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重要声明 

 

中山证券有限责任公司（简称“中山证券”）作为盐城市城南新区开发建设

投资有限公司（以下简称“发行人”、“公司”）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）文件的有关规定，出具本报告。 

报告的内容及信息来自于盐城市城南新区开发建设投资有限公司披露的《盐

城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2020 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及发行人向中山证券提供的其他资

料。中山证券对发行人年度履约能力和偿债能力的分析，均不表明其对本期债券

的投资价格或投资者的收益作出实质性判断或者保证。 

 

  



一、债券基本情况 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券（以下简称“本期债券”）

基本要素如下： 

1、债券名称：2018 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债

券 

2、债券简称：18 盐城城南债 01（银行间）/PRG 城南 1（上交所） 

3、债券代码：1880031.IB（银行间）/127764.SH（上交所） 

4、发行总额：人民币 10 亿元 

5、债券余额：人民币 8 亿元 

6、债券期限：7 年期。本债券设置本金提前偿付条款，自本期债券存续期第

三年末起至第七年未止，分别偿还本期债券本金金额的 20%、20%、20%、20%、

20%，每年的应付利息随当年兑付的本金部分一起支付。 

7、债券利率：6.00% 

8、起息日：2018 年 3 月 19 日 

9、到期日：2025 年 3 月 19 日 

10、发行价格：债券面值 100 元，平价发行。以人民币 1,000 元为一个认购

单位，债券认购人认购的债券金额为人民币 1,000 元的整数倍且不少于人民币

1,000 元。 

11、债券担保：本期债券由中证信用增进股份有限公司提供全额无条件不可

撤销连带责任保证担保。 

12、信用级别：经中证鹏元资信评估股份有限公司综合评定，本期债券信用

等级为 AAA，发行人主体长期信用等级为 AA+，评级展望为稳定。 

  



二、受托管理人履职情况 

2020 年度，中山证券有限责任公司作为本期债券的受托管理人，严格按照

《募集说明书》、《2016 年盐城市城南新区开发建设投资有限公司债券受托管理

协议》等规定和约定履行了债券受托管理人各项职责。 

截至本报告出具日，受托管理人协助发行人完成了本次债券前三期利息兑付

工作。 

  



三、发行人履约情况 

（一）办理上市或交易流通情况 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司已按照本期债券募集说明书的约定，

