
2018年第一批天津市政府土地储备 

专项债券项目情况汇总 

一、基本情况 

2018 年第一批天津市政府土地储备专项债券发行总额为

162.02 亿元，品种为记账式固定利率附息债券，全部为新增债券。

此次天津市政府土地储备专项债券涉及 9 个地区，共发行 9 期债

券，期限分为 3 年期和 5 年期。其中，3 年期债券 50.02 亿元，5

年期债券 112 亿元。 

二、土地储备债券募投项目情况 

（一）2018年天津市滨海新区土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（五期） 

1.区域情况。滨海新区是天津市下辖的副省级区、国家级新

区和国家综合配套改革试验区，国务院批准的第一个综合改革创

新区。滨海新区依托京津冀、服务环渤海、辐射“三北”、面向

东北亚，努力建设成为中国北方对外开放的门户、高水平的现代

制造业和研发转化基地、北方国际航运中心和国际物流中心。

2015-2017 年，滨海新区分别实现一般公共预算收入 648.1 亿元、

673 亿元和 529 亿元，政府性基金收入分别为 99.5 亿元、138.5

亿元和 177.5 亿元，受土地出让收入增长带动，政府性基金收入

逐年上升。2015-2017 年，滨海新区土地出让均价快速增长，分



别为 74 万元/亩、138 万元/亩和 186 万元/亩。 

滨海新区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 9270 10002 6654 

一般预算收入（亿元） 648.1 673.0 529.0 

政府性基金收入（亿元） 99.5 138.5 177.5 

其中：国有土地出让收入（亿元） 94.4 120.5 163.2 

政府性基金支出（亿元） 106.1 119.0 190.1 

其中：国有土地出让支出（亿元） 104.5 112.9 187.0 

2.债券情况。2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券（一

期）-2018 年天津市政府专项债券（五期）期限为 5 年，发行规

模 54 亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次滨海新区土地储备专项债券募集资金计划

用于汉沽老城区、轻纺经济区等 9 个地块的土地储备项目。新塘

公司土地整理储备项目、海河沿岸土地整理储备项目、汉沽老城

区土地整理储备项目等 6个项目所在区域定位为京津冀协同发展

示范区、先进制造和研发创新基地、国际自由贸易示范区、国际

航运核心区、金融创新运营先行区以及创新性的生态宜居地，主

要规划用于居住、商业及工业发展。于家堡片区组团地块-10、

于家堡片区组团地块-8 位于天津市于家堡金融区，是滨海新区展

示国际大都市形象的标志区，预计在 2020 年成为集金融办公、



商业服务、配套公寓、文化娱乐、休闲旅游等功能于一体的国家

级金融商务中心。天津滨海新区临港经济区北区中欧经济发展区

地块位于天津港保税区临港区域，该区域是国家循环经济示范区

和国家新型工业化产业示范基地，地块规划用于商住用地、工业

及港口用地。目前，上述土地储备项目已经通过天津四方君汇律

师事务所合法性审核。 

滨海新区土地储备专项债券募投项目概况 

        

地块  四至范围  项目概况 投资计划 项目实施方 

海河沿岸土

地整理储备

项目 

东至滨海龙

都小区，南

至海河，西

至高辛庄，

北至贻港城

小区 

地块原为新河船厂老厂区，企业搬迁

后对土地进行收储整理，地块位于滨

海新区核心区，周边公建配套完善，

未来规划为居住、商业用地。 

后续补偿费根据搬迁进度

支付。 

滨海新区土地

发展中心 

汉沽老城区

土地整理储

备项目 

东至明达窗

业，南至化

工街，西至

规划路三，

北至现状滨

河路， 

该项目土地规划性质主要为工业用

地。 

2018年计划支付5.5亿元，

剩余土地整理储备费用根

据土地收储及出让进度支

付。 

滨海新区土地

发展中心 

新塘公司土

地整理储备

项目 

东至海兴

路，南至腾

飞路，西至

饮水河，北

至桃湖路 

位于塘沽城区腾飞路以北，海兴路以

西，土地规划性质主要为居住和商业

2018 年计划支付 10 亿元，

其他补偿费及土地整理储

备费用于 2019-2021 年随

土地收储及土地出让进度

支付 

滨海新区土地

发展中心 

轻纺经济区

土地整理储

备项目 

东至规划中

央大道，南

至规划路，

西至海景大

道，北至上

高公路 

地块现为天津经济技术开发区中区，

地块内已完成土地整理，部分基础实

施已建设完成，将建设成为北方轻纺

工业基地和化工产品集散基地。 

2018年度计划支付3亿元，

剩余土地整理储备费用根

据土地收储及出让进度支

付。 

滨海新区土地

发展中心 

滨海新区塘

沽海景大道

（中部新城

南部起步

区） 

东至西中环

延长线，南

至轻纺大

道，西至海

景大道，北

至规划路 

地块作为轻纺经济区配套生活区，已

完成部分基础设施配套建设. 

2018 年度计划支付 10 亿

元，剩余土地整理储备费

用根据土地收储及出让进

度支付。 

滨海新区土地

开发有限公司



滨海新区塘

沽新塘组团

胡家园示范

区建设项目

地块 

东至黑猪河

东岸、南至

津塘二线规

划路中线、

西至塘沽区

西外环及中

心桥干渠、

北至陈圈水

库北岸 

该项目位于滨海新区塘沽胡家园街新

塘组团胡家园示范区内，高速公路可

与外省链接，未来规划为住宅、商业

用地。 

2018年计划支付8.5亿元。

剩余土地整理储备费用根

据土地收储及出让进度支

付。 

天津滨海新塘

建设发展有限

公司 

于家堡片区

组团地块-8 

 

 

东至新金融

大道，南至

友谊道，西

至融义路，

北至金昌道 

位于于家堡金融区，地理位置优越，

规划为金融商业用地。 

2018 年支付 5.86 亿元。剩

余土地整理储备费用根据

土地收储及出让进度支

付。 

天津经济技术

开发区规划和

国土资源房屋

管理局 

于家堡片区

组团地块

-10 

东至新华

路，南至汇

通道，西至

融和路，北

至金滨道 

位于于家堡金融区，地理位置优越，

规划为金融商业用地。 

2018 年支付 4.44 亿，剩余

土地整理储备费用根据土

地收储及出让进度支付。 

天津经济技术

开发区规划和

国土资源房屋

管理局 

天津滨海新

区临港经济

区北区中欧

经济发展区

地块 

 

东至珠江二

街，南至瑞

丽江道，西

至空地，北

至空地等 

该地块位于天津港保税区临港区域，

目前已成陆，规划为商住用地、工业

及港口用地。 

2018 年投资收储，土地整

理储备费用根据土地收储

及出让进度支付。 

天津港保税区

管委会 

4. 资金平衡。此次债券发行对应的 9 宗地块计划收储土地

面积合计 3265 万平方米，项目总投资合计 398.3 亿元，其中自有

资金 71 亿元，项目融资 327.3 亿元。地块大部分将于 2019 以后

进行出让，预计土地出让收入合计 493.2 亿元。土地出让前，项

目融资还本付息资金通过该区土地出让金政府净收益安排。融资

成本测算方面，以海河沿岸土地整理储备项目为例，该项目总投

资 8.9 亿元，预计土地出让收入 12.4 亿元，此次发行债券 1.5 亿

元，假设债券利率为 5 年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平



为 4.5%，预计到期本息 1.8 亿元。同时按照该地块融资计划，预

计未来年度发行地方政府债券 6.4 亿元，假设债券期限为 5 年，

利率水平 4.5%，预计到期本息 7.8 亿元，该项目总融资成本约为

9.7 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 1.3。同理，

综合考虑滨海新区其他地块预计土地出让收入、未来债券发行计

划及现有其他融资成本，可以得出，此次滨海新区土地储备专项

债券对应地块项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 1.1

至 2.6 之间，项目收益可以覆盖融资成本（详见下表）。 

滨海新区土地储备项目投资资金来源 

单位：万元 

项目名称 计划出让时间 项目总需求 

资金来源 
预计项目融

资到期本息
小计 自有资金 项目融资 

海河沿岸土地整理

储备项目 
2020 年 89060 89060 10000 79060 96849 

汉沽老城区土地整

理储备项目 
2021 年 6396 6396 896 5500 6738 

新塘公司土地整理

储备项目 
2023 年 161533 161533 2000 159533 189891 

轻纺经济区土地整

理储备项目 
2019-2024 年 2714687 2714687 598599 2116088 2585908 

塘沽区新塘组团胡

家园示范区建设项

目 

2019-2022 年 97235 97235 12235 85000 104125 

滨海新区塘沽海景

大道（中部新城南部

起步区） 

2019-2024 年 677851 677851 59893 617958 756999 

于家堡片区组团地

块-10 
2023 年 44375 44375 375 44000 53900 

于家堡片区组团地

块-8 
2023 年 58568 58568 12568 46000 56350 

天津滨海新区临港

经济区北区中欧经

济发展区地块 

2024 年 133809 133809 13809 120000 147000 

合计   3983515 3983515 710375 3273140 3997759 

 

滨海新区土地储备项目融资还本付息情况 



                               单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

海河沿岸

土地整理

储备项目 

2018   15000   15000 

2019 15000 64060   79060 675 675 

2020 79060     79060 3558 3558 

2021 79060     79060 3558 3558 

2022 79060     79060 3558 3558 

2023 79060   15000 64060 3558 18558 

2024 64060   64060   2883 66943 

合计     79060   17789 96849 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

汉沽老城

区土地整

理储备项

目 

2018   5500   5500     

2019 5500     5500 248 248 

2020 5500     5500 248 248 

2021 5500     5500 248 248 

2022 5500     5500 248 248 

2023 5500   5500 248 5748 

合计     5500   1238 6738 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

新塘公司

土地整理

储备项目 

2018   100000   100000     

2019 100000 59533   159533 4500 4500 

2020 159533     159533 7119 7119 

2021 159533     159533 7119 7119 

2022 159533   59533 100000 7119 66652 

2023 100000   100000 4500 104500 

合计       159533   30358 189891 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

