
2019 年天津市南开区旧城区改建项目情况  

1 

2019 年第一批天津市南开区旧城区改建 

项目基本情况 

南开区是天津中心城区之一，位于中国天津市城区西南部，东起

海河，与河北区相望；沿荣吉大街、兴安路、南马路至南门外大街、

卫津路和卫津南路，分别与和平区、河西区接壤；西、南至密云路、

芥园西道、陈塘庄铁路支线，与西青区相连；北抵老铁桥大街、北马

路，沿西马路至西关大街、墙子河、南运河，与红桥区毗邻。南开区

是天津市智力密集、科技发达的高教科研基地。南开区有一半以上的

面积被划为天津市高新技术产业园区，区内有全国著名的南开大学、

天津大学等 16 所综合性和理工科高等学府，有激光研究所、物理研

究所等国家和市级科研机构 96 家，有中级以上科技人员 3 万余人。

园区集中体现了天津在电子信息、机电一体化、精细化工、新材料新

能源、生物工程等高新技术领域的优势。 

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，

所以南开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 

南开区2016-2018年政府性基金收支数据 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

政府性基金收入（亿元） 0.9 17.4 13.2 

其中：国有土地出让收入       

政府性基金支出（亿元） 0.9 17.2 13.1 
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其中：国有土地出让支出       

一、 基本情况 

2019 年第一批天津市南开区旧城改建项目拟使用债券资金 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《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），南开区旧城改建项目募

集债券资金由财政部门纳入政府性基金预算管理，并由相关主管部门

专项用于旧城区改造，严禁用于旧城区改造以外的项目，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。募集资金拟全部

用于南开区咸阳路西侧片区旧城区改造项目和南开区咸阳路东侧片

区旧城区改造项目。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） 

拟使用本期债券资

金规模 
（万元） 

1 
南开区咸阳路西侧片区旧

城区改造项目 
691,024 150,000 25,000

2 
南开区咸阳路东侧片区旧

城区改造项目 
843,246 140,000 35,000

 
合计 1,534,270 290,000 60,000

二、项目情况介绍 

（一）咸阳路西侧项目介绍 

南开区咸阳路西侧片区旧城区改造项目（以下简称“咸阳路西侧

项目”）位于天津市区西部、南开区西北部，主要集中于咸阳路以西、

黄河道与宜宾道之间区域，曾是天津市早期工业企业聚集地。咸阳路

西侧项目区域内工业企业与居住片区相混杂，大多数厂房、仓库建于
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上世纪 50、60 年代，建筑年久失修，存在安全隐患；居住片区分布

于工业企业周边，大多建于上世纪 60 、70 年代，危旧房屋集中，配

套设施落后。随着天津市总体规划的调整，工业战略东移的加速实施，

南开区对区域规划布局也相应进行了调整，在南开区北部西营门地区

规划建设天津“智库城”，考虑到咸阳路西侧片区旧城区现状较为破

旧，与区域定位和发展方向不符，南开区拟对咸阳路西侧片区旧城区

进行旧城区改造。 

咸阳路西侧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 

房屋征收决定 
南开政征

〔2016〕5号 
天津市南开区人

民政府 
2016-10-24

南开区人大常委会关于批准《关于将咸阳

路以西地区旧城区改造项目纳入南开区国

民经济和社会发展第十二个五年规划的报

告》的决议 

南常发〔2015〕
16号 

天津市南开区人

民代表大会常务

委员会 
2015-08-27

关于同意天津南开城市建设投资有限公司

南开区咸阳路西侧片区旧城区改建项目备

案的通知 

津发改许可

〔2015〕151号
天津市发展和改

革委员会 
2015-11-04

1、项目内容 

咸阳路西侧项目由天津市南开区土地整理中心和天津市南开区

城市建设投资有限公司（以下简称“南开土整”和“南开城投”）共同

负责建设。项目主要建设内容为工程建设用地范围内房屋征收和基础

设施建设。四至范围东至咸阳路；南至宜宾道；西至密云路；北至黄

河道。范围总面积104.95公顷。 

（1）居民房屋征收和补偿 

本次拟对征收区域内居民住宅和非住宅等进行征收补偿，其中征

收居民住宅共计200户，建筑面积8,000平方米；征收非住宅54户，占
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地面积520,000平方米（约合780亩）。 
房屋征收情况表 

