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债券基本信息一览表 

项目名称 大河片区安置房及配套设施工程 

发行规模 陆亿元整（RMB：6.0 亿元） 

募集资金用途 全部用于大河片区安置房及配套设施工程建设 

债券期限 30 年 

债券利率 4% 

还本付息方式 每半年付息一次，到期一次性还本并支付最后一次利息 

 

第一章   雄安新区基本情况 

设立河北雄安新区，是以习近平同志为核心的党中央深入推进京津冀协

同发展作出的一项重大决策部署，是继深圳经济特区和上海浦东新区之后又

一具有全国意义的新区，是重大的历史性战略选择，是千年大计、国家大事。

习近平总书记亲自谋划、亲自决策、亲自推动，倾注了大量心血，为雄安新

区规划建设指明了方向。 

1.空间布局 

雄安新区地处北京、天津、保定腹地，距北京、天津均为 105 公里，距石

家庄 155 公里，距保定 30 公里，距北京新机场 55 公里，区位优势明显，地质

条件稳定，生态环境优良，资源环境承载能力较强，现有开发程度较低，发

展空间充裕，具备高起点高标准开发建设的基本条件。新区规划范围包括雄

县、容城、安新三县行政辖区（含白洋淀水域），任丘市鄚州镇、苟各庄镇、

七间房乡和高阳县龙化乡，规划面积 1770 平方公里。新区蓝绿空间占比将稳

定在 70%，远景开发强度控制在 30%，建设用地总规模约 530 平方公里。新区

坚持城乡统筹、均衡发展、宜居宜业，规划形成“一主、五辅、多节点”的

新区城乡空间布局，科学布局起步区城市建设组团，形成“北城、中苑、南

淀”的总体空间格局。 
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2.发展定位 

雄安新区坚持世界眼光、国际标准、中国特色、高点定位，作为北京非

首都功能疏解集中承载地，着力建设绿色生态宜居新城区、创新驱动发展引

领区、协调发展示范区、开放发展先行区，努力打造贯彻落实新发展理念的

创新发展示范区。新区要建设成为高水平社会主义现代化城市、京津冀世界

级城市群的重要一极、现代化经济体系的新引擎、推动高质量发展的全国样

板。 

3.建设目标 

到 2035 年，雄安新区基本建成绿色低碳、信息智能、宜居宜业、具有较

强竞争力和影响力、人与自然和谐共生的高水平社会主义现代化城市。城市

功能趋于完善，新区交通网络便捷高效，现代化基础设施系统完备，高端高

新产业引领发展，优质公共服务体系基本形成，白洋淀生态环境根本改善。

有效承接北京非首都功能，对外开放水平和国际影响力不断提高，实现城市

治理能力和社会管理现代化，“雄安质量”引领全国高质量发展作用明显，

成为现代化经济体系的新引擎。到本世纪中叶，全面建成高质量高水平的社

会主义现代化城市，成为京津冀世界级城市群的重要一极。集中承接北京非

首都功能成效显著，为解决“大城市病”问题提供中国方案。新区各项经济

社会发展指标达到国际领先水平，治理体系和治理能力实现现代化，成为新

时代高质量发展的全国样板。彰显中国特色社会主义制度优越性，努力建设

人类发展史上的典范城市，为实现中华民族伟大复兴贡献力量。 

4.实施安排 

坚持以规划纲要为统领、以控制性详细规划为重点、以专项规划为支撑，

形成全域覆盖、分层管理、分类指导、多规合一的规划体系。统筹安排规划

实施时序，制定各类规划实施方案和行动计划，适时启动重大项目建设，确
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保新区建设顺利进行。创新体制机制，深化财税金融改革，建立长期稳定的

