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第一章 项目概况 

第一节 项目概况 

一、项目基本情况 

项目名称 

天津国际老年（公寓）休养中心建设项目

项目性质 

新建 

项目申报单位 

天津某有限公司 

建设地址 

天津市 

占地规模及建筑面积 

建设年限：2年。 

建设内容：以老年公寓建设为主

设施建设为辅。同时内设医疗机构

顾东疆港区医疗保障（保健急救

项目投资总额：3亿元。

产品/服务范围：天津东疆国际老年

筑组成，融传统的建筑理念和简约时尚的现代魅力于一体

了集中养老、居家养老、围合式养老

际高科技智能老年产品；提供综合性全方位护理

充分亲近自然，享受阳光，发挥才智

老年群体的精神风貌和高尚情操

第二节 研究报告编写依据

1、1996年 8月 29日，第八届全国人民代表大会常务委员会第

过的《中华人民共和国老年人权益保障法

…… 

     天津国际老年（公寓）休养中心建设项目可行性研究报告

010-82885785 
北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室                               

休养中心建设项目可行性研究报告 

以老年公寓建设为主，休闲区、餐饮区、商务区、服务区等配套

同时内设医疗机构，达到一级医院的水平（有观察无住院

保健急救）。 

。 

天津东疆国际老年（公寓）休养中心由风格各异的单体建

融传统的建筑理念和简约时尚的现代魅力于一体，配套设施完善

围合式养老、疗养旅游式养老等先进养老理念；

提供综合性全方位护理；引进高端医疗服务；让老年人

发挥才智，在休闲中尽享尊贵的晚年时光，突出现代

老年群体的精神风貌和高尚情操。 

研究报告编写依据 

第八届全国人民代表大会常务委员会第 21次会议通

中华人民共和国老年人权益保障法》 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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服务区等配套

有观察无住院），兼

休养中心由风格各异的单体建

配套设施完善，涵盖

；拥有国

让老年人

突出现代

次会议通
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第三节 研究报告主要结论

项目将立足天津周边、面向全国

配套齐全的现代化世界一流养老公寓

目建设和成功运营，具有重大的战略意义和政治意义

项目顺应国家各项政策和法律法规的要求

越，自然环境质量良好，基础设施配套齐全

度假于一体的优越性。项目市场需求巨大

效益，可行度较高。 

项目总投资 3亿元，建设周期

所得税前项目内部收益率 IRR

万元，全部静态投资回收期为

年（含 2年建设期）。所得税后项目内部收益率

现值 NPV为 8903.27万元，全部投资回收期为

资回收期为 7.97年（含 2年建设期

比较协调、合理。 

因此，本项目无论是从市场

的，建设条件充分。 

第二章 项目建设的必要性和可行性

第一节 项目建设背景 

一、中国人口的老龄化加剧

人口老龄化是指总人口中因年轻人口数量减少

老年人口比例相应增长的动态过程

例达到 10％，或 65岁以上人口占总人口的比重达到

龄化社会的标准。 

 

图表 1
项目 
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研究报告主要结论 

面向全国，建设成为北方地区规模最大、功能完善

配套齐全的现代化世界一流养老公寓，是一项利国利民的福利性项目。因此

具有重大的战略意义和政治意义。 

项目顺应国家各项政策和法律法规的要求，用地符合选址原则，地理位置优

基础设施配套齐全，充分具备了养老公寓集养老、

项目市场需求巨大，实施后将产生较大的经济效益和社会

建设周期 24个月，通过两年建设，可实现全面运营

IRR为 22.95%，全部投资财务净现值 NPV为 13284.18

全部静态投资回收期为 4.99年（含 2年建设期），动态投资回收期为

所得税后项目内部收益率 IRR为 19.08%，全部投资财务净

全部投资回收期为 5.72年（含 2年建设期），

年建设期）。整个项目建设投资、建设周期和投资回报

本项目无论是从市场、社会效益还是建设条件上来说，都是可

项目建设的必要性和可行性 

中国人口的老龄化加剧 

人口老龄化是指总人口中因年轻人口数量减少、年长人口数量增加而导致的

老年人口比例相应增长的动态过程。国际上通常把 60岁以上的人口占总人口比

岁以上人口占总人口的比重达到 7％作为国家或地区进入老

1：国际通用人口类型指标一览表 
国际通用标准 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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功能完善、

