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重要提示 

兴业证券股份有限公司（以下简称“兴业证券”、“本公司”）编制本报告的

内容及信息均来源于建发房地产集团有限公司（以下简称“公司”、“发行人”）

对外公布的《建发房地产集团有限公司公司债券 2019 年年度报告》等相关公开

信息披露文件、第三方中介机构出具的专业意见以及发行人出具的相关说明文件

等。 

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兴业证券所作的承诺

或声明。在任何情况下，未经兴业证券书面许可，不得用作其他任何用途。 
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第一章 发行人及兴业证券受托债券概况 

一、发行人概况 

注册名称：建发房地产集团有限公司 

中文名称简称：建发房产 

英文名称：C&D REAL ESTATE CORPORATION LIMITED 

英文名称缩写：C&D REAL ESTATE CO., LTD. 

法定代表人：庄跃凯 

信息披露负责人：张颜青 

联系电话：0592-2263366 

联系地址：厦门市思明区环岛东路 1699 号建发国际大厦 39 楼 

传真：0592-2111719 

电子邮箱：zhangyq@cndrealty.com 

注册地址：厦门市思明区环岛东路 1699 号建发国际大厦 38 楼 

办公地址：厦门市思明区环岛东路 1699 号建发国际大厦 38 楼 

公司网址：www.cndrealty.com 

公司电子邮箱：xiaozm@cndrealty.com 

联系电话：0592-2263366 

邮政编码：361001 

发行人聘请的境内会计师事务所：容诚会计师事务所（特殊普通合伙） 

二、核准文件及核准规模 

（一）2016 年 4 月 22 日，公司召开董事会会议，审议同意发行人申请非公
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开发行不超过人民币 60 亿元（含 60 亿元）的公司债券。 

2016 年 5 月 9 日，公司召开股东会会议，审议同意发行人申请非公开发行

不超过人民币 60 亿元（含 60 亿元）的公司债券。 

2016 年 6 月 27 日，公司本次非公开发行公司债券获得上海证券交易所出具

的挂牌无异议函。公司本次非公开发行公司债券规模为不超过 60 亿元，拟分期

发行。 

（二）2018 年 12 月 17 日，公司召开董事会会议，审议同意发行人申请公

开发行不超过人民币 50 亿元（含 50 亿元）的公司债券。 

2019 年 2 月 13 日，公司召开股东会会议，审议同意发行人申请公开发行不

超过人民币 50 亿元（含 50 亿元）的公司债券。 

经中国证监会于 2019 年 5 月 22 日签发的“证监许可【2019】919 号”文核

准，公司获准向合格投资者公开发行面值总额不超过 50 亿元（含 50 亿元）的公

司债券。 

三、兴业证券受托管理公司债券的主要条款 

（一）16 建房 01 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第一

期） 

2、债券简称：16 建房 01 

3、债券代码：135631 

4、债券期限：5 年期，附第 3 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：发行时为 3.85%，报告期内触发发行人调整票面利率选择权，

发行人调整票面利率至 4.60%。 

6、债券发行规模：发行规模为 15 亿元，报告期内触发投资者回售选择权，

投资者回售 8.05 亿元，发行人已足额兑付回售部分，债券余额为 6.95 亿元。 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2016 年 7 月 15 日 
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9、债券到期日：2021 年 7 月 19 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（二）17 建房 01 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司非公开发行 2017 年公司债券（第

一期）品种一 

2、债券简称：17 建房 01 

3、债券代码：145584 

4、债券期限：5 年期，附第 3 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：5.70% 

6、债券发行规模：10 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2017 年 6 月 22 日 

9、债券到期日：2022 年 6 月 23 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（三）19 建房 01 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司公开发行 2019 年公司债券（第一期）

（品种一） 

2、债券简称：19 建房 01 

3、债券代码：155518 

4、债券期限：7 年期，附第 5 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：4.20% 

6、债券发行规模：10 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2019 年 7 月 4 日 

9、债券到期日：2026 年 7 月 9 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（四）19 建房 02 
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1、债券名称：建发房地产集团有限公司公开发行 2019 年公司债券（第一期）

