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2025年汉中市西乡县河滨路公共地下停车场建设项目

政府专项债券专项财务评价报告

中煜诚审字〔2025〕ZY 第 00207 号

我们接受西乡县教育体育局政府委托，对汉中市西乡县河滨路公共地

下停车场建设项目政府专项债券实施方案进行评估并出具专项财务评估报

告。

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号

——预测性财务信息的审核》。项目实施单位对该项目收益预测及其所依

据的各项假设负责。这些假设已在具体预测说明中披露。

根据我们对支持这些假设的证据的审核，我们没有注意到任何事项使

我们认为这些假设没有为预测提供合理基础。而且，我们认为，该项目收

益预测是在这些假设的基础上恰当编制的，并按照项目收益及现金流入预

测编制基础的规定进行了列报。

由于预期事项通常并非如预期那样发生，并且变动可能重大，实际结

果可能与预测性财务信息存在差异。

本总体评估仅用于本期债券融资之目的使用，不得用作其他任何目的。

经专项审核，我们认为，在项目实施单位对项目收益预测及所依据的

各项假设前提下，本次评价的项目预期现金净流入能够合理保障偿还融资

本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。

总结评价结果如下：
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一、 项目的基本情况

1. 项目名称

汉中市西乡县河滨路公共地下停车场建设项目，以下简称“本项目”。

2. 参与主体

本项目主管单位为西乡县教育体育局，建设单位为西乡县教育体育局，

运营单位为西乡县教育体育局。

3. 项目区位

本项目建设地址位于西乡县河滨北路与草街西北角，南侧紧邻牧马河等

城市景观休闲区域，北侧为金牛小学，东西两侧为居民楼。

4. 项目建设期

本项目建设期为 2024年 3月至 2026年 3月。

5. 项目建设内容及规模

根据《西乡县河滨路公共地下停车场建设项目初步设计的批复》文件，

本项目建设规模及内容为：规划总用地面积 5828平方米（约 8.74 亩）。

拟新建地下一层框架结构停车场，总建筑面积 3082.3平方米，配套电气照

明、给排水、消防、弱电安防等相关设施建设；地上为应急疏散场地。

项目建成后可提供车位 260个。其中：地下停车位 80个（含 30个充

电桩车位），地上固定车位 80个，应急极端拥堵情况下设置临时车位 100

个。

6. 项目总投资估算
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项目总投资 4500.00万元，其中工程费用 2673.63万元，其他费用 1585.50

万元，预备费 240.87万元（包括建设期利息）。

二、 债券应付本息情况

本项目总投资 4500.00万元。资金构成为：

（1）申请发行 2025 年地方政府专项债券 2200.00 万元，占总投资的

48.89%。

（2）项目资本金为 2300.00万元，来源为财政配套,根据项目实施进度

逐步到位，占总投资的 51.11%。

债券利息支出如表 2-1所示：

表2-1 债券利息支出预测表

单位：万元

年度
期初本金

金额

本期新增

本金

本期偿还

本金

期末本金

余额

票面利

率
应付利息

当年还本

付息合计

2025 0.00 2200.00 2200.00 3.00% 0.00 0.00

2026 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2027 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2028 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2029 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2030 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2031 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2032 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2033 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2034 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2035 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2036 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2037 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00
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2038 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2039 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2040 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2041 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2042 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2043 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2044 2200.00 2200.00 3.00% 66.00 66.00

2045 2200.00 2200.00 0.00 3.00% 66.00 2266.00

合计 2200.00 0.00 1320.00 3520.00
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三、 评估依据和假设

1. 评估依据

 《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）；

 关于印发（地方政府专项债券发行管理暂行办法）的通知》（财库〔2015〕

83号）；

 《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》

（财预〔2017〕89号）；

 汉中市西乡县河滨路公共地下停车场建设项目专项债券实施方案；

 国家及地方其他相关法律、法规。

2. 财务评估假设

（1）一般假设

 发行人遵照本期债券的报送要求进行本项目申报，无重大不合规事项。

 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。

 国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化。

 国家税收政策无重大不利变化；

 对发行人有影响的法律法规无重大变化。

 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。

（2）特殊假设

 本项目符合区域经济社会发展及行业和地区的规划，发行人编制的项目投

资概算及工程进度计划客观反映了本项目建设的实际情况；

 未来各项收费标准在正常范围内变动，本项目估算的各项收费相关费用在

未来实现时与实际情况基本相符。

 发行人拟定的各项收费项目以及可用于偿还债券的净收益等能够顺利执行。

 项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行；
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 项目能够如期完工并交付使用。

