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尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目

地方政府专项债券方案总体评价报告

中伟天业咨字〔2025〕23 号

我们接受尉犁县商务和工业信息化局委托，对尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目（以

下简称“该项目”）地方政府专项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》。尉犁县商务和工业信息化局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

实施方案中披露。

根据我们对支持这些的证据的审核，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。

本评价报告仅供尉犁县商务和工业信息化局对本项目申请地方政府专项债券 42,000.00 万元

的目的使用，不得用作其他任何目的。

经审核，我们认为，尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目地方政府专项债券预测偿债

备付率为 1.26 倍，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《新疆维吾

尔自治区巴音郭楞蒙古自治州尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目实施方案》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。

总体评价结果如下：
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一、评价内容

（一）项目基本情况

1、项目名称：尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目。

2、项目建设地点：尉犁县民主路南侧、东环路东侧。

3、项目主管单位：尉犁县商务和工业信息化局。

4、项目建设主要内容及规模：对尉犁县城区和平东路南侧、孔雀南路东侧孔雀河县城段北岸

老旧街区（厂区）进行改造，内容包括沿街老电影院加固修缮 1500 平方米，屋顶修复 2100 平方

米、外立面整治 1500 平方米、内部修缮 1500 平方米；老旧厂区改造 3600 平方米；管线改造（室

外给水、排水、供热管线、电气管线等）约 6050 米及相关配套附属设施改造。

（二）项目投资估算及资金筹措计划

项目总投资 52,500.00 万元，其中：建设工程费用 44,625.00 万元，占项目总投资的 85%；

工程其他费用 3,675.00 万元，占项目总投资的 7%；基本预备费 4,200.00 万元，占项目总投资

的 8%。

本项目建设总投资 52,500.00 万元。该项目资金来源：申请地方政府专项债券 42,000.00 万

元，占项目总投资 80%，单位自筹 10,500.00 万元，占项目总投资 20%。

二、本项目债券应付本息情况

尉犁县商务和工业信息化局拟就该项目发行专项债券 42,000.00 万元，债券发行期限 10 年，

依据专项债还款要求，前 9 年只还利息不还本金，在债券期限最后一年一次性偿还本金，年利率

暂按 3.2%测算，年支付利息 1,344.00 万元，10 年还本付息合计 55,440.00 万元。项目还本付息

计划详见《项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券还本付息表》：

三、评价要素

2017 年财政部公布《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）（以下简称“通知”），提出在法定专项债务限额内，各地方按照本地区

政府性基金收入项目分类发行专项债券，着力发展实现项目收益与融资自求平衡的专项债券品种。
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根据《通知》要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生持续稳定地反映为政府性

