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2020 年北京市政府专项债券（十一期） 

阿苏卫循环经济产业园区基础设施项目（调减项目） 

项目收益与融资平衡报告 

京正会审字【2021】第 3012 号 

北京市昌平区财政局： 

我们接受北京市昌平区财政局委托，对昌平区阿苏卫循环经济产业园区基础

设施项目（以下简称“本期债券”）的项目收益与融资平衡情况进行评价并出具专

项评价报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号一预测性

财务信息的审核》，相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设负责。这些

假设己在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。 

本总体评价仅供发行人使用本项目专项债券之目的，不得用作其他任何目的。 



中国注册会计师 

2021 年 6 月 15 日 

中国・习匕京 

经专项审核，我们认为，在相关单位对项目收益预测及其所依据的各项假设

前提下，本次债券调减后，昌平区阿苏卫循环经济产业园区基础设施项目，预期

运营收入能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资自求平衡。 

了，飞 
北京正略会计师事务所有限公司 卜 中「’‘「”骊下小 



2020 年北京市政府专项债券（十一期） 

阿苏卫循环经济产业园区基础设施项目（调减项目） 

项目收益与融资平衡报告 

一、基本情况 

（一）项目实施主体资格 

本次涉及项目中实施主体包括：北京市昌平房地产开发有限责任公司、北京

北方宏达房地产有限公司、北京百邑纪元房地产开发有限公司。具体情况见下表： 

北京昌平房地产开发有限责任公司情况 

名称 北京市昌平房地产开发有限责任公司 

统一社会信用代码 911101 14102625626E 

住所 北京市昌平区城区镇东环路 99 号 

法定代表人 曾波 

注册资本 241460 万元 

成立日期 1987 年 5 月 20 日 

公司类型 有限责任公司（法人独资） 

经营范围 房地产开发；销售商品房；从事房地产经纪业务；普通货运（限

分支机构经营）；技术服务。 （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。） 

北京北方宏达房地产有限公司情况 

名称 北京北方宏达房地产有限公司 

统一社会信用代码 9111011406 126602 1K 

住所 北京市昌平区马池口镇马池口村北京北方企业集团公司 322 房间 

法定代表人 林祥 

注册资本 10000 万元 

成立日期 2013 年 1 月 31 日 

公司类型 有限责任公司（法人独资） 

经营范围 房地产开发；物业管理；投资咨询（不含中介服务）；投资管理；

销售商品房、建筑材料、电子产品、金属材料、机械设备、文化 



用品；房地产信息咨询；从事房地产经纪业务。 （企业依法自主

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；不得从事本市产业政策禁

止和限制类项目的经营活动。） 

北京百邑纪元房地产开发有限公司情况 

名称 北京百邑纪元房地产开发有限公司 

统一社会信用代码 91110114735106009B 

住所 北京市昌平区东小口镇贺村 

法定代表人 田铁山 

注册资本 117640 万元 

成立日期 2001 年 09 月 03 日 

公司类型 其他有限责任公司 

经营范围 房地产开发及商品房销售；房地产信息咨询（不含中介服务）。 

（企业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

本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。） 

（二）项目概况 

1．项目位置及四至范围 

阿苏卫循环经济产业园区位于昌平区中部北至京密引水渠，南至北五环，西

至温南路，东至立汤路。规划总用地面积约平方公里，规划总建筑用地约 350.6 

平方公里，常住人口 51 万人。 

本次申报专项债券项目实施内容包括项目范围内集体土地征地、国有土地房

屋征收、集体宅基地及非住宅房屋拆迁、安置房建设和必要的市政基础设施建设

以及对阿苏卫产业园区范围内进行基础配套设施建设等。主要项目的情况如下： 

(1）阿苏卫项目 

