
《债务严监管形势下片区综合开发探讨》
课程提纲：
第一部分 从“谜一样的地方政府隐性债务”讲起
一、揭开“谜一样的地方政府隐性债务”面纱
（一）地方政府隐性债务的本质及成因
（二）地方政府隐性债务的潜在风险
（三）运用技术手段助力化解存量隐形债务的方式
（四）运作监管科技完善地方债风险防范机制的探讨
二、债务监管政策法规梳理解读
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第二部分 地方政府隐性债务的界定与监管变迁
一、地方政府隐性债务的界定
（一）隐性债务的定义
（二）区分地方政府债务、地方政府性债务、政府或有债务和隐性债务
（三）隐性债务的规模
二、地方政府隐性债务监管政策变迁
（一）第一阶段（2017-2018 年）：以隐债甄别为重点
（二）第二阶段（2019-2020 年）：开启隐债置换，首批建制县（区）隐债
化解试点推出
（三）第三阶段（2021 年以来）：监管加严，以 “控增化存”为核心的三条主
线
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第三部分 “十四五”地方政府投融资模式的重构与投融资逻辑创新
一、政府投融资模式重构三步奏解读
1.政府融资平台公司职能的重新定位
2.地方投融资交易结构的转变
3.提供基建及公共服务市场化模式的转变方式
4.新形势下的地方政府隐性债务的形式及化解
5.地方政府和政府平台公司投融资的负面清单
6.城投公司投融资的正面清单及难点解析
7.城投公司通过上市完成转型升级的典型案例
8.城投公司转型后主导地方基础设施建设的机遇和挑战
9.PPP、ABO、EPC+F 等模式的实施风险与应对策略
二、新基建与政府投融资新理念
1.区分隐性债务和市场化融资
2.区分政府投资项目和企业投资项目
3.规划有经营收入的项目（自求平衡与资源补偿）
4.授权开发+做大做强平台公司
5.合规安排政府资金的多种使用方式
6.土地最终产出与项目包装的紧密结合
7.大基建时代的综合平衡



8.结构化融资过程中对优先和劣后的安排分析
9.运用政府债券撬动基建投融资的实务
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第四部分 片区综合开发项目投融资实务要点分析及案例分享
一、土地储备与土地出让
1.土地储备业务的流程及合规性要求
2.土地储备项目政府采购工程和服务能否融资？
3.土地出让金返还模式是否可行，土地出让金可否融资
4.土地出让金如何合规用于片区开发项目，建设时序、土地供应及预算如何衔
接？
5.土地储备项目与片区综合开发项目的联系与区别
6.平台公司与社会资本方如何合规介入土储业务？
7.以土地出让金为主要产出的项目如何融资？
8.专项债解决土储资金的模式与要点
9.如何实现土地开发一二级收入联动
10.生地熟地毛地净地的区别
二、片区综合开发项目边界界定与投融资问题解析
1.政府购买拆迁安置服务是否包括征拆补偿资金
2.什么是产业地产？产业地产项目有哪些开发模式
3.政府授权企业做片区综合开发的授权范围如何界定及其依据
4.“管委会+平台”模式中管委会与平台公司的核心权责界定及操作模式要点解
析
5.不经过招拍挂而获得土地使用权的政策要求
6.政府同时授权一二级开发的条件与政策依据
7.如何分析片区项目的可融资性？
8.以房地产租售为主要产出的片区项目如何融资？
9.以产业经营为主要产出的片区项目如何融资？
10.从便于融资的角度应该如何规划片区项目或相应的个子项
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第五部分 土地储备开发模式解析与片区综合开发联动自平衡模式分析
一、土地储备开发主流模式解析
1.传统模式
2.委托代建+采购工程、采购服务模式
3.做地模式
4.二级赎买一级模式
5.反向委托（或反向购买）模式
二、片区综合开发政策联动自平衡模式
1.城市更新模式
2.TOD 模式
3.EOD 模式
4.M0 新型产业模式
5.矿山生态修复自平衡模式



