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2018 年第三批天津市政府土地储备专项 

债券信息披露文件 

 

一、债券概况 

（一）基本情况 

2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券发行总额为

17.96 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共有 2 期债券，期限全

部为 3 年期和 5 年期，债券发行金额分别为 8.98 亿元和 8.98

亿元。债券全部按年付息，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。  

拟发行的 2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券概况 

债券名称 
债券金额

（亿元） 

债券期限

（年） 
付息方式 

合计 17.96 
  

2018 年天津市政府土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（二十四期） 
8.98 3 每年支付一次

2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券（二期）

-2018 年天津市政府专项债券（二十五期） 
8.98 5 每年支付一次

（二）发行方式 

2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券通过招标方

式发行。天津市财政局于招标日通过财政部上海证券交易所政

府债券发行系统组织招投标工作，参与投标机构为 2016-2018
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年天津市政府债券承销团成员。招标发行具体安排详见《2018

年天津市政府债券发行兑付办法》、《2018 年天津市政府债券

招标发行规则》、《天津市财政局关于发行 2018 年第三批天津

市土地储备专项债券有关事项的通知 》。 

（三）募集资金投向说明 

按照财政部要求，此次发行的 2018 年第三批天津市政府

土地储备专项债券资金纳入政府性基金预算管理，主要用于天

津市下辖的土地储备项目（详见附件）。本次专项债券偿债来

源全部为国有土地使用权出让收入。 

二、信用评级情况 

经天津市财政局委托联合资信评估有限公司综合评定，

2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券信用级别见下

表：  

2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券信用评级情况 

债券名称 信用级别 

2018 年天津市政府土地储备专项债券（一期）-2018 年

天津市政府专项债券（二十四期） 
AAA 

2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券（二期）-2018

年天津市政府专项债券（二十五期） 
AAA 

在 2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券存续期

内，天津市财政局将委托联合资信评估有限公司每年开展一次

跟踪评级。 

三、地方经济状况 

（一）中长期经济规划情况 
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近年来，天津市结合区域经济发展和本市实际情况，根据

《中华人民共和国国民经济和社会发展第十三个五年计划纲

要》、《中共天津市委关于制定天津市国民经济和社会发展第十

三个五年规划的建议》等要求，制定了《天津市国民经济和社

会发展第十三个五年规划纲要》。在此基础上，进一步明确了"

一基地三区"的定位、京津冀协同发展、自由贸易试验区建设、

国家自主创新示范区建设、"一带一路"建设、滨海新区开发开

放五大国家战略叠加，机遇千载难逢，发展潜力巨大。 

《天津市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》的

具体内容见附件，各专项规划的详细内容参见天津市政务信息

公开网和天津市发展和改革委员会网站。 

（二）2015-2017 年天津市经济基本情况 

2015-2017 年天津市经济基本情况 

项 目 2015 年 2016 年 2017 年 

地区生产总值（亿元） 16538.19 17885.39 18595.38 

地区生产总值增速（%） 9.3 9.0 3.6 

第一产业（亿元） 210.51 220.22 218.28 

第二产业（亿元） 7723.60 8003.87 7590.36 

第三产业（亿元） 8604.08 9661.3 10786.74 

三次产业结构    

第一产业（%） 1.3 1.2 1.2 

第二产业（%） 46.7 44.8 40.8 

第三产业（%） 52.0 54 58 

固定资产投资额（亿元） 13065.86 14629.22 11274.69 

对外贸易进出口总额（亿美元） 1143.47 1026.51 1129.45 
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注：根据天津市统计年鉴（2015 和 2016 年），2017 年天津统计月报整理。各项指标详细情况请参

