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声明

华源证券股份有限公司（原“九州证券股份有限公司”，以下简

称“华源证券”）编制本报告的内容及信息均来源于重庆长寿开发投

资（集团）有限公司（以下简称“发行人”或“公司”）对外公布的

《重庆长寿开发投资（集团）有限公司公司债券 2023年年度报告》

等相关信息披露文件以及第三方中介机构出具的专业意见。

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作为华

源证券所作的承诺或声明。

本报告部分合计数与各加数直接相加之和在尾数上可能略有差

异，这些差异是由于四舍五入造成的。
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第一部分 受托管理债券的基本情况

一、发行人概况

公司名称：重庆长寿开发投资（集团）有限公司

统一社会信用代码：91500115742895827R

法定代表人：陈碧容

注册资本：100,000万元人民币

成立日期：2002年 10月 30日

公司住所：重庆市长寿区桃源大道 3号

公司类型：有限责任公司（国有独资）

发行人控股股东、实际控制人情况

截至报告期末，发行人股东和实际控制人为重庆市长寿区国有资

产监督管理委员会，持有发行人 100.00%的股权。

二、受托管理债券的基本情况

债券名称 2021年重庆长寿开发投资（集团）有限公司城市停车场建设专项债券

债券简称 21渝长寿/21渝长寿停车场债

债券代码 152894.SH/2180204.IB

起息日 2021年 6月 4日

行权日 不适用

到期日 2028年 6月 4日

发行规模（亿） 6

债券余额（亿） 6

债券利率 6.8%

还本付息方式

每年付息一次，最后一期利息随本金一起支付。同时设有债券提前偿还条款，

在 2024年至 2028年每年的 6月 4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），按照债券发行总额 20%的金额偿还债券本金。

交易场所 上交所+银行间

主承销商 华源证券股份有限公司、华龙证券股份有限公司
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债权代理人 华源证券股份有限公司

担保 无

主体评级 AA+

债项评级 AA+
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第二部分 债权代理人履职情况

作为本期债券债权代理人，在债券存续期内，华源证券严格按照

《债权代理协议》中的约定，对公司资信状况、募集资金管理运用情

况、本次债券本息偿付情况等进行了持续跟踪辅导，监督发行人及时

披露了定期报告和重大事项临时报告。

一、信息披露

2023 年，发行人与本期债券相关的信息在中国债券信息网

（www.chinabond.com.cn）和上海证券交易所网站（www.sse.com.cn）

披露。已披露的相关文件及时间如下：

1、发行人于 2023 年 2月 14日在中国债券信息网、上海证券交

易所网站披露《重庆长寿开发投资（集团）有限公司董事长、董事、

总经理、信息披露事务负责人和财务负责人发生变动的公告》。

2、发行人于 2023 年 4月 10日在中国债券信息网、上海证券交

易所网站披露《重庆长寿开发投资（集团）有限公司董事、监事、高

级管理人员发生变动的公告》。

3、发行人于 2023 年 4月 28日在中国债券信息网、上海证券交

易所网站披露《重庆长寿开发投资（集团）有限公司公司债券 2022

年年度报告》《重庆长寿开发投资（集团）有限公司 2022年审计报

告》。

4、发行人于 2023 年 8月 28日在中国债券信息网、上海证券交

易所网站披露《重庆长寿开发投资（集团）有限公司公司债券 2023

年半年度报告》《重庆长寿开发投资（集团）有限公司公司债券 2023
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年半年度财务报告及附注》。

二、募集资金使用及专户专用督导

发行人设立了募集资金专户，专项用于募集资金款项的接收、存

储及划转活动，华源证券持续跟踪该专户的使用，确保专户专用。

对于发行人募集资金的使用，华源证券持续监督发行人严格按照

募集说明书指定用途使用，对发行人的募集资金使用进行月度跟踪，

每月前 10个工作日取得募集资金使用专户的银行对账单、发行人募

集资金使用台账、资金划付单据和审批用款材料，逐笔核查资金使用

情况。

三、付息督导

本期债券已按时完成 2023年度付息工作，不存在延迟或尚未偿

付的本金及利息情况。

债券存续期间，华源证券在债券付息日前 1个月，向发行人发送

付息告知函，告知其付息事项，并做好资金安排。付息前 5个工作日，

通知发行人将付息款划入专项偿债账户，获取发行人加盖公章的《委

托代理债券兑付、兑息确认表》，并督导发行人披露《付息公告》。

付息前 3个工作日，通知发行人将付息款划入登记托管机构指定账户，

并取得银行划付回单，确认付息款按期足额兑付。

四、风险排查

2023年 3月、2023年 5月和 2023年 11月，华源证券在发行人

配合下开展债券信用风险管理工作，及时报告债券信用风险管理中的

重要情况。查阅调取财务报表、征信报告等相关资料，对发行人高管、
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发行人财务相关人员等进行访谈，了解发行人基本情况，结合发行人

