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⒛18年天津市滨海新区土地储备专项债券 (二期 )
-zO18天津市政府专项债券 (二十五期 )
项目收益与融资自求平衡

专项评价报告
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⒛ 18年天津市滨海新区土地储各专项债券 (二期 )
-⒛ 18天津市政府专项债券 (二十五期 )
项目收益与融资自求平衡
专项评价报告

倚天专评字⑿01gl第 011号

我们接受天津市滨海新区土地发展中心委托,对 ⒛ 18年天津市滨海新区土地
储备专项债券 (二期 )9018天津市政府专项债券 (二十五期 )(以下简称“本期债
券
”)相关上地储各项目的项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评价
报告。

根据我们对支持这些假设的证据的审核,我们没有注意到任何事项使我们认为
这些假没没有为预测提供合理基础。而且,我们认为,该项目收益预测是在这 些
假没的基础 |l恰当编 |忙刂的,并按照项闩收益及l,b命流入顸测编制基础的规定进 行
了歹刂报 c

由于预期事项通常并非如预期那样发生,并且变动可能重大 ,实际结果可能
与顸测性财务信息存在差异。

经专项审核,我们认为,在相关土地储各单位对项目收益预测及其所依据的
各项假设前提下,本次评价的天津市滨海新区十个土地储各项目,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。

'曾、llk评价纤:姊志苡∏卜:

l应付本
`留
、情况

天津市滨海新区十个地块jL地储备项目计划总融资金额 49。⒄55亿元,其中 :

(l)本次拟融资金额 8.98亿元,假设融资利率 4.5%,期限五年,每年年末
攴付利屉、,第五年午末偿还本金,应还本付息情况如下 :
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金额单位 :人民币万元

(2)期后期间拟融资金额 4,9655亿元,假设融资利率 4,5%,期限五年,每

亻
|i亻丨i木艾付利屉、,第五午午木偿还本金,应还本付启、JlH况如下 :

债券发行期间 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

第一年 89,80000 89,80000 4509。 4,041,00

第二年 89,80000 89,80000 4509汔 4,04100

第三年 89.80000 89,80000 450oo 4,04100

第四年 8980000 8980000 450oo 4,04100

第五年 8980000 89`80000 450oo 4,04100

厶
口 89,80000 20,205,00

金额单位 :人民币万元

债券发行期间 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

第
—年 49、 65500 49,65500 450⒐o 2,23448

第二年 49、65500 49,65500 450oo 2,23448

第三年 49、65500 49.65500 4509汔 2,23448

第 u吲 年 49,65500 49,65500 450% 2,23448

第五年 49.65500 49.65500 450oo 2,23448

厶
凵 49,65500 ll、 I7240

(3)已 发行债券 35.l亿元 (2018年 6

每‘uⅠ u末艾付利启、,第五午年木偿还本金 ,

月发行 ),融资利率 413%,期限五年 ,

应还本付启、情况如下 :

金额单位 :人民币万元

2.出 让产生的净现金流入

(1)基本假设条件及依据

天津市滨海新区土地储备项目包含十块土地,分别是新塘公司土地整理储备

项目土地、塘沽区新塘组团胡家园示范区建设项目土地、滨海新区开发区中区轻

债券发行期间 期初本金金额 本期偿还本金 期末本金余额 融资利率 应付利息

第一年 35100θ 00 351`00000 413⒐。 14,49630

第二年 351、 00000 351,00000 413% 14,49630

第三年 351,00000 351,00000 413% 14,49630

第四年 351,00000 351,00000 413% 14,49630

第五年 351,00000 351 00000 413oo 14,49630

厶
囗 35100000 72,48150
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二路 (南港轻工城 )地块、滨海新区开发区南海路
(泰达人才 )地块、滨海新区

开发区东海路 (时尚广场菜市场 )地块、于家堡片区组团地块
-8土地、滨海新区

高新区王顶堤项目地块、滨海新区塘沾塘黄路
(河头村二期)地块、滨海新区塘

沾塘黄路 (郑庄亍侧新河集l/ll京煤集llJ)地块、天津滨海新区临港
经济区北区中

欧经济发展区地块 ,土地全部位于天津市滨海新区,经查询天津土地交易中心土

地出让信息及拟出让地块土地评估信窟、,自 ⒛ 12年至今 ,选取滨海新区出让城镇

住宅商服地块 31宗 ,住宅、商业基准地价参考 L述出让土地价格 ,工业地价参考

天津市国土资源和房屋管理局文件
(津国土房用 (⒛ 17)19号 )。

天津市⒛ 15-2017年全市生产总值
(GDPl同 比增速按可比价格计算分别为

9.3%、 9%和 3,6%,近三年平均增速 7.3%,在天津市政府工作报告中预计 ⒛ 18年

GDP增速为 5%,此次预测按照近三年平均增速与⒛ 18年预计增速孰低计算土地价

恪

"勺

土自κ, 即增速 5%。

(⑷ 出让产生的净秒J金流入

假设天津市滨海新区十块土地储各项目,自 融资开始日起第五年开始土地挂

牌交易,且全部f—ˉ̂年内出让完毕。根据对可行性研究报告中预测的审核,分别

以⒛ 18年 GDP增 速 (5%)的 100%、 90%,80%比 例计算土地价格的增长 ,以融资

开始日起第五年末土地挂牌交易的现金流入 ,考虑四项基本政策成本、政府收益
、

政策性基金和可返还政府收益的情况,按照保守性原则土地挂牌交易收入按后附

“
项冂收益及现金流入评价说明

”
中土地出让收入预测表第五年数据计算,可用

∫资个平衡 |l地丬1|关收益忄i亍况如下 :

金额单位 :人民币万元

项 目
按 zO18年 GDP增速
5%的 100%

按⒛18年 GDP增速
5%的 90%

按 zO18年 GDP增速
5%的 sO%

新塘公司+地整理 ll×各项日 305、 767 14 298、 13091 290,63944

塘沽 L【 爿i塘绢团胡家园示范区建设项

日
199^65746 194^94877 190,32934

滨/lJ新区丹发区中LK轻二路 (南港轻

工城)地块
7,15834 6,98952 6,823,90

滨海新区开发区南海路 (泰达人才 )

地块
5,91185 5,75640 5,60389

滨海新LK开发区东海路 (时尚广场菜

丨丁场 )地块
1、 91422 1^86670 1,82009

于家堡片区绢团地块-8 27140831 264^85345 258,42285

滨海新区高新区王顶堤项目地块 6637890 64、67608 63、00554
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3顶期 卜地出讠l∶收人付应的政府性基金收入偿还融资本金和利息情况

本次融资项日收益为土地拄牌交易产生的现金流入,土地未挂牌交易前需支

付的资金利息由项目建设金支付,项 目建设金包含项目资本金及融资资金,通过

对近几年项目周边地块成交情况等的查询,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 ⒛ 18年 GDP增速 5%的 100%比例计算土地价格增

长的情况下,本启、/fs盖倍数为 2.13、 按 ⒛ 18年 GDP增速 5%的 ⒇%比例计算土地

价格的增长的情况下,本启、覆盖倍数为 2,08、 按 ⒛ 18年 GDP增速 5%的 80%比例

汁算:⒈ 1地价格的增长的怙况下,本启、覆萧倍数为 2,u。

表 l-l:按 ⒛ 18午 GDP增速 5%的 100%比例计算土地价格增长的情况下的本

启、覆盖倍数

农 2-l∶按 ⒛ 18亻 u GDP增 速 5%的 90%比例计算 +地价格增长的情况下的本息

覆盖倍数
金额单位:人民币万元

项 目
按 ⒛I8年 GDP增速
5%的 100%

按 zO18年 GDP增速
5%的 90%

按 2018年 GDP增速
5%的 BO%

滨海新区塘沾塘黄路 (河头村二期 )

