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2022年山东省政府交通能源及市政产业园区建设专项债券

（二期）-2022年山东省政府专项债券（二期）临沂市平邑

县平邑·京东数字经济产业园基础设施配套项目收益与融资

平衡专项评价报告 

 
中天运[2022]普字第 00021号 

 

我们接受临沂市财政局委托，对 2022 年山东省政府交通能源及市政产业园

区建设专项债券（二期）-2022年山东省政府专项债券（二期）临沂市平邑县平

邑·京东数字经济产业园基础设施配套（以下简称“本期债券”）项目收益与融

资平衡情况进行评价并出具专项评价报告。 

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》。平邑县电子商务创业投资有限公司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。 

本评估报告仅供发行人 2022 年山东省政府交通能源及市政产业园区建设专

项债券（二期）-2022年山东省政府专项债券（二期）临沂市平邑县平邑·京东

数字经济产业园基础设施配套项目之目的使用，不得用作其他任何目的。 

经审核，我们认为，2022 年山东省政府交通能源及市政产业园区建设专项

债券（二期）-2022 年山东省政府专项债券（二期）临沂市平邑县平邑·京东数

字经济产业园基础设施配套项目预测利息备付率 3.98，预测偿债备付率 1.45，

该项目的预测收益能达到收益与融资平衡。同时，我们查阅了《平邑京东数字经

济产业园基础设施配套项目项目可行性研究报告》以及有关的基础数据，通过测

算，未发现现金流的计算公式存在明显的偏差。 
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总体评价结果如下： 

一、本期债券应付本息情况 

发行人拟于 2022 年 1 月发行山东省交通能源及市政产业园基础设施建设专

项债券（一期）3,000 万元，假设债券票面利率 4.00%，期限十五年，在债券存

续期每半年付息一次，自发行之日起十五年债券存续期应还本付息情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 

融资利

率 
应付利息 

2022年 
 

3,000.00 
 

3,000.00 4.00% 60.00 

2023年 3,000.00   3,000.00 4.00% 120.00 

2024年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2025年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2026年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2027年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2028年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2029年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2030年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2031年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2032年 3,000.00 
  

3,000.00 4.00% 120.00 

2033年 3,000.00   3,000.00 4.00% 120.00 

2034年 3,000.00   3,000.00 4.00% 120.00 

2035年 3,000.00   3,000.00 4.00% 120.00 

2036年 3,000.00   3,000.00 4.00% 120.00 

2037年 3,000.00  3,000.00  4.00% 60.00 

合计 
 

3,000.00 3,000.00  
 

1,800.00 

二、前期债券应付本息情况 

发行人已分别于 2020年 5月发行专项债券 3,000万元，债券票面利率 3.44%，

期限十五年，2020 年 8 月发行专项债券 10,000 万元，债券票面利率 3.69%，期

限十五年，在债券存续期每半年付息一次，自发行之日起十五年债券存续期应还

本付息情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 期初本金余额 本期新增本金 本期偿还本金 期末本金余额 应付利息 
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2020年  13,000.00  13,000.00 236.10 

2021年 13,000.00   13,000.00 472.20 

2022年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2023年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2024年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2025年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2026年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2027年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2028年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2029年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2030年 13,000.00 
  

13,000.00 472.20 

2031年 13,000.00   13,000.00 472.20 

2032年 13,000.00   13,000.00 472.20 

2033年 13,000.00   13,000.00 472.20 

2034年 13,000.00   13,000.00 472.20 

2035年 13,000.00  13,000.00  236.10 

合计 
 

13,000.00 13,000.00  7,083.00 

三、后期债券应付本息情况 

发行人拟于 2022年发行专项债券 10,000万元，债券票面利率 4.00%，期限

十五年，在债券存续期每半年付息一次，自发行之日起十五年债券存续期应还本

付息情况如下： 

金额单位：人民币万元 

年度 
期初本金余

额 

本期新增本

金 

本期偿还本

金 

期末本金余

额 

融资利

率 
应付利息 

2022年  10,000.00  10,000.00 4.00% 200.00 

2023年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2024年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2025年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2026年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2027年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2028年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2029年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2030年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 
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2031年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2032年 10,000.00 
  

10,000.00 4.00% 400.00 

2033年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2034年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2035年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2036年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2037年 10,000.00  10,000.00  4.00% 200.00 

合计 
 

10,000.00 10,000.00  
 

6,000.00 

四、项目产生的净现金流入 

（一）现金流入基本假设条件及依据 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过租赁收入、仓储配送服务、餐饮外

