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2021 年山东省（临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范

园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业

发展专项债券（一期） 

项目收益与融资自求平衡专项评价报告 

 
中天运[2021]普字第 90049 号 

 

我们接受临沂市财政局委托，对 2021 年山东省（临沂市蒙阴县云蒙湖农业

产业融合发展示范园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发

展专项债券（一期）（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》。蒙阴县润通城市资产运营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 2021 年山东省（临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合

发展示范园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发展专项债

券（一期）之目的使用，不得用作其他任何目的。 

经审核，我们认为，2021 年山东省（临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合发

展示范园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发展专项债券

（一期）预测利息备付率 3.90，预测偿债备付率 1.73，该项目的预测收益能达

到收益与融资自求平衡。同时，我们查阅了《蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示

范园建设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 2021 年发行专项债券 3,100.00 万元，假设债券票面利率 4.00%，

期限二十年，在债券存续期每半年付息一次，建设期利息由资本金支付；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  

2021 年  3,100.00  3,100.00 4.00%  62.00  

2022 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2023 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2024 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2025 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2026 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2027 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2028 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2029 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2030 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2031 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2032 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2033 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2034 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2035 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2036 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2037 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2038 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2039 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2040 年 3,100.00   3,100.00 4.00%  124.00  

2041 年 3,100.00  3,100.00  4.00%  62.00  

合计  3,100.00 3,100.00   2,480.00   

三、后续债券应付本息情况 

临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目计划后续发债

8,200.00 万元，预计 2022 年上半年发行专项债券 8,200.00 元，期限为二十年，

在债券存续期每半年付息一次，利率按 4.00%测算，利息支出 6,560.00 万元，

本息合计 14,760.00 万元。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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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  8,200.00  8,200.00 4.00%  164.00  

2023 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2024 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2025 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2026 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2027 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2028 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2029 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2030 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2031 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2032 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2033 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2034 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2035 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2036 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2037 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2038 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2039 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2040 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2041 年 8,200.00   8,200.00 4.00%  328.00  

2042 年 8,200.00  8,200.00  4.00%  164.00  

合计  8,200.00 8,200.00    6,560.00  

二、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农业科创服务中心出租、物业管理

费、水肥一体化设施租赁等收入实现。蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建

设项目建设期为 2020年至 2022年，自 2023年投入运营。 

（1）农业科创服务中心出租收入 

根据临沂市现状租赁价格及未来租赁发展趋势预测，租赁费价格参考临沂市

周边办公楼,本次产业中心可出租面积 20000 平方米，起始租金按 0.9 元/m/天；

租金增长率按每年 5%增长；运营期第一年按照 60%负荷计算，第二年按照 70%负

荷计算，第三年及以后按照 90%负荷计算。 

（2）物业管理费收入 

根据《临沂物业收费管理办法》实行市场调节价的物业服务收费，参考周边

商品住宅物业单价，由业主或物业使用人与物业服务企业通过物业服务合同约
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定。价格为 3 元/平米/月（含税），按照每年 5%递增；按照出租面积收取。 

