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第一章项目概况 

昌平区沙河高教园区四期土地一级开发项目总投资 

328351 万元（取整至万元，下同），其中：计划申请专项债

券总额 189739 万元，2025 年 2 月昌平区发行 10300 万元， 

债券期限 3 年；2025 年 6 月安排调增资金 9400 万元（通过

将 2025 年北京市政府专项债券（七期）昌平区沙河镇西沙

屯村、满井西队村棚户区改造项目专项债券资金调增至本项

目 9400 万元），债券利率 1.39%，期限 3 年。2026 年昌平

区计划发行 8400 万元（其中本批次计划发行 3700 万元）, 

债券期限为 3 年；2027 年昌平区计划发行 20500 万元，债券

期限为 3 年；2028 年昌平区计划发行 20000 万元，债券期限

为 2 年；2029 年昌平区计划发行 70000 万元，2029 年北京

市计划发行 51139 万元，债券期限为 1 年。债券存续期内每

年支付一次债券利息，到期后一次性还本。 

一、项目所在区域情况 

昌平区，隶属于北京市，位于北京西北部，北与延庆区、 

怀柔区相连，东邻顺义区，南与朝阳区、海淀区毗邻，西与

门头沟区和河北省怀来县接壤，总面积 1343.5 平方千米。昌

平区下辖 8 个街道、4 个地区、10 个镇。截至 2024 年末， 

昌平区常住人口 227.0 万人。 

2022 年，昌平区实现地区生产总值 1340.8 亿元，一般

公共预算收入完成 135.2 亿元，一般公共财政预算支出完成 

270.7 亿元；2023 年，全区实现地区生产总值 1424.6 亿元， 

一般公共预算收入完成 148.7 亿元，一般公共财政预算支出 



完成 274.2 亿元。2024 年，全区实现地区生产总值 1811.9 亿

元，一般公共预算收入完成 157.7 亿元，一般公共财政预算

支出完成 335.8 亿元。 

项目名称 

昌平区沙河高教园区四期土地一级开发项目（简称“本

项目”) ，包含 2 个子项目，昌平区沙河高教园区四期（一） 

土地一级开发项目和昌平区沙河高教园区四期（二）土地一

级开发项目。本项目属于专项债券重点支持的土地储备领域， 

未纳入专项债券投向领域“负面清单”。本项目已纳入昌平

区土地储备计划，其中昌平区沙河高教园区四期（一）土地

一级开发项目标识码为 1101 142025W000416，昌平区沙河高

教园区四期 （二）土地一级开发项目标识码为 

1101 142023 W0000580 

项目单位 

本次专项债券申请项目单位为北京市昌平区规划和自

然资源综合事务中心。截至 2025 年底，项目单位已累计发

行专项债券 402400 万元（其中土城项目 15700 万元已调减）, 

支持项目 5 个（昌平区沙河高教园区四期土地一级开发项目、 

中关村国家工程技术创新基地南部地区土地一级开发项目、 

昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目、昌

平区马池口镇马池口村土地一级开发项目、昌平新城东区土

地一级开发项目），目前已累计支出专项债券 386700 万元， 

支出进度 100% (累计支出额／累计发行额）。其中：本项目 



已累计发行专项债券 19700 万元，已累计支出 19700 万元， 

支出进度 100%。 

表 1-1 项目单位基本信息一览表 

单位名称 北京市昌平区规划和自然资源综合事务中心 

负责人 高伟 登记状态 正常 

开办资金 10 万元 有效期限 2025-03-20 至 2030-03-19 

经费来源 财政补助 

统一社会信用代码 121100007934019111 

注册地址 北京市昌平区创新路 9 号 

宗旨和业务范围 

承担本区规划编制与实施，土地储备，自然资源调查监测、开发利

用、资产统计、保护修复、勘察设计和消防设计审查、测绘地理信

息等事务性工作，承担分局机关政务服务、档案管理、信息化、后

勤保障等事务性工作。 

单位类型 事业单位 

举办单位 北京市规划和自然资源委员会昌平分局 

项目单位为北京市昌平区规划和自然资源综合事务中

心，是依法设立并有效存续的事业单位，已纳入全国土地储

备机构名录，机构名录代码：TC11O1I4。项目单位具备建设

本项目的主体资格，也符合使用专项债券的项目主体要求。 

2021 年 11 月 15 日，北京市土地整理储备中心昌平区分

中心（现更名为“北京市昌平区规划和自然资源综合事务中

心”）与北京未来科学城置汇建设有限公司签署《北京沙河

高教园区四期土地一级开发项目委托协议》，约定北京未来

科学城置汇建设有限公司负责土地一级开发项目具体实施 

工作。 



表 1-2 未来城公司基本信息一览表 

公司名称 北京未来科学城置汇建设有限公司 

法人 周振军 成立日期 2017 年 2 月 10 日 

注册资本 133400 万元 营业期限 
2017 年 2 月 10 日至 2067 年 2 

月 9 日 

统一社会信用代码 91110 114MAOOBR1E11 

注册地址 北京市昌平区沙河镇人民政府南楼 2 层 207 房间 

经营范围 

施工总承包；房地产开发；货物进出口、技术进出口、代理进出口；

专业承包；物业管理；销售商品房；技术开发、技术服务；出租商

业用房、办公用房。 （市场主体依法自主选择经营项目，开展经营

活动；依法须经批准的项目，经相关部门批准后依批准的内容开展

经营活动；不得从事国家和本市产业政策禁止和限制类项目的经营

活动。） 

单位类型 其他有限责任公司 

股东及持股比例 
北京未来科学城发展集团有限公司 77. 58621%；北京未来科学城投资 

有限公司 22. 41379% 

四、项目主管部门 

本项目主管部门为北京市规划和自然资源委员会昌平

分局。北京市规划和自然资源委员会昌平分局负责在依法合

规、确保工程质量安全的前提下，指导督促项目单位北京市

昌平区规划和自然资源综合事务中心加快专项债券支出进

度，尽早形成实物工作量，推动项目早建成、早见效。负责

组织项目单位及时将专项债券项目对应的政府性基金收入、 

专项收入足额缴入国库，保障专项债券本息偿付。本项目未

按既定方案落实专项债券还本付息资金的，可由财政部门采

取扣减北京市规划和自然资源委员会昌平分局相关预算资

金等措施偿债。 



五、项目建设内容 

根据《北京市发展和改革委员会关于昌平区沙河高教园

区四期（一）土地一级开发项目建议书（代可行性研究报告） 

的批复》，本项目规划建设规模及内容如下：建筑规模为 

301139 平方米，建设内容为文化、教育、体育、医疗等。具

体建设规模指标由规划自然资源管理部门核定。根据《北京

市发展和改革委员会关于昌平区沙河高教园区四期（二）土

地一级开发项目建议书（代可行性研究报告）的批复》，本

项目规划建设规模及内容如下：建筑规模为 355394 平方米， 

建设内容为教育、商业、金融服务等。具体建设规模指标由

规划自然资源管理部门核定。 

相关主要指标如下表： 

表 1-3 项目主要建设技术指标一览表 

子项名称 立项审批文号 项目建设内容 建设规模 

立项总投资 

（或预计总

投资） 

昌平区沙河 

高教园区四 

期（ 土 

地一级开发 

项目 

京发改（审） 

(2021) 	289 

号 

建设内容为文化、 

教育、体育、医疗

等。具体建设规模 

指标由规划自然 

资源管理部门核 

定。 

建筑规模为 

301139 平方 

米 

173458 万元 

昌平区沙河 

高教园区四 

期（ 土 

地一级开发 

京发改（审） 

(2021) 	288 

号 

建设内容为教育、 

商业、金融服务

等。具体建设规模

指标由规划自然 

建筑规模为 

355394 平方 

米 

154893 万元 



项目 
	

资源管理部门核 

定。 

合计 
	

328351 万元 

六、项目投资估算 

本项目总投资 328351 万元，其中工程费用 6870 万元， 

占比 2%；工程建设其他费用 302565 万元，占比 92%；预备 

费 18916 万元，占比 6%。 

表 1-4 项目投资估算构成表 

单位：万元 

工程 工程建设 建设期 铺底流动 
投资构成类别 预备费 合计 

费用 其他费用 利息 资金 

投资估算金额 6870 302565 18916 0 0 328351 

占比 2% 92% 6% 0% 0% 100% 

从资金来源看，计划使用财政资金 138612 万元，占比 

42%；专项债券资金 189739 万元，占比 58%。本项目申请的

专项债券资金用于本项目工程费用和工程建设其他费用。除

以上列示资金来源外，本项目无其他融资计划，资金筹措不

涉及 PPP 及其他融资安排。 

项目地点 

本项目建设地点位于北京市昌平区沙河镇、南邵镇及百

善镇，四至范围为：东至回昌路、南至南二街、北至北六环

路、西至北沙河西三路。 

建设工期及实施进度计划 

本项目属于在建项目，2021 年启动，预计 2029 年 12 月

完工。根据实际情况，本项目拟分为两期，同步实施，分别 

6 



为北京沙河高教园区四期（一）土地一级开发项目和北京沙

河高教园区四期（二）土地一级开发项目。 

九、项目审批情况 

截至目前，本项目已经取得了如下批复： 

1．规划初审意见。2020 年 9 月 10 日，取得北京市规划

和自然资源委员会昌平分局出具的《关于北京沙河高教园区

四期（一）土地一级开发项目“多规合一”协同平台初审意

见的函》 （京规自（昌）初审函〔2020) 0025 号）;2020 

年 9 月 10 日，取得北京市规划和自然资源委员会昌平分局

出具的《关于北京沙河高教园区四期（二）土地一级开发项

目“多规合一”协同平台初审意见的函》 （京规自（昌）初

审函〔2020) 0026 号）。 

2．立项批复。2021 年 7 月 15 日，北京市发展和改革委

员会下发《北京市发展和改革委员会关于昌平区沙河高教园

区四期（一）土地一级开发项目建议书（代可行性研究报告） 

的批复》 （京发改（审） (2021) 289 号），总投资 173458 

万元，原则上同意该建设项目。2021 年 7 月 15 日，北京市

发展和改革委员会下发《北京市发展和改革委员会关于昌平

区沙河高教园区四期（二）土地一级开发项目建议书（代可

行性研究报告）的批复》（京发改（审） (2021) 288 号）, 

总投资 154893 万元，原则上同意该建设项目。 

3．实施主体授权。2022 年 10 月 14 日，取得《北京市规

划和自然资源委员会昌平分局关于北京沙河高教园区四期 

（一）土地一级开发项目授权延期的批复》 （京规自昌函 



(2022) 646 号）;2022 年 10 月 14 日，取得《北京市规划

和自然资源委员会昌平分局关于北京沙河高教园区四期（二） 

土地一级开发项目授权延期的批复》 （京规自昌函（2022) 

