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重要声明

本报告依据《公司债券发行与交易管理办法》（以下简称“《管理办

法》”）《公司债券受托管理人执业行为准则》《平安不动产有限公司面向合

格投资者公开发行 2016 年公司债券(第一期)募集说明书》《平安不动产有限公

司面向合格投资者公开发行 2019 年可续期公司债券(第一期)募集说明书》《平

安不动产有限公司面向合格投资者公开发行 2019 年可续期公司债券(第二期)募

集说明书》《平安不动产有限公司 2020 年公开发行可续期公司债券(第一期)募

集说明书》（以下简称“《募集说明书》”）及各期债券《受托管理协议》

（以下简称“《受托管理协议》”）等相关公开信息披露文件、发行人提供的

资料以及第三方中介机构出具的专业意见等，由《平安不动产有限公司面向合

格投资者公开发行 2016 年公司债券(第一期)》（以下简称“16 不动产”）

《平安不动产有限公司面向合格投资者公开发行 2019 年可续期公司债券(第一

期)》（以下简称“19 不动 Y1”）《平安不动产有限公司面向合格投资者公开

发行 2019 年可续期公司债券(第二期)》（以下简称“19 不动 Y2”）及《平安

不动产有限公司 2020 年公开发行可续期公司债券(第一期)》（以下简称“20

不动 Y1”）受托管理人华创证券有限责任公司（以下简称“华创证券”、“受

托管理人”）编制。

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

关事宜作出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为华创证券所作的

承诺或声明。
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第一章 本次债券概况

一、本次债券的主要条款

（一）16 不动产主要条款

1、发行主体：平安不动产有限公司

2、债券名称：平安不动产有限公司面向合格投资者公开发行 2016 年公司

债券(第一期)

3、债券简称及代码：16 不动产；136612

4、债券期限：5+2 年

5、发行总额：40.00 亿元

6、债券余额：40.00 亿元

7、票面利率：3.28%

8、起息日：2016 年 08 月 05 日

9、付息日：每年 08 月 05 日

10、兑付日：2023 年 08 月 05 日

11、计息期限：2016 年 08 月 05 日-2023 年 08 月 04 日

12、担保情况：本期债券无担保。

13、信用级别及资信评级机构：本期债券无主体评级，经上海新世纪资信

评估投资服务有限公司综合评定，本期债券的信用等级为 AAA

14、挂牌转让场所：上海证券交易所

15、募集资金用途：本次债券募集资金拟用 25 亿元偿还债务，15 亿元补

充营运资金。

（二）19 不动 Y1 主要条款

1、发行主体：平安不动产有限公司
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2、债券名称：平安不动产有限公司面向合格投资者公开发行 2019 年可续

期公司债券(第一期)

3、债券简称及代码：19 不动 Y1；155999

4、债券期限：3+N 年

5、发行总额：10.00 亿元

6、债券余额：10.00 亿元

7、票面利率：4.80%

8、起息日：2019 年 01 月 09 日

9、付息日：每年 01 月 09 日

10、兑付日：2022 年 01 月 09 日

11、计息期限：2019 年 01 月 09 日-2022 年 01 月 08 日

12、担保情况：本期债券无担保。

13、信用级别及资信评级机构：经联合信用评级有限公司综合评定，发行

人主体长期信用等级为 AAA，本期债券的信用等级为 AAA

14、挂牌转让场所：上海证券交易所

15、募集资金用途：本期债券募集资金款项在扣除必要的发行费用后,用于

偿还部分到期债务。

（三）19 不动 Y2 主要条款

1、发行主体：平安不动产有限公司

2、债券名称：平安不动产有限公司面向合格投资者公开发行 2019 年可续

期公司债券(第二期)

3、债券简称及代码：19 不动 Y2；155959

4、债券期限：3+N 年

5、发行总额：10.00 亿元
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6、债券余额：10.00 亿元

