
咸宁市社会福利中心PPP项目市场测试文件
一、项目基本情况
1、项目名称
咸宁市社会福利中心政府与社会资本合作（PPP）项目
2、项目地址
项目位于咸宁市高新区城郊结合部武咸快速通道与十六潭路交汇处，距离市中心3公里，交通便捷，距武汉市区30分钟车程。
3、项目实施机构
本项目实施机构为咸宁市民政局，政府出资代表为咸宁市社会福利院（咸宁市民政局二级单位）。
4、基本情况及建设规模
该项目由社会福利中心和老年公寓两大部分组成。社会福利中心由市民政局投资完成建设，包括福利院、失能老年人护理服务中心、综合楼、食堂、门房及附属设施，其中福利院已投入使用；老年公寓由社会资本（湖北建安房地产开发有限公司）投资建设，包括15栋公寓楼和1栋十七层的综合服务大楼，由于社会投资方资金不足，目前只完成15栋公寓楼主体工程及附属市政、绿化工程，无力进行项目后续建设。以上已建成项目建筑面积共3.4万平方米。
该项目占地净面积90亩，规划总建筑面积5.2万平方米（福利中心1.4万平方米，老年公寓3.8万平方米），设计总床位数1099张，其中福利机构床位120张、半失能床位215张、特护床位115张、自理床位649张。

按照养老设施等级划分，本项目床位数在500张以上，服务对象为自理老人、介助老人和介护老人，定位为特大型养老机构。
5、项目投资估算
PPP项目总投资1.8亿元，其中建设投资1.4亿元。
6、项目建设期
本项目拟分两期建设。一期主要完成现有房屋的改建、装修，建设期为1年；二期新建老年公寓综合服务大楼（阳光大厦）1栋，建设期2年。
二、合作期限、内容和模式
1、合作期限
原则上不低于15年，最长30年，包括建设期3年。合作期满后，社会资本方具有同等条件下继续特许经营的优先权。
3、合作内容
（1）收购湖北建安房地产开发有限公司投资建设形成的存量资产，即15栋老年公寓楼及附属工程，建筑面积约2万平方米。
（2）改建现有存量资产，包括：湖北建安房地产开发有限公司投资建设形成的存量资产（即15栋老年公寓楼）和政府投资建设形成的存量资产（即福利院、失能老年人护理服务中心、综合楼、食堂以及门房等）。
（3）新建综合服务大楼（阳光大厦）一栋，建筑面积约1.8万平方米。
项目建成后，是目前咸宁市区唯一一家大型养老综合体，可面向多层次老年人群提供高质量养老护理服务。还可内设老年专科（康复、小型综合）医院，开展医养结合养老服务，向社会提供老年人医疗护理、康复保健、教育培训、旅居养生、社区居家等多样化的养老服务。
3、合作模式
（1）SPV公司
由咸宁市社会福利院与社会资本方共同出资成立SPV公司，其中咸宁市社会福利院出资1元，项目所需投资主要由社会资本出资或向金融机构融资。
在SPV公司股东会、董事会中，政府方股东代表、董事一般不行使表决权，但公司章程规定的重大事项政府方具有一票否决权，即公司重大事项需经咸宁市民政局和社会福利院同意方可实施。
合作期限到期后6个月内，社会资本方将所持有的SPV公司全部股权无偿赠与咸宁市社会福利院。
（2）项目回报机制
使用者付费+床位补贴+可行性缺口补助。
其中：
使用者付费由SPV公司在法律法规允许的范围内自行确定经营项目及范围，自主定价，自主开展经营活动。
床位补贴按照《咸宁市人民政府关于加快发展养老服务业培养大健康产业的实施意见》（咸政发〔2015〕12号）执行（如有新的补贴标准文件实施则按新文件执行）。
实际的可行性缺口补助金额=缺口补贴报价±根据PPP协议核算的项目建设管理考核奖罚金额±根据PPP协议核算的项目运营维护考核奖罚金额。（缺口补贴报价由社会资本方投标文件中确定）