类型 面积（㎡） 户数（户） 

住宅 8,000 200 

非住宅 520,000 54 

合计 528,000 254 

（2）基础设施建设工程 

新建道路5条，建路总长度3.16公里，总面积6.55万平方米。安装

路灯199基，铺设雨水管线7.25公里，新建绿化面积15.13万平方米。 

2、项目投资情况 

咸阳路西侧项目总投资规模为691,024万元，其中房屋征收补偿安

置费用615,000万元，工程费用9,931万元，其他费用6,519万元，预备

费12,629万元，建设期利息46,795万元，债券发行费150万元。 
投资估算表 

项目 投资额（万元） 

房屋征收补偿安置费用 615,000

工程费用 9,931

其他费用 6,519

预备费 12,629

建设期利息 46,795

债券发行费 150

总投资规模 691,024

3、项目融资计划 

该项目为在建项目。在项目规划年度（2019-2020年）内，南开

区咸阳路西侧片区旧城区改造投资计划及资金筹措如下：本项目建设

期自筹资本金341,024万元，其中以前年度投入资本金34,798万元；

2019、2020年度分别预计投入资本金84,186万元、222,040万元。此外，
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咸阳路西侧项目已通过银行贷款方式筹集建设资金200,000万元，银行

贷款利率为6.2%，贷款期限为6年。计划今年通过政府发行专项债券

筹集资金150,000万元，本期债券资金25,000万元。具体情况如下表： 
筹资计划表 

单位：人民币万元 

（二）咸阳路东侧项目介绍 

南开区咸阳路东侧片区旧城区改造项目（以下简称“咸阳路东侧

项目”）位于天津市区西部、南开区西北部，主要集中于咸阳路以东、

黄河道与宜宾道之间区域，兴建于发展始于上世纪 50 年代中后期，

曾是天津市早期工业企业聚集地。目前，咸阳路东侧项目区域内工业

企业与居住片区相混杂，大多数厂房、仓库建于上世纪 50、60 年代，

建筑年久失修，存在安全隐患；居住片区分布于工业企业周边，大多

建于上世纪 60 、70 年代，危旧房屋集中，配套设施落后。随着天津

市总体规划的调整，工业战略东移的加速实施，南开区对区域规划布

局也相应进行了调整，在南开区北部西营门地区规划建设天津“智库

城”，考虑到咸阳路东侧片区区位十分重要且旧城区现状较为破旧，

与区域定位和发展方向不符，南开区拟对咸阳路东侧片区旧城区进行

旧城区改造。 

序号 项目名称 以前年度投资 2019 2020 合计 

1 资本金 34,798 84,186 222,040 341,024

1.1 建设期利息 11,997  11,997

1.1.1 建设期贷款利息 11,997  11,997

1.1.2 建设期债券利息  

1.2 债券发行费 150  150

2 债券发行 150,000  150,000

3 银行贷款 200,000  200,000

4 合计 234,798 234,186 222,040 691,024
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咸阳路东侧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 

天津市南开区行政审批局关于天津市南开

城市建设投资有限公司南开区咸阳路东侧

片区旧城区改建项目备案的证明 

南开投资备字

〔2019〕1号 
天津市南开区行

政审批局 
2019-01-02

1、项目内容 

天津市南开区咸阳路东侧项目由天津市南开区城市建设投资有

限公司负责项目建设。项目主要实施内容包括改造范围内房屋征收和

补偿、配套道路、排水管网及绿化工程等基础设施建设工程。南开区

咸阳路东侧项目实施范围四至为：东至红旗路，南至宜宾道，西至咸

阳路，北至黄河道，范围总面积95.39公顷。 

（1）居民房屋征收和补偿 

本次拟对征收区域内居民住宅和非住宅等进行征收补偿，其中征

收居民住宅共计286户，建筑面积10,000平方米；征收非住宅总占地面

积552,000平方米（约合828亩）。 
房屋征收情况表 

类型 面积（㎡） 户数（户） 

住宅 10,000 286 

非住宅 552,000 -- 

合计 562,000 286 

（2）基础设施建设工程 

实施改造范围内的道路7条，建路总长度3.43公里，总面积4.98万

平方米。安装路灯189基，铺设雨水管线7.09公里，新建绿化面积13.58

万平方米。 

2、项目投资情况 

咸阳路东侧项目总投资规模约843,246万元，其中相关工程费用
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7,747万元，房屋征收补偿费用747,926万元，其他费用7,481万元，预