考天津市统计局官网。 

四、天津市财政收支情况  

（一）公共预算收入、转移性收入、地方政府债券收入 

2016 年，全市一般公共财政收入 2723 亿元，转移性收入

954 亿元，地方政府债券收入 350 亿元。市级公共财政收入 966

亿元，转移性收入 818 亿元，地方政府债券收入 89 亿元。 

2017 年，全市一般公共预算收入 2310 亿元，转移性收入

1530 亿元，地方政府债券 210 亿元。市级一般公共预算收入

592 亿元，转移性收入 926 亿元，地方政府债券收入 82 亿元。 

2018 年，全市一般公共预算收入 2240 亿元，转移性收入

1251 亿元，地方政府债券收入 83 亿元。市级一般公共预算收

入 850 亿元，转移性收入 688 亿元，地方政府债券收入 41 亿

元。 

（二）一般公共预算支出、转移性支出、地方政府债券

还本支出 

进口（亿美元） 631.64 583.65 693.81 

出口（亿美元） 511.83 442.86 435.65 

社会消费品零售总额（亿元） 5245.69 5635.81 5729.67 

城市居民人均可支配收入（元） 34101 37110 40278 

农村居民人均可支配收入（元） 18482 20076 21754 

居民消费价格指数（上年=100） 101.7 102.1 102.1 

工业生产者出厂价格指数（上年=100） 90.3 97.9 108.4 

工业生产者购进价格指数(上年=100) 92.4 98.3 111.1 

金融机构（含外资）本外币存款余额（亿元） 28149.37 30067.03 30940.81 

金融机构（含外资）本外币贷款余额（亿元） 25994.68 28754.04 31602.54 
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2016 年，全市一般公共支出 3701 亿元，转移性支出 178

亿元，地方政府债券还本支出 35 亿元。市级一般公共支出 1239

亿元，转移性支出 566 亿元，地方政府债券还本支出 35 亿元。 

2017 年，全市一般公共预算支出 3099 亿元，转移性支出 

558 亿元，地方政府债券还本支出 37 亿元。市级一般公共预

算支出 1072 亿元，转移性支出 648 亿元，地方政府债券还本

支出 37 亿元。 

2018 年，全市一般公共预算支出 3099 亿元，转移性支出

391 亿元，地方政府债券还本支出 57.87 亿元。市级一般公共

预算支出 1072 亿元，转移性支出 550 亿元，地方政府债券还

本支出 38 亿元。 

（三）政府性基金收支 

2016 年，全市政府性基金收入 919 亿元，全市政府性基

金支出 697 亿元，总收入与支出相抵，全市政府性基金结余

281 亿元。市级政府性基金收入 504 亿元，市级政府性基金支

出预算 354 亿元，总收入与支出相抵，全市政府性基金结余

146 亿元。2016 年，国有土地使用权出让收入 879 亿元，国有

土地使用权出让支出 658 亿元。 

2017 年，全市政府性基金总收入 1568 亿元，全市政府性

基金支出 1290 亿元，总收入与支出相抵，全市政府性基金结

余 278 亿元。市级政府性基金总收入 437 亿元，市级政府性基

金支出 363 亿元，总收入与支出相抵，全市政府性基金结余
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741 亿元。2017 年，全市国有土地使用权出让收入 1043 亿元，

国有土地使用权出让支出 1164 亿元。 

2018 年，全市政府性基金总收入预算 1403 亿元，全市政

府性基金支出预算 1403 亿元。市级政府性基金总收入预算 370

亿元，市级政府性基金支出预算 370 亿元。2018 年，国有土

地使用权出让收入预算 949 亿元，国有土地使用权出让支出预

算 1146 亿元。 

（四）国有资本经营收支情况 

2016 年，全市国有资本经营收入 14 亿元，全市支出 14

亿元。市级国有资本经营收入 12 亿元，市级支出 12 亿元。 

2017 年，全市国有资本经营收入 17 亿元，全市支出预算

17 亿元。市级国有资本经营收入预算 12 亿元，市级支出预算

12 亿元。 

2018 年，全市国有资本经营收入预算 15 亿元，全市支出

预算 15 亿元。市级国有资本经营收入预算 13 亿元，市级支出

预算 13 亿元。 

五、地方政府债务状况 

（一）全市债务情况 

2018年财政部下达天津市政府债务限额为4,133.50亿元。

截至2017年末，天津市政府债务3,424.00亿元，或有债务

1,419.10亿元。政府债务中市本级债务为1,376.50亿元，占比

40.20%；区级债务2,047.50亿元，占比为59.80%。 
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截至 2017 年末天津市地方政府性债务规模情况 

