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一、新政策形势下片区开发业务简述

自 2014 年国务院发布《关于加强地方政府性债务管理的意见》

（国发〔2014〕43 号）以来，我国地方政府的基础设施建设等领域

的财政监管政策发生了重大的调整，过去长期以来的通过违规举债形

式进行经济建设的情形已经受到了监管部门的严格限制。尤其是进入

到 2017 年，国家更是又先后密集出台了《财政部关于进一步规范地

方政府举债融资行为的通知》(财预〔2017〕50 号)、《中共中央国务

院关于防范化解地方政府隐性债务风险的意见》（中发〔2018〕27 号）

等重要政策，导致包括地方政府、社会资本、金融机构在内的各实施

主体操作政府相关项目时举步维艰、如履薄冰。

特别是针对片区综合开发类项目（例如产业园区、新城开发、特

色小镇等），从投资角度看，通常投资额数以百亿计，对地方政府的

资金压力相当大；从项目类型角度看，涵盖多种不同类型的项目，从

前期征地拆迁、基础设施及商业配套建设、热水电气等公益性项目、

办公场地、标准化厂房、康养项目、房地产开发、实体产业等种类繁

多的项目类型。面对投资额如此之大、涵盖业态如此之多的综合类项

目，如何在当前政策形势下，通过合法合规模式落地实施，是当前各

地方政府和社会投资人均重点关注的核心问题。

鉴于此，我司充分结合近些年来的地方投融资领域和法律领域的

实践经验，全面参与地方政府的片区开发项目，提供专业化的投融资

咨询和法律服务，助力各地项目的顺利实施。
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二、业务内容介绍

