
⒛19年第六批天津市政府债券市本级土地储备项目情况

一、区域概况

(-)区域介绍

天津市土地整理中心四个土地储备项目,分别是西青区芦北路,(王兰庄)地

块土地整理项目、东丽区金钟公路地块土地整理项目、东丽区满江东道 (搴萌洼 )

地块土地整理项目、东丽区张贵庄路 (整理储备)地块土地整理项目,其中:西

青区芦北路 (王兰庄)地块位于西青区,东丽区金钟公路地块位于东丽区,东丽

区满江东道 (李明庄)地块位于东丽区,东丽区张贵应路 (整理储备)地块位于

东丽区。

(1〉 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。近年来,西青区充分发挥双重优势,加快构建

现代化经济体系,深入落实创新驱动发展战咯,大力实施乡村振兴,高效推进
“
两

城三带三区
”
建设,城市化进程加快推进,发展质量和效益同步提升。目前,西

青区己经形成了以电子信息、汽车和装备制造、生物医药为主导产业,新一代信

息技术、绿色环保、新能源新材料应用、高端快消品、节能环保技术、生命科学、

生态文化旅游、总部经济、互联网+、 电商物流、金融、科技服务为辅助产业的

“
3+10” 产业发展格局。同时,西青区积极落实天津市政府提出的

“
产业第一、

企业家老大
”
的要求,储备了大量的产业用地及配套住宅用地、商业商务用地 ,

大力促实体经济发展。

(2〉 东丽区是天津市环城四区之一。全境东西长 30公里,南北宽 25公里 ,

地处津滨发展主轴,东接滨海新区核心区,西连中心城区,是天津市中心城区和

滨海新区之间的重要功能区。近年来,在市委、市政府的领导下,全区人民紧紧

围绕经济建设这个中心,充分发挥区位优势,将东丽区打造成现代化
“
津滨辅城

”。

(二 )2016乇018年区域经济情况

(D⒛ 16叼018年 ,西青区分别实现一般公共预算收入 Ⅱ6.55亿元、121。 3g

亿元、102.77亿元;政府性基金预算收入分别为臼.73亿元、253.31亿元、159。 OG

亿元,其中:国有土地使用权出让收入分别为 sz.Gz亿元、zs3。 ⒛亿元和 157.“

亿元。

西青区 2016叼018年财政经济倩况



单位:亿元

项 目 2016年 ⒛17年 2018+

地区生产总值 l,125.41 1,072 67 986 64

一般公共预算收入 116 55 121 39 102 77

政府性基金预算收入 67 73 253 31 159 06

其中:国有土地使用杈出让收入 67~67 253 24 157 64

政府性基金支出 27 65 201 88 176 65

其中:国有土地出让权收入安排的

支 出

26.62 200 26 174 35

专项债务限额 近5.90 60 90 83 40

专项债务余额 d4 41 59 40 83.40

(2〉 201⒍zO18年 ,东丽区分别实现一般公共预算收入 m.⒛ 亿元、61.⒛

亿元和 61.⒛ 亿元,政府性基金收入分别为 1.z3亿元、7.” 亿元和⒛.ss亿元 ,

受土地出让收入增加影响,政府性基金收入稳步上升。

东丽区 20162018年财政经济倩况

二、债券情况

2019年第六批天津市政府债券市本级土地储备项目拟发行债券30.5亿元,期

限为5年 ,利息按年付息,到期还本并支付最后一次利息,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《关于试点发行项目收益与融资自求平衡的地方政府债券品种的

