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2019 年第一批河东区棚户区改造项目

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棚户区改造项目拟发行债券规模

12.00 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》、《试点发行地方政府棚户区改造专项债券管理

办法》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。 

2019 年第一批天津市河东区棚户区改造项目募集债券资金拟全

部用于河东区富民路汪庄子棚户区改造（旧城区改建）项目；河东区

富民路郑庄子棚户区改造（旧城区改建）项目；河东区振中路片区棚
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户区改造（旧城区改建）项目；河东区合兴里片区棚户区改造（旧城

区改建）项目建设。同时，上述募投项目已纳入天津市棚户区改造计

划。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） 

拟使用本期专项
债券规模 
（万元） 

1 
河东区富民路汪庄
子棚户区改造（旧
城区改建）项目 

113,777.81 90,204.59 65,204.59 25,000.00 

2 
河东区富民路郑庄
子棚户区改造（旧
城区改建）项目 

144,052.77 104,553.73 79,553.73 25,000.00 

3 
河东区振中路片区
棚户区改造（旧城
区改建）项目 

160,342.54 65,000.00 0.00 65,000.00 

4 
河东区合兴里片区
棚户区改造（旧城
区改建）项目 

48,700.00 10,000.00 0.00 5,000.00 

 合计 466,873.12 269,758.32 114,758.32 120,000.00 

二、项目介绍 

（一）河东区富民路汪庄子棚户区改造（旧城区改建）项目介绍 

河东区富民路汪庄子棚户区改造（旧城区改建）项目（以下简称

“汪庄子项目”）位于河东区富民路地区，大部分为平房和低矮楼房。

目前项目范围内已拆除房屋与保留房屋混杂，生活配套条件较为简陋，

居住与治安环境较差。同时，由于房屋建筑年代较为久远，已出现不

同程度的损坏，无集中供热、燃气等配套设施，存在安全隐患。该区

域总体形象破败，与周边建设发展现状存在较大差距，与河东区规划

定位和建设目标不符，居民改善生活条件的意愿十分强烈。按照中央

棚改工作要求和目标、天津市棚改工作方案要求，河东区拟实施富民

路汪庄子棚户区改造（旧城区改建）项目。汪庄子项目已经有关部门

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 

天津市河东区第十六届人民代表大会 / 天津市河东区人 2016-1-15
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第六次会议关于天津市河东区国民经
济和社会发展第十三个五年规划纲要
报告的决议 

大常委会办公室 

天津市河东区人民政府委托书 / 
天津市河东区人

民政府 
2016-7-26

关于同意河东区富民路汪庄子棚户区
改造（旧城区改建）项目备案的通知 

津东审投〔2016〕
70号 

天津市河东区行
政审批局 

2016-7-29

天津市内资企业固定资产投资项目备
案通知书 

津东审投〔2016〕
70号 

天津市河东区行
政审批局 

2016-7-29

行政许可决定书 2103737 
天津市河东区行

政审批局 
2016-7-29

关于建设项目不需办理环评手续的说
明 

/ 
天津市河东区行

政审批局 
2016-8-11

河东区富民路汪庄子棚户区改造（旧城
区改建）项目社会稳定风险评估报告 

/ 
天津市重大项目
社会稳定风险评

估中心 
2016-9-4

关于天津市河东区富民路汪庄子棚户
区改造项目规划有关意见的函 

/ 
天津市规划局河
东区规划分局 

2016-9-7

天津市国土资源和房屋管理局行政许
可事项建设项目用地预审报告 

2016建预申字
008号 

天津市国土资源
和房屋管理局市
区国土分局 

2016-9-9

市国土房管局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 

汪庄子项目由天津市河东区土地整理中心（以下简称“河东土整

中心”）和天津市宏诚资产管理有限公司（以下简称“宏诚资产公

司”）负责建设。本项目位于天津市河东区富民路北侧，总占地面积

约 11.22 公顷。项目主要建设内容为工程建设用地范围内房屋征收和

补偿，征收房屋包括住宅和非住宅。四至范围：东至汪庄子 1 号地，

南至富民路，西至消防民警总队第十中队，北至新仓库护库河。 

本项目征收房屋总建筑面积 1.97 万平方米，共涉及 565 户。其

中，住宅建筑面积 0.99 万平方米，共 561 户，非住宅建筑面积 0.98

万平方米，共 4户。 

房屋征收情况表 

类型 面积（万平方米） 户数（户） 

住宅 0.99 561 
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类型 面积（万平方米） 户数（户） 