（一）业务合作对象

地方政府及行业主管部门（含管委会）；

地方国有企业（含投融资平台公司）；

社会资本方（包括投资人、建设方、运营方、开发商等）。

（二）业务内容

1.投融资模式设计

包括不限于以下：

片区开发主要投融资模式分析；

项目总体开发投融资模式和局部开发投融资模式思路（例如采

用专项债模式、PPP 模式、ABO、投资人+EPC 等）；

项目投融资模式可行性分析；

投融资模式具体方案设计；

项目投融资交易结构图；

项目投融资要点与难点分析。

2.合规性服务

包括不限于以下：

对项目各操作环境进行合规性模式分析和建议；

项目法律风险分析；

项目投融资风险分析；

项目风险处置；

合同文本合规性分析与法律风险把控。



片区综合开发项目投融资咨询服务方案

集团总部地址：北京市大兴区新源大街 27号院 2号楼 4层 417 中至远集团 010-69250868

中至远集团高级咨询师/市场部总经理 姚帅 13810503045（同微信）

3

3.项目实施方案编制

包括不限于以下：

项目概况；

项目运作模式；

项目交易结构；

项目回报机制；

项目资金平衡方案；

项目公司组建；

风险分配；

合同体系；

社会资本方采购；

监管架构

4.项目辅导与落地

包括不限于以下内容：

协助实施主体或投资人进行商务谈判；

协助实施主体或投资人进行法律谈判；

协助起草、修改项目合同文本；

协助组建项目公司。
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三、片区综合开发操作流程简介

（一）工作流程

片区综合开发项目操作流程共分四个阶段：项目筹划阶段、准备

阶段、采购阶段和执行阶段。

一、筹划阶段

项目前期工作主要内容有：

1.确定拟实施主体；

2.项目投融资模式顶层设计；

3.项目规划；

4.项目整体立项。

二、准备阶段

1.采购第三方专业咨询机构；

2.由咨询公司负责编制项目实施方案（初稿）；

3.编制正式实施方案并提交评审；

4.实施方案获本级政府审核通过；

5.实施方案（定稿）；

6.授权实施主体作为招标人并负责项目全流程工作。

三、采购阶段
1.由实施主体负责组织采购社会资本方；

2.实施主体与中选社会资本方签订项目投资合作协议。

四、执行阶段
1.组建项目公司；

2.项目建设；

3.项目运营。
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（二）工作内容

1.确定实施主体

由本级政府授权本级国有企业作为实施主体，双方签订授权委托

协议，实施主体负责项目设计、投资、建设、运营等职责，其中前期

工作主要包括项目的概念性规划，投融资模式设计，整体项目立项手

续等。本级政府依照约定向实施主体按效付费。

2.投融资模式设计

一般片区开发具有范围广，建设内容多，体量大，周期长等特点。

遵循“政府主导，市场运作，滚动开发，封闭运行，自求平衡”的原

则，运用系统性思维，通盘考虑，整体运作，实务中要根据项目实际

情况合法合规设计项目总体开发运作模式和交易结构，并避免形成政

府隐性债务。

3.编制实施方案

按照政策依据和项目资料负责编制项目实施方案（草稿），主要

内容有：项目概况、运作模式、交易结构、回报机制、财务评价、项

目公司组建、风险分配、合同体系、社会资本方采购、监管架构等。

实施方案完成后通过本级政府审核通过。

4.采购社会资本方

由实施主体负责组织采购社会资本方，发布招标公告，开评标，

中标候选人公示，合同谈判等。

5.组建项目公司

组建项目公司，签订项目合同，股东协议等配套相关协议。
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四、服务机构介绍

中至远（北京）资本管理有限公司（以下简称“中至远”），以助

力区域基建和产业经济发展为使命，通过咨询-投资-基金的 CIF 项目

服务模式，为地方政府、国企及混合所有制企业提供“战略+管理+

投融资”三轮驱动和“政策+合规+管理+金融”四维一体复合型解决

方案的专业化公司。

公司致力于“政府融资平台转型、国有企业改革、片区综合开发、

政府项目投融资顾问、PPP 项目咨询、政府产业基金等业务领域，在

政府融资平台公司转型、债权债务处置、企业战略规划、公司治理结

构、投融资体系设计、国企改革、片区开发等方面具备丰富的实战经

验。目前主持完成了多家平台公司的市场化转型，国有企业的投资运

营公司试点、混改、员工持股长效激励及并购重整等工作，先后为

100 多个项目提供咨询或顾问服务。

公司的发起人是由国家级研究机构的骨干专家和具有丰富国有

企业改革、政府项目谋划及片区开发等经验的实操团队组成，同时拥

有多名国家级专家、学者作为公司的专家顾问，为公司的未来发展和

业务实务提供专业性指导。

公司作为国家发改委培训中心、财政部中国财政科学研究院培训

中心、中国经济体制改革研究会培训中心等多家国家官方机构认可并

授权的专业化机构，长期为地方政府及平台公司开展“两新一重”、

城市更新、片区开发及未来社区的策划等进行专业授课，为中央直属

和地方所属国有企业开展国有企业改制、混合所有制改革、工资与薪

酬、员工持股与股权激励等专业授课，为地方政府投资项目和国有企

业改革提供智力保证和经验传授。累计培训学员数万人，涵盖我国所
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有的省、市、自治区。公司已经成为我国在企业培训和智库领域屈指

