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一、项目基本情况

（一）项目名称

栖霞市方舱隔离点项目

（二）项目单位

烟台市元融投资集团有限公司

（三）项目规划审批

本项目已取得栖霞市发展和改革局的批复，文号为（栖发

改投资[2022]87号）；

本项目已在山东省投资项目在线审批监管平台进行项目登

记，项目代码为 2203-370686-04-01-514457。

（四）项目规模与主要建设内容

本项目占地约 35亩，总建筑面积约 20000.00平方米，设置

域外隔离床位约 200间，域内隔离方舱约 500间，房间均配备

有单人床、卫生间、淋浴间、空调等生活设施，同时配套建设

水电、污水排放、消防、通讯等设施，充分满足隔离点“防疫

规范、功能齐全”的要求。项目建成后将进一步增强栖霞市疫

情防控应急处置能力水平。

（五）项目建设期限

本项目建设期为 4 个月，从 2022 年 3 月开始至 2022 年 6

月结束。
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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）国家发改委、建设部发布的《建设项目经济评价方法

与参数》（第三版）；

（2）《投资项目可行性研究指南》（中国电力出版社）；

（3）相关行业建设项目概算编制办法；

（4）烟台市材料预算价格；

（5）现行投资估算的有关规定；

（6）建筑工程费用依据本地区最新材料预算价格进行测算

调整计取；

（7）当地相关工程的有关资料；

（8）项目建设单位提供基础数据资料。

2、估算总额

项目总投资由建设投资、铺底流动资金及建设期利息构成。

项目总投资为 5,000.00万元，其中，建设投资 4,896.00万元，

占项目总投资的 97.92%；铺底流动资金 14.00万元，占项目总

投资的 0.28%；建设期利息 90.00万元，占总投资的 1.80%。

（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。

（3）采用银行贷款等其他融资方式。

2、资金来源
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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 5,000.00 100.00%

一、资本金 1,000.00 20.00%

自有资金 1,000.00

二、债务资金 4,000.00 80.00%

专项债券 4,000.00
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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配餐收入、养老中心租赁收入

等。运营期各年收入预测如下：

表 2：营业收入估算表（单位：万元）

年度 配餐收入 养老中心租赁收入 总收入（万元）

2022年 72.00 276.48 348.48
2023年 144.00 322.56 466.56
2024年 144.00 368.64 512.64
2025年 144.00 368.64 512.64
2026年 144.00 368.64 512.64
2027年 0.00 2,016.00 2,016.00
2028年 0.00 2,016.00 2,016.00
2029年 0.00 2,016.00 2,016.00
2030年 0.00 2,116.80 2,116.80
2031年 0.00 2,116.80 2,116.80
2032年 0.00 1,111.32 1,111.32
合计 648.00 13,097.88 13,745.88

收入预测方法说明：

本项目预期收入主要来源于隔离点收入（疫情期间）、场

地租赁收入（日间照料中心养老出租等）。假设全年按 360 天

测算。本年度往后 5年内为有疫情期，其中疫情期间 120天，

非疫情期 240天；从第六年开始不考虑疫情期，全为非疫情期

间。

1、隔离点收入（疫情期间）：年隔离人数根据疫情需要，

假设 2022年按 12,000人测算，2023-2026年年按照 24,000人测

算。期间有配餐费收入，按 60元/人/天。

2、场地租赁收入：总建筑面积 20000.00平方米，建筑面积

的 80%可以全部对外出租,用做日间照料中心养老出租，参照隔

离点周边同类建筑租金并结合本项目的实际,假设按照 1.20 元/
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平方米/天，假设前五年疫情期间按 240 天测算收入，从 2027

开始每年按照 360 天测算租赁收入。非疫情年 700间全部转作

养老出租用，根据市场调研并结合项目周边收费标准，按照约

100 元/天/间收，假设第一年出租率为 60%，第二年出租率为

70%，第三年年出租率为 80%且以后年度始终按 80%测算。并

假设自 2027年开始每三年收入增长率为 5%。

（二）运营成本预测

本项目总成本费用包括外购动力费、工资、运营费用、检

测及配外成本、相关税费等。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 外购燃料动力费 工资及福利费 配餐成本 相关税费 总成本费用

2022年 81.90 30.00 50.40 24.39 186.69
2023年 163.80 60.00 100.80 32.66 357.26
2024年 163.80 60.00 100.80 35.88 360.48
2025年 163.80 60.00 100.80 35.88 360.48
2026年 163.80 60.00 100.80 35.88 360.48
2027年 171.99 63.00 0.00 141.12 376.11
2028年 171.99 63.00 0.00 141.12 376.11
2029年 171.99 63.00 0.00 141.12 376.11
2030年 171.99 63.00 0.00 148.18 383.17
2031年 171.99 63.00 0.00 148.18 383.17
2032年 86.00 31.50 0.00 77.79 195.29
合计 1,683.05 616.50 453.60 962.21 3,715.36

