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2022 年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专项债券

（二十四期）—2022 年山东省政府专项债券（三十八期）临

沂市蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目 

收益与融资平衡专项评价报告 

 

 

中天运[2022]咨字第 00111 号 

我们接受临沂市财政局委托，对 2022 年山东省政府交通水利及市政产业园

区发展专项债券（二十四期）—2022 年山东省政府专项债券（三十八期）临沂

市蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目（以下简称“本期债券”）项目收益

与融资自求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》。蒙阴城投双和投资发展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。 

本评价报告仅供发行人本次发行 2022 年山东省政府交通水利及市政产业园

区发展专项债券（二十四期）—2022 年山东省政府专项债券（三十八期）临沂

市蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目之目的使用，不得用作其他任何目

的。 

经审核，我们认为，本期债券募集资金投资项目现金流入预测表公允的反映

了本期债券募投项目收益和现金流覆盖债券还本付息情况，该项目的预测收益能

达到收益与融资自求平衡。通过对本项目收益与融资平衡情况的分析，我们未注

意到本期专项债券融资在存续期内出现无法满足专项债券融资还本付息要求的

情况。 

总体评价结果如下： 
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一、本期债券应付本息情况 

发行人拟就蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目发行专项债券

10,000.00万元。假设债券票面利率 4%，期限二十年，在债券存续期每半年付息

一次，自发行之日起二十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 

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% 400.00 

2038 年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2039 年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2040 年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2041 年 10,000.00   10,000.00 4.00% 400.00 

2042 年 10,000.00  10,000.00  4.00% 200.00 

合计  10,000.00 10,000.00   8,000.00 

二、项目其他融资应付本息情况 

发行人于 2022 年 2 月就蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目发行专项

债券 25,200.00万元。债券票面利率 3.43%，期限二十年，在债券存续期每半年

付息一次，自发行之日起二十年债券存续期应还本付息情况如下： 
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                                             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  25,200.00  25,200.00 3.43% 432.18 

2023 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2024 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2025 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2026 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2027 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2028 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2029 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2030 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2031 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2032 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2033 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2034 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2035 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2036 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2037 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2038 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2039 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2040 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2041 年 25,200.00   25,200.00 3.43% 864.36 

2042 年 25,200.00  25,200.00  3.43% 432.18 

合计  25,200.00 25,200.00   17,287.20 

发行人计划 2023 年上半年就蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目发行

专项债 9,800.00 万元。预计年利率为 4.00%，期限二十年，在债券存续期每半

年付息一次，自发行之日起二十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 

2023 年  9,800.00  9,800.00 4.00% 196.00 

2024 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2025 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 
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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 

2026 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2027 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2028 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2029 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2030 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2031 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2032 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2033 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2034 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2035 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2036 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2037 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2038 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2039 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2040 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2041 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2042 年 9,800.00   9,800.00 4.00% 392.00 

2043 年 9,800.00  9,800.00  4.00% 196.00 

合计  9,800.00 9,800.00   7,840.00 

三、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服务中心租赁收入、车位收入、广

告收入、管网租赁收入和物业管理收入实现。按谨慎性原则本项目投产期第一年

按 70%实现率，第二年按 80%实现率，第三年按 90%实现率，以后各期按 95%实现

率，每五年收入、费用上涨 5%。蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目建设

期为 2022年 2月～2025年 3月，自 2025年 4月投入运营。 

1.服务中心出租收入 

服务中心未来以出租为主要的经营方式。通过对蒙阴县综合类商业市场的了

解和我们对三个综合商业市场的具体调查分析，进而测算市场的租金可比价格租

赁收入。调查蒙阴县沂蒙商城、蒙阴县由由商城、蒙阴县贵和商城三个综合类商
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城的租赁情况，市场调查如下： 