可数的专业化机构，受到了普遍认可和好评。

公司除开展专业化培训外，一直深入一线开展具体业务，从而形

成业务理论与实践的真正有机结合。公司在业务开展过程中，实行“高

起点、精专业、强落地”的原则，充分发挥专业化团队的业务实操经

验、理论知识、资源优势，极力促成服务项目的有效落地。

提供的主要产品和服务包括：

序号 业务领域 序号 业务领域

1
政府融资平台公司市场化转型升级暨

高质量发展咨询
8

国有资本投资运营公司组建及

管控咨询

2
国有企业改制、国企混改、并购重组及

上市咨询
9 片区综合开发项目全流程咨询

3 国企员工持股与中长期激励体系设计 10
政府项目投融资模式的策划与

包装

4 集团管控模式及公司治理结构设计 11 政府专项债券咨询服务

5 国有企业“十四五”战略规划设计 12
政府和社会资本合作（PPP）项

目咨询

6 人力资源管理规划 13 政府基金与投行金融服务

7

国资监管权责清单、授权放权清单、外

部董事及职业经理人管理办法、落实董

事会职权及经理层的授权等配套政策

落地咨询

14 国有企业长期顾问咨询服务
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五、领衔负责人介绍

林正刚，中至远集团总裁

国家发改委经济体制改革研究会理事、中国投资协会投融资专委

会专家委员、财政部 PPP 财务金融专家、产业园区投融资咨询专家，

国际注册融资规划师、国际注册私募投资基金管理师、高级管理咨询

师、律师、基金从业资格，金融硕士研究生。

在产业园区投融资模式策划、PPP（政府与社会资本合作）和企

业并购运作方面有着丰富的经验。长期致力于片区开发投融资咨询、

国有企业改革、融资平台公司市场化转型升级的咨询与投资实践。他

擅长政府公共服务项目的股权及债务融资，能够为产业基金的发起、

设立及运作提供优质的服务。

曾主持、参与陕西中科机场科技新城开发项目、博鳌乐成—国际

医疗旅游先行区片区开发项目、乐至高铁新城开发项目、邢台市古城

保护与利用开发项目、江苏盐城工业新城项目、四川简阳文旅片区开

发项目等数十家产业园区开发项目的投融资咨询；参与数百家平台公

司转型升级工作及国有企业的混改、并购及重整工作。先后为 100 多

个 PPP 项目提供咨询或顾问服务，其中提供咨询的 5个 PPP 项目被评

为财政部国家示范项目。参与发起设立省、市、县级引导基金及企业

产业基金规模超过 300 亿元。参与的住建部《城市综合管廊工程的应

用研究》入选住建部 2016 年科学技术项目规划-编号：2016-R3-005。

参与国家能源局《关于民间资本投资电力领域的课题研究》。曾在中

国财经、新理财、新华网等多家媒体发表的《解析地方政府隐性债务

化解模式》、《债务化解与资产重组，开启地方投融资模式重构新征

程》、《PPP 模式是破解特色小镇融资挑战的一种有效途径》、《隐性债

务倒逼地方政府投融资模式重构》等相关文章受到业界的好评。



片区综合开发项目投融资咨询服务方案

集团总部地址：北京市大兴区新源大街 27号院 2号楼 4层 417 中至远集团 010-69250868

中至远集团高级咨询师/市场部总经理 姚帅 13810503045（同微信）

9

林晓东，中至远集团执行总裁、大成律师事务所 合伙人律师

中国经济体制改革研究会产业改革与企业发展委员会(PPP)专家

委员会成员、中国投资协会 PPP 项目咨询专家、中国经济体制改革研

究会培训中心特聘政府债务与平台转型专家、浙江省财政厅 PPP 评审

专家、河南省财政厅 PPP 评审专家。拥有上市公司独立董事资格、天

津股权交易所会员资格、基金从业资格。

担任多家施工类央企、国企的 PPP 顾问和投融资顾问。多年从事

PPP 业务、投融资业务、基金业务，以及地方政府融资业务及重大诉

讼业务，熟悉有关金融、投资、法律、财务等多方面知识和业务实践，

善于 PPP、片区综合开发、政府债务的处置与化解、平台公司转型、

投融资创新设计及落地操作等项目。

长期担任国家发改委培训中心、财政部中国财政科学研究院、中

国经济体制改革研究会、信泽金商学院、PPP 产业大讲堂等机构的特

聘讲师，主讲 PPP、片区综合开发、政府项目投融资模式创新、政府

债务处理和平台转型、政府产业基金等专题课程。

相关领域的业绩：温州市平阳县城市综合开发、河北省辛集市产

业新城开发、陕西省泾阳县中科机场城开发、邢台市古城保护与利用

项目、西安莲湖区历史文化街区综合开发项目、贵安新区基础设施产

业基金、福建省海洋产业基金、广东省惠州市惠阳区淡水小镇基础设

施 PPP 项目、四川遂宁市经济技术开发区产业新城 PPP 项目等。
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