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2026 年北京市政府专项债券（二期） 

中关村生命科学园三期及“北四村”棚户区改造和环 

境整治项目 

项目收益与融资平衡报告 

政德审字【20261 ZX 第 00025 号 

北京市昌平区财政局： 

我们接受委托，对 2026 年北京市政府专项债券（二期）中关村

生命科学园三期及“北四村”棚户区改造和环境整治项目政府专项

债券（以下简称“本期债券”）项目收益与融资自求平衡情况进行

评估，并出具项目收益与融资平衡报告。 

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 

号一一预测性财务信息的审核》。项目实施单仗袱该项目收益预测

及其所依据的各项假设负责。这些柱瓷岌耀、具体预测说明中披露。 

根据我们对支持这些假设的证据的审核，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。 



本次总体评估仅用于本期债券融资之目的使用，不得用作其他

任何目的。 

经专项审核，我们认为，在项目实施单位对项目收益预测及所

依据的各项假设前提下，r；本次评估的项目预报翔姗净流入能够合理

保障偿还债券本金和利息，实现峨管收益和融资自求平衡。 

总结评价结果如下： 

一、项目的基本情况 

1．项目名称 

中关村生命科学园三期及“北四村”棚户区改造和环境整治

项目，以下简称“本项目”。 

2．项目单位 

项目单位为北京中关村生物医药产业投资发展有限公司，北京

中关村生物医药产业投资发展有限公司是依法设立并有效存续的企

业，不是市场化转型尚未完成、存量隐性债务尚未化解完毕的融资

平台公司，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。 

表 1-1 项目单位墓本信息一览表 

单位名称 北京中关村生物医药产业投资发展有限公司 

法定代表人 马扬艳 成立日期 2013 年 6 月 21 日 

注册资本 50000 万元 营业期限 2013一06-2 1 至 2063-06-2 0 

统一社会信用代码 91110114 07 17 02 3 09Y 

注册地址 北京市昌平区生命园路 29 号 A301-1 室 
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经营范围 

券类产品和金融衍生品交易活动；3 

产岛 	1E 

项目投资、投资管理；投资咨询（不含中介服务）；技术推

广、技术服务；房地产开发；物业管理。 

部门批准，不得以公开方式募集资金；2 

得对所投资企业以外的其他企业提供担保；5 
者承诺投资本金不受损失或者承诺最低收益”；企业依法自

主选择经营项目，开展经氮适倔女；依法须经批准的项目，经

相关部门批准后依赴比‘哪麒攀并展经营活动；不得从事本市 

（ "1、未经有关 

、不得公开开展证 

、不得发放贷款；4、不 

、不得向投资 

和限制类项目的经营活动。） 

单位类型 和尸 有限责任公司（法人独资） 

股东及持股比例 

（项目单位为企业

的填报） 

北京未来科学城置汇建设有限公司，持股比例 100% 

3．项目区位 

本项目建设地点位于昌平区回龙观镇中部。项目四至分别是： 

东至基杨路、南至回南北路、西至唐家岭路、北至南沙河。 

4．项目建设期 

项目为在建项目，该项目于 2016 年实施，计划 2031 年底全部

完成，建设期限为 15 年。 

5．项目立项审批 

(1）立项审批。2021 年 11 月 22 日，北京市发展改革委下发 

《北京市发展和改革委员会关于中关村生命科学园三期及“北四村” 

棚户区改造和环境整治安置房项目重新核准的批复》（京发改〔核〕 

[2021] 216 号 ) 。 

2020 年 11 月 23 日，北京市规划和自然资源委员会昌平分局下

发的《关于中关村生命科学园三期及北四村棚户区改造和环境整治

项目 CPOO-1 805-6001 等地块供地项目“多规合一”协同平台审核意 
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见的函》（京规自〔昌〕供审函 C2020J 4 号）原则上同意该建设

项目。 

(2 ）设计审批。2017 年 6 月 30 日 《北京市规划和国土资源管

理委员会关于中关村生命科学园三期及违北四村”棚户区改造和环

境整治安置房项目设计戈嗓肺瞥意见的函》 (2017 规〔昌〕审改试

点函字 0001 号）。 

(3）规划审批。2017 年 2 月 8 日 《北京市住房保障和住房制

度改革工作领导小组办公室关于下达北京市 2017 年保障性住房第

一批建设计划的通知》（京住保〔2017J 1 号）。 

(4）施工许可。2017 年 7 月 5 日 《施工登记意见书》 (2017 

施〔昌〕意字 003 号）载明建设单位为北京中关村生物医药产业投

资发展有限公司，工程名称为“北四村”回迁安置房 A 组团土石方

工程施工，建设面积 107,276.51 平方米。 

2017 年 7 月 5 日 《施工登记意见书》 (2017 施〔昌〕意字 004 

号）载明建设单位为北京中关村生物医药产业投资发展有限公司工

程名称为“北四村”回迁安置房 B 组团土石方工程施工，建设面积 

176, 542. 52 平方米。 

(5）建设用地批复。2022 年 12 月 3 日《北京市人民政府关于

昌平区二0二二年度批次建设用地（中关村生命科学园及“北四村” 