阿苏卫项目本项目范围内总占地面积 159 公顷，其中集体用地 154.5 公顷， 

国有用地约 4.5 公顷。本项目范围内地上物主要现状宅基地有 1620 宗，其中宅

基地占地面积约 57.34 万平方米，建筑面积约 62.7 万平方米；集体非宅建筑面积

约 36.64 万平方米。项目范围涉及人口约 8820 人，安置 5440 户。 



(2）马池口项目 

本项目征地范围总用地面积 19.9 公顷，其中国有用地 2.9 公顷、集体用地 

17 公顷；项目范围内涉及地上物宅基地 48 宗，宅基地面积 14096.57 平方米，宅

基地房屋建筑面积 5842.05平方米。国有土地上非住宅用地面积28937.80平方米， 

建筑面积 3230.04 平方米。集体土地上非住宅用地面积 61294.31 平方米，建筑面

积 32361.19 平方米。项目范围涉及人口约 230 人。 

(3）东小口项目 

本项目范围内地上物主要有宅基地 806 宗，占地面积约 42.3 万平方米，建

筑面积约 28.86 万平方米；集体非宅建筑面积约 13.44 万平方米（实际地上数据

以最终入户调查结果为准）。项目范围涉及人口约 3444 人，其中城镇人口 1310 

人，农业人口 2134 人（含劳动力 856 人） 

2．项目资金到位及使用情况 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区基础设施项目2020年共申报专项债券额度 

32亿元，期限为10年，截至2021年5月累计支出8.48亿元，本次拟调减债券14.53 

亿元，融资利率2.95%，其他融资68亿元、拟继续发行专项债券72亿元，预计发

债利率为3.5％其中己完成的融资按实际融资利率测算，预计到期本息累计202.87 

亿元。 

项目未产生收益前，项目融资还本付息资金由项目建设金支付或由财政统筹

安排。项目在实施完成后，实现土地供应，主要通过安置房销售收入和经营性用

地上市回款等方式筹集资金偿还。 

3．项目内容与规模 

本项目实施内容包括项目范围内集体土地征地、国有土地房屋征收、集体宅

基地及非住宅房屋的拆迁、安置房建设、必要的市政基础设施建设以及对阿苏卫 



产业园区范围内进行基础配套设施建设等。阿苏卫循环经济产业园区位于昌平区

中部，北至京密引水渠，南至北五环，西至温南路，东至立汤路。规划总用地面

积约平方公里，规划总建筑用地约 350.6 平方公里，常住人口 51 万人 

(1）阿苏卫项目 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区 A 地块，位于项目范围内西侧。具体四至： 

东至规划一路中线、规划三路中线，南至规划水厂北路，西至回昌路，北至高教

园北四街。规划总用地面积 33.59 公顷（最终以钉桩为准），其中，建设用地 22.07 

公顷，代征道路 8.32 公顷，代征绿地 2.18 公顷：水域面积占地 1.01 公顷；总建

筑规模约 273240 平方米。主要规划用途为居住、商业、市政道路等 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区 B 地块，位于项目范围内东侧。具体四至： 

东至回昌东路、回昌东路东部地块；南至顺沙路；西至回昌路、规划一路中线、 

规划三路中线：北至北六环路。规划总用地面积 48.72 公顷（最终以钉桩为准）, 

其中，建设用地 21.45 公顷，代征道路 12.9 公顷，代征绿地 14.37 公顷；总建筑

规模约 252765 平方米。 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区 C 地块，位于项目范围内南侧。具体四至： 

东至流研所路；南至百善镇区南街；西至百善一号路；北至百葛路。该项目规划

总用地面积 34.6 公顷（最终以钉桩为准），其中，建设用地 17.45 公顷，代征道

路 9.78 公顷，代征绿地 7.31 公顷；水域面积占地 0.06 公顷；总建筑规模约 191695 

平方米。 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区安置房地块，东至流研所路；南至顺沙路；

西至回昌东路；北至高教园北四街。共分为四个地块，总占地约 42.09 公顷，建

筑规模约 64 万平方米，该回迁房共 31 栋，约 5440 户。主要规划建设为社服中

心、文体中心、住宅、市政道路等设施。 
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(2）马池口项目 