（3）观光旅游农业门票收入 

本项目根据周边旅游市场情况及旺淡季情况，设计可接待游客 10 万人次，

运营期第一年按照 60%负荷计算，第二年按照 70%负荷计算，第三年及以后按照

80%负荷计算。参考蒙阴县嘤哈兔田园综合体门票收费，门票定价 70 元/人/次，

门票价格计算期内不递增。 

（4）停车场收入 

项目区共设置停车位 800 个，按照 30 元/天/个计算。运营期第一年按照 60%

负荷计算，第二年按照 70%负荷计算，第三年及以后按照 90%负荷计算。 

（5）技术信息及培训服务收入 

为增强服务功能，农业科创服务中心搭建了技术咨询服务、信息咨询服务及

培训服务。设计年培训农业技术人员 3000 人次，参照临沂市附近县区其他田园

综合体收费标准，按照 1000 元/人/次收费，运营期第一年按照 60%负荷计算，

第二年按照 70%负荷计算，第三年及以后按照 90%负荷计算。 

（二）现金流出基本假设条件及依据 

蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目运营期内现金流出项目主

要包括人员经费、燃料及动力费、维修费、其他费用、利息支出和税金及附加。 

1.人员经费：项目建成后新增管理人员及后勤人员 20 人，人均工资按照

60000 元/年计算，根据国家规定计提 14%的职工福利费。年工资费用支出 137

万元。考虑通胀因素，人员工资每年上涨 3%。 

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缴纳，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，项目年

燃料动力费按照 3万元估算。 

3.维修费：修理费按照设备费的 0.5%暂估计算，即年修理费为 112 万元。 

4.其他费用：包括管理费用、营业费用。管理费用包括办公费、差旅费、劳

保费、工会经费、业务招待费等费用；营业费用包括广告费和其他销售费用，估

算其他费用 195 万/年。 

5.支付的各项税金：增值税率按收入的 6%计算；城市维护建设税按增值税

5%计算；教育费附加按增值税 3%计算；地方教育费附加按增值税 2%计算；所得



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 
 

5 

税按 25%计算。 

6.利息支出：蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目计划发债金额

11,300.00 万元，其中本期发行 3,100.00 万元，预计 2022 年上半年发行专项债

8,200.00 万元，年利率均为 4.00%，期限 20 年。 

（三）可支付本息的项目收益 

金额单位：人民币万元 
项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

收入  1,563.00   1,849.02   2,411.75   2,447.91   2,485.89  

付现成本费用  983.53   1,014.69   1,167.10   1,184.66   1,203.03  

现金净流入  579.47   834.33   1,244.65   1,263.26   1,282.86  

加：支付的债券利息  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

可支付本息的项目收益  1,031.47   1,286.33   1,696.65   1,715.26   1,734.86  

（续表） 

项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

收入  2,525.77   2,567.64   2,611.60   2,657.76   2,706.23  

付现成本费用  1,222.28   1,242.42   1,263.51   1,285.59   1,308.72  

现金净流入  1,303.50   1,325.22   1,348.09   1,372.16   1,397.51  

加：支付的债券利息  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

可支付本息的项目收益  1,755.50   1,777.22   1,800.09   1,824.16   1,849.51  

（续表） 

项目 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 

收入  2,757.12   2,810.55   2,866.66   2,925.57   2,987.43  

付现成本费用  1,364.44   1,389.79   1,416.35   1,444.17   1,473.30  

现金净流入  1,392.68   1,420.76   1,450.31   1,481.40   1,514.13  

加：支付的债券利息  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

可支付本息的项目收益  1,844.68   1,872.76   1,902.31   1,933.40   1,966.13  

（续表） 

项目 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计 

收入  3,052.38   3,120.58   3,192.19   3,267.38   1,673.16  52,479.61  

付现成本费用  1,503.82   1,535.78   1,569.26   1,557.82   774.03  25,904.29  

现金净流入  1,548.57   1,584.80   1,622.94   1,709.55   899.13  26,575.32  

加：支付的债券利息  452.00   452.00   452.00   390.00   164.00   8,690.00  
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可支付本息的项目