物业名称 

内容 

案例名称 

蒙阴沂蒙商城 蒙阴由由商城 蒙阴贵和商城 

位置 
蒙阴县西外环以东，

云蒙路以南 

蒙阴县新城路以

南，蒙山路以西 

蒙阴县三公路以东，

新城路以南 

经营内容 商铺、仓库、写字楼； 
商铺、仓库、写字

楼（由由大厦） 
商铺、仓库、写字楼 

实租价格（元

/平方米/年） 
商铺 800.00 1200.00 850.00 

招租率(%) 95% 100% 100% 

服务中心出租收入可租赁面积为 6.00万平方米，以上案例平均租赁价格 950

元/平方米/年，本项目按 900.00/平方米/年价格计算，年收入为 5,400.00万元。 

2.车位收入 

根据《临沂市物业服务收费管理实施办法》，物业收取车位场地使用费的，

由物业服务企业按照基准价 200元/月/车位标准收取，车位场地使用费上浮不超

过 20%，下浮不限。本项目按照标准 200 元/个/月，年运营 12 个月，则车位收

入按 2400 元/个/年，停车位数量为 1500 个，运营期车位收入约 360.00 万元/

年。 

3.广告经营权收入 

本项目道路总长度 25000 米，可适当设置广告位作为收益点，本项目设置

40块大型广告位，每个 9平方米,500 块小型广告位，每个 1.2平方米；根据《蒙

阴县政府定价政府指导价经营服务性收费目录清单》：落地及柱式广告一类区域

80-90 元/平方米/日、二类区域 65-60 元/平方米/日、三类区域 54-48 元/平方

米/日。本项目广告收入按照 60 元/平方米/日，运营期广告收入约 2,102.40 万

元/年。 

4.管网租赁权收入 

污水管网长度为 20000 米，供气管网长度为 17000 米，给水管网长度为

18000 米,根据蒙阴城投双和投资发展有限公司与蒙阴恒铭建材有限公司签订的

《租赁意向书》租金为 8.5 元/米/月，运营期管网租赁权收入约 561.00 万元/

年。 

5.物业管理费 

根据《临沂市物业服务收费管理实施办法》，物业管理费按单价 36 元/年/
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平方米计算，租赁建筑面积 6.00万平方米，收入约 216.00万元。 

（二）现金流出基本假设条件及依据 

山东省临沂市蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目运营期内现金流出

项目包括：人员经费、燃料及动力费、修理费、公司经费、税金、利息支出等。 

1.工资及福利费  

职工定员 50人，蒙阴城投双和投资发展有限公司人均工资和福利费为 10.62

万/年，本项目工资及福利费按照 10.62万元/年，共 531.00万元。 

2.燃料及动力费  

租赁建筑物的燃料、动力消耗费由企业自行交纳，燃料、动力消耗费只计管

理用电、管理用水费，根据同类型产业园的耗能测算： 

电费：年用电量 200,000.00度，单价为 0.80元/度； 

水费：年用水量 15,750.00吨，单价为 3.00元/吨。 

3.修理费 

修理费费率按固定资产总额的 2‰计取，为 180.00万元。 

4.公司经费 

本项目费用按照年收入的 5%进行测算。 

5.税金 

增值税率租赁按 9%计算；物业费增值税按 6%计算，城市维护建设税按 5%计

算；教育费附加按 3%计算；地方教育费附加按 2%计算；所得税按 25%计算；房

产税按不含税的租赁收入的 12%计算；土地使用税按 6.5元/平方米计算。 

6.利息支出  

本次发行政府专项债券 10,000.00万元，预计年利率为 4%，期限 20年，每

年支付利息 400.00 万元；2022年 2月发行政府专项债券 25,200.00 万元，年利

率为 3.43%，期限 20 年，每年支付利息 864.36 万元；2023年上半年计划发行政

府专项债券 9,800.00 万元，预计年利率为 4%，期限 20年，每年支付利息 392.00

元，合计每年支付利息 1,656.36万元。 

（三）可支付本息的项目收益 

金额单位：人民币万元 

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 
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收入 4,535.69 6,911.52 7,775.46 8,207.43 8,207.43 

付现成本费用 2,928.52 3,488.50 3,624.42 3,692.39 3,692.39 

现金净流入 1,607.17 3,423.02 4,151.04 4,515.04 4,515.04 

加：支付的债券利息 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

可支付本息的项目收益 3,263.53 5,079.38 5,807.40 6,171.40 6,171.40 

（续表） 

项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

收入 8,617.80 8,617.80 8,617.80 8,617.80 8,617.80 

付现成本费用 3,784.34 3,784.34 3,784.34 3,784.34 3,784.34 

现金净流入 4,833.46 4,833.46 4,833.46 4,833.46 4,833.46 

加：支付的债券利息 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

可支付本息的项目收益 6,489.82 6,489.82 6,489.82 6,489.82 6,489.82 

（续表） 

项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

收入 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 

付现成本费用 3,880.89 3,880.89 4,258.71 4,613.94 4,613.94 

现金净流入 5,167.81 5,167.81 4,789.99 4,434.76 4,434.76 

加：支付的债券利息 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

可支付本息的项目收益 6,824.17 6,824.17 6,446.35 6,091.12 6,091.12 

（续表） 

项目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计 

收入 9,513.64 9,513.64 9,513.64 4,756.82 157,267.77 

付现成本费用 4,779.06 4,819.22 4,345.08 1,935.47 73,475.10 

现金净流入 4,734.58 4,694.42 5,168.56 2,821.35 83,792.66 

加：支付的债券利息 1,656.36 1,656.36 1,024.18 196.00 29,378.30 

可支付本息的项目收益 6,390.94 6,350.78 6,192.74 3,017.35 113,170.96 

四、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 

2022 年  632.18 632.18 -   

2023 年  1,460.36 1,460.36 -   

2024 年  1,656.36 1,656.36 -   
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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 

