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2019 年第一批天津市红桥区棚户区改造 

项目基本情况 

 

红桥区是天津的发祥地，位于天津城区西北部，是天津市六个中

心市区之一，是天津市赴北京、河北、东三省重要通道之一，天津西

车站将成为连接南北大动脉的京沪高速铁路的重要枢纽站。红桥区又

是中国华北民族工业的发祥地，以机械铸造工业为标志，从红桥区三

条石崛起，创造了精湛的技术，培养了大批技术工人，影响广泛。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，所以红

桥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 年第一批天津市红桥区棚户区改造项目拟使用棚户区改造

专项债券资金 22 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。按照财政部相关政策规定，本期债券募集资金由财

政部门纳入政府性基金预算管理，并由棚改主管部门专项用于棚户区

改造，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。 

根据中共天津市委办公厅、天津市人民政府办公厅《关于印发<

市区棚户区改造工作方案>的通知》（津党厅[2017]24号）文件相关政

策，对市区棚户区改造项目，可进行区内自行平衡，“改造地块土地

出让金政府收益的64%全部返还各区财政，用于资金平衡”，根据红
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桥区委、区政府决定，统筹协调红桥区十二个区棚户区改造（旧城区

改建）项目结余资金，对项目进行补充。因此，西沽南项目、西于庄

项目、金潞园项目、聚顺里松楠楼及零散项目、西菜园项目及航空机

电项目将统筹进行收益与融资自求平衡。 

募集资金拟使用规模情况如下： 

序

号 
项目名称 

项目总投资 
（万元） 

计划使用专项

债券规模 
（万元） 

已使用专项

债券规模 
（万元） 

拟使用本期

债券资金规

模 
（万元） 

1 
天津市红桥区西沽南

片区棚户区改造（旧

城区改建）项目 
1,251,779.15 1,000,000.00 230,000.00 0.00 

2 
天津市红桥区西于庄

地区棚户区改造（旧

城区改建）项目 
851,053.00 80,000.00 80,000.00 0.00 

3 
天津市红桥区金潞园

片区棚户区改造（旧

城区改建）项目 
501,551.30 400,000.00 0.00 180,000.00 

4 
天津市红桥区西菜园

片区棚户区改造（旧

城区改建）项目 
143,355.40 100,000.00 0.00 20,000.00 

5 

天津市红桥区聚顺

里、松楠楼及零散平

房棚户区改造（旧城

区改建）项目 

971,858.15 200,000.00 0.00 20,000.00 

6 
天津市红桥区航空机

电片区棚户区改造

（旧城区改建）项目 
298,977.47 200,000.00 0.00 0.00 

 合计 4,018,754.47 1,980,000.00 310,000.00 220,000.00 

2019 年第一批天津市红桥区棚户区改造项目募集债券资金

220,000.00 万元，其中用于天津市红桥区金潞园片区棚户区改造（旧

城区改建）项目 180,000.00 万元，用于天津市红桥区西菜园片区棚户

区改造（旧城区改建）项目 20,000.00 万元，用于天津市红桥区聚顺

里、松楠楼及零散平房棚户区改造（旧城区改建）项目 20,000.00 万

元，相关项目均已纳入天津市上报住房城乡建设部的棚户区改造规划

和 2018 年棚户区改造计划。 

二、项目情况介绍 
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（一）西沽南项目基本情况 

天津市红桥区西沽南片区棚户区改造（旧城区改建）项目（以下

简称“西沽南项目”）位于天津西站城市副中心规划范围内，紧邻西

沽公园和北运河，属于西站城市副中心空间规划的核心商务板块。由

于发展历史悠久，区内棚户、危旧房屋集中，配套设施落后。根据《天

津市国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》、《天津市城市空

间发展战略规划（2005-2020）》等文件精神，将对西沽南片区实施

棚户区改造，改善天津市中西部社会经济发展环境，推进天津市“双

城双港，相向拓展，一轴两带，南北生态”空间发展战略的深化落实。 

根据《市国土房管局关于红桥区西沽南项目纳入2018年棚户区改

造计划的复函》（津国土房拆函字[2018]226号），天津市红桥区西沽

南片区棚户区改造（旧城区改建）项目已纳入天津市上报住房和城乡

建设部的棚户区改造规划和2018年棚户区改造计划。 

西沽南项目已经有关部门批复同意，批复情况如下： 

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间

关于天津市红桥区西沽南片区棚户区改造

（旧城区改建）项目备案的证明 
津红审投内资备

[2018]7号 
天津市红桥区行

政审批局 
2018-3-9

关于天津市红桥区西沽南片区棚户区改造

（旧城区改建）项目不需办理环评手续的

说明 
- 

天津市红桥区行

政审批局 
2018-3-9

关于棚户区改造和旧城区改建项目用地情

况的函 
津国土房拆函字

[2017]630号 
天津市国土资源

和房屋管理局 
2017-5-16

1、项目内容 

天津市红桥区西沽南片区棚户区改造（旧城区改建）项目由天津

市红保住房建设有限公司（以下简称“红保公司”）负责建设。项目范

围东至北运河，南至北运河，西至红桥北大街，北至西沽公园。项目

北侧紧邻天津中心城区西北部唯一的大型公园-西沽公园，东侧紧靠

北运河河畔。 

西沽南项目共涉及拆迁房屋158178平方米，7836户，其中住宅
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134198平方米，7791户，非住宅23980平方米，45户。 