单位:亿元

项 目 2016￡F 2017年 2018年

地区生产总值 927 08 944 64 967 68

政府性基金预算收入 1 73 7 22 30 56

其中:国有土地使用权出让收入 1 56 6 57 26~73

政府性基金支出 l1.41 40 60 60 20

其中:国有土地使用权出让支出 9 80 34 19 57 29

专项债务限额 73~70 74~70 101 70

专项债务余额 73 70 74 70 101 70



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土地储备项目。

三、项 目情况

(一 )项目背景

(1)西青区芦北路 (王兰庄)地块

为响应
“
美丽天津·美丽西青

”
的号召,加快推进清洁村庄的行动,尽快实

现西青区城市总体规划建设,提升西青区整体环境品质和人民生活质量,西青土

整中心于 2017年 3月 向市土地整理中心提出申请,请求联合对西青区芦北路(王

兰庄)地块实施土地整理工作。

现因
“
西青区芦北路 (王兰庄〉地块

”
现状情况比较简单,规划条件较好 ,

可在较短时间内完成收储出让工作,市土整中心与西青土整中心决定在原有基础

上对该地块进行快收,且
“
西青区芦北路 (王兰庄)地块

”
与市土整中心己整理

的西青区赛达路 (王庄子)地块相邻,两宗地块在同一规划单元内,待收储完毕后

可实现地块整体街坊出让。同时, 
“
西青区芦北路 (王兰庄)地块

”
收储后,亦

可贯通赛达大道至芦北路段的赛达十支路,进一步完善该地区路网管线建设。目

前,该地块现状为空地,无地上物,规划情况自zO17年起未发生变化。

(2)东丽区金钟公路地块

⒛16年 12月 ,中共天津市委十届十次全体会议召开,在天津市十次党代会

报告中,首次提出了为中心城区拓展新的发展空间,规划建设
“
北部新区

”
的理

念。

北部新区位于天津市中心城区北部,东临津蓟高速,西临津围快速路,南临

永金水库,北临永定新河。
“
北部新区

”
规划定位为

“一个中心、两个基地、一

个新区
”,成为天津市北部公共服务中心和低碳、生态的宜居宜业示范新区。以

公共服务、高科技产业、旅游度假为主导功能,打造一个中心 (中心城区北部公

共服务中心)、 两个基地 (高新技术基地和生态居住及旅游基地 )、 一个新区
(面

向未来的、特色鲜明的服务型、科技型、生态型新城区)。

按照天津市政府工作安排,现天津市外环调整线即将通车,金钟路区域作为

天津市
“
北部新区

”
连片开发的起步区,即将成为环内土地出让的热点区域,而

且,区域内地铁六号线已通车,金钟示范镇一期项目己建成入住,现代化新城区

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土地储备项目。

三、项目情况

(一)项目背景

(1)西青区芦北路(王兰庄)地块

为响应“美丽天津·美丽西青”的号召，加快推进清洁村庄的行动，尽快实

现西青区城市总体规划建设，提升西青区整体环境品质和人民生活质量，西青土

整中心于2017年3月向市土地整理中心提出申请，请求联合对西青区芦北路(王

兰庄)地块实施土地整理工作。

现因“西青区芦北路(王兰庄)地块”现状情况比较简单，规划条件较好，

可在较短时间内完成收储出让工作，市土整中心与西青土整中心决定在原有基础

上对该地块进行快收，且“西青区芦北路(王兰庄)地块”与市土整中心已整理

的西青区赛达路(王庄子)地块相邻，两宗地块在同一规划单元内，待收储完毕后

可实现地块整体街坊出让。同时，“西青区芦北路(王兰庄)地块”收储后，亦

可贯通赛达大道至芦北路段的赛达十支路，进一步完善该地区路网管线建设。目

前，该地块现状为空地，无地上物，规划情况自2017年起未发生变化。

(2)东丽区金钟公路地块

北部新区位于天津市中心城区北部，东临津蓟高速，西临津围快速路，南临

永金水库，北临永定新河。“北部新区”规划定位为“一个中心、两个基地、一

个新区”,成为天津市北部公共服务中心和低碳、生态的宜居宜业示范新区。以

公共服务、高科技产业、旅游度假为主导功能，打造一个中心(中心城区北部公

共服务中心)、两个基地(高新技术基地和生态居住及旅游基地)、一个新区(面

2016年12月，中共天津市委十届十次全体会议召开，在天津市第十次党代

会报告中，首次提出了为中心城区拓展新的发展空间，规划建设“北部新区”的

理念。

向未来的、特色鲜明的服务型、科技型、生态型新城区)。

按照天津市政府工作安排，现天津市外环调整线即将通车，金钟路区域作为

天津市“北部新区”连片开发的起步区，即将成为环内土地出让的热点区域，而

且，区域内地铁六号线已通车，金钟示范镇一期项目已建成入住，现代化新城区
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己现雏形。因此,市土整中心与东丽区政府达成战略合作意向,共同启动金钟区

