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一、项目基本情况 

（一）项目名称 

烟台市福山区智慧停车场项目 

（二）项目单位 

1.单位名称：烟台润福股权投资有限公司 

2.法定代表人：张宇峰 

3.单位地址：山东省烟台市福山区盐场街 2 号东尚蓝湾 7 层 701、

702 室 

4.成立时间：2018 年 7 月 11 日 

5.注册资本：20000 万元人民币 

6.企业类型：有限责任公司(非自然人投资或控股的法人独资) 

7.经营范围：以自有资金对股权进行投资；以自有资金对制造业、

科学研究、房地产业、建筑业、文化业、旅游业进行投资；政府授

权范围内的国有资产运营；物业管理；自有房屋租赁；为招商引资

项目提供咨询服务；工业园区管理服务；科技孵化器服务；科技中

介服务；新能源、新材料技术推广服务；房地产开发经营；房屋建

筑工程施工；水利工程建筑施工；桥梁建筑工程施工；土石方工程

服务；市政道路工程施工；管道工程建筑施工；房屋拆除服务；房

地产中介服务；建筑劳务分包；批发、零售：建材、装饰材料；国

内广告设计、代理、发布；园林绿化；停车场管理服务；会议及展

览服务；水污染、大气污染、土壤污染治理服务；普通货物仓储服
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务。（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 

福山区行政审批服务局出具（烟福审批投字【2021】141 号）对

项目进行了审批。 

（四）项目规模与主要建设内容 

规划建设智慧停车管理系统和管理指挥平台，对路外智慧停车

场、商业区和居民区以及学校周边道路的路内智慧停车位，共计 5578

个停车位进行改造，增加充电桩 181 个；新建福山医院北面（原清

洋街道办事处）立体停车场 224 个车位，充电桩 23 个；对停车场周

围的交通进行改造，新增27个个行人过街管理系统和电警抓拍系统、

325 个路口新建交通信号控制系统、事故多发路段新建 16 个卡口、

61处小学和幼儿园隐患整改；对已建设的A级路口增加雷视一体机。 

（五）项目建设期限 

本项目预计工期为 2022 年 2 月至 2024 年 12 月。 

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）《投资项目可行性研究指南》（中国电力出版社）； 

（2）《建设项目经济评价方法与参数(第三版)》（中国计划出版

社）； 
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（3）《城市基础设施项目可行性研究报告与经济评价手册》； 

（4）《关于加强城市停车设施管理的通知》（建城[2015]141 号）； 

（5）建设部关于印发《市政工程投资估算编制办法》的通知（建

标[2007]164 号）； 

（6）《山东省“十三五”电动汽车充电基础设施发展规划》。 

2.估算总额 

本项目估算总投资 41,754.00 万元，其中建设投资 37,996.50 万

元，建设期利息 3,757.50 万元。 

（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。 

2.资金来源 

本项目总投资 41,754.00 万元，自有资金 8,354.00 万元，通过发

行地方政府专项债券 33,400.00 万元。项目资本金比例 20%，符合国

家《国务院关于加强固定资产投资项目资本金管理的通知》（国发

[2019]26 号文）的要求。项目资金筹措如表所示： 
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表 1：资金结构表（单位：万元） 

三、项目预期收益、成本及融资平衡情况 

为便于更直观的了解项目收益、成本及融资平衡测算情况，下

文数据采用 2020 年已发行典型案例数据，以供参考。 

（一）运营收入预测 

本项目预期收入主要来源于停车费收入、充电桩收入以及广告

费收入，每三年收入增长率按 5%，2025 年 1 月开始运营。 

1.停车费收入（日间停车） 

（1）数量 

根据市场预测及工程建设计划，本项目停车位共计 5802 个，按

照日平均停车时长 13 小时、满停率运营期前 3 年为 70%、以后每三

年增加 10%估算、单价 2 元/小时、一年按 365 天计算，项目年平均

日间停车时长为 1987.36 万小时。 

（2）单价 

根据可行性研究报告数据，参考《关于烟台市市区机动车停放

服务收费管理的通知》（烟发改价格〔2019〕235 号），本项目停车费

资金结构 金额（万元） 占比 备注 

估算总投资 41,754.00 100%  

一、资本金 8,354.00 20%  

自有资金 8,354.00   

二、债务资金 33,400.00 80%  

专项债券 33,400.00   

银行借款    
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单价暂按 2.0 元/小时（含税价）计算。 