房屋征收情况表 

名称 面积（㎡） 户数（户） 

住宅 134198 7791 

非住宅 23980 45 

其中：商业用房 3573 - 

办公用房 20407 - 

厕所 15 座（约 1000 ㎡） - 

合计 158178 7836 

2、项目投资情况 

西沽南项目总投资规模为1,251,779.15万元，其中安置征收补偿费

1,004,661.72万元，其他相关费65,522.50万元，基本预备费108,094.94

万元，建设期利息73,500.00万元。 

投资估算表 

项目 投资额（万元） 

补偿安置费 1,004,661.72 

其他相关费用 65,522.50 

项目建设管理费 30,139.85 

承接主体管理费 20,093.23 

前期咨询费 219.48 

房屋评估费 5,023.31 

场地准备及临时设施费 10,046.62 

预备费 108,094.94 

建设期利息 73,500.00 

总投资规模 1,251,779.15 

注：上表中的项目建设管理费、承接主体管理费、房屋评估费、场地准备及临时设施费

和预备费投资规模，分别按照补偿安置费的3%、2%、0.5%、1%和10%计提。 

3、项目融资计划 

西沽南项目目前已使用棚户区改造专项债券资金230,000.00万

元，其中已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（一期）资

金110,000.00万元，已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券
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（二期）资金50,000.00万元，已使用2018年天津市红桥区棚户区改造

专项债券（三期）资金70,000.00万元。 

西沽南项目计划后续通过发行天津市红桥区棚户区改造专项债

券募集资金合计770,000.00万元。 

（二）西于庄项目基本情况 

红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区改建）项目（以下简称“西

于庄项目”）位于天津西站地区城市副中心，紧邻天津西站，南侧为

子牙河畔。根据天津市委十届三次全体会议通过的《美丽天津建设纲

要》等文件精神，西于庄项目的实施，将对加快城市副中心建设，促

进高端化都市经济集聚发展有着重要意义。 

红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区改建）项目为重大续建项

目，纳入天津市市区危陋房屋改造计划。 

西于庄项目已经有关部门批复同意，批复情况如下： 

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间

关于同意天津市保障住房建设投资有限公

司红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区改

建）项目核准的通知 

津发改许可

[2013]189号 
天津市发展改革

委 
2013-9-30

关于红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区

改建）项目环境影响报告书的批复 
津环保许可函

[2013]088号 
天津市环境保护

局 
2013-9-30

关于确认红桥区西于庄地区棚户区改造（旧

城区改建）项目规划指标的回复意见 
- 

天津市规划局红

桥区规划分局 
2013-8-28

建设项目用地预审意见 
2013建预审字

60号 
天津市国土资源

和房屋管理局 
2013-9-22

固定资产投资项目合理用能行政许可决定

书 
能审[2013]125

号 
天津市经济和信

息化委员会 
2013-9-24

红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区改建）项目为重大续建项

目，纳入天津市市区危陋房屋改造计划。 

1、项目内容 

红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区改建）项目由天津市保障

住房建设投资有限公司（以下简称“天津保障房公司”）负责建设。
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项目东至红桥北大街、南至子牙河、西至西于庄后大道、北至银杏公

