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声明 

中信证券股份有限公司（“中信证券”、“受托管理人”）编制本报告的内

容及信息均来源于发行人对外公布的《深圳市特区建设发展集团有限公司公司债

券年度报告（2023 年）》等相关公开信息披露文件、深圳市特区建设发展集团有

限公司（以下简称“发行人”或“公司”）提供的证明文件以及第三方中介机构

出具的专业意见。 

本报告不构成对投资者进行或不进行某项行为的推荐意见，投资者应对相关

事宜做出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为中信证券所作的承诺

或声明。 
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第一节 公司债券概况 

截至 2023 年末，中信证券受托管理的发行人存续公司债券基本情况如下： 

单位：亿元   币种：人民币 

债券名称 
深圳市特区建设发展集团有限公司 2019 年面向合格

投资者公开发行公司债券(第一期) 

债券简称 19 深建 01 

债券代码 112962.SZ 

起息日 2019 年 9 月 4 日 

到期日 2024 年 9 月 4 日 

债券余额 18.00 

截止报告期末的利率（%） 2.75 

还本付息方式 
每年付息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金

一起支付 

交易场所 深圳证券交易所 

主承销商 中信证券股份有限公司,国泰君安证券股份有限公司  

受托管理人 中信证券股份有限公司 

债券约定的选择权条款名称 发行人调整票面利率选择权、投资者回售选择权 

选择权条款的触发或执行情况 报告期内未触发 

行权日 2022 年 9 月 4 日 
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第二节 公司债券受托管理人履职情况 

报告期内，受托管理人依据《公司债券发行与交易管理办法》、《公司债券

受托管理人执业行为准则》和其他相关法律、法规、规范性文件及自律规则的规

定以及《深圳市特区建设发展集团有限公司 2018 年公开发行公司债券之受托管

理协议》（以下简称《受托管理协议》）的约定，持续跟踪发行人的信息披露情

况、资信状况、募集资金使用情况、公司债券本息偿付情况、偿债保障措施实施

情况等，并督促发行人履行公司债券募集说明书、《受托管理协议》中所约定的

义务，积极行使债券受托管理人职责，维护债券持有人的合法权益。 

一、持续关注发行人资信情况、督促发行人进行信息披露 

报告期内，受托管理人持续关注发行人资信状况，按月定期全面排查发行人

重大事项发生情况，持续关注发行人公开披露各项信息。报告期内，受托管理人

持续督促发行人履行信息披露义务，包括督促发行人按时完成定期信息披露、及

时履行临时信息披露义务。 

发行人于 2023 年 12 月 22 日披露《深圳市特区建设发展集团有限公司关于

债券存续期间重大事项的公告》，发行人下属参股公司进行境外美元债展期。中

信证券将持续关注上述事宜对发行人偿债能力的影响。 

二、持续监测及排查发行人信用风险情况 

报告期内，受托管理人持续关注发行人信用风险变化情况，持续监测对发行

人生产经营、债券偿付可能造成重大不利影响的情况。根据监管规定或者协议约

定，开展信用风险排查，研判信用风险影响程度，了解发行人的偿付意愿，核实

偿付资金筹措、归集情况，评估相关风险应对措施的有效性。 

报告期内，发行人资信状况良好，偿债意愿正常。 

三、持续关注增信措施 

发行人存续公司债券无增信措施。 
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四、监督专项账户及募集资金使用情况 

