙源镇养老服务中心建设建工程位

于越山村委会南侧，永丰乡养老服务中心改建工程位于永岭公路西侧，乌石镇

养老服务中心改扩建工程位于舒溪村，焦村镇养老服务中心新建工程位于双溪

村205国道旁，新明乡养老服务中心提升改造工程位于新明乡S322省道西侧。 

（四）工程内容： 

项目建设内容主要包括智慧养老服务系统、城区智慧养老服务中心建设工

程和乡镇养老服务能力提升工程三大项。 

（1）智慧养老服务系统 

本工程主要包括民政养老监管平台、养老需求及健康管理平台和安全管护

平台。 

（2）城区智慧养老服务中心建设工程 

城区智慧养老服务中心建设工程占地面积4,666.69平方米，总建筑面积
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15,000.00平方米，主要包括养老服务中心、智慧养老数据中心、配套服务用房、

附属用房等主体建筑及室外道路工程、广场工程、绿化工程、智慧停车场和游

步道、休闲平台等休闲健身配套工程。 

（3）乡镇养老服务能力提升工程 

主要包括三口镇养老服务中心新建工程、耿城镇养老服务中心提升改造工

程、新华乡养老服务中心改扩建工程、仙源镇养老服务中心建设建工程、永丰

乡养老服务中心改建工程、乌石镇养老服务中心改扩建工程、焦村镇养老服务

中心新建工程和新明乡养老服务中心提升改造工程。 

（五）项目投资 

项目总投资为25,326.93万元。其中：工程费用为21,113.42万元，占总投资

的83.36%；工程建设其他费为2,261.24万元，占总投资的8.93%；工程预备费为

1,168.73万元，占总投资的4.62%；建设期利息765.61万元，占总投资的3.02%；

债券发行费17.93万元，占总投资的0.07%。 

（六）建设期与运营期：本项目建设周期拟为48个月，2021年8月至2022年

1月为项目前期准备阶段，2022年2月至2025年5月为施工、设备购置、安装阶段，

2025年6月至2025年7月为竣工验收阶段。运营期按照15年计算。 

（七）资金筹措方式：项目的总投资估算为25,326.93万元，其中拟申请债

券融资16,300.00 万元，占总投资的64.36%，其余9,026.93万元由项目单位筹措

解决。 

本项目建设期为2021年8月—2025年7月，共4年，运营期为2025年8月——

2040年7月，共15年。其中2021年8月至2022年7月为第1年，以后年限以此类推，

本期专项债券计划发行金额为16,300.00万元，发行期限均为15年期，2021年11

月24日专项债券已发行1,400.00万元，2022年2月专项债券已发行800.00万元，

2022年6月专项债券已发行3,000万元，2024年计划发行11,100.00万元（其中

2024年5月专项债券已发行2,000.00万元，2024年9月拟发行1,400.00万元），每

半年计息一次，到期一次性还本。2021年11月已发行金额发行利率为3.52%，

2022年2月已发行金额发行利率为3.26%，2022年6月已发行金额发行利率为

3.21%，2024年5月已发行金额发行利率为2.56%，并按照实际发行利率测算应

付利息，2024年9月及未发行债券发行利率暂按4.30%计取，债券期限内应还本

付息金额为25,512.40万元。本项目还本付息情况如下： 
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还本付息情况表 

单位：万元 

年度 
期初债券本

金（万元） 

本期新增债

券本金（万

元） 

本期偿还

本金（万

元） 

本期应计

利息（万

元） 

本期应支

付利息

（万元） 

期末债券

本金（万

元） 

本期应计

本息合计

（万元） 

第一年   1,400.00   8.21 8.21  1,400.00  8.21 

第二年  1,400.00   3,800.00   119.16 119.16  5,200.00  119.16 

第三年  5,200.00   -     171.66 171.66  5,200.00  171.66 

第四年  5,200.00   11,100.00   462.39 462.39  16,300.00  462.39 

第五年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第六年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第七年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第八年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第九年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十一年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十二年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十三年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十四年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十五年  16,300.00    614.16 614.16  16,300.00  614.16 

第十六年  16,300.00    1,400.00  605.95 605.95  14,900.00  2,005.95 

第十七年  14,900.00    3,800.00  495.00 495.00  11,100.00  4,295.00 

第十八年  11,100.00    442.50 442.50  11,100.00  442.50 

第十九年  11,100.00   11,100.00 151.77 151.77  11,251.77 

合计     9,212.40 9,212.40  25,512.40 

三、项目收益与支出预测评价 

本项目未来产生的净收益用于偿还本次专项债券本息。关于收入、支出预

测数据及评价如下： 

（一）数据预测的前提假设及评价 

1．预测数据按照谨慎性原则(少估收益多估成本)进行预测，即收益预测选择

区间数据较低值，成本预测选择区间数据较高值。 

2．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； 

3．国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

4．对发行人有影响的法律法规无重大变化； 

5．发行人预测的收入能够顺利执行； 
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6．无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的重大不利影响。 

7．项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。 

根据我们对支持上述假设的证据的审核，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、支出

预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益、支出及现金流入预

测编制基础的规定进行了列报。 

（二）收入预测评价 

本项目直接经济效益为经营收入，主要包括特困人员供养补助收入、经营性

养老收入、配套建筑租赁收入、养老休闲收入、停车收入、广告收入等。 

1、特困人员供养补助收入 

本项目三口镇、新华乡、仙源镇、乌石镇养老服务中心建成后可为特困人员

供养集中救助供养，共可提供360个免费床位。 

根据关于印发《黄山市特困人员供养服务机构运行维护实施方案》的通知中

定价以及当地消费水平综合考虑，每个人补助标准按6,000.00元/人•年计取，综合

市场价格变动。因此，在运营期内，特困人员供养补助收入共计3,240.00万元。 

2、经营性养老收入 

（1）社会化养老收入 

本项目城区养老服务中心、三口老年公寓、耿城镇养老服务中心、新华乡老

年公寓、仙源老年公寓、永丰乡养老服务中心、焦村镇养老服务中心以及新明乡

养老服务中心共可提供社会化养老床位1030个，如下表所示： 

序号 名称 社会化养老床位数 

1 城区养老服务中心 300 

2 三口老年公寓 70 

3 耿城镇养老服务中心 90 

4 新华乡老年公寓 100 

5 仙源老年公寓 240 

6 永丰乡养老服务中心 60 

7 焦村镇养老服务中心 120 

8 新明乡养老服务中心 50 

合计 1030 

① 床位费收入 

坚持专业化，优化床位结构。聚焦高龄及失能失智老年人长期照护服务的刚
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性需求，不断优化养老机构床位结构。本项目可为不同年龄和需求的老人提供社

