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一、项目基本情况

（一）项目名称

项目名称：泰安市泰山医养中心二期工程

（二）项目单位

项目单位：泰安市中心医院

单位简介：泰安市中心医院位于山东省泰安市龙潭路 29号，始建于

1948 年，医院占地面积 8.7 万平方米，建筑面积 18.7 万平方米，是一所

集医疗、教学、科研于一体的三级甲等综合医院。医院先后获得“全国五

一劳动奖状”、“全国创建文明行业工作先进单位”、“全国百姓放心百

佳示范医院”、“全国医疗保健服务质量优秀示范医院”、“全国医院文

化建设先进单位”、“全国诚信建设示范单位”、“全国改善服务创新医

院”、“国家卫生计生委脑卒中防治工程示范基地医院”、“全国糖尿病

健康教育管理认证单位”、“山东省文明单位”、“山东省卫生系统先进

集体”、“山东省优质医疗服务示范单位”、“山东省惠民医疗先进单位”、

“山东省卫生强基先进集体”、“山东省院务公开民主管理示范单位”、

“山东省健康促进医院”等诸多荣誉称号。

（三）项目规划审批

2020 年 9 月 27 日，该项目完成山东省建设项目备案，项目代码：

2020-370902-85-03-105415。

2021 年 4月 26 日，泰安市行政审批服务局下发了《建设项目规划审

查（批）意见通知书》（泰审规 2021-0111）。

2021 年 8月 26 日，本项目取得了泰安市行政审批服务局颁发的建字

https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=64393255&ss_c=ssc.citiao.link
https://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=61643811&ss_c=ssc.citiao.link
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第 370900202100187 号 、 建 字 第 370900202100188 号 、 建 字 第

370900202100189 号 、 建 字 第 370900202100190 号 、 建 字 第

370900202100191 号和建字第 370900202100192 号建设工程规划许可证。

2021 年 12 月 30 日，泰安市泰山区行政审批服务局下发了《阶段开

工意见书》（泰山行政审批项〔2021〕119 号），批准“基坑支护和土方

开挖”阶段施工。

该项目已取得泰土国用（2011）第 T-1035 号、泰土国用（2014）第

T-0043 号、泰土国用（2016）第 T-0174 号及泰土国用（2016）第 T-0176

号国用土地使用权证。

（四）项目规模与主要建设内容

本项目为泰安市泰山医养中心二期工程，位于泰山区泰前街道办事处

杏园村碧霞湖大街 17号，占地 80127 平方米，总建筑面积 78987 平方米，

其中地上建筑面积 49914 平方米，地下建筑面积 29072 平方米。项目建设

550 套居家式养老住宅，其中多层建设 450 套，低层建设 100 套，建成后

用于居家式养老服务功能。

（五）项目建设期限

本项目建设期 1年，预计工期为 2022 年 1 月至 2022 年 12 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

根据本项目可行性研究报告，投资估算编制依据为：

（1）《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）；
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（2）《市政公用设施建设项目经济评价方法与参数》；

（3）设计文本、图纸和相关的技术资料；

（4）委托方提供的有关资料；

（5）类似工程造价指标；

（6）参考泰安市近年来的同类工程预、决算资料；

（7）主要材料估算价格按当地现行价格计算，设备按厂家报价加运

杂费计算。

2.估算总额

本项目估算总投资 26000 万元。

（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如下：

表 1：资金结构表

资金结构 金额（万元） 占比 备注

估算总投资 26000 100%

一、资本金 13000 50%

自有资金 13000
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三、项目预期收益、成本及融资平衡情况