寓、第五中学。区域面积为 64.1 公顷。 

本项目主要工程内容包括项目区内房屋征收和补偿、道路及绿化

工程。其中:（1）征收房屋建筑面积 34.61 万平方米，9654 户。其中

住宅 27.93 万平方米，9539 户；非住宅 6.68 万平方米，115 户。（2）

建设道路、给排水、再生水、燃气工程。新建道路共 10 条，其中次

干路 4 条，支路 6 条，道路总长度约 5547 米；给水管 6955 米，雨水

管 5900 米，污水管 4210 米，再生水管 6516 米，燃气管道 9200 米。

（3）建设公共绿地 15.8 万平方米及随路绿化。 

2、项目投资情况 

西于庄项目总投资规模为851,053万元，其中工程费用28,371万

元，征收补偿费用710,141万元，收回已出让土地45,000万元，其他费

用17,759万元，预备费41,567万元，建设期利息53,215万元。 

3、项目融资情况 

西于庄项目总投资规模为851,053.00万元，已使用专项债券资金

共80,000.00万元，其中已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债

券（一期）资金40,000.00万元，已使用2018年天津市红桥区棚户区改

造专项债券（二期）资金40,000.00万元。其余资金均已落实，其中使

用棚户区改造项目贷款726,750.00万元，剩余资金已由财政统筹解决。 

（三）金潞园项目基本情况 

天津市红桥区金潞园片区棚户区改造（旧城区改建）项目（以下

简称“金潞园项目”）位于天津西站城市副中心，南侧靠近子牙河。由

于发展历史悠久，区内危旧房屋集中，配套设施落后，金潞园片区作

为西站地区城市副中心的功能辐射区，区域整体环渐落后西站地区城

市副中心发展速度。金潞园项目的实施将有效改善天津市中西部社会



 7

经济发展环境，同时能够显著改变金潞园片区整体生活环境现状，区

域居住条件和居住环境都将显著提升，有利于提高人民生活水平、改

善民计民生。 

根据《市国土房管局关于南开区长虹楼等棚户区改造项目纳入

2018年棚户区改造计划的复函》（津国土房拆函字[2018]576号），红

桥区金潞园及零散平房棚户区改造（旧城区改建）项目已纳入天津市

上报住房城乡建设部的棚户区改造规划和2018年棚户区改造计划。 

金潞园项目已经有关部门批复同意，批复情况如下： 

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间

市国土房管局关于南开区长虹楼等棚户

区改造项目纳入2018年棚户区改造计划

的复函 

津国土房拆函

字[2018]576号
天津市国土资源和

房屋管理局 
2018-6-20

天津市内资企业固定资产投资项目备案

登记表 
- 

天津市红桥区行政

审批局 
- 

1、项目内容 

金潞园项目主要工程内容包括项目区内房屋征收及其他与征收

相关的工程，由天津市红保住房建设有限公司负责建设。项目东至金

潞园、南至纪念馆路、西至向东南路、北至宏泰公寓，拆迁地块面积

为5.97公顷。 

金潞园项目共涉及拆迁房屋面积55,921平方米，1,144户。其中，

拆迁住宅面积51,630平方米，1,099户，拆迁非住宅面积4,291平方米，

45户。 

征收房屋情况 
名称 ㎡面积（ ） 户数（户） 

住宅 51,630 1,099 
非住宅 4,291 45 
商业用房 4,291 45 

厕所 2座 - 

合计 55,921 1,144 

2、项目投资情况 

金潞园项目总投资为501,551.30万元，其中房屋征收补偿费
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390,873.93万元，其他相关费用25,658.77万元，基本预备费45,818.60

万元，建设期利息39,200.00万元。 

投资估算表 
项目 投资额（万元） 

房屋征收补偿费 390,873.93 

住宅 358,831.24 

非住宅 32,042.69 

其他相关费用 25,658.77 

项目建设管理费 11,726.22 

承接主体管理费 7,817.48 

前期咨询费 251.96 

房屋评估费 1,954.37 

场地准备及临时设施费 3,908.74 
预备费 45,818.60 

建设期利息 39,200.00 

总投资 501,551.30 

注：上表中的项目建设管理费、承接主体管理费、房屋评估费、场地准备及临时设

施费和预备费规模，分别按照补偿安置费的3%、2%、0.5%、1%和11%计提。 

3、项目融资情况 

金潞园项目总投资501,551.30万元，未曾使用棚户区改造专项债

券资金。项目计划使用棚户区改造专项债券资金400,000.00万元，其

中使用本期债券资金180,000.00万元，计划后续通过发行天津市红桥

区棚户区改造专项债券募集资金220,000.00万元。 

（四）西菜园项目基本情况 

天津市红桥区西菜园片区棚户区改造（旧城区改建）项目（以下

简称“西菜园项目”）位于红桥区咸阳路与子牙河南路交口，现状建筑

年久失修、结构老化，配套设施落后。西菜园项目区域地市低洼、排

涝设施陈旧，且由于紧邻南水北调西河原水枢纽泵站，存在深基坑降

水问题。本项目的实施能够有效改善被征地居民居住生活条件、提高

区域配套设施，并能够带动区域土地资源和空间布局优化整合、加快

红桥区城市建设和旧城改造步伐，有利于区域可持续发展。 

根据《市国土房管局关于红桥区西沽南等5个棚户区改造项目纳
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入2017年棚户区改造计划的复函》（津国土房拆函字[2017]1623号），

红桥区西菜园地区棚户区改造（旧城区改建）项目已纳入天津市我市

上报住房和城乡建设部的棚户区改造规划和2017年棚户区改造计划。 

西菜园项目已经有关部门批复同意，批复情况如下： 

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间

市国土房管局关于红桥区西沽南等5个
棚户区改造项目纳入2017年棚户区改

造计划的复函 

津国土房拆函

字[2017]1623号
天津市国土资源和

房屋管理局 
2017-11-15

天津市内资企业固定资产投资项目备

案登记表 
- 

天津市红桥区行政

审批局 
- 

1、项目内容 

天津市红桥区西菜园片区棚户区改造（旧城区改建）项目由天津

市红保住房建设有限公司负责建设。西菜园项目位于红桥区咸阳路以

东、红旗路以西区域，共分为2个地块，其中西地块位于咸阳路西河

桥东侧，东地块位于红旗路子牙河桥西侧，项目总占地面积约5.87公

顷。 

西菜园项目房屋征收总面积22,830.99平方米，共涉及746户。其

中： 

居民住宅12,843.57平方米，共涉及323户。包括平房3,431.87平方

米，161户，含12平方米以下的28户，12-15平方米的40户，15-18平方

米的32户，18-25平方米的35户，25平方米以上的26户；楼房9,411.70

平方米，162户，包括一居室的86户，二居室的60户，三居室1户，未

登记或无效权属登记14户。 

非住宅9,987.42平方米，共涉及423户，全部为职工宿舍。 

征收房屋情况 
名称 ㎡面积（ ） 户数（户） 

住宅 12,843.57 323 
非住宅 9,987.42 423 
职工宿舍 9,987.42 423 

合计 22,830.99 746 

2、项目投资情况 
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西菜园项目总投资为143,355.40万元，其中房屋征收补偿费

