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第一章 项口概况 

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）总投资 596860 万元，其中：计划申请专项债券 

总额 112800 万元，已发行使用市级专项债 35600 万元，已

发行使用昌平区债券资金 12600 万元，本批次申请专项债券 

10000 万元，债务期限为 2 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。 

项目基本信息 

项目全称为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）（以下简称“项目” ) ，全民所有土

地资产管理信息系统标识码 1101142025P000135 、 

1101142 025R000339，地方政府专项债券项目穿透式监测系

统编码 P23110114-00060 

项目地点 

（项目地点 

本项目建设地点为北京市昌平区马池口镇，四至范围

为：东至辛店河，南至北沙河和昌平区界，西至规划路，北

至六环路。 

（项目所在地行政区划、面积人口 

昌平区，隶属于北京市，位于北京西北部，地理位置东 

经 



400 2' 18" 一 40。 23' 13" ，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。昌平区域面积 1343. 5 平方公里，现辖 8 

个街道、14 个镇，2025 年末，昌平区常住人口 227. 1 万人。 

（三）项目所在地经济财政指标、地方政府债务规模 

2022 年昌平区实现地区生产总值 1619. 7 亿元，2023 年

昌平区实现地区生产总值 1701.1 亿元，2024 年昌平区实现

地区生产总值 1811.5 亿元， 2025 年昌平区实现地区生产总

值 1908. 5 亿元。 

2022 年，昌平区新增地方政府债券 26 亿元，截至 2022 

年末，全区地方政府债务余额 820. 4 亿元。2023 年，昌平区

新增地方政府债券 81. 77 亿元，截至 2023 年末，全区地方

政府债务余额为 874. 47 亿元。 2024 年，昌平区新增地方政

府专项债券 76. 67 亿元。发行再融资债券偿还到期政府债务 

110. 1 亿元，截至 2024 年末，债务余额 946. 06 亿元。2025 

年，昌平区专项债务余额 868. 66 亿元，新增地方政府债务

限额 77. 31 亿元。 

三、项目建设内容 

根据北京市发展和改革委员会《关于重新审批昌平区六

环路土城出口土城新村改造 A0107 地块土地一级开发项目的

批复》（京发改（审）C2021J 101 号）、北京市发展和改革

委员会《关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级

开发“三定三限三结合”定向安置房项目核准的批复》（京 
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发改（核）[2024) 72 号）和北京市发展改革委《关于重新审

批昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目 

（村庄部分）B 地块项目建议书（代可行性研究报告）的批 

复》（京发改（审） [2025) 482 号），本项目主要建设规

模和内容是：土城一级开发项目 A0107 地块用地面积约 

15. 88 公顷，建设内容为一级开发征地、拆迁、必要的基础

设施建设等，建筑规模约 31. 81 万平方米；土城一级开发项 

目 B 地块用地面积约 27. 44 公顷，建设内容为一级开发征地、 

拆迁、必要的基础设施建设等，建筑规模约 28. 85 万平方米。 

土城定向安置房项目用地面积约 3. 43 公顷，建设内容为定

向安置房建设工程，地上建筑规模约 8. 92 万平方米。 

四、项目投资情况 

本项目总投资 596860 万元，其中前期费用 2544 万元， 

占比 0. 43%；征地补偿费用 92814 万元，占比 15. 55%；拆迁

补偿费及相关费用 358140 万元，占比 60. 00%；市政基础设

施建设费 24204 万元，占比 4. 06%；其他费用 4269 万元，占

比 0. 72%; 财务费用 5361 万元，占比 0. 90%；土地费 45232 

万元，占比 7. 58%；工程费 54397 万元，占比 9.11%；工程

建设其他费 6837 万元，占比 1. 15%；预备费 3062 万元，占

比 0. 50%.. 

从资金来源看，已投入使用财政资金 484060 万元，占

比 81. 10%；专项债券资金 112800 万元，占比 18. 90%。除以

上列示资金来源外，本项目无其他融资计划。 



五、项目单位 

本项目专项债券申请单位（以下简称项目单位）为北京

市昌平区规划和自然资源综合事务中心，项目单位基本信息 

如下表： 

表 1-1项目单位墓本信息一览表 

单位名称 北京市昌平区规划和自然资源综合事务中心 

法定代表人 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 

统一社会信用代码 121100007934019111 

经费来源 财政补助 

机构类型 事业单位 

地址 北京市昌平区创新路 9 号 

举办单位 北京市规划和自然资源委员会昌平分局 

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。 

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，具备建设本项目的主体资格。 

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，统一社会信用代码 11110 00 07 82 5 0 09 O6M. 

项目建设工期及运营模式 

本项目属于在建项目，项目建设期共 30 个月。已于 2024 

年 12 月开工建设，预计 2027 年 5 月竣工验收投入使用。项 

目现状为：本项目采取“分期授权，滚动开发”的方式进行 



土地一级开发。2025 年 1 月一2027 年 4 月主要进行一级开

发征地、拆迁、必要的基础设施建设、定向安置房建设工程

等工作。 

经行业主管部门同意后，除特殊要求外，项目单位需根

据国家招投标法相关规定，采用公开招投标方式确定项目设

计、勘察、施工、监理、造价、设备材料采购等单位。建设

期结束后，土地入市工作由行业主管部门负责，本项目没有

运营期。 

八、项目审批情况 

1．立项审批。本项目为审批制项目。2023 年 2 月 17 日， 

北京市发展和改革委下发《关于昌平区六环路土城出口土城

新村改 A0107 地块土地一级开发项目延期的批复》（京发改 

（审）C2023J 60 号）、2024 年 5 月 30 日，北京市发展改

革委下发《关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一

级开发“三定三限三结合”定向安置房项目核准的批复》 

（京发改（核） C2024J 72 号）、2025 年 7 月 18 日，北京

市发展改革委下发《关于重新审批昌平区六环路土城出口土

城新村改造土地一级开发项目（村庄部分）B 地块项目建议

书（代可行性研究报告）的批复》（京发改（审） C 2025] 

482 号），同意项目建设。 

2．规划审批。2012 年 10 月 30 日取得《B 地块规划条件 

（土地储备前期整理）》 (2012 规条整字 0052 号）。 



2015 年 11 月 24 日，取得《昌平区六环路土城出口土城

新村改造 A0107 地块的土地储备前期整理》( 2015 规条整字 

0039 号）。 

2020 年 11 月 18 日，北京市规划和自然资源委员会昌平

分局出具《关于昌平区六环路土城出口土城新村改造 A0107 

地块土地一级开发项目“多规合一”协同平台初审意见的函》 

（京规自（昌）初审函〔2020] 0036 号）。 

2024 年 11 月 18 日，北京市规划和自然资源委员会昌平

分局出具《多规合一协同平台会商意见》 (2024 规自（昌） 

综审字 0061 号）。 

3．环评咨询评审意见．2017 年 5 月 10 日，取得北京市昌

平区环境保护局出具的《关于昌平区六环路土城出口土城新

村改造土地一级开发项目（村庄部分）A- 03 地块农民回迁安

置房工程项目环境影响报告表的批复》（昌环保审字〔2017] 