的经营及财务情况，采取现场与非现场相结合的方式，根据指引对债

券风险分类的标准，对发行人债券进行信用风险分类。

华源证券根据存续期债券信用分类结果，参照《上海证券交易所

公司债券存续期信用风险管理指引（试行）》和《上海证券交易所债

券自律监管规则适用指引第 4 号——公司债券和资产支持证券信用

风险管理》的要求开展风险排查工作，了解发行人风险情况以及付息

资金安排。华源证券在存续期内，督促公司履行募集说明书中所约定

的义务，积极行使了债权代理人的职责，维护债券持有人的合法权益。
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第三部分 发行人 2023年度经营与财务状况

一、发行人 2023年经营情况

（一）发行人主营业务情况

发行人作为长寿区城市基础设施建设的经营主体，主要从事土地

整治业务、工程建设业务、保障房开发业务、贸易销售等业务。

1、土地整治业务

发行人土地整治业务主要由发行人本部负责，业务范围已覆盖到

桃花新城片区、凤城街道片区、古镇小学旁地块、渡舟片区和渡舟专

业市场群片区。业务模式为：发行人根据长寿区政府下达任务，针对

长寿区相应地块进行土地整治开发，自行承担征地成本、城市化配套

建设费用等，土地整治完成后，根据区政府规划，由重庆市长寿区土

地储备中心收储，发行人收到土储中心支付的款项后确认土地整治收

入。

2、工程建设业务

发行人工程建设业务由公司本部和子公司重庆盈地实业集团有

限公司（以下简称“盈地实业公司”）、重庆市长寿区商贸物流中心

开发投资有限责任公司（以下简称“商贸物流公司”）和重庆乐至置

业发展有限公司（以下简称“乐至公司”）等负责。公司本部与重庆

市长寿区城市开发管理服务中心签订《长寿区城市建设委托代建协

议》。业务模式为：发行人接受重庆市长寿区城市开发管理服务中心

的委托，负责长寿区范围内的基础设施建设。发行人自行筹集项目资

金，组织实施项目前期准备工作，并自主选择工程建设施工方。2017
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年 3月 25日，重庆市长寿区城市开发管理服务中心下发《关于明确

重庆长寿开发投资（集团）有限公司以委托代建收益作为营业收入有

关事宜的通知》（城市开发中心文〔2017〕4号），明确 2017年以

后公司本部将工程建设资金、工程建设资金融资支出两部分成本直接

交付城市开发管理中心，不作为公司营业成本，要求公司按代建收益

部分对应金额确认营业收入，即采用净额法确认收入。

盈地实业公司、商贸物流公司和乐至公司等接受相关方委托进行

工程建设，按实际投入成本加成确认营业收入。

3、保障房开发业务

发行人保障房开发业务由全资子公司乐至公司和恒居公司负责，

乐至公司和恒居公司由区政府组建成立，承担长寿区内保障房开发建

设任务，具有房地产开发二级资质。公司保障房项目位于长寿区凤城、

晏家、江南、渡舟、新市、长寿湖等街镇及北部新城区域内。发行人

前期先行对保障房项目进行开发，待项目开发完成后，进行出售及出

租。根据长寿区政府统筹安排，定销房项目主要向指定拆迁安置户销

售；公租房及廉租房项目针对特定人群进行出租。发行人保障房项目

均已完工，无在建和拟建保障房项目。

4、贸易销售业务

发行人的贸易销售业务由子公司商贸物流和盈地公司负责，目前

主要进行建材、成品油、粮食贸易。业务模式为发行人与需求方及供

货方分别签订贸易合同，根据需方订单确定采购量组织货源，并赚取

价差收益。根据需求方订单组织货源，待需求方支付完货款后，货物



2021 年重庆长寿开发投资（集团）有限公司城市停车场建设专项债券债权代理事务报告

（2023 年度）

8

权转移给需求方。近些年，为确保采购质量，发行人与重庆钢铁股份

有限公司达成战略合作伙伴关系，所属工程业务所用钢材在重庆钢铁

股份有限公司集中采购，再根据项目需要销售至重庆千信国际贸易有

限公司（以下简称“千信贸易公司”），千信贸易公司根据市场化需

求对外进行销售。在整个交易过程中，发行人按照市场规定分别与重

庆钢铁股份有限公司和重庆千信集团有限公司签订采购和销售协议，

定期进行结算，开具增值税专用发票并如实向税务部门申报纳税，销

售价格随行就市，按照合同签订时市场价格确定。

（二）发行人业务开展情况

1、营业收入情况

公司近两年的营业收入情况如下表所示：

单位：万元、%

业务类型
2023年度 2022年度

金额 占比 金额 占比

土地整治业务 51,801.30 18.21 43,241.58 13.77

工程建设业务 153,859.54 54.07 193,375.24 61.58

保障房开发业务 2,464.38 0.87 308.57 0.10

贸易销售业务 49,320.57 17.33 58,813.44 18.73

其他业务 27,089.22 9.52 18,258.74 5.81

合计 284,535.02 100.00 313,997.57 100.00

发行人营业收入主要来源于土地整治、工程建设、保障房开发及

贸易销售业务。2022年度和 2023年度，发行人实现营业收入分别为

313,997.57万元和 284,535.02万元， 2023年营业收入较 2022年度减

少 29,462.55万元，降幅为 9.38%，主要是工程建设业务收入下降所

致。

2022 年度和 2023 年度，发行人土地整治收入分别为 43,241.58
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万元和 51,801.30万元，占营业收入比重分别为 13.77%和 18.21%，该