收益 
 2,000.57   2,036.80   2,074.94   2,099.55   1,063.13  35,265.32  

三、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 

2021 年   62.00   62.00     

2022 年   288.00   288.00     

2023 年   452.00   452.00   1,031.47    

2024 年   452.00   452.00   1,286.33    

2025 年   452.00   452.00   1,696.65    

2026 年   452.00   452.00   1,715.26    

2027 年   452.00   452.00   1,734.86    

2028 年   452.00   452.00   1,755.50    

2029 年   452.00   452.00   1,777.22    

2030 年   452.00   452.00   1,800.09    

2031 年   452.00   452.00   1,824.16    

2032 年   452.00   452.00   1,849.51    

2033 年   452.00   452.00   1,844.68    

2034 年   452.00   452.00   1,872.76    

2035 年   452.00   452.00   1,902.31    

2036 年   452.00   452.00   1,933.40    

2037 年   452.00   452.00   1,966.13    

2038 年   452.00   452.00   2,000.57    

2039 年   452.00   452.00   2,036.80    

2040 年   452.00   452.00   2,074.94    

2041 年 3,100.00  390.00   3,490.00   2,099.55    

2042 年 8,200.00  164.00   8,364.00   1,063.13    

合计  11,300.00   9,040.00   20,340.00   35,265.32   3.90   1.73  

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 2021 年山东省（临沂市蒙阴县云蒙

湖农业产业融合发展示范园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会

事业发展专项债券（一期）可以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹

措，为临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目提供足够的资金支

持，保证项目的顺利施工。同时农业科创服务中心出租、物业管理费、观光农业

旅游门票、停车场收入、技术信息及培训服务等收入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 2021 年山东省（蒙阴县云蒙湖农业

产业融合发展示范园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业发
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展专项债券（一期）还本付息要求。 

四、风险提示 

（1）流动性风险 

由于社会环境、人口政策变化、宏观经济环境、法律法规调整等因素，致使

农业灌溉面积以及价格发生变化，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。 

（2）运营风险 

项目建成后的运营管理，特别是日常检查、养护、大修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正

常安全运营及运营效益。 

（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。 
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（此页无正文） 
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2021 年山东省（临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范

园建设项目）交通能源市政产业园基础设施及民生社会事业

发展专项债券（一期） 

项目收益与融资自求平衡情况说明 

 

2021 年山东省临沂市蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目估算

总投资为 22,600.00 万元。其中建筑工程总投资为 18,230.00 万元；设备购置费

1,611.00 万元；安装工程费 75.30 万元；工程建设其他费用 735.38 万元；基本

预备费用 1,528.13 万元；建设期利息 350.00 万元；铺底流动资金 70.00 万元。

项目自有资本金 11,300.00 万元，通过发行政府专项债券融资 11,300.00 万元，

年利率 4.00%，期限二十年；用于资金平衡的项目收益共计 35,265.32 元，详细

情况如下： 

一、项目实施单位情况 

实施单位：蒙阴县润通城市资产运营有限公司 

负责人：李贵春 

统一社会信用代码：913713280673917209 

二、项目建设内容 

蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目建设地点位于临沂市蒙阴

县云蒙湖生态区管理委员会驻地，总占地面积 80 亩，总建筑面积 22000m2, 主要

建设艺术农场，有机农场、智慧农场、现代农业产业融合示范园及生态藕塘等相

关基础设施。打造集农事体验、文化创意、高效农业示范于一体的综合园区。建

设内容包括智慧农业展厅、信息控制中心、综合办公区、科技孵化中心、电商服

务中心、大数据中心、检验检测中心等，中心依靠蒙阴县果、兔、菌、蜂四大农

业产业雄厚基础，大力引进科研院所、科研单位和团队，引进前沿、高端科研成

果，以创新平台建设促进创新资源聚集，着力突出科技创新、产业孵化、辐射带

动、科技成果展示集成等功能，同时规划建设专门的科技孵化器和众创空间，及

时扶持和发展具有较大潜力的初创项目，努力助其做大做强。 

三、项目预测收入情况 
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1.预测收入 

该项目发债期内预测收入为 52,479.61 万元。具体明细如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 计算依据 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 

