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关于2018年杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设

专项债券2022年度发行人履约情况及偿债能力分析报告

财通证券股份有限公司（以下简称“财通证券”）作为2018年杭州

良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券（以下简称“本期

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》（发改财金[2011]1756号）

和《浙江省企业债券存续期监督工作指引》（浙发改财金[2012]1238

号）文件的有关规定，对杭州良渚文化城集团有限公司（以下简称“发

行人”或“公司”）在2022年度履约情况以及偿债能力进行了跟踪分析，

具体情况公告如下：

一、本期债券基本情况

（一）发行人：杭州良渚文化城集团有限公司。

（二）债券名称：2018年杭州良渚文化城集团有限公司城市停车

场建设专项债券。

（三）债券代码：127850.SH（上海证券交易所）、1880169.IB

（银行间市场）。

（四）上市地点：上海证券交易所、银行间市场。

（五）发行总额：15.00亿元。

（六）债券余额：9.00亿元

（七）债券期限及利率：本期债券为7年期固定利率债券，债券

票面利率为6.30%。
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（八）本息支付方式：每年付息一次，同时设置提前偿还条款，

在债券存续期的第3、4、5、6、7年末分别按债券发行总额20%、20%、

20%、20%、20%的比例偿还债券本金。最后五年每年的应付利息随

当年兑付的本金部分一起支付。年度付息款项自付息日起不另计利息，

本金自兑付日起不另计利息。

（九）债券上市时间：

发行首日：2018年8月23日。

上市交易日：2018年9月6日（上海证券交易所）；2018年9月3

日（银行间市场）。

（十）承销团成员：本期债券主承销商为财通证券股份有限公司，

分销商为中信建投证券股份有限公司、浙商证券股份有限公司、东亚

前海证券有限责任公司。

（十一）担保方式：本期公司债券为无担保债券。

（十二）信用级别：经中诚信国际信用评级有限责任公司综合评

定，发行人的主体长期信用等级为AA+级，本期债券的信用等级为

AA+级。

（十三）公司信息披露事务人

姓名：朱敏

联系地址：浙江省杭州市余杭区通运街376号

电话：0571-89167192

传真：0571-88778358

（十四）公司指定信息披露网站：中国债券信息网（www.china
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bond.com.cn）、上海证券交易所（www.sse.com.cn）。

二、发行人的履约情况

（一）办理上市或交易流通情况

发行人已按照本期债券募集说明书的约定，在发行完毕后1个月

内向有关证券交易场所或其他主管部门申请本期债券上市或交易流

通。本期债券于2018年9月6日在上海证券交易所市场上市流通，简称

“18良渚债”，债券代码“127850”；于2018年9月3日在全国银行间债券

市场交易流通，债券简称“18良渚停车场专项债”，债券代码“1880169”。

（二）本期债券利息兑付情况

本期债券计息期限为2018年8月23日至2025年8月22日，按年计息，

每年付息一次；如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第一个工

作日。同时设置提前偿还条款，在债券存续期的第3、4、5、6、7年

末分别按债券发行总额20%、20%、20%、20%、20%的比例偿还债券

本金。最后五年每年的应付利息随当年兑付的本金部分一起支付。年

度付息款项自付息日起不另计利息，本金自兑付日起不另计利息。

发行人于2022年8月18日支付了本期债券2021年8月23日至2022

年8月22日期间的利息7,560.00万元，债券本金30,000.00万元。

（三）本期债券募集资金运用情况

本期债券共募集资金15亿元，扣除承销费后的募集资金净额为

14.835亿元，其中12亿元用于杭州良渚新城杜甫三期等七个配套停车

场建设项目，其余2.835亿元用于补充流动资金，符合募集说明书的

约定。
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截至2021年末，本期债券募集资金已使用完毕。具体情况如下表

所示，不存在募集资金用途变更情况：

单位：亿元

序号 募集资金投向 已使用募集资金

1 杭州良渚新城杜甫三期等七个配套停车场建设项目 120,000.00
2 补充流动资金 28,350.00

合计 148,350.00

（四）募集资金使用专户及偿债资金专户情况

公司在杭州银行股份有限公司余杭良渚支行为本期债券设立了

募集资金及偿债资金专户。报告期内，公司专项偿债账户均按照募集

说明书中的承诺正常使用。

（五）发行人信息披露情况

发行人与本期债券相关的信息均在上海证券交易所（www.sse.co

m.cn）披露和中国债券信息网（www.chinabond.com.cn）。2022年度，

发行人已披露的相关文件及时间如下：

1、上海证券交易所（www.sse.com.cn）

序号 披露时间 披露内容

1 2022.4.29 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券 2021年年度报告

2 2022.4.29 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券 2021年年度财务报告及附注

