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附件：

潍坊市昌乐县 2022 年疫情防控集中隔离点建设项目

项目收益与融资自求平衡

专项评价说明

一、项目基本情况

（一）项目建设内容及规模

该项目总占地面积约 200亩，总建筑面积 42320平方米，规划建设 1840间

标准配置隔离间及附属设施用房和供水、供电、雨污管网、道路等基础设施工

程；配备全套抗疫设备，包括信息化卡口、车辆管控设备等相关设施并购置半挂

型移动核酸检测车一辆。

（二）项目实施单位

山东齐城建设投资集团有限公司

（三）项目建设地点

该项目位于昌乐县境内，朱红路以西，万山路以东，宝通街以北。

（四）可研批复

1、2022年 3月 26日，取得昌乐县发展和改革局《关于昌乐县 2022年疫情

防控集中隔离点建设项目可行性研究报告的批复》乐发改可研〔2022〕7号。

2、2022 年 4 月 22 日，取得昌乐县发展和改革局《关于同意变更昌乐县

2022年疫情防控集中隔离点建设项目立项内容的函》。
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（1）项目符合区域经济社会发展及行业及地区的规划，发行人编制的项目

投资概率及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况；工程项目验收后在

实际运营中可达到预期的设计能力；

（2）项目可用于偿还债券的息前净现金流量按计划全部用于归还债券本

息。

三、项目投资估算及资金筹措方案

（一）投资估算

项目总投资估算为 18,200.0万元，其中建筑工程费 12,476.9 万元，设备及

材料购置费 2,356.5 万元，安装费 247.3 万元，其他费用 1,921.6 万元，预备费

980.10万元，铺底流动资金 57.6 万元，建设期利息 160.0万元。

（二）资金筹措方案

项目资金来源为资本金和发行地方政府专项债券。其中，项目资本金

3,700.00万元，由项目单位自筹解决，资本金比例 20.33%；发行地方政府专项

债券 14,500.00万元，期限 15年，利息每半年支付一次，到期还本并支付最后一

次利息。

四、项目净现金流量及融资平衡情况

（一）项目现金流入预测

该项目建成后，主要收入来源为隔离间租赁收入。

项目建成 1840间标准配置隔离间，运营期内采取整体出租的形式，计划出

租给县疾控中心或县人民医院，按照 1800元/月/间的标准，与县有关部门签订

租赁协议，租赁期限不低于 15年。
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（2） 工资及福利费

该项目建成后后勤、医生及护理人员总数 65人，年人工福利费按平均 6万

元/人，遵循谨慎性原则，逐年递增 3%。

（3） 修理费

项目年维修费按固定资产折旧费的 10%计。

（4） 其他费用

年需管理费用、运营费用等其他费用按经营收入的 2%计。

经测算，本项目各年预计运营现金流出如下表：

金额单位：人民币万元

年份
燃动力

费
职工工资及福利 修理费 其他费用 运营成本现金流出合计

2022年 65.98 65.00 10.73 13.25 154.96

2023年 395.90 401.70 64.38 79.49 941.47

2024年 395.90 413.75 64.38 79.49 953.52

2025年 395.90 426.16 64.38 79.49 965.93

2026年 395.90 438.95 64.38 79.49 978.72

2027年 395.90 452.12 64.38 79.49 991.89

2028年 395.90 465.68 64.38 79.49 1,005.45

2029年 395.90 479.65 64.38 79.49 1,019.42

2030年 395.90 494.04 64.38 79.49 1,033.81

2031年 395.90 508.86 64.38 79.49 1,048.63

2032年 395.90 524.13 64.38 79.49 1,063.90

2033年 395.90 539.85 64.38 79.49 1,079.62

2034年 395.90 556.05 64.38 79.49 1,095.82

2035年 395.90 572.73 64.38 79.49 1,112.50

2036年 395.90 589.91 64.38 79.49 1,129.68

2037年 164.96 253.17 19.08 33.12 470.33

合计 5,773.54 7,181.75 931.13 1,159.23 15,045.65
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（三）项目税费现金流出预测

