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演講者

Dennis Sander

Sander Engineering Corp.總裁
• 註冊專業工程師

• 在市政工程領域擁有 50多年的經
驗

• 擔任 Northwest Freeway市政公用
事業區工程師 36年

Palmer Letzrich

Hines高級董事總經理

• Hines西南區工業與物流主管

Spencer Creed

Schwartz, Page & Harding, LLP合夥人
• 本區法律顧問
• 擔任「特殊目的區」(SPD)的總法
律顧問和債券法律顧問超過18年

GMS Group高級副總裁
• 超過 44年的「特殊目的區」財務
顧問經驗

• 擔任 Northwest Freeway市政公用
事業區財務顧問 26年

John Howell



什麼是Northwest Freeway市政公用事業區？



Northwest Freeway
市政公用事業區
建立於1977年
本區負責為約1183所房屋中的約
4100名居民提供水務、污水管道、
基礎設施和服務，涵蓋本區399.178
英畝土地內的Ranch Country、Ranch 
Country Estates和Cypresswood Trails
社區。



本區董事會

• 自1988年起擔任董事會成員

• 自1978年起成為屋主

Barry Campbell – 主席

• 自2014年起擔任董事會成員

• 自1981年起成為屋主

Tom Wildrick – 副主席

• 擔任董事會成員超過兩年多一點

• 自2006年起成為屋主

Dixie Babineaux – 秘書長

• 擔任董事會成員近三年

Morris Harmon, Jr. – 助理秘書長

• 於2020年加入董事會

Charles Dudley – 董事



選舉目標



修復現有基礎設施

最初的基礎設施安裝於上世紀70年代末。

平均而言，基礎設施的壽命可達30-40年左右。

• 本區目標：

• 維修並更換本區的部分供水管道

• 修復本區的排水渠和滯留池

圖例

污水處理廠

2號水廠

3號水廠

主要排水渠

待修復的現有水務系統之區域

擬開發區域

本區現有邊界

待合併區域（108英畝上下）



入口處檢查井

入口處檢查井



變形









用於新開發的基礎設施

• 在 Ranch Country未開發部分（第 4部分和第 5部分）
進行基礎設施安裝

• 在面朝 US290及 Becker Road以西的未開發房產中進
行基礎設施安裝

• 將為待開發的 108英畝的合併地塊提供服務的基礎
設施

圖例

TRẠM XỬ LÝ NƯỚC THẢI 

TRẠM NƯỚC SỐ 2 

TRẠM NƯỚC SỐ 3 

CÁC MƯƠNG CHÍNH 

RANCH COUNTRY第四部分

RANCH COUNTRY第五部分

PAPADOPOULAS地塊

本區現有邊界

待合併區域（108英畝上下）

污水處理廠

2號水廠

3號水廠

主要排水渠



新開發



HINES –設立更高的標準

「造一座廉價的建築很容易，造一座昂貴
的建築也很容易。造一座品質最高並且具
有經濟效益的建築卻很難。」

- Gerald D. Hines



Hines - 商業園區

Hines 是一家家族房地產投資公司，總
部位於 Houston，成立於 1957年，業務
範圍遍布 25個國家的 225個城市，管理
著 1441億美元的資產。

Hines商業園區經驗

45M+ SF 超過 4500萬平方英超
開發完成

8M+ SF 超過 800萬平方英尺
開發進行中

38M+ SF 超過 3800萬平方英尺
已收購

51M+ SF 超過 5100萬平方英尺
已管理



HINES – 潛在場址計劃



財務資訊



什麼是債券
授權？

• 債券授權是授權出售債券，為本區工
程項目籌集資金。

• 這類似 於可供企業用於獲取運營資金的信
貸額度。

• 授權不是直接提供資金，也不是無需
滿足嚴格監管要求就能獲取全部授權
金額的「空白支票」。

• 儘管授權的金額可能較大，但僅在準
備啓動必要工程項目或有必要進行修
理、維護或更換時，才可出售債券。



提供工程資金：債券授權與「隨用隨付」

債券授權
示例：工程成本為360萬美元

• 出售債券的目的是為工程提供資金

• 應不會提高從價（房產稅稅率）

• 每所房屋對工程的平均供款：每月15.50美元，

大約每年185美元

• 目前居民和未來居民分擔30年的債務負擔

「隨用隨付」

示例：工程成本為360萬美元

• 資金來源是徵收居民水費

• 在籌集工程資金之前即增加水費（除非有緊急

需要）

• 每所房屋對工程的平均供款：大約3000美元

（除非有緊急需要）

• 債務負擔是立即產生的，完全由目前居民承擔

在這兩種情況下，工程資金必須在工程投標之前存入銀行。



本區統計數字

• 2020年應稅估值：1.48億美元

• 目前未償還債券之評級：BBB+（在各區中排名前25%）

債務清償稅 $0.45

維護稅 $0.25

2020年總稅率 $0.70

2020年稅率（每 100美元估值）

Waller獨立學區 $1.366400

Harris縣 $0.604193

Harris縣緊急服務區第 21區 $0.100000

Harris縣緊急服務區第 3區 $0.100000

Northwest Freeway市政公用事業區 $0.700000

2020年總重疊稅率 $2.870593

2020年重疊稅率（按轄區）

自 2010年以來，董事會已將本區總稅率下調 58％！



Hines商業園區對
Northwest 
Freeway
市政公用事業區
的財務影響

如果債券選舉獲得通過，並且Hines商業園

區投入開發，預計將為本區的稅收基數增
加重大價值（據Hines估計，新增的應納稅
價值約為1億至1.2億美元）

Hines商業園區開發項目提供的價值將有助
於本區達成目標——將總稅率保持在當前
水平或低於當前水平



選舉資訊



選票之條文陳列

提案 A – 發行本金總額為 18,155,000美
元的水、污水管道及排水設施債券，
並徵收不限稅率或稅額的足額稅款用
於償付上述債券之本金及利息



選票樣本



提前投票和選舉日
時間和地點

提前投票：2021年4月19日（週一）至4月27日
（週二）（僅限工作日）

• 上午8:00至中午12:00和下午1:00至下午5:00​

選舉日：2021年5月1日（週六）

• 上午7:00至晚上7:00​

投票地點：2號水廠

• 24523 Running Iron Drive, Hockley, TX 77447​



問答



網站

URL: 
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