2.停车费收入（夜间停车） 

（1）数量 

根据市场预测及工程建设计划，本项目停车位共计 5802 个，按

照满停率运营期前 3 年为 70%、以后每三年增加 10%估算，一年按

365 天计算，项目年平均夜间停车次数为 152.87 万次。 

（2）单价 

根据可行性研究报告数据，参考《关于烟台市市区机动车停放

服务收费管理的通知》（烟发改价格〔2019〕235 号），本项目停车费

单价暂按 5.0 元/次（含税价）计算。 

3.充电桩收入 

（1）数量 

本项目共计建设充电桩 204 个，充电桩单位小时耗电量 60 千瓦

时，日用时数 8 小时，一年按 365 天计算，则年均充电桩耗电数量

为 5,313.47 万千瓦时/年。 

（2）单价 

根据可行性研究报告数据，预测充电桩服务费单价为 0.8 元/千

瓦时。 

4.广告费收入 

（1）数量 
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本项目共计设置 80 个广告位，则年均广告位为 80 个。 

（2）单价 

根据可行性研究报告数据，预测广告位收入为 20000 元/个。 

（二）运营成本预测 

本项目运营成本费用包括工资及福利费、自来水费、电费、设

备维护成本、修理费、其他费用等。且相关成本费用均假设每三年

增长率为 2%。 

1.工资及福利费 

项目共设置 60 人停车场管理人员，工资及福利按 4.79 万元/

人·年计取，则项目工资及福利费为 287.28 万元/年。 

2.自来水费 

项目自来水主要为停车场保洁用水，按每个车位 10 立方米/年、

单价为 5.02 元/立方米计取，则项目自来水费为 29.13 万元/年。 

3.电费 

项目电费主要为停车场智能化设施用电，按设备功率为150瓦、

共计 40 套设备，每日工作 24 小时、一年 365 天，单价为 0.6172 元/

千瓦时计取，则项目电费为 3.24 万元/年。 

4.设备维护成本 

项目设备维护成本主要为停车场智能化设备维护，按 2000 元/

套·年、共计 40 套计取，则项目设备维护成本为 8 万元/年。 
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5.修理费 

项目修理费按固定资产原值（不含建设期利息）的 0.5%计取。 

6.其他费用 

项目其他费用按工资及福利费、自来水费、电费、设备维护成

本以及修理费总和的 2%计取，则项目其他费用为 10.52 万元/年。 

7.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% 电费、充电桩服务费收入 

9% 工程类费用、水费、停车费收入 

6% 广告费收入 

城建税 7%  

教育费附加 3%  

地方教育附加 2%  

企业所得税 25%  

8.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

33,400.00 万元，。其中 2022 年本期计划发行 2,000.00 万元，假设年

利率 4.50%，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： 
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表 5：专项债券还本付息测算表（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   33,400.00   33,400.00 751.50 751.50  

2023年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2024年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2025年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2026年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2027年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2028年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2029年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2030年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2031年 33,400.00     33,400.00 1,503.00 1,503.00  

2032年 33,400.00   33,400.00 0.00 751.50 34,151.50  

合计   33,400.00 33,400.00   15,030.00 48,430.00 

（三）项目运营损益表 

项目运营损益表见表 6。 

（四）项目资金测算平衡表 

项目资金测算平衡表见表 7。 
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表 6：项目运营损益表（单位：万元） 

项目\年份 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 合计 

一、收入 9,006.26  9,006.26  9,006.26  9,883.29  9,883.29  9,883.29  10,771.36  4,893.31  72,333.32  

