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一、项目基本情况

（一）项目名称

德城区运河宜养社区嵌入式服务项目

（二）立项单位

单位名称：德州市德润建设开发有限公司

法人代表：张广辉

联系地址：山东省德州市德城区运河街道办事处东风西路

299号佰利金湖湾二期 AZ8号楼 4层 4号

单位概况：德州市德润建设开发有限公司成立于 2023-02-

13，注册资本为 100000万元人民币，经营业务范围：一般项

目：园林绿化工程施工；房地产咨询；房地产评估；住房租赁；

招投标代理服务；工程管理服务；建筑材料销售；旅游开发项

目策划咨询；劳务服务（不含劳务派遣）；养老服务；农副产

品销售；土地使用权租赁；土地整治服务；市场营销策划；城

乡市容管理；以自有资金从事投资活动；电影摄制服务；组织

文化艺术交流活动；会议及展览服务；票务代理服务；体验式

拓展活动及策划；服装服饰零售；鞋帽零售；玩具销售；日用

百货销售；工艺美术品及礼仪用品销售（象牙及其制品除外）；

电子产品销售；户外用品销售；食品销售（仅销售预包装食品）；

水产品零售；食用农产品零售；教育咨询服务（不含涉许可审

批的教育培训活动）；企业管理咨询；互联网销售（除销售需
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要许可的商品）；国内贸易代理；信息咨询服务（不含许可类

信息咨询服务）；非物质文化遗产保护；园区管理服务；物业

管理；国内货物运输代理；酒店管理。（除依法须经批准的项

目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：房地产

开发经营；河道疏浚施工专业作业；旅游业务；住宿服务；建

筑劳务分包；职业中介活动；餐饮服务。（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，具体经营项目以相

关部门批准文件或许可证件为准）。

（三）项目规划审批

2026 年 7 月山东美誉工程咨询有限公司对该项目出具了

《德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究报告》。

2026年 7月 14日德州市德城区发展和改革局核发了《关

于德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究报告的批

复》（德城发改审批〔2026〕6号）。

（四）项目规模与主要建设内容

项目占地 23.4亩，总建筑面积 7000平方米，建设社区卫

生服务站、老年人日间照料中心、儿童托管中心、社区文体活

动站、便民服务中心及其相关配套服务设施。

（五）项目建设计划及现状

本项目预计工期为 2026年 9月至 2028年 12月。项目目

前已完成施工图设计，建设进度达 5%。
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二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）编制依据

（1）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方

法与参数》（第三版）

（2）国家发改委投资司、建设部标准定额研究所《建设

项目经济方法与参数实用手册》

（3）中国国际工程咨询公司编《投资项目经济咨询评估

指南》

（4）《市政工程投资估算编制办法》；

（5）《市政工程投资估算指标》；

（6）《市政工程概算定额》、《道路工程预算定额与造价》；

（7）《山东省市政工程消耗量定额》、《山东省安装工程消

耗量定额》、相应的价目表及费用定额、其他有关专业定额等；

（8）建筑工程按当地询价估列

（9）装置性材料购置按市场询价估列

（10）基本预备费按工程费用和其他费用之和 8%计列，

涨价预备费按国家发改委发改投资〔1999〕1340号文件费率

为 0%；

（11）《德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究

报告》；

（二）资金筹措方案
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1、资金筹措原则

（1）通过自筹投入一定资本金，保证项目顺利开工及后

续融资的可能。

（2）发行政府专项债券向社会筹资。

2、资金来源

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方式。

其中，项目单位自有资金 2,400.00万元，本期拟发行专项债券

9,600.00万元。

表 1 项目资金来源情况

3.项目总投资、资本金到位情况

本项目估算总投资 12,000.00万元，项目资本金已到位。

三、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

（一）项目资金平衡测算表

资金来源 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 12,000.00 100.00%

一、资本金 2,400.00 20.00%

（一）自有资金 2,400.00 20.00%

（二）专项债券

1、已发行专项债券

2、本期拟发行专项债券

3、后续拟发行专项债券

二、债务资金（不含用作资本金部分） 9,600.00 80.00%

（一）已发行专项债券

（二）本期拟发行专项债券 9,600.00 80.00%

（三）后续拟发行专项债券

（四）银行融资
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表 2 项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 43,409.55 - - - 1,569.02 1,569.02

