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声 明 

东亚前海证券有限责任公司（以下简称“东亚前海证券”或“受托管理人”）编

制本报告的内容及信息均来源于荣安地产股份有限公司（以下简称“发行人”、

“公司”或“荣安地产”）对外公布的《荣安地产股份有限公司 2021 年年度报告》

等相关公开信息披露文件、发行人提供的证明文件以及第三方中介机构出具的

专业意见。东亚前海证券对报告中所包含的相关引述内容和信息未进行独立验

证，不就该等引述内容和信息的真实性、准确性和完整性做出任何保证或承担

任何责任。 

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东亚前海证券所

作的承诺或声明。在任何情况下，投资者依据本报告所进行的任何作为或不作

为，东亚前海证券不承担任何责任。 
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第一章 本次债券概要 

一、 本次债券主要条款 

（一）荣安地产股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债(第一期) 

1、 债券名称：荣安地产股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债(第

一期) 

2、 债券简称及代码：20荣安01（149027.SZ） 

3、 发行主体：荣安地产股份有限公司 

4、 发行规模：0.5亿元 

5、 债券期限：本期债券的期限为5年期，附第2年末和第4年末发行人调整票面

利率选择权和投资者回售选择权 

6、 票面利率：8.00% 

7、 还本付息方式：债券采用单利按年计息，不计复利。每年付息一次，到期一

次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付 

8、 发行人调整票面利率选择权：发行人有权决定是否在本期债券存续期的第2

年末和第4年末调整本期债券后续期限的票面利率.发行人将于本期债券存续期

内第2个计息年度和第4个计息年度付息日前的第30个交易日,在深圳证券交易所

指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券票面利率以及调整幅度的公

告;若发行人未行使调整票面利率选择权,则本期债券后续期限票面利率仍维持原

有票面利率不变 

9、 投资者回售选择权：本期债券附投资者回售选择权,发行人发出关于是否调整

本期债券票面利率及调整幅度的公告后,投资者有权选择在本期债券存续期内第

2个计息年度和第4个计息年度的投资者回售登记期内进行登记,将持有的本期债

券按面值全部或部分回售给发行人或选择继续持有本期债券;本期债券第2个计

息年度和第4个计息年度付息日即为回售支付日,公司将按照深交所和债券登记

机构相关业务规则完成回售支付工作 
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10、 起息日：本期债券的起息日为2020年1月13日 

11、 付息日：本期债券的付息日为2021年至2025年每年的1月13日，如投资者

行使回售选择权，则其回售部分本期债券的付息日为2022年1月13日和2024年1月

13日。前述日期如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第一个交易日，顺延

期间不另计利息 

12、 本金兑付日：本期债券的兑付日为2025年1月13日，如投资者行使回售选

择权，则其回售部分本期债券的到期日为2022年1月13日和2024年1月13日。前述

日期如遇法定节假或休息日，则顺延至其后的第一个交易日，顺延期间不另计利

息 

13、 债券上市/挂牌转让场所：深圳证券交易所 

14、 担保情况：本期债券无担保  

15、 发行时信用级别及资信评级机构：主体及债项评级为AA；联合信用评级

有限公司 

16、 债券受托管理人：东亚前海证券有限责任公司 

17、 募集资金用途：本期债券发行募集资金在扣除发行费用后用于偿还公司

债券。发行人将本着节约利息等原则，将闲置募集资金暂时用于补充流动资金，

临时补充流动资金，期限不超过12个月 

（二） 荣安地产股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债(第二期) 

1、 债券名称：荣安地产股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债(第

二期) 