四、 评估过程

我们根据国家、地方相关政策文件，查阅实施方案，实施尽调及访谈、

安排专业人员评估、以真实、客观、独立为原则，经认真审核，出具本评

估报告。

五、 评估结果

1.项目投资估算

项目总投资 4500.00万元，其中工程费用 2673.63万元，其他费用 1585.50

万元，预备费 240.87万元（包括建设期利息）。

2.项目运营成本

本项目运营支出主要为动力费、人工及福利费、运营管理费用、维修费

用、充电桩更新费用。在进行项目总成本估算时，遵照国家财政部规定的

《成本开支范围》《财务通则》、《会计准则》和《企业会计制度》的有

关规定，根据项目运营的实际需要及目前市场价格逐项估算。

（1）动力费

参考中国《建筑照明设计标准》（GB50034-2013），车库照明功率密

度限值为 4.0 W/m²（现行值）。每日照明时间假设每日有效照明时长为 12

小时（综合考虑高峰期全开与非高峰期部分调光）。年运行天数按全年 365

天计算。充电桩收入因只计算服务费因此不考虑充电桩用电，计算出债券

存续期内动力费支出合计 61.60万元。

（2）人员工资福利费用
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根据项目单位实际情况，项目建成后工作人员为 2人，年均工资福利按

5.4万元，工资福利费按照 14%计提，同时在项目计算期内考虑陕西省 CPI

上涨因素，支出每 5年调一次价格，每次调价上涨 5%。则债券存续期内人

工及福利费用支出合计 261.94万元。

（3）运营管理费用

根据项目单位实际情况，项目建成后单位及管理费按年收入 5%测算，

则债券存续期内运营管理费用支出合计 269.35万元。

（4）日常修理费

日常修理费按照项目固定资产投资的 0.5%进行测算，同时在项目计算

期内考虑陕西省 CPI上涨因素，支出每 5年调一次价格，每次调价上涨 5%。

则债券存续期内日常修理费支出合计 284.41万元。

（5）充电桩设备更新费用

本项目共计 30个充电桩，15年后考虑设备更新，假设每个充电桩更新

成本为 3万元，则债券存续期内充电桩设备更新支出合计 90.00万元。

汇总以上各项成本，测算得出项目债券运营期内共计成本 967.30万元。

根据以上预测信息，预测期内年度支出情况如表 5-1所示：



北京中煜诚会计师事务所（普通合伙） 中煜诚审字〔2025〕ZY 第 00207号

- 8 -

表5-1 债券存续期项目经营成本预测

单位：万元

项目 合计 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

动力费 61.60 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08

人工及福利费 261.94 12.31 12.31 12.31 12.31 12.31 12.93 12.93 12.93 12.93 12.93

运营管理费用 269.35 5.05 11.33 12.43 13.30 14.18 14.19 14.19 14.19 14.19 14.19

维修费用 284.41 13.37 13.37 13.37 13.37 13.37 14.04 14.04 14.04 14.04 14.04

充电桩更新费用 90.00

合计 967.30 33.81 40.09 41.19 42.06 42.94 44.24 44.24 44.24 44.24 44.24

（接上表）

项目 合计 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

动力费 61.60 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08 3.08

人工及福利费 261.94 13.57 13.57 13.57 13.57 13.57 13.57 13.57 13.57 13.57 13.57

运营管理费用 269.35 14.20 14.20 14.20 14.20 14.20 14.22 14.22 14.22 14.22 14.22

维修费用 284.41 14.74 14.74 14.74 14.74 14.74 14.74 14.74 14.74 14.74 14.74

充电桩更新费用 90.00 90.00

合计 967.30 45.60 45.60 45.60 45.60 45.60 135.61 45.61 45.61 45.61 45.61
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3.项目预期收入预测