113,997.45万元，工程费用709.65万元，其他费用7,393.63万元，预备

费11,908.41万元，建设期利息9,346.26万元。 

投资估算表 
项目 投资额（万元） 

房屋征收补偿费 113,997.45 

工程费用 709.65 

其他费用 7,393.63 

预备费 11,908.41 

建设期利息 9,346.26 

总投资 143,355.40 

注：以上数据为投资估算值，各项费用以项目实施过程中实际发生额为准。 

3、项目融资情况 

西菜园项目总投资143,355.40万元，未曾使用棚户区改造专项债

券资金。项目计划使用棚户区改造专项债券资金100,000.00万元，其

中使用本期债券资金20,000.00万元，计划后续通过发行天津市红桥区

棚户区改造专项债券募集资金80,000.00万元。 

（五）聚顺里、松楠楼及零散项目基本情况 

天津市红桥区聚顺里、松楠楼及零散平房棚户区改造（旧城区改

建）项目（以下简称“聚顺里、松楠楼及零散项目”）包括聚顺里、松

楠楼及零散平房棚户区改造三部分。聚顺里片区是红桥区和南开区接

壤区域，紧邻红旗路，为天津市公共交通重要节点区域，街道人流、

车流密集。松楠楼片区地处天津西站城市副中心规划范围内，属于西

于庄地块范围，由于发展历史悠久，区内危旧房屋集中，配套设施落

后。实施聚顺里、松楠楼及零散项目，能够有效加快落实天津市城市

空间战略发展规划，完成危旧房屋和危陋平房改造工作，完善周边生

活区的基础设施配套，将有效改善红桥区社会经济发展环境，塑造更

加科学合理的城市空间形态。 

根据《市国土房管局关于南开区长虹楼等棚户区改造项目纳入
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2018年棚户区改造计划的复函》（津国土房拆函字[2018]576号），聚

顺里、松楠楼、零散平房已纳入天津市上报住房城乡建设部的棚户区

改造规划和2018年棚户区改造计划。 

聚顺里、松楠楼及零散项目已经有关部门批复同意，批复情况如

下： 

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间

市国土房管局关于南开区长虹楼等棚户区改

造项目纳入2018年棚户区改造计划的复函 

津国土房拆

函字

[2018]576号

天津市国土资源

和房屋管理局 
2018-6-20

天津市内资企业固定资产投资项目备案登记

表 
- 

天津市红桥区行

政审批局 
- 

1、项目内容 

天津市红桥区聚顺里、松楠楼及零散平房棚户区改造（旧城区改

建）项目主要工程内容包括项目区内房屋征收及其他与征收相关的工

程，由天津市红保住房建设有限公司负责建设。 

聚顺里片区位于红桥区南部铃铛阁街，与南开区相邻，所在区域

四至范围为：东至现状楼、南至青年路、西至莲花里、北至庆玉里，

拆迁地块面积为2.11公顷。松楠楼片区位于红桥区西于庄地区内。其

四至范围为：东至五中后大道，南至新红路，西至求知中学，北至河

北工业大学，拆迁地块面积为1.52公顷。 

聚顺里、松楠楼及零散项目共计征收房屋面积118,789平方米，

4,611户。其中，征收住宅面积105,779平方米，4,581户；征收非住宅

面积13,100平方米，30户。 

房屋征收情况表 
单位：平方米、户 

项目/类型 
住宅 非住宅 

面积 户数 
商业 厂房 办公 

面积 户数 面积 户数 面积 户数

聚顺里 137,73 689 9,800 2 - - 3,300 28 

松楠楼 7,806 457 - - - - - - 

其他零散平房 84,200 3,435 - - - - - - 
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2、项目投资情况 

总投资为971,858.15万元，其中房屋征收补偿费766,703.50万元，

其他相关费49,985.73万元，预备费81,668.92万元，建设期利息

73,500.00万元。 

投资估算表 
项目 投资额（万元） 

房屋征收补偿费 766,703.50 

住宅 676,301.48 

非住宅 90,402.02 

其他相关费用 49,985.73 

项目建设管理费 23,001.11 

承接主体管理费 15,334.07 

前期咨询费 150.00 

房屋评估费 3,833.52 

场地准备及临时设施费 7,667.04 
预备费 81,668.92 

建设期利息 73,500.00 

总投资 971,858.15 

注：上表中的项目建设管理费、承接主体管理费、房屋评估费、场地准备及临时设

施费和预备费规模，分别按照补偿安置费的3%、2%、0.5%、1%和10%计提。 

3、项目融资情况 

聚顺里、松楠楼及零散项目总投资971,858.15万元，未曾使用棚

户区改造专项债券资金。项目计划使用棚户区改造专项债券资金

200,000.00万元，其中使用本期债券资金20,000.00万元，计划后续通

过发行天津市红桥区棚户区改造专项债券募集资金180,000.00万元，

其余资金由财政统筹安排。 

（六）航空机电片区项目基本情况 

天津市红桥区航空机电片区棚户区改造（旧城区改建）项目（以

下简称“航空机电片区项目”）位于天津西站城市副中心规划范围内，

南侧紧邻南运河，北侧与天津西站相隔。由于发展历史悠久，航空机

电片区内危旧房屋集中，配套设施落后。航空机电片区项目的实施可

以加快落实天津市城市空间战略发展规划，完成危旧房屋和危陋平房
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改造工作，完善周边生活区的基础设施配套，将有效改善天津市中西

