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第一章项目概况

1.1项目名称

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目。

1.2项目单位

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目实施单位为鹤壁 

市淇滨区土地收购储备中心，根据国土资源部办公厅于2017年 

11月6日印发的《土地储备机构名录（2017年版）》（国土资厅 

函〔2017） 1569号）的通知，鹤壁市淇滨区土地收购储备中心 

已纳入了国土资源部土地储备机构名录里，代码为TC410611。 

鹤壁市淇滨区土地收购储备中心基础情况如下：

名称：鹤壁市淇滨区土地收购储备中心

统一社会信用代码：12410611785053224R

住所：河南省鹤壁市淇滨区淇水大道30号莲鹤大厦2109室

性质：事业单位法人

法定代表人：郭五林

开办资金：1,742万元

经费来源：财政补助收入

举办单位：鹤壁市淇滨区人民政府

登记机关：鹤壁市淇滨区事业单位登记管理局

有效期：2016. 03. 10-2021. 03. 10

宗旨和业务范围：为淇滨区提供土地收购储备保障。土地回 

收、收购、置换、征用、土地前期开发、预出让、集中统一供应、
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土地储备资金筹集、管理。

1.3项目性质

本项目为土地储备项目。

1.4建设地点

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目北至湘江路、南至 

漓江路、西至武夷路、东至尧山路，计划收储面积1,305. 04亩。

1.5项目总投资

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目总投资预计为 

58,251.21 万元。

1.6主管部门责任

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，制定了项目资金支出进度，形成实物工作量，推动项目进展。 

项目主管部门和单位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。

第二章项目经济社会效益

2.1社会效益

土地作为城镇发展的物质基础和承载空间，与城镇化之间存 

在着密切的关系。土地利用对于当地经济社会的发展至关重要， 

是社会公益事业、城市基础设施建设的基础。中国城镇化在进入 

快速发展阶段后，人口加速向城镇集聚、生产力不断发展，劳动 

分工逐渐加深，工业社会的经济发展要求城镇化速度与之相同步。 

与此同时，土地利用呈现出耕地大幅下降、城镇土地规模迅速扩
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张、土地城镇化快于人口城镇化等突出特点，并对中国城镇化发 

展产生深刻影响。

2.2经济效益

通过政府土地储备机构从区域总体规划优先的角度出发的 

土地储备工作，使得城镇化的发展得以严格按照总体规划的方向 

推进。同时，通过土地前期开发实现了土地增益。土地增值收益 

将为当地政府财政带来强大的支持，为区域提供大量的基础设施 

建设资金，从而提升区域内公共福利待遇。土地储备工作有利于 

最大限度地发掘城市土地资源的潜力，使土地供应计划性增强， 

可以促进城市土地的有效、节约、集约利用，为实体经济提供生 

产资料，刺激当地经济发展。

第三章项目投资估算与资金筹措

3.1项目投资估算与资金来源

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目总投资预计为 

58,251.21万元，资金来源为申请使用河南省政府专项债券转贷 

资金。2019年拟申请债券资金共58,251万元，本期申请12,800 

万元。

3.2项目资金保障措施

鹤壁市淇滨区人民政府将根据《地方政府专项债券发行管理 

暂行办法》、《地方政府土地储备专项债券管理办法（试行）》（财 

预〔2017） 62号）及《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）等文件



的相关要求，归集和使用债券资金。

第四章项目专项债券融资方案

4. 1编制依据

本项目实施方案的编制依据为《地方政府专项债券发行管理 

暂行办法》、《地方政府土地储备专项债券管理办法（试行）》（财 

预〔2017〕62号）及《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）等文件 

的相关要求。

4.2债券使用计划

鹤壁市淇滨区将结合钜桥镇1号地土地储备项目建设资金 

需求及财政收支情况，审慎申请使用专项债券资金。

4.3债券规模和期限安排

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目2019年拟申请债 

券资金共58,251万元，本期申请12,800万元，期限五年，利息 

按年支付，到期一次还本并支付最后一期利息。具体情况如下：

单位：万元

募投项目 鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目

使用额度 58,251

本期申请 12,800

债券期限 5年期

债券利率 固定利率

还本付息方式 利息按年支付，到期一次还本并支付最后一期利息
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4.4投资者保护措施

① 本次债券偿债资金来源

本次申请使用的债券资金将全部用鹤壁市淇滨区钜桥镇1 

号地土地储备项目，偿债来源为该地块可供出让住宅用地中的其 

中440亩国有土地使用权出让收入（在收到土地出让金前应支付 

的债券利息由鹤壁市淇滨区政府性基金预算统筹安排）。

鹤壁市淇滨区人民政府将根据《地方政府专项债券发行管理 

暂行办法》、《地方政府土地储备专项债券管理办法（试行）》（财 

预（2017） 62号）及《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）等文件 

的相关要求，将此地块的国有土地使用权出让收入优先用于偿还 

本次债券本息，如有缺口将由政府性基金统筹安排。

② 本次债券还款计划

本次专项债券申请使用后，鹤壁市淇滨区人民政府将根据 

《地方政府专项债券发行管理暂行办法》、《地方政府土地储备专 

项债券管理办法（试行）》（财预〔2017〕62号）及《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）等文件的相关要求，以专项债券对应项 