（品种二） 

2、债券简称：19 建房 02 

3、债券代码：155519 

4、债券期限：6 年期，附第 3 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：3.80% 

6、债券发行规模：10 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2019 年 7 月 4 日 

9、债券到期日：2025 年 7 月 9 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（五）19 建房 03 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司公开发行 2019 年公司债券（第二期）

（品种一） 

2、债券简称：19 建房 03 

3、债券代码：155586 

4、债券期限：7 年期，附第 5 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：4.09% 

6、债券发行规模：5 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2019 年 8 月 6 日 

9、债券到期日：2026 年 8 月 8 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（六）19 建房 04 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司公开发行 2019 年公司债券（第二期）

（品种二） 

2、债券简称：19 建房 04 
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3、债券代码：155587 

4、债券期限：6 年期，附第 3 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：3.71% 

6、债券发行规模：5 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2019 年 8 月 6 日 

9、债券到期日：2025 年 8 月 8 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（七）19 建房 05 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司公开发行 2019 年公司债券（第三期）

（品种一） 

2、债券简称：19 建房 05 

3、债券代码：155661 

4、债券期限：7 年期，附第 5 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 

5、债券利率：4.18% 

6、债券发行规模：10 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2019 年 8 月 28 日 

9、债券到期日：2026 年 9 月 2 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 

（八）19 建房 06 

1、债券名称：建发房地产集团有限公司公开发行 2019 年公司债券（第三期）

（品种二） 

2、债券简称：19 建房 06 

3、债券代码：155662 

4、债券期限：6 年期，附第 3 年末发行人赎回选择权、投资者回售选择权

和发行人调整票面利率选择权。 
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5、债券利率：3.70% 

6、债券发行规模：3 亿元 

7、债券还本付息方式：每年付息一次，到期一次还本付息 

8、债券发行首日：2019 年 8 月 28 日 

9、债券到期日：2025 年 9 月 2 日 

10、债券上市地点：上海证券交易所 
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第二章 受托管理人履行职责情况 

一、持续关注发行人资信情况 

根据《债券受托管理协议》约定，本公司持续关注发行人资信情况，并就发

行人出现的重大事项，及时在上海证券交易所发布受托管理事务临时报告。 

二、持续关注增信措施 

本期债券由厦门建发集团有限公司提供不可撤销连带责任担保，本公司持续

关注担保人资信情况。 

三、监督专项账户及募集资金使用情况 

发行人已在“16 建房 01”、“17 建房 01”发行前与中国银行股份有限公司厦门

市分行建发大厦支行、兴业证券股份有限公司签署《建发房地产集团有限公司非

公开发行 2016 年公司债券募集资金及偿债保障金专户协议》，开立了募集资金

及偿债资金专项账户。本期债券募集资金已按照约定，及时划入专项账户，并在

募集资金专户中储存、使用。 

发行人已在“19 建房 01”、“19 建房 02”、“19 建房 03”、“19 建房 04”、“19

建房 05”、“19 建房 06”发行前与兴业银行股份有限公司厦门文滨支行、兴业证券

股份有限公司签署《建发房地产集团有限公司 2019 年公司债券募集资金及偿债

保障金专项账户监管协议》，开立了募集资金及偿债资金专项账户。本期债券募

集资金已按照约定，及时划入专项账户，并在募集资金专户中储存、使用。 

四、督促发行人信息披露 

针对发行人信息披露事项，本公司依照《债券受托管理协议》约定，持续关

注发行人信息披露情况，并就发行人信息披露事项进行了业务指导和督促。 
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五、披露受托管理事务报告 

报告期内，本期债券已于 2019 年 4 月 30 日披露了 2018 年年度报告，于 2019

年 8 月 30 日披露了 2019 年半年度报告。本公司已于 2019 年 6 月 13 日发布了《建

发房地产集团有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第一期）和（第二期）、

非公开发行 2017 年公司债券（第一期）（品种一）和（品种二）受托管理事务

报告（2018 年度）》。 

六、督促履约 

报告期内，本公司已督促“16 建房 01”、“17 建房 01”按期足额付息，已督促

“16 建房 01”按期足额兑付回售部分，“19 建房 01”、 “19 建房 02”、 “19 建房 03”、 

“19 建房 04”、 “19 建房 05”、 “19 建房 06”无兑付兑息事项，本公司将持续掌

握本期债券还本付息、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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第三章 发行人经营与财务状况 