2、 债券简称及代码：20荣安02（149199.SZ） 

3、 发行主体：荣安地产股份有限公司 

4、 发行规模：6.2亿元 

5、 债券期限：本期债券的期限为5年期，附第2年末和第4年末发行人调整票面

利率选择权和投资者回售选择权 



荣安地产股份有限公司公司债券受托管理事务报告（2021 年度） 

5 

6、 票面利率：8.00% 

7、 还本付息方式：债券采用单利按年计息，不计复利。每年付息一次，到期一

次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付 

8、 发行人调整票面利率选择权：发行人有权决定是否在本期债券存续期的第2

年末和第4年末调整本期债券后续期限的票面利率.发行人将于本期债券存续

期内第2个计息年度和第4个计息年度付息日前的第30个交易日,在深圳证券

交易所指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券票面利率以及调整

幅度的公告;若发行人未行使调整票面利率选择权,则本期债券后续期限票面

利率仍维持原有票面利率不变 

9、 投资者回售选择权：本期债券附投资者回售选择权,发行人发出关于是否调整

本期债券票面利率及调整幅度的公告后,投资者有权选择在本期债券存续期

内第2个计息年度和第4个计息年度的投资者回售登记期内进行登记,将持有

的本期债券按面值全部或部分回售给发行人或选择继续持有本期债券;本期

债券第2个计息年度和第4个计息年度付息日即为回售支付日,公司将按照深

交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支付工作 

10、 起息日：本期债券的起息日为2020年8月12日 

11、 付息日：本期债券的付息日为2021年至2025年每年的8月12日，如投资者

行使回售选择权，则其回售部分本期债券的付息日为2022年8月12日和2024年

8月12日。前述日期如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第一个交易日，

顺延期间不另计利息 

12、 本金兑付日：本期债券的兑付日为2025年8月12日，如投资者行使回售选

择权，则其回售部分本期债券的到期日为2022年8月12日和2024年8月12日。

前述日期如遇法定节假或休息日，则顺延至其后的第一个交易日，顺延期间

不另计利息 

13、 债券上市/挂牌转让场所：深圳证券交易所 

14、 担保情况：本期债券无担保  
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15、 发行时信用级别及资信评级机构：主体及债项评级为AA；联合信用评级

有限公司 

16、 债券受托管理人：东亚前海证券有限责任公司 

17、 募集资金用途：本期债券发行募集资金在扣除发行费用后用于偿还公司

债券。可在不影响最终募集资金用途前提下，根据公司财务管理制度，在债

券到期前将闲置募集资金暂时用于补充流动资金，相关债券到期时再用于本

金偿付
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第二章 发行人 2021 年度经营和财务状况 

一、发行人基本情况 

（一）发行人基本情况 

1、发行人：荣安地产股份有限公司 （RONGAN PROPERTY CO.,LTD）） 

2、法定代表人：王久芳 

3、注册资本：人民币 318,392,2485 万元 

4、注册地址：浙江省宁波市海曙区灵桥路 513 号（14-12）  

5、成立日期：1989 年 05 月 19 日 

6、上市日期：1993 年 8 月 6 号 

7、股票代码：000517 

8、联系地址： 浙江省宁波市鄞州区天童南路 700 号 19 楼 

9、统一社会信用代码：913302001440685655 

10、股票上市地：深圳证券交易所 

11、互联网址：www.rongan.com.cn 

（二）发行人经营范围 

房地产开发、经营；物业服务；房屋租赁；建筑材料、装饰材料、机械电器

设备、五金交电、化工产品、制冷空调设备的批发、零售；市政工程、建筑智能

化工程施工；工业与民用建筑工程；实业投资；建筑施工技术咨询、国内劳务派

遣；自营和代理货物和技术的进出口，但国家限定经营或禁止进出口的货物或技

术除外。 

二、发行人 2021 年度经营状况 

报告期内，公司主营业务为房地产开发与销售，公司拥有房地产开发一级资

质，房地产开发主要以商品住宅为主，商业地产为辅。公司主要布局宁波、杭州、

嘉兴等省内核心城市，不断提高品牌竞争优势，扩大当地市场占有率。从产品定
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位上，公司主要开发满足刚性需求（包括首次置业和改善型置业）的中高档精装