7、票面利率：4.71%

8、起息日：2019 年 02 月 22 日

9、付息日：每年 02 月 22 日

10、兑付日：2022 年 02 月 22 日

11、计息期限：2019 年 02 月 22 日-2022 年 02 月 21 日

12、担保情况：本期债券无担保。

13、信用级别及资信评级机构：经联合信用评级有限公司综合评定，发行

人主体长期信用等级为 AAA，本期债券的信用等级为 AAA

14、挂牌转让场所：上海证券交易所

15、募集资金用途：本期债券募集资金款项在扣除必要的发行费用后,拟 1

亿元用于偿还光大银行借款，2亿元用于偿还潍坊银行借款，7亿元用于偿还广

发银行借款。

（四）20 不动 Y1 主要条款

1、发行主体：平安不动产有限公司

2、债券名称：平安不动产有限公司 2020 年公开发行可续期公司债券(第一

期)

3、债券简称及代码：20 不动 Y1；163502

4、债券期限：7+N 年

5、发行总额：30.00 亿元

6、债券余额：30.00 亿元

7、票面利率：4.40%

8、起息日：2020 年 05 月 06 日

9、付息日：每年 05 月 06 日
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10、兑付日：2027 年 05 月 06 日

11、计息期限：2020 年 05 月 06 日-2027 年 05 月 05 日

12、担保情况：本期债券无担保。

13、信用级别及资信评级机构：经联合信用评级有限公司综合评定，发行

人主体长期信用等级为 AAA，本期债券的信用等级为 AAA

14、挂牌转让场所：上海证券交易所

15、募集资金用途：本期债券募集资金拟用于偿还公司债务。
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第二章 受托管理人履行职责情况

华创证券作为 16 不动产、19 不动 Y1、19 不动 Y2、20 不动 Y1 的受托管理

人，于报告期内严格按照《公司债券受托管理人执业行为准则》《募集说明

书》及《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。存续

期内，华创证券通过查阅发行人财务经营资料、发行人征信报告、通过第三方

机构了解、对发行人相关舆情进行监测跟踪、通过相关网站，诉讼仲裁，失信

被执行人等信息、核查募集资金专项账户、其他等方式对发行人及本次债券情

况进行持续跟踪和监督，密切关注发行人的资信状况、经营情况、财务情况，

监督募集资金的接收、存储、划转与本息偿付等情况，切实维护债券持有人利

益。

一、信息披露情况

截至 2020 年 12 月 31 日，受托管理人已披露《临时受托管理事务临时报

告》的重大事项如下表所示：

序

号
披露时间

公告名称 披露事项 披露地点

1
2020 年 7 月 10

日

华创证券有限责任公司关于平安不

动产有限公司“16不动产、17 不动

01、17 不动 02、18 不动 01、19 不

动 Y1、19 不动 Y2、20 不动 Y1”公

司债券临时受托管理事务报告

当年累计新增借款

超过上年末净资产

百分之四十的事项

上海证券交易所

二、风险排查情况

2020 年度，受托管理人持续对发行人进行了非现场风险排查，非现场风险

排查的方式主要包括查阅发行人财务经营资料、查阅发行人征信报告、通过第

三方机构了解、对发行人相关舆情进行监测跟踪、通过相关网站查询诉讼仲

裁，失信被执行人等信息、核查募集资金专项账户、其他等。经排查，受托管

理人未发现对发行人偿债能力存在重大影响的不利情形。
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第三章 发行人经营与财务状况

一、发行人基本情况

公司名称：平安不动产有限公司

法定代表人：鲁贵卿

设立日期：1995 年 01 月 06 日

注册资本：2,000,000.00 万元

住所：深圳市宝安区西乡街道铁岗水库路 171 号桃花源科技创新园主园孵

化主楼六楼 622

所属行业：商务服务业

经营范围：工程管理;工程顾问及监理;装修设计;建筑装饰工程;投资管理;