2025 年  1,656.36 1,656.36 3,263.53   

2026 年  1,656.36 1,656.36 5,079.38   

2027 年  1,656.36 1,656.36 5,807.40   

2028 年  1,656.36 1,656.36 6,171.40   

2029 年  1,656.36 1,656.36 6,171.40   

2030 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2031 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2032 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2033 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2034 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2035 年  1,656.36 1,656.36 6,824.17   

2036 年  1,656.36 1,656.36 6,824.17   

2037 年  1,656.36 1,656.36 6,446.35   

2038 年  1,656.36 1,656.36 6,091.12   

2039 年  1,656.36 1,656.36 6,091.12   

2040 年  1,656.36 1,656.36 6,390.94   

2041 年  1,656.36 1,656.36 6,350.78   

2042 年 35,200.00 1,024.18 36,224.18 6,192.74   

2043 年 9,800.00 196.00 9,996.00 3,017.35   

合 计 45,000.00 33,127.20 78,127.20 113,170.96 3.42 1.45 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求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 年山东省政府交通水利及市政

产业园区发展专项债券（二十四期）—2022 年山东省政府专项债券（三十八期）

临沂市蒙阴县综合物流产业园基础设施建设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，为蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目提供足够

的资金支持，保证项目的顺利施工。同时，租赁收入、车位收入、广告收入、管

网租赁权收入和物业管理收入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 年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专项债

券（二十四期）—2022 年山东省政府专项债券（三十八期）临沂市蒙阴县综合

物流产业园基础设施建设项目还本付息要求。 
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五、风险提示 

（一）与项目建设相关的风险  

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项

目的现金流入，使项目净收益减少。 

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）运营风险 

项目建成后，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运营

效益。 

风险控制措施： 

（1）加强日常维护方面的管理，节约成本； 

（2）建立健全应急机制，降低突发事件对运营管理的影响。 

（三）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。 

附件：项目收益与融资自求平衡专项评价说明 
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项目收益与融资自求平衡专项评价说明 

2022 年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专项债券（二十四期）—

2022 年山东省政府专项债券（三十八期）临沂市蒙阴县综合物流产业园基础设

施建设项目为蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目，本项目总投资

90,000.00万元，其中工程费 79,487.50万元，工程建设其他费 2,384.63万元，

预备费 3,946.79万元，建设期利息 4,181.08 元。项目自有资本金 45,000.00万

元，用于资金平衡的项目收益共计 113,170.96 万元，详细情况如下： 

一、项目实施单位情况 

实施单位：蒙阴城投双和投资发展有限公司 

统一社会信用代码：91371328MA3UP34U58 

单位负责人：公茂兴 

地址：山东省临沂市蒙阴县常路镇山泉官庄三组 166号 

经营范围:一般项目：以自有资金从事投资活动；普通货物仓储服务（不含

危险化学品等需许可审批的项目）；园区管理服务；物业管理；装卸搬运；国内

货物运输代理；物联网应用服务；互联网数据服务；住房租赁；园林绿化工程施

工；非居住房地产租赁；规划设计管理；土地整治服务；水资源管理；矿物洗选

加工；建筑材料生产专用机械制造；轻质建筑材料制造；新型建筑材料制造（不

含危险化学品）；建筑材料销售；模具制造；模具销售；水泥制品制造；砼结构

构件制造；砼结构构件销售；建筑砌块制造；建筑砌块销售。（除依法须经批准

的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：道路货物运输（不含

危险货物）；各类工程建设活动；饮料生产；食品销售。（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可

证件为准） 

二、项目建设内容 

该项目主要园区总规划用地约 3000亩，其中一期建设项目规划用地面积 200

亩。总建筑面积 60000 平方米，主要建设综合服务中心大楼 1栋（11F），一栋平

台服务中心大楼（11F），铺设园区内供水管网 18KM、供电线路 25KM、供气管网

17KM、污水管网 20KM，园区内绿化、照明等配套基础设施建设。建设蒙阴县京

沪高速联城连接线工程建设里程全长 5.467 公里；其中隧道 680 米/1 道，中桥
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60米/1座，小桥 8 米/1座，涵洞 11道；平面交叉 7处；永久占地 30.05公顷。