业务板块基本稳定。

2022 年度和 2023 年度，发行人工程建设业务收入分别为

193,375.24 万元和 153,859.54 万元，占营业收入比重分别为 61.58%

和 54.07%，属于公司最重要的收入来源。2023年度该业务收入较 2022

年度减少 39,515.70万元，降幅为 20.43%，主要由于工程项目结算规

模下降所致。

发行人的保障房开发业务由全资子公司恒居公司和乐至公司负

责运营。2022年度和 2023年度，发行人保障房开发收入分别为 308.57

万元和 2,464.38万元，占营业收入比重分别为 0.10%和 0.87%。

发行人贸易销售业务由子公司商贸物流和盈地公司负责运营。

2022 年度和 2023 年度，发行人贸易销售业务收入分别为 58,813.44

万元和 49,320.57 万元，占营业收入比重分别为 18.73%和 17.33%。

2023年度该业务收入较 2022年下滑 9,492.87万元，降幅为 16.14%，

主要是盈地公司开展的粮油贸易业务收入下降所致。

发行人其他业务主要是房屋租赁收入、代建管理费等零星收入，

2022 年度和 2023 年度，发行人其他收入分别为 18,258.74 万元和

27,089.22万元，占营业收入比重分别为 5.81%和 9.52%，2023年该业

务较 2022年度增长 8,830.48万元，增幅为 48.36%，主要系新增苗木

销售收入 0.80亿元所致。

2、营业成本分析

2022年度和 2023年度，发行人营业成本构成情况如下：
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单位：万元、%

营业成本
2023年度 2022年度

金额 占比 金额 占比

土地整治业务 36,034.71 16.57 31,745.37 12.93

工程建设业务 112,502.87 51.72 148,711.13 60.57

保障房开发业务 2,410.75 1.11 293.14 0.12

贸易销售业务 48,788.78 22.43 57,974.74 23.61

其他业务 17,766.45 8.17 6,812.26 2.77

合计 217,503.55 100.00 245,536.64 100.00

2022年度和 2023年度，发行人营业成本分别为 245,536.64万元

和 217,503.55 万元。2023 年度营业成本较 2022 年度减少 28,033.09

万元，降幅为 11.42%，主要系工程建设业务成本减少所致。

从业务构成来看，发行人营业成本主要由土地整治、基础设施建

设以及贸易销售等业务构成。报告期内，土地整治业务成本分别占营

业成本的 12.93%和 16.57%，工程建设业务成本分别占营业成本的

60.57%和 51.72%，贸易销售业务成本分别占营业成本的 23.61%和

22.43%。

3、毛利润及毛利率分析

2022年度和 2023年度，发行人毛利润及毛利率构成情况如下：

单位：万元、%

项目
2023年度 2022年度

毛利润 毛利率 毛利润 毛利率

土地整治业务 15,766.59 30.44 11,496.21 26.59
工程建设业务 41,356.68 26.88 44,664.11 23.10
保障房开发业务 53.64 2.18 15.43 5.00
贸易销售业务 531.79 1.08 838.70 1.43
其他业务 9,322.77 34.42 11,446.48 62.69

合计 67,031.46 23.56 68,460.93 21.80

2022 年度和 2023 年度，发行人土地整治业务毛利润分别为
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11,496.21万元和 15,766.59万元，土地整治业务毛利率分别为 26.59%