因此，项

地理位置优

、休闲、

实施后将产生较大的经济效益和社会

可实现全面运营。

13284.18

动态投资回收期为 6.51

全部投资财务净

），动态投

建设周期和投资回报

都是可行合理

年长人口数量增加而导致的

岁以上的人口占总人口比

作为国家或地区进入老
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0-14岁人口比重（%） 
65岁以上人口比重（%） 

老少比（%） 
年龄中位数 20

…… 

二、老龄事业发展概况 

1、养老保障 

截至 2010 年底，全国城镇基本养老保险参保人数达到

年增加 2157 万人，增长 9.2%

同比增长 16.8%，其中征缴收入

本养老保险基金 1954亿元。全年基金总支出

末基本养老保险基金累计结存

…… 

三、社会化养老成为大势所趋

1、社会化养老背景 

老龄化来势凶猛，对我国传统的家庭养老方式提出了严峻挑战

养老模式在市场经济发展的今天

种挑战；社会化养老作为养老模式的一个重要方向

…… 

三、天津地区老龄化问题尤为突出

根据国际标准，如果一个国家

65岁以上老年人口占人口总数

家。从人口结构看，天津市是全国率先进入老龄社会的城市之一

年起即初步踏入老龄化社会，

三，紧跟上海、北京之后。 

…… 
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年轻型 成年型 老年型

40以上 30-40 30以下
4以下 4-7 7以上
15以下 15-30 30以上

20岁以下 20-30岁 30岁以上

全国城镇基本养老保险参保人数达到 2.57 亿人，比

9.2%。全年城镇基本养老保险基金总收入 13420

其中征缴收入 11110亿元，同比增长 16.5%。各级财政补贴基

全年基金总支出 10555 亿元，同比增长 18.7%

末基本养老保险基金累计结存 15365亿元。 

社会化养老成为大势所趋 

对我国传统的家庭养老方式提出了严峻挑战。传统的家庭

养老模式在市场经济发展的今天，已然面临着家庭规模减小、照料资源匮乏等种

社会化养老作为养老模式的一个重要方向，已经悄然抬头并逐渐发展

天津地区老龄化问题尤为突出 

如果一个国家 60岁以上老年人口达到总人口数的 10%

岁以上老年人口占人口总数 7%以上，那么这个国家就已经属于人口老龄化国

天津市是全国率先进入老龄社会的城市之一。天津市自

，2011 年人口老龄化程度在全国各大城市中位列第

 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 

                               3 

老年型 
以下 
以上 
以上 
岁以上 

比 2009

13420 亿元，

各级财政补贴基

18.7%。年

传统的家庭

照料资源匮乏等种

已经悄然抬头并逐渐发展。 

10%或者

那么这个国家就已经属于人口老龄化国

天津市自 2000

年人口老龄化程度在全国各大城市中位列第
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第二节 项目建设必要性