域外环调整线以内土地收储工作,与东丽土整中心联合对
“
东丽区金钟公路地块

项目
”
进行收储工作。目前该地块己进行土地整理储备工作,存在地上物,拆迁

工作由天津市东丽区人民政府金钟街道办事处负责。

(3)东丽区满江东道 (李明庄)地块

为进一步深化经济体制改革,集约、节约利用土地,盘活土地使用效益,更

为了进一步深化社会公共管理体制改革,解决城乡并存的二元结构,促进城市的

全面和谐发展,天津市于⒛04年积极推进 “环内城中村
”
改造计划,对全市老

旧小区及远年住房改造、拥户区进行改造。

2006年 ,市土整中心将包括 “东丽区满江东道 (李明庄)地块顼目
”
在内

的大范围地块纳入收储计划,开始进行收储整理工作,之后,市土整中心陆续完

成其中部分地块的收储工作。⒛16年 9月 ⒛ 日,市土整中心针对
“
东丽区满江

东道 (李明庄)地块项目
’
与东丽土整中心签订协议,由市土整中心负责该地块

的收储工作,东丽土整中心负责具体土地拆迁工作,综合补偿费用为 18娟00万

元。

目前该地块已进行土地整理储备工作,地上仍存在地上物,拆迁工作由天津

市东丽区人民政府华明街道办事处负责。

(4〉 东丽区张贵庄路 (整理储备)地块

2006年 7月 5日 ,市土整中心与天津市东丽区海河开发和城中村改造建设

指挥部、原天津市东丽区规划和国土资源局签订 《协议书》,对东至天津滨海国

际机场西侧征地线、南至京山铁路、西至月牙河、北至唠山道和成林道,面积约

为 13817亩 (怩 11333.33平方米)的土地进行收储工作。上述土地即为原
“
东

丽区张贵庄路 (整理储备)地块
”
项目,后原

“
东丽区张贵庄路 (整理储备)地

块
”
项目中部分地块陆续出让。

2010年 12月 13日 ,市土整中心与东丽区人民政府城市化建设办公室、原

天津市规划局东丽分局签订 《补充协议》,确认上述地块剩余可整理土地面积约

为 sg6.53公顷 (sgss300平方米)。 此后,因收储资金紧张,原东丽区张贵庄

路 (整理储备〉地块项目作为 2017年天津市土地储备专项债券的对应项目。

根据本所律师于
“
中国债券信息网-中央结算公司

”
网站中查询的

“⒛17年



第一批天津市政府土地储备专项债券项目情况汇总
”
中的披露,东丽区张贵庄路

(整理储备)地块项目为“201?年天津市市级土地储备专项债券 (一期)-2017

天津市政府专项债券 (二期〉
”
的对应项目,项目位置及范圉为 “东至天津滨海

国际机场西侧征地线,南至京山铁路,西至月牙河,北至捞山道和成林道”,规

划收储面积为怊GO000平方米 (包括已整理完毕尚未出让的土地),项目资金总

需求为 11⒃000万元,拟使用募集资金额度为 440000万元。

根据市土整中心的说明,募集资金削0000万元,现已全部投入到该地块的

土地整理工作中,整理的土地均尚未出让,现扣除前期己出让土地以及城市基础

设施用地、公益事业用地等非盈利性土地后,经重新勘测的剩余地块面积为

40BBO00平 方米,即本期债券发行对应的 “东丽区张贵庄路 (整理储备)地块”

项目。

另一方面,因 《印发关于进一步完善中心城区
“
两级政府、三级管理

”
体制

意见七个实施细则的通知》 (津政办发[2008]51号 〉已经于 2018年 4月 12日

废止,故原 《关于适度下放土地整理权的实施细则》中第九条
“土地出让后,受

让方与市国土房管局签订出让合同,按规定缴纳土地出让金,土地整理成本返还

给各区土地整理实施单位。
”
的规定不能继续适用,土地整理成本上涨,现

“
东

丽区张贵庄路 (整理储备)地块项目
”
的总需求为 13羽sO0万元,己发生成本费

用为 2∞300万元 (原地块整体计算收支〉,本期拟使用筹措资金额度为 70000

万元。

该地块区域范围广,权属情况复杂,东丽土整中心己在进行权属单位信息核

查工作。目前,该地块已进行土地整理储备工作,存在地上物,地块内集体土地

的拆迁工作由东丽区人民政府城市化建设办公室和天津市东丽区人民政府万新

街道办事处共同负责:国有土地的拆迁工作由万新街道办事处负责。

(二〉项目内容

此次zO19年第六批天津市政府债券市本级土地储备专项债券募集资金计划

用于西青区芦北路 (王兰庄)地块、东丽区金钟公路地块、东丽区满江东道 (李

明庄〉地块、东丽区张贵庄路 (整理储备)地块四个项目。西青区芦北路 (王兰

庄)地块位于西青区,坐落于芦北路北侧,地理位置优越,规划性质为住宅用地 ,

未来潜力巨大:东丽区金钟公路地块位于东丽区,金钟区域作为我市北部新区连



片开发的起步区将成为环内土地出让的热点区域,区域内地铁六号线己通车,交

通便捷,主要规划为住宅及商业,耒来潜力巨大;东丽区满江东道 (李明庄)地

块位于东丽区,地处中环与外环之间,主要规划为住宅及商业,未来潜力巨大;

东丽区张贵庄路 (整理储备)地块位于东丽区,地处中环与外环之间,主要规划

为住宅及商业,未来潜力巨大。目前,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。

⒛19年第六批天津市政府债券市本级土地储备项目募投项目掇况

地块名称 四至范围 项目概况 投资计划
项目实施

方

西青区芦北

路 (王兰庄 )

