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自我介绍——曾惟靖

领导理论大师

• 职务角色：深圳东方小镇建设股份有限公司总裁；正和岛华南区执行主席；正和岛华南区私董会首席金

牌主持人；长江商学院EMBA25期私董会发起人兼主持人。

• 特色小镇定位及策划专家

• 资深金融融资顾问

• 东方小镇理想模型的引发者

• 工程管理引入精益管理模式的首创者

• 企业管理的研究与实践专家

• 经营基础设施建设投资（BT和PPP）多年

• 工作经历：历任国有银行、股份制银行、大型证券公司中高管，后下海创业至今十年有余。职业生涯一

半金融一半实业加投资，商海沉浮，初心未改，且乐在其中。
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效率低下，串联运作落地弱

条块分割，融资资源碎片化

边界不合，融资规模不经济

项目倒逼，借了新债还旧息

4一、城镇建设中的投融资存在的问题



二、城镇建设中的投融资问题的解决思路

1. 融资的两个核心要点

项目收益

项目风险

2. 影响融资成败和成本的核心要素

融资主体

项目本身

融资方案
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三、城镇建设中的投融资问题的解决路径

• 1. 全面梳理融资的所有资源

① 土地资源

② 财政资源

③ 平台公司资源

④ 其他资源
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三、城镇建设中的投融资问题的解决路径

• 2. 将需要融资的项目进行分类

① 财政承担的PPP项目

A. 公益型的项目

B. 半公益型的项目

C. 收益型的项目

7



三、城镇建设中的投融资问题的解决路径

• 2. 将需要融资的项目进行分类

② 用PPP模式合作的商业项目

A. 产业龙头企业的商业项目合作

B. 房地产开发的商业项目合作

C. 公共配套服务的商业项目合作
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三、城镇建设中的投融资问题的解决路径

• 2. 将需要融资的项目进行分类

③ 其他的项目

A. 整体招商的项目

B. 部分招商的项目

C. 捆绑招商的项目
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四、相关案例说明

• 1. 北京房山良乡中医药健康颐养小镇的融资方案

财务测算表（见下页）
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财务测算

项目
项目简介

大概预算（万元）
长度(m) 占地面积(m2) 建筑面积(m2)

基础设施类

村干路和公路 12548 n/a n/a 10580 

村内支路 4033.4 n/a n/a 1410 

道路绿化 16581.4 n/a n/a 1658 

电力网线 16581.4 n/a n/a 166 

通信网线 16581.4 n/a n/a 15 

供气管网 16581.4 n/a n/a 456 

供排水网 16581.4 n/a n/a 2099 

邮政所 n/a n/a 150 20 

储蓄所 n/a n/a 150 20 

变电室 n/a n/a 50 4 

路灯配电室 n/a n/a 40 3 

高压水泵房 n/a n/a 60 5 

燃气调压站 n/a n/a 50 4 

小型垃圾转运站 n/a 200 500 40 

公共厕所 n/a 60 90 7 

机动车停车场 n/a 60000 n/a 1500 

公共服务类

警务室 n/a n/a 50 5 

集体建设用地管理用房 n/a n/a 300 29 

民宿服务中心 n/a n/a 400 124 

社区健康服务中心 n/a n/a 400 96 

配套服务（小学、中学、商业) n/a 100320 100320 25080 

商业设施类

健康颐养活动中心 n/a 4000 3000 900 

中医疗养会馆 n/a 20000 2000 600 

老年大学 n/a 5000 2000 600 

中草药种植体验农庄 n/a 50000 3000 900 

养老公寓 n/a 76900 92280 27684 

中医药疗养民宿酒店 n/a 60000 36000 10800 

药膳养生一条街 n/a 10000 6000 1800 

茶道馆、禅修馆、香道馆 n/a 5000 1800 540 

中医院 n/a 10000 6000 1800 

中医药博物馆 n/a 5000 3000 900 

安置拆迁 安置房 n/a 348400 350100 58455 

工程直接费合计 164045 

工程增值税 建筑业服务增值税11% 18045 

建安费合计 182090 

项目前期费用 12008 

预备费 1110 

项目静态总投资 195208 



四、相关案例说明

• 1. 北京房山良乡中医药健康颐养小镇的融资方案

融资建议一：基础设施建设资金的融资方案

• 这是属于政府财政需要承担的部分，原则上应该采用PPP项目

的方式。考虑到财政资金的不足，建议采取捆绑在整个小镇项

目的招商方案中，作为与社会资本洽谈的成本增项或利润分配

减项，由社会资本来投入承担，并给予对方合理的利息回报。
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四、相关案例说明

• 1. 北京房山良乡中医药健康颐养小镇的融资方案

融资建议二：公共服务配套项目资金的融资方案

• 这也属于政府财政需要承担的部分，特点是提供的服务是需要

付费的，所以建议采用找专业机构特许经营的方式来运作，对

于收费不能满足成本预算的部分，给予相应的补贴，补贴部分

捆绑到项目的资金解决方案中，还可以采用免租、减租、补贴

运营费用的方式，以保证公共服务配套的健康持续运营。
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四、相关案例说明

• 1. 北京房山良乡中医药健康颐养小镇的融资方案

融资建议三：农民新村安置房建设资金的融资方案

• 这部分的资金建议用平台公司作为融资主体来融资，向国开行

、农发行等政策性银行申请“棚户区改造项目贷款”，这样的

方式不仅资金成本低，节省了投资的成本，而且还最大限度地

利用国家的棚户区扶持政策，达到多赢的目的。

14



四、相关案例说明

• 1. 北京房山良乡中医药健康颐养小镇的融资方案

融资建议四：商业设施建设的融资方案

• 这部分本质是商业项目，需要引入有实力的社会资本方来进行合作

，并且借鉴和结合政企合作（PPP）的模式来进行运作：双方成立项

目公司，政府授权平台公司作为第一个“P”，投入土地使用权等相

关资源；社会资本作为第二个“P”，投入资金、技术、商业模式和

管理运作模式等资源，双方资源整合，按谈好的股份比例进行利润分

配和风险承担。

• 因要捆绑第一和第二部分的资金需求，因此需要找到合适的社会资

本是最大的关键。做好规划、算好细帐是招商谈判的基础。

15



四、相关案例说明

• 2. 某PPP项目的融资分析
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五、问题环节

Q&A
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