根据项目实施方案，位于昌平区马池口村址内北部，项目四至为：东至规

划中直渠西蓝线，南至规划新马路道路中线，西至规划三路道路中线，北至京密

引水渠南岸路北红线。 

本项目规划总用地面积约 19.90 公顷，建设用地面积约 14,21 公顷，规划

总建筑面积为 476692 m2（地上住宅 314256 m2，地上配套 14530 m2，地下 147906 

m2) ，容积率 2.31，绿化率 30%，层高 2.9 米。 



(3）东小口项目 

昌平区东小口镇于 2010 年启动“市级挂账整治督办重点村”旧村改造工作， 

其中贺村中滩村组团重点村旧村改造分为 B（东区、西区）两个地块立项实施。 

贺村中滩村组团 B 地块重点村旧村改造项目（以下简称 B 地块项目），分为东

区、西区，总用地面积 65.43 公顷，总建筑规模 79.02 万平方米。其中，B 地块 

（东区）回迁安置房用地面积 5.59 公顷，建筑规模 13.61 万平方米，劳动力就业

安置房用地面积 1.95 公顷，建筑规模 3.9 万平方米，主要解决中滩村回迁安置和

劳动力就业安置问题，目前回迁安置房主体己全部完工；B 地块（西区）劳动力

就业安置房用地面积 4.87 公顷，建筑规模 12.18 万平方米，主要解决芦村、单村、 

东小口村劳动力就业安置问题，可用于平衡资金地块面积 14.55 公顷，建筑规模 

36.38 万平方米，配套公服等其它用地面积 5.84 公顷，建筑规模 4.01 万平方米。 

4．投资估算与资金筹措方式 

本项目滚动开发，预计投资总成本约 2,667,103.86 万元，项目资金筹措方式

为政府预算安排资金、政府专项债券及实施主体自筹资金。 

序号 项目名称 四至 

规模 

（万平方

米） 

总投资 

（万元） 

1
  

阿苏卫村庄搬迁 

项目及东沙屯土 

地一级开发项目 

东至；流研所路；北至：六环路；

西至：回昌路；南至：规划一路。 
116.92 1,587,139.86 

”
乙
 

马池口村定向安

置房项目 

东至；规划中直渠西蓝线；北至： 

京密引水渠南岸路北红线；西至： 

规划三路道路中线；南至：规划新

马路道路中线。 

47.6692 323,964.00 

"
J
 

 

贺村中滩村组团B 

地块重点村旧村

改造项目 

B 地块西区，东至：规划建三路；

南至规划中东路；西至：规划建一

路北规划建材路； 

B 地块东区：东至东小口镇政府；

南至轨道交通 5 号线；西至中滩村

村界；北至中滩村北一街 

73.26 756,000.00 

总计 237.8499 2,667,103.86 

5．资金平衡 

9 



本项目开发成本预计约 2,667,103.86 万元，2020 年已发行专项债券 32 亿元， 

期限为 10 年，每半年支付一次利息，拟调减债券 14.53 亿元；后续拟继续发行

债券 72 亿元，期限为 5 年，假设融资利率为，3.50%，每年支付利息，按期偿还

本金、其他融资 68 亿元， （按实际融资利率测算），预计到期本息累计 202.87 

亿元。 

项目未产生收益前，项目融资还本付息资金由项目建设金支付或由财政统筹

安排。项目在实施完成后，最终达到“净地”条件，实现土地供应，主要通过安

置房销售收入和经营性用地上市回款等方式筹集资金偿还。 

根据《北京市土地储备和一级开发暂行办法》（京国土市〔2005) 540 号）; 

《北京市昌平区人民政府关于进一步做好集体土地上宅基地房屋拆迁补偿补助

安置工作的意见》 （昌政发〔2018) 13 号）； 《北京市城市总体规划》 (2004 

年2020 年）；《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）等相关文件，本项目发行债券融资资金的本金

