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八大峡广场地下停车场项目 〈二期)财务评价报告

唰 明

一、评价内容

基于 《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 匚⒛18〕 161号文 ),我们对八大峡广场

地下停车场项目 (二期 )建设情况、投资情况、项目收益与

支出预测情况、项目收益与融资自求平衡情况、主要风险及

建议情况等内容进行评价。

二、项目概况

八大峡广场地下停车场项目 (二期 ),工程概况如下:

(一 )项 目名称:八大峡广场地下停车场项目 (二期 )。

(二 )项 目单位:青岛海建投资有限公司。

(三 )建设地点:位于市南区八大峡广场,西临西陵峡

路,北临巫峡路。

(四 )项 自投资:项 目建设总投资12,332.48万元,其中

工程费12,”6。Og万元,项 目建设期利息100。OO万元,债券发

行费用6.40万元。

三、项目建设情况

(一 )项 目状况

青岛市是国家沿海重要中心城市,国际性港口与滨海旅

游度假城市,蓝色经济领军城市,国家历史文化名城。 《青

岛市国土空间总体规划 (⒛21ˉ2035)》 提出,构建
“
一主、

三副、两城
”
的都市区空间结构。随着汽车保有量的激增,停

车难问题自益严重,占路停车成为主要解决方式,可利用空

间有限,特别是西部老城区,道路拥挤、狭窄,建筑密集,
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八大峡广场地下停车场项目 (二期)lld务评价报告

缺少可利用空间,停车缺口巨大。

本项目位于市南区八大峡广场北侧,北临巫峡路。用地

周边为办公建筑,项 目临近海滨风景区,夏季旅游人口密度

较大,停车需求较大;现状停车位数量较少,且大多为沿街

划线停靠,影响交通疏散,急需配套建设。

本项目的建设可以为周边办公提供必要的停车泊位,有

效缓解区域的停车压力,使道路交通资源得以充分利用。项

目的建设对完善市区停车基础设施具有重要意义,符合周边

居民及各类业态工作人员的意愿。本项目已被列入 《青岛市

中心城区停车场专项规划修编》,符合上位政策及规划要求。

本项目土石方已开工,主体工程即将开工,用款需求较急迫 ,

急需专项债资金支持完成工程建设。

(二 )项 目建设地
'点

项目位于市南区八大峡广场,西临西陵峡路,北临巫峡

路。

(三 )项 目建设内容

根据 《关于批复八大峡广场地下停车场项目 (二期 )可

行性研究报告 (代项目建议书 )的 函》 (南发改匚2u3〕 119

号 ),新建地下停车场总建筑面积约12,111.68平方米,其中,

地上建筑面积约515.84平方米,主要为配套服务设施、车库

出入口、楼梯间等;地下建筑面积约11,595。趼平方米,建设

地下社会停车位共约300个;室外配套建设管网、标识、绿

化、铺装等。

(四 )项 目建设期限
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本项目计划建设工期12个月,⒛24年 11月 开工建设 ,

⒛25年 11月 竣工。

四、项目进展情况

项目已取得可研批复,已办理土地证、建设工程用地规划

许可证、绿化迁移手续、土石方施工许可证。项目已于⒛24

年11月 土石方开工建设,其中支护桩全部施工完成,绿化迁

改完成,土方外运完成40%。 预计2∞5年 5月取得主体工程施

工许可证。
丨
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根据可研批复:根据可研批复估算总投资为12,392.08万