报告期内，债券募集资金全部使用完毕前，受托管理人持续监督并按照监管

要求和协议约定定期检查发行人公司债券募集资金存储、划转和使用情况，监督

募集资金专项账户运作情况。受托管理人及时向发行人传达法律法规和规定、监

管政策要求和市场典型案例，提示发行人按照募集说明书约定用途合法合规使用

募集资金。 

五、披露受托管理事务报告 

报告期内，受托管理人正常履职，于 2023 年 6 月 27 日在深圳证券交易所网

站（http://www.szse.cn）公告了《深圳市特区建设发展集团有限公司公司债券受

托管理事务报告（2022 年度）》；于 2023 年 6 月 28 日就发行人下属子公司提

供重大资产质押事项公告了《中信证券股份有限公司关于深圳市特区建设发展集

团有限公司下属子公司提供重大资产质押的受托管理事务临时报告》；于 2023

年 9 月 27 日就发行人监事发生变动事项公告了《中信证券股份有限公司关于深

圳市特区建设发展集团有限公司监事发生变动之临时受托管理事务报告》。 

六、召开持有人会议，维护债券持有人权益 

受托管理人按照《受托管理协议》、《深圳市特区建设发展集团有限公司 2018

年公开发行公司债券债券持有人会议规则》（以下简称《债券持有人会议规则》）

约定履行受托管理职责，召开债券持有人会议，督促会议决议的具体落实，维护

债券持有人的合法权益。报告期内，未发现 19 深建 01 发行人存在触发召开持有

人会议的情形，19 深建 01 不涉及召开持有人会议事项。 

七、督促履约 

报告期内，受托管理人已督促 19 深建 01 按期足额付息，受托管理人将持续

掌握受托债券还本付息等事项的资金安排，督促发行人按时履约。 
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第三节 发行人 2023 年度经营情况和财务状况 

一、发行人业务情况及经营模式 

发行人是深圳市委市政府为加快投融资体制改革、推进特区一体化进程，于

2011 年 8 月成立的市属国有企业。2016 年 2 月，市政府进一步明确发行人作为

深圳市基础设施投资建设运营平台，主营业务包括基础设施投资建设运营、产业

园区开发建设运营、战略性新兴产业投资、区域经济合作、PPP 项目实施等。公

司作为深圳市市属综合性投融资平台、市基础设施投资建设平台，按照深圳市委、

深圳市政府、深圳市国资委的决策部署及要求，秉承“引领产城人融合，促进新

型城市发展”企业使命，围绕“十四五”规划总体目标，以高质量发展为主题，聚焦

基础设施、科技园区、海洋产业、绿色环保产业四大板块，落实功能性投资任务。

深圳市政府和国资委将通过持续的资本金和资产注入等政策，推动公司持续发展。 

发行人市属综合性投融资平台、市基础设施投资建设平台地位突出，未来获

得市政府及市国资委的支持概率高。深圳市深厚的经济和财政实力，一定程度增

加了公司的抗风险能力。 

报告期内，发行人营业收入构成情况如下： 

最近两年发行人营业收入结构情况 

单位：万元 

主营业务 
2023 年度 2022 年度 

金额 占比 金额 占比 

一、城市综合运营 840,147.66 93.47% 407,858.53 75.50% 

1、科技园区板块 682,661.50 75.95% 237,352.43 43.94% 

2、基础设施板块 151,630.16 16.87% 150,604.71 27.88% 

3、功能性投资板块 5,856.01 0.65% 19,901.39 3.68% 

二、住宅 58,648.29 6.53% 132,361.50 24.50% 

合计 898,795.96 100.00% 540,220.03 100.00% 

最近两年发行人营业成本结构情况 

单位：万元 
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主营业务 
2023 年度 2022 年度 