0053 号）。 

2023 年 12 月 15 日，取得《昌平区六环路土城出口土城

新村改造 A0107 地块土地一级开发项目环评咨询报告专家评

审意见》 

4．一级开发授权批复。本项目为审批制项目。根据北京

市国土资源局《2011 年第一批土地储备开发项目专题会议纪

要》（京国土会〔2011] 6 号），由北京市昌平区规划和自

然资源综合事务中心（原昌平区土储分中心）为主体实施昌 



平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目（村庄

部分）A 02 08 地块及 B 地块土地一级开发工作。 

2013 年 8 月 20 日取得《北京市国土资源局昌平分局关

于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目 

（村庄部分）B 地块授权有关问题的批复》（京国土昌函 

〔2013〕2 号）。 

2015 年 8 月 20 日取得《北京市国土资源局昌平分局关

于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目 

（村庄部分）B 地块授权延期有关问题的批复》（京国土昌

函〔2015] 295 号）。 

2018 年 5 月 16 日取得《北京市规划和国土资源管理委

员会昌平分局关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土

地一级开发项目（村庄部分）B 地块继续实施土地一级开发

有关问题的批复》（市规划国土昌函〔2018] 141 号）。 

2020 年 7 月 29 日取得《北京市规划和自然资源委员会

昌平分局关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一

级开发项目（村庄部分）B 地块继续实施土地一级开发有关

问题的批复》（京规自昌函〔2020] 249 号）。 

2023 年 1 月 16 日，取得《北京市规划和自然资源委员

会昌平分局关于昌平区六环路土城出口土城新村改造 A0107 

地块土地一级开发项目继续实施土地一级开发的批复》（京

规自昌函〔2023) 23 号）。 



2024 年 9 月 27 日，取得《北京市规划和自然资源委员

会昌平分局关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地

一级开发项目（村庄部分）B 地块继续实施土地一级开发的

批复》（京规自昌函〔2024) 1620 号）。 

5．实施方案审批表。2023 年 10 月 30 日，北京市土地

整理储备中心出具《昌平区六环路土城出口土城新村改造 B 

地块土地一级开发项目》，审批通过昌平区六环路土城出口

土城新村改造土地一级开发项目实施方案。 

2023 年 10 月，北京市土地整理储备中心出具《昌平区

六环路土城出口土城新村改造 A0107 地块土地一级开发项

目》，审批通过昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一

级开发项目实施方案。 

6．项目实施主体授权。2023 年 1 月 16 日，取得《北京 

市规划和自然资源委员会昌平分局关于昌平区六环路土城

出口土城新村改造 A0107 地块土地一级开发项目继续实施土

地一级开发的批复》（京规自昌函 C2023J 23 号），同意北

京市昌平区规划和自然资源综合事务中心作为主体，组织开

展昌平区六环路土城出口土城新村改造 A0107 地块土地一级

开发工作。 

2024 年 9 月 27 日，取得《北京市规划和自然资源委员

会昌平分局关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地

一级开发项目（村庄部分）B 地块继续实施土地一级开发的

批复》（京规自昌函〔2024) 1620 号），同意北京市昌平区 



规划和自然资源综合事务中心作为主体，组织开展昌平区六

环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目（村庄部分） 

B 地块土地一级开发工作。 

2024 年 5 月 31 日，北京市发展改革委下发《关于昌平

区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发“三定三限三

结合”定向安置房项目核准的批复》（京发改（核）C2024J 

72 号），明确北京城建嘉业房地产开发有限公司作为本项目

实施单位。 

7．建设工程规划许可证。 2024 年 12 月 13 日，北京市规

划和自然资源委员会颁发《建设工程规划许可证》建字 

1101142 024 0019 0--2 024 规自（昌）建字 0063 号、建字 

1101142 02400191--2024 规自（昌）建字 0064 号。 

8．建筑工程施工许可证。 2024 年 12 月 25 日，昌平区住

房和城乡建设委员会颁发《建筑工程施工许可证》（编号 

110114202412250101一一〔 2024〕施【昌〕建字 0232 号）、（编

号 110114202412250201一一〔 2024〕施！昌】建字 0233 号）。 

综上，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）项目已取得有关部门的审批手续，符合国家

产业政策及地区发展规划，项目单位承诺上述手续真实有

效。 

九、项目投后管理 

（一）项目收入归集。 
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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）主管部门北京市规划和自然资源委员会昌平分局

和项目单位北京市昌平区规划和自然资源综合事务中心负

责做好项目收入归集管理，对于收取的项目土地出让收入， 

缴入专户实行管理。其中用于专项债券还本付息部分按程序

及时足额上缴国库。 

（债务本息偿还． 

北京市昌平区财政局收到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）土地出让收入后，组织

将到期应付债券本金利息及债券服务费缴入国库。 

（资产登记管理． 

本项目形成资产性质为资源性国有资产，登记在北京市

规划和自然资源委员会昌平分局名下。在专项债券存续期

内，严禁将本项目形成资产违规转让至其他单位或用于任何

方式的担保，也不得违规将项目经营权、收益权进行处置或

用于担保。相关国有资产监督管理部门做好资产监督管理工

作。 
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第二章 项目投资情况与资金筹措 

一、编制依据及原则 

根据北京市发展和改革委员会《关于重新审批昌平区六

环路土城出口土城新村改造 A0107 地块土地一级开发项目的

批复》（京发改（审） [2021) 101 号）、北京市发展和改革

委员会《关于昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级

开发“三定三限三结合”定向安置房项目核准的批复》（京

发改（核）[2024) 72 号）和北京市发展改革委《关于重新审

批昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发项目 

（村庄部分）B 地块项目建议书（代可行性研究报告）的批

复》（京发改（审） [2025) 482 号），本项目投资估算的

主要文件依据包括： 

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）; 
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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.《昌平区六环路土城出口土城新村改造土地一级开发

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、征地补

偿及相关税费、拆迁补偿及相关费用、市政基础设施建设费

用、其他费用、财务费用等。 

估算说明 

列示项目投资估算使用的主要测算标准。包括但不限 

于： 

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 2544 万元。 

2．征地补偿及相关税费 

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 92814 万元。 

3．拆迁补偿及相关费用 
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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 358140 万元。 