投资咨询;投资兴办实业(具体项目另行申报);国内贸易;受委托管理的物业的租

赁业务;投资商贸流通业;物流园区投资及运营;养老产业投资;股权投资;受托管

理股权投资基金;房地产信息咨询;会务服务;信息咨询;物业管理(凭资质证书开

展业务)。

统一社会信用代码：91440300192305553F

信息披露事务负责人：唐本胜

二、发行人经营与财务状况

（一）发行人经营状况

公司是平安集团不动产领域投资和资产管理的主要渠道和载体，公司业务

包括资产管理和不动产投资两大板块。资产管理业务是指发行人接受平安集团

子公司和外部第三方的委托提供不动产投资顾问服务和资产管理服务，主要包

括不动产资产运营管理、工程管理、项目投资顾问、基金管理业务及财务顾问

业务；不动产投资业务是指发行人利用自有资金进行的不动产投资，主要包含

基金投资、工业物流、养生养老、商业物业投资、海外投资五项业务。
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2020年度，发行人正常开展经营活动，实现营业收入为33.48亿元，利润总

额为64.10亿元，净利润为56.45亿元，归属母公司股东的净利润为56.45亿元，

经营活动产生的现金流净额为27.33亿元。

2020年度，发行人的收入主要来自于资产管理和不动产投资，其中其相关

业务收入达到33.48亿元，较2019年的21.98亿元同比增长52.32%。

（二）发行人财务状况

发行人2020年度财务报告经普华永道中天会计师事务所（特殊普通合伙）

审计，出具了普华永道中天审字（2021）第20522号标准无保留意见《审计报

告》。

2020年末，发行人总资产为1,054.30亿元，流动资产和非流动资产分别为

535.30亿元和519.00亿元，其中货币资金、一年内到期的非流动资产、应收账

款、交易性金融资产合计占流动资产的比例为49.45%；长期股权投资、其他非

流动资产、投资性房地产、递延所得税资产合计占非流动资产的比例为

72.95%。2020年末，发行人总负债为570.57亿元，流动负债和非流动负债分别

为282.18亿元和288.39亿元，其中一年内到期的非流动负债、短期借款、其他

流动负债、应付职工薪酬合计占流动负债的比例为56.98%，应付债券、长期借

款、递延所得税负债、预计负债合计占非流动负债的比例为99.91%。

报告期内发行人主要财务数据及指标如下：

单位：亿元

序号 项目
2020 年度 /

年度末

2019 年度/年

度末

变动比例

（%）
变动原因

1 总资产 1,054.30 864.76 21.92 -

2 总负债 570.57 492.22 15.92 -

3 净资产 483.73 372.54 29.85 -

4
归属母公司股东

的净资产
483.77 372.58 29.84 -

5 资产负债率（%） 54.12 56.92 -4.94 -

6

扣除商誉及无形

资产后的资产负

债率（%）

54.18 56.97 -4.90 -

7 流动比率 1.90 2.26 -16.08 -

8 速动比率 1.89 2.25 -16.10 -

9
期末现金及现金

等价物余额
174.66 127.18 37.33

主要系公司偿还

债务支付的现金

减少所致
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序号 项目
2020 年度 /年

度末

2019 年度/年

度末

变动比例

（%）
变动原因

1 营业收入 33.48 21.98 52.32

主要系公司项目

投资顾问、保理

业务和财务顾问

业务营收增长所

致

2 营业成本 2.42 2.18 11.04 -

3 利润总额 64.10 71.52 -10.37 -

4 净利润 56.45 68.29 -17.33 -

5
扣除非经常性损

益后净利润
56.54 68.57 -17.53 -

6
归属母公司股东

的净利润
56.45 68.29 -17.33 -

7
息税折旧摊销前

利润（EBITDA）
84.82 92.54 -8.35 -

8
经营活动产生的

现金流净额
27.33 19.23 42.14

主要系提供劳务

及租赁收到的现

金增加所致

9
投资活动产生的

现金流净额
