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2019 年第一批天津市滨海新区土地储备 
专项债券项目基本情况 

 

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。 

2016年至 2018年，滨海新区分别实现一般公共预算收入 673

亿元、529 亿元、463.7 亿元，政府性基金收入分别为 138.5 亿元、

177.5 亿元、212.1 亿元。其中，土地出让收入 120.5 亿元、163.2、

171 亿元。 

滨海新区 2016 年-2018 年财政收支情况 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

一般预算收入（亿元） 673 529 463.7 

政府性基金收入（亿元） 138.5 177.5 212.1 
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 注：2018 年相关财政数据尚未决算 

2019 年滨海新区预计一般公共预算收入 471.9 亿元，转移性

收入 127.4 亿元，上年结余 29.7 亿元，调入调出资金等 63.2 亿

元。一般公共预算支出 692.2 亿元。预计政府性基金预算收入

292.2 亿元，转移性收入 0.3 亿元，上年结余 34.1 亿元，政府性

基金预算支出 326.6 亿元。 

滨海新区 2018 年专项政府债务限额 744.8 亿元，年末专项

政府债务余额 735.1 亿元，其中，3 年期占比 12.2%，5 年期占比

51.5%，7 年期占比 19.1%，10 年期占比 16.1%，15 年期占比 1.1%。 

一、 基本情况 

2019 年天津市滨海新区第一批土地储备项目拟发行债券金

额 65 亿元，期限为 5 年，利息按年支付，到期还本并支付最后

一次利息。按照财政部相关政策规定，2019 年第一批天津市滨

海新区土地储备项目募集债券资金，由财政部门纳入政府性基金

预算管理，拟用于滨海新区土地储备项目。 

二、 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轻纺经

  其中：国有土地使用权出让收

入（亿元） 
120.5 163.2 171 

政府性基金支出（亿元） 119 190.1 305.8 

  其中：国有土地使用权出让支

出（亿元） 
111 171.8 251.9 
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济区土地整理储备地块、临港区域津晋高速-渤海十二路地块、

滨海新区高新区国祥道（农垦保障房）地块、滨海新区塘沽塘汉

路（凯普特）地块、中心桥和八堡村地块、中新天津生态城汉北

路地块、滨海新区天津大道渤西油气处理厂地块土地整理项目地

块、滨海新区天津大道大东公司地块土地整理项目地块，共计 8

个地块项目，分别位于大港区、原临港经济区、高新技术产业开

发区、原塘沽区、经济技术开发区区域内。上述土地储备项目已

经通过天津逻英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

轻纺经济区土地

整理储备项目 

东至规划中央大道，南至规划

路，西至海景大道，北至津港

高速 

主干路已修建完成；支路正在施工

过程中；主干路随路绿化已完成；

配套能源管网施工中。 

 2019 年预计

支付补偿费及

基础设施费

310000 万元，

后续投资将于

2020 年-2027

年分年度逐步

实施。  

滨海新区土地

发展中心 

临港区域津晋高

速-渤海十二路地

块 

东至渤海三十路，南至津晋高

速东延线，西至渤海十路，北

至长江道 

目前共涉及 19 宗地，全部为已经

完成开发待收储状态 

2019 年全部

付清 

天津港保税区

规划国土和建

设交通局 

滨海新区高新区

国祥道（农垦保障

房）地块 

东至：海慈路 

南至：珍祥道 

西至：海川路 

北至：国祥道 

塘沽海洋高新区管委会已经与天

津农垦海燕有限公司公司就土地

收回补偿等事宜达成一致意见，农

垦海燕公司已经清理现场鱼塘经

营关系，并先期出具放弃土地使用

权的说明。此外，保障房项目地块

土地转用手续正在报批中，计划本

月底报市国土房管局审批。 

2019 年全部

付清 

天津滨海高新

技术产业开发

区塘沽海洋高

新技术开发区

管理委员会
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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