备费61,052万元，建设期利息18,900万元，发行费140万元。详见下表： 
投资估算表 

项目名称 投资金额（万元） 

房屋征收补偿安置费用   747,926 

工程费用         7,747 

其他费用      7,481 

预备费       61,052 

建设期利息        18,900 

债券发行费       140 

总投资规模 843,246 

3、项目融资计划 

该项目为新建项目。在项目规划年度（2019-2023年）内，南开

区咸阳路东侧片区旧城区改造投资计划及资金筹措如下：本项目建设

期自筹资本金703,246万元，其中2019、2020、2021、2022和2023年度

分别预计投入资本金23,827万元、203,112万元、170,059万元、170,973

万元和135,276万元；计划今年通过政府发行专项债券筹集资金

140,000万元，本期债券资金35,000万元。具体情况如下表： 
筹资计划表 

单位：人民币万元 

序号 项目名称 2019 2020 2021 2022 2023 合计 

1 资本金 23,827 203,112 170,059 170,973 135,276 703,246

1.1 建设期债券利息  6,300 6,300 6,300   18,900

1.2 债券发行费 140      140

2 债券发行 140,000      140,000

3 合计 163,827 203,112 170,059 170,973 135,276 843,246

三、项目预期收益与融资平衡情况 

（一）预期收益 

1、南开区咸阳路西侧旧城区改造项目土地出让收益 



2019 年天津市南开区旧城区改建项目情况  

8 

（1）土地出让价格预测 

南开区是天津中心城区之一，位于天津市城区西南部，资源丰富，

经济基础较好。考虑南开区在中心城区的重要位置及其在城市总体规

划中承担的重要作用，其土地市场未来将有较强的升值空间。本项目

区位于南开区北部，地处黄河道与长江道之间、咸阳路沿线区域，结

合项目区区位特点，选择与本项目地块具有可比性的市场成交历史地

块作为依据对本项目土地市场展开分析。 

对南开区 2010 年至 2015 年成交居住用地、商业用地以及工业用

地进行筛选，筛选出 6 宗与项目地块区域位置，各项资源比较接近的

历史成交地块作为参考，具体情况如下表： 

项目对比地块土地出让情况表 

地块编号 具体位置 土地性质
出让面积（平

方米） 
出让价（万

元） 
土地价格（万
元/平方米） 

津南红（挂）
2013-102 号 

南开区红旗路
西侧 

居住 374,017.4 1,032,000 2.76

津南天拖北
（挂）

2013-169-D 

南开区华坪路
西侧 

居住 40,246.9 104,800  2.60

津南长（挂）
2011-034 号 

南开区长江道
南侧 

商业 79,599.4 236,000 2.96

津南南（挂）
2011-265 号 

南开区南马路
北侧 

商业 29,106.6 99,510 3.42

津南简（挂）
2013-168-A 

南开区华坪路
西侧 

工业 18,328.2 11,600 0.63

津南简（挂）
2013-168-B 

南开区华坪路
西侧 

工业 21,740.1 13,150 0.60

基于本项目出让土地的位置以及房地产市场的政策调控情况，保

守预计，本项目出让期内土地价格不考虑增长，均采用初期预测价格

如下表所示: 

年份 
项目（单位：万元/亩） 

居住用地 商业用地 工业用地 

2018 2,920 3,154 3,406 

2019 2,420 2,614 2,823 
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年份 
项目（单位：万元/亩） 

居住用地 商业用地 工业用地 

2020 380 380 380 

（2）项目总收益测算 

如上所述，其中项目土地出让收入1,606,933万元，政府净收益

388,553万元，四项政策性成本75,949万元，政策性基金为139,879万元，

剩余1,391,105万元为土地出让收益。具体收益情况如下表： 
项目土地出让收益及配套收益测算表 

单位：人民币万元 

序号 项目 合计 
计算期（年份） 

2020 2021 
1 出让收入 1,606,933 772,346 834,586 

1.1 二类居住用地 801,131 383,981 417,151 
1.2 商业金融用地 753,083 363,154 389,929 
1.3 都市工业用地(科技研发) 52,719 25,212  27,507 
2 政府净收益（25%） 388,553 186,784  201,770 
3 政策性成本 75,949   37,455 38,494 