一、本项目是适应人口老龄化发展

老年公寓养老是一种老年人相对集中居住

随着年龄的增长和身体的衰老

寓的依附性越来越强。依托老年公寓构筑社会化养老服务体系不仅具有方便易行

针对性强、参与面广等特点，

…… 

二、本项目是促进我国社会化养老工作与国际接轨的需要

老年公寓现已盛行于发达国家

定规模大中小相结合的新型老年公寓

的独立单元居室所组成，内有厨房

活。公寓内设有食堂、洗衣房

服务。 

…… 

三、本项目是推动老年人权益保障工作

我国是在经济欠发达的情况下进入老龄化社会的

要承受如此高程度的人口老龄化

会养老福利事业。 

…… 

四、本项目是改善老年居住环境

目前，我国尚处于社会主义初级阶段

发展水平滞后，老年福利设施在数量和质量上都与现实需要有很大差距

会养老机构照料老人的能力远不能满足要求

…… 

     天津国际老年（公寓）休养中心建设项目可行性研究报告

010-82885785 
北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室                               

项目建设必要性 

本项目是适应人口老龄化发展、解决老龄化社会问题的需要

老年公寓养老是一种老年人相对集中居住，以社会化服务为主的养老方式

随着年龄的增长和身体的衰老，老年人对社会化服务的需求逐渐增加，对老年公

依托老年公寓构筑社会化养老服务体系不仅具有方便易行

，而且还能给老人带来认同感和归属感。 

本项目是促进我国社会化养老工作与国际接轨的需要 

老年公寓现已盛行于发达国家，如美国、加拿大、瑞典、荷兰、日本都有一

定规模大中小相结合的新型老年公寓。它们一般是由面积不大，但功能比较齐全

内有厨房、卫生间等设施，使老年人能在居室内独立生

洗衣房、活动中心等公共服务设施，为老年人提供相应的

本项目是推动老年人权益保障工作、构建和谐社会的需要

我国是在经济欠发达的情况下进入老龄化社会的，如此低的经济发展水平

要承受如此高程度的人口老龄化，决定了我国不能像西方国家那样由政府包办社

本项目是改善老年居住环境，提高老年人晚年生活质量的需要

我国尚处于社会主义初级阶段，经济发展水平不高，老年服务业总体

老年福利设施在数量和质量上都与现实需要有很大差距，

会养老机构照料老人的能力远不能满足要求。 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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解决老龄化社会问题的需要 

以社会化服务为主的养老方式。

对老年公

依托老年公寓构筑社会化养老服务体系不仅具有方便易行、

日本都有一

但功能比较齐全

老年人能在居室内独立生

为老年人提供相应的

构建和谐社会的需要 

如此低的经济发展水平，

决定了我国不能像西方国家那样由政府包办社

提高老年人晚年生活质量的需要 

老年服务业总体

，现有社
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第三节 项目建设可行性

一、国家支持社会力量兴办老年福利事业

目前，由政府兴办的养老院已无法满足社会的需求

机构也带来了效率不高、负担沉重等问题

包括企业兴办养老机构，解决我国严峻的社会化养老问题

励，并无政策条文，但在税收上有明显优惠

号文件，兴办养老机构可以免交营业税

从未交过此项税款），免交固定资产投资方向调节税

…… 

二、传统家庭观念正在变化

“养儿防老”、“四世同堂

和家庭组合正在发生变化。代际结构

使中间代所承受的压力很大，

小，就顾不得老”。 

…… 

第三章 市场分析及预测

第一节 我国养老公寓的市场现状

一、国内老年人居住的现状

目前，我国城镇居民己经有三成以上居民住在自己购买的住房中

是我国居民尤其是农民家庭住房来源的主要途径

房屋租金，取得房屋居住使用权的一种住房消费形式

居住的比例高于农村老年家庭
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项目建设可行性 

国家支持社会力量兴办老年福利事业 

由政府兴办的养老院已无法满足社会的需求，而且政府直接兴办养老

负担沉重等问题。因此，政府正积极鼓励各种社会组织

解决我国严峻的社会化养老问题。目前虽然仅是支持鼓

但在税收上有明显优惠。根据民政局和税务局 1994

兴办养老机构可以免交营业税，免交一年所得税（实际上现有养老机构

免交固定资产投资方向调节税。 

传统家庭观念正在变化，老年公寓需求逐步扩大 

四世同堂”是中国传统的家庭观念，而如今这种传统的观念

代际结构 4：2：1的出现以及人口地域流动性的加强

，正所谓“上有老，下有小，工作忙得不得了

市场分析及预测 

我国养老公寓的市场现状 

国内老年人居住的现状 

我国城镇居民己经有三成以上居民住在自己购买的住房中。自建住房

是我国居民尤其是农民家庭住房来源的主要途径。租房居住是消费者支付一定的

取得房屋居住使用权的一种住房消费形式，当前市、镇老年家庭租房

居住的比例高于农村老年家庭。 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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而且政府直接兴办养老