轻纺经济

区土地整

理储备项

目 

2017   200000   200000     

2018 200000 30000   230000 7740 7740 

2019 230000 1886088   2116088 9090 9090 

2020 2116088     2116088 93964 93964 

2021 2116088     2116088 93964 93964 

2022 2116088   200000 1916088 93964 293964 

2023 1916088   30000 1886088 86224 116224 

2024     1886088   84874 1970962 

合计     2116088   469820 2585908 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

塘沽区新

塘组团胡

家园示范

区建设项

目 

2018   85000   85000   

2019 85000     85000 3825 3825 

2020 85000     85000 3825 3825 

2021 85000     85000 3825 3825 

2022 85000     85000 3825 3825 



2023 85000   85000   3825 88825 

      85000 425000 19125 104125 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

滨海新区

塘沽海景

大道（中部

新城南部

起步区） 

2018   94500   94500   

2019 94500 523458   617958 4253 4253 

2020 617958     617958 27808 27808 

2021 617958     617958 27808 27808 

2022 617958     617958 27808 27808 

2023 617958   94500   27808 122308 

2024     523458   23556 547014 

合计     617958   139041 756999 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

于家堡片

区组团地

块-10 

2018   44000   44000   

2019 44000     44000 1980 1980 

2020 44000     44000 1980 1980 

2021 44000     44000 1980 1980 

2022 44000     44000 1980 1980 

2023 44000   44000   1980 45980 

      44000 220000 9900 53900 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

于家堡片

区组团地

块-8 

2018   46000   46000   

2019 46000     46000 2070 2070 

2020 46000     46000 2070 2070 

2021 46000     46000 2070 2070 

2022 46000     46000 2070 2070 

2023 46000   46000   2070 48070 

      46000 230000 10350 56350 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增

本金 

本期偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

天津滨海

新区临港

经济区北

区中欧经

济发展区

地块 

2018   120000   120000   

2019 120000     120000 5400 5400 

2020 120000     120000 5400 5400 

2021 120000     120000 5400 5400 

2022 120000     120000 5400 5400 

2023 120000   120000   5400 125400 

      120000 600000 27000 147000 

总计 3997759 

 

滨海新区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：万平方米、万元、倍 



项目名称 
规划收

储面积 

土地规划

性质 

项目资金总

需求 
预计地块

出让收入

计划发行

额 

预计融资

成本 

土地出让收入

对融资成本覆

盖倍数 

海河沿岸土地整理

储备项目 
20.84 居住、商业 89060 123970 15000 96849 1.3 

汉沽老城区土地整

理储备项目 
13.04 工业 6396 12900 5500 6738 1.9 

新塘公司土地整理

储备项目 
35.98 居住、商业 161533 208320 100000 189891 1.1 

轻纺经济区土地整

理储备项目 
2722 

工业、居

住、商业
2714687 3034345 30000 2585908 1.2 

塘沽区新塘组团胡

家园示范区建设项

目 

16.5 
住宅、商业

用地 
97235 165479 85000 104125 1.6 

滨海新区塘沽海景

大道（中部新城南

部起步区） 

350 
国有建设

用地 
677851 983808 94500 756999 1.3 

于家堡片区组团地

块-10 
1.7 商业金融 44375 142356 44000 53900 2.6 

于家堡片区组团地

块-8 
2.1 商业金融 58568 87447 46000 56350 1.6 

天津滨海新区临港

经济区北区中欧经

济发展区地块 

103.03 

商住用地、

工业及港

口用地 

133809 173131 120000 147000 1.2 

合计 3265 -- 3983515 4931756 540000 3997759 1.2 

 

综上所述，2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券（一

期）-2018 年天津市政府专项债券（五期）预计项目收益对融资

成本覆盖倍数为 1.2，项目收益可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市滨海新区土地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政

府专项债券（五期）融资平衡情况已经天津倚天会计师事务所有

限公司审计通过，不能偿还的风险较低。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专



项债券到期不能偿还的风险较低，评定 2018 年天津市滨海新区

土地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（五期）

的信用等级为 AAA。 

（二）2018 年天津市河东区土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（六期） 

  1.区域情况。河东区位于天津市东部，是市区连接滨海新区

的前沿，是实现天津市经济中心战略东移的要地。天津市未来城

市发展方向是向东发展，城市商业区也将跨越海河向东拓展。河

东区作为中心区向东发展的第一站，具有无可比拟的商贸区位优

势。河东区财政收入以一般公共预算收入为主。2015-2017 年，

河东区一般公共预算收入分别为 54.5 亿元、58.9 亿元和 37.9 亿

元。因天津市市内六区土地整理中心仅有土地整理职能，不具备

土地出让职能，由天津市土地整理中心进行统一出让并返还成本

至各区，所以河东区无国有土地使用权出让收入，统一纳入到天

津市本级基金收入核算（涉及区域下文不再重复）。河东区为天

津市文化教育政治经济商业中心，与其他区相比，土地出让均价

高，2015-2017 年市内六区土地出让均价分别为 1224 万元/亩、

1772 万元/亩和 3593 万元/亩。 

河东区 2015-2017 年财政经济数据 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 



地区生产总值（亿元） 286.05 290.98 296.31 

一般预算收入 54.5 58.9 37.9 

政府性基金收入 
   

其中：国有土地出让收入 
   

政府性基金支出 1.6 1.12 18.2 

其中：国有土地出让支出 
   

2.债券情况。2018 年天津市河东区土地储备专项债券（一期）

-2018 年天津市政府专项债券（六期）期限为 5 年，发行金额 7

亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目概况。此次河东区土地储备专项债券募集资金用于市

级下放地块、河东区卫国道（向阳花园）地块和河东区万东路（际

华 3522 厂）地块 3 个土地储备项目。市级下放地块位于海河沿

岸及中环线地区，主要规划为住宅及商业，未来潜力巨大。河东

区卫国道（向阳花园）地块位于迎宾西线卫国道南侧，地理优越，

主要规划为住宅及商业。河东区万东路（际华 3522 厂）地块位

于成林道沿岸，邻近万达商业广场等，地理位置优越，主要规划

为住宅。上述土地储备项目已经通过天津市逻英律师事务所合法

性审核。 

河东区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 四至范围 项目概况 预计分年投资计划 项目实施方 



河东区

卫国道

（向阳

花园）地

块 

东至泰兴路，南

至晨阳道,西至

林语居住宅小

区，北至卫国道 

 

该地块位于迎宾西线卫国道

南侧，地理优越，主要规划为

住宅及商业 

2018 年投入 1.16 亿元，剩余土

地整理储备费用根据土地收储

及出让进度支付。 

天津市河东区土

地整理中心 

市级下

放地块 

下放地块共 10

个地块，具体如

下： 

1、汪庄子地块东

至快速昆仑路；

南至富民路；西

至消防队；北至

护仓河。 

2、郑庄子地块东

至富民路；南至

现状楼房；西至

棉三；北至护仓

河。 

3、天药集团地块

东至建新道；南

至成林道；西至

东风桥；北至大

通花园。 

4、津龙湾地块东

至国家电网天津

电力公司送变电

公司；南至静墅

里住宅楼；西至

东风桥；北至成

林道。 

5、阳光里东至靖

江路；南至广东

山庄路、红星路；

西至十六幼东侧

现状路；北至晨

阳道。 

6、红星路地块东

至红星路；南至

华昌大街；西至

王串场一号路；

北至井冈山路。 

7、棉一地块东至

福泽温泉公寓；

南至大直沽中

路；西至六纬路；

北至河东区国税

局。 

8、唐口三角地、

启新水泥厂及华

昌大街地块均为

移交管理地块，

不实施整理出让

工作。" 

下放地块所在地位于海河沿

岸及中环线地区，未来发展潜

力巨大，主要规划为住宅及商

业。 

2018 年投入 5.34 亿元，剩余土

地整理储备费用根据土地收储

及出让进度支付。 

天津市河东区土

地整理中心 



河东区

万东路

（际华

3522 厂）

地块 

东至万东路、局

部万东路住宅

楼，南至东局子

住宅楼，西至中

国人民解放军军

事交通学院，北

至现状住宅楼 

 

该地块位于成林道沿岸，邻近

万达商业广场等，地理位置优

越，主要规划为住宅 

2018 年投入 0.5 亿元，剩余土

地整理储备费用根据土地收储

及出让进度支付。 

天津市河东区土

地整理中心 

4.资金平衡。此次债券发行对应的地块计划收储土地面积合

计 95.5 万平方米，项目总投资 118.8 亿元，其中自有资金 96.1

亿元，项目融资 22.7 亿元。上述地块预计 2019 年底出让，预计

土地出让收入合计为 148.2 亿元。土地出让前，项目融资还本付

息资金通过该区市级返还土地出让收入安排。融资成本测算方面，

以市级下放地块项目为例，项目总投资 107.4 亿元，预计土地出

让收入 136.7 亿元，此次发行债券 5.34 亿元，假设债券利率为 5

年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平为 4.5%，预计到期本

息 6.5 亿元，同时该地块尚有其他融资成本 15.7 亿元，预计到期

本息 19 亿元,该项目总融资成本约为 25.5 亿元，预计土地出让收

入对融资成本覆盖倍数为 5.4。同理，综合考虑河东区其他地块

预计土地出让收入、未来债券发行计划及现有融资成本，可以得

出，此次河东区土地储备专项债券对应地块项目预计土地出让收

入对融资成本覆盖倍数为 1.1 至 5.4 之间，项目收益可以覆盖融

资成本（详见下表）。 

河东区土地储备项目投资资金来源 

单位：万元 

项目名称 
计划出让时

间 
项目总需求 

资金来源 

预计项目融

资到期本息 小计 自有资金 项目融资 



市级下放地块 2019 年 1073758 1073758 863058 210700 254978 

河东区卫国道（向

阳花园）地块 
2019 年 58000 58000 46400 11600 14210 

河东区万东路（际

华 3522 厂）地块 
2019 年 56900 56900 51900 5000 51703 

合计   1188658 1188658 961358 227300 320891 

 