资金筹措机制；创新人才人口管理，探索实行有利于激发新区创新活力的人

事、薪酬、住房、税收、养老等政策；推进土地管理制度改革，创新土地供

应政策，构建多元化土地利用和土地供应模式；积极扩大对内对外开放，构

筑对外交流平台，更好地以开放促改革、促发展。强化区域协同发展，加强

新区及毗邻地区管控，严格产业准入管制，实行统一负面清单管理；推进新

区与周边地区协调发展，实现与北京、天津的错位发展、互利共赢，实行与

保定、廊坊、沧州等地区协同规划、产业联动。 

第二章  专项债券募集资金使用及项目收益平衡分析 

一、项目建设及预期收益 

（一）项目概况 

大河片区安置房及配套设施工程总用地面积约 53.76 万平方米，总建筑面

积约 145.57 万平方米，其中地上建筑面积约 94.64 万平方米(含不计容面积)，

地下建筑面积 50.93 万平方米(含人防和车位);出让用地面积 55.22 万平方米，

主要建设安置住宅 89.94万平方米、配套公共服务设施 1.46万平方米(含街坊中

心)、市政配套 0.29万平方米、屋顶机房 0.46 万平方米、配套底商 1.24 万平方

米;同步建设幼儿园 3 所，总建筑面积 1.52 万平方米。具体建设规模指标及方

案由规划部门核定。 

（二）项目总投资及资金来源 

本项目总投资为 92.03亿元，该项目拟申请地方政府专项债券资金 45.47

亿元。其中，2024年已发行 35.00亿元；2025年拟申请 10.47亿元，根据债券

发行计划，本次发行 6.00亿元。 

项目资金来源情况表 



4 

 

单位：亿元 
资金来源 金额 占比 备注 

估算总投资 92.03 100.00%  

一、资本金 46.56 50.59%  

（一）自有资金 46.56 50.59%  

（二）专项债券    

1、已发行专项债券    

2、本期拟发行专项债券    

3、后续拟发行专项债券    

二、债务资金（不含用作资本金部分） 45.47 49.41%  

（一）已发行专项债券 35.00 38.03%  

（二）本期拟发行专项债券 6.00 6.52%  

（三）后续拟发行专项债券 4.47 4.86%  

（四）银行融资    

（三）预期收益 

雄安新区通过出让、作价出资入股、租赁或先租后让、租让结合的多元

化土地供应模式，形成长期稳定的土地收益，构建全周期多层次土地收益体

系，拟主要以土地出租、出让取得收益。其中，土地出租收益估算，以建筑

租赁单价乘以建筑面积得出建筑出租收益，将建筑出租收益扣除必要的建设

成本、运营成本、税负及建设方合理收益后，剩余部分按一定比例分成，得

出归属雄安新区的土地出租收益，各年收益加总后得出总收益。土地出让收

益估算，根据每年拟出让土地面积，乘以土地出让单价，得出土地出让的每

年收益及总收益。经测算，本项目能够实现收益与融资自求平衡。 

二、项目收益与融资平衡测算 

（一）项目收益测算思路 

1.土地出租收益 
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（1）雄安新区已进入大规模建设阶段，各类建筑起始租赁价格主要参考

雄安新区辖内新建各类建筑近期租赁价格，并根据各区域发展定位确定影响

权数，最终计算出雄安地区各类建筑起始租赁价格； 

（2）统筹确定拟出租各类建筑物的建筑面积； 

（3）建筑租赁价格每年增幅不超过一定限度； 

（4）根据前述假定计算出各类建筑出租预计产生的总收益，扣除相关建

设成本、运营成本、税负及建设方合理收益后，剩余部分作为净收益按一定

比例进行分配，最终得出土地出租收益。 

2.土地出让收益 

（1）雄安新区各类土地出让起始价格主要参考雄安新区已成交的各类土

地出让价格，并根据各区域发展定位确定影响权数，最终计算出各类土地出

让起始价格； 

（2）土地出让价格增幅不超过一定限度； 

（3）统筹确定各类用地出让面积； 

（4）根据每年出让土地面积乘以土地价格计算此类土地出让收益。 

（二）项目收益平衡测算 

根据雄安新区建设时序，拟以土地收益覆盖本项目拟发行的专项债券的

本息。在债券存续期内，相关地块实现总收益 131.56亿元。 

收益测算表 

单位：亿元 

项目 合计 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 

预期收益 131.56 0.00 2.11 2.34 2.84 3.66 6.35 2.38 

（续） 
项目 2033 年 2034 年 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年 

预期收益 3.12 4.46 4.54 4.64 4.73 4.83 4.93 5.04 
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（续） 
项目 2041 年 2042 年 2043 年 2044 年 2045 年 2046 年 2047 年 2048 年 

预期收益 5.16 5.28 5.41 5.54 5.68 5.83 5.99 6.15 

（续） 
项目 2049 年 2050 年 2051 年 2052 年 2053 年 2054 年 2055 年 

预期收益 4.95 3.76 3.95 4.15 4.36 4.57 4.80 

备注：若本表格中出现合计数与所列数值合计不符，均为四舍五入所

致。 

（三）融资平衡测算 

本项目拟使用政府专项债券 45.47亿元，其中，2024年已发行 35.00亿元，

2025 年拟申请 10.47 亿元。假设融资利率 4.00%，期限 30 年，每半年付息一

次，到期一次性还本并支付最后一次利息。 

债券存续期内，专项债券融资本息合计 76.00亿元，项目净收益合 131.56

亿元，项目收益对专项债券本息的覆盖倍数为 1.73，可实现项目收益与融资自

求平衡，满足地方政府专项债发行的要求。 

还本付息情况表 

单位：亿元 
项目 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

债券还本付息 0.10 1.09 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 

续表 

项目 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 

债券还本付息 1.30 1.30 1.30 3.04 3.00 2.95 2.91 2.87 2.82 

续表 

项目 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 

债券还本付息 3.19 3.12 3.06 2.99 2.93 2.86 2.80 2.73 2.67 

续表 
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项目 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