会化养老床位共1030个床位。根据类似项目定价以及当地消费水平综合考虑（详

见下表），床位平均单价（含单人间、双人间）按1,250.00元/床位•月计，运营期

第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从第五年实现70%满负荷运营，

运营期价格每五年上浮5%，运营期间社会化养老型床位收入共计17,151.55万元。 

项目相关社会化养老床位收费标准 

名称 收费标准 

黄山市休宁洪天养老院 单人间1700元/床位·月，双人间850元/床位·月 

合肥市蜀山区光明老年护理院 单人间1500元/床位·月，双人间1200元/床位·月 

芜湖市鸠江区长寿源养老服务中心 1600-2350元/床位·月 

滁州市琅琊区信德养老护理中心 单人间1400元/床位·月，双人间1000元/床位·月 

注：数据来源于安养网、养老信息网等网络平台 

② 餐费收入 

餐饮对于养老品质生活所起到的关键作用，让适老化餐饮成为主力军，努力

打造更具特色的适老化餐饮“申养食坊”。本项目食堂可为1030位老人提供统一

配餐服务。根据周边类似项目定价以及当地消费水平综合考虑（详见下表），食

堂餐饮单价（统一配餐）按780.00元/人•月计，运营期第一年及第四年实现50%、

55%、60%、65%运营，从第五年实现70%满负荷运营，运营期价格每五年上浮

5%，运营期间餐饮收入共计10,702.57万元。 

名称 收费标准 

黄山市休宁洪天养老院 780元/床位·月 

注：数据来源于黄山市休宁洪天养老院收费一览表 

③ 护理费收入 

护理费主要为服务照顾老人的费用，不同的老年人有不同的护理需要，包含

房间清扫、给老人发放药品等。本项目可为1030位老人提供护理。根据周边类似

项目定价以及当地消费水平综合考虑（详见下表），护理费单价（统一配餐）按

1000.00元/人•月计，运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从

第五年实现70%满负荷运营，运营期价格每五年上浮5%，运营期间护理费收入共

计13,721.24万元。 

名称 收费标准 

黄山市休宁洪天养老院 一级护理1600元/人·月，二级护理800元/人·月 

滁州市琅琊区信德养老护理中心 单人间1500元/人·月，双人间800元/人·月 
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宿松县幸福老年公寓 一级护理1360元/人·月，二级护理1780元/人·月 

注：数据来源于安养帮平台 

因此，运营期内，社会化养老收入共计41,575.35万元。 

（2）特色旅居养老收入 

本项目越山养老中心和乌石旅居养老共可提供社会化养老床位120个，其中，

特色单人间72个，特色双人间24个。特色旅居中心以以“文化式养老”和“田园式养

老”为主要形式，以医康养旅居娱结合为主导，以智慧养老为支撑，着力为长者提

供四季游旅居养老、健康管理旅居养老等多种模式的养老服务。 

① 特色单人间收入 

本项目提供特色单人间共72间。根据周边类似项目定价以及当地消费水平综

合考虑，床位平均单价（均为独立单人间）按2500元/间•月计，运营期第一年及

第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从第五年实现70%满负荷运营，运营期

价格每五年上浮5%，运营期间特色单人间床位收入共计2,397.89万元。 

② 特色双人间收入 

本项目提供特色双人间共24间。根据周边类似项目定价以及当地消费水平综

合考虑，房间平均单价（2床位/间，含卧房、书房、会客厅等）按4500元/间•月计，

运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从第五年实现70%满负

荷运营，运营期价格每五年上浮5%，运营期间特色双人间床位收入共计1,438.73

万元。 

③ 餐费收入 

特色旅居养老以食疗养生为核心，围绕我国丰富多彩的饮食文化，打造集养

生药膳、素斋、绿色饮食、养生茶汤、地方养生膳食等多种食疗康养饮食。本项

目高端旅居养老食堂为120位老人提供自助餐服务。根据周边类似项目定价以及当

地消费水平综合考虑，高端旅居养老餐饮单价（自助餐）按1200.00元/人•月计，

运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从第五年实现70%满负

荷运营，运营期价格每五年上浮5%，运营期间餐饮收入共计1,918.31万元。 

④ 护理费收入 

护理费主要为服务照顾老人的费用，不同的老年人有不同的护理需要，包含

房间清扫、给老人发放药品等。本项目可为120位老人提供护理。根据周边类似项

目定价以及当地消费水平综合考虑，护理费单价（含康养指导、康复保健等）按
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1500.00元/人•月计，运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从

第五年实现70%满负荷运营，运营期价格每五年上浮5%，运营期间护理费收入共

计2,397.89万元。 

因此，运营期内，高端旅居养老收入共计8,152.81万元。 

（3）健康管理收入 

本项目设置智慧养老服务系统，对入住经营性养老床位（含社会化养老1030

床位和特色旅居养老120床位）的老人的健康信息建立档案，并按要求对健康档案

进行管理。通过健康管理收入作为本项目经营性来源之一，共计1150人。根据周

边类似项目定价以及当地消费水平综合考虑，健康管理单价按600.00元/人•月计，

运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从第五年实现70%满负

荷运营，运营期价格每五年上浮5%，运营期间健康管理收入共计765.99万元。 

（4）采暖及空调收入 

本项目每一个养老房间内设有独立卫浴，且安装了中央地暖和空调。哪怕寒

冬腊月，也能保证室内温暖如春，恒温舒适，同时温足顶凉，还可以呵护心血管

和有效缓解老寒腿、风湿、脚暖身不寒等症状的出现。本项目可为对入住经营性

养老床位（含社会化养老1030床位和特色旅居养老120床位）的1150位老人提供采

暖及空调设备。根据周边类似项目定价以及当地消费水平综合考虑，采暖及空调

单价按100.00元/人•月计，运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运

营，从第五年实现70%满负荷运营，运营期价格每五年上浮5%，运营期间健康管

理收入共计765.99万元。  

因此，运营期内，经营性养老收入共计51,260.15万元。 

3、租赁收入 

本项目建成后，将城区智慧养老服务中心建设工程、乡镇养老服务能力提升

工程的配套建筑对外出租，建筑总面积4230.80平方米。考虑项目所在区位以黄山

区为依托，参照项目周边市场水平（详见下表），按45元/平方米·月的标准出租。

项目运营期第一至第四年实现70%、75%、80%、85%运营负荷，第五年达到90%

持续运营负荷。综合考虑市场价格变动，运营期单价每三年上浮5%。因此，运营

期内配套建筑租赁收入为3,293.69万元。 

名称 位置 月均单价（元/㎡） 

商业街店铺05号 黄山市黟县宏村风景区 50.1 
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临街门面 黄山市徽州区 50.1 

