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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

蚌埠中欣投资发展有限责任公司：

我们接受委托，对燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目收益与

融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价报告。

我们审核的依据是《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》。蚌埠中欣投资发展有限责任公司对燕山乡农村环境综合整

治及配套设施改造工程项目的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。

编制财务评价报告目的是为了评价项目收益与融资自求平衡情况。在编制评

价报告时运用了一整套假设，包括有关未来事项和蚌埠中欣投资发展有限责任公

司管理层推测性假设，而这些事项和行动预期在未来未必发生，并且变动可能重

大，因此实际结果仍然可能与预测性财务信息存在差异。本评价报告出具的意见，

是对项目预测情况合理性进行评价，并非对预测情况承担保证责任。

经审核，我们认为，在蚌埠中欣投资发展有限责任公司对燕山乡农村环境综

合整治及配套设施改造工程项目的收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次

评价的燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目，在预测事项未发生重

大变化的情况下，预期经营结余能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收

益与融资的平衡。

本评价报告仅供发行人本次申请发行专项债券之目的使用，不得用作其他任

何目的。我们同意将本评价报告作为发行人申请发行专项债券所必备的文件，随

其他申报材料一起上报。
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燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目

收益与融资自求平衡专项评价报告附注

一、应付本息情况

燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目总投资 19,500.00 万元，

申请发行专项债券 7,500.00 万元，计划 2025 年发行 5,000.00 万元，本次发行

2,000.00 万元，资本金 12,000.00 万元。假设融资利率 3.60%，期限为 20 年，

半年付息，到期一次性还本，发行费用按 1‰估算。

应还本付息情况如下：

偿债计划表

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

当年发
行费用

当年偿
还利息

当年还
本付息
合计(含
发行费
用）

建设期
2025 年 5,000.00 5,000.00 5.00 90.00 95.00
2026 年 5,000.00 1,500.00 6,500.00 1.50 207.00 208.50
2027 年 6,500.00 1,000.00 7,500.00 1.00 252.00 253.00

运营期

2028 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2029 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2030 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2031 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2032 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2033 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2034 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2035 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2036 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2037 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2038 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2039 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2040 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2041 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2042 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2043 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2044 年 7,500.00 7,500.00 270.00 270.00
2045 年 7,500.00 5,000.00 2,500.00 180.00 5,180.00
2046 年 2,500.00 1,500.00 1,000.00 63.00 1,563.00
2047 年 1,000.00 1,000.00 0.00 18.00 1,018.00

合计 7,500.00 7,500.00 7.50 5,400.00 12,907.50
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

二、项目产生的净现金流入

（一）参考文件

1.《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券品种的通知》

(财预〔2017〕89 号)

2.《关于做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》(财预〔2018〕34 号)

3.《财政部关于做好 2018 年地方政府债券发行工作的意见》(财库〔2018〕

61 号)

4.《燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目可行性研究报告》

5.住房和城乡建设部建标〔2008〕162 号《市政公用设施建设项目经济评价

方法与参数》

6.财政部《地方政府专项债务预算管理办法》(财预〔2016〕155 号)

7.《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财税〔2016〕36 号)

8.《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》(财税〔2018〕32 号)（二）

项目收益预测评价

1.项目收入

（1）项目收入来源及测算依据

项目运营期从 2028 年开始，运营时间长度为 19.5 年，最后一年算半年，与

债券剩余期限相同。项目主要收入来源于光伏大棚发电收入、光伏大棚出租收入、

土地流转收入、新增水田耕地指标收入、新增旱地耕地指标收入。

（2）项目收入预测

1）光伏大棚发电收入

本项目建成后，建设约 2万平方米光伏大棚。目前蚌山区为城市商业和服务

业集中区域，政府机关、银行、学校、医院等机构密集；常住人口不断增长，第
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三产业也处于不断发展趋势，日用电量也将保持平稳增长状态。根据《燕山乡农

村环境综合整治及配套设施改造工程项目可行性研究报告》，该项目建成 2万平

方米光伏大棚装机容量约 2MWp（即 2000 千瓦），年运营天数按 300 天，蚌埠市

年日照时长为 2004.9 小时，日光照时间为 6.68 小时，出于谨慎性考虑，项目估

算日照时长为 6 小时，估算年发电量为 1000 千瓦*300 天*6 小时=180 万度，可

以全额上网，根据《国家发展改革委关于 2021 年新能源上网电价政策有关事项

的通知》（发改价格〔2021〕833 号），参照安徽省燃煤电网，考虑运营期第一

年光伏大棚发电费为 0.3800 元/kw.h。年发电量按 180 万度计算。运营期第一

年负荷率为 70%，第二年为 80%，第三年为 90%，第四年及以后为 95%。
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预测运营期第一年该项收入=0.3800 *180.00 *70%=47.88 万元。

本项预测期内该项收入总额 1,236.33 万元。

2）光伏大棚出租收入

本项目建成后，可建设约2万平方米光伏大棚，可出租光伏拱棚面积为2万平

方米，经查询市场具有类似用途的大棚出租单价情况，参考安徽合肥公共资源交

易中心《全椒县武岗镇中心村2000平方米日光温室大棚租赁》出让公告，约2000

平方米年租金7万元，即年租金价格为35元/㎡/年，出于谨慎性考虑项目运营第

一年的温室大棚出租价格为25.00 元/㎡/年，考虑通货膨胀、经济增长等因素后

续，按每三年增长5%。运营第一年负荷率为70%，第二年为80%，第三年为90%，

第四年及以后为95%。
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预测运营期第一年该项收入=25.00 *2.00 *70%=35.00 万元。