645 号）。 

本项目的规划、立项审批、实施单位的确定已取得上级

主管部门批复。其他相关手续如实施方案的批复等正在积极

推进办理中。 

综上，本项目已取得相关部门的审批手续，符合国家产

业政策及地区发展规划，上述手续真实有效。 

十、债券资金使用合规性 

债券发行后，由北京未来科学城置汇建设有限公司负责

审定项目工作量，报北京市昌平区规划和自然资源综合事务

中心，后由综合事务中心向区规自分局报送资金申请，再由

区规自分局向区财政局发资金拨付函，财政局经审核后拨付

至规自分局，经区土储、发改、建委、财政、沙河镇联审后

规自分局将资金拨付至北京未来科学城置汇建设有限公司。 

本项目专项债券资金全部用于有一定收益且融资与对应收

益平衡的公益性项目资本性支出，不存在用于市场化运作的

非公益性或公益性较弱项目的情形，不用于发放工资、养老

金等社保支出、单位工作经费，不用于置换存量债务，不用

于企业补贴及偿债，不用于支付利息，不用于党政机关办公

用房、技术用房等各类楼堂馆所，不用于巨型雕塑、文化庆

典和主题论坛场地设施等各类形象工程和政绩工程，不用于

房地产开发项目、一般竞争性产业项目。 



项目建设运营模式 

本项目建设期为 2021 年至 2029 年，项目单位直接委托

北京未来科学城置汇建设有限公司负责土地一级开发项目

具体实施工作。土地入市工作由行业主管部门负责。本项目

没有运营期。 

项目投后管理 

债务本息偿还。土地出让后，由北京市昌平区财政局组

织将到期应还债券本息及服务费缴入国库。 

资产登记管理。专项债券存续期内，专项债券资金形成

的资产为国有资产，权益登记在北京市规划和自然资源委员

会昌平分局名下。严禁将专项债券项目对应资产违规注入其

他企业或用于担保抵押，未经本级政府批准并报北京市财政

部门审核，不得将对应资产进行处置。相关监管部门做好资

产监督管理，定期开展资产查验，依法进行审计监督。 

项目收入归集。土地出让收入由昌平区财政局收取，其

中用于专项债券还本付息的部分按程序及时上缴国库用于

偿债。 口 ｝夕火 0 



第二章项目实施必要性和经济社会效益分析 

昌平区，隶属于北京市，位于北京西北部，北与延庆区、 

怀柔区相连，东邻顺义区，南与朝阳区、海淀区毗邻，西与

门头沟区和河北省怀来县接壤，总面积 1343.5 平方千米。昌

平区下辖 8 个街道、4 个地区、10 个镇。截至 2024 年末， 

昌平区常住人口 227.0 万人。2024 年，全区实现地区生产总

值 1811.9 亿元。 

一、项目实施的必要性 

（符合国家政策导向 

2024 年 10 月 12 日国新办发布会中，明确允许专项债券

用于土地储备，特别是在确有需求的地区，可用于新增土地

储备项目。本项目的建设契合国家政策导向，响应科教、人

才、创新战略，聚集多所高校，促科研、育人才；契合区域

协调、新型城镇化战略，带动昌平区发展，推动京津冀协同， 

实现产城融合、功能提升。 

（高度契合地区规划 

根据昌平区分区规划（国土空间规划） (2017 年一2035 

年），昌平区将构建“一轴一带一廊，两城一区多点”的空

间结构，其中“两城”即未来科学城和昌平新城。昌平新城

拟构建“一主三副、一带一廊”的新城空间结构。一主即老

城片区，三副为东扩片区、高铁站前片区、十三陵门户区， 

一带是六环路和京密引水渠之间的绿色生态带，一廊为十三

陵水库、东沙河、南沙河、北沙河连接而成的生态水系走廊。 

按照《昌平分区规划（2017 年一2035 年）》 中“沙河大学 



城共建共享区域优先建设国际专家公园、生活服务区以及会

议展览设施，为学科领域内的国际访问学者提供高品质生活、 

科研、交流服务”的要求，本项目规划中安排有地区级的文

化、体育、商业等设施。 

（能充分发挥当地资源桌赋 

昌平区地理位置优越，交通便利，拥有丰富的人才资源

和科研实力。区域内有多所高等院校和科研机构，为拟招引

的企业提供了技术和人才支持。通过本项目的实施为高教园

区的建设提供用地要素保障，推动高教园区提高资源利用效

率，推动区域经济的可持续发展。 

（能有效解决当前瓶颈问题 

沙河高教园区总用地面积约 800 公顷，园区范围内外交

学院、中央财经大学、中国矿业大学、北京航空航天大学、 

北京师范大学、北京邮电大学等六所高校已实现全部开学。 

目前园区公共服务设施严重不足，亚须加快配套设施建设。 

本项目作为高教园区公共设施共享区，是高教园区的重要组

成部分，项目的实施有利于园区拓展科研创新产业发展空间、 

完善公共服务配套和基础设施、补足园区公共服务设施短板、 

整体提升沙河高教园区空间环境品质。 

二、项目经济效益 

（一）盘活闲置土地，增加财政收入 

通过本项目的征地拆迁、整体规划、可显著提升土地的

内在价值。项目所在区域属于昌平区重点发展区域，占据城

市重要位置，绿化交通配套齐全，具备较高开发价值。通过 



本项目可增加昌平区地方财政收入，提升政府公共支出能力。 

保障地方经济可持续发展，加速城市扩张，扩大对外开放。 

（促进群众就业，增加群众收入 

通过本项目的实施，带动建筑业、建材业、房地产业、 

商业和服务业的发展，能够创造更多的就业机会。本项目预

计新增多个就业岗位，增加群众收入。 

（弥补发展短板，带来长远效益 

目前随着发展需求不断扩大，公共服务设施存在严重不

足，亚须加快配套设施建设。本项目的实施有利于完善公共

服务配套和基础设施，提供熟地入市，补足公共服务设施短

板、整体提升区域空间环境品质。 

三、项目社会效益 

（完善基础设施，推动高质量发展 

沙河高教园区总用地面积约 800 公顷，园区范围内外交

学院、中央财经大学、中国矿业大学、北京航空航天大学、 

北京师范大学、北京邮电大学等六所高校已实现全部开学。 

目前园区公共服务设施严重不足，亚须加快配套设施建设。 

本项目作为高教园区公共设施共享区，是高教园区的重要组

成部分，项目的实施有利于园区拓展科研创新产业发展空间、 

完善公共服务配套和基础设施、补足园区公共服务设施短板、 

整体提升沙河高教园区空间环境品质。 

（增进民生福社，提高人民生活品质 

本项目建设过程中能为本地居民和外来务工人员提供

就业岗位和就业机会。本项目建成后实现土地入市，可用于 



改善居民居住环境。对于增进区域民生福社，提高人民生活

品质发挥重要作用。 

四、项目事前绩效评估情况 

（项目实施的必要性、公益性 

本项目实施符合国家政策导向、高度契合地区规划、能

充分发挥当地资源享赋、能有效解决当前瓶颈问题。沙河高

教园区内六所高校已实现全部开学，目前园区公共服务设施

严重不足，亚须加快配套设施建设。本项目作为高教园区公

共设施共享区，是高教园区的重要组成部分，项目的实施有

利于园区拓展科研创新产业发展空间、完善公共服务配套和

基础设施、补足园区公共服务设施短板、整体提升沙河高教

园区空间环境品质。因此，本项目建设的必要性十分迫切。 

本项目属于土地储备项目，是具有一定收益的公益性项

目，项目建设得到当地主管部门的大力支持。本项目的实施

将提高当地居民的居住条件和生活水平，带动周边经济发展， 

有利于缓解社会矛盾，增强社会稳定，促进和谐社会建设， 

项目具有良好的公益性。 

综上，项目实施具备一定的必要性、公益性。 

（项目建设投资合规性与项目成熟度 

1．项目建设投资合规性 

本项目为土地储备项目，属于专项债券支持的领域，且