包收入和物业管理收入实现。平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目建设期

为 2019 年-2022年 12月，分两期开发，其中一期自 2021年 7月部分投入运营。 

1.租赁收入：参照平邑县路宽电商产业园租赁价格确定本项目写字楼租金为

150元/平方米/年，考虑经济增长情况租金每 5年上涨 5%，可供出租面积为 2.5

万平方米，结合当地实际情况，2021 年出租率按照 60%计算，2022 年出租率按

照 80%计算，以后年度按照 100%计算。 

2.仓储服务：参照平邑县路宽电商产业园仓储服务价格确定本项目仓储服务

收费 120 元/年/平方米，考虑经济增长情况仓储收费每 5 年上涨 5%，可供使用

仓储面积为 3.8万平方米，结合当地实际情况，2021年使用率按照 60%计算，2022

年使用率按照 80%计算，以后年度按照 100%计算。 

3.物流辅助服务：提供快件分拣与末端派送服务，按照平邑县电子商务创业

投资有限公司与快递公司签订的项目合作协议确定每件快递收费约 2元，考虑经

济增长情况服务费每 5年上涨 5%，每年可分拣派送 2,000.00万件，2021年快递

分拣派送量按照 50%计算，以后年度按照 100%计算。 

4.物业管理收入：参照平邑县前期物业服务合同确定本项目物业管理收费标

准为 26 元/平方米/年，考虑经济增长情况每 5年物业管理费上涨 5%，按照实际

出租面积收取物业管理费。 

5.餐饮外包收入：将数字大厦地下一层餐饮经营权外包，参照平邑县路宽电

商产业园食堂承包合同确定本项目承包单价 200元/平方米/年，考虑经济增长情
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况餐饮承包费每 5 年上涨 5%，可供出租面积为 0.2万平方米。 

（二）现金流出基本假设条件及依据 

平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目运营期内现金流出项目主要包

括水电费、人员经费、修理费、管理费、支付的各项税金及利息支出等。 

1.水电费： 

本项目主要能耗为电力、水，经计算年用电 372.04 万 kwh，用水 23.34 万

m³，根据国家电网和自来水公司统一不含税价格电费 0.71 元/kwh，水费 2.83

元/m³，水电费合计 330.19万元/年（不含税）测算。 

2.人员经费： 

项目劳动定员 60人，人均工资 5万元/年计算，考虑经济增长情况人员工资

每 5年上涨 5%。 

3.修理费用： 

修理费按设备购置及安装工程费用的 2.5%计取，设备购置及安装工程费用

总计 12,119.37 万元，年修理费用为 302.98 万元。 

4.管理费用：管理费用按照营业收入的 0.5%估算 

5.支付的各项税金： 

（1）企业所得税：按照应纳税所得额的 25%计算 

（2）增值税：仓储物流服务、餐饮外包服务、物业管理服务按照收入的 6%

计算，租赁按照收入的 9%计算。 

（3）城市维护建设税：按照应缴增值税的 5.00%计算。 

（4）教育费附加：按照应缴增值税的 3.00%计算。 

（5）地方教育附加：按照应缴增值税的 2.00%计算。 

（6）房产税：按照出租房产收入的 12.00%计算。 

（7）土地使用税：本项目用地税额标准为 6.4 元/平/年，征用土地 8.71

万平方米 

6.利息支出： 

平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目已于 2020 年 5 月发行政府专项

债券 3,000 万元，年利率 3.44%，期限十五年；已于 2020 年 8 月发行政府专项

债券 10,000 万元，年利率 3.69%，期限十五年；拟 2022 年发行政府专项债券
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13,000 万元，年利率 4.00%，期限十五年，共需偿还利息 14,883.00 万元。 