一、发行人经营情况 

公司的经营范围主要是房地产开发与经营及管理；房地产咨询；批发、零售

建筑材料、金属材料、化工材料（不含化学危险物品）；装修、装饰；经营本企

业自产品的出口业务和本企业所需的机械设备、零配件、原辅材料的进口业务，

但国家限定公司经营或禁止进出口的商品及技术除外。 

发行人最近两年主要收入构成情况表 

单位：亿元、% 

业务板块 

2019 年度 2018 年度 

收入 成本 

毛利

率（%

） 

收入占

比（%

） 

收入 成本 
毛利率

（%） 

收入占

比（%

） 

房地产开

发业务 
290.84 193.76 33.38 90.68 248.19 152.88 38.4 90.74 

其他业务 29.89 21.83 26.95 9.32 25.32 17.41 31.24 9.26 

合计 320.73 215.59 32.78 100.00 273.51 170.29 37.74 100.00 

二、发行人财务情况 

（一）发行人主要财务数据 

发行人 2019 年度财务数据来源于建发房地产集团有限公司 2019 年经审计的

合并财务报表。容诚会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2019 年的财务报

告进行了审计，并出具了标准无保留意见的审计报告。在阅读下文的相关财务报

表中的信息时，应当参照发行人经审计的财务报告、注释以及发行人 2019 年年

度报告。 

发行人最近两年主要财务指标 

单位：亿元  币种：人民币 

项目 2019 年末 2018 年末 
变动比例

（%） 

变动比例超过

30%的，说明原因 

总资产 1,680.33 1,128.78 48.86 注 1 

总负债 1,310.61 850.51 54.10 注 2 
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项目 2019 年末 2018 年末 
变动比例

（%） 

变动比例超过

30%的，说明原因 

净资产 369.72 278.26 32.87 注 3 

归属母公司股东的净资产 190.18 162.30 17.18 - 

资产负债率（%） 78.00 75.35 3.52 - 

扣除商誉及无形资产后的资产

负债率（%） 
78.14 75.55 3.43 - 

流动比率 1.70 2.13 -20.07 - 

速动比率 0.54 0.44 23.61 - 

期末现金及现金等价物余额 1,039.04 793.57 30.93 注 4 

营业收入 320.73 273.51 17.27 - 

营业成本 215.59 170.29 26.60 - 

利润总额 66.48 57.95 14.73 - 

净利润 48.03 42.44 13.17 - 

扣除非经常性损益后净利润 44.36 40.38 9.84 - 

归属母公司股东的净利润 38.84 34.43 12.80 - 

息税折旧摊销前利润（EBITDA

） 
75.84 70.31 7.87 - 

经营活动产生的现金流净额 125.64 5.84 2,052.56 注 5 

投资活动产生的现金流净额 -94.09 38.47 -344.60 注 6 

筹资活动产生的现金流净额 58.82 -12.89 -556.33 注 7 

应收账款周转率 8.94 7.40 20.78 注 8 

存货周转率 0.24 0.21 14.29 - 

EBITDA 全部债务比 0.16 0.21 -23.39 - 

利息保障倍数 2.47 2.41 2.47 - 

现金利息保障倍数 5.27 1.71 208.34 注 9 

EBITDA 利息倍数 2.55 2.50 2.29 - 

贷款偿还率（%） 100 100 0.00 - 

利息偿付率（%） 100 100 0.00 - 

主要会计数据和财务指标的变动原因 

注 1：主要为货币资金、存货和其他应收款的增加。 

注 2：主要为预收账款、其他应付款和长期借款增加。 

注 3：主要为未分配利润和少数股东权益增加。 

注 4：经营活动和筹资活动现金流净增加所致。 

注 5：报告期销售回款增加所致。 

注 6：报告期内收回投资现金流入减少所致。 

注 7：报告期内吸收投资和取得借款收到现金增加所致。 

注 8：报告期末公司应收账款余额较高所致。 

注 9：报告期销售回款增加，公司经营活动产生的现金流净额大幅增加所致。 

各指标的具体计算公式如下： 

流动比率=流动资产/流动负债； 

速动比率=（流动资产-存货）/流动负债； 
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资产负债率=负债合计/资产合计； 