蒙阴至常路沿河快速路工程路线起点位于常路镇金阳社区 G205，全长 7.065 公

里，为二级公路，共设置涵洞 30 道。蒙阴京沪高速北连接线汶河大桥与滨河路

立交改造工程，全长 1.105公里，采用三级公路标准。 

三、项目预测收入情况 

（一）预测收入 

该项目发债期内预测经营期收入为 157,267.77 万元。 

                                             金额单位：人民币万元 

（续表） 

项目 计算依据 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

1.服务中心

出租收入 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

单价（元/平方米） 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 

预计实现率 70% 80% 90% 95% 95% 

预计年收入 2,835.00 4,320.00 4,860.00 5,130.00 5,130.00 

2.车位收入 

数量（个） 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 

单价（万元/个） 0.2400 0.2400 0.2400 0.2400 0.2400 

预计实现率 70% 80% 90% 95% 95% 

预计年收入 189.00 288.00 324.00 342.00 342.00 

3.广告经营

权收入 

面积（平方米） 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 

单价（万元/平方米） 2.19 2.19 2.19 2.19 2.19 

预计实现率 70% 80% 90% 95% 95% 

预计年收入 1,103.76 1,681.92 1,892.16 1,997.28 1,997.28 

4.管网租赁

权收入 

面积(万米） 5.50 5.50 5.50 5.50 5.50 

单价(元/米） 102.00 102.00 102.00 102.00 102.00 

预计实现率 70% 80% 90% 95% 95% 

预计年收入 294.53 448.80 504.90 532.95 532.95 

5.物业管理

费 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

单价（元/平方米） 36.00 36.00 36.00 36.00 36.00 

预计实现率 70% 80% 90% 95% 95% 

预计年收入 113.40 172.80 194.40 205.20 205.20 

合计  4,535.69 6,911.52 7,775.46 8,207.43 8,207.43 
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项目 计算依据 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1.服务中心

出租收入 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

单价（元/平方米） 945.00 945.00 945.00 945.00 945.00 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 5,386.50 5,386.50 5,386.50 5,386.50 5,386.50 

2.车位收入 

数量（个） 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 

单价（万元/个） 0.2520 0.2520 0.2520 0.2520 0.2520 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 359.10 359.10 359.10 359.10 359.10 

3.广告经营

权收入 

面积（平方米） 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 

单价（万元/平方米） 2.30 2.30 2.30 2.30 2.30 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 2,097.14 2,097.14 2,097.14 2,097.14 2,097.14 

4.管网租赁

权收入 

面积(万米） 5.50 5.50 5.50 5.50 5.50 

单价(元/米） 107.10 107.10 107.10 107.10 107.10 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 559.60 559.60 559.60 559.60 559.60 

5.物业管理

费 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

单价（元/平方米） 37.80 37.80 37.80 37.80 37.80 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 215.46 215.46 215.46 215.46 215.46 

合计  8,617.80 8,617.80 8,617.80 8,617.80 8,617.80 

（续表） 

项目 计算依据 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

1.服务中心

出租收入 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

单价（元/平方米） 992.25 992.25 992.25 992.25 992.25 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 5,655.83 5,655.83 5,655.83 5,655.83 5,655.83 

2.车位收入 

数量（个） 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 

单价（万元/个） 0.2646 0.2646 0.2646 0.2646 0.2646 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 377.06 377.06 377.06 377.06 377.06 

3.广告经营

权收入 

面积（平方米） 960.00 960.00 960.00 960.00 960.00 

单价（万元/平方米） 2.41 2.41 2.41 2.41 2.41 
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预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 2,202.00 2,202.00 2,202.00 2,202.00 2,202.00 

4.管网租赁

权收入 

面积(万米） 5.50 5.50 5.50 5.50 5.50 

单价(元/米） 112.46 112.46 112.46 112.46 112.46 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 587.58 587.58 587.58 587.58 587.58 

