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一、 项目基本情况 

（一）项目名称 

 济宁经济开发区防疫隔离点项目 

（二）项目单位 

项目立项主体名称：济宁经开城建开发集团有限公司，成立于

2017-08-15，注册资本为 50000万，法定代表人为郭丽，注册地址为

山东省济宁市经济开发区嘉诚路与呈祥大道交叉口（圣祥小镇），经

营范围包括房地产开发、经营、销售；建筑安装工程、市政工程、园

林绿化工程施工；物业管理；城市基础设施建设；土地储备开发；建

设工程项目管理；新型建筑材料研发生产；仓储服务（不含危险化学

品和易燃易爆品）；建材销售。（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）。 

（三）项目规划审批 

2022年 3月 27日，济宁经济开发区行政审批服务局对本项目进

行了审批，可研批复编号：济开审服字〔2022〕3号。 

（四）项目规模与主要建设内容 

本项目位于济宁经济技术开发区汇祥路以北，嘉诚路以东，项目

总占地面积 20000.00平方米，总建筑面积 17600.00平方米，共建设

6栋 2层隔离集成房屋，其中新冠肺炎疫情防控隔离用房 611间，配

套建设垃圾收集、洗消间等医疗配套工程和医学污水处理及市政雨污

水管线、电力等配套设施。 

（五）项目建设期限 

本项目计划工期为 4个月，即 2022年 3月 25日-2022年 7月 20

日。 
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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）《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》； 

（2）《产业结构调整指导目录（2019年）》； 

（3）《中华人民共和国环境保护法》； 

（4）《中华人民共和国水污染防治法》； 

（5）《中华人民共和国土地管理法》； 

（6）《室外排水设计规范》（GB 50014-2016）； 

（7）《建筑设计防火规范》（GB 50016-2014）； 

（8）《建筑抗震设计规范》（GB50011-2010）； 

（9）《建筑结构可靠度设计统一标准》（GB50068-2001）； 

（10）《民用建筑设计通则》（GB50352-2005）； 

（11）《办公建筑设计规范》JGJ67-2006； 

（12）《建筑给水排水设计规范》（GB50015-2003）（2009年）； 

（13） 其他与项目有关资料。 

（14）项目实施单位提供的基础数据。 

2.估算总额 

本项目估算总投资为 5,600.00万元，其中建设投资 5,583.84万

元，铺底流动资金 16.16万元。 

建设投资包括工程费用 4,969.70 万元，工程建设其他费用

348.24万元，基本预备费 265.90万元。 

（二）资金筹措方案 
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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 5,600.00 100%   

一、资本金 1,200.00 21.43%   

自有资金 1,200.00 21.43%   

二、债务资金 4,400.00   78.57%   

专项债券 4,400.00    78.57%   

银行借款     

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 租赁收入  合计  

2022年 559.43 559.43 

2023年 1,342.62 1,342.62 

2024年 1,409.75 1,409.75 

2025年 1,480.23 1,480.23 

2026年 1,554.25 1,554.25 
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年度 租赁收入  合计  