3 2022.5.20 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券 2021年年度报告（以此为准）

4 2022.5.20 杭州良渚文化城集团有限公司关于公司债券 2021年度报告的更正公告

5 2022.8.15
杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券 2022年分期偿

还本金公告

6 2022.8.15
2018年杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券 2022
年付息公告

7 2022.8.16
2018年杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券 2022
年分期偿还本金提示性公告

8 2022.8.31 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券中期报告（2022年）

9 2022.9.30
杭州良渚文化城集团有限公司关于 2022年上半年度累计新增借款超过

上年末净资产的百分之二十的公告

10 2022.10.10 杭州良渚文化城集团有限公司关于董事监事人员发生变动的公告

11 2022.10.17 杭州良渚文化城集团有限公司关于变更信息披露事务负责人的公告
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2、中国债券信息网（www.chinabond.com.cn）

序号 披露时间 披露内容

1 2022.4.29 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券 2021年年度报告

2 2022.4.29 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券 2021年年度财务报告及附注

3 2022.5.20 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券 2021年年度报告（以此为准）

4 2022.5.20 杭州良渚文化城集团有限公司关于公司债券 2021年度报告的更正公告

5 2022.8.15
杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券 2022年分期偿

还本金公告

6 2022.8.15
2018年杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券 2022
年付息公告

7 2022.8.16
2018年杭州良渚文化城集团有限公司城市停车场建设专项债券 2022
年分期偿还本金提示性公告

8 2022.8.31 杭州良渚文化城集团有限公司公司债券中期报告（2022年）

9 2022.9.30
杭州良渚文化城集团有限公司关于 2022年上半年度累计新增借款超过

上年末净资产的百分之二十的公告

10 2022.10.10 杭州良渚文化城集团有限公司关于董事监事人员发生变动的公告

11 2022.10.17 杭州良渚文化城集团有限公司关于变更信息披露事务负责人的公告

三、发行人偿债能力

（一）发行人基本情况

企业名称：杭州良渚文化城集团有限公司

注册地址：杭州市余杭区良渚街道逸盛路 183号

法定代表人：苏望

注册资本：70,000万元人民币

企业类型：有限责任公司（国有控股）

经营范围：在良渚新城范围内的农村新社区农民多高层公寓建设。

区政府授权范围内的国有资产经营管理，经区政府授权从事良渚新城

范围内的土地开发与整理，道路工程建设，基础设施配套建设，公共

设施养护和维护；实业投资，对外投资咨询服务，土地、房屋及设备

租赁。
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（二）发行人财务状况

1、发行人主要财务指标

容诚会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2022年度的财务

报告进行了审计，并出具了标准无保留意见的《审计报告》。本部分

所引用的财务数据均出自上述审计报告。

发行人 2021-2022年资产负债表

单位：万元

项目 2022年 12月 31日 2021年 12月 31日
流动资产： - -
货币资金 216,245.42 371,821.06
应收票据 - -
应收账款 4,792.82 13,571.27
应收款项融资 - -
预付款项 1,512.76 3,177.43
其他应收款 138,254.51 80,072.86
其中：应收利息 - -
存货 5,427,313.45 4,622,369.09
合同资产 - -
持有待售资产 - -
一年内到期的非流动资

产
- -

其他流动资产 21,403.50 8,956.50
流动资产合计 5,809,522.47 5,099,968.22
非流动资产： - -
长期应收款 - -
长期股权投资 5,141.13 670.00
其他权益工具投资 3,600.00 3,600.00
其他非流动金融资产 4,693.94 8,596.72
投资性房地产 417,270.91 416,124.07
固定资产 20,947.96 21,768.31
在建工程 15,417.26 -
使用权资产 108,684.29 97,303.37
无形资产 18,671.20 12,296.37
开发支出 - -
商誉 261.25 261.25
长期待摊费用 443.50 704.48
递延所得税资产 509.43 905.60
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项目 2022年 12月 31日 2021年 12月 31日
其他非流动资产 6,346.00 -
非流动资产合计 601,986.87 562,230.16
资产总计 6,411,509.34 5,662,198.37
流动负债： - -
短期借款 62,878.96 69,069.51
交易性金融负债 - -
应付票据 - -
应付账款 188,938.98 169,998.69
预收款项 5,314.87 5,130.43
合同负债 1,242.39 1,167.67
应付职工薪酬 396.72 212.89
应交税费 7,979.29 8,456.28
其他应付款 197,089.73 97,289.71
其中：应付利息 - -
应付股利 - -
一年内到期的非流动负