元,其中工程费9,434.38万 元,工程建设其他费1,呢 0.14万元 ,

预各费871.56万元,建设期贷款利息为166.00万元。

项目资金来源为企业自筹、拟申请发行地方政府专项债

券。

专项债券年利率按照2.5%估算。计算期利息每半年支付

一次,到期还本并支付最后一次利 `息 ,偿债计划基本可行。

(一 )建设投资内容

项目静态总投资包含工程费、工程建设其他费、预各费。

本项目静态总投资为 12,226.08万元。其中:建筑工程费

9,434.38万 元,工程建设其他费1,”0.14万元,预各费871.56

万元。

(二 )建设期利`包费用

项目计划发行专项债券资金8,000.00万元,共分1年发行 ,

其中本期发行3,500.00万 元,⒛25年内续发4,500.00万元。本

期及后续计划发行债券利率从客观、谨慎角度出发,按2.5%

测算。经测算,项 目建设期利息约100。 OO万元。

(三 )债券发行费用

债券发行费用按照发行额度的0.8‰测算,发行费用约

6.40万元。

(四 )动态总投资

项目动态总投资为以上三项费用,即建设投资、建设期

利 `急和债券发行费用的总和,共 12,332.48万元。详情见下表 :

单位 :万元

序号   :    项 目    :  合计   {       建设期

4
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2024 2025

建设投资计划 100% 10% 90%

动态总投资 12332,48 1222,61 11109,87

1 建设投资 12226,08 1222,61 11003,47

2 建设期利息 100.00 0.00 100.00

债券发行费用 6,40 0,00 6.40

资金筹措 12332,48 1222,61 11109,87

1 资本金 4332,48 1222,61 3109,87

0
乙 发行地方政府专项债券 8000,00 0.00 8000,00

(五 )资金筹措

项目资金来源为企业自筹、拟申请发行地方政府专项债

券。其中,资本金约4,332。焖万元,资本金比例35.13%,满

足项目最低资本金比例⒛%要求;申请专项债券资金8,OO0.0Q

万元。

本项目还本付J憝情况见附表 1。

六、项目收益与支出预测评价

本项目未来产生的净收益用于偿还专项债券本息。关于

收入、支出预测数据及评价如下:

(一 )数据预测的前提假设

1.预测数据按照谨慎性原则 (少估收益多估成本 )进行

预测,即收益预测选择区间数据较低值,成本预测选择区间

数据较高值 :

2.国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况

或国家宏观调控政策无重大变化;

3.国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化;

4.对发行人有影响的法律法规无重大变化;
.5。

发行人预测的收入能够顺利执行 ;
5
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6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素对发行人造成的

重大不利影响。

7.项 目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础。

(二 )评价依据

1.《中华人民共和国预算法》 ;

2.《中华人民共和国证券法》 ;

3.《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》 (国

发 匚2014〕 43号 ) ;

4.财政部关于印发 《地方政府专项债务预算管理办法》

的通知 (财预 匚2016〕 155号 );

5.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 E⒛ 18〕 161号 );

6.《财政部关于做好地方政府债券发行工作的意见》(财

虍羊 匚2019〕 23|胬 ) ;

7.《关于做好地方政府专项债券发行及项目配套融资工

作的通知》 (厅字 E⒛ 19〕 33号 );

8.《财政部关于进一步做好地方政府债券发行工作的意

见》 (财库 匚2⒆ 0〕 36号 );

9.《财政部关于印发<地方政府债券发行管理办法)的通

知》 (财库 E2uo〕 43号 );

10.财政部关于印发《地方政府专项债券项目资金绩效管

理办法》的通知 (财预 匚⒛21〕 61号 );

11.《关于印发<地方政府专项债券用途调整操作指引)

的通知》 (财预 匚⒛21〕 110号 );
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12.财政部《关于支持各地用足用好地方政府专项债务限

额的通知》 (财预 匚2u2〕 12o号 );

13.《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理

机制的意见》 (国办发 匚⒛舛〕52号 );

14.《青岛市人民政府办公厅关于加强地方政府专项债券

管理工作的通知》 (青政办发 匚⒛25〕 4号 );

15.《关于批复八大峡广场地下停车场项目 (二期)可行

性研究报告 (代项目建议书 )的函》 (南发改 匚⒛⒛〕119

号 );

16.项 目土地证、规划许可等手续证明;

17.其他相关文件。

(三 )收入预测评价

项目主要收入来源包含车位出租收入、充电桩运营收入、

广告费收入,计算期内丿总收入约16,141.36万 元,各项收入如

下:

(1)停车收入

参照 《四区政府定价停车场收费改革方案》 (青发改价

格 E⒛⒛〕25号 ),本项目停车场位于三类区域,收费标准

如下表所示:

白天收入:参考青岛市三类收费停车场收费标准,日 间

车位出租价格为2元 //l、 时产个,日 间使用时间11小时,项 目周

边办公载体密集,出租率按㈨%。

6冫
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四区政府走价 (政府耨导价 )停车场收费标准

域

 
别

区

 
类

日闷 〈7∶ 30ˉ 18∶ 30) 夜间 〈l⒏ 3Q至次日7Jθ ) 计用收费

公共停车场 道路泊位
道路

泊位 嘞
啷
獾
⑺

收费上限
(元∫夜闷 )

潞
濉
嗣

公共  |
停车场 :
(元 /月 〉 |

地下、立体

〈元饣0分钟〉

地上

(元/30分钟

首小时内

(元
`30分
钟)

苜小时后

(元∫30分钟 )
(元 /日间 )

-类
旺季

暂讨

兔费

l 蔽诲爽逆舞 ;

泯夺计9l浓 ;

女答稚土饿 :

秭⊥羊zO%,∶

下浮不眼 :

淡季 1 1 1 I 5

二类 2 l 28θ

三类 l l 1 l ) 200

楼:1所书落轻埯可免贫伴淡 “分谐,新熊汀浅半骞瑟 ζ违珙94个时为-丘 )痨光停沃 ,l苄玎汰免2玲砷,珲犭研镑奉女15分舯戏霓七愁。势欺摇建免扌时子的,扣佟

免狡时准话诗备。

|甘 砷喉费以30分钟为计弗衤袋 〈不是30分 铮铸,旌 30分 钟诗笳>!芪 锥彬呋姥羽收菸士猥唇,狡上眼湃雇忡铃。

3盱臼处、峦0l时器的,妾特分邀Ⅰ加矽,。 哿谤时狱时长不足 3φ分铮,谚 时拔馋分农宰帑
^’

p。时嵌钾侍磁沉蔗和嗷贷搀准坤安.茶垂安艹△”

4⋯ 柒浆苡眨季为备衤0月 20滏矩豇 0月 10爸 、斌净谗每年 IO月 II垂起釜次戽4月 19臂。

s乐醑。/货锸铮公矢轷车动是赭在撼帝崴狰外,供羟籴公众峥胶饥动丰盂砷人茂唐飧导肀扌碰铷仃簿场,每恬猓菇氓亵毖交砭饮、芪双镑+ˉ砘砷铮车每∞公荥帝夺彬

羟菅奋佼f东欢胼拙导含宛昭内身虫砹笑媲汆品准,下胃不睽.

‘淡上内衤四车蔡半次牧素梯蹿,中猫、焦酲审柄泞时抒准雀沔ε镦小瑟串轶飧轩谁釜兢止分胚泌搏 1元/aO分带、2苈冫30分砷,蓬
jl、 敬辩泯汴毋嗽突土驳分刭钅阕

医斌小藜牟礅费抒准的 I‘ 倍、2铸Ι击盥坌

停车收费车位数扣除充电车位后,剩余γ0个。综上 ,

项目停车收入约3,468.96万 元。

(2)充 电桩运营收入

本项目设置充电车位60个 ,参考当前同类项目市场价格 ,

充电桩服务费按0.6元 /度 ,充 电桩按日均充电11小时;项 目

配各充电桩为快充,时均充电按60度考虑,使用率按50%。

项目充电桩运营收入约8,672.40万元。

⒕∶4g亻     狂洫由J    。,【:帘 ■

《 充电价搐详情 △}叮

¤¤:00。23:$9            梦考蚧̌ 1,8♀
,∴  ∵ 1tⅡ

~j∶

Ⅱ
 ∶∷∶|‘ :;}∶  ∫  ∶

丿Ⅱ∶             l∷ ∶   ∷    ∷~

ll0舅夸 卜付俘
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(3)广告收入      ⋯

本项目设置广告位约100个。项目区域同类广告位收费

约15OO=乃 OO元/月 ·个,本项目广告位按2.0万元/年 ·个,广

告收入约4,OO0。00万元。

收入确认符合相关政策要求,同时对比本地区其他项目,

收入确认相对合理。

(四 )资金支出预测评价

项目成本包括经营成本和相*税费:

1.经营成本
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项目经营成本主要包括人工成本、运营维护成本、充电

设各更换成本等,债券存续期内共约950.02万元。

(1)人工成本应根据劳动定员计算。项目运营期人员

配置包括管理人员、门卫、保洁等共4人 ,预测年平均工资

5.0万元,年增长率2%,计算期共约485.95万元。

(2)运营维护成本按停车收入的3%测算,计算期共约

2舛。
"万
元,基本合理。

(3)项 目充电设各投资约舛0万元,在运营期第11年进

行更换,成本舛0。OO万元。

综上分析,成本列支没有漏项,费用预测基本合理有据。

2.税费

(1)增值税及附加

本项目增值税按照 《营业税改征增值税试点有关事项的

规定》 《营业税改征增值税试点实施办法》等相关规定计算

进项、销项税额,其中停车场收入按9%计算销项税额,充电

桩收入按13%计算销项税,广告收入按6%计算销项税额,建

设期进项税暂按总投资的9%计算增值税进项税 ,运 营

期进项税暂按经营成本 (扣 除职工薪酬 )的 6%计 算增

值税进项税。城市维护建设税、教育费附加、地方教育费

附加按照增值税的7%、 3%、 2%计算。计算期内因销项税与

进项税抵扣,无需缴纳增值税及附加税。

(2)房产税

房产税率为12%,债券存续期内项目房产税共约381。⒛

万元。
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(3)所得税

经计算,项 目在债券存续期内利润总额约1,656.35万元 ,

所得税率25%,所得税约414.09万元。

综上,项 目专项收入中预测的出租率、价格、涨幅基本

处于合理的水平,总体收入预测较为合理,可实现度较高。

税金按照现行税法及税率进行测算,规范合理。

七、项目收益与融资自求平衡性评价

(一 )平衡方案现金流量测算 0

现金流量表项目中的年度累计净现金流量大于0即表明     饣
年度不存在资金缺口,资金能保障建设和还本付息需要。

根据项目资金流动进行测算项目计算期现金流量见附

表5。                            犭

根据测算,报告预测期项目年度累计净现金流量大于0,

能够实现自求平衡。项目收益产生的净现金流入,能使用于

还本付
`憝
的资金稳定性得到充分保障。

(二 )还本付 J包保障倍数

还本付息保障倍数能够进一步说明项目自身产生的资

金流是否充足,保障程度大小。本项目还本付`息保障倍数计

算见下表 :

项目还本付息保障倍数计算表
单位:万元

年度
借贷本息支付 可用于偿还本息的收益

期末本金 利息费用 还本付息合计

2024垄F

2025垄F 100.00 100.00 100.00

2026荃F 200.00 200.00 756.77 200.00

⒛”年 200.00 200.00 756.37 200.00
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2028垄F 200.00 200.00 755.96 200.00