部社会经济发展环境。推进航空机电片区项目实施，符合《天津市国

民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》的要求，同时也是落实《天

津市城市空间发展战略规划（2005-2020）》的需要。 

根据《市国土房管局关于红桥区航空机电片区纳入2018年棚户区

改造计划的复函》（津国土房拆函字[2018]938号），红桥区航空机电

片区已纳入天津市上报住房城乡建设部的棚户区改造规划和2018年

棚户区改造计划。 

航空机电片区项目已经有关部门批复同意，批复情况如下： 

批复文件名称 文号 发文机关 印发时间 
市国土房管局关于红桥区航空机电片区纳入

2018年棚户区改造计划的复函 
津国土房拆函

字[2018]938号
天津市国土资源

和房屋管理局 
2018-10-16

红桥区行政审批局关于红桥区航空机电片区

棚户区改造（旧城区改建）项目备案的证明

津红审投内资

备[2019]1号 
天津市红桥区行

政审批局 
2019-1-9 

1、项目内容 

航空机电片区项目由天津市红保住房建设有限公司负责建设。项

目范围东至大丰东马路、南至南运河北路、西至大丰路、北至西青道

辅路。拆迁地块面积约为2.8公顷。 

航空机电片区项目涉及拆迁房屋面积共计31,354.12平方米，480

户。其中，拆迁住宅面积18,727.02平方米，478户；拆迁非住宅面积

12,627.1平方米，2户。 

房屋征收情况表 
名称 ㎡面积（ ） 户数 

住宅 18,727.02 478 
非住宅 12,627.10 2 
其中：办公用房 12,627.10 - 
      厕所 2座 - 

合计 31,354.12 480 

2、项目投资情况 

航空机电片区项目总投资为298,977.47万元，其中房屋征收补偿

费233,384.60万元，其他相关费17,543.56万元，基本预备费25,092.82
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万元，建设期利息22,956.50万元。 

投资估算表 
项目 投资额（万元） 

房屋征收补偿费 233,384.60 

住宅 148,203.73 

非住宅 85,180.87 

其他相关费用 17,543.56 

项目建设管理费 7,001.54 

承接主体管理费 7,001.54 

前期咨询费 39.71 

房屋评估费 1,166.92 

场地准备及临时设施费 2,333.85 
预备费 25,092.82 

建设期利息 22,956.50 

总投资 298,977.47 

注：上表中的项目建设管理费、承接主体管理费、房屋评估费、场地准备及临时设

施费和预备费规模，分别按照补偿安置费的3%、3%、0.5%、1%和10%计提。 

3、项目融资情况 

航空机电片区项目总投资298,977.47万元，未曾使用棚户区改造

专项债券资金。 

航空机电片区项目计划后续通过发行天津市红桥区棚户区改造

专项债券募集资金合计200,000.00万元。 

（七）项目单位情况 

1、天津市红保住房建设有限公司 

天津市红桥区西沽南片区棚户区改造（旧城区改建）项目、天津

市红桥区金潞园片区棚户区改造（旧城区改建）项目、天津市红桥区

西菜园片区棚户区改造（旧城区改建）项目、天津市红桥区聚顺里、

松楠楼及零散平房棚户区改造（旧城区改建）项目、天津市红桥区航

空机电片区棚户区改造（旧城区改建）项目的建设单位为天津市红保

住房建设有限公司。 

天津市红保住房建设有限公司现持有天津市红桥区市场和质量

监督管理局于 2018 年 12 月 11 日核发的统一社会信用代码为
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91120106MA05TTPN6F的《营业执照》，住所：天津市和平区红桥区

大丰路水游城商务区安顺大厦四号楼15层1511号；法定代表人：邢新

春；注册资本：530,000.00万人民币；经营期限：2017年7月24日至2047

年7月23日；经营范围：住宅房屋工程服务：房屋拆除（不含爆破）

服务；住房建设；城市基础设施配套改造、管理服务。（依法须经批

准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动） 

2、天津市保障住房建设投资有限公司 

天津市红桥区西于庄地区棚户区改造（旧城区改建）项目的建设

单位为天津市保障住房建设投资有限公司。 

天津市保障住房建设投资有限公司现持有天津市市场和质量监

督管理委员会于 2017年 9月 28日核发的统一社会信用代码为

91120000687701101L的《营业执照》，住所：天津市和平区大理道88

号；法定代表人：张阳；注册资本：2,001,781万元人民币；经营期限：

2009年4月10日至2059年4月9日；经营范围：对城市基础设施配套及

改造进行投资及管理服务；危陋房屋拆迁安置和保障住房进行投资；

资产经营管理（金融资产除外）；房地产开发与经营。（依法须经批

准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动） 

（八）项目收益与融资自求平衡情况 

1、自求平衡概述 

根据中共天津市委办公厅、天津市人民政府办公厅《关于印发<

市区棚户区改造工作方案>的通知》（津党厅[2017]24号）文件相关政

策，对市区棚户区改造项目，可进行区内自行平衡，“改造地块土地

出让金政府收益的64%全部返还各区财政，用于资金平衡”，根据红

桥区委、区政府决定，统筹协调红桥区十二个区棚户区改造（旧城区

改建）项目结余资金，对项目进行补充。因此，西沽南项目、西于庄
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项目、金潞园项目、聚顺里松楠楼及零散项目、西菜园项目及航空机

电项目将统筹进行收益与融资自求平衡。 

2、项目收益情况 

根据周边土地价格预测数据： 

西沽南项目土地到期出让金为629,855.67万元，按土地出让政策

规定，扣除四项基本政策费用和政策性基金后，项目可用于资金平衡

的土地收入为558,098.66万元。 

西于庄项目土地到期出让金为3,052,199.68万元，按土地出让政策

规定，扣除四项基本政策费用和政策性基金后，项目可用于资金平衡

的土地收入为2,713,839.71万元。 

金潞园项目土地到期出让金为381,346.00万元，按土地出让政策

规定，扣除四项基本政策费用和政策性基金后，项目可用于资金平衡

的土地收入为340,372.36万元。 

西菜园项目土地到期出让金为236,966.00万元，按土地出让政策

规定，扣除四项基本政策费用和政策性基金后，项目可用于资金平衡

的土地收入为211,427.06万元。 

聚顺里、松楠楼及零散项目土地到期出让金为156,937.00万元，

按土地出让政策规定，扣除四项基本政策费用和政策性基金后，项目

可用于资金平衡的土地收入为139,779.47万元。 

航空机电片区项目土地到期出让金为32,497.00万元，按土地出让

政策规定，扣除四项基本政策费用和政策性基金后，项目可用于资金

平衡的土地收入为27,745.27万元。 

测算情况如下表： 

项目土地出让收益测算表 

序

号 

项 

目 
单位 

西沽南

项目 
西于庄

项目 
金潞园

项目 
西菜园项

目 

聚顺里、

松楠楼及

零散项目 

航空机

电片区

项目 
合计 
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一 出让土地回款 万元 
629,855

.67 
3,052,199

.68
381,346.