3.1 铁路建设费（200 元/占地平米） 6,264 3,089   3,176 

3.2 
市容环境管理维护费（150 元/建
筑平米） 19,005  9,373   9,632 

3.3 平衡费（100 元/建筑平米） 12,670 6,249   6,421 

3.4 
市政基础设施建设费（300 元/建
筑平米） 38,010 18,746 19,264 

4 政策性基金（政府净收益*36%） 139,879 67,242 72,637

5 土地出让收益 
1,391,105  667,649    723,455

2、南开区咸阳路东侧旧城区改造项目土地出让收益 

（1）土地出让价格预测 

南开区是天津中心城区之一，位于天津市城区西南部，历史文化

底蕴深厚，经济基础较好。考虑南开区在中心城区的重要位置及其在

城市总体规划中承担的重要作用，其土地市场未来将有较强的升值空

间。本项目区位于南开区北部，地处黄河道与长江道之间、咸阳路沿

线区域，结合项目区区位特点，选择与本项目地块具有可比性的市场

成交历史地块作为依据对本项目土地市场展开分析。 
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对南开区2011年至2017年成交居住用地及商业用地进行筛选，筛

选出2宗与项目地块区域位置，各项资源比较接近的历史成交地块作

为参考，具体情况如下表： 
项目对比地块土地出让情况表 

地块编号 具体位置 土地性质
出让面积（平

方米） 
成交价（万

元） 
土地价格（万
元/平方米） 

津南咸（挂）
2016-122 号 

南开区咸阳路
西侧 

居住 68,811 535,000 7.77

津南西（挂）
2015-074 号 

南开区六马路
东侧 

商业 13,094 56,500  4.31

基于本项目出让土地的位置以及房地产市场的政策调控情况，保

守预计，本项目出让期内土地价格不考虑增长，均采用初期预测价格，

即 2019 年项目区居住用地价格为 4000 万元/亩，商业用地价格为 2500

万元/亩。 

（2）项目总收益测算 

如上所述，其中项目土地出让收入1,775,850万元，政府净收益

443,963万元，四项政策性成本99,195万元，政策性基金为159,827万元，

剩余1,516,829万元为土地出让收益。具体收益情况如下表： 
项目土地出让收益及配套收益测算表 

单位：人民币万元 

序号 项目 合计 
计算期（年份） 

2023 2024 
1 出让收入 1,775,850 887,925 887,925

1.1 二类居住用地 747,600 373,800 373,800
1.2 商业金融用地 1,028,250 514,125 514,125
2 政府净收益（25%） 443,963 221,981 221,981
3 政策性成本 99,195 49,598 49,598

3.1 铁路建设费（200 元/占地平米） 7,976 3,988 3,988

3.2 
市容环境管理维护费（150 元/建
筑平米） 

24,878 12,439 12,439

3.3 平衡费（100 元/建筑平米） 16,585 8,293 8,293

3.4 
市政基础设施建设费（300 元/建
筑平米） 

49,756 24,878 24,878

4 政策性基金（政府净收益*36%） 159,827 79,913 79,913
5 土地出让收益 1,516,829 758,414 758,414

综合本项目以上所涉及的2个片区，债券存续期内各年度收入情
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况见下表： 
项目总收益测算表 

单位：人民币万元 

序号 项目 2020 2021 2022 2023 2024 合计 
一 咸阳路西侧旧城区改造项目 
1 出让收入 772,346 834,586  1,606,933

2 
政府净收益
（25%） 

186,784 201,770  388,553

3 政策性成本  37,455 38,494  75,949

4 
政策性基金（政

府净收益*36%） 
67,242 72,637  139,879

5 土地出让收益 667,649 723,455  1,391,105
二 咸阳路东侧旧城区改造项目 
1 出让收入 887,925 887,925 1,775,850

2 
政府净收益
（25%） 

221,981 221,981 443,963

3 政策性成本 49,598 49,598 99,195

4 
政策性基金（政

府净收益*36%） 
79,913 79,913 159,827

 总收益 758,414 758,414 1,516,829
 合计 667,649 723,455 758,414 758,414 2,907,933

（二）项目融资还本付息情况 

南开区旧城区改造项目拟使用专项债券资金 290,000 万元，其中

计划于 2019 年发行 290,000 万元，本期发行 60,000 万元，期限 5 年，

暂按计算利率 4.50%进行测算。同时，咸阳路西侧片区项目存续银行

贷款余额为 200,000 万元，贷款利率为 6.20%。本项目还本付息情况

如下： 
项目融资还本付息情况表 

单位：人民币万元 

序号 年份 2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计 
 债券利率 4.50%        
 银行贷款利率 6.20%        

