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一、项目基本情况 

（一）项目名称 

莱州市方舱隔离区项目 

（二）项目单位 

莱州市城市投资发展有限公司成立于 2017 年 07 月 21 日，注册

地位于山东省烟台市莱州市文昌路街道光州东街 218 号，法定代表

人为梁宇。经营范围包括一般项目：以自有资金从事投资活动；土

地整治服务；土地使用权租赁；市政设施管理；城乡市容管理；企

业管理；水泥制品销售；建筑材料销售；建筑用钢筋产品销售；食

用农产品批发；谷物销售。（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：房地产开发经营；建设工程

施工；建设工程设计。（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件

为准）莱州市城市投资发展有限公司对外投资 15家公司。 

（三）项目规划审批 

项目已取得项目备案证明，项目代码如下： 

2203-370683-04-05-378328。 

（四）项目规模与主要建设内容 

莱州市方舱隔离区项目位于三山岛工业园区原信雅服饰院内，

建设 1430 个房间，包括 1100 个隔离房间和 330 个辅助用房，其中

隔离房间分为新建集装箱式板房 360 间，改造原有车间及宿舍 740

间。 
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（五）项目建设期限 

项目建设期 3个半月，从 2022 年 3月 14 日开始至 2022 年 6月

30 日竣工验收。 

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）《建设项目经济评价方法与参数》第三版（中国计划出版

社）； 

（2）《山东省建设工程概算定额》（鲁建标字〔2018〕29 号）； 

（3）《山东省建设用地控制标准》（2019 年版）； 

（4）莱州市地区材料预算价格； 

（5）临近地区类似工程造价； 

（6）现行投资估算的有关规定。 

2.估算总额 

本项目估算总投资 12625 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： 
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表 1：资金结构表 

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隔离收入、广告收入、床位租赁收入。

运营期各年收入预测如下： 

表 2：运营收入估算表（单位：万元） 

年度 
一 二 三 

合计 
隔离收入 广告收入 床位租赁收入 

2022 年（6个月运

营期） 
3,766.07 247.50 - 4,013.57 

2023 年 7,532.14 495.00 - 8,027.14 

2024 年 7,532.14 495.00 - 8,027.14 

2025 年 7,532.14 495.00 - 8,027.14 

2026 年 7,532.14 495.00 - 8,027.14 

2027 年 - 495.00 220.00 715.00 

2028 年 - 495.00 220.00 715.00 

2029 年 - 495.00 220.00 715.00 

2030 年 - 495.00 220.00 715.00 

2031 年 - 495.00 220.00 715.00 

2032 年 - 495.00 220.00 715.00 

2033 年 - 495.00 220.00 715.00 

2034 年 - 495.00 220.00 715.00 

2035 年 - 495.00 220.00 715.00 

2036 年 - 495.00 220.00 715.00 

2037 年 - 495.00 220.00 715.00 

2038 年 - 495.00 220.00 715.00 

2039 年 - 495.00 220.00 715.00 

2040 年 - 495.00 220.00 715.00 

资金结构 金额（万元） 占比 备注 

估算总投资 12625.00  100%  

一、资本金 2525.00  20.00%  

自有资金 2525.00    

二、债务资金 10100.00  80.00%  

专项债券 10100.00         
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2041 年 - 495.00 220.00 715.00 

2042 年 - 206.25 91.67 297.92 

累计 33,894.63 9,858.75 3,391.67 47,145.05 

收入预测方法说明： 

营业收入（假设项目于 2022 年 7月开始运营）： 

1.隔离收入 

项目共设有隔离房间1100间，假设每个房间设有4个床位、

每个床位的使用率达到 70%，根据莱州市医保局《2020 年基层

医疗机构普通门诊诊查费、床位费医保支付标准》普通门诊诊查

费 3 元/次；床位费 17 元/床日，隔离人员需自负伙食费，按

照每日每床早餐 10元、午餐晚餐各 20元计算，每床每日可收取

67 元隔离收入（诊查费以次收费忽略不计）。按照每床每日 67

元的单价预计，年隔离收入可达 7,532.14 万元。假设本年度往

后5年内为疫情期，隔离收入估算至 2026 年。 

2. 广告收入 

项目共设有隔离房间1100间，假设每4个房间设有1个广告位。

根据省《关于加强户外广告资源有偿使用收入管理意见》（鲁政办发

【2005】55号）规定，户外广告是城市公共资源，广告经营者设置户

外广告获取经济利益，必须依法缴纳有偿使用收入，参照市场价格，

根据烟台市各类广告媒介 2019-2020 年租赁价格统计表，广告资源的

年租赁价格在 1.5 万~2.5 万元/个，按照每个广告位 1500 元/月租金

计算，广告位收入可达到 495万元/年。 

3.床位租赁收入 
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假设 5 年疫情期后，方舱不再用于新冠疫情隔离，设置的床