单位：亿元 

举债主体类别 政府债务 或有债务 

市本级 1,376.50 1,057.50

16个区 2,047.50 361.60

合计 3,424.00 1,419.10

从债务资金投向看，天津市政府性债务主要用于市政建

设、土地储备和保障性住房，对天津市可持续发展起到了重要

作用。具体来看，在政府债务中，用于市政建设1,285.70亿元，

土地储备928.90亿元，保障性住房500.30亿元，三项之和占政

府债务总额的79.29%；在或有债务中，用于市政建设545.00

亿元，土地储备92.20亿元，保障性住房422.70亿元，三项之

和占或有债务总额的74.69%。 

截至 2017 年末天津市地方政府性债务余额支出投向情况 

单位：亿元 

债务支出投向类别 政府债务 或有债务 

市政建设 1,285.70 545.00

土地储备 928.90 92.20

保障性住房 500.30 422.70

生态建设和环境保护 86.60 2.10

政权建设 0.60 -

科教文卫 56.90 35.60

农林水利建设 111.20 1.30

其他 453.70 320.30

合计 3,424.00 1,419.10

（二）天津市加强债务管理、防范债务风险的政策措施 

天津市严格债务资金管理，合理控制债务规模，政府性债

务风险总体可控。天津市委、市政府高度重视政府性债务管理
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工作，积极采取有效措施完善相关制度，有效防范化解地方金

融债务风险。 

一是加强制度建设，完善组织保障。近三年，市政府办

公厅先后印发《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）和《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），全面防控政府性债务风险并完善应急

处置机制。同时，天津市财政局印发《防控融资平台债务风险

工作措施》（津财债务〔2016〕25 号）、《政府债券管理内部工

作规程》（津财债务〔2016〕30 号），《政府性债务风险分类处

置指南》（津财债务〔2017〕45 号），防控全市融资平台债务

风险，加强政府债券全过程管理，明确我市各级政府偿还责任，

实现债权人、债务人分担风险。通过制度建设，我市已基本形

成覆盖“借、用、还”全过程债务管控体系。同时，我市政府性

债务领导小组已正式发文成立，由市长任组长，分管财政、金

融的副市长任副组长，统筹协调、整体推进、督促落实全市政

府债务管理、融资平台债务风险防控工作，领导小组办公室设

在市财政局。 

二是积极化解存量，划分偿债责任。按照分类管理、区

别对待、逐步化解的原则，对存量债务进行处理。对本级预算

部门的债务严格管理，按照只减不增原则实行总量控制，安排
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预算资金和事业经费偿还贷款。对现有政府性债务逐项清理核

实，确认债务主体、债务规模、资金用途、还款来源和还款时

序，按时偿还并逐步消化存量债务。在全市范围内开展政府存

量债务清理甄别工作，逐笔分析债务形成原因，根据项目类型、

举债主体、偿还来源，明确划分政府与企业的偿债责任，锁定

债务余额、在建项目和融资平台名单，全面摸清债务“家底”，

为政府债务纳入预算管理和存量置换夯实基础。 

三是严控新增规模，督促责任落实。政府投资项目严格

履行审批报备手续，实行新增债务集体决策和审批备案制度。

新建项目需预先制定资金平衡方案，否则不得开工建设。政府

性债务项目实行投资评审、公开招标和政府采购制度，提高债

务资金使用效率。督促各区各部门实行“一区一策”和“一企一

策”，明确时间表、路线图和责任人。健全债务信息共享和联

合监管机制，加强与相关部门工作联动，组织召开多部门防范

金融债务风险专题会议，沟通金融运行走势、监管政策变化和

行业风险状况，积极研究制定应对方案和具体措施。 

四是实施监测预警，强化信息支撑。成立专项工作组，按

照中央和市委、市政府对建立债务监测系统的统一部署，建立

全市债务监测机制，定期分析评估风险状况，及时推送预警结

果，以政府债务“借用还”全生命周期管理、防范化解风险为主

线，以实现债务风险实时监控、全面评估、提前预警为目标，

着力打造具备“动态监测、源头管控、资债平衡、名录管理、
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风险分析”五大功能的全市债务综合信息平台。深入多个区和

融资平台实地调研，多方征求意见建议，逐步细化功能需求，

不断完善软件开发总体设计方案，积极对接软件公司，按时完

成系统开发，顺利实现系统上线。 

 

附件：1.天津市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要 

2.天津市经济、财政和债务有关数据 

3. 2018 年第三批天津市政府土地储备专项债券项

目汇总 
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附件 3： 

2018 年天津市市政府土地储备专项债券（一期）-2018

年天津市政府专项债券（二十四期）信息披露 

 