EBITDA=利润总额+计入财务费用的利息支出+折旧+摊销； 

EBITDA 全部债务比=EBITDA/全部债务； 

EBITDA 利息保障倍数=EBITDA/利息支出； 

贷款偿还率=实际贷款偿还额/应偿还贷款额； 

利息偿付率=实际支付利息/应付利息。 

如无特别说明，本节中出现的指标均依据上述口径计算。 

（二）发行人主要资产及负债变动情况 

截至 2019 年 12 月 31 日，发行人主要资产负债情况如下： 

主要资产及负债变动情况 

单位：亿元   币种：人民币 

资产项目  
本期末余

额 

上年末或募集说明书

的报告期末余额 

变动比例（

%） 

变动比例超过 30%

的，说明原因 

  货币资金  179.91 83.81 114.66 注 1 

交易金融资产 2.25 - - 注 2 

应收账款 34.81 36.96 -5.81 - 

  预付款项  20.84 2.56 714.60 注 3 

  其他应收款  218.83 68.18 220.95 注 4 

  存货  1,039.04 793.57 30.93 注 5 

  其他流动资产  31.57 15.63 101.91 注 6 

债权投资 9.81 - - 注 7 

  可供出售金融资产 - 5.46 -100.00 注 8 

  长期应收款 21.21 26.11 -18.74 - 

  长期股权投资  28.36 11.03 157.05 注 9 

其他非流动金融资产 3.99 - - 注 10 

  投资性房地产  50.56 53.49 -5.48 - 

  固定资产 1.36 1.51 -10.30 - 

  在建工程 2.64 1.74 51.55 注 11 

  无形资产  1.50 1.48 0.79 - 

  商誉  1.53 1.53 0.00 - 

  长期待摊费用  1.13 1.48 -23.42 - 

  递延所得税资产 28.67 21.65 32.42 注 12 

  其他非流动资产  1.27 2.57 -50.60 注 13 

  短期借款 21.81 14.31 52.40 注 14 

  应付票据 1.08 0.57 89.18 注 15 

应付账款 101.66 70.42 44.35 注 16 

  预收款项 459.86 186.30 146.84 注 17 

  应付职工薪酬 8.98 8.14 10.41 - 
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资产项目  
本期末余

额 

上年末或募集说明书

的报告期末余额 

变动比例（

%） 

变动比例超过 30%

的，说明原因 

  应交税费 26.01 18.11 43.63 注 18 

应付利息               - 4.94 -100.00 注 19 

  其他应付款 178.83 151.80 17.81 - 

  一年内到期的非流动

负债 
92.51 20.76 345.69 注 20 

  其他流动负债 8.11                     - - 注 21 

  长期借款 236.72 184.34 28.41 - 

  应付债券 135.12 130.62 3.45 - 

  长期应付款 9.29 35.45 -73.79 注 22 

  预计负债 0.89 0.63 40.68 注 23 

  递延收益 0.31 0.31 0.00 - 

  递延所得税负债 4.45 3.77 17.99 - 

  其他非流动负债 25.00 25.00 0.00 - 

主要资产和负债变动的原因 

注 1：主要原因是本年度销售回款增加所致。 

注 2：主要是本年度购买理财产品所致。 

注 3：主要为当期新拍得地块支付的地价款，由于尚未取得交地确认书因此于预付账款

中核算。 

注 4：系合并范围外关联方及合作方经营往来款项增加所致。 

注 5：主要是本期新增地块项目导致。 

注 6：主要为进项税额、预缴其他税费和多交或预缴的增值税额较多所致。 

注 7：主要为公司旗下小贷公司发放贷款形成。 

注 8：执行新金融工具准则调整所致。 

注 9：主要为本年度合作项目投资增多所致。 

注 10：执行新金融工具准则调整所致。 

注 11：主要为本年度工程建设投入增加。 

注 12：预收售房款增加导致相应的递延所得税资产增加。 

注 13：执行新金融工具准则调整所致。 

注 14：主要是短期融资的增加导致。 

注 15：主要为应付开发成本款增加。 

注 16：主要为应付开发成本款增加。 

注 17：主要原因为预收售房款增幅较大。 

注 18：主要为应交企业所得税增加。 

注 19：执行新金融工具准则调整所致。 

注 20：一年内到期的长期借款和应付债券增加所致。 

注 21：公司 2019 年度发行短期融资券所致。 

注 22：主要为重分类 26.02 亿元平安-建发购房尾款资产支持专项计划预计一年内到期

重分类至一年内到期的非流动负债中。 

注 23：主要为客户关爱基金增加所致。 
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第四章 发行人募集资金使用及专项账户运作情况 