5.物业管理

费 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

单价（元/平方米） 39.69 39.69 39.69 39.69 39.69 

预计实现率 95% 95% 95% 95% 95% 

预计年收入 226.23 226.23 226.23 226.23 226.23 

合计  9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 

（续表） 

项目 计算依据 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计 

1.服务中

心出租收

入 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00  

单价（元/平方米） 1,041.86 1,041.86 1,041.86 1,041.86  

预计实现率 95% 95% 95% 95%  

预计年收入 5,938.62 5,938.62 5,938.62 2,969.31 98,271.82 

2.车位收

入 

数量（个） 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00  

单价（万元/个） 0.2778 0.2778 0.2778 0.2778  

预计实现率 95% 95% 95% 95%  

预计年收入 395.91 395.91 395.91 197.96 6,551.49 

3.广告经

营权收入 

面积（平方米） 960.00 960.00 960.00 960.00  

单价（万元/平方米） 2.54 2.54 2.54 2.54  

预计实现率 95% 95% 95% 95%  

预计年收入 2,312.10 2,312.10 2,312.10 1,156.05 38,260.45 

4.管网租

赁权收入 

面积(万米） 5.50 5.50 5.50 5.50  

单价(元/米） 118.08 118.08 118.08 118.08  

预计实现率 95% 95% 95% 95%  

预计年收入 616.96 616.96 616.96 308.48 10,209.39 

5.物业管

理费 

面积（万平方米） 6.00 6.00 6.00 6.00  

单价（元/平方米） 41.67 41.67 41.67 41.67  

预计实现率 100% 100% 100% 100%  

预计年收入 250.05 250.05 250.05 125.03 3,974.63 

合计  9,513.64 9,513.64 9,513.64 4,756.82 157,267.77 
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（二）预测的依据 

本期债券募集资金投资项目现金流入通过服务中心租赁收入、车位收入、广

告收入、管网租赁收入和物业管理收入实现。按谨慎性原则本项目投产期第一年

按 70%实现率，第二年按 80%实现率，第三年按 90%实现率，以后各期按 95%实现

率，每五年收入、费用上涨 5%。蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目建设

期为 2022年 2月～2025年 3月，自 2025年 4月投入运营。 

1.服务中心出租收入 

服务中心未来以出租为主要的经营方式。通过对蒙阴县综合类商业市场的了

解和我们对三个综合商业市场的具体调查分析，来进行市场分析，进而测算市场

的租金可比价格租赁收入。调查蒙阴县沂蒙商城、蒙阴县由由商城、蒙阴县贵和

商城三个综合类商城的租赁情况，市场调查如下： 

物业名称 

内容 

案例名称 

蒙阴沂蒙商城 蒙阴由由商城 蒙阴贵和商城 

位置 
蒙阴县西外环以东，

云蒙路以南 

蒙阴县新城路以

南，蒙山路以西 

蒙阴县三公路以东，

新城路以南 

经营内容 商铺、仓库、写字楼； 
商铺、仓库、写字

楼（由由大厦） 
商铺、仓库、写字楼 

实租价格（元

/平方米/年） 
商铺 800.00 1200.00 850.00 

招租率(%) 95% 100% 100% 

服务中心出租收入可租赁面积为 6.00万平方米，以上案例平均租赁价格 950

元/平方米/年，本项目按 900.00/平方米/年价格计算，年收入为 5,400.00万元。 

2.车位收入 

根据《临沂市物业服务收费管理实施办法》，物业收取车位场地使用费的，

由物业服务企业按照基准价 200元/月/车位标准收取，车位场地使用费上浮不超

过 20%，下浮不限。本项目按照标准 200 元/个/月，年运营 12 个月，则车位收

入按 2400 元/个/年，停车位数量为 1500 个，运营期车位收入约 360.00 万元/

年。 

3.广告经营权收入 

本项目道路总长度 25000 米，可适当设置广告位作为收益点，本项目设置

40块大型广告位，每个 9平方米,500 块小型广告位，每个 1.2平方米；根据《蒙

阴县政府定价政府指导价经营服务性收费目录清单》：落地及柱式广告一类区域

80-90 元/平方米/日、二类区域 65-60 元/平方米/日、三类区域 54-48 元/平方



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 

6  

米/日。本项目广告收入按照 60 元/平方米/日，运营期广告收入约 2,102.40 万

元/年。 

4.管网租赁权收入 

污水管网长度为 20000 米，供气管网长度为 17000 米，给水管网长度为

18000 米,根据蒙阴城投双和投资发展有限公司与蒙阴恒铭建材有限公司签订的

《租赁意向书》租金为 8.5 元/米/月，运营期管网租赁权收入约 561.00 万元/

年。 

5.物业管理费 

根据《临沂市物业服务收费管理实施办法》，物业管理费按单价 36 元/年/

平方米计算，租赁建筑面积 6.00万平方米，收入约 216.00万元。 

四、项目预测付现成本情况 

（一）预测付现成本 

该项目发债期内预测经营期付现成本总额 73,475.10万元，具体明细如下：  

金额单位：人民币万元 

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

1.人员经费 398.25 531.00 531.00 531.00 531.00 

2.燃料及动力费 12.44 16.58 16.58 16.58 16.58 

3.修理费 135.00 180.00 180.00 180.00 180.00 

4.公司经费 226.78 345.58 388.77 410.37 410.37 

5.税金 499.69 758.98 851.71 898.08 898.08 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