棚户区改造和环境整治安置房项目）的批复》京政地字〔2022) 95 

号，同意征收你区史各庄街道朱辛庄村公路用地 0. 1073 公顷等共计 



57. 3434 公顷土地；同意将农用地 1. 6488 公顷转为建设用地；同意

北京中关村生物医药产业投资发展有限公司实施中关村生命科学园

三期及“北四村”棚户区改造和环境整治安置房项目使用上述土地 

57. 3434 公顷。 

(6）环境评估批复。2019 年 2 月 10 日《关于中关村生命科学

园三期及“北四村”’棚户区改造和环境整治安置房项目环境影响报

告表的批复》昌环保审字〔2019) 001么剧鸿匕京市昌平区环境保护

局原则上同意环境评估报告剥脚｛境影响评价誉体结论 

综上，中关村生命科学园三期及“北四村”棚户区改造和环境

整治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。 

6．项目建设内容及规摸 

根据北京市发展和改革委员会下发的《关于中关村生命科学园

三期及“北四村”棚户区改造和环境整治安置房项目重新核准的批

复》京发改（核） [2021) 216 号，本项目主要建设规模和内容如

下：建筑控制规模为 859, 856 平方米（含地下面积 270, 248 平方米）, 

建设内容为住宅及配套。具体建设规模指标由规划自然资源部门核

定。 

根据北京市发展和改革委员会下发的《关于中关村生命科学园

三期及“北四村”棚户区改造土地开发 A 地块项目核准的批复》， 

本项目主要建设规模和内容如下：建筑控制规模为 466, 162 平方米 



（不含地下面积），建设内容为住宅、公建、其他类多功能用地、 

小学、幼儿园、社会福利用地、停车场、公交场站等。具体建设规

模指标由规划国土管理部门核定。 

根据北京市发展和改革委员会下发的《关于中关村生命科学园

三期及“北四村”棚户区改造土地开发 C 地块项目核准的批复》， 

本项目主要建设规模和内容如下：规划 J么用‘地面积 189, 782 平方米， 

其中规划建设用地 75, 54气娜滕采丫代征道路面积 55, 237 平方米， 

代征绿化面积 59, 000 平方米。另需同步实施整理面积 40, 405 平方

米。具体规划用地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下发的《关于中关村生命科学园

三期及“北四村”棚户区改造土地开发 D 地块项目核准的批复》， 

本项目主要建设规模和内容如下：建筑控制规模为 73, 500 平方米 

（不含地下面积），建设内容为工业等。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下发的《关于昌平区中关村生命

科学园三期及“北四村”棚户区改造和环境整治 B 地块项目核准的

批复》，本项目主要建设规模和内容如下：建筑控制规模为 287, 875 

平方米（不含地下面积），建设内容为住宅及配套、工业研发、公

共服务配套设施等。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下发的《关于昌平区中关村生命 



科学园三期及“北四村”棚户区改造和环境整治 F 地块项目核准的

批复》，本项目主要建设规模和内容如下：建筑控制规模为 346, 793 

平方米（不含地下面积），建设内容为住宅及配套、其他类多功能、 

基础教育、公交场站等。具体建设规模指标由规划自然资源管理部

门核定。 

7．项目投资概况 

本项目总投资 3, 594, 099 万元，其中工役威翔 457, 000 万元， 

占比 12. 70%；工程建设其他费用 2, 9友撬御b 万元，占比 81. 00%：预

备费用 0 万元，占比 0%；建设期译于息 225, 099 万元，占比 6. 30%; 

铺底流动资金 0 万元，占比 0%。 

表 1-2 项目投资估算构成表 

单位：万元 

投资构成 

类别 
工程费用 

工程建设 

其他费用 

预备费 

用 
建设期利息 

铺底流动 

资金 
合计 

投资估算 

金额 
457, 000 2, 912, 000 225, 099 3, 594, 099 

占比 12. 70% 81. 00% 6. 30% 100% 

从资金来源看，项目计划使用财政预算资金 1,941,259 万元， 

占比 54. 01%；专项债券资金 1,652, 840 万元，占比 45. 99%。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。 
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二、债券应付本息情况 

本项目拟使用专项债券 1,652,840 万元，其中 2019 年发行北京

市棚改专项债券（四期）-2019 年北京市政府专项债券（五期）中 

450, 000 万元，期限为 10 年，融资利率 3. 33%; 2020 年发行北京市

政府专项债券（三期）436, 600 万元，债券期限10年，票面利率 3. 08%; 

2020 年调增本项目 2020 年北京市政府专项债券（十一期）阿苏卫

循环经济产业园项目债券资金 60, 600 万元，期限 10 年，债券利率 

2. 95%. 2021 年调增本项目 2019 年北京市棚改专项债券（十一期） 

-2019 年北京市政府专项债旅浅磷神、兰期）昌平区城南街道化庄社

区棚户区改造和环境整治硕目债券资金 33, 000 万元、昌平区沙河镇

西沙屯村、满井西队村棚户区改造和环境整治项目债券资金 22, 600 

万元，期限 10 年，融资利率 3. 49%. 2021 年发行北京市政府专项债

券（十九期）50, 000 万元，期限 10 年，融资利率 3.13%; 2022 年

调增本项目北京市政府专项债券（十四期）北京市顺义区杨镇棚户

区改造土地开发项目债券资金 5, 300 万元，期限 1. 65 年，融资利率

为 2.4%, 2023 年发行北京市政府专项债券（一期）15, 000 万元， 

期限 3 年，融资利率 2. 64%；北京市政府专项债券（四期）157, 000 

万元，期限 3 年，融资利率 2. 62%；北京市政府专项债券（十二期） 

115, 400 万元，期限 3 年，融资利率 2. 34%; 2023 年调减本项目北

京市政府专项债券（十二期）中关村生命科学园三期及“北四村” 

