
⒛25年青岛市政府专项债券 (十四期 )

八大峡广场地下停车场项目 (二期 )

实施方案
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八大峡广场地下停车场项目 (二期)实施方案

第一章 编制依据及债券情况

1.1编制依据

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营理的意见》(国发
(⒛ 14)

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      氓

预 (⒛ 16)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      ζ

`
通知》(财预 (⒛ 18)161号 );

6.《财政部关于做好地方政府债券发行工作的意见》(财库 (2019)

23号 );

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 (⒛ 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

(⒛20)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 (2∞0)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 (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
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预 (⒛21)110号 );

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 (⒛22)120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 (2Ⅱ4)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 (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 (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。

1,2债券情况

项目实施主体为青岛海建投资有限公司。

本期债券募集资金投向的项目为八大峡广场地下停车场项目 (二

期),该项目计划发行专项债券资金 800O。 OO万元,共分 1年发行,其

中⒛乃 年计划发行⒛OO。 00万元,其中本期发行 35O0.00万元,年内

续发 45O0。00万元。拟发行专项债券期限为⒛ 年,利息每半年支付一

次,到期还本并支付最后一次利息。
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第二章 项目基本情况

2.1项 目背景

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 (2∞ 1-2035)》 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,停车难问题日益严重,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,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洎位,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。本项目土石方己开工,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。

2.2项 目基本情况

2.2.1 项目名称

八大峡广场地下停车场项目 (二期 )。
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2.2,2 建设地点

项目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。

2,2.3 建设内容及规模

本项目新建地下停车场,总建筑面积约 12111.68平方米。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 11595。弘平方米,建设地下社会停车位 300个 ,

配备充电桩 60个 ;室外配套建设管网、标识、绿化、铺装等。

2.3项 目建设计划

本项目计划建设工期 12个月,⒛24年 11月开工建设,⒛乃年

11月 竣工。

2.4项 目进展情况

项目己取得可研批复,己办理土地证、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。项目己于⒛z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

佃%。 预计⒛乃 年 5月 取得主体工程施工许可证。
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八大峡广场地下停车场顶目 (二期)实施方案

第三章 总投资与资金筹措

3,1投资概算

1、 建设投资 (静态投资,不含建设期利息)

根据可研批复,项 目建设投资 12226.08万元,其中工程费舛34.38

万元,工程建设其他费 19⒛。14万元,预各费 871.56万元。

2、 建设期利息及债券发行费用

项目计划发行专项债券资金 80O0.OO万元,共分 1年发行,其中本期

发行 35OO。00万元,⒛25年内续发弱00。 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。00万元。

债券发行费用按照发行额度的 0.8%0测算,费用约 6。绷 万元。

3、 动态总投资

综上,项 目动态总投资包括建设投资、建设期利息及债券发行费用 ,

共约 12332,48万元。

3.2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

本金约们32.48万元,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 80OO。 O0万元。
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序号 项 目 合计
建设期

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

’

〃 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

2 发行地方政府专项债券 8000.00 0.00 8000,00

表 3ˉ1项 目资金筹措表 单位:万元
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第四章 项目预期收益与资金平衡

4.1收入分析

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,计算期内总收入约 16141.36万元,各项收入如下。

4.1.1 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 (2凼 3)

25号 ),本项目停车场位于三类区域,收费标准如下表所示 :

Ⅱ啐汉政府定价 (政府捐守价)f扌年场收货轹准

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/犭、时冰个,日 间使用时间 11小时,项 目周边办公载体

密集,出租率按⒇%。

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““。%万元。
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4.1.2 充电桩运营收入

本项目设置充电车位ω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;项目配备充

电桩为快充,时均充电按ω度考虑,使用率按 50%。 项目充电桩

运营收入约“72。硐万元。
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4.1.3 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-2500元 /月 。个,本项目广告位按 2.0万元/年。个,广告收入约

绷00。 00万元。

口

;笨 :三 I艹△Ⅰ了宁::∷ :,了 C,孑 i∷∷

J△丨∵∶冫iJ∷ I'I∷△
工甘∴攴 ~I∶∷∷1Ⅱ |

4.2经营成本

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,债券存续期内共约呖0。u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。%万元。

(2)运营维护成本按停车收入的 3%测算,计算期共约”4。凹

万元,基本合理。

(3)项 目充电设备投资约 z0万元,在运营期第 11年进行更

换,成本叫 0。00万元。

4.3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》、

10
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《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。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约 381。⒛ 万元。

3、 所得税

经计算,项目在债券存续期内利润总额约 1656.35万元,所得

税率笏%,所得税约 414。⒆万元。

4.4资金平衡分析

4.4.1 项目还本付息情况

项目拟发行政府专项债券融资 SO00。 00万元,其中本期发行

3500。00万元,⒛乃 年内续发弱00.00万元,拟发行期限为⒛ 年 ,

本项目专项债券年利率按照 2.5%估算,债券存续期内总付息金额

们00。00万元。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,计算期内还本付息资金需 12000。00万元。

4.4,2 资金平衡分析

经测算,项目逐年累计净现金流量为正值,具备财务可行性 ,

至计算期末,项目累计盈余资金约⒛∞。狃 万元。本项目可用于还

本付息的经营收益约 14gO9。佴 万元,本息覆盖倍数为 1。⒛。能够合

理保证偿还本期债券本金、利息,可以实现项目收益与融资自求平

衡。
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依据当前的市场状况及数据,对未来债券存续期内的收益及现