政府正积极鼓励各种社会组织

目前虽然仅是支持鼓

1994 年 72

实际上现有养老机构

而如今这种传统的观念

的出现以及人口地域流动性的加强，

工作忙得不得了，顾了

自建住房

租房居住是消费者支付一定的

镇老年家庭租房
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图表

…… 

二、国内老年公寓发展现状

目前我国老年公寓住宅的整体发展现状是供不应求

住老年公寓和养老机构的老年人约占老年人总数的

宅还远远不能满足随着人口老龄化发

…… 

第二节 我国养老公寓经营模式分析

目前，国内的老年住宅经营模式主要有三种

专业公司经营管理、住宅建设与管理相分离的经营模式

一、政府、慈善机构合作经营管理

1、纯福利性质的养老院 

这种纯福利性质的养老机构通常不以盈利为目的

供所有的建设以及经营管理的资金

活用具粗糙，生活环境差，不能满足刚刚迈入

入住福利型养老院的大多是没有或只有很少经济收入的孤寡老人

…… 
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图表 2：国内老年人居住模式 

国内老年公寓发展现状 

目前我国老年公寓住宅的整体发展现状是供不应求。国外一些发达国家

住老年公寓和养老机构的老年人约占老年人总数的 5％左右。而我国老年公寓住

宅还远远不能满足随着人口老龄化发展对它的需求。 

我国养老公寓经营模式分析 

国内的老年住宅经营模式主要有三种：政府、慈善机构合作经营管理

住宅建设与管理相分离的经营模式。 

慈善机构合作经营管理 

 

这种纯福利性质的养老机构通常不以盈利为目的，主要依靠政府或者企业提

供所有的建设以及经营管理的资金。由于收费低廉，其所拥有的娱乐设施少

不能满足刚刚迈入 60岁的新型老年人的要求。

入住福利型养老院的大多是没有或只有很少经济收入的孤寡老人。 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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国外一些发达国家，进

而我国老年公寓住

慈善机构合作经营管理、

主要依靠政府或者企业提

其所拥有的娱乐设施少，生

。所以，
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第三节 我国养老公寓市场发展趋势分析

随着老年住宅市场的日益成熟完善

1、规模化 

市场的发展一般会遵循这样一条轨迹

的出现，使老年住宅产品走向数量化

一步加大，专业化程度更高、

生，老年住宅产品呈现规模化

…… 

第四节 本项目市场开拓策略分析

在开展本项目的市场开拓策略时

年（公寓）休养中心具备以下功能优势

图表 3：天津东疆国际老年

…… 

第四章 项目承建单位的基本情况

第五章 项目建设方案及内容

第一节 项目建设目标 

**（集团）限公司、**集团

休养中心”建设项目，计划建成以居家式享受型为主打的中高端老年公寓

式精装修，集疗养、休闲、居家于一体
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我国养老公寓市场发展趋势分析 

随着老年住宅市场的日益成熟完善，老年住宅产品将会呈现如下发展趋势

市场的发展一般会遵循这样一条轨迹：大量“老人公寓”、“老少居”

使老年住宅产品走向数量化；而后，随着市场的进一步发展，需求的进

、居住质量更好、价格更适宜的大型老年社区应运而

老年住宅产品呈现规模化。 

本项目市场开拓策略分析 

在开展本项目的市场开拓策略时，首先应明确本次项目所建的天津东疆国际老

休养中心具备以下功能优势： 

天津东疆国际老年（公寓）休养中心功能优势示意图 

 

项目承建单位的基本情况 

项目建设方案及内容 

集团、**集团共同筹建的“天津东疆国际老年（

计划建成以居家式享受型为主打的中高端老年公寓

居家于一体，提供 24小时专业护理人员服务

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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老年住宅产品将会呈现如下发展趋势： 