成本预测方法说明：

本项目总成本费用包括外购动力费、工资及职工福利费项

目、配餐成本、相关税费等。

1、外购动力费

项目年运营耗电量为 234万 kW·h，0.7元/kW·h，则年

动力费为 163.80万元，假设第一年按达产年 50%测算，并假设

每五年增长率为 5%。
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2、工资及职工福利费项目

工资考虑固定劳动人员为 20人，工资为 3万元/人·年，假

设第一年用工 10人，并假设每五年增长率为 5%。

3、配餐成本

按配餐费收入的 70%计提。

4、相关税费

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% 外购燃料动力费

9% 租赁不动产

6% 其他服务类费用

城建税 5%

教育费附加 3%

地方教育附加 2%

企业所得税 25%

5、利息支出

该项目计划发行专项债券融资 4,000.00万元。其中 2022年

本期计划发行 4,000.00 万元，期限为 10 年，假设年融资利率

4.5%，在债券存续期间内每半年支付利息，到期偿还本金。本

项目还本付息预测如下：
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表 5：专项债券还本付息测算表（金额单位：万元）

年份
期初本金余

额

当年新增本

金

当年偿还本

金

期末本金余

额

当年偿还利

息

当年还本付息

合计

2022年 4,000.00 4,000.00 90.00 90.00
2023年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2024年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2025年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2026年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2027年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2028年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2029年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2030年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2031年 4,000.00 4,000.00 180.00 180.00
2032年 4,000.00 4,000.00 0.00 90.00 4,090.00
合计 4,000.00 4,000.00 1,800.00 5,800.00

（三）项目资金测算平衡表

项目资金测算平衡表见表 6。
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表 6：项目资金测算平衡表（单位：万元）

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

一、年初资金余额 161.79 91.09 63.24 35.40 7.55 1,467.44 2,927.33 4,387.22 5,940.86 7,494.49

二、资金筹措金额

1、资本金 1,000.00 1,000.00

2、债券发行 4,000.00 4,000.00

3、专项收入 161.79 109.30 152.16 152.16 152.16 1,639.89 1,639.89 1,639.89 1,733.63 1,733.63 916.03 10,030.52

合计 5,161.79 109.30 152.16 152.16 152.16 1,639.89 1,639.89 1,639.89 1,733.63 1,733.63 916.03 15,030.52

三、专项投资现金流出

1、建设投资 4,896.00 4,896.00

2、铺底流动资金 14.00 14.00

3、建设期利息 90.00 90.00

合计 5,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 5,000.00

四、专项债券现金流出 0.00

1、本次债券利息 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 90.00 1,710.00

2、本次债券本金归还 4,000.00 4,000.00

合计 0 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 4,090.00 5,710.00

五、年度项目现金收支

净额
161.79 -70.70 -27.84 -27.84 -27.84 1,459.89 1,459.89 1,459.89 1,553.63 1,553.63 -3,173.97 4,320.52

六、本年资金结余 161.79 91.09 63.24 35.40 7.55 1,467.44 2,927.33 4,387.22 5,940.86 7,494.49 4,320.52

七、资金保障倍数 1.73
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（五）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。

（六）小结

本项目预期收入主要来源于配餐收入、养老中心租赁收入

等，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 10,030.52万元，融资本息合计为

5,800.00万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到1.73倍。

表 8：现金流覆盖倍数表（金额单位：万元）

融资方式
借贷本息支付

项目收益
本金 利息 本息合计

专项债券 4,000.00 1,800.00 5,800.00

融资合计 4,000.00 1,800.00 5,800.00 10,030.52

覆盖倍数 1.73
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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