非住宅 0.98 4 

合计 1.97 565 

2、项目投资情况 

汪庄子项目总投资规模为 113,777.81 万元，其中工程费用

1,591.15 万元，房屋征收补偿费用 98,646.32 万元，其他费用 376.11

万元，预备费 196.73 万元，建设期利息 12,967.50 万元。 

投资估算表 

项目 投资额（万元） 

工程费用 1,591.15

房屋征收补偿费用 98,646.32

其他费用 376.11

预备费 196.73

建设期利息 12,967.50

总投资规模 113,777.81

3、项目融资计划 

该项目为在建项目。项目总投资规模为113,777.81万元，项目资

金通过发行政府债券的方式筹集，其中已使用2016年政府债券资金

11,667.37万元，使用2017年政府债券资金37,616.51万元，使用2018

年政府债券资金15,920.71万元，拟使用本期债券资金25,000.00万元。 

（二）河东区富民路郑庄子棚户区改造（旧城区改建）项目介绍 

河东区富民路郑庄子棚户区改造（旧城区改建）项目（以下简称

“郑庄子项目”）位于河东区富民路地区，大部分为平房和低矮楼房。

目前项目范围内已拆除房屋与保留房屋混杂，生活配套条件较为简陋，

居住与治安环境较差。同时，由于房屋建筑年代较为久远，已出现不

同程度的损坏，无集中供热、燃气等配套设施，存在安全隐患。该区
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域总体形象破败，与周边建设发展现状存在较大差距，与河东区规划

定位和建设目标不符，居民改善生活条件的意愿十分强烈。按照中央

棚改工作要求和目标、天津市棚改工作方案要求，河东区拟实施富民

路郑庄子棚户区改造（旧城区改建）项目。 

郑庄子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 

天津市河东区第十六届人民代表大会
第六次会议关于天津市河东区国民经
济和社会发展第十三个五年规划纲要
报告的决议 

/ 
天津市河东区人
大常委会办公室 

2016-1-15

关于同意河东区富民路郑庄子棚户区
改造（旧城区改建）项目备案的通知 

津东审投〔2016〕
69号 

天津市河东区行
政审批局 

2016-7-29

天津市内资企业固定资产投资项目备
案通知书 

津东审投〔2016〕
69号 

天津市河东区行
政审批局 

2016-7-29

行政许可决定书 2103737 
天津市河东区行

政审批局 
2016-7-29

关于建设项目不需办理环评手续的说
明 

/ 
天津市河东区行

政审批局 
2016-8-11

河东区富民路郑庄子棚户区改造（旧城
区改建）项目社会稳定风险评估报告 

/ 
天津市重大项目
社会稳定风险评

估中心 
2016-9-4

关于天津市河东区富民路郑庄子棚户
区改造项目规划有关意见的函 

/ 
天津市规划局河
东区规划分局 

2016-9-7

天津市国土资源和房屋管理局行政许
可事项建设项目用地预审报告 

2016建预申字
007号 

天津市国土资源
和房屋管理局市
区国土分局 

2016-9-9

市国土房管局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 

郑庄子项目由天津市河东区土地整理中心（以下简称“河东土整

中心”）和天津市宏诚资产管理有限公司（以下简称“宏诚资产公

司”）负责建设。本项目位于天津市河东区富民路两侧，总占地面积

约 13.65 公顷。项目主要建设内容为工程建设用地范围内房屋征收和

补偿，征收房屋包括住宅和非住宅。四至范围：东至富民路、局部郑

庄子大街 92 号院现状楼房，南至滨河庭苑小区，西至棉三产业园、
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局部棉三宿舍，北至新仓库护库河。 