一、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 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 
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蓟州区位于天津市最北部，市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 那你，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。 

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 

二、债券情况。2018 年天津市市政府土地储备专项债券

（一期）-2018 年天津市政府专项债券（二十四期）期限为 3

年，发行规模为 8.98 亿元，利息按年支付，到期还本并支付

最后一次利息。 

三、项目情况。 

（一）静海区项目 

天津市静海县气象局项目地块坐落于静海区静海镇南纬
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一路西段南二排，周边均为住宅小区，可出让面积为 13129.9

平方米，原证载用途为机关团体用地，规划为居住用地。该项

目地块已列入 2018 年度整理储备计划,静海区人民政府已于

2018 年 6 月 4 日批复。该项目整理储备面积约 1.31 公顷，主

要定位为住宅。预计该地块土地整理成本约 3370 万元，预计

储备开始时间为 2018 年 11 月，预计出让时间为 2020 年 6 月。

项目预计分年投资计划为根据地块实际整理进度安排资金使

用。大邱庄镇中德生态城项目地块四至为：东至静港路，南至

大邱庄次干道，西至团泊大道，北至大邱庄主干道一，可出让

面积合计为 893266.68 平方米（合约 1340 亩）。该项目地块已

列入 2018 年度整理储备计划,静海区人民政府已于 2018 年 6

月 4 日批复。整理储备面积约 112.8667 公顷，规划性质主要

为居住用地，主要定位为住宅。预计该地块土地整理成本约

74930 万元，预计储备开始时间为 2018 年 12 月，预计出让时

间为 2021 年 5 月。项目预计分年投资计划为根据地块实际整

理进度安排资金使用。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。 

 

     静海区土地整理中心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 

天津市

静海县
静海区静海镇南纬一路西段南二排 

周边均为住宅

小区，原证载用

土地整理储备

费用根据土地

静海区土

地整理中
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气象局

项目地

块 

途为机关团体

用地，规划为居

住用地 

收储及出让进

度支付。 

心 

大邱庄

镇中德

生态城

项目 

东至静港路，南至大邱庄次干道，西至团泊大道，

北至大邱庄主干道一 

地理位置优越，

主要规划为住

宅 

根据土地收储

及出让进度支

付。 

静海区土

地整理中

心 

（二）蓟州区项目 

蓟州区政府于 2018 年 6 月 5 日下发了《天津市蓟州区人

民政府关于同意将蓟州区官庄镇东后子峪村北侧等两宗地块

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〕63 号），该地块被列入 2018 年度土地整理储备项目

计划。此次蓟州区土地储备专项债券发行募集资金计划用于蓟

州区官庄镇东后子峪村北侧地块土地收储，未来规划为商业和

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 
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蓟州区

官庄镇

东后子

峪村北

侧地块

土地收

储项目 

地块位于蓟州区官庄

镇东后子峪村北侧，

东至官庄镇东后子峪

村土地、区政府储备

地，南至区政府储备

地，西至官庄镇东后

子峪村土地、区政府

储备地，北至官庄镇

东后子峪村土地。 

本项目的建设通过

小片区域开发促进

蓟州区城镇建设、

加快城镇功能完

善、经济发展与产

业结构优化，对于

蓟州区功能定位的

实现有积极作用，

能够使蓟州区更好

的发挥其在京津冀

一体化中的作用和

功能。主要定位为

商业和居住。 

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 

 

四、资金平衡。 

（一）静海区项目 

此次静海区债券发行对应地块计划收储土地面积合计

109.8 万平方米，项目总投资合计 7.83 亿元，项目融资 7.83

亿元。项目地块计划出让时间为 2021 年，预计土地出让收入

20.3 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。假设债券利率水平 4.5%，债券期

限为三年，每年年末支付利息，第三年年末偿还本金，本期拟

融资金额 7.83 亿元应还本付息 8.89 亿元。 

静海区土地整理中心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 

应付利息 
预计项目融资

到期本息 小计 
此次债券发

行金额 

未来发行政

府债券金额

天津市静

海县气象

局项目地

块 

2020 年 3370 3370 3370 0 454.95 3824.95 
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大邱庄镇

中德生态

城项目 

2021 年 74930 74930 74930 0 10115.55 85045.55 

合计  78300 78300 78300 0 10570.5 88870.5 

 