一、“16 建房 01”募集资金使用及专项账户运作情况 

1、募集资金情况 

本期债券募集资金 15 亿元，已于 2016 年 7 月 20 日全部到位。 

2、本期公司债券募集资金实际使用情况 

根据募集说明书约定，本期债券募集资金 15 亿元，全部用于补充营运资金。 

16 建房 01 募集资金使用情况 

使用情况 募集资金 15 亿元全部用于补充营运资金。 

履行的程序 发行人严格按照募集说明书以及《募集资金及偿债保

障金专户协议》的约定，设立专项账户用于接收、存

储、划转与 本息偿付，严格执行逐级审批程序。 

年末余额 0 亿元 

募集资金专项账户运作

情况 

根据约定对募集资金账户内资金的使用情况进行全

面监管，不仅保证了募集资金的安全，而且保证了按

照承诺的资金投向严格使用该笔募集资金，做到了专

款专用。 

是否与约定用途一致 与约定用途一致 

二、“17 建房 01”募集资金使用及专项账户运作情况 

1、募集资金情况 

本期债券募集资金 10 亿元，已于 2017 年 6 月 23 日全部到位。 

2、本期公司债券募集资金实际使用情况 

根据募集说明书约定，本期债券募集资金 10 亿元，全部用于偿还借款。 

17 建房 01 募集资金使用情况 

使用情况 募集资金 10 亿元全部用于偿还借款。 

履行的程序 发行人严格按照募集说明书以及《募集资金及偿债保
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障金专户协议》的约定，设立专项账户用于接收、存

储、划转与 本息偿付，严格执行逐级审批程序。 

年末余额 0 亿元 

募集资金专项账户运作

情况 

根据约定对募集资金账户内资金的使用情况进行全

面监管，不仅保证了募集资金的安全，而且保证了按

照承诺的资金投向严格使用该笔募集资金，做到了专

款专用。 

是否与约定用途一致 与约定用途一致 

三、“19 建房 01”、“19 建房 02”募集资金使用及专项账户运作情况 

1、募集资金情况 

本期债券募集资金总额 20 亿元，扣除发行费用后全部用于偿还借款。 

2、本期公司债券募集资金实际使用情况 

根据募集说明书约定，本期债券募集资金 20 亿元，全部用于偿还借款。 

19 建房 01、19 建房 02 募集资金使用情况 

使用情况 募集资金 20 亿元全部用于偿还借款。 

履行的程序 发行人严格按照募集说明书以及《募集资金及偿债保

障金专户协议》的约定，设立专项账户用于接收、存

储、划转与 本息偿付，严格执行逐级审批程序。 

年末余额 0 亿元 

募集资金专项账户运作

情况 

根据约定对募集资金账户内资金的使用情况进行全

面监管，不仅保证了募集资金的安全，而且保证了按

照承诺的资金投向严格使用该笔募集资金，做到了专

款专用。 

是否与约定用途一致 与约定用途一致 

四、“19 建房 03”、“19 建房 04”募集资金使用及专项账户运作情况 

1、募集资金情况 

本期债券募集资金总额 10 亿元，扣除发行费用后全部用于偿还借款。 
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2、本期公司债券募集资金实际使用情况 