本项目征收房屋总建筑面积 2.01 万平方米，共涉及 760 户。其

中，住宅建筑面积 1.69 万平方米，共 753 户，非住宅建筑面积 0.32

万平方米，共 7户。 

房屋征收情况表 

内容 面积（万平方米） 户数（户） 

住宅 1.69 753 

非住宅 0.32 7 

合计 2.01 760 

2、项目投资情况 

郑庄子项目总投资规模为144,052.77万元，其中工程费用

1,334.18万元，房屋征收补偿费用125,859.17万元，其他费用307.73

万元，预备费164.19万元，建设期利息16,387.50万元。 

投资估算表 

项目 投资额（万元） 

工程费用 1,334.18

房屋征收补偿费用 125,859.17

其他费用 307.73

预备费 164.19

建设期利息 16,387.50

总投资规模 144,052.77

3、项目融资计划 

该项目为在建项目。项目总投资规模为144,052.77万元，项目资

金通过发行政府债券的方式筹集，其中已使用2016年政府债券资金

11,827.63万元，使用2017年政府债券资金39,683.49万元，使用2018

年政府债券资金28,042.62万元，拟使用本期债券资金25,000.00万元。 

（三）河东区振中路片区棚户区改造（旧城区改建）项目介绍 
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河东区振中路片区棚户区改造（旧城区改建）项目（以下简称“振

中路项目”）位于河东区北部，西侧紧邻市行政许可服务中心，由于

历史悠久，区内危旧房屋集中，配套设施落后，属于典型的棚户区，

与该地区的规划定位严重不符。大部分是危陋的平房，房屋内存在漏

风漏雨现象，多数住宅无集中供热、燃气等配套设施；区内生活垃圾

没有统一存放点，道路非常狭窄，坑洼不平，排水不畅，污水横流，

对居民生活产生不便，居民改善居住条件和生活环境的愿望非常强烈。

按照中央棚改工作要求和目标、天津市棚改工作方案要求，河东区拟

实施振中路片区棚户区改造（旧城区改建）项目。 

振中路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 

天津市河东区人民政府委托书 / 
天津市河东区人

民政府 
2014-7-28

关于振中路片区棚户区改造（旧城区改
建）项目规划有关意见的函 

/ 
天津市规划局河
东区规划分局 

2014-7-30

河东区振中路片区棚户区改造（旧城区
改建）项目社会稳定风险评估报告 

/ 
天津市重大项目
社会稳定风险评

估中心 
2015-5-14

关于建设项目不需办理环评手续的说
明 

/ 
天津市河东区行

政审批局 
2015-7-20

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 

天津市委办公厅 
天津市人民政府

办公厅 
2017-4-10

市国土房管局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

关于河东区振中路片区棚户区改造（旧
城区改建）项目备案的证明 

津东审投备案
〔2017〕16号 

天津市河东区行
政审批局 

2017-8-23

天津市河东区行政审批局固定资产投
资项目节能报告接收凭证 

（2017）05 
天津市河东区行

政审批局 
2017-8-29

1、项目内容 

振中路项目由天津市宏诚资产管理有限公司（以下简称“宏诚资

产公司”）负责建设。本项目位于天津市河东区北部，总占地面积约

8.31 公顷。项目主要建设内容为工程建设用地范围内房屋征收和补



天津市河东区棚户区改造项目情况 

8 
 

偿，征收房屋包括住宅和非住宅。四至范围：东至靖江路、天津市送

变电公司，南至晨阳道、滇池里小区，西至天津市行政许可服务中心、

祈和新苑，北至卫国道、滇池里小区、天津市电信公司四局卫国道分

局。 

本项目征收房屋总建筑面积 4.84 万平方米，共涉及 391 户。其

中，住宅建筑面积 0.98 万平方米，共 383 户，非住宅建筑面积 3.86

万平方米，共 8户。 

房屋征收情况表 

内容 面积（万平方米） 户数（户） 

住宅 0.98 383 

非住宅 3.86 8 

合计 4.84 391 

2、项目投资情况 

振中路项目总投资规模为160,342.54万元，其中工程费用84.90

万元，房屋征收和补偿费用123,234.23万元，其他费用4,005.00万元，

预备费12,732.41万元，建设期利息20,286.00万元。 

投资估算表 

项目 投资额（万元） 

工程费用 84.90

房屋征收和补偿费用 123,234.23

其他费用 4,005.00

预备费 12,732.41

建设期利息 20,286.00

总投资规模 160,342.54

3、项目融资计划 

该项目为新建项目。项目总投资规模为160,342.54万元，拟使用

本期债券资金65,000.00万元。 
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（四）河东区合兴里片区棚户区改造（旧城区改建）项目介绍 