本项预测期内该项收入总额1,042.31 万元。

3）土地流转收入

土地流转是解决土地闲置、撂荒、产值低的有力抓手，也是实现农业农村现

代化、全面推进乡村振兴的有力举措。依据规划设计标准，燕山乡共计29000亩

地全部用于土地流转（本项目建设19210亩高标准农田，规整9790亩普通农田，

合计29000亩土地，根据蚌埠市蚌山区燕山人民政府签订《农村承包经营权流转

协议》，将 29000亩土地进行流转，产生收益归于专项债收入，详见附件9《土

地流转合同》），土地流转价格参照蚌埠土流网价格，本项目按照900.00 元/

亩/年估算，考虑通货膨胀、经济增长等因素后续，按每三年增长5%。运营第一

年负荷率为70%，第二年为80%，第三年为90%，第四年及以后为95%。
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预测运营第一年该项收入=29,000.00 *900.00 *70%/10000

=1,827.00万元。

本项预测期内该项收入总额54,405.70万元。

4)新增水田耕地指标收入

本项目建设高标准农田19210亩，其中旱地是13663亩，旱改水4950亩，水田

597亩。参考滁州市农业农村局、自然资源和规划局《关于规范高标准农田建设

中新增耕地项目实施管理工作的意见》、《滁州市南谯区人民政府办公室关于印

发南谯区城乡建设用地增减挂钩等土地复垦项目实施方案的通知》，规定原则上

单高标准农田项目的新增耕地率应达到项目总建设规模的1%至3%，相邻省份江西

省农业农村厅、江西省自然资源厅《关于进一步做好高标准农田新耕地有关工作

的通知》（赣农字〔2019〕24号）规定高标准农田项目设计新增耕地率不低于1.50%，

本项目的新增耕地率为项目总农田的1.5%。



9

专项审计报告（续）
XYZH/2025HFAS1F0071

蚌埠中欣投资发展有限责任公司

故本项目拟出让新增水田指标=（4950+597）*1.5%=83.21 亩作为项目收益，

在经营期内平均转让，即每年转让4.16 亩。包括耕地指标及粮食产能收益，粮

食产能按参照平均亩产量，正常一亩田能产1000公斤至1200公斤粮食，出于谨慎

性考虑按照800.00公斤/亩估算，则年产能为4.16 （亩）×800（公斤/亩）÷

100=33.28 （百公斤）。根据《安徽省自然资源厅关于进一步保障重大基础设施

项目落实耕地占补平衡的通知》（皖自然资〔2020〕46号），购买补充耕地指标

基准价格为6.00-8.00万/亩（其中水田12.00-16.00万/亩），产能价格为补充耕

地标准粮食产能每亩每百公斤1.20-1.60万元，总价=基准价+产能价。本项目参
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照《安徽省2023年第一批重大基础设施项目补充耕地指标挂牌交易公告》以及《安

徽省2023年第一批市级基础设施项目补充耕地指标挂牌交易公告》，本项目按

14.00万元/亩价格估算，粮食产能按1.30万元/百公斤估算。考虑通货膨胀、经

济增长等因素后续，按每三年增长5%。运营第一年负荷率为70%，第二年为80%，

第三年为90%，第四年及以后为95%。
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预测运营第一年该项收入=（4.16 *14.00 +33.28 *1.30 ）*70%=71.05万元。

本项预测期内该项收入总额2,152.91万元。

5）新增旱地耕地指标收入

项目建设高标准农田19210亩，其中旱地是13663亩，旱改水4950亩，水田597

亩。参考滁州市农业农村局、自然资源和规划局《关于规范高标准农田建设中新

增耕地项目实施管理工作的意见》、《滁州市南谯区人民政府办公室关于印发南

谯区城乡建设用地增减挂钩等土地复垦项目实施方案的通知》，规定原则上单高

标准农田项目的新增耕地率应达到项目总建设规模的1%至3%，相邻省份江西省农

业农村厅、江西省自然资源厅《关于进一步做好高标准农田新耕地有关工作的通

知》（赣农字〔2019〕24号）规定高标准农田项目设计新增耕地率不低于1.50%，

本项目的新增耕地率为项目总农田的1.5%，拟出让新增耕地指标=13663*1.5%
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=204.95 亩作为项目收益，在经营期内平均转让，即每年转让10.2400 亩。包括

耕地指标及粮食产能收益，蚌埠主产小麦，小麦平均产能是525公斤/亩，出于谨

慎性考虑，按照400.00公斤/亩估算，则年产能为10.2400 （亩）×400（公斤/

亩）÷100=40.96 （百公斤）。

根据《安徽省自然资源厅关于进一步保障重大基础设施项目落实耕地占补平

衡的通知》（皖自然资〔2020〕46号），购买补充耕地指标基准价格为6.00-8.00

万/亩（其中水田12.00-16.00万/亩），产能价格为补充耕地标准粮食产能每亩

每百公斤1.20-1.60万元，总价=基准价+产能价。本项目参照《安徽省2023年第

一批市级基础设施项目补充耕地指标挂牌交易公告》，本项目按7.00 万元/亩价

格估算，粮食产能按1.30 万元/百公斤估算。考虑通货膨胀、经济增长等因素后

续，按每三年增长5%。运营第一年负荷率为70%，第二年为80%，第三年为90%，

第四年及以后为95%。
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预测运营第一年该项收入=（10.2400 *7.00 +40.96 *1.30 ）*70%=87.45