静海区土地整理中心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 

天津

市静

海县

气象

局项

目地

块 

2018   3370   3370     

2019 3370     3370 151.65 151.65 

2020 3370     3370 151.65 151.65 

2021 3370   3370   151.65 3521.65 

未来发行

政府债券

金额 

        

合计   3370 3370  454.95 3824.95 

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 

大邱

庄镇

中德

生态

城项

目 

2018   74930   74930     

2019 74930     74930 3371.85 3371.85 

2020 74930     74930 3371.85 3371.85 

2021 74930   74930   3371.85 78301.85 

未来发行

政府债券

金额 

       

合计   74930 74930  10115.55 85045.55 

总计 88870.5 

 

静海区土地整理中心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
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本次发

行金额 

未来发行政府

债券金额 

资成本覆

盖倍数 

天津市静

海县气象

局项目地

块 

26260 居住 3370 7618.30 3370 0 3824.95 1.99  

大邱庄镇

中德生态

城项目 

1071920 居住 74930 195473.11 74930 0  85045.55 2.29 

合计 1098180   78300  203091.41 78300 0 88870.5  2.28 

经上述测算，以上两个储备项目预计土地出让收入为

20.3 亿元，本息为 8.89 亿元，本息覆盖倍数为 2.28，此次静

海区两个土地储备项目收益能覆盖融资成本。 

（二）蓟州区项目 

此次蓟州区债券发行对应地块计划收储土地面积合计

66.67 万平方米，项目总投资合计 5.63 亿元，项目融资 4.55

亿元。项目地块计划出让时间为 2020 年，预计土地出让收入

8.46 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，该项目总投资

5.63 亿元，预计土地出让收入 8.46 亿元，此次发行债券 1.15

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 1.3 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 3.4 亿元，假设债券期限

为 3年，利率水平 4.4%，预计到期本息 3.85 亿元。总融资成

本约为 5.15 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖倍数为

1.64.项目收益可以覆盖融资成本（明细见下表）。 
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蓟州区土地储备项目投资资金来源 

项目名

称 

计划出

让时间 

项目总需

求 

资金来源 
预计到期

利息 

预计项目

融资到期

本息 
小计 自有资金 项目融资

蓟州区

官庄镇

东后子

峪村北

侧地块

土地收

储项目 

2020 56287.6 56287.6 10787.6 45500 6006 51506

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 

蓟州区

官庄镇

东后子

峪村北

侧地块

土地收

储项目 

2018   11500   11500     

2019 11500 34000   45500 506 506

2020 45500     45500 2002 2002

2021 45500   11500 34000 2002 13502

2022 34000   34000   1496 35496

合计     45500   6006 51506

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 

蓟州区

官庄镇

东后子

峪村北

侧地块

土地收

储项目 

66.67 
商业、居

住 
56287.6 84600 11500 51506 1.64
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综上所述，2018 年天津市市政府土地储备专项债券（一

期）-2018 年天津市政府专项债券（二十四期）预计项目收益

完全可以覆盖融资成本。同时，2018 年天津市市政府土地储

备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（二十四期）

融资平衡情况已经相关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 年天津市市政

府土地储备专项债券（一期）-2018 年天津市政府专项债券（二

十四期）的信用等级为 AAA。 
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2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券 

（二期）-2018 年天津市政府专项债券 

（二十五期）项目情况 

 

一、区域情况 

滨海新区位于天津东部沿海，地处环渤海经济带和京津冀

城市群的交汇点，是亚欧大路桥最近的东部起点。行政区划面

积 2270 平方公里，海岸线 153 公里，海域面积 3000 平方公里。

下辖开发区、保税区、高新区、东疆保税港区、生态城等五个

经济功能区、19 个街镇，常住人口 298 万人。 

滨海新区开发开放已纳入国家发展战略，为国家综合配套

改革试验区，依托京津冀、服务环渤海、辐射“三北”、面向东

北亚，努力建设成为我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，

逐步成为经济繁荣、社会和谐、环境优美的宜居生态型新城区。 

2015 年至 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、529 亿元，政府性基金收入分别为 99.5

亿元、138.5 亿元、177.5 亿元。其中，土地出让收入 94.4 亿

元、120.5 亿元、163.2 亿元。 

滨海新区 2015 年-2017 年财政收支情况 

项目 2015 年 2016 年 2017 年 

一般预算收入（亿元） 648.1 673 529 
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    二、债券情况 