1、停车费收入 4,595.48  4,595.48  4,595.48  5,251.97  5,251.97  5,251.97  5,908.47  2,461.86  37,912.68  

2、充电桩收入 4,250.78  4,250.78  4,250.78  4,463.32  4,463.32  4,463.32  4,686.49  2,343.25  33,172.03  

3、广告费收入 160.00  160.00  160.00  168.00  168.00  168.00  176.40  88.20  1,248.60  

二、成本费用                   

1、工资及福利费 287.28  287.28  287.28  293.03  293.03  293.03  298.89  149.45  2,189.25  

2、自来水费 29.13  29.13  29.13  29.71  29.71  29.71  30.30  15.15  221.98  

3、电费 3.24  3.24  3.24  3.30  3.30  3.30  3.37  1.69  24.69  

4、设备维护成本 8.00  8.00  8.00  8.16  8.16  8.16  8.32  4.16  60.96  

5、修理费 118.00  118.00  118.00  120.36  120.36  120.36  122.77  61.38  899.23  

6、其他费用 10.52  10.52  10.52  10.73  10.73  10.73  10.94  5.47  80.16  

7、相关税费 80.27  80.27  80.27  81.88  81.88  81.88  83.51  41.75  611.71  

成本费用流出合计 536.44  536.44  536.44  547.17  547.17  547.17  558.10  279.04  4,087.98  

三、项目净现金流入 8,469.82  8,469.82  8,469.82  9,336.12  9,336.12  9,336.12  10,213.26  4,614.26  68,245.34  
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表 7：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   0.00  0.00  0.00  6,966.82  13,933.64  20,900.46  28,733.58  36,566.70  44,399.82  53,110.08    

二、资金筹措金额                       0.00  

1、资本金   2,300.00  6,054.00                  8,354.00  

2、债券发行 33,400.00                      33,400.00  

3、专项收入       8,469.82  8,469.82  8,469.82  9,336.12  9,336.12  9,336.12  10,213.26  4,614.26  68,245.34  

合计 33,400.00  2,300.00  6,054.00  8,469.82  8,469.82  8,469.82  9,336.12  9,336.12  9,336.12  10,213.26  4,614.26  109,999.34  

三、专项投资现金流出                         

1、建设投资 32,648.50  797.00  4,551.00                  37,996.50  

2、建设期利息 751.50  1,503.00  1,503.00                  3,757.50  

合计 33,400.00  2,300.00  6,054.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00      41,754.00  

四、专项债券现金流出                         

1、本次债券利息       1,503.00 1,503.00 1,503.00 1,503.00 1,503.00 1,503.00 1,503.00 751.50 11,272.50  

2、本次债券本金归还                     33,400.00  33,400.00  

合计 0 0 0 1503 1503 1503 1503 1503 1503 1503 34151.5 44,672.50  

五、年度项目现金收支

净额 
0.00  0.00  0.00  6,966.82  6,966.82  6,966.82  7,833.12  7,833.12  7,833.12  8,710.26  -29,537.25  23,572.84  

六、本年资金结余 0.00  0.00  0.00  6,966.82  13,933.64  20,900.46  28,733.58  36,566.70  44,399.82  53,110.08  23,572.84    

七、资金保障倍数                       1.41  
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（五）其他需要说明的事项 

1.假设本次专项债券于 2022 年 1 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。 

（六）小结 

本项目收入主要是停车费收入、充电桩服务费收入及广告费收

入，项目建设资金包含项目资本金及专项债资金。通过对停车费收

入及广告费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 68,245.34 万元，融资本

息合计为 48,430.00 万元，项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到

1.41 倍。 

表 8：现金流覆盖倍数表（单位：万元） 

融资方式 
融资本息支付 

项目收益 
本金 利息 本息合计 

专项债券 33,400.00  15,030.00  48,430.00    

银行借款         

融资合计 33,400.00  15,030.00  48,430.00  68,245.34  

覆盖倍数 1.41  

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
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〔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。 