万元。

本项预测期内该项收入总额2,604.16万元。

以上总计，项目预测期内总收入为 61,441.41 万元。

2.项目成本

（1）项目运营成本

1）修理费

本项目的修理费主要为光伏面板维护和光伏大棚出租维护等费用，按项目固
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定资产折旧费用的 5.00%测算，本项目运营期第一年该项成本=926.25

*5.00%=46.31 万元。

本项预测期内支出总额为903.05 万元。

2）工资福利费

工资福利费=单位人员成本*工作人员人数

单位人员成本：员工 50.00 人。主要是管理人员与项目维护人员，参考蚌

埠市人力资源和社会保障局发布的《关于调整全省最低工资标准的通知》，全年

最低标准为 1.8 万元，基于谨慎性考虑，人员工资 6.00 万元/年，福利费按工

资总额的 14%计取，以此为基础进行预测，考虑通货膨胀、经济增长等因素后续，

单位人员成本按每三年增长 5%测算。运营第一年人员饱和率为 70%，第二年为

80%，第三年为 90%，第四年及以后为 95%。

预测运营期第一年该项成本=50.00 *6.00 *（1+14%）*70%=239.40 万元。

本项预测期内支出总额为 7,129.02 万元。

3）土地流转成本

根据项目单位与本项目所涉及的各镇所辖各村签订的土地流转租赁合同，本

项目共计流转土地29,000.00 亩。故参照周边土地流转租金，按500元/亩/年。

以此为基础进行预测，考虑通货膨胀、经济增长等因素后续成本按每三年增长5%，

运营第一年负荷率为70%，第二年为80%，第三年为90%，第四年及以后为95%。
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本项目第一年该项成本=500.00 *29,000.00 *70%/10000=1,015.00 万元。

本项预测期内支出总额为30,225.39 万元。

4）管理费用

管理费包括对耕地、农田的维护等费用，运营期内管理费用支出的预测，按

当年收入的 5.00%估算。本项目第一年该项成本=2,068.38 *5.00%=103.42 万元。

本项预测期内支出总额为 3,072.07 万元。

5）其他费用

根据《燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目可行性研究报告》，

其他管理费用包括日常水电费，办公费、通讯费、职工培训费及其他运营费用等，

运营期内其他费用的预测，按当年收入的 3.00%估算。本项目第一年该项成本

=2,068.38 *3.00%=62.05 万元。

本项预测期内支出总额为 1,843.24 万元。

以上总计，项目运营成本为 43,172.77 万元。

（2）利息费用
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利息费用=7,500.00 *3.60%*20=5,400.00 万元。其中建设期利息为 549.00

万元，运营期利息为 4,851.00 万元。

（3）发行费用

发行费用按发行专项债券面值的 1‰计算=7,500.00 *1‰=7.50 万元。

（4）折旧与摊销

本项目需计提折旧的残值率按 5%考虑，采用年限平均法计算，本项目折旧

年限按20年，债券存续期年限为19.5年，本项目债券存续期内折旧费=19,500.00

*（1-5%）/20*19.5=18,061.88 万元。

以上项目成本合计为 66,642.15 万元。

3.相关税费

燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目，根据测算，本项目建成

后，增值税是采用一般计税方法进行纳税，票务收入适用的增值税率为 9.00%，

非票务收入适用的增值税率为 6.00%，故本项目可抵扣开发成本进项税按照综合

9.00%计算，各项税费主要包括增值税、税金及附加、企业所得税等,销售货物增

值税税率为 13%，无形资产租赁 6%，不动产租赁服务增值税税率为 9%，城建税

按增值税的 7%计取，教育费附加按增值税的 3%计取，地方教育费附加按增值税

的 2%计取。企业所得税税率为 25%，考虑弥补以前年度亏损，也无需缴纳企业

所得税等本项预测期内支出总额为 2,116.17 万元。

（三）项目产生的净现金流入

根据项目实施主体提供的相关资料以及可行性研究报告的审核，以及对燕山

乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目关键业务指标的分析，结合相关政

策文件，考虑综合成本费用，按照稳建性的处理原则估算未来的净现金流入（详

见后附的“项目现金流收益规模分析”），可用于融资资金平衡的相关收益情况如

下：

序号 项目 预测期项目收益（万元）

1 燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目 16,152.47

（四）本息覆盖倍数测算情况

本次融资项目收益为燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目产

生的现金流入，根据近两年当地 GDP 平均增长水平，结合建设项目完工投入使用
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情况以及收费管理规定、人口增长情况等因素，燕山乡农村环境综合整治及配套