2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券（二期）-2018

年天津市政府专项债券（二十五期）期限为 5 年，发行金额

8.98 亿元，利息按年支付，到期还本并支付最后一次利息。 

三、项目概况 

此次滨海新区土地储备专项债券募集资金计划用于新塘

公司土地整理储备地块、塘沽区新塘组图胡家园示范区建设地

块、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、于家堡片区组团地块-8、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，共计 10 个

地块项目，分别位于原塘沽区、经济技术开发区、高新技术产

业开发区、原临港经济区区域内。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项目情况 

项目名称 四至范围 项目概况 预计分年投资计划 项目实施方

政府性基金收入（亿元） 99.5 138.5 177.5 

  其中：国有土地使用权出让收入（亿元）
94.4 120.5 163.2 

政府性基金支出（亿元） 106.1 119 190.1 

  其中：国有土地使用权出让支出（亿元）
104.5 111 171.8 
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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 

取得区政府 2015 年第二批土地

整理储备实施计划批复，收储

整理后实施出让 

2018 年计划支付

11.5 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 

天津市滨海

新区土地发

展中心 

塘沽区新塘

组团胡家园

示范区建设

项目 

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 

该项目于 2009 年经天津市发改

委批复，建设内容包括农民拆

迁安置用房和土地整理。目前，

该项目农民安置用房部分建设

完成，土地已经部分部分完成

整理，后续仍需资金投入。该

项目已经整理完成土地新塘组

团起步区 02-10、03-23、04-11、

04-15 地块，土地面积分别为

11299 平方米、36042 平方米、

60645 平方米、56836 平方米，

共计 164822 平方米；建筑面积

分别为 22598 平方米、79292 平

方米、133419 平方米、125039

平方米，共计 360348 平方米。

2018 年计划支付

9.7 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 

天津市滨海

新区土地发

展中心 

滨海新区开

发区中区轻

二路（南港轻

工城）地块 

东至纺三路，

南至轻二街，

西至纺二路，

北至轻一街 

该项目用地为物流用地，权利

人为天津滨海新区南港轻工城

建设有限公司。 

2018 年计划支付

0.53 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 

天津经济技

术开发区土

地整理中心

滨海新区开

发区南海路

（泰达人才）

地块 

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 

该项目用地为商业用地，权利

人为天津泰达人才服务有限公

司。该用地原用于建设人才产

业基地，根据管委会安排部署

及产业调整，将选择已建成场

所用于建设新的人力资源服务

产业基地。为避免地块闲置，

故需对该地块实施收储。 

2018 年计划支付

0.37 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 

天津经济技

术开发区土

地整理中心

滨海新区开

发区东海路

（时尚广场

菜市场）地块 

东至东海路，

南至时尚东

路，西至时尚

东路，北至绿

带 

该项目用地为商业用地，权利

人为天津泰港实业有限公司 

2018 年计划支付

0.1 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 

天津经济技

术开发区土

地整理中心
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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 