位可租赁给医院作为临时床位，考虑莱州市方舱隔离区离莱州市

主要医院的距离较远，空置率会较高，出于谨慎性假设床位出租

率达到 50%，按照每张床位 1000元/年的租赁收入预计，床位租赁

收入可达220万元，本项收入自 2027年开始测算。 

（二）运营成本预测 

本项目总成本费用包括外购原辅材料费、工资及福利、其他费

用、燃料动力费、相关税费、折旧摊销费等。年度运营支出预测如

下： 

表 3：运营支出估算表（单位：万元） 

年度 外购原辅材料费 工资及福利 其他费用 
燃料动力费

用 

增值税及附加

税费 
合计 

2022 年 1,506.43 275.00 120.41 251.26 1.49 2,154.58 

2023 年 3,012.86 566.50 240.81 502.52 33.26 4,355.95 

2024 年 3,012.86 583.50 240.81 502.52 33.26 4,372.95 

2025 年 3,012.86 601.00 240.81 502.52 33.26 4,390.45 

2026 年 3,012.86 619.03 240.81 502.52 33.26 4,408.48 

2027 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2028 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2029 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2030 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2031 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2032 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2033 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2034 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2035 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2036 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2037 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2038 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 
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2039 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2040 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2041 年 - - 21.45 - 48.05 69.50 

2042 年 - - 8.94 - 20.02 28.96 

成本预测方法说明： 

1.外购原辅材料费 

外购原辅材料费主要为给隔离人员提供的伙食材料等，根据项

目特性按照隔离收入的40%测算。假设本年度往后5年内为疫情期，

外购原辅材料费成本估算至 2026 年。 

2.工资及福利 

项目需要配备医护人员、保洁人员及核酸、登记等其他辅助人

员等，假设平均每 10个隔离房间配备 1名工作人员，共需配备工作

人员 110 名，人均年工资福利估算 5 万元/人，年均工资及福利费

550 万元。考虑后期因经济发展和物价上涨等因素,工资及福利将逐

年持续稳定上涨，年增长率按 3%测算。假设本年度往后 5年内为疫

情期，工资及福利成本估算至 2026 年。 

3.其他费用 

其他费用是在管理费用、营业费用中扣除折旧费、修理费后的

费用。根据项目特性按项目年营业收入的 3%测算。 

4.燃料动力费 

本项目燃料动力费主要为日常运营中发生的水电费。假设每张

病床每日用水量为 0.5 吨，按照新鲜水 3.90 元/吨的单价计算，每

年的水费预计 219.22 万元。假设每间房间每日用电量为 3 千瓦时，
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按照外购电尖峰价 0.84 元/千瓦时计算，每年的电费预计 283.30 万

元。假设本年度往后 5年内为疫情期，燃料动力费成本估算至 2026

年。 

5.相关税费 

增值税：根据财政部、税务总局《关于支持新型冠状病毒感染

的肺炎疫情防控有关税收政策的公告》（财政部 税务总局公告 2020

年第 8 号）第五条：对纳税人提供公共交通运输服务、生活服务，

以及为居民提供必需生活物资快递收派服务取得的收入，免征增值

税。本项目仅对广告收入和床位租赁收入测算增值税，税率取 6%；

城市维护建设税=增值税*7%；教育费=增值税*3%；地方教育费附加=

增值税*2%；企业所得税考虑折旧摊销等非付现成本支出后测算。 

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 4：项目税费表 

税目 税率 类别 

增值税 

13% 外购原辅材料费、动力费、修理费 

9% 工程类费用 

6% 其他服务类费用 

城建税 7%  

教育费附加 3%  

地方教育附加 2%  

水利基金 1%  

企业所得税 25%  

6.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

10100 万元，预计利率 4%，发行期限 20 年。按照债券发行要求，在

债券存续期内每半年支付债券利息，到期一次偿还本金。 
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本项目还本付息预测如下： 

