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2019 年第一批河东区土地储备项目 

基本情况 
 

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 54.60

亿元、58.90 亿元和 37.95 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。 

一、基本情况 

2019 年第一批天津市河东区土地储备项目拟发行债券规模 2 亿

元，期限为 5 年期，利息按年付息，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。 

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》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，严禁用于棚户区改造以外的项目，任何单位和个人

不得截留、挤占和挪用，不得用于经常性支出。 

2019 年第一批天津市河东区土地储备项目募集债券资金计划用

于天津市河东区 2019 年土地储备项目地块，河东区计划收储地块为

河东区津塘路（二纺机厂）项目，包括河东区津塘路（二纺机厂）9

号地块，10-A 地块，10-B 地块。 

河东区土地储备专项债券募投项目概况 
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序号 
土地储备项目

名称 
地块位置 项目概况 投资计划 

项目实施

方 

1 

河东区津塘路

（二纺机厂）地

块 

二号桥 

该项目包含河东区津塘路

（二纺机厂）9号地块，10-A

地块，10-B 地块。规划建筑

面积为 17.94 万平方米，土

地规划性质为商业用地。 

计划在2019年实

施收储，土地整

理储备费用根据

土地收储及出让

进度支付 

天津市河

东区土地

整理中心 

二、资金平衡方案 

此次土地储备项目对应的地块计划收储土地面积合计 8.54 公顷，

拟使用本期债券 2.00 亿元。地块预计于 2020 年进行出让，预计土地

出让收入（该收入为扣除国有土地收益基金等政策提留后的净收益）

合计 24.16 亿元。土地出让前，项目融资还本付息资金通过项目所在

区县土地出让金政府净收益安排。融资成本测算方面，过往项目融资

本息合计 66,986.00 万元；此次债券计划发行 20,000.00 万元，假设

利率水平为 4.5%，期限为 5 年，预计到期本息 24,500.00 万元。预

计总融资成本 91,486.00 万元。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 2018 年天津市前三季度 GDP

增速 3.5%的 100%比例计算土地价格增长的情况下，本息覆盖倍数为

2.64；按 2018 年天津市前三季度 GDP 增速 3.5%的 90%比例计算土地

价格增长的情况下，本息覆盖倍数为 2.36；按 2018 年天津市前三季

度 GDP 增速 3.5%的 80%比例计算土地价格增长的情况下，本息覆盖

倍数为 2.09。 

河东区土地储备项目投资资金来源 

单位：人民币万元 

序 项目名称 预计土地 项目总需求 资金来源 预计项目融资
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号 出让时间 
小计 自有资金 项目融资 

到期本息 

1 

河东区津

塘路（二

纺机厂）

地块 

2020 年 124,459.41 124,459.41 46459.41 78000.00 91486.00 

合计 124,459.41 124,459.41 46459.41 78000.00 91486.00 

河东区土地储备项目债券还本付息情况 

天津市河东区本次拟债券发行额 2.00 亿元，假设债券发行利率

4.5%，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： 

金额单位：人民币万元 

年度 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 20,000.00 — 20,000.00 4.50% 900.00 

第二年    20,000.00 —  20,000.00 4.50% 900.00

第三年 20,000.00 — 20,000.00 4.50% 900.00 

第四年 20,000.00 — 20,000.00 4.50% 900.00 

第五年 20,000.00 20,000.00 — 4.50% 900.00 

合计 — 20,000.00 — — 4,500.00 

债券本息合计 24,500.00 

河东区土地储备专项债券募投项目平衡情况 

单位：公顷，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

让净收益 

本次债券计划发

行预计本息和 

过往项目融

资本息和 

预计总融

资成本 

土地出让收

入对融资成

本覆盖倍数 

河东区津

塘路（二

纺机厂）

地块 

8.54 商业 124,459.41 241,596.04 24,500.00 66,986.00 91,486.00 2.64 

合计 8.54 — 124,459.41 241,596.04 24,500.00 66,986.00 91,486.00 2.64 
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综上所述，天津市河东区土地储备项目收益对融资成本覆盖倍数

为 2.64，项目收益可以覆盖融资成本。同时，天津市河东区土地储

备专项债券融资平衡情况已经天津倚天会计师事务所有限公司出具

的天津市河东区土地储备项目收益与资金自求平衡专项评价报告（倚

天专评字（2019）第 002 号）审核，认为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。 

三、相关风险 

1、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。 

2、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。 

3、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
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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、项目实施方情况介绍 

募投项目实施土地整理和储备的机构为天津市河东区土地整理

中心（以下简称“河东土整中心”）。根据河东土整中心提供的事业

单位法人证书和本所律师在天津市事业单位法人登记管理办公室的

查询结果，其基本信息如下： 

名称 
天津市河东区土地整理

中心 

统 一 社

会 信 用

代码 

121200000698658467 

业 务 范

围 

负责所辖区域土地整理

工作 

经 费 来

源 
财政补助 

住   所 
天津市河东区建新路 25

号第三层 309 室 

举 办 单

位 

天津市国土资源和房屋管

理局 

根据《关于土地整理储备工作备忘录》、《关于组建天津市河东

区土地整理中心的批复》（津编办发【2013】82 号）和《关于成立

天津市河东区土地整理中心的函》（津国土房用函字【2013】558 号），

河东区同意成立天津市河东区土地整理中心，经天津市国土资源和房

屋管理局（以下简称“市国土房管局”）与天津市河东区人民政府共

同协商，拟将新成立的天津市河东区土地整理中心隶属于市国土房管

局，主要职责是负责所辖区域土地整理工作，做好土地整理储备计划

编制及实施工作。 

五、主管部门责任 

河东土整中心为天津市河东区人民政府批准设立的土地整理储
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备机构，隶属于天津市国土资源和房屋管理局，负责河东区的土地整

理工作，为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，已被列入自然

资源部土地储备机构名录，具备代表河东区实施土地整理和储备工作

的主体资格。 

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。 

 