修商品住宅，用心打造安居、乐居、宜居的住宅精品，提升城市品位；在商业办

公型产品定位上，公司主要选择位于市中心的、土地获取成本较低、投资回报率

较高的商业办公、商业综合体项目进行开发，适度持有高回报率的商业物业，为

公司取得长期稳定的现金流，促进公司持续稳健发展。报告期内，公司积极贯彻

落实“房住不炒”的指导思想，注重提升品牌价值，倾力打造人性化、高品质产品，

适度增加优质土地储备，保持公司稳健发展。2021 年度，公司及所投资的公司实

现住宅签约收入约 503 亿元，住宅销售回款约 450 亿元。公司 2021 年度营业收

入约为 182 亿元，主要来自于公司竣工项目的结转。 

报告期内，公司实现营业收入 181.81 亿元，营业利润 16.55 亿元，净利润

11.59 亿元。公司主营业务盈利水平较上年同期下降，主要受房地产市场调控政

策影响，行业整体毛利率水平呈现下降趋势，同时，与上年同期相比，公司高毛

利地产项目结转相对较少。2021 年度，房地产行业经历较大波动。面对挑战，公

司一方面坚定战略定位，另一方面加强销售去化，确保资金快速回。 

 
三、发行人 2021 年度财务状况 

（一）资产负债表主要数据 
2021年主要资产负债项目表 

单位：万元 

资产负债表项目  期末余额 期初余额 增减幅度 

资产合计 8,341,154.60 6,776,796.64 23.08% 

负债合计 6,861,028.70 5,723,604.59 19.87% 

归属于母公司股东的权

益 
913,411.65 820,990.85 11.26% 

所有者权益合计 1,480,125.90 1,053,192.05 40.54% 

（二）利润表主要数据 
2021年主要利润表项目表 

单位：万元 

利润表项目 本期数 上年同期 增减幅度 
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营业收入 1,818,135.46 1,117,771.81 62.66% 

营业利润 165,481.0 229,310.54 -27.84% 

利润总额 164,922.26 228,632.13 -27.87% 

净利润 115,936.26 177,772.99 -34.78% 

归属母公司股东的净利

润 
108,632.71 174,251.87 -37.66% 

（三）现金流量表主要数据 

2021年主要现金流量表项目表 

 单位：万元 

现金流量表项目 本期数 上年同期 增减幅度 

经营活动产生的现金流量净额 -40,353.93 -1,072,825.25 96.24% 

投资活动产生的现金流量净额 -97,718.80 85,690.66 -214.04% 

筹资活动产生的现金流量净额 287,015.54 1,106,127.42 -74.05% 

上述数据摘自发行人2021年度审计报告，发行人聘请具有证券、期货相关业

务资质的天衡会计师事务所 (特殊普通合伙)对发行人2021年度财务数据进行审

计，于2022年4月28日出具了2021年度审计报告（天衡审字（2022）01531号）。 
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第三章 发行人募集资金使用及专项账户运作情况 

一、“20 荣安 01”公司债券 

本期债券扣除发行费用之后的募集资金净额已汇入发行人在兴业银行股份

有限公司宁波分行营业部开立的募集资金专项账户。 

本期债券发行募集资金在扣除发行费用后全部用于偿还公司债券。发行人本

着节约利息等原则，将闲置募集资金暂时用于补充流动资金，期限不超过 12 个

月。 

截至 2021 年 12 月 31 日，本期债券募集资金已使用完毕，发行人严格按照

募集说明书中的约定将本期债券募集资金用于偿还公司债券。发行人在兴业银行

股份有限公司宁波分行营业部开立的专项账户用于本期公司债券募集资金及兑

息、兑付资金的归集和管理，资金完全通过募集资金专项账户运作。 

二、“20 荣安 02”公司债券 

本期债券扣除发行费用之后的募集资金净额已汇入发行人在恒丰银行股份

有限公司宁波分行开立的募集资金专项账户。 

本期债券发行募集资金在扣除发行费用后全部用于偿还公司债券。根据募集

说明书约定，若公司债券到期时间早于本期债券发行时间，公司将自筹资金偿还

到期债券本金，待发行完毕、募集资金到账后，以募集资金置换已使用自筹资金。

本期债券发行募集资金在扣除发行费用后用于偿还公司债券。 

截至 2021 年 12 月 31 日，本期债券募集资金已使用完毕，发行人严格按照

募集说明书中的约定将本期债券募集资金置换已使用的自筹资金。发行人在恒丰

银行股份有限公司宁波分行开立的专项账户用于本期公司债券募集资金及兑息、

兑付资金的归集和管理，资金完全通过募集资金专项账户运作。 
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第四章 发行人偿债保障措施执行情况 