和 30.44%。2023年度土地整治业务毛利润较 2022年度增加 4,270.38

万元，增幅为 37.15%，毛利率有所上升，主要系 2023年度发行人土

地整治业务其结算单价较高所致，土地整治业务结算成本受当年出让

地块具体区位、前期拆迁成本、配套基础设施建设规模与标准等多种

因素综合影响，因此表现出一定的波动性。

2022 年度和 2023 年度，发行人工程建设业务毛利润分别为

44,664.11万元和 41,356.68万元。2023年度营业毛利润较 2022年度

减少 3,307.43万元，降幅为 7.41%。发行人工程建设业务毛利率分别

为 23.10%和 26.88%。

2022 年度和 2023 年度，发行人营业毛利润分别为 68,460.93万

元和 67,031.46 万元，总体较为稳定。2022 年度和 2023年度，发行

人营业毛利率分别为 21.80%和 23.56%，2023年度营业毛利率有所上

升，主要系收入占比最高的工程建设业务毛利率上升所致。

总体而言，发行人 2023年经营情况较为稳定。

二、发行人 2023年财务情况

北京兴华会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2023年度的

合并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

（[2024]京会兴审字第 00280085号）。除特殊说明外，本节引用的报

告期财务数据均源于上述经审计的财务报告。

发行人 2023年 12月 31日的合并资产负债表，以及 2023年度的

合并利润表、合并现金流量表如下：
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合并资产负债表

单位：万元

项目 2023年末 2022年末

流动资产：

货币资金 260,601.56 190,726.54

应收票据 13.00 -

应收账款 125,538.17 138,844.53

预付款项 1,086.37 3,098.30

其他应收款 866,493.89 691,609.42

存货 6,030,426.69 5,770,176.33

持有待售资产 58.10 58.10

其他流动资产 1,152.36 1,954.91

流动资产合计 7,285,370.12 6,796,468.12

非流动资产：

债权投资 3,222.92 2,984.39

长期应收款 3,500.00 -

长期股权投资
71,841.47 49,712.13

其他非流动金融资产 65,043.24 65,981.51

投资性房地产 615,874.85 559,984.63

固定资产 140,642.67 140,574.63

在建工程 323,026.15 285,915.46

无形资产 145,184.10 123,305.00

长期待摊费用 909.34 1,369.32

递延所得税资产 1,634.15 1,320.15

其他非流动资产 231,985.51 222,613.18

非流动资产合计 1,602,864.41 1,453,760.39

资产总计 8,888,234.53 8,250,228.51

流动负债：

短期借款 180,030.00 265,801.85

应付票据 17,576.71 28,255.80

应付账款 49,256.76 34,187.64

预收款项 138.96 35.19

合同负债 101,331.75 218,518.34

应付职工薪酬 333.50 238.43

应交税费 83,403.52 87,363.53
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其他应付款 246,517.39 259,381.76

一年内到期的非流动负债 1,305,696.26 811,655.56

其他流动负债 523,123.59 314,099.59

流动负债合计 2,507,408.44 2,019,537.69

非流动负债：

长期借款 779,514.81 878,555.31

应付债券 1,725,843.98 1,118,237.30

长期应付款 207,912.33 626,986.46

递延所得税负债 82,802.99 78,441.40

其它非流动负债 1,000.00 1,000.00

非流动负债合计 2,797,074.11 2,703,220.48

负债合计 5,304,482.55 4,722,758.17

实收资本（或股本） 100,000.00 100,000.00

其他权益工具 - 49,960.00

资本公积 2,737,784.74 2,698,548.64

其他综合收益 208,796.90 208,796.90

盈余公积 44,699.65 41,146.95

未分配利润 482,222.07 421,562.48

归属于母公司所有者权益合计 3,583,751.98 3,520,014.97

少数股东权益 10,248.63 7,455.37

所有者权益合计 3,583,751.98 3,527,470.34

负债和所有者权益总计 8,888,234.53 8,250,228.51

合并利润表

单位：万元

项目 2023年度 2022年度

一、营业总收入 284,535.02 313,997.57

二、营业总成本 268,697.84 302,100.71

营业成本 217,503.55 245,536.64

税金及附加 8,215.08 8,309.83

销售费用 539.77 22.2

管理费用 21,465.77 18,492.28

研发费用 5.92 -

财务费用 20,967.74 29,739.75

其中：利息费用 18,319.30 24,909.54

利息收入 2,053.07 918.99
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汇兑净损失（净收益以“-”号

填列）
1,895.49 1,430.78

其他收益 44,784.84 50,303.74

投资收益（损失以“-”号填列） -162.90 -524.03

公允价值变动收益（损失以“-”号填列） 17,347.61 7,644.67

信用减值损失（损失以“-”号填列） -1,201.99 375.92

资产减值损失（损失以“-”号填列） - -

资产处置收益（损失以“－”号填列） -1.30 -2.59

三、营业利润（亏损以“-”号填列） 76,603.44 69,694.56

加：营业外收入 97.72 65.3

减：营业外支出 927.93 129.91

四、利润总额（亏损总额以“-”号填列） 75,773.23 69,629.95

减：所得税费用 10,880.32 8,905.20

五、净利润（净亏损以“-”号填列） 64,892.91 60,724.75

归属于母公司所有者的净利润 64,212.29 60,158.59

少数股东损益 680.62 566.15

六、综合收益总额 64,892.91 60,724.75

归属于母公司所有者的综合收益总额 64,212.29 60,158.59

归属于少数股东的综合收益总额 680.62 566.15

合并现金流量表

单位：万元

项目 2023年度 2022年度

一、经营活动产生的现金流量：

销售商品、提供劳务收到的现金 285,993.24 424,132.52

收到的税费返还 3.62 96.47

收到其他与经营活动有关的现金 149,730.74 185,455.37

经营活动现金流入小计 435,727.60 609,684.36

购买商品、接受劳务支付的现金 189,010.43 292,599.90

支付给职工以及为职工支付的现金 9,231.79 9,360.43

支付的各项税费 21,862.91 15,671.19

支付其他与经营活动有关的现金 73,611.14 112,920.46

经营活动现金流出小计 293,716.28 430,551.99

经营活动产生的现金流量净额 142,011.32 179,132.37

二、投资活动产生的现金流量：

收回投资收到的现金 255.29 1,137.31
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取得投资收益收到的现金 1,517.15 208.99