五、可支付本息的项目收益 

金额单位：人民币万元 

项目 
2021 年

7-12 月 
2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

收入 2,318.44 4,835.84 5,034.80 5,034.80 5,034.80 

付现成本费用 982.40 2,175.20 2,427.43 2,427.43 2,427.43 

现金净流入 1,336.05 2,660.64 2,607.37 2,607.37 2,607.37 

加：支付的债券利息 236.10 732.20 992.20 992.20 992.20 

可支付本息的项目收益 1,572.15 3,392.84 3,599.57 3,599.57 3,599.57 

（续表） 

项目 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

收入 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,560.91 

付现成本费用 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,781.11 

现金净流入 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,779.80 

加：支付的债券利息 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 

可支付本息的项目收益 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,772.00 

（续表） 

项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 合计 

收入 5,560.91 5,560.91 5,560.91 5,560.91 5,837.97 5,837.97 88,171.87 

付现成本费用 2,974.77 2,825.96 3,063.28 3,049.89 2,970.77 2,775.77 43,402.69 

现金净流入 2,586.14 2,734.95 2,497.63 2,511.02 2,867.20 3,062.20 44,769.18 

加：支付的债券利息 992.20 992.20 992.20 756.10 520.00 260.00 14,410.80 

可支付本息的项目

收益 
3,578.34 3,727.15 3,489.83 3,267.12 3,387.20 3,322.20 59,179.98 

六、项目现金流覆盖债券本息情况 

金额单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
利息备付

率 

偿债备付

率 本金 利息 本息合计 

2020 年  236.10 236.10    

2021 年  472.20 472.20 1,572.15   

2022 年  732.20 732.20 3,392.84   

2023 年  992.20 992.20 3,599.57   
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 
利息备付

率 

偿债备付

率 本金 利息 本息合计 

2024 年  992.20 992.20 3,599.57   

2025 年  992.20 992.20 3,599.57   

2026 年  992.20 992.20 3,774.49   

2027 年  992.20 992.20 3,774.49   

2028 年  992.20 992.20 3,774.49   

2029 年  992.20 992.20 3,774.49   

2030 年  992.20 992.20 3,774.49   

2031 年  992.20 992.20 3,772.00   

2032 年  992.20 992.20 3,578.34   

2033 年  992.20 992.20 3,727.15   

2034 年  992.20 992.20 3,489.83   

2035 年 13,000.00 756.10 13,756.10 3,267.12   

2036 年  520.00 520.00 3,387.20   

2037 年 13,000.00 260.00 13,260.00 3,322.20   

合计 26,000.00 14,883.00 40,883.00 59,179.98 3.98 1.45 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资平衡的专项债券的要求，并根据

我们对当前国内融资环境的研究，认为 2022 年山东省政府交通能源及市政产业

园区建设专项债券（二期）-2022年山东省政府专项债券（二期）临沂市平邑县

平邑·京东数字经济产业园基础设施配套项目可以相较银行贷款利率更优惠的融

资成本完成资金筹措，为平邑县电子商务创业投资有限公司建设项目提供足够的

资金支持，保证项目的顺利施工。同时，租赁收入、仓储物流服务收入、物业管

理收入、餐饮外包收入等作为后续资金回笼手段，为项目提供了充足、稳定的现

金流入，充分满足 2022年山东省政府交通能源及市政产业园区建设专项债券（二

期）-2022年山东省政府专项债券（二期）临沂市平邑县平邑·京东数字经济产

业园基础设施配套项目还本付息要求。 

七、风险分析 

（一）与项目建设相关的风险 

1.项目管理单位的组织管理水平、项目承建单位的施工技术及管理水平等会

对项目建设期产生影响。如果工期拖延，工程投资将增加，并且工期拖延将影响
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项目的现金流入，使项目净收益减少。 

2.风险控制措施 

选择有较高施工技术与管理水平，经济实力雄厚并拥有先进施工设备的施工

队伍，确保工程的质量与进度；签订规范的合同（包括在承包商不能履行合同时

确定损失额的条款），切实做好合同管理的工作，可以达到抵御风险的目的。 

（二）与项目收益相关的风险 

1.销售规模的不确定性 

由于社会环境、宏观经济环境、法律法规调整等因素，致使租赁面积、快递

订单量的变化，导致预测数据与实际情况之间出现差异，从而产生收入的不确定

性，进而影响项目的现金流量。 

风险控制措施：聘请专业的预测咨询机构，广泛搜集数据，科学选取样本，

采用科学、可靠且适合于具体项目的预测模型，争取精准可靠的预测结果。做好

仓储设施维护，确保本项目满负荷运行，使本项目发挥最大效用。 

2.运营成本增加风险 

项目建成后的运营管理，特别是日常维护和安全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运营成本。 

风险控制措施：（1）加强日常维护方面的管理，节约成本；（2）设计、施工

和管理中采用新设备、新技术，提高项目安全运营水平；（3）建立健全安全应急

机制，提高安全事件处置能力，降低突发事件对运营管理的影响。 

3.利率波动风险 

在本政府专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，国家经济政

策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市场利率波动将会对本项目的财

务成本产生影响，进而影响项目投资收益的平衡。 

风险控制措施：为控制项目融资平衡风险，可动态调整债券发行期限和还款

方式及时间，做好期限配比、还款计划和准备，适当增大流动比率，充分盘活资

金，用资金使用效率收益对冲利率波动损失。 
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项目收益与融资平衡专项评价说明 