4．市政基础设施建设费用 

市政基础设施建设费用包括道路工程、雨水工程、污水

工程、中水工程、供水工程、燃气工程、热力工程、供电工

程和工程建设管理费等，共计 24204 万元。 

5．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 4269 万元。 

四、建设内容及投资估算 

本项目总投资 596860 万元，项目投资费用估算明细如

下： 

表 2-1 项目投资估算总表 

单位：万元 

序号 项目 投资估算金额（万元） 占比 

1 前期费用 2544 0. 43% 

2 征地补偿费用 92814 15. 55% 

3 拆迁补偿费及相关费用 358140 60. 00% 

4 市政墓础设施建设费 24204 4. 06% 

5 其他费用 4269 0. 72% 

6 财务费用 5361 0. 90% 

7 土地费 45232 7. 58% 

8 工程费 54397 9.11% 
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9 工程建设其他费 6837 1. 15% 

10 预备费 3062 0. 50% 

合计 596860 100. 00% 

五、资金筹措 

本项目总投资估算596860万元，从资金来源看，已投入

使用财政资金484060万元，占比 81. 10%；专项债券资金 

112800万元，占比18. 90%。除以上列示资金来源外，本项目

无其他融资计划。财政安排资金484060万元，占比81. 10%, 

符合国务院关于项目资本金比例的要求。项目资本金按照项

目建设进度分年度到位。 

分年度筹措计划如下： 

表 2-2 项目分年度资金筹措计划表 

单位：万元 

资金来源类型 2024 年 2025 年 2026 年 2027 年 合计 各类型占七匕 

财政安排资金 446916 37144 484060 81. 10% 

其中：区级财政资金 394519 394519 66. 10% 

市级财政资金 52397 37144 89541 15. 00% 

单位自有资金 

专项债券 0 35600 32800 44400 112800 18. 90% 

其中：区级专项债券 32800 19350 52150 8. 74% 

市级专项债券 35600 25050 60650 10. 16% 

其中：用作项目资本金 

银行贷款 
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其他市场化融资 

其他来源资金 

合计 446916 72744 32800 44400 596860 100. 00% 

分年度占比 74. 88% 12. 19% 5.50% 7. 44% 100. 00% 

以上资金筹措方式具备较强可行性，主要依据是：北京

市昌平区财政状况良好，有效保障本项目资本金的投入，截

至目前，本项目已落实财政资金进行项目投入；项目收益能

够合理保障偿还债券本金和利息，实现偿债来源与融资自求

平衡，专项债券资金到位可行性较高。 

六、组合融资 

本项目计划使用专项债券 112800 万元，无银行贷款及

其他市场化融资。 

（一）专项债券融资。 

1．融资规模。本项目计划申请专项债券 112800 万元， 

本次申请专项债券 10000 万元，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。 

表 2-3 专项债券分年度发行计划表 

单位：万元 

序号 年度 发行规模 发行期限 付息方式 还本方式 

1 2025 年 35600 3 年 每年支付一次 到期后一次性还本 

八
尹
‘
  

2026 年 32800 2 年 每年支付一次 到期后一次性还本 
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序号 年度 发行规模 发行期限 付息方式 还本方式 

八
孟
J
  

2027 年 44400 1 年 每年支付一次 到期后一次性还本 

2．资金投向．专项债券使用严格落实财政部要求，全部

投向于土地一级开发等有收益的公益性资本性支出，具体投

向情况：专项债券主要用于项目工程建设支出。截至 2026 

年 7 月，本项目已发行专项债券 48200 万元，主要用于本项

目前期费用及征拆补偿等支出。 

（二）市场化融资． 

本项目无市场化融资。 
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第三章 项目收人分析 

项目专项收入分析

本项目无对应的专项收入。 

项目安排财政资金 

（一）对应的政府性基金收入。 

债券存续期内，本项目对应的政府性基金收入合计 

398264 万元，包括：土地出让收入 398264 万元（已扣减各

项计提资金和上级财政分成）。具体测算过程如下： 

1．土地出让规模及出让计划 

本项目的收入主要来源为土地上市交易产生的土地收

入。土地预计将于 2027 年上市交易，根据项目单位提供的

土地储备整理材料，土城一级开发项目 A0107 地块用地面积

约 15. 88 公顷，建设内容为一级开发征地、拆迁、必要的基

础设施建设等，建筑规模约 31. 81 万平方米；土城一级开发

项目 B 地块用地面积约 27. 44 公顷，建设内容为一级开发征

地、拆迁、必要的基础设施建设等，建筑规模约 28. 85 万平

方米。土城定向安置房项目用地面积约 3. 43 公顷，建设内

容为定向安置房建设工程，地上建筑规模约 8. 92 万平方米。 

2027 年拟供应 CPOO-0602-0021 (B07 ）地块为 R2 二类居住

用地，地块面积 8. 6 公顷，建筑规模 21. 50 万平方米；拟供 
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应 CPOO-0602-0006 (A0107-A05）地块为 R2 二类居住用地， 

地块面积 6. 44 公顷，建筑规模 15. 46 万平方米。 

表 3-1 项目土地出让计划表 

地块编码 
用地代 

码 
用地性质 

地块面积 

（万平方

米） 

建
 
‘
 
模
 
方
 

筑
 
万
 
米

规
 
平
 
)
  

预计出让

年份 

预计出让单价 

（万元／平方米） 

CPOO-0602-002 1 

(B07) 
R2 

二类居住 

用地 
8.60 21. 50 2027 年 1. 60 

CPOO-0602-0006 

(A0107-A05) 
R2 

二类居住 

用地 
6. 44 15. 46 2027 年 1. 60 

合计 15. 04 36. 96 

2．土地出让单价 

综合考虑北京市昌平区近三年的居住用地出让价，选取 

10 个成交地块样本，该 10 个样本的加权平均单价为 23027 

元／m2，综合考虑到样本地块已开发比较成熟，交通等基础

设施配套均比本项目健全以及随着国家颁布的房地产政策， 

预估未来房价仍会继续下跌，出于谨慎性原则考虑，暂按地

块出让单价约 16000 元／时进行测算。样本明细如下表： 

- 18- 



咖
骡
嗽
俐
 

中
囚
0
0
〔
踢0
)
 

 

(
m
l
!
'
-
I
烈
塑
-
H
 

 

中
0
L
t
)

0

〔
哪
 
0
巴
  

(
n
i
l
!
 

划
迪
川
妈
  

n
r
,
 

0
0
 
0

〔
蕊0
)
 

 

(m
l
!
 

州
树
 

军
案
 
洲
叹
 

却
担
 

仰
担
 

脚
担
 

舞
m
倒
书
  

0
0
 c
'
a
 

L
t囚0
  

0
诗
之
蕊
0
C
\
1
 

 

囚
N
 0
-
4奋
 
0
N
 

 

＼
暇
）
幸
铸
  

（
已
 

卜
0
0
0
 

 
L
c
0
4
 

 

明0
。
哭
 

串
裂
n
1
 

（
长
映
）
 
 

0
00
0
0
 
'
-
4
 

 

0
 
4
4
 

 

。
0
内
的L
C
D
 

 

拭
长
月
田
 

奚
圳
 

樊
圳
 

璧
绷
 

壤
恻
翁
粥
  

e
）
彩
旧
 

卜
 L
C
D
4L
C
D
 

 

『
0
寸
0
0
4
 

 

L
C
D

0
0L
C
D

0
I
-
-
4
 

 

攀
l
l
 

 

凶
味
m
i
l
l
 

 

凶
咔
n
i
l
!
!
 

