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我们接受委托,对本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号一预测性财务信息的审核》及相关部门捉供的资

料,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。

-、编制基础

本次以项目可行性研究报告、单位捉供其他相关资料为

基础,编制该项目现金流入预测说明。

二、基本假设

(一)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;

(二)国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大

变化;

(三)预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利

执行,项目能够如期完工并交付使用;

(四)预测期内预测的各项收入能够顺利执行,收入均

在正常范围内变动;

(五)项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基

础;

(六)预测期内不会受到重大或有负债不利影响;

(七)无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利
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影响。

三、项目基本情况

(一)项目情况简介

1、项目名称

烟台南靖综合交通枢纽工程项目

2、立项单位

项目立项单位烟台市城发交通投资开发有限公司,成立

于2023年6月30日;企业类型:有限责任公司(非自然人投

资或控股的法人独资);注册资本: 50000万人民币;法定代表

人:刘子全;统一社会信用代码‥ 91370600MACN795DOT;

注册地址:山东省烟台市莱山区港城东大街289号南山世纪

大厦B座3201室;经营范围‥ 一般项目:以自有资金从事

投资活动;士地整治服务;停车场服务;广告制作;广告发

布;物业管理;工程管理服务;住房租赁;非居住房地产租

赁;机械设备销售;建筑材料销售;企业管理咨询。 (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‥ 房地产开发经营。 (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) 0

3、项目规划审批

2023年12月13日,取得烟台市自然资源和规划局核
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发的《建设项目预审与选址意见书》 (用字第

3706132023xSOO13379号) 0

2023年12月14日,取得烟台市行政审批服务局出具的

《烟台市行政审批服务局关于烟台南靖综合交通枢纽工程核

准的批复》 (烟审批投〔2023〕 145号)0

2025年2月25日,取得烟台市行政审批服务局出具的

《建设用地规划许可证》 (地字第3706132025YGOOO3516

号)0

4、项目规模与主要建设内容

项目位于烟台市莱山区,烟台南靖靖房以南,东至山海

南路,南至迎宾大道,西至南站西路。交通枢纽工程总建筑

面积为172792平方米,其中地上建筑面积为63460平方米,

地下建筑面积为109332平方米。地上主要建设内容包括出租

车及上落客区、公交站房、长途站房、枢纽配套用房、国铁

出站厅等。地下主要建设内容包括枢纽配套用房、社会车、

网约车库及设备用房、市政预留等;室外配套建设集散广

场、场站等。

设置公交车场站蓄车位48个;出租车场站蓄车位162个;

社会车、网约车场站停车位1310个;长途车、旅游巴士场站

停车位100个。

市政配套工程包括靖中路、落客平台、两条进站匝道、

南1站西路、纵五路、纵六路、纵八路,并配套建设给排水、
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强弱电、燃气、热力、路灯、绿化、交安工程等0

5、项目建设期限

本项目预计工期为2024年11月至2027年10月。

(二)投资估算与资金筹措方式

项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方

式。其中,项目单位自有资金56,800.00万元,已发行专项债

券57,000.00万元,本期拟发行专项债券22,000.00万元,后续

拟发行专项债券145,000.00万元。

表1项目资金来源情况

资金来源 金额(万元) 占比 备注 

估算总投资 280,800.00 100% 

一、资本金 56,800.00 20.23% 

(一)自有资金 56,800.00 

(二)专项债券 

1、已发行专项债券 

2、本期拟发行专项债券 

3、后续拟发行专项债券 

二、债务资金(不含用作资本金部分) 224,OOO.00 79.77% 

(一)已发行专项债券 57,000.00 

(二)本期拟发行专项债券 22,000.00 

(三)后续拟发行专项债券 145,000.00 

(四)银行融资 

四、项目预期现金流入、成本及融资平衡情况

(一)项目现金流入预测

市 根据可行性研究报告及项目单位提供的相关资料,该项
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目预期产生的现金流入主要来源于场靖停车现金流入、广告

