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一、项目基本情况

（一）项目名称

烟台高新区集中隔离点改建项目

（二）项目单位

单位名称：烟台高新建设投资开发有限公司

法定代表人：王勇卫

成立日期：2015 年 1月 21 日

注册资本：32500 万元

企业类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）

营业期限：2015 年 1月 21 日至 2035 年 1月 21 日

注册地址：山东省烟台高新区经三路 36号

经营范围：一般项目：园区管理服务；以自有资金从事投资活动；

自有资金投资的资产管理服务；对外承包工程；园林绿化工程施工；

土石方工程施工；物业管理；土地使用权租赁；住房租赁；非居住房

地产租赁；企业管理；公共事业管理服务；市政设施管理；城乡市容

管理；城市绿化管理；城市公园管理；森林公园管理；游览景区管理；

环境卫生公共设施安装服务；土地整治服务；工程管理服务；停车场

服务（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：房屋建筑和市政基础设施项目工程总承包；各类工程建设

活动；房地产开发经营（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，具体经营项目以审批结果为准）。

（三）项目规划审批

项目已于2022年3月26日取得山东省建设项目备案证明,项目代

码：2203-370671-04-01-475560。
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（四）项目规模与主要建设内容

海越路 5 号完善隔离单元和房间设置，完善消防设施，完善智能

化设施及门禁系统，建设污水处理设施及医疗废弃物暂存间，提供 430

个隔离单元及 120 间配套服务间，改建面积约 30000 平方米；经三路

36号 21 号楼，完善布局及分区，完善智能化设施及门禁系统，提供

防疫及应急物资储备支撑，改建面积约 2000 平方米。

（五）项目建设期限

本项目建设期共 3个月，预计工期为 2022 年 4 月至 2022 年 7月。

二、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

1.编制依据及原则

（1）国家计委、建设部发布的《建设项目经济评价方法与参数》；

（2）现行投资估算有关规定、办法及各专业提供的设计数据；

（3）烟台市材料预算价格；

（4）当地及建设单位类似工程造价；

（5）项目《可行性研究报告》；

（6）建设单位提供的有关本项目的其他基础资料。

2.估算总额

本项目估算总投资约 7000 万元，全部为建设投资。
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表 1：总投资构成表

序号 项目
总额

（万元）
占比

数量

（个）

单价

（万元）

一 工程费用 6350 90.71%

1 隔离单元 2580 430 6

2 配套服务间 720 120 6

3 智能化设施及门禁系统 800

4 消防改造 900

5
污水处理设施及医疗废弃

物暂存间、通风工程等
1350

二 工程建设其他费 333 4.76%

1 前期咨询服务费 30

2 设计费 143

3 工程监理费 100

4 环境影响评价费 10

5 招标代理服务费 50

三 预备费 317 4.53%

合计 总投资 7000 100.00%

（二）资金筹措方案

1.资金筹措原则

（1）项目投入一定资本金，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

考虑资金成本，结合项目实际情况，为减轻财务负担，提高资金

流动性，本项目业主单位根据国家有关规定，初步确定项目资金来源
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如下：

表 2：资金结构表

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 7000 100%

一、资本金 1400 20%

自有资金 1400

二、债务资金 5600 80%

专项债券融资 5600

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）运营收入预测

本项目预期收入主要来源于疫情期间（2022 年-2026 年）的隔离

单元配餐收入、仓库仓储费收入；解封后（2027 年-2042 年）的养老

护理费、日间照料中心服务费、残疾康复辅助器具租赁费和仓库仓储

费等。

1.疫情期间收入

（1）隔离单元配餐收入

项目建成后可提供 430 个隔离单元及 120 个配套服务间，疫情期

按 5年计。参考目前医院配餐价格，每个隔离单元配餐费为 60元/天，

430 个房间用于人员隔离利用率 80%。年累计有效天数 2022 年按 90

天计取，2023 年-2026 年每年按 240 天计取。则 2022 年隔离单元配餐

收入为 185.76 万元/年。

（2）仓库仓储费收入

项目设有仓库 2000m2，2022 年出租率均为 50%，出租率每年递增

10%直至达到 95%，收费单价为 0.90 元/m2·天，仓储费每 5 年递增 5%，

一年按 365 天计算。2022 年按 150 天计取，则 2022 年仓库仓储费收
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入为 13.50 万元/年。

