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天津武清BT项目简介

• 地理位置：天津市武清区位于天津西
北部，地处京津两市之间，素有“京津
走廊”之称，距北京71公里，距天津市
区25公里。武清开发区是1991年12月

经国务院批准设立的国家级高新技术
产业园区。武清地处京津发展主轴的
中间核心位置，区位优势得天独厚。



天津武清BT项目介绍

• 2009年7月30日，中国水电 与天津市武清
区政府草签了武清“新城开发”BT项目《投资
合作合同》、《投资建设合同》



天津武清BT项目简介

• 项目主要内容有两大部分，一是完成武清
开发区内35.5平方公里的土地一级开发整理

，涉及道路、通讯、供电、供暖、给排水
等市政基础设施建设。



天津武清BT项目简介

• 合作开发的土地用于武清开发区三期招商
建设，力争5—6年内摆满项目，吸引投资
1000亿以上；



天津武清BT项目简介

• 二是建设130万平方米的回迁安置房，其中
东蒲洼的回迁安置房70万平米，总用地面
积740亩；另外一处是徐官屯，建筑面积60

万平米，总用地面积约650亩。



天津武清BT项目简介

• 东蒲洼回迁房

70万平米

用地740亩



天津武清BT项目简介

• 徐官屯

• 60万平米

• 用地

• 650亩



天津武清BT项目简介



12~17层 层高2.9米



各类房型及面积

• 60平方米（一室一厅）

• 70平方米（两室一厅）

• 80平方米（两室一厅）

• 90平方米（两室一厅）



各类房型及面积

• 100平方米（两室一厅）

• 110平方米（三室一厅）

• 120平方米（三室一厅）

• 130平方米（三室一厅）



天津武清BT项目简介



天津武清BT项目简介

• 内容 ：

• 完成住宅楼、经营性和非经营性工
建（含会所、居委会、学校、幼儿
园、养老院、公厕等）以及市政配
套设施（含供热站、变配电站、泵
站、院区管网等）建设。



天津武清BT项目简介

• 涉及3个街道、23个行政村实施撤村建居，
安置农民2.3万人，拆迁100万平方米。



天津武清BT项目简介

• 项目总投资约80亿元。为当年国内最大的
单笔BT项目合同。

• 总工期：6年



• 项目建成后，预计为园区新增生产总值200

亿元以上，税收50亿元以上，创造就业岗
位5万个以上。



合作形式

• BT 模式

• 武清开发区总公司：

• 项目竣工后回购

• 中国水电：

• 融资、设计、施工等



风险控制

• 在合同洽谈期间和合同签订以后，政府和
企业双方都比较积极推动项目，同时也比
较慎重，武清政府方面对中国水电集团的
融资能力、企业业绩、技术实力、工程项
目进行了详细的考察，确信企业有能力完
成这样的项目。



风险控制

• 同时企业方面，对武清区的经济发展状况
，在施项目情况，技术可行性、相关政策
进行了认真的研究，对可能出现的风险因
素与武清区方面进行了及时的沟通。



风险控制

• 因之前没有类似规模的BT项目，所以在这

个期间双方保持积极沟通，边探索边实施
。

• 召开高层次研讨会



风险控制

• 潜在风险：政府回购能力。



关键合同条款

• 固定收益，差价可调 。

• 定价依据：《天津市建设工程计价办法》
（2008）

• 财政部394文《基本建设财务管理规定》



关键合同条款

• 项目决算：

• 在每一个项目完成竣工验收后，由造价咨
询中介机构对项目工程造价进行审核，并
进行回购款的决算审核。出据《回购款决
算审核报告》，该报告是甲方支付回购款
的最终依据。



关键合同条款

• 回购款支付方式：

• 正常情况下以货币形式支付，或者在双方
同意的情况下，选择具备挂牌条件的住宅
用地的土地使用权方式支付回购款。



关键合同条款

• 担保方式：土地担保



项目实施组织形式



项目实施组织形式

• 2010年2月4日成立项目公司

• 中水电津城投资发展有限公司

• 组成：水电路桥及其他5家中水电子公司（
90%）、武清开发区总公司（10%）

• 总承包单位

• 水电十三局 ：市政工程总承包

• 水电二局： 房建项目施工总承包



项目实施组织形式

• 九家参建单位：水电
二局、四局、五局、
九局、十一局、十三
局、十四局、十五局
、基础局













项目进展情况

• 2012年4月，建筑面积共计72万平米的113

栋一期还迁住宅楼，6000多户居民搬进新
居。土地一级开发整理工作已经完成。





















































成果

• 政府方面解决了自身在一定阶段无法实现
资金问题，将基础设施建设期大大提前，
而且减少了项目实施期间需要协调的工作
内容。



• 通过土地开发整理，完善基础设施，改善
了环境，具备了招商引资的能力，目前已
经有约600家国内外知名企业先后进入该园
区，大大增加了地区的税收。



• 企业方面，通过项目的实施，扩大了经营
规模，充分体现了融资能力、技术实力、
积累了工程及合作模式方面的经验，进一
步提升了企业品牌影响力，体现了企业的
社会责任（与商品房开发相比收益要低）
，同时在关爱农民工方面也作出了表率。
同时也得到了稳定的投资收益。





• 老百姓的收获，改善了居住环境，每户现
在分到了3到5套房和相应的补偿资金，一

部分居民获得了培训就业机会。在不知不
觉中已经被城镇化了。



几点体会

• 第一、城镇化进程与保障房建设速度要与
政府偿债能力、地区发展速度相匹配、稳
推进、尽量避免前期启动项目过多、导致
建设期间资金链断裂的情况。不能为短期
业绩而急于求成。



• 第二、政策要有连续性，由于政府部门人
员和企业负责人有换届要求，而类似项目
建设周期较长，如果因为人员的变动而导
致一些政策发生变化，对项目可能会造成
致命的影响，因此，如何保持政策的连续
性是很重要的一个条件。



• 第三、企业要承担一定的社会责任，保障
房建设与商品房价格差别较大，而且还涉
及到几乎所有的配套设施，投资收益也相
差很大，因此保障房的建设在考虑合理收
益的同时，也要求企业具有承担社会责任
的能力和意愿。



• 第四、政府方面应逐步完善在公私合作模
式进行基础设施建设方面的支持性政策，
规避可能出现的违约风险。
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