位租赁现金流入、配套用房租赁现金流入、物业服务现金流

入、充电服务费现金流入、土地出让现金流入等0

1、场站停车现金流入

项目设置公交车场站蓄车位48个;出租车场靖蓄车位

162个;社会车、网约车场站停车位1310个;长途车、旅游

巴士场靖停车位100个。根据《关于进一步明确烟台市停车

服务收费管理有关事宜的通知》 (烟发改价格〔2022〕 77号)

中《烟台市市区机动车停放服务收费标准》的规定: “小(中)

型机动车1元/半小时,不足半小时按半小时计费,每24小时

收费额最高不超过30元;大型机动车按小(中)型机动车收费

标准的两倍计费”。每天停车时长按12小时计算,每年365

天计取。则计算期内,场靖停车现金流入45,936.46万元0

2、广告位租赁现金流入

项目建成后,可放置广告的直梯约16部,每部直梯内放

置3幅,每周更换一次; LED广告,在项目的出入口各放置2

块大型LED屏幕,循环播放;在人流车流通过的通道两旁可

放置约50个灯箱广告,以及扶梯旁看板广告约20块;停车场

内看板广告约50块。参考烟台南靖、烟台火车站等广告收费

市场行情及利用率,电梯广告收费标准为500元/幅/周, LED

广告收费标准为200000元/块/月,灯箱广告收费标准为50000

元/个/月,扶梯旁看板广告收费标准为20000元/块/月,停车
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场看板广告收费标准为10000元/块/月,参考烟台市GDP增

速并考虑通货膨胀因素,谨慎性考虑,每五年增长5%。则计

算期内,广告位租赁现金流入158,531.81万元0

3 、配套用房租赁现金流入

本项目枢纽配套用房中8000平方米可出租,价格参考烟

台南站和烟台火车靖及周边商铺的出租市场行情及未来建成

后的发展,按照3元/平方米/天计算,参考烟台市GDP增速

并考虑通货膨胀因素,谨慎性考虑,每五年增长5%,每年

365天计取。则计算期内,配套用房租赁现金流入29,643.50

万元0

4、物业服务现金流入

本项目物业服务面积10000平方米,参照《关于重新明

确市区物业服务收费等有关事宜的通知》 (烟发改价格

〔2022〕 419号)中的规定‥ “有电梯物业公共服务费标准‥
一

到五级5个物业服务等级所对应的基准收费标准分别为0.50

元/月/平方米、 0.80元/月/平方米、 1.00元/月/平方米、 1.30元/

月1平方米、 1.80元/月/平方米;浮动幅度为上浮不超20%,

下浮不限”,本项目按照1.80元/月/平方米并上浮一定比例,

按2.00元/月/平方米收取,参考烟台市GDP增速并考虑通货

膨胀因素,谨慎性考虑,每五年增长5%。则计算期内,物业

服务现金流入812.15万元。

5、充电服务费现金流入
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本项目将为停车位配建一定比例充电桩供新能源汽车充

