
2017 年湖州织里城市建设发展有限公司公司债券 2019 年度

履约情况及偿债能力分析报告

长城证券股份有限公司（简称“主承销商”）作为 2017 年湖州

织里城市建设发展有限公司公司债券（简称“本期债券”）的主承销

商，按照《国家发展改革委办公厅关于进一步加强企业债券存续期监

管工作有关问题的通知》（发改办财金[2011]1765 号）的相关要求

出具本报告。

自本期债券发行完毕之日起，主承销商与湖州东部新城投资发展

集团有限公司（简称“发行人”或“公司”）（发行人于2020年3月6

日将公司名称由“湖州织里城市建设投资运营集团有限公司”变更为

“湖州东部新城投资发展集团有限公司”）进行接洽，对于出具本报

告有关的事务进行了必要的调查。

一、发行人的基本情况

名称：湖州东部新城投资发展集团有限公司

住所：浙江省湖州市吴兴区织里镇佛仙路 288 号

法定代表人：朱新铭

公司类型：有限责任公司（法人独资）

注册资本：921,629,800 元人民币

主要经营范围：一般项目：城市建设资金调度管理，建设用地受

让，基础设施建设，承担基础设施“四自”工程，水利工程投资，水

利基础设施建设，土地开发和综合利用，房屋租赁，物业管理，标准



化管理的技术服务(除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主

开展经营活动)(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)。

股权结构：发行人股东为湖州吴兴国有资本投资发展有限公司，

湖州吴兴国有资本投资发展有限公司持有发行人 100%股权。

主体评级：2019 年 6月 20 日，经联合资信评估有限公司综合评

定，湖州东部新城投资发展集团有限公司主体信用评级等级和“17

湖织债/17 湖织里债”债券信用评级登记均维持 AA，评级展望均为稳

定。

二、债券基本情况

1、债券名称：2017 年湖州织里城市建设发展有限公司公司债券

2、债券简称及代码：17湖织债，127717.SH；17 湖织里债，1780359

3、发行主体：湖州东部新城投资发展集团有限公司

4、发行规模：15亿元人民币。

5、债券期限：“17湖织债/17 湖织里债”的期限为 7 年期，本

期债券设置本金提前偿还条款,即自 2020 年至 2024 年每年的 11 月

23日(如遇法定节假日或休息日,则顺延至其后第1个工作日)分别按

照债券发行总额 20%的比例偿还债券本金。

6、债券利率：“17 湖织债/17 湖织里债”票面利率为 7.50%，

采取单利按年计息，不计复利。

7、起息日：自发行首日开始计息，本期债券存续期内每年的 11

月 23 日为该计息年度的起息日。



8、还本付息方式：本期债券每年付息一次，在债券存续期第 3

至 7年末分别按照债券发行总额 20%、20%、20%、20%、20%的比例提

前偿还债券本金。后五年利息随本金的兑付一起支付，每年付息时按

债权登记日日终在债券登记托管机构托管名册上登记的各债券持有

人所持债券面值所应获利息进行支付。

9、付息日：2018 年至 2024 年每年的 11 月 23 日（如遇法定节

假日或休息日，则顺延至其后的第一个工作日）。