作为在建工程，属于应予以优先保障的重点民生项目，本项

目建设投资合规。 

2．项目成熟度 



本项目的规划、立项审批、实施单位的确定已取得上级

主管部门批复。本项目成熟度较好。 

（项目资金来源和到位可行性 

本项目资金来源为财政资金和地方政府专项债券资金， 

资金筹措计划详细、可行；截至 2025 年底，财政资金已投

入 138184 万元；本项目于 2025 年 2 月由昌平区发行专项债 

10300 万元，6 月安排专项债券调增资金 9400 万元，2026 年

昌平区计划发行 8400 万元（其中本批次计划发行 3700 万元）, 

2027 年昌平区计划发行 20500 万元，2028 年昌平区计划发

行 20000 万元，2029 年昌平区计划发行 70000 万元，2029 

年北京市计划发行 51139 万元。因此，本项目资金来源明晰， 

但由于专项债券限额发行，对于后续专项债券资金是否能够

足额按期发行，仍存在不确定性。 

（项目收入、成本、收益预测合理性 

本项目部分地块已完成上市，收益由昌平区财政局收取。 

未来预计土地出让单价参考近年北京市昌平区及其他北京

近郊区域出让土地的成交价格，并结合本项目实际情况设定。 

依据国家和北京市相关政策文件要求，成本预测考虑了专项

资金计提支出和上缴市级土地出让收入分享支出。因此，项

目收入、成本、收益预测的过程、结果较为科学和严谨，但

收入的达成情况涉及影响因素较多，收益能否如预期实现仍

存在一定的不确定性。 

（债券资金需求合理性 



本次申请专项债券资金需求与绩效目标匹配，债券资金

需求根据年度投入计划制定。本次申请专项债券以项目产生

的土地出让收入来偿还专项债券本息。在项目债券存续期内， 

可用于偿债的预期收益为 504925 万元，专项债券本息为 

195244 万元，项目预期收益对债券本息覆盖倍数为 2.59 倍， 

项目预期收益能够偿还专项债券本金及利息。因此，本次债

券资金需求规模合理。 

（项目偿债计划可行性和偿债风险点 

本项目的投资主要依靠专项债券资金和财政预算资金， 

偿债资金的归还主要依靠土地出让收入，若土地出让收入未

能达到预测值，将影响项目整体收益，对债券还本付息产生

影响。因此，可能存在一定的风险。 

（绩效目标合理性 

本项目总体绩效目标设置明确，具体目标基本合理，绩

效目标与工作任务总体相匹配，有预期达到的产出，但项目

质量指标不够细致，效果指标缺少量化。 

按照《中共中央 国务院关于全面实施预算绩效管理的

意见》（中发（2018) 34 号）、 《地方政府专项债券项目资

金绩效管理办法》的通知（财预（2021) 61 号）等法律法规

及规范性文件规定，本项目已开展事前绩效评估工作。根据

事前评估报告，该项目的实施是必要的，绩效目标设置符合

实际，预期绩效可实现程度较高，预算编制科学合理，事前

调研充分，资金筹措合规，债券偿还能力较强，项目事前绩

效评估分数为 95 分，总体意见为：予以支持。 



第三章项目投资估算与资金筹措 

编制依据及原则 

1.《中华人民共和国土地管理法》 （中华人民共和国主

席令第 32 号）; 

2.《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂

行条例》 （中华人民共和国国务院令第 55 号）; 

3.《招标拍卖挂牌出让国有土地使用权规定》 （中华人

民共和国国土资源部令第 11 号）; 

4.《国有土地上房屋征收与补偿条例》 （中华人民共和

国国务院令第 590 号）; 

5.《关于印发北京市土地交易市场管理暂行办法的通知》 

（京国土房管出（2002) 716 号）; 

6.《北京沙河高教园区四期土地一级开发项目实施方案》。 

估算范围 

本项目投资估算范围为项目从筹建至竣工验收，按确定

的建设内容所发生的全部费用，其中包括前期费用、征地费

用、拆迁费用、市政基础设施建设费、其他费用等。 

估算说明 

1．工程费用 

工程费用包括市政基础设施建设费用等，市政工程主要

为支路道路建设、雨水、污水、中水、上水、交通、绿化、 

照明、供电、供气、电信、有线电视等，土地入市时达到“六

通一平”，工程费用共计 6870 万元。 



2．工程建设其他费用 

(1）前期费用 

前期费用包括项目建议书（代可研）编制费、一级开发

实施方案编制费、用地普测及拨地定桩费、勘测定界费、权

属测绘费、验收测绘费、地质灾害评估费、编制交通影响评

价费、考古勘探及发掘费、涉水事项论证费、实施单位招标

代理服务费、征占林地可行性报告编制费、耕作层表土剥离

方案编制费用以及场地评价费。前期费用合计 5119 万元。 

(2）征地费用 

征地费用包括征收片区综合地价费用、转非安置费、征

地相关税费等，合计 173588 万元。 

表 3-1征地费用表 

序号 项目 基数 
单价 

（元） 

费用 

（万元） 
备注 

征收片区 

综合地价 

费用 

1518. 63 	- 22 万 33409. 87 

参照周边市场情况，土地补

偿按 20 万元／亩进行测算， 

征地涉及沙河镇、南邵镇和

百善镇，最终以实际发生为

准。 

n乙
 

转非安置

费 
110567.92 

2. 	1 
劳动力转 

非妥置费 
373 人 47. 10 万 17555. 01 

参照（京政办发〔2015) 11 

号），按照北京市平均工资

水平、最低工资水平，社会

最低基本养老保险水平估

算，劳动力转非安置补助标

准按 47. 1 万元／人，超转约 

282. 58 万元／人。 

2. 2 

超转人员

转非安置 

费 

329 人 282. 58 万 93012.91 

17 



q口
 

征地相关

税费 
29610. 11 

3. 1 
耕地占用 

税 
572822 m2 42 2405. 85 

以征地范围内农用地面积为 

基数，按 42 元／平方米计算。 

3. 2 
耕地开垦 

费 

387. 64 亩 50 万 19381. 82 

参照市场情况，以征地范围

内耕地面积为基数，暂按照

市级耕地占补平衡指标标准 

50 万元／亩估算，最终以实际

发生为准。 

3. 3 
森林植被

恢复费 
260748 m2 300 7822. 44 

根据《北京市财政局北京市

园林绿化局关于调整本市森

林植被恢复费征收标准引导

节约集约利用林地的通知》 

（京财农（2016) 2526 号）, 

暂按 300 元／平方米计算，最

终以实际发生为准。 

合计 173587.9 

(3）拆迁费用 

拆迁费用包括宅基地腾退补偿费、集体非宅腾退补偿费、 

国有非宅征收补偿费、其他拆迁费用、拆迁相关费用以及其

他费用，共计 102368 万元。 
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(4）其他费用 

其他费用包括围挡费用、看护费、防尘网铺设费用、除

草、防火、耕作层表土剥离费、环保税、土壤污染修复费用

以及国有农用地补偿，共计 21489 万元。 

表 3-3 其他费用表 

序号 项目 基数 单价（元） 
费用 

（万元） 
备注 

1
  

围挡费 

用 
8583 延米 600 514. 98 按每延米 600 元估算。 

0
'
 
 