一 咸阳路西侧旧城区改造项目 
1 债券融资   

 期初专项债券余额   150,000 150,000 150,000 150,000 150,000  
 本期专项债券发行 150,000        
 利息支出   6,750 6,750 6,750 6,750 6,750 33,750 
 本期还款   6,750 6,750 6,750 6,750 156,750 183,750 
    其中：还本        150,000 150,000 
            付息   6,750 6,750 6,750 6,750 6,750  
 期末专项债券余额 150,000 150,000 150,000 150,000 150,000   
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2 项目银行贷款融资          
 期初贷款余额 200,000 200,000 200,000      
 本期新增贷款          
 利息支出 11,997 11,997 1,508     25,501 
 本期还款 11,997 11,997 201,508     225,501 
    其中：还本    200,000     200,000 
            付息 11,997 11,997 1,508      
 期末贷款余额 200,000 200,000       

二 咸阳路东侧旧城区改造项目 
 期初专项债券余额   140,000 140,000 140,000 140,000 140,000  
 本期专项债券发行 140,000        
 利息支出   6,300 6,300 6,300 6,300 6,300 31,500 
 本期还款   6,300 6,300 6,300 6,300 146,300 171,500 
    其中：还本        140,000 140,000 
            付息   6,300 6,300 6,300 6,300 6,300  
 期末专项债券余额 140,000 140,000 140,000 140,000 140,000   

（三）项目收益与融资平衡情况 

本项目总投资 1,534,270 万元，按资金筹措及建设计划投入使用。

本项目债券存续期内净收益 2,907,931 万元，经营期需偿还的融资本

息 549,854 万元。具体情况如下： 

咸阳路西侧旧城改造项目：债券存续期内净收益资金流入

1,391,104 万元，经营期需偿还的债券本息 397,254 万元。 

咸阳路东侧旧城改造项目：债券存续期内净收益资金流入

1,516,828 万元，经营期需偿还的债券本息 152,600 万元。 

本项目债券本息资金覆盖倍数=项目收益/经营期需偿还的融资

本息。本项目汇总资金覆盖倍数为 5.29。详见下表： 
项目收益与融资平衡测算表 

单位：人民币万元 

序号 项目名称 
项目总投

资 

项目资金
收益资金

流入 

计划发
行专项
债金额

经营期需
偿还的融
资本息 

资金
覆盖
倍数

1 咸阳路西侧旧城区改造项目 691,024 1,391,104 150,000 397,254 3.50
2 咸阳路东侧旧城区改造项目 843,246 1,516,828 140,000 152,600 9.94

 合计 1,534,270 2,907,931 290,000 549,854 5.29

（四）现金流模拟分析 

经过详细估算，本项目在专项债券存续期间有稳定的经营收益，
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可覆盖债券存续期间各年利息及到期偿还本金的支出需求。针对本项

目债券存续期间（2019—2024 年）现金流状况进行模拟分析，资金留

存情况详见下表： 
期末项目累计现金结存 

单位：人民币万元 

年份 
以前年度

投资 
2019 2020 2021 2022 2023 2024 合计 

一、汇总 
现金流入            
资本金流入  34,798 108,013 425,152 170,059 170,973 135,276 1,044,270
债券资金流入   290,000  290,000
其他融资资金
流入  

200,000   200,000

运营期现金流
入  

  667,649 723,455 758,414 758,414 2,907,931

现金流入总额  234,798 398,013 1,092,801 893,513 170,973 893,690 758,414 4,442,201
现金流出    
建设期资金流
出 

234,798 385,727 418,852 163,759 164,673 135,276 1,503,084

债券发行费用  290  290
债券还本付息   13,050 13,050 13,050 13,050 303,050 355,250
其他融资还本
付息 

 11,997 11,997 201,508  225,501

现金流出总额 234,798 398,013 443,898 378,316 177,723 148,326 303,050 2,084,125
现金净流量            
当年项目现金
净流入 

