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第一章 总论 

第一节 项目背景 

为促进集团可持续发展，加强政企合作，江苏某公司于 2014 年公开竞得项

目地块两宗，用于投资开发某某新城项目。其中，地块一占地 214.78 亩，规划

用途为住宅、商业；地块二占地 74.61亩，规划用途为商业、酒店。 

为增加住宅部分的销售亮点，提高产品附加值，依据某市卫生发展规划

（2012-2016），拟由该限公司和某市政府合资，在原酒店项目上新建三级甲等中

医院一所。该医院总占地面积 87.83亩，编制床位 500张，分二期建设。其中，

项目一期规划为二级甲等中医院，占地 52.73 亩，编制床位 300张；项目二期规

划为三级甲等中医院，占地 35.1亩，编制床位 200张。 

因医院项目具有较强的专业性和特殊性，对项目总体盈利将产生较大影响，

故本报告重点就某市某医院的可行性问题进行研究分析。 

第二节 项目概况 

一、项目基本情况 

项目名称 

某市某医院（暂定名）建设项目 

项目性质 

新建 

项目建设单位 

建设地址 

占地规模及建筑面积 

项目规划用地面积 58500m2（87.83亩），总建筑面积为 43500m2。项目分为

两期建设，一期总用地面积为 35100m2（52.73 亩），建筑面积为 29458m2，二期

用地面积为 23400m2（35.1亩），建筑面积为 14042m2。 
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项目投资总额及来源 

项目建设周期及内容 

建设周期：项目建设总周期为 4年，分两期建设（一期 2015年 9 月 30日—

2017 年 8月 30日，二期 2017年 9月初—2019年 9月底）。 

建设内容：一期建设内容主要包括：门诊部 4400m2、急诊部 860m2、住院

部 11000m2、医技科室 8900m2以及其他配套设施 4300m2；二期建设内容主要包

括：后勤供应楼 4600m2、科研教学楼 3000m2及扩建病房楼 6442m2等内容。 

二、研究项目主要结论 

1、项目投资结构及资金来源 

本项目计划总投资 31685.78 万元，其中，建设投资金额为 29069.95 万元，

流动资金为 2615.82万元。资金来源为：江苏某公司投资 23147.98万元，占 73.05%

股份；某市政府投资 8537.82万元，占 26.95%股份。 

2、项目投资效益情况 

（1）经济效益 

经测算，所得税前项目内部收益率 IRR为 13.63%，全部投资财务净现值 NPV

为 7094.29 万元，投资回收期为 8.62 年（含建设期）。所得税后项目内部收益率

IRR为 10.10%，全部投资财务净现值 NPV为 186.05万元，投资回收期为 9.49年

（含建设期）。所得税前后净现值 NPV远大于零，说明该项目静态收益率超过了

该行业应达到的最低收益水平。内部收益率 IRR大于行业基准收益率 10%，说明

该项目的静态收益是可行的。 

从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态，从经济效益建设

条件上来说，本项目的建设是可行且合理的。 

（2）社会效益 

1）“某市某医院（暂定名）建设项目”市场前景较好，项目的建成必将产生

良好的经济效益，对江苏省某市当地财政税收的增长做出巨大贡献。 

2）项目的成功运营，需要大量的工作人员，有效增加某市当地的就业机会。

为维护正常运作，将招聘大量的工作人员（医生、护士等），预计将衍生出 800
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个职位，在一定程度上可以促进社会和谐发展与人民生活水平的提高，为社会的

