项目简介
1、项目名称
永定新河流域（北塘段）生态治理与产业融合发展EOD项目。
2、项目类型
本项目属于新建项目。
3、项目地址
本项目位于滨海新区北塘街道。生态环境治理项目位于永定新河（北塘段）、潮白新河（北塘段）部分区域及周边区域；关联产业项目位于北塘街道宁车沽四村。
4、建设规模和内容
本项目建设内容包括：

子项目一：永定新河流域下游生态环境综合整治项目

（1）永定新河及其支流水生态修复工程。生态缓冲带建设工程：建设生态缓冲带长约20.4公里，单侧宽10-20m；水域缓冲区基底修复的总面积为204000m2，水生植物恢复总面积为102000m2；陆域缓冲区清表及场地平整的面积为204000m2，陆域植被恢复面积为204000m2。水生态系统提升工程：布设20套水生态系统提升设备；投入鱼苗306000条。
（2）农村水产养殖面源污染整治工程。人工湿地建设工程：建设垂直潜流型人工湿地系统，用地面积127亩，其中，预处理设施占地15亩，垂直潜流人工湿地112亩。生态拦截沟建设工程：生态拦截沟总长10.2公里，拦水节制闸坝40个，透水坝36个。
子项目二：北塘四季文化旅游项目

（1）北塘乡愁文化中心。建设演出场馆、非遗体验馆、室外广场及游客中心，总占地约102亩，建筑面积17000平米。演出场馆占地面积约37亩，建筑面积约5500平米，包括4个演区：寻梦宁车沽、邂逅北塘村、穿越五大道、汇聚中国梦。非遗体验馆占地18亩，建设面积约8000平米，具体包括皮影戏、水拓团扇、掐丝珐琅、香囊、药枕、竹编画、脸谱、香牌等主题。同时配备游客中心和室外广场。室外广场占地面积约44亩，建筑面积约2000平米，建设停车场、广场、道路、绿化、室外景观等，广场建有廊亭等配套建筑。游客中心占地3亩，建筑面积1500平米。
（2）乡村振兴学院。建设文创中心、电商中心、多功能会议中心等。学院占地约78亩，建设面积52000平米。文创中心占地约18亩，建筑面积约12000平米。电商中心占地面积40亩，建筑面积20000平米，主要开展室内室外北塘农文旅及相关地方特色IP产品，以直播带货、现场导购等方式进行产品销售。多功能会议中心占地面积20亩，建筑面积20000平米，主要建设兼具文化主题学习和培训等功能会议场所等。
（3）渔樵耕读体验基地。项目建设内容包含亲子乐园、大思政课教育馆、研学区，总占地约60亩，建筑面积约10000㎡。

（4）配套工程。①老渔村美食街。项目占地约48亩，长度800米，宽度为40米，建设面积32000㎡，道路布局为L/S型，连通南村康养项目区域。②渔家乐新品体创中心。总占地约30亩，建筑面积约20000平米。③便捷酒店。总占地10亩，建筑面积12000平米。建设酒店2处，每处建筑面积5000平米，提供房间150个；民宿6处，每处建筑面积300平米，每处提供房间12个。④游客接待中心。北塘乡愁文化综合体景区入口处打造一处游客接待中心，占地4.5亩，建筑面积3000平米。⑤辅助工程。建设地下停车场占地约40亩，建筑面积26000平米，提供2000个车位，配备200个快速充电桩。道路8km，水系连通、绿化、智慧系统等。

子项目三：北塘五柳田园康养项目

（1）养生苑。养生苑位于宁沽村南村，主要服务于陪同疗养的家属以及旅居康养的人群。养生园分为独栋式养生园，共计30栋，总建筑面积12000平米，每栋建筑面积400平米，层高3米，层数2层，每层布置有卧室、客厅、餐厅、厨房、卫生间等。
（2）康体中心。占地面积约3亩，建筑面积4000平米，主体建筑地上2层、地下1层，以中老年人运动为核心，提供游泳、健身、羽毛球、篮球以及可以开展保龄球、射箭、桌球、飞镖、高尔夫、网球、跆拳道、乒乓球、街舞等十余种不同类型的体育项目，构成了运动训练区、休闲娱乐区、综合体验区以及生活服务配套区四大核心区域，可以承接中小型赛事，集各类运动设施、娱乐、休闲、体育培训为一体的一站式康体休闲体育馆。
（3）康养中心。建设康养中心1栋，配备智能化设备，重视绿化，建设生态农业、水系景观、室外活动场，提供宁静方便舒适的康养条件，在欣赏自然风光的同时，也能得到更加个性化和高效的康养服务。建设面积约7000平方米，占地面积4.5亩，养老院层高3米，层数4层，提供康养房间120间，床位180个。配备单人间、双人间两种房型，室内均配有独立卫生间、专业护理床、液晶电视、个人橱柜、床头紧急呼叫器、24小时热水等，确保中老年人的生活便捷舒适。