棚户区改造和环境整治项目债券资金 30, 000 万元，期限 3 年，融资 

8 



年利率 2. 34%; 2024 年发行北京市政府专项债券（二期）55, 600 万

元，期限 3 年，融资利率 2. 17%；北京市政府专项债券（七期）16,400 

万元，期限 3 年，融资利率 2. 09%；北京市政府专项债券（七期） 

21, 000 万元，期限 3 年，融资利率 1. 55%. 2025 年北京市政府专项

债券（七期）36, 400 万元，融资利率 1. 39%，期限 3 年。2025 年使

用（ 2025 年北京市政府专项债券（七期）调增专项债资金 11,000 

万元，债券中标利率 1. 39%，期限 3 年）；北京市政府专项债券（三

十七期）13,400 万元，期限 3 年，融资利率 1. 53%。 

2026 年申请专项债 44, 800 万元（其中本批次申请 21, 500 万元）, 

假设融资利率 1. 67%（结合 2025 年 12 月 5、叔掩期 3 年期国倩平均

收益率 1. 42%, 考虑上浮 25BPs 毛冠论珊发计太冲拟分行专项倩寿牙｝｝率

为 1.67%) ，期限 3 年；2027 年及后续批次发行 138, 700 万元，假

设融资利率 1. 67%，期限 3 年。在债券存续期内每年支付一次债券

利息，到期后一次性还本。分年度还本付息明细如下： 

表 2-1 专项债券应付本息情况表 

单位：万元 

年度 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金 应付利息 
还本付息合 

计 
2019 年及以前 520,200 450, 000 301, 800 668, 400 34, 219 336, 019 

2020 年 668,400 436, 614 38, 800 1,066,214 26, 946 65, 746 
2021 年 1,066,214 143, 626 149, 600 1, 060,240 36, 727 186, 327 
2022 年 1, 060, 240 27,900 30, 000 1, 058, 140 33, 217 63, 217 
2023 年 1,058,140 257, 400 1, 315, 540 33, 810 33, 810 
2024 年 1,315,540 93, 000 5, 300 1, 403, 240 42,236 47, 536 
2025 年 1,403,240 60, 800 1,464,040 42, 768 42, 768 
2026 年 1,464,040 44, 800 257, 400 1,251,440 42, 973 300, 373 
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年度 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金 应付利息 
还本付息合 

计 

2027 年 1, 251, 440 138,700 93, 000 1, 297, 140 34, 591 127, 591 

2028 年 1, 297, 140 60, 800 1,236,340 34, 680 95, 480 

2029 年 1,236,340 505, 600 730,740 36, 791 542, 391 

2030 年 730, 740 542, 040 188, 700 19, 866 561, 906 

2031 年 188, 700 188, 700 3, 881 192, 581 

合计 1,652,840 2,173, 040 422, 705 2, 595, 745 

综上，本项目债券存续期内本金为 1, 652, 840 万元，利息为 

422, 705 万元，本息合计为 2, 595, 745 万元。 

评估依据和假设 

1．国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况和国内 

宏观调控政策无重大变化； 

2．国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

3，相关法律法规无重大变化；‘八入 

4 可行性研熬操瞬、’澎 的各项运营指标能够顺利执行 

5．无其他因不可抗力或不可预见因素产生的重大不利影响。 

评估过程 

我们依据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独

立为原则，对项目收益与融资自求平衡情况进行评估并出具收益与

融资平衡报告。整个评估工作分为四个阶段进行： 

1．与项目实施单位就本次债券发行计划、期限等相关问题协商

一致，并制定出本次评估工作计划。 

2．收集本次评估所需文件资料。收集与查阅项目的实施方案， 

对项目实施单位进行尽调，与相关人员进行访谈，听取委托方相关 

知
‘
 

、
内
山
 

’
今
 



人员介绍，了解项目的具体情况。 

3．安排专业人员进行评估，山、盏秦收益与融资平衡报告。 

4
在上述工作秘尹鸭项「实施单位就评估结果交换意见 

在全面考虑有关意见后，对报告进行修改、校正，最后出具正式收 

益与融资平衡报告。 

五、评估分析 

1．项目总投资 

本项目总投资 3,594, 099 万元，项目投资费用估算明细如下． 

表 5-1 项目投资估算明细表 

单位：万元 

序号 建设内容 

估算金额（万元） 
是否使用 

专项债券 

主要技术经济 

指标 

建筑工 

程费 

刘
『
习
费
 

安
 
工
 
早
夕
 

装
程

，
尹、
 
 

耀

费
 

其他费用 合计 
单
位
 

数

量
 

单价 

〔元 

) 

工程费用 是
  定向安置

房及配套

学校建设

成本 

d
.
 
5
 
7
 

,
 

0
 
0
 
0
 

 
d
.
 
'

J
 

7
 

,
 

0
 
0
 
0
 

 
是
  

工程费用小计 457,000 457, 000 

工程建设 

其他费用 
是
  

1 前期费用 14, 516 14, 516 是
  

2 
征地补偿 

及相关费 
325, 209 325, 209 是

  

3 
拆迁补偿 

及相关费 
1784682 1, 784, 682 是
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序号 建设内容 

估算金额（万元） 
是否使用 

专项债券 

主要技术经济 

指标 

建筑工 

程费 

'
A
 

 

安
 
工
司
异
2
 
 

装
程

争
、
 
 

如
嘟
费

备
置

身
 

其他费用 合计 
单

位
 

数
量
 

单价 

（元 

) 