合计 2,928.52 3,488.50 3,624.42 3,692.39 3,692.39 

（续表） 

项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1.人员经费 557.55 557.55 557.55 557.55 557.55 

2.燃料及动力费 17.41 17.41 17.41 17.41 17.41 

3.修理费 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 

4.公司经费 430.89 430.89 430.89 430.89 430.89 

5.税金 942.13 942.13 942.13 942.13 942.13 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

合计 3,784.34 3,784.34 3,784.34 3,784.34 3,784.34 

（续表） 
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项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

1.人员经费 585.43 585.43 585.43 585.43 585.43 

2.燃料及动力费 18.28 18.28 18.28 18.28 18.28 

3.修理费 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 

4.公司经费 452.44 452.44 452.44 452.44 452.44 

5.税金 988.38 988.38 1,366.20 1,721.43 1,721.43 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

合计 3,880.89 3,880.89 4,258.71 4,613.94 4,613.94 

（续表） 

项目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计 

1.人员经费 614.70 614.70 614.70 307.35 10,388.58 

2.燃料及动力费 19.19 19.19 19.19 9.60 324.37 

3.修理费 180.00 180.00 180.00 90.00 3,285.00 

4.公司经费 475.68 475.68 475.68 237.84 7,863.40 

5.税金 1,833.13 1,873.29 2,031.33 1,094.69 22,235.44 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,024.18 196.00 29,378.30 

合计 4,779.06 4,819.22 4,345.08 1,935.47 73,475.10 

（二）预测的依据 

山东省临沂市蒙阴县综合物流产业园基础设施建设项目运营期内现金流出

项目包括：人员经费、燃料及动力费、修理费、公司经费、税金、利息支出等。 

1.工资及福利费  

职工定员 50人，蒙阴城投双和投资发展有限公司人均工资和福利费为 10.62

万/年，本项目工资及福利费按照 10.62万元/年，共 531.00万元。 

2.燃料及动力费  

租赁建筑物的燃料、动力消耗费由企业自行交纳，燃料、动力消耗费只计管

理用电、管理用水费，根据同类型产业园的耗能测算： 

电费：年用电量 200,000.00度，单价为 0.80元/度； 

水费：年用水量 15,750.00吨，单价为 3.00元/吨。 

3.修理费 

修理费费率按固定资产总额的 2‰计取，为 180.00万元。 

4.公司经费 

本项目费用按照年收入的 5%进行测算。 
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5.税金 

增值税率租赁按 9%计算；物业费增值税按 6%计算，城市维护建设税按 5%计

算；教育费附加按 3%计算；地方教育费附加按 2%计算；所得税按 25%计算；房

产税按不含税的租赁收入的 12%计算；土地使用税按 6.5元/平方米计算。 

6.利息支出  

本次发行政府专项债券 10,000.00万元，预计年利率为 4%，期限 20年，每

年支付利息 400.00 万元；2022年 2月发行政府专项债券 25,200.00 万元，年利

率为 3.43%，期限 20 年，每年支付利息 864.36 万元；2023年上半年计划发行政

府专项债券 9,800.00 万元，预计年利率为 4%，期限 20年，每年支付利息 392.00

元，合计每年支付利息 1,656.36万元。 

五、可支付本息的项目收益情况 

金额单位：人民币万元 

项目 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 

一、收入 4,535.69 6,911.52 7,775.46 8,207.43 8,207.43 

1.服务中心出租收入 2,835.00 4,320.00 4,860.00 5,130.00 5,130.00 

2.车位收入 189.00 288.00 324.00 342.00 342.00 

3.广告经营权收入 1,103.76 1,681.92 1,892.16 1,997.28 1,997.28 

4.管网租赁权收入 294.53 448.80 504.90 532.95 532.95 

5.物业管理费 113.40 172.80 194.40 205.20 205.20 

二、付现成本费用 2,928.52 3,488.50 3,624.42 3,692.39 3,692.39 

1.人员经费 398.25 531.00 531.00 531.00 531.00 

2.燃料及动力费 12.44 16.58 16.58 16.58 16.58 

3.修理费 135.00 180.00 180.00 180.00 180.00 

4.公司经费 226.78 345.58 388.77 410.37 410.37 

5.税金 499.69 758.98 851.71 898.08 898.08 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