和利息用项目土地挂牌交易产生的现金流入和实物安置产生的专项收入偿还。调

减因为：项目推进进度缓慢，导致债券资金未能按原计划支出。 

本次将年内无法形成支出的专项债券资金调整到昌平区未来科学城产业园

区基础设施建设项目。债券资金调整前，债券利息由本项目支付。 

二、评估要素 

2017 年财政部公布《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专

项债券品种的通知）) （以下简称“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。 

10 



根据财预〔2017) 89 号要求，分类发行专项债券建设的项目，应当能够产

生持续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现金流收入应

当能够完全覆盖专项债券还本付息的规模。 

我们根据国家、地方相关政策文件，以真实、客观、可行、独立为原则， 

对本项目收益与融资自求平衡情况分析评价如下： 

1、资金充足性 

本项目收益与融资自求平衡分析结果显示，专项债券存续期内还本付息资金

充足，债券本金资金覆盖率可达到 2.42 倍。对此，我们从投资估算、资金筹措、 

资金覆盖率等方面具体分析如下： 

1.1 投资估算 

本项目在项目建设期间，己使用专项债券筹集资金共 174,700 万元。后续拟

发行债券 720,000 万元，本项目从实际出发，债券发行利率按 3.50％进行测算。据

此估算总投资为 2,667,103.86 万元。 

1.2 资金筹措 

本项目总投资为 2,667,103.86 万元，其中，资本金投入为 502,800.00 万元， 

其他融资 680,000.00 万元（截至 2021 年 5 月末），其他融资中包含阿苏卫项目

通过委托贷款等方式到位的融资余额为 430,000.00 万元，资金成本约为 5%；东

小口项目通过银行贷款到位的融资余额为 250,000.00 万元，资金成本为 5%。项

目其他方式投资资金为 261,300.00 万元，其中东小口项目其他方式投入 

156,000.00 万元，马池口项目其股东其他方式投资为 105,300.00 万元，2020 年己

发行债券 320,000.00 万元， 拟调减债券金额 145,300.00 万，元，实际使用债券资

金 174,700.00 万元。拟后续发行专项债券 720,000 万元，剩余资金通过政府预算

安排资金以及实施主体自筹资金等方式解决。2020 年己发行债券应付本息情况： 

按照项目建设进度及资金募集计划，2020 年实际发行专项债券 320,000.00 万元， 

拟调减债券金额 145,300.00 万元，实际使用债券资金 174,700.00 万元，期限 10 

年，债券发行利率 2.95%，后续拟发行债券 720,000 万元，债券发行利率按 3.50%, 
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利息按年支付，本金到期一次性偿还，预计到期本息累计 1,226,109.20 万元，详 

见附表 1: 

表 1：还本付息表 

年度 

期初本金 本期新增 本期调减 
本期偿还 期末本金 融

资
 

应付 还本付息 

个额 本金 本金 
本金 	

余额 
利
率
 

利息 合训 

2020 

年 
320,000.00 320,000.00 

2
.
 

 
9
5
%
  

2021 

年 
320,000.00 320,000.00 

2
.
 

 
9
5
%
  

9,440.00 9,440.00 

2022 

年 
320,000.00 

I 45. 
174,700.00 

2
.
 

 
9
5
%
-
3
 

.5
0

%
  

9,440.00 154,740.00 

2023 

‘十 
I 74.700,00 100,000.00 274,700.00 

2
.
 

 
9
5
 %
 
 

-
3
 

.5
 
0

%
  

5,153.65 5,153.65 

2024 

f . 
274,700.00 410,000.00 684,700.00 

2
.
 

 
9
5
 %
 
 

-
3
 

.5
 
0

%
  

8,653.65 8,653.65 

2025 

下｛ 
684,700.00 210,000.00 894,700.00 

2
.
 