看护费 107. 28 公顷 8.64 万 2780. 7 
每公顷土地按 2 人看护，看护

费按 3600 元／月／人估算。 

3
  

防尘网 

铺设费 

用 

1072783. 94m2 n乙
  

643. 67 
按 2 元／平方米估算，每年一

次，按 3 年估算。 

庄
二
 

除草、防

火 

1072783. 94m2 n乙
  

643. 67 

包括场地平整、除草、防火等， 

按 2 元／平方米估算，每年一

次，按 3 年估算。 

5
  

耕作层 

表土剥 

离费 

387. 64 亩 2. 5 万 969. 09 

以耕地面积为基数，每亩按照 

2. 5 万元估算，最终以实际发

生为准。 

八
0
  

环保税 1072783. 94m2 12 3862. 02 

环保税暂按 12 元／m2／月，施工

期按 3 个月估算。最终以实际

发生为准。 

门
了
 

土壤污 

染修复 

费用 

60355. 67m2 2000 12071. 13 

以国有土地面积为基数，暂按

照 2000 元／平方米预估，最终

以实际发生为准。 

只
〕
  

国有农 

用地补 

偿 

0. 06 亩 69 万 4. 15 

参照周边项目情况，国有农用

地补偿费暂按 69 万元／亩测

算，最终以实际发生为准。 

合计 21489. 41 

22 



3．基本预备费 

基本预备费包括征地不可预见费和拆迁不可预见费，参

照京国土储〔2014) 207 号，征地不可预见费按照预计发生

部分的 5％计取，拆迁不可预见费按照预计发生部分的 10% 

计取，共计 18916 万元。 

四、建设内容及投资估算 

本项目总投资 328351 万元，项目投资估算明细如下所 

示。 
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第四章项目收入分析 

债券存续期内，本项目收入合计 625783 万元，包含土 

地出让收入 625783 万元。 

表 4-1项目收入情况表 

单位：万元 

序号 收入类型 收入规模 

1 土地出让收入 625783 

一、土地出让收入 

（一）土地出让规模 

本项目未来计划出让土地用地面积 203546.88 平方米， 

建筑面积 523860.43 平方米。其中包括 M4 工业研发用地， 

用地面积 40000 平方米，建筑规模 100000 平方米；B4 综合

性商业金融业服务用地，用地面积 67736.88 平方米，建筑规

模 180142.93 平方米；F3 其他多功能用地，用地面积 21300.00 

平方米，建筑规模 63900.00 平方米；R2 二类居住用地，用

地面积 74510.00 平方米，建筑规模 179817.50 平方米。 

表 4-2 未出售土地明细表 

地块标识码 地块名称 

用
 
地
 
代
 

码
 

用地性质 
用地面积 

（平方米） 

建筑面积 

（平方米） 

预计出

让年份 

1 101142025R003510 产业用地 M4 工业研发用地 40000 100000 2027 

1101 142025R100059 CPO 1一0302-0016 B4 
综合性商业金融

业服务用地 
42936. 878 100042. 9257 2026 

1101 142025R003477 酒店用地 B4 
综合性商业金融

业服务用地 
13500 40500 2027 

1101 142025R003483 商业办公 B4 综合性商业金融 11300 39600 2028 

32 



业服务用地 

1101 142025R003508 其他多功能 F3 其他多功能 13500 40500 2027 

1101 142025R003494 其他多功能 F3 其他多功能 7800 23100 2027 

1101 142025R003573 
四期一西侧住宅

地块 
R2 二类居住用地 31797 76312. 8 2027 

1101 142025R003580 
四期一东侧住宅

地块 
R2 二类居住用地 42713 103504. 7 2028 

（二）土地出让单价 

经查询北京市规划和自然资源委员会网站出让信息，选

取近年北京市昌平区及其他北京近郊区域（说明：由于昌平

地区近些年并无 M4 地块出让案例，B4. F3 地块出让案例较

少，故选择北京其他近郊区域的成交案例）出让土地的成交

价格作为本项目土地入市出让价格的参考。地块参考样本明

细如下： 

33 



喊
映
｝

攀
研
 

荣
灰
州
毒
引
日

基
l琳
砷
妙
澎
稠
玉
愉

内
l寸
形
 

旧
郑
 
拳

*
  

N
-
 

 臼
．
。
 
 

0
3
 
 

州 
卞 

恻 
卿 

喇
长
 
十

l
  

喇
g
I
 

除
l
  

言坦
一
 
叫
川
 

攀
*
月
喇
 

礴
I
E
I
I
 

 
冠
令
 

娜
薄
旧
以
 

经
褥
参
澎
 

畜

-
H
-
 

 冠
巾
 

蟾
粼
以
巾
 

经
褥
娜
落
 

呱
棍
帆
韶
 

军
落
璞
巾
 

拿
斌
斌
  

（
暇
映
〉
 
 

0
3哪

〔
哪
。
卜
 
 

0
3N
-0
3
。
。0
30
0
 

 

0
3

“卜
。0
3
 

 

舞
口
袱
斌
  

0
  

丫
日
！
哭
吕
 

丫

0
3。

！
C
D
 

 

侧
  

洲
！
洲
。

！

C
D
 

 

叫
  

买
｝
书
瑞
 
侧
 

阅月
层 

二 
芝 

吸t1 

迪 

引
H
墓
 
叹
例
奋
 
月
 

引
H
墓
 
叹

州
宙
 

长
嘛侧
 
拭
 

绷

-
0
0
 

 

绷

-
0
0
 

 

绷
探
毕
 

斋
旧
 
（

呆
 

姨
侧
｝
叹
案

板
十

）
 
 

甲
。
。
。
甲
 
 

G
o0
3
 
0
3
 

 

L
O
0
3L
O
0
3N
-
 

 

八
呆
板
斗
）
 
 

彩
脑
架
-
H
 

 

的0
3。
。
  

。
州

内0
3
 

 

G
o
。
N
 	
0
3
 

 

（
暇
映
）
 
 

拳
袭
裂
 

的
侧

洲
寸
。
卜
  

N
-
0
3。
。0
3G
o
 

 

0
3
 
 

(
C
'
N
。
(
C
 

 

洲
  

咧
州
｝裂
姗
  

(
C
 

洲
｝
毒
 >
<
 

 

箕
凑刊
传
 
辉

谓
 

剩
墉
｝
眼
 

算
因

曰
伐
 

鹦
汝
契
徐
 

稼
砷
阅
服
 

凶
扭
、(
C
 

 血
邸
 

算
凑
坦
怜
 

架
叹
如
赎
墓
讼
昙
 

辉
渭
蓬

寡
冈
  

c
)
。
。
 
(
C
哭
。
 
。
。0
3L
r
 

 

因
翻
噢
摧
 

谓
叹
州
 

囚
召
变
乍
帆

r
v
 

 

宙
引
H
苍

辉
裂

c
)
 

 

囚
曰
噢
乍

候
架
 

璐
汝
契
瞬
  

f
l
N
 

 
〔
哭
C
'
]
 

 

州
曰
味
摇
 
咖
 
-
4
 

 

C
'
,

C
'
]
 

 
C
"
)
 

 

H
(
5
绷
 

晰
 C
'
]
 

 

塑
翻
叫
4
u
 

 

H
(5
绷
 

塑
渊
-
H
 

 



脑
擎
 

寸
一
d
  

州
卞
 

斗
l
  

喇
-
H
 

斗
l
  

攀
铸
泪
恻
 

口
令
经
褥
 

邻
却
妈
拐

石
令
已
』棒

牢
戴
露
岭

噢
侧
瞩
亦
．
 
 

拿
识
艘
  

C
D
C
日
一
一
 舞

t
E
l
 

 囚
  

丫
日
！
离。
囚
 叹

一
异
就
 

契 
奋
引
H
 

裂
叹
洲
 
（
基

）
 
 

长
嗽
侧
 

绷
t
n
 

 

瑞
恻
娄

州
 

囚
的
  

L
 

’
  。

。
 c
a
 

 

彩
旧
朗
-
H
 

 

忿
中
导

L
)
 

 

幸
次
裂
  

。
‘o
c
;
 

 的
  

啊
州
｝亥
服
 

囚
侧
未

赎
期
-
H
'
 

 

落
却
渭
帐
 

皿
冒
舅
叹
侧
  

。
。
。
山
。
弓
沁
U
)L
i
 

 

毒
引
H

墓
辉
裂
的
 

圳
-
H
'
 

 囚
例
末
埃
  

。
。C
f。。
门
。。
高I
-
 

 

舅
叹
倒
 

奋
引
H

墓
辉
裂
C
)
 

 

中
骡
嘛
识
 

瓦
囚
 
C
"
 

中
 
叫。
。
 

 

二
C
"
'
 

C
"
 

 

H

（
喇
）绷

塑
翻
-
H
 

咖
名
  



喊
映
｝

攀
科
 

荣
段
珠
袭

引
褪
令
钊
恒
魁
而
浙
苍

l
琳
砷
妙
澎
稠
玉
甘

寸
！寸
琳
 

旧
举
 
拿

*
  

c
c
 

 

c
cC
)d
  

嗽 洲 卿 恻 叫 叫 ｝ 降 叫 喇 ｝ 咔 

攀

*
月
喇
 

丽

<
4
 

 

（
候
拐
）
娜

落
恤
彭

*
  

*
欺
军
亩
 

经

4
F
 

 

畴
徊
狼
嘱

翻
叭
摇
架

同
 <
4
 

 

（
叹
胶
）
 
 

拳
侧
耀
  

。
。。
 c
c
 
 

。
。c
cC
)
 

 

舞
口
侧
喊
  

c
c闪

-
4丫
c
c
 

 

c
ja
 
 

