《北京市密云区密东广场北侧地块地下停车场项目特许经营方案》起草说明

一、特许经营方案编制背景
长期以来，密云区核心城区机动车保有量持续增长，停车设施供给不足的矛盾日益突出。鼓楼街道北源里社区、上营东区、世纪家园、世豪公寓等片区建成时间较早，历史规划中停车设施配套严重不足，且无新增建设空间。经实地调研，停车缺口超1900个，缺口率接近50%；项目东侧紧邻密云一小新建教学楼，上下学高峰时段接送车辆瞬时集聚，进一步加剧停车供需矛盾，周边违法占道停车、乱停乱放现象频发，不仅影响居民出行，还存在消防通道堵塞、学生出行安全等隐患，“停车难、停车乱”已成为群众反映强烈的民生痛点。
为深入贯彻国家及北京市关于停车设施发展和政府和社会资本合作（PPP）新机制的决策部署，《关于规范实施政府和社会资本合作新机制的指导意见》（国办函〔2023〕115号）明确停车场等市政项目属于重点支持领域，《关于推动城市停车设施发展和管理的实施意见》（京交停车发〔2023〕22号）明确对确需建设的地下停车设施项目由市政府固定资产投资安排资金补助，《关于印发落实政府和社会资本合作新机制规范推进特许经营项目实施方案的通知》（京发改〔2024〕1293号）对规范推进特许经营项目提出了明确要求。为补齐区域停车短板、集约利用地下空间、规范静态交通秩序、提升城市治理现代化水平，结合密云区实际，编制本特许经营方案。
二、特许经营方案编制过程
区城管委会同相关单位起草了《北京市密云区密东广场北侧地块地下停车场项目特许经营方案》。区发改委委托第三方评估单位组织专家对该方案进行评估论证，并组织相关部门联合审议；经区发改委审定，该项目特许经营方案审核通过（密发改〔2026〕161号）。按照《北京市行政规范性文件备案规定》，已履行决策预公开程序、专家论证和集体讨论。于2026年10月16日经区政府专题会研究，形成报审稿，现提请区政府常务会审议。
三、特许经营方案内容
《特许经营方案》包括项目概况、项目可行性分析、项目经营模式可行性论证、特许经营主要内容、结论和建议五部分内容，以及相关附表、附件。
（一）项目概况
本项目位于密云区密东广场北侧，采取“地下双层停车＋地面休闲公园”复合开发模式，主要建设地下二层停车场。项目用地面积13000平方米，总建筑面积24496平方米，其中地上建筑面积850平方米（主要为地下停车场出入口）、地下建筑面积23646平方米，新建机动车停车位800个，配套建设新能源充电桩泊位160个。项目总投资22319.75万元，资金来源为资本金5129.47万元、银行贷款6700.00万元、政府投资补助10490.28万元（占总投资47%）。密云区人民政府授权区城管委作为项目实施机构，负责前期工作准备、特许经营方案编制、特许经营者选择、特许经营协议签订、项目实施监管及期满移交接收等工作。方案同时明确了项目收费渠道及方式、政府承诺和保障、编制依据等内容。
（二）项目可行性分析
本部分重点论证项目建设的必要性和可行性。一是建设必要性充分。项目深入贯彻国家停车设施发展战略和北京市“十五五”交通发展规划，契合密云区城市更新与民生保障需求，区域停车缺口近50%，需求刚性，项目建成后新增800个停车泊位，可有效缓解周边4个社区及密云一小周边停车供需矛盾，破解“停车难、停车乱”民生问题。二是建设方案可行。经多方案比选，本项目采用地下二层停车场建设方案，埋深9.2米，施工技术成熟、投资经济合理、功能适配，建设期13个月，计划2027年6月底开工、2028年7月底竣工验收。三是明确用地、市政配套等要素保障条件和运营服务要求，系统识别分析了项目审批、土地、资金、建设、运营、移交等主要风险，并提出针对性应对措施。
（三）项目特许经营模式可行性论证
本部分重点论证项目采取特许经营模式的必要性和可行性。项目属于具有一定公益性且存在经营收入的市政停车场项目，属于特许经营模式适用范畴，符合PPP新机制政策要求。项目采用使用者付费回报机制，无运营补贴，不新增地方政府隐性债务，收入来源包括车位租赁、充电桩、卫生管理费及广告收入等。经财务测算，在获得政府投资补助支持的情况下，项目资本金税后内部收益率为3.04%，资本金回收期27.89年。通过与传统政府投资模式在全生命周期成本、产出服务效果、建设运营效率、风险防范控制等方面的对比分析，特许经营模式具有显著比较优势；社会资本及金融机构参与意愿较高，项目采用特许经营模式合法合规。
（四）特许经营主要内容
方案明确项目采取设计—建设—融资—运营—移交（DBFOT）实施方式，通过公开招标遴选特许经营者，严格落实民营企业独资或控股要求；特许经营期限为40年（含建设期13个月）；并明确了特许经营范围、资产权属、交易结构与投融资结构、监督管理和运营评价、风险管控、政府承诺和保障、调整变更等内容，构建覆盖项目全生命周期的管理制度。
（五）结论和建议
经研究论证，本项目采用特许经营模式符合国家及北京市相关政策要求，项目建设必要性充分、建设方案和经济指标可行，属于特许经营适用范畴，符合PPP新机制政策要求，具备实施条件。同时建议：加快地块规划综合实施方案报批，稳定规划条件；加强与市级部门对接，闭环政府投资补助资金筹措路径；严格落实民营独资或控股、使用者付费等要求，规范特许经营全流程管理；挖掘多元增值收益，增强项目市场吸引力，保障项目长期可持续运营。
（六）相关附表与附件
附表为项目投资与财务分析相关表格，附件为授权文件、资金证明函、项目所在地块规划综合实施方案及相关批复。
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