1、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。

2、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。

3、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。

（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存在一定的风险。管理人员、活动安

排虽在一定程度上提高了量，增加了收入，但如果管理运营不当，

会造成人员过剩、活动效果未达到预期效果等问题，直接关系到

项目运营成本。
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六、事前项目绩效评估报告

（一）项目概况

栖霞市方舱隔离点项目系主管部门及实施单位均为烟台市

元融投资集团有限公司，本次拟申请专项债券 4,000.00万元用于

项目建设，年限为 10年。

（二）评估内容

1、项目实施的必要性

（1）项目建设符合《产业结构调整指导目录（2019年本）》

的要求，属于国家鼓励发展的产业。

本项目符合国家发改委《产业结构调整指导目录（2019 年

本）》“第一类鼓励类”第三十七条“卫生健康”第 1款“预防

保健、卫生应急、卫生监督服务设施建设”，属于国家鼓励发展

的项目。

（2）项目符合《中华人民共和国国民经济和社会发展第十

四个五年规划和 2035年远景目标纲要》的相关要求。

项目符合《中华人民共和国国民经济和社会发展第十四个五

年规划和 2035年远景目标纲要》第四十四章“全面推进健康中国

建设”第一节“构建强大公共卫生体系，建立分级分层分流的传染

病救治网络，建立健全统一的国家公共卫生应急物资储备体系，

大型公共建筑预设平疫结合改造接口。筑牢口岸防疫防线。加强

公共卫生学院和人才队伍建设。完善公共卫生服务项目，扩大国

家免疫规划，强化慢性病预防、早期筛查和综合干预”的要求。

（3）项目符合《山东省国民经济和社会发展第十四个五年

规划和 2035年远景目标纲要》的相关要求。

项目符合《山东省国民经济和社会发展第十四个五年规划和

http://www.gov.cn/gzdt/att/att/site1/20110426/001e3741a2cc0f20bacd01.pdf
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2035年远景目标纲要》第六十一章“保障人民生命安全”中“加

快构建生物安全风险防控和治理体系，推进疾控中心体制机制改

革，强化监测预警、疾病预防、卫生检验检测、流行病学调查、

防控实施管理等职责，加强基因学、病毒学、流行病学等生命科

学研究和公共卫生信息化建设”的要求。

（4）项目符合《烟台市国民经济和社会发展第十四个五年

规划和 2035年远景目标纲要》的相关要求。

项目符合《烟台市国民经济和社会发展第十四个五年规划和

2035年远景目标纲要》第十四章“增进民生福祉 共建共享美好

生活”中“推进公共卫生体系建设。改革疾病预防控制体系，完

善突发公共卫生事件监测预警处置机制，提高监测预警、风险评

估、流行病学调查、检验检测、应急处置能力。加强公共卫生事

业投入和人才队伍建设，实施公共卫生专业机构标准化建设”的

要求。

综上所述，项目建设符合国家产业政策的相关要求。

2、项目实施的公益性

（1）采用大规模的“方舱隔离点”来防控疫情，是我国公

共卫生防控与医疗的一个重大举措。

随着疫情的发展，当下最紧迫的任务就是解决病毒的社会传

播和扩散问题。值得注意的是，目前家族式聚集发病形势很严峻。

如果大量轻症患者居家或疑似病人在社区游动，会成为疫情扩散

的主要源头，而且在医院床位紧缺的情况下，这些患者若得不到

有效收治会陷入困境甚至生命危险。在这种情况下，当务之急是

迅速地把确诊的轻症病人都收治起来，给予医疗照顾，与家庭与

社会隔离，避免造成新的传染源。
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采用大规模的“方舱隔离点”来防控疫情，是我国公共卫生

防控与医疗的一个重大举措。相比隔离密闭的小病房空间，除收

治患者量大以外，方舱隔离点的病房是开放式的，看护效率可以

大大提高，医生和护士可以照顾更多的患者。而且由于“方舱隔

离点”收治的患者都是轻症的，一般情况下病人可以自理，并给

予口服药、肌肉注射等必要的医疗护理，如果病友间互助性强一

些，还可以参照社区互助模式。这样，就可以节省出更多医疗资

源到最需要的地方去。

从全球来看，新冠肺炎疫情仍处在大流行期，尤其是我国周

边的一些国家和地区疫情还在上升阶段，外防输入压力依然存

在。另外，当前本土疫情呈现出“点多、面广、频发”的疫情态

势，内防扩散也是项重要任务。

因此，根据国家和省疫防要求，栖霞市决定建设栖霞市方舱

隔离点项目，项目的建设是应对极端情况的民生工程，也是完善

城市功能的基础设施，是响应党中央号召“应收尽收，不漏一个”

的关键举措。

（2）项目建设对促进新型冠状病毒肺炎防控、促进居民传

染病卫生防治事业发展极为有利。

本项目的建设，对完善栖霞市医院和整个烟台市居民传染病

医疗体系建设、完善新型冠状病毒肺炎医疗制度，对促进新型冠

状病毒肺炎防控、促进居民传染病卫生防治事业发展极为有利。

项目的建设，能够提高烟台市卫生医疗机构新型冠状病毒肺

炎医疗水平，既是重要的民生问题、经济问题和社会问题，也是

建设和谐平安烟台市的一项最实际的举措。本项目的建设符合国

家“预防为主，防治结合，重点干预，广泛覆盖，依法管理”的
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有关精神，项目的实施能使烟台市卫生服务最大限度满足人民群