习 侧 
辊 	压三 

听 
，喇 
由 

烈 
儿， 

N'- 

引 
L,r, 
1t乙 

耀 
z刁 
'钾 

珠 
，，汉
玉三 

买 
么」 
训 

4门 
不 
划
如
 
引
橱
 
耀
碉
‘
 
珠
袭
 
渭
四
 

浙
寸
c
c
 

 
侧 嘛 长 拭 毕 卑 早 卑 绷 

（
兴
板
咔
）
 
 

豁
旧
 

埃
恻
｝
咐
案
 
 

c
c
1
0
1
0
 

N
-
 

 

-
4洲‘
 c
cN
-
-
4
c
c
 

 

（
呆
板
斗
）
 
 

彩
旧
架
州
  

c
c
 
c
c
留
c
cc
c
 

 

忿
．

1
0
 
-
4C
"
 

 

（
暇
胶
）
 
 

拿
软
裂
  

。
。
。
C
"
c
c
-
4
 

 

。
。c
cC
)
 

 

月
服
 
晌
攀
 

娜
  

降呱
 
食

N
 

酬

H
 

惬
默
 
卖
架
 

鹦
  

拭
写
一
 
吠

N
  

落
如
架
服
 

引
恒
坦

、4
'纷
寸
c
c
 

 

默
叫

H
S赎
食

N
咔

1
I
 

 

皿
肾
洲
嗽
哪

l
渭

H
契

'
S
 

 

阅
叹
创
珠
袭

耀
 4
'
 

 

架
叹
珠
袭
耀
 4
'
 

 

划
彬
契

口
一
刻
以N
拭
回
（
拍
帆
架
  

4
'沂
寸
c
c辉纂
C
)
 

弓

-
4c
c
C
'
)
 

。
。
 (
I
)
 

 

血
浑
州
嗽
哪

l
周

H
  

晰

S
嘛
侧
 

易
弓
囚
〕
（f
f
l
I
1
 

 

绷
擎
铡

H
帆

咖
导
。
  

〔
蕊
C
"
 

f
l
N
 
C
"
 

 

绷
攀
 H
树
  



旧
举
 

鹉
．
。
 
 

幸
  

甲 ｝ 	降 

妞
外
月
喇
  

'
I
z

i
K
 
 

褥
噢
州
引
 

纂
凑
帆

-
r
v
 

 

丽
巾
经
 

串
侧
暖
  

。
。
 C
)
 

 

羁
t
E
l
 

 

洲
。l
的
。l
貂
吕
 

一
钾
案
 

漪 
阅：刹 
山 

塑 引 

	

才．, 	1':？ 

	

＼‘二 	’、廿＝ 

耀 
才 -1 

、阅刁 

珠 
云云乏 

厌 
‘州 

4'1 

侧
  

毕 深 划 

城
恻
｝
咐
案
 
 

C
)蕊
d
。
易
洲
 

彩
旧
驾
叫
  

C
)C
'
)
 

 

毒

4
n
 

 

。
。
州C
)
 

 

渭
服
 

米
长
 
海

因
 
鹦
到
 

落
砰
架
服
 

囚
橄
I
t
)
 

 

如
浙
荃

辉
朗
I
t
)
 

囚
。l
闰
日
？C
'
)
 

 

埃
酬
*
1粤
卿
霉
鉴
1
I'
l
'
袱
4
t
i
Q
 

 

架
叹
引
珠
缓
耀
令
引
恒
划
  

n
r
'
 
 

米
'
-
I
绷
擎
-
H
 

 

咖
 C
)
 

 

属
囚
。N
)
（
侧
4
:
L
1
 

 



暇
胶
｝
攀
斗
 

朗
段

稠
俘
呱
黎

味

的
伪l
琳
砷
妙
澎

悯
召
愉

哟l
寸
形
 

旧举
 
事
研
 

 

C
)
 

 N
-
 

 

卞 州 卿 恻 叫 喇 ｝ 除 曰 叫 （ 咔 

斗
月
恻
 
妞
 

毕
4
n
 

引
啊
碧
 
令
经

褥
 
屉
 

丘
属
钾
 
补

祥
帐
 
嗽

簿
算
 
嗽

箭
曰
 
洲

恻
州
 
令
经

褥
 

丽
 

幸
识
斌
 
长

）
 
（
暇
 

 

。
。
。
(
CI
C
)
 

 

。
。
卜
卜C
)
 

 

舞
口

拟
将
 

囚
。l
州
。！
。
闪
吕
 
 

C
)
 

 

录
案
 
划
叹
 

斌 

丈 

瑕 
掣 

牌 
城 

叹 
稠 

韧 
叶“ 

域 

岔 

袱 
掣 

育 
琢 

叹 
稠 

韧 
叶「 

识 嘛 板 拭 毕 毕 男 绷 

彩
旧
 
板
阵
）
 
（

兴
 

泰
恻
｝
钾
案
 
 

I
C
)
 
(
C
)
N
  

U
)面
囚
U
)
 L
C
D
 

 

（
呆
板
斗
）
 
 

彩
旧
谓
州
  

(
C。
L
C
D‘
洲
 L
C
D
 

 

C
)N
-U)
 N
 
L
C
D

U
)
 

 

拿
取裂
 
映

）
 
（
暇
 

 

。
。
。
(
CI
C
)
 

 

。
。
卜
卜C
C
)
 

 

攀
裂
服
 
咧
 

凶
除
呱
 
侧
命
兴
 

暖
产鹦
 
擎

奥
 

拐
丘

、
 
 

因
咪
丘

、
 
 

落
砰
月
服
  

。
T
N
-
)

>
<
N
-
)
i
m
 

 

渭
买
貂
俘
味

状
掣
斌
 C
C
)
 

 

日
）
凶

凑
侧
齐
兴
凶
降

咖
侣
摇
'
1
 

 

(
 
f
l
u
 

 

产
C
)
C
-
)
。
(
C尹U
)C
-
)
。
(
C尹C
-c
-
I

。
甲
一
 C
-
)

？
。
。
叱
=
  

嗽
哪

l
裂
H
刹
叹
侧

囚
勺
、娜
算
朴
  

5
拐
丘
几

擎
变
架
因
械
阵
令
侣
帆
架

禽
咪
丘

｝'
-
/
裂
买
1
)
-
U
)
称
呱
袱
早

*

C
D
 

 

（
辉
刊
 
L
)贬

钟
侣

算
）
辉

架
 
C
-
,

。
(
C
 

 

中
骡
嘛
侧
  

〔
  
。C
-
)
 
C
-
)
)
 
(
  f
f
l
 

 

f
l
N
 
L
C
D
 

 

犁
攀
翎
H
长
 

二
C
-
)
。C
-
)
 

 
咖
 
0
3C
)
 

 

划
塑
蒯

H
帆
  



暇
映
 
石
丫
哥
 

渭
叹
琪
奥
翻
日

呈
l
琳
砷
妙
辉
舅
去
愉

。l
寸
琳
 

旧 
举 

幸 
讲 

。
囚
．
囚
 

帅
的
．
N
  

嗽 例 卿 恻 长 叫 ｝ 十 八乏 

*
，
恻
 
妞
 

邂
蕊
拭
 
引
姚
崛
 
褥
嫩

彰
 
口

令
些
 
帆

溜
是
 
套

*
*
 

啊
算
*
 

经
1
F
 

群
扁令 
长

如
 

妞
殡
拐
 

拿
侧
斌
 
胶

）
 
（
暇
 

 

。
。
雳况
  

。
。
。
。况
 

羁
口

侧
斌
  

C
l
 
占
丫
 
C
l
 
C
l
 

 

C
i
C
l。

！
 
C
l
 

 

洲
叹
耳
案
 

撼
c
c
 

叹
｝
踌
啤如
 

内
的
州
 
葫

出
 

爵
叹
 

恤
郁
胃
砌
 

叹
妞
吻

袱
日
C
l
 

 

状
以

C
l
 

 

产以 嘛 长 拭 毕 探 毕
  

影
  

旧
瑞
恻
｝
咐案
  

（
架
长
啥
）
 
 

〔
…
乐
｝c
cE
n
 

 

C
l
C
l〔C
l
)

c
c
c
c
 

 

八
兴
4
x
z
 

 

祥
旧
髯
月
 

甲
鼠
d
c
c
c
c
 
c
c
 

 

C
1
)
 
卜

卜
寸
c
c
。C
l
 

 

宇
袭倒 
胶

）
 

乃
 
〕
  

。
。C
l
)C
1
)
I
C
)

C
l
 

 

。
。
。
。I
C
)

C
l
)
 

 

搽 裂 攀 蛔 1IJ 咔 凶 急 官 繁 血位 

落
娜
渭
服
 

架
叹

恤
杯

雷
砌

C
l
)

C
l
)
 

 

厚
澳
栩
甥
喻
县
喇
侧
因
-
I
l
-
'
 

 

咖
禅

c
c悦

阅
叹

妞
噢

状
已

C
l
 

 

c
c。
。
。
产卜
。
。
。
沪
L
C
)
。
。
。l
N
 
c
c
-
I
 

。
。
 L
)
 