五、项目风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

项目建设地点众多，应加强对各建设地点工程地质条件的分析，

合理确定施工技术方案，在项目建设过程中，可通过合理的施工规

划、安全管理、工程质量管理等方式方法消除建设相关风险。 

（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，特别是日常管理、维修等方面的管理

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

入运营后的正常安全运营及运营效益。 
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六、事前项目绩效评估报告 

（一）项目概况 

烟台市福山区智慧停车场项目主管部门为烟台市福山区交警大

队，实施单位为烟台润福股权投资有限公司，本期拟申请专项债券

2,000 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 

项目建设符合《山东省城市品质提升三年行动方案》，本项目建

设有利于进一步完善福山区的配套基础设施建设，使基础设施建设

与城市发展同步而行、协调一致，改善福山区停车资源不足的情况，

是促进福山区经济高质量发展的内生动力。项目建成后能有效缓解

区域停车位不足的问题，释放道路空间，提高道路交通效率，缓解

城市交通拥堵，有助于提高福山区停车服务水平。 

2.项目实施的公益性 

本项目专项债务收入为停车费收入、充电桩服务费收入和广告

费收入，是用于公益性资本支出,项目实施是可以为社会公共利益服

务、不以盈利为目的，并注重社会、区域发展长期利益。 

3.项目实施的收益性 

项目以智慧停车管理平台为中心，发展停车线上增值运营，形

成停车产业化，带动停车产业发展，促进地区停车产业向标准化、

规模化的发展，对福山区未来停车走向规范化起到推动作用。本项
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目实施具有明确的收益渠道，停车费收入以及由智慧停车管理平台

衍生出的广告费收入均为本项目实施的明确收益渠道。 

4.项目建设投资合规性 

项目前期手续严格履行山东省建设项目审批程序，项目建设投

资合规。 

5.项目成熟度 

项目技术可行、经济合理，建设地点符合城市规划，建设内容

符合实际需求，项目成熟较高。 

6.项目资金来源和到位可行性 

项目总投资 41,754.00 万元，其中 8,354.00 万元由企业以自有资

金出资，项目资本金比例 20.00%，其余 33,400 万元计划通过发行地

方政府专项债券筹集。项目资本金及专项债券资金来源渠道、性质

及额度明确，资金到位可能性较高。 

7.项目收入、成本、收益预测合理性 

项目收入来源、投入成本和项目收益测算进行了充分的论证，

预测结果合理。 

8.债券资金需求合理性 

项目资本金比例 20.00%，符合国家《国务院关于加强固定资产

投资项目资本金管理的通知》（国发[2019]26 号文）的要求。根据《城

市停车场建设专项债券发行指引》（发改办财金[2015]818 号），财政

部新闻发布会将专项债用作项目资本金的范围扩大为十个领域项目，
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其中城市停车场为十大领域之一。 

9.项目偿债计划可行性和偿债风险点及应对措施 

项目偿债计划切实可行，偿债风险点主要为停车时长数量是否

充足，可通过提高运营效率、加大管理力度进行应对。 

10.绩效目标合理性 

项目绩效目标明确，与主管部门的职责和中长期规划目标、年

度工作目标相符，有以公众和游客为主的确定收益对象，绩效目标

和指标设置与项目相关性较强。 

11、其他需要纳入事前绩效评估的事项 

项目组织机构健全、职责分工明确，业务管理制度技术规程标

准健全、完善；有相应的保障措施；项目执行过程中设立了控制措

施，无不确定因素和风险。 

（三）评估结论 

烟台市福山区智慧停车场项目收益 68,245.34 万元，项目债券本

息合计 48,430.00万元，本息覆盖倍数为 1.41，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。项目建成后能有效缓解区域停车位不足的问题，释放道路空间，

提高道路交通效率，缓解城市交通拥堵，有助于提高福山区停车服

务水平。但该项目在绩效目标细化、风险应对措施等方面存在不足。
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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。 