10、兑付日：2020 年至 2024 年每年的 11 月 23 日（如遇法定节

假日或休息日，则顺延至其后的第一个工作日）。

11、计息期限：“17 湖织债/17 湖织里债”的计息期限为 2017

年 11 月 23 日至 2024 年 11 月 23 日。

12、担保情况：“17湖织债/17 湖织里债”为无担保债券。

13、债券受托管理人/债权代理人：湖州银行股份有限公司。

14、募集资金用途：本期债券募集资金 15 亿元，其中 2 亿元用

于织里童装产业园一期工程，7亿元用于织里童装产业园二期工程，

6亿元用于补充营运资金。

15、上市地：上海证券交易所和银行间。

三、发行人履约情况

（一）办理上市或交易流通情况

发行人已按照本期债券募集说明书的约定，在发行完毕后向有关

证券交易场所或其他主管部门申请本期债券上市或交易流通。本期债

券于 2017 年 11 月 28 日在银行间债券市场上市流通，于 2017 年 12



月 4日在上海证券交易所上市流通，分别简称“17湖织里债”和“17

湖织债”，证券代码分别为 1780359.IB 和 127717.SH。

（二）付息情况

本期债券的付息日为 2018 年至 2024 年每年的 11 月 23 日（如遇

法定节假日或休息日，则付息工作顺延至其后的第一个工作日）。

发行人已于 2019 年 11 月 23 日按时履行 2019 年度付息义务。报

告期内，本期债券未到兑付日。发行人不存在无法足额偿付本金或利

息的情况。

（三）募集资金使用情况

根据本期债券募集说明书约定，本期债券募集资金 15 亿元人民

币，其中 2亿元用于织里童装产业园一期工程，7亿元用于织里童装

产业园二期工程，6 亿元用于补充营运资金。截至本报告出具之日，

本次债券募集资金已全部使用完毕。

（四）募集资金使用专户及偿债资金专户情况

为了保证募集资金合理使用以及按时偿还本期债券到期本金和

利息，发行人与湖州银行股份有限公司（以下简称“湖州银行”）签

订了《2017 年湖州织里城市建设发展有限公司债券募集资金使用专

项账户监管协议》和《2017 年湖州织里城市建设发展有限公司偿债

账户及资金监管协议》。设立了募集资金资金专项账户和偿债专户。

发行人使用募集资金使用专项账户内的资金时，监管方有权核对发行

人款项用途，确保与本期债券募集说明书中披露的募集资金用途一致，

对于不符合本期债券募集说明书中披露的募集资金用途申请，监管方



有权否决。

发行人在湖州银行设立偿债账户，专门用于偿付本期债券本息。

发行人应在本期债券每年偿付利息/本息日到期前 5 个工作日，提取

足够偿还本期债券利息/本息的专项偿债基金存入偿债账户内。报告

期内，上述账户运转正常。

（五）发行人信息披露情况

2019年度发行人与本期债券相关的信息均在中国债券信息网（网

址 为 ： www.chinabond.com.cn ） 、 上 海 证 券 交 易 所 网 站

（http://www.sse.com.cn/）披露。已披露的相关文件及时间如下：

1、湖州织里城市建设发展有限公司 2018 年公司债券年度报告

及摘要（2019 年 4月 30 日）；

2、2017年湖州织里城市建设发展有限公司公司债券履约情况及

偿债能力年度分析报告（2019 年 6月 28 日）;