稳定做出巨大贡献。 

3、项目综合评价 

本项目的建设既符合国家和江苏省的医疗行业《关于进一步鼓励和引导社会

资本举办医疗机构的意见》及《关于深化医药卫生体制改革的意见》中鼓励类项

目，又能有效缓解当地剩余劳动力的就业压力、促进人民增收，将为社会带来可

观的社会效益；且项目财务方案切实可行。综合上述分析，该项目是可行的。 

第三节 项目承办单位 

第四节 编制依据及研究范围 

第二章 项目建设背景及必要性 

第一节 项目建设背景分析 

一、政策背景 

1、国家政策 

《关于深化医药卫生体制改革的意见》 

《关于进一步鼓励和引导社会资本举办医疗机构的意见》 

…… 

二、人口现状 

1、某市人口与上年基本持平 

2013 年末，某市户籍总人口为 507.8 万人，比上年增长 3%。其中，市区户

籍人口 163.27 万人，与上年基本持平。全市常住人口 463.4 万人，比上年增长

1%；市区常住人口 161.68万人，比上年增长 1.7%。全市户籍人口中，全年新出

生人口 4.7万人，人口出生率为 9.26%；死亡人口 3.96万人，人口死亡率为 7.81%；
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人口自然增长率为 1.45%。全市常住人口中，城镇人口 273.57 万人，增长 2%，

城镇化率为 59%，提高 1.1个百分点。 

图表 1：2009 年-2013 年某市户籍人口情况 

 

全市少数民族 50 个、人口 1 万多人，其中土家族、苗族、回族人口较多。

少数民族人口占全市总人口 0.14%。 



                    江苏某市医院、商业及住宅综合体项目可行性研究报告案例 

联系电话：010-82885739     传真：010-82885785 

尚普咨询北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室                               5 
 

三、经济发展 

三、社会环境 

第二节 项目建设必要性分析 

第三节 项目建设可行性分析 

第三章 项目市场分析 

第一节 江苏省某市人群健康状况和疾病流行以及有关疾病

患病率 

一、居民能量及主要营养摄入量远低于全国及江苏省水平 

二、慢性病占据主要死因位置 

三、循环系统疾病占慢性病死亡构成比例最高 

2013年报告死亡病例中共有慢性病 27534例，死亡率为 596.15/105（标化死

亡率为 323.01/105），占全国死因构成比的 90.71%。其中，循环系统疾病占慢性

病死亡的构成比最高，为 47.58%，其次是肿瘤（39.54%），呼吸系统疾病（5.81%），

三者合计占慢性病死亡的 92.42%。 
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图表 2：各类疾病死亡率占比情况 

 

由于人们物质生活水平的提高及生活方式的改变，引起居民死亡的主要原因

也发生了改变。因此，必须广泛开展卫生宣传教育，结合农民健康工程、城市社

会卫生服务、具名健康素养宣传，提高居民对常见慢性病防治知识的知晓率，帮

助其形成良好的生活方式，提高生活质量，以减少慢性病的发生和因其所导致的

死亡。 

第二节 项目所在地医疗资源分布 

第三节 医疗服务需求分析 

第四节 项目 SWOT 分析 

一、S—优势 

资金稳定：建设项目计划采用股权增资形式完成资金来源，相对于信托资金

或发债资金成本不高，资金性质稳定。 

工程质量有保障：本项目工程建设单位江苏某公司是专业从事房地产开发的

公司，企业组织架构稳定，人员专业，能较好的控制工程质量和进度。 

可利用现有中医院资源：本项目建设完成后，某市高港中医院及部分镇医院

的住院部都将直接并入新医院，老医院将成为社区门诊；该措施对于本项目建成

后的初期顺利运营提供了保证。 
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区政府搬迁：滨江新城作为某市未来经济发展的重要支撑，政府考虑未来搬

迁至新城，，区政府的搬迁将带动其他政府部门以及大量人口进入新城，对于本

项目的发展将有很大的促进作用。 

二、W—劣势 

…… 

第四章 项目选址及区位条件 

第五章 项目内容及目标 

第一节 拟设医疗机构名称、选址、功能、任务、服务半径 

第二节 拟设医院的服务方式、时间、诊疗科目和床位编制 

一、拟设医院的服务方式 

二、拟设医院的服务时间 

三、诊疗项目 

医院科室设置以三级甲等中医院功能、任务、规模相适应。职能科室的设置

服务精简、高效的原则，适应管理工作的需要。 

1、外科系统 

整形外科、心脏血管外科、疼痛科、神经外科、皮肤科、普外科、骨科、胸

外科、耳鼻喉科、手术麻醉科、ICU、妇产科、眼科中心、泌尿外科、口腔科。 

2、内科系统 

神经内科、心脏内科、消化内科、呼吸内科、儿科、肾病中心、血液科、内
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分泌科、传染科。 