设施改造工程项目自发行债券后未来产生的现金净收益，考虑本期债券还本付息

后，预期收入对应的专项收入偿还融资本金和利息的情况列表反映如下：

本息覆盖倍数测算表

单位：万元

年份 项目收入
项目运营

成本
相关税费 项目收益

还本付息

（含发行

费用）

覆盖倍数

建设期
2025 年 95.00

1.25

2026 年 208.50
2027 年 253.00

运营期

2028 年 2,068.38 1,466.18 0.00 602.200 270.00
2029 年 2,363.86 1,669.02 0.00 694.840 270.00
2030 年 2,659.35 1,871.86 0.00 787.490 270.00
2031 年 2,944.21 2,069.38 0.00 874.830 270.00
2032 年 2,944.21 2,069.38 0.00 874.830 270.00
2033 年 2,944.21 2,069.38 0.00 874.830 270.00
2034 年 3,088.15 2,170.25 0.00 917.900 270.00
2035 年 3,088.15 2,170.25 0.00 917.900 270.00
2036 年 3,088.15 2,170.25 22.49 895.410 270.00
2037 年 3,239.32 2,276.20 49.59 913.530 270.00
2038 年 3,239.32 2,276.20 76.68 886.440 270.00
2039 年 3,239.32 2,276.20 103.77 859.350 270.00
2040 年 3,398.04 2,387.43 132.20 878.410 270.00
2041 年 3,398.04 2,387.43 160.64 849.970 270.00
2042 年 3,398.04 2,387.43 189.07 821.540 270.00
2043 年 3,564.69 2,504.22 218.92 841.550 270.00
2044 年 3,564.69 2,504.22 248.76 811.710 270.00
2045 年 3,564.69 2,504.22 278.59 781.880 5,180.00
2046 年 3,739.68 2,626.86 309.91 802.910 1,563.00
2047 年 1,906.91 1,316.41 325.55 264.950 1,018.00

合计 61,441.41 43,172.77 2,116.17 16,152.47 12,907.50
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附件 1：

项目现金流量收益规模分析

一、 项目现金流量收益预测编制基础

本项目收益及现金流入预测以同类型项目为参考基础，结合项目的建设期、

近几年蚌山区市场情况以及价格变动走势、蚌山区经济增长情况和市场容量情况

等，对预测期间经济环境等的最佳估计假设为前提，编制了该项目的收益及现金

流入预测说明。

二、项目现金流量预测假设

1.国家及地方的现行法律、法规无重大变化；

2．国家监管、财政、经济状况或国家宏观调控政策无重大变化；

3.国家现行的利率、汇率以及通货膨胀水平等无重大变化；

4.政府制订的城市规划未发生重大变化；

5.政府审批的收费政策未发生重大变化；

6.无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

三、项目现金流量收益预测编制说明

（一）项目实施主体情况

单位名称：蚌埠中欣投资发展有限责任公司

单位性质：有限责任公司

统一社会信用代码：91340300MA2N5M4Q7K

单位负责人：马成东

住所：安徽省蚌埠市南山路 89 号

（二）项目概况

1．项目名称

燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目。
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2．项目建设地点

项目位于蚌埠市蚌山区燕山乡境内，在燕山乡南庙村、孙家圩子村等 11 个

行政村

3．主要建设内容及建设规模

在燕山乡规划区以外南庙村、岗北村、机场新村、仲集村、梨朱村、王巷村、

洼张村、定庵村、田荣村、铅山村、孙家圩子村等 11 个行政村建设高标准农田

约 19210 亩，规整 9790 亩普通农田；在孙家圩子停车场西侧，建设约 2 万平方

米光伏大并建设人居环境整治、水田提质工程、复垦工程、居民点周围坑塘修复

与水系疏通修复、道路等配套基础设施改造提升工程。

4.项目审批情况

（1）2022 年 7 月 15 日，蚌埠市蚌山区发展和改革委员会出具《关于燕山

乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目立项的批复》（蚌山发改字〔2023〕

56 号），原则同意本项目立项。

（2）2023 年 7 月 16 日，蚌埠市蚌山区发展和改革委员会出具《关于燕山

乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目可研报告的批复》（蚌山发改字

〔2023〕58 号），原则同意本项目可行性研究报告。

（3）2023 年 7 月 27 日，本项目通过《建设项目环境影响登记表》予以环

评备案（备案号：202334030300000055）。

（4）2023 年 7 月 17 日，蚌埠市自然资源和规划局蚌山区分局出具《关于

出具燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目的用地及规划选址审查

的函》，本项目用地审查获得通过。
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（三）项目现金流量收益预测项目说明

1.项目收入预测

序号 项目 合计
运营期

2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035 年 2036年 2037年
收入 61,441.41 2,068.38 2,363.86 2,659.35 2,944.21 2,944.21 2,944.21 3,088.15 3,088.15 3,088.15 3,239.32

1 光伏大棚发电收入 1,236.33 47.88 54.72 61.56 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98

1.1 光伏大棚年总发电量（万

kw.h） 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00

1.2 单价（元/kw.h） 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800
1.3 负荷率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
2 光伏大棚出租收入 1,042.31 35.00 40.00 45.00 49.88 49.88 49.88 52.36 52.36 52.36 54.99
2.1 可出租面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
2.2 单价（元/㎡/年） 25.00 25.00 25.00 26.25 26.25 26.25 27.56 27.56 27.56 28.94
2.3 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
2.4 负荷率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
3 土地流转收入 54,405.70 1,827.00 2,088.00 2,349.00 2,603.48 2,603.48 2,603.48 2,733.65 2,733.65 2,733.65 2,870.33
3.1 土地流转面积（亩） 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00
3.2 单价（元/亩/年） 900.00 900.00 900.00 945.00 945.00 945.00 992.25 992.25 992.25 1,041.86
3.3 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
3.4 负荷率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
4 新增水田耕地指标收入 2,152.91 71.05 81.20 91.35 101.25 101.25 101.25 106.31 106.31 106.31 111.63
4.1 耕地数量（亩） 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16
4.2 单价（万元/亩） 14.00 14.00 14.00 14.70 14.70 14.70 15.44 15.44 15.44 16.21
4.3 粮食产能（百公斤） 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28
4.4 单价（万元/百公斤） 1.30 1.30 1.30 1.37 1.37 1.37 1.43 1.43 1.43 1.50
4.5 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
4.6 负荷率（%） 70% 80% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
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序号 项目 合计
运营期