 

凶
斗
m
i
l
l
 

 

辉
架
 

架
叹
振
 :
1
*
 

 

留

辉
翁
洲
寸0
0l
4
0
0
0

。
！
4
0
 
0辉
碧
 
（
日'
I
 

 

我
砷
、恤
』
监l
i
l
!
l

留
权
回
尹
辉
裂
窝

0
P
4
0
0
0
P

4
0
0
皿
厚
 

州
嗽
哪

l
绍
-
H
（
羁
日
）
囚
凑
州
晰
*
凶
咔
m
l
!
!

将
候

-
r
v
 

 

碧
叹
引
珠
 
u
r
z

攫
如
引
恒
坦
、
如
听
 0
0
 

 

侧
嗽
弱
！
绍
-
H契
璐
日
长
$
姗
甲

-
I
t

凶
睁
n
i
l
!
'
 

 

袱
日
留

辉
架
。
0
0
0
 
0
0
0
0
0

户囚0
0。l
 
0L
C
D

'
-
4

l
4
0
 
0
皿
厚
 

喇
召
囚
久
髯
辉
裂
刊
叹
侧
契
赎
食
产
勺囚
咔
n
u
l
l
 

 

0
0
0
0
0

尹卜0
0
0尹L
C
D
0
0。l
 
0
0
0

4
l。0
 
0皿
厚
澳
渊
甥
险

早
 

男
代
尹
架
叹
幂
毕
如
撼
要
产

碧
叹
举
噢
拟
日
留

辉
架
 

小
鸳
 

洲 c勺 C丫0 

’
巳
．
 



4
r
>
 
 (m

l
i
I
 

	

洲
妈
  

u
r
'
 

 而

）
绷
胆
H

披
 

吟
L
r
 

 

(
l
l
l
 

州
长
 

钾
担
 

却
担
 

却
妞
 

哭
N
-
 

 

况
蕊
奋
台
囚
 

哭
＼
囚奋
囚
窝
  

「
N
N
c
"
1
 

 

谷
买
的
 
 

N
-
 
1
r
 

 

。
。
拐
巴
 
 

。
L
D
 

 
。
。
。
。
男
 

璧
圳
 

醚
绷
 

樊
绷
 

芜
蕊
L
t
 

 

。
李
孚
 

突
的
阅
寸州
 

囚
除
u
1
I
 

 

囚
晰
哑
 

凶
咔
l
i
f
i
1
 

 

碧
叹
裤
都
胃
砌
 

尸髯
田
妞
吻
叙
日
望

辉
裂
内
。
。。
尹囚
。
。
。
肉
。

C
C。
。
。L
)
 

 

裂
叹
樱
洲
碱
裂
如
浙
 t
s
1
禅
c
x
 

 

厚
喇
侧
契
凑
算
H
U

的
鲜
H

鹤
险
长
因
除
啊
婚
披

r
v
 

 

皿
厚
群
梨
』
澳
翻
躬
愉
是
喇
彬
因
久
舅

欲
契
 

樱
渭
珠
夔
如
断
囚
澎
姜
 
葫
电
买
恤
彬
胃
砌
的
帅哎
尹
架
叹
 

裂
叹
 

曰
拐

‘“
喇
羁
川
圃
补
落
4

洲
契
眼
恶
因
眯
i
i
l
I
I

格
树

'
-
V
 

 

划
哟
默
日
望

辉
裂
 
i
r
:
,

。0

尹N
-i
r
)

0
0

尹C
-
c
,

L
r
)
0
0山
0
C
C
0
儿
0
 L
)
 

 

艺

0
0
 尹C
'
)
 

0
0
 尹C
C0
0
0
 

尸寸
0
0
0山
0
。
0
 
0
 L
)
 

 

哪
l

裂
H

群
碧
希
日
凶
夕
-
E
l
-

繁
榔
冲
囚
味
3
1
 

 

架
买
恤
彬
胃
砌
 C
'
)

C
'
)
代
尹
裂
叹
担
吻
袱
日
C
'
1
 

 

刘叫 以勺 仁0 

‘
。
N
.
 



小
一
。
。
〔
的
 0望
  

（
咖
）
绷
李
H
妈
 

小

0
0
旧
0
（
哭
0
)
 

 

（
咖
）
绷
塑
州
妈
  

(
I
B
U
I
 州
长

小
零

0
〔
内
囚0
〕
 
 

脚
妞
 

却
妞
 

仰
妞
  

0
 
c
.
'
1

之
哭

0
 

 

0
 讼
之
的
囚0
N
 

 

N
-＼
史
的N
0
 

 

寻
。
囚N
 

 

留
0
)
 

 

0
N
-
 

 

0
0

0
N

C
'
]
 

 

0
0
0
蕊
的
  

0
0L
C
D

导
L
C
D
 

 

樊
犁
 

璧
犁
 

璧
绷
  

0
0
 
招
0
0
 

 

0
 苏
L
C
D
 

 

C
-
 

 

凶
降

咖
 

凶
晰

1
U
 

 

凶
睁
咖
 

舞
日
裂
 1
4引
长
砷
、
'
C
兰
画
胃

权
回

囚
带
n
l
l
I
 

 

纂
买

貂
称
嘛
骡
架
域
留
产

碧
国

妞
吻
瑕

1
1
 
c
"
1
 

 

c
D
0
0甲
洲
0
?
0

L
)血
厚
辉
智
代
倒
嗽
裂
H
喇
沼

凶
久
髯

叭
叭
契
曰习
丁”
叫
鞍
i
l
l
圃
*
鑫
4
-洲
卖
帐
于
尹
辉
裂

C
.
-

c
-
'
1

0
0
 

 

尹
0
'
]

c
.
'
1

0
0山
0
0
0
0
I
-
00
-
.

L
)血
厚
州
嗽
哪

l
碧
H
辉
裂
（

l
\
1
 

 

裂
叹

徊
 

久
算
契
赵
曰

味
辉
书
矢
护

食
圈

塔
演
食
凶
晰

n
i
l
'
!