4 
征地、拆迁

不可预见 

费 

182590 182, 590 否 

5 
市政基础 

设施建设 

费 

96, 412 96, 412 是 

6 其他费用 36, 615 36, 615 

7 
财务费用、 

管理费、两 

税等 
0
  

471, 976 

之击恢今衣叭甲了 
旅嘴龟脚 

是 

其他费用小计 帐 J又尹91性：000 2, 912, 000 否 

基本预备 

费 
否 

四 
工程建设 

投资 

、 

是
  

五 
建设期利 

息 
225099 225, 099 否 

六 
铺底流动 

资金 

项目总投资合计 457, 000 3,137,099 3, 594, 099 

2．项目资金筹措 

本项目资金筹措方式为政府预算安排资金及发行政府专项债券。 

本项目总投资估算 3, 594, 099 万元，其中计划使用财政预算资金 

1, 941, 259 万元，占比 54. 01%；专项债券资金 1,652,840 万元，占

比 45.99%o 

本项目符合《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管

理机制的意见》（国办发〔2024) 52 号），地方政府专项债券可用 

作项目资本金领域，所支持的城市更新“棚户区改造”方向。分年 	 ！ 

户 

、 

. 

刁 
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度筹措计划如下： 

表 5-2 项目分年度资金筹措计划表 

单位：万元 

资金来源类型 2022 年及以前 2023 年 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 

财政预算资金 659,903 33, 810 42,236 42, 768 287, 666 232, 787 

专项债券 1, 058, 140 257, 400 93, 000 60, 800 44, 800 138, 700 

合计 1,718,043 291, 210 135,236 103, 568 332, 466 371, 487 

分年度占比 47. 80% 8.10% 3. 76% 2. 88% 9.25% 10. 34% 

续表 

资金来源类型 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 各类型占比 

财政预算资金 233, 392 248,970 133,623 26, 10叙 1,941,259 54. 01% 

专项债券 几、，琢莺 胁妙补’ 1,652,840 45. 99% 

合计 233, 392 248, 970 球群我谬 26, 104 3, 594, 099 100% 

分年度占比 6. 49% 6. 93% 3. 72% 0. 73% 100. 00% 

说明：本项目资金筹措以历史信息披露为基础进行动态调整，调整 2025 

年和 2026 年专项债额度为计划申请额度，最终以市级审批下发的额度为准， 

后续进行年度额度调整。 

3．项目收益预测 

3. 1 收入来源和基本假设 

本项目收入来源主要为安置房销售收入、土地出让收入、统筹

平衡地块的土地出让收入和 2019-2025 年已经还本付息的金额。 

(1）安置房销售收入 

本项目安置房是单独立项（即：中关村生命科学园三期及“北

四村”棚户区改造和环境整治安置房项目（京发改（核） [2021〕 
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216 号） ) ，本项目回迁安置房规划建设用地面积约 21. 77 公顷， 

规划总建筑面积约 82. 57 万平方米，其中地上建筑面积约 56. 6 万平

方米，地下建筑面积约 25. 97 万平方米。根据实际情况本项目回迁

安置房折合地上建筑面积回购单价为 6, 000 元／平方米，安置房回购

收入约 339, 600 万元。 

(2）土地出让收入 

1）市场成交价格水平 

本项目结合周边 2 018-2 025 年己供应地块成交楼面地价估算对

应性质相同地块的楼面单价，来确定本项目地块入市价格。 

表 5-3 可比地块信息表一住宅 

宗地名称 
宗地位 

里 

竟价起 

始时间 

规划建

筑面积 

（平方

米） 

交易

方式 

成交价 

（万元） 

篡

3
1
*
 

 

调整 

因素 
权重 

调
后
革
 
整
金

贬
 

规划用途 
成交日 

期 

北京市昌平区中关村生

命科学园三期及“北四

村”棚户区改造和环境

整治 F 地块项目 

CF 01一0601一0056、0057、 

0058 地块 R2 二类居住

用地、A33 基础教育用

地、A8 社区综合服务设 

施用地 

曰
曰
 
由
人
 
1
 
 

区
 
庄

夔

牡
 
以
道

犷
洲
街

平

各
 
社
  

2024 年 

3 月 12 

日 

93,436 

. 30 

挂牌 

出让 

公告 

309, 350 

栋橄翔 治湘 ，务乐（呱｛ 台匆.25 0. 83 

R2 二类

居住用

地、A33 

基础教育

用地、A8 

社区综合

服务设施 

用地 

2024 年 

3 月 26 

日 

北四村棚户区改造 A 地 

块项目 CPO 2-0 10 1-6 006 

地块 

北四村 

棚改项 

目 

2022 年 

1 月 7 日 
71800 

到
  

招
手
 
拍

脸
  

277200 3. 86 1. 00 0. 25 0.97 
R2 二类 

居住用地 

2022 年 

2 月 17 

日 

北四村棚户区改造 A 地 

块项目 

CPO2一010 1-6 0 04、 6005 

地块 

北四村 

棚改项 

目 

2022 年 

8 月 18 

日 

90800 
招拍 

挂 
326600 3

. 6
0
 

 
1. 00 0

. 2
5
 

 
0. 90 

R2 二类 

居住用地 

2022 年 

9 月 23 

日 
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宗地名称 
宗地位 

里 

竞价起 

始时间 

建

积
方
 

圳
如
呼
刹
 

交易

方式 

成交价 

（万元） 

篡

3
1
*
 

 

调整 

因素 
权重 

鉴
金

贬
 

俐
 
额
 

规划用途 
成交日 

期 

中关村生命科学园三期

及“北四村”棚户区改

造和环境整治 B 地块项 

目 CPOI-0601一 0077、 

0078 地块 

北四村 

棚改项 

目 

2025 年 

4 月 30 

日 

79900 
招
才
 
拍

仁
 

到
挂
 
 