地块
7^75358 7,57072 7,39133

滨海新区塘沽塘黄路 (郑庄子村新河

集团京煤集团)地块
213,43887 208,09542 202,85326

天津滨海新 l区 临港经济区北区中欧经

济发展区地块
185,58802 180,95555 176,41090

合计 1,264,976,69 1,233,843.53 1,203,300,54

金额单位:人民币万元

项 目
本息支付 土地相关收益

本金 利息 本息合计

本期发行债券 89、80000 20,20500 l10、 00500

1,264,97669
期后拟发行 49,65500 ll 17240 60.82740

己发行债券 351,00000 72,48150 423,48150

厶
凵

490,45500 103,85890 594,313,90

本启、覆斋倍数

项 目
本息支付

土地相关收益
本金 利息 本息合计

本期发行债券 8980000 2020500 llO`00500

1,233,84353
删后拟发仃 49、 655()() ll,17240 60^82740

己发行债券 351 000O0 72481 50 423,48150

合训 490、 45500 10385890 594,31390

本屉、覆盖倍数



丧 3-l∶按 ⒛ 18亻 {Ⅰ GDP增速 5%的 80%比例计算土地价格增长的怙况下的本息
覆盖倍数

附件:项 目收益及现金流入评价说明

天津倚 中国注册会计师 :

屮囚注册会计师 :

⒛ 18年 8月 26日屮国 天津

`
l
△

刂

金额单位:人民币万元

项 目
本息支付

土地相关收益本金 利息 本息合计
本期发行债券 89、8000o 202050o 110,00500

1,203,3oo54

期后拟发行 49,65500 ll 17240 60,82740

己发行债券 351 00000 72,481 5o 423,4815o
^
凵 490:455oo 103,85890 594,3139o

本忠覆盖倍数

■



附乍卜:

项目收益及现金流入评价说明

一、项目收益及现金流入预测编制基础

本次预测以天津市滨海新区十块土地储各项目预期土地出让收入对应的政

府性基金收入为基础 ,结合项目的建设期、近几年项目周边地块成交情况、⒛ 18

年 (lDP的增速、四项綦本政策成本、政策性基金等,对预测期间经济环境等的

晟佳估汁假设为前提 ,编制 ⒛ 18午天津市滨海区土地储备项目土地出让收益预

测表 (2018年 GDP(5%)增速的 100%、 90%、 80%比例作为土地价格的增幅 )。

二、项目收益及现金流入预测假设

(— )国 家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调控

政策无重大变化 ;

(二 )国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化 ;

(三 )相关法律法规无重大变化 ;

(四 )政府制定的土地出计汁划、可返还政府收益等能够顺利执行 ;

(五 )土地出让价格在正常范围内变动 ;

(六 )无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。

二、项 H收益及现金流入预测编制说明

(一 )实施单位纂本怙况

1,项 目实施单位基本怙况

(l)新塘公司土地整理储备项目、塘沽区新塘组团胡家园示范区建设项目

两个地块实施单位情况 :

单位名称 :天津市滨海新区△地发展中心

企业住所:天津经济技术开发区第二人街 42号

企业性质:事业单位

法定代表人:吴建真

注册资本:7,794万 元

经营午限:12亻 |i

主营业务 :承担区域内土地整理储各计划的组织实施和土地收购、整理储各、

交易等工作 :



滨海新 ×卜地发展叫△L前 身为滨海新区土地辂理储备中心,成立于 ⒛“ 年

l1月 ,为原滨海新区管委会设立的自收自支的正处级事业单位。⒛ 10年新区政

府成立后 ,按照区委、区政府对新区土地整理储各实施集中统一管理的决定 ,经

市编办批准,更名为滨海新区土地发展中心,并将原塘沽、汉沽、大港土地整理

屮心撤销并入土地发展中心。整合后的土地发展中心仍隶属于滨海新区政府。

2014年 ,为落实国土资源部关于土地储备机构相关管理要求,中心隶属关系调

整为隶属于新区规划和国土资源管理局。

(2)滨海新区开发区中区轻二路 (南港轻工城 )地块、滨海新区开发区南

海路 (泰达人才 )地块、滨海新区开发区东海路 (时尚广场菜市场 )地块实施单

位情况 :

羊位名称:天津经济技术开发区土地整理中心

企业住所:天津开发区宏达街 19号

企ⅡL性质:仝额拨款事业羊位

法定代表人:张晓军

注册资本 :500万元

经营年限 (有效期 ):⒛ 16.8,31至 ⒛21,8.31

丰营业务:按照有关规定,负责开发区辖区内七地征购、房屋拆迁、补偿安

置以及厂房改造和土地整理I作

单位简介 :根据天津市机构编制委员会下发的 《关于成立天津经济技术开发

区土地整理中心的批复》,天津经济技术开发区土地整理中心于 ⒛ 10年 3月 正式

成氵。我中心为仝额拨款事业单位 ,举办单位为天津经济技术开发区管理委员会

(天津南港工业区背理委员会 )。 主要业务范围是按照有关规定,负责开发区辖

区内上地征购、房屋拆迁、补偿安置以及厂房改造和土地整理工作。

(3)于家堡片区组团地块-8地块实施单位情况 :

单位名称 :天津经济技术开发区规划和国土资源房屋管理局

企业住所:天津市滨海新区塘沾水线路二号增 一号于家堡中心商务区管委会

t要职能 :

员彻执行国家、天津市和滨海新区有关城乡规划、国土资源、房屋管理方面

的法律、法规、规章和方针、政策,结合实际提出具体实施意见并组织实施。

恨据匡疋纤济和杜会发展唐、体规划 ,参与制定区域建设中长期规划 ;负责组
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织编制区域总体规划、分区规划、控韦刂性详细规划 ;会同相关部门组织编制专项

规划;按照权限依法审核、审批、报批各类规划。

根据国民经济和社会发展总体规划、组织编制和实施国土规划
、土地利用总

体规划。

负责权限内建设项日用地管理、建设工程规划管理和市政基础设施规划管
理

I作 ;负责避难场所规划、停车场规划工作 ;负责测绘管理工作 ;负责重要地区

城市设计;负责城市雕塑、城市景观的规划管理工作 ;负责城市地名规划和管理

I作 ;负责城市建设档案管理工作。

负责土地利用管理 ;负责城镇建设用地规模的总量控制、用途管制 ;负责编

制土地利用、储各、供应计划;负责各类建设用地的供应、预审、组织办理建设

用地批准书和国有土地划拨决定书。

负责土地市场管理 ;组织实施深化士地使用制度改革的措施 ;负责国有土地

使用权 n勺出让、转让、租赁、抵押、土地资产处置及政府收购、储各的管
理。

负责房地产登记管理工作;负责土地调查管理工作 ;负责调处房地产权属纠

纷工作 ,负责房地产权籍调查工作 ;负责地籍调查测绘和房屋测量技术管理
工作 ;

负责房地产兮记信启、管理和查询管理I作 。

负责住房保障和城镇住房制度改革工作的组织协调与推动、对政策实施和执

行情况进行监督检查。

负责房地产市场、物业行业管理工作。

负责规划、国土资源、房屋管理的政策法规宣传、培训和信访工作 ;负责规

划、国土资源、房屋管理的行业执法监察工作 ;依法查处重大违法案件和各类违

法行为:负责有关行政复议和行政应诉工作。

负责城乡规划、国土资源、房屋管理的事权管理和综合统计工作。

负责规划、l+土资源和房屋管理政务信启、公开和政务网建设工作 :负责规划、

国土资源、房亻管理佶启、化建设的组织和管理;负责地下空问、地下管线规划信

启、管理。

承办工委管委会交办的其他事项。

(4)滨海新区高新区王顶堤项目地块、滨海新区塘沽塘黄路
(河头村二期 )

地块、滨海新区塘洁塘黄路 (郑庄子村新河集团京煤集团)地块实施单位情况

单位名称:天 ,圭溟逞言干技术产业开发区塘沽海洋高新区技术开发区管理委
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员会