3、湖州织里城市建设投资运营集团有限公司公司债券 2019 年

半年度报告及摘要（2019 年 8 月 30 日）；

4、湖州织里城市建设投资运营集团 2019 年累计新增借款超上

年末净资产百分之二十的公告（2019 年 8月 16 日）；

5、湖州织里城市建设运营集团有限公司新增借款超过上年末净

资产 40%的公告（2019 年 10 月 14 日）；

6、2017 年湖州织里城市建设发展有限公司公司债券 2019 年度

付息公告（2019 年 11 月 12 日）。



四、发行人偿债能力

中兴华会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2019 年年度财务

报表进行了审计，并出具了（中兴华审字（2020）第 020606 号）标

准无保留意见审计报告。以下所引用的财务数据，非经特别说明，均

引自该审计报告。投资者在阅读以下财务信息时，应当参照发行人

2019 年度完整的经审计的财务报告及其附注。

（一）偿债能力财务指标分析

从短期偿债能力指标分析，2019 年发行人流动比率和速动比例

分别为 3.03 和 0.67，较 2018 年分别下降 20.26%和 15.19%，主要系

发行人短期借款、应付账款和一年内到期的非流动负债等流动负债增

长较快所致，但整体仍维持在行业正常区间内。总体来说，公司流动

资产对流动负债覆盖程度较好，公司的短期偿债能力尚可。

从长期偿债能力指标分析，2019 年发行人资产负债率为 66.50%，

较 2018 年提高 5.97%，主要系 2019 年融资增加所致。公司近三年资

产负债率呈逐步上升态势，但始终维持在一个的合理水平。随着吴兴

区城市化进程的推进，土地升值潜力巨大，将进一步增强公司的偿债

能力。

2019 年发行人利息保障倍数为 0.64，较 2018 年下降 18.99%，

项目 2019年末/度 2018年末/度 同比变动

流动比率 3.03 3.80 -20.26%
速动比率 0.67 0.79 -15.19%
资产负债率 66.50% 60.53% 9.86%

EBITDA利息保障倍数 0.64 0.79 -18.99%



主要系 2019 年度有息负债增加导致利息保障倍数呈下降趋势。

综上所述，公司偿债能力指标基本保持稳定。

（二）发行人盈利能力

单位：万元

项目 2019年度 2018年度 同比变动

营业收入 156,135.77 119,116.12 31.08%
营业利润 23,360.59 21,359.22 9.37%
利润总额 23,641.62 21,492.89 10.00%
净利润 25,174.41 19,523.42 28.94%

从上表可见，发行人 2019 年营业收入较 2018 年增加 37,019.65

万元，同比增长 31.08%，并且 2019 年营业利润较 2018 年上升 9.37%，

主要系随着发行人业务规模的扩大，发行人营业收入与利润稳定增长。

公司 2019 年度净利润为 25,174.41 万元，较 2018 年度上升 28.94%。

总体而言，发行人营业成本的波动趋势与营业收入的波动趋势相匹配，

基本保持稳定。

（三）发行人现金流情况

单位：万元

项目 2019年度 2018年度 同比变动

经营活动产生的现金流量

净额
-273,052.77 -106,335.12 -156.79%

投资活动产生的现金流量

净额
-18,037.44 -1,335.80 -1,250.31%

筹资活动产生的现金流量

净额
230,368.02 146,623.11 57.12%

现金及现金等价物净增加

额
-60,722.19 38,952.20 -255.89%

发行人 2019 年经营活动产生的现金流净额较 2018 年下降

156.79%，主要是报告期内基础设施工程施工、标准化厂房、安置房

项目处于投入期，投入资金较大。发行人所处行业为资金密集型，前



期投入较大，回款周期较长，发行人经营活动现金净流量为负符合行

业特征。发行人近几年投资活动产生的现金流量净额持续为负，但

2019 年较 2018 年下降 1,250.31%，主要系公司购建固定资产、无形

资产和其他长期资产所支付的现金和投资支付的现金金额较大导致。

发行人2019 年筹资活动产生的现金流量较 2018年上升 57.12%，

公司新建项目较多，由于经营性现金流入不能完全满足项目建设资金

的需要，公司 2019 年相应增加了长、短期借款，导致公司筹资活动

引起的现金流入不断增加，同时也反映了公司较强的融资能力。

五、发行人已发行未兑付债券

截至 2019 年 12 月 31 日，发行人及控股子公司已发行尚未兑付的

债券或债务融资工具如下：

债券名称
发行期限

（年）

票面利率

（%）
发行日期

存续规模

（亿元）
证券类别

17湖织债 7 7.5 2017-11-22 15.00 一般企业债

17织里 01 5 6.0 2017-03-24 8.00 私募债

17织里 02 5 7.0 2017-07-14 7.00 私募债

19湖织 01 3 7.9 2019-01-21 5.50 私募债

G19织里 1 3 7.50 2019-08-02 7.00 私募债

合计 42.50

报告期内，发行人及控股子公司已发行尚未兑付的债券或债务融

资工具还本付息正常，未出现逾期情况。

（以下无正文）