平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目估算总投资为 50,000.00万元，

其中：建筑工程费 22,355.01 万元，设备购置费 13,020.00 万元，安装工程费

651.00 万元，工程建设其他费用 4,595.19 万元，基本预备费 2,031.06 万元，

资本化利息 472.20 万元，流动资金 6,875.54 万元。项目自有资本金 24,000.00

万元，已于 2020 年 5 月发行政府专项债券 3,000 万元，年利率 3.44%，期限十

五年；已于 2020 年 8月发行政府专项债券 10,000万元，年利率 3.69%，期限十

五年；拟 2022年发行政府专项债券 13,000 万元，年利率 4.00%，期限十五年。

用于资金平衡的项目收益共计 59,179.98 万元，详细情况如下： 

一、项目实施单位情况 

实施单位：平邑县电子商务创业投资有限公司 

公司类型：有限责任公司(国有控股) 

法定负责人：刘民涛 

注册资本：人民币 5,000万元 

统一社会信用代码：91371326MA3FEP58KX1 

经营范围：创业投资业务；代理其他创业投资企业等机构或个人的创业投资

业务；网络技术领域内的技术开发、技术咨询、技术转让、技术服务;云计算技

术应用；数据采集、存储、开发；品牌设计策划；广告设计、制作、代理、发布；

电商物流运输；冷链仓储及其他仓储服务；会务服务；展览展示服务；物业管理

服务；市场营销策划；企业管理咨询；房地产开发；房地产信息咨询；从事新农

村、城乡基础设施建设；水利建设；混凝土加工销售；土地整理；建筑及装饰材

料销售。（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） 

二、项目建设内容 

依据拟定规模并考虑发展需要，项目总用地面积 171,828平方米（折 257.74

亩），总建筑面积 200,000 平方米，分二期开发建设，本次为一期项目，一期项

目占地面积 87,135.17 平方米（折 130.7 亩），总建筑面积 97,616.09 平方米，

主要建设 3 栋二层的电商仓库 64,400 平方米、1 栋十七层数字大厦 33,216.09

平方米（其中地下面积 6,795.82平方米），配套场地硬化、供电通讯、给排水等

室外综合工程。 
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三、项目预测收入情况 

1. 预测收入 

该项目发债期内预测收入为 88,171.87 万元。具体明细如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 计算依据 
2021 年

7-12 月 
2022 年 2023 年 2024 年 

租赁收入 

面积（万平方米） 0.75 2.00 2.50 2.50 

单价（元/平方米/年） 150.00 150.00 150.00 150.00 

收入金额 112.5 300 375 375 

仓储服务

收入 

面积（万平方米） 1.14 3.04 3.80 3.80 

单价（元/平方米/年） 120.00 120.00 120.00 120.00 

收入金额 136.8 364.8 456 456 

物流辅助

收入 

数量（万件/年） 1,000.00 2,000.00 2,000.00 2,000.00 

单价（元/件） 2.00 2.00 2.00 2.00 

收入金额 2,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 

物业服务

收入 

面积（万平方米） 1.89 5.04 6.30 6.30 

单价（元/平方米/年） 26.00 26.00 26.00 26.00 

收入金额 49.14 131.04 163.80 163.80 

餐饮外包

收入 

面积（万平方米） 0.10 0.20 0.20 0.20 

单价（元/平方米/年） 200.00 200.00 200.00 200.00 

收入金额 20.00 40.00 40.00 40.00 

合计 2,183.94 4,835.84 5,034.80 5,034.80 

（续表） 

项目 计算依据 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 

租 赁 收

入 

面积（万平方米） 2.50 2.50 2.50 2.50 

单价（元/平方米/年） 150.00 157.50 157.50 157.50 

收入金额 375 393.75 393.75 393.75 

仓 储 服

务收入 

面积（万平方米） 3.80 3.80 3.80 3.80 

单价（元/平方米/年） 120.00 126.00 126.00 126.00 

收入金额 456 478.8 478.8 478.8 

物 流 辅

助收入 

数量（万件/年） 2,000.00 2,000.00 2,000.00 2,000.00 

单价（元/件） 2.00 2.10 2.10 2.10 

收入金额 4,000.00 4,200.00 4,200.00 4,200.00 

物 业 服

务收入 

面积（万平方米） 6.30 6.30 6.30 6.30 

单价（元/平方米/年） 26.00 27.30 27.30 27.30 

收入金额 163.80 171.99 171.99 171.99 

餐 饮 外

包收入 

面积（万平方米） 0.20 0.20 0.20 0.20 

单价（元/平方米/年） 200.00 210.00 210.00 210.00 

收入金额 40.00 42.00 42.00 42.00 
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合计 5,034.80 5,286.54 5,286.54 5,286.54 