根据募集说明书约定，本期债券募集资金 10 亿元，全部用于偿还借款。 

19 建房 03、19 建房 04 募集资金使用情况 

使用情况 募集资金 10 亿元全部用于偿还借款。 

履行的程序 发行人严格按照募集说明书以及《募集资金及偿债保

障金专户协议》的约定，设立专项账户用于接收、存

储、划转与本息偿付，严格执行逐级审批程序。 

年末余额 0 亿元 

募集资金专项账户运作

情况 

根据约定对募集资金账户内资金的使用情况进行全

面监管，不仅保证了募集资金的安全，而且保证了按

照承诺的资金投向严格使用该笔募集资金，做到了专

款专用。 

是否与约定用途一致 与约定用途一致 

五、“19 建房 05”、“19 建房 06”募集资金使用及专项账户运作情况 

1、募集资金情况 

本期债券募集资金总额 13 亿元，扣除发行费用后全部用于偿还借款。 

2、本期公司债券募集资金实际使用情况 

根据募集说明书约定，本期债券募集资金 13 亿元，全部用于偿还借款。 

19 建房 05、19 建房 06 募集资金使用情况 

使用情况 募集资金 13 亿元全部用于偿还借款。 

履行的程序 发行人严格按照募集说明书以及《募集资金及偿债保

障金专户协议》的约定，设立专项账户用于接收、存

储、划转与本息偿付，严格执行逐级审批程序。 

年末余额 0 亿元 

募集资金专项账户运作

情况 

根据约定对募集资金账户内资金的使用情况进行全

面监管，不仅保证了募集资金的安全，而且保证了按

照承诺的资金投向严格使用该笔募集资金，做到了专

款专用。 
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是否与约定用途一致 与约定用途一致 
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第五章 发行人偿债意愿和能力分析 

一、发行人偿债意愿情况 

发行人偿债意愿积极，已足额支付“16 建房 01”、“17 建房 01”当期利息，已

足额兑付“16 建房 01”回售部分，报告期内“19 建房 01”、“19 建房 02”、“19 建房

03”、“19 建房 04”、“19 建房 05”、“19 建房 06”无兑付兑息事项，不存在兑付兑

息违约的情况。 

二、发行人偿债能力分析 

近两年主要偿债能力指标统计表 

指标（合并口径） 2019年 12月 31日/2019年 2018年 12月 31日/2018年 

资产负债率（%） 78.00 75.35 

流动比率 1.70 2.13 

速动比率 0.54 0.44 

EBITDA 利息倍数 2.55 2.50 

从短期指标来看，最近两年发行人流动比率分别为 2.13、1.70，速动比率分

别为 0.44、0.54。流动比率和速动比率差别较大，主要是受行业特性的影响，存

货在整个流动资产中占比较大。 

从长期指标来看，最近两年发行人资产负债率分别为 75.35%、78.00%。资

产负债率保持稳定，在合理范围之内。 

从 EBITDA 利息倍数来看，最近两年发行人 EBITDA 利息倍数分别为 2.50

和 2.55，发行人的 EBITDA 利息保障倍数较高，表明发行人有较强的偿债能力。 

报告期内，发行人根据募集说明书约定偿还利息，偿债意愿积极，发行人偿

债资金来源充足，偿债能力较强。 
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第六章 内外部增信机制、偿债保障措施发生重大变化的情况 

本期债券由厦门建发集团有限公司提供全额无条件的不可撤销连带责任保

证担保。 

根据中审众环会计师事务所（特殊普通合伙）审计的 2019 年度财务报告，

截至 2019 年 12 月 31 日，建发集团合并报表口径资产总额为 3413.45 亿元，负

债总额 2447.33 亿元，股东权益（含少数股东权益）966.12 亿元。2019 年度实现

合并报表口径营业总收入 3396.90 亿元，利润总额 118.45 亿元，归属于母公司股

东的净利润为 46.10 亿元。 

担保人最近一年主要财务指标统计表 

指标（合并口径） 2019年 12月 31日/2019年 2018年 12月 31日/2018年 

净资产（含少数股东权益）（亿元） 966.12 780.19 

资产负债率 71.70% 69.18% 

净资产收益率 8.90% 9.77% 

流动比率 1.64 1.71 

速动比率 0.64 0.57 

注： 

1、资产负债率=负债合计/资产总计×100% 

2、净资产收益率=归属于母公司所有者的净利润/期末归属于母公司所有者权益×100% 

3、流动比率＝流动资产/流动负债 

4、速动比率＝（流动资产－存货）/流动负债 

 