 

喇
双
喇
契
汝
匆
／
？因
咔
n
h
i
I

格
裤

-
r
v
 

 

旧
囚
勺
、于
鹦
枷
恤
凶
阵
l
u
l
l
 

 

咖
骡
嘛
识
  

(
 l
ul
l
 

 

〔
州
 
C
l
 
C
l
 

 

咖
 c
cC
l
)
 

 

绷
擎
叫
帆
 

划
擎
川
4
n
 

 



旧
郑
 
嗽
  

喇 ｝ 咔 

铸
月
喇
 

引
咧
种
 
令
夔

裤
 
冠
 幸

侧
斌
 

哭
口
袱
斌
 
洲
叹
｝
钾
案
 

内
的
试
 
葫

书
 

买担
噢
 
爵
厌
 

恤
杯
胃
哪
 

侧
  

卑 绷 

旧
城
恻
｝
咐
案
 影
脑
裂
州
 

串
袭
裂
 
服 咔 囚 脑 枷 $ 

落
坪
月
服
 

血
厚
州
嗽
哪

l

渭
-
N
 

 

裂
叹
徊
杯
胃
砌
 

哭
呢
纂
叹
妞
噢
袱
日
留
辉
箫
艺
。
。
 

 

尹臼
。
。
产。
。
。
。
 
子

。
。
。
禹
。
。
。

！
弓
L
)
 

 

咖
骡
嘛
侧
  

(
 
1
I
I
 

〔
买
。

巴
 
咖

i
r
 

 



本项目土地价格参考上述土地成交情况和昌平区土地

市场实际情况进行预测。预计 M4 工业研发用地出让单价 

0.15 万元／平方米；B4 综合性商业金融业服务用地出让单价 

0.73 万元／平方米；F3 其他多功能用地出让单价 1 万元／平方

米；R2 二类居住用地出让单价 2.31 万元／平方米。 

（三）土地出让收入预测 

按照前述预计的土地出让计划和土地出让价格，本项目

土地出让收入如下： 

根据土地入市交易计划，计划未来出让土地建筑规模为 

52.39 万平方米，预计实现出让收入 625783 万元。 

表 4-8 项目出让土地收入预测表 

项目名称 2026 年 2027 年 2028 年 合计 

M4 工业研发 

用地 

单价为（万元／平方

米） 
0. 15 

面积（平方米） 100000 

金额（万元） 15000 15000 

B4 综合性商 

业金融业服 

务用地 

单价为（万元／平方

米） 
0. 73 0. 73 0. 73 

面积（平方米） 100042. 9257 40500. 00 39600. 00 

金额（万元） 73031 29565 28908 131504 

F3 其他多功 

能用地 

单价为（万元／平方

米） 
1. 00 1.00 

面积（平方米） 63900. 00 

金额（万元） 63900 63900 

R2 二类居住 

用地 

单价为（万元／平方

米） 
2. 31 2. 31 

面积（平方米） 76312. 8 103504. 7 

金额（万元） 176283 239096 415379 
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合计 金额〔万元） 73031 284748 268004 625783 

项目政府性基金补贴收入

本项目不涉及。 

项目收入合计 

综上，债券存续期内，本项目分年度收入如下表： 

表 4-9 项目分年度收入合计表 

单位：万元 

收入 

类别 

分年收入 
合计 

2026 年 2027 年 2028 年 

土地出让收入 73031 284748 268004 625783 

合计 73031 284748 268004 625783 

42 



第五章项目成本分析 

本项目属于土地一级开发项目，不涉及具体运营期，本

项目在土地入市时，考虑上缴市级土地出让收入分享支出。 

根据北京市财政局北京市发展和改革委员会北京市规划和

自然资源委员会关于调整本市国有土地使用权出让收入分

配机制的通知（京财资环〔2024) 736 号）规定，北京市除

市内六区外的其他区域市级分享比例为 8%。另，协议出让

收入、划拨土地收入和补缴款等类型的土地收入分配，继续

按原政策执行。因此，本项目中 B4 综合性商业金融业服务

用地、F3 其他多功能用地、R2 二类居住用地按照 8％上缴市

级财政的土地出让收益，M4 工业研发用地按照 15％上缴市

级财政的土地出让收益，则上缴市级土地出让收入分享支出 

51112 万元。 

此外，土地入市当年还需计提专项资金计提支出，作为

土地出让成本，具体如下： 

农业土地开发资金 

根据北京市财政局北京市国土资源局关于转发《财政部

国土资源部关于印发＜用于农业土地开发的土地出让金收入

管理办法＞和＜用于农业土地开发的土地出让金使用管理办

法》 的通知（京财经二（2005) 855 号）的文件规定，昌平

区土地出让平均纯收益征收标准为 65 元／m2，并按 100％的比

例计提农业土地开发资金，总金额为 1323 万元。 

国有土地收益基金 



根据关于印发《北京市国有土地使用权出让收支管理办

法》的通知（京财经二〔2007) 1011 号）文件规定，计提国

有土地收益基金基数为出让土地使用权所取得的政府土地

收益和政府土地储备机构及储备土地的前期成本中，按照 

5%-b0％的比例计提国有土地收益基金。本项目按照土地出

让收入扣减上缴市级土地出让收入分享支出后计提 5％计算， 

总金额为 28733 万元。 

农田水利建设资金 

根据《北京市财政局关于调整从土地出让收益中计提农

田水利建设资金和教育资金口径等有关事项的通知》 （京财

经二〔2013) 2677 号）的文件规定，本地区征用农田水利建

设资金基数为土地出让收入扣除征地和拆迁补偿支出、土地

开发支出、补助被征地农民支出、土地出让业务支出等的差

额，计提比例为 10%。本项目按照土地出让收入扣减总投资

和市级投入资金及利息后计提 10％计算。农田水利建设资金

为 13230 万元。 

教育资金 

根据《北京市财政局关于调整从土地出让收益中计提农

田水利建设资金和教育资金口径等有关事项的通知》 （京财

经二〔2013) 2677 号）的文件规定，本地区征用教育资金基

数为土地出让收入扣除征地和拆迁补偿支出、土地开发支出、 

补助被征地农民支出、土地出让业务支出的差额，计提比例

为 10%。本项目按照土地出让收入扣减总投资和市级投入资

金及利息后计提 10％计算。教育资金为 13230 万元。 



五、廉租住房保障资金 

根据《廉租住房保障资金管理办法》 （财综〔2007) 64 

号）文件规足，从土地出让净收益中按照不低于 10％的比例

安排用于廉租住房保障的资金。本项目按照土地出让收入扣

减总投资和市级投入资金及利息后计提 10％计算。廉租住房

保障资金为 13230 万元。 

根据上述政策文件，本项目土地出让专项资金计提支出 

共计 69746 万元。具体如下表所示： 

表 5-1专项资金计提支出明细汇总表 

单位：万元 

序 

号 
项目 

计提金额（万元） 

2026 年 2027 年 2028 年 合计 

1 农业土地开发资金 279 693 351 1323 

2 国有土地收益基金 3359 13046 12328 28733 

3 农田水利建设资金 1544 6020 5666 13230 

4 教育资金 1544 6020 5666 13230 

5 廉租住房保障资金 1544 6020 5666 13230 

合计 8270 31799 29677 697肠 
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第六章项目收益与融资平衡方案 

一、项目收益分析 

本项目收入合计 625783 万元，扣除上缴市级土地出让

收入分享支出 51112 万元，扣除专项资金计提支出 69746 万

元，可用于还本付息的资金为 504925 万元。本项目分年度 

收益情况如下表： 

表 6-1 项目分年度收益表 

单位：万元 

类别 
分年收益 

2026 年 2027 年 2028 年 合计 

收入 73031 284748 268004 625783 

1. 土地出让收入 73031 284748 268004 625783 

支出 14112 55629 51117 120858 

l．上缴市级土地出让收入分享支出 5842 23830 21440 51112 

2．专项资金计提支出 8270 31799 29677 69746 

收益 58919 229119 216887 504925 

二、项目融资本息 

本项目拟使用专项债券 189739 万元，2025 年 2 月昌平

区已成功发行 10300 万元，债券期限 3 年，利率为 1.39%; 

2025 年 6 月安排专项债券调增资金 9400 万元（通过将 2025 

年北京市政府专项债券（七期）昌平区沙河镇西沙屯村、满

井西队村棚户区改造项目专项债券资金调增至本项目 9400 

万元），债券利率 1.39%，期限 3 年，利息分割日为 2025 

年 6 月 23 日。2026 年昌平区计划发行 8400 万元（其中本批

次计划发行 3700 万元），债券期限 3 年，假设融资利率 1.93% 

(2025 年 10 月 29 日前 5 日 3 年期财政部公布的国债收益率 
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平均值约 1.43%，上浮 5OBP); 2027 年昌平区计划发行 20500 