239500 3. 00 1. 00 0
. 2
5
 

 
0. 75 

R2 二类 

居住用地 

2025 年 

6 月 5 日 

综合单 

价 
【
 

 3. 45 - 

表 5-4 可比地块信息表一产业（商业用地） 

单位：万元 

序
号
 

宗地名称 
宗地 

位里 

规划建筑面

积（平方米） 

交易 

方式 

成交价（万

元） 

楼面平 

方米价 

格 

调整

因紊 
权重 

整
金

贬

俐
扁
颧
 

规划用 

途 
成交日期 

I
  

朱辛庄二期 

zxz-010 地块 

北京 

市沙 

河镇 

37,505.00 

挂牌 

出让 

公告 

56,000.00 9

疏
 

曰
 
碱
 
卿
  

0
 

。
口
 
0
  

、
’

，
"
  

0. 29 

F3 其他 

类多功 

能用地 

2020 年 4 

月 2 日 

0
'
  

北京市海淀区 

西三旗 

181 1-L04 地块 

B4 综合性商业

金融服务业用

地 

孔
 
旗
 

西
下
月
  

61,700.60 

挂牌 

出让 

公告 

球澎督 

103. 700. 00 

卿
  
1
 

 
朴
 
 

6
8
 

 
0. 65 0. 70 0. 76 

B4 综合

性商业

金融服

务业用 

地 

2019/5/3 1 

（挂牌） 

一
 

 

综
单
 
合
价
 

一
 

 一
 

 一
 

 1. 06 

说明：按照区规自和市规自的要求调整出让价格，本次商业地块价格预测与以

往信息披露不一致的情况，以本次价格预测为准。 

表 5-5 可比地块信息表一产业（工业用地） 

单位：万元 

序
 
号
 

宗地名称 规划用途 成交日期 

规划建筑面 

积 

（万m') 

成交价（万

元） 

成交单价 

（元／m) 

1
  

北京市昌平区朱辛庄新区二期土地

一级开发项目 CPO1-0801-0031, 
Ml 一类工业用 2023-2-23 61728.62 11413. 623 1849 
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序
号
 

宗地名称 规划用途 成交日期 

规划建筑面 

积 

（万nf) 

成交价（万

元） 

成交单价 

（元／m) 

0034 地块 Ml 一类工业用地 地 

0
2〕
 
 

中关村科技园区昌平园东区六期土 

地一级开发项目 CP0O-1201-0004 地 

块 Ml 一类工业用地 

Ml 一类工业用 

地 
2023-9-4 32000 4598. 4 1437 

3
  

中关村科技园区昌平园东区六期土 

地一级开发项目 CPOO-1201-0006 地 

块 Ml 一类工业用地 

Ml 一类工业用 

地 
2023-9-4 74814.92 10765. 867 1439 

d
去
 

昌平区北七家工业园区土地一级开 

发（一期）项目 CPU 1-1502-000 7 地 

块 Ml 一类工业用地 

Ml 一类工业用 

地 
2024一1一18 38563. 68 6710. 0879 1740 

C
。
  

昌平区首钢一线材收储地块开发项 

目 CPO1-0402-0001. 0002 地块 Ml 

一类工业用地 

Ml 一类工业用 

地 
2024-3-28 56010. 17 8457. 5325 1510 

内b
  

未来科学城科研成果转化墓地（原 

小汤山镇工业区） （一期）项目 

CPO4-020 1-00 10 地块 Ml 一类工业 

用地 

Ml 一类工业用 

地 
2024-3-28 52139. 63 8639. 534 1657 

7
  

粼言 CP00-"06020016t2t 
块 

'
 
I
.
 

 
八用

 

 
妙
 

 
'’
〕
 地
 

栖
  

} 

2022-8-11 40300 75852. 1 7525 

8
  

昌平区生命科学园三期 

CPO1-0602-0015, CPO1-0602-0019 

地块（生命谷国际精准医学产业园 

二期）项目 

M4 工业研发用 

地 
20 22-10-17 33400 58087. 97 7550 

Q
护
 

昌平区朱辛庄新区二期土地一级开 

发项目 CPO1-0801-0030 地块 

M4 工业研发用 

地 
2023-7-3 1 19600 36290. 07 7401 

10 

昌平区生命科学园三期 

CPO1-0602-0027, 0029 地块（生命 

谷国际前沿科技转化中心）项目 

M4 工业研发用 

地 
2023-12-22 33300 54262. 25 7675 

平均价格 3978 

说明：按照区规自和市规自的要求调整出让价格，本次拆分出工业地块价 
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格预测，存在与以往信息披露不一致情况，将以本次价格预测为准。 

项目土地出售价格的预测。本项目土地价格参考上述宗地规划

情况进行预测。项目周边住宅用地价格约 3. 45 万元／平方米，商业

用地及多功能用地价格入市价格取值约 1. 06 万元／平方米，工业用

地价格取值约 0. 38 万元／平方米，在此基础上根据《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）， “根据北京市市级与城六区和其他区的收益分配现状， 