农 业 科

创 服 务

中 心 出

租收入 

预计出租面积（万 m2
） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

出租单价（元/年）  328.50   344.93   362.17   380.28   399.29  

预计年使用率 60% 70% 90% 90% 90% 

含税收入 394.20 482.90 651.91 684.50 718.73 

管理费

收入 

预计出租面积（万 m2
） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

单价（元/年） 36.00 37.80 39.69 41.67 43.76 

预计年使用率 60% 70% 90% 90% 90% 

含税收入 43.20 52.92 71.44 75.01 78.76 

观光农

业旅游

门票收

入 

数量（万人） 10.0000 10.00 10.00 10.00 10.00 

单价（元/人/次） 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 

预计实现率 60% 70% 90% 90% 90% 

含税收入 420.00 490.00 630.00 630.00 630.00 

停车场

收入 

数量（个） 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 

单价（元/个/年） 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 

预计实现率 60% 70% 90% 90% 90% 

含税收入 525.60 613.20 788.40 788.40 788.40 

技术信

息及培

训服务

收入 

数量（人） 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 

单价（元/人/次） 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 

预计实现率 60.00% 70.00% 90.00% 90.00% 90.00% 

含税收入 180.00 210.00 270.00 270.00 270.00 

合计 1,563.00 1,849.02 2,411.75 2,447.91 2,485.89 

（续表） 

项目 计算依据 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 

农 业 科

创 服 务

中 心 出

预计出租面积（万 m2
） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

出租单价（元/年）  419.26   440.22   462.23   485.34   509.61  

预计年使用率 90% 90% 90% 90% 90% 
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租收入 含税收入 754.67 792.40 832.02 873.62 917.30 

管理费

收入 

预计出租面积（万 m2
） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

单价（元/年） 45.95 48.24 50.66 53.19 55.85 

预计年使用率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 82.70 86.84 91.18 95.74 100.53 

观光农

业旅游

门票收

入 

数量（万人） 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

单价（元/人/次） 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 

预计实现率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 630.00 630.00 630.00 630.00 630.00 

停车场

收入 

数量（个） 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 

单价（元/个/年） 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 

预计实现率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 788.40 788.40 788.40 788.40 788.40 

技术信

息及培

训服务

收入 

数量（人） 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 

单价（元/人/次） 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 

预计实现率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 

含税收入 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 

合计 2,525.77 2,567.64 2,611.60 2,657.76 2,706.23 

（续表） 

项目 计算依据 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 

农 业 科

创 服 务

中 心 出

租收入 

预计出租面积（万 m2
） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

出租单价（元/年）  535.09   561.85   589.94   619.44   650.41  

预计年使用率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 963.17 1,011.32 1,061.89 1,114.98 1,170.73 

管理费

收入 

预计出租面积（万 m2
） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 

单价（元/年） 58.64 61.57 64.65 67.88 71.28 

预计年使用率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 105.55 110.83 116.37 122.19 128.30 

观光农

业旅游

数量（万人） 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

单价（元/人/次） 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00 
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门票收

入 

预计实现率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 630.00 630.00 630.00 630.00 630.00 