临街门面 黄山市屯溪区 56.7 

商业街店铺2层 黄山市屯溪区前园菜市场 54.3 

注：数据来源于58同城网络平台 

4、养老休闲收入 

本项目建成后，为养老服务中心对入住经营性养老床位（含社会化养老1030

床位和特色旅居养老120床位）的1150位老人提供棋牌、舞蹈、声乐、书法等。根

据周边类似项目定价以及当地消费水平综合考虑，养老休闲单价按200.00元/人•月

计，运营期第一年及第四年实现50%、55%、60%、65%运营，从第五年实现70%

满负荷运营，运营期价格每五年上浮5%，因此，运营期间养老休闲收入共计

3,063.97万元。 

5、停车收入 

（1）停车位收入 

本项目停车位共计313个，根据项目所在区域的停车收费水平及周边市场案例

（详见下表），本项目的小型停车位收费按10元/个•次计取，综合考虑市场价格

变动，运营期单价每三年上浮5%，每个车位每天考虑1.5次周转，运营时间按360

天/年计取。从实际角度考虑，运营期第一年至第四年运营负荷为50%、55%、

60%、65%，从第五年实现70%持续运营负荷。项目运营期内，停车位停车收入为

1,876.35万元。 

项目位置 停车收费标准 

黄山风景区换乘中心停车场 

20分钟以内免费；1小时以内(含1小时)，10元/次；6小

时以内(含6小时)，30元/辆/次(蓝牌)；超过6小时，每增

加1小时加收1元 

黟县西递风景区停车场 
15分钟以内，免费；3小时以内(含3小时)，10元/辆/

次；24小时连续停放，40元/辆/次 

黟县古城东门停车场 
,30分钟以内，免费；1小时以内(含1小时)，5元/辆/次；

超过1小时，每增加1小时加收3元 

黎阳in巷地下车停场 
20分钟以内，免费；2小时以内(含2小时)，5元/辆/次；

超过2小时，没增加1小时加收5元 

注：数据来源于项目周边相关停车场收费标准 

（2）新能源汽车充电桩收入 

根据《安徽省人民政府办公厅关于加快新能源汽车产业发展和推广应用的实

施意见》，本项目共配套设置63个充电桩。参考全国充电桩相关案例，每个充电

桩每天考虑1.5次周转。结合周边地区充电桩收费标准，本项目按1.6元/千瓦时计

取，年运营时间为360天，综合考虑市场价格变动，运营期单价每三年上浮5%。
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综合考虑市场价格变动，运营期第一年至第四年运营负荷为50%、55%、60%、

65%，从第五年实现70%持续运营负荷。项目运营期内，新能源汽车充电桩收入

为1,812.80万元。 

因此，运营期内，停车收入共计3,689.15万元。 

6、广告收入 

（1）电梯广告收入 

根据市场相关广告收入定价及当地经济发展水平，本项目在工程范围内设置

26座电梯广告位，按1000.00元/月标准进行出租，综合考虑市场价格变动，单价每

3年上浮5%。从实际角度考虑，项目运营期第一至第四年实现70%、75%、80%、

85%运营负荷，第五年达到90%持续运营负荷。因此，运营期内，高炮广告收入

共计449.80万元。 

（2）智慧路灯收入 

本项目建成后，计划在项目范围内设置18个智慧路灯灯箱广告位，用于对外

出租。根据市场相关广告收入定价（详见下表），结合当地经济水平，本项目的

路灯灯箱广告收费暂取为0.3万元/杆•年计。综合市场价格变动，单价每3年上浮

5%。项目运营期第一至第四年实现70%、75%、80%、85%运营负荷，第五年达

到90%持续运营负荷。因此，运营期内，智慧路灯收入共计77.85万元。 

序号 地点 数量（个） 单价（万元/杆•年） 

1 黄山公交候车亭灯箱广告 439 0.31 

2 黄山市中心城区公交站亭灯箱广告 577 0.26 

注：数据来源于黄山市公共资源交易中心平台 

（3）电子大屏广告 

本项目建成后，计划在项目范围内设置9个电子大屏广告，用于对外出租。根

据市场相关广告收入定价（详见下表），结合当地经济水平，本项目的电子大屏

广告收费暂取为20.00万元/处计。综合市场价格变动，单价每3年上浮5%。项目运

营期第一至第四年实现70%、75%、80%、85%运营负荷，第五年达到90%持续运

营负荷。因此，运营期内，灯箱广告收入共计2,582.55万元。 

地点/位置 单价（万元/座•年） 

黄山市国有房屋租赁有限公司大楼外立面全彩LED显示屏广告 41.61 

休宁县新宁广场11号楼顶LED广告牌 22.36 

注：数据来源于黄山市公共资源交易中心平台 
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因此，项目运营期内，广告收入共计3,110.20万元。 

综上所述，运营期内，项目运营总收入共计67,657.15万元。 
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项目预期收益测算表 

序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

1 2 3 4 5 6 7 8 

  
运营负荷（配套建筑租

赁、广告） 
    70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 90% 

  
运营负荷（经营性养老、

养老休闲、停车） 
    50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 

一 经营收入   67,657.15 3,140.44 3,423.99 3,707.53 4,179.82 4,477.54 4,477.54 4,690.22 4,690.22 

（一） 特困人员供养补助收入   3,240.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 

  数量 床位   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  补助标准 元/人·年   6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 

（二） 经营性养老收入   51,260.15 2,308.74 2,539.61 2,770.49 3,151.43 3,393.85 3,393.85 3,563.54 3,563.54 

