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政府性基金支出（亿元） 31.1 42.2 47.1 

其中：国有土地使用权出

让收入（亿元） 
30.7 37.1 30.9 

专项债务限额 14.8 27.8 39.8 

专项债务余额 14.8 27.8 39.8 

二、债券情况 

2019年天津市蓟州区燕山东大街北侧等八宗地块土地收

储项目拟发行债券8亿元，期限为3年期，利息按年支付，到

期后一次性偿还本金，发行后可按规定在全国银行间债券市

场和证券交易所债券市场上市流通。 

按照财政部《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》（财预〔2017〕89号）规定，

本期债券募集资金由财政部门纳入政府性基金预算管理，并

由相关主管部门专项用于蓟州区燕山东大街北侧等八宗地块

土地收储。 

三、项目概况 

(一) 项目背景 

蓟州区是天津市唯一的半山区，也是天津市的“后花园”，

山清水秀，气候宜人，被列为全国生态示范区和全国首家绿

色食品示范区。同时，蓟州区境内自然风光秀丽，名胜古迹

众多，现已形成盘山风景、黄崖关长城、翠屏湖度假、县城

古文物、中上元古界标准地层剖面和八仙山原始次生林自然

保护区等六大旅游景区。 

蓟州区作为京津冀生态核心，积极响应国家战略规划，
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紧握京津冀协同发展的机遇，践行新型城镇化试点改革的时

代步伐，“借好天津势、沾好北京光”，依托京津辐射与带动

实现多元化、跨越式发展。秉承生态发展理念、坚持绿色发

展道路，使蓟州区的发展愿景在京津冀协同发展中脱颖而出；

紧握旅游目标，强化慢调古韵城市气质，打造休闲之都；依

托自然资源，提升整体生态环境水平，构建生态之州；完善

配套设施，满足市民游客复合需求，建设活力之城。围绕现

代化旅游城市目标，蓟州区发展具体落实为旅游、生态、交

通、产业、城市五项行动计划：旅游作为核心特色集聚价值，

生态作为优质肌底抬升站位，交通作为运输脉络活化全局，

产业作为动力源泉坚实基础，城市作为中心枢纽激发活力。 

从2000年6月武清撤县设区以来，天津陆续开始撤县设

区，现在的武清、宝坻、静海、宁河等城区都是从县演变而

来，蓟县成为天津最后一个撤县设区的行政单位。调整后，

天津市的行政区划由15区1县的格局，变为16区的格局。天津

从此进入真正的都市经济时代。蓟县改区后，将被纳入天津

市的城市整体规划，天津市将加大对其城市基础设施建设投

入力度，其在争取政策优惠、政策试点方面天津市也会予以

优先考虑。政府的公共服务标准和水平也将有效提升，民众

的福利待遇水平会有所提高。此外，改区后还有利于吸引人

才等优势资源进入，提升当地教育、医疗等公共服务的质量

和水平。 
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未来5—10年内，将是蓟州区经济社会发展的高峰期。为

加快蓟州区经济发展，加快示范小城镇建设，天津市蓟州区

土地整理中心计划于2019年起对蓟州区燕山东大街北侧等八

宗地块实施土地整理储备，使其成为带动蓟州区经济快速发

展的重要增长基础。 

（二）项目内容 

蓟州区政府于2018年10月19日下发了《天津市蓟州区人

民政府关于同意将蓟州区西环路东侧（原燕山中学）等四宗

地块列入2018年度土地整理储备项目实施计划的批复》（蓟州

政函〔2018〕139号），蓟州区政府于2018年1月20日下发了《天

津市蓟州区人民政府关于同意将蓟州区五龙山大道东侧七宗

地块列入2018年度土地整理储备项目实施计划的批复》（蓟州

政函〔2018〕2号），将八宗地块列入2018年度土地整理储备

项目实施计划。 

1、项目实施机构的基本情况 

蓟州区土地中心现持有天津市蓟州区事业单位登记管理

办公室核发的《事业单位法人证书》。根据该证书，蓟州区土

地中心的基本信息情况如下： 

统一社会信用代码 12120225738485956P 

名称 天津市蓟州区土地整理中心 

宗旨和业务范围 承担蓟县城镇建设用地的收储、整理及测量工作

住所 天津市蓟州区人民东大街48号 
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法定代表人 刘海波 

经费来源 财政补助 

开办资金 57,400万元 

举办单位 天津市蓟州区人民政府 

有效期 自2017年4月27日至2022年4月27日 

登记管理机关 天津市蓟州区事业单位登记管理办公室 

 