单位住所:天沣滨逗矸区塘沾宁海西路 577号海洋建设大厦

单位性质:事业单位

法人代表 :陈智华

主营业务 :一是贯彻实施国家和天津市、滨海新区发展高新技术产业的法律、

法规和有关规定
`坚
持高新技术产业发展的正确方向,落实高新区的总体部署`在

本区域内为高新技术产血的发展创造良好环境;二是在高新区总体规划指导下
`

负责制订、实施塘沽海洋科技园的各类发展规划 ;三是负责塘沾海洋科技园固定

资产和项目管理、经济运行、科技、安全生产、企业服务、招商引资等工作 ;四

是负责编制塘沽海洋科技园基础设施和配套设施总体建设计划和单项工程计划 ,

经高新区管委会批准后组织实施 ;五是在高新区统筹管理基础上 ,负 责完成塘沾

海洋科技园土地报批征用、土地供应、供后监管及执法、地籍管理、房地产市场

及产权产籍的具体工作 ;六是负责塘沽海洋科技园各项行政许可和非行政许可事

项的审批、协调和相应的日常监管;七是负责塘沽海洋科技园城市管理、环境卫

生管理
`市
政基础设施、公用设施维护

`园
林绿化养护和综合行政执法、施工环境

保障等工作;八是负责塘沽海洋科技园内信访综治、拆迁安置、计划生育、教育

文化体育、市场和质量监督、社区建设与管理、就业与社会保障等工作;九是负

责管理塘沽海洋高新技术开发总公司;十是负责塘沽海洋科技园党的建设`组织

和指廿基层党纽织和群 lJl纽织建设;十 ^是在高新区I委、管委会委托范围内统

筹协调新北街和新河街有关事宜`具体事项
和管理办法另行制订 ;十二是承担高

新区I委、管委会交办的其他工作。

(5)天津滨海新区临港经济区北区中欧经济发展区地块实施单位情况

单位名称 :天津港保税区管理委员会

企业住所:天津空港经济区西三道 166号

主要职责:天津港保税区管理委员会是天津市人民政府充分授权的派出机构 ,

统一负责下辖空港、临港、海港保税区三片区域的行政管理。

( ~I) 1I∫ i 丨|lt}兄

l,顼 H位置及四至范围

天津市滨海新区本次融资涉及十个土地储各地块 ,具体情况如下 :

(1)新塘公司土地整理绊各项目地块
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该地块位十塘氵苎,=趸 tΞ为东至海兴路 ,南至腾飞路,西至引水河,北至

桃淘J路。

(2)塘沽区新塘红 E+l胡家园示范区建设项目地块

该地块位于滨海新区,四至范围为东至黑猪河东岸、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。本次拟申请政府储备

债券的土地位十滨海新区胡家园街新塘组团一期胡家园示范区,具体四至范围情

况如下 :

①新塘组团起步区Ⅱ-10地块 ,东至中三路、南至和角道、西至中四路、北

至和商道。

②新塘组团起步区 03-23地块,东至中六路、南至和羽道、西至中七路、北

至和智道。

③新塘组团起步区⒄ 1̄1地块,东至中三路、南至和智道、西至中四路、北

至和角道。

④新塘纟H团起步区 O+-15地块,东至中二路、南至和智道、西至中三路、北

至和角道。

(3)滨海新区开发区中区轻二路 (南港轻工城 )地块

该地块位于开发区中区,四至范围为东至纺三路 ,南至轻二街 ,西至纺二路 ,

北至轻一街。

(4)滨海新区开发区南海路 (泰达人才 )地块

该地块位于开发区,四至范围为东至南海路 ,南至第四大街 ,西至宏泰实业 ,

北至开发区房产公司。

(5)滨海羽i FK开发区东海路 (时尚广场菜市场 )地块

该地块位十开发区,四至范围为东至东海路 ,南至时尚东路 ,西至时尚东路 ,

北至绿带。

(6)于家堡片区组团地块-8

该地块位于于家堡片区,四至范围为东至新金融大道 ,南至友谊道,西至融

义路,北至金昌道。

(7)滨海新区高新区王顶堤项目地块

该地块位于高新区,四至范围为东至菊苑路、南至迎水道、西至陈台子排污

河、北币复坟路 ⅡF辶吁 L1
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(8)滨海新区瑭沽塘黄路 (河头村二期)地块

该地块位于塘沽海洋高新区,四至范围为东至塘黄路、南至京津塘高速、西

至黑潴河、北至第九大街。

(9)滨海新区塘沽塘黄路 (郑庄子村新河集团京煤集团)地块

该地块位于高新区,四 至范围为东至市政排污河、南至京津塘高速、西至河

头村地界、北至中国人民解放军海军出版社地界。

(10)天津滨海新区临港经济区北区中欧经济发展区地块

该地块位十天津港保税区临港区域,四至范围为东至珠江二街 ,南至瑞丽江

道,西至空地 ,北至空地。

2,项 目内容与规模

(l)新塘公司土地整理储各项目地块

该地块土地储各面积为 35,98万平方米,规划建筑面积为 39,刀 万平方米 ,

可出让面积为 18,6万平方米 ,其中居住用地面积为 12,66万平方米,商业用地面

积为 5,舛 万平方米。该地块目前完成九通一平工作。

(2)塘沽区新塘组团胡家园示范区建设项目地块

该地块土地储备而积 16.48万平方米。本次发行债券的是其中四宗地,具体

忄△i况如下:

①新塘组团起步区⒆-1o地块,占地面积约 1l,299平方米 ,用地性质为商业

用地,容积率 2.0。

②新塘组团起步区 0393地块 ,占地面积约 36,⒄2平方米 ,用地性质为居住

用地,容积率 2,2。

③新塘组团起步区⒄-11地块,占地面积约 60,“ 5平方米 ,用地性质为居住

用地,容积率 2,2。

④新塘组团起步区⒄-15地抉 ,占地面积约 56,836平方米 ,用地性质为居住

用地,容积率 22。

以 L地块为住宅、商业用地 ,目 前己完成征收、转用工作。

(3)滨海新区开发区中区轻二路 (南港轻工城 )地块

该地块土地储各面积 12,33万平方米,规划建筑面积为 8.8万平方米 ,可出
让面积为 1233万平方米,主要为仓储用地。

(4)滨海新工干支区肓戽珞 (泰达人才)地块
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该地块土过储各百积为 3056,6平方米,规划建筑面积为 16811,3平 方米 ,可

出讠|∶面积为 30566平方米,主要用于商业用地。

(5)滨海新区亓发区东海路 ("刂 尚广场菜市场 )地块

该地块土地储各面积为 ””。3平方米,可出让面积为 ””.3平方米,规划

建筑面积为 15556平方米,主要用于商业用地。

(6)于家堡片区组团地块-8

该地块土地储各面积 2,06万 平方米,规划建筑面积为 17万平方米 ,用途为

商业金融用地,属 于闲置土地收回。

(7)滨海新区高新区王顶堤项目地块

该地块土地储各面积 8,6万平方米 ,可出让面积为 4,48万平方米 ,规划建筑

m枳为 896万平方米,用途为商业用地。

(8)滨海新区塘沾塘黄路 (河头村二期)地块

该地块土地储备面积 11,” 万平方米 ,用途为工业用地⊙

(9)滨海新区塘沽塘黄路 (郑应子村新河集团京煤集团)地块

该地块上地储各面积 57.81万平方米,用于出让面积为 25,03万平方米,规

划建筑面积 40,呢 万平方米 ,用途为居住、工业用地。

(10)天津滨海新区临港经济区北区中欧经济发展区地块

该地块土地储各面积约 103万平方米,为工业用地、港口用地,还有部分商

住△li地。

3,投资估算与资金筹措方式

(1)投资估算

天津市滨海新区本次融资涉及十个土地储各地块 ,项 目总投资为 51,“ 亿元 ,

其中:新塘公司1L地整理储备项目地块总投资 11,95亿元,塘沽区新塘组团胡家

园示范区建设项目地块 9。” 亿元,滨海新区开发区中区轻二路
(南港轻工城 )

地块总投资 0,59亿元,滨海新区开发区南海路 (泰达人才 )地块总投资 0,37亿

元,滨海新区开发区东海路 (时尚广场菜市场 )地块总投资 0.1亿元,于家堡片

区纠t团地块-8总投资 586亿元,滨海新区高新区王顶堤项日地块总投资 4.27亿

元,滨海新 F× 塘沾塘黄路 (河头村工期)地块总投资 0,妲 亿元 ,滨海新区塘沽

塘贡路 (郑庄子村新河集团京煤集团)地块总投资 4,98亿元,天津滨海新区临

港经济区北区中欧经济发展区地块总投资 13,38亿元。
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(2)资 金筹措方式