电使用,共设置充电桩891个,参考烟台南站和烟台火车站及

周边停车场充电设施的收费标准和使用情况,电动汽车充电服

务费按照0.80元/度,参考烟台市GDP增速并考虑通货膨胀因

素,谨慎性考虑,每五年增长5%,每天充电120度,每年

365天计算。则计算期内,充电服务费现金流入总额

105,649.44万元0

6、土地出让现金流入

根据本项目政府指定的相关地块出让收益用于偿债的文

件,用于偿还专项债券指定地块共21宗,地块位置、面积、

土地性质如下‥
单位:公顷

编号 项目 具体位置 用途 地块面积 

1 海上世界项目A￣24宗地 芝幂区一突堤内 居住 3.04 

2 海上世界项目A-17宗地 芝呆区一突堤内 居住 2.88 

3 海上世界项目A一∥宗地 芝呆区一突堤内 居住 2.73 

4 海上世界项目A-19宗地 芝幂区一突堤内 居住兼容商业 L13 

5 海上世界项目A-13宗地 芝幂区一突堤内 居住兼容商业 1.52 

6 海上世界项目A-03宗地 芝呆区一突堤内 居住兼容商业 2.41 

7 海上世界项目A-OS宗地 芝呆区一突堤内 商业 1.386 

8 海上世界项目A-07宗地 芝呆区一突堤内 商业 1.574 

9 海上世界项目A工2宗地 芝呆区一突堤内 商业 0.58 

10 海上世界项目A-18宗地 芝幂区一突堤内 商业 0.76 

ll 海上世界项目A-2s宗地 芝呆区一突堤内 商业 0.81 

12 海上世界项目B-03宗地 芝呆区一突堤内 商业 0.71 

13 界牌北l#宗地 
位于莱山区,东、南至边界,西至 

规划路,北至荆山路 
商住 7.84 

14 

‘珍大路以南,蒲苫路西侧 

宗地 
.∴∴゜ 珍大路以南,蒲昌路西侧 商服 1.48 
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编号 项目 具体位置 用途 地块面积 

15 

幸福东路以东、幸福中路以 

北地块 
幸福中路以北、幸福东路以东 商住 6.87 

16 海上世界项目D-08宗地 芝呆区二突堤内 商务金融 2.Ⅱ 

17 海上世界项目D-09宗地 芝幂区二突堤内 商务金融 L84 

18 秦山路北侧地块A宗地 紊山路以北,山体以南 商住 3.29 

19 芝呆岛大瞳Cl地块 芝呆岛东路以北、山体以南 商住 L8 

20 

只楚路以南、楚凤三街以西、 芝幂区只楚路以南,楚凤三街以西,楚 
居住 1.83 

楚凤四街以东D地块 凤四街以东,凤凰台路以北 

21 

只楚路以南、楚凤三街以西、 芝呆区只楚路以南,楚凤三街以西,楚 
商住 2.92 

楚凤四街以东E地块 凤四街以东,凤凰台路以北 

合计 49.51 

假设债券募集资金投资项目已计划出让土地序号1-12海

上世界项目宗地在2027年开始挂牌交易并于一年内出售完

毕;序号13-16界牌北1#宗地、珍大路以南,蒲昌路西侧宗

地、幸福东路以东、幸福中路以北地块、海上世界项目D-08

宗地在2028年开始挂牌交易并于一年内出售完毕;序号17-21

海上世界项目D-09宗地、秦山路北侧地块A宗地、芝呆岛大

瞳Cl地块、只楚路以南、楚凤三街以西、楚凤四街以东D地

块、只楚路以南、楚凤三街以西、楚凤四街以东E地块在2029

年开始挂牌交易并于一年内出售完毕。

烟台市芝呆区指定地块周边土地出让情况表明细如下:
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序 

地块编号 
出让面积 出让总价 

用途 出让日期 
单价(万元/ 

号 (m2) (万元) m2) 

l 烟J[202纠1003号 72510.7 35,600.00 

居住用地,商业服务 用地 
2025/12/22 0.4910 

2 烟J[2025]1002号 23644.9 
14,820.00 居住用地,商服用 2025/10/30 0.6268 

3 烟JpO24]1002号 13865.6 10,900.00 商业服务用地 2024/12/25 0.7861 

4 烟J[2024]1003号 15746.5 12,000.00 商业服务用地 2024/12/2S 0.7621 

根据上述土地出让单价的平均值确定为项目芝呆区出让土地

2026年的预测单价,即0.6665万元/平方米。

烟台市莱山区指定地块周边士地出让情况表明细如下:

序 

地块编号 
出让面积 出让总价 

用途 出让日期 
单价(万元/ 

号 
(m2) (万元) m2) 

1 烟J[202S]2004号 Ⅱ9352 57,050.00 

居住用地,商业服务 用地 
2025/12/22 0.4780 

2 烟J[2025]2001号 25645.9 Ⅱ,800.00 商务金融用地 2025/7/30 0.4601 

3 烟J[2024]2003号 78424.5 38,360.00 

居住用地,公共管理 与公共服务用地 

202S/1/6 0.4891 

根据上述土地出让单价的平均值确定为项目莱山区出让土地

2026年的预测单价,即0.4757万元/平方米。

计算士地价格的增长率,烟台市政府指定芝呆区、莱山区地

块,根据烟台市2022-2024年生产总值(GDP)同比增速按可比价格计

算分别为5.1%、 6.6%、 6.1%,近三年平均增速5.9%,考虑目前国

家对房地产市场的调控,预计后期增速放缓,再结合烟台自身情

况,按照谨慎性原则,此次预测以增速1%进行土地价格增长测算。

计算期内,士地出让现金流入总额317,956.27万元。

(二)项目成本预测

项目成本费用主要包括外购原材料费、工资及福利费、修理

- ∴费、士地出让成本、其他费用、税费等。
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1、外购原材料费