1 社会化养老收入   41,575.35 1,872.54 2,059.79 2,247.05 2,556.02 2,752.63 2,752.63 2,890.27 2,890.27 

1.1 床位费   17,151.55 772.50 849.75 927.00 1,054.46 1,135.58 1,135.58 1,192.35 1,192.35 

  数量 床位   1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 

  
平均单价（含单人间、双

人间） 
元/床位·月   1,250.00 1,250.00 1,250.00 1,312.50 1,312.50 1,312.50 1,378.13 1,378.13 

1.2 餐费   10,702.57 482.04 530.24 578.45 657.98 708.60 708.60 744.03 744.03 

  数量 人   1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 

  单价（统一配餐） 元/人·月   780.00 780.00 780.00 819.00 819.00 819.00 859.95 859.95 

1.3 护理费   13,721.24 618.00 679.80 741.60 843.57 908.46 908.46 953.88 953.88 

  数量 人   1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 

  
平均单价（含房间清扫、

发药等） 
元/人·月   1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,050.00 1,050.00 1,050.00 1,102.50 1,102.50 

2 特色旅居养老收入   8,152.81 367.20 403.92 440.64 501.23 539.78 539.78 566.77 566.77 

2.1 特色单人间   2,397.89 108.00 118.80 129.60 147.42 158.76 158.76 166.70 166.70 

  数量 间   72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 

  单价（均为独立单人间） 元/间·月   2,500.00 2,500.00 2,500.00 2,625.00 2,625.00 2,625.00 2,756.25 2,756.25 

2.2 豪华双人间   1,438.73 64.80 71.28 77.76 88.45 95.26 95.26 100.02 100.02 

  数量 间   24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 

  
单价（2 床位/间，含卧房、

书房、会客厅等） 
元/间·月   4,500.00 4,500.00 4,500.00 4,725.00 4,725.00 4,725.00 4,961.25 4,961.25 
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序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

1 2 3 4 5 6 7 8 

2.3 餐费   1,918.31 86.40 95.04 103.68 117.94 127.01 127.01 133.36 133.36 

  数量 人   120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 

  单价（自助餐） 元/人·月   1,200.00 1,200.00 1,200.00 1,260.00 1,260.00 1,260.00 1,323.00 1,323.00 

2.4 护理费   2,397.89 108.00 118.80 129.60 147.42 158.76 158.76 166.70 166.70 

  数量 人   120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 

  
平均单价（含康养指导、

康复保健等） 
元/人·月   1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,575.00 1,575.00 1,575.00 1,653.75 1,653.75 

3 健康管理收入   765.99 34.50 37.95 41.40 47.09 50.72 50.72 53.25 53.25 

  数量 人   1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 

  单价 元/人·年   600.00 600.00 600.00 630.00 630.00 630.00 661.50 661.50 

4 采暖及空调收入   765.99 34.50 37.95 41.40 47.09 50.72 50.72 53.25 53.25 

  数量 人   1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 

  
时间（冬季 11-1 月，夏季

6-8 月） 
月/年   6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

  单价 元/人·月   100.00 100.00 100.00 105.00 105.00 105.00 110.25 110.25 

(三） 配套建筑租赁收入   3,293.69 159.92 171.35 182.77 203.90 215.90 215.90 226.69 226.69 

  面积 平方米   4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 

  月均单价 元/平方米   45.00 45.00 45.00 47.25 47.25 47.25 49.61 49.61 

（四） 养老休闲收入   3,063.97 138.00 151.80 165.60 188.37 202.86 202.86 213.00 213.00 

  数量 人   1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 

  
单价（含棋牌、舞蹈、声

乐、书法等） 
元/人·月   200.00 200.00 200.00 210.00 210.00 210.00 220.50 220.50 

（五） 停车收入   3,689.15 166.16 182.77 199.39 226.81 244.25 244.25 256.46 256.46 

1 小车位   1,876.35 84.51 92.96 101.41 115.36 124.23 124.23 130.44 130.44 

  数量 个   313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 

  运营时间 天   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  停车周转率 次/天·个   1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 

  单价 元/次   10.00 10.00 10.00 10.50 10.50 10.50 11.03 11.03 

2 新能源汽车充电桩   1,812.80 81.65 89.81 97.98 111.45 120.02 120.02 126.02 126.02 
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序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

1 2 3 4 5 6 7 8 

  数量 个   63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 

  运营时间 天   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  充电周转率 次/天·个   1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 

  车均充电量 kwh/次   30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 

  充电单价 元/kwh   1.60 1.60 1.60 1.68 1.68 1.68 1.76 1.76 

（六） 广告收入   3,110.20 151.62 162.45 173.28 193.32 204.69 204.69 214.52 214.52 

1 电梯广告   449.80 21.84 23.40 24.96 27.85 29.48 29.48 30.96 30.96 

  数量 座   26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 

  出租单价 元/月   1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,050.00 1,050.00 1,050.00 1,102.50 1,102.50 

2 智慧路灯   77.85 3.78 4.05 4.32 4.82 5.10 5.10 5.36 5.36 

  数量 杆   18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 

  
年均单价（含广播广告

等） 
元/杆·年   3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,150.00 3,150.00 3,150.00 3,307.50 3,307.50 

3 电子大屏广告   2,582.55 126.00 135.00 144.00 160.65 170.10 170.10 178.20 178.20 

  数量 处   9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 

  年均单价 万元/处   20.00 20.00 20.00 21.00 21.00 21.00 22.00 22.00 

 

续上表 

序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

8 9 10 11 12 13 14 15 

  
运营负荷（配套建筑租

赁、广告） 
    90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

  
运营负荷（经营性养老、

养老休闲、停车） 
    70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

一 经营收入   67,657.15 4,690.22 4,690.22 4,913.12 4,913.12 4,913.12 5,146.76 5,146.76 5,146.76 

（一） 特困人员供养补助收入   3,240.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 216.00 

  数量 床位   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  补助标准 元/人·年   6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 6,000.00 

（二） 经营性养老收入   51,260.15 3,563.54 3,563.54 3,741.72 3,741.72 3,741.72 3,928.80 3,928.80 3,928.80 
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序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

8 9 10 11 12 13 14 15 

1 社会化养老收入   41,575.35 2,890.27 2,890.27 3,034.78 3,034.78 3,034.78 3,186.52 3,186.52 3,186.52 