2029垄F 200.00 200.00 755.54 200.00

⒛30年 200.00 200.00 755.12 200.00

⒛31年 200.00 200.00 754.68 200.00

2032荃F 200.00 200.00 754.2茌 200.00

2033年 200.00 200.00 753,79 200.00

2034垄F 200.00 200.00 753.33 200.00

⒛35年 200.00 200.00 752.86 200.00

2036荃F 200.00 200.00 512.39 200.00

⒛37年 200.00 200.00 751.90 200.00

2038荃F 200.00 200.00 751。 40 200.00

2039垄F 200.00 200.00 750.89 200.00

2040垄F 200.00 200.00 750.38 200.00

⒛41年 200.00 200.00 7茌9.85 200.00

2042垄F 200.00 200.00 7茌9.31 200.00

2043垄F 20Q。 00 200.00 7壬8.76 200.00

2044垄F 200.00 200.00 748.20 200.00

2045年 100.00 8,100.00 747.63 100.00

合计 4,000.00 12,000.00 14,809。 茌茌 4,000.00

还本付息保障倍数 1,23

债券存续期间,考虑销量及单价等因素变动,会影响经

营期净收益,从而影响到债券的还本付`憝能力,需对专项债

券还本付`急保障倍数进行压力测试。根据测算,在本项目实

现预计经营收入时,项 目债务还本付`急保障倍数为1.23;在

项目收入下降10%情况下,项 目债务还本付息保障倍数为

1.12;在项目经营成本上浮10%的情况下,项 目债务还本付

息保障倍数为1。⒛。综上所述,本项目还款能力良好,能够

覆盖本项目的融资本`急 ,项 目收益对债券还本付`急保障性均

较高,项 目能通过压力测试。

综上所述,本项目总体收益可完全覆盖对应融资本`急 ,

项目不能偿还对应融资本息的风险较低。
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八、存在主要风险及建议

(一 )风险分析

1.工程技术风险

本项目的工程风险主要包括施工场地稳定性、建筑设计

方案深化及工程管理水平等。此外,项 目的实施有一定的周

期,涉及的环节也较多,在这期间如果出现一些人力不可抗

拒的意外事件或某个环节出现问题以及宏观经济形势发生

较大的变化,工程管理方法可能不适应不断变化的内外环境 ,

将会大大影响项目的进展或收益。

2.财务运营风险

项目停车收入未达到预期收益,停车收费次数、出租率

达不到预期,收费标准增加达不到预期,相关成本增加等风

险,进而影响到项目资金的平衡。

(二 )风险控制措施

1.采取限额设计,加强方案技术经济论证。

为了把项目的资金风险降低到最小,要尽可能控制项目

投资规模,在设计过程中,采取限额设计原则,要密切监控

主要专业设计的系统构成并进行技术经济论证,将建设标准

和投资能力作为项目技术设计评定的主要因素加以考虑。

2.采取项目全过程管理,建立有效的项目监管和工作机

制。

通过加强设计和施工单位招标管理,在设计和施工过程

中明确责任,超前预测隐患,提前采取防范措施,保证工程

的顺利进行。项目实施选聘优秀的项目管理机构进行项目建
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设的全过程管理,建立对项目管理机构有效的监管和工作机

制,这些措施能有效降低在建筑设计方案深化和工程管理水

平方面的风险。

3.强化项目运营和财务管理。

加强对经费的管理-坚决压缩不合理支出,减少资金的

浪费,保证还本付`急资金。在项目存续期间,将项目的还本

付息资金纳入项目综合预算管理,列为优先支付专项预算项

目,以确保按时支付本息。

九、总体评价结论

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡

的专项债券的要求,并根据我们对项目收益预测、投资支出

预测、成本预测等进行的分析评价,认为该项目在发债周期

内,一方面通过债券发行能满足项目投资运营融资需要;另

一方面项目收益也能保证债券正常的还本付息需要,总体实

现项目收益和融资的自求平衡。

综上,我们认为,在预测情况未发生重大变化的前提下 ,

项目可以采取发行项目收益与融资自求平衡专项债券的资

金筹措方案。

十、使用限制

(一 )本评价报告仅用于本报告载明的评价目的和用途。

(二 )本评价报告仅由评价报告载明的评价报告使用者

使用。评价报告的使用权归委托方所有,因使用不当所造成

的相关风险与会计师事务所及注册会计师无关。
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附表:1。资金平衡估算表

2.项 日收入估算表

3.项 目成本估算表

4‘项目收益估算表

5.资金平衡估算表

山东大明有限责任会计师事务所

2025+4月 峭
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