”等住宅

需求的进

价格更适宜的大型老年社区应运而

首先应明确本次项目所建的天津东疆国际老

（公寓）

计划建成以居家式享受型为主打的中高端老年公寓，酒店

小时专业护理人员服务，以高
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收入、高品位的中老年中产群体为目标顾客

第二节 项目方案设计 

在老年公寓的规划和设计上

建筑安全、卫生、方便和适用

社会心理学所涉及的居住心理问题

一、规划设计 

在规划设计上，要从老年公寓的特点出发

环境等方面的需求。具体需考虑到以下几点

1、住宅区与活动区相分离

2、设置通道连接室内外空间

的使用； 

…… 

第三节 项目建设内容 

一、建设布局规划原则 

二、建设内容 

第六章 项目地区的建设条件

 

第七章 项目用地规划及地点选择

第一节 项目用地规划 

考虑到老年公寓、休闲区

调查中对于总建筑面积的需求

际市场现状，考虑到入住率，

第二节 项目配套要求 
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高品位的中老年中产群体为目标顾客。 

在老年公寓的规划和设计上，不仅要满足居住功能的要求，使老年人的居住

方便和适用，还要无处不在的体现出对老人的关怀，更要考虑

社会心理学所涉及的居住心理问题。 

要从老年公寓的特点出发，满足自然环境、人文环境

具体需考虑到以下几点： 

住宅区与活动区相分离，以保证老年人的生活空间不受干扰； 

设置通道连接室内外空间，过道宽度保持在净宽 1.8m以方便步行和轮椅

的建设条件 

项目用地规划及地点选择 

休闲区、餐饮区、商务区等各方面的规划面积，以及市场

调查中对于总建筑面积的需求，项目规划用地达 100亩（6.6万平方米）。

，可能存在一定比例的需求失效。 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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使老年人的居住

更要考虑

人文环境、生活

以方便步行和轮椅

以及市场

）。根据实
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第三节 项目布局规划 

第八章 环境保护和劳动保护

第九章 建设期限和实施的进度安排

第十章 项目组织管理与运行

第十一章 投资估算和资金筹措

第一节 投资估算依据 

第二节 投资估算 

一、建设投资估算 

项目建设投资估算额为 14989.98

二、总投资估算 

项目总投资估算额为 3亿元

序号 
1 建设投资

1.1 固定资产投资

1.1.1 工程费用

1.1.1.1 建筑工程费用

1.1.1.2 设备购置费用

1.1.1.3 设备安装费用

1.1.2 其他费用

1.1.3 预备费用

1.1.3.1 基本预备费用

1.1.3.1 涨价预备费用

1.2 无形资产

1.3 其他资产

2 建设期利息
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环境保护和劳动保护 

建设期限和实施的进度安排 

项目组织管理与运行 

投资估算和资金筹措 

14989.98万元。详见附表。 

亿元，详见下表： 

图表 4项目投资估算表 

单位

项目 合计 占总投资比例

建设投资 14990 49.97
固定资产投资 13170 43.90
工程费用 12060 40.20
建筑工程费用 6363 21.21
设备购置费用 5555 18.52
设备安装费用 142 0.47
其他费用 0 0.00
预备费用 1110 3.70
基本预备费用 1110 3.70
涨价预备费用 0 0.00
无形资产 1109 3.70
其他资产 711 2.37
建设期利息 0 0.00

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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单位：万元 

占总投资比例 
49.97 
43.90 
40.20 
21.21 
18.52 
0.47 
0.00 
3.70 
3.70 
0.00 
3.70 
2.37 
0.00 
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3 流动资金

4 

第三节 资金筹措 

本项目计划总投资额为 3

行贷款。 

第四节 项目工程招标方案

第十二章 项目效益分析

第一节 财务评价 

一、财务评价依据 

二、财务分析 

1、收入、税金及附加 

图表 5：项目正常年份老年公寓收入及税费

序号 项目 

 
负荷（%） 

1 营业收入 
1.1 包房收入 

 
单价（万元/人） 

 
数量（人） 

1.2 护理收入 
1.2.1 特级护理 
1.2.2 一般护理 
1.2.3 钟点护理 
1.3 医疗类收入 

1.3.1 保健收入 
1.3.2 药品收入 
1.3.3 医疗收入 
1.4 养生收入 
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流动资金 15010 50.03
总计 30000 100.00