一、本次债券内外部增信机制、偿债保障措施的重大变化情况 

本次债券无担保。报告期内公司债券增信机制未发生变更。 

报告期内，发行人经营稳健，偿债能力较好，公司债券偿债计划及其他偿债

保障措施未发生变更。截至 2021 年 12 月 31 日，发行人不存在已经做出的、可

能对本次债券持有人利益形成重大实质不利影响的承诺事项。 

二、 发行人偿债保障措施的执行情况 

报告期内，公司债券偿债保障措施按照募集说明书相关约定执行正常。 
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第五章 发行人偿债能力和意愿分析 

2021 年度，营业收入 181.81 亿元，发行人 2021 年末流动比率和速动比率分

别为 1.34 和 0.28；流动资产占总资产的比例为 91.89%，流动比率处于较高水平，

具有较强的短期偿债能力。 

发行人 2021 年末现金及现金等价物余额为 961,160.78 万元，最近两年，发

行人 EBITDA 全部债务比分别为 15.56%和 11.53%；发行人 EBITDA 利息保障倍

数分别为 2.49 和 1.12。最近两年，发行人 EBITDA 全部债务比较为稳定，EBITDA

利息保障倍数略有下降，长期偿债能力正常。 

报告期内，发行人未出现兑付兑息违约的情况，偿债意愿正常。 
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第六章 偿债持有人会议召开情况 

2021年度内，本次债券“20荣安01”和“20荣安02”未出现需召开持有人会议之

事项，未召开债券持有人会议。 
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第七章 本次公司债券的本息偿付情况 

（一）“20荣安01”公司债券 

本期债券的付息日为2021至2025年每年的1月13日，如投资者行使回售选择

权，则其回售部分本期债券的付息日为2022年1月13日和2024年1月13日。前述日

期如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第一个交易日，顺延期间不另计利

息。 

报告期内，“20荣安01”投资者未行使回售选择权，发行人已按期足额支付了

“20荣安01”2020年1月13日至2021年1月12日期间的利息。 

（二）“20荣安02”公司债券 

本期债券的付息日为2021年至2025年每年的8月12日，如投资者行使回售选

择权，则其回售部分本期债券的付息日为2022年8月12日和2024年8月12日。前述

日期如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第一个交易日，顺延期间不另计

利息。 

报告期内，发行人已按期足额支付了“20 荣安 02”2020 年 8 月 12 日至 2021

年 8 月 11 日期间的利息。  
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第八章 本次债券跟踪评级情况  

2021 年 5 月 19 日，联合资信评估股份有限公司出具了荣安地产股份有限公

司公司债券 2021 年跟踪评级报告（联合【2021】3247 号），维持公司 AA 的主

体信用评级，评级展望维持稳定；同时维持“20 荣安 01”和“20 荣安 02”公开发行

公司债券信用等级 AA。 

2022 年 6 月 20 日联合资信评估股份有限公司出具了荣安地产股份有限公司

公司债券 2022 年跟踪评级报告（联合【2022】4360 号），维持公司 AA 的主体

信用评级，评级展望维持稳定；同时维持“20 荣安 01”和“20 荣安 02”公开发行公

司债券信用等级 AA。 
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第九章 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 

报告期内，本次债券发行人及其他相关当事人未发生募集说明书中约定的其

他义务的情形。 
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第十章 受托管理人履行职责情况 

报告期内，受托管理人依据《管理办法》、《执业行为准则》、上市规则和其

他相关法律、法规、规范性文件及自律规则的规定以及《受托管理协议》的约定，

持续跟踪发行人的资信状况、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。 
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第十一章 其他情况 
一、对债券持有人权益有重大影响的其他事项 

报告期内发行人未发生对债券持有人权益有重大影响的其他事项。 

 

二、募集说明书约定的其他事项 

无其他事项约定。 

 

三、其他 

2021 年 5 月 11 日，发行人发布了《关于 2021 年累计新增借款情况的公告》，

截至 2021 年 4 月末，公司累计新增借款 17.88 亿元，占上年末净资产比例为

21.78%。 

东亚前海证券于 2021 年 5 月 17 日针对上述重大事项出具了临时受托管理

事务报告,详见深圳证券交易所指定的信息披露网站（www.szse.cn）。 
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