目取得的政府性基金收入作为偿债资金第一来源。

第五章项目预期收益与融资平衡情况

5. 1现金流入

经河南卓越会计师事务所（普通合伙）评价，假设鹤壁市淇
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滨区钜桥镇1号地土地储备项目在申请使用债券开始之日起第 

五年开始土地挂牌交易，且全部于一年内出让完毕，以第五年末 

土地挂牌交易的现金流入，并考虑上交省级土地出让金收入及各 

项基金提留等相关情况后，可用于资金平衡土地相关收益为：

单位：万元

项目
以2018年GDP目 

标增速8%的100%
以2018年GDP目标 

增速8%的90%
以2018年GDP目 

标增速8%的80%

可用于资金平 

衡土地收益
117,055 112,807 108,684

5.2现金流出

鹤壁市淇滨区钜桥镇1号地土地储备项目申请使用的土地 

储备专项债券募集资金为58251万元，假设融资利率4. 5%，期 

限五年，利息按年支付，到期一次还本并支付最后一期利息，应 

还本付息情况见下表：

单位：万元

年度
期初本

金余额

本期偿

还本金

期末本

金余额
融资利率 应付利息

第1年 58,251 58,251 4. 5% 2,621. 3

第2年 58,251 58,251 4. 5% 2,621. 3

第3年 58,251 58,251 4. 5% 2,621. 3

第4年 58,251 58,251 4. 5% 2,621. 3

第5年 58,251 58,251 4. 5% 2,621. 3

合计 58,251 58,251 13,106.5

5.3资金平衡分析
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①经河南卓越会计师事务所（普通合伙）评价，以2018年 

鹤壁市淇滨区GDP目标增速8%的100%比例计算土地价格的增速 

的情况下，本息覆盖倍数计算见下表：

单位：万元

年度
债券本息支付

项目收益
本金 利息 本息和计

第一年 2,621. 3 2,621. 3

第二年 2,621. 3 2,621. 3

第三年 2,621. 3 2,621. 3

第四年 2,621. 3 2,621. 3 —

第五年 58,251 2,621. 3 60,872. 3 117,055. 05

合计 58,251 13,106. 5 71,357. 5 117,055. 05

本息覆盖倍数 1. 64

②按2018年鹤壁市淇滨区GDP目标增速8%的90%比例计算 

土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍数计算见下表：

单位：万元

年度
债券本息支付

项目收益
本金 利息 本息和计

第一年 2,621. 3 2,621. 3

第二年 2,621. 3 2,621. 3

第三年 2,621. 3 2,621. 3

第四年 2,621. 3 2,621. 3
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第五年 58,251 2,621. 3 60,872. 3 112,807. 25

合计 58,251 13,106.5 71,357. 5 112,807.25

本息覆盖倍数 1. 58

③按2018年鹤壁市淇滨区GDP目标增速8%的80%比例计算 

土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍数计算见下表：

单位：万元

年度
债券本息支付

项目收益
本金 利息 本息和计

第一年 2,621. 3 2,621. 3

第二年 2,621. 3 2,621. 3

第三年 2,621. 3 2,621. 3

第四年 2,621. 3 2,621. 3

第五年 58,251 2,621. 3 60,872. 3 108,684. 37

合计 58,251 13,106. 5 71,357. 5 108,684. 37

本息覆盖倍数 1. 52

5.4结论

经河南卓越会计师事务所（普通合伙）评价，在土地挂牌出 

让价格分别以2018年鹤壁市淇滨区GDP预计增速8%的100%、90%、 

80%比例计算土地价格的增长时，预期土地出让收入对应的政府 

性基金收入对此项目融资本息的覆盖倍数分别为1.64倍、1.58 

倍、1.52倍，能够实现项目收益和融资自求平衡。
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第六章风险分析

6.1影响项目施工进度或正常运营的风险及控制措施

土地储备项目涉及工作周期较长，流程较为繁琐，项目推进 

工作中可能由于主观原因或不可抗力因素，出现进度延误、储备 

成本增加等情况，从而导致项目开展不能按照预期及时推进或部 

分受阻，带来一定的项目实施风险。

针对该风险，项目实施单位将妥善安排项目实施进度，提前 

计划项目推进步骤，降低主客观原因造成项目实施风险的可能性。

6.2影响项目收益的风险及控制措施

在本次债券存续期肉.如果国家政策法规、行业发展或市场 

环境变化等不可控因素对土地出让产生负面影响，本次债券对应 

土地出让收益的实现可能受到一定的影响，从而影响本次债券本 

息的按时偿付。

针对该风险，鹤壁市淇滨区人民政府将严格按照《地方政府 

专项债券预算管理办法》（财预〔2016） 155号）、《地方政府土 

地储备专项债券管理办法（试行）》（财预〔2017〕62号）的规 

定，将专项债券收入、支出、还本、付息等纳入政府性基金预算 

管理，储备土地未能按计划出让、土地出让收入暂时难以实现时， 

通过发行新一期专项债券进行周转偿还。

6.3其他风险

①利率风险

本次债券发行结束后将申请在经核准的交易场所上市或交
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易流通。需要说明的是，债券市场受国民经济总体运行状况和国 