债
947,309.15 367,246.59

其他流动负债 554,766.59 329,725.88
流动负债合计 1,965,916.68 1,048,297.67
非流动负债： - -
长期借款 989,188.81 1,160,966.97
应付债券 846,465.83 990,472.26
其中：优先股 - -
永续债 - -
租赁负债 90,918.12 85,952.80
长期应付款 130,291.94 94,133.80
长期应付职工薪酬 - -
递延所得税负债 55,802.62 55,515.91
其他非流动负债 - -
非流动负债合计 2,112,667.32 2,387,041.75
负债合计 4,078,583.99 3,435,339.42
所有者权益（或股东权

益）：
- -

实收资本（或股本） 70,000.00 70,000.00
其他权益工具 - -
其中：优先股 - -
永续债 - -
资本公积 1,320,557.49 1,261,110.51
减：库存股 - -
其他综合收益 50,323.33 50,323.33
专项储备 - -
盈余公积 35,977.11 35,977.11
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项目 2022年 12月 31日 2021年 12月 31日
一般风险准备 - -
未分配利润 836,178.89 789,237.48
归属于母公司所有者权

益（或股东权益）合计
2,313,036.81 2,206,648.42

少数股东权益 19,888.54 20,210.54
所有者权益（或股东权

益）合计
2,332,925.35 2,226,858.96

负债和所有者权益（或股

东权益）总计
6,411,509.34 5,662,198.37

发行人 2021-2022年利润表主要数据

单位：万元

项目 2022年度 2021年度

营业收入 396,519.85 225,809.82
营业利润 51,576.49 42,361.41
利润总额 51,676.79 42,456.91
净利润 47,573.42 37,471.53

发行人 2021-2022年现金流量表主要数据

单位：万元

项目 2022年度 2021年度

经营活动产生的现金流量净额 -528,360.12 -428,850.19
投资活动产生的现金流量净额 29,085.41 8,989.33
筹资活动产生的现金流量净额 343,699.17 665,345.23
现金及现金等价物净增加额 -155,575.54 245,484.37
期末现金及现金等价物余额 216,243.12 371,818.66

发行人 2021-2022年主要财务指标

项目 2022年 2021年
流动比率 2.96 4.87
速动比率 0.19 0.46
资产负债率（%） 63.61 60.67
EBITDA利息保障倍数 0.63 0.50

注：流动比率=流动资产/流动负债

速动比率=速动资产/流动负债

资产负债率=负债总额/资产总额

EBITDA利息保障倍数=EBITDA/利息支出=（利润总额+计入财务费用的利

息支出+折旧+无形资产摊销+长期待摊费用摊销）／（列入财务费用的利息支出

+资本化的利息支出）

2、资产负债结构分析
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截至2022年末，发行人总资产为6,411,509.34万元，较2021年末

增长13.23%，主要系其他应收款和存货规模增加；同期末，发行人负

债总额4,078,583.99万元，较2021年末增长18.72%。公司资产负债率

由2021年年末的60.67%上升至2022年年末的63.61%，杠杆率有所上

升。

3、盈利能力分析

2022年度，发行人营业收入和净利润分别为396,519.85万元和

47,573.42万元，营业收入较2021年增长75.60%，净利润同比增加

26.96%，主要系土地整理和代建业务结算规模较大所致。

4、现金流量分析

2022年度，发行人投资活动现金流量净额为29,085.41万元，较

2021年度增加223.55%，主要系非流动金融资产回款所致，公司筹资

活动现金流量净额为343,699.17万元，相比于2021年下降48.34%，主

要系当年度债务到期偿付增加所致。

5、偿债能力分析

截至2021年末和2022年末，发行人的流动比率分别为4.87和2.96，

速动比率分别为0.46和0.19。总体看来，发行人流动比率显著下降，

公司速动比率随之下降，主要发行人一年内到期的长期借款和应付债

券较多所致。2021年度和2022年度，发行人EBITDA利息保障倍数分

别为0.50和0.63，连续两年小于1，主要系土地整理等基建业务前期垫

付资金较多而结算周期较长所致。

总体来看，发行人的经营情况良好，具有较强的还本付息能力。
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四、总结

财通证券认为报告期内杭州良渚文化城集团有限公司各项财务

指标运行稳定，有能力保证本期债券本息的按期、全额偿付；同时，

公司再融资能力较强，可较好地支持债务的偿还和正常经营活动的开

展；公司盈利能力稳定，享受政府补助，可为本期债券本息偿还提供

更为有力的保障。

特此公告。

（以下无正文，为盖章页）