金流进行预测,存在较大的不确定性。基于谨慎性原则,对债券存

续期内收入向下波动、成本向上波动进行敏感性分析。

当项目收入比预测下降 10%时 ,项 目全部还本付息覆盖倍数下

降为 1.12倍。

当成本比预测提高 10%时 ,项 目全部还本付息覆盖倍数为 1.⒛

倍。

综上,通过压力测试,项 目在收入下降 10%或成本上升 10%的

情况下还本付息覆盖倍数仍大于 1,项 目的偿债风险概率较低。

4,5市南区财政收支情况

4,5.1 一般公共预算收支情况

⒛” 年,区级一般公共预算收入完成”。35亿元,区级一般公

共预算支出完成 57。 O3亿元。

⒛⒛ 年,区级一般公共预算收入完成 88。笱亿元,区级一般公

共预算支出完成 54。弱亿元。

2Ⅱ4年 ,区级一般公共预算收入完成 87.33亿元,区级一般

公共预算支出完成 50.68亿元。

4.5.2 政府性基金收支情况

20” 年,政府性基金收入完成 6。γ亿元,政府性基金支出完

成 6。
"亿
元。

⒛⒛ 年,政府性基金收入完成 12.2亿元,政府性基金预算支

出完成 8亿元。



八大峡广场她下停车场项目 (二期丿实施方案

2∞4年,政府性基金收入完成 18.54亿元,政府性基金支出完

成 14.10亿元。

C



八大峡广场地下停车场项目 (二期)实施方案

第五章 社会效益及经济效益分析

5.1社会效益

本项目能有效缓解市南区停车难问题,改善当地的交通条件 ,

提高当地居民的生活水平,对社会无不利影响。

与项目直接相关的不同利益群体及各级组织都支持本工程建

设,并且项目所在地区现有技术、文化状况能满足项目建设需求 ,

项目的社会适应性较强。本工程社会风险程度较低,采用一定风险

应对措施后,不会对项目建设和使用产生大的影响。

从社会影响角度来看,本工程的建设有利于社会的和谐与可持

续发展。项目实施具有良好的社会效益。

5.2经济效益分析

项目的建设可以为该区域的居民创造就业机会,提高区域居民

的收入,改善居民生活质量,这主要体现在项目的建设期间和运营

期间会对劳动力产生需求,直接为区域的部分居民创造就业机会 ;

另外,项 目会对餐饮、住宿、交通运输等产生一定的需求,势必在

短期内促进相关行业的发展,从而间接创造部分就业机会,提高居

民的收入水平。

5,3项目与所在地互适性分析

5.3.1 不同利益群体分析

与本工程直接相关的不同利益群体包括政府、当地居民等。青
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岛市内的居民是项目建设直接受益群体。受益方面主要体现在改善

区域交通条件,缓解了当地居民停车难问题,提升了区域人居环境。

通过项目建设可贯彻落实国家及青岛市政策,推动城市发展战略的

实施。同时,通过工程建设可以完善城市基础设施建设,有利于提

升城市品质。

分析表明,与本工程直接相关的不同利益群体适应度较好,对

项目的参与程度均比较积极,不存在阻碍项目建设的问题。

5.3.2 当地组织机构分析

项目的建设对需要由区域周边提供的交通、电力、通信、供水、

排水等基础设施条件,均由相关部门提供并落实,能够保证与城市

基础设施进行有效衔接,能够得到相关的保障和配合。

分析表明,项 目所在地的各类组织能够为项目顺利实施提供最

大限度的支持与配合,能够保证实现项目的既定目标。

5.3.3 项目所在地现有技术、文化状况与项目适应性分析

在技术方面,本工程包含的各基础设施的建设、改造以及信息

化建设,其设计及建造技术已属成熟技术,现有设计及建筑企业可

以满足本工程的需要。项目所在地区在技术上、文化体系和特征上

都不会受到大的影响和冲击。项目所在地区的技术及文化状况与本

工程具有良好的适应性。

>
丶

叱

 
￠
欺

萝



八大峡广场地下停车场项目 (二期)实施方案

第六章 项目风险及控制措施

6,1风险分析

项目总体来看存在工程技术风险、财务运营风险。

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。

6,2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 ,
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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

:彗F蛋亳石Ξ蚤黥麈重,Ⅰ哏昙】l昂鼻露矍坌
项目综合预算
    咙

s

《

彡
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第七章 其他需要说明的事项

按照《财政部关于做好地方政府专项债券发行使用管理工作的通知》(财

预 (⒛ 18)161号 )、 《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 (⒛”)120号 )等文件要求,专项债券主管部门和建设单位

要切实履行主体责任,规范使用债券资金,及时将专项债券项目对应的政府

性基金收入、专项收入缴入国库,切实防范化解政府债务风险。

本项目单位为青岛海建投资有限公司,负责建设和运营,项 目主管单位

为青岛市市南区城市建设局。项目单位及其主管部门在依法合规、确保工程

质量安全的前提下,加快专项债券对应项目资金支出进度,尽早安排使用、

形成实物工作量,推动在建基础设施项目早见成效。项目主管部门和单位对

本次发行专项债负有偿债主体责任,要将专项债券项目对应的收入及时足额

缴入国库,保障专项债券本息偿付。
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