向有关证券交易所及其他主管部门申请本期债券上市或交易流通。2018 年第一

期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券分别于 2018 年 3 月 22 日和

2018 年 4 月 3 日在银行间债券市场和上海证券交易所上市。 

（二）债券本息偿付情况 

本期债券付息日期为 2019 年至 2025 年每年的 3 月 19 日（如遇法定节假日

或休息日，则顺延至其后的第 1 个交易日），本金兑付日为 2021 年至 2025 年每

年 3 月 19 日（如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作日）。 

发行人已于 2019 年 3 月 19 日向全体债券持有人支付了本期债券的当期利

息，按约定完成了 2019 年度兑息工作。 

发行人已于 2020 年 3 月 19 日向全体债券持有人支付了本期债券的当期利

息，按约定完成了 2020 年度兑息工作。 

发行人已于 2021 年 3 月 19 日向全体债券持有人支付了本期债券的当期利

息及 20%的本金，按约定完成了 2021 年度兑息兑付工作。 

（三）募集资金使用情况 

根据《2018 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券募集

说明书》，本期债券募集资金 10.00 亿元，截至本报告出具之日，本期债券募集资

金已全部使用，具体情况如下：7.50 亿元用于盐城市城南新区智慧城市建设项目，

其余部分用于补充流动资金。 

（1） 绿色项目进展情况及效益 

PRG 城南 1 已使用 7.5 亿元用于盐城市城南新区智慧城市建设项目，募集资

金使用与对应《募集说明书》约定一致。盐城市城南新区智慧城市建设项目目前

处于建设期，正在进行相关基础设施构建以及应用项目施工过程中。该项目的实



施可通过智慧交通缓解拥堵并减少能源消耗及温室气体排放，通过云计算中心提

高资源负载来降低能耗，通过城市公共信息平台建设实现数据共享并提高城市运

行效率，通过远程医疗提升居民看病的便捷性并减少出行及金融城“智能仪表”的

应用实现能源节约。 

受托管理人履行了针对本期债券募集资金使用必要的督导函告职责，截至本

报告出具之日，根据募集资金最后用途情况，本期债券所募资金的使用未脱离原

定的募投项目范畴，募集资金用途符合募集说明书约定，发行人募集资金专项账

户未出现账户混用情形。 

（四）信息披露情况 

发行人与本期债券的相关信息已在上海证券交易所（www.sse.com.cn）和中

国债券信息网（www.chinabond.com.cn）披露，2020 年至今已披露的相关文件及

日期如下： 

文件名称 时间 

2018 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券 2020 年付息公告 2020.3.6 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2019 年年度报告摘要 2020.4.29 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2019 年年度报告 2020.4.29 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2019 年度审计报告（含担保人 2019 年度审计报告） 2020.4.29 

2019 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券 2020 年付息公告 2020.6.16 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2019 年度履约情况及偿债能力分析报告 2020.6.19 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司 2019 年度履约情况及偿债能力分析报告 2020.6.19 

2018 年第一期，2019 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券 2020 年跟踪信用评级报告

（两期一起） 

2020.6.24 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2020 年半年度报告摘要 2020.8.31 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2020 年半年度报告 2020.8.31 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司 2020 年半年度财务报告（含担保人 2020 年半年度财务报告） 2020.8.31 

2018 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券 2021 年付息及分期偿还本金公告 2021.3.9 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2020 年年度报告摘要 2021.4.30 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司公司债券 2020 年年度报告 2021.4.30 

盐城市城南新区开发建设投资有限公司 2020 年度审计报告（含担保人 2020 年度审计报告） 2021.4.30 

2019 年第一期盐城市城南新区开发建设投资有限公司绿色债券 2021 年付息公告 2021.6.17 

（五）债券持有人会议召开情况 

2020 年度，发行人未发生须召开本期债券持有人会议的事项，因此未召开



债券持有人会议。 

  