家宏观经济、金融政策以及国际环境变化的影响，具有波动性。 

本次债券采用固定利率且期限较长，可能跨越一个以上的利率变 

动周期，市场利率的波动可能导致债券价格变动，从而影响投资 

者投资收益。

② 流动性风险

由于本次债券具体上市或交易流通审批事宜需要在债券发 

行结束后方能进行，当前无法保证本次债券能够按照预期上市交 

易，亦无法保证本次债券能够在二级市场有活跃的交易，从而可 

能影响债券的流动性，导致投资者在债券转让时出现困难。

针对该风险，我们会及时向有关交易场所或其他主管部门提 

出上市或交易流通申请，争取尽快获得有关部门的批准，以提高 

流动性。另外，随着债券市场的发展，地方政府专项债券交易和 

流通的条件也会随之改善，未来的流动性风险将会有所降低。

③ 税务风险

根据《财政部、国家税务总局关于地方政府债券利息免征所 

得税问题的通知》（财税〔2013〕5号），企业和个人取得的专项 

债券利息收入免征企业所得税和个人所得税。本次债券存续期内， 

上述税收优惠政策可能发生变化，如国家税收政策发生调整，将 

导致投资者持有本次专项债券投资收益发生相应波动。

针对该风险，在债券存续期内，我们将密切关注税收政策变

化，及时提醒投资者
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第七章地方经济发展状况及未来规划

7.1区域概况

淇滨区是鹤壁市市委、市政府所在地，鹤壁市的政治、经济、 

文化中心。全区总面积335平方公里，总人口 40余万人，建成 

区面积40. 6平方公里。淇滨区辖2乡2镇、3个办事处，106个 

行政村，47个社区。2016年，地区生产总值完成161. 2亿元， 

增长7.9%，其中，第三产业增加值达到76. 3亿元，增长7. 8%; 

一般公共财政预算收入迖到10. 4亿元，增长11%;全社会固定 

资产投资迗到123亿元，增长18%;社会消费品零售总额达到42. 1 

亿元，增长12. 3%。常住居民人均可支配收入迖到2. 4万元，增 

长7. 8%。淇滨区先后荣获中国人居环境范例奖、中国优秀旅游 

城市、全国平安建设先进区、全国科普示范区、国家森林城市、 

国家可持续发展实验区、全国首批海绵城市试点、全国首批中美 

低碳生态试点城市、全国首批创建创业型城市、省级文明城区、 

省级园林城区等称号。

7.2财政经济情况

2017年，淇滨区地区生产总值实现8. 8%的高速增长，总量 

突破189.25亿元；社会消费品零售总额增长12. 2%、达到47. 2 

亿元；全社会固定资产投资增长12%、达到136. 78亿元。经济 

运行态势呈现近年来最好水平。

2015-2017年全区财政总收入分别完成16. 8亿元、18. 67亿 

元、29. 23亿元，一般公共预算收入分别完成10. 27亿元、10. 39
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亿元、10. 92亿元，一般公共预算支出分别完成14. 86亿元、17. 29 

亿元、21. 14亿元。政府性基金预算收入分别为：0亿元、0亿 

元、6. 46亿元。

鹤壁市淇滨区2015-2017年财政经济情况

单位：忆元

项目 2015 年 2016 年 2017 年

地区生产总值 148. 33 161. 18 189. 25

财政总收入 16. 80 18. 67 29. 23

一般公共预算收入 10. 27 10. 39 10. 92

一般公共预算支出 14. 86 17. 29 21. 14

政府性基金收入 0 0 6.46

其中：国有土地出让收入 3.90 2. 18 6.46

政府性基金支出 4. 28 3. 12 8. 26

其中：国有土地出让支出 3. 90 2. 99 1. 72

7.3中长期规划

根据《淇滨区国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》,

“十三五”时期淇滨区经济社会发展的总体目标是：率先在全市 

全面建成小康社会，深入惯切创新、协调、绿色、开放、共享发 

展理念，增强区域经济社会发展支撑，保障人民生活水平持续提 

升，经济社会结构更加优化，发展的质量效益显著提升，城乡居 

民收入与经济发展同步增长，主要环境指标保持全省前列，深化 

改革和依法治区取得积极成效。
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