本项目运营期内收入来源稳定多元，涵盖停车服务、新能源汽车充电及

广告租赁三大板块，具体构成如下：

（1）停车收入

停车收入涵盖地上、地下及应急三类停车资源，均参考西乡县主流停车

场收费标准（如庆华购物广场、惠美家购物广场等），全天统一按 3元/小

时计费，在收入测算中，我们为每个车位设定了单日收费时长的上限为 8

小时，全年按 365天计算，并采取谨慎原则预测使用率，具体如下：

1）地上停车场（80个车位）：

运营首年使用率 60%，次年起每年递增 5%，最高至 80%后保持稳定。

存续期内预计实现收入 1,064.93万元。

2）地下停车场（80个车位）：

首年使用率 50%，次年逐年递增 5%，封顶至 70%。

存续期内预计实现收入 928.32万元。

3）应急停车位（100个车位）：

极端情况下启用，使用率自 20%起步，每年增长 5%，最高达 30%后维

持。则存续期内预计实现收入 503.58万元。

（2）新能源汽车充电收入

项目配置 30个充电桩，服务费参照周边同类项目标准，按 0.4元/度收

取。
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结合国家政策支持与新能源汽车市场渗透率持续提升的背景，首年使用

率设定为 50%，之后每年提升 5%，最高至 70%后稳定。则存续期内本部分

预计贡献收入 2,784.96万元。

（3）广告收入

项目设有 10个标准化广告位，每个定价 0.5万元/年，并建立每 5年上

调 5%的价格增长机制。则存续期内广告收入合计 105.25万元。

汇总以上各项收入，测算得出债券存续期内项目运营收入共计 5387.04

万元，本项目收入结构合理，关键参数均参考当地实际市场标准并采用谨

慎增长假设。预测期内年度收入情况如表 5-2所示。
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表5-2 债券存续期项目收益预测

单位：万元

序号 项目 合计 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

1 地上停车场收入 1064.93 20.74 45.55 49.06 52.56 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06

单价（元/小时） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

停车位数（个） 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80

负荷率 60% 65% 70% 75% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

2 地下停车场收入 928.32 17.28 38.54 42.05 45.55 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06

单价（元/小时） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

停车位数（个） 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80

负荷率 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

3 充电桩收入 2784.96 51.84 115.63 126.14 136.66 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17

充电桩个数 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30

充电桩服务费 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40

使用率 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

4 应急停车位收入 503.58 8.64 21.90 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28

单价（元/小时） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

停车位数（个） 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
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使用率 20% 25% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%

5 广告费收入 105.25 2.50 5.00 5.00 5.00 5.00 5.25 5.25 5.25 5.25 5.25

广告价格（万元/年） 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.53 0.53 0.53 0.53 0.53

广告个数（组） 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

合计 5387.04 101.00 226.63 248.53 266.05 283.57 283.82 283.82 283.82 283.82 283.82

（接上表）

序号 项目 合计 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

1 地上停车场收入 1064.93 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06 56.06

单价（元/小时） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

停车位数（个） 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80

负荷率 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%

2 地下停车场收入 928.32 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06 49.06

单价（元/小时） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

停车位数（个） 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80

负荷率 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

3 充电桩收入 2784.96 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17 147.17

充电桩个数 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
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充电桩服务费 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40 0.40

使用率 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

4 应急停车位收入 503.58 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28 26.28

单价（元/小时） 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00

停车位数（个） 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

使用率 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30% 30%

5 广告费收入 105.25 5.51 5.51 5.51 5.51 5.51 5.79 5.79 5.79 5.79 5.79

广告价格（万元/年） 0.55 0.55 0.55 0.55 0.55 0.58 0.58 0.58 0.58 0.58

广告个数（组） 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

合计 5387.04 284.08 284.08 284.08 284.08 284.08 284.36 284.36 284.36 284.36 284.36
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5.资金平衡情况

序号 项目 合计 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

一 现金流入 9887.04 1650.00 4800.00 351.00 226.63 248.53 266.05 283.57 283.82 283.82 283.82 283.82

1 业务活动现金流入 5387.04 0.00 0.00 101.00 226.63 248.53 266.05 283.57 283.82 283.82 283.82 283.82

2 融资活动现金流入 2200.00 0.00 2200.00 0.00

2.1 债券资金流入 2200.00 0.00 2200.00 0.00

2.2 其他融资流入 0.00 0.00 0.00 0.00

3 资本金流入 2300.00 1650.00 400.00 250.00

二 现金流出 8921.30 1650.00 2600.00 283.81 106.09 107.19 108.06 108.94 110.24 110.24 110.24 110.24