3亿元，由**集团、**集团共同出资，不计划进行银

项目工程招标方案 

项目效益分析 

项目正常年份老年公寓收入及税费、附加情况列表 

单位

合计 
运营期 

第 3年 第 4年 第 5

 
70 90 

119136.00 5922.00 7614.00 9600.00
90720.00 5040.00 6480.00 7200

 
24.00 24.00 24.00

 
210.00 270.00 300.00

24134.40 856.80 1101.60 2016
14515.20 806.40 1036.80 1152.00
7441.35 137.09 176.26 648.00
2721.60 151.20 194.40 216.00
4780.80 243.60 313.20 384.00
1756.80 75.60 97.20 144.00
1386.00 77.00 99.00 110.00
1638.00 91.00 117.00 130.00
3024.00 168.00 216.00 240.00

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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50.03 
100.00 

不计划进行银

单位：万元 

5-15年 
100 

9600.00 
7200 
24.00 
300.00 
2016 

1152.00 
648.00 
216.00 
384.00 
144.00 
110.00 
130.00 
240.00 



              

联系电话：010-82885739     传真：010
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路

1.5 娱乐性收入 
2 营业税金及附加 

2.1 营业税 
2.2 消费税 
2.3 城市维护建设税 
2.4 教育费附加 
3 产品增值税 

2、总成本及经营成本估算

图表

序号 项目 

 
负荷（%） 

1 营业收入 
1.1 包房收入 

 
单价（万元/人） 

 
数量（人） 

1.2 护理收入 
1.2.1 特级护理 
1.2.2 一般护理 
1.2.3 钟点护理 
1.3 医疗类收入 

1.3.1 保健收入 
1.3.2 药品收入 
1.3.3 医疗收入 
1.4 养生收入 
1.5 娱乐性收入 
2 营业税金及附加 

2.1 营业税 
2.2 消费税 
2.3 城市维护建设税 
2.4 教育费附加 
3 产品增值税 

3、财务效益分析 

本项目财务基准收益率取行业基准收益率

由表中结果可见：所得税前项目内部收益率
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4082.40 226.80 291.60 324.00
6882.63 319.79 411.16 518.40
5956.80 296.1 380.7 

0.00 0.00 0.00 0.00
297.85 14.81 19.04 24.00
178.70 8.88 11.42 14.40
0.00 0.00 0.00 0.00

总成本及经营成本估算 

图表 6:项目总成本情况列表 

单位

合计 
运营期 

第 3年 第 4年 第 5

 
70 90 

119136.00 5922.00 7614.00 9600.00
90720.00 5040.00 6480.00 7200

 
24.00 24.00 24.00

 
210.00 270.00 300.00

24134.40 856.80 1101.60 2016
14515.20 806.40 1036.80 1152.00
7441.35 137.09 176.26 648.00
2721.60 151.20 194.40 216.00
4780.80 243.60 313.20 384.00
1756.80 75.60 97.20 144.00
1386.00 77.00 99.00 110.00
1638.00 91.00 117.00 130.00
3024.00 168.00 216.00 240.00
4082.40 226.80 291.60 324.00
6882.63 319.79 411.16 518.40
5956.80 296.1 380.7 

0.00 0.00 0.00 0.00
297.85 14.81 19.04 24.00
178.70 8.88 11.42 14.40
0.00 0.00 0.00 0.00

本项目财务基准收益率取行业基准收益率。全部投资现金流量预测表见附表

所得税前项目内部收益率 IRR为 22.95%，全部投资财务净现

休养中心建设项目可行性研究报告案例 
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324.00 
518.40 