停车场

收入 

数量（个） 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 

单价（元/个/年） 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 

预计实现率 90% 90% 90% 90% 90% 

含税收入 788.40 788.40 788.40 788.40 788.40 

技术信

息及培

训服务

收入 

数量（人） 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 

单价（元/人/次） 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 

预计实现率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 

含税收入 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 

合计 2,757.12 2,810.55 2,866.66 2,925.57 2,987.43 

（续表） 

项目 计算依据 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 合计 

农业科

创服务

中心出

租收入 

预计出租面积（万

m2
） 

2.00 2.00 2.00 2.00 2.00  

出租单价（元/年）  682.93   717.07   752.93   790.57   415.05   

预计年使用率 90% 90% 90% 90% 90%  

含税收入 1,229.27 1,290.73 1,355.27 1,423.03 747.09 18,469.73 

管理费

收入 

预计出租面积（万

m2
） 

2.00 2.00 2.00 2.00 2.00  

单价（元/年） 74.84 78.58 82.51 86.64 45.49  

预计年使用率 90% 90% 90% 90% 90%  

含税收入 134.71 141.45 148.52 155.95 81.87 2,024.08 

观光农

业旅游

门票收

入 

数量（万人） 10.00 10.00 10.00 10.00 5.00  

单价（元/人/次） 70.00 70.00 70.00 70.00 70.00  

预计实现率 90% 90% 90% 90% 90%  

含税收入 630.00 630.00 630.00 630.00 315.00 11,935.00 

停车场

收入 

数量（个） 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00  

单价（元/个/年） 10,950.00 10,950.00 10,950.00 10,950.00 5,475.00  

预计实现率 90% 90% 90% 90% 90%  
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含税收入 788.40 788.40 788.40 788.40 394.20 14,935.80 

技术信

息及培

训服务

收入 

数量（人） 3,000.00 3,000.00 3,000.00 3,000.00 1,500.00  

单价（元/人/次） 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00  

预计实现率 90.00% 90.00% 90.00% 90.00% 90.00%  

含税收入 270.00 270.00 270.00 270.00 135.00 5,115.00 

合计 3,052.38 3,120.58 3,192.19 3,267.38 1,673.16 52,479.61 

2. 预测的依据 

（1）农业科创服务中心出租收入 

根据临沂市现状租赁价格及未来租赁发展趋势预测，租赁费价格参考临沂市

周边办公楼,本次产业中心可出租面积 20000 平方米，起始租金按 0.9 元/m/天；

租金增长率按每年 5%增长；运营期第一年按照 60%负荷计算，第二年按照 70%负

荷计算，第三年及以后按照 90%负荷计算。 

（2）物业管理费收入 

根据《临沂物业收费管理办法》实行市场调节价的物业服务收费，参考周边

商品住宅物业单价，由业主或物业使用人与物业服务企业通过物业服务合同约

定。价格为 3 元/平米/月（含税），按照每年 5%递增；按照出租面积收取。 

（3）观光旅游农业门票收入 

本项目根据周边旅游市场情况及旺淡季情况，设计可接待游客 10 万人次，

运营期第一年按照 60%负荷计算，第二年按照 70%负荷计算，第三年及以后按照

80%负荷计算。参考蒙阴县嘤哈兔田园综合体门票收费，门票定价 70 元/人/次，

门票价格计算期内不递增。 

（4）停车场收入 

项目区共设置停车位 800 个，按照 30 元/天/个计算。运营期第一年按照 60%

负荷计算，第二年按照 70%负荷计算，第三年及以后按照 90%负荷计算。 

（5）技术信息及培训服务收入 

为增强服务功能，农业科创服务中心搭建了技术咨询服务、信息咨询服务及

培训服务。设计年培训农业技术人员 3000 人次，参照临沂市附近县区其他田园

综合体收费标准，按照 1000 元/人/次收费，运营期第一年按照 60%负荷计算，

第二年按照 70%负荷计算，第三年及以后按照 90%负荷计算。 

四、项目预测付现成本情况 
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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 32,605.95 万元，具体明细如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

1.人员经费  137.00   141.11   145.34   149.70   154.19  

2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   112.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   195.00  

5.支付的各项税金  150.91   282.17   571.88   591.31   611.57  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

合计 1,049.91 1,185.28 1,479.22 1,503.02 1,527.76 

（续表） 

项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

1.人员经费  158.82   163.59   168.49   173.55   178.75  

2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   112.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   195.00  

5.支付的各项税金  632.68   654.68   677.62   701.54   726.49  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

合计 1,553.50 1,580.27 1,608.12 1,637.09 1,667.25 

（续表） 

项目 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 

1.人员经费  184.12   189.64   195.33   201.19   207.22  

2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   112.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   195.00  

5.支付的各项税金  784.02   811.17   839.50   869.06   899.92  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

合计 1,730.14 1,762.81 1,796.83 1,832.25 1,869.14 

（续表） 

项目 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计 

1.人员经费  213.44   219.84   226.44   233.23   120.12   3,561.13  

2. 外购燃料动  3.00   3.00   3.00   3.00   1.50   58.50  
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力费 