综合考虑近年来市级固定资产投资和转移支付等资金对各区逐年加

大倾斜支持、供地区位外扩及区域开发潜力等因素，按照基本保持

市区土地收入格局不变的原则，对于城六区采取招拍挂方式取得的

土地收入，其中包括土地成本和土地愧澎撇臀的全部成交价款的 

16％部分，属于市级分享收入，其擎邻汾属于区级收入；其他区按照

前述口径取得的土地收入，市级分享比例为 8%" 。根据此文件，入

市地块分别扣除 8％上缴财政土地出让收益。保守考虑以周边地块成

交市场的土地成交价均值作为本项目地块入市单价。未来土地各年

度入市出让价格如下 
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2 ）土地出让收入 

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

让收入共计 3, 935, 844 万元，扣减 2021 年至 2025 年土地出让收入 

1, 841, 819 万元，剩余可偿债土地出让收入为 2,094, 025 万元。本

次项目土地出让收入项采用 2, 094, 025 万元。 

表 5-8 本项目土地出让收入预测表 

单位：万元 

类型 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

1．居住用地收入 499, 000 603, 800 309, 350 234, 000 
2．商业用地收入 

3．多功能用地收入 4, 800 1,847 
4．工业用地收入 134,690 54, 332 

合计 499, 000 738, 490 54, 332 314, 150 235, 8 们 

类型 2026 年 2027 年 2028 年 2029 午瀚注 决帕030 年 合计 

L 居住用地收入 185,679 711 , 227 902, 175、，出 ‘决呱蕙争晒、、节’ '0’丫 
3, 445, 231 

2．商业用地收入 89, 架恳啄唱 
下、、厂一 

89, 358 
3．多功能用地收入 24, 136 洲，314 65, 097 

4．工业用地收入 51,566 48, 374 47, 196 336, 158 
合计 237, 245 735, 363 1,074,221 47, 196 3, 935 , 844 

(3）统筹平衡地块的土地出让收入 

《关于专项债券整体融资平衡事宜拟选资金平衡地块情况汇报》 

根据专项债券整体融资需求，经系统梳理全区土地资源状况，并通

过多轮研究比选，选取两宗地作为本项目融资自求平衡地块。土地

出让收入作为本项目本息偿债资金来源，上述地块目前正在筹备前

期方案编制工作，计划于 2031 年实现上市。 

表 5-9 统筹平衡地块的土地出让收入情况表 
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单位：万元 

序
号
 

一级开发项目名称 区位 
用地性

质 

用地面 

积（公 

顷） 

建筑面 

积（万 

m2) 

入市单 

价（万 

元／m) 

入市总价 

（万元） 

‘
土
 

北郊农场下属昌大化工厂、 

北郊农场化工实业总公司土

地一级开发项目 

北七家

镇 

居住用

地 
6. 35 12. 7 3 381, 000 

2 
北七家南部组团 CP02-0701 

街区 

北七家 

镇 

居住用

地 
23. 77 47. 54 3 1, 426, 200 

总计 30.12 60. 24 1, 807, 200 

上述两宗地共计产生土地出让收入 1,807,200 万元，其中：①

北郊农场下属昌大化工厂、北郊农场化工实业总公司土地一级开发

项目北郊农场下属昌大化工厂、北郊农场化工实业总公司土地一级

开发项目位于北七家镇。项目范围内规划居住用地 6. 35 公顷，建筑

规模 12. 7 万平方米。初步估算入市单价 3 万元／m2 ，入市总价 

381, 000 万元。②北七家南部组团 CP 02-07 01 街区位于昌平区北七

家镇。项目范围内待深入咧瞬嵘钳：；朴‘介，；通合街 7 公顷。拟进行规划

调整，用地性质调整为居住用地，建筑面积 47. 54 万m2。初步估算 

入市单价 3 万元／m2，入市总价 1, 426, 200 万元。 

(4) 2019-2025 年已经还本付息的金额 

本项目在 2 01 9-2 025 年已经还本付息金额为 249, 923 万元。 

表 5-10 2019-2025 年已经还本付息情况表 

单位：万元 

年份 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 0
 

年
  

2025 年 合计 

已经还本付息 34, 219 26, 946 36, 727 33, 217 33, 810 42, 236 42, 768 249,923 

“
汤
 

’汉
勺
 

‘
划
 '

r
 

,
 

P
一．.
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综上，债券存续期内，项目产生收入共计 4,490, 748 万元。本 

项目分年度收入如下表： 

表 5-11 项目分年度收入合计表 

单位：万元 

类型 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

一、收入 34, 219 26, 946 376 , 327 33, 217 33, 810 42, 236 42, 768 

1．土地出让收入 

2．安置房销售收入 339 , 600 

3．统筹平衡地块的土地出 

让收入 

4. 2021-2025 年已经还本 

付息的金额 
34, 219 26, 946 36, 727 33, 217 33, 810 42,236 42, 768 

续表 

类型 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 

一、收入 237 , 245 735, 363 1, 074, 221 ，、乎淞练呀 彝黝1,200 4, 490 , 748 

1．土地出让收入 237 ,245 735, 363 1, 074, 221 妨磷 !I7, 196 2,094 ,025 

2．安置房销售收入 339, 600 

3．统筹平衡地块的土地出 

让收入 
1, 807 ,200 1,807 ,200 

4.2021-2025 年已经还本付

息的金额 
249, 923 

3. 2 成本和基本假设 

本项目属于棚改项目，不涉及具体运营期，本项目在土地入市

时，考虑上交市级土地出让收入分享支出和考虑专项资金计提支出。 

共计支出 561, 497 万元。 

(1）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 
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（经财资环〔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，本项目均按照 8% 