根据《天津市滨海新区人民政

府关于挂牌督办闲置土地处置

意见的批复》，同意采取政府

收回方式处置部分闲置土地，

即收回津塘（挂）2009-48 和 49

号宗地使用权 

2018 年支付 5.8 亿

元， 

天津经济技

术开发区规

划和国土资

源房屋管理

局 

滨海新区高

新区王顶堤

项目地块 

东至菊苑路、

南至迎水道、

西至陈台子排

污河、北至复

康路立交桥口 

该项目用地为商服用地，现权

利人为天津市西青区西营门街

王顶堤村民委员会， 

2018 年计划支付 2

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 

天津滨海高

新技术产业

开发区塘沽

海洋高新区

技术开发区

管理委员会

滨海新区塘

沽塘黄路（河

头村二期）地

块 

东至塘黄路、

南至京津塘高

速、西至黑潴

河、北至第九

大街 

根据重大项目落地投产要求，

我委加快推动河头村二期地块

土地整理储备工作，主要用于

功率半导体、高速芯片等项目，

项目投产后将为滨海新区带来

较大社会经济效益。 

2018 年计划支付

0.2 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 

天津滨海高

新技术产业

开发区塘沽

海洋高新区

技术开发区

管理委员会

滨海新区塘

沽塘黄路（郑

庄子村新河

集团京煤集

团）地块 

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 

该地块位于滨海高铁站西侧，

距离约 1 公里，目前我委与中

国科学院微电子研究所、中环

半导体股份有限公司、北京海

淀科技园建设股份有限公司签

订合作协议，该区域将被打造

成高端半导体产业创新发展战

略高地 

2018 年计划支付

0.8 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 

天津滨海高

新技术产业

开发区塘沽

海洋高新区

技术开发区

管理委员会

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

区域中欧先进制造产业园核心

区内，中欧产业园将建设成为

全国先进制造研发示范区，打

造京津冀协同发展新引擎、国

家级对外产业合作新平台，且

地块周边配套设施日趋完善，

价值潜力巨大。 

2018年支付13.1亿

元， 

天津港保税

区管理委员

会 

四、资金平衡 

此次滨海新区债券发行对应地块计划收储土地面积

248.73 万平方米，项目总投资 51.62 亿元，其中，项目融资 49.05

亿元。上述地块计划出让时间均为 2019-2023 年，预计土地出

让收入合计 93.38 亿元。土地出让前，项目融资还本付息资金
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通过本区土地出让金政府净收益安排。融资成本测算方面，以

新塘公司土地整理储备项目为例，项目总投资 11.95 亿元，预

计土地出让收入 20.83 亿元，以前年度发行债券 10 亿元，利

率 4.13%，此次发行债券 1.5 亿元，假设债券利率为 4.5%，预

计到期本息 13.90 亿元，预计土地出让收入对融资成本覆盖

1.50 倍数。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，可以得出此次滨海新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1.11-4.91之间，

项目收益可以覆盖融资成本。 

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 

合计  516205.19 516205.19 25750.19 490455 594313.875 

新塘公司土地

整理储备项目 
2023 年 119494 119494 4494 115000 139025 

塘沽区新塘组

团胡家园示范

区建设项目 

2019 年-2022 年 97235 97235 235 97000 117252.5 

滨海新区开发

区中区轻二路

（南港轻工

城）地块 

2023 年 5875 5875 775 5100 6247.5 

滨海新区开发

区南海路（泰

达人才）地块 

2023 年 3720 3720 20 3700 4532.5 
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滨海新区开发

区东海路（时

尚广场菜市

场）地块 

2023 年 1030 1030 30 1000 1225 

于家堡片区组

团地块-8 
2023 年 58568 58568 568 58000 70199 

滨海新区高新

区王顶堤项目

地块 

2023 年 42655 42655 0 42655 52252.375 

滨海新区塘沽

塘黄路（河头

村二期）地块 

2019 年 4239.88 4239.88 2239.88 2000 2450 

滨海新区塘沽

塘黄路（郑庄

子村新河集团

京煤集团）地

块 

2023 年 49779.31 49779.31 14779.31 35000 42875 

天津滨海新区

临港经济区北

区中欧经济发

展区地块 

2023 年 133809 133809 2809 131000 158255 

 

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

新塘公司土

地整理储备

项目 

2018  115000  115000   

2019 115000   115000 4805 4805 

2020 115000   115000 4805 4805 

2021 115000   115000 4805 4805 

2022 115000   115000 4805 4805 

2023 115000  115000  4805 119805 

合计  115000 115000  24025 139025 
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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  97000  97000  0 

2019 97000   97000 4050.5 4050.5 

2020 97000   97000 4050.5 4050.5 

2021 97000   97000 4050.5 4050.5 

2022 97000   97000 4050.5 4050.5 

2023 97000  97000  4050.5 101050.5 

合计  97000 97000  20252.5 117252.5 

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

滨海新区开

发区中区轻

二路（南港

轻工城）地

块 

2018  5100  5100  0 

2019 5100   5100 229.5 229.5 

2020 5100   5100 229.5 229.5 

2021 5100   5100 229.5 229.5 

2022 5100   5100 229.5 229.5 

2023 5100  5100  229.5 5329.5 

合计  5100 5100  1147.5 6247.5 

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

滨海新区开

发区南海路

（泰达人

才）地块 

2018  3700  3700 0 0 

2019 3700   3700 166.5 166.5 

2020 3700   3700 166.5 166.5 

2021 3700   3700 166.5 166.5 

2022 3700   3700 166.5 166.5 

2023 3700  3700  166.5 3866.5 

合计  3700 3700  832.5 4532.5 

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
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滨海新区开