四、发行人偿债能力分析 

发行人2017-2020年度财务报告经江苏苏亚金诚会计事务所（特殊普通合伙）

审计，并出具了标准无保留意见的审计报告。以下所引用的财务数据，非经特别

说明，均引自该经审计的财务报告。投资者在阅读以下信息时，应当参照发行人

2017-2020 年度经审计的财务报告及其附注。 

（一） 发行人近两年经审计的主要财务数据及指标 

单位：万元：币种：人民币 

序号 项目 本期末 上年末 

变动比

例 

（%） 

变动比例超过 30%的

，说明原因 

1 总资产 5,596,955.25 4,135,366.43 35.34 

主要系 2020年发行人

投资性房地产评估增

值及存货的土地开发

成本增加所致。 

2 总负债 2,798,335.55 1,441,772.93 94.09 

主要系其他应付款增

加及对外融资增加导

致总负债增加所致。 

3 净资产 2,798,619.70 2,693,593.50 3.90 - 

4 

归属母公司

股东的净资

产 

2,758,621.71 2,677,786.15 3.02 - 

5 
资产负债率

（%） 
50.00 34.86 43.41 

主要系其他应付款增

加及对外融资增加导

致总负债增加所致。 

6 

扣除商誉及

无形资产后

的资产负债

率（%） 

50.01 34.86 43.45 

主要系其他应付款增

加导致总负债增加所

致。 

7 流动比率 2.33 6.22 -62.56 

主要系其他应付款增

加导致流动负债增加

所致。 

8 速动比率 0.85 2.93 -70.98 

主要系发行人2020年

其他应付款增加导致

流动负债增加所致。 

9 

期末现金及

现金等价物

余额 

393,734.87 329,650.08 19.44 - 

（续） 



序号 项目 本期 上年同期 
变动比例

（%） 

变动比例超过 30%的

，说明原因 

1 营业收入 224,820.76 203,826.83 10.30 - 

2 营业成本 191,753.15 169,568.75 13.08 - 

3 利润总额 91,040.33 45,020.20 102.22 

主要系发行人 2020 年

新增非同一控制下企

业合并所致 

4 净利润 88,329.67 40,063.15 120.48 

主要系发行人 2020 年

新增非同一控制下企

业合并所致 

5 

扣除非经常

性损益后净

利润 

82,315.25 40,933.29 100.99 

主要系发行人 2020 年

度利润总额增幅较大

所致。 

6 

归属母公司

股东的净利

润 

88,835.56 40,201.02 120.98 

主要系发行人 2020 年

度利润总额增幅较大

所致。 

7 

息税折旧摊

销前利润（

EBITDA） 

112,301.49 62,121.15 80.78 

主要系发行人 2020 年

度利润总额增幅较大

所致。 

8 

经营活动产

生的现金流

净额 

40,838.16 1,209.22 3,277.23 

主要系发行人 2020 年

收到来自财政局及其

他平台公司的往来款

增多所致。 

9 

投资活动产

生的现金流

净额 

-285,074.46 -60,251.36 373.14 

主要系发行人 2020 年

支付往来借款增多且

收回投资收到的现金

减少所致 

10 

筹资活动产

生的现金流

净额 

308,321.09 275,645.75 11.85 - 

11 
应收账款周

转率 
2.25 2.12 6.35 - 

12 存货周转率 0.11 0.14 -24.22 - 

13 
EBITDA 全部

债务比 
0.07466 0.05794 28.85 - 

14 
利息保障倍

数 
1.76 1.19 47.77 

主要系发行人短期借

款和长期借款增加所

致。 

15 
现金利息保

障倍数 
0.65043 0.02394 2,617.22 

主要系发行人收到的

往来款增加，导致发

行人 2020 年度经营活

动产生的现金流量净

额增长所致。 



序号 项目 本期 上年同期 
变动比例

（%） 

变动比例超过 30%的

，说明原因 

16 
EBITDA 利息

倍数 
1.79 1.23 45.45 

主要系发行人 2020 年

度利润总额增加，导

致 EBITDA 同步增加

所致。 

17 
贷款偿还率（

%） 
100.00 100.00 - - 

18 
利息偿付率（

%） 
100.00 100.00 - - 

说明 1：非经常性损益是指与公司正常经营业务无直接关系，以及虽与正常经营业务相关，

但由于其性质特殊和偶发性，影响报表使用人对公司经营业绩和盈利能力做出正常判断的各

项交易和事项产生的损益。具体内容按《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号--

-非经常性损益（2008）》执行。 

说明 2：EBITDA=息税前利润（EBIT）+折旧费用+摊销费用 

（二） 主要资产和负债变动情况 

截至 2020 年 12 月 31 日，公司主要资产和负债变动如下表所示： 

单位：万元：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 

流动资产： - - - - 

货币资金 393,734.87 329,650.08 19.44 - 

应收账款及

应收票据 
- - - - 

预付款项 99,868.09 96,288.59 3.72 - 

其他应收款 12,020.41 - - - 

存货 766,474.85 699,027.87 9.65 - 

一年内到期

的非流动资

产 

2,288,395.48 1,292,224.20 77.09 
主要系 2020年发行人土

地开发成本增加所致。 

其他流动资

产 
21,424.22 - - - 

非流动资产

： 
26,226.09 29,187.78 -10.15 - 

可供出售金

融资产 
- - - - 

持有至到期

投资 
62,772.00 30,952.00 102.80 

主要系发行人 2020年新

增对盐城市盐南兴路产

业投资基金合伙企业

（有限合伙）、盐城市盐



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 

南人工智能产业智能产

业投资基金合伙企业

（有限合伙）等企业的

投资。 

长期股权投

资 
- 51,583.33 -100.00 

主要系发行人将该部分

调整至一年内到期的非

流动资产。 

投资性房地

产 
135,288.39 81,255.91 66.50 

主要系发行人 2020年对

盐城市城南新区大数据

产业发展引导基金（有

限合伙）追加投资所致。 

固定资产 1,108,556.60 934,962.78 18.57 - 

在建工程 17,355.11 17,796.36 -2.48 - 

无形资产 264,511.21 152,978.16 72.91 

主要系发行人增加对大

数据产业园三期和数字

智能创新社区项目建设

的投入所致。 

长期待摊费

用 
1,703.97 52.36 3,154.46 

主要系公司 2020年新购

置 1,920.60 万元软件所

致。 

递延所得税

资产 
1,262.37 1,717.34 -26.49 - 

其他非流动

资产 
2,726.13 2,211.35 23.28 - 

(续) 