上缴市级财政的土地出让收益，则本项目自身应上交市级土地出让

收入分享支出 167, 522 万元（即 2, 094, 025*8%=167, 522 万元）。根

据《关于专项债券整体融资平衡事宜拟选资金平衡地块情况汇报》 

可知，两宗平衡地块的市级分享支出为 144, 576 万元（即 

1,807, 200*8%=144, 576 万元）。因此，合计市级土地出让收入分享

支出 312, 098 万元。 

(2 ）相关专项资金计提支出 

依据政策规定，以及往年我区计提政策资金的有关做法，从本项

目土地收入中计提农业土地万友曲被柏教育资金、农田水利建设资

金等政策性资金支出 249, 399 万元。 

综上，债券存续期内，项目成本支出共计 561,497 万元。本项 

目分年度成本支出如下表： 

表 5-12 项目成本支出明细汇总表 

单位：万元 

类型 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031年 合计 

二、成本支出 23, 356 72, 392 105,750 礴，6朽 355, 354 561, 497 

1．市级土地出让 

收入分享支出 
18, 980 58, 829 85, 938 3, 775 144,576 312, 098 

2．相关专项资金 

计提支出 
4, 376 13,563 19, 812 870 210, 778 249, 399 
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3. 3 财务费用 

本项目拟使用专项债券 1, 652, 840 万元，其中 2019 年发行北京

市棚改专项债券（四期）-2019 年北京市政府专项债券（五期）中 

450, 000 万元，期限为 10 年，融资利率 3. 33%; 2020 年发行北京市

政府专项债券（三期）436, 600 万元，债券期限10 年，票面利率 3. 08%; 

2020 年调增本项目 2020 年北京市政府专项债券（十一期）阿苏卫

循环经济产业园项目债券资金 60, 600 万元，期限 10 年，债券利率 

2. 95%. 2021 年调增本项目 2019 年北京市棚改专项债券（十一期） 

-2019 年北京市政府专项债券（二十三期）昌平区城南街道化庄社

区棚户区改造和环境整治项目债券资金 33,q胁扮元、昌平区沙河镇

西沙屯村、满井西队村棚户区改造和舔撇治项目债券资金 22, 600 

万元，期限 10 年，融资利率 3. 4卿竺 2021 年发行北京市政府专项债

券（十九期）50, 000 万元，期限 10 年，融资利率 3.13%; 2022 年

调增本项目北京市政府专项债券（十四期）北京市顺义区杨镇棚户

区改造土地开发项目债券资金 5, 300 万元，期限 1. 65 年，融资利率

为 2.4%. 2023 年发行北京市政府专项债券（一期）15, 000 万元， 

期限 3 年，融资利率 2. 64%；北京市政府专项债券（四期）157, 000 

万元，期限 3 年，融资利率 2. 62%；北京市政府专项债券（十二期） 

115, 400 万元，期限 3 年，融资利率 2. 34%; 2023 年调减本项目北

京市政府专项债券（十二期）中关村生命科学园三期及“北四村” 

棚户区改造和环境整治项目债券资金 30, 000 万元，期限 3 年，融资 



年利率 2. 34%; 2024 年发行北京市政府专项债券（二期）55, 600 万

元，期限 3 年，融资利率 2. 17%；北京市政府专项债券（七期）16, 400 

万元，期限 3 年，融资利率 2. 09%；北京市政府专项债券（七期） 

21, 000 万元，期限 3 年，融资利率 1.55%., 2025 年北京市政府专项

债券（七期）36, 400 万元，融资利率 1. 39%，期限 3 年。2025 年使

用（ 2025 年北京市政府专项债券（七期）调增专项债资金 11,000 

万元，债券中标利率 1. 39%，期限 3 年）；北京市政府专项债券（三

十七期）13,400 万元，期限 3 年，融资利率 1. 53%., 

2026 年申请专项债 44, 800 万元（其中本批次申请 21,500 万元）, 

假设融资利率 1. 67%（结合 2025 年 12 月 5 日近期 3 年期国债平均

收益率 1. 42%，考虑上浮 25 BP，保守估计本次拟发行专项债券利率

为 1. 67%）期限 3 年溉种瞬瞬醚臀）要）恐欠发仃 138. 700 万元假

设融资利率 1. 67%，期限 3 年。在债券存续期内每年支付一次债券

利息，到期后一次性还本。 

分年度还本付息明细，如下表所示： 

表 5-1 3 专项债券应付本息情况表 

单位：万元 

年度 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金 应付利息 
还本付息合 

计 

2019 年及以前 520, 200 450, 000 301,800 668,400 34, 219 336, 019 
2020 年 668, 400 436, 614 38, 800 1, 066, 214 26, 946 65, 746 
2021 年 1, 066, 214 143, 626 149,600 1, 060,240 36, 727 186, 327 
2022 年 1,060,240 27, 900 30, 000 1, 058, 140 33, 217 63, 217 
2023 年 1, 058, 140 257, 400 1, 315, 540 33, 810 33, 810 
2024 年 1,315,540 93, 000 5, 300 1, 403, 240 42, 236 47, 536 
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年度 期初本金 本期新增 本期偿还 期末本金 应付利息 
还本付息合 

计 

2025 年 1, 403, 240 60, 800 1,464, 040 42, 768 42, 768 
2026 年 1,464,040 44, 800 257, 400 1, 251, 440 42, 973 300, 373 
2027 年 1,251,440 138,700 93, 000 1, 297, 140 34, 591 127, 591 
2028 年 1, 297, 140 60, 800 1, 236, 340 34, 680 95, 480 
2029 年 1, 236, 340 505, 600 730, 740 36, 791 542, 391 
2030 年 730,740 542, 040 188, 700 19, 866 561, 906 
2031 年 188, 700 188, 700 3, 881 192, 581 
合计 1, 652, 840 2,173,040 422, 705 2, 595, 745 