1.1 床位费   17,151.55 1,192.35 1,192.35 1,251.97 1,251.97 1,251.97 1,314.57 1,314.57 1,314.57 

  数量 床位   1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 

  
平均单价（含单人间、双

人间） 
元/床位·月   1,378.13 1,378.13 1,447.03 1,447.03 1,447.03 1,519.38 1,519.38 1,519.38 

1.2 餐费   10,702.57 744.03 744.03 781.23 781.23 781.23 820.29 820.29 820.29 

  数量 人   1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 

  单价（统一配餐） 元/人·月   859.95 859.95 902.95 902.95 902.95 948.09 948.09 948.09 

1.3 护理费   13,721.24 953.88 953.88 1,001.58 1,001.58 1,001.58 1,051.66 1,051.66 1,051.66 

  数量 人   1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 1,030.00 

  
平均单价（含房间清扫、

发药等） 
元/人·月   1,102.50 1,102.50 1,157.63 1,157.63 1,157.63 1,215.51 1,215.51 1,215.51 

2 特色旅居养老收入   8,152.81 566.77 566.77 595.11 595.11 595.11 624.87 624.87 624.87 

2.1 特色单人间   2,397.89 166.70 166.70 175.03 175.03 175.03 183.78 183.78 183.78 

  数量 间   72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 72.00 

  单价（均为独立单人间） 元/间·月   2,756.25 2,756.25 2,894.06 2,894.06 2,894.06 3,038.77 3,038.77 3,038.77 

2.2 豪华双人间   1,438.73 100.02 100.02 105.02 105.02 105.02 110.27 110.27 110.27 

  数量 间   24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 24.00 

  
单价（2 床位/间，含卧房、

书房、会客厅等） 
元/间·月   4,961.25 4,961.25 5,209.31 5,209.31 5,209.31 5,469.78 5,469.78 5,469.78 

2.3 餐费   1,918.31 133.36 133.36 140.03 140.03 140.03 147.03 147.03 147.03 

  数量 人   120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 

  单价（自助餐） 元/人·月   1,323.00 1,323.00 1,389.15 1,389.15 1,389.15 1,458.61 1,458.61 1,458.61 

2.4 护理费   2,397.89 166.70 166.70 175.03 175.03 175.03 183.78 183.78 183.78 

  数量 人   120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 

  
平均单价（含康养指导、

康复保健等） 
元/人·月   1,653.75 1,653.75 1,736.44 1,736.44 1,736.44 1,823.26 1,823.26 1,823.26 

3 健康管理收入   765.99 53.25 53.25 55.91 55.91 55.91 58.71 58.71 58.71 

  数量 人   1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 

  单价 元/人·年   661.50 661.50 694.58 694.58 694.58 729.30 729.30 729.30 
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序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

8 9 10 11 12 13 14 15 

4 采暖及空调收入   765.99 53.25 53.25 55.91 55.91 55.91 58.71 58.71 58.71 

  数量 人   1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 

  
时间（冬季 11-1 月，夏季

6-8 月） 
月/年   6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

  单价 元/人·月   110.25 110.25 115.76 115.76 115.76 121.55 121.55 121.55 

(三） 配套建筑租赁收入   3,293.69 226.69 226.69 238.03 238.03 238.03 249.93 249.93 249.93 

  面积 平方米   4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 4,230.80 

  月均单价 元/平方米   49.61 49.61 52.09 52.09 52.09 54.70 54.70 54.70 

（四） 养老休闲收入   3,063.97 213.00 213.00 223.65 223.65 223.65 234.84 234.84 234.84 

  数量 人   1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 1,150.00 

  
单价（含棋牌、舞蹈、声

乐、书法等） 
元/人·月   220.50 220.50 231.53 231.53 231.53 243.10 243.10 243.10 

（五） 停车收入   3,689.15 256.46 256.46 269.29 269.29 269.29 282.75 282.75 282.75 

1 小车位   1,876.35 130.44 130.44 136.96 136.96 136.96 143.81 143.81 143.81 

  数量 个   313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 313.00 

  运营时间 天   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  停车周转率 次/天·个   1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 

  单价 元/次   11.03 11.03 11.58 11.58 11.58 12.16 12.16 12.16 

2 新能源汽车充电桩   1,812.80 126.02 126.02 132.32 132.32 132.32 138.94 138.94 138.94 

  数量 个   63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 63.00 

  运营时间 天   360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 360.00 

  充电周转率 次/天·个   1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 1.50 

  车均充电量 kwh/次   30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 

  充电单价 元/kwh   1.76 1.76 1.85 1.85 1.85 1.94 1.94 1.94 

（六） 广告收入   3,110.20 214.52 214.52 224.43 224.43 224.43 234.44 234.44 234.44 

1 电梯广告   449.80 30.96 30.96 32.51 32.51 32.51 34.13 34.13 34.13 

  数量 座   26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 26.00 

  出租单价 元/月   1,102.50 1,102.50 1,157.63 1,157.63 1,157.63 1,215.51 1,215.51 1,215.51 

2 智慧路灯   77.85 5.36 5.36 5.63 5.63 5.63 5.91 5.91 5.91 
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序号 项目 单位 
合计(万

元) 

运营期 

8 9 10 11 12 13 14 15 

  数量 杆   18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 18.00 

  
年均单价（含广播广告

等） 
元/杆·年   3,307.50 3,307.50 3,472.88 3,472.88 3,472.88 3,646.52 3,646.52 3,646.52 

3 电子大屏广告   2,582.55 178.20 178.20 186.30 186.30 186.30 194.40 194.40 194.40 

  数量 处   9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 9.00 

  年均单价 万元/处   22.00 22.00 23.00 23.00 23.00 24.00 24.00 24.00 
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（三）资金支出预测评价 