（4）度假酒店。度假酒店占地约45亩，总建筑面积为14400平米，定位四星级，主要用于满足中高收入旅游观光游客的住宿及餐饮需要，度假酒店共建设6栋，每栋建筑面积2400平米，每栋3层，每层20间，每间面积40平，共计360间，分大床房和双人床房两种，合计540个床位。以“宁河八景”中“潮河银练”为主题，打造低层文化酒店建筑群，建设独栋式，以满足中高收入消费群体的需求。其功能板块主要设置了活动区、洽谈区、休闲区以及办公区等。

（5）配套工程。①食疗中心。建设食疗中心一栋，建筑面积约为2000平米，占地约3亩。②游客接待中心。五柳田园康养度假区入口处打造一处游客接待中心，占地1.5亩，建筑面积1000平米。③水上运动码头。水上运动码头设施占用地1.1亩，建筑面积700平米，水域范围主要景区周边水域约10公里，主要建设内容包括游客接待服务中心、运动中心码头以及其他基础配套设施，包含配套游客通道及围栏。④辅助工程。停车场建设确保设立半数以上老人及残障人士友好型车位，停车场占地约11700平米，设900个车位，其中保证150个车位为无障碍车位，配备100个快速充电桩，康养产业区内全区重视绿化，绿化率达到40%。
5、合作期限
本项目合作期为20年，其中建设期3年，运营期17年。
6、回报机制

自主决策、自负盈亏，整体核算。生态环境治理提升产业开发价值，产业发展增量反哺生态环境治理，不以任何形式增加地方政府隐性债务。
7、项目运作方式
本项目采用EOD模式，投资建设运营一体化实施。

由天津市滨海新区人民政府北塘街道办事处作为项目组织主体，主要负责组织领导、项目谋划、统筹协调、督促推进、评估指导等工作。

本项目实施主体采用竞争性方式确定，积极鼓励民间资本参与。市场主体可单独或组成联合体参与项目竞争，以联合体形式参与的，应成立EOD项目公司，确定股东协议、公司章程等。市场主体或其成立的EOD项目公司作为项目实施主体，须具备项目投资建设与运维经营能力，经营范围包括相关生态环境治理和产业经营内容。项目实施主体不得仅为工程建设单位、财务投资人等。

依法依规确定项目实施主体后，项目组织主体与实施主体签订EOD项目合同。合同应重点约定项目生态环境治理目标及责任、运营维护质量和标准、项目效果评估与监督管理方式、相应的奖励和惩罚条款等。合同中不得以任何形式约定政府支出责任和融资担保等涉及政府隐性债务的事项。

本项目实施主体负责项目立项、投融资、建设、运营维护工作。需优先开展生态环境治理，确保实现生态环境效益。加强生态环境治理设施运营管理与关联产业经营等，确保实现社会经济效益。
8、项目总投资及资金筹措
本EOD项目估算总投资约14.58亿元，其中工程费用12.16亿元，占比83.42%；工程建设其他费0.96亿元，占比6.56%；预备费0.79亿元，占比5.40%；建设期利息0.55亿元，占比3.76%；铺底流动资金0.13亿元，占比0.86%。按照E类（生态环境治理类）和D类（产业开发类）分类，其中，E类项目总投资为2.70亿元，占总投资的18.50%；D类项目总投资为11.88亿元，占总投资的81.50%。

（1）子项目一：永定新河流域下游生态环境综合整治项目

项目估算总投资约2.70亿元，其中：工程建设费用2.24亿元，占总投资比例83.10%；工程建设其他费用0.18亿元，占总投资比例6.83%；预备费0.15亿元，占总投资比例5.38%；建设期贷款利息0.10亿元，占总投资比例3.76%；铺底流动资金0.03亿元，占总投资比例0.93%。

（2）子项目二：北塘四季文化旅游项目

项目估算总投资约8.53亿元，其中：工程建设费用7.24亿元，占总投资比例84.81%；工程建设其他费用0.44亿元，占总投资比例5.18%；预备费0.46亿元，占总投资比例5.40%；建设期贷款利息0.32亿元，占总投资比例3.76%；铺底流动资金0.07元，占总投资比例0.85%。

（3）子项目三：北塘五柳田园康养项目

项目估算总投资约3.35亿元，其中：工程建设费用2.69亿元，占总投资比例80.15%；工程建设其他费用0.33亿元，占总投资比例9.84%；预备费0.18亿元，占总投资比例5.40%；建设期贷款利息0.13亿元，占总投资比例3.76%；铺底流动资金0.03亿元，占总投资比例0.85%。