综上，本项目债券存续期内本金为 2,173,040 万元，利息为 

422, 705 万元，本息合计为 2, 595, 745 万元。债券存续期无收入期

间，由区财政负责统筹安排支付利息及相关费用。 

3. 4 项目收益分析 

债券存续期内，本项目分年度收益情况如下表： 

表 5-14 项目分年度收益表 

单位：万元 

类型 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 

收入 34, 219 26, 946 376 , 327 33, 217 33, 810 42, 236 42, 768 
1．自身土地出让收入 

从 l 、、＼  - 

2．平衡地块土地出让 

收入 1兰淤 尹 'p 

，’ 

3．安置房销售收入 339 , 600 嘛鲜’今’ 
4.2021-2025 年已经 

还本付息的金额 
34, 219 26, 946 36, 727 33, 217 33, 810 42, 236 42, 768 

成本 

1．市级土地出让收入 

分享支出 

么相关专项资金计提 

支出 

可偿债净收益 34, 219 26, 946 376, 327 33, 217 33, 810 42, 236 42, 768 
续表 

类型 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 

一、收入 237,245 735, 363 1, 074, 221 47, 196 1,807,200 4, 490, 748 
1．自身土地出让收入 237, 245 735, 363 1, 074, 221 47, 196 2, 094, 025 
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类型 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 合计 

2．平衡地块土地出让 

收入 
1,807 ,200 1, 807, 200 

3．安置房销售收入 339,600 

4. 2021-2025 年已经 

还本付息的金额 
249, 923 

二、成本 23, 356 72, 392 105, 750 4, 645 355, 354 561,497 

1．市级土地出让收入 

分享支出 
18, 980 58, 829 85, 938 3, 775 144, 576 312, 098 

2．相关专项资金计提 

支出 
4, 376 13, 563 19, 812 870 210, 778 249, 399 

三、可偿债净收益 213 , 889 662 , 971 968 , 471 42, 551 1,451 ,846 3,929,251 

六、评估结论 

1．项目净收益覆盖债券还本付息情况 

本项目严格按照本方案中项目收益与融资平衡方案测算所列数 

据，对项目收入实施分账管理。用于偿还专项债券的还本付息资金 

及时足额缴纳国库，确保专项债券还本付息资金安全，．本项目净收 

益 3.929.251 万元用于偿还专项债券气黝娜礴常稀留玻债券的还
本付息资金及时足额缴纳国库，确保专项债券还本付息资金安全。 

表 6-1 专项债券资金收益与融资平衡情况表 

单位：万元、倍 

年度 
可用于本项目 

的偿债收益 

融资到期本 

金 
到期利息 本息合计 

年度可否

平衡 

2019 年 34, 219 301, 800 34, 219 336 , 019 

是
  

2020 年 26, 946 38, 800 26, 946 65, 746 

2021 年 376 , 327 149, 600 36, 727 186 , 327 
2022 年 33, 217 30, 000 33, 217 63, 217 
2023 年 33, 810 33, 810 33, 810 
2024 年 42, 236 5, 300 42, 236 47, 536 
2025 年 42, 768 42, 768 42, 768 
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年度 可用于本项目 融资到期本 到期利息 本息合计 

年度可否 

平衡 

2026 年 213,889 257, 400 42, 973 300, 373 
2027 年 662, 971 93, 000 34, 591 127, 591 
2028 年 968, 471 47, 400 34, 680 95, 480 
2029 年 519, 000 36, 791 542, 391 
2030 年 42, 551 542, 040 19, 866 561, 906 
2031 年 1,451,846 188, 700 3, 881 192, 581 
合计 3,929,251 2,173, 040 422, 705 2, 595, 745 是

  本息覆盖倍数 1. 51 

基于财政部对地方政府申请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，认为本项目可

以以相较银行贷款利率更优惠的乳‘，,;：八最户军‘完成资金筹措，为本项目

提供足够的资金支持，保 i卫喷目的顺利施工。同时，运营期收入为

后续资金回笼和项目提供了充足、稳定的现金流入，充分满足本项

目还本付息要求。 

2．本息覆盖倍数的敏感性分析 

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项目

净收益波动进行敏感性分析，详见下表 

表 6-2 项目债券本息偿还能力评估表 

单位：万元、倍 

敏感性变化率 一10% 一5% 0% 5% 10% 

项目净收益 3,536, 326 3, 732, 788 3, 929, 251 4,125,714 4,322,176 

债券还本付息额 2, 595, 745 2, 595, 745 2, 595, 745 2, 595, 745 2, 595, 745 

债券本息覆盖率 1. 36 1. 44 1. 51 1. 59 1. 67 

由以上分析可见，该项目财务指标良好，能够产生持续稳定的 

‘
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现金流入，且现金流入能够覆盖专项债还本付息的规模，从财务角

度上分析投资具备可行性。 

七、相关风险提示 

中关村生命科学园三期及“北四村”棚户区改造和环境整治项

目是保障性安居工程项目，项目的建设需要政府的大力支持，国家

土地政策、财税政策等政策法规的变化都会影响到项目的建设。项目

建设资金供给的中断或延误也会给项目建设带来巨大的风险。另外， 

项目投资量大，各项经营收入、成本氖病鳞城瞥群丫市场情况、相关政

策等诸多因素影响，现实中可能存在不确定性，使项目收益产生一

定的变动风险。 
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会员编号 140200810064 

嵘磷娜娜朴啄嘿魏 
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