项目资金筹持方式为建设单位自筹和天津市政府专项债券。

4.资金平衡

(1)除塘沽区新塘组团胡家园示范区建设项日地块及滨海新区开发区中区

轻二路 (南港轻I城 )地块以外的 8个地块

根拊天津司∫ll政 而∷关于从 i汀级上地出让收益中计提保障性安居工程资金实

施办法的通知》(津财综 (2011)82号 ),天津市财政局、天津市教育委员会 《关

干从土地出让收益中计提教育资金具体实施办法的通知》(津财综 (2011)71号 ),

天津市财政局、天津市水务局 《关于从土地出让收益中计提农田水利建设资金具

体实施办法的通知》(津财综 (⒛ 11)69号 ),天津市财政局 《关于提高土地出
让金政府净收益用于农村比重问题的通知》(津财综 (⒛

")8号
),《滨海新区规

划国土局关于转发天津市铁路建设专项资金筹集管理办法的通知》(津滨规国

(2015)578号
)、 《关于滨海新区经营性土地出让成本中增列建设资金有关问题

的通知》(津滨政发 〔⒛ 1o)5o号 )等相关文件的相关规定,以 上地块出让收益

剔除政策性基金、四项基本政策成本后形成的基金性收入将按照 《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 )

等文件要求 ,专项用于偿还本期债券本丿患,之后剩余部分用于偿还对应地块前期

融资本启、。

(2)塘沽区新塘组团胡家园示范区建设项日地块

根据天津市人民政府《关于同意军粮城等十一个镇开展以宅基地换房建设示

范小城镇试点工作的批复》(津政函⒓OO叨50号 ),“土地出让金政府收益部分 ,

实行仝额返还 ;经苜性t地出 }丨 :成本中增列的市政基础设施建设费、市容环境管
理维护费、平衡费、铁路建设费四项费用不再征收 ,支持城乡统筹发展”。据此 ,

塘沽区新塘组 EJl胡家园示范区建设项目地块出让收益形成的基金性收入将按照

《关扌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

顶 (⒛ 17)89号 )等文件要求,专项用干偿还本期债券本息,之后剩余部分用
于偿还该地块前期融资本启、。

(三 )项 目收益及现金流入预测项目说明

1,项 目收益及现金流入预测

(l)△地H△ |卜咚f丨Γ∶



①土地市场情沅

经查询天津土地交易中心土地出让信息,及拟出让地块土地评估信
扈、,自

⒛12年至今,选取滨海新区出让城镇住宅商服地块 31宗 :其中新塘公
司土地整

理储各项目周边地块 6宗 、塘沽区新塘组团胡家园示范区建设
项目土地 5宗 、滨

海新区开发区南海路 (泰达人才 )地块及滨海新区开发区东海路
(时尚广场菜市

场)地块 3宗、于家堡片区组团地块
-8上地 5宗 、滨海新区高新区王顶堤项目地

块 6宗 、滨海新区塘沽塘黄路 (郑庄子村新河集团京煤集团
)地块 4宗、天津滨

海新区临港经济区北区中欧经济发展区地块周边地块
2宗 ,本次评价参考上述

31宗 L地出让情况进行预测。

具体如下表所示 :

■

□

■



胭

殴

司
江

'
胛

U

崇
江

、胛
型

睽
恒

'
邢

u

凼
叹
啼μ

'
呷

u
鄄

察

崇
恒

'
胛

u
耶

祭

段
匝
喇
彐

o
㈧

ˉ
∽
ˉ
∞

一
0
㈧

°
冖
:
卜

ˉ
卜

冖
0
㈧

0
㈥

Ⅰ
卜
0̄
H
0
㈧

0
冖

ˉ
0
叫

ˉ
∞
H
0
㈥

0
冖

0̈
冖
!
∞

出
0
㈧

⌒兴
半

`

氓
ˇ
龚
冬
陋
郯

∽
0
0
寸

0
0
.
H
寸

∽
^
㈧

0
0
.
㈧

卜
∽
^
㈥

0
0
‘

0
卜

寸
⌒㈧

0
0
.
∽

卜
寸
^
㈥

⌒
氓

R
ˇ

冬
碧
哂
赆
于

0
0
.
0
寸

卜
^
Φ

o

0
0
.
0
卜

∽
^
卜

寸

0
0
.
0
〓

∽
^
0
㈧

0
0
.
0
卜

0
^
0
∞

0
0
.
0
°

寸
^
0
∞

⌒
扫
ˇ
阝
旧
嘏
删

Φ
0
.
∞

∽
∞
^
°

°
冖

寸
0
.
∽

0
㈧
^
卜

∞

H

寸
0
卜

∽
冖
灬∞0
一

°
卜

卜
0
卜
^
∽

寸

H

㈧
㈧

.
∽

°
㈥
^
卜

寸
“

槲
婺
您

0
㈧

Ν
爿

江

κ

㈧
狎

u

ol
ol Cq

〓

d
∞

.
㈧

⌒
白
ˇ
澄
旧
累
姐

0
0
.
0
∞

卜^
0
o

0
∞

.
∽

⌒
0
^
∽

∞

0
∞

.
㈧

∞
H
^
⌒
寸

0
0
.
∞

∽
∞^

∞

0

0
寸

.
∞

寸
0
⌒寸

0

羽
凶

坦
磐
凶
糕
遭
噔

奖
磐
凶
糕
遭
唑

坦
磐
凶
韬
螋
烬

坦
磐
凶
韬
螋
烬

坦
磐
凶
糕
螋
巡

舔
累

巾

呙

卜̄
δ
㈧
⌒
靼
ˇ
磐
巡
逖

巾

㈧
跌
δ
㈧
⌒
帮
ˇ
磐
悭
坩

巾

丬
≌
8
⌒

驷
ˇ
篓
巡
册

巾

甲
¤
R
⌒

邺

ˇ
墼
烬
巡

巾

吓
¤
8
⌒

羽
ˇ
磐
邺
处

督 匝 守

胭

旺

崇
挺

'
胛

d

丶~
~
一

一←一一
'
≡

一̀
一

ˇ

灬~
_
一_
〓~
_
'
〓

~
一

一

>
~
_
一

一←一一
'
≡

~
`
一

一

”~
_
一

一〓一一
'
〓

~
`
~
一

一

崇
捏

'
狎

u

照

匝
甲
羽

一
G
ˉ

一
ˉ
∞
冖
Φ
㈧

一c
ˉ

一{∞

一
⌒一㈧

一
ˉ
一 一
卜̄
一⌒̌
㈠

一
ˉ
一 一
卜̄
一⌒一㈧

一
ˉ
一
一̄
卜
一0
㈧

一(
一

冖
Ⅰ
卜
冖
0
㈧

⌒
※
沣
`
氓

ˇ
辖
豢
陋
郑

0
0
寸

∽
㈧
⌒卜

0
0
㈥
∞
0
.
0

⌒×
ˇ
∞
∞
一^

卜

0
0
o
∽

0
.
0

0
0
o
寸

㈧
^
卜

0
Φ

.
∞

H
叫
^
卜

⌒
氓
R
ˇ

豢
累
羽
鉴
吾

0
0
0
°

0
‘

∞
∞

0
0
∽

卜
卜

.
∞

∽

Φ
0
0
0
0
.
∽

卜

0
0
∽

∽
㈥
〓
∞

0

0
0
0
寸

°
、卜
寸

0
0
∽

冖
°
〓
∽
寸

⌒
诌
ˇ
崧
恒
嘏
删

0
寸

寸
冖
0
〓
∽
寸

0
o
∞

卜
寸
⌒0
∞

∽
一
 
∞
寸
o
^
寸
0
冖

0
冖

 ∽
卜
0
⌒
∽
°

∽
∽

∽
∞
一
^
0
0

0
寸

.
卜

寸
∽
⌒寸

0

腓
胚
蜘

0 Φ 0
∽

一

0
∞

.
冖

0 0

⌒L
日

ˇ

癸
旧
累
姐

0
°

0
冖

寸
灬0
∞

0
0
㈥

冖
卜
^
寸

寸

0
〓

寸
0
∽

〓
o
0

0
∞

一~
∞
.
㈧

∽

0
"
∽

㈥
一 .