河东区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增本

金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本付

息合计 

市级下放

地块 

2016   60000   60000   

2017 60000 97300   157300 1860 1860 

2018 157300 53400   210700 5630 5630 

2019 210700     210700 8033 8033 

2020 210700     210700 8033 8033 

2021 210700     210700 8033 8033 

2022 210700   92300 118400 8033 100333 

2023 
118400   113400 5000 4461 117861 

2024 5000   5000   198 5198 

合计   210700 210700   44281 254981 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增本

金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本付

息合计 

河东区卫

国道（向阳

花园）地块 

2018   11600   11600   

2019 11600     11600 522 522 

2020 11600     11600 522 522 

2021 11600     11600 522 522 

2022 11600     11600 522 
522 

2023 11600   11600   522 12122 

合计     11600   2610 
14210 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

本期新增本

金 

本期偿还

本金 

期末本金

余额 
应付利息 

当年还本付

息合计 

河东区万

东路（际华

3522 厂）地

块块 

2015   39800   39800   

2016 39800     39800 1926 1926 

2017 39800     39800 1926 1926 

2018 39800 5000 39800 5000 1926 41726 

2019 5000     5000 225 225 

2020 5000     5000 225 225 

2021 5000     5000 225 225 

2022 5000     5000 225 225 



2023 5000   5000 0 225 5225 

合计     44800 144400 6903 51703 

总计 320891 

 

河东区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收储

面积 

土地规划性

质 

项目资金总

需求 

预计地块出

让收入 
计划发行额

预计到期

本息 

土地出让收

入对融资成

本覆盖倍数

市级下放

地块 
74.73 住宅、商业 1073758 1367199 53400 254978 5.4 

河东区卫

国道（向阳

花园）地块 

13.47 住宅、商业 58000 58000 11600 14210 4.1 

河东区万

东路（际华

3522 厂）地

块 

7.33 住宅、商业 56900 56900 5000 51703 1.1 

合计 95.53 -- 1188658 1482099 70000 320891 4.6 

综上所述，2018 年天津市河东区土地储备专项债券（一期）

-2018 年天津市政府专项债券（六期）预计项目收益对融资成本

覆盖倍数为 4.6，项目收益完全可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市河东区土地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府

专项债券（六期）融资平衡情况已经通过天津倚天会计师事务所

有限公司审计通过，不能偿还的风险较低。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项

债券到期不能偿还的风险较低，评定 2018 年天津市河东区土地

储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（六期）的

信用等级为 AAA。 



（三）2018 年天津市河西区土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（七期） 

1.区域概况。河西区是天津市中心城区，位于中心东南部，

海河西岸，经过多年的积累与发展，河西区已经成为天津市的市

级行政中心、商务办公中心、文化艺术中心、对外开放和交流的

窗口，具备巨大的发展潜力和广阔的发展空间。根据天津总体发

展布局和河西区“十三五”规划，到2020年，河西区将初步建成天

津市中心活动区、创新驱动先行区、和谐优质生活区，全面建成

高质量小康社会。河西区财政收入以一般公共预算收入为主。

2015-2017年，河西区一般公共预算收入分别为85亿元、89.4亿元

和59.5亿元，政府性基金收入分别为0.1亿元、0.7亿元和23.2亿元。 

河西区2015-2017年财政经济数据 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 770.07 819.85 849.82 

一般预算收入 85 89.4 59.5 

政府性基金收入 0.1 0.7 23.2 

其中：国有土地出让收入       

政府性基金支出 0.1 0.7 23.2 

其中：国有土地出让支出       

2.债券情况。2018年天津市河西区土地储备专项债券（一期）

-2018年天津市政府专项债券（七期）期限为5年，发行规模为7



亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次河西区土地储备专项债券募集资金用于河

西区郁江道（陈塘科技商务区）地块储备项目，该地块地理位置

优越，主要商服用地、居住用地、公共管理与公共服务设施用地、

道路与交通设施用地、公用设施用地等。 

河西区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 四至范围   项目概况 预计分年投资计划 项目实施方 

河西区郁江道

（陈塘科技商

务区）地块 

东至微山路，西至规

划洪泽路，北至郁江

道，南至珠江道 

 

该区域以工程设计和科

技金融为主导产业，主要

规划为商服用地、居住用

地、公共管理与公共服务

设施用地、道路与交通设

施用地、公用设施用地。

预计 2018 年投入

30.9 亿元；其他补

偿费及土地整理储

备费随土地收储及

土地出让进度支付 

天津市河西区土地

整理中心 

4.资金平衡。上述项目对应的地块计划收储土地面积合计为

168.2万平方米，项目总投资131.1亿元，其中自有资金30.6亿元，

项目融资100.5亿元。该地块预计2022年出让，预计土地出让收入

为194亿元。土地出让前，项目融资还本付息资金通过该区市级

返还土地出让收入安排。融资成本测算方面，假设债券利率为5

年期国债收益率上浮约30%，即利率水平为4.5%，预计到期本息

8.6亿元，同时该地块尚有其他融资成本93.5亿元，预计到期本息

101.1亿元，该项目总融资成本约为109.7亿元，预计土地出让收

入对融资成本覆盖倍数为1.8，项目收益完全可以覆盖债券发行本

息。同时，2018年天津市河西区土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（七期）融资平衡情况已经通过德勤华永



会计师事务所（特殊普通合伙）深圳分所审计通过，债券偿还安

全度较高，项目收益完全可以覆盖融资成本（详见下表）。 

河西区土地储备项目投资资金来源 

单位：万元 

项目名称 计划出让时间 
项目总需

求 

资金来源 预计项目融资到

期本息 小计 自有资金 项目融资 

河西区郁江道（陈

塘科技商务区）地

块 

2022 年 1310927 1310927 305703 1005224 1097353 

 

河西区土地储备项目融资还本付息情况  

             单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

河西区郁

江道（陈塘

科技商务

区）地块 

2017   935224   935224     

2018 935224 70000 17080 988144 13030 30110

2019 988144   58900 929244 25145 84045

2020 929244   166150 763094 26453 192603

2021 763094   69500 693594 13073 82573

2022 693594   210000 483594 11277 221277

2023 483594   483594   3150 486744

合计     1005224   92129 1097353

 

  河西区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收

储面积 
土地规划性质 

项目资金

总需求 

预计地块

出让收入
计划发行额 

预计融资成

本 

土地出让收入对

融资成本覆盖倍

数 

河西区郁

江道（陈塘

科技商务

区）地块 

168.2 

商服用地、居住

用地、公共管理

与公共服务设

施用地、道路与

交通设施用地、

公用设施用地 

1310927 1939503 70000 1097353 1.8 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项



债券到期不能偿还的风险较低，评定 2018 年天津市河西区土地

储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（七期）的

信用等级为 AAA。 

（四）2018年天津市东丽区土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（八期） 

1.区域概况。东丽区位于天津市中心市区和滨海新区之间，

境内有机场、海河航运、多条高速公路和城市轨道交通线路，交

通发达，已完成华明示范镇的建设，正在进行军粮城示范镇、新

立示范镇、金钟示范镇的建设。未来将建成津滨新城区，高端装

备制造基地、国际文化交流中心、航空航天产业基地和生态宜居

城区。东丽区财政收入以一般公共预算收入为主，2015-2017 年

分别为 101.6 亿元、78.8 亿元和 61.2 亿元。政府性基金方面，

2015-2017 年东丽区政府性基金收入分别为 2.4 亿元、1.7 亿元和

7.2 亿元，其中国有土地出让收入分别为 2 亿元、1.6 亿元和 6.6

亿元。同期，东丽区土地出让均价分别为 31 万元/亩、46 万元/

亩和 125 万元/亩。2015 年以来，东丽区土地出让均价和收入同

比均大幅增长，政府性基金收入增长明显。 

东丽区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 875 927.08 989.8 

一般预算收入(亿元) 101.6 78.8 61.2 



政府性基金收入(亿元) 2.4 1.7 7.2 

其中：国有土地出让收入(亿元) 2 1.6 6.6 

政府性基金支出(亿元) 9.29 11.41 40.6 

其中：国有土地出让支出(亿元) 9.5 9.8 34.19 

2.债券情况。2018 年天津市东丽区土地储备专项债券（一期）

-2018 年天津市政府专项债券（八期）期限为 3 年，发行规模为

23 亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次东丽区土地储备专项债券募集资金计划用

于金钟街出让地块（一区、二区）、丰年村小二楼地块、北站广

场地块（一、二）、中街二期和中街三期地块的土地储备项目。

出让一区地块位于 3-4 环范围内，属中心城区北部地区，以居住

为主，未来将开设地铁站并形成商业圈，发展潜力巨大。出让二

区地块位于 3-4 环范围内，属中心城区北部地区，以居住为主，

周边已形成成熟商业区。丰年村小二楼地块东丽区核心及高端住

宅区域，位置极佳。北站广场地块（一、二）、中央街二期和中

央街三期地块依托军粮城北站，未来规划将整合周边资源，吸纳

津滨双城外溢产业功能，将军粮城打造成京津冀节点交通枢纽，

津滨产业商务中心，东丽新活力城。上述土地储备项目已经通过

国浩律师（天津）事务所合法性审核。 

东丽区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 四至范围 项目概况 预计分年投资计划（亿元） 项目实施方 