(续表） 

项目 计算依据 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

租 赁 收

入 

面积（万平方米） 2.50 2.50 2.50 2.50 

单价（元/平方米/年） 157.50 157.50 165.38 165.38 

收入金额 393.75 393.75 413.45 413.45 

仓 储 服

务收入 

面积（万平方米） 3.80 3.80 3.80 3.80 

单价（元/平方米/年） 126.00 126.00 132.30 132.30 

收入金额 478.8 478.8 502.74 502.74 

物 流 辅

助收入 

数量（万件/年） 2,000.00 2,000.00 2,000.00 2,000.00 

单价（元/件） 2.10 2.10 2.21 2.21 

收入金额 4,200.00 4,200.00 4,420.00 4,420.00 

物 业 服

务收入 

面积（万平方米） 6.30 6.30 6.30 6.30 

单价（元/平方米/年） 27.30 27.30 28.67 28.67 

收入金额 171.99 171.99 180.62 180.62 

餐 饮 外

包收入 

面积（万平方米） 0.20 0.20 0.20 0.20 

单价（元/平方米/年） 210.00 210.00 220.50 220.50 

收入金额 42.00 42.00 44.10 44.10 

合计 5,286.54 5,286.54 5,560.91 5,560.91 

(续表） 

项目 计算依据 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 

租 赁 收

入 

面积（万平方米） 2.50 2.50 2.50 2.50 

单价（元/平方米/年） 165.38 165.38 165.38 173.65 

收入金额 413.45 413.45 413.45 434.13 

仓 储 服

务收入 

面积（万平方米） 3.80 3.80 3.80 3.80 

单价（元/平方米/年） 132.30 132.30 132.30 138.92 

收入金额 502.74 502.74 502.74 527.9 

物 流 辅

助收入 

数量（件/年） 2,000.00 2,000.00 2,000.00 2,000.00 

单价（元/件） 2.21 2.21 2.21 2.32 

收入金额 4,420.00 4,420.00 4,420.00 4,640.00 

物 业 服

务收入 

面积（万平方米） 6.30 6.30 6.30 6.30 

单价（元/平方米/年） 28.67 28.67 28.67 30.10 

收入金额 180.62 180.62 180.62 189.63 

餐 饮 外

包收入 

面积（万平方米） 0.20 0.20 0.20 0.20 

单价（元/平方米/年） 220.50 220.50 220.50 231.53 

收入金额 44.10 44.10 44.10 46.31 

合计 5,560.91 5,560.91 5,560.91 5,837.97 

(续表） 

项目 计算依据 2037 年 合计 

租赁收入 
面积（万平方米） 2.50  

单价（元/平方米/年） 173.65  
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收入金额 434.13 6,441.76 

仓储服务收入 

面积（万平方米） 3.80  

单价（元/平方米/年） 138.92  

收入金额 527.9 7,833.10 

物流辅助收入 

数量（件/年） 2,000.00  

单价（元/件） 2.32  

收入金额 4,640.00 70,380.00 

物业服务收入 

面积（万平方米） 6.30  

单价（元/平方米/年） 30.10  

收入金额 189.63 2,813.89 

餐饮外包收入 

面积（万平方米） 0.20  

单价（元/平方米/年） 231.53  

收入金额 46.31 703.12 

合计 5,837.97 88,171.87 

2. 预测的依据 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过租赁收入、仓储配送服务、餐饮外

包收入和物业管理收入实现。平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目建设期

为 2019 年-2022年 12月，分两期开发，其中一期自 2021年 7月部分投入运营。 

1.租赁收入：参照平邑县路宽电商产业园租赁价格确定本项目写字楼租金为

150元/平方米/年，考虑经济增长情况租金每 5年上涨 5%，可供出租面积为 2.5

万平方米，结合当地实际情况，2021 年出租率按照 60%计算，2022 年出租率按

照 80%计算，以后年度按照 100%计算。 

2.仓储服务：参照平邑县路宽电商产业园仓储服务价格确定本项目仓储服务

收费 120 元/年/平方米，考虑经济增长情况仓储收费每 5 年上涨 5%，可供使用

仓储面积为 3.8万平方米，结合当地实际情况，2021年使用率按照 60%计算，2022

年使用率按照 80%计算，以后年度按照 100%计算。 

3.物流辅助服务：提供快件分拣与末端派送服务，按照平邑县电子商务创业

投资有限公司与快递公司签订的项目合作协议确定每件快递收费约 2元，考虑经

济增长情况服务费每 5年上涨 5%，每年可分拣派送 2,000.00万件，2021年快递

分拣派送量按照 50%计算，以后年度按照 100%计算。 

4.物业管理收入：参照平邑县前期物业服务合同确定本项目物业管理收费标

准为 26 元/平方米/年，考虑经济增长情况每 5年物业管理费上涨 5%，按照实际

出租面积收取物业管理费。 

5.餐饮外包收入：将数字大厦地下一层餐饮经营权外包，参照平邑县路宽电
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商产业园食堂承包合同确定本项目承包单价 200元/平方米/年，考虑经济增长情