本项目成本主要包括运营成本（外购燃料动力费(水电气油）、外购原材料费、

工资及福利费、修理费、管理费、智慧系统维护费）、折旧费、摊销费以及利息

支出。 

（1）运营成本 

1、外购燃料及动力费 

外购燃料及动力费包括运营期用水、用电、燃气、汽油等公共耗能，根据老

年人数及日常运营情况进行预测，用电能耗主要包括办公、设备及照明用电，用

电单价按0.6551元/千瓦时计取，满负荷运营时用电量为315.60万kWh，用水、燃

气、汽油费用按30万元/年计取。从实际角度考虑，运营期第一至第四年能耗负荷

为70%、75%、80%、85%，从第五年实现90%持续能耗负荷。综上，运营期内，

外购燃料动力费为3,077.72万元。 

2、外购原材料费 

（1）食堂原材料成本 

项目建成将为养老服务中心提供餐饮服务等，包括鱼、肉、蛋、奶、米、面、

水果等食物原材料及餐具、炊具、调味品等。根据一般食堂原材料消耗及当地物

价水平和项目实际服务对象综合考虑按餐饮收入的35%考虑，运营期15年内，食

堂原材料费共计4,417.31万元。 

（2）护理及休闲娱乐日用品 

项目建成后将对外采购护理及休闲娱乐日用品，包括四季床单、被套、毛巾、

洗漱用具等生活用品及老年人休闲娱乐涉及的笔墨纸、图书、纸牌等娱乐器具等，

根据当地物价水平和项目实际服务内容综合考虑按床位费、养老休闲收入的15%

计取，运营期15年内，护理及休闲娱乐日用品费共计3,607.82万元。 

因此，运营期内本项目外购原材料费共8,025.13万元。 

3、工资福利费 

项目运营期职工共计76人，其中：管理人员2人，康养护理人员64人，后勤人

员10人，综合考虑实际情况，职工工资、福利费每3年上浮5%。运营期内，工资

及福利费共计8,736.69万元。如下表所示： 

名称 人数（人） 工资（万元/年•人） 福利（万元/年•人） 
总计 

（万元） 

管理人员 2 9.60 1.92 23.04 
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康养护理人

员 
64 6.00 1.20 460.80 

后勤人员 10 3.6 0.72 43.20 

合计 76   527.04 

4、修理费 

本项目运营期修理费按固定资产年折旧额的5%计，修理费共计约448.01万元。 

5、管理费 

管理费按经营收入的1%计取，运营期内，管理费用共计676.57万元。 

6、智慧系统维护成本 

参考国内相关智慧系统运营维护成本（详见下表）本项目建设智慧管理系统，

系统维护成本按10.00万元/年考虑，结合市场价变化，维护成本每3年上涨5%，运

营期内，智慧系统维护成本共计165.77万元。 

序号 名称 价格 单位 

1 2021年上海政法学院智慧图书馆维护项目 6.34 万元/年 

2 大连海事法院智慧法院办案系统设备维护 15.60 万元/年 

7、其他成本 

其他成本主要包括营销费，主要包括广告宣传、新媒体推广等营销成本，综

合市场调研，本项目运营期首年按120.00万元/年预估，考虑项目建成后入住率上

升及知名度提升等因素，每三年下降20.00万元/年，运营期内，其他成本共计

1,200.00万元。 

综上所述，本项目运营期内经营成本共计22,329.89万元。 

（2）折旧费 

1、房屋和建筑物折旧费 

房屋和建筑物的折旧年限为50年，残值为5%，原值为18,399.22万元，折旧额

为349.59万元/年，运营期内，共计5,246.77万元。 

2、设备折旧费 

机械设备的折旧年限为20年，残值为5%，原值为5,216.17万元，折旧额为

247.77万元/年，运营期内，共计3,716.52万元。 

因此，运营期内，折旧费共计8,960.30万元。 

（3）摊销费 

无形资产摊销年限50年，原值为928.00万元，无形资产摊销费为18.56万元/年。
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运营期内，项目运营期内摊销费共计278.40万元。 

（3）利息支出 

本项目运营期的利息总支出为8,450.97万元。 

综上所述，运营期内，项目总成本共计40,019.56万元，详见下表。 
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项目预期支出测算表 

单位：万元 

序号 项目 合计 
运营期（年） 

1 2 3 4 5 6 7 8 

  运营负荷（配套建筑租赁、广告）   70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 90% 

  
运营负荷（经营性养老、养老休

闲、停车） 
  50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 

1 外购燃料动力费(水电气油） 3,077.72 165.72 177.56 189.40 201.24 213.07 213.07 213.07 213.07 

2 外购原材料费 8,025.13 361.45 397.59 433.74 493.38 531.33 531.33 557.90 557.90 

2.1 食堂原材料 4,417.31 198.95 218.85 238.74 271.57 292.46 292.46 307.09 307.09 

2.2 护理及休闲娱乐日用品 3,607.82 162.50 178.74 194.99 221.81 238.87 238.87 250.81 250.81 

3 工资及福利费 8,736.69 527.04 527.04 527.04 553.39 553.39 553.39 581.06 581.06 

4 修理费 448.01 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 

5 管理费 676.57 31.40 34.24 37.08 41.80 44.78 44.78 46.90 46.90 

6 智慧系统维护费 165.77 10.00 10.00 10.00 10.50 10.50 10.50 11.03 11.03 

7 其他成本（含营销） 1,200.00 120.00 120.00 120.00 100.00 100.00 100.00 80.00 80.00 

8 经营成本(1+2+3+4+5+6+7） 22,329.89 1,245.48 1,296.30 1,347.12 1,430.17 1,482.94 1,482.94 1,519.83 1,519.83 

9 折旧费 8,960.30 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 

9.1 房屋和建筑物 5,243.78 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 

9.2 机械设备 3,716.52 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 

10 摊销费 278.40 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 

11 利息支出 8,450.97 614.16 614.16 614.16 614.16 614.16 614.16 614.16 614.16 

12 总成本费用合计 40,019.56 2,475.56 2,526.38 2,577.19 2,660.24 2,713.01 2,713.01 2,749.90 2,749.90 

  其中：可变成本 22,329.89 1,245.48 1,296.30 1,347.12 1,430.17 1,482.94 1,482.94 1,519.83 1,519.83 

  固定成本 17,689.67 1,230.07 1,230.07 1,230.07 1,230.07 1,230.07 1,230.07 1,230.07 1,230.07 
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续上表： 