2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035 年 2036年 2037年

5 新增旱地耕地指标收入 2,604.16 87.45 99.94 112.44 124.62 124.62 124.62 130.85 130.85 130.85 137.39
5.1 耕地数量（亩） 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400
5.2 单价（万元/亩） 7.00 7.00 7.00 7.35 7.35 7.35 7.72 7.72 7.72 8.10
5.3 粮食产能（百公斤） 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96
5.4 单价（万元/百公斤） 1.30 1.30 1.30 1.37 1.37 1.37 1.43 1.43 1.43 1.50
5.5 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
5.6 负荷率（%） 70.00% 80.00% 90.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%

（续表）

序号 项目
运营期

2038 年 2039 年 2040 年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年
收入 3,239.32 3,239.32 3,398.04 3,398.04 3,398.04 3,564.69 3,564.69 3,564.69 3,739.68 1,906.91

1 光伏大棚发电收入 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 64.98 32.49
1.1 光伏大棚年总发电量（万 kw.h） 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00
1.2 单价（元/kw.h） 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.3800 0.1900
1.3 负荷率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
2 光伏大棚出租收入 54.99 54.99 57.74 57.74 57.74 60.63 60.63 60.63 63.67 31.84
2.1 可出租面积（万平方米） 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00
2.2 单价（元/㎡/年） 28.94 28.94 30.39 30.39 30.39 31.91 31.91 31.91 33.51 16.76
2.3 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
2.4 负荷率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
3 土地流转收入 2,870.33 2,870.33 3,013.85 3,013.85 3,013.85 3,164.54 3,164.54 3,164.54 3,322.77 1,661.38
3.1 土地流转面积（亩） 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00 29,000.00
3.2 单价（元/亩/年） 1,041.86 1,041.86 1,093.96 1,093.96 1,093.96 1,148.65 1,148.65 1,148.65 1,206.09 603.04
3.3 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
3.4 负荷率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
4 新增水田耕地指标收入 111.63 111.63 117.21 117.21 117.21 123.07 123.07 123.07 129.22 101.68
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序号 项目
运营期

2038 年 2039 年 2040 年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年

4.1 耕地数量（亩） 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16 4.16
4.2 单价（万元/亩） 16.21 16.21 17.02 17.02 17.02 17.87 17.87 17.87 18.76 18.76
4.3 粮食产能（百公斤） 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28 33.28
4.4 单价（万元/百公斤） 1.50 1.50 1.58 1.58 1.58 1.66 1.66 1.66 1.74 0.87
4.5 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
4.6 负荷率（%） 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
5 新增旱地耕地指标收入 137.39 137.39 144.26 144.26 144.26 151.47 151.47 151.47 159.04 79.52
5.1 耕地数量（亩） 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400 10.2400
5.2 单价（万元/亩） 8.10 8.10 8.51 8.51 8.51 8.93 8.93 8.93 9.38 4.69
5.3 粮食产能（百公斤） 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96 40.96
5.4 单价（万元/百公斤） 1.50 1.50 1.58 1.58 1.58 1.66 1.66 1.66 1.74 0.87
5.5 单价年增长率 5.00% 5.00% 5.00%
5.6 负荷率（%） 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00% 95.00%
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2.项目成本预测

序号 项目 合计
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030 年 2031年 2032年 2033 年 2034年 2035年

1 项目运营成本 43,172.77 1,466.18 1,669.02 1,871.86 2,069.38 2,069.38 2,069.38 2,170.25 2,170.25
1.1 修理费 903.05 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31
1.2 工资福利费 7,129.02 239.40 273.60 307.80 341.15 341.15 341.15 358.20 358.20
1.3 土地流转成本 30,225.39 1,015.00 1,160.00 1,305.00 1,446.38 1,446.38 1,446.38 1,518.69 1,518.69
1.4 管理费用 3,072.07 103.42 118.19 132.97 147.21 147.21 147.21 154.41 154.41
1.5 其他费用 1,843.24 62.05 70.92 79.78 88.33 88.33 88.33 92.64 92.64
2 2、利息费用 5,400.00 90.00 207.00 252.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00
3 发行费用 7.50 5.00 1.50 1.00
4 折旧与摊销 18,061.88 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25
5 项目总成本 66,642.15 95.00 208.50 253.00 2,662.43 2,865.27 3,068.11 3,265.63 3,265.63 3,265.63 3,366.50 3,366.50