寸

寸

0
~
o
〓

0
^
o
寸

羽

凶
凶
墁
磐

凶
乓
磐

W
〓

拒
〓
铀
忄

M
一

艳
〓
迦
艹

冈
一拒
一
舳
香

凶
坦
磐

舔
累

中

〓
人
〓
㈧
⌒
划

ˇ
篓
癸
跹

巾

τ
二
0
㈧

⌒
划

ˇ
磐
“
廿

巾

丬
二
R
⌒

剡
ˇ
磐
烬
跹

巾

吓
〓
8
⌒

驷
√
鸢
△
≈

少

♀
〓
8
⌒

刿

ˇ
姜
~
二

一

巾

♀
二
8
⌒

划

ˇ
薯
△
〓

皿
肾

o 0

〓腮
冬
罂
甲
钼
累
爿
利
照
皿
督
粼
删
凶
柙
长
囡
坻
罴
因
剽
墚
蓣
凶
坦
缌

.
冖

〓群
罴
胆
甲
钼
司
刊
剧
照
m
吓

№
狸
刚
槲
羽
爿
卩
巛
錾
瓶
d

口

口

■



胭

殴
挈
暖
狎

u

罢
恒

、w
d
耶

督

崇
陋

、狎
u
那

督

睽
袒

'
炉

d
懋

督

睽
恒

'
胛

u
耶

祭

鼷
匝
甲
羽

“]
∞

卜̄
冖0
㈧

冖
∞
]
0
ˉ

∽
H
0
㈧

H
〓

0̄
ˉ

∽
H
0
㈥

冖
∞
ˉ
0
Ⅰ
∽
H
0
㈥

`
㈧

ˉ
∞
0̄
H
0
Ν

⌒来
牛

`
泯

ˇ
婪
冬
陧
郯

0
0
 

冖
∽
∽
^
㈧

㈧

0
0
.
∞

寸
卜
^
0
H

0
0
.
卜

卜
H
^
∞

0
Φ

∞
∞
冖^卜

0
0
.
卜

寸
卜
^
冖

㈧

⌒
氓
R
ˇ

≤
囝
瘐
鉴
于

0
0
0
o
寸

^
㈧

0

0
0
.
0
0
卜

^
卜

㈥

0
0
.
0
0
d
⌒

0
o

0
0
.
0
0
H
^
∽

㈧

0
0
.
0
0
0
⌒

0
卜

∽

揆

慝
g
删

0
㈧

0
冖

卜
〓
卜
㈧

∞
㈧

㈧
卜
卜
⌒
∽
㈧

∽
卜

Ν
°
H
灬0
冖

一

0
0
.
H
寸

o
^
寸

〓

H
卜

.
d
0
H
^
㈧

0
d

槲
揆
《

0
∽

㈥

0
C`
0
0
寸
㈧

0
0
㈧

∽
寸

㈧

⌒
扫
ˇ
癸
陲
累
姐

0
0
.
寸

∞
0
灬
冖
d

0
㈧

卜
卜
寸
.
冖

㈧

0
°

.
∞

卜
寸
^
寸

0
`
.
H
卜

寸
灬卜

H

0
卜

卜
∞
o
⌒0
0
H

罩
凶

凶
滤
恒
~
吾

跃

凶
酞
恒
冖
于
跃

凶
心
恒
冖
于
跃

凶
踩
洹
0
吾

跃

凶
昧
洹
冖
乎
隧

舔
囝

巾
H
叱

δ
~
⌒

涮

ˇ
吾
祗
〓珊

巾

丬
≌
8
⌒

珥
ˇ
于
烬
册

忄

♀
≌
R
⌒

埝
ˇ
吾
铋
册

巾

甲
2
R
⌒

烈
ˇ
吾
烬
册

巾

㈧6
δ

㈥
⌒
划
ˇ
吾
巛
〓跹

匝
督

CQ 寸

胭

殴

彐
E
≡

逗
掣
硪

司
旺
罐
碉
诛
榧

彐
≡
受
◇
抻
汪

段
匝
甲
羽

o

∽
寸
H
0
㈧

Cl
Cxl

冖
0
冖

0
㈥

一
㈧
°
∽
一0
㈧

⌒长
阱

`

氓
ˇ
骢
≤
恒
郯

☆
〓

玎
o
0
.
寸

㈥
°
c
°

卜
⌒∞

0
0
寸

㈥
寸
⌒㈧

⌒
氓
R
ˇ

豢
累
羽
楱
导

0
0
0
∞

卜
灬∽

0
0
0
冖

0
.
㈧

0
0
.
0
∞

∞^
㈥

⌒
扫
ˇ
癸
旧
嘏
删

0
0
卜

㈧
〓
‘寸
冖

0
0
寸

卜
∞
^
0

0
∽

∞
冖
∞
灬°

擀
癸
婶

∨ |

∧ |

￠

㈧
Ⅵ
 
.
0
川

㈧

一
Ⅵ
 
^
0
川

⌒L
日

ˇ

崧
恒
累
姐

0
0
冖

冖
∞^
0

0
∞

〓
寸
0
^
㈧

0
H
.
Ν

∞
H
^
∞

罩
凶

凶
咔
垣
0
导

坦

磐 凶

鉴
谳
磐
畀
跃

聪
司

驴
♀
,
吕

灬υ
⌒
犁
ˇ
于
巡
甘

巾

τ
≌
R
0
⌒

涮
ˇ
架
樊
甘

必

冖∽
弓
~
⌒

姒
ˇ
湘
羚
〓i
Ⅰ

童

皿
阝

Cxl

〓群
心
胆
甲
钼
司
引
利
叹
叩
邱
羽
因
剽
凶
大
蜊
※
串

.
弓

〓腮
≤
罂
甲
羽
累
爿
利
瞑
聪
累

⌒烬
牾
帐
烬
L
涎

玄
ˇ
凿
嫩
长
凶
巛
肽
凶
寐
螋
燃
Ⅸ
聪
累

⌒长
<
焖

憾
ˇ
蜜
嫩
怔
凶
巛
肽
凶
鼯
嫩
蝼

.
。

彐

●
L
卩

●
L
卩

●
L
卩

■

■

■

■

0
∴

∴

上

上

■

■

■

口
■



㈧

d

焖

殴

剖+
〓

叮
延
冲
扭
〓

'
丬

J
懋

祭

型
犴
妒
回
郁

'
屮

抠
'
呕

叹
恒

'
卩

u
鄄

督

割
热

T
埋

g
枨

巛

'
群

萎

玉
叩
妲

'
卩

适
郸
督

鄢
蒌

'
睽

恒

'
尸

d
婴

祭

呕
寒
衤咎

'
胛

适
耶
祭

呋
懋

卷
帜

'
祟

框

'
甲

u
耶

祭

照
皿
甲
钼

o
`
∞

\
0
冖

0
㈧

0
∞

`
⌒̀
0
H
0
㈧

⌒
`
d
冖

`
0
H
0
㈧

0
Φ

`
∞
`
卜

冖
0
㈧

H
`
°

`
卜
H
0
㈧

∽
d
`
寸

`
∞
冖
0
d

⌒
※
半
`
氓

ˇ

憩
≤
旧
郯

0
0
o
∞

冖
灬寸
㈧

0
0
0
卜

寸
^
∽

㈧

0
0
∞

冖
0
^
o
寸

0
0
H
卜

H
^
卜

∞

0
0
.
0
0
0
^
∞

寸

0
0
0
H
寸

⌒
∽
㈧

⌒
氓
R
ˇ

豢
碧
瘐
婚
〖

0
0
0
0
0
.
一

∞
冖

0
0
0
0
0
'
∽

∞
∽

0
0
0
0
0
、

寸
卜
寸

0
0
.
0
0
0
^
∽

0
∽

0
0
.
0
0
Ν

^
卜

0
∞

0
0
.
0
0
0
^
0
卜

㈧

⌒L
日

≡̌

揆
叵
嘏
删

0
0
.
0
0
0
灬

∽
卜

0
0
0
0
0
^
0
冖

㈧

0
0
0
0
卜

^
0
o

0
0
.
0
0
0
^
d
∽

冖

0
0
.
0
0
0
^
寸

°

0
0
.
∞

∞
d
^
°

0
H

擀
澄
蜘

Cl

寸
∨

∞
n
凵

目
巽
u
其

d
讷

︱
目
罗
d
丈

∞

Φ
∨
门
叫

邱
目

'
∽

.
q
︱

邱
碧

°
`
Ⅵ

羽
艹
F
`
匪

一

洹

〓`.
q
碧

旺
d
艾

Cq

㈧
∨

门
亠
Ⅵ
扫
±
汝
0
〓

㈧.
∞

Ⅵ

彐

田

呵
o
9
男

疋

<

⌒
日¤曰
ˇ

揆
恒
累
姐

0
0
0
°

冖^∞

冖

0
0
H
冖

∞
^
∞

0

Φ
0
.
∽

卜
0
^
㈧

寸

0
0
.
0
0
∞

^
0
°

0
0
卜

㈧
寸

^
o
㈧

0
0
°

H
∞

⌒H
∽

羽
凶 覃

怔
羔
匚
“

剧
Ξ
椒
岬
黉
樱
巛
凶
卡
怔

冒
思
黉
里
笸
凶
〓
疋

冒
捏
题
〓
召

刈
璧
吓
妒
蜚
婪
μ
凶
卡
捏

邱
司
冒
旧
凿
畀

:

积
凶
督
剌
兴
目
艹
×
六
埋

邱
囝
覃
《
黉
捋
〓

摞
凶
督
剧
兴
目
舯
κ
卡
捉

寡
苄
Λ
叵
炽
黉
艹

埝
察
罕
岬
测
耻
逖
凶
昧
怔

聪
袈

Γ
{
丶

叮
o
°
0
ˉ
0
一

0
㈥

⌒
迅

ˇ
巛
怔
肚

枷艹
㈧
㈧
冖̄
0
冖

0
㈧

⌒
刿

ˇ
督
捏
〓

拙

寸
〓
6
δ

㈥

⌒
划
ˇ
爻
捏
女

广
)
丶

卟̀
o
0
!
卜

冖0
d

⌒
刿
ˇ
揪
惬
肚

添岬
∽
°0
Ⅰ

卜
冖0
㈧

⌒
羽

ˇ
揪
怔
跹

m
∞

°
♀
∞
冖0
㈥

⌒
姆
ˇ
逖
榧
册

皿
督

Ct 寸 0

〓群
冬
鲣
吊
钼
羽
爿
利
瞑
皿
肾
骒
肾
叫
凶
糕
涎
凶
瓶
嫩
蟋

.
Φ

囗

 
囗

 
囗



胭

殴

囝
殴
u
呶

司
殴
u
凹

段
匝
甲
钥

卜
㈧\
°
`
卜

冖0
㈧

0
H
`
∞

`
卜
冖
0
㈧

⌒※
泽

`
氓

ˇ
婪
冬
陲
郯

H
寸

0
^
∞

H

∞
∞
∽^

∽

叫

⌒
嘿
R
ˇ

≤
累
羽
鉴
于

0
0
.
∽

∽
㈧
^
∞

H
d

0
0
.
0
⌒

∞^
°

0
H

⌒
ι日
ˇ

揆
旧
嘏
删

0
寸

°
o
Θ
^
寸

冖
一

0
0
0
0
寸

^
Φ

卜

槲
癸
《

Cq C`

⌒
廴日
一̌

揆
旧
碧
姐

0
卜

.
o
°

H
^
卜

∽

0
0
.
0
0
㈧

^
∽

∞

酬
羽

刖
H
刺

≤
吲
爿
'
黉

医
刺
姿
矧
医

'
剧

目
Ν

罩
酬
捏

'
黉

吾
则
濠
酬

(

樱
跹
κ
黍
害

^
长

公
剌
κ

烬
螋

'
怔

苎
凿
巾
丨
樱
糕

凶
踩
恒
0
I
凶

糕
螋
烬

羽

凶
凶
迎

唧
捋
樱
册
κ

凶
糕
迪
蛸

舔
累

〓

τ
二
8
⌒

爿
一

樱
烬
逃

添呼
冖̄
卜
冖0
㈧

⌒
靼
ˇ
[
唑

肚

督 匝 C`

〓

d

〓髁
冬
罂
甲
钼
司
爿
剧
瞑
舔
慰
凶
嘤
巛
螓
唰
甾
于
凶
捋
凶
替
唰
翅
磐
凶
蒎
嫩
铋
册
κ
.
〓

胭

照

彐
恒

'
胛

世

彐
框

'
胛

u

爿
框

'
胛

u

彐
恒

'
邢

u

辍
□
妲
本

㈥
〓
卜̀
∞

冖0
㈧

"
一

`
卜
`
∞

冖0
㈥

㈥
冖̀
卜
`
∞

冖0
㈧

㈥
冖̀
卜
`
∞

冖0
㈧

⌒※
沣
\
嘿

ˇ
辖

≤
旧
郯
妲
本

o
∞

°
冖0
.
卜

冖
冖
∽
∞
㈧^

卜

∽
°

.
寸

寸
∞
^
0

∽
∽.

∞

0
°

⌒∽

⌒
嘿

R
ˇ

豢
累
羽
姆
本

∽
卜
∞0
卜

灬0
寸

∽
o
寸

卜
∽

r
∽

寸

寸
冖
0
∽

0
^
∽

∞

㈧
㈧

㈧
∞
☆
⌒寸

⌒
治
ˇ
厣
怛
嘏
删

∞
Φ
冖o
°
^
卜

∽

㈧
0
°

∽
∽

^
㈧

0

°
冖
 
冖
°
0
^
㈧

∽

0
0
0
∞

∽
^
卜

槲
崧
您

0

㈧

0
o

0
C`
Cq

0
0

⌒
白
ˇ
癸
旧
累
七

0
∞

寸
冖
c
'
卜

㈧

0
∞

∽
㈧
o
.
㈥

∞

0
∞

卜
卜

0
.
C′ l

0
0
.
0
∞

∽
^
卜

羽
凶

凶
糕
螋
苎

凶
糕
螋
烬

凶
糕
螋
烬

凶
糕
蹙
巡

舔
司

0
沾

δ
㈧
⌒
羽

ˇ
F
一

烬
跹

吓
寸
胃̄
R
⌒

硼
ˇ
汇
烬
〓

甲
寸
鬯̄
R
⌒

羽
ˇ
痂
一“
廿

皿
督

CQ 寸

邱
羽

⌒
因
髁
蝼
帆
囚
账
空
糕
衤
μ
凵
裉
ˇ
凿
枫
錾
馁
恕
凶
糕
婕
燃
△

■

■

■

■

■

■

●

●

■

■

■

■

■

■

■

■

■

囗

囗

囗

■

吓
∽
丨胃
R
⌒

硼

ˇ
汇
△
廿



②项目区土地出让价格预测

天津市滨海新区十块土地储备项目中滨海新区开发区中区轻二路 (南港轻

△城)地块、滨海新区塘沽塘黄路 (河头村二期)地块、滨海新区塘沽塘黄路
(郑庄子村新河集团京煤集团)地块、天津滨海新区临港经济区北区中欧经济
发展区地块含工业用地,工业用地参考天津市国土资源和房屋管理局文件 (津

国iL房用 (⒛ 17)19号 )进行预测,住宅、商业用地参考上述 31宗土地出让
怙况进行预测。

具体计算如下表 :

b。塘沽区新塘组团胡家园示范区建设项目区域土地价格预测表 :

a。新塘公司土地整理储备项目区域土地价格预测表 :

项

目
地块

占地面积

(盯 )

建筑面积

(m:)

中标总地价
(万元 )

楼面价格 (元/

平米 )
杈重

计算权重

(元/平

米 )

1

津滨塘 (挂 )

2017ˉ 17号
30,41060 45,614.4o 33,090oo 7,254,00 0.2 1,450,8o

2
津滨塘 (挂 )

201⒎ I号
44,712oo 80,478,90 53,775oo 6,682,00 0

彡
^
υ 1,336,4o

津滨塘 (挂 )

201⒎4号
69、 56430 104^343 15 75,00000 7,18800 0,15 l,078,2o

4
津滨塘 (挂 )

2017-7号
52,8213o 95,075 Io 63,255oo 6,653。 0o 015 997,95

5
津滨塘 (挂 )

201⒎ 5号
44,1252o 66,185,55 47,940,00 7,243,00 015 1,08645

}∷ |∷ |宾 J唐  (扌It)