万元，债券期限 3 年，融资利率 1 .93%;2028 年昌平区计划发

行 20000 万元，债券期限 2 年，假设融资利率 1.91% (2025 

年 10 月 29 日前 5 日 2 年期财政部公布的国债收益率平均值

约 1.41%，上浮 5OBP);2029 年昌平区计划发行 70000 万

元，债券期限 1 年，假设融资利率 1.89% (2025 年 10 月 29 

日前 5 日 1 年期财政部公布的国债收益率平均值约 1.39%, 

上浮 5OBP),2029 年北京市计划发行 51139 万元，债券期

限 1 年，融资利率 1.89%。债券存续期内每年支付一次债券

利息，到期后一次性还本。项目前期无收入期间产生的相关

利息及费用由区财政统筹安排。分年度还本付息明细如下表

所示。 

表 6-2 专项债券应付本息情况表 

单位：万元 

序
 
号
 

项目计 

算期 

期初本 

金金额 

本期发 

行金额 

本期偿 

还本金 

期末本 

金余额 
融资利率 

应付 

利息 

债券本 

息 

1 2025 年 0 19700 0 19700 上 39% 0 0 

2 2026 年 19700 8400 0 28100 1.39%, 	1.93% 229 229 

3 2027 年 28100 20500 0 48600 1.39%. 	1.93% 436 436 

连
人
  

2028 年 48600 20000 19700 48900 
1. 39%. 1. 93%. 

1. 91% 
832 20532 

反
口
  

2029 年 48900 121139 8400 161639 
1. 93%. 1. 91%, 

1. 89% 
940 9340 

6 2030 年 161639 0 161639 0 1.91%, 	1.89% 3068 164707 

合计 189739 189739 5505 195244 
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注：本项目专项债券调增资金的利息测算遵循以下原则：利息分

割日为 2025 年 6 月 23 日，利息分割日之前的利息由调减项目负责承

担，利息分割日之后利息由本项目承担。 

综上，本项目应偿还专项债本金和利息合计 195244 万

元（含本金 189739 万元，利息 5505 万元）。 

三、项目收益与融资平衡分析 

（一）项目整体融资收益平衡情况 

根据以上分析，债券存续期内，本项目专项债券资金收

益与融资平衡情况如下表： 

表 6-3 专项债券资金收益与融资平衡情况表 

单位：万元 

年度 项目收益 

融资 度
 
否
 
衡
 

年
 
可
 
平
 

到期本金 到期利息 本息合计 

2025 年 0 0 0 0 

是
  

2026 年 58919 0 229 229 

2027 年 229119 0 436 436 

2028 年 216887 19700 832 20532 

2029 年 0 8400 940 9340 

2030 年 0 161639 3068 164707 

合计 504925 189739 5505 195244 

本息覆盖倍数 2. 59 

本项目收入合计 625783 万元，扣除上缴市级土地出让

收入分享支出 51112 万元，扣除专项资金计提支出 69746 万

元，预期可偿债资金为 504925 万元，拟偿还债券本息合计 

195244 万元。 
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综上，本项目预期可偿债资金对拟偿还债券本息的覆盖

倍数为 2.59 倍，能够合理保障偿还专项债券本息，能够实现

项目收益与融资自求平衡。 

（北京市融资收益平衡情况 

根据本项目资金筹措表可知，北京市需投入资金 164176 

万元（其中市级财政资金 113037万元，专项债债券本金 51139 

万元），利息预估 967 万元（拟发行债券 51139 万元，融资

利率保守假设 1.89%；债券期限为 1 年），本项目土地入市

后，北京市可将项目前期成本 165143 万元（含前期投入资

金及债券利息）从土地出让收入中予以扣除（即土地出让收

入市级可分配 165143 万元），北京市拟为本项目发行专项

债券 51139 万元，债券本息合计 52106 万元，则北京市专项

债券本息覆盖倍数为 165 143/52106=3. 17（大于 1.2) ，因此

北京市通过本项目实施能够合理保障偿还专项债券本息，能

够实现项目收益与融资自求平衡。 

（昌平区融资收益平衡情况 

昌平区实施本项目可获得的土地出让净收益＝本项目净

收益～市级前期投入为 165143 万元，昌平区拟为本项目发行

专项债券 138600 万元（其中 2025 年 2 月已成功发行 10300 

万元，债券期限 3 年，利率为 1.39%; 2025 年 6 月安排专项

债券调增资金 9400 万元，债券利率 1.39%，期限 3 年；2026 

年计划发行 8400 万元（其中本批次计划发行 3700 万元）, 

债券期限 3 年，融资利率 1.93%; 2027 年计划发行 20500 万

元，债券期限 3 年，融资利率 1.93%; 2028 年计划发行 20000 



万元，债券期限 2 年，融资利率 1.9 1%; 2029 年计划发行 70000 

万元，债券期限 1 年，融资利率 1.89%)，债券本息合计 143138 

万元。昌平区可用于还本付息的资金为 339782 万元（可用

于还本付息的资金＝项目总收益一市级投入的财政预算资金～ 

市 级 专 项 债 券 本 金一市 级 专 项 债 券 利 息 

=504925-113037-51139-967=339782 万元）。昌平区专项债券

本息覆盖倍数为 3 39782/143 13 8=2.37（大于 1.2) ，因此昌平

区能够合理保障偿还专项债券本息，能够实现项目收益与融

资自求平衡。 

四、项目收益融资平衡评价结果 

经测算，本项目整体可偿债资金对专项债券本息的覆盖

倍数为 2.59 倍，北京市可偿债资金对专项债券本息的覆盖倍

数为 3.17，昌平区可偿债资金对专项债券本息的覆盖倍数为 

2.37，项目相关预期收益均能够合理保障偿还专项债券本金

和利息，可以实现项目收益和融资的自求平衡。 { 



第七章项目风险控制 

本项目周期长，不可预见因素多，需要分析识别在项目

全生命周期内潜在的主要风险因素，揭示风险来源，判别风

险程度，提出规避风险对策，降低风险损失。参照各类风险

发生概率和严重程度，以及同类项目经验，本项目风险主要

为： 

影响项目施工进度的风险及控制措施 

风险可能：本项目涉及工作周期较长，流程较为繁琐， 

项目推进工作中可能由于主观原因或不可抗力因素，出现进

度延误等情况，从而导致项目开展不能按照预期及时推进或

部分受阻，带来一定的项目实施风险。 

控制措施：一是完善相关手续。本项目用地是建设单位

通过合法渠道得到的合法建设用地，项目已经过相关部门批 

准，各项手续齐全。二是做好资金保障。项目单位将严格根

据项目施工计划投入资金、督促施工，确保本项目能够按照

预定期限投入使用。三是优选施工队伍。根据公平、公开的

原则择优选择施工承包单位，严格落实施工项目经理负责制， 

保证工程质量。四是加强现场管理。对噪声较大的设备进行

隔声降噪处理，并加强运输车辆管理，防止噪声扰民，减少

噪声对当地居民生活的影响。五是落实安全责任。加强职工

安全培训，落实安全生产各项要求，倡导应用安全生产技术， 

把安全事故发生率降到最低。 

影响项目资金筹措的风险及控制措施 



风险可能：项目建设是一个复杂的系统工程，建设过程

中可能由于规划调整、物价上涨等因素造成投资概算增加。 

专项债券发行一部分后，可能由于政策变化等因素导致剩余

专项债券额度不能按计划全部发行，后续资金筹措出现问题。 

控制措施：一是加大资金保障力度。将项目纳入当地政

府重点工程，做好投融资规划和资金使用审核，加大政策和

资金倾斜力度，为项目实施提供有力的资金保障。二是加强

工程成本控制。项目可行性研究报告编制过程中，在测算项

目总投资时已考虑原材料价格上涨导致项目施工成本增加

的相关风险。同时，在项目建设过程中，加强项目施工预算

管理、招标及合同管理，尽可能控制建设成本。三是严格变

更审批程序。对于项目设计方案调整、采购成本上升等因素

造成项目总概算出现重大变更的，严格履行必要的审批程序， 

合理确定增量部分资金来源。四是制定应急处置预案。项目

单位、同级主管部门和财政部门已针对各种特殊状况研究制

定应急处置预案，确保在项目概算增加或原有资金来源不能

及时到位等情形下能妥善处置资金矛盾，避免形成“半拉子” 