（续表）

序号 项目
运营期

2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047 年

1 项目运营成本 2,170.25 2,276.20 2,276.20 2,276.20 2,387.43 2,387.43 2,387.43 2,504.22 2,504.22 2,504.22 2,626.86 1,316.41
1.1 修理费 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 46.31 23.16
1.2 工资福利费 358.20 376.11 376.11 376.11 394.92 394.92 394.92 414.66 414.66 414.66 435.40 217.70
1.3 土地流转成本 1,518.69 1,594.63 1,594.63 1,594.63 1,674.36 1,674.36 1,674.36 1,758.08 1,758.08 1,758.08 1,845.98 922.99
1.4 管理费用 154.41 161.97 161.97 161.97 169.90 169.90 169.90 178.23 178.23 178.23 186.98 95.35
1.5 其他费用 92.64 97.18 97.18 97.18 101.94 101.94 101.94 106.94 106.94 106.94 112.19 57.21
2 2、利息费用 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 180.00 63.00 18.00
3 发行费用

4 折旧与摊销 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 926.25 463.13
5 项目总成本 3,366.50 3,472.45 3,472.45 3,472.45 3,583.68 3,583.68 3,583.68 3,700.47 3,700.47 3,610.47 3,616.11 1,797.54
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

3.相关税费
相关税费 总计 2028年 2029 年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035 年 2036年 2037年

城市维护建设税 1,234.43 13.12 28.93
教育费附加 529.05 5.62 12.4

地方教育费附加 352.69 3.75 8.26
所得税费用

合 计 2,116.17 22.49 49.59

（续表）

相关税费 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043 年 2044年 2045年 2046年 2047 年

城市维护建设税 44.73 60.53 77.12 93.71 110.29 127.7 145.11 162.51 180.78 189.9
教育费附加 19.17 25.94 33.05 40.16 47.27 54.73 62.19 69.65 77.48 81.39

地方教育费附加 12.78 17.3 22.03 26.77 31.51 36.49 41.46 46.43 51.65 54.26
所得税费用

合 计 76.68 103.77 132.20 160.64 189.07 218.92 248.76 278.59 309.91 325.55
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专项审计报告（续）
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

4.项目收益预测

项目 合计
运营期

2028年 2029年 2030年 2031年 2032 年 2033年 2034年 2035年 2036 年 2037 年
项目收入 61,441.41 2,068.38 2,363.86 2,659.35 2,944.21 2,944.21 2,944.21 3,088.15 3,088.15 3,088.15 3,239.32
项目运营成本 43,172.77 1,466.18 1,669.02 1,871.86 2,069.38 2,069.38 2,069.38 2,170.25 2,170.25 2,170.25 2,276.20
相关税费 2,116.17 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 22.49 49.59
项目可偿债收益 16,152.47 602.20 694.84 787.49 874.83 874.83 874.83 917.90 917.90 895.41 913.53

（续表）

项目
运营期

2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047 年
项目收入 3,239.32 3,239.32 3,398.04 3,398.04 3,398.04 3,564.69 3,564.69 3,564.69 3,739.68 1,906.91
项目运营成本 2,276.20 2,276.20 2,387.43 2,387.43 2,387.43 2,504.22 2,504.22 2,504.22 2,626.86 1,316.41
相关税费 76.68 103.77 132.20 160.64 189.07 218.92 248.76 278.59 309.91 325.55
项目可偿债收益 886.44 859.35 878.41 849.97 821.54 841.55 811.71 781.88 802.91 264.95
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

附件 2:

项目收益和融资平衡方案

一、项目投资估算及资金筹措

（一）投资估算

根据《燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目可行性研究报告》，

项目总投资估算为 19,500.00 万元。

（二）资金筹措

本项目总投资 19,500.00 万元，由资本金和债券融资两部分组成，其中，

资本金 12,000.00 万元，占比 61.54%；通过发行专项债券融资 7,500.00 万元，

占比 38.46%。债券资金总额占比符合规定。

二、还本付息现金流量预测

本次申请发行专项债券总额度为7,500.00 万元，计划2025年发行5,000.00

万元，本次发行 2,000.00 万元，假设融资利率 3.60%，期限为 20 年，半年付息，

到期一次性还本，发行费用按 1‰估算。根据现金流量净流入计算偿债覆盖还本

付息情况如下：

注：平均偿债覆盖率=(项目收入-项目运营成本-税费)/债券还本付息
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专项审计报告（续）
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

1.预测收入在达到固定收入 100%的情况下覆盖倍数

序号 年度
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028 年 2029年 2030年 2031 年 2032年 2033年 2034 年 2035年 2036年
一 现金流入

1 资本金流入 6,109.41 3,958.90 1,931.69
2 债券资金流入 5,000.00 1,500.00 1,000.00
3 其他资金流入

4 项目收入 2,068.38 2,363.86 2,659.35 2,944.21 2,944.21 2,944.21 3,088.15 3,088.15 3,088.15
小计 现金流入总额 11,109.41 5,458.90 2,931.69 2,068.38 2,363.86 2,659.35 2,944.21 2,944.21 2,944.21 3,088.15 3,088.15 3,088.15
二 现金流出

1 建设期支出 11,014.41 5,250.40 2,678.69
2 项目运营成本 1,466.18 1,669.02 1,871.86 2,069.38 2,069.38 2,069.38 2,170.25 2,170.25 2,170.25
3 税费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 22.49