201⒎6号
43,0332o 64,5474o 45,915oo 7,l13,oo 015 l,066,95

综合楼面地价
7,016.75

项

目
地块

占地面积

(吖 )

建筑面积

(m° )

中标总地

价 (万元)

楼面价

格 (元 /

平米 )

杈

重

计算权

重 (元 /

平米 )

修正

系数

修正后金

额

l

津滨塘 (挂 )

2017~2I号
90,780,0o 196,853,oo 90,740oo 4,610 0,6 2,76572 1 2,765.72

2
津滨塘 (挂 )

201⒎ 2号
85.0958o 187,205o4 47,570oo 2,54I 0,25 63525 1 635,25

津滨塘 (挂 )

2015叫 号
49,1328o 103,157o4 26,530oo 2,572 005 12860 0

乙 32I50

4
津滨塘 (挂 )

2012-6号
63、 353oo 145,707,76 36,07000 2,476 o.05 123,80 0

乙 309,50

口

口



项

目
地块

占地面积

(mz)

建筑面积

(矿 )

中标总地

价 (万元)

楼面价

格 (元 /

平米 )

杈

重

计算杈

重 (元 /

平米 )

修正

系数

修正后金

额

津滨塘 (挂 )

2o12-7号
64,04340 147,29522 36,46000 2,475 0,05 123,75

0
‘ 309,37

综合楼面地价
1 4,341.34

c。滨海新区开发区南海路 (泰达人才)地块区域土地价格预测表 :

d。滨海新区开发区东海路 (时尚广场菜市场)地块区域土地价格预测表 :

e。于家堡片区组团地块沼区域土地价格预测表 :

项

目
地块

占地面积

(r)
建筑面积

(r)
中标总地

价 (万元)

楼面价

格 (元 /

平米 )

杈

重

计算权重

(元/平

米 )

修正

系数

修正后金

额

1

津滨中 (挂 )

G2013-5号
6,31160 14,32700 5,78000 4,034

0
∠ 80687 887,55

0
乙

津滨塘 (挂 )

G⒛ 15丬 号
2,64380 6,87400 2、 61000 3,797 04 1,51877 1 1,51877

,

津滨北塘 (挂 )

2015ˉ l号
8,182,10 9,81850 2,38000 2,424 04 969,60 l 969.60

综合楼面地价
l 3,375.92

顼

目
地块

占地面积

(r)
建筑面积

(r)
中标总地

价 (万元)

楼面价

格 (元/

平米 )

权

重

计算权重

(元/平

米 )

修正

系数

修正后金

额

l

津滨中 (挂 )

G20|3-5号
6,311,60 14,32700 5,78000 4,034

0
∠

^
υ 80687 4 3,227,47

津滨塘 (挂 )

G2015ˉ 1专扌
2,64380 6、 87400 2.61000 3,797 035 l,32892 4,65122

3
津滨北塘 (挂 )

2015-l另
8,18210 9,81850 2,380,00 2,424 045 l,090,80 3 3,272.40

综合楼面地价
I 11,151。 09

项

目
地块

占地面积

(盯 )

建筑面积

(r)
中标总地价

(万元 )

楼面价格

(元/平米 )
杈重

计算权重

(元/平米 )

1 津滨中 C挂 )⒛ 16丬 号 ll^084,60 27,710,20 62,490,00 22,551 0,2 4,510,20

0
彡 津滨中 (挂 )⒛ 15丬 号 21477,20 25,772,28 27,70000 10,748

0
∠

^
ψ 2,149,60

0 津滨中 (挂 )⒛ 15-5号 447890 110,19275 90,10000 8,177 1,63540

4 津滨中 (挂 )⒛ 15ˉ6亏 17.471.40 34,941,60 25,10000 7,183 o,2 1,43660

5 津滨中 (挂 )⒛ 169号 l0698Γ 70 262,10271 570,000,00 21,747
0
彡

^
υ 4,34940

综合楼面地梦
1 14,081.20

T∶

u

u

■

■

■

Ⅱ

■

■

■

■



⒈滨海新区高新区王顶堤项目地块区域土地价格预测表 :

项

目
地块

占地面积

(亻 )

建筑面积
(矿 )

中标总地

价 (万元 )

楼面价格

(元/平

米 )

杈

重

计算杈重

(元/平

米 )

修

正

系

数

修正后

金额

l

津南红 (挂 )

2016ˉ099号
18,190,00 75,00000 181,000,00 24,13300 ^

υ 4,82660 0,20 965,32

2
丨+南咸 (挂 )

2016-122号
68,811,00 210,000,00 535,000,00 25,47600 o2 5,09520 020 1,019.04

津南双 C挂 )

201⒍ 134号
42,07500 96,700.00 474,00000 49,018.00 o15 7,35270 0

0
∠

^
υ 1,470,54

4
津南苑 (挂 )

⒛17-0%号
60,300,00 152,00000 565,000,00 37,171.00 0,15 5,575,65

0
乙

^
υ l,17089

5
沣南苑 (挂 )

2017-095弓
29,42700 64,000,00 307,20000 48,000,00 7,200,00 0,21 1,51200

6
汁南保 (挂 )

2018ˉ063号
51,3I600 106,23300 270,00000 25,41600 0 15 3,812,40 0,21 80060

综合楼面地价 1 6,938.39

⒏滨海新区塘沽塘黄路 (郑庄子村新河集团京煤集团)地块区域土地价格预测

表:

项

目
地块

占地面积

(r)
建筑面积

(π )

评估J总地

价 (万元 )

评估楼面

价格 (元/

平米 )

权

重

计算权重

(元/平

米 )

修

正

系

数

修正后

金额

l

津滨高 (梓 )

2018-6
滨海新区 57,99108 40,708,75 7,01983 025 l,754,96 0,95 1,66721

2
津滨高 (挂 )

2018-5-A
滨海新区 62.55902 45,574,95 7,285 11 025 l,82128 0,95 1,730,21

3
津滨高 (挂 )

2018-4-A
滨海新区 52、 091 16 35,656 14 6,84495 0,3 2,05349 0,95 l,950,82

津滨高 (挂 )

2018ˉ 4-B
滨污亍÷二 758600 4,482,22 5,908.55 02 1181,71 095 l,12262

综合楼面地价 【 6,470.86



h。天津滨海新区临港经济区北区中欧经济发展区地块区域土地价格预测表 :

根据上述近期土地市场情况及项目出让区周边土地价格及天津市国土资源

和房屋管理局文件 (津国土房用 (⒛ 17)19号 )结合土地价格增长率为 2018
亻|iGDP(5%)增 速,现预测项 Fi出 让区上地价格如下 :

顼

目
地块

占地面积

(m2)

建筑面积

(￠ )

评估总地

价 (万元 )

评估楼面

价格 (元 /

平米 )

杈

重

计算权重

(元/平

米 )

修

正

系

数

修正后

金额

l

津滨港

(挂 )2o1⒎ l号
57,199,70 114,399.4o 213,25500 18,641,27 06 11,I84.76 o4 4,473,91

2
泮滨中 (挂 )

⒛ 17-l号
35,20000 70,40000 109,390,00 15,53835 04 6,21534 ^

ˇ 1,864,60

综合楼面地价
I 6,338.51

项目出让区土地价格预测表

项 目 性质 zO17年 2018年 zO19年 2020年 zO21年 2022奎F
新坤公司+地整±lF储各项

目

住宅、

|∶
}1^|L

楼面地价

(元/mz)
7,01675 7,36759 7.73597 8,12277 8,52890 8,95535

塘沽区新塘纽团胡家园示

范区建设项日

住宅、

商业

楼面地价

(元/盯 )
4`34134 4、 55841 4、 78633 5,02565 5,27693 5,54078

滨海新 l× 开发【中区轻二

路 (南港轻 T城 )地块
工业
+地 单价
(元/吖 )