2027年 1,631.96 1,631.96 

2028年 1,713.56 1,713.56 

2029年 1,799.23 1,799.23 

2030年 1,889.20 1,889.20 

2031年 1,983.66 1,983.66 

2032年 2,082.84 2,082.84 

合计   17,446.73  17,446.73  

收入预测方法说明： 

项目建成后主要租赁给医院运营，营业收入为综合租赁收入。项

目总建筑面积为 17600.00m2，年租赁规模按建设规模的 95%计，综合

租赁单价按 2.20 元/m2.天计，按每年增长 5%计，则计算期内总收入

16,578.88万元。 

（二）运营成本预测 

本项目运营成本和费用包括外购燃料及动力费、工资及福利费、

修理费、其他费用、税金。具体明细如下： 

表 3：运营支出估算表（单位：万元） 

年度 
外购燃料动

力 

工资及福利

费 
修理费 其他费用 

土地租赁

费 
合计 

2022年 0.93 52.25 5.38 6.55 13.13 78.24 

2023年 2.22 125.40 12.90  15.71 31.50 187.73 

2024年 2.22 125.40 12.90  16.05 31.50 188.07 

2025年 2.22 125.40 12.90  16.40  31.50 188.42 

2026年 2.22 125.40 12.90  16.77  31.50 188.79 

2027年 2.22 125.40 12.90  17.16  31.50 189.18 

2028年 2.22 137.94 12.90  18.47  31.50 203.03 

2029年 2.22 137.94 12.90  18.90  31.50 203.46 

2030年 2.22 137.94 12.90  19.35  31.50 203.91 

2031年 2.22 137.94 12.90  19.82  31.50 204.38 

2032年 2.22 137.94 12.90  20.31  31.50 204.87 

合计 23.13 1,368.95 134.38 185.49 328.13 2,040.08 



5 
 

成本预测方法说明： 

1.燃料动力费 

本项目的燃料动力费包括水和电（办公与管理用电和道路照明等

用电），计算期内年均金额为 2.22万元。 

2.工资福利费 

本项目劳动定员总计 180人（150名医护人员工资暂不计入本项

目成本），其中管理人员 10人，人均工资 50,000.00元；后勤保障人

员 20 人，人均工资 30,000.00 元。人员工资按每五年增长 10%计，

职工福利费按工资总额的 14%计提。计算期内项目工资及福利费总计

1,368.95万元。 

3. 修理费、其他营业及管理费用 

维修费按固定资产折旧的 0.3%计，年平均维修费 12.90 万元，

年均需其他费用 16.77万元，土地租赁费每年 31.50万元。。 

4.折旧费 

折旧按平均年限法计算。设备折旧按 10 年计算，残值率取 5%，

每年折旧费为 165.10万元；其他建筑物、构筑物折旧按 10年计算，

残值率取 5%，每年折旧费为 243.50 万元，折旧费合计 4,086.00 万

元。 

5.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 9% 租赁收入 

城建税 5%  

教育费附加 3%  

地方教育附加 2%  
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税目 税率 类别 

企业所得税 25%  

（三）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

4,400.00万元，计划本期发行专项债券 1,800.00万元，后续在 2022

年上半年拟再次发行 2,600.00万元，假设年利率 4.00%，期限 10年，

每半年付息一次，到期一次偿还本金。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 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 

融资

利率 
应付利息 

应付本息合

计 

2022年 
 1,800.00  1,800.00 

4.00%  88.00  88.00  
1,800.00 2,600.00  4,400.00 

2023年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2024年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2025年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2026年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2027年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2028年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2029年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2030年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2031年 4,400.00   4,400.00 4.00%  176.00  176.00  

2032年 
4,400.00  1,800.00 2,600.00 

4.00%  88.00  4,488.00  
2,600.00  2,600.00  

合计  4,400.00 4,400.00    1,760.00  6,160.00  

（四）项目运营损益表 

项目运营损益表见表 7。 

（五）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 8。 
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表 7：项目运营损益表（单位：万元） 

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

一、收入/成本/税金            

营业收入 559.43 1,342.62 1,409.75 1,480.23 1,554.25 1,631.96 1,713.56 1,799.23 1,889.20 1,983.66 2,082.84 

营业成本  78.24  187.73 188.07 188.42 188.79 189.18 203.03 203.46 203.91 204.38 204.87 

税金及附加  41.57   121.95   128.04   134.44   141.16   148.22   155.64   163.42   171.59   180.17   189.18  

息税折旧及摊销前利润 439.62 1,032.94 1,093.64 1,157.37 1,224.30 1,294.56 1,354.89 1,432.35 1,513.70 1,599.11 1,688.79 

二、折旧和摊销            

总折旧和摊销  170.25  408.60 408.60 408.60 408.60 408.60 408.60 408.60 408.60 408.60 238.35 

息税前利润 269.37 624.34 685.04 748.77 815.70 885.96 946.29 1,023.75 1,105.10 1,190.51 1,450.44 

三、财务费用            

利息支出  88.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   88.00  

总财务费用            

税前利润 181.37 448.34 509.04 572.77 639.70 709.96 770.29 847.75 929.10 1,014.51 1,362.44 

四、所得税            

所得税费用  45.34   112.09   127.26   143.19   159.93   177.49   192.57   211.94   232.28   253.63   340.61  

五、净利润  136.03   336.25   381.78   429.58   479.77   532.47   577.72   635.81   696.82   760.88   1,021.83  
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表 8：项目资金测算平衡表（单位：万元） 

年度 
合计 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

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             

经营活动收入 17,446.73 559.43 1,342.62 1,409.75 1,480.23 1,554.25 1,631.96 1,713.56 1,799.23 1,889.20 1,983.66 2,082.84 

经营活动支出 2,040.08 78.24 187.73 188.07 188.42 188.79 189.18 203.03 203.46 203.91 204.38 204.87 

支付的各项税费 3,571.71 86.91 234.04 255.30 277.63 301.09 325.71 348.21 375.36 403.87 433.80 529.79 

经营活动产生的现金净额 11,834.94 394.28 920.85 966.38 1,014.18 1,064.37 1,117.07 1,162.32 1,220.41 1,281.42 1,345.48 1,348.18 

二、投资活动产生的现金             

建设成本支出 5,600.00  5,600.00            

其中：建设期利息             

投资活动产生的现金净额 -5,600.00 -5,600.00           

三、融资活动产生的现金             

资本金 1,200.00 1,200.00           

专项债券 4,400.00 4,400.00           

银行借款             

偿还债券本金 4,400.00           4,400.00 

偿还银行借款本金             

支付债券利息 1,760.00  88.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   176.00   88.00  