-84.06 43.10 -295.02

主要系公司扩大

投资，投资支付

的现金增加所致

10
筹资活动产生的

现金流净额
104.07 -27.69 475.82

主要系公司偿还

债务支付的现金

减少所致

11 应收账款周转率 2.10 2.03 3.38 -

12 存货周转率 1.13 2.09 -45.92 ______________

13
EBITDA 全 部 债

务比
19.22 24.68 -22.12 -

14 利息保障倍数 4.31 4.65 -7.32 -

15
现金利息保障倍

数
2.83 2.16 30.95

主要系经营活动

产生的现金流净

额增加所致

16
EBITDA 利 息 倍

数
4.42 4.77 -7.25 -



12

第四章 募集资金使用的核查情况

一、本次债券募集资金使用基本情况

（一）16 不动产募集资金使用基本情况

平安不动产有限公司于 2016 年 08 月 05 日发行面向合格投资者公开发行

2016 年公司债券(第一期)，本期债券共募集资金 40.00 亿元，拟用 25 亿元偿

还债务，15 亿元补充营运资金。本年度 16 不动产的募集资金使用情况符合募

集说明书及其他相关文件的规定。

（二）19 不动 Y1 募集资金使用基本情况

平安不动产有限公司于 2019 年 01 月 08 日发行面向合格投资者公开发行

2019 年可续期公司债券(第一期)，本期债券共募集资金 10.00 亿元，于偿还部

分到期债务。本年度 19 不动 Y1 的募集资金使用情况符合募集说明书及其他相

关文件的规定。

（三）19 不动 Y2 募集资金使用基本情况

平安不动产有限公司于 2019 年 02 月 21 日发行面向合格投资者公开发行

2019 年可续期公司债券(第二期)，本期债券共募集资金 10.00 亿元，拟 1亿元

用于偿还光大银行借款，2亿元用于偿还潍坊银行借款，7亿元用于偿还广发银

行借款。本年度 19 不动 Y2 的募集资金使用情况符合募集说明书及其他相关文

件的规定。

（四）20 不动 Y1 募集资金使用基本情况

平安不动产有限公司于 2020 年 04 月 29 日发行 2020 年公开发行可续期公

司债券(第一期)，本期债券共募集资金 30.00 亿元，拟用于偿还公司债务。截

至报告期末，本年度 20 不动 Y1 的募集资金使用情况符合募集说明书及其他相
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关文件的规定。

二、对募集资金存放与使用情况的核查

（一）16 不动产募集资金存放与使用情况的核查

发行人、受托管理人与中国农业银行股份有限公司深圳分行签订三方监管

协议，为本期债券设立募集资金专项账户。受托管理人对发行人专项账户募集

资金的接收、存储、划转与本息偿付进行监督。截至报告期末，16 不动产募集

资金使用符合本期债券《募集说明书》及其他相关文件的规定，相关专项账户

不存在与其他业务混用的情形，报告期内募集资金专户运行良好。

（二）19 不动 Y1 募集资金存放与使用情况的核查

发行人、受托管理人与中国建设银行股份有限公司深圳分行签订三方监管

协议，为本期债券设立募集资金专项账户。受托管理人对发行人专项账户募集

资金的接收、存储、划转与本息偿付进行监督。截至报告期末，19 不动 Y1 募

集资金使用符合本期债券《募集说明书》及其他相关文件的规定，相关专项账

户不存在与其他业务混用的情形，报告期内募集资金专户运行良好。

（三）19 不动 Y2 募集资金存放与使用情况的核查

发行人、受托管理人与中国建设银行股份有限公司深圳分行签订三方监管

协议，为本期债券设立募集资金专项账户。受托管理人对发行人专项账户募集

资金的接收、存储、划转与本息偿付进行监督。截至报告期末，19 不动 Y2 募

集资金使用符合本期债券《募集说明书》及其他相关文件的规定，相关专项账

户不存在与其他业务混用的情形，报告期内募集资金专户运行良好。

（四）20 不动 Y1 募集资金存放与使用情况的核查

发行人、受托管理人与中国建设银行股份有限公司深圳分行签订三方监管
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协议，为本期债券设立募集资金专项账户。受托管理人对发行人专项账户募集