2.解封后收入

疫情结束后，项目包含的 550 个房间将根据设计功能依次划分为

养老院、日间照料中心及残疾康复中心等功能区，对外自主经营。仓

库进行对外出租。

（1）养老护理费收入

养老院共设有房间 180 间，第一年入住率为 50%，逐年递增 10%

直至达到 95%负荷。参考周边养老院收费情况，收费单价定为 4800.00

元/月，则解封后第一年（2027 年）养老护理费年收入 518.40 万元，

养老护理费每 5年递增 5%。

表 3：参考养老院收费一览表

序号 名称
所在区

域
类型

平均收费价

格（元/

人·月）

平均单价

（元/人·月）

本项目取值

（元/人·月）

1

烟台高新

区蕾娜范

颐养院

高新区

全自

理
4000

6000

4800

半自

理
6000

全护

理
8000

2

烟台御花

园老年公

寓

高新区

全自

理
3000

4333
半自

理
4000

全护

理
6000

（2）日间照料中心服务费收入

日间照料中心设有房间 300 间，第一年入住率为 50%，逐年递增

10%直至达到 95%负荷。参考周边日间照料中心收费情况，收费单价定

为 3500.00 元/月，则解封后第一年（2027 年）日间照料中心服务费

年收入 630.00 万元，服务费每 5年递增 5%。
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表 4：参考日间照料服务收费一览表

序号 名称 所在区域
平均收费价格

（元/人·月）

本项目取值

（元/人·月）

1

烟台市莱

山区社会

福利中心

莱山区 3543

3500

2

烟台市芝

罘区幸福

龙海老年

人颐养中

心

芝罘区 3433

（3）残疾康复辅助器具租赁费收入

2019 年 6 月，根据《民政部 发展改革委 财政部中国残联关于开

展康复辅助器具社区租赁服务试点的通知》（民发〔2018〕152 号），

其中提到：“支持康复辅助器具社区租赁服务企业广泛开设服务网点，

探索应用线上线下相结合的服务模式。引导老年人、残疾人、医疗卫

生服务机构及城乡社区服务机构积极创造条件，为相关企业开设租赁

服务网点提供场地。有条件的地区，可整合利用相关资源，建立统一

的康复辅助器具社区租赁服务信息平台。”

本项目建设单位拟与康复辅助器具企业进行合作，由建设单位提

供场地，康复辅助器具企业提供设备，合作对外进行器具租赁服务。

服务面向群体主要是老年人、残疾人等。参考试点地区秦皇岛市的政

府补贴标准：“市级租赁补贴金额为租金总额的 60%，每人每年不超

过 1200 元；区级补贴在市级补贴的基础上，区级租赁补贴金额为租金

总额的 20%，每人每年不超过 500 元”。正常半年租金（含区、市级

补贴）总额为 2000 元，本项目建设单位分成部分为 1200 元。

残疾康复中心设有设备总数 280 台，解封后第一年出租率为 50%，

逐年递增 10%直至达到 95%负荷。收费单价为 1200 元/半年，则解封后

第一年（2027 年）残疾康复辅助器具租赁费年收入 33.60 万元，租赁
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费每 5 年递增 5%。

（4）仓库仓储费收入

项目仓库面积为 2000m2，解封后第一年（2027 年）出租率为 95%。

收费单价为 0.95 元/m
2
·天，一年按 365 天计算，则解封后第一年（2027

年）仓库仓储费年收入 65.54 万元，仓储费每 5 年递增 5%。

运营期各年收入预测如下：
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表 5：运营收入估算表（单位：万元）

年度
隔离单元配

餐收入

养老护理费

收入

日间照料中心服

务费收入

残疾康复辅助器

具租赁费收入

仓库仓储费

收入
合计

2022 185.76 13.50 199.26

2023 495.36 39.42 534.78

2024 495.36 45.99 541.35

2025 495.36 52.56 547.92

2026 495.36 59.13 554.49

2027 518.40 630.00 33.60 65.54 1247.54

2028 622.08 756.00 40.32 65.54 1483.94

2029 725.76 882.00 47.04 65.54 1720.34

2030 829.44 1008.00 53.76 65.54 1956.74

2031 933.12 1134.00 60.48 65.54 2193.14

2032 1034.21 1256.85 67.03 68.81 2426.90

2033 1034.21 1256.85 67.03 68.81 2426.90

2034 1034.21 1256.85 67.03 68.81 2426.90

2035 1034.21 1256.85 67.03 68.81 2426.90

2036 1034.21 1256.85 67.03 68.81 2426.90

2037 1085.92 1319.69 70.38 72.25 2548.25

2038 1085.92 1319.69 70.38 72.25 2548.25
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2039 1085.92 1319.69 70.38 72.25 2548.25