该项目征收增值税为 9%，附加税 12%（其中：城建税税率 7%，教育费附

加税率 3%，地方教育费附加税率 2%），所得税税率 25%。增值税考虑建设期

进项税抵扣，所得税考虑折旧、债券利息税前扣除。

根据以上说明，本项目税费现金流出如下：

金额单位：人民币万元

年份 所得税 增值税 房产税 附加税 税费现金流出合计

2022年 - - 72.92 - 72.92

2023年 268.40 - 437.55 - 705.95

2024年 268.05 - 437.55 - 705.60

2025年 264.95 - 437.55 - 702.50

2026年 261.75 - 437.55 - 699.30

2027年 258.46 - 437.55 - 696.01

2028年 250.07 166.62 437.55 19.99 874.23

2029年 243.46 270.71 437.55 32.49 984.20

2030年 239.86 270.71 437.55 32.49 980.61

2031年 236.15 270.71 437.55 32.49 976.90

2032年 232.37 270.71 437.55 32.49 973.11

2033年 228.57 270.71 437.55 32.49 969.31

2034年 224.52 270.71 437.55 32.49 965.27

2035年 220.35 270.71 437.55 32.49 961.10

2036年 216.06 270.71 437.55 32.49 956.80

2037年 97.15 113.68 182.31 13.64 406.78

合计 3,510.16 2,445.98 6,380.93 293.52 12,630.59

（四）专项债券还本付息情况

融资本金合计 14,500.00 万元， 2022 年 5月本期发行 8,000.00万元，2022

年上半年后续发行 6,500.00万元，期限为 15年，假定专项债券年利率为 4.0%，

还本付息计划如下表，还本付息方式为利息每半年支付一次，到期一次还本并支
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付最后一期利息。

金额单位：人民币万元

年度 期初余额 本期新增 本期减少 期末余额 融资利率 付息合计 还本付息合计

2022年 14,500.00 14,500.00 4.00% 290.00 290.00

2023年 14,500.00 - 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2024年 14,500.00 - 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2025年 14,500.00 - 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2026年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2027年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2028年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2029年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2030年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2031年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2032年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2033年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2034年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2035年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2036年 14,500.00 14,500.00 4.00% 580.00 580.00

2037年 14,500.00 14,500.00 - 4.00% 290.00 14,790.00

合计 14,500.00 14,500.00 8,700.00 23,200.00

（五）项目净现金流量

经营期现金流入 57,960.00万元，扣除相关运营成本现金流出 15,045.65万

元，税费现金流出 12,630.59 万元，项目净现金流量 30,283.77 万元。具体如

下：

金额单位：人民币万元

年份 现金流入 现金流出-成本 现金流出-税费 净现金流量

2022年 662.40 154.96 72.92 434.52

2023年 3,974.40 941.47 705.95 2,326.98
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2024年 3,974.40 953.52 705.60 2,315.28