处置固定资产、无形资产和其他长期

资产收回的现金净额
- 4.16

收到其他与投资活动有关的现金 12,231.64 21,032.03

投资活动现金流入小计 14,004.08 22,382.48

购建固定资产、无形资产和其他长期

资产支付的现金
191,238.99 159,465.13

投资支付的现金 25,773.86 12,758.39

取得子公司及其他营业单位支付的现

金净额
- -

支付其他与投资活动有关的现金 - 14,864.84

投资活动现金流出小计 217,012.86 187,088.35

投资活动产生的现金流量净额 -203,008.78 -164,705.87

三、筹资活动产生的现金流量：

吸收投资收到的现金 - 103,741.71

取得借款收到的现金 2,185,862.00 1,607,881.41

收到其他与筹资活动有关的现金 150,748.56 386,806.24

筹资活动现金流入小计 2,336,610.56 2,098,429.36

偿还债务支付的现金 1,217,858.74 1,505,818.49

分配股利、利润或偿付利息支付的现

金
249,974.93 236,740.22

支付其他与筹资活动有关的现金 715,879.05 443,133.44

筹资活动现金流出小计 2,183,712.72 2,185,692.15

筹资活动产生的现金流量净额 152,897.84 -87,262.79

四、汇率变动对现金及现金等价物的

影响
- -

五、现金及现金等价物净增加额 91,900.39 -72,836.30

加：期初现金及现金等价物余额 83,430.74 156,267.04

六、期末现金及现金等价物余额 175,331.13 83,430.74
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第四部分 发行人募集资金使用和披露及专项账户运作情况

与核查情况

一、募集资金使用及信息披露情况

截至 2023年末，本期债券募集资金已使用完毕，其中 3.60亿元

用于长寿区城市公共停车场建设项目，2.40亿元用于补充公司营运资

金。发行人募集资金使用情况与定期报告披露内容一致。

二、专项账户运作情况

发行人、债权代理人与监管银行已签订三方监管协议。发行人在

监管银行开立募集资金专项账户，用于债券募集资金的接收、存储、

划转，并进行专项管理。报告期内，发行人募集资金专项账户运行正

常。

三、募集资金变更及信息披露情况

报告期内，本期债券不涉及变更募集资金用途的情况。

四、固定资产投资项目

根据《2021年重庆长寿开发投资（集团）有限公司城市停车场

建设专项债券募集说明书》约定，本期债券募集资金 6.00 亿元，其

中 3.60亿元用于长寿区城市公共停车场建设项目，2.40亿元用于补

充公司营运资金。2023 年，债权代理人对本次募投项目进行了现场

核查，募投项目情况如下：

募投项目名称 长寿区城市公共停车场建设项目

项目进展情况

格林广场停车场、人民医院停车场、老体育馆

停车场、二号商务楼停车场等 7 个停车场已完

工，其他停车场项目尚在建设过程中，整体形

象进度为 74%。
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项目运营效益 报告期内实现停车场租赁收入约 600 万元。

项目抵押或质押事项办理情况（如有） 无。

报告期内项目是否发生重大变化，或可能影响

募集资金投入使用计划
否

项目变化情况 不适用

项目变化的程序履行情况 不适用

项目变化后，募集资金用途的变更情况（如有） 不适用

报告期末项目净收益是否较募集说明书等文件

披露内容下降 50%以上，或者报告期内发生其

他可能影响项目实际运营情况的重大不利事项

否

项目净收益变化情况 不适用

项目净收益变化对发行人偿债能力和投资者权

益的影响、应对措施等
不适用

其他项目建设需要披露的事项 无。
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第五部分 增信机制、偿债保障措施有效性分析及执行情况

一、增信机制及有效性分析

本期债券无担保及其他增信机制。

二、偿债保障措施的执行情况及有效性分析

报告期内，本期债券偿债保障措施未发生变化，能按原方案执行，

包括设立募集资金专户和专项偿债账户、组建偿付工作小组、建立发

行人与债券债权代理人的长效沟通机制、健全风险监管和预警机制及

加强信息披露等，形成一套完整的确保债券本息按约定偿付的保障体

系，债券的偿债计划和措施的执行情况，与募集说明书的相关约定一

致。
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第六部分 发行人偿债保障措施的执行情况以及公司债券的

本息偿付情况

一、发行人偿债保障措施的执行情况

报告期内，本期债券偿债保障措施执行情况正常，与募集说明

书的相关约定一致。

二、公司债券的本息偿付情况

本期债券于 2021年 6月 4日发行，发行人在 2023年 5月 31日

（即付息日前三个工作日），已将应付利息及手续费分别足额划付至

中央国债登记结算有限责任公司和中国证券登记结算有限责任公司

上海分公司指定的账户中，并于 2023年 6月 4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）支付 2022年 6月 4日至