经营活动支出 B 14,318.35 - - - 484.54 484.54

支付的各项税费 C 4,679.12 - - - 178.54 178.54

经营活动现金净流量 D=A-B-C 24,412.09 - - - 905.94 905.94

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E 11,328.00 9,600.00 984.00 744.00 - -

流动资金支出 F 240.00 - - - 240.00 -

投资活动现金净流量 G=-E-F -11,568.00 -9,600.00 -984.00 -744.00 -240.00 -

三、融资活动产生的现金 — -

资本金（自有资金） H 2,400.00 2,400.00 - - - -

专项债券 I 9,600.00 9,600.00 - - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K 9,600.00 - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 10,080.00 - 336.00 336.00 336.00 336.00

支付银行借款利息 N - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -7,680.00 12,000.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00

四、期初现金 P - 2,400.00 1,080.00 - 329.94

期内现金变动 Q=D+G+O 5,164.09 2,400.00 -1,320.00 -1,080.00 329.94 569.94

五、期末现金 R=P+Q 5,164.09 2,400.00 1,080.00 - 329.94 899.88
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项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02

经营活动支出 B 484.54 484.54 484.54 498.11 498.11 498.11

支付的各项税费 C 178.54 178.54 178.54 175.08 175.08 175.08

经营活动现金净流量 D=A-B-C 905.94 905.94 905.94 895.83 895.83 895.83

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E - - - - - -

流动资金支出 F - - - - - -

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H - - - - - -

专项债券 I - - - - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K - - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

支付银行借款利息 N - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00

四、期初现金 P 899.88 1,469.82 2,039.76 2,609.70 3,169.53 3,729.37

期内现金变动 Q=D+G+O 569.94 569.94 569.94 559.83 559.83 559.83

五、期末现金 R=P+Q 1,469.82 2,039.76 2,609.70 3,169.53 3,729.37 4,289.20
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项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02

经营活动支出 B 498.11 498.11 512.34 512.34 512.34 512.34

支付的各项税费 C 175.08 175.08 171.46 171.46 171.46 171.46

经营活动现金净流量 D=A-B-C 895.83 895.83 885.22 885.22 885.22 885.22

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E - - - - - -

流动资金支出 F - - - - - -

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H - - - - - -

专项债券 I - - - - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K - - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

支付银行借款利息 N - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00

四、期初现金 P 4,289.20 4,849.03 5,408.86 5,958.08 6,507.30 7,056.52

期内现金变动 Q=D+G+O 559.83 559.83 549.22 549.22 549.22 549.22

五、期末现金 R=P+Q 4,849.03 5,408.86 5,958.08 6,507.30 7,056.52 7,605.74
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项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02

经营活动支出 B 512.34 527.29 527.29 527.29 527.29 527.29

支付的各项税费 C 171.46 167.65 167.65 167.65 167.65 167.65

经营活动现金净流量 D=A-B-C 885.22 874.07 874.07 874.07 874.07 874.07

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E - - - - - -

流动资金支出 F - - - - - -

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H - - - - - -

专项债券 I - - - - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K - - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

支付银行借款利息 N - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00

四、期初现金 P 7,605.74 8,154.96 8,693.03 9,231.11 9,769.18 10,307.26

期内现金变动 Q=D+G+O 549.22 538.07 538.07 538.07 538.07 538.07

五、期末现金 R=P+Q 8,154.96 8,693.03 9,231.11 9,769.18 10,307.26 10,845.33
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项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02 1,569.02