00
236,966.0

0
156,937.0

0 
32,497.0

0 
4,489,801.35

1 可出让建筑面积 
万平

方米 
21.80 105.64 10.75 6.68 4.42 2.90 152.19

2 楼面地价均价 
元/平
方米 

22,638 22,638 26,471 26,471 26,471 8,362 -

二 土地扣减项目 万元 
71,757.

01 
338,359.9

7
40,973.6

4
25,538.94 17,157.53 4,751.73 498,538.82

1 
四项基本政策成

本 
万元 

15,070.
00 

63,662.00 6,652.50 4,212.00 3,033.20 1,827.00 94,456.70

2 政策性基金 万元 
56,687.

01 
274,697.9

7
34,321.1

4
21,326.94 14,124.33 2,924.73 404,082.12

三 
用于资金平衡土

地相关收益 
万元 

558,098
.66 

2,713,839
.71

340,372.
36

211,427.0
6

139,779.4
7 

27,745.2
7 

3,991,262.53

注：1、出让土地回款=可出让建筑面积*楼面地价均价 

   2、用于资金平衡土地相关收益=出让土地回款-土地扣减项目 

3、项目融资还本付息情况 

（1）西沽南项目融资还本付息情况 

西沽南项目计划使用棚户区改造专项债券资金共1,000,000.00万

元。其中，已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（一期）

资金110,000.00万元，期限5年，利率3.88%，本息合计131,340.00万元；

已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（二期）资金

50,000.00万元，期限5年，利率3.78%，本息合计59,450.00万元；已使

用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（三期）资金70,000.00万

元，期限5年，利率3.46%，本息合计82,110.00万元。 

根据西沽南项目资金需求，计划于后续通过棚户区改造专项债券

募集资金770,000.00万元。假设后续发行债券的票面利率为4.50%，期

限5年，依据上述假设进行测算，西沽南项目拟使用的全部专项债券

（1,000,000.00万元）本息合计为1,216,150.00万元。 

（2）西于庄项目融资还本付息情况 

西于庄项目已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（一

期）资金40,000.00万元，期限5年，利率3.88%，本息合计47,760.00

万元；已使用2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（二期）资金
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40,000.00万元，期限5年，利率3.78%，本息合计47,560.00万元。西于

庄项目所使用的全部专项债券（80,000.00万元）本息合计为95,320.00

万元。 

同时，西于庄项目使用银行借款本金共计726,750.00万元，自2014

年4月22日按项目进度逐年发放，各年利息共计151,377.25万元，本息

合计878,127.25万元。 

综上，西于庄项目全部融资的本息合计973,447.25万元。 

（3）金潞园项目融资还本付息情况 

金潞园项目未曾使用棚户区改造专项债券资金。 

金潞园项目计划使用棚户区改造专项债券资金共400,000.00万

元。其中，拟使用本期债券资金180,000.00万元，并计划后续继续使

用专项债券资金220,000.00万元。假设本期及后续发行债券的票面利

率为4.50%，期限5年，依据上述假设进行测算，金潞园项目拟使用的

全部专项债券（400,000.00万元）本息合计为490,000.00万元。 

（4）西菜园项目融资还本付息情况 

西菜园项目未曾使用棚户区改造专项债券资金。 

西菜园项目计划使用棚户区改造专项债券资金共100,000.00万

元。其中，拟使用本期债券资金20,000.00万元，并计划后续继续使用

专项债券资金80,000.00万元。假设本期及后续发行债券的票面利率为

4.50%，期限5年，依据上述假设进行测算，西菜园项目拟使用的全部

专项债券（100,000.00万元）本息合计为122,500.00万元。 

（5）聚顺里、松楠楼及零散项目融资还本付息情况 

聚顺里、松楠楼及零散项目未曾使用棚户区改造专项债券资金。 

聚顺里、松楠楼及零散项目计划使用棚户区改造专项债券资金共

200,000.00万元。其中，拟使用本期债券资金20,000.00万元，并计划
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后续继续使用专项债券资金180,000.00万元。假设本期及后续发行债