3、中医系统 

中医老年科、中医风湿病科、中医糖尿病科、中医肺脾科、中医心肾科、中

医肿瘤科、中医妇科、中医肛肠科、中医按摩科、中医针灸科、中医外科、中医

男科 

4、医技系统 

影像中心、放射诊断科、放射肿瘤科、核医学科、超声诊断科、检验科、物

理康复科、医学部、病理科、预防保健科、心理科、营养科 

5、门诊系统 

普通门诊、急诊中心 

四、床位编制 

…… 
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第六章 项目建设规模及建设方案 

第七章 项目环境保护 

第八章 项目能源节约方案设计 

第九章 职业安全与卫生及消防设施方案 

第十章 项目组织管理及劳动定员 

第十一章 项目建设进度方案 

第十二章 项目预计投资估算及资金筹措 

第一节 估算范围 

第二节 估算依据 

第三节 编制说明 

第四节 项目总投资估算 

一、工程费用 

1、建设投资总额估算 

根据估算，本项目建筑工程费用总额为 27130.06万元，具体见下表所述。 
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图表 3：项目建筑工程总费用估算表 

序号 项目 建筑工程费 设备购置费 安装工程费 其他费用 合计 

1 工程费用 13535.31 5840.20 87.60 2610.00 22073.12 

1.1 主体工程 10203.60 5840.20 87.60 2610.00 18741.40 

1.1.1 医院综合楼 9570.00 5840.20 87.60 2610.00 18107.80 

1.1.2 桩基 243.60    243.60 

1.1.3 电梯 
228.00    228.00 

162.00    162.00 

1.2 公用工程 3331.71 0.00 0.00 0.00 3331.71 

1.2.1 智能化 108.75    108.75 

…… ……      

4 建设投资合计 13535.31 5840.20 87.60 7666.94 27130.06 

2、一期建设投资费用估算 

3、二期建设投资费用估算 

二、不可预见费 

…… 

第五节 资金筹措 

第六节 资金使用计划 

第十三章 项目的经济效益分析 

第一节 评价依据 

第二节 营业收入及税金测算 

本项目的营业收入主要为门诊收入、住院收入以及手术的收入。本项目建成

后，将形成良性的资金链循环。项目完全运营后年收入为 17066.40万元。 
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经营收入的计算数据如下： 

1、门诊收入 

项目一期建成后门诊量按原高港区中医院门诊量 13万人次/年计算，逐年递

增 10%。门诊平均费用按 180 元/人计取。项目两期建设完成后第一年运营门诊

费年收入为 2831.40万元 

2、住院及手术收入 

病人平均住院日 5 天，项目一期建设完成后平均年住院及手术费用按 5500

元/人，二期建设完成后，平均年住院及手术费用按 6000 元/人。经计算，项目

完全运营第一年住院及手术费年收入为 14235.00万元。（表略） 

根据估算，项目建设完成后，项目开始运营后未来 12 年营业收入共计

265533.62 万元。项目开始运营后未来 12 年，营业税金及附加共计 13166.82 万

元，营业税金及附加计算依据如下： 

（1）营业税=营业收入*5%； 

（2）城市维护建设税=营业税*7%； 

（3）教育附加税=营业税*5%； 

注：根据规定盈利性医院运营前三年不用缴纳营业税，本项目不缴纳增值税。 

营业收入及税金测算具体见报告下表： 

图表 4：项目营业税金及附加估算表 

单位：万元 

序号 项目 合计 
运营期 

1 2 3 4-12 

1 营业税金及附加 13166.82 0.00 0.00 0.00 1155.53 

1.1 营业税  0.00 0.00 0.00 1031.73 

1.2 城市维护建设税 822.93 0.00 0.00 0.00 72.22 

1.3 教育费附加 587.80 0.00 0.00 0.00 51.59 
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第三节 成本费用测算 