经营活动支出 B 542.99 542.99 542.99 542.99 542.99 559.48

支付的各项税费 C 163.65 163.65 163.65 163.65 163.65 159.46

经营活动现金净流量 D=A-B-C 862.37 862.37 862.37 862.37 862.37 850.09

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E - - - - - -

流动资金支出 F - - - - - -

投资活动现金净流量 G=-E-F - - - - - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H - - - - - -

专项债券 I - - - - - -

银行借款 J - - - - - -

偿还债券本金 K - - - - - -

偿还银行借款本金 L - - - - - -

支付债券利息 M 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00 336.00

支付银行借款利息 N - - - - - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00 -336.00

四、期初现金 P 10,845.33 11,371.70 11,898.08 12,424.45 12,950.82 13,477.19

期内现金变动 Q=D+G+O 526.37 526.37 526.37 526.37 526.37 514.09

五、期末现金 R=P+Q 11,371.70 11,898.08 12,424.45 12,950.82 13,477.19 13,991.28
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项目资金平衡测算表（单位：万元）

项目/年度 公式 2055 年 2056 年

一、经营活动产生的现金 —

经营活动收入 A 1,569.02 1,046.01

经营活动支出 B 559.48 372.98

支付的各项税费 C 159.46 78.30

经营活动现金净流量 D=A-B-C 850.09 594.72

二、投资活动产生的现金 —

建设成本支出 E - -

流动资金支出 F - -

投资活动现金净流量 G=-E-F - -

三、融资活动产生的现金 —

资本金（自有资金） H - -

专项债券 I - -

银行借款 J - -

偿还债券本金 K - 9,600.00

偿还银行借款本金 L - -

支付债券利息 M 336.00 336.00

支付银行借款利息 N - -

融资活动现金净流量 O=H+I+J-K-L-M-N -336.00 -9,936.00

四、期初现金 P 13,991.28 14,505.37

期内现金变动 Q=D+G+O 514.09 -9,341.28

五、期末现金 R=P+Q 14,505.37 5,164.09



— 11 —

（二）应付本息情况

1．专项债券

本项目本期拟发行专项债券 9,600.00万元，假设债券期限

为 30年，利率为 3.50%，在债券存续期每半年支付债券利息，

到期一次性偿还本金。专项债券还本付息情况如下。

本项目专项债券还本付息情况（单位：万元）

债券存

续期

期初本金

余额

本期增加

金额

本期偿还

金额

期末本金

余额
融资利率 应付利息

还本付息

合计

2026 - 9,600.00 - 9,600.00 3.50% - -

2027 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2028 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2029 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2030 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2031 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2032 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2033 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2034 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2035 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2036 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2037 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2038 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2039 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2040 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2041 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2042 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2043 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2044 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2045 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2046 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2047 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2048 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00
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（三）本息覆盖倍数

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为 24,412.09 万

元，融资本息合计 19,680.00万元，项目净现金流覆盖融资本

息的覆盖倍数为 1.24。

四、专项债券使用与项目收入缴库安排

项目单位（包括项目单位的管理单位）保证严格按照政府

债券管理相关规定履行相应义务，确保政府专项债券资金专款

专用。

专项债券收支纳入政府性基金预算管理，根据专项债券

《信息披露文件》规定的还本付息安排，项目单位（包括项目

单位的管理单位）应以本方案中的项目收入按照对应的缴库科

目上缴财政，按时、足额支付政府专项债券本息。

五、项目风险分析

（一）与项目建设相关的风险

1、技术风险

2049 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2050 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2051 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2052 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2053 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2054 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2055 9,600.00 - - 9,600.00 3.50% 336.00 336.00

2056 9,600.00 - 9,600.00 - 3.50% 336.00 9,936.00

合计 9,600.00 9,600.00 10,080.00 19,680.00
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项目采用技术的先进性、可靠性、适用性和可行性与预测