表 5：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

金额 

期末本金

余额 

融资 

利率 
应付利息 

偿还本息 

合计 

2022 0.00 10100.00 0.00 10100.00 4% 202.00 202.00 

2023 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2024 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2025 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2026 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2027 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2028 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2029 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2030 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2031 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2032 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2033 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2034 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2035 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2036 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2037 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2038 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2039 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2040 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2041 10100.00 0.00 0.00 10100.00 4% 404.00 404.00 

2042 10100.00 0.00 10100.00 0.00 4% 202.00 10302.00 

合计 0.00 10100.00 10100.00 0.00  8080.00 18180.00 

（三）运营损益表 

项目运营损益表见表 6。 

（四）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 7。 
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附表 6：预期净收益明细表 

单位:万元 

年度 

息税折旧摊销前利润 

折旧与摊销 

利息支出 

税前利润 
弥补以前

年度亏损 

应纳税所

得额 

所得税

（25%） 
净收益 

合计 项目收入 
项目付现成

本 
合计 

债券利息支出

(整年) 

社会

融资

利息 

1=2-3 2 3 4 5=6+7 6 7 8=1-4-5 9 10=8+9 11=10*25% 12=8-11 

2022 年（6

个月运营

期） 

1,858.99 4,013.57 2,154.58 264.22 202.00 202.00 - 1,392.77 - 1,392.77 348.19 1,044.58 

2023 年 3,671.19 8,027.14 4,355.95 528.44 404.00 404.00 - 2,738.75 - 2,738.75 684.69 2,054.06 

2024 年 3,654.19 8,027.14 4,372.95 528.44 404.00 404.00 - 2,721.76 - 2,721.76 680.44 2,041.32 

2025 年 3,636.69 8,027.14 4,390.45 528.44 404.00 404.00 - 2,704.25 - 2,704.25 676.06 2,028.19 

2026 年 3,618.66 8,027.14 4,408.48 528.44 404.00 404.00 - 2,686.22 - 2,686.22 671.56 2,014.67 

2027 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2028 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2029 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2030 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2031 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2032 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2033 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2034 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2035 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2036 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 
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2037 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2038 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2039 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2040 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2041 年 645.50 715.00 69.50 528.44 404.00 404.00 - -286.94 - - - -286.94 

2042 年 268.96 297.92 28.96 220.18 202.00 202.00 - -153.22 - - - -153.22 

合计 26,391.21 47,145.05 20,753.84 10,524.71 8,080.00 8,080.00 - 7,786.50 - 12,243.75 3,060.94 4,725.56 

 

表 7：项目资金测算平衡表（单位：万元） 

年份/项目 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

一、经营活动产生的现金流量            

1.经营活动产生的现金流 4,013.57 8,027.14 8,027.14 8,027.14 8,027.14 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 

2.经营活动支付的现金流 2,153.09 4,322.69 4,339.68 4,357.19 4,375.22 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 

3.经营活动支付的各项税金 349.68 717.95 713.70 709.33 704.82 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 

4.经营活动产生的现金流小计 1,510.80 2,986.50 2,973.75 2,960.63 2,947.10 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 

二、投资活动产生的现金流量            

1.征地拆迁安置费用 - - - - - - - - - - - 

2.基础设施建设费用 4,517.65 5,082.35 - - - - - - - - - 

3.其他费用 - - - - - - - - - - - 

4.投资活动产生的现金流小计 -4,517.65 -5,082.35 - - - - - - - - - 

三、筹资活动产生的现金流量            
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1.自有资金 2,525.00 - - - - - - - - - - 

2.专项债券 10,100.00 - - - - - - - - - - 

3.银行借款 - - - - - - - - - - - 

4.偿还债券及银行借款本金 - - - - - - - - - - - 

5.偿还债券及银行借款利息 202.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 

6.筹资活动产生的现金流小计 12,423.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 

四、现金流总计            

1.期初现金 - 9,416.15 6,916.30 9,486.05 12,042.68 14,585.78 14,827.28 15,068.79 15,310.29 15,551.79 15,793.29 

2.本期现金变动 9,416.15 -2,499.85 2,569.75 2,556.63 2,543.10 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 

3.期末现金 9,416.15 6,916.30 9,486.05 12,042.68 14,585.78 14,827.28 15,068.79 15,310.29 15,551.79 15,793.29 16,034.79 

（续表） 

年份/项目 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计 

一、经营活动产生的现金流量            

1.经营活动产生的现金流 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 715.00 297.92 47,145.05 

2.经营活动支付的现金流 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 21.45 8.94 19,878.56 