地块

东至渤海天易

园,南至芦北路 ,

西至芦北口村 ,

北至芦北口村

位于芦北路北

侧,地理位置优

越,规划性质为

住宅用地

本期拟融资金额 5.5亿

元,未来实施单位自筹

02亿元

天津市土

地整理中

心和天津

市西青区

土地整理

中心

东丽区全钟

公路地块

东至外环调整

线,南至易信道 ,

西至健捷路,北

至恩源东道

位于东丽区北部

新区主要规划为

住宅及商业

实施单位以前年度净投入

3.16亿元,本期拟融资金

额 15亿元,未来发行政府

债券金额 zs亿元、实施单

位自筹 00亿元

天津市土

地整理中

心和天津

市东丽区

土地整理

中心

东丽区满江

东道 (李明

庄 )地块

东至外环线,南

至北塘排污河 ,

西至傅山道,北

至秋悦花园

位于中环与外环

之间,地理位置

优越,主要规划

为住宅及商业

实施单位以前年度净投入

⒛ Os亿元,本期拟融资

金额 3亿元,未来实施单

位自筹 10亿元

天津市土

地整理中

`b

东丽区张贵

庄路(整理储

备)地块

东至外环东路 ,

南至京山铁路 ,

西至昆仑路,北

至唠山道

位于中环与外环

之间,地理位置

优越,主要规划

为住宅及商业

实施单位以前年度净投入

⒛.⒛ 亿元,本期拟融资

金额 7亿元,未来实施单

位自筹 105亿元

天津市土

地整理中

`i∶
∶、



(三 )土地储备机构的主体资格

(1〉 土地储备机构的主体 l:天津市土地整理中心

《土地储备管理办法》第一条第三项规定: “土地储备机构应为县级 (含 )

以上人民政府批准成立、具有独立的法人资格、隶属于所在行政区划的国土资源

主管部门、承担本行政辖区内土地储备工作的事业单位。国土资源主管部门对土

地储备机构实施名录制管理。市、县级国土资源主管部门应将符合规定的机构信

息逐级上报至省级国土资源主管部门,经省级国土资源主管部门审核后报国土资

源部,列入全国土地储备机构名录,并定期更新。”

天津市机构编制委员会于 1992年 出具《建立天津市房地产开发公司的函复》

(津编二字[19鸵 noo号 〉,经市政府领导同志批复,同意建立天津市第一、第

二、第三、第四地产开发公司,主要职责是:按照城市总体规划和市政府有关法

规及计划安排,从事土地一级市场的开发:负责对征用土地的拆迁、安置、补偿

等项工作的组织实施公共设施配套建设。

其后,天津市机构编制委员会于 2001年 11月 ⒛ 日出具 《关于天津市房地

产开发公司更名的批复》 (津编二字 [200川 97号 ),确认天津市房地产开发公

司更名为天津市土地整理中心,负责办理全市范围内建设项目征用土地的事务性

工作,承担全市范围内土地征用和耕地开垦整理中的技术性和事务性工作等工

作。

另根据中华人民共和国自然资源部办公厅于 2018年 6月 14日 出具《自然资

源部办公厅关于印发土地储备机构名录(2018年版)的通知》(自然资办函(2018)

503号〉的规定,天津市土地整理中心己经被列入土地储备机构名录,名录代码

丿V TC120100。

同时, 《天津市土地整理储备管理办法》第四条规定: 
“
市土地整理中心作

为本市土地整理储备机构,负责全市范围内土地整理储备计划的组织实施和土地

收购、整理储备、委托交易工作。城市发展控制区以外的土地整理储备工作,由

区、县人民政府组织实施。市人民政府对土地整理储备机构有其他规定的,从其

规定
”。

据此,天津市土地整理中心是天津市人民政府批准咸立的,隶属于天津市规

划和自然资源局的,具有独立法人资格,纳入自然资源部名录管理的,承担全天



津市范圉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。

(2〉 土地储备机构的主体 2:天津市西青区土地整理中心

《土地储备管理办法》第一条第三项规定: “土地储备机构应为县级 (含 )

以上人民政府批准成立、具有独立的法人资格、隶属于所在行政区划的国土资源

主管部门、承担本行政辖区内土地储备工作的事业单位。国土资源主管部门对土

地储备机构实施名录制管理。市、县级国土资源主管部门应将符合规定的机构信

息逐级上报至省级国土资源主管部门,经省级国土资源主管部门审核后报国土资

源部,列入全国土地储备机构名录,并定期更新。”

根据天津市国土资源和房屋管理局于 2018年 8月 1日 出具的 《关于做好土

地储备机构名录 (2018年版)管理有关工作的通知》 (津国土房用函字 (⒛ 18)