2、项目实施机构的资质 

依据《事业单位法人证书》，蓟州区土地中心的宗旨和义

务范围为“承担蓟县城镇建设用地的收储、整理及测量工作”。 

根据《土地储备机构名录》，蓟州区土地中心现为已被纳

入国土资源部名录管理的土地储备机构。 

3、项目地块概况 

蓟州区土地中心拟提出的具体项目为蓟州区燕山东大街

北侧等八宗地块，其中：地块1为蓟州区燕山东大街北侧地块，

地块2-8为五龙山大道东侧七宗地块。该相关地块的基本情况

如下： 

地块1：蓟州区燕山东大街北侧地块 

地块名称 蓟州区燕山东大街北侧地块 

坐落地区 蓟州区 

土地规划性质 商住用地 

四至范围 
东至渔阳镇东大屯村土地，南至天津米兰蓟州投资

有限公司用地界，西至天津米兰蓟州投资有限公司用地
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界，北至天津米兰蓟州投资有限公司用地界。 

面积 3.88公顷（约合58.2亩） 

储备开始时间 2019年 

计划出让时间 2023年前 

地块2-8：五龙山大道东侧七宗地块 

地块名称 五龙山大道东侧七宗地块 

坐落地区 蓟州区 

土地规划性质 商住用地 

四至范围 

东至渔阳镇三家店村土地，南至渔阳镇三家店村土

地，西至五龙山大道，北至天津亿豪山水郡度假酒店用

地界、渔阳镇夏庄子村土地、渔阳镇三家店村土地。 

面积 21.57公顷（合323.55亩） 

储备开始时间 2019年 

计划出让时间 2023年前 

 

（三）项目投融资计划 

1．项目资金来源 

投资估算 

蓟州区燕山东大街北侧等八宗地块土地收储项目总投资

83,525.00万元，天津市蓟州区土地整理中心已落实自筹资金

3,525.00万元，本次拟融资金额80,000.00万元。 
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2．项目分年投资计划 

蓟州区土地中心计划于2019年6月底前，由其委托相关部

门，完成上述八宗地块收储评估等相关事宜；于2019年10月

底前，完成地块原权属注销、地上附着物腾迁、场地平整等

工作；2019年12月底前支付全部补偿款。 

四、项目预期收益与融资平衡情况 

（一）项目预期收益 

自2017年7月至今，蓟州区共出让城镇住宅商服地块15

宗，土地出让平均价格为472.72万元/亩。其中2019年出让城

镇住宅商服地块3宗，土地出让平均价格为424.57万元/亩。

通过基准地价参考上述出让土地价格并综合项目内储备地块

的地理位置以及政策性影响进行合理调整，预计蓟州区燕山

东大街北侧等八宗地块居住用地的土地出让价格为430万元/

亩。 

本项目收益预测依据以上基准和假设，在认真分析现有

资料的基础上，结合市场环境、消费能力、行业状况等多因

素的考虑，预测2019年天津市蓟州区土地储备专项债所涉及

项目名称 
项目总投资 

（万元） 

自有资金

（万元） 

其他融资

（万元） 

计划使用专

项债券规模

（万元） 

拟使用本期

债券资金规

模（万元）

蓟州区燕山

东大街北侧

等八宗地块

土地收储 

83525 3525 80000 80000

合计 83525 3525 80000 80000
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土地出让收入为150,500.00万元。详见下表： 

 

（三） 项目融资还本付息情况 

蓟州区燕山东大街北侧等八宗地块土地收储项目总投资

83,525.00万元，天津市蓟州区土地整理中心自筹资金

3,525.00万元，本次拟融资金额80,000.00万元，假设融资利

率4.4%，融资期限三年，每年年末支付利息，第三年年末偿

还本金，应支付本息情况如下： 

项目 本金 利息 本息金额 

蓟州区燕山东大街北侧等八

宗地块 
80,000.00 10,560.00 90,560.00

小计 80,000.00 10,560.00 90,560.00

（三）项目自求平衡情况 

用 于 本 项 目 资 金 平 衡 的 预 期 土 地 出 让 收 入 为

150,500.00 万元，考虑政策提留成本的情况，预期土地出让

收益为 132,288.31 万元，未来需偿还的融资成本为

90,560.00 万元，预期土地出让收入对应的政府性基金收入

序号 地块名称 
储备面积

（亩） 

可出让面

积(亩) 

出让单价 

(万元/亩) 

预计土地出让

收入(万元) 

1 
蓟州区燕山东大街北侧

地块 
58.20 40.00 430.00 17,200.00

2 
蓟州区五龙山大道东侧

七宗地块 
323.33 310.00 430.00 133,300.00

 合计 381.53 350.00  150,500.00
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能够合理保障偿还融资本金和利息，实现项目收益和融资资