河东区合兴里片区棚户区改造（旧城区改建）项目（以下简称“合

兴里项目”）位于河东区西部，项目区内危旧房屋集中，大部分居民

住宅建于上世纪六、七十年代，多以危陋平房为主，配套设施落后，

属于典型的棚户区，项目区居民改善居住条件和生活环境的愿望非常

强烈。按照中央棚改工作要求和目标、天津市棚改工作方案要求，河

东区拟实施合兴里片区棚户区改造（旧城区改建）项目。 

合兴里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 

天津市河东区国民经济和社会发展第
十二个五年规划 

/ 
天津市河东区人
大常委会办公室 

2011-1-14

天津市河东区人民政府委托书 / 
天津市河东区人

民政府 
2014-5-30

关于合兴里片区棚户区改造（旧城区改
建）项目规划有关意见的函 

/ 
天津市规划局河
东区规划分局 

2014-6-5

天津市国土资源和房屋管理局行政许
可事项建设项目用地预审报告 

2014建预申字45
号 

天津市国土资源
和房屋管理局 

2014-6-16

天津市河东区人民政府关于报请审查
合兴里、东宿舍和东孙台棚户区改造项
目实施方案的函 

/ 
天津市河东区人

民政府 
2015-4-27

市国土房管局关于河东区合兴里等3个
棚户区改造项目有关意见的请示 

津国土房拆
〔2015〕117号 

天津市国土资源
和房屋管理局 

2015-4-30

天津市国土房管局关于河东区合兴里
等6个项目纳入国家棚户区改造规划和
计划的函 

津国土房拆函字
〔2015〕653号 

天津市国土资源
和房屋管理局 

2015-6-3

市长办公会议纪要 第35次 
天津市人民政府

办公厅 
2015-6-17

天津市河东区第十六届人民代表大会
第六次会议关于天津市河东区国民经
济和社会发展第十三个五年规划纲要
报告的决议 

/ 
天津市河东区人
大常委会办公室 

2016-1-15

关于同意河东区合兴里片区棚户区改
造（旧城区改建）项目备案的通知 

津东审投〔2016〕
80号 

天津市河东区行
政审批局 

2016-8-18

天津市内资企业固定资产投资项目备
案通知书 

津东审投〔2016〕
80号 

天津市发展和改
革委员会 

2016-8-18

市国土房管局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 
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合兴里项目由天津市保障住房建设投资有限公司（以下简称“天

津市住保”）和天津嘉华房地产经营发展集团有限公司（以下简称

“嘉华集团”）负责建设。本项目位于天津市河东区西部，总占地面

积 0.79 公顷。项目主要建设内容为工程建设用地范围内房屋征收和

补偿，征收房屋包括住宅和非住宅。四至范围：东至九纬路，南至三

省里，西至第一中心小学，北至七经路。 

本项目征收房屋总建筑面积 7110 平方米，共涉及 386 户。其中，

住宅建筑面积 6260 平方米，共 365 户，非住宅建筑面积 850 平方米，

共 21 户。 

房屋征收情况表 

内容 面积（㎡） 户数（户） 

住宅 6260 365 

非住宅 850 21 

合计 7110 386 

2、项目投资情况 

合兴里项目总投资规模为48,700.00万元，其中工程费用31.50

万元，房屋征收及补偿费用41,208.45万元，其他费用1,079.84万元，

预备费2,115.98万元，建设期利息4,264.23万元。 

投资估算表 

项目 投资额（万元） 

工程费用 31.50

房屋征收及补偿费用 41,208.45

其他费用 1,079.84

预备费 2,115.98

建设期利息 4,264.23

总投资规模 48,700.00

3、项目融资计划 
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该项目为在建项目。项目总投资规模为48,700.00万元，项目资

金通过棚改贷款和发行政府债券的方式筹集，其中已使用2018年棚改

贷款24,400.00万元，计划2019年全年发行专项债券10,000.00万元，

拟使用本期债券资金5,000.00万元。 

三、项目预期收益与融资平衡情况 

（一）融资成本情况测算 

本期债券投资项目计划使用棚改专项债资金共计12.00亿元，期

限五年，假设融资利率4.5%，每年年末支付利息，第五年年末偿还本

金，则债券存续期内应偿还本息合计147,000.00万元。计算如下： 

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 120,000.00 120,000.00 4.50% 5,400.00