 
9
5
%
-
3

』、
 

 
0
 
%
  

23,003.65 23.003;65 

2026 

'{ 
894,700.00 894,700.00 

么
 9
5
 %
 
-
3
 

 

30,353.65 30,353.65 
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了 l 度 

期初本金 本期新增 本期调减 
本期偿还 期末本金 融

资
 

应付 还本付息 

金额 本金 本金 
本金 	

余额 
利
率
 

利息 合计 

.
5
0
%
  

2027 
'{ 894,700.00 894,700.00 

2
.
 9
5
%
 
-
3
 .
5
0
%
  

30,353.65 30,353.65 

2028 
f} 

894,700.00 100,000.00 794,700.00 

2
.
 9
5
%
 
-
3
 .
5
0
%
  

30,353.65 130,3 53.65 

2029 

年 
794,700.00 410,000.00 384,700.00 

2
.
 9
5
%

-
3
 .
5
 
0
 
%
  

26,853.65 436,853.65 

2030 
丁｝ 

384,700.00 384,700.00 

2
.
 9
5
%
 
-
3
 .
5
0
%
  

12,503.65 397,203.65 

1,040,000.00 145,300.00 894,700.00 
186,109.20 

1,226,109. 

20 

利息支付主体情况说明： 

调减债券额度前的全部债券利息由昌平区阿苏卫循环经济产业园区基础设

施项目支付；本次调整后，174,700.00 万元债券产生的利息由昌平区阿苏卫循环

经济产业园区基础设施项目支付；调减的 145,300.00 万元债券利息支出由昌平

区未来科学城产业园区基础设施建设项目承担。 
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1.3 资金覆盖率 

根据项目收益与融资平衡分析结果，本项目专项债券本金资金覆盖率可达到 

2.42 倍，为期末项目累计可用于还本付息金额除以债券还本总额，详见附表 3: 

表 3：项目收益与融资平衡情况表 

年度 

借贷本息支付 用于资金平衡相关收益 

本金 利息 本息合计 
经营性地块

收入 

安置房收入 小计 

己融资 680,000.00 122,635.97 802,635.97 4,643,053.96 267,413.12 4,910,467.08 

2020 年 

2021年 145,300.00 9,440.00 154,740.00 

2022 年 9,440.00 9,440.00 

2023 年 5,153.65 5,153.65 

2024 年 8,653.65 8,653.65 

2025 年 23,003.65 23,003.65 

2026 年 30,353.65 30,353.65 

2027 年 30,353.65 30,353.65 

2028 年 100,000.00 30,353.65 130,353.65 

2029 年 410,000.00 26,853.65 436,853.65 

2030 年 384,700.00 12,503.65 397,203.65 

合计 1,720,000.00 308,745.17 2,028,745.17 4,643,053.96 267,413.12 4,910,467.08 

本息覆盖 

倍数 
2.42 

本项目预期收益和融资平衡的压力测试，在考虑净收入在下浮 5％的变动情

况下，项目存续期内本息覆盖倍数 2.30 倍，还本付息资金具有一定的稳定性与

风险抵抗能力。 

表 4：项目收益与融资平衡压力测试 

单位：万元、倍 

项目 运营收入 收入下浮 5%测算 

用于资金平衡相关收入（1) 4,910,467.08 4,664,943.73 

借贷本息支付（2) 2,028,745.17 2,028,745.17 

一、本息覆盖倍数（3=1/2) 2.42 2.30 
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1.4 小结 

综上，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。 

2、资金稳定性 

本项目正常运行后，依据意向客户企业提供的数据进行整理，预计总产值

亿元，能够产生良好的经济效益。 

综上，通过对本项目在专项债券存续期内还本付息资金的测算，我们未注

意到可能对相关项目资金稳定性产生重大影响的情况。 

风险分析 

根据本项目收益与融资自求平衡的压力测试结果，当建安成本、运营收入、 

运营期成本费用、债券利率等影响债券还本付息的因素在下浮 5％变动的情况下， 

专项债券本息资金覆盖率仍然＞ 1.1 倍，还本付息资金具有一定的稳定性与风险

抵抗能力。 

总体而言，本项目预计运营收入对其拟使用的资金保障程度较高；项目资

金凤险主要来源于两个万面，一是建设资金未能及时落实到位，致使项目无法

按期实施或延期竣工，影响项目发挥效益；二是项目建成后，其收入不能如期

收回投资和偿还贷款。防范措施为拓宽融资渠道，力促银行贷款资金的按时足额

到位；同时加强对项目运营期的现金流管理，建立健全的财务管理制度，随时掌

握资金收支情况，对贷款资金做到专款专用。 

评估结论 

基于财预〔2017) 89 号的要求，本项目通过发行专项债券的方式进行融资 

以完成资金筹措，并以运营收入所对应的充足、稳定现金流作为还本付息的资金

来源。本次债券资金调整后，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。 
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附件：预期收益及成本分析 