况餐饮承包费每 5 年上涨 5%，可供出租面积为 0.2万平方米。 

四、项目预测付现成本情况 

1. 预测付现成本 

该项目发债期内预测经营期付现成本总额 43,402.69万元，具体明细如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 2021年7-12月 2022年 2023年 2024年 2025年 

1．水电费 165.10 330.19 330.19 330.19 330.19 

2．人员经费 150.00 300.00 300.00 300.00 300.00 

3．修理费 151.49 302.98 302.98 302.98 302.98 

4．管理费 11.59 24.18 25.17 25.17 25.17 

5．支付的各项税金 268.12 485.65 476.89 476.89 476.89 

6．利息支出 236.10 732.20 992.20 992.20 992.20 

合计 982.40 2,175.20 2,427.43 2,427.43 2,427.43 

（续表） 

项目 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 

1．水电费 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 

2．人员经费 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 330.75 

3．修理费 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 

4．管理费 26.43 26.43 26.43 26.43 26.43 27.8 

5．支付的各项税金 537.45 537.45 537.45 537.45 537.45 797.19 

6．利息支出 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 

合计 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,781.11 

（续表） 

项目 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 合计 

1．水电费 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 5,448.14 

2．人员经费 330.75 330.75 330.75 330.75 347.29 347.29 5,273.33 

3．修理费 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 4,999.17 

4．管理费 27.8 27.8 27.8 27.8 29.19 29.19 440.81 

5．支付的各项税金 990.85 842.04 1,079.36 1,302.07 1,441.12 1,506.12 12,830.45 
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6．利息支出 992.20 992.20 992.20 756.10 520.00 260.00 14,410.80 