2040 1085.92 1319.69 70.38 72.25 2548.25

2041 1085.92 1319.69 70.38 72.25 2548.25

2042 380.07 461.89 24.63 25.29 891.89

合计 2167.20 14609.50 17754.60 946.91 1268.90 36747.12
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（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括原材料及燃料动力费、人员费用、修理

费、其他费用、折旧、摊销、利息支出等。

年度运营支出预测如下：

表 6：运营支出估算表（单位：万元）

年度
原材料及燃

料动力费
人员费用 修理费 其他费用 合计

2022 46.44 21.00 27.32 9.48 104.24

2023 123.84 56.00 65.57 24.54 269.95

2024 123.84 56.00 65.57 24.54 269.95

2025 123.84 56.00 65.57 24.54 269.95

2026 123.84 56.00 65.57 24.54 269.95

2027 74.30 315.00 65.57 45.49 500.35

2028 88.43 315.00 65.57 46.90 515.90

2029 102.57 315.00 65.57 48.31 531.46

2030 116.71 315.00 65.57 49.73 547.01

2031 130.85 315.00 65.57 51.14 562.56

2032 144.81 330.75 65.57 54.11 595.24

2033 144.81 330.75 65.57 54.11 595.24

2034 144.81 330.75 65.57 54.11 595.24

2035 144.81 330.75 65.57 54.11 595.24

2036 144.81 330.75 65.57 54.11 595.24

2037 152.05 347.29 65.57 56.49 621.40

2038 152.05 347.29 65.57 56.49 621.40

2039 152.05 347.29 65.57 56.49 621.40

2040 152.05 347.29 65.57 56.49 621.40

2041 152.05 347.29 65.57 56.49 621.40

2042 53.22 121.55 21.86 19.66 216.29

合计 2592.18 5331.74 1295.02 921.89 10140.83

成本预测方法说明：

（1）原材料、燃料及动力费：疫情期间以配餐收入为基数，按
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25%计取。则 2022 年原材料、燃料及动力费为 46.44 万元。解封后

参考同类项目综合考虑确定为年收入（不含税）的 6%，则解封后第

一年（2027 年）原材料、燃料及动力费为 74.30 万元。

（2）人员工资福利：主要为工资及福利费。疫情期间该项目员

工总数 14人，按人均年工资福利 60000.00 元估算，考虑后期因经

济发展和物价上涨等因素,假设工资福利每 5 年增长率 5%。2022 年

有效工作时间按 3个月计，则 2022 年人员费用为 21.00 万元。解封

后出于运营需要核定该项目员工总数为50人,则解封后第一年（2027

年）年均工资及福利费 315.00 万元。

（3）修理费：按固定资产原值的 1%测算。

（4）其他费用：按前述成本之和的 10%估算。

（5）折旧：固定资产折旧年限为 30年、净残值率为 5%.

（6）摊销：本项目无无形资产。

（7）相关税费

结合本项目涉及的行业性质，测算中适用的主要税种税率如下：

表 7：项目税费表

税目 税率 类别

增值税 / 仓库仓储费税率按 9%，残疾康复辅助器

具租赁费收入税率 13%，其余收入免税

城建税 7%
教育费附加 3%
地方教育附加 2%

房产税 12% 仓库仓储费收入需缴纳房产税

水利基金 -- 免征

企业所得税 25% 疫情期间（2023-2026 年）免征

（8）利息支出

根据本项目资金筹措计划，建设期拟发行地方政府专项债券
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5600.00 万元。假设年利率 4.20%，期限 20 年，在债券存续期每半

年付息一次，到期一次偿还本金。

债券利息总额为 4704.00 万元。

本项目还本付息预测如下：

表 8：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年度
期初本

金余额

本期新

增

本期偿

还本金

期末本

金余额

融资利

率
应付利息

应付本息

合计

2022 5600.00 5600.00 4.20% 117.60 117.60

2023 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2024 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2025 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2026 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2027 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2028 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2029 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2030 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2031 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2032 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2033 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2034 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2035 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2036 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2037 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2038 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2039 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2040 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2041 5600.00 5600.00 4.20% 235.20 235.20