3.经营活动支付的各项税金 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 48.05 20.02 3,936.22 

4.经营活动产生的现金流小计 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 645.50 268.96 23,330.27 

二、投资活动产生的现金流量           - 

1.征地拆迁安置费用 - - - - - - - - - - - 

2.基础设施建设费用 - - - - - - - - - - 9,600.00 

3.其他费用 - - - - - - - - - - - 
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4.投资活动产生的现金流小计 - - - - - - - - - - -9,600.00 

三、筹资活动产生的现金流量           - 

1.自有资金 - - - - - - - - - - 2,525.00 

2.专项债券 - - - - - - - - - - 10,100.00 

3.银行借款 - - - - - - - - - - - 

4.偿还债券及银行借款本金 - - - - - - - - - 10,100.00 10,100.00 

5.偿还债券及银行借款利息 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 404.00 202.00 8,080.00 

6.筹资活动产生的现金流小计 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -404.00 -10,302.00 -5,555.00 

四、现金流总计           - 

1.期初现金 16,034.79 16,276.30 16,517.80 16,759.30 17,000.80 17,242.30 17,483.81 17,725.31 17,966.81 18,208.31 - 

2.本期现金变动 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 241.50 -10,033.04 8,175.27 

3.期末现金 16,276.30 16,517.80 16,759.30 17,000.80 17,242.30 17,483.81 17,725.31 17,966.81 18,208.31 8,175.27 8,175.27 

本息覆盖倍数 1.28 
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（四）其他需要说明的事项 

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。 

（五）小结 

本项目收入主要是本项目预期收入主要来源于隔离收入、广告

收入、床位租赁收入，项目建设资金包含项目资本金及融资资金。

通过对营业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 23,330.27 万元，融资

本息合计为 18180 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到

1.28 倍。 

表 7：现金流覆盖倍数表（金额单位：万元） 

融资方式 
融资本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

专项债券 10100.00 8080 18180  

融资合计 10100.00 8080 18180 23330.27 

覆盖倍数 1.28 

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。 
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五、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

资金到位风险：项目建设资金的投入较大，建设成功的关键在

于资金按时、足额到位。应积极筹措项目建设资金，以保证项目顺

利实施。 

项目实施进度风险：项目建设单位应积极协调各管理部门，积

极推进项目前期准备工作和施工建设工作，加强协调，搞好服务，

为项目的顺利实施创造良好的外部环境，保证项目开发的顺利实施。 

（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、销售管理等方面的

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及运营效益。 

六、事前项目绩效评估报告 

（一）项目概况 

莱州市方舱隔离区项目，项目主管部门为莱州市卫生健康局，

实施单位为莱州市城市投资发展有限公司。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 10100 万元，预计利率 4%，发

行期限 20 年。 
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（二）评估内容 

1.项目实施的必要性 

新型冠状病毒肺炎是近百年来人类遭遇的影响范围最广的全球

性大流行病，对全世界是一次严重危机和严峻考验。人类生命安全

和健康面临重大威胁。2022 年开年以来，新型冠状肺炎持续在全国

部分省份反复，本次疫情毒株多为传播性强、隐蔽性强的奥密克戎

毒株，由于我国疫苗接种率高，感染者多为轻症，传播以点性散发，

隐匿传播为主。 

2022 年 3月 13 日 0时至 24 时，烟台市新增本土确诊病例 1例

（蓬莱区 1例），新增本土无症状感染者 3例（其中，莱州市 1例，

蓬莱区 1例，莱阳市 1例）。新增境外输入确诊病例 1例。 

截至 3月 24 日 24 时，全市现有本土确诊病例 19例，本土无症

状感染者 20例。现有境外输入确诊病例 4例，境外输入无症状感染

者 3例。 

由于疫情传播迅速，疫情防控形势严峻，各地需要隔离观察的

密切接触者数量较多，隔离场所是疫情防控的重要防线，莱州市内

符合疫情防控要求的隔离酒店较少，难以完全容纳区内隔离监测人

群，急需建设新的集中隔离医学观察场所。 

2.项目实施的公益性 

项目建设能够进一步强化集中隔离点疫情防控与安全管理，切

实做好集中隔离人员的健康服务保障，抓好密接、次密接等重点人

群的管控，实行闭环管理，确保隔离点安全有序，提升莱州市应急
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处置能力，具有重要的战略意义。 

