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新疆九鼎冷链物流中心建设项目

专项债券方案总体评价

十二师一〇四团农业和林业草原中心：

我们对新疆九鼎冷链物流中心建设项目（“本项目”）提供专项债券方案总

体评价咨询服务，在此向您提交本报告，供贵方参考。

本报告仅供十二师一〇四团农业和林业草原中心用于前述目的，不应用于其

他目的及分发给其他单位和个人。

本报告所涉及的咨询服务工作范围如下：

分析项目发债评价要素；

项目债券发行期间现金流状况模拟分析；

总结重点问题，从现金流角度对项目进行总体评价。

政旦志远（深圳）会计师事务所(特殊普通合伙)
中国注册会计师：

新疆分所

中国注册会计师：

2026年 4 月 7 日

附件：新疆九鼎冷链物流中心建设项目专项债券总体评价
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新疆九鼎冷链物流中心建设项目

专项债券方案总体评价

一、项目概述

1.项目名称：

新疆九鼎冷链物流中心建设项目。

2.建设地点：

建设地点位于兵团第十二师 104 团。

3.建设内容：

项目用地面积 82.9亩，总建筑面积 25358.39平方米，包含两座冷链物流中心、

裙房及设备用房。其中 1 号冷链物流中心建筑面积 14685 平方米(含南北两侧各

2310平方米裙房)，2号冷链物流中心建筑面积 10065 平方米，设备用房 603.89平

方米并配套相应附属设施。

4.建设期限：2025年至 2026 年

5.运营周期：2027年至 2040 年。

6.项目性质：新建。

7.建设期总投资：工程总投资为 11000 万元，其中：工程费用 7999.43 万元，

占工 程总投资的 72.72%；工程建设其他费用 2191.81 万元， 占工程总投资的

19.93%；预备费及建设期利息 808.76万元， 占工程总投资的 7.35%。

8.资金来源

本项目总投资 11000万元，其资金筹措为：

1.2026 年申请发行政府专项债券 2600 万元，债券利息依据相关政策要求及

规定暂按预计利率 2.5%执行，债券的发行期限为 15年。

2.2025年已申请师级资金 8400 万元。

为保障重点领域合理融资需求，按照《预算法》（2018年修订）、《国务院

关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）等文件精神，结合

新疆九鼎冷链物流中心建设项目，决定通过发行地方政府专项债券实施本项目，
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以满足新疆九鼎冷链物流中心建设项目的融资需求。

二、评估分析

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），提出在法定专项债务限额内，鼓励有

条件的地方试点发展项目收益与融资自求平衡的专项债券，积极探索在有一定收

益的公益性事业领域分类发行专项债券，以对应的政府性基金或专项收入偿还。

根据财预［2017］89 号文件的要求，地方政府发行专项债券，需要在满足法

定专项债务限额的前提下，充分考虑资金筹措的充足性和稳定性。

（一）资金充足性

1.1 投资估算

1、收入构成：

本项目收入主要包括车辆进场及装卸费。

车辆进场及装卸费：冷链物流中心建成后，共128个车位，每辆车的

进场费是90元 /天，装卸费是30元 /天，年收入为560.64万元，项目总收入为

7,848.96 万元。 收入明细表见下表 （单位：万元）
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项目 合计

建设期 运营期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

总收入 7,848.96 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64

营业收入 7,848.96 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64

车辆进场及装卸

费
7,848.96 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64

数量（辆） 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00 128.00

单价（元/辆/日） 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00 120.00
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2、成本构成：

本项目成本主要包括人工工资及福利费、修理费、管理费用、折旧费。

（1）人工工资及福利费：

项目新增劳动定员 5 人，工资及福利费6 万元/人年。正常年，工资及福利费 30

万元。

（2）修理费：

项目修理费按折旧的 10%计算，年修理费为 52.25 万元。

（3）管理费用：

管理费用主要指销售费用、管理费用、广告费用等，预计为收入 的 1%左右，

年均费用5.61 万元。

（4）折旧费用：

设备按年限平均法测算折旧，年折旧费为522.5万元。

项目总成本费用9,455.04万元，经营成本为1,230.04万元。年经营成本费用87.86万

元 单位（万元）

项目 合计

运营期

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

工资及福

利费
420.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00

修理费 731.50 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25 52.25

管理费用 78.54 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61 5.61

经营成本 1,230.04 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86

折旧费 7,315.00 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50 522.50

财务费用 910.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00

总成本费

用
9,455.04 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36 675.36
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3、相关税费