方案发生重大变化，导致生产能力利用率降低，生产成本增加，

产品质量达不到预期要求。

2、工程风险

工程地质条件、水文地质条件与预测发生重大变化，导致

工程量增加、投资增加、工期拖长等。

3、组织管理风险

由于项目组织结构不当、管理机制不完善等因素，导致项

目不能按期建成；未能制定有效的企业竞争策略，从而导致企

业在市场竞争中失败。

4、政策风险

由于政府在税收、金融、环保、产业政策等的政策调整，

使税率、税种、利率、汇率、通货膨胀率发生变化，导致项目

原定目标难以实现甚至无法实现。

5、外部协作条件风险

交通运输、供水、供电等外部配套设施和外购、外协件的

配套关系发生重大变化，给项目建设、生产和运营带来困难。

6、社会风险

预测的社会条件、社会环境发生变化，给项目建设和运营

带来损失。

（二）与项目收益相关的风险
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1、数量达不到预期风险

从财务分析中的敏感性分析计算表可知，项目收益对数量

较为敏感，如果市场供需态势发生较大变化，用量项目需求减

少，将会对项目的收益带来一定风险。

2、运营成本增加风险

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修和

安全等方面的管理存在一定的风险，项目管理部门的运营管理

水平直接关系到项目投入运营后的正常安全运营、抢险救灾及

运营效益。

六、项目事前绩效评估

（一）项目概况

德城区运河宜养社区嵌入式服务项目单位为德州市德润

建设开发有限公司，本次拟申请专项债券 0.96亿元用于项目

建设。

（二）项目绩效目标

1、项目总体绩效指标

（1）产出指标：项目占地 23.4 亩，总建筑面积 7000平

方米，建设社区卫生服务站、老年人日间照料中心、儿童托管

中心、社区文体活动站、便民服务中心及其相关配套服务设施。

（2）资金筹措指标：投资成本 12,000.00万元，其中专项

债券 9,600.00万元。
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2、2026年项目绩效目标

（1）建设内容及产出：项目计划完成桩基工程及基础工

程。

（2）效益指标：2026年项目未完成建设，不具备生产运

营条件，暂无效益产出。

（三）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）项目符合国家产业政策的要求；

（2）项目建设是落实国家基层治理与公共服务普惠发展

政策的必然要求；

（3）项目建设是补齐片区公共服务配套短板、完善社区

功能体系的现实需要；

（4）项目建设是破解民生痛点、保障全龄居民美好生活

需求的迫切需要；

（5）项目建设是提升社区治理效能、构建和谐宜居社区

的发展需要。

2、项目实施的公益性

项目建成后，将进一步整合各类公共服务资源，以高标准

建设、高质量运营推动基层社区服务事业提质升级，打造片区

嵌入式社区服务发展标杆，助力德城区基层民生服务与社区治

理高质量发展。项目建设完全契合国家产业政策及基层公共服
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务下沉发展导向，在城市社区内部嵌入标准化功能性服务设施

与普惠性适配服务，有效推动优质公共服务资源下基层、进社

区，精准回应居民对美好生活品质的核心诉求。本项目的实施

能够全面完善德城区运河宜养社区及周边片区嵌入式民生服

务体系，将居民急需的养老日间照料、儿童托管、基础健康服

务、体育健身、文化休闲、儿童游憩、便民政务等紧缺服务落

地社区、服务群众，切实打通便民服务“最后一公里”，真正实

现社区为民、便民、安民，打造承载辖区居民美好生活的幸福

宜居家园。

3、项目实施的收益性

根据《德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究报

告》，项目建成后，项目主要收益来源为健康查体服务费现金

流入、儿童托管服务费现金流入、场地租赁现金流入、广告现

金流入等，可实现年现金流入约 1,569.02万元。本项目具有较

好的盈利能力。项目计算期内各年现金流入均大于现金流出，

具备较好的财务生存能力。

经评估论证，本项目建设规模和收费标准符合市场要求，

收益稳定。

4、项目建设投资合规性

本项目建设总投资 12,000.00万元。相关费用主要测算依

据德城区最新一期材料预算价格，同类工程造价情况、材料市
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场价格、国家现行投资估算的有关规定、投资估算有关数据、