丰年村小

二楼地块 

东至富安路，南至

二纬路，西至规划

路 510，北至津塘

公路 

新立示范镇出让区范围内，位于

东丽区核心区域，规划建成高端

住宅区 

2018 年 7.98 亿元，后续资

金随土地收储及土地出让

进度支付 

东丽区土地整理中

心 

北站广场

地块一 

东至贵雅路，南至

后台道，西至昌盛

路，北至茗华道 

军粮城示范镇出让区范围内，依

托军粮城北站，整合周边资源，

吸纳津滨双城外溢产业功能，未

来规划为商业中心和住宅。 

2018 年 6 亿元，后续资金随

土地收储及土地出让进度

支付 

东丽区土地整理中

心 

北站广场

地块二 

东至贵善路，南至

后台道，西至昌盛

路，北至北旺道 

2018 年 2.07 亿元，后续资

金随土地收储及土地出让

进度支付 

东丽区土地整理中

心 

中街三期

地块 

东至苗街，南至北

旺道，西至东文

路，北至茗华道 

2018 年 7 亿元，后续资金随

土地收储及土地出让进度

支付 

东丽区土地整理中

心 

中街二期

地块 

东至军粮城大街，

南至兴业道，西至

东文路，北至北旺

道 

2018 年 3 亿元，后续资金随

土地收储及土地出让进度

支付 

东丽区土地整理中

心 

出让一区

地块 

东至闽中路，南至

京津塘高速，西至

思源东道，北至诚

朴道 
位于 3-4 环范围内，属中心城区

北部地区，已居住为主，配合地

铁上盖商业及配合沿街商业地

块 

2018 年 15 亿元，后续资金

随土地收储及土地出让进

度支付 

东丽区土地整理中

心 

出让二区

地块 

东至胜捷西路，南

至规划博明路，西

至规划津围快速，

北至金钟路 

资金随土地收储及土地出

让进度支付 

东丽区土地整理中

心 

4.资金平衡。上述项目对应地块计划收储土地面积合计

422.3 万平方米，项目总投资合计 200.6 亿元，其中，自有资金

8.7 亿元，项目融资 191.9 亿元。3 个地块的计划出让时间在

2018-2021 年，预计土地出让收入合计 273 亿元。土地出让前，



项目融资还本付息资金通过该区土地出让金政府净收益安排。融

资成本测算方面，以丰年村小二楼地块项目为例，该项目总投资

8 亿元，预计土地出让收入 10.6 亿元，此次发行债券 4.1 亿元，

假设债券利率为 3 年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平为

4.4%，预计到期本息 4.6 亿元，同时按照该地块融资计划，预计

未来年度发行地方政府债券 2.3 亿元，假设债券期限为 3 年，利

率水平 4.4%，预计到期本息 2.6 亿元，该项目总融资成本约为

7.2 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 1.5。同理，

综合考虑其他地块预计土地出让收入、未来债券发行及现有其他

融资成本，可以得出此次东丽区土地储备债券对应地块项目预计

土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 1.2 至 1.6 之间，项目收益

可以覆盖融资成本（详见下表）。 

东丽区土地储备项目投资资金来源 

单位：万元 

项目名称 计划出让时间 项目总需求 
资金来源 预计项目

融资到期

本息 
小计 自有资金 项目融资 

出让一区地块 2018-2021 

1571181 1571181   1571181 1778576

出让二区地块 2018-2019 

丰年村小二楼地块 2018-2021 79776 95752 15976 79776 72222 

北站广场地块一 2018-2021 

355270 355270 71270 284000 321488 

北站广场地块二 2018-2021 

中街三期地块 2018-2021 

中街二期地块 2018-2021 

合计   2006227 2006227 87247 1918980 2172286



 

东丽区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金余

额 

当年新增本

金 

当年偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还利

息 

当年还本

付息合计

出让一区、

二区地块 

2018   150000   150000 6600 6600 

2019 150000 1421180   1571180 69132 69132 

2020 1571180   150000 1421180 69132 219132 

2021 1421180   1421180   62532 1483712 

合计 3142360 1571180 1571180 3142360 207396 1778576 

项目名称 年度 
期初本金余

额 

当年新增本

金 

当年偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还利

息 

当年还本

付息合计

丰年村小二

楼地块 

2018   41000   41000 1804 1804 

2019 41000 22800   63800 2807 2807 

2020 63800   41000 22800 2807 43807 

2021 22800   22800   1003 23803 

合计 127600 63800 63800 127600 8421 72221 

项目名称 年度 
期初本金余

额 

当年新增本

金 

当年偿还

本金 

期末本金余

额 

当年偿还利

息 

当年还本

付息合计

北站广场地

块一、二，

中街二期、

三期地块 

201   39000   39000 1716 1716 

2019 39000 245000   284000 12496 12496 

2020 284000   39000 245000 12496 51496 

2021 年 245000   245000   10780 255780 

合计 568000 284000 284000 568000 37488 321488 

总计 2172285 

 

 东丽区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

 单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收

储面积 

土地规划性

质 

项目资金

总需求 

预计地块出

让收入 

计划发行

额 

预计融资成

本 

土地出让收入

对融资成本覆

盖倍数 

金钟街出让

一区地块 
222.26 居住、商业 

1571181 2094909 150000 1778576 

 
1.2 

金钟街出让

二区地块 
40.6 居住、商业 

丰年村小二

楼地块 
10.26 居住 79776 106368 41000 72222 1.5 



北站广场地

块一 
43.33 居住、商业 

355270 529164 39000 321488 

 
1.6 

北站广场地

块二 
21.9 居住 

中街三期地

块 
54.17 居住、商业 

中街二期地

块 
29.77 居住、商业 

合计 422.3 -- 2006227 2730440 230000 2172285 1.3 

综上所述，2018 年天津市东丽区土地储备专项债券（一期）

-2018 年天津市政府专项债券（八期）预计项目收益对融资成本

覆盖倍数为 1.3，项目收益完全可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市东丽区土地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府

专项债券（八期）融资平衡情况已经通过天津倚天会计师事务所

有限公司审计通过，不能偿还风险较低。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项

债券到期不能偿还的风险较低，评定 2018 年天津市东丽区土地

储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（八期）的

信用等级为 AAA。 

（五）2018 年天津市西青区土地储备专项债券（一期）—2018

年天津市政府专项债券（九期） 

  1.区域概况。西青区位于天津市西南部，是天津市电子、汽

车产业基地，科教研发基地，历史文化与生态宜居城区。未来西

青区将发挥双重优势，加快推进城市化进程，明确“两城三带三

区”的空间布局。西青区财政收入以一般公共预算收入为主，



2015-2017 年分别为 106.4 亿元、116.6 亿元和 121.39 亿元。政府

性基金方面，2015-2017 年西青区政府性基金收入分别为 71.7 亿

元、67.7 亿元和 253.31 亿元，呈快速增长趋势，其中，其中国有

土地出让收入分别为 71.6 亿元、67.7 亿元和 192.15 亿元。同期，

西青区土地出让均价迅速增长，分别为 160 万元/亩、377 万元/

亩和 1083 万元/亩。总体看，西青区土地出让均价增幅较大，政

府性基金收入增长较快。 

西青区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 1015.06 1040.27 1072.67 

一般预算收入 106.42 116.55 121.39 

政府性基金收入 71.7 67.73 253.31 

其中：国有土地出让收入 65.82 49.92 192.15 

政府性基金支出 60.64 27.65 201.88 

其中：国有土地出让支出 60.14 26.62 188.33 

2.债券情况。2018 年天津市西青区土地储备专项债券（一

期）—2018 年天津市政府专项债券（九期）期限为 5 年，发行规

模 21 亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次西青区土地储备专项债券募集资金计划

用于西青区杨柳青镇元宝岛地块、周庄子出让地块和中兴道以北

于台地块项目。3 个地块位于西青区未来发展规划核心地带，位



置较好，元宝岛地块规划为商业中心，周庄子出让地块为居民小

区及配套周边商业中心，中兴道以北于台地块为高端住宅区。上

述土地储备项目已经通过北京盈科（天津）律师事务所合法性审

核。 

西青区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 
四至范

围 
项目概况 预计分年投资计划 项目实施方 

元宝岛

地块 

东至成

发馨苑；

南至欣

杨道；西

至御河

道；北至

御河道 

该地块位于杨柳青镇核心地带，发展潜力大，未

来规划为商业中心。 

2017 年已投入 20 亿

元，2018 年计划投入

10.474 亿元，后续资

金随土地收储及土地

出让进度支付 

西青区土地

整理中心 

周庄子

出让地

块 

东至津

港公路，

南至民

和道，西

至兴华

五支北

路，北至

梨双路 

该地块位于大寺镇附近，是天津市外围八大组团

之一，位于市区南部，主要规划为居民小区及配

套周边商业中心。 

根据地块实际整理进

度安排资金使用。 

西青区土地

整理中心 

中兴道

以北于

台地块 

东至大

沽排污

河；南至

中兴道；

西至秀

川路；北

至环秀

道 

该地块位于李七庄街，所处的地理位置紧靠市体

育中心，高教中心，科研中心，高新技术产业园

区，是天津市生态最好的地区未来规划为高端住

宅区。 

根据地块实际整理进

度安排资金使用。 

西青区土地

整理中心 

4.资金平衡。此次西青区债券发行对应地块计划收储土地面

积 95.5 万平方米，项目总投资 59.7 亿元，其中自有资金 33.7 亿

元，项目融资 26 亿元。上述地块计划出让时间均为 2023 年，预

计土地出让收入合计 114.3 亿元。土地出让前，项目融资还本付



息资金通过该区土地出让金政府净收益安排。融资成本测算方面，

以元宝岛地块项目为例，项目总投资 30.5 亿元，预计土地出让收

入 47.2 亿元，此次发行债券 10.3 亿元，假设债券利率为 5 年期

国债收益率上浮约 30%，即利率水平为 4.5%，预计到期本息 12.6

亿元。同时该地块尚有其余融资成本 5 亿元，预计到期本息 6 亿

元，该项目总融资成本约为 18.6 亿元，预计土地出让收入对融资

成本覆盖倍数为 2.5。同理，综合考虑剩余地块预计土地出让收

入、未来债券发行计划及现有融资成本，可以得出此次西青区土

地储备债券对应地块项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍

数为 2.5 至 7.3 之间，项目收益可以覆盖融资成本。 

西青区土地储备项目投资资金来源 

单位：万元 

项目名称 计划出让时间 项目总需求 
资金来源 预计项目融资

到期本息 小计 自有资金 项目融资 

元宝岛地块 2023 304740 304740 151740 153000 185975 

周庄子出让地

块 
2023 167000 167000 97000 70000 85750 

中兴道以北于

台地块 
2023 125600 125600 88600 37000 45325 

合计   597340 597340 337340 260000 317050 

 