负债项目 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 

流动负债： - - - - 

短期借款 159,800.00 40,000.00 299.50 
主要系发行人 2020年信

用借款增加所致。 

应付票据 - - - - 

应付账款 57,673.73 65,013.05 -11.29 - 

预收账款 781.11 399.93 95.31 
主要系发行人 2020年预

收货款增加所致。 

应付职工薪

酬 
51.20 - - - 

应交税费 81,205.98 67,078.74 21.06 - 

其他应付款 955,025.28 102,196.06 873.64 
主要系发行人 2020年往

来款增加所致。 



负债项目 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 

一年内到期

的非流动负

债 

276,365.18 118,828.00 132.58 

主要系发行人一年内到

期的应付债券增加所致

。 

非流动负债

： 
- - - - 

长期借款 435,899.90 156,268.00 178.94 

主要系发行人抵押借款

、保证和抵押借款增加

所致。 

应付债券 632,101.18 757,000.00 -16.50 - 

递延所得税

负债 
159,432.00 134,989.15 18.11 - 

（三） 经营情况分析 

最近两年，发行人各业务板块收入和成本构成如下表： 

单位：亿元币种：人民币 

项目 
2020 年度 2019 年度 

收入 成本 收入 成本 

土地开发整理收入 7.15 6.53 - - 

项目建设开发收入 12.88 11.21 13.33 12.17 

BT 项目政府回购收入 - - 2.97 2.60 

房地产销售收入 0.05 0.05 2.00 1.57 

租赁收入及其他收入 2.99 1.38 2.08 0.62 

合计 22.48 19.18 20.38 16.96 

2020 年，发行人房地产销售板块营业收入、营业成本和毛利率分别为 0.05

亿元、0.05 亿元和 12.60%。 

发行人土地开发整理业务系 2020 年度新开展的业务板块。 

发行人 2020 年房地产销售板块较 2019 年同期相比降幅较大主要系 2019 年

度发行人将剩余未安置保障房通过公开拍卖方式进行销售，该部分销售单价较高，

使得 2019 年度房地产销售板块显著提升，2019 年销售完成后，2020 年发行人剩

余房地产较少，故收入下降。 

2020 年度，发行人无 BT 项目发生，故 2020 年度无 BT 项目政府回购收入，

同比下降较多。 

2020 年度发行人租赁业务同比增长 44.04%，主要系发行人新纳入部分房产

进行对外出租所致。 



（四） 可能影响发行人偿债能力的重大事项及受托管理人采取的应对措施 

截至本报告出具之日，尚未发现存在对发行人偿债能力有重大不利影响的重

大事项。 

  



五、增信措施的有效性分析及偿债保障措施变化情况 

（一）本期债券增信措施有效性分析 

本期债券由中证信用增进股份有限公司提供全额无条件不可撤销连带责任

保证担保。联合资信评估有限公司 2021 年维持中证信用增进股份有限公司主体

评级 AAA 评级，表明中证信用增进股份有限公司偿还债务的能力很强，受不利

经济环境的影响不大，违约风险很低。 

（二）本期债券偿债保障措施变更情况 

无。 

  



综上所述，截至本报告出具日，发行人资产规模较大，债务结构较为合理，

经营情况良好，偿债能力较强。担保方中证信用增进股份有限公司为本期债券提

供的全额无条件不可撤销连带责任保证担保有效提升了本期债券的信用水平。总

体上，本期债券具有良好的偿付能力。 

以上情况，特此公告。 

（以下无正文） 

  



（本页无正文，为《盐城市城南新区开发建设投资有限公司 2020 年度履约

情况及偿债能力分析报告》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

中山证券有限责任公司 

 

年  月  日 