（一）项目运营收入预测

该项目建成后，项目收入主要为居家式养老服务收入、医疗服务收入。

1.居家式养老服务收入

本项目计划建设 550 套居家式住宅，项目建成后，预计债券存续期第

2 年入住率达到 60%，第 3 年达到 80%，第 4 年实现 90%入住。根据泰安市

发展和改革委员会出具的《关于泰山医养中心养老服务项目试行价格的批

复》（泰发展价格[2021]119 号）文件，结合项目运营单位对外报价，价

格按每月 0.6 万元/套计算，每 5 年上涨 5%。

2.医疗服务收入

项目建成后，预计每套居家式住宅平均每月收取 0.4 万元医疗服务费

用，每 5 年上涨 5%。

（二）项目运营成本预测

该项目建成后，综合考虑项目运营的维修、人员配备及水电等成本，

项目单位按照收入的 45%计算考虑运营成本。

（三）项目收益预测

项目收益预测情况见下表：

二、债务资金 13000 50%

专项债券 13000
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表 2：项目收益预测表

单位：人民币万元

序号 项目名称
债券存续期预测数据

合计
2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

一 项目运营收入合计 0 3960 5280 5940 5940 5940 6237 6237 6237 6237 6237 58245

1 居家式养老服务收入 0 2376 3168 3564 3564 3564 3742.2 3742.2 3742.2 3742.2 3742.2 34947

1.1 套数 550 套 330 440 495 495 495 495 495 495 495 495

1.2 单价 0.6 万元/套·月 7.2 7.2 7.2 7.2 7.2 7.56 7.56 7.56 7.56 7.56

2 医疗服务收入 0 1584 2112 2376 2376 2376 2494.8 2494.8 2494.8 2494.8 2494.8 23298

2.1 套数 550 套 330 440 495 495 495 495 495 495 495 495

2.2 单价 0.4 万元/套·月 4.8 4.8 4.8 4.8 4.8 5.04 5.04 5.04 5.04 5.04

二 项目运营成本 0 1782 2376 2673 2673 2673 2806.65 2806.65 2806.65 2806.65 2806.65 26210.25

三 项目收益 0 2178 2904 3267 3267 3267 3430.35 3430.35 3430.35 3430.35 3430.35 32034.75
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（四）项目还本付息情况

本项目前期已发行专项债券 5000 万元，其中：（1）2022 年 1 月已

发行 3000 万元，发行期限为 10年，年利率为 2.97%；（2）2022 年 6 月

已发行 2000 万元，发行期限为 10年，年利率为 2.94%。按照债券发行要

求，专项债券每半年付一次债券利息，到期一次性偿还本金。

项目本次拟调整 2022 年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专

项债券（二十一期）--2022 年山东省政府专项债券（三十五期）资金 2000

万元用于本项目建设，原债券发行信息为：2022 年 6月 27 日发行，发行

期限 10 年，发行利率 2.94%。按照债券发行要求，专项债券每半年支付

债券利息一次，到期后一次性偿还全部本金。

本项目后续拟发行 6000 万元，全部为 2022 年下半年发行。假设债券

发行期限为 10年，年利率为 4%，按照债券发行要求，专项债券每半年支

付债券利息一次，到期后一次性偿还全部本金。项目还本付息情况见下表：

表 3：项目还本付息测算表

金额单位：人民币万元

年度
期初本

金余额

前期发

行债券

本次调

整债券

后续发

行债券

本期偿

还本金

期末本

金余额

当年偿

还利息

当年还本

付息合计
备注

2022 年 0 5000 2000 6000 13000 103.35 103.35

前期已发行专

项债券年利率

为 2.97%，本次

调整债券年利

率为 2.94%，后

续拟发行专项

债券年利率按

4%计算

2023 年 13000 13000 446.7 446.7

2024 年 13000 13000 446.7 446.7

2025 年 13000 13000 446.7 446.7

2026 年 13000 13000 446.7 446.7

2027 年 13000 13000 446.7 446.7

2028 年 13000 13000 446.7 446.7
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年度
期初本

金余额

前期发

行债券

本次调

整债券

后续发

行债券

本期偿

还本金

期末本

金余额

当年偿

还利息

当年还本

付息合计
备注

2029 年 13000 13000 446.7 446.7

2030 年 13000 13000 446.7 446.7

2031 年 13000 13000 446.7 446.7

2032 年 13000 13000 0 343.35 13343.35

合计 5000 2000 6000 13000 4467 17467

（五）项目融资平衡测算情况

项目融资平衡测算情况见下表：
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表 4：项目融资平衡测算表

金额单位：人民币万元

序号 项目名称 债券存续期预测数据
合计

一 经营活动产生的现金流 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年

1 经营活动产生现金净流量 0 2178 2904 3267 3267 3267 3430.35 3430.35 3430.35 3430.35 3430.35 32034.75

1.1 现金净流入 0 3960 5280 5940 5940 5940 6237 6237 6237 6237 6237 58245

1.1.1 总收入 0 3960 5280 5940 5940 5940 6237 6237 6237 6237 6237 58245

1.2 现金流出 0 1782 2376 2673 2673 2673 2806.65 2806.65 2806.65 2806.65 2806.65 26210.25

1.2.1 运营成本 0 1782 2376 2673 2673 2673 2806.65 2806.65 2806.65 2806.65 2806.65 26210.25

二 投资活动产生的现金流

2 投资活动现金净流量 -25896.65 -25896.65

2.1 投资活动现金流入

2.2 现金流出 25896.65 25896.65

2.2.1 建设投资 25896.65 25896.65

三 融资活动产生的现金流

3 融资活动的现金净流量 25896.65 -446.7 -446.7 -446.7 -446.7 -446.7 -446.7 -446.7 -446.7 -446.7 -13343.35 8533