2023年 6月 3日期间的利息

截至报告期末，本期债券尚未到偿付本金的时间节点。发行人不

存在延迟或尚未偿付的本金或利息的情况。
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第七部分 募集说明书约定的其他义务执行情况

报告期内，债权代理人督促发行人按照《募集说明书》的约定执

行相关承诺并履行相关义务。报告期内，发行人按照《募集说明书》

的约定执行相关承诺并履行相关义务。
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第八部分 债券持有人会议召开情况

2023年度，本期债券未出现需召开债券持有人会议之事项，发

行人未召开债券持有人会议。
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第九部分 偿债能力和意愿分析

一、发行人偿债意愿情况

发行人偿债意愿积极，珍视自身信誉，历次还本付息工作均按时

完成，未出现兑息兑付违约的情况。

二、发行人偿债能力分析

发行人近两年的主要偿债能力指标

项目 2023年度/末 2022年度/末

流动比率 2.91 3.37

速动比率 0.50 0.51

资产负债率（%） 59.68 57.24

营业毛利率（%） 23.56 21.80

EBITDA（亿元） 10.96 10.64

EBITDA全部债务比（%） 2.43 3.13

EBITDA利息保障倍数 0.44 0.45

贷款偿还率 100% 100%

利息偿付率 100% 100%

注：

（1）流动比率＝流动资产/流动负债；

（2）速动比率＝（流动资产-存货-预付账款）/流动负债；

（3）资产负债率（%）＝负债总额/资产总额×产总额×；

（4）EBITDA＝利润总额+计入财务费用的利息支出＋固定资产折旧＋摊销（无形资产

摊销＋长期待摊费用摊销）；

（5）EBITDA全部债务比（%）=EBITDA/全部债务；

（6）EBITDA利息保障倍数＝EBITDA/利息支出＝EBITDA/（计入财务费用的利息支

出＋资本化利息）。

从短期偿债指标来看，2022年末、2023年末，发行人流动比率

分别为 3.37和 2.91，速动比率分别为 0.51和 0.50，发行人流动比率
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较高，但是速动比率较低，主要由于土地整治业务形成了大量的存货，