生命至上，健康为重。发展医疗卫生事业是人民健康的保障，

与人民群众切身利益密切相关，是贯彻落实科学发展观，实现经济

和社会协调发展，构建社会主义和谐社会的重要内容之一。本项目

的建设填补了莱州市疫情防控资源的空缺，周密织牢疫情防线，压

实常态化防控措施，满足集中隔离观察需求，对保持社会平稳有序

运行、应对突发公共卫生事件有着重要意义，能够提高疫情防控保

障水平，构筑疫情防控坚强防线。 

3.项目实施的收益性 

本项目预期收入主要来源于隔离收入、广告收入、床位租赁收

入等。预期实现总收入 47,145.05 万元。 

4.项目建设投资合规性 

⑴筹资合规性 

项目总投资 12625 万元，其中：项目资本金 2525 万元，占总投

资的 20%；计划融资 10100 万元，占总投资的 80%。项目资本金比例

符合《国务院关于加强固定资产投资项目资本金管理的通知》国发

[2019]26 号）中“其他基础设施项目维持 20%不变”的要求。 

项目资本金已到位。同时，项目考虑采用专项债等多种融资渠

道筹集资金。 

经过论证，项目资金筹措方案可行，建议加强建设期的成本管

控。 

⑵筹资风险可控性 
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①项目通过合理安排筹资结构、降低资金成本，科学控制运营

成本（合理安排项目建设进程），将利率风险进一步降低至可控范

围之内。 

②在项目实施前期建立良好的财务监管机制，评估资金的使用

效率，督促资金的划拨到位，监督资金的使用途径，完善资金使用

申请汇报制度，把好资金的专款专用环节，充分发挥资金的使用价

值。 

③采取与施工单位通过协议方式直接锁定利率风险等措施减少

利率风险对项目的影响。 

项目资金来源、筹措程序合规，投入渠道及方式合理，筹资风

险基本可控。 

5.项目成熟度 

⑴实施内容的明确性 

莱州市方舱隔离区项目位于三山岛工业园区原信雅服饰院内，

建设 1430 个房间，包括 1100 个隔离房间和 330 个辅助用房。隔离

房间分为新建集装箱式板房 360 间，改造原有车间及宿舍 740 间。 

⑵设计方案的可行性 

项目建设能够进一步强化集中隔离点疫情防控与安全管理，切

实做好集中隔离人员的健康服务保障，抓好密接、次密接等重点人

群的管控，实行闭环管理，确保隔离点安全有序，提升莱州市应急

处置能力。按照政府主导的方式，进一步明确工作责任，创新体制

机制，强化政策落实，加快实施本项目建设。 
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在设计中，项目认真执行国家或地方现行的有关设计规范和规