2042 5600.00 5600.00 0.00 4.20% 117.60 5717.60

合计 5600.00 5600.00 4704.00 10304.00

（三）项目运营损益表

项目运营损益表见表 9。
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（四）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 10。
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表 9：项目运营损益表（单位：万元）

序号 项目 合计
建设期 运营期

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

1 利润总额 17565.58 5.90 -185.61 -180.30 -175.00 -169.69 287.85 507.93 728.00 948.08

2 所得税 4567.57 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 71.96 126.98 182.00 237.02

3 净利润 12998.01 5.90 -185.61 -180.30 -175.00 -169.69 215.89 380.94 546.00 711.06

4 期初未分配利润 12998.01 5.90 -185.61 -180.30 -175.00 -169.69 215.89 380.94 546.00 711.06

5 提取法定盈余公积金 1370.86 0.59 0.00 0.00 0.00 0.00 21.59 38.09 54.60 71.11

6 累计盈余公积金 0.59 0.59 0.59 0.59 0.59 22.18 60.27 114.87 185.98

7 可供投资者分配利润 11627.15 5.31 -185.61 -180.30 -175.00 -169.69 194.30 342.85 491.40 639.95

8 未分配利润 11627.15 5.31 -185.61 -180.30 -175.00 -169.69 194.30 342.85 491.40 639.95

9 累计未分配利润 5.31 -180.29 -360.60 -535.59 -705.29 -510.99 -168.14 323.26 963.21

10 息税前利润 22151.98 5.90 49.59 54.90 60.20 65.51 523.05 743.13 963.20 1183.28

11 息税折旧摊销前利润 26252.88 92.42 257.23 262.54 267.84 273.15 730.69 950.77 1170.84 1390.92
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（续）表 9：项目运营损益表（单位：万元）

序号 项目
运营期

2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042

1 利润总额 1168.15 1367.85 1367.85 1367.85 1367.85 1367.85 1461.99 1461.99 1461.99 1461.99 1461.99 481.08

2 所得税 292.04 341.96 341.96 341.96 341.96 341.96 365.50 365.50 365.50 365.50 365.50 120.27

3 净利润 876.11 1025.89 1025.89 1025.89 1025.89 1025.89 1096.49 1096.49 1096.49 1096.49 1096.49 360.81

4 期初未分配利润 876.11 1025.89 1025.89 1025.89 1025.89 1025.89 1096.49 1096.49 1096.49 1096.49 1096.49 360.81

5 提取法定盈余公积金 87.61 102.59 102.59 102.59 102.59 102.59 109.65 109.65 109.65 109.65 109.65 36.08

6 累计盈余公积金 273.59 376.18 478.77 581.36 683.95 786.53 896.18 1005.83 1115.48 1225.13 1334.78 1370.86

7 可供投资者分配利润 788.50 923.30 923.30 923.30 923.30 923.30 986.84 986.84 986.84 986.84 986.84 324.73

8 未分配利润 788.50 923.30 923.30 923.30 923.30 923.30 986.84 986.84 986.84 986.84 986.84 324.73

9 累计未分配利润 1751.72 2675.02 3598.31 4521.61 5444.91 6368.21 7355.05 8341.89 9328.73 10315.58 11302.42 11627.15

10 息税前利润 1403.35 1603.05 1603.05 1603.05 1603.05 1603.05 1697.19 1697.19 1697.19 1697.19 1697.19 598.68

11 息税折旧摊销前利润 1610.99 1810.69 1810.69 1810.69 1810.69 1810.69 1904.83 1904.83 1904.83 1904.83 1904.83 667.89
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表 10：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度 合计
建设期 运营期

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

一、经营活动产生的现金

经营活动现金流入 36747.12 199.26 534.78 541.35 547.92 554.49 1247.54 1483.94 1720.34 1956.74

经营活动现金流出 14848.10 105.72 274.29 275.01 275.74 276.46 579.53 650.10 720.67 791.24

经营活动产生的现金净额 21899.02 93.54 260.49 266.34 272.18 278.03 668.01 833.84 999.66 1165.49

二、投资活动产生的现金 0.00

建设成本支出 7117.60 7117.60 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

流动资金支出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

投资活动产生的现金净额 -7117.60 -7117.60 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

三、融资活动产生的现金 0.00

资本金 1517.60 1517.60 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

银行借款 5600.00 5600.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

偿还债券本金 5600.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

支付债券利息 4586.40 0.00 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20

融资活动产生的现金净额 -3068.80 7117.60 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20