资金的接收、存储、划转与本息偿付进行监督。截至报告期末，20 不动 Y1 募

集资金使用符合本期债券《募集说明书》及其他相关文件的规定，相关专项账

户不存在与其他业务混用的情形，报告期内募集资金专户运行良好。



15

第五章 发行人偿债能力分析

根据发行人 2020 年年度报告，发行人最近两年主要偿债能力指标如下：

单位：亿元

序号 项目
2020 年度 /年

度末

2019 年度 /年

度末

变动比例

（%）
变动原因

1 总资产 1,054.30 864.76 21.92 --

2 总负债 570.57 492.22 15.92 --

3 净资产 483.73 372.54 29.85 --

4 营业收入 33.48 21.98 52.32

主要系公司项目

投资顾问、保理

业务和财务顾问

业务营收增长所

致

5 利润总额 64.10 71.52 -10.37 --

6
归属母公司股

东的净资产
483.77 372.58 29.84 --

7 流动比率 1.90 2.26 -16.08 --

8 速动比率 1.89 2.25 -16.10 --

9
资产负债率

（%）
54.12 56.93 -4.94 --

10

息税折旧摊销

前利润

（EBITDA）

84.82 92.54 -8.35 --

11
EBITDA 利息倍

数
4.42 4.77 -7.25 --

12 利息偿付率 100.00% 100.00% 0.00 --

13 贷款偿还率 100.00% 100.00% 0.00 --

短期偿债能力方面，截至2020年末，发行人流动比率、速动比率分别为

1.90、1.89，发行人流动比率及速动比率较上年同期流动比率及速动比率较上

年呈现下降，短期偿债能力减弱。

长期偿债能力方面，2019年末及2020年末，发行人总资产分别为864.76亿

元、1,054.30亿元，总负债分别为492.22亿元、570.57亿元，净资产分别为

372.54亿元、483.73亿元，发行人2020年末总负债较上年末增加15.92%，占

2020年末净资产的比例为29.85%，负债较上年增加。截至2020年末，发行人资

产负债率、EBITDA利息倍数分别为54.12%、4.42，发行人资产负债率和EBITDA

利息保障倍数较上年下降。

综上所述，截至2020年末，发行人偿债能力相关指标未发生异常，发行人
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偿债能力未发生重大不利变化。
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第六章 增信措施的有效性分析

16 不动产、19 不动 Y1、19 不动 Y2、20 不动 Y1 为无担保债券。截至 2020

年 12 月 31 日，16 不动产、19 不动 Y1、19 不动 Y2、20 不动 Y1 的偿债计划及

其他偿债保障措施未发生变更，在报告期内按照募集说明书相关约定执行正

常。
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第七章 本次债券跟踪评级情况

上海新世纪资信评估投资服务有限公司、联合信用评级有限公司将于 2021

年 06 月 30 日前披露关于 16 不动产、19 不动 Y1、19 不动 Y2、20 不动 Y1 的跟

踪评级报告，请投资者关注。

http://x/local/!CommandParam(8514,CompanyId=1AK6B084C6)
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第八章 本次债券本息偿付情况

一、本次债券本息偿付情况

截至 2020 年 12 月 31 日，发行人支付债券利息情况如下表所示：

债券简称 起息日 计息时间段 债权登记日 兑付/兑息日 完成情况

19 不动 Y2
2019 年 02

月 22 日

2019/02/22-

2020/02/21

2020 年 02

月 21 日

2020 年 02

月 24 日
已完成

19 不动 Y1
2019 年 01

月 09 日

2019/01/09-

2020/01/08

2020 年 01

月 08 日

2020 年 01

月 09 日
已完成

16 不动产
2019 年 08

月 05 日

2019/08/05-

2020/08/04

2020 年 08

月 04 日

2020 年 08

月 05 日
已完成

二、本次债券行权情况

2020 年度，本次债券暂未涉及行权事项。
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第九章 债券持有人会议召开的情况

不适用。
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第十章 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

2020 年度，未发生可能影响发行人偿债能力的重大事项。

（以下无正文）
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