6.砂石资源自平衡模式
7.“先招后拍”模式
三、片区综合开发操作联动自平衡模式（产业勾地）
1.设条件拿地
2.带方案拿地
3.前置资格审查
4.点状供地
5.批量供地
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第六部分 片区综合开发结构化合作运作模式
一、“政府授权+城市合伙人+EPC”模式在片区综合开发应用及案例分析
1.政府授权（ABO）与 PPP、特许经营甄别
2.政府授权（ABO）合规性分析
3.政府授权（ABO）模式中 A 对平台公司如何操作，是否需要招标？
4.政府授权模式做大做强地方平台公司的操作要点
5.40号文后 ABO常见的违规与整改方式及案例
6.政府授权（ABO）市场化融资运用要点及案例
7.政府授权（ABO）模式政府支付路径的特殊性及合规性安排
8.政府授权（ABO）模式如避免政府“固化支出”，如何设置“绩效评价”
9.社会资本参与“政府授权+城市合伙人+EPC”模式的合规要点及分险防范
10.“政府授权+城市合伙人+EPC”模式包含的两层付费关系，平台如何与社会
资本进行结算支付
11.“政府授权+城市合伙人+EPC”模式实务案例分享
12.片区综合开发授权模式能否融资，该如何融资？
二、片区综合开发项目如何实施“投资人+EPC”模式
1.企业核准备案为何可以应用“投资者+EPC”或“投资合作+EPC”模式？
2.真假“投资人+EPC”模式如何判断？
3.纯公益性项目打包可否用“投资人+EPC”模式？是否为隐性债务？
4.“投资人+EPC”模式下合规性分析及案例
5.“投资人+EPC”模式下收益来源分析及案例
6.“投资人+EPC”模式下市场化融资运用要点
7.“投资人+EPC”模式下项目资本金筹集模式
8.“投资人+EPC 模式”政府补贴怎么补才合规？
9.央企、国企与地方平台合作采用“投资人+EPC 模式”操作项目的两类合规模式
分析
10.“投资人+EPC”模式“两标并一标”解析
11.避免“投资人+EPC”沦为 BT 模式违规应注意的问题
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第七部分 项目投融资操作实务与运营管理增值服务策略探讨
一、城市更新项目投融资模式实务
（一）城市更新项目政策梳理及 63号文的应对措施
（二）城市更新项目分类



（三）城市更新项目的操作流程分析
（四）企业参与城市更新项目的操作模式分析
（五）城市更新项目的收益构成及来源
（六）城市更新项目可采取的投融资模式探讨
1.地方政府利用财政资金直接投资模式及案例
2.地方政府配套资金同时发行城市更新专项债模式及案例
3.地方政府授权下的地方国企 ABO 模式投资及案例
4.“投资人+EPC”模式的应用
5.政府和社会资本合作模式（PPP 模式）的应用及案例
6.置换为单一权利主体的一二级联动模式
7.政府与市场合作模式下一二级联动模式
8.地方政府+房地产企业+产权所有者合作模式及案例
9.属地企业或居民（村民）自主更新模式
10.项目经营性收入不足下多个更新改造项目组合平衡及利用跨区域资源补偿模
式平衡的包装
（七）城市更新相关案例解析
二、EOD模式运作实务
1.EOD 模式政策要点及一二批试点项目分析
2.EOD 模式 6 大主要收益来源财务分析
3.EOD 模式下的参与主体分析
4.EOD 模式开展的三个阶段
5.EOD 项目三大落地投融资模式
6.EOD适宜的四大项目领域
7.EOD 项目策划和落地的核心要点
8.EOD 模式中的“采购工程”和“购买服务”的问题与操作要点
9.EOD 模式相关案例解析
10. EOD 项目融资（核心是一二级联动）
三、园区（片区开发）运营管理与增值服务策略
（一）园区运营的四大模式分析
（二）园区运营模式选择的因素分析
（三）园区运营方案设计
（四）园区产业运营服务设计
（五）园区服务的盈利模式分析
1.园区服务的盈利模式设计
2.园区服务的盈利效益测算
3.园区服务的盈利模式实现
【互动交流   答疑解惑】

结语