第四节 利润测算 

第五节 财务效益分析 

第六节 项目敏感性分析 

第七节 财务评价结论 

经测算，所得税前项目内部收益率 IRR为 13.67%，投资回收期为 8.62年（含

建设期）。所得税后项目内部收益率 IRR为 10.10%，投资回收期为 9.49年（含建

设期）。项目盈利能力较好。 

计算期内第三年后经营活动现金流入均大于现金流出；从经营活动、投资活

动、筹资活动全部净现金流量看，营运期第三年开始现金流入均大于现金流出，

累计盈余资金逐年增加，项目具备财务生存能力。 

从不确定性分析来看和敏感性分析来看，项目具有较强的抗风险能力。综上

所述，该项目在财务上是可行的。 

第十四章 项目的社会效益分析 

第十五章 项目风险分析及控制措施 

第十六章 建设项目可行性研究结论及建议 

第一节 医院项目可行性研究结论 

本项目符合国家产业政策和产业发展规律，项目实施后将产生较大的社会效

益和经济效益。 
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1、社会效益 

通过项目的实施，能够服务于广大人民群众。使之适应我国养老、失业救济、

医疗保险三大社会保障体系的需求、适应某市的经济高速发展，适应人民群众的

医疗需求，造福于人民。 

（1）该项目的建设规模和内容与现阶段某市社会经济发展状况和医疗事业

发展水平相适应，符合当地城乡居民不断提高的医疗需求，有利于提高某市整体

疾病医疗水平，有利于保障建设和谐社会。 

（2）某市医院（暂定名）的建设，是加快发展某市医疗事业，更好地为保

障某市人民身体健康和经济社会发展的需要。 

（3）该项目建成，能有力地缓解患者看病难和治疗不规范问题，通过提高

医疗质量，减少病程和住院日，减少转出某市的病人，不仅能及时解决患者的痛

苦，也能通过医药服务减少患者的开支，从而促进某市经济社会发展。 

本项目建设可促进集团可持续发展，加强政企合作，增加住宅部分的销售亮

点，提高产品附加值，同时也符合国家政策，能满足广大人民的医疗的需求、缓

解某市医疗资源紧张的局面，项目建设运营后可以产生积极显著的社会效益。 

2、经济效益 

经测算，所得税前项目内部收益率 IRR为 13.67%，投资回收期为 8.62年（含

建设期）。所得税后项目内部收益率 IRR为 10.10%，投资回收期为 9.49年（含建

设期）。项目盈利能力较好。 

计算期内第三年后经营活动现金流入均大于现金流出；从经营活动、投资活

动、筹资活动全部净现金流量看，营运期第三年开始现金流入均大于现金流出，

累计盈余资金逐年增加，项目具备财务生存能力。 

3、项目总体评价 

综上所述，本项目具有良好的经济效益及社会效益，项目是可行的。 
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第二节 医院、商业及住宅综合体项目盈亏平衡分析 