745号〉及附件 《自然资源部办公厅关于印发<土地储备机构名录 (2018年版〉>

的通知》 (国土资厅函 (2018)503号 〉的规定,天津市西青区土地整理中心己

经被列入土地储备机构名录,名录代码为 TC120111。

另一方面,根据天津市西青区机构编制委员会出具的《关于调整西青区土地

整理交易所和西青区测绘中心机构编制的通知》 (津西编 (2013)1号 )的规定,

西青区土地交易中心更名为天津市西青区土地整理中心,为西青区人民政府管理

的事业单位,主要负责区内土地整理储备工作,等级规格调整为相当副处级。同

时, 《天津市土地整理储备管理办法》第四条规定: “市土地整理中心作为本市

土地整理储备机构,负责全市范围内土地整理储备计划的组织实施和土地收购、

整理储备、委托交易工作。城市发展控制区以外的土地整理储备工作,由区、县

人民政府组织实施。市人民政府对土地整理储备机构有其他规定的,从其规定
”
;

第五条规定:“市土地整理中心可以委托区、县土地行政主管部门所属的土地整

理单位承担区、县人民政府负责组织实施的土地整理项目。根据需要,市土地整

理中心还可以委托其他单位对特定的区域、特定的建设项目实施土地整理。
”

据此,天津市西青区土地整理中心是天津市人民政府、西青区人民政府批准

成立的,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,具有土地整理储备工作资格及能力,可以实施对

应项目的土地储备行为。

(3〉 土地储备机构的主体 3:天津市东丽区土地整理中心



《土地储备管理办法》第一条第三项规定: “土地储备机构应为县级 (含 )

以上人民政府批准成立、具有独立的法人资格、隶属于所在行政区划的国土资源

主管部门、承担本行政辖区内土地储备工作的事业单位。国土资源主管部门对土

地储备机构实施名录制管理。市、县级国土资源主管部门应将符合规定的机构信

息逐级上报至省级国土资源主管部门,经省级国土资源主管部门审核后报国土资

源部,列入全国土地储备机构名录,并定期更新。”

19∞ 年 12月 12日 ,天津市东丽区编委办公室出具 《关于建立天津市东丽

区地产开发公司的通知》 (津丽编办 (19Ⅱ )40号 ),根据市编委的批准建立
“
天津市东丽区地块开发公司

”,隶属于土地管理局。20∞ 年 5月 8日 ,根据

《关于
“
天津市东丽区地产开发公司

”
更名为
“
天津市东丽区土地整理中心

”
的

批复》 (津丽编办 (20∞ )10号 )的规定,同意 “天津市东丽区地产开发公司
”

更名为
“
天津市东丽区土地整理中心

”,原编制和经费渠道不变。

另根据天津市规划和自然资源局于 2018年 8月 1日 出具的 《关于做好土地

储备机构名录 (zO18年版〉管理有关工作的通知》 (津国土房用函字 [2018]Ⅱ 5

号〉及附件 《国土资源部办公厅关于引发 《土地储备机构名录 (2018年版)》

的通知》 (国土资厅函[2018]sO3号 )的规定,天津市东丽区土地整理中心己经

被列入土地储备机构名录,名录代码为 TC120110。

同时, 《天津市土地整理储备管理办法》第五条规定: 
“
市土地整理中心可

以委托区、县土地行政主管部门所属的土地整理单位承担区、县人民政府负责组

织实施的土地整理项目。根据需要,市土地整理中心还可以委托其他单位对特定

的区域、特定的建设项目实施土地整理。
”

据此,天津市东丽区土地整理中心是天津市人民政府、东丽区人民政府批准

成立的,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,具有土地整理储备工作资格及能力,可以实施对

应项目的土地储备行为。

(四 )项 目投融资计划

1.项 目资金来源

项目地块资金总需求为⒛6.14亿元,其中前期净投入 55.狃 亿元,剔除前

期净投入后总需求为 210.7亿元。资金来源为本期拟发行的土地储备专项债券、



未来发行政府偾券和实施单位自行筹措。本期债券发行拟筹措 30.5亿元,用于

本期四宗地块储备项目的土地整理和储备工作,其余不足部分天津市土地整理中

心将通过未来发行政府债券和实施单位自行筹措。

2019年第六批天津市政府债券市本级土地储备项目投资资金来源

2.项目分年投资计划

此次项目融资涉及四个土地储备地块项目总投资2,GGl,400万 元,其中:西

青区芦北路 (王兰庄)地块土地整理项目总投资 57,000万元,东丽区金钟公路

地块土地整理项目总投资 g31,GO0万元,东丽区满江东道 (李明庄〉地块土地整

理项目总投资3g0,sO0万 元,东丽区张贵庄路 (整理储备)地块土地整理项目总

投资 1,3B2,300万元。投资计划为:实施单位以前年度融资 ss。 44亿元,本期拟

融资金额 30.5亿元,未来发行政府债券⒛亿元和实施单位自筹 155.2亿元。

四、项 目预期收益与融资平衡倩况

单位:万元

项目名称

划

让

间

计

出

时

项目总

需求

资金来源
应付利

息

预计项目

融资到期

本息

小计
以前年

度融资

此次债

券发行

金额

未来发行

政府债券

单

筹

施

自

实

位

西青区芦北路

(王兰庄)地

块

∞

年

9
乙

57000 57000 55000 2000 11000 68000

东丽区金钟公

路地块

胧

年

9
乙

831600 831600 31600 150000 250000 400000 80000 911600

东丽区满江东

道 (李明庄 )