西青区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金余

额 

当年新增本

金 

当年偿还本

金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本

付息合计

元宝岛地块 

2017   50000   50000     

2018 50000 103000   153000 1960 1960 

2019 153000     153000 6595 6595 

2020 153000     153000 6595 6595 



2021 153000     153000 6595 6595 

2022 153000   50000 103000 6595 56595 

2023 103000   103000   4635 107635 

合计     153000   32975 185975 

周庄子出让

地块 

2018   70000   70000     

2019 70000     70000 3150 3150 

2020 70000     70000 3150 3150 

2021 70000     70000 3150 3150 

2022 70000     70000 3150 3150 

2023 70000   70000   3150 73150 

合计     70000   15750 85750 

中兴道以北

于台地块 

2018 年   37000   37000     

2019 37000     37000 1665 1665 

2020 37000     37000 1665 1665 

2021 37000     37000 1665 1665 

2022 37000     37000 1665 1665 

2023 37000   37000   1665 38665 

合计     37000   8325 45325 

总计 317050 

西青区土地储备专项债券募投项目平衡情况          

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收

储面积 

土地规划性

质 

项目资

金总需

求 

预计地块出

让收入 

计划发行

额 

预计融资成

本 

土地出让收

入对融资成

本覆盖倍数 

西青区杨柳青

镇元宝岛地块 
40 商业 304740 471600 103000 185975 2.5 

西青区周庄子

出让地块 
31 居住、商业 167000 338700 70000 85750 3.9 

西青区中兴道

以北于台地块 
24.52 居住 125600 332800 37000 45325 7.3 

合计 95.52 -- 597340 1143100 210000 317050 3.6 

综上所述，2018 年天津市西青区土地储备专项债券（一期）

-2018 年天津市政府专项债券（九期）预计项目收益对融资成本

覆盖倍数为 3.6，项目收益完全可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市西青区土地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府

专项债券（九期）融资平衡情况已经通过天津倚天会计师事务所



有限公司审计通过，债券偿还安全度高。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专

项债券到期不能偿还的风险较低，评定 2018 年天津市西青区土

地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（九期）

的信用等级为 AAA。 

（六）2018年天津市北辰区土地储备专项债券（一期）—2018

年天津市政府专项债券（十期） 

1.区域概况。北辰区是天津市环城四区之一，是天津北部地

区开发建设的重点区域，处于京津“双城记”的核心位置，向北可

以承接首都生产要素转移，向南可以承接中心城区功能转移，是

连接京津两个特大型城市的重要走廊和展示天津形象的重要门

户。北辰区财政收入以一般公共预算收入为主，2015-2017 年分

别为 82 亿元、93 亿元和 80 亿元。政府性基金收入分别为 4.4 亿

元、27.7 亿元和 3.8 亿元，其中国有土地出让收入分别为 4.4 亿

元、27.6 亿元和 4 亿元。2015-2017 年，北辰区土地出让均价分

别为 47 万元/亩、130 万元/亩和 92 万元/亩。该地区可承接北京

生产要素转移及中心城区功能转移，未来将发展为先进制造研发

转化聚区，城市建设管理改革试点区及现代物流产业基地。 

北辰区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 



地区生产总值（亿元） 924 1050 1060 

一般预算收入 82 93 80 

政府性基金收入 4.4 27.6 4 

其中：国有土地出让收入 4 27 3 

政府性基金支出 7 26 27 

其中：国有土地出让支出 5 26 26 

2.债券情况。2018 年天津市北辰区土地储备专项债券（一

期）—2018 年天津市政府专项债券（十期）期限为 5 年，发行规

模 23 亿元，利息按年支付，到期偿还本金并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次北辰区土地储备专项债券募集资金计划

用于高峰路沿线等 3 个地块的土地储备项目。核心区土地整理项

目位于北辰区核心地带，位置极佳，未来规划为居住区及配套商

业区用地。高峰路沿线土地整理项目位于交通要道，未来规划为

居住、商业、科教等，产城融合示范区土地整理项目属于北辰区

重点项目，未来规划为工业、居住、商业中心。上述土地储备项

目已经通过国浩律师（天津）事务所合法性审核。 

北辰区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 
四至范

围 
项目概况 预计分年投资计划 项目实施方 

核心区

土地整

理项目 

东至：外

环线，南

至：淮河

道，  西

至：铁东

路，北

至：外环

北路 

位于北辰区核心地带，位置极佳，未来规划为居

住区及配套商业区。 

根据地块实际整理进

度安排资金使用 

北辰区土地

整理中心 



高峰路

沿线土

地整理

项目 

东至：铁

东路，南

至：普济

河道，西

至：京津

路，北

至：外环

北路 

位于交通要道，未来规划为居住、商业、科教等。
根据地块实际整理进

度安排资金使用。 

北辰区土地

整理中心 

产城融

合示范

区土地

整理项

目 

东至：津

武路，南

至：郊野

公园，西

至：京津

城际，北

至：九园

公路 

属于北辰区重点项目，未来规划为工业、居住、

商业中心。 

根据地块实际整理进

度安排资金使用。 

北辰区土地

整理中心 

4.资金平衡。此次债券发行对应地块计划收储土地面积合计

404 万平方米，项目总投资合计 121.2 亿元，其中自有资金 73.2

亿元，项目融资 48 亿元。上述地块预计 2021 年至 2022 年出让，

预计土地出让收入合计 402.7 亿元，土地出让前，项目融资还本

付息资金通过该区土地出让政府净收益安排。融资成本测算方面，

以核心区土地整理项目为例，该项目总投资 20.1 亿元，预计土地

出让收入 126.9 亿元，此次发行债券 10 亿元，假设债券利率为 5

年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平为 4.5%，预计到期本

息 12.3 亿元，同时按照该地块融资计划，预计未来年度发行地方

政府债券 10 亿元，假设债券期限为 5 年，利率水平 4.5%，预计

到期本息 12.3 亿元，该项目预期融资成本约为 24.5 亿元，预计

土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 5.2。同理，综合考虑北辰

区其他地块预计土地出让收入、未来债券发行计划及现有其他融

资成本，可以得出，此次北辰区土地储备债券对应地块项目预计

土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 4.2 至 9.6 之间，项目收益



可以覆盖融资成本（明细见下表）。 

北辰区土地储备项目投资资金来源 
单位：万元

项目名称 计划出让时间 项目总需求 
资金来源 预计项目融

资到期本息小计 自有资金 项目融资 

核心区土地整

理项目 
2021 201095 201095 1095 200000 245000 

高峰路沿线土

地整理项目 
2022 842652 842652 642652 200000 245000 

产城融合示范

区土地整理项

目 

2021 168343 168343 88343 80000 98000 

合计   1212090 1212090 732090 480000 588000 

 

北辰区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

核心区土地整

理项目 

2018   100000   100000     

2019 100000 100000   200000 4500 4500 

2020 200000     200000 9000 9000 

2021 200000     200000 9000 9000 

2022 200000     200000 9000 9000 

2023 100000   100000 100000 9000 109000 

2024 100000   100000   4500 104500 

合计     200000   45000 245000 

高峰路沿线土

地整理项目 

2018   100000   100000     

2019 100000 100000   200000 4500 4500 

2020 200000     200000 9000 9000 

2021 200000     200000 9000 9000 

2022 200000     200000 9000 9000 

2023 100000   100000 100000 9000 109000 

2024 100000   100000   4500 104500 

合计     200000   45000 245000 

产城融合示范

区土地整理项

目 

2018   30000   30000     

2019 30000 50000   80000 1350 1350 

2020 80000     80000 3600 3600 

2021 80000     80000 3600 3600 

2022 80000     80000 3600 3600 

2023 50000   30000 50000 3600 33600 



2024 50000   50000   2250 52250 

合计     80000   18000 98000 

总计 588000 

 

北辰区土地储备专项债券募投项目平衡情况           

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收

储面积

土地规划性

质 

项目总

需求 

预计地块出

让收入 

计划发

行额 

预计到期

本息 

土地出让收入对融资

成本覆盖倍数 

核心区土地

整理项目 
67.03 居住、商业 201095 1268730 100000 243500 5.2 

高峰路沿线

土地整理项

目 

280.89
居住、商业、

科教等 
842652 2343244 100000 243500 9.6 

产城融合示

范区土地整

理项目 

56.11 
工业、居住、

商业 
168343 415360 30000 97550 4.2 

合计 404.03 -- 1212090 4027335 230000 584550 6.8 

综上所述，2018 年天津市北辰区土地储备专项债券（一期）

—2018 年天津市政府专项债券（十期）预计项目收益对融资成本

覆盖倍数为 6.8，项目收益完全可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市北辰区土地储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府