第二年 120,000.00 120,000.00 4.50% 5,400.00

第三年 120,000.00 120,000.00 4.50% 5,400.00

第四年 120,000.00 120,000.00 4.50% 5,400.00

第五年 120,000.00 120,000.00 4.50% 5,400.00

合计 120,000.00  27,000.00

债券本息合计 147,000.00 

（二）项目收益与融资平衡情况分析 

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，“对于地块自平衡和区内平衡的，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”。据此，河东区富民路

汪庄子棚户区、河东区富民路郑庄子棚户区、河东区振中路片区棚户

区出让收益形成的基金性收入予以补偿。如有不足，将统筹协调项目

结余资金对资金不足项目进行补充。 

同时，对于“无法实现自平衡和区内平衡的市区棚户区改造项目，
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通过市级地块返还政府收益或提高区级留成比例平衡，纳入全市统筹

平衡”“河东区三个成片项目、27处零散点、涉及15.1万平方米、0.67

万户、资金缺口55.68亿元，通过工业大学校区地块分摊成本、振中

路和万辛庄大街二期棚户区改造地块返还政府收益、大直沽土地平衡

试点项目分摊成本和返还政府收益平衡”。据此，上述棚改地块收益

不足部分由万辛庄大街二期地块出让形成的政府收益予以补偿。 

河东区富民路汪庄子棚户区改造（旧城区改建）项目规划建筑面

积约25.59万平方米；河东区富民路郑庄子棚户区改造（旧城区改建）

项目规划建筑面积约17万平方米；河东区振中路片区棚户区改造（旧

城区改建）项目规划建筑面积约18.20万平方米；万辛庄大街二期棚

户区改造（旧城区改建）项目规划建筑面积约29.87万平方米（其中

万辛庄大街二期-A\B\D\E地块规划建筑面积22.61万平方米；万辛庄

大街二期-C地块规划建筑面积7.26万平方米，已于2018年11月公开挂

牌出让，尚未成交）。 

土地出让计划表 

序号 地块名称 规划建筑面积（万平方米） 计划出让年份 

1 富民路汪庄子地块 25.59 2020 年 

2 富民路郑庄子地块 17 2020 年 

3 振中路片区地块 18.20 2021 年 

4 合兴里片区地块 - 规划绿地不出让

5 万辛庄大街二期-A\B\D\E 地块 22.61 2020 年 

6 万辛庄大街二期-C 地块 7.26 
已于 2018 年 11
月公开挂牌出
让，尚未成交 

合计 90.66 - 

根据天津倚天会计师事务所有限公司出具的《天津市河东区棚户

区改造项目收益与资金自求平衡专项评价报告》（倚天专评字（2019）

第001号）土地价格预测数据，富民路汪庄子、富民路郑庄子、振中

路片区与万辛庄大街二期的楼面地价均价为18,765.44元/平方米，扣



天津市河东区棚户区改造项目情况 

13 
 

除相关费用后，可用于资金平衡的土地相关收益为1,094,231.07万元。 

汪庄子项目、郑庄子项目、振中路项目地块土地出让收益测算表 

序号 项目 单位 汪庄子地块 郑庄子地块 振中路地块

一 出让土地回款 万元 480,207.70 319,012.54 341,531.07

二 用于资金平衡土地相关收益 万元 420,550.51 279,543.41 299,371.28

1 土地出让收入 万元 480,207.70 319,012.54 341,531.07

2 四项基本政策成本 万元 16,438.50 10,758.00 11,422.00

3 政府收益（1*25%） 万元 120,051.93 79,753.14 85,382.77

4 政策性基金（3*36%） 万元 43,218.69 28,711.13 30,737.80

5 可返还土地成本（1-2-3） 万元 343,717.28 228,501.41 244,726.31

6 可返还政府收益（3-4） 万元 76,833.23 51,042.01 54,644.97

7 
用于资金平衡土地相关收益
（5+6） 

万元 420,550.51 279,543.41 299,371.28

河东区万辛庄大街二期地块土地出让收益测算表 

序号 项目 单位
万辛庄大街二期
-A\B\D\E 地块 

万辛庄大街二期-C
地块 

一 出让土地回款 万元 424,286.68 168,000.00

二 用于资金平衡土地相关收益 万元 67,885.87 26,880.00

1 土地出让收入 万元 424,286.68 168,000.00

2 四项基本政策成本 万元 14,121.50 4,657.00

3 政府收益（1*25%） 万元 106,071.67 42,000.00

4 政策性基金（3*36%） 万元 38,185.80 15,120.00

5 可返还土地成本（1-2-3） 万元 304,093.51 121,343.00

6 用于资金平衡土地相关收益（3-4） 万元 67,885.87 26,880.00

本期棚改项目募集资金计划用于河东区富民路汪庄子棚户区改

造（旧城区改建）项目；富民路郑庄子棚户区改造（旧城区改建）项

目；振中路片区棚户区改造（旧城区改建）项目；合兴里片区棚户区

改造（旧城区改建）项目建设。预计富民路汪庄子、富民路郑庄子、

振中路片区与万辛庄大街二期地块的土地挂牌在债券存续期内可以

全部实现出让，预计实现用于资金平衡土地相关收益1,094,231.07

万元，全部土地出让收益对总融资成本的覆盖倍数为3.22，项目收益

可以覆盖融资成本，保障程度较高。 

本期棚改专项债整体项目收益与融资平衡表 

金额单位：人民币万元 

年度 借贷本息支付 项目还款来源 
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其他融资本