金额 占比 金额 占比 

一、城市综合运营 500,432.02 87.99% 250,560.03 70.46% 

1、科技园区板块 398,041.84 69.99% 130,307.95 36.64% 

2、基础设施板块 92,054.59 16.19% 96,950.27 27.26% 

3、功能性投资板块 10,335.59 1.82% 23,301.82 6.55% 

二、住宅 68,294.37 12.01% 105,036.02 29.54% 

合计 568,726.39 100.00% 355,596.05 100.00% 

最近两年发行人毛利润结构情况 

单位：万元 

主营业务 
2023 年度 2022 年度 

毛利润 占比 毛利润 占比 

一、城市综合运营 339,715.64 102.92% 157,298.50 85.20% 

1、科技园区板块 284,619.65 86.23% 107,044.48 57.98% 

2、基础设施板块 59,575.58 18.05% 53,654.44 29.06% 

3、功能性投资板块 -4,479.59 -1.36% -3,400.43 -1.84% 

二、住宅 -9,646.08 -2.92% 27,325.48 14.80% 

合计 330,069.57 100.00% 184,623.98 100.00% 

最近两年发行人毛利率情况 

项目 2023 年度 2022 年度 

一、城市综合运营 40.44% 38.57% 

1、科技园区板块 41.69% 45.10% 

2、基础设施板块 39.29% 35.63% 

3、功能性投资板块 -76.50% -17.09% 

二、住宅 -16.45% 20.64% 

合计 36.72% 34.18% 

二、主要财务数据变动分析 

（一）主要资产科目分析 

单位：万元 

项目 2023-12-31 2022-12-31 变动比例 
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金额 占比 金额 占比 

流动资产：      

货币资金 1,170,104.33 10.07% 1,458,009.43 12.29% -19.75% 

其他应收款 1,872,362.30 16.11% 1,795,038.13 15.13% 4.31% 

存货 3,313,997.54 28.51% 3,719,889.22 31.35% -10.91% 

流动资产合计 6,946,485.19 59.75% 7,624,494.70 64.26% -8.89% 

非流动资产：          

投资性房地产 1,645,478.76 14.15% 1,400,695.83 11.80% 17.48% 

其他非流动资产 1,678,117.22 14.44% 1,125,684.11 9.49% 49.08% 

非流动资产合计 4,678,827.35 40.25% 4,240,886.91 35.74% 10.33% 

资产总计 11,625,312.54 100.00% 11,865,381.61 100.00% -2.02% 

截至 2023 年末，公司其他非流动资产为 1,678,117.22 万元，较上年末增加

49.08%，主要为下属深圳市海创产业园区投资有限公司预付购房款和深圳市特区

建发投资发展有限公司预付三城七项目款调整计入，以及集团本部代建政府项目

形成资产增加导致。 

（二）主要负债科目分析 

单位：万元 

项目 
2023-12-31 2022-12-31 

变动比例 
金额 占比 金额 占比 

流动负债：      

合同负债 768,775.07 10.89% 558,372.43 8.27% 37.68% 

流动负债合计 3,026,994.19 42.88% 2,757,273.10 40.83% 9.78% 

非流动负债：      

长期借款 2,294,216.09 32.50% 2,055,803.31 30.44% 11.60% 

长期应付款 1,041,220.96 14.75% 1,010,651.52 14.97% 3.02% 

非流动负债合计 4,032,609.28 57.12% 3,995,951.05 59.17% 0.92% 

负债合计 7,059,603.47 100.00% 6,753,224.15 100.00% 4.54% 

截至 2023 年末，发行人合同负债为 768,775.07 万元，较上年末增加 38.85%，

主要是集团本部、下属深圳市特区建发投资发展有限公司预收房款增加导致。 

（三）主要利润表科目分析 

单位：万元 
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项目 2023 年度 2022 年度 变动比例 