3.1 现金流入 26000 26000

3.1.1 资本金流入 13000 13000

3.1.2 贷款流入

3.1.3 专项债券流入 13000 13000

3.2 现金流出 103.35 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 13343.35 17467

3.2.1 偿还债券本金 13000 13000

3.2.2 偿还债券利息 103.35 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 446.7 343.35 4467

四 期末现金 0 1731.3 2457.3 2820.3 2820.3 2820.3 2983.65 2983.65 2983.65 2983.65 -9913 14671.1

五 累计剩余现金 0 1731.3 4188.6 7008.9 9829.2 12649.5 15633.15 18616.8 21600.45 24584.1 14671.1

六 本息覆盖倍数 1.83
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（六）其他需要说明的事项

1.项目建设期利息通过项目自有资金解决。

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。

（七）总体评价

本项目收入来源主要为居家式养老服务收入、医疗服务收入，项目建

设资金包括项目自筹资金及融资资金。通过对项目居家式养老服务收入、

医疗服务收入和相关运营成本费用的估算，测得本项目可用于资金平衡的

息前净现金流量为 32034.75 万元，融资本息合计为 17467 万元，预期项

目收益覆盖融资本息倍数达到 1.83 倍。

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，并根据我们对当前国内融资环境的研究，认为本项目可以通过发行

专项债券的方式，以相较其他融资方式更优惠的融资成本完成资金筹措，

并以居家式养老服务收入、医疗服务收入所对应的充足、稳定的现金流入

作为后续还本付息的资金来源。

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。

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
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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

项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水平

等会对项目建设期产生影响。如果工期拖延，工程投资将增加，并且工期

将影响项目的现金流入，使项目净收益减少。

风险控制措施：选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥

有先进施工设备的施工队伍，确保工程的质量和进度；签订规范的合同（包

括在承包商不能履行合同义务时确定损失额的条款），切实做好合同管理

的工作，可以达到抵御风险的目的。

（二）与项目收益相关的风险

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，项目管理部门的运用管理水平直接关系到项目投

入运用后的正常安全运营及运营效益。

风险控制措施：加强运营管理、养护、大修等方面的工作管理，节约

成本；设计、施工和管理中采用新设备、新技术，提高项目安全运营水平；

建立健全安全应急机制，提高安全事件处置能力，降低突发事件对运营管

理的影响。

六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

泰安市泰山医养中心二期工程，项目主管部门为泰安市卫生健康委员
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会，实施单位为泰安市中心医院，本次拟调整 2022 年山东省政府交通水

利及市政产业园区发展专项债券（二十一期）--2022 年山东省政府专项

债券（三十五期）资金 2000 万元用于泰安市泰山医养中心二期工程建设，

年限为 10年。

（二）评估内容

评估工作组运用专家咨询、查阅资料、座谈论证等方式，根据《财政

部关于印发<地方政府专项债券项目资金绩效管理办法>的通知》（财预

〔2021〕61 号），参照《山东省省级政策和项目预算事前绩效评估工作

规程》（鲁财绩〔2020〕5 号），对泰安市泰山医养中心二期工程进行了

客观评估。

表 5：事前绩效评估得分情况统计表

指标

项目实施

的必要性、

公益性、收

益性

项目建设

投资合规

性与项目

成熟度

项目资

金来源

和到位

可行性

项目收

入、成本、

收益预测

合理性

债券资

金需求

合理性

项目偿债

计划可行

性和偿债

风险点

绩效目

标合理

性

合计

分值 20 10 10 20 10 20 10 100

得分 20 10 10 18 10 20 10 98

得分率 100% 100% 100% 90% 100% 100% 100% 98%

1、项目实施的必要性、公益性、收益性

该指标分值 20分，评估得分 20分，得分率 100%。

（1）项目实施的必要性。该指标分值 10分，评估得分 10分。

本项目符合政策要求，与国家及省市发展规划相关，政策相关性较强。

本项目主管部门为泰安市卫生健康委员会，负责统筹规划全市卫生健

康资源配置，拟订全市健康产业发展规划、政策并组织实施，协调推进健
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康产业与相关产业融合，该部门具有建设项目的规划、审批职能，规划及