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   56.00   2,184.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   97.50   3,802.50  

5. 支付的各项

税金 
 932.13   965.77   1,000.89   1,053.07   553.44   14,309.82  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   390.00   164.00   8,690.00  

合计 1,907.58 1,947.61 1,989.33 1,986.30 992.55 32,605.95 

2.预测的依据 

（二）现金流出基本假设条件及依据 

蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目运营期内现金流出项目主

要包括人员经费、燃料及动力费、维修费、其他费用、利息支出和税金及附加。 

1.人员经费：项目建成后新增管理人员及后勤人员 20 人，人均工资按照

60000 元/年计算，根据国家规定计提 14%的职工福利费。年工资费用支出 137

万元。考虑通胀因素，人员工资每年上涨 3%。 

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缴纳，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，项目年

燃料动力费按照 3万元估算。 

3.维修费：修理费按照设备费的 0.5%暂估计算，即年修理费为 112 万元。 

4.其他费用：包括管理费用、营业费用。管理费用包括办公费、差旅费、劳

保费、工会经费、业务招待费等费用；营业费用包括广告费和其他销售费用，估

算其他费用 195 万/年。 

5.支付的各项税金：增值税率按收入的 6%计算；城市维护建设税按增值税

5%计算；教育费附加按增值税 3%计算；地方教育费附加按增值税 2%计算；所得

税按 25%计算。 

6.利息支出：蒙阴县云蒙湖农业产业融合发展示范园建设项目计划发债金额

11,300.00 万元，其中本期发行 3,100.00 万元，预计 2022 年上半年发行专项债

8,200.00 万元，年利率均为 4.00%，期限 20 年。 

五、可支付本息的项目收益情况 

金额单位：人民币万元 

项目 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

一、收入  1,563.00   1,849.02   2,411.75   2,447.91   2,485.89  
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1. 农业科创服务中心出租

收入 
 394.20   482.90   651.91   684.50   718.73  

2.物业管理费收入   43.20   52.92   71.44   75.01   78.76  

3.观光农业旅游门票收入  420.00   490.00   630.00   630.00   630.00  

4.停车场收入  525.60   613.20   788.40   788.40   788.40  

5.技术信息及培训服务收

入 
 180.00   210.00   270.00   270.00   270.00  

二、付现成本费用  983.53   1,014.69   1,167.10   1,184.66   1,203.03  

1.人员经费  137.00   141.11   145.34   149.70   154.19  

2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   112.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   195.00  

5.支付的各项税金  84.53   111.58   259.76   272.95   286.84  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

三、净现金流入  579.47   834.33   1,244.65   1,263.26   1,282.86  

加：利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

四、可支付本息的项目收益  1,031.47   1,286.33   1,696.65   1,715.26   1,734.86  

（续表） 

项目 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

一、收入  2,525.77   2,567.64   2,611.60   2,657.76   2,706.23  

1. 农业科创服务中心出租

收入 
 754.67   792.40   832.02   873.62   917.30  

2.物业管理费收入   82.70   86.84   91.18   95.74   100.53  

3.观光农业旅游门票收入  630.00   630.00   630.00   630.00   630.00  

4.停车场收入  788.40   788.40   788.40   788.40   788.40  

5.技术信息及培训服务收

入 
 270.00   270.00   270.00   270.00   270.00  

二、付现成本费用  1,222.28   1,242.42   1,263.51   1,285.59   1,308.72  

1.人员经费  158.82   163.59   168.49   173.55   178.75  

2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   112.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   195.00  

5.支付的各项税金  301.46   316.83   333.02   350.05   367.97  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

三、净现金流入  1,303.50   1,325.22   1,348.09   1,372.16   1,397.51  
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加：利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