营业收入 898,795.96 540,220.03 66.38% 

营业成本 568,726.39 355,596.05 59.94% 

营业利润 -407,540.99 -26,684.08 -1427.28% 

利润总额 -406,998.57 745,562.84 -154.59% 

净利润 -436,772.29 729,751.42 -159.85% 

归属于母公司所有者的净利润 -444,326.59 707,062.21 -162.84% 

2023 年度，发行人营业收入增幅为 66.38%，营业成本增幅为 59.94%，主要

原因是集团本部创智云城等物业销售结转增加。 

2023 年度，发行人营业利润、利润总额、净利润和归属于母公司所有者的净

利润均大幅下降，主要原因是计提长期股权投资资产减值损失和商誉减值损失减

少利润以及上年同期股权投资项目产生较大营业外收入。 

（四）主要现金流量表数据分析 

单位：万元 

项目 2023 年度 2022 年度 变动比例 

经营活动现金流入小计 1,765,758.41 1,021,041.14 72.94% 

经营活动现金流出小计 1,734,726.66 962,296.63 80.27% 

经营活动产生的现金流量净额 31,031.76 58,744.51 -47.18% 

投资活动现金流入小计 324,717.17 463,786.66 -29.99% 

投资活动现金流出小计 490,549.91 742,283.75 -33.91% 

投资活动产生的现金流量净额 -165,832.73 -278,497.09 40.45% 

筹资活动现金流入小计 2,220,191.61 2,030,989.82 9.32% 

筹资活动现金流出小计 2,373,196.61 1,370,040.24 73.22% 

筹资活动产生的现金流量净额 -153,005.01 660,949.58 -123.15% 

现金及现金等价物净增加额 -287,656.06 441,236.88 -165.19% 

2023 年度，发行人经营性现金流量净额较 2022 年减少了 27,712.75 万元，

降幅 47.18%，主要系下属深圳市海创产业园区投资有限公司预付购房款现金流

出增加导致。 

2023 年度，发行人投资性现金流量净额较 2022 年度增加 112,664.36 万元，

增幅 40.45%，主要系本部项目投资支出减少所致。 
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2023 年度，发行人筹资性现金流量净额较 2022 年度减少 813,954.59 万元，

降幅为 123.15%，主要系发行人偿还到期债务增加所致。 
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第四节 发行人募集资金使用及专项账户运作情况与核查情

况 

2023 年度，发行人不涉及公司债券募集资金使用且募集资金已经全部使用

完毕，募集资金实际使用情况与募集说明书约定及定期报告披露内容一致，募集

资金专户规范使用，未发现存在募集资金违规使用情况。 
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第五节 发行人信息披露义务履行的核查情况 

报告期内，中信证券通过以下手段核查发行人信息披露义务履行情况：（1）

每月排查发行人重大事项反馈情况；（2）进行舆情监测；（3）发现发行人触发

重大事项及时督促发行人履行信息披露义务；（4）核查发行人定期报告披露情

况。 

经核查，报告期内，发行人按照募集说明书和相关协议约定履行了信息披露

义务，未发现发行人存在应披未披、披露不及时或者披露信息不准确的情形。  
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第六节 公司债券本息偿付情况 

报告期内，发行人本息偿付情况如下： 

19 深建 01 的付息日为 2020 年至 2024 年每年的 9 月 4 日为上一个计息年度

的付息日，如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2020 年至

2022 年间每年的 9 月 4 日。（如遇非交易日，则顺延至其后的第 1 个交易日，

顺延期间付息款项不另计利息） 

2023 年 9 月 4 日（如遇非交易日，则顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期

间付息款项不另计利息），发行人向债券持有人支付了自 2022 年 9 月 4 日至

2023 年 9 月 3 日期间的利息，共计 49,500,000 元。（具体内容详见发行人于 2023

年 8 月 31 日在深圳证券交易所网站披露的《深圳市特区建设发展集团有限公司

2019 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）2023 年付息公告》） 

受托管理人将持续掌握受托债券还本付息、赎回、回售等事项的资金安排，

督促发行人按时履约。 
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第七节 发行人偿债能力和意愿分析 