发区东海路

（时尚广场

菜市场）地

块 

2018  1000  1000 0 0 

2019 1000   1000 45 45 

2020 1000   1000 45 45 

2021 1000   1000 45 45 

2022 1000   1000 45 45 

2023 1000  1000  45 1045 

合计  1000 1000  225 1225 

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  58000  58000  0 

2019 58000   58000 2439.8 2439.8 

2020 58000   58000 2439.8 2439.8 

2021 58000   58000 2439.8 2439.8 

2022 58000   58000 2439.8 2439.8 

2023 58000  58000  2439.8 60439.8 

合计  58000 58000  12199 70199 

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

滨海新区高

新区王顶堤

项目地块 

2018  20000  20000 0 0 

2019 20000 22655  42655 900 900 

2020 42655   42655 1919.475 1919.475 

2021 42655   42655 1919.475 1919.475 

2022 42655   42655 1919.475 1919.475 

2023 42655  20000 22655 1919.475 21919.475 

2024 22655  22655 0 1019.475 23674.475 

合计  42655 42655  9597.375 52252.375 

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
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滨海新区塘

沽塘黄路

（河头村二

期）地块 

2018  2000  2000 0 0 

2019 2000   2000 90 90 

2020 2000   2000 90 90 

2021 2000   2000 90 90 

2022 2000   2000 90 90 

2023 2000  2000 0 90 2090 

合计  2000 2000  450 2450 

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

沽塘黄路

（郑庄子村

新河集团京

煤集团）地

块 

2018  8000  8000 0 0 

2019 8000 27000  35000 360 360 

2020 35000   35000 1575 1575 

2021 35000   35000 1575 1575 

2022 35000   35000 1575 1575 

2023 35000  8000 27000 1575 9575 

2024 27000  27000 0 1215 28215 

合计  35000 35000  7875 42875 

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  131000  131000  0 

2019 131000   131000 5451 5451 

2020 131000   131000 5451 5451 

2021 131000   131000 5451 5451 

2022 131000   131000 5451 5451 
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2023 131000  131000  5451 136451 

合计  131000 131000  27255 158255 

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 

预计土地

出让收入

计划发行金额 

预计融资

成本 

土地出让

收入对融

资成本覆

盖倍数 

本次发行

金额 

未来发行

金额 

新塘公司

土地整理

储备项目 

35.98 
居住 

商业 
119494 208320 15000  139025 1.50 

塘沽区新

塘组团胡

家园示范

区建设项

目 

16.48 
住宅、商业

用地 
97235 165479 12000  117252.5 1.41 

滨海新区

开发区中

区轻二路

（南港轻

工城）地块 

12.32 仓储 5875 7149 5100  6247.5 1.14 

滨海新区

开发区南

海路（泰达

人才）地块 

0.31 商业 3720 5638.5 3700  4532.5 1.24 

滨海新区

开发区东

海路（时尚

广场菜市

场）地块 

0.22 商业 1030 2164 1000  1225 1.77 

于家堡片

区组团地

块-8 

2.06 商业金融 58568 87447 12000  70199 1.25 

滨海新区

高新区王

顶堤项目

地块 

8.60 商服 42655 64440 20000 22655 52252.375 1.23 
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综上所述，2018 年天津市滨海新区土地储备专项债券预

计项目收益对融资成本覆盖倍数为 1.57，项目收益完全可以覆

盖融资成本。同时，2018 年天津市滨海新区土地储备专项债

券融资平衡情况已经通过联合资信评估有限公司审计通过，债

券偿还安全度高。 

五、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（二期）-2018 年天津市政府专项债券（二十五期）

信用等级为 AAA。 

 

滨海新区

塘沽塘黄

路（河头村

二期）地块 

11.92 工业、物流 4239.88 6675.97 2000  2450 2.72 

滨海新区

塘沽塘黄

路（郑庄子

村新河集

团京煤集

团）地块 

57.81 

工业用地

和居住用

地 

49779.31 210495.52 8000 27000 42875 4.91 

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 176017 11000  158255 1.11 

合计 248.73  516205.19 933825.99 89800 49655 594313.875 1.57 