乍
妈
拐
  

;
 0
0。！
-
I
0C
'
]

P
洲
00
-L
)皿
厚
瘩
架
山

树
嗽
架
H
划
彬

1
s
l
 

 

都
胃
砌
哭
代
产
纂
叹
妞
吻
骡
日

C
'
]
 

辉
碧
。
0
0
0尹囚
0
0
0
 

 

尹0
C
-
'
]

0
0尹臼
00

产C
DN
00
 苗
洲
0
0尸臼
0
0l
洲
0
 丫
0
0a
-L
)
 

 

州
嗽
哪

l
绍
H
哭
叫
囚
长
算
糯
咔

n
i
l
"

P
c
I
斗
叨
婚
-
j
n
 

 

弱
珠
裂

如
听
凶
澎

0
0
 产裂
买
担
吻
瑕

日
0
'
]
 

辉
纂
 
0
'
]

0
0
 

 

N- 旧 o. 

'
 ｝
凶
，
 



(r
u
l
f
i
 
州
长

小
蕊
。

〔
的
吕望
 

铆
妈
  

c
.
'
1

＼
卜
＼
 c
a
 

 

。
。
 L
c
D
 

 

卜
囚
。
 c
'
1
 

 

。
。
卜
团
门
 
 

。
的
甲
的L
t
)

卜
囚
 

缝
绷
 

导
C
D
 

 

L
t
D
 

L
-
L
t
D
 

	

1
 
 

囚
晰
m
l
i
i
 

 

架
田

恤
杯
胃
坳
哭

侧
尹
契
叹

裤
长
某
 
萄
书
田
稠
 

产
寸
。
 0
0
 尹内
0
0
0
 

尹C
'
.
]

0
0
0lC
'
.
]

0
 。
l
 
0
 L
)
 

 

朗
买
樱
 

洲
珠
裂

如
辨

囚
祖
的
侧
尹
契
叹

恤
都
胃
$

哭
式
尸
裂
买
妞
 

吻

拟

日
留

辉
裂
臼
。
。
沪

的
。
。
。
尹
C
'
.
]
 

。
。
尹
0
I
-
0
0

护
。
0
0
0
 

 

智
叫
辉
裂
（
日

）
版
团

囚
圃
澎

枢
淤
食
凶
阵

m
g
i
将
树

-
r
v
 

 

卞
咖
 

日 

‘
刹
．
 



3．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，预测的

土地出让收入如下： 

居住性用地招拍挂预计成交价格＝规划住宅建筑面积 x 

楼面地价＝36. 96 万平方米 x 1. 60 万元／平方米＝591360 万

元，初步估算本项目经营性用地招拍挂预计成交价格为 

591360 万元，预计实现出让收入 591360 万元。综上，本项

目土地出让收入共计 591360 万元。 

4．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（经财资环〔2024J 736 号）规定北京市

市内六区市级分享比例为 16%，市内六区外市级分享比例为 

8%。本项目按照 8％上缴市级财政的土地出让收益，则政府收

益留存计提 47308 万元。 

计算公式：政府收益留存计提＝土地出让收入 x 计提比

例＝591360 x 8%=47308 万元。 

5．专项资金计提支出 

依据相关政策规定，以及往年昌平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开发资金、农田

水利建设资金、教育资金等几项政策性资金 145788 万元。 

6．土地出让净收入 
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综上，本项目收入合计 591360 万元，扣除上交市级土

地出让收入分享支出 47308 万元，扣除专项资金计提支出 

145788 万元，可用于还本付息的土地出让净收入为 398264 

万元。 

（财政补助收入． 

本项目无对应的财政补助收入。 

（其他财政资金。 

本项目无对应的其他财政资金收入。 

表 3-2 项目分年度安排财政资金表 

单位：万元 

序号 收入类型 
分年收入 

2027 年 

1 对应的政府性墓金收入 398264 

曰
  

土地出让收入 398264 

2 财政补助收入 0 

2. 1 一般公共预算安排补助 0 

2. 2 政府性基金预算安排补助 0 

3 其他财政资金 0 

合计 398264 

三、项目运营期收入合计 

综上，债券存续期内，本项目分年度收入如下表： 

表 3-3 项目分年度收入合计表 

单位：万元 

序号 收入类别 
分年收入 

2027 年 

1 专项收入 0 

2 对应的政府性基金收入 398264 
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3 财政补助收入 0 

4 其他财政资金 0 

5 其他项目专项收入 0 

6 项目单位资金 0 

合计 398264 

・25 ・  



第四章 项目运营支出分析 

本项目作为土地储备项目，无运营期，因此不涉及运营

期支出，即运营期支出为 00 

运营成本支出

本项目不涉及。 

财务费用支出

本项目不涉及。 

税费支出

本项目不涉及。 

其他支出

本项目不涉及。 
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第五章 项目收益与融资平衡方案 

项目收益分析 

综上，债券存续期内，本项目分年度收益情况如下表： 

表 5-1 项目分年度收益表 

单位：万元 

类别 

分年度收益 

2027 年 

项目收入 398264 

运营支出 0 

收益 398264 

项目融资还本付息分析 

（一）专项债券应付本息。 

本项目拟使用专项债券 112800 万元，其中 2025 年 6 月

昌平区发行 15700 万元，北京市发行 35600 万元，主要用于

支付前期费用、征地费和安置房建设款等，2025 年 12 月已

调减昌平区申请的 2025 年度无法形成实物工作量的专项债

券资金 15700 万元，其中调增至昌平新城东区十期土地一级

开发项目 15700 万元。 2025 年本项目使用专项债券资金 

35600 万元，融资利率为 1. 45%，期限 3 年。调减资金以 2025 

年 12 月 19 日作为利息分割日，分割日之前的利息支付由本

项目负责承担，分割日之后利息由调增项目承担。 
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表 5-2 2025 年专项债券资金调整情况表 

单位：万元 

区
 

划
 

债券名称 
发行年 

度 

调减项目情况 调增项目情况 

调减项目名 

称 

债券期限、 

利率 

洲
 
触
 

额
 

调减原 

因 

调增项目名称 
调增 

金额 

调增后 

预计支 

出时间 

调增原因 

昌
 
平
 
区
 
 