本项目资金筹措总额约14.58亿元，资金来源为项目公司自筹和金融机构借款。其中，项目资本金约2.92亿元，占比20%；通过银行贷款筹集资金约11.66亿元，占比80%。

9、项目收益

本项目收益来自于北塘乡愁文化综合体项目和五柳田园康养度假区项目。预期收益来源主要包括各版块门票收入、相关商品售卖收入、餐饮收入、酒店住宿收入、研学收入、疗养收入、康体运动收入、康养食疗收入、停车费收入等，各项收益整体采用2014-2023年天津市CPI平均年增长率1.981%作为每年上浮率，平稳运作下年营业收入为26336.03万元。其中北塘乡愁文化综合体项目年营业收入为16198.97万元，五柳田园康养度假区年营业收入为10137.06万元。具体为：

北塘乡愁文化综合体项目：文化剧场演出门票年收入3571.20万元，文创中心收入1714.32万元，电商中心、会议中心收入1680.00万元，渔樵耕读体验基地收入2560.00万元，美食街餐饮收入2857.20万元，体创中心收入1428.60万元，便捷酒店收入2259.90万元，停车场收入127.75万元。
五柳田园康养度假区项目：养生园收入1452.60万元，康体中心收入1427.33万元，康养中心和食疗中心收入907.20万元，度假酒店收入3045.60万元，酒店其他收入2030.40万元，水上运动码头中心收入735.84万元，停车场收入538.09万元。
10、建设期利息
建设期利息以实际融资金额为基数，按实际发生额计入项目总投资，但建设期贷款利率原则上不得超过3.60%，超出部分不计入建设总投资，由实施主体承担。
11、项目财务分析

本EOD项目估算总投资约14.58亿元，其中工程费用12.16亿元，占比83.42%；工程建设其他费0.96亿元，占比6.56%；预备费0.79亿元，占比5.40%；建设期利息0.55亿元，占比3.76%；铺底流动资金0.13亿元，占比0.86%。按照E类（生态环境治理类）和D类（产业开发类）分类，其中，E类项目总投资为2.70亿元，占总投资的18.50%；D类项目总投资为11.88亿元，占总投资的81.50%。

运营总收入497653.19万元，年均29273.72万元。

运营总成本383445.72万元，年均22555.63万元。

运营期利润总额108953.87万元，年均6409.05万元。

缴纳增值税12559.86万元、其他税金及附加5253.60万元。

缴纳企业所得税29499.44万元，年均1735.26万元。

折旧摊销合计131198.74万元，年均7717.57万元。

项目通过肥瘦搭配，运营期内累计实现净利润79454.43万元，年均净利润4673.79万元。

通过产业项目获得的收益反哺至纯公益性生态环境治理投入共52764.70万元，年均3103.81万元。其中反哺生态环境治理投资共26976.91万元，反哺运营投入共25787.79万元。

本项目的盈利能力可通过项目投资现金流量表来反映，从表中可见，全部投资现金流入流出情况，可见：

所得税前财务内部收益率FIRR =7.34%。

所得税后财务内部收益率FIRR =5.93%。

财务税前净现值（FNPV,i=3.6%）=53409.13万元。

财务税后净现值（FNPV,i=3.6%）=31033.34万元。

税前投资回收期（含建设期）=12.68年。

税后投资回收期（含建设期）=13.53年。

本项目所得税前、税后财务净现值均大于0，具备一定获利能力，收益较好，财务上可行。
由借款还本付息表和利润与利润分析表可以看出，本项目计算全周期内的综合偿债备付率为1.61，全周期内的综合利息备付率为3.88。项目全周期综合偿债备付率、综合利息备付率均大于1，表明本EOD项目具有较好、较稳定的偿债能力。

12、采购安排
本项目拟通过公开招投标方式依法依规选择资金雄厚、资质齐全、工程能力强、运行经验丰富的企业作为项目实施主体。市场主体可单独或组成联合体参与项目竞争。以联合体形式参与的，应成立EOD项目公司，确定股东协议、公司章程等。市场主体或其成立的EOD项目公司作为项目实施主体，须具备项目投资建设与运维经营能力，经营范围包括相关生态环境治理和产业经营内容。项目实施主体不得仅为工程建设单位、财务投资人等。公开招标确定实施主体后，项目实施主体公司应在投标材料中明确本项目的生态环境治理目标及责任、运营维护质量和标准、项目效果评估与监管方式、相应的奖惩条款等。在与实施主体签订项目合同时，要明确约定不得以任何形式增加政府支出责任和融资担保等涉及政府隐性债务。