众的需求，适应国民经济和社会发展的需要。

方舱隔离点的建设，是承担烟台市新型冠状病毒肺炎的预

防、隔离、治疗，是连接烟台市基础卫生医疗工作与新时期新冠

肺炎防治工作的重要枢纽，是烟台市医疗体系建设、也是新型医

疗制度支撑体系中一个重要环节。

3、项目实施的收益性

项目建成经营收入主要来源于配餐收入、养老中心租赁收入

等。经统计，项目总收入合计 13,745.88万元。

4、项目建设投资合规性

项目总投资为 5,000.00万元，其中，建设投资 4,896.00万元，

铺底流动资金 14.00万元，建设期利息 90.00万元。

项目投资按照《建设项目经济评价方法与参数实用手册》、

《投资项目经济咨询评估指南》、《建设项目可行性研究》及《建

设项目经济评价方法与参数》（第三版）及国家财政部税务局相

关标准要求，结合当地造价标准进行估算，项目投入资源与成本

与预期产出基本匹配，投资合规合理。

5、项目成熟度

项目目前已取得立项等前期批复要件，于 2022年 3月开工

建设至 2022年 6月结束。目前项目进展顺利，项目成熟度较高。

6、项目资金来源和到位可行性

项目总投资 5,000.00万元，拟申请债务资金 4,000.00万元，

建设单位自筹 1,000.00万元。项目资金来源合理，并能够按规划

到位，项目资金来源有保障。

7、项目收入、成本、收益预测合理性
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经预测，项目总收入合计 13,745.88万元，付现总成本合计

3,715.36 万元。项目预测收入、成本、收益充分考虑了项目及市

场因素，预测科学，结果合理。

8、债券资金需求合理性

项目总投资 5,000.00万元，其中申请债券 4,000.00万元，项

目申请债券比例为 80.00%。符合财政部关于印发《地方政府债

券发行管理办法》（2020年 12月 9日财库〔2020〕43号）的相

关要求。

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施

（1）项目偿债计划可行性

经测算，本项目可用于资金平衡的项目的息前净现金流量为

10,030.52 万元，融资本息合计为 5,800.00 万元，项目收益覆盖

项目融资本息总额倍数达到 1.73 倍，偿债能力充足，偿债计划

可行。

（2）偿债风险点

收入达不到预期风险：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。

运营成本增加风险：项目建成后的运营管理存在一定的风

险。管理人员、活动安排虽在一定程度上提高了量，增加了收入，

但如果管理运营不当，会造成人员过剩、活动效果未达到预期效

果等问题，直接关系到项目运营成本。

（3）应对措施

在防范偿债风险方面，大力开拓市场，积极创新营销策略。

同时，不断提升运营管理水平，提高服务质量，减少因人员、管
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理因素造成的风险。

10、绩效目标合理性

（1）目标明确性

评价要点：①绩效目标设定是否明确；②与部门长期规划目

标、年度工作目标是否一致；③项目受益群体定位是否准确；④

绩效目标和指标设置是否与项目高度相关。

本项目绩效目标申报表中经济效益指标均有设置，项目建设

过程中所需的费用将带动相关行业的发展，同时，项目的建设将

明显改善当地投资环境，也能实现一定的税收，对区域经济起到

一定的促进作用。

（2）目标合理性

评价要点：①绩效目标与项目预计解决的问题是否匹配；②

绩效目标与现实需求是否匹配；③绩效目标是否具有一定的前瞻

性和挑战性；④绩效指标是否细化、量化，指标值是否合理。

通过查看预算项目申报表发现大部分绩效目标设置符合实

际、合理可行，与上述要求相符。

11、评估的相关建议

（1）建立科学合理的绩效目标。绩效目标设定应符合指向

明确、细化量化、合理可行、相应匹配四个要素，确保绩效目标

具有可操作性、实效性。如效益指标的经济效益未设置。

（2）加强项目成本控制，如预算有增减，应严格按程序调

整预算，提高预算管理水平，推进预算管理科学化，规范化，切

实提高资金使用效益。

（3）项目实施过程中严格执行相关内部控制制度，做到流

程的合法合规；对于不切合实际的相关制度，从实际出发加以完
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善。质量控制、跟踪管理制度不健全，应尽快完善，以便检查相

关制度执行的有效性。

12、其他需要纳入事前绩效评估的事项

无。

（三）评估结论

栖霞市方舱隔离点项目收益 10,030.52万元，融资本息合计

为 5,800.00万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.73

倍，符合专项债发行要求，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，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。