2025 年北 

京市政府 

专项债券 

（二十三 

期） 

2025 年 

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） 

3 年，1. 45% 15700 

工程进 

度缓

慢，年

内无法

形成实

际支出 

昌平新城东区 

十期土地一级 

开发项目 

15700 

2025 年 

12 月底 

前 

保障下半年 

急需资金的 

重点项目 

2026 年计划发行 32800 万元，其中昌平区拟申请发行 

32800 万元（已发行 12600 万元，2026 年本批次申请发行 

10000 万元，2026 年后续发行 10200 万元），北京市拟申请

发行 0 万元，债券期限为 2 年；2027 年计划发行 44400 万元， 

其中昌平区拟申请发行 19350 万元，北京市拟申请发行 

25050 万元，债券期限为 1 年；假设融资利率 3. 00%（结合

近期国债平均收益率，保守估计本次拟发行专项债券利率为 

3%) 。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市、区

两级根据各自责任分别由市、区财政统筹安排。分年度还本

付息明细如下： 

表 5-3 专项债券应付本息情况表 

单位：万元 
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序号 年度 
期初本 

金 

本期新 

增 

本期 

调增 

本期调 

减 

本期偿 

还 

期末本 

金 

融资 

利率 

本期利 

息 

本期还本 

付息合计 

1 2025 年 0 51300 0 15700 0 35600 1. 45% 0 0 

2 2026 年 35600 32800 0 0 0 68400 1.42%. 	3% 624 624 

3 2027 年 68400 44400 0 0 0 112800 3% 1301 1301 

4 2028 年 112800 0 0 0 112800 0 3% 2633 115433 

合计 128500 0 15700 112800 4558 117358 

三、项目收益与融资平衡分析 

（一）专项债券资金收益与融资自求平衡分析． 

1．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 5-4 专项债券资金收益与融资平衡情况表 

单位：万元 

序号 年度 
项目收益（含以往

年度收益结余） 

专项债券还本付息 

年度可否平衡 到
本
 
期
金
 

本付
 
期
息
 

本
合
 
息
计
 

 1 2025 年 0 0 0 

是
  

2 2026 年 0 624 624 

3 2027 年 398264 0 1301 1301 

4 2028 年 112800 2633 115433 

合计 398264 112800 4558 117358 

本息覆盖倍数 3. 39 

本项目收入合计 591360 万元，扣除上交市级土地出让

收入分享支出 47308 万元，扣除专项资金计提支出 145788 

万元，可用于还本付息的预期可偿债资金为 398264 万元， 

拟偿还债券本息合计 117358 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 3. 39 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。 

2．北京市融资收益平衡情况 

根据本项目资金筹措表可知，北京市前期投入资金 

152491 万元（其中市级财政资金 89541 万元，专项债债券发

行本金 60650 万元），利息预估 2300 万元，债券期限分别

为 3 年、2 年和 1 年，融资利率保守假设 3%（结合近期国债

平均收益率，保守估计本次拟发行专项债券利率为 3%) ，本

项目土地入市后，北京市可将项目前期成本 152491 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 152491 万元，北京市为本项目发

行专项债券 60650 万元，债券本息合计 62950 万元，则北京

市专项债券本息覆盖倍数为 152491/62950=2. 42（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。 

3．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

收益一市级前期投入＝245773 万元，昌平区为本项目发行专项

债券 52150 万元，债券期限分别为 3 年、 2 年和 1 年，融资

利率保守假设 3%（结合近期国债平均收益率，保守估计本次

拟发行专项债券利率为 3%) ，债券本息合计 54408 万元，则

昌平区专项债券本息覆盖倍数为 24577 3/54408=4. 52（大于 
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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。 

（市场化融资资金收益与融资自求平衡分析。 

本项目不涉及市场化融资资金。 

以上两项合计后，本项目预期项目收益整体对拟使用的

专项债券本息的覆盖倍数为 3. 39 倍，北京市预期项目收益

对专项债券本息的覆盖倍数为 2. 42 倍，昌平区预期项目收

益对专项债券本息的覆盖倍数为 4. 52 倍，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。 

（分账管理。 

本项目不涉及分账管理，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， 

包括：对应的政府性基金收入 398264 万元。 

以上内容在专项债券发行资料中予以体现。 

四、专项债券项目收支预算表 
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五、项目收益融资平衡评价结果 

经测算，本项目收益对全部融资本息的覆盖倍数为 3. 39 

倍，北京市预期项目收益对专项债券本息的覆盖倍数为 2. 42 

倍，昌平区预期项目收益对专项债券本息的覆盖倍数为 4. 52 

倍，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。项目相关预期

收益能够合理保障偿还融资本金和利息，可以实现项目收益

和融资的自求平衡。以上数据及结果已经北京政德会计师事

务所（普通合伙）核算通过。 
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第六章 项目事前绩效评估情况 

项目实施的必要性、公益性、收益性 

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。项目区

域内有多家低端、低效企业及企业现状建筑老旧、质量较差， 

基本处于荒废状态，周边的配套设施不足，现状道路狭窄， 

破损严重。实施后可加快低端产业的腾退，实现产业转型升

级，促进区域协调发展。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。 

本项目总投资 596860 万元，项目偿债资金来源主要为

土地出让收入。本项目债券存续期内预计项目可用于偿债的

资金为 398264 万元，本息覆盖倍数为 3. 39，因此，本项目

收益性较好。 

综上，项目实施的必要性、公益性、收益性依据充分。 

项目建设投资合规性与项目成熟度 
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1．项目建设投资合规性 

本项目属于土地储备项目，属于专项债券支持的领域， 

且作为新建工程，应予以优先保障的重点民生项目，本项目

建设投资合规，符合专项债券支持领域。 

2．项目成熟度 

本项目的立项审批、一级开发授权批复、规划条件、工

程规划许可、施工许可等已取得上级主管部门批复。其他相

关手续如征地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。本项目具备一

定成熟度，相关基本建设批复程序基本全部完成，故成熟度

指标得满分。 

三、项目资金来源和到位可行性 

1．资金来源合规性 

本项目预计总投资 596860 万元，项目资金筹措方式为

财政资金及政府专项债券。已投入财政资金 484060 万元， 

占比 81. 10%；拟申请专项债券资金 112800 万元，占比 

18. 90%，两者合计 596860 万元。两种资金来源都符合国家

相关法规和政策要求，资金来源合规。 

2．资金到位可行性 

(1）资本金到位可行性 
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截至目前，本项目已投入财政资金 484060 万元。北京

市昌平区财政状况良好，能有效保障本项目资本金的投入。 

综上，单位财政资金到位的可行性较高。 

(2）专项债券资金到位可行性 

本项目计划发行 112800 万元，债券存续期内预期可偿

债资金 398264 万元，债券本息为 117358 万元，项目预期收

益对债券本息覆盖倍数为 3. 39 倍，项目收益能够合理保障

偿还债券本金和利息，实现偿债来源与融资自求平衡。截至

目前本项目已发行 48200 万元，后期计划发行 64600 万元， 

虽然项目满足项目收益与自平衡，但是专项债券执行限额发

行，对于后续债券资金能否顺利发行存在一定的不确定性。 

综上，本项目为新建工程，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，因此，项目资金到位可行性扣 1 分。 

四、项目收入、成本、收益预测合理性 

1．项目收入预测合理性 

本项目建成后，本项目的收入主要来源为土地上市交易

产生的土地收入。项目还款期合计收入 591360 万元，扣除

上交市级土地出让收入分享支出 47308 万元，扣除专项资金

计提支出 145788 万元，可用于还本付息的资金为 398264 万

元。土地出让收入主要基于本项目拟上市地块的土地出让规 
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模确定，土地出让单价参考昌平区及周边地区近年来出让的