包括土地资产的评估价值、土地整治实际发生的整治成本等。

从长期偿债指标来看，2022年末、2023年末，发行人资产负债

率分别为 57.24%和 59.68%，2023年末资产负债率较 2022年末有所

上升，主要是有息债务增加所致。

2022 年和 2023 年，发行人 EBITDA 利息保障倍数分别为 0.45

和 0.44，报告期内公司因业务开展需要导致负债规模增长较快，从而

利息支出持续增长，导致 EBITDA利息保障倍数持续处于较低水平。

随着公司土地资产逐步出让、建设项目的不断完工结转，公司的偿债

能力将进一步得到提高。

总体来看，发行人经营情况稳定，偿债能力未发生重大不利变化。



2021 年重庆长寿开发投资（集团）有限公司城市停车场建设专项债券债权代理事务报告

（2023 年度）

24

第十部分 与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况债

权代理人采取的应对措施

一、债券信用评级情况

《重庆长寿开发投资（集团）有限公司主体及相关债项 2023年

定期跟踪评级报告》（东方金诚债跟踪评字〔2023〕0092号）已于

2023年 6月 21日披露，经东方金诚国际信用评估有限公司综合会评

定，此次跟踪评级维持发行人主体信用等级 AA+，评级展望为稳定，

同时维持本期债券的信用等级为 AA+。

在本期债券的存续期内，东方金诚国际信用评估有限公司每年将

至少出具一次正式的定期跟踪评级报告。《重庆长寿开发投资（集团）

有限公司主体及相关债项 2024年度跟踪评级报告》将在 2024年 6月

底前披露，敬请投资者关注。

二、对外担保情况

截至 2023年末，发行人合并口径对外担保余额为 1,113,105.76

万元，占 2023年末净资产的比重为 31.06%，发行人对外担保主要是

发行人为被担保企业提供的借款担保。具体对外担保情况如下：

单位：万元

被担保公司 担保余额 担保方式 担保起始日 担保到期日

重庆市长寿区丰碑建设有限公司 4,989.96 保证担保 2022-06-24 2027-06-24
重庆兴寿供应链管理有限公司 8,333.33 保证担保 2023-03-21 2026-03-05
重庆长寿投资发展集团有限公司 29,700.00 保证担保 2022-08-30 2042-08-30
重庆长寿投资发展集团有限公司 12,800.00 保证担保 2023-04-28 2024-04-28
重庆长寿投资发展集团有限公司 2,680.00 保证担保 2023-04-28 2024-04-28
重庆长寿投资发展集团有限公司 450.00 保证担保 2023-05-06 2024-05-06
重庆长寿投资发展集团有限公司 8,610.00 保证担保 2023-04-07 2025-04-07
重庆长寿投资发展集团有限公司 4,730.00 保证担保 2023-03-29 2024-01-05
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重庆长寿投资发展集团有限公司 4,220.00 保证担保 2023-04-24 2025-04-24
重庆长寿投资发展集团有限公司 3,890.00 保证担保 2023-04-14 2025-04-14
重庆长寿投资发展集团有限公司 2,550.00 保证担保 2023-04-21 2025-04-21
重庆长寿投资发展集团有限公司 10,000.00 保证担保 2023-06-30 2024-06-30
重庆长寿投资发展集团有限公司 27,500.00 保证担保 2023-03-03 2026-03-03
重庆长寿投资发展集团有限公司 14,000.00 保证担保 2023-11-24 2033-11-24
重庆长寿投资发展集团有限公司 28,500.00 保证担保 2023-02-23 2025-02-20
重庆长寿投资发展集团有限公司 5,800.00 保证担保 2023-12-26 2033-12-20
重庆长寿投资发展集团有限公司 10,000.00 保证担保 2023-06-27 2024-06-26
重庆长寿投资发展集团有限公司 12,210.00 保证担保 2022-03-24 2025-03-20
重庆长寿投资发展集团有限公司 34,430.00 保证担保 2023-01-03 2037-08-18
重庆长寿投资发展集团有限公司 47,500.00 保证担保 2023-01-20 2035-01-18
重庆长寿投资发展集团有限公司 5,800.00 保证担保 2023-12-26 2033-12-20
重庆长寿乡村建设集团有限公司 8,468.89 保证担保 2023-04-27 2026-04-26
重庆长寿乡村建设集团有限公司 7,500.00 保证担保 2023-05-24 2025-05-21
重庆长寿乡村建设集团有限公司 4,000.00 保证担保 2023-12-19 2024-12-17
重庆长寿乡村建设集团有限公司 3,563.52 保证担保 2022-04-01 2025-04-01
重庆长寿乡村建设集团有限公司 13,900.00 保证担保 2022-04-27 2029-04-27
重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
64,351.00 保证担保 2016-08-30 2026-12-31

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
10,750.00 保证担保 2020-03-01 2028-12-31

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
24,691.00 保证担保 2020-02-29 2028-12-31

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
12,890.00 保证担保 2019-02-20 2028-12-31

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
71,650.00 保证担保 2017-05-17 2026-05-15

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
21,000.00 保证担保 2017-02-24 2033-06-30

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
5,000.00 保证担保 2017-01-09 2033-06-30

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
1,000.00 保证担保 2016-12-26 2033-06-30

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
30,000.00 保证担保 2019-08-09 2024-08-09

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
13,895.06 保证担保 2019-12-20 2033-12-10

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
14,800.00 保证担保 2019-11-11 2026-05-11

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
12,000.00 保证担保 2020-03-23 2027-11-05

重庆长寿经济技术开发区开发投资 28,640.00 保证担保 2020-03-02 2028-03-02
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集团有限公司

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
2,829.21 保证担保 2021-11-12 2024-11-12

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
20,000.00 保证担保 2021-06-18 2024-06-18

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
16,650.00 保证担保 2022-03-24 2025-03-20

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
12,500.00 保证担保 2020-05-28 2026-02-28

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
24,000.00 保证担保 2021-01-29 2024-11-22

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
18,000.00 保证担保 2020-12-01 2024-11-22

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
500.00 保证担保 2020-11-23 2024-11-22

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
10,500.00 保证担保 2020-06-11 2028-10-02

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
29,000.00 保证担保 2016-06-29 2028-04-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
21,200.00 保证担保 2016-09-26 2026-10-02

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
4,800.00 保证担保 2016-10-31 2025-04-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
1,000.00 保证担保 2016-05-20 2028-04-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
14,000.00 保证担保 2021-03-30 2024-03-30

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
16,000.00 保证担保 2021-03-30 2024-03-30

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
24,354.00 保证担保 2021-02-10 2027-11-18

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
16,132.00 保证担保 2021-01-29 2027-11-18

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
12,294.00 保证担保 2020-11-30 2027-11-18

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
7,832.00 保证担保 2020-12-28 2027-11-18