一、发行人偿债意愿情况 

报告期内，发行人已按期支付 19 深建 01 当期利息，上述债券未出现兑付兑

息违约的情况，发行人偿债意愿正常。 

二、发行人偿债能力分析 

近两年主要偿债能力指标统计表 

项目 2023 年度/末 2022 年度/末 

EBITDA 利息倍数 -1.70 7.12 

流动比率 2.29 2.77 

速动比率 1.20 1.42 

资产负债率（%） 60.73 56.92 

截至 2023 年末，发行人资产负债率为 60.73%，较 2022 年末资产负债率有

所提升，发行人资产负债率仍处在合理水平。 

截至 2023 年末，发行人流动比率和速动比率分别为 2.29 和 1.20，较 2022

年末有所下降。 

2022-2023 年度，发行人 EBITDA 利息保障倍数分别为 7.12 和-1.70，大幅下

降，主要原因是计提长期股权投资资产减值损失和商誉减值损失减少利润以及上

年同期股权投资项目产生较大营业外收入。报告期末，发行人贷款偿还率及利息

偿付率均为 100%，2023 年度内发行人未出现过利息或本金违约。 

报告期内，发行人偿债情况正常，中信证券将持续关注发行人偿债能力变化

情况。 
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第八节 增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

一、增信机制及变动情况 

19 深建 01 债券无增信机制。 

二、偿债保障措施变动情况 

报告期内，发行人偿债保障措施未发生重大变化。 

三、增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

发行人设立募集资金专项账户，制定《债券持有人会议规则》，聘请债券受

托管理人，设立专门的偿债工作小组，按照要求进行信息披露。报告期内，未发

现 19 深建 01 债券偿债保障措施的执行情况和有效性存在异常。 

  



16 

第九节 债券持有人会议召开情况 

报告期内，未发现 19 深建 01 存在触发召开持有人会议的情形，19 深建 01

不涉及召开持有人会议。 
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第十节 公司债券的信用评级情况 

报告期内，中诚信国际信用评级有限责任公司（以下简称“中诚信国际”）

于 2023 年 6 月 27 日出具了《深圳市特区建设发展集团有限公司公司债 2023 年

度跟踪评级报告》（编号：信评委函字[2023]跟踪 1339 号），发行人主体评级为

AAA，评级展望为稳定；本次跟踪债项 19 深建 01 信用评级均为 AAA。 

本次跟踪维持主体及债项上次评级结论。中诚信国际认为，深圳市政治经济

地位重要，各项经济指标均排在广东省首位和全国前列，潜在的支持能力很强；

发行人在推进深圳市城市建设过程中发挥着重要作用，主要业务开展与市政府具

有高度的关联性，公司获政府支持力度大，融资渠道畅通。同时，需关注公司资

产流动性一般，住宅业务收入及盈利情况均有下滑，且后续面临一定资本支出压

力等事项对经营和整体信用状况造成的影响。 

作为 19 深建 01 的受托管理人，中信证券股份有限公司特此提请投资者关注

公司债券的相关风险，并请投资者对相关事项作出独立判断。 
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第十一节 负责处理与公司债券相关事务专人的变动情况 

报告期内，发行人负责处理与公司债券相关事务的专人未发生变动。 
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第十二节 与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况及

受托管理人采取的应对措施 

2024 年 2 月 20 日，发行人披露《深圳市特区建设发展集团有限公司关于

债券存续期重大事项的公告》，发行人下属参股公司境外美元债违约。2024 年

6 月 6 日，发行人披露《深圳市特区建设发展集团有限公司关于重大事项的公

告》，发行人收到香港特别行政区高等法院原讼法庭《高院民事诉讼 2024 年第

1054 号》传讯令状。根据传讯令状，花旗国际有限公司主张发行人违反了 2022

年 8 月为下属参股公司优先票据展期签订的维好协议项下的义务，申索不少于

14.07 亿美元的赔偿。 

中信证券将持续关注发行人相关情况，督促发行人及时履行披露义务并按

募集说明书约定采取相应措施。 

 

 

  



20 

第十三节 发行人在公司债券募集说明书中约定的其他义务

的执行情况 

根据 19 深建 01 募集说明书，发行人承诺本期公司债券募集资金不用于房地

产业务，不转借他人使用，不用于非生产性支出，不用于购买理财产品。 

报告期内，未发现发行人上述承诺执行情况存在异常。 

（本页以下无正文） 

  



 

（本页无正文，为《深圳市特区建设发展集团有限公司公司债券受托管理事务报

告（2023 年度）》之盖章页） 
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