息 

本次拟融资
本金 

利息 本息合计 土地相关收益 项目建设金 小计 

第一年 5,400.00 5,400.00 5,400.00 5,400.00

第二年 5,400.00 5,400.00 5,400.00 5,400.00

第三年 5,400.00 5,400.00 5,400.00 5,400.00

第四年 5,400.00 5,400.00 5,400.00 5,400.00

第五年 120,000.00 5,400.00 125,400.00 1,094,231.07

以前年度 193,234.87 193,234.87

合计 193,234.87 120,000.00 27,000.00 340,234.87 1,094,231.07 21,600.00 1,115,831.07

本息覆盖
倍数 

3.22 

总体而言，本项目通过发行专项债券可降低项目融资成本，是现

阶段解决本项目融资资金问题的推荐方案。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《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》（财预〔2017〕89号）、《试

点发行地方政府棚户区改造专项债券管理办法》（财预〔2018〕28号）

的相关规定。 

四、项目相关风险 

（一）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。 

（二）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，项目可能在分期实施的土地征收工作过程中，安置

补偿会随通货膨胀或市场价格变化影响其实际价值，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
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偿协议签订工作推进困难。同时安置房源不能满足拆迁居民要求、没

能按时入住等问题若不能妥善解决容易引发社会不稳定事件发生。 

（三）项目管理风险 

由于投资管理与控制不力，造价失控，使项目实际费用超出概算，

巨大的成本超支可能使整个项目被迫停建，或虽己建成，后续资金偿

还压力大；由于管理松散，缺少整体计划，使项目在时间上延迟完成，

财务成本增加。在有效加强项目管理前提下该风险可控。 

（四）收益集中实现的风险 

本期债券募投项目包含四个棚户区改造项目，根据项目执行进度，

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及平衡地块返还

政府收益可与专项债券融资本息实现自求平衡。经测算，汪庄子项目、

郑庄子项目、振中路项目、合兴里项目和万辛庄大街二期项目实施完

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。河东区财政局按照

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
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还债券本金。若汪庄子项目、郑庄子项目、振中路项目和万辛庄大街

二期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《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》（财预〔2017〕89 号）和《关于

做好 2018 年地方政府债务管理工作的通知》（财预〔2018〕34 号）

文件规定，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），全面防控政府性债务风险并完善应急处置机制。 

（二）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。 
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（三）建立完善的债券资金使用管理机制。河东区财政局、河东

区住房和建设委员会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、河东区住建委负责河东区棚户区改造项目管理工作，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。河东区财政局和河东区住建委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。区住建委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、河东区财政局负责按照《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

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，会同区住建委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
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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、河东区住建委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、河东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、河东区财政局会同河东区住建委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。河东区住建委应当认真履行资

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。 