金平衡。 

五、项目潜在风险评估 

（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）经济环境风险  

土地储备是指依法取得土地，进行前期开发、储存以备 

供应土地的行为。未来经济环境的变化，不仅对土地的有形 

增值和无形增值产生影响，未来区域经济发展还会受政治形 

势、经济政策、城市规划方案等一系列经济环境因素影响后 

而发生变化，从而影响土地出让所带来的效益。因此，经济

环境的变化为不可控因素。 

（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
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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

家发展全局中具有重要的政治、经济地位，在社会经济发展

方面也取得了瞩目的成就。长期以来，天津市社会经济快速

发展，财政收入稳定增长，地方债务风险可控。基于天津市

整体发展情况及本期专项债券较低的偿付风险，中诚信国际

信用评级有限责任公司给予本期专项债券信用等级评定为

AAA。本期专项债券存续期内，若出现宏观经济的剧烈波动，

导致天津市经济增速放缓、政府财政收入波动、政府债务风

险扩大等问题，从而为本期专项债券投资者带来一定的风险。 

（五）税务风险  

根据《财政部、国家税务总局关于地方政府债券利息免 

征所得税问题的通知》（财税〔[2013]5 号）规定，企业和个 

人取得的专项债券利息收入免征企业所得税和个人所得税。 

发行人无法保证在本期专项债券存续期内，上述税收优惠政 

策不会发生变化。若国家税收政策发生调增，将导致投资者



11 
 

持有本期专项债券投资收益发生相应波动。 

六、经济社会效益分析 

    此次发行政府专项债券的经济效益在于保持透明和高效

的融资方式，缓解地方政府压力，保持经济的平稳增长。确

保地方政府的融资渠道和融资方式的够结构能够保持财政的

透明度，增加可信度。锻炼地方政府市场化的融资能力，约

束地方政府融资行为，优化债券利率价格，加快社会资金的

合理流动，避免自己风险和债务风险，推动区域经济发展。

天津市蓟州区土地储备专项债券募集资金绝大部分用于土地

收储和基础设施建设，这些建设增加了社会就业机会，特别

是中低收入群体。在一定程度上起到了改善人民生活质量，

调节收入分配的作用，增强了政府公信力，营造稳定和谐的

社会环境。 

七、项目实施方情况和主管部门责任 

本批蓟州区土地储备项目实施主管部门为天津市规划和

自然资源局蓟州区分局，对项目资产负有运营维护责任；项

目实施主体为天津市蓟州区土地整理中心，已纳入国土资源

部土地储备机构名录，负责项目储备土地日常动态监管；各

项目具体实施单位负责理清土地产权，按照有关规定完成土

地登记，及时评估储备土地资产价值，开展土地出让前期准

备工作，确保已储备土地按进度完成出让。 

天津市蓟州区土整中心是天津市蓟州区人民政府批准成
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立的，隶属于天津市规划和自然资源局蓟州区分局，具有独

立法人资格的，纳入国土资源部名录管理的，承担本行政辖

区内土地储备工作的土地储备机构，可以实施对应项目的土

地储备行为。 

八、偿债保障及投资者保护 

（一）从制度层面建立地方政府性债务风险防控措施及

债务风险应急处置预案。根据《中华人民共和国预算法》、

《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕

43 号）和《国务院办公厅关于印发地方政府性债务风险应急

处置预案的通知》（国办函〔2016〕88 号），天津市政府先

后制定《关于深化政府性债务管理改革的实施意见》（津政

办发〔2016〕4 号），规范政府债务举债融资机制；《天津

市加强政府性债务风险防控工作方案的通知》（津政办发

〔2017〕64 号）、《天津市政府性债务风险应急处置预案的

通知》（津政办函〔2017〕20 号）和《天津市蓟州区人民政

府办公室关于印发蓟州区政府性债务风险应急处置预案的通

知》（蓟州政办函〔2019〕5 号），全面防控政府性债务风

险并完善应急处置机制。 

   （二）项目主管部门和单位在依法合规、确保工程质量安

全的前提下，加快专项债券对应项目资金支出进度，尽早安

排使用、形成实物工作量，推动在建基础设施项目早见成效。

项目主管部门和单位要将专项债券项目对应的政府性基金收
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入、专项收入及时足额缴入国库，保障专项债券本息偿付。

项目主管部门和单位未按既定方案落实专项债券还本付息资

金的，财政部门可以采取扣减相关预算资金等措施偿债。  

（三）建立完善的债券资金使用管理机制。蓟州区财政

局、天津市蓟州区土地整理中心已建立起完善的土储专项债

券资金使用管理制度，明确各部门职责，加强债券资金使用

监管，确保债券资金合规使用，保障投资者合法权益。 