券的票面利率为4.50%，期限5年，依据上述假设进行测算，聚顺里、

松楠楼及零散项目拟使用的全部专项债券（200,000.00万元）本息合

计为245,000.00万元。 

（6）航空机电片区项目融资还本付息情况 

航空机电片区项目未曾使用棚户区改造专项债券资金。 

航空机电片区项目拟不使用本期债券资金。根据项目资金需求，

计划于后续通过棚户区改造专项债券募集资金200,000.00万元。假设

后续发行债券的票面利率为4.50%，期限5年，依据上述假设进行测算，

航空机电片区项目拟使用的全部专项债券（200,000.00万元）本息合

计为245,000.00万元。 

（7）项目融资还本付息表 

西沽南项目、西于庄项目、金潞园项目、西菜园项目、聚顺里、

松楠楼及零散项目以及航空机电片区项目（以下简称“西沽南项目等

六个项目”）拟合计使用棚户区改造专项债券资金1,980,000.00万元，

已使用310,000.00万元，并计划使用本期债券资金220,000.00万元。棚

户区改造专项债券的还本付息情况如下表： 

西沽南项目等六个项目专项债券还本付息情况 

单位：万元 

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 应付利息 

当年还本付

息合计 

2018 年 310,000.00 310,000.00  0.00

2019 年 310,000.00 220,000.00 530,000.00 11,644.00 11,644.00

2020 年 530,000.00 1,450,000.00 1,980,000.00  21,544.00 21,544.00

2021 年 1,980,000.00  1,980,000.00 86,794.00 86,794.00

2022 年 1,980,000.00  1,980,000.00 86,794.00 86,794.00

2023 年 1,980,000.00  310,000.00 1,670,000.00 86,794.00 396,794.00

2024 年 1,670,000.00  220,000.00 1,450,000.00 75,150.00 295,150.00

2025 年 1,450,000.00  1,450,000.00 0.00 65,250.00 1,515,250.00
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合计  1,980,000.00 433,970.00 2,413,970.00

西于庄项目使用的银行借款还本付息情况如下： 

西于庄项目银行借款还本付息情况 

单位：万元 

年度 新增本金 偿还本金 本金余额 利息 本息合计 

2014.04 121,125.00 - 121,125.00 - -

2014.10 121,125.00 - 242,250.00 2,692.00 2,692.00

2015.04 121,125.00 - 363,375.00 5,384.00 5,384.00

2015.10 121,125.00 - 484,500.00 8,076.01 8,076.01

2016.04 121,125.00 - 605,625.00 10,768.01 10,768.01

2016.10 121,125.00 - 726,750.00 13,460.02 13,460.02

2017.04 - 43,000.00 683,750.00 16,152.02 59,152.02

2017.10 - 43,000.00 640,750.00 15,196.34 58,196.34

2018.04 - 75,500.00 565,250.00 14,240.67 89,740.67

2018.10 - 75,500.00 489,750.00 12,562.68 88,062.68

2019.04 - 76,750.00 413,000.00 21,641.59 98,391.59

2019.10 - 71,000.00 342,000.00 9,178.93 80,178.93

2020.04 - 71,000.00 271,000.00 7,600.95 78,600.95

2020.10 - 71,000.00 200,000.00 6,022.98 77,022.98

2021.04 - 74,000.00 126,000.00 4,445.00 78,445.00

2021.10 - 74,000.00 52,000.00 2,800.35 76,800.35

2022.04 - 52,000.00 - 1,155.70 53,155.70

合计 726,750.00 726,750.00 - 151,377.25 878,127.25

4、收益与融资自求平衡情况 

假设西沽南项目和西于庄项目在本期债券存续期第4年开始土地

挂牌交易，金潞园项目、西菜园项目、聚顺里、松楠楼及零散项目以

及航空机电片区项目在本期债券存续期第5年开始土地挂牌交易，且

均于一年内出售完毕全部土地，预计用于资金平衡土地相关收益

3,991,262.53万元对融资成本3,292,097.25万元的覆盖倍数为1.21，项目

收益可以覆盖融资成本，保障程度较高。 

西沽南项目等六个项目收益与融资自求平衡测算表 
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单位：万元 

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 
应付利息 

当年还本付

息合计 

第一年 310,000.00 220,000.00 - 530,000.00 11,644.00 11,644.00

第二年 530,000.00 1,450,000.00 - 1,980,000.00  21,544.00 21,544.00

第三年 1,980,000.00 - - 1,980,000.00 86,794.00 86,794.00

第四年 1,980,000.00 - - 1,980,000.00 86,794.00 86,794.00

第五年 1,980,000.00 - 310,000.00 1,670,000.00 86,794.00 396,794.00

第六年 1,670,000.00 - 220,000.00 1,450,000.00 75,150.00 295,150.00

第七年 1,450,000.00 - 1,450,000.00 - 65,250.00 1,515,250.00

合计 - - 1,980,000.00 - 433,970.00 2,413,970.00

债券本

息合计 
2,413,970.00 

银行借

款本息

合计 
878,127.25 

融资本

息合计 
3,292,097.25 

项目收

益合计 
3,991,262.53 

覆盖倍

数 
1.21 

    三、整体自求平衡情况 

西沽南等六个项目共拟使用棚户区改造专项债券资金

1,980,000.00万元，假设除已使用的2018年天津市红桥区棚户区改造专

项债券（一期）、2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（二期）

和2018年天津市红桥区棚户区改造专项债券（三期）资金外，其余专

项债券发行期限5年，利率4.50%，则债券存续期内应偿还债券本息合

计2,413,970.00万元。考虑西于庄项目已使用银行借款到期本息合计

878,127.25万元，本期债券募投项目总融资成本为3,292,097.25万元。 

预计西沽南项目等六个项目土地挂牌在本期债券存续期内可以

全部实现出让，预计实现用于资金平衡土地相关收益3,991,262.53万

元，对募投项目融资成本的覆盖倍数为1.21，项目收益可以覆盖融资

成本，资金无法偿还风险较低。 
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本期债券募集资金投资项目收益与融资平衡情况，符合财政部相

关政策规定。募投项目腾空土地出让收益所形成的基金性收入将按照

财政部有关文件要求，专项用于偿还项目相关融资本息。 

四、潜在风险评估 

1、经济环境风险 

棚户区改造不仅涉及对现有土地及地上物的整理开发，同时还涉

及到未来区域规划定位和发展方向。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，从而影响棚户区改造所带来的效益。因此，经济环境的变化为不