基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规模。

（一）资金充足性

1、项目收入

本项目收入来源为：仓储用房租赁收入、供水收入。

（1）仓储用房租赁收入

本项目计划新建 11 栋仓储库房共 146434 平方米，随着库尔勒陆港枢纽、临空经济区等对外

开放平台建设加快推进，尉犁将成为丝绸之路经济带核心区重要的综合交通次枢纽、南疆商贸物

流集散中心和干鲜果品展示交易中心。结合尉犁县周边制造业、电商及农产品冷链等行业对仓储

物流的需求日益增长的情况，根据本项目仓储库房建设规模，预计建成后运营期第一年即 2027

年出租量达 80%，即 117147.20 平方米，往后逐年增长 10%到运营期第三年达 100%即 131790.60 平

方米后保持不变。

根据尉犁县及周边仓储租赁市场情况，本项目建成后，仓储用房租赁单价按 2.4 元/平方米·天

收费，收费价格每 3年增长 10%。

经测算，债券存续期内，仓储库房租赁收入 108,008.55 万元。

（2）供水收入

根据目前尉犁县相关企业情况，预计建成后第一年用水量达 240.00 万立方米·年，随着出租

率提高，用水量第二年达 270.00 万立方米·年，第三年开始用水量达 300.00 万立方米。

根据尉发改〔2010〕115 号文件，居民用水 2.29 元/立方米，工业用水 2.45 元/立方米，基

建用水 3.6 元/立方米，商业用水 4.01 元/立方米，特种行业用水 6.36 元/立方米（洗浴，桑拿，

洗车等）。本项目水价按照工业用水 2.45 元/立方米计算，计算期不考虑水价上涨。

本项目债券存续期内，园区供水收入共计 5,659.50 万元。

综上所述，本项目债券存续期内，仓储用房租赁收入、供水收入共计 113,668.05 万元。（详

见附表 1）

2、项目运营成本

（1）工资及福利费

本项目计划聘用员工 10 人，工种不同工资标准不同，暂按人均 6 万元/年，经测算债券存续

期工资及福利费 480.00 万元。

（2）燃料动力费

本项目燃料动力费主要是设施用电、用水等费用，按当年收入的 5%计算。经测算债券存续期

燃料动力费 5,683.40 万元。

（3）设施设备维护费
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设施维修维护费主要用于固定资产的日常维护费用，按本项目当年固定资产折旧的 5%计算，

经测算债券存续期设施设备维护费 847.88 万元。

（4）其他管理费用

其他管理费用按以上三项费用之和的10%计取，经测算债券存续期其他管理费用701.13万元。

（5）折旧和摊销

固定资产折旧采用平均年限法，按 20 年，净残值率按 5％计算。摊销年限按 5 年。

（6）财务费用

财务费用为每年支付债券资金利息。

（7）运营成本

运营成本主要是工资及福利费、燃料动力费、设施设备维护费、其他管理费用，测算运营成

本共 7,712.41 万元。

（8）总成本费用估算

测算债券存续期总成本共计 41,784.91 万元。（详见附表 2）

3、项目税费

项目涉及应缴纳税金为增值税、城市维护建设费、教育费附加、地方教育费附加、房产税、

企业所得税。

增值税税率按照国家相关部门公布的最新税率计算。

城市维护建设费费率为 5%，教育费附加费率为 3%，地方教育费附加费率为 2%；房产税税率

12%。

企业所得税率 25%。

通过上述计算，项目运营期内增值税及附加共计 23,285.00 万元，所得税共计 12,821.53 万

元。税费共计 36,106.54 万元。

4、可支付本息的项目收益

本项目在债券存续期内，仓储用房租赁收入及供水收入共计 113,668.05 万元，运营成本费用

7,712.41 万元，税费 36,106.54 万元，可用于债券还本付息的现金流收入共计 69,849.10 万元。

完全覆盖本项目拟申请发债额度 42,000.00 万元的本金和利息，偿债备付率为 1.26 倍，说明项目

还本付息保证程度较高，偿债能力较好。（详见附表 3）

（二）资金稳定性

根据尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目地方政府专项债券发行计划，本项目申请地

方政府专项债券发行金额为 42,000.00 万元，十年期，还本付息支出 55,440.00 万元。根据尉犁

县商务和工业信息化局提供数据，本债券对应的尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目计划

2027 年运营。在债券存续期内可用于还本付息的现金流收入 69,849.10 万元，现金流收入能够完
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全覆盖地方政府专项债券还本付息的规模。期末项目累计净现金结余 14,409.10 万元，本项目资

金稳定性总体上可以得到保证。本项目债券偿还期内的资金留存情况如下图所示：

尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目

地方政府专项债券偿还期内的资金留存情况（万元）

中国注册会计师：

中国注册会计师

综上所述，通过发行项目收益与融资自求平衡的专项债券的方式满足部分尉犁现代综合物流

产业园基础设施建设项目资金需求，应是现阶段较优的资金解决方案。

北京中伟天业会计师事务所(普通合伙

四、总体评价结论

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，认为尉犁现代综合物流产业园基础设施建设项目专项债券可以以相较合理

的融资成本完成资金筹措。同时，仓储用房租赁收入、供水收入为项目提供了充足、稳定的现金

流入，满足专项债券发行还本付息要求。专项债券的本息覆盖率可达到 1.26 倍，充分满足债券发

行还本付息要求。

)

：

中国·北京 二〇二五年十月二十六日
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附表 1：项目收入、税金及附加估算表
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附表 2：总成本费用估算表
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附表 3：现金流分析测算表
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