四、期初现金 121907.25 93.54 118.82 149.96 186.94 229.77 662.58 1261.21 2025.68

期内现金变动 11712.62 93.54 25.29 31.14 36.98 42.83 432.81 598.64 764.46 930.29

五、期末现金 93.54 118.82 149.96 186.94 229.77 662.58 1261.21 2025.68 2955.97
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（续）表 10：项目资金测算平衡表（单位：万元）

年度
运营期

2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042

一、经营活动产生的现金

经营活动现金流入 2193.14 2426.90 2426.90 2426.90 2426.90 2426.90 2548.25 2548.25 2548.25 2548.25 2548.25 891.89

经营活动现金流出 861.81 944.78 944.78 944.78 944.78 944.78 994.85 994.85 994.85 994.85 994.85 339.34

经营活动产生的现金净额 1331.32 1482.12 1482.12 1482.12 1482.12 1482.12 1553.40 1553.40 1553.40 1553.40 1553.40 552.54

二、投资活动产生的现金

建设成本支出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

流动资金支出 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

投资活动产生的现金净额 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

三、融资活动产生的现金

资本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

银行借款 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

偿还债券本金 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5600.00

支付债券利息 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 235.20 117.60

融资活动产生的现金净额 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -235.20 -5717.60

四、期初现金 2955.97 4052.09 5299.01 6545.93 7792.86 9039.78 10286.70 11604.89 12923.09 14241.28 15559.48 16877.67

期内现金变动 1096.12 1246.92 1246.92 1246.92 1246.92 1246.92 1318.20 1318.20 1318.20 1318.20 1318.20 -5165.06

五、期末现金 4052.09 5299.01 6545.93 7792.86 9039.78 10286.70 11604.89 12923.09 14241.28 15559.48 16877.67 11712.62
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（五）其他需要说明的事项

1.假设本次专项债券于 2022 年 5 月发行成功，期限 20 年，每

半年付息一次，到期一次偿还本金，故测算项目收益与融资自求平

衡时，2042 年收入与成本仅计算 4 个月。

2. 各项表格数据计算时若存在尾差系保留小数位数所致，数据

无实质性差异。

（六）小结

本项目预期收入主要来源于疫情期间（2022 年-2026 年）的隔

离单元配餐收入、仓库仓储费收入；解封后（2027 年-2042 年）的

养老护理费、日间照料中心服务费、残疾康复辅助器具租赁费和仓

库仓储费等。项目建设资金包含项目资本金及融资资金。通过对收

入以及相关营运成本、税费的估算，测算得出本项目可用于资金平

衡的项目的息前净现金流量为 21899.02 万元，融资本息合计为

10304.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 2.13 倍。

表 11：现金流覆盖倍数表（金额单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 5600.00 4704.00 10304.00 21899.02

覆盖倍数 2.13

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《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）等政府债券管理规定履行相应义务，接受财政部门

的监督和管理，并保证政府专项债券专款专用。
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专项债券收支纳入政府预算管理，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.设计变更或图纸供应不及时

设计变更会影响工程安排，从而带来一系列问题；设计图纸供

应不及时，导致工程进度延误，造成工期推延和经济损失。

2.施工技术协调

工程施工过程出现与自身技术专业能力不相适应的工程技术问

题，各专业间又存在不能及时协调的困难等。

（二）与项目收益相关的风险

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。
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六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

烟台高新区集中隔离点改建项目，主管部门为烟台市卫健委高

新区管理办公室，实施单位为烟台高新建设投资开发有限公司。根

据本项目资金筹措计划，建设期拟发行地方政府专项债券 5600.00

万元。

2022 年本批次发行债券 5600.00 万元，假设年利率 4.20%，期

限 20 年，在债券存续期每半年付息一次，到期一次偿还本金。

（二）评估内容

1.项目实施的必要性

当前疫情防控形势依然严峻复杂，隔离点是斩断疫情的重要一

环，是疫情防控的一个主阵地。本项目为烟台高新区集中隔离点改

建项目，项目投入使用后将更好的保障烟台市高新区疫情防控工作，

切实筑牢疫情防控的坚固屏障。因此，本项目的建设是十分必要的。

2.项目实施的公益性

本项目建成后将提供提供430个隔离单元及120间配套服务间，

提供防疫及应急物资仓库 2000 平方米。项目投入使用后，能有利于

加强政府的规范管理，保护人民群众的生命安全，维护社会安定和

谐。

3.项目实施的收益性

本项目可实现正常年收入总额 2426.90 万元，利润总额 1367.85

万元，净利润 1025.89 万元。所得税前财务内部收益率为 12.93%，

所得税后财务内部收益率为 10.70%，项目具有较好的盈利能力。

4.项目建设投资合规性
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本项目总投资总投资约 7000 万元，其中工程费用约 6350 万元，