滨海新区塘沽塘

汉路（凯普特）地

块 

东至：丹江中路 

南至：勤美达地界 

西至：塘汉路 

北至：云山道东延线 

塘沽海洋高新区管委会已经与凯

普特公司就土地收回补偿等事宜

达成一致意见，凯普特公司已经停

止生产，正在解决职工安置问题和

解除对外房屋租赁关系。债券资金

到位后，塘沽海洋高新区管委会立

即拆除地上建构筑物，并支付部分

补偿款，凯普特公司注销房地产权

证后在支付剩余补偿款。 

 2019 年全部

付清 

天津滨海高新

技术产业开发

区塘沽海洋高

新技术开发区

管理委员会

中心桥和八堡村

地块 

东至滨海湖路、南至港城大道、

西至天环东路、北至地界 

已签订拆迁征地协议与集体用地

补偿协议 

2019 年全部

付清  

天津滨海高新

技术产业开发

区土地储备中

心 

中新天津生态城

汉北路地块 

地块 1：东至顺平路，西至汉

北路，南至航帆道，北至航泊

道 

地块 2：东至顺平路，西至汉

北路，南至航庭道，北至航帆

道 

地块 3：东至顺平路，西至汉

北路，南至航秀道，北至航庭

道 

现场是场清地平，周边配套基本达

到七通一平 

2019 年全部

付清  

中新天津生态

城建设局 

滨海新区天津大

道渤西油气处理

厂地块土地整理

项目 

东至空地，西至空地，南至津

沽公路，北至天津大道 
部分移交，其余部分未拆除 

 2010 年

-2018 年：

80000 万元，

2019 年：

20000 万元  

天津经济技术

开发区土地整

理中心 



5 
 

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

滨海新区天津大

道大东公司地块

土地整理项目 

地块一（于新道地块）：东至

空地，西至空地，南至天锡大

道，北至沙石码头； 

地块二（青桐公路地块）：东

至东宁路，西至青桐路，南至

东盐路（大东化工），北至空

地； 

地块三（东盐路地块）：东至

东盐路，西至青桐路，南至寝

园，北至青桐路（大东化工）

地块； 

地块四（津沽一线地块）：东

至津沽一线、西至津沽一线、

南至津沽一线、北至公共绿地；

地块五（闸南路地块）：东至

闸南路，西至空地，南至大东

泵站，北至东沽供热站； 

地块六（津沽一线地块）：东

至警备区用地，西至闸南路，

南至津沽一线，北至空地 

部分移交，其余部分未拆除 
 2019 年全

部付清 

天津经济技术

开发区土地整

理中心 

三、 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3,909.81

万平方米，项目总投资 395.69 亿元，其中，项目融资 258.49 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 422.89 亿元。土地出让前，项目融资还本付息资金通过

本区土地出让金政府净收益安排。融资成本测算方面，以轻纺经

济区土地整理储备项目为例，项目总投资 343.67 亿元，预计土

地出让收入 401.02 亿元，以前年度发行债券 86 亿元，利率分别

为 2.67%-4.13%,此次发行债券 31 亿元，假设债券利率为 4.5%,

预计到期本息 37.975 亿元，未来发行政府债券金额 100 亿元，
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预计土地出让收入对融资成本覆盖 1.56 倍数。同理，综合考虑

剩佘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 1.11-7.32 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 
 

3,956,944.95 3,956,944.95 1,372,092.65 2,584,852.30 3,080,697.07 

轻纺经济区土地

整理储备项目 

2019 年 -2023

年 
3,436,703.26 3,436,703.26 1,266,703.26 2,170,000.00 2,572,818.00

临港区域津晋高

速-渤海十二路

地块 

2019 年 -2023

年 
211,492.24 211,492.24 11,492.24 200,000.00 245,000.00

滨海新区高新区

国祥道（农垦保

障房）地块 

2019 年 12,883.83 12,883.83 835.83 12,048.00 14,758.80

滨海新区塘沽塘

汉路（凯普特）

地块 

2019 年 13,195.56 13,195.56 2,195.56 11,000.00 13,475.00

中心桥和八堡村

地块 
2022 年 25,612.94 25,612.94 10,012.94 15,600.00 18,795.00

中新天津生态城

汉北路地块 
2019 年 120,852.82 120,852.82 852.82 120,000.00 147,000.00



7 
 

滨海新区天津大

道渤西油气处理

厂地块土地整理

项目 

2023 年 100,000.00 100,000.00 80,000.00 20,000.00 24,500.00

滨海新区天津大

道大东公司地块

土地整理项目 

2023 年 36,204.30 36,204.30 - 36,204.30 44,350.27

本期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 

轻纺经

济区土

地整理

储备项

目 

2019   310,000.00  310,000.00  

2020 310,000.00   310,000.00 13,950.00 13,950.00

2021 310,000.00   310,000.00 13,950.00 13,950.00

2022 310,000.00   310,000.00 13,950.00 13,950.00

2023 310,000.00   310,000.00 13,950.00 13,950.00

2024 310,000.00  310,000.00 13,950.00 323,950.00

合计   310,000.00 310,000.00  69,750.00 379,750.00

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 

临港区

域津晋

高速-渤

海十二

路地块 

2019   200,000.00  200,000.00  0.00

2020 200,000.00   200,000.00 9,000.00 9,000.00

2021 200,000.00   200,000.00 9,000.00 9,000.00

2022 200,000.00   200,000.00 9,000.00 9,000.00

2023 200,000.00   200,000.00 9,000.00 9,000.00

2024 200,000.00  200,000.00 9,000.00 209,000.00

合计   200,000.00 200,000.00  45,000.00 245,000.00

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

区国祥

道（农垦

保障房）

2019   12,000.00  12,000.00  

2020 12,000.00   12,000.00 540.00 540.00

2021 12,000.00   12,000.00 540.00 540.00

2022 12,000.00   12,000.00 540.00 540.00

2023 12,000.00   12,000.00 540.00 540.00
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地块 2024 12,000.00  12,000.00 540.00 12,540.00