外购原材料费用按广告收入、物业收入、出租收入之和的2%计

取。则计算期内,外购原材料合计3,779.75万元0

2、工资及福利费

项目劳动定员为52人,按50000元/人年计,每五年上涨5%计

算。则计算期内,工资及福利费合计8,798.30万元0

3、修理费

项目年修理费按固定资产折旧费的2%计取。则计算期内,修理

费合计3,960.25万元0

4、土地出让成本

土地出让成本为预缴的士地增值税,按照土地出让收入的3%计

取。则计算期内,土地出让成本合计8,751.09万元0

5、其他费用

其他费用包括其他制造费用、其他管理费用和其他营业费用。

其他制造费用按照外购原辅材料的1%计取,其他管理费用按照工资

及福利费的2%计取,其他营业费用按照收入的1%计取。则计算期

内,其他费用合计6,799.06万元0

6、税费

6.1增值税

根据国家规定的增值税税率和关税税率估算,项目物业服务

费、充电桩服务费增值税税率6%,其他出租部分收入增值税税率

9%。

一10一



增值税=销项税一进项税;

进项税=固定资产进项税额+外购原辅材料费进项税额。经计

算,增值税总额2,178.43万元0

6.2增值税附加

城市维护建设税、教育费附加及地方教育费附加分别按应纳增

值税的7%、 3%、 2%测算。

经计算,增值税附加总额261.41万元0

6.3房产税

项目不动产租赁收入需缴纳房产税,税率为12%,经计算,房

产税总额3,263.50万元。

(三)应付本息情况

1、专项债券

本项目2024年10月已发行专项债券10,000.00万元,期限30

年,利率2.40%0 2025年3月已发行专项债券22,000.00万元,期限

30年,利率2.29%0 2025年9月已发行专项债7,000.00万元,期限

30年,利率2.39%0 2026年4月已发行专项债券18,000.00万元,期

限30年,利率为2.45%。本期拟发行专项债券22,000.00万元,假

设债券期限为30年,利率为4.00%;后续拟发行专项债券

145,000.00万元,假设债券期限为30年,利率为4.00%,在债券存

续期每半年支付债券利息,到期一次性偿还本金。专项债券还本付

息情况如下。
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表2本项目专项债券还本付息情况(单位:万元) 
借款存 期初本金余 本期增加金 本期偿还金 期末本金余 

融资利率 应付利息 
还本付息合 

续期 额 额 额 额 计 

2024年 10,000.00 10,000.00 2.40% 

2025年 10,000.00 29,000.00 39,000.00 2.4%,2.29% 491.90 491.90 

2026年 39,000.00 82,000.00 121,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45% 

1,13L60 l,131.60 

2027年 121,000.00 103,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.4s%,4% 

5,972工0 5,972.10 

2028年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2029年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2030年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2031年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2032年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2033年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2034年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.4S%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2035年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2036年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2037年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2038年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2039年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2040年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2041年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2042年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2043年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2044年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.4S%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2045年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 
8,032.10 8,032.10 

2046年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2047年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2048年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 
8,032.10 8,032.10 

2049年 224,000.00 224,000.00 
2.4%∴2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2050年 224,000.00 224,000.00 
2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 
8,032.10 8,032.10 

ー12一



2051年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032工0 

2052年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2053年 224,000.00 224,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 8,032.10 