建发房地产集团有限公司发行公司债券受托管理事务报告（2019 年度） 

第七章 增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

一、增信措施的执行情况及有效性分析 

本期债券由厦门建发集团有限公司提供全额无条件的不可撤销连带责任保

证担保。 

二、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

本期债券除由建发集团保证担保外，发行人制定了《债券持有人会议规则》，

为债券持有人聘请了兴业证券担任本期债券的债券受托管理人，并与兴业证券订

立了《债券受托管理协议》，并设立了设立募集资金及偿债保障金专户。在本期

债券存续期限内，由兴业证券依照《债券受托管理协议》的约定维护本期债券持

有人的利益。发行人与中国银行股份有限公司厦门市分行建发大厦支行签订了

《建发房地产集团有限公司非公开发行 2016 年公司债券募集资金及偿债保障金

专户协议》，规定债券受托管理人与中国银行股份有限公司厦门市分行建发大厦

支行共同监督募集资金的使用、资金划转情况。发行人与兴业银行股份有限公司

厦门文滨支行签订了《建发房地产集团有限公司 2019 年公司债券募集资金及偿

债保障金专项账户监管协议》，规定债券受托管理人与兴业银行股份有限公司厦

门文滨支行共同监督募集资金的使用、资金划转情况。 

上述偿债计划及其他偿债保障措施执行情况与募集说明书一致。 
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第八章 债券本息偿付情况 

发行人已于 2019 年 7 月 19 日支付了“16 建房 01” 2018 年 7 月 19 日至 2019

年 7 月 18 日期间的利息，不存在兑付兑息违约的情况。 

发行人已于 2019 年 6 月 24 日（23 日为休息日，顺延至 24 日）支付了“17

建房 01”2018 年 6 月 23 日至 2019 年 6 月 22 日期间的利息，不存在兑付兑息违

约的情况。 

发行人已于 2019 年 7 月 19 日兑付了“16 建房 01”回售部分。 

“19 建房 01”、“19 建房 02”、“19 建房 03”、“19 建房 04”、“19 建房 05”、“19

建房 06”报告期内无兑付兑息事项。 
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第九章 募集说明书中约定的其他义务的执行情况 

根据“16 建房 01”募集说明书，发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于

偿还地方政府债务或用于公益性项目。发行人承诺，本期债券发行募集资金不用

于地方政府融资平台公司，不转借地方政府融资平台公司子公司。 

根据“17 建房 01”募集说明书，发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于

购置土地。发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于偿还地方政府债务或用于

公益性项目。发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于地方政府融资平台公司，

不转借地方政府融资平台公司子公司。 

根据“19 建房 01”、“19 建房 02”、“19 建房 03”、“19 建房 04”、“19 建房 05”、

“19 建房 06”募集说明书，发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于购置土地。

发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于偿还地方政府债务或用于公益性项目。

发行人承诺，本期债券发行募集资金不用于地方政府融资平台公司，不转借地方

政府融资平台公司子公司。 

截至本报告出具日，发行人按照募集说明书约定执行相关承诺。 
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第十章 债券持有人会议召开情况 

报告期内，发行人未召开债券持有人会议。 
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第十一章 发行人发生重大事项情况 

重大事项 基本情况 受托管理人履职情况 信息披露情况 

公司高管变动的公告 

2019年3月25日发行人

公告了总经理发生变动

的公告 

本公司于2019年3月25日

发布了临时受托管理事务

公告 

《建发房地产集团有限公司总经

理发生变动的公告》、《兴业证券有

限公司关于建发房地产集团有限

公司非公开发行公司债券重大事

项受托管理事务临时报告》 

累计新增借款 

的公告 

2019年5月10日发行人

公告了当年累计新增借

款超过上年末净资产

20%的公告 

本公司于2019年5月13日

发布了临时受托管理事务

公告 

《建发房地产集团有限公司关于

当年累计新增借款超过上年末净

资产的百分之二十公告》、《兴业证

券股份有限公司关于建发房地产

集团有限公司非公开发行公司债

券重大事项受托管理事务临时报

告》 

评级发生变化的公告 

2019年6月4日发行人公

告了主体信用评级发生

变化的公告 

本公司于2019年6月5日发

布了临时受托管理事务公

告 

《建发房地产集团有限公司关于

主体信用评级发生变化的公告》、

《兴业证券有限公司关于建发房

地产集团有限公司非公开发行公

司债券重大事项受托管理事务临

时报告》 
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第十二章 其他可能影响发行人偿债能力的情形 

无。 
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（本页无正文，为《建发房地产集团有限公司发行公司债券受托管理事务报告

（2019 年度）》之签章页） 
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