同类地块平均单价。 

本项目收入来源可靠，但土地市场容易因供需不均衡， 

及房地产宏观政策调整而波动，因此债券存续期内是否能实

现预期的土地出让收入，存在一定的不确定性，该指标扣 2 

分。 

2．项目成本预测合理性 

本项目属于土地一级开发项目，不涉及具体运营期，不

涉及运营成本支出。 

因此，成本预测与项目实际相符，预测科学合理，该指

标得满分。 

3．项目收益预测合理性 

项目收益预测充分考虑了行业发展情况、市场需求、市

场竞争等，参考市场同类项目运营情况，依据充分，科学合

理。 

综上，土地出让收入、成本和收益的预测均来源于合理

的市场预测和相关的政策法规，依据充分，测算合理。因此， 

该项指标得满分。 

五、债券资金需求合理性 

1．债券类型需求合理性 
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本项目申请土地储备领域的专项债券，属于国家发展和

改革委员会和财政部 2026 年支持的专项债券类别，债券类

型需求合理。 

2．债券资金规模需求合理性 

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）总投资 596860 万元，其中财政资金投入 484060 

万元，占比 81. 10%，债券资金 112800 万元，占总投资比例

为 18. 90%。项目资本金比例设置符合《国务院关于加强固定

资产投资项目资本金管理的通知》（国发〔2019J 26 号）关

于项目资本金比例的要求。 

综上所述，本项目债券类型合规，债券资金需求规模合

理，得满分。 

六、项目偿债计划可行性和偿债风险点 

(1) 偿债计划的可行性 

项目收入、成本数据的预测均来自于市场调研及参考类

似项目运营情况，项目实施方案中的财务测算合理准确，项

目前期无收入期间产生的相关利息及费用由市、区两级根据

各自责任分别由市、区财政统筹安排。项目建设内容与绩效

目标相匹配，组织架构设计中职能分工、权责配置，需要进

一步细化。 

昌平区人民政府落实政府债务预算管理，将设立预算稳

定调节基金，建立跨年度的预算平衡机制，加强一般公共预 
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算、政府性基金预算和国有资本经营预算体系的统筹力度， 

强化项目资金的管理，加快专项资金清理，归并和整合力度。 

建立债务项目全生命周期偿债计划，分层次编制政府债务偿

还规划和年度计划，建立健全政府债务滚动偿还方案，做好

分年度的债务还本付息预算安排工作，加大预算的统筹力

度，多渠道多角度全方位筹集资金偿还到期债务。偿债计划

总体可行。 

(2）偿债风险点及可控性 

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）的投资主要依靠专项债券资金、财政资金，偿债

资金的归还主要依靠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）的土地出让收入偿还来解决，若

项目专项收入及相关的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。 

①不可抗力导致的工程进度风险 

主要是指恶劣的自然条件，恶劣的气候和环境，恶劣的

现场条件以及不利的地理环境等。项目存在因自然环境和施

工条件的因素而形成的风险，如地震，风暴，异常恶劣的雨、 

雪、冰冻天气等；未能预测到的特殊地质条件，如泥石流、 

河塘、流沙、泉眼等；恶劣的施工现场条件或考古文物保护

等都会造成工期的拖延和财产的损失。 
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风险控制措施：由自然环境和施工条件造成的风险最好

的控制措施是通过购买保险等方式进行风险转移，风险转移

是向保险公司投保，将项目部分风险损失转移给保险公司承

担。 

②项目单位管理风险 

来源于项目单位的风险主要是项目单位作为项目管理

的甲方，设计变更频繁、资金来源不落实、监管不到位、验

收不及时等。 

风险控制措施：加强对项目实施过程的监督管理，合理

统筹项目资金，及时根据已完成工程量拨付资金，隐蔽工程、 

关键部位专人现场参与验收，当施工单位提交竣工验收申请

报告时，及时组织专业的团队组织竣工验收，确保项目尽早

投入使用，进入运营期。 

③利率风险 

在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化， 

国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动， 

市场利率波动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而

影响项目投资收益的平衡。 

风险控制措施：要求项目单位合理安排债券发行金额和

债券期限，做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。密

切关注宏观经济市场，充分与市场机构沟通，选择合适的发

行窗口，降低财务成本，保证项目收益与融资平衡。 
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④收入不足风险 

在专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化， 

国家经济政策变动等因素会引起城市人口的波动，对本项目

收入产生一定影响，进而影响项目投资收益的平衡。 

风险控制措施：合理测算项目成本、收入、还款计划和

资金准备。密切关注宏观经济市场发展动态，保证项目收益

与融资平衡。 

综上，本项目风险点预估与措施比较完备，但偿债风险

控制措施需要细化，偿债风险点指标扣 2 分。 

七、绩效目标设定及合理性 

本项目绩效目标设定为：有序推进土城新村改造片区土

地征收、房屋拆迁工作，完成片区必要基础设施配套建设， 

实现片区土地平整、具备入市条件；同步实施定向安置房工

程建设，保障拆迁群众安置需求。通过土地一级开发盘活片

区存量土地资源，完善区域市政基础配套，优化城乡空间布

局，改善土城新村群众居住条件与人居环境；统筹平衡片区

改造建设成本，推动区域土地集约高效利用，为后续地块落

地建设创造基础条件，助力片区城市更新实施，提升片区综

合承载能力，实现民生保障、空间提质与区域可持续发展有

机统 0 

根据《关于印发＜地方政府专项债券项目资金绩效管理

办法）的通知》（财预〔2021J 61 号）的要求，设定的绩效 
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目标重点反映了专项债券项目的产出数量、质量、时效、成

本，综合考虑了经济效益、社会效益、生态效益、可持续影

响、服务对象满意度等，绩效目标设置合理。项目绩效目标

与立项相关政策、规划、工作目标相符，与实际工作相匹配， 

具有一定的前瞻性和约束力；绩效指标全面充分、细化量化、 

可衡量、易获取；指标值合理（符合客观实际、符合行业正

常水平和事业发展规律）、可考核等。 

综上，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

还存在项目质量指标不够细致，个别指标还需要调整和优

化，目标合理性扣 1 分。 

其他需要纳入事前绩效评估的事项 

	

建议项目单位结合评估结果，稳步推进项目建设，做好 	 （ 

	

资本金落实工作，以及偿债工作，防范政府债务风险。由于 	 ！ 

存在不确定性带来的风险，可能存在其他需要纳入但未纳入

事前绩效评估的事项。 

因此，其他需要纳入事前绩效评估的事项扣 1 分。 

项目事前绩效评估结果 

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。 
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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

目事前绩效评估的总体意见为：予以支持。 
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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及同类项目经验，本项目风险主要为： 