地块

2024

年
390500 390500 260500 30000 100000 6000 396500

东丽区张贵庄

路 (整理储备 )

地块

2024

年
1382300 1382300 262300 70000 1050000 14000 1396300

合计 2661400 2661400 554400 305000 250000 1552000 111000 2772400



(一 )项 目预期收益

(l)土地出让价格预测

2019年第六批天津市政府债券市本级土地储备顼目包含四个项目地块,分

别是:西青区芦北路 (王兰庄)地块、东丽区金钟公路地块、东丽区满江东道 (李

明庄)地块、东丽区张贵庄路 (整理储备)地块。⒛18年 6月 2日 ,天津市印

发的 《天津市人民政府办公厅关于进一步做好我市房地产市场调控工作的通知》

(津政办发 (2018)14号,简称 《通知》)中明确毫不动摇地坚持房子是用来

住的、不是用来炒的定位,毫不动摇地坚持房地产市场调控目标,毫不动摇地维

护调控政策的连续性和稳定性,保持房地产市场平稳健康发展。要严格按照土地

出让价格、新建商品房价格、二手房价格
“三价联控

”
原则,根据出让地块周边

新建商品住房区片指导价格,确定土地出让最高限价,确保地价处于合理水平 ,

有效调控土地出让价格,稳定住房市场价格预期。经查询天津土地交易中心土地

出让信息,上述四个项目地块周边出让信息如下 :
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结合上述四个项目地块近期周边地块出让价格,西青区芦北路 (王兰庄)地

块按照综合楼面地价 8,Oz6元 /平方米,东丽区金钟公路地块按照综合楼面地价

7,2zz元/平方米,东丽区满江东道 (李明庄〉地块按照综合楼面地价 10,zg6元

/平方米,东丽区张贵庄路 (整理储备〉地块按照综合楼面地价 9,Ⅱ8元 /平方米

进行测算。

(2〉 土地出让收入与收益预测

项目预计⒛⒛年出让,预计土地出让收入合计为 4,"5,呖 1.sz万元 (该收

入为扣除国有土地收益基金等政策提留后的净收益),土地出让前,项 目融资还

本付息资金通过市级政府性基金收入安排。

天津市土地整理中心四个土地储备项目第五年土地出让收益测算表

(二 )项目融资还本付息情况

本次拟发行债券金额 sO.5亿元,假设债券发行利率 0qb,期限五年,每年

年末支付利息,第五年年末偿还本金,应还本付息情况如下:

单位:万元

序

号
项 目

单

位

西青区芦北路

(王兰庄)地

块

东HH区佥钟公

路地块

东丽区满江东

道 (李明庄)

地块

东丽区张贵庄

路 (整理储备 )

地块

^
口

出让土地回款
万

一兀
205,衽 83 16 2,026,848 62 I,037,515 37 3,581,122 94 6,850,θ ?0 0θ

用于资全平衍土地

相关收益

万

一兀

l +地出让收入
万

一兀
205,483 16 2,026,848 62 l,037,515 3? 3,581,122 94 6,850,970.09

2 四项基本政策成本
万

一兀
13,983 20 144,783 00 50,222 00 193,288 00 402,276 20

3 政府收益 (㈣弘)
万

一兀
51,370 79 506,712 15 259,378 84 895,280.74 l,712,742 52

4 蚺⑽
万

一兀
18,493 48 182,416 38 93,376 38 322,301 07 616,587~31

5
预计可偿偾收入

(1-2-3)

万

一兀
140,129 17 l,375,353 46 727,914 53 2,492,554 21 4,735,951~37

可返还政府收益
万

一兀

7
用于资全平衡土地

相关收益【stG)