合计 2,974.77 2,825.96 3,063.28 3,049.89 2,970.77 2,775.77 43,402.69 

2. 预测的依据 

平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目运营期内现金流出项目主要包

括水电费、人员经费、修理费、管理费、支付的各项税金及利息支出等。 

1.水电费：本项目主要能耗为电力、水，经计算年用电 372.04 万 kwh，用

水 23.34 万 m³，根据国家电网和自来水公司统一不含税价格电费 0.71 元/kwh，

水费 2.83 元/m³，水电费合计 330.19万元/年（不含税）测算。 

2.人员经费：项目劳动定员 60人，人均工资 5万元/年计算，考虑经济增长

情况人员工资每 5 年上涨 5%。 

3.修理费用：修理费按设备购置及安装工程费用的 2.5%计取，设备购置及

安装工程费用总计 12,119.37万元，年修理费用为 302.98万元。 

4.管理费用：管理费用按照营业收入的 0.5%估算 

5.支付的各项税金： 

（1）企业所得税：按照应纳税所得额的 25%计算 

（2）增值税：仓储物流服务、餐饮外包服务、物业管理服务按照收入的 6%

计算，租赁按照收入的 9%计算。 

（3）城市维护建设税：按照应缴增值税的 5.00%计算。 

（4）教育费附加：按照应缴增值税的 3.00%计算。 

（5）地方教育附加：按照应缴增值税的 2.00%计算。 

（6）房产税：按照出租房产收入的 12.00%计算。 

（7）土地使用税：本项目用地税额标准为 6.4 元/平/年，征用土地 8.71

万平方米 

6.利息支出： 

平邑京东数字经济产业园基础设施配套项目已于 2020 年 5 月发行政府专项

债券 3,000 万元，年利率 3.44%，期限十五年；已于 2020 年 8 月发行政府专项

债券 10,000 万元，年利率 3.69%，期限十五年；拟 2022 年发行政府专项债券

13,000 万元，年利率 4.00%，期限十五年，共需偿还利息 14,883.00 万元。 

五、可支付本息的项目收益情况 
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金额单位：人民币万元 

项目 
2021 年

7-12 月 
2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

一、收入 2,318.44 4,835.84 5,034.80 5,034.80 5,034.80 

1.租赁收入 112.5 300 375 375 375 

2.仓储服务收入 136.8 364.8 456 456 456 

3.物流辅助收入 2,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 4,000.00 

4.物业服务收入 49.14 131.04 163.80 163.80 163.80 

5.餐饮外包收入 20.00 40.00 40.00 40.00 40.00 

二、付现成本费用 982.40 2,175.20 2,427.43 2,427.43 2,427.43 

1．水电费 165.10 330.19 330.19 330.19 330.19 

2．人员经费 150.00 300.00 300.00 300.00 300.00 

3．修理费 151.49 302.98 302.98 302.98 302.98 

4．管理费 11.59 24.18 25.17 25.17 25.17 

5．支付的各项税金 268.12 485.65 476.89 476.89 476.89 

6．利息支出 236.10 732.20 992.20 992.20 992.20 

三、净现金流入 1,336.05 2,660.64 2,607.37 2,607.37 2,607.37 

加：利息支出 236.10 732.20 992.20 992.20 992.20 

四、可支付本息的项目收益 1,572.15 3,392.84 3,599.57 3,599.57 3,599.57 

（续表） 

项目 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 

一、收入 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,560.91 

1.租赁收入 393.75 393.75 393.75 393.75 393.75 413.45 

2.仓储服务收入 478.8 478.8 478.8 478.8 478.8 502.74 

3.物流辅助收入 4,200.00 4,200.00 4,200.00 4,200.00 4,200.00 4,420.00 

4.物业服务收入 171.99 171.99 171.99 171.99 171.99 180.62 

5.餐饮外包收入 42.00 42.00 42.00 42.00 42.00 44.10 

二、付现成本费用 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,504.25 2,781.11 

1．水电费 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 

2．人员经费 315.00 315.00 315.00 315.00 315.00 330.75 

3．修理费 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 

4．管理费 26.43 26.43 26.43 26.43 26.43 27.80 

5．支付的各项税金 537.45 537.45 537.45 537.45 537.45 797.19 

6．利息支出 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 

8  

三、净现金流入 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,779.80 

加：利息支出 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 

四、可支付本息的项目收

益 
3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,772.00 

（续表） 

项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 合计 

一、收入 5,560.91 5,560.91 5,560.91 5,560.91 5,837.97 5,837.97 88,171.87 

1.租赁收入 413.45 413.45 413.45 413.45 434.13 434.13 6,441.76 

2.仓储服务收入 502.74 502.74 502.74 502.74 527.9 527.9 7,833.10 

3.物流辅助收入 4,420.00 4,420.00 4,420.00 4,420.00 4,640.00 4,640.00 70,380.00 

4.物业服务收入 180.62 180.62 180.62 180.62 189.63 189.63 2,813.89 

5.餐饮外包收入 44.10 44.10 44.10 44.10 46.31 46.31 703.12 

二、付现成本费用 2,974.77 2,825.96 3,063.28 3,049.89 2,970.77 2,775.77 43,402.69 

1．水电费 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 330.19 5,448.14 

2．人员经费 330.75 330.75 330.75 330.75 347.29 347.29 5,273.33 

3．修理费 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 302.98 4,999.17 

4．管理费 27.80 27.80 27.80 27.80 29.19 29.19 440.81 

5．支付的各项税金 990.85 842.04 1,079.36 1,302.07 1,441.12 1,506.12 12,830.45 

6．利息支出 992.20 992.20 992.20 756.10 520.00 260.00 14,410.80 

三、净现金流入 2,586.14 2,734.95 2,497.63 2,511.02 2,867.20 3,062.20 44,769.18 

加：利息支出 992.20 992.20 992.20 756.10 520.00 260.00 14,410.80 

四、可支付本息的项

目收益 
3,578.34 3,727.15 3,489.83 3,267.12 3,387.20 3,322.20 59,179.98 

六、净现金流情况 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 

一 筹资活动       

（一） 现金流入 13,000.00 13,000.00 24,000.00    

1 
自有资本金

流入 

 13,000.00 11,000.00    

2 
专项债券资

金流入 

13,000.00  13,000.00    

（二） 现金流出 236.10 472.20 732.20 992.20 992.20 992.20 

1 付息 236.1 472.20 732.20 992.20 992.20 992.20 
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2 偿还本金       

（三） 
筹资活动净

流入 

12,763.90 12,527.80 23,267.80 -992.20 -992.20 -992.20 

二 投资活动       

（一） 现金流入       

（二） 
现金流出（基

建支出） 

12,763.90 12,527.80 23,267.80    

（三） 
投资活动净

流入 

-12,763.90 -12,527.80 -23,267.80    

三 经营活动       

（一） 现金流入 - 2,318.44 4,835.84 5,034.80 5,034.80 5,034.80 

（二） 现金流出 - 746.30 1,443.00 1,435.23 1,435.23 1,435.23 

（三） 
经营活动净

流入 

- 1,572.15 3,392.84 3,599.57 3,599.57 3,599.57 

四 
期末现金流

入净额 

- 1,572.15 3,392.84 2,607.37 2,607.37 2,607.37 

五 
累计现金流

入净额 

 1,572.15 4,964.99 7,572.36 10,179.73 12,787.10 

（续表） 

序号 项目 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 

一 筹资活动       

（一） 现金流入       

1 
自有资本金流

入 

      