专项债券（十期）融资平衡情况已经德勤华永会计师事务所（特

殊普通合伙）深圳分所审计通过，融资安全性较高。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项

债券到期不能偿还的风险极低，评定 2018 年天津市北辰区土地

储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府专项债券（十期）的

信用等级为 AAA。 

（七）2018年天津市宁河区土地储备专项债券（一期）—2018



年天津市政府专项债券（十一期） 

1.区域概况。宁河区位于天津市东北部，地处环渤海经济区

核心区域，位居京津唐和曹妃甸工业区几何中心地带，与滨海新

区接壤，与滨海新区一并纳入天津东部滨海发展带，区位优势明

显。宁河区财政收入以一般公共预算收入为主，2015-2017 年分

别为40.6亿元、29.5亿元和26.2亿元。政府性基金方面，2015-2017

年，宁河区政府性基金收入分别为 18.8 亿元、0.6 亿元和 11.4 亿

元，其中国有土地出让收入分别为 18.6 亿元、0.3 亿元和 7.1 亿

元。同期，宁河区土地出让均价迅速增长，分别为 70 万元/亩、

171 万元/亩和 309 万元/亩。 

宁河区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 522.52 525.37 537.81 

一般预算收入 40.56 29.46 26.19 

政府性基金收入 18.8 0.6 11.4 

其中：国有土地出让收入 18.6 0.3 7.1 

政府性基金支出 20.39 1.36 3.15 

其中：国有土地出让支出 19.67 1.1 2.73 

2.债券情况。2018 年天津市宁河区土地储备专项债券（一

期）—2018 年天津市政府专项债券（十一期）期限为 3 年，发行

规模为 7 亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 



3.项目情况。此次宁河区土地储备债券发行募集资金计划

用于北淮淀土地储备项目和桥北新区土地储备项目。北淮淀土地

储备项目定位度假休闲文化娱乐、商务会展，生态宜居等多功能

于一体的大型高档综合性休闲度假城镇。桥北新区土地储备项目

定位文化行政中心、未来生态宜居新城。上述项目已经通过北京

盈科（天津）律师事务所合法性审核。 

宁河区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 坐落范围 
项目概况（位置、优势、现状、发展

规划） 
预计分年投资计划 项目实施方 

北淮淀

示范小

城镇项

目 

东至规划东环路，

南至规划南环路，

西至规划西环路，

北至规划润海道、

规划兴海道 

项目区北邻国家级自然保护区七里

海，是天津未来科技城组团之一。南

依一汽大众华北生产基地。规划定位

为：集度假休闲、文化娱乐、商务会

展、康体疗养、生态宜居等多元功能

于一体的大型高档综合性湿地旅游

休闲度假城镇。 

2018 年 7 亿，后续资

金根据地块实际整理

进度安排资金使用 

天津市宁河区土地整

理中心 

桥北新

区土地 

东至空地，天津市

宁河区土地整理

中心储备土地，南

至规划津榆公路，

西至规划滨水东

路，北至空地 

土地现状为农用地，定位：文化行政

中心、未来生态宜居新城 
预计2018年整理完成 

天津市宁河区土地整

理中心 

4.资金平衡。此次宁河区债券发行对应地块计划收储土地面

积合计 212.9 万平方米，项目总投资合计 8.1 亿元，其中自有资

金 1.1 亿元，项目融资 7 亿元。2 个地块计划出让时间分别为 2019

年和 2018 年，预计土地出让收入合计 81.3 亿元。土地出让前，

项目融资还本付息资金通过该区土地出让金政府净收益安排。融

资成本测算方面，北淮淀土地储备项目总投资 7.6 亿元，预计土

地出让收入 68.3 亿元，此次发行债券 6.6 亿元，假设债券利率为



3 年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平为 4.4%，预计到期本

息 7.5 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 9.1，项目

收益可以覆盖债券发行本息。桥北新区土地储备项目总投资 0.6

亿元，预计土地出让收入 12.9 亿元，此次发行债券 0.35 亿元，

假设债券利率为 3 年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平为

4.4%，预计到期本息 0.4 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆

盖倍数为 31.9，项目收益可以覆盖债券融资成本，倍数极高。桥

北新区土地储备项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数过

高，主要是因为该项目土地现状为农业用地，无地上建筑和其他

设施，土地拆迁成本较低，未来规划为宁河区行政中心，发展前

景较好，预计土地出让收入远大于项目投入（详见下表）。 

宁河区土地储备项目投资资金来源 
单位：万元

项目名称 
计划出让时

间 

项目总需

求 

资金来源 预计项目融

资到期本息 小计 自有资金 项目融资 

北淮淀土地储

备项目 
2019 75560 75560 9138 66422 75190 

桥北新区土地

储备项目 
2018 5581 5581 2003 3578 4050 

合计   81141 81141 11141 70000 79240 

 

宁河区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本付

息合计 

北淮淀土地储

备项目  

2018   66422   66422     

2019 66422     66422 2923 2923 

2020 66422     66422 2923 2923 



2021 66422   66422   2923 69345 

合计     66422   8768 75190 

桥北新区土地

储备项目 

2018   3578   3578     

2019 3578     3578 157 157 

2020 3578     3578 157 157 

2021 3578   3578   157 3735 

合计     3578   472 4050 

总计 79240 

 

 

宁河区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收

储面积 

土地规

划性质 

项目资金

总需求 

预计地块出

让收入 
计划发行额 预计融资成

本 

土地出让收入对

融资成本覆盖倍

数 

北淮淀土地

储备项目 
193 

住宅、商

业 
75560 683220 66422 75190  9.1 

桥北新区土

地储备项目 
19.91 住宅 5581 129540 3578 4050  31.9 

合计 212.91 -- 81141 812760 70000 79240  10.2 

综上所述，2018 年天津市宁河区土地储备专项债券（一期）

—2018 年天津市政府专项债券（十一期）预计项目收益对融资成

本覆盖倍数为 10.2，项目收益可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市宁河区土地储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府

专项债券（十一期）融资平衡情况已经天津倚天会计师事务所有

限公司审计通过，融资安全性较高。 



5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项

债券到期不能偿还的风险极低，评定 2018 年天津市宁河区土地

储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府专项债券（十一期）

的信用等级为 AAA。 

（八）2018年天津市静海区土地储备专项债券（一期）—2018

年天津市政府专项债券（十二期） 

1.区域概况。静海区是国务院批准的沿海开放区之一，2015

年 7 月国务院批复撤销静海县，设立天津市静海区。静海区位于

天津西南部、北京东南部，是“京津走廊”重镇，定位为京津冀健

康产业基地、先进制造和物流基地，天津全方位对接服务雄安新

区发展的产业示范基地，生态宜居的京津冀城镇体系中的现代化

中等城市。从财政实力来看，2015-2017 年，静海区一般公共预

算收入分别为 59.4 亿元、64.9 亿元和 69.51 亿元。政府性基金方

面，2015-2017 年静海区政府性基金收入分别为 10.5 亿元、25.1

亿元和 67.2 亿元，其中国有土地出让收入 10.4 亿元、25.1 亿元

和 52.9 亿元，静海区土地出让均价有所增加，2015-2017 年分别

为 62 万元/亩、186 万元/亩和 110 万元/亩。 

静海区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 626.6 684.8 680.2 

一般预算收入 59.4 64.9 69.5 



政府性基金收入 10.5 25.1 67.2 

其中：国有土地出让收入 10.4 25.1 52.9 

政府性基金支出 11.2 25.9 68.6 

其中：国有土地出让支出 10.2 24.5 62.7 

 