45500 47775 50164 52672 55306 58071

滨海泪i区开发区南海路

(本 吐人犭)地坝
i肖 |业

楼面地价

(元∷mO)
3^37592 3、 54472 3`721 95 3、 90805 4,10345 4,30862

淇海羽i区廾发区东沟路

(时尚广场菜市场)地块
i荀业

楼画地价

(^o/m2)
1115109 ll、70864

14,78526

12`29408 12,90878 13,55422 14,23193

于家堡片 l【 组团地块 8 商业
楼面地价

(元/m2)
14,0812o 15.52452 16,300,75 17,11579 17,971,58

滨海新区。l新区王顶堤项

冂地块
商业

楼面地价

(元/盯 )
6,93839 7.28531 7,64958 8,032o5 8,433,66 8,85534

滨海制i区塘沽塘黄路 (河

头刺工期)地块
工业

J1±也申价

(^[/m2)
56000 58800 61740 64827 714,72

滨海新区塘沽塘黄路 (郑

庄子村新河集团京煤集

⒈刂)J刂 !扌大

住 宅
楼面地价

(元/m2)
6,47086 6,7944o 7,13412 7、 49083 7,86537 8,25864

T业
土地单价

(元 /吖 )
588O0 61740 64827 68068 71472

天津滨海彩ilK临港经济区

北区中欧经济发展区地块

住宅、

商业
633851 6、 65543 6,98820 7^33761 7,70449 8`08972

工业 6450o 67725 74667 78400 82320

:
 
:
 
:
 

Ⅱ

 
l



I

I

I

I

l

I

l

(2)土地出 }|∶刂攵入预测

根据上述近期△地市场情况及项日出让区周边土地价格结合土地价格增长

率 (分别以⒛ 18午天津市 GDP增速 (5%)的 100%、 ⒛%和 80%为土地价格

增长 )。 现预测项 H实现土地出让收入情况如下 :

洇刂箅茯一:预 汁 |1地价格增速为⒛ 18饵三天津 +J^GDP增幅 (5%)

项日土地出让收入预测表

单位:万元

¨

 
 

Ⅰ

l
 
I
 

¨

 
¨

 
I
 
 
I
 
I

Ⅰ

 
:

序

号
项 目 zO17年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

1

新塘公司+地整尹E储

备项目
278,78951 292,72899 307、 36544 322,73371 338^87039 355,81391

2
塘沽区新塘绢团iH家

园示范 L× 建设项口
156、43684 164,25869 I72,471 62 181,09520 190,I49,96 199,65746

3

滨海新Ⅸ开发 L× 中 L×

轻二路(南港轻工城 )

地块

560875 5`889 19 6,18365 6.49283 6、 81747 7,15834

滨海新区开发区南海

路 (泰达人才 )地块
5`67536 5,95913 6,257,08 6,56994 6,898,44 7,24336

0

滨海新区开发区东海

路(H寸尚广场菜市场 )

地块

l^73466 1 82140 l,91247 2,00809 2.10849 2,21392

6
于家堡片区组 Lll地块

-8
239.30999 251`27549 263`83927 277、 03123 290,882,79 305,426,93

7
滨海新区高新 l× 王顶

堤项目地块
62 16798 6527638 68.54020 71`96721 75、 56557 79,34385

滨海和i区塘沽塘黄路

(河头村二期)地块
6、 67597 7j00977 7,36026 7.72827 8,11469 8,52042

9

滨海新区塘沽塘黄路

(郑庄子村新河集团

京煤集团)地块

I95、 08305 204,83721 215,07907 225,83302 237,12467 248,98090

天津滨海新 l× 临港经

济区北区中欧经济发

展区地块

169,12587 177,582 16 186,46127 195,78433 205,57355 215,85222

土地出让收入 l 12O60799 l 176`63839 1,235,47031 l,297,24382 1,362,10601 l,430,21132



单位:万元

序

号
项 目 ⒛17年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

l

祠i塘 公司 卜地 整 +P

储备项 H
278,789,51 291,33504 304,44512 318,145,15 332,461.68 347,422,45

9

塘沽区新塘纠 团胡

家凵示范 ×建 设项

目

156,43684 163`47650 170、 83294 178,52043 186,553,84 194,94877

3

滨海新 区开 发区中

区轻二路 (南港轻T

城 )地块

5,60875 5,861,14 6,124,89 6,400,51 6,688,54 6,989,52

4

滨海新 区开发 区南

海路 (泰达人才 )地

块

5,67536 5,93075 6,19763 6,47653 6,76797 7,07253

5

滨海新 区开 发区东

海路 (时尚广场菜 汀

场 )地块

l,73466 l,812,72 l,894,30 1,97954 2,068,62 2,161,71

6
于家堡丿|区 纟日团地

块⒙
239`30999 250,07894 261,33250 273,09246 285,381,62 298,223,79

7
滨海新 lKˉl韵i区 工

顶堤项目地块
62,16798 64,965,54 67,888,99 70,943,99 74,136.47 77,472.61

8

滨海新区塘沽牡黄

路 (河头村二期)地

块

6,675,97 6,97639 7,29033 7,618,39 7,96122 8,319,48

滨海新区塘沽塘黄

路 (郑庄子村新河集

田京煤集团)地块

195,083,05 203,861 79 213,03557 222,622 17 232,640.17 243,108.98

10

大津滨海韵Tl× 临港

经济区北区中欧经

济发展区地块

169,12587 176^73653 184,68967 193,00071 201,685,74 210,76160

土地出让收入 I,120,607.99 1,171,035.35 1,223,731.94 1,278,799.88 1,336,345.87 1,396,481.44

测算表二:顸计土地价格增速为 ⒛ 18年天津市 GDP增速 5%的 90%,即

增幅 4,5%

\

●/



测算表三:预计土地价格增速为 ⒛ 18年天津市 GDP增速 5%的 80%,即

增幅 4%

单位 :万元

序

号
项 目 zO17年 第一年 第二年 第三年 第四年 第五年

l

新塘公司土地整理

储各项目
278,789,51 289,941.09 301,538,74 313,600.28 326,144,30 339,190.07

塘沽 l【 新塘细 团胡

家园示范 区建 设项

冂

156,43684 162,69432 169,20209 175,970 17 183,008,98 190,329,34

3

滨海韵i区 开发区中

区轻工路 (南港轻△

城)地块

5,608.75 5,833 10 6,06642 6,309,08 6,561,44 6,823,90

4

滨海新区开发区南

海路 (泰达人才 )地

块

567536 5、90237 6、 13847 6,38401 6,63937 6,90494

5

滨海新区开发 L× 东

海路 (时尚广场菜市

场 )地块

1,73466 l,804.05 1,87621 l,95126 2,029.31 2,110,48

6
于家堡片区绢团地

块沼
239,30999 248,882.39 258,83769 269,19120 279,958,84 291,157,20

7
滨/I新 区高新区工

顶堤项目地块
62,167,98 64,65470 67,24089 69,93052 72,72774 75,636,85

8

滨海新区塘沾塘黄

路 (河头村二期)地

块

6、 67597 6^9430I 7,22073 7,50956 7,80994 8,12234

9

滨海新 区塘沽塘黄

路 (郑庄了村新河集

团京煤集团)地块

195,08305 202,88638 211,001,83 219,441.90 228,219,58 237,348.36

大津滨海祠l区 临港

经济 区北 区中欧经

济发展区地块

169,12587 175,89090 182,92654 190,24360 197,853,34 205,767,47

土地出让收入 1,120,607.99 1,165,432.31 1,212,049.60 1,260,531.59 1,310,952.85 1,363,390.96
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|k扌丬|||述测箅,在按 2o18亻丨I灭津市 GDP增速 5%汁算土地价格增长率时 ,
+J于资金平衡上地相关收益为 l,264,976.69万元 ;

同埋计算,在按 ⒛ 18年天津市 GDP增速 5%的 9O%即 4.5%计算土地价格
增长率时,用于资金平衡t地相关收益为 l,233,弘 3,53万元 ;

同理计算,在按 ⒛ 18年天津市 GDP增速 5%的 80%即 4%计算土地价格增
长率时,用于资金平衡土地相关收益为 l,⒛ 3,300。狃 万元。

(四 )还本付息的测算

经 |l述测算,在相关土地储各单位对项目收益预测及其所依据的各项假设
前捉下,本次评价的天津 i汀滨海新 Fx十个十地储各项仁i,在土地挂牌出让价格
分别以⒛ 18午 GDP增速o%)的 100%、 ⒇%、 8o%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
和融资白求平衡。
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