（3）政府支持措施
咸宁市民政局提供项目所在地现有土地、固定资产、设备供SPV公司建设运营本项目。
咸宁市民政局对于项目公司开展医养结合服务所需办理的养老机构设立许可、医疗机构设立许可、食品药品流通许可、民办非企业登记注册等行政审批事项给予全力配合与帮助。
协调相关部门将本项目符合条件的医疗服务机构纳入医保报销范围，按规定与基本医疗保险经办机构签订基本医疗保险定点服务协议，入住且参加医保的老年人可享受国家政策内医保报销待遇。
协调相关部门落实国家规定的养老服务价格和收费优惠政策。
约定的可行性缺口补贴纳入财政预算管理和中期财政规划，由市政府审批批准实施。
协调安排部分公立医院的执业医师及专业人员到本项目内的医疗机构多点执业，并开展疾病预防、营养、中医养生等非诊疗性健康服务。
三、存量资产处置方式
1、产权归属
社会福利院、失能老年人护理服务中心、综合楼、食堂、门房等政府投资的现有存量资产及该项目所有土地使用权由政府方持有。
15栋老年公寓楼（湖北建安房地产开发有限公司投资建设形成的存量资产）、新建的综合服务大楼（阳光大厦）房产使用权归SPV公司所有。
2、存量资产使用费
对于社会福利院、失能老年人护理服务中心、综合楼、食堂、门房等政府投资建设形成的存量资产，在合作期内由市民政局提供给项目公司独占经营，按以下方式收取使用费。
实际收取的资产使用费=政府存量资产使用费基准-实际的可行性缺口补助+超额利润分配额。
其中，政府存量资产使用费基准暂定为98万元/年（按每平方米70元/年计算）。实际的可行性缺口补助按前文所述方式计算。超额利润分配额是指项目综合收益率超出约定水平后，就超出部分的一定比例给予市民政局的使用费。（上述“约定水平”、“一定比例”均由项目公开招标竞价确定。）
四、项目采购和绩效考核
1、社会资本方基本条件
投标社会资本方应当具备以下基本条件：
（1）财务状况良好，具备投资本项目的必要资金；
（2）具备运营大型养老机构的经验和能力；
（3）满足法律法规规定的其他必备条件。
2、项目竞价方式
本项目采取综合打分确定中标单位。
本项目的采购标的（商务报价）为可行性缺口补贴报价、综合收益率以及超额利润分配比例。
其中，可行性缺口补贴报价不高于98万元（同上，暂定）；综合收益率不高于10%；超额利润分配比例不低于5%。
3、绩效考核
（1）建设管理绩效考核。
市民政局或其委托机构将对项目进行建设管理运营绩效考核。市民政局或其委托机构对项目的建设期绩效考核内容包括设计、工程质量、工期、环境保护、安全生产、卫生防疫、突发事件管理及应急处置等方面，并依据PPP协议约定的各项奖惩办法对其采取奖罚措施，对应的奖罚款金额将在给予项目公司的可行性缺口补助中进行增减核算，实现PPP绩效考核的传导，建立社会资本的股权投资与项目建设管理风险关联机制。
（2）运营维护绩效考核。建立中选社会资本的股权投资与项目运营维护的风险关联机制，市民政局或其委托机构对项目公司在项目运营维护方面的表现进行绩效考核，实行奖罚款制度，依据PPP协议约定的各项奖惩办法对其采取奖罚措施，对应的奖罚款金额将在可行性缺口补助中增减核算，实现PPP绩效考核的传导。
以上内容为该项目初步合作方案，具体事项及数额可协商，欢迎相关企业前来咨询，市民政局联系人：揭科长，电话15571551800；湖北君诚工程咨询有限公司联系人：殷总，联系电话：1562316358。8
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