一、医院、商业及住宅三大业态评价 

本项目主要分为某医院、商业及住宅三大板块，具体情况如下： 

1、某医院 

项目规划用地面积 58500m2（87.8 亩），总建筑面积为 43500m2。项目分为

两期建设，一期总用地面积为 35100m2（52.7 亩），建筑面积为 29458m2，二期

用地面积为 23400m2（35.1亩），建筑面积为 14042m2。 

项目总投资 31685.78 万元，资金来源为：江苏某公司投资 23147.98 万元，

占 73.05%股份；政府投资 8537.82万元，占 26.95%股份。 

根据测算，江苏某限公司投资 23147.98万元，政府补贴 6600万元，江苏某

公司实际投资 16547.98 万元。项目两期工程全部建设完成后，运营三年后可累

计实现利润 393.00万元。 

2、商业 

项目规划用地面积 24743m2（87.8 亩），总建筑面积为 29691.60m2。项目预

计总成本 22390 万元，项目建设完成后可实现销售收入 30280 万元，利润 7890

万元。 

3、住宅 

项目规划用地面积 214.78亩，总建筑面积为 23.216 万 m2。项目预计总成本

117900万元，建设完成，可实现总收入 125700万元，利润 7760万元。 

二、项目综合体经济效益评价 

江苏某公司经某市政府邀请，依据某市卫生发展规划（2012-2016），拟与政

府合资，在原酒店项目上新建三级甲等中医院一所，以促进集团可持续发展，加

强政企合作，同时增加商业和住宅项目的销售亮点，提高产品附加值。 

综合来说，商业项目预计盈利 7890万元，住宅项目预计盈利 7760万元，医

院项目两期工程全部建设完成后，运营三年后可累计实现利润 393.00 万元，合
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计 16043万元。具体情况如下表所示： 

图表 5：滨江新城医院、商业及住宅综合体项目盈亏平衡计算 

序号 项目 成本（万元） 销售收入（万元） 利润（万元） 

1 医院 30018.90 30411.90 393.00 

2 商业 22390 30280 7890 

3 住宅 117900 125700 7760 

合计 170308.9 186391.9 16043 

从经济效益来看，某医院、商业及住宅综合体项目可行。 

三、项目综合评价 

商业及住宅项目的开发主要为某市提供一个集购物、居家以及度日于一体的

城市中高收入阶层的理想家园，医院的建设则为周围居住的居民提供了更为便利

的看病条件。商业及住宅项目具有相当的获利能力；项目风险系数相对较小；医

院项目营运期第二年开始现金流入均大于现金流出，累计盈余资金逐年增加，项

目具备财务生存能力。 

总体来说，医院、商业及住宅综合体项目具有良好的社会效益及经济效益，

项目是可行的。 

第三节 建设项目可行性研究建议 

一、医院项目 

二、商业和住宅 

1、虽然本项目拥有良好的经济和社会效益，但能否保证项目开局销售顺利，

及时回款将是项目成败的关键。因此建议加强营销工作，以合理的价格和优良的

服务，去赢得更多的用户。 

2、新城项目属于面向社会中高收入人群的高档低密度住宅、花园洋房、高

层住宅以及商业，周围存在部分相似区域，类似档次的楼盘，销售面临一定的竞

争，销售价格会受到影响；房地产开发项目的销售收入受项目定位、销售价格和
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销售率的变动趋势、质量情况、竞争楼盘的供应情况等多重因素的影响，一旦这

些因素与公司的预期产生偏差，都会对公司的销售收入产生影响。 

首先，江苏某公司在项目的前期策划阶段，就进行周密的市场调查，进行市

场细分，从而确定项目的主要客户群体；其次江苏某公司应进一步加强营销力量

和宣传，采取多种销售策略，利用企业的良好信誉和品牌效应争取客户，扩大销

售。同时加强管理，精心策划组织预售工作，尽快回笼资金，以降低资金成本，

争取最大的利润空间。 
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尚普咨询各地联系方式 

 

北京总部：北京市海淀区北四环中路 229号海泰大厦 1118室 

联系电话：010-82885739  13671328314 

 

河北分公司：河北省石家庄市长安区广安大街 16号美东国际 D 座 6层 

联系电话：0311-86062302  0311-80775186  15130178036 

 

山东分公司：山东省济南市历城区二环东路东环国际广场 A座 20层  

联系电话：0531-61320360  0531-82861936  13678812883 

 

天津分公司：天津市和平区南京路 235号河川大厦 A座 16层 

联系电话：022-87079220  022-58512376  13920548076 

 

江苏分公司：江苏省南京市秦淮区汉中路 169 号金丝利国际大厦 13层 

联系电话：025-86870380  18551863396 

 

上海分公司：上海市浦东区新区商城路 800号斯米克大厦 606室 

联系电话：021-51860656  18818293683 

西安分公司：西安市高新区科技五路北橡树星座 B 座 2602室 

联系电话：029-89574916  15114808752 

广东分公司：广州市天河区林和西路 157号保利中汇广场 A座 9层 

联系电话：020-84593416  13527831869 

 

 