程，遵照安全实用、技术先进、经济合理的原则，以满足专业要求。

项目结构方案选择合理，在建材选取、施工方法上能够做到：因地

制宜，就地取材，施工规范化，从而加快本项目的建设进度。 

项目严格按照批复的设计文件进行建设。项目设计方案因地制

宜，科学合理，与项目建设内容及绩效目标匹配。 

⑶项目组织及实施进度安排合理性 

本项目所涉及的项目是由莱州市城市投资发展有限公司作为建

设单位。为确保项目的规范管理和顺利实施，承办单位对项目实施

“项目招投标制”“质量终身制”“项目监理制”“资金专款专户

制”等管理制度。 

项目组织机构健全、职责分工明确，进度安排合理，能够满足

项目组织协调和管理工作需要。 

⑷过程控制有效性 

①施工组织管理 

在项目经理的统一部署下，工程技术部负责编制项目招标文件，

严格执行《中华人民共和国招标投标法》等有关法律法规，对项目

的勘察、设计、监理等采购活动依法进行招标。 

②严格执行工程监理制度 

建设单位应通过招标有资格的工程质量监理机构，全面负责工

程监理，并实行监理工程师负责制，以确保项目工程质量和建设工

期要求。 
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③工程实施方案 

项目具有开发强度大、品质要求高、施工建设水平要求高等特

点。因此，在工程实施过程中要未雨绸缪，精心组织，精心管理，

保证既定目标的顺利实现。 

结合本工程的特点，为完成工程实施计划应采取下述措施： 

A.抓紧项目的前期准备工作，如立项、材料询价、施工队伍及

材料、设备商的考察等工作。 

B.做好设计的准备工作，准备好设计所需的基础资料，如工程

地质勘探、地形测量的技术资料。 

C.做好施工的技术准备工作，引进必要的施工机械。同时，在

施工中注意工种的配合，对某些可控制性工程在有条件的情况下应

提前施工。力争高质量、快速度地完成工程的施工任务。 

④质量保证 

A.建立健全施工现场监理质量保证体系，坚持“质量第一”的

指导思想，对质量工作实施统一组织，统一指挥，统一管理，分工

明确，各负其责。 

B.施工过程中严格按照规范要求质量标准精心组织施工，加强

质量信息反馈，作为必要检查和实践，按标准进行工程质量检验和

评定。 

C.施工过程中选择合格厂家加强进货检验，严格过程检验及最

终检验，确保质量目标实现。 

D.加强基础资料管理工作，单位工程完工后，及时编制竣工资
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料，作好工程收尾工作，保证工程及时竣工验收。 

项目业务管理制度、技术规程健全、完善，质量及进度方面配

有相应的保障措施，保证项目实施能够得到有效管控。 

6.项目资金来源和到位可行性 

项目总投资 12625 万元，其中：项目资本金 2525 万元，占总投

资的 20%；计划融资 10100 万元，占总投资的 80%。项目资本金比例

符合《国务院关于加强固定资产投资项目资本金管理的通知》国发

[2019]26 号）中“其他基础设施项目维持 20%不变”的要求。 

项目资本金已到位。同时，项目考虑采用专项债等多种融资渠

道筹集资金。 

经过论证，项目资金来源和到位方案可行。 

7.项目收入、成本、收益预测合理性 

⑴项目营业收入 

项目预期收入主要来源于隔离收入、广告收入、床位租赁收入。 

⑵项目成本 

项目总成本费用包括外购原辅材料费、工资及福利、其他费用、

燃料动力费、相关税费、折旧摊销费等。 

⑶本项目政府专项债券以项目预期实现的经营收益为还本付息

基础，根据本项目达到设计规模后的收入成本进行预测。经过详细

估算，专项债券存续期间本项目有稳定的经营收益，可覆盖债券存

续期间项目融资各年利息及到期偿还本金的支出需求，本项目经营

收益对项目融资本息的覆盖倍数为 1.28。项目偿还债券本金后期末



22 
 

仍有结余。本项目资金稳定性较可靠。 

8.债券资金需求合理性 

项目建设能够进一步强化集中隔离点疫情防控与安全管理，切

实做好集中隔离人员的健康服务保障，抓好密接、次密接等重点人

群的管控，实行闭环管理，确保隔离点安全有序，提升莱州市应急

处置能力，具有重要的战略意义。 

本项目预期收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目

收益和融资自求平衡。因此，项目申请债券进行项目建设是合理的。 

9.项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施 

依据当前的市场状况及数据，对未来收益及现金流进行预测，

存在较大的不确定性。在诸多不确定性因素中，项目整体现金流入

变动和项目发行债券利率的波动对本项目影响最为重要。 

影响融资平衡结果的风险主要是利率风险。在专项债券存续期

内，国际、国内宏观经济环境的变化，国家经济政策变动等因素会

引起债务资本市场利率的波动，市场利率波动将会对本项目的财务

成本产生一定影响，进而影响项目投资收益的平衡。 

针对该风险，项目单位合理安排债券发行金额和债券期限，按

照项目资金获取能力做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。

同时，加强项目资金的绩效管理，提高资金使用效益，用资金使用

效率的收益对冲利率波动损失 

10.绩效目标合理性 

⑴目标明确性 

莱州市方舱隔离区项目位于莱州三山岛工业园区原信雅服饰院
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内，建设 1430 个房间，包括 1100 个隔离房间和 330 个辅助用房。

隔离房间分为新建集装箱式板房 360 间，改造原有车间及宿舍 740

间。 

⑵目标合理性 

绩效目标一方面能够进一步强化集中隔离点疫情防控与安全管

理，切实做好集中隔离人员的健康服务保障，抓好密接、次密接等

重点人群的管控，实行闭环管理；另一方面能够周密织牢疫情防线，

压实常态化防控措施，维持社会平稳运行。同时，项目通过细化、

量化绩效指标，有效实现绩效目标与现实需求相匹配，绩效目标与

预计解决问题相匹配。 

（三）评估结论 

莱州市方舱隔离区项目收益 23330.27 万元，项目债券本息合计

18180 万元，本息覆盖倍数为 1.28，符合专项债发行要求；项目可

以以相较银行贷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。

项目建成后能够进一步强化集中隔离点疫情防控与安全管理，提升

莱州市应急处置能力。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。 