2.债券情况。2018年天津市静海区土地储备专项债券（一期）

—2018年天津市政府专项债券（十二期）期限为3年，发行规模

为11.17亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次静海区土地储备专项债券发行募集资金

计划用于中旺滨港铸造园整理项目等共 7 个项目。中旺滨港铸造

园整理项目为工业和居住用地，未来重点发展高新精密铸锻造、

航空制造产业。静海开发区整理项目为静海开发区工业用地，未

来重点打造汽车零部件产业、电动车及零部件产业、现代生物医

药产业、高档金属深加工产业、新能源新材料产业等主导产业。

唐官屯加工物流园整理项目为唐官屯加工物流园工业、仓储用地，

重点发展钢材、石化、电器加工配送和商贸物流产业。子牙经济

技术开发区整理项目为静海区子牙经济技术开发区其他商务、居

住用地和工业用地，未来以工业区、林下农业循环经济示范区、

科研居住服务区构成了“三区联动”的循环经济发展格局。（国际

商贸物流园整理项目为工业用地，重点发展农产品、加工配送和

商贸物流产业。大邱庄镇小城镇项目和大邱庄工业区整理项目为

大邱庄商务、居住用地和工业用地，规划为团泊新城南部公共服



务中心与生态新市镇以及重点发展优质钢材、金属制品制造和装

配式建筑。上述土地储备项目已经通过北京盈科（天津）律师事

务所合法性审核。 

静海区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 四至范围 项目概况 
预计分年投资计

划 
项目实施方 

中旺

滨港

铸造

园整

理项

目 

东至津淄公

路，南至大庄

子路，西至蔡

中路，北至无

疆道 

处于天津市空间发展战略确定的“三轴、两带、

六板块”中的两部产业扩展轴上，是联动京津冀

区域共同发展的门户，直接受益于滨海新区经济

发展和产业延伸。规划目标将工业区建设成为滨

海新区装备制造业提供基础配套的产业基地。 

2018 年预计投入

5960 万元，后续

资金根据地块实

际整理进度安排

资金使用 

静海区土地

整理中心 

静海

开发

区整

理项

目 

东至东外环、

南至齐小王

路，西至津沧

高速、北至独

流减河 

处在团泊新城和静海新城之间，有着丰富的劳动

力资源。园区以产业集聚为载体、以产业招商为

依托，主要规划为工业用地。  

2018 年预计投入

4120 万元。后续

资金根据地块实

际整理进度安排

资金使用 

静海区土地

整理中心 

唐官

屯加

工物

流园

整理

项目 

东至高速铁

路,南至马厂

减河,北至唐

官屯镇与西翟

庄佟庄子村交

界,西至津沧

高速公路、津

浦铁路 

地处天津市西南部，距天津市区 40 公里，距北京

120 公里，位于京沪铁路、津沧高速、104 国道等

路网的交汇处，交通十分便利。重点发展新型建

材、木材深加工、家具制造及加工物流，利用铁

路交通及自身资源优势，目前已经建设成为以钢

材、木材、新兴建材深加工为主，集生产加工和

运输配送为一体的加工物流区。 

2018 年预计投入

39206.4 万

元    ，后续资

金根据地块实际

整理进度安排资

金使用 

静海区土地

整理中心 

子牙

经济

技术

开发

区整

理项

目 

东至山东道，

西至福建道，

南至园区一号

路，北至园区

二十一号路 

与河北省大城县、文安县接壤。子牙开发区是目

前中国最大的循环经济园区，是中日循环型城市

合作项目。是经国务院批准的首家以循环经济为

主导产业的国家级经济技术开发区。重点发展废

旧机电产品拆解加工、废弃电器电子产品拆解加

工、报废机动车拆解加工、废旧橡塑再生利用。

2018 年预计投入

18846 万元，后续

资金根据地块实

际整理进度安排

资金使用 

静海区土地

整理中心 



国际

商贸

物流

园整

理项

目 

东至重庆道，

西至北京道，

南至新城一号

路，北至新城

十三号路 

位于静海新城北部，紧邻静海区的几个核心发展

区域，东侧为静海经济开发区北区，南部紧邻静

海新城.重点发展农产品、加工配送和商贸物流产

业，构建集生产、加工、商贸、物流等于一体的

现代化国际化商贸物流中心和京津冀绿色农产品

加工生产物流基地。 

2018 年投入

19180 万元。 

静海区土地

整理中心 

大邱

庄镇

小城

镇项

目 

东至津沧高

速；南至北华

路；西至津静

路；北至十八

排支 

邱庄镇小城镇项目是依托大邱庄产业、生态、社

会资源基础条件，充分挖掘区域创新升级、绿色

发展、民生建设资源等优势建设的新型城镇。主

要定位商业中心和住宅。 

2018 年预计投入

3574 万元。后续

资金根据地块实

际整理进度安排

资金使用 

静海区土地

整理中心 

大邱

庄工

业区

整理

项目 

东至团泊大

道，南至大邱

庄主干道五，

西至大邱庄次

干道二，北至

大邱庄支路十

产业定位为装配式建筑及相关配套服务。高端金

属制品制造、工业研发、航空零部件制造等高端

智能产业园区。 

2018 年投入 7251

万元。 

静海区土地

整理中心 

4.资金平衡。此次债券发行对应地块计划收储土地面积合计

410.6 万平方米，项目总投资合计 38 亿元，其中自有资金 26.8

亿元，项目融资 11.2 亿元。地块预计出让时间为 2018 年至 2020

年，预计土地出让收入合计 25.1 亿元。土地出让前，项目融资还

本付息资金通过该区土地出让政府净收益安排。融资成本测算方

面，以中旺滨港铸造园整理项目为例，该项目总投资 1.7 亿元，

预计土地出让收入 3.6 亿元，此次发行债券 1.3 亿元，假设债券

利率为 3 年期国债收益率上浮约 30%，即利率水平为 4.4%，预

计到期本息 1.5 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为

2.7。同理，综合考虑静海区其他地块预计土地出让收入、未来债

券发行计划及现有其他融资成本，可以得出，此次静海区土地储

备债券对应地块项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为

1.3 至 6 之间，项目收益可以覆盖融资成本（明细见下表）。 

静海区土地储备项目投资资金来源 
单位：万元

项目名称 计划出让 项目总需求 资金来源 预计项目融资



时间 小计 自有资金 项目融资 到期本息 

中旺滨港铸

造园整理项

目  

2020 16341 16341 3171 13170 14908 

静海开发区

整理项目 
2020 7620 7620 

 
7620 8626 

唐官屯加工

物流园整理

项目 

2020 43152 43152 1812 41340 46797 

子牙经济技

术开发区整

理项目 

2019 31983 31983 12373 19610 22199 

国际商贸物

流园整理项

目 

2018 19180 19180 
 

19180 21712 

大邱庄镇小

城镇项目 
2019 3574 3574 34 3540 4007 

大邱庄工业

区整理项目 
2018 7251 7251 11 7240 8196 

合计 
 

380037 380037 268337 111700 126444 

 

静海区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还

利息 

当年还本付息

合计 

中旺滨港铸

造园整理项

目  

2018   13170   13170     

2019 13170     13170 579 579 

2020 13170     13170 579 579 

2021 13170   13170   579 13749 

合计     13170   1738 14908 

静海开发区

整理项目 

2018   7620   7620     

2019 7620     7620 335 335 

2020 7620     7620 335 335 

2021 7620   7620   335 7955 

合计     7620   1006 8626 

唐官屯加工

物流园整理

项目 

2018       41340   

2019 41340     41340 1819 1819 

2020 41340   41340 1819 1819 

2021 41340   41340   1819 43159 

合计     41340   5457 46797 

子牙经济技

术开发区整

理项目 

2018   19610   19610     

2019 19610     19610 863 863 

2020 19610     19610 863 863 

2021 19610   19610   863 20473 

合计     19610   2589 22199 

国际商贸物

流园整理项

2018 年   19180   19180     

2019 19180     19180 844 844 



目 2020 19180     19180 844 844 

2021 19180   19180   844 20024 

合计     19180   2532 21712 

大邱庄镇小

城镇项目 

2018   3540   3540     

2019 3540     3540 156 156 

2020 3540     3540 156 156 

2021 3540   3540   156 3696 

合计     3540   467 4007 

大邱庄工业

区整理项目 

2018   7240   7240     

2019 7240     7240 319 319 

2020 7240     7240 319 319 

2021 7240   7240   319 7559 

合计     7240   956 8196 

总计 126444 

 

静海区土地储备专项债券募投项目平衡情况           

单位：万平方米、万元、倍 

项目名称 
规划收

储面积 

土地规划

性质 

项目资

金总需

求 

预计地块 

出让收入 

计划发

行额 

 

预计融资

成本 

土地出让收入对融

资成本覆盖倍数 

中旺滨港铸造园整

理项目 
60.69 

工业、居住

用地 
16341 35600 13170 14908 2.4 

静海开发区整理项

目 
33.48 工业用地 7620 14585 7620 8626 1.7 

唐官屯加工物流园

整理项目 
89.18 

工业、仓储

用地 
43152 61408 41340 46797 1.3 

子牙经济技术开发

区整理项目 
92.5 

工业用地、

其他商务、

居住用地

 

31983 76698 19610 22199 3.5 

国际商贸物流园整

理项目 
91.85 工业用地 19180 76698 19180 

 
1.3 

大邱庄镇小城镇项

目 
12.44 

商业、居住

用地 
3574 24183 3540 21712 6.0 

大邱庄工业区整理

项目 
30.44 工业用地 7251 10420 7240 4007 1.3 

合计 410.58 -- 380037 250936 111700 8196 2 

 



综上所述，2018 年天津市静海区土地储备专项债券（一期）

—2018 年天津市政府专项债券（十二期）预计项目收益对融资成

本覆盖倍数为 2，项目收益完全可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市静海区土地储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府

专项债券（十二期）融资平衡情况已经中审华会计师事务所审计

通过，融资安全性较高。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项

债券到期不能偿还的风险极低，评定 2018 年天津市静海区土地

储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府专项债券（十二期）

的信用等级为 AAA。 

（九）2018年天津市蓟州区土地储备专项债券（一期）—2018

年天津市政府专项债券（十三期） 

1.区域概况。蓟州区位于天津市最北部，是天津市唯一的半

山区县，也是天津市的“后花园”，被列为全国生态示范县和全国

首家绿色食品示范区。2016 年 6 月，《国务院关于同意天津市调

整部分行政区划的批复》（国函〔2016〕98 号）：同意撤销蓟县，

设立天津市蓟州区，以原蓟县的行政区域为蓟州区的行政区域。

2015-2017 年，蓟州区一般公共预算收入分别为 38.6 亿元、41.4

亿元和 25.3 亿元。政府性基金方面，2015-2017 年蓟州区政府性

基金收入分别为 11.8 亿元、19.2 亿元和 37.34 亿元，其中国有土

地使用权出让收入 11.8 亿元、19.1 亿元和 31.4 亿元。同期，近



三年蓟州区土地出让均价持续增长，2015-2017 年分别为 81 万元

/亩、248 万元/亩和 311 万元/亩。 

蓟州区 2015-2017 年财政经济情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 390.54 422.98 397.07 