四、可支付本息的项目收益  1,755.50   1,777.22   1,800.09   1,824.16   1,849.51  

（续表） 

项目 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 

一、收入  2,757.12   2,810.55   2,866.66   2,925.57   2,987.43  

1. 农业科创服务中心出租

收入 
 963.17   1,011.32   1,061.89   1,114.98   1,170.73  

2.物业管理费收入   105.55   110.83   116.37   122.19   128.30  

3.观光农业旅游门票收入  630.00   630.00   630.00   630.00   630.00  

4.停车场收入  788.40   788.40   788.40   788.40   788.40  

5.技术信息及培训服务收

入 
 270.00   270.00   270.00   270.00   270.00  

二、付现成本费用  1,364.44   1,389.79   1,416.35   1,444.17   1,473.30  

1.人员经费  184.12   189.64   195.33   201.19   207.22  

2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   3.00  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   112.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   195.00  

5.支付的各项税金  418.32   438.15   459.03   480.98   504.08  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

三、净现金流入  1,392.68   1,420.76   1,450.31   1,481.40   1,514.13  

加：利息支出  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

四、可支付本息的项目收益  1,844.68   1,872.76   1,902.31   1,933.40   1,966.13  

（续表） 

项目 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计 

一、收入  3,052.38   3,120.58  3,192.19   3,267.38  1,673.16  52,479.61  

1. 农业科创服务中心

出租收入 
 1,229.27   1,290.73  1,355.27   1,423.03   747.09  18,469.73  

2.物业管理费收入   134.71   141.45   148.52   155.95   81.87   2,024.08  

3.观光农业旅游门票收

入 
 630.00   630.00   630.00   630.00   315.00  11,935.00  

4.停车场收入  788.40   788.40   788.40   788.40   394.20  14,935.80  

5.技术信息及培训服务

收入 
 270.00   270.00   270.00   270.00   135.00   5,115.00  

二、付现成本费用  1,503.82   1,535.78  1,569.26   1,557.82   774.03  25,904.29  

1.人员经费  213.44   219.84   226.44   233.23   120.12   3,561.13  
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2.外购燃料动力费  3.00   3.00   3.00   3.00   1.50   58.50  

3.维修费  112.00   112.00   112.00   112.00   56.00   2,184.00  

4.其他费用  195.00   195.00   195.00   195.00   97.50   3,802.50  

5.支付的各项税金  528.37   553.93   580.82   624.59   334.92   7,608.17  

6.利息支出  452.00   452.00   452.00   390.00   164.00   8,690.00  

三、净现金流入  1,548.57   1,584.80  1,622.94   1,709.55   899.13  26,575.32  

加：利息支出  452.00   452.00   452.00   390.00   164.00   8,690.00  

四、可支付本息的项目

收益 
 2,000.57   2,036.80  2,074.94   2,099.55  1,063.13  35,265.32  

六、净现金流情况 

金额单位：人民币万元 

序号 项目 2021-2022

年 

2023年 2024年 2025年 2026年 

一 筹资活动      

（一） 现金流入  22,600.00      

1 自有资本金流入  11,300.00      

2 
专项债券资金流

入 
11,300.00      

（二） 现金流出  350.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

1 付息  350.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

2 偿还本金      

（三） 筹资活动净流入  22,250.00   -452.00   -452.00   -452.00   -452.00  

二 投资活动      

（一） 现金流入      

（二） 
现金流出（基建支

出） 
 22,250.00      

（三） 投资活动净流入  -22,250.00      

三 经营活动      

（一） 现金流入  1,563.00 1,849.02 2,411.75 2,447.91 

（二） 现金流出   531.53   562.69   715.10   732.66  

（三） 经营活动净流入   1,031.47   1,286.33   1,696.65   1,715.26  

四 
期末现金流入净

额 
  579.47   1,413.80   2,658.45   3,921.70  

（续表） 
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序号 项目 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  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