支付银行借款利息             

融资活动产生的现金净额 -560.00 5,512.00 -176.00 -176.00 -176.00 -176.00 -176.00 -176.00 -176.00 -176.00 -176.00 -4,488.00 

四、期末现金 5,674.94 306.28  744.85  790.38  838.18  888.37  941.07  986.32  1,044.41  1,105.42  1,169.48  -3,139.82  

五、累计盈余  306.28  1,051.13  1,841.51  2,679.69 3568.06 4,509.13  5,495.45  6,539.86  7,645.28  8,814.76 5,674.94  
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（六）其他需要说明的事项 

1.假设本次专项债券于 2022年 5月发行成功，期限 10年，每半

年付息一次，到期一次偿还本金。  

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）小结 

本项目收入主要是租赁收入，项目建设资金包含项目资本金及融

资资金。通过对运营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 11,834.94 万元，

融资本息合计为 6,160.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍

数达到 1.92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 4,400.00 1,760.00 6,160.00  

银行存款     

融资合计 4,400.00 1,760.00 6,160.00 11,834.94 

覆盖倍数 1.92 

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
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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。 

五、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

1.项目管理风险：集中隔离医学观察场所建设管理相对比较复

杂，目前对该类项目管理缺乏深刻、科学的认知和手段。同时，尽

量减少对周边居民日常生活的影响。 

2. 质量控制风险：根据工程特点，本项目整体设计、建设技术

要求较高，因此项目全过程加强质量控制，建立和健全质量保证体

系，使质量管理工作制度化。要聘请监理机构，督促总包及分包，

设专职质量部、质量科及质检员，形成质检网络。建立分包自检、

总包复检、施工监理跟踪检验的制度、隐蔽工程验收制度和质量一

票否决制度。要牢牢把住材料选用关，严把工程质量关。。 

3.运营风险：本项目的后期运营主要是集中隔离医学观察场所

内设施的运营维护等。 

（二）与项目收益相关的风险 

1数量和价格达不到预期风险 

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。项目收益对价格较为敏感，如果市场供需态

势发生较大变化，价格波动较大，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，基础设施日常维护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
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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 

济宁经济开发区防疫隔离点项目，实施单位为济宁经开城建开发

集团有限公司，本项目拟申请专项债券 4,400.00 万元，用于济宁经

济开发区防疫隔离点项目，本期申请发行 1,800.00 万元，建设期限

为 4个月。 

（二）评估内容 

1、项目实施的必要性 

（1）项目建设符合国家政策 

根据《国家卫生健康委办公厅关于基层医疗卫生机构在新冠肺炎

疫情防控中分类精准做好工作的通知》，疫情防控低风险县市、区）

的基层医疗卫生机构，一方面要贯彻落实区域“外防输入”策略，加

强门诊预检分诊筛查，做好对发热患者的监测、发现、报告和转诊。

协助落实对重点地区和高风险地区返回人员管理措施。加强公众健康

宣教，引导做好个人防护。另一方面要全面恢复正常医疗卫生服务秩

序，为居民提供基本诊疗、基本公共卫生服务、健康管理等服务。要

合理安排门诊时间，积极推行预约服务，减少就诊居民排队聚集，要

注意加强内部消毒、环境卫生工作，严防机构内感染事件发生。 

（2）项目的建设是适应国内疫情形势的必然举措 

近日来，国内不断出现新增确诊病例和无症状感染者，再次给我

们敲响了警钟。要坚决克服麻痹松懈思想，汲取教训、举一反三，慎
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终如始、毫不放松抓好常态化疫情防控，坚决维护好人民群众生命安

全和身体健康。要抓好病例流调溯源，在现有密切接触者已全部落实

医学观察措施基础上，进一步科学细致开展流行病学调查，加强确诊

病例深度分析，确保不漏一人。要坚决切断传播渠道，聚焦重点人群、

重点部位，采取最坚决、最果断、最严格的措施，做到应查尽查、应

检尽检，坚决遏制疫情扩散蔓延。要严格落实防控措施，坚持和完善

“外防输入、内防反弹”各项措施，加强人员进出区管理和区内流动

人员疫情监测防控，全面加强人员密集场所管控，强化社区、农村网

格化管理，扎实做好医院发热门诊筛查，织密疫情防控网络。要积极

开展科学救治，调动优质资源，完善诊疗方案，优化诊疗流程，确保

患者得到科学有效救治。要加强宣传教育引导，及时公布疫情，主 

动回应社会关切，加强科普宣传，引导各族人民群众做好科学防护。 

定点隔离是切断疫情传播途径的关键，是防止疫情扩散的重中之

重，超前准备充足的隔离场所，打有准备之仗、有把握之仗，确保实

现“应隔尽隔”目标，能够对患者进行看护、观察，一旦出现病情恶

化等情况，可及时转交给正规医院，形成了一个有序的层级，用最小

的社会资源，最简单的场所改动，能达到最迅速的扩大收治容量的作

用，虽非目前解决问题的至善之策，但是可取之策、现实之策，是当

为的办法。 

2、项目实施的公益性 

本项目的建设，对完善经济开发区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
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居民传染病卫生防治事业发展极为有利。 