一般预算收入 38.6 41.4 25.3 

政府性基金收入 11.8 19.2 37.34 

其中：国有土地出让收入 11.8 19.1 31.4 

政府性基金支出 14.3 31.1 42.2 

其中：国有土地出让支出 11.7 30.7 37.1 

2.债券情况。2018 年天津市蓟州区土地储备专项债券（一

期）—2018 年天津市政府专项债券（十三期）期限为 3 年，发行

规模为 8.85 亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

3.项目情况。此次蓟州区土地储备专项债券发行募集资金

计划用于蓟县盘山地区生态环境整治土地储备项目、蓟县燕山西

大街北侧两宗地土地收储项目和蓟州区兴华大街北侧地块土地

收储项目，未来规划全部为商业和居住用地。上述土地储备项目

已经通过天津四方君汇律师事务所合法性审核。 

蓟州区土地储备专项债券募投项目概况 

地块 四至范围 项目概况 预计分年投资计划 项目实施方 



蓟县盘山

地区生态

环境整治

土地储备

项目 

A 地块东至官庄镇邢家

沟村土地，南至天津滨海

盘山投资有限公司用地

界，西至盘山大道，北至

官庄镇邢家沟村土地。C

地块东至官庄镇莲花院

村土地，南至官庄镇莲花

院村土地，西至官庄镇莲

花院村土地，北至盘山

路。D地块一：东至渔阳

南路，南至人民西大街，

西至蓟县对外贸易公司

用地界，北至蓟县建筑材

料工业总公司用地界。D

地块二：东至渔阳镇东北

隅村土地，南至文昌街，

西至渔阳镇东北隅村土

地，北至天津华阳物产集

团公司用地界。 

本项目地处盘山风景名胜区

东南部，位于蓟县规划的盘山

文化旅游产业区范围内，属于

盘山景区辐射范围，地块开发

情况与盘山生态保护、盘山景

区可持续发展、盘山景区旅游

业发展、蓟县旅游业发展、蓟

县经济发展具有较强的关联，

主要定位为商业中心和住宅。

根据地块实际整理

进度安排资金使用 

天津市蓟州区土

地整理中心 

蓟县燕山

西大街北

侧两宗地

快土地收

储项目 

B 地块位于蓟县燕山西

大街北侧，地块一：东至

官庄镇新马坊村土地，南

至燕山西大街，西至官庄

镇新马坊村土地，北至官

庄镇新马坊村土地。地块

二：东至官庄镇东后子裕

村土地，南至燕山西大

街，西至官庄镇新马坊村

土地，北至东后子裕村土

地。 

本项目的建设通过小片区开

发促进蓟县城镇建设加快、城

镇功能完善、经济发展与产业

结构优化，对于蓟县功能定位

的实现有积极作用，能够使蓟

县更好地发挥其在京津冀一

体化中的作用和功能。主要定

位为商业中心和住宅。 

根据地块实际整理

进度安排资金使用 

天津市蓟州区土

地整理中心 

蓟州区兴

华大街北

侧地块土

地收储项

目 

东至光明路，南至兴华大

街，西至二径路，北至渔

阳镇东北隅村土地。 

本项目地块地处蓟州中心城

区，地理位置优越. 

本项目的建设将加快蓟州古

城旅游服务产业区的建设。 

本项目整理的土地发展规划

为商业用地。 

根据地块实际整理

进度安排资金使用 

天津市蓟州区土

地整理中心 

4.资金平衡。此次蓟州区债券发行对应地块计划收储土地面



积合计 103.5 万平方米，项目总投资合计 17.7 亿元，其中自有资

金 4.9 亿元，项目融资 12.8 亿元。上述地块项目计划出让时间为

2019 年，预计土地出让收入合计 43 亿元。土地出让前，项目融

资还本付息资金通过该区土地出让金政府净收益安排。融资成本

测算方面，以蓟县盘山地区生态环境整治土地储备项目为例，该

项目总投资 7.2 亿元，预计土地出让收入 17.3 亿元，此次发行债

券 2.4 亿元，假设债券利率为 3 年期国债收益率上浮约 30%，即

利率水平为 4.4%，预计到期本息 2.7 亿元。按照该地块项目融资

计划，预计未来年度发行地方政府债券 0.25 亿元，假设债券期限

为 3 年，利率水平 4.4%，预计到期本息 0.28 亿元。同时该项目

还有其他融资成本 1.8 亿元，预计到期本息 2.1 亿元。总融资成

本约为 5 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为 3.4。

同理，综合考虑蓟州区其他地块预计土地出让收入、未来债券发

行计划及现有其他融资成本，可以得出，此次蓟州区土地储备债

券对应地块项目预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数分别为

1.2 至 4.3 之间，项目收益可以覆盖融资成本（明细见下表）。 

蓟州区土地储备项目投资资金来源 
单位：万元 

项目名称 
计划出让

时间 

项目总需

求 

资金来源 预计项目融资到期本

息 小计 自有资金 项目融资 

蓟县盘山地区

生态环境整治

土地储备项目 

2019 70201 70201 26001 44200 50484 

蓟县燕山西大

街北侧两宗地

快土地收储项

目 

2019 61983 61983 22563 39420 45990 



蓟州区兴华大

街北侧地块土

地收储项目 

2019 44546 44546 46 44500 50374 

合计   176730 176730 48610 128120 146848 

 

蓟州区土地储备项目融资还本付息情况 

单位：万元 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还利

息 

当年还本

付息合计

蓟县盘山地区

生态环境整治

土地储备项目

2017 年政府

债券 

2016   12700   12700 42 42 

2017 12700 5000 700 17000 343 1043 

2018 17000 26500   43500 548 548 

2019 43500     43500 1715 1715 

2020 43500     43500 1715 1715 

2021 43500   38500 5000 1715 40215 

2022 5000   5000   206 5206 

合计     44200   6284 50484 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还利

息 

当年还本

付息合计

蓟县燕山西大

街北侧两宗地

快土地收储项

目 2017 年债

券 

2016   420   420   0 

2017 420 19000 420 19000 25 445 

2018 19000 20000   39000 781 781 

2019 39000     39000 1661 1661 

2020 39000     39000 1661 1661 

2021 39000   20000 19000 1661 21661 

2022 19000   19000   781 19781 

合计     39420   6570 45990 

项目名称 年度 
期初本金

余额 

当年新增

本金 

当年偿还

本金 

期末本金

余额 

当年偿还利

息 

当年还本

付息合计

蓟州区兴华大

街北侧地块土

地收储项目 

2018   44500   44500   0 

2019 44500     44500 1958 1958 

2020 44500     44500 1958 1958 

2021 44500   44500   1958 46458 

合计     44500   5874 50374 

总计 146848 

 

蓟州区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：万平方米、万元、倍

项目名称 
规划收

储面积 

土地

规划

性质 

项目资金

总需求 

预计地块出

让收入 

计划发行

额 

预计融资

成本 

土地出让收入

对融资成本覆

盖倍数 



蓟县盘山地区生态

环境整治土地储备

项目 

46.8 
商业、

居住 
70200 172670 24000 50484 3.4 

蓟县燕山西大街北

侧两宗地快土地收

储项目 

52.03 
商业、

居住 
61982 197120 20000 45990 4.3 

蓟州区兴华大街北

侧地块土地收储项

目 

4.7 商业 44545 60000 44500 50374 1.2 

合计 103.5 -- 1767297 429790 88500 146848 2.9 

综上所述，2018 年天津市蓟州区土地储备专项债券（一期）

—2018 年天津市政府专项债券（十三期）预计项目收益对融资成

本覆盖倍数为 2.9，项目收益完全可以覆盖融资成本。同时，2018

年天津市蓟州区土地储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府

专项债券（十三期）融资平衡情况已经中审华会计师事务所审计

通过，融资安全性较高。 

5.信用评级。联合资信评估有限公司认为本期土地储备专项

债券到期不能偿还的风险较低，评定 2018 年天津市蓟州区土地

储备专项债券（一期）—2018 年天津市政府专项债券（十三期）

的信用等级为 AAA。 

三、风险评估 

（一）利率风险 

受国民经济总体运行状况、国家宏观经济、金融货币政策以

及国际经济环境变化等因素的影响，在本期债券存续期内，市场

利率存在波动的可能性。由于本期债券期限较长，在存续期内，



可能面临市场利率周期性波动，而市场利率的波动可能使本期债

券投资者的实际投资收益具有一定的不确定性。 

（二）流动性风险 

本期专项债券发行后可在银行间债券市场、上海证券交易所、

深圳证券交易所市场交易流通。本期专项债券的交易活跃程度受

到宏观经济环境、市场资金情况、投资者分布、投资者交易意愿

等因素的影响，发行人无法保证本期专项债券的持有人能够随时

并足额交易其所持有的债券，可能会出现本期专项债券在相应的

交易场所交易不活跃的情况，从而影响本期专项债券流动性。 

（三）偿付风险 

本期专项债券根据《地方政府专项债务预算管理办法》（财

预[2016]155号）第三条规定，专项债务收入、安排的支出、还

本付息、发行费用纳入政府性基金预算管理。本期专项债券偿付

资金主要来自于对应地块未来国有土地使用权出让收益，偿债较

有保障，偿付风险极低。但土地出让收益的实现易受到项目实施

进度、土地市场供求等多种因素影响，存在一定的不确定性，将

有可能给本期专项债券偿付带来一定风险。 

（四）评级变动风险 

天津市作为中国四大直辖市之一、环渤海地区经济中心，是

首批沿海开放城市、改革开放先行区，也是中国先进制造研发基

地、北方国际航运核心区、金融创新运营示范区，在国家发展全



局中

瞩目

定增

项债

券信

济的

政府

的风

得税

专项

证在

若国

收益

中具有重要

目的成就。

增长，地方

债券较低的

信用等级评

的剧烈波动

府债务风险

风险。 

（五）税

根据《财

税问题的通

项债券利息

在本期专项

国家税收政

益发生相应

 

要的政治

。长期以

方债务风

的偿付风

评定为A

动，导致

险扩大等

税务风险

财政部、

通知》（

息收入免

项债券存

政策发生

应波动。

治、经济

以来，天

风险可控

风险，联合

AAA。本期

致天津市

等问题，从

险 

、国家税务

（财税[2

免征企业

存续期内

生调增，将

。 

济地位，在

天津市社会

控。基于天

合资信评

期专项债

市经济增速

从而为本

务总局关

[2013]5号

业所得税和

内，上述税

将导致投

在社会经

会经济快

天津市整

评估有限

债券存续

速放缓、

本期专项

关于地方

号）规定

和个人所

税收优惠

投资者持

经济发展方

快速发展，

整体发展情

限公司给予

续期内，若

、政府财

项债券投资

方政府债券

定，企业和

所得税。发

惠政策不

持有本期专

方面也取

，财政收

情况及本

予本期专

若出现宏

财政收入

资者带来

券利息免

和个人取

发行人无

不会发生

专项债券

取得了

收入稳

本期专

专项债

宏观经

波动、

来一定

免征所

取得的

无法保

变化。

券投资

 