可控因素。 

2、社会稳定风险 

安置补偿标准与房地产市场价格和居民的消费水平有着较强的

相关性和敏感性，如果补偿标准与周边同类项目差距较大，可能容易

引起利益群体的不满，容易造成补偿协议签订工作推进困难，影响项

目顺利开展和项目收益的如期实现。 

3、项目投资风险 

因本期债券募投项目的总投资规模较大、涉及范围较广、周期较

长，如果在项目管理和建设过程中出现重大问题，或出现某些不可抗

因素，有可能影响项目按期完工，或出现无法完工的风险，从而可能

影响到项目收益的如期实现。 

4、收益集中实现的风险 

根据棚户区改造项目执行进度，募投项目未来腾空土地的出让计

划安排较为集中。在土地市场需求一定的情况下，较为集中的土地出

让计划使土地市场供给提升，将有可能造成成交价格下跌或无法成交
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的情况，从而可能影响项目收益的实现。 

五、本期专项债券偿债保障措施 

（一）本期专项债券募集资金投资项目自身收益可与专项债券本

息实现自求平衡。经测算，西沽南项目、西于庄项目、金潞园项目、

西菜园项目、聚顺里松楠楼项目及航空机电项目实施完成后，预计实

现的项目平衡收益足够覆盖专项债券本息，实现项目收益与融资自求

平衡。本期债券募集资金投资项目形成的腾空土地国有土地使用权出

让收入、专项收入，将结合项目对应的棚户区改造专项债券余额统筹

安排资金，专门用于偿还融资本息。红桥区财政局按照财政专项资金

管理要求，保证本期专项债券募集资金投资项目自身收益优先用于专

项债券本息偿付。 

（二）必要时天津市政府可发行新一期地方政府专项债券用于偿

还债券本金。若相关项目的土地出让收益无法按照预期实现，不能偿

还到期债券本金时，天津市政府将按照财政部相关政策规定，在专项

债券债务限额内发行专项债券周转偿还，确保债券本金偿付。 

六、本期专项债券的投资者保护措施 

（一）从制度层面建立地方政府性债务风险防控措施及债务风险

应急处置预案 

根据《中华人民共和国预算法》、《国务院关于加强地方政府性

债务管理的意见》（国发[2014]43 号）和《国务院办公厅关于印发地

方政府性债务风险应急处置预案的通知》（国办函[2016]88 号），天

津市政府先后制定《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），
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全面防控政府性债务风险并完善应急处置机制。 

（二）落实主管部门责任，建立完善的债券资金使用管理机制 

红桥区财政局、红桥区房地产管理局和红桥区棚户区改造总指挥

部已建立起完善的棚户区改造专项债券资金使用管理制度，明确各部

门职责，加强债券资金使用监管，确保债券资金合规使用，保障投资

者合法权益。 

1、红桥区人民政府设立了区棚户区改造总指挥部，负责红桥区

棚户区改造项目管理工作。红桥区财政局和红桥区房管局作为棚改总

指挥部成员单位负责做好专项债券“借、用、管、还”全过程管理，

区棚户区改造总指挥部负责加强对项目实施情况的监控，并统筹协调

相关部门保障项目建设进度，如期实现专项收入。区财政局和区房管

局负责制定资金审批及使用流程，监督管理棚改项目资金，监督棚改

项目建设进度，保障资金按期足额归还。区房管局配合区财政局在年

度终了，编制棚改专项债券收支决算，在政府性基金预算决算报告中

全面、准确反映当年专项债券收入、安排的支出、还本付息和发行费

用等情况。 

2、棚改项目承接主体及项目实施单位、项目指挥部负责专项债

券资金使用、管理工作。配合政府审计机关、财政机关、行业主管机

关开展现场和非现场检查。按照项目实施方案，如期完成项目建设任

务，保障项目建设进度，如期实现项目收入。 

3、红桥区财政局负责按照《预算法》、《地方政府专项债务预

算管理办法》及财政部相关规定，复核区专项债券发行需求，做好专

项债券额度管理、预算管理、发行准备、使用监管等工作。具体职责

如下： 

负责将专项债券收入、支出、还本付息、发行费用纳入相关预算
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科目。 

负责监督和指导项目各相关单位依法依规使用资金。 

负责在年度终了，会同区房管局编制棚改专项债券收支决算，在

政府性基金预算决算报告中全面、准确反映当年专项债券收入、安排

的支出、还本付息和发行费用等情况。 

负责及时向天津市财政局缴纳应承担的还本付息、发行费用等资

金。 

4、红桥区房管局负责审核棚改项目承接主体提交的资金使用计

划安排，统筹安排项目建设进度，确定项目资金使用时间和需求额度。

负责监督项目按计划开展并按期完成项目，如期实现土地出让，保证

按期归还债券本息。 

5、红桥区审计局负责对专项债券使用定期开展审计工作，确保

资金合规使用。 

6、红桥区财政局会同红桥区房管局将专项债券对应项目形成的

国有资产，纳入本级国有资产管理，建立相应的资产登记和统计报告

制度，加强资产日常统计和动态监控。红桥区房管局应当认真履行资

产运营维护责任，并做好资产的会计核算管理工作。棚改专项债券对

应项目形成的国有资产，应当严格按照棚改专项债券发行时约定的用

途使用，不得用于抵押、质押。 

 