工程。 

三、影响项目收益实现的风险及控制措施 

风险可能：由于对土地出让收入的判断不准确、项目进

度以及项目整体现金流测算等重要环节出现判断偏差，将影

响项目整体收益，导致项目资金投入和现金流入不能平衡， 

对债券还本付息产生影响。 



控制措施：一是严格收益平衡测算。以可靠数据为基础， 

严格规范收益平衡测算的方法，最大限度提升预测精准度， 

确保债券建成后能基本按照预算实现收益。二是落实缺口补

救措施。如因特殊原因导致后续偿债出现困难，将通过调减

投资计划、处置可变现资产、调整预算支出结构等方式筹集

资金偿还债务，坚决避免专项债券兑付风险。 

四、敏感性分析 

依据当前的市场状况及数据，对未来的收益及现金流进

行预测，存在较大的不确定性。基于谨慎性原则，下面对债 

券存续期内净收益波动进行敏感性分析，详见下表： 

表 7-i 项目整体债券本息偿还能力评估表 

单位：万元 

敏感性分析 
收入变化一敏感性分析 

-20. 00% 10. 00% 0. 00% 10. 00% 20. 00% 

项目净收益 403940 454433 504925 555418 605910 

债券还本付息额 195244 195244 195244 195244 195244 

债券本息覆盖率 2. 07 2. 33 2. 59 2. 84 3. 10 

由以上分析可见，该项目财务指标良好，能够产生持续

稳足的现金流入，且现金流入能够覆盖专项债还本付息的规

模，抗风险能力较强，从财务角度上分析投资具备可行性。 
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第八章还款保障情况

一、还款责任及保障 

按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函（2016) 88 号）规定，本级政府

对地方政府债券依法承担全部偿还责任。本级财政将按照 

《财政部关于印发＜地方政府专项债务预算管理办法＞的通

知》 （财预（2016) 155 号）规定，及时按照转贷协议约定

逐级向上级财政缴纳本级应当承担的还本付息资金，由上级

财政按照合同约定及时偿还专项债券到期本息。如偿债出现

困难，将通过调减投资计划、处置可变现资产、调整预算支

出结构等方式筹集资金偿还债务。未按时足额向上级财政缴

纳专项债券还本付息资金的，上级财政采取适当方式扣回。 

按照《北京市财政局关于本市政府债券还本付息及相关

费用分级列支管理的通知》 （京财债（2023) 10 号）规定， 

针对纳入年初预算和年中追加的债券还本付息及费用支出

管理中提到，市财政局依托穿透式监测系统，核对确定全市、 

市级、区级债券还本付息及费用总金额、明细数据及拨付时

间等信息，明确区级债券还本付息及费用上缴明细及时间要

求；区财政局将年度债券还本付息及相关费用纳入区级年度

预算支出，并按照资金上缴通知要求，及时将资金上缴至市

级金库。并且还制定还本付息催缴机制：市财政局根据各区

还本付息及费用资金上缴情况，于每月初对未及时上缴资金

的区财政进行资金催缴。 



项目申请的专项债券存续期内，项目单位及主管部门将

按照《地方政府债务信息公开办法（试行）》（财预〔2018) 

209 号）规定，及时披露项目相关信息，包括项目使用的债

券规模、期限、利率、偿债期限及资金来源、债券资金使用

情况、项目实施进度、运营情况、项目收益及对应资产情况

等信息，以保护投资者的权益。在债券存续期内，当项目建

设、运营情况发生重大变化或者发生对投资者有重大影响的

事项，项目单位和主管部门将按照规定及时披露相关信息。 

项目资产管理 

专项债券存续期内，专项债券对应形成的项目资产为国

有资产，资产和权益登记在北京市规划和自然资源委员会昌

平分局名下。项目资产权属清晰，不存在任何抵押或担保， 

债券存续期内不将专项债券项目对应资产违规注入企业或

用于担保抵押等影响本项目权益的风险操作，未经本级政府

批准并报北京市财政部门审核，不会对应资产进行处置。在

债券存续期间，北京市规划和自然资源委员会昌平分局定期

对项目资产进行检查和盘点，由相关监管部门做好资产监督

管理，定期开展资产查验，依法进行审计监督。 

项目还本付息资金对应的收入管理 

预算编制。专项债券项目对应的政府性基金收入和用于

偿还专项债券本息的专项收入应按地方政府债务管理规定

和预算编制要求，全部纳入部门预算编制范围，编入部门政

府性基金征收预算。项目单位应按照事前约定的专项债券还

本付息资金收缴责任，根据还本付息资金归集计划等，逐个 



项目编制专项债券还本付息资金收入征缴预算，并细化明确

项目收入计划用于偿付债券代码及本金、利息、手续费等。 

主管部门负责审核本部门及所属管理单位编制的各个专项

债券项目用于还本付息资金收入征收预算，汇总形成本部门

专项债券项目还本付息资金收入预算建议和预算草案。财政

部门根据专项债券项目实施方案、还本付息资金归集计划等， 

审核相关部门专项债券项目收入征收预算安排，确保专项债

券还本付息资金收入全额纳入政府性基金预算，报经同级人

大或人大常委会批准执行。 

预算执行。财政部门根据专项债券项目实施方案、还本

付息资金归集计划、预算安排、债券还本付息时间等，提前

向主管部门下发专项债券还本付息资金收入上缴通知。主管

部门、管理单位根据预算安排或通知，向运营单位开具电子 

《非税收入一般缴款书》，及时实现政府性基金收入或完成

专项收入征缴工作，并将收入关联到具体的专项债券项目和 

债券代码等。专项债券项目收入不足以偿付本金、利息、手

续费的，项目单位可以调入本单位其他非债券项目专项收入

弥补。采取以上措施后专项债券项目收入仍不足以偿付本金、 

利息、手续费的，主管部门可以从本部门其他非债券项目单

位调入专项收入弥补。财政部门在预算管理一体化系统和专 

项债券穿透式监控系统中，根据实际缴款信息，将资金核算

到对应专项债券的项目。主管部门和管理单位未按既定方案

落实专项债券还本付息资金的，财政部门可以采取扣减相关 



预算资金、停发年终绩效奖等措施，确保专项债券按时足额

还本付息。 



第九章项目信息披露计划及主管部门责任

一、信息披露计划 

（信息披露计划 

1．新增专项债券发行前信息公开 

北京市财政局在新增专项债券发行前，提前 5 个以上工

作日公开以下信息： 

经济社会发展指标。包括本地区国内生产总值、居民人

均可支配收入等； 

地方政府性基金预算情况。包括本地区、本级或使用专

项债券资金的市县级政府地方政府性基金收支、拟发行专项

债券对应的地方政府性基金预算收支情况； 

专项债务情况。包括本地区专项债务限额及余额、地区

分布、期限结构等； 

拟发行专项债券信息。包括规模、期限及偿还方式等基

本信息； 

拟发行专项债券对应项目信息。包括项目概况、分年度

投资计划、项目资金来源、预期收益和融资平衡方案、潜在

风险评估、主管部门责任等； 

第三方评估信息。包括财务评估报告（重点是项目预期

收益和融资平衡情况评估）、法律意见书、信用评级报告等

需要公示的其他内容。 

（发行结果公示 

北京市财政局在新增专项债券发行后 2 个工作日内，公

布发行债券编码、利率、期限、还本付息方式等信息。 



（专项债券存续期信息公开 

北京市昌平区财政局组织开展本地区和本级专项债券

存续期信息公开工作督促和指导，使用专项债券资金的部门

不迟于每年 6 月底前公开以下信息：截至上年末专项债券资

金使用情况；截至上年末专项债券对应项目建设进度、运营

情况等；截至上年末专项债券项目收益及对应形成的资产情

况；其他按规定需要公开的信息。 

（专项债券重大事项公开 

专项债券存续期内，对应项目发生可能影响其收益与融

资平衡能力的重大事项的，专项债券资金使用部门和财政部

门应当按照《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应

急处置预案的通知》（国办函〔2016) 88 号）等有关规定提

出具体补救措施，经本级政府批准后向北京市财政部门报告， 

并由北京市财政局公告或以适当方式告知专项债券持有人。 

（债券资金调整用途公开 

地方政府债券存续期内确需调整债券资金用途的，按规

定履行相关程序后，由北京市财政局予以公告或以适当方式

告知债券持有人。 

二、主管部门责任 

本项目的主管部门为北京市规划和自然资源委员会昌

平分局，北京市规划和自然资源委员会昌平分局将组织项目

单位做好项目建设期限规划、投资计划、收益和融资测算等

工作，确保项目收益与融资平衡；组织项目单位做好债券发

行准备工作，项目单位真实、准确、合规、完整编制资料； 



组织做好债券项目建设，履行相关运营维护责任；组织协调

督导项目单位推进项目进度，尽快形成实物工作量，确保债

券资金按有关要求完全支出；组织做好债券资金对应项目的

资产登记、日常统计和动态监控等，确保项目资产独立性和

确认资产权益归属，按要求做好会计核算管理，严禁改变使

用用途，不得用于质押、抵押；组织做好债券相关信息公开

及其他债券管理相关工作。 
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丁昌平区人民政廖高度重视’代牲嶂异信：工‘ 
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采取有奥靶蒸声相关制度’有效防范地方 

将积极推进政府债务风险防控工作科学化、 细化，以切氮 

黯 1J 默 	：众黔 
极培植财源，加强税收征管，认真清缴欠税，堵塞税收漏洞， 

实现收入稳步增长。同时，昌平区将加强项目的管理，提高

土地入市效率，以提升可偿债能力，缓解偿债压力。 
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