当年重点工作与项目相关，职能相关性较强。

本项目具有现实需求，项目建成后用于居家式养老服务功能，具有明

显的经济、社会、生态效益和可持续影响，需求相关性较强。

本项目具有公共性，属于公共财政支持范围，财政投入相关性较强。

评估认为，项目具有较强的政策相关性、职能相关性、需求相关性及

财政投入相关性，项目实施具有必要性。

（2）项目实施的公益性。该指标分值 5分，评估得分 5 分。

本项目专项债务收入用于公益性资本支出，项目实施为养老公益服

务，注重社会、区域发展长期利益。评估认为，项目实施具有公益性。

（3）项目实施的收益性。该指标分值 5分，评估得分 5 分。

根据泰安市发展和改革委员会出具的《关于泰山医养中心养老服务项

目试行价格的批复》（泰发展价格[2021]119 号）文件，本项目建成后，

项目收入主要为居家式养老服务收入、医疗服务收入，具有明确的收益渠

道。

评估认为，项目实施具有收益性。

2、项目建设投资合规性与项目成熟度

该指标分值 10分，评估得分 10分，得分率 100%。

（1）项目建设投资合规性。该指标分值 5 分，评估得分 5 分。

2020 年 9 月 27 日，该项目完成山东省建设项目备案，项目代码：

2020-370902-85-03-105415。

评估认为，项目建设投资合规。
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（2）项目成熟度。该指标分值 5分，评估得分 5 分。

2021 年 4月 26 日，泰安市行政审批服务局下发了《建设项目规划审

查（批）意见通知书》（泰审规 2021-0111）。

2021 年 8月 26 日，本项目取得了泰安市行政审批服务局颁发的建字

第 370900202100187 号 、 建 字 第 370900202100188 号 、 建 字 第

370900202100189 号 、 建 字 第 370900202100190 号 、 建 字 第

370900202100191 号和建字第 370900202100192 号建设工程规划许可证。

2021 年 12 月 30 日，泰安市泰山区行政审批服务局下发了《阶段开

工意见书》（泰山行政审批项[2021]119 号），批准“基坑支护和土方开

挖”阶段施工。

评估认为，本项目已开工建设，建设用地、规划等手续较为完备，项

目成熟度较高。

3、项目资金来源和到位可行性

该项指标 10分，得分 10 分，得分率 100%。

本项目估算总投资 26000 万元。项目建设所需资金拟发行地方政府专

项债券进行融资 13000 万元，占比 50%，剩余 13000 万元由项目单位自筹

解决。

评估认为，项目资金来源渠道、性质、额度明确，资金到位可能性较

高。

4、项目收入、成本、收益预测合理性

该项指标 20分，得分 18 分，得分率 90%。

评估认为，本项目建成后，项目运营收入主要为居家式养老服务收入、
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医疗服务收入，通过对项目收入来源、运营成本和项目收益进行充分论证，

预测结果较为合理。

5、债券资金需求合理性

该项指标 10分，得分 10 分，得分率 100%。

评估认为，本项目投向正确，项目债券资金需求符合实际，预算测算

合理。本项目拟发行地方政府专项债券 13000 万元，项目债券资金需求符

合实际，预算测算合理。评估认为，项目债券资金需求合理。

6、项目偿债计划可行性和偿债风险点

该项指标 20分，得分 20 分，得分率 100%。

（1）项目偿债计划可行性。该指标分值 10分，评估得分 10分。

本项目计划通过发行专项债券的方式，以相较其他融资方式更优惠的

融资成本完成资金筹措，并以居家式养老服务收入、医疗服务收入所对应

的充足、稳定的现金流入作为后续还本付息的资金来源。评估认为，项目

偿债计划切实可行。

（2）项目偿债风险点。该指标分值 10分，评估得分 10分。

评估认为，本项目以居家式养老服务收入、医疗服务收入所对应的充

足、稳定的现金流入作为后续还本付息的资金来源，项目具有偿债计划，

偿债计划切实可行；本项目对可能存在的风险进行了分析和评估，并对预

期风险设定了可行、有效的应对措施，偿债风险基本可控。

7、绩效目标合理性

该项指标 10分，得分 10 分，得分率 100%。

（1）绩效目标明确性。该指标分值 5 分，评估得分 5分。



15

泰安市中心医院按照要求设定了项目绩效目标，同时将绩效目标进行

了细化、量化。评估认为，本项目绩效目标设定较为明确，绩效目标和指

标设置与项目相关，绩效指标较为细化、量化，指标值设置合理。

（2）绩效目标合理性。该指标分值 5 分，评估得分 5分。

本项目绩效目标与项目预计解决问题相匹配，与现实需求相匹配，具

有一定的前瞻性和挑战性，绩效指标较为细化、量化，指标值设置合理。

评估认为，绩效目标设置合理。

（三）评估结论

泰安市泰山医养中心二期工程收益 32034.75 万元，融资本息合计为

17467 万元，预期项目收益覆盖融资本息倍数达到 1.83 倍，符合专项债

发行要求；项目可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措,

为本项目提供足够的资金支持,保证本项目的顺利施工。项目建设符合本

地区的经济发展水平，能在较短时间内为本地区社会和人文环境所接受。

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，收益预测较为合理，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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