    648,902 515,197 -6,750 745,364 455,364  

期末项目累计
现金结存额 

    648,902 1,164,099 1,157,349 1,902,713 2,358,077  

（一）咸阳路西侧旧城区改造项目 
现金流入            
资本金流入   34,798 84,186 222,040      341,024 
债券资金流入    150,000       150,000 
其他融资资金
流入  

 200,000         200,000 

运营期现金流
入  

    667,649 723,455     1,391,104 

现金流入总额  234,798 234,186 889,688 723,455     2,082,128 
现金流出            
建设期资金流
出 

234798.3
55 

222,040 222,040      678,878 

债券发行费用   150       150 
债券还本付息     6,750 6,750 6,750 6,750 156,750 183,750 
其他融资还本
付息 

  11,997 11,997 201,508     225,501 

现金流出总额 234,798 234,186 240,786 208,258 6,750 6,750 156,750 1,088,279 
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现金净流量            
当年项目现金
净流入 

    648,902 515,197 -6,750 -6,750 -156,750  

期末项目累计
现金结存额 

    648,902 1,164,099 1,157,349 1,150,599 993,849  

（二）咸阳路东侧旧城区改造项目 
现金流入            
资本金流入    23,827 203,112 170,059 170,973 135,276  703,246 
债券资金流入    140,000       140,000 
运营期现金流
入  

       758,414 758,414 1,516,828 

现金流入总额    163,827 203,112 170,059 170,973 893,690 758,414 2,360,074 
现金流出            
建设期资金流
出 

  163,687 196,812 163,759 164,673 135,276  824,206 

债券发行费用   140       140 
债券还本付息     6,300 6,300 6,300 6,300 146,300 171,500 
其他融资还本
付息 

           

现金流出总额   163,827 203,112 170,059 170,973 141,576 146,300 995,846 
现金净流量            
当年项目现金
净流入 

       752,114 612,114  

期末项目累计
现金结存额 

       752,114 1,364,228  

（五）压力测试 

根据本项目收益与融资自求平衡的压力测试结果，当经营净收益

作为影响债券还本付息的因素在±20%范围内变动的情况下，专项债

券本息覆盖倍数仍然＞1，还本付息资金具有一定的稳定性与风险抵

抗能力。压力测试结果详见下表： 
压力测试表 

序号 
经营净收益变动情况敏

感性分析 
敏感性变动比例 

-20.00% -15.00% -10.00% -5.00% 0.00%
汇总 

1 经营净收益（万元） 2,326,345 2,471,741 2,617,138 2,762,535 2,907,931 

2 债券还本付息额（万元） 355,250 355,250 355,250 355,250 355,250 

3 
债券存续期其他融资还
本付息额（万元） 

225,501 225,501 225,501 225,501 225,501 

4 债券本息覆盖率 4.23 4.50 4.76 5.02 5.29
 咸阳路西侧旧城区改造项目 

1 经营净收益（万元） 1,112,883 1,182,438 1,251,993 1,321,548 1,391,104 

2 债券还本付息额（万元） 183,750 183,750 183,750 183,750 183,750 

3 
债券存续期其他融资还
本付息额（万元） 

225,501 225,501 225,501 225,501 225,501 
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4 债券本息覆盖率 2.80 2.98 3.15 3.33 3.50
 咸阳路东侧旧城区改造项目 

1 经营净收益（万元） 1,213,462 1,289,303 1,365,145 1,440,986 1,516,828 

2 债券还本付息额（万元） 171,500 171,500 171,500 171,500 171,500 

3 
债券存续期其他融资还
本付息额（万元） 

      

4 债券本息覆盖率 7.95 8.45 8.95 9.44 9.94

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 

旧城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

及到旧城区改造后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，从而影响旧城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 

旧城区的改造涉及对居民住宅区域土地的整理以及居民搬迁，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，安置补偿价

款会随通货膨胀或市场价格变化影响其实际价值，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。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