本项目增值税 6% 。城市建设维护建设税税率 5%，教育费附加税率 3%，

地方教育附加税率 2%,企业所得税率25%。项目运营税费488.60万元。

单位：万元

项目 合计

运营期

2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

营业税金及

附加
488.60 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90

增值税 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73

销项税额 6% 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73 31.73

进项税额

城市维护建

设税
5% 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59 1.59

教育费附加 3% 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

地方教育费 2% 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63 0.63

企业所所税

4、分年度还本付息情况

专项债券测算年利率预计按2.5%计算，每半年付一次利息，到期一次还本。

（详见下表）
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分年度偿还债务测算表如下: 单位：万元

项 目
建设期 运营期

合计
2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年

借款偿还

期初借款余额 - 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00

一期专项债 - 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00

当年借款 2,600.00 -

一期专项债 -

当年应计利息费用 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 975.00

计入投资（建设期利息） 65.00 65.00

计入财务费用 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 910.00

当年还本付息 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 2,665.00 3,575.00

当年还本 2,600.00 2,600.00

一期专项债 2,600.00 2,600.00

当年付息 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 975.00

一期专项债 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 975.00

期末借款余额 - 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 -

一期专项债 - 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00
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1.2 资金筹措

本项目总投资11000万元，其资金筹措为：

1.2026年申请发行政府专项债券2600 万元，债券利息依据相关政策要求及

规定暂按预计利率2.5%执行，债券的发行期限为15年。

2.2025年已申请师级资金8400 万元。

1.3 本息覆盖倍数

本项目在满足相应的条件下，项目运行期间，项目收入总额 7,848.96万元，

扣除项目运营成本总额 1,230.04万元，项目运营税费 488.60 万元，项目可偿债

收益 6,130.32万元。专项债券本息合计 3575.00万元，项目偿债覆盖倍数 1.71 倍。

项目可偿债收益能够在项目计算期内覆盖债券本息金额。因此，本项目偿债能力

较好，符合专项债券项目收益与融资自求平衡的要求。
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债券存续期项目资金测算平衡表 单位：万元

项 目
资金成

本/年

专项债券存续期

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 合计

现金流入 8,400.00 2,600.00 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 18,848.96

财政配套资金 8,400.00 8,400.00

一期专项债资金 2.50% 2,600.00 2,600.00

运营收入 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 560.64 7,848.96

现金流出 8,400.00 2,600.00 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 187.76 2,787.89 16,228.77

专项债券融资费用 0.113% 2.77 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.0033 0.1333 2.95

一期专项债本金 - 2,600.00 2,600.00

一期专项债利息 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 65.00 975.00

运营支出：经营成本 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 87.86 1,230.04

运营支出：税费及附

加
34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 34.90 488.60

静态建设资金 8,400.00 2,532.23 10,932.23

现金净流入 - - 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 372.88 -2,227.25 2,620.19

剩余本金 - 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 -

剩余一期债券本金 - 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 2,600.00 -

结余资金 - - 372.88 745.76 1,118.64 1,491.52 1,864.40 2,237.28 2,610.16 2,983.04 3,355.92 3,728.80 4,101.68 4,474.56 4,847.44 2,620.19

平均偿债覆盖率 1.71



1.4 小
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结

本项目本息覆盖倍数 1.71倍，在本期专项债券存续期内，我们未注意到本项

目资金出现不能满足还本付息要求的情况。

（二）资金稳定性

本项目专项债券以还本付息形式偿还贷款,本项目实施后主要产生的直接经

济效益：车辆进场及装卸费。

经测算，本项目债券存续周期总收入 7,848.96 万元，可覆盖债券各年利息及

到期偿还本金。

三、评估结论

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，本项目可以通过发行专项债券

的方式进行融资以完成资金筹措，并以收入所对应的充足、稳定现金流作为还本

付息的资金来源。通过对本项目收益与融资自求平衡情况的分析，我们未注意到

本期专项债券在存续期内出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。

综上所述，通过发行地方政府专项债券的方式，满足新疆九鼎冷链物流中心

建设项目的资金需求，应是现阶段较优的资金解决方案。

四、免责声明

本报告中的评论仅供贵方作一般参考之用，其内容（无论整体或部分）不构

成我们的意见。

我们出具的评论将仅基于下列事项:

A.我们在本报告述及或引用的资料、文件、事实和假设；

B.我们假设提供给我们的所有资料（未经独立核实）为准确、真实、完整和

有效；

C.贵方理解本报告只涵盖特定的中国大陆和相关国家/地区问题及相应影响，

并未考虑其他任何类别的相关事宜；

D.在此报告出具时有效的有关法律、法规和解释（“权威法规”）。这些权威法

规可能会被修订，且可能具有追溯效力。我们没有义务告知贵方对此报告中所作

分析或任何事项可能产生影响的任何变更或发展，我们亦不会对本报告出具日之

后的任何事项作考虑。在报告出具之日后权威法规的任何变更亦可能会影响报告

中评论的有效性；

E.贵方理解此报告对任何税务机构及/或司法机构并无约束效力，亦不应被视

为我们就任何税务机构及/或司法机构将会同意我们的评论而作出的任何声明、保

证或担保；



F.与此约定业务有关的所有服务仅供贵方参考及内部使用
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