三、现金净流入 1,607.17 3,423.02 4,151.04 4,515.04 4,515.04 

加:利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

四、可支付本息的项目收益 3,263.53 5,079.38 5,807.40 6,171.40 6,171.40 

（续表）  

项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

一、收入 8,617.80 8,617.80 8,617.80 8,617.80 8,617.80 
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项目 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年 

1.服务中心出租收入 5,386.50 5,386.50 5,386.50 5,386.50 5,386.50 

2.车位收入 359.10 359.10 359.10 359.10 359.10 

3.广告经营权收入 2,097.14 2,097.14 2,097.14 2,097.14 2,097.14 

4.管网租赁权收入 559.60 559.60 559.60 559.60 559.60 

5.物业管理费 215.46 215.46 215.46 215.46 215.46 

二、付现成本费用 3,784.34 3,784.34 3,784.34 3,784.34 3,784.34 

1.人员经费 557.55 557.55 557.55 557.55 557.55 

2.燃料及动力费 17.41 17.41 17.41 17.41 17.41 

3.修理费 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 

4.公司经费 430.89 430.89 430.89 430.89 430.89 

5.税金 942.13 942.13 942.13 942.13 942.13 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

三、现金净流入 4,833.46 4,833.46 4,833.46 4,833.46 4,833.46 

加:利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

四、可支付本息的项目收益 6,489.82 6,489.82 6,489.82 6,489.82 6,489.82 

（续表） 

项目 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 

一、收入 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 

1.服务中心出租收入 5,655.83 5,655.83 5,655.83 5,655.83 5,655.83 

2.车位收入 377.06 377.06 377.06 377.06 377.06 

3.广告经营权收入 2,202.00 2,202.00 2,202.00 2,202.00 2,202.00 

4.管网租赁权收入 587.58 587.58 587.58 587.58 587.58 

5.物业管理费 226.23 226.23 226.23 226.23 226.23 

二、付现成本费用 3,880.89 3,880.89 4,258.71 4,613.94 4,613.94 

1.人员经费 585.43 585.43 585.43 585.43 585.43 

2.燃料及动力费 18.28 18.28 18.28 18.28 18.28 

3.修理费 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 

4.公司经费 452.44 452.44 452.44 452.44 452.44 

5.税金 988.38 988.38 1,366.20 1,721.43 1,721.43 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

三、现金净流入 5,167.81 5,167.81 4,789.99 4,434.76 4,434.76 

加:利息支出 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

四、可支付本息的项目收益 6,824.17 6,824.17 6,446.35 6,091.12 6,091.12 

（续表） 
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项目 2040 年 2041 年 2042 年 2043 年 合计 

一、收入 9,513.64 9,513.64 9,513.64 4,756.82 157,267.77 

1.服务中心出租收入 5,938.62 5,938.62 5,938.62 2,969.31 98,271.82 

2.车位收入 395.91 395.91 395.91 197.96 6,551.49 

3.广告经营权收入 2,312.10 2,312.10 2,312.10 1,156.05 38,260.45 

4.管网租赁权收入 616.96 616.96 616.96 308.48 10,209.39 

5.物业管理费 250.05 250.05 250.05 125.03 3,974.63 

二、付现成本费用 4,779.06 4,819.22 4,345.08 1,935.47 73,475.10 

1.人员经费 614.70 614.70 614.70 307.35 10,388.58 

2.燃料及动力费 19.19 19.19 19.19 9.60 324.37 

3.修理费 180.00 180.00 180.00 90.00 3,285.00 

4.公司经费 475.68 475.68 475.68 237.84 7,863.40 

5.税金 1,833.13 1,873.29 2,031.33 1,094.69 22,235.44 

6.利息支出 1,656.36 1,656.36 1,024.18 196.00 29,378.30 

三、现金净流入 4,734.58 4,694.42 5,168.56 2,821.35 83,792.66 

加:利息支出 1,656.36 1,656.36 1,024.18 196.00 29,378.30 

四、可支付本息的项目收益 6,390.94 6,350.78 6,192.74 3,017.35 113,170.96 

六、净现金流情况 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 2022-2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一 筹资活动 -    

（一） 现金流入 90,000.00    

1 自有资本金流入 45,000.00    

2 专项债券资金流入 45,000.00    

（二） 现金流出 3,748.90 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

1 付息 3,748.90 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

2 偿还本金 -    

（三） 筹资活动净流入 76,451.10 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 

二 投资活动 -    

（一） 现金流入 -    

（二） 现金流出（基建支出） 76,018.92   
 

（三） 投资活动净流入 -76,018.92    

三 经营活动 -    
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序号 项目 2022-2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