2019 年天津市南开区旧城区改建项目情况  

16 

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。 

五、项目实施方情况介绍 

（一）咸阳路西侧项目由天津市南开区土地整理中心和天津市南

开区城市建设投资有限公司（以下简称“南开土整”和“南开城投”）

共同负责建设。具体情况如下： 

1、南开土整中心 

公司名称：天津市南开区土地整理中心 

法定代表人：侯世立 

经费来源：财政补助 

开办资金：人民币600万元 

住所：天津市南开区红旗路与西湖道交口西南侧博雅轩6-1601 

宗旨和业务范围： 负责所辖区域土地整理工作 

2、南开城投 

公司名称：天津市南开城市建设投资有限公司 

法定代表人：侯世立 

注册资本：人民币88,000.00万元 

企业性质：有限责任公司 

注册地址：天津市南开区红旗路与西湖道交口西南侧博雅轩

6-1601 
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经营范围：对基础建设项目投资；城市规划咨询、负责区域内的

土地整理、园林景观设计、项目前期策划、广告宣传策划、房屋拆迁

与置换；房地产开发及商品房销售；市政配套工程；房地产技术咨询；

金属材料、建筑材料销售；土木工程建筑；房屋租赁；以下限分支经

营：停车场服务。（以上经营范围涉及行业许可证件，在有效期限内

经营，国家有专营专项规定的按规定办理） 

公司介绍：南开城投由天津市凯兴安居建设有限公司、国开发展

基金有限公司、建信资本管理有限责任公司、天津市南开房地产开发

公司共同出资设立，各自的持股比例为42.1%、31.8%、22.7%、3.4%。

南开城投的第一大股东天津市凯兴安居建设有限公司系由天津市南

开区人民政府国有资产监督管理委员会间接持有100%股权的国有公

司；第二大股东国开发展基金有限公司的唯一股东是国家开发银行。

因此，南开城投为一家国家出资企业。 

（二）天津市南开区咸阳路东侧项目由天津市南开区城市建设投

资有限公司负责项目建设。（以下简称 “南开城投”）具体情况如

下： 

公司名称：天津市南开城市建设投资有限公司 

法定代表人：侯世立 

注册资本：人民币88,000.00万元 

企业性质：有限责任公司 

注册地址：天津市南开区红旗路与西湖道交口西南侧博雅轩

6-1601 

经营范围：对基础建设项目投资；城市规划咨询、负责区域内的

土地整理、园林景观设计、项目前期策划、广告宣传策划、房屋拆迁
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与置换；房地产开发及商品房销售；市政配套工程；房地产技术咨询；

金属材料、建筑材料销售；土木工程建筑；房屋租赁；以下限分支经

营：停车场服务。（以上经营范围涉及行业许可证件，在有效期限内

经营，国家有专营专项规定的按规定办理） 

公司介绍：南开城投由天津市凯兴安居建设有限公司、国开发展

基金有限公司、建信资本管理有限责任公司、天津市南开房地产开发

公司共同出资设立，各自的持股比例为 42.1%、31.8%、22.7%、3.4%。

南开城投的第一大股东天津市凯兴安居建设有限公司系由天津市南

开区人民政府国有资产监督管理委员会间接持有 100%股权的国有公

司；第二大股东国开发展基金有限公司的唯一股东是国家开发银行。

因此，南开城投为一家国家出资企业。 

六、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，咸阳路西侧项目和咸阳路东侧项目实施完

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，将结合项目对应的旧城区改造专项

债券余额统筹安排资金，专门用于偿还融资本息。南开区财政局按照

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。若南开区旧城区改造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》
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（财预〔2017〕89 号）等相关文件规定，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。 

七、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。 

（三）建立完善的债券资金使用管理机制。南开区财政局、南开

区土地整理中心和南开区城市建设投资有限公司建立起完善的旧城

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。 
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1、南开区土地整理中心和南开区城市建设投资有限公司负责南

开区旧城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。南开区财政局、

南开区土地整理中心和南开区城市建设投资有限公司负责制定资金

审批及使用流程，监督管理旧城区改造项目资金，监督项目建设进度，

保障资金按期足额归还。区土整中心和区城投公司配合区财政局在年

度终了，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、旧城区改造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、南开区财政局负责按照《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，会同区土整中心和区城投公司编制旧城区改造

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。 
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4、南开区土地整理中心和南开区城市建设投资有限公司负责审

核旧城区改造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、南开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、南开区财政局会同南开区土地整理中心和南开区城市建设投

资有限公司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。南开区土地整理中心和南开区城市建设投资有限公司应当认

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。旧城区

改造专项债券对应项目形成的国有资产，应当严格按照专项债券发行

时约定的用途使用，不得用于抵押、质押。  