4
债券还本付息（含发行
费用）

95.00 208.50 253.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00

小计 现金流出总额 11,109.41 5,458.90 2,931.69 1,736.18 1,939.02 2,141.86 2,339.38 2,339.38 2,339.38 2,440.25 2,440.25 2,462.74
三 现金净流量 0.00 0.00 0.00 332.20 424.84 517.49 604.83 604.83 604.83 647.90 647.90 625.41
1 当年现金净流入 0.00 0.00 0.00 332.20 424.84 517.49 604.83 604.83 604.83 647.90 647.90 625.41
2 期末累计现金结存额 0.00 0.00 0.00 332.20 757.04 1,274.53 1,879.36 2,484.19 3,089.02 3,736.92 4,384.82 5,010.23

平均偿债覆盖率
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专项审计报告（续）
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

（续表）

序号 年度
运营期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年

一 现金流入

1 资本金流入 12,000.00
2 债券资金流入 7,500.00
3 其他资金流入

4 项目收入 3,239.32 3,239.32 3,239.32 3,398.04 3,398.04 3,398.04 3,564.69 3,564.69 3,564.69 3,739.68 1,906.91 61,441.41
小计 现金流入总额 3,239.32 3,239.32 3,239.32 3,398.04 3,398.04 3,398.04 3,564.69 3,564.69 3,564.69 3,739.68 1,906.91 80,941.41
二 现金流出 0.00
1 建设期支出 18,943.50
2 项目运营成本 2,276.20 2,276.20 2,276.20 2,387.43 2,387.43 2,387.43 2,504.22 2,504.22 2,504.22 2,626.86 1,316.41 43,172.77
3 税费 49.59 76.68 103.77 132.20 160.64 189.07 218.92 248.76 278.59 309.91 325.55 2,116.17

4
债券还本付息（含发行
费用） 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 5,180.00 1,563.00 1,018.00 12,907.50

小计 现金流出总额 2,595.79 2,622.88 2,649.97 2,789.63 2,818.07 2,846.50 2,993.14 3,022.98 7,962.81 4,499.77 2,659.96 77,139.94
三 现金净流量 643.53 616.44 589.35 608.41 579.97 551.54 571.55 541.71 -4,398.12 -760.09 -753.05 3,801.47
1 当年现金净流入 643.53 616.44 589.35 608.41 579.97 551.54 571.55 541.71 -4,398.12 -760.09 -753.05 3,801.47
2 期末累计现金结存额 5,653.76 6,270.20 6,859.55 7,467.96 8,047.93 8,599.47 9,171.02 9,712.73 5,314.61 4,554.52 3,801.47

平均偿债覆盖率 1.25
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

2.预测收入在达到固定收入 95%的情况下覆盖倍数

序号 年度
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028 年 2029年 2030年 2031 年 2032年 2033年 2034 年 2035年 2036年
一 现金流入

1 资本金流入 6,109.41 3,958.90 1,931.69
2 债券资金流入 5,000.00 1,500.00 1,000.00
3 其他资金流入

4 项目收入 1,964.96 2,245.67 2,526.38 2,797.00 2,797.00 2,797.00 2,933.74 2,933.74 2,933.74
小计 现金流入总额 11,109.41 5,458.90 2,931.69 1,964.96 2,245.67 2,526.38 2,797.00 2,797.00 2,797.00 2,933.74 2,933.74 2,933.74
二 现金流出

1 建设期支出 11,014.41 5,250.40 2,678.69
2 项目运营成本 1,392.87 1,585.57 1,778.27 1,965.91 1,965.91 1,965.91 2,061.74 2,061.74 2,061.74
3 税费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 21.37

4
债券还本付息（含发行
费用）

95.00 208.50 253.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00

小计 现金流出总额 11,109.41 5,458.90 2,931.69 1,662.87 1,855.57 2,048.27 2,235.91 2,235.91 2,235.91 2,331.74 2,331.74 2,353.10
三 现金净流量 0.00 0.00 0.00 302.09 390.10 478.12 561.09 561.09 561.09 602.01 602.01 580.64
1 当年现金净流入 0.00 0.00 0.00 302.09 390.10 478.12 561.09 561.09 561.09 602.01 602.01 580.64
2 期末累计现金结存额 0.00 0.00 0.00 302.09 692.19 1,170.30 1,731.39 2,292.48 2,853.57 3,455.57 4,057.58 4,638.22

平均偿债覆盖率
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XYZH/2025HFAS1F0071

蚌埠中欣投资发展有限责任公司

（续表）

序号 年度
运营期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年

一 现金流入

1 资本金流入 12,000.00
2 债券资金流入 7,500.00
3 其他资金流入

4 项目收入 3,077.35 3,077.35 3,077.35 3,228.14 3,228.14 3,228.14 3,386.46 3,386.46 3,386.46 3,552.70 1,811.56 58,369.34
小计 现金流入总额 3,077.35 3,077.35 3,077.35 3,228.14 3,228.14 3,228.14 3,386.46 3,386.46 3,386.46 3,552.70 1,811.56 77,869.34
二 现金流出

1 建设期支出 18,943.50
2 项目运营成本 2,162.39 2,162.39 2,162.39 2,268.06 2,268.06 2,268.06 2,379.01 2,379.01 2,379.01 2,495.52 1,250.59 41,014.13
3 税费 47.11 72.85 98.58 125.59 152.61 179.62 207.97 236.32 264.66 294.41 309.27 2,010.36