合计   12,000.00 12,000.00  2,700.00 14,700.00

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

塘汉路

（凯普

特）地块 

2019   11,000.00  11,000.00  

2020 11,000.00   11,000.00 495.00 495.00

2021 11,000.00   11,000.00 495.00 495.00

2022 11,000.00   11,000.00 495.00 495.00

2023 11,000.00   11,000.00 495.00 495.00

2024 11,000.00  11,000.00 495.00 11,495.00

合计   11,000.00 11,000.00  2,475.00 13,475.00

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 

中心桥

和八堡

村地块 

2019   5,600.00  5,600.00  

2020 5,600.00   5,600.00 252.00 252.00

2021 5,600.00   5,600.00 252.00 252.00

2022 5,600.00   5,600.00 252.00 252.00

2023 5,600.00   5,600.00 252.00 252.00

2024 5,600.00  5,600.00 252.00 5,852.00

合计   5,600.00 5,600.00  1,260.00 6,860.00

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 

中新天

津生态

城汉北

路地块 

2019   71,400.00  71,400.00  

2020 71,400.00   71,400.00 3,213.00 3,213.00

2021 71,400.00   71,400.00 3,213.00 3,213.00

2022 71,400.00   71,400.00 3,213.00 3,213.00

2023 71,400.00   71,400.00 3,213.00 3,213.00

2024 71,400.00  71,400.00 3,213.00 74,613.00

合计   71,400.00 71,400.00  16,065.00 87,465.00

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

区天津

大道渤

西油气

处理厂

地块土

地整理

项目 

2019   20,000.00  20,000.00  

2020 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2021 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2022 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2023 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2024 20,000.00  20,000.00 900.00 20,900.00

合计   20,000.00 20,000.00  4,500.00 24,500.00
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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 

滨海新

区天津

大道大

东公司

地块土

地整理

项目 

2019   20,000.00  20,000.00  

2020 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2021 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2022 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2023 20,000.00   20,000.00 900.00 900.00

2024 20,000.00  20,000.00 900.00 20,900.00

合计   20,000.00 20,000.00  4,500.00 24,500.00

三、 

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 

轻纺经济区土地

整理储备项目 
3,560.17 

工业、居住、

商业 
3,436,703.26 4,010,215.00 310,000.00 1,000,000.00 2,572,818.00 1.56

临港区域津晋高

速-渤海十二路地

块 

198.46 
工业、港口、

商住用地 
211,492.24 289,791.95 200,000.00  245,000.00 1.18

滨海新区高新区

国祥道（农垦保障

房）地块 

8.03 居住 12,883.83 86,496.30 12,000.00 48.00 14,758.80 5.86

滨海新区塘沽塘

汉路（凯普特）地

块 

4.22 商业 13,195.56 18,917.72 11,000.00 - 13,475.00 1.40

中心桥和八堡村

地块 
67.23 工业 25,612.94 25,698.90 5,600.00 - 18,795.00 1.37

中新天津生态城

汉北路地块 
32.62 居住用地 120,852.82 220,000.00 71,400.00 48,600.00 147,000.00 1.50

滨海新区天津大

道渤西油气处理

厂地块土地整理

项目 

21.59 居住、商业 100,000.00 187,075.00 20,000.00 - 24,500.00 7.64

滨海新区天津大 17.49 居住、商业 36,204.30 127,520.00 20,000.00 16,204.30 44,350.27 2.88
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道大东公司地块

土地整理项目 

合计 3,909.81  3,956,944.95 4,965,714.87 650,000.00 1,064,852.30 3,080,697.07 1.61

综上所述，2019 年第一批天津市滨海新区土地储备项目收

益对融资成本覆盖倍数为1.61,项目收益完全可以覆盖融资成本。

同时，2019 年天津市滨海新区土地储备项目融资平衡情况已经

通过联合资信评估有限公司审计通过，债券偿还安全度高。 

四、项目相关风险 

（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 
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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，联合资信评估有限公司给予本期专项

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 
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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，将导致投资者持有本期专项债券

投资收益发生相应波动。 

五、债券项目涉及单位的相关责任 

本批滨海新区土地储备项目实施主管部门为滨海新区规划

和国土资源管理局，对项目资产负有运营维护责任；项目实施主

体为滨海新区土地发展中心，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。 

 

 