480 
0.00 
24.00 
14.40 
0.00 

单位：万元 

5-15年 
100 

9600.00 
7200 
24.00 
300.00 
2016 

1152.00 
648.00 
216.00 
384.00 
144.00 
110.00 
130.00 
240.00 
324.00 
518.40 

480 
0.00 
24.00 
14.40 
0.00 

全部投资现金流量预测表见附表，

全部投资财务净现
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值 NPV为 13284.18万元，全部静态投资回收期为

态投资回收期为 6.51年（含 2年建设期

全部投资财务净现值 NPV为

建设期），动态投资回收期为

第十三章 项目风险分析与对策

第一节 项目开发过程中潜在的风险及防范

一、市场风险及防范 

受社会养老需求的拉动和政府优惠政策的推动

阔。但老年公寓市场是一个动态市场

心理、地域文化等诸多因素的影响

防范措施： 

1、做好总体规划，保证其科学

老公寓的特色； 

2、充分满足老年人特殊群体养老

二、人力资源供给风险及防范

第二节 项目本身潜在的风险及防范

第十四章 结论与建议 

第一节 结论 

项目将立足天津、面向全国

齐全的现代化世界一流老年公寓休养中心

项目建设和成功运营，具有重大的战略意义和政治意义

第二节 建议 

附表：财务附表（略） 
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全部静态投资回收期为 4.99年（含 2年建设期

年建设期）。所得税后项目内部收益率 IRR为

为 8903.27万元，全部投资回收期为 5.72年（

动态投资回收期为 7.97年（含 2年建设期）。 

项目风险分析与对策 

项目开发过程中潜在的风险及防范 

受社会养老需求的拉动和政府优惠政策的推动，当前市场需求巨大、

但老年公寓市场是一个动态市场，受宏观经济、区域经济、产品结构

地域文化等诸多因素的影响，这些不确定因素都将给项目带来一定风险性

保证其科学、统一、个性，建筑设计必须具有和体现养

充分满足老年人特殊群体养老、休闲的特殊需要，以人为本……

人力资源供给风险及防范 

项目本身潜在的风险及防范 

 

面向全国，建设成为北方地区规模最大、功能完善

齐全的现代化世界一流老年公寓休养中心，是一项利国利民的福利性项目

具有重大的战略意义和政治意义。 
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年建设期），动

为 19.08%，

（含 2年

、前景广

产品结构、消费

这些不确定因素都将给项目带来一定风险性。 

建筑设计必须具有和体现养

…… 

功能完善、配套

是一项利国利民的福利性项目。因此，



              

联系电话：010-82885739     传真：010
尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路

尚普咨询各地联系方式

北京总部：北京市海淀区北四环中路

联系电话：

 

河北分公司：河北省石家庄市长安区广安大街

联系电话：

 

山东分公司：山东省济南市历下区泉城路

联系电话：

 

天津分公司：天津市和平区南京路

联系电话：

 

江苏分公司：江苏省南京市秦淮区汉中路

联系电话：

 

上海分公司：上海市浦东区新区商城路

联系电话：

西安分公司：西安市高新区科技五路北橡树星座

联系电话：

深圳分公司：深圳市南山区南山大道

联系电话：
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尚普咨询各地联系方式 
 

北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 

：010-82885739  13671328314 

河北省石家庄市长安区广安大街 16号美东国际 D座 601

：0311-86062302  0311-80775186  15130178036

山东省济南市历下区泉城路 180号齐鲁国际大厦 D座

：0531-61320360  0531-82861936  13678812883

天津市和平区南京路 235号河川大厦 A座 16层 

：022-87079220  022-58512376  13920548076

江苏省南京市秦淮区汉中路 169号金丝利国际大厦 13

：025-86870380  18551863396 

上海市浦东区新区商城路 800号斯米克大厦 606室 

：021-51860656  18818293683 

西安市高新区科技五路北橡树星座 B座 2602室 

：029-89574916  15114808752 

深圳市南山区南山大道 1153号天源大厦 A座 1602室 

：0755-61285630  13530888576 

休养中心建设项目可行性研究报告案例 

                               13 

601室 

80775186  15130178036 

座 8层  

82861936  13678812883 

58512376  13920548076 

13层 

 