4
债券还本付息（含发行
费用）

270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 5,180.00 1,563.00 1,018.00 12,907.50

小计 现金流出总额 2,479.50 2,505.24 2,530.97 2,663.65 2,690.67 2,717.68 2,856.98 2,885.33 7,823.67 4,352.93 2,577.86 74,875.49
三 现金净流量 597.85 572.12 546.38 564.49 537.47 510.46 529.47 501.12 -4,437.21 -800.24 -766.30 2,993.85
1 当年现金净流入 597.85 572.12 546.38 564.49 537.47 510.46 529.47 501.12 -4,437.21 -800.24 -766.30 2,993.85
2 期末累计现金结存额 5,236.07 5,808.19 6,354.57 6,919.06 7,456.53 7,967.00 8,496.47 8,997.59 4,560.38 3,760.14 2,993.85

平均偿债覆盖率 1.19
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

3.预测收入在达到固定收入 90%的情况下覆盖倍数

序号 年度
建设期 运营期

2025年 2026年 2027年 2028 年 2029年 2030年 2031 年 2032年 2033年 2034 年 2035年 2036年
一 现金流入

1 资本金流入 6,109.41 3,958.90 1,931.69
2 债券资金流入 5,000.00 1,500.00 1,000.00
3 其他资金流入

4 项目收入 1,861.54 2,127.47 2,393.42 2,649.79 2,649.79 2,649.79 2,779.34 2,779.34 2,779.34
小计 现金流入总额 11,109.41 5,458.90 2,931.69 1,861.54 2,127.47 2,393.42 2,649.79 2,649.79 2,649.79 2,779.34 2,779.34 2,779.34
二 现金流出

1 建设期支出 11,014.41 5,250.40 2,678.69
2 项目运营成本 1,319.56 1,502.12 1,684.67 1,862.44 1,862.44 1,862.44 1,953.23 1,953.23 1,953.23
3 税费 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 20.24

4
债券还本付息（含发行
费用）

95.00 208.50 253.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00

小计 现金流出总额 11,109.41 5,458.90 2,931.69 1,589.56 1,772.12 1,954.67 2,132.44 2,132.44 2,132.44 2,223.23 2,223.23 2,243.47
三 现金净流量 0.00 0.00 0.00 271.98 355.36 438.74 517.35 517.35 517.35 556.11 556.11 535.87
1 当年现金净流入 0.00 0.00 0.00 271.98 355.36 438.74 517.35 517.35 517.35 556.11 556.11 535.87
2 期末累计现金结存额 0.00 0.00 0.00 271.98 627.34 1,066.08 1,583.42 2,100.77 2,618.12 3,174.23 3,730.34 4,266.21

平均偿债覆盖率
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

（续表）

序号 年度
运营期

合计
2037年 2038年 2039年 2040年 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年

一 现金流入

1 资本金流入 12,000.00
2 债券资金流入 7,500.00
3 其他资金流入

4 项目收入 2,915.39 2,915.39 2,915.39 3,058.24 3,058.24 3,058.24 3,208.22 3,208.22 3,208.22 3,365.71 1,716.22 55,297.27
小计 现金流入总额 2,915.39 2,915.39 2,915.39 3,058.24 3,058.24 3,058.24 3,208.22 3,208.22 3,208.22 3,365.71 1,716.22 74,797.27
二 现金流出

1 建设期支出 18,943.50
2 项目运营成本 2,048.58 2,048.58 2,048.58 2,148.69 2,148.69 2,148.69 2,253.80 2,253.80 2,253.80 2,364.17 1,184.77 38,855.49
3 税费 44.63 69.01 93.39 118.98 144.58 170.16 197.03 223.88 250.73 278.92 293.00 1,904.55

4
债券还本付息（含发
行费用） 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 270.00 5,180.00 1,563.00 1,018.00 12,907.50

小计 现金流出总额 2,363.21 2,387.59 2,411.97 2,537.67 2,563.26 2,588.85 2,720.83 2,747.68 7,684.53 4,206.09 2,495.76 72,611.05
三 现金净流量 552.18 527.80 503.42 520.57 494.97 469.39 487.40 460.54 -4,476.31 -840.38 -779.55 2,186.22
1 当年现金净流入 552.18 527.80 503.42 520.57 494.97 469.39 487.40 460.54 -4,476.31 -840.38 -779.55 2,186.22
2 期末累计现金结存额 4,818.38 5,346.18 5,849.60 6,370.16 6,865.14 7,334.52 7,821.92 8,282.46 3,806.15 2,965.77 2,186.22

平均偿债覆盖率 1.13



33

专项审计报告（续）
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蚌埠中欣投资发展有限责任公司

三、项目收益与融资平衡

经上述测算，在蚌埠中欣投资发展有限责任公司对燕山乡农村环境综合整治

及配套设施改造工程项目的收益预测及其所依据的各项假设前提下，本次评价的

燕山乡农村环境综合整治及配套设施改造工程项目，在预测事项未发生重大变化

的情况下，预期经营结余能够合理保障偿还融资本金和利息，预测收入在达到固

定收入 100%的情况下偿债覆盖倍数 1.25 ，预测收入在达到固定收入 95%的情况

下覆盖倍数为 1.19 ，预测收入在达到固定收入 90%的情况下覆盖倍数为 1.13 ，

实现项目收益与融资的平衡。
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附件3、证照附件
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