2054年 224,000.00 10,000.00 214,000.00 

2.4%,2.29%,2.39%, 

2.45%,4% 

8,032.10 18,032工0 

2055年 214,000.00 29,000.00 185,000.00 

2.29%,2.39%, 2.45%,4% 

7,540.20 36,540.20 

2056年 185,000.00 82,000.00 103,000.00 2.45%,4% 6.900.50 88,900.50 

2057年 103,000.00 103,000.00 0.00 4.00% 2,060.00 105,060.00 

合计 224,000.00 224,000.00 240,963.00 464,963.00 

(四)项目资金平衡测算表
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(五)本息覆盖倍数

表4现金流襄盖情况表(单位‥ 万元)

融资方式 
借贷本息支付 

项目净现金流入 

本金 利息 本息合计 

本次发行债券 22,000.00 26,400.00 48,400.00 

620,737.84 

已发行债券 57,000.00 40,563.00 97,563.00 

后续拟发行债券 145,000.00 174,000.00 319,000.00 

银行贷款 

融资合计 224,000.00 240,963.00 464,963.00 

覆盖倍数 1.34 

本项目可用于资金平衡的息前净现金流为620,737.84万元,融

资本息合计464,963.00万元,项目净现金流覆盖融资本息的覆盖倍

数为1.340

五、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求,并根据上述对项

目的分析评价,本项目可以通过发行专项债券方式进行融资以满足

资金筹措需求。根据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在存续期间内出现无法满足专项债券还本付息

限公司 中国注册会计师

中国注册会计师

2026年8月13日

一18-



u
萎
゜
∞
.
一
矗
盲
言
喜

二
r
窒
蕊
警
名
遗
`
蕊
瑶
架
费
杂
龋
匪



嗣
叫
叫
于
士
中
士
-
写
哼
忘
!
冒
.
壹

:
^
∴
、
厅
三
二
、
二
二
∵

士

丫
三
∴
拜
三
\
一
人
人

姻圈 围隘■睦田

霉
嚣
蛰
矗
圃
霹
瑞
噬
γ
鞋
昔

半飞ヽ
产件ゝ‘

早
市
r
¨

∴
∴
上
宗
等

虹
g
曝
-
愚
攀
需

时
言
蛰
责
]
锦
离
嫡

卧
重
゜
゜
∽
。
卜
∽

埋
陷
墅
博

‥
瑟
旺
当
¨
葡
翼
¨
嚣

¨
时
斌
尊
一
莆
紫
嚣

‥
睁
蕊
锌
山
璃
善
菇

¨
骆

涂

蕊

弱

《
扦
增
尊
暴
鞋
蛾
胳
罢
方
邻
》
固
株
「
一
嚣
蜜

蜜
瑶
郭
蝎
、
琵
疆
腆
审
姑
章
菇
端
乌
擞
提
啮
挣
莹
束
钠

寸

毒
醋
.
挚
重

′
醒

赏

′
撞
嫌
‘
妈
率
酷
挣
《
抨
摧
章
霹
茧
啮
撇
蛰
击
拥
》
.
∞

聪
蕊
辉
茁
「
丢
绅
塔
蕊
噶
珊
堪

窑
蒋
株
驹
鹅
肾
持
链
聘
《
常
岿
舜
菇
蛰
蛾
溉
罢
击
邻
》
,
呐

捍
蚌

重
咏
驾
脾
碘
墓
击
拥
臻
棋
蛙
瑟
计
蛰
.
蔫
梗
撼
撵
亡
漳

撵
蜜
翻
Y
蚌
撩
壁
捍
响
《
甫
盟
著
撬
蜂
墙
树
蛰
忘
邻
》
∴
三

厅上二=鸟.二

出
翱
毒
酶
喘

鹅
赏
因
茸
糕

蛰
蜒
撬

¨
凑

螺

郎

糕

¨
蛰
击
邻
掣
砧

¨
γ
黍
挪
磺
蛔

晤
事
登
押
蛰
确
随
蜜
亲
驹
攒
峭
峨
手

¨
撬疆

揍

骋
酷

餐

志
∵
邻

雷
∴
疆

娥
世
鹅
∞
击
O
粤
邮
慷
常
摧

勺

)

-

`

↓
↓

.
|

♂

゜

’

羔
(

一
÷
一
∴
∵
一
二
启

∴
∴

〉
一

羔
(
一
∴
∴
二
三
二
三

圈
围
-