1 付息  452.00   452.00   452.00   452.00   452.00  

2 偿还本金      

（三） 筹资活动净流入  -452.00   -452.00   -452.00   -452.00   -452.00  

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 2,485.89 2,525.77 2,567.64 2,611.60 2,657.76 

（二） 现金流出  751.03   770.28   790.42   811.51   833.59  

（三） 经营活动净流入  1,734.86   1,755.50   1,777.22   1,800.09   1,824.16  

四 
期末现金流入净

额 
 5,204.56   6,508.06   7,833.28   9,181.37   10,553.53  

（续表） 

序号 项目 2032 年 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 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 452.00 452.00 452.00 452.00 452.00 452.00 

1 付息 452.00 452.00 452.00 452.00 452.00 452.00 

2 偿还本金       

（三） 
筹资活动净流

入 
-452.00 -452.00 -452.00 -452.00 -452.00 -452.00 



中天运会计师事务所（特殊普通合伙）JONTEN CPAS 
 

12 

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 2,706.23 2,757.12 2,810.55 2,866.66 2,925.57 2,987.43 

（二） 现金流出  856.72   912.44   937.79   964.35   992.17   1,021.30  

（三） 
经营活动净流

入 
 1,849.51   1,844.68   1,872.76   1,902.31   1,933.40   1,966.13  

四 
期末现金流入

净额 
11,951.04  13,343.73  14,764.48  16,214.79  17,696.19  19,210.32  

（续表） 

序号 项目 2038 年 2039 年 2040 年 2041 年 2042 年 合计 

一 筹资活动       

（一） 现金流入      22,600.00  

1 
自有资本金流

入 
     11,300.00  

2 
专项债券资金

流入 
     11,300.00  

（二） 现金流出  452.00   452.00   452.00   3,490.00   8,364.00  11,976.00  

1 付息  452.00   452.00   452.00   390.00   164.00   8,876.00  

2 偿还本金    3,100.00 8,200.00  3,100.00  

（三） 
筹资活动净流

入 
 -452.00   -452.00   -452.00  -3,490.00  -8,364.00  10,624.00  

二 投资活动       

（一） 现金流入       

（二） 
现金流出（基

建支出） 
     22,250.00  

（三） 
投资活动净流

入 
     -22,250.00  

三 经营活动          

（一） 现金流入 3,052.38 3,120.58 3,192.19 3,267.38 1,673.16 50,806.45  

（二） 现金流出  1,051.82   1,083.78   1,117.26   1,167.82   610.03  16,604.26  

（三） 经营活动净流  2,000.57   2,036.80   2,074.94   2,099.55   1,063.13  34,202.18  
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入 

四 
期末现金流入

净额 
20,758.89  22,343.69  23,966.63  22,576.18  15,275.32  15,275.32  

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 

2021 年   62.00   62.00     

2022 年   288.00   288.00     

2023 年   452.00   452.00   1,031.47    

2024 年   452.00   452.00   1,286.33    

2025 年   452.00   452.00   1,696.65    

2026 年   452.00   452.00   1,715.26    

2027 年   452.00   452.00   1,734.86    

2028 年   452.00   452.00   1,755.50    

2029 年   452.00   452.00   1,777.22    

2030 年   452.00   452.00   1,800.09    

2031 年   452.00   452.00   1,824.16    

2032 年   452.00   452.00   1,849.51    

2033 年   452.00   452.00   1,844.68    

2034 年   452.00   452.00   1,872.76    

2035 年   452.00   452.00   1,902.31    

2036 年   452.00   452.00   1,933.40    

2037 年   452.00   452.00   1,966.13    

2038 年   452.00   452.00   2,000.57    

2039 年   452.00   452.00   2,036.80    

2040 年   452.00   452.00   2,074.94    

2041 年 3,100.00  390.00   3,490.00   2,099.55    

2042 年 8,200.00  164.00   8,364.00   1,063.13    

合计  11,300.00   9,040.00   20,340.00   35,265.32   3.90   1.73  
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