2025年 3,974.40 965.93 702.50 2,305.97

2026年 3,974.40 978.72 699.30 2,296.38

2027年 3,974.40 991.89 696.01 2,286.50

2028年 3,974.40 1,005.45 874.23 2,094.72

2029年 3,974.40 1,019.42 984.20 1,970.78

2030年 3,974.40 1,033.81 980.61 1,959.98

2031年 3,974.40 1,048.63 976.90 1,948.87

2032年 3,974.40 1,063.90 973.11 1,937.39

2033年 3,974.40 1,079.62 969.31 1,925.47

2034年 3,974.40 1,095.82 965.27 1,913.32

2035年 3,974.40 1,112.50 961.10 1,900.81

2036年 3,974.40 1,129.68 956.80 1,887.92

2037年 1,656.00 470.33 406.78 778.89

合计 57,960.00 15,045.65 12,630.59 30,283.77

（六）项目现金流分析表

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净现金

流 30,283.77万元，对应本项目融资到期本息总计 23,200.00万元，项目收益对

融资本息的覆盖倍数为 1.31，项目偿债能力较强。

现金流分析测算表如下表：

金额单位：人民币万元

现金流模拟测算表 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

现金流入 - - - - - -

资本金流入 3,700.00 - - - -

债券资金流入 14,500.00 - - - -

借款资金流入 - - - - - -

自有资金流入 - - - - - -

运营期现金流入 662.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40



10

现金流入总额 18,862.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40

现金流出 - - - - - -

建设期资金流出 13,530.00 4,510.00 - - - -

运营期现金流出 227.88 1,647.42 1,659.12 1,668.43 1,678.02 1,687.90

债券还本付息及发行费 290.00 580.00 580.00 580.00 580.00 580.00

借款还本付息及发行费 - - - - - -

自有资金收回 - - - - - -

现金流出总额 14,047.88 6,737.42 2,239.12 2,248.43 2,258.02 2,267.90

现金净流量 - - - - - -

当年项目现金净流入 4,814.52 -
2,763.02 1,735.28 1,725.97 1,716.38 1,706.50

期末项目累计现金结存额 4,814.52 2,051.50 3,786.78 5,512.74 7,229.12 8,935.62

（续表）

现金流模拟测算表 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年

现金流入 - - - - - -

资本金流入 - - - - - -

债券资金流入 - - - - - -

借款资金流入 - - - - - -

自有资金流入 - - - - - -

运营期现金流入 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40

现金流入总额 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40 3,974.40

现金流出 - - - - - -

建设期资金流出 - - - - - -

运营期现金流出 1,879.68 2,003.62 2,014.42 2,025.53 2,037.01 2,048.93

债券还本付息及发行费 580.00 580.00 580.00 580.00 580.00 580.00

借款还本付息及发行费 - - - - - -

自有资金收回 - - - - - -

现金流出总额 2,459.68 2,583.62 2,594.42 2,605.53 2,617.01 2,628.93

现金净流量 - - - - - -

当年项目现金净流入 1,514.72 1,390.78 1,379.98 1,368.87 1,357.39 1,345.47

期末项目累计现金结存额 10,450.34 11,841.12 13,221.10 14,589.97 15,947.37 17,292.83

（续表）

现金流模拟测算表 2034年 2035年 2036年 2037年 合计

现金流入 - - - - -

资本金流入 - - - - 3,700.00

债券资金流入 - - - - 14,500.00

借款资金流入 - - - - -

自有资金流入 - - - - -
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运营期现金流入 3,974.40 3,974.40 3,974.40 1,656.00 57,960.00

现金流入总额 3,974.40 3,974.40 3,974.40 1,656.00 76,160.00

现金流出 - - - - -

建设期资金流出 - - - - 18,040.00

运营期现金流出 2,061.08 2,073.59 2,086.48 877.11 27,676.23

债券还本付息及发行费 580.00 580.00 580.00 14,790.00 23,200.00

借款还本付息及发行费 - - - - -

自有资金收回 - - - - -

现金流出总额 2,641.08 2,653.59 2,666.48 15,667.11 68,916.23

现金净流量 - - - - -

当年项目现金净流入 1,333.32 1,320.81 1,307.92 -14,011.11 7,243.77

期末项目累计现金结存额 18,626.15 19,946.96 21,254.88 7,243.77 -

（七）总体评价

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

项目在全部债券存续期间内，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。

金额单位：人民币万元

项目名称
拟融资额

度

净现金流

入

债券本息

测算

本息覆盖

倍数

昌乐县 2022 年疫情防控集中隔离

点建设项目
14,500.00 30,283.77 23,200.00 1.31

综上，我们认为潍坊市昌乐县 2022年疫情防控集中隔离点建设项目可以采

取发行项目收益与融资自求平衡专项债券的方式完成资金筹措。
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五、项目风险

（一）风险因素及识别

投资项目的风险来源于法律、法规及政策变化，资源开发与利用、技术的可

靠性、工程方案、融资方案、组织管理、环境与社会、外部配套条件等一个方面

或几个方面的共同影响。

项目风险贯穿于项目建设、生产和运营的全过程。参考本类项目的实施和运

营状况，其风险主要有以下几种：

⑴技术风险

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，导致工程问题。

⑵资金风险

项目资金来源的可靠性、充足性和及时性不能保证，导致项目工期拖延甚至

被迫终止；由于工程量预计不足或设备、材料价格上升导致投资增加。

⑶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。

⑷外部协作条件风险

交通运输、供水、供电等外部配套设施发生重大变化，给项目建设和运营带

来困难。
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