序号 项目 合计 
运营期（年） 

9 10 11 12 13 14 15 

运营负荷（配套建筑租赁、广告）   90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

运营负荷（经营性养老、养老休闲、停

车） 
  70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

1 外购燃料动力费(水电气油） 3,077.72 213.07 213.07 213.07 213.07 213.07 213.07 213.07 

2 外购原材料费 8,025.13 557.90 585.79 585.79 585.79 615.08 615.08 615.08 

2.1 食堂原材料 4,417.31 307.09 322.44 322.44 322.44 338.56 338.56 338.56 

2.2 护理及休闲娱乐日用品 3,607.82 250.81 263.35 263.35 263.35 276.52 276.52 276.52 

3 工资及福利费 8,736.69 581.06 610.11 610.11 610.11 640.62 640.62 640.62 

4 修理费 448.01 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 29.87 

5 管理费 676.57 46.90 49.13 49.13 49.13 51.47 51.47 51.47 

6 智慧系统维护费 165.77 11.03 11.58 11.58 11.58 12.16 12.16 12.16 

7 其他成本（含营销） 1,200.00 80.00 60.00 60.00 60.00 40.00 40.00 40.00 

8 经营成本(1+2+3+4+5+6+7） 22,329.89 1,519.83 1,559.55 1,559.55 1,559.55 1,602.26 1,602.26 1,602.26 

9 折旧费 8,960.30 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 597.35 

9.1 房屋和建筑物 5,243.78 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 349.59 

9.2 机械设备 3,716.52 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 247.77 

10 摊销费 278.40 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 18.56 

11 利息支出 8,450.97 614.16 614.16 614.16 605.95 495.00 442.50 151.77 

12 总成本费用合计 40,019.56 2,749.90 2,789.63 2,789.63 2,781.41 2,713.17 2,660.68 2,369.94 

  其中：可变成本 22,329.89 1,519.83 1,559.55 1,559.55 1,559.55 1,602.26 1,602.26 1,602.26 

  固定成本 17,689.67 1,230.07 1,230.07 1,230.07 1,221.86 1,110.91 1,058.41 767.68 
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四、营业税金及附加 

本项目的税金主要包括增值税、附加税，其中税率主要根据营业收入类型进

行计取，附加税中城市维护建设税税率为5%，教育费附加税税率为3%，其他附

加费税税率为2%。详见下表： 

序号 税别 税率（％） 

1 增值税 9 

2 城市维护建设税 5 

3 教育费附加 3 

4 其他附加税 2 

因此，项目运营期内，项目的增值税税金为2,375.58万元，其中：增值税销项

税为5,318.85万元，增值税进项税916.75万元，固定资产进项抵扣为2,026.52万元。

城市维护建设税税金为118.78万元，教育费附加税税金为71.27万元，其他附加费

税金为47.51万元。综上，本项目增值税及附加共计2,613.14万元。详见下表： 

  



 

序号 项目 单位 合计(万元) 
运营期 

1 2 3 4 5 6 7 

1 增值税  2,375.58        

1.1 增值税销项税  5,318.85 241.47 264.88 288.29 327.29 351.87 351.87 369.43 

1.2 增值税进项税  916.75 43.53 47.49 51.45 57.35 61.46 61.46 63.66 

1.3 固定资产进项抵扣  2,026.52 197.94 217.39 236.84 269.93 290.41 290.41 305.77 

2 附加税  237.56        

2.1 城市维护建设税 5% 118.78        

2.2 教育费附加 3% 71.27        

2.3 其他附加费 2% 47.51        

 合计  2,613.14        

续上表 

序号 项目 单位 合计(万元) 
运营期 

8 9 10 11 12 13 14 15 

1 增值税  2,375.58 87.94 305.77 321.87 321.87 321.87 338.75 338.75 338.75 

1.1 增值税销项税  5,318.85 369.43 369.43 387.84 387.84 387.84 407.13 407.13 407.13 

1.2 增值税进项税  916.75 63.66 63.66 65.96 65.96 65.96 68.38 68.38 68.38 

1.3 固定资产进项抵扣  2,026.52 217.83        

2 附加税  237.56 8.79 30.58 32.19 32.19 32.19 33.87 33.87 33.87 

2.1 城市维护建设税 5% 118.78 4.40 15.29 16.09 16.09 16.09 16.94 16.94 16.94 

2.2 教育费附加 3% 71.27 2.64 9.17 9.66 9.66 9.66 10.16 10.16 10.16 

2.3 其他附加费 2% 47.51 1.76 6.12 6.44 6.44 6.44 6.77 6.77 6.77 

 合计  2,613.14 96.74 336.35 354.06 354.06 354.06 372.62 372.62 372.62 
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五、项目收益与融资自求平衡性评价 

（一）平衡方案现金流量测算 

按照项目产生的所有筹资活动、投资活动、运营活动三种资金活动对资金

流入流出进行编制。现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于0即表明年度

不存在资金缺口，资金能保障建设和还本付息需要。 

根据项目筹资活动、投资活动、运营活动资金流动进行测算项目计算期现

金流量情况如下表： 

资金平衡测算表 

单位：万元 

年份/项目 
计算期 

1 2 3 4 5 6 

一、经营活动产生的现金流       

1.经营活动产生的现金     3,140.44 3,423.99 

2.经营活动支付的现金     1,245.48 1,296.30 

3.相关税费       

4.项目补贴收入         

5.经营活动产生的现金流小计     1,894.96 2,127.69 

二、投资活动产生的现金流             

1.支付项目建设资金 2,108.02 5,725.95 0.01 16,713.60     

2.投资活动产生的现金流小计 -2,108.02 -5,725.95 -0.01 -16,713.60     

三、融资活动产生的现金流             

1.项目资本金 717.77 2,049.29 171.67 6,088.20     

2.债券融资款 1,400.00 3,800.00  11,100.00     

3.债券发行费 1.54 4.18  12.21     

4.偿还债券本金             

5.支付债券利息 8.21 119.16 171.66 462.39 614.16 614.16 

6.融资活动产生的现金流合计 2,108.02 5,725.95 0.01 16,713.60 -614.16 -614.16 

四、现金流总计     1,280.80 1,513.53 

1.期初现金      1,280.80 

2.期内现金变动     1,280.80 1,513.53 

3.期末现金     1,280.80 2,794.33 

续上表 

年份/项目 
计算期 

7 8 9 10 11 12 

一、经营活动产生的现金流             

1.经营活动产生的现金 3,707.53 4,179.82 4,477.54 4,477.54 4,690.22 4,690.22 
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年份/项目 
计算期 