债券还本付息 2.38 2.34 2.30 2.25 2.21 10.68 76.00 

（四）项目收益与融资平衡测算 

根据上述收益测算和本次发行债券还本付息安排，下表列示了预测期内，

在项目收益的框架下每年经营活动现金净流入、专项债券还本付息及结余情

况。通过对项目净现金流的测算，本项目在建设及运营期内资金充足，项目

收益与融资平衡。 

专项债券预测期内现金流量情况 

单位：亿元 
项目 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 

1.经营现金净流入 0.00 0.00 0.00 2.11 2.34 2.84 3.66 6.35 

2.债券还本付息 0.10 1.09 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 1.30 

3.当年现金结余 -0.10 -1.09 -1.30 0.81 1.05 1.54 2.36 5.06 

4.累计现金结余 -0.10 -1.19 -2.48 -1.67 -0.62 0.92 3.28 8.34 

续表 

项目 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 

1.经营现金净流入 2.38 3.12 4.46 4.54 4.64 4.73 4.83 4.93 5.04 

2.债券还本付息 1.30 1.30 1.30 3.04 3.00 2.95 2.91 2.87 2.82 

3.当年现金结余 1.08 1.83 3.16 1.50 1.64 1.78 1.92 2.07 2.22 

4.累计现金结余 9.42 11.25 14.41 15.91 17.55 19.33 21.25 23.32 25.54 

续表 

项目 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 

1.经营现金净流入 5.16 5.28 5.41 5.54 5.68 5.83 5.99 6.15 4.95 

2.债券还本付息 2.78 2.73 2.69 2.65 2.60 2.56 2.51 2.47 2.43 

3.当年现金结余 2.38 2.55 2.72 2.90 3.08 3.27 3.47 3.68 2.52 

4.累计现金结余 27.93 30.48 33.19 36.09 39.17 42.44 45.91 49.59 52.12 

续表 

项目 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

1.经营现金净流入 3.76 3.95 4.15 4.36 4.57 4.80 131.56 
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项目 2050 2051 2052 2053 2054 2055 合计 

2.债券还本付息 2.38 2.34 2.30 2.25 2.21 10.68 76.00 

3.当年现金结余 1.38 1.61 1.85 2.10 2.37 -5.88 55.56 

4.累计现金结余 53.50 55.11 56.96 59.07 61.43 55.56  

备注：若本表格中出现合计数与所列数值合计不符，均为四舍五入所

致。 

（五）风险分析 

本项目预期收益估算采用的数据来自预测，在一定程度上存在着不确定

性，这些不确定因素对项目的收益影响较大。因此，本着保守原则，为了进

一步评估项目收益对专项债的保障程度，须对项目收益变动进行敏感性分析，

见下表。 

项目债券本息偿还能力评估表 

                                        单位：亿元 

项目 不变化 收益下降 5% 利率上升 5% 

债券本金 45.47 45.47 45.47 

债券本息合计 76.00 76.00 77.53 

项目收益 131.56 124.98 131.56 

覆盖倍数 1.73 1.64 1.70 

备注：若本表格中出现合计数与所列数值合计不符，均为四舍五入所

致。 

三、结论 

经过测算与评估分析，本项目本息覆盖倍数符合财政部对地方政府发行

收益与融资自求平衡专项债券的要求，可以通过发行专项债券的方式进行融

资以完成资金筹措。 

第三章  事前绩效评估 
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本专项债券项目事前绩效评估主要依据《关于全面实施预算绩效管理的

意见》（中发〔2018〕34号）、财政部关于印发《地方政府专项债券项目资

金绩效管理办法》的通知（财预〔2021〕61号）以及《河北省政府专项债券

项目资金绩效管理办法》的相关要求及其他相关资料，采用查阅资料、对比

研究、专家咨询等评估方式，从立项必要性、投入经济性、绩效目标合理

性、实施方案可行性、筹资合规性等方面进行分析。该项目事前绩效评估的

总体意见为：予以支持。 

 