一、收入分析 

1、项目实物安置产生的专项收入及净流入 

本次申报涉及项目后续可实现回迁安置房销售现金流入的建筑面积约 83.43 

万平方米，预计可实现安置房销售收入约 267,413.12 万元。具体情况如下表： 

项目名称 
建筑规模 

（万平方米） 

单价 

（元／平方米） 

销售收入 

〔万元） 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区

基础设施项目 
52 2000 104,000.00 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区

基础设施项目 
31.43 5200 163,413.12 

合计 s3.43 267,413.12 

(1）基本假设及依据 

阿苏卫循环经济产业园区位于昌平区中部，北至京密引水渠，南至北五环，西

至温南路，东至立汤路。规划总用地面积约平方公里，规划总建筑用地约 350.6 

平方公里，常住人口 51 万人。近年来，昌平区按照“两轴两带、三城多点”的

区域空间布局，结合目前全区产业分布状况、资源状况和投资环境，全区重点发

展的产业聚集区主要有：高新技术产业基地、先进制造业基地、旅游会展休闲区、 

高等教育基地、现代物流基地、旅游文化度假区、现代农业基地。2020 年阿苏

卫将围绕产业园区基础设施建设重点开发阿苏卫项目，东小口项目马池口项目项

目。 

经查询北京市规划和自然资源委员会网站出让信息，选取北京市昌平区及周

边区域出让城镇宅商 5 宗作为土地出让参考价格，分别是位于北京市昌平区东小

口镇 HC-031 地 R2 二类居住用地、HC-030 地块，北京市海淀区”海淀北部地区

整体开发”苏家沱镇 HD00-0303-6031、 6032、 6033 地块（中关村环保科技示范园） 

(F1、 A33) ，北京市昌平区东小口镇 HC-022 地 R2 二类居住用地、HC-027 地

块，北京市昌平区沙河镇七里渠南北村土地一级开发项目 QLQ-004 地块 B4 综合

性商业金融服务业用地，北京市海淀区西三旗 181 1-L04 地块 B4 综合性商业金融 
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服务业用地。 

北京市 20 17-2019 年全市生产总值（GDP）增速按可比价格计算分别为 6.7%, 

6.6%, 6.1%。近 3 年平均增速 6.66%。在北京市政府报告中预计 2019 年增速为 

6%-6.5%，按近 3 年增速与 2020 年预计增速孰低的原则确定，并以此为依据计

算土地价格的增长，按照上述原则，确定项目土地价格增速为 6%。 

(2）土地出让产生的净现金流入 

假设本项目土地自融资开始日第 2 年起陆续挂牌交易，10 年内全部出让完

毕。在项目成本基础上，结合项目周边 2019 年、2020 年已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，分别以 2020 年预计 GDP 增速（6%）的 

100%, 90%, 80％比例计算土地价格的增长，以融资开始日起至第十年末累计土

地挂牌交易的现金流入，考虑土地开发成本、扣除政府收益的情况，按照保守性

原则，土地挂牌交易收入按土地出让收入预测表数据计算，可用于资金平衡土地

相关收益情况如下： 

假设本项目土地自融资开始日第 1 年起陆续挂牌交易，10 年内全部出让完

毕。在项目成本基础上，结合项目周边 2019 年、2020 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，分别以 2019 年预计 GDP 增速（6%）的 