一、影响项目施工进度的风险及控制措施 

（一）影响项目施工进度的风险 

1．工期变化产生的风险 

拖延项目工期的因素非常多，如勘测资料的详细程度、 

设计方案的优劣、项目业主的组织管理水平、资金到位情况、 

承建商的施工技术及管理水平等，从国内已建工程的实际情

况来看，要实现项目预定的工期目标有一定的难度。项目建

设期每年的利息额较大，如果工期拖延，工程投资将增加， 

并且工期拖延将影响项目的现金流入，使项目净收益减少。 

2．工程事故产生的风险 

工程事故是在施工阶段一些难以预测的地质情况或施

工不当、管理不善引起的，国内多个城市的城市建设项目在

施工中发生的事故都造成了较大的影响和损失，应当在工程

事故防范上引起足够的重视。事故会引起工程延期、人员伤

亡、投资增加等，使项目净收益减少。 

3．自然风险 

自然风险是指由于自然因素的不确定性对公共配套设 
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施造成的影响，以及对其他建筑物产生的直接破坏，从而对

经营者造成经济上的损失。自然风险因素主要包括：火灾风

险、洪水风险等。 

4．政策风险 

政策风险是指由于政策的潜在变化给经营者带来各种

不同形式的经济损失。政府的政策对商业活动的影响是全局

性的，因而，由于政策的变化而带来的风险将对市场产生重

大的影响。所以，应该密切关注政策的变化趋势，以便及时

处理由此而引发的风险。政策风险因素又可分为以下几类： 

政治环境风险、经济体制改革风险、金融体制改革风险、环

保政策变化风险、建筑安全条例变化风险、审批手续过程风

险、法律风险。 

5．社会风险 

社会风险因素主要是指由于人文社会环境因素的变化

对建筑的影响，从而给经营者带来损失的可能性。社会风险

因素主要包括城市规划风险、区域发展风险、公众干预风险、 

治安风险。 

（二）控制措施 

1．由政府职能部门做好项目规划，减少工程的重复建

设，严格控制工程投资。 

2．深化各阶段设计方案，强化涉及前期工作，减少工程

设计方案的变更，避免因设计方案的变更而拖延工期或造成

报废工程。 
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3．选择有较高施工技术与管理水平、经济实力雄厚并拥

有先进施工设备的施工队伍，确保工程的质量与进度；通过

选择资信好、技术可靠的设计、施工承包商，签订规范的合

同（包括在承包商不能履行合同时确定损失额的条款），切

实做好合同管理的工作，可以达到抵御风险的目的。 

4．项目建设周期越长，项目建成以后的经济形势就越难

预测。所以，针对本项目管理应采取提高工作速度、利用法

律手段等方式来保证工作的顺利进行，保证资金的充分供

应，尽可能避免不必要风险因素的影响。 

二、影响项目资金筹措的风险及控制措施 

（影响项目资金筹措的风险 

影响项目资金筹措的风险包含项目投资变化产生的风

险。本项目总投资的核算是根据政府主管部门批复的立项批

复文件作为依据，后期有可能因工程变更导致总投资调整， 

影响项目资本金投入和发债计划安排。 

（控制措施 

1．通过市场调查，获得尽可能多的信息。获得有关投资

环境的市场信息越多，做出的预测就越精确，从而能进行正

确的科学决策，包括投资项目选择、时机选择、融资选择等。 

尽量将不确定性降到最低限度，较好地控制投资过程中的风

险。 

2．提高项目建设和运营过程中的管控，加强灾害防范意

识，尽可能降低自然灾害造成的损失。 
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3．加强对经费的管理，坚决压缩不合理支出，减少资金

的浪费，保证还本付息资金。在项目存续期间，将项目的还

本付息资金纳入项目综合预算管理，列为优先支付专项预算

项目，以确保按时支付本息。 

4．按照国家相关政策文件，确保工作人员的工资待遇， 

提高项目的运营服务水平，确保尽早受益。 

5．为控制项目融资平衡风险，可动态调整债券发行期限

和还款方式及时间，做好期限配比、还款计划和准备，加快

资金周转，适当增大流动比率，充分盘活资金，利用资金使

用效率收益对冲利率波动损失。 

三、影响项目收益实现的风险及控制措施 

（一）影响项目收益实现的风险 

1．收入变动风险 

收入变动风险是指项目单位进行年度预测收入时的不

确定性带来的风险。本项目收入变动风险主要是收费政策调

整以及项目自身服务水平等因素影响营业收入，导致偿债能

力减弱。 

2．支出变动风险 

支出变动风险是指项目年度实际支出的不确定性带来

的风险。本项目支出变动风险主要是项目出现支出规模扩张

过快，项目年度资金结余较预测大幅减少，影响还本付息。 

3．经营风险 

经营风险主要是指一系列与经济环境和经济发展有关 
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的不确定的因素。包括：财务风险、地价风险、管理风险、 

工程招投标风险、国民经济状况变化风险。 

4．政策风险 

政策风险是指由于政策的潜在变化给经营者带来各种 

不同形式的经济损失。政府的政策对商业活动的影响是全局

性的，因而，由于政策的变化而带来的风险将对市场产生重

大的影响。所以，应该密切关注政策的变化趋势，以便及时

处理由此而引发的风险。政策风险因素又可分为以下几类： 

政治环境风险、经济体制改革风险、金融体制改革风险、环

保政策变化风险、建筑安全条例变化风险、审批手续过程风

险、法律风险。 

5．社会风险 

社会风险因素主要是指由于人文社会环境因素的变化

对建筑的影响，从而给经营者带来损失的可能性。社会风险

因素主要包括城市规划风险、区域发展风险、公众干预风险、 

治安风险。 

6．利率波动风险 

在本政府专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境

的变化，国家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率

的波动，市场利率波动将会对本项目的财务成本产生影响， 

进而影响项目投资收益。 

（二）控制措施 

良好的项目管理是项目成功实施的重要保证。从项目实 
	 、 

工 
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施角度来看，项目全过程的投资、进度和质量管理是工作重

点。工程设计方案应贯彻“以人为本”的理念，吸取国内外

成功经营理念和优秀的管理模式，提高服务水平，为将来提

供优质的运营服务创造良好的硬件。聘请有经验的专家进行

指导是非常必要的，可以有效地减少经营费用、提高收益水

平，进而降低并控制风险。 
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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。 

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。 
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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。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，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 
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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

相关预算资金等措施，确保专项债券按时足额还本付息。 
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才厂‘下 

行 
＼几黑补徽、尸补 民政府高厦重视政府性债务管理工作，将积极 

\\逐．要．真 k* 施完善相关制度，有效防范地方金融债务风险， 

将积极推进政府债务风险防控工作科学化、精细化，以切实

防范和化解债务风险，将严格债务资金管理，合理控制债务

规模，做到政府性债务风险总体可控。昌平区人民政府将积

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。 

、
 
	

时
 

、
了
｝
 

尸个
‘
 

- 55~ 


	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58