工程建设其他费用约 333 万元，预备费约 317 万元。相关费用主要

测算依据国家发改委、建设部颁布的《建设项目经济评价方法与参

数》（第三版）、当地类似工程技术经济指标，同类工程造价情况、

国家现行投资估算的有关规定等和项目单位提供的有关资料。

经专家论证，项目投资估算的编制方法、范围、取费标准、内

容及深度等较为合理。

5.项目成熟度

项目已于2022年 3月 26日取得山东省建设项目备案证明,项目

代码：2203-370671-04-01-475560。本项目为改建工程，海越路 5

号已完成房屋产权登记，已开展改建施工图设计工作，其他建设开

工工作正在有序推进中。

6.项目资金来源和到位可行性

本项目总投资约 7000 万元，其中资本金 1400 万元，申请专项

债券融资 5600 万元。2022 年本批次发行债券 5600 万元，假设年利

率 4.20%，期限 20 年。

为贯彻落实党中央、国务院决策部署，加大逆周期调节力度，

更好发挥地方政府专项债券的重要作用，着力加大对重点领域和薄

弱环节的支持力度，增加有效投资、优化经济结构、稳定总需求，

保持经济持续健康发展，2014 年，国务院出台《关于加强地方政府

性债务管理的意见》（国发【2014】43 号），提出有效发挥地方政

府规范举债的积极性，促进国民经济持续健康发展。

烟台市财政局、烟台市发展和改革委员会于 2022 年 3 月 25 日

发布了《关于申报方舱医院、隔离点等专项债券拟支持项目的紧急
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通知》，明确了本次申报支持的范围包括方舱医院和隔离点。要求

隔离点每个隔离房间成本约 7万元。

本项目为烟台高新区集中隔离点改建项目，每个隔离房间成本

为 6万元，符合相关要求。

7.项目收入、成本、收益预测合理性

本项目预期收入主要来源于疫情期间（2022 年-2026 年）的隔

离单元配餐收入、仓库仓储费收入；解封后（2027 年-2042 年）的

养老护理费、日间照料中心服务费、残疾康复辅助器具租赁费和仓

库仓储费等。本项目可实现正常年收入总额 2426.90 万元，经营成

本 595.24 万元，净利润 1025.89 万元。

经评估论证：本项目投入资金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，

收入、成本、收益预测合理。

8.债券资金需求合理性

本项目总投资约 7000 万元，其中资本金 1400 万元，占总投资

的 20%；申请专项债券融资 5600 万元，占总投资的 80%。资本金设

置满足不低于 20%的要求。

9.项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

从经营活动、投资活动、筹资活动全部净现金流看，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 21899.02 万

元，融资本息合计为 10304.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息总

额倍数达到 2.13 倍，说明可用于还本付息的资金偿还借款本息有一

定保障。
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10.绩效目标合理性

项目的绩效目标主要包括：对高新区疫情防控可持续发展影响、

对当地富余劳动力就业岗位影响、对高新区疫情防控能力影响等。

项目建成后，能提供 430 个隔离单元及 120 间配套服务间、防疫及

应急物资仓库 2000m2，对高新区高新区疫情防控可持续发展带来长

远影响、增加当地富余劳动力就业岗位、提高高新区疫情防控能力

等。项目绩效目标设置合理。

11.其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

烟台高新区集中隔离点改建项目收益 21899.02 万元，融资本息

合计为 10304.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到

2.13 倍，符合专项债发行要求。项目建设符合当前防疫政策的要求，

投入使用后，能有利于加强政府的规范管理，保护人民群众的生命

安全，维护社会安定和谐。但该项目在绩效目标细化、项目退出清

理调整机制、项目全过程制度建设、筹资风险应对措施等方面存在

不足。总的来说，本项目绩效目标指向明确，与相应的财政支出范

围、方向、效果紧密相关，项目绩效可实现性较强，实施方案比较

有效，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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