项目的建设，能够提高经济开发区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，也是建设和谐平安经济

开发区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”的有关精神，项目的实施

能使经济开发区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。医学观察集中隔离点的建设，是承担经济开发

区新型冠状病毒肺炎的预防、隔离、治疗，是连接经济开发区基础卫

生医疗工作与新时期新冠肺炎防治工作的重要枢纽，是全经济开发区

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。 

项目建成后，使区域性的医疗服务实现了上规模、上档次、上质

量、上水平，进一步满足了区域性的在医疗救治、预防保健、疫情防

控等方面的医疗服务需求。同时，通过满足旅游患者、边境外商患者

医疗服务需求，树立了开放型、旅游型的城市形象应有的医疗保障体

系。因此，项目建设改善了医院辐射区的医疗服务条件，提高了疾病

诊断和水平，为群众提供了安全、有效、方便、价廉的公共卫生和基

本医疗服务，提高了服务区民众的健康水平。 

3、项目实施的收益性 

经估算，项目经营期可创收 17,446.73万元。通过与运营成本对

比分析，到期预计可达到的资金覆盖倍数为 1.92 倍，因此该项目实

施的收益性可观。 

4、项目建设投资合规性 
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本项目的建设，是济宁市疫情防控体系建设中的一个重要环节，

也是建设和谐平安济宁一项最实际的举措。本项目的建设符合国家疫

情防控的有关要求，项目的实施能使济宁市疫情防控服务最大限度满

足人民群众的需求，适应国民经济和社会发展的需要。2022 年 3 月

27 日，济宁经济开发区行政审批服务局对本项目进行了审批，可研

批复编号：济开审服字〔2022〕3号。 

5、项目成熟度 

通过工程分析，该项目的选址合理，项目实施进度安排合理，工

程设计和功能要求规范，消防、环保和劳动卫生符合有关规范要求。

因此从项目实施角度分析，该项目的实施是比较成熟的。 

6、项目资金来源和到位可行性 

本项目资本金 1,200.00万元，占总投资 21.43%，为项目单位自

有资金；发行专项债券筹资 4,400.00万元，占总投资 78.57%。资金

来源渠道及筹措程序合规。项目总投资为 5,600.00 万元，但未直接

通过申请财政现有资金的渠道获取，而是主要通过发行专项债筹集，

资金支持方式科学，到位可行性强。 

7、项目收入、成本、收益预测合理性 

项目收入是在结合济宁及济宁周边地区相同业务基础上，参照国

家发改委、建设部颁发的《建设项目经济评价方法与参数》(第三版)

规定的原则和要求进行预测，估算数据合理。 

8、债券资金需求合理性 

项目总投资为 5,600.00万元，发行专项债券筹资 4,400.00万元，

占总投资 78.57%；本项目资本金 1,200.00万元，占总投资 21.43%，
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项目资本金不低于项目总投资的 20%，因此债券资金需求合理。 

9、项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施 

本项目收入为租赁收入，结合项目所处区域及行业运营情况，合

理考虑该项目的运营期收入，通过测算本期覆盖倍数及收益平衡抗压

测试，项目偿债计划可行。 

本工程项目投资大、耗用资源较多，并且项目建成后经营收入受

到宏观经济及市场的影响，若未能按计划实现收入将导致不能偿还到

期债券本息。 

若某一年度内，上述假设条件未能满足，导致相关收益不能按进

度足额到位，出现债务还本付息资金短缺，项目实施单位和济宁市财

政局经济开发区分局拟通过增加项目资本金方式进行弥补，确保项目

顺利实施。 

10、绩效目标合理性 

（1）目标明确 

项目绩效目标设定明确，与部门单位的职责和中长期规划目标、

年度工作目标一致，项目受益群体定位准确，绩效目标和指标设置与

项目高度相关。 

（2）目标合理 

项目绩效目标与项目预计解决的问题相匹配，绩效目标与现实需

求匹配，绩效目标具有一定的前瞻性和挑战性。绩效指标已经细化、

量化，指标值设置合理。 

（三）评估结论 
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本项目累计可用于还本付息的净现金流入为 11,834.94万元，累

计需支付融资债券及银行贷款本金和利息共 6,160.00 万元，本息覆

盖倍数为 1.92 倍。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。项目建成后能带动当地

经济及相关产业的发展。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。 
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