1
固定资产投资

现金流出
4434.00 1650.00 2600.00 184.00

2 业务活动现金流出 967.30 0.00 0.00 33.81 40.09 41.19 42.06 42.94 44.24 44.24 44.24 44.24

2.1 运营成本 967.30 0.00 0.00 33.81 40.09 41.19 42.06 42.94 44.24 44.24 44.24 44.24

3 融资活动现金流出 3520.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00

3.1 债券利息 1320.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00

3.2 债券本金 2200.00

三 当期现金结余 3165.74 0.00 2200.00 67.19 120.54 141.34 157.99 174.63 173.58 173.58 173.58 173.58

四 期初现金 0.00 0.00 2200.00 2234.19 2354.72 2496.06 2654.05 2828.68 3002.26 3175.84 3349.43
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五 期末现金 0.00 2200.00 2267.19 2354.72 2496.06 2654.05 2828.68 3002.26 3175.84 3349.43 3523.01

六 本息保障覆盖倍数 1.26

（接上表）

序号 项目 合计 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045

一 现金流入 9887.04 283.82 284.08 284.08 284.08 284.08 284.08 284.36 284.36 284.36 284.36 284.36

1 业务活动现金流入 5387.04 283.82 284.08 284.08 284.08 284.08 284.08 284.36 284.36 284.36 284.36 284.36

2 融资活动现金流入 2200.00

2.1 债券资金流入 2200.00

2.2 其他融资流入 0.00

3 资本金流入 2300.00

二 现金流出 8921.30 110.24 111.60 111.60 111.60 111.60 111.60 201.61 111.61 111.61 111.61 2311.61

1
固定资产投资

现金流出
4434.00

2 业务活动现金流出 967.30 44.24 45.60 45.60 45.60 45.60 45.60 135.61 45.61 45.61 45.61 45.61

2.1 运营成本 967.30 44.24 45.60 45.60 45.60 45.60 45.60 135.61 45.61 45.61 45.61 45.61

3 融资活动现金流出 3520.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 2266.00

3.1 债券利息 1320.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00 66.00

3.2 债券本金 2200.00 2200.00
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三 当期现金结余 3165.74 173.58 172.48 172.48 172.48 172.48 172.48 82.75 172.75 172.75 172.75 -2027.25

四 期初现金 3523.01 3696.59 3869.08 4041.56 4214.05 4386.53 4559.01 4641.76 4814.51 4987.25 5160.00

五 期末现金 3696.59 3869.08 4041.56 4214.05 4386.53 4559.01 4641.76 4814.51 4987.25 5160.00 3132.74

六 本息保障覆盖倍数 1.26
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6.评估结论

（1）项目预期净收益的稳定性

根据项目专项债券发行计划，经测算预测期现金流量，项目累计净现

金流为 3165.74万元，且项目存续期内各年度累计净现金流均为正，项目在

存续期间能够产生持续稳定的现金流，还本付息资金具有一定的稳定性与

风险抵抗能力。债券存续期内本项目可用于还本付息的净收益为 4419.74万

元，债券还本付息费用总额 3520.00万元，通过对资金收支数据进行分析测

算，本项目债券的本息覆盖倍数为 1.26倍。能够合理保证偿还本项目债券

本金、利息，可以实现项目收益与融资自求平衡。

（2）其他说明事项

在债券本息到期前，提前将偿还债券本息所需资金及时、足额归集，

并按照财政厅规定的时间和方式，将归集的还款资金缴入同级国库用于债

券还本付息，确保还款资金的及时、足额支付。

债券存续期间，政府可根据项目实施情况调整项目资本金比例，以确

保专项债券按时还本付息。

在本项目存续期内，如出现收入较大增长，可能发生提前偿还本金的

情况。本项目若提前偿还本金，按照专项债券管理有关规定和办法执行。

（3）总体评价

基于财政部对地方政府发行项目收益与自求平衡的专项债券的要求，

并根据我们对该项目资金平衡方案中的相关数据进行分析测算，该项目持

续稳定的现金净现金流入充分满足项目债券发行还本付息要求。综上所述，

在确保项目资本金和预期收入按实施方案预计年度的金额及时足额到位的

前提下，通过发行项目收益与融资自求平衡专项债券的方式满足资金需求，

是现阶段较优的资金解决方案。
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（此页无正文）

中国•北京 2025年 11月 27日
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