有关设备的询价资料以及现行建筑工程投资估算的有关规定

和项目单位提供的有关资料等。

经专家论证，德城区运河宜养社区嵌入式服务项目投资估

算依据、编制方法、范围、取费标准、内容及深度等较为合理。

5、项目成熟度

2026 年 7 月山东美誉工程咨询有限公司对该项目出具了

《德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究报告》。

2026年 7月 14日德州市德城区发展和改革局核发了《关

于德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究报告的批

复》（德城发改审批〔2026〕6号）。

6、项目资金来源和到位可行性

本项目总投资 12,000.00万元，其中拟发行地方政府专项

债券 9,600.00万元，占项目总投资的 80.00%，2,400.00万元资

本金自筹解决，占项目总投资的 20.00%。项目资金来源有保

障。

资金风险对本项目属于一般风险项目在筹资过程中和建

设中，各部门应当积极配合，减少项目风险的发生，并积极采

取措施予以防范；本项目筹资风险认识较为全面。针对可能风

险设定了具体应对措施，措施相对可行、有效。

7、项目现金流入、成本、收益预测合理性
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根据可行性研究报告，该项目预期产生的现金流入主要来

源于健康查体服务费现金流入、儿童托管服务费现金流入、场

地租赁现金流入、广告现金流入等。

（1）健康查体服务费现金流入

项目规划卫生服务中心，可满足周边居民日常健康检查及

基础卫生服务需求，考虑片区规模，暂定年服务 8000人次，

人均费用约为 650元/人次，则健康卫生服务费年现金流入为

520.00万元/年。

（2）儿童托管服务费现金流入

项目针对周边社区提供四点半儿童托管教育服务，年运营

时间按照 9个月，托管人数暂定 690人，服务费为 1100元/人

/月，则儿童托管服务费年现金流入为 683.10万元/年。

（3）场地租赁现金流入

本项目社区文体活动站、便民服务中心建成后出租，建筑

面积为 5,000.00平方米，综合考虑运营期租金按照 1.8元/㎡/

天考虑。运营期年均场地租赁现金流入 328.50万元。

（4）广告现金流入

项目建成运营后，室外、电梯等设置广告位对外出租，预

计年现金流入 120.00万元。

出于谨慎性考虑，对项目计算期内整体运营现金流入下调

5.00%进行项目净现金流入测算。
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项目成本费用主要包括外购原材料、外购动力及燃料、工

资及福利费、修理费、其他费用、折旧摊销费等。

（1）外购原材料费

本项目运营期内项目单位主要进行对社区提供各类服务，

主要产生部分食材、耗材费用，按照 80万元/年计取。

（2）燃料动力费

项目燃料动力费包括项目运营所需用电费用。运营期项目

单位运营管理预计年电耗量 75.89万 kWh。电价按照工商业电

价均价 0.6 元/kWh 计算。用水主要包括职工用水、道路及绿

化用水及未预见用水，年用水量估算为 2950立方米，水价按

3.80元/m³。运营期年燃料动力费 46.66万元。

（3）工资薪酬费

项目运营期共设劳动定员 40人，其中管理人员 5人，服

务人员 35人。管理人员年工资 7.2万元/年，维护人员年均工

资 6 万元，运营期年均工资薪酬为 246.00 万元，考虑每五年

增长 5%。

（4）修理费

修理费是为保持项目的正常运转和使用，在运营期间对固

定资产的必要修理所发生的费用，按照固定资产原值的 0.5%

估算，年均修理费用为 60.00万元。

（5）其他费用
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其他费用主要为其他管理费和其他营业费，考虑本项目特