7 8 9 10 11 12 

2.经营活动支付的现金 1,347.12 1,430.17 1,482.94 1,482.94 1,519.83 1,519.83 

3.相关税费      96.74 

4.项目补贴收入             

5.经营活动产生的现金流小计 2,360.41 2,749.65 2,994.60 2,994.60 3,170.39 3,073.65 

二、投资活动产生的现金流             

1.支付项目建设资金             

2.投资活动产生的现金流小计             

三、融资活动产生的现金流             

1.项目资本金             

2.债券融资款             

3.债券发行费             

4.偿还债券本金             

5.支付债券利息 614.16 614.16 614.16 614.16 614.16 614.16 

6.融资活动产生的现金流合计 -614.16 -614.16 -614.16 -614.16 -614.16 -614.16 

四、现金流总计 1,746.25 2,135.49 2,380.44 2,380.44 2,556.23 2,459.49 

1.期初现金 2,794.33 4,540.58 6,676.07 9,056.51 11,436.95 13,993.18 

2.期内现金变动 1,746.25 2,135.49 2,380.44 2,380.44 2,556.23 2,459.49 

3.期末现金 4,540.58 6,676.07 9,056.51 11,436.95 13,993.18 16,452.67 

续上表 

年份/项目 
计算期  

13 14 15 16 17 18 19 

一、经营活动产生的现金流        

1.经营活动产生的现金 4,690.22 4,913.12 4,913.12 4,913.12 5,146.76 5,146.76 5,146.76 

2.经营活动支付的现金 1,519.83 1,559.55 1,559.55 1,559.55 1,602.26 1,602.26 1,602.26 

3.相关税费 336.35 354.06 354.06 354.06 372.62 372.62 372.62 

4.项目补贴收入               

5.经营活动产生的现金流小计 2,834.04 2,999.51 2,999.51 2,999.51 3,171.88 3,171.88 3,171.88 

二、投资活动产生的现金流               

1.支付项目建设资金               

2.投资活动产生的现金流小计               

三、融资活动产生的现金流               

1.项目资本金               

2.债券融资款               

3.债券发行费               

4.偿还债券本金       1,400.00 3,800.00  11,100.00 

5.支付债券利息 614.16 614.16 614.16 605.95 495.00 442.50 151.77 
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年份/项目 
计算期  

13 14 15 16 17 18 19 

6.融资活动产生的现金流合计 -614.16 -614.16 -614.16 -2,005.95 -4,295.00 -442.50 -11,251.77 

四、现金流总计 2,219.88 2,385.35 2,385.35 993.56 -1,123.12 2,729.38 -8,079.89 

1.期初现金 16,452.67 18,672.55 21,057.90 23,443.25 24,436.81 23,313.69 26,043.07 

2.期内现金变动 2,219.88 2,385.35 2,385.35 993.56 -1,123.12 2,729.38 -8,079.89 

3.期末现金 18,672.55 21,057.90 23,443.25 24,436.81 23,313.69 26,043.07 17,963.18 

上表表明，在债券存续期间，项目运营后年度累计净现金流量均大于等于0，

项目收益产生的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保障。 

根据测算，报告预测期项目年度累计净现金流量大于0，能够实现自求平衡。

项目收益产生的净现金流入，能使用于还本付息的资金稳定性得到充分保障。 

（二）还本付息保障倍数 

本息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资金流是否充足，保障程度

大小。本项目本息保障倍数计算见下表： 

项目本息保障倍数计算表 

单位：万元 

年度 
借贷本息支付 可用于偿还本

息的收益 期末本金 利息费用 本息合计 

第一年 1,400.00 8.21 8.21  

第二年 5,200.00 119.16 119.16  

第三年 5,200.00 171.66 171.66  

第四年 16,300.00 462.39 462.39  

第五年 16,300.00 614.16 614.16 1,894.96 

第六年 16,300.00 614.16 614.16 2,127.68 

第七年 16,300.00 614.16 614.16 2,360.41 

第八年 16,300.00 614.16 614.16 2,749.65 

第九年 16,300.00 614.16 614.16 2,994.61 

第十年 16,300.00 614.16 614.16 2,994.61 

第十一年 16,300.00 614.16 614.16 3,170.39 

第十二年 16,300.00 614.16 614.16 3,073.65 

第十三年 16,300.00 614.16 614.16 2,834.04 

第十四年 16,300.00 614.16 614.16 2,999.50 

第十五年 16,300.00 614.16 614.16 2,999.50 

第十六年 14,900.00 605.95 2,005.95 2,999.50 

第十七年 11,100.00 495.00 4,295.00 3,171.87 

第十八年 11,100.00 442.50 442.50 3,171.87 

第十九年  151.77 11,251.77 3,171.87 
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年度 
借贷本息支付 可用于偿还本

息的收益 期末本金 利息费用 本息合计 

合计     25,512.40 42,714.12 

本息覆盖倍数 1.67 

债券存续期间，考虑销量及单价等因素变动，会影响经营期净收益，从而

影响到债券的还本付息能力，分析专项债券本息覆盖率如下表。 

专项债券本息覆盖率计算表 

单位：万元 

项目收益下降 项目收益 还本付息 本息覆盖倍数 

0% 42,714.12 25,512.40 1.67 

5% 39,623.80 25,512.40 1.55 

10% 36,533.48 25,512.40 1.43 

根据测算，在本项目实现预计经营收入时，项目债务本息覆盖倍数为1.67；

在项目收益下降5%情况下，项目债务本息覆盖倍数为1.55；在项目收益下降10%

情况下，项目债务本息覆盖倍数为1.43。综上所述，本项目还款能力良好，能

够覆盖本项目的融资本息，项目收益对债券还本付息保障性均较高，项目能通

过压力测试。 

综上所述，本项目总体收益可完全覆盖对应融资本息，项目不能偿还对应

融资本息的风险较低。 

六、总体评价结论 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的要求，

并根据我们对项目收益预测、投资支出预测、成本预测等进行的分析评价，认

为该项目在发债周期内，一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要；

另一方面项目收益也能保证债券正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融

资的自求平衡。 

综上，我们认为，在预测情况未发生重大变化的前提下,项目可以采取发行

项目收益与融资自求平衡专项债券的资金筹措方案。 

七、使用限制 

（一）本评价报告仅用于本报告载明的评价目的和用途。 

（二）本评价报告仅由评价报告载明的评价报告使用者使用。评价报告的

使用权归委托方所有，因使用不当所造成的相关风险与会计师事务所及注册会
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计师无关。 
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