100%, 90%, 80％比例计算土地价格的增长，以融资开始日起至第十年末累计土

地挂牌交易的现金流入，考虑土地开发成本、扣除政府收益的情况，按照保守性

原则，土地挂牌交易收入按后附“项目收益及现金流入评价说明”中土地出让收

入预测表数据计算，可用于资金平衡土地相关收益情况如下： 

单位：万元 

项目名称 
规模 

（万平方米） 

按 2019 年 GDP 增

速 6％的 100% 

按2019年GDP增

速 6％的 90% 

按 2019 年 GDP 
增速 6％的 80% 

昌平区阿苏卫循环 

经济产业园区基础 

设施项目 

252.16 4,793,512.59 4,717,762.97 4,643,053.96 

合计 252.16 4,793,512.59 4,717,762.97 4,643,053.96 
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二、成本分析 

昌平区阿苏卫循环经济产业园区基础设施项目的开发，项目概算总投资规模

为 266.71 亿元，资本金投入为 50.28 亿元，其他融资 68 亿元（截至 2021 年 5 

月末），其他融资中包含阿苏卫项目通过委托贷款等方式到位的融资余额为 43 

亿元，资金成本约为 5%；东小口项目通过银行贷款到位的融资余额为 25 亿元， 

资金成本为 5%。项目其他方式投资资金为 26.13 亿元，其中东小口项目其他方

式投入 15.6 亿元，马池口项目其股东其他方式投资为 10.53 亿元。2020 年己发

行债券 32 亿元，期限为 10 年，每半年付息一次，调减 14.35 亿元，预计后续发

行债券 72 亿元（5 年期债券发行利率按 3.50%测算），预计到期本息 122.61 亿 
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胡林山  

 

Sex 	男 
出 生 日 期 

Date of birth 1950 年 8 月一26 日 
工 作 单 位  
Working unit .IL未奔李奕拜茸辛务所本尽4转公司

身份证号码 ～~，、儿～~~~ 
石．二．t二，二衬二 1 5 91 fl45flflRThfl1 1  meanly car 里 No. 口’f~~ ～止’''‘电～ -~''’一 
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｝蛀名：胡林山 

证书编号：170100140021 格 ・ 继续有效一年’ 
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批准注册协会 山东省注针会计师协奎 

Authorized 加stiSite of CPAs 
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注册会计师工作单位变更事项登记 
Registration of a Change of Working 臼nit by a CF人 

注意事项 

汪册会计师执行业务，必要叶须向委托方出

示本证书 ・ 
本证书只限子本人使用 ・ 不得转让、涂改 ・ 
注册会计师停止执行法定业务时 ・ 应将本证

书缴还主管注册会计师协会 ・ 
本证书如遗失 ・ 应立即向主管注册会计师协会

报告：登报声明炸度后 ・ 办理补发手续 ・  

N01毛s 

..When practising, the CPA shall show the client 山Is 
Ceru几Ca记 when necessary. 

2．了卜；scertificate shall beexclusiv脚 used by 山亡 

holder. No transfer or alteration shall he allowe吐 

3．丁he CPAsh川I retulu 小e Ut几面heats to the‘《》百 sipeteot 
Institute ofCPA'when theCPAstops conduc山堪 

statutorybLis访055. 
4. In case of loss, the CP人 shall report to the competent 

Lssthute of CPAs immediately and go throu沙 the 
proceduec of re三sour after making an ansiouncenacat of 
loss on山e newspaper. 
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姓 	名 张新娟 
Fu！卫 n0me 

性 	别 女 
Scx 
出 生 日 期 1976-01-13 
uatc O! C FLfl

Workini 4i  4 t !'i. 

	事务” 

身份证号码 3708211601 13002 
identity cardN‘、 

0atc‘汀 b.r山 
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注册会计师工作单位变更事项登记 
Registration of a Change of Working Unit by a CPA 
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・注意 事 项 
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姓名：张新娟 

捅号 ・ 370100140038 各’继续有效一年‘ 

几 u!s ccl ittcu'e is sau!d for another year after 
山is renewal 

证书编号．37010014《阅 38 

No. of Cert荔 	37。1。0I40032 

批准注册协会。山东省注扮会； 
Authorized lnsiitutc of CPAs 

发证日期． 2003 年10 月2 
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唯廷鳖格捡查合夙 
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