2 
专项债券资金

流入 

      

（二） 现金流出 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 

1 付息 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 992.20 

2 偿还本金       

（三） 
筹资活动净流

入 

-992.20 -992.20 -992.20 -992.20 -992.20 -992.20 
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二 投资活动       

（一） 现金流入       

（二） 
现金流出（基建

支出） 

      

（三） 
投资活动净流

入 

      

三 经营活动       

（一） 现金流入 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,286.54 5,560.91 

（二） 现金流出 1,512.05 1,512.05 1,512.05 1,512.05 1,512.05 1,788.91 

（三） 
经营活动净流

入 

3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,774.49 3,772.00 

四 
期末现金流入

净额 

2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,782.29 2,779.80 

五 
累计现金流入

净额 

15,569.39 18,351.68 21,133.97 23,916.26 26,698.55 29,478.35 

（续表） 

序号 项目 2032年 2033年 2034年 2035年 

一 筹资活动     

（一） 现金流入     

1 自有资本金流入     

2 专项债券资金流入     

（二） 现金流出 992.20 992.20 992.20 13,756.10 

1 付息 992.20 992.20 992.20 756.10 

2 偿还本金    13,000.00 

（三） 筹资活动净流入 -992.20 -992.20 -992.20 -13,756.10 

二 投资活动     

（一） 现金流入     

（二） 
现金流出（基建支

出） 

    

（三） 投资活动净流入     

三 经营活动     
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（一） 现金流入 5,560.91 5,560.91 5,560.91 5,560.91 

（二） 现金流出 1,982.57 1,833.76 2,071.08 2,293.79 

（三） 经营活动净流入 3,578.34 3,727.15 3,489.83 3,267.12 

四 期末现金流入净额 2,586.14 2,734.95 2,497.63 -10,488.98 

五 累计现金流入净额 32,064.49 34,799.44 37,297.07 26,808.09 

（续表） 

序号 项目 2036年 2037年 合计 

一 筹资活动    

（一） 现金流入   50,000.00 

1 自有资本金流入   24,000.00 

2 专项债券资金流入   26,000.00 

（二） 现金流出 520.00 13,260.00 40,883.00 

1 付息 520.00 260.00 14,883.00 

2 偿还本金  13,000.00 26,000.00 

（三） 筹资活动净流入 -520.00 -13,260.00 9,117.00 

二 投资活动   0.00 

（一） 现金流入   0.00 

（二） 现金流出（基建支出）   48,559.50 

（三） 投资活动净流入   -48,559.50 

三 经营活动   0.00 

（一） 现金流入 5,837.97 5,837.97 88,171.87 

（二） 现金流出 2,450.77 2,515.77 28,991.89 

（三） 经营活动净流入 3,387.20 3,322.20 59,179.98 

四 期末现金流入净额 2,867.20 -9,937.80 19,737.48 

五 累计现金流入净额 29,675.28 19,737.48 19,737.48 

七、项目现金流覆盖债券本息情况 

金额单位：人民币万元 

年度 
借贷本息支付 

项目收益 
利息备付

率 

偿债备付

率 本金 利息 本息合计 

2020 年  236.10 236.10    
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年度 
借贷本息支付 

项目收益 
利息备付

率 

偿债备付

率 本金 利息 本息合计 

2021 年  472.20 472.20 1,572.15   

2022 年  732.20 732.20 3,392.84   

2023 年  992.20 992.20 3,599.57   

2024 年  992.20 992.20 3,599.57   

2025 年  992.20 992.20 3,599.57   

2026 年  992.20 992.20 3,774.49   

2027 年  992.20 992.20 3,774.49   

2028 年  992.20 992.20 3,774.49   

2029 年  992.20 992.20 3,774.49   

2030 年  992.20 992.20 3,774.49   

2031 年  992.20 992.20 3,772.00   

2032 年  992.20 992.20 3,578.34   

2033 年  992.20 992.20 3,727.15   

2034 年  992.20 992.20 3,489.83   

2035 年 13,000.00 756.10 13,756.10 3,267.12   

2036 年  520.00 520.00 3,387.20   

2037 年 13,000.00 260.00 13,260.00 3,322.20   

合计 26,000.00 14,883.00 40,883.00 59,179.98 3.98 1.45 
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