点，其他管理费用暂按职工薪酬的 5%计取，其他营业费用暂

按现金流入的 1%计取。项目运营期年均其他费用 28.82万元。

（6）折旧费

项目折旧采用年限平均法计提，固定资产折旧年限按 50

年计算，设备折旧按 30 年计算，残值率为 5%，年均折旧费

291.58万元。

由于未来年度不可预知性以及出于谨慎性考虑，对项目计

算期内整体运营成本（不包括折旧、摊销）上浮 5.00%进行项

目净现金流出测算。

到 2056年本项目可实现净现金流入 24,412.09万元，为控

制项目投资成本和建设费用，在可行性分析报告的批复文件以

及其他相关文件中，要求对项目的建筑工程和安装工程采用公

开招标方式，采取委托招标的组织形式进行招投标；在可行性

分析报告中对勘察、设计和监理等采用公开招标方式进行，以

便控制投资建设成本。在具体工程实施和建设中以及未来节约

成本方面，做出相关节约水电费和节约能源的设计和考虑。在

项目建设组织中，论述强化项目资金管理，项目建设资金实行

专款专用，专人管理，并严格按工程预算进行列支，坚决杜绝

拼占、挪用，并接受有关部门的检查、监督；组织好均衡连续

施工，对工期、质量、成本和安全进行科学的监督、检查和控
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制，力求达到“高质量、高工效、低成本”的目标，使工程早

日竣工验收。

经评估论证：本项目投入资源及成本与预期产出及效果相

匹配，成本测算依据相对充分，测算数据相对合理，符合行业、

市场规律，现金流入、成本、收益预测合理。

8、债券资金需求合理性

本项目总投资 12,000.00万元，其中拟发行地方政府专项

债券 9,600.00万元，占项目总投资的 80.00%，2,400.00万元资

本金自筹解决，占项目总投资的 20.00%，可实现净现金流入

24,412.09 万元，债券本息 19,680.00 万元，本息覆盖倍数为

1.24，满足申报发行专项债券倍数不低于 1.20倍的需求。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点

根据项目财务计划现金流量表可以看出，发行期内各年经

营活动现金流入均大于现金流出；从经营活动、投资活动、筹

资活动全部净现金流量看，债券发行期内的累计盈余资金均大

于 0，说明该项目具有一定的财务生存能力。本项目可用于资

金平衡的项目的息前净现金流量为 24,412.09万元，项目债券

本息合计 19,680.00万元，本息覆盖倍数为 1.24，说明可用于

还本付息的资金偿还借款本息有一定保障。

项目偿债计划明确，偿债资金来源有保障，因此偿债计划

可行。
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依据《德城区运河宜养社区嵌入式服务项目可行性研究报

告》，本项目的主要风险点为现金流不稳定导致的不能按时还

本付息；为及时应对相关偿债风险的发生，项目制定了完善的

招商营销计划，并计划聘用专业的运营管理团队进行项目后期

的运营筹划工作；聘用专业的财务团队对项目运营过程中的财

务情况进行全面把控，降低成本，将收益最大化。

10、绩效目标合理性

（1）目标明确性

该项目绩效目标设定明确，基本覆盖了预期的产出及效益

情况，与德城区长期规划目标、年度工作目标相一致；绩效目

标和指标设置与项目高度相关。

（2）目标合理性

该项目绩效目标与项目预计解决的问题及现实需求相匹

配；绩效指标分别从产出、效益和满意度三个方面进行细化、

量化，指标值设置合理。

经专家论证，绩效目标设置与项目预计需要解决的问题相

匹配，绩效目标有着一定的现实需求，绩效指标值设置合理，

基本做到了量化、细化。

（四）评估结论

本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

24,412.09万元，融资本息合计为 19,680.00万元，项目本息覆
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盖倍数为 1.24，符合专项债发行要求；项目可以通过自筹、发

行专项债券、银行贷款等方式完成资金筹措，为本项目提供足

够的资金支持，保证本项目的顺利施工。总的来说，本项目绩

效目标明确，可实施性较强，资金投入风险基本可控，本项目

事前绩效评估符合专项债券申报使用要求。
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