万

一兀
140,129 17 1,375,353 46 727,914 53 2,492,554 21 4,735,951.37

项目名称 年度
期初本佥

余额

本期偿还

本金

期末本全

余额

偿

息

年

利

当

还

还本付息

合计



西青区芦北路 (王兰

应)地块土地整理项

目

第一年 55,000 55,000 4 00% 2,200

第二年 55,000 55,000 4.00% 2,200

第三年 55,000 55,000 4 00% 2,200

第四年 55,000 55,000 4 00% 2,200

第五年 55,000 55,000 4 00% 57,200

合计 55,000 66,000

项目名称 年度
期初本金

余额

本期偿还

本金

期末本全

余额

当年偿

还利息

还本付息

合计

东丽区全钟公路地

块土地整理项目

第一年 150,000 150,000 4 00% 6,000

第二年 150,000 150,000 4 00% 6,000

第三年 150,000 150,000 衽 00% 6,000

第四年 150,000 150,000 4 00% 6,000

第五年 150,000 150,000 4 00% 156,000

合计 150,θ00 180,000

项目名称 年度
期初本全

余额

本期偿还

本全

期末本金

佘额

当年偿

还利息

还本付息

合计

东丽区满江东道 (李

明庄 )地块土地整理

项目

第-年 30,000 30,000 4 00% l,200

第二年 30,000 30,000 4 00% 1,200

第三年 30,000 30,000 4 00% 1,200

第四年 30,000 30,000 4 00% 1,200

第五年 30,000 30,000 4 00% 31,200

合计 30,000 36,000

项目名称 年度
期初本全

余额

本期偿还

本全

期末本全

余额

当年偿

还利息

还本付息

合计

东丽区张贵庄路 (整

理储备)地块土地整

理项目

第一年 70,000 70,000 4 00% 2,800

第二年 70,000 70,000 4 00% 2,800

第三年 70,000 70,000 4 00% 2,800

第四年 70,000 70,000 4 00% 2,800

第五年 70,000 70,000 72,800

合计 70,000 84,000

总计 366,000

(二 )项目自求平衡情况

西青区芦北路 (王兰庄)地块土地整理项目、东丽区金钟公路地块土地整理

项目、东丽区满江东道 (李明庄〉地块土地整理项目、东丽区张贵庄路
(整理储

17



备 )地块土地整理项目,出让后整理成本的返还专顼用于本期债券偿还。预期土

地出让收入对应的政府性基金收入偿还融资本金和利息情况为:按自融资开始日

起第五年开始土地挂牌交易,且全部于一年内出让完毕:按天津市 2019年第一

季度 GDP增速 4.s9b的 1009b比例计算土地价格的增长的情况下,本息覆盖倍数为

1.?3

18
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综合考虑,此次土地储备债券对应地块项目收益完全可以覆盖融资成本。同

时,⒛19年第六批天津市政府债券市本级土地储备专项债券融资平衡情况己经

通过中审华会计师事务所 (特殊普通合伙)审计通过,偾券偿还安全度高。

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、全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

期偾券期限较长,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 (⒛16)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

专顼债券偿付带来一定风险。

六、经济社会效益分析

(一 )经济效益分析

本项目实施内容主要为西青区芦北路 (王兰庄)地块、东丽区金钟公路地块、

东丽区满江东道 (李明庄)地块、东丽区张贵庄路 (整理储备〉地块项目的土地

储备,土地出让后,有益于推动上述西青区、东丽区的城市化进程,实现两个区

域的城市总体规划,同时促进基础设施与配套设施建设,以及生态环境的优化;

地块出让后建设住宅及商业配套设施,有助于推动城区的建设,改善村民居住条



件,带动区域及周边土地升值,进一步优化投资与发展环境,促进区域经济发展。

(二 )社会效益分析

本项目的实施将使项目区域得到优化提升,使其未来能够按照规划进行设计

和开发建设,符合现代城市的建设标准,促进区域城市环境、基础设施改善,促

进城市形象改善,提升城市品位,并能给人民群众营造美丽的城市环境,留下美

好的城市印象。

七、项 目实施方倩况和主管部门责任

(一〉项目实施方情况介绍

(1)实施主体 1为天津市土地整理中心,其基本情况如下:

单位名称:天津市土地整理中心

单位住所:天津市河西区黄埔南路与乐园道交口黄埔南路 81号 8层

单位性质:事业单位

法定代表人:崔家颖

开办资金:ss3s万元

法人证有效期:2019年 3月 2日至⒛扭年 3月 2日

业务范围:承担全市范围内土地整理储备、委托交易的相关事务性工作:负

责组织实施本市土地整理储备计划:进行土地投融资、经营和相关技术服务;负

责管理土地出让金等政府土地收益及债顼财政资金,建立稳定的偿债机制。

(2)实施主体 2为天津市西青土地整理中心,其基本情况如下:

单位名称:天津市西青区土地整理中心

单位住所:天津市西青区杨柳青镇新华道“号

单位性质:事业单位

法定代表人:高文静

开办资金:11zg2万元

法人证有效期:⒛ 17年 5月 17日至⒛22年 5月 17日

业务范围:贯彻落实土地法及相关法律法规,落实土地收购整理及相关职能 ,

负责区内土地整理储备工作。

单位简介:根据天津市西青区机构编制委员会出具的《关于调整西青区土地

整理交易所和西青区测绘中心机构编制的通知》(津西编字[2013]1号 )的规定 ,



西青区土地整理交易所更名为西青区土地整理中心。天津市西青区土地整理中心

进入自然资源部土地储备机构名录 (自然资办函 (2018)m3号 )。

(3)实施主体 3为天津市东丽区土地整理中心,其基本情况如下:

单位名称:天津市东丽区土地整理中心

单位住所:东丽区东雨开发区一纬路 11号

单位性质:事业单位

法定代表人:杨海良

开办资金:10000万元

法人证有效期:zO15年 9月 zs日 至⒛zO年 9月 ⒛ 日

业务范围:为保护与合理利用土地提供土地整理技术服务。土地整理示范项

目选择与运作:开展我区耕地储备工作;经营和管理区政府依法收回的土地和闲

置土地、违约建筑:土地整理信息服务 (相关社会服务)。

单位简介:根据东丽区编制委员会
“
津丽编办 (1992)硐 号

” “
关于建立

天津市东丽区地产开发公司的通知
”
成立、 “津丽编办 (⒛Oz〉 10号” “关于

“
天津市东丽区地产开发公司

”
更名为
“
天津市东丽区土地整理中心

”
的批复更

名为天津市东丽区土地整理中心。天津市东丽区土地整理中心进入自然资源部土

地储备机构名录 (自然资办函 (⒛ 18)503号 )。

(二 )主管部门责任

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项目对应的政府性基金收入、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

方案落实专项偾券还本付息资金的,财政部门可以采取扣减相关预算资金等措施

偿债。

八、偿债保障及投资者保护

根据 《地方政府土地储备专项债券管理办法 (试行)》 和 《土地储备资金财

务管理办法》等相关法律法规及规范性文件的规定,依据中审华会计师事务所(特

殊普通合伙)出具的《收益与融资自求平衡专项评价报告》及市土整中心等出具

的说明与承诺文件,本期专项债券对应项目的资金偿还保证措施如下:



l。 本期专项债券对应项目预期土地出让收入对应的政府性基金收入能够合

理保障偿还融资本金和利息,实现项目收益和融资自求平衡。

中审华会计师事务所 (特殊普通合伙)针对上述地块项目进行审核并出具

《2019年第六批天津市政府债券市本级土地储备项目收益与融资自求平衡专项

评价报告》,审核分析结果如下:

“
经上述测算,在相关土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各顼假设

前提下,本次评价的西青区芦北路 (王兰庄〉地块土地整理项目、东丽区金钟公

路地块土地整理项目、东丽区满江东道 (李明庄)地块土地整理顼目、东丽区张

贵庄路 (整理储备)地块土地整理项目,在土地挂牌出让价格分别以天津市⒛19

年第一季度 CDP增速 (4.s9b)的 10⒆、909b、 8喁比例增长时,预期土地出让收

入对应的政府性基金收入能够合理保障偿还融资本金和利息,实现项目收益和融

资自求平衡。
”

2.如果因项目所涉储备土地未能按计划进行出让、土地出让收入暂时难以实

现,不能偿还到期地方政府债券本金时,根据 《地方政府土地储备专项债券管理

办法 (试行)》 以及 《关于试点发展顼目收益与融资自求平衡的地方政府专项债

券品种的通知》的规定,天津市政府将申请在专项债务限额内发行土地储备专项

债券周转偿还,本期项目收入实现后予以归还。

3.天津市政府在制度层面建立了地方政府性债务风险防控措施及债务风险

应急处置预案,全面防控政府性债务风险并完善应急处置机制。

另一方面,为进一步加强对投资者的保护,市土整中心承诺,将依法合规地

进行土地收购、收回事宜,按照有关规定完成土地登记:将严格避守并监督其他

相关部门或单位遵守相关法律法规,依法合规使用资金,专款专用、分账核算 ,

明确职责分工,并自觉接受财政部门、自然资源管理部门和审计机关的监督检查;

将加强对储备土地的动态监管和日常统计,及时更改信息,反映土地储备专项债

券的运行情况。

同时,建立健全机构内部债务风险防控机制,加快建立债务风险化解和应急

处置机制,及时分析和评估专项债务风险状况,对偾务高风险项目进行风险预警。

九、其他说明

本期发行土地储备专项债券所募集的 30.5亿元,天津市土地整理中心将结



合实际统筹规划使用,全部用于土地收储,即 “西青区芦北路 (王兰庄)地块
”

项目、
“
东丽区金钟公路地块

”
项目、 “东丽区满江东道 (李明庄)地块”项目

和
“
东丽区张贵庄路 (整理储备)地块”项目。