重庆市长寿区生态旅业有限公司 2,360.00 保证担保 2022-08-19 2024-02-19
重庆市长寿区生态旅业有限公司 1,880.00 保证担保 2022-10-14 2024-04-14
重庆市长寿区生态旅业有限公司 1,810.00 保证担保 2023-02-10 2024-08-10
重庆市长寿区生态旅业有限公司 1,340.00 保证担保 2023-02-23 2024-08-23
重庆市长寿区生态旅业有限公司 1,300.00 保证担保 2022-11-04 2024-05-04
重庆市长寿区生态旅业有限公司 1,200.00 保证担保 2022-09-02 2024-03-02
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重庆市长寿区生态旅业有限公司 800.00 保证担保 2022-11-25 2024-05-25
重庆市长寿区生态旅业有限公司 800.00 保证担保 2022-12-30 2024-06-30
重庆市长寿区生态旅业有限公司 750.00 保证担保 2023-02-16 2024-08-16
重庆市长寿区生态旅业有限公司 650.00 保证担保 2022-09-16 2024-03-16
重庆市长寿区生态旅业有限公司 560.00 保证担保 2022-10-21 2024-04-21
重庆市长寿区生态旅业有限公司 330.00 保证担保 2022-12-02 2024-06-02
重庆市长寿区生态旅业有限公司 300.00 保证担保 2022-08-26 2024-02-26
重庆市长寿区生态旅业有限公司 260.00 保证担保 2022-09-09 2024-03-09
重庆市长寿区生态旅业有限公司 150.00 保证担保 2022-11-11 2024-05-11
重庆市长寿区生态旅业有限公司 110.00 保证担保 2022-12-09 2024-06-09
重庆市长寿区生态旅业有限公司 100.00 保证担保 2022-10-28 2024-04-28
重庆市长寿区生态旅业有限公司 100.00 保证担保 2022-12-16 2024-06-16
重庆市长寿区生态旅业有限公司 100.00 保证担保 2022-11-18 2024-05-18
重庆市长寿区生态旅业有限公司 100.00 保证担保 2022-09-30 2024-03-30
重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
2,325.00 保证担保 2023-02-28 2025-02-27

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
3,675.00 保证担保 2023-03-09 2025-03-08

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
6,750.00 保证担保 2022-04-15 2024-04-15

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
4,210.00 保证担保 2022-04-08 2024-04-08

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
3,480.00 保证担保 2022-04-22 2024-04-22

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
2,450.00 保证担保 2022-04-29 2024-04-29

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
1,750.00 保证担保 2022-04-01 2024-04-01

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
1,310.00 保证担保 2022-05-07 2024-05-07

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
10,000.00 保证担保 2021-06-11 2024-04-30

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
7,500.00 保证担保 2021-04-30 2024-04-30

重庆市长寿区生态旅业有限公司 6,858.27 保证担保 2022-09-21 2025-10-19
重庆市长寿区生态旅业有限公司 1,000.00 保证担保 2022-09-29 2025-09-29
重庆渝巴物流有限责任公司 8,000.00 保证担保 2021-09-23 2024-09-23
重庆璞珞实业有限公司 3,000.00 保证担保 2023-06-21 2024-06-20
重庆璞珞实业有限公司 2,700.00 保证担保 2023-09-28 2024-09-27
重庆长寿建筑安装有限公司 650.00 保证担保 2023-01-31 2024-01-31
重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
12,110.00 保证担保 2021-01-01 2033-12-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资 9,600.00 保证担保 2019-10-25 2033-12-01
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集团有限公司

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
9,500.00 保证担保 2020-01-03 2033-12-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
9,050.00 保证担保 2019-08-08 2033-12-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
8,750.00 保证担保 2019-06-24 2033-12-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
1,615.00 保证担保 2019-07-09 2033-12-01

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
4,500.00 保证担保 2020-06-11 2025-06-11

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
2,697.04 保证担保 2021-08-30 2024-08-30

重庆长寿经济技术开发区开发投资

集团有限公司
11,280.00 保证担保 2021-08-05 2024-01-20

重庆长寿经济技术开发区投资集团

有限公司
58,000.00 保证担保 2023-01-05 2031-01-05

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
11,300.00 保证担保 2023-05-30 2026-05-28

重庆市长寿生态旅业开发集团有限

公司
8,700.00 保证担保 2023-05-30 2026-05-29

重庆长寿投资发展集团有限公司 4,491.00 保证担保 2021-04-27 2029-12-24
重庆市长寿区慢城文化旅游股份有

限公司
650.00 保证担保 2021-01-04 2024-01-04

重庆长寿乡村旅游发展有限公司 1,820.48 保证担保 2021-04-09 2026-04-09
合计 1,113,105.76

三、涉及的未决诉讼或仲裁事项

报告期内，发行人不存在对公司财务状况、经营成果、声誉、业

务活动、未来前景等可能产生较大影响的未决诉讼、仲裁案件。

四、相关当事人变动情况

报告期内，本次债券债权代理人、资信评级机构等中介机构未发

生变更。

五、资产受限情况

截至 2023年末，发行人受限资产金额为 795,263.81万元，明细
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如下：

单位：万元

受限资产 受限金额 受限原因

货币资金 85,270.43 用于承兑汇票保证金、银行贷款质押

投资性房地产 273,965.85 用于银行贷款抵押等

固定资产 9,751.93 用于银行贷款抵押

存货 403,598.01 用于银行贷款抵押

无形资产 22,089.91 用于银行贷款抵押

在建工程 587.67 用于银行贷款抵押

合计 795,263.81

（以下无正文）
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