（一） 现金流入 - 4,535.69 6,911.52 7,775.46 

（二） 现金流出 - 1,272.16 1,832.14 1,968.06 

（三） 经营活动净流入 - 3,263.53 5,079.38 5,807.40 

四 期末现金流入净额 432.18 1,607.17 3,423.02 4,151.04 

五 累计现金流入净额 432.18 2,039.35 5,462.37 9,613.41 

（续表） 

序号 项目 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 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

1 付息 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

2 偿还本金     

（三） 筹资活动净流入 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 

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 8,207.43 8,207.43 8,617.80 8,617.80 

（二） 现金流出 2,036.03 2,036.03 2,127.98 2,127.98 

（三） 经营活动净流入 6,171.40 6,171.40 6,489.82 6,489.82 

四 期末现金流入净额 4,515.04 4,515.04 4,833.46 4,833.46 

五 累计现金流入净额 14,128.45 18,643.49 23,476.95 28,310.41 

（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 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

1 付息 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 
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序号 项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 

2 偿还本金     

（三） 筹资活动净流入 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 

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 8,617.80 8,617.80 8,617.80 9,048.70 

（二） 现金流出 2,127.98 2,127.98 2,127.98 2,224.53 

（三） 经营活动净流入 6,489.82 6,489.82 6,489.82 6,824.17 

四 期末现金流入净额 4,833.46 4,833.46 4,833.46 5,167.81 

五 累计现金流入净额 33,143.87 37,977.33 42,810.80 47,978.61 

（续表） 

序号 项目 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 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 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

1 付息 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 1,656.36 

2 偿还本金      

（三） 筹资活动净流入 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 -1,656.36 

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 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,048.70 9,513.64 

（二） 现金流出 2,224.53 2,602.35 2,957.58 2,957.58 3,122.70 

（三） 经营活动净流入 6,824.17 6,446.35 6,091.12 6,091.12 6,390.94 

四 期末现金流入净额 5,167.81 4,789.99 4,434.76 4,434.76 4,734.58 

五 累计现金流入净额 53,146.42 57,936.41 62,371.18 66,805.94 71,540.52 

（续表） 
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序号 项目 2041 年 2042 年 2043 年 合计 

一 筹资活动    - 

（一） 现金流入    90,000.00 

1 自有资本金流入    45,000.00 

2 专项债券资金流入    45,000.00 

（二） 现金流出 1,656.36 36,224.18 9,996.00 78,127.20 

1 付息 1,656.36 1,024.18 196.00 33,127.20 

2 偿还本金  35,200.00 9,800.00 45,000.00 

（三） 筹资活动净流入 -1,656.36 -36,224.18 -9,996.00 2,072.80 

二 投资活动    - 

（一） 现金流入    - 

（二） 现金流出（基建支出）    76,018.92 

（三） 投资活动净流入    -76,018.92 

三 经营活动    - 

（一） 现金流入 9,513.64 9,513.64 4,756.82 157,267.77 

（二） 现金流出 3,162.86 3,320.90 1,739.47 44,096.80 

（三） 经营活动净流入 6,350.78 6,192.74 3,017.35 113,170.96 

四 期末现金流入净额 4,694.42 -30,031.44 -6,978.65 39,224.84 

五 累计现金流入净额 76,234.94 46,203.50 39,224.84  

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 

2022 年  632.18 632.18 -   

2023 年  1,460.36 1,460.36 -   

2024 年  1,656.36 1,656.36 -   

2025 年  1,656.36 1,656.36 3,263.53   

2026 年  1,656.36 1,656.36 5,079.38   

2027 年  1,656.36 1,656.36 5,807.40   

2028 年  1,656.36 1,656.36 6,171.40   

2029 年  1,656.36 1,656.36 6,171.40   

2030 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2031 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2032 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   
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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 

2033 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2034 年  1,656.36 1,656.36 6,489.82   

2035 年  1,656.36 1,656.36 6,824.17   

2036 年  1,656.36 1,656.36 6,824.17   

2037 年  1,656.36 1,656.36 6,446.35   

2038 年  1,656.36 1,656.36 6,091.12   

2039 年  1,656.36 1,656.36 6,091.12   

2040 年  1,656.36 1,656.36 6,390.94   

2041 年  1,656.36 1,656.36 6,350.78   

2042 年 35,200.00 1,024.18 36,224.18 6,192.74   

2043 年 9,800.00 196.00 9,996.00 3,017.35   

合 计 45,000.00 33,127.20 78,127.20 113,170.96 3.42 1.45 
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