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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》（以下简称《执业行为准则》）、《深圳

证券交易所公司债券上市规则（2023年修订）》（以下简称《上市规则》）、《金

融街控股股份有限公司2023年面向专业投资者公开发行公司债券之债券受托管

理协议》（以下简称“《受托管理协议》”）、《金融街控股股份有限公司2023

年面向专业投资者公开发行公司债券（第四期）募集说明书》、《金融街控股股

份有限公司2023年面向专业投资者公开发行公司债券（第五期）募集说明书》、

《金融街控股股份有限公司2023年面向专业投资者公开发行公司债券（第六期）

募集说明书》、《金融街控股股份有限公司2023年年度报告》、《金融街控股股

份有限公司2023年年度审计报告》等相关公开信息披露文件、第三方中介机构出

具的专业意见以及金融街控股股份有限公司（以下简称“金融街”、“发行人”

或“公司”）出具的相关说明文件等，由公司债券受托管理人平安证券股份有限

公司（以下简称“平安证券”）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平安证券所作的承诺

或声明。在任何情况下，未经平安证券书面许可，本报告不得用作其他任何用途。



2

目录

重要声明 .............................................................................................................................................1

目录 .....................................................................................................................................................2

第一节 公司债券概况 .................................................................................................................... 3

第二节 受托管理人履行职责情况 ................................................................................................ 4

第三节 发行人经营情况和财务状况 ............................................................................................ 6

第四节 发行人募集资金使用及专项账户运作情况与核查情况 ................................................8

第五节 发行人信息披露义务履行的核查情况 ............................................................................9

第六节 内外部增信机制、偿债保障措施的有效性分析 ..........................................................10

第七节 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 ..............................12

第八节 发行人在公司债券募集说明书中约定的其他义务的执行情况 ..................................13

第九节 债券持有人会议召开的情况 .......................................................................................... 14

第十节 发行人偿债意愿和能力分析 .......................................................................................... 15

第十一节 与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况及受托管理人采取的应对措施 . 16

第十二节 其他情况 ...................................................................................................................... 17



3

第一节 公司债券概况

截至 2023年末，金融街控股股份有限公司发行且存续的由平安证券担任受

托管理人的债券包括：23金街 07、23金街 10和 23金街 11（以下简称“各期债

券”），债券具体情况见下表：

表：受托管理债券概况

148333.SZ 148378.SZ 148459.SZ
23金街07 23金街10 23金街11
金融街控股股份有

限公司2023年面向

专业投资者公开发

行公司债券（第四

期）（品种一）

金融街控股股份有

限公司2023年面向

专业投资者公开发

行公司债券（第五

期）（品种二）

金融街控股股份有

限公司2023年面向

专业投资者公开发

行公司债券（第六

期）（品种一）

3+2 5+2 3+2
10.00 20.00 9.00
10.00 20.00 9.00
3.14% 3.68% 3.49%

尚未到行使时间 尚未到行使时间 尚未到行使时间

2023-06-16 2023-07-17 2023-09-18
每年付息1次，到

期一次还本，最

后一期利息随本

金的兑付一起支

付

每年付息1次，到

期一次还本，最

后一期利息随本

金的兑付一起支

付

每年付息1次，到

期一次还本，最

后一期利息随本

金的兑付一起支

付

2024年至2028年
每年的6月16日。

如投资者在第3
年末行使回售选

择权，则回售部

分的付息日为

2024年至2026年
每年的6月16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，顺延

期间付息款项不

另计利息）

2024年至2030年
每年的7月17日。

如投资者在第5
年末行使回售选

择权，则回售部

分的付息日为

2024年至2028年
每年的7月17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，顺延

期间付息款项不

另计利息）

2024年至2028年
每年的9月18日。

如投资者在第3
年末行使回售选

择权，则回售部

分的付息日为

2024年至2026年
每年的9月18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，顺延

期间付息款项不

另计利息）

无 无 无

/ AAA/AAA AAA/AAA AAA/AAA
/ AAA/AAA AAA/AAA AAA/AAA
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第二节 受托管理人履行职责情况

报告期内，受托管理人依据《公司债券发行与交易管理办法》《公司债券受

托管理人执业行为准则》和其他相关法律、法规、规范性文件及自律规则的规定

以及《受托管理协议》的约定，持续跟踪发行人的资信状况、募集资金使用情况、

公司债券本息偿付情况、偿债保障措施实施情况等，并督促发行人履行公司债券

募集说明书、《受托管理协议》中所约定的义务，积极行使债券受托管理人职责，

维护债券持有人的合法权益。

一、持续关注发行人资信情况、督促发行人进行信息披露

报告期内，受托管理人持续关注发行人资信状况，监测发行人是否发生重大

事项，按月定期全面核查发行人重大事项发生情况，持续关注发行人各项信息资

料。报告期内，发行人未出现会对债券偿付产生重大不利影响的事项。报告期内，

受托管理人持续督导发行人履行信息披露义务，督促发行人按时完成定期信息披

露、及时履行临时信息披露义务。

二、持续关注增信措施

23金街 07、23金街 10和 23金街 11无增信措施。

三、监督专项账户及募集资金使用情况

报告期内，受托管理人持续监督并定期检查发行人公司债券募集资金的接收、

存储、划转和使用情况，监督募集资金专项账户运作情况。受托管理人及时向发

行人传达法律法规规定、监管政策要求和市场典型案例，提示按照注册用途合法

合规使用募集资金。发行人公司债券募集资金实际用途与募集说明书所列用途一

致。

四、披露受托管理事务报告，维护债券持有人的合法权益

报告期内，受托管理人正常履职。受托管理人按照《受托管理协议》《债券

持有人会议规则》约定履行受托管理职责，报告期内，发行人出现 1次重大事项，

受托管理人相应公告临时受托管理事务报告 1次。具体情况如下：

重大事项 基本情况
受托管理人履职情

况
信息披露情况

董事长、董事、

监事发生变动

发行人董事会、监事会换届，其中李晔先

生为新任非独立董事；何青先生和刘承韪

先生为新任独立董事；闻剑林先生为新任

监事；并选举杨扬先生为第十届董事会董

受托管理人通过月

度重大事项排查和

关注发行人信息披

露事项等方式获悉

就此事项，发

行人披露了临

时公告，受托

管理人披露了
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事长，盛华平先生、赵鹏先生为发行

人第十届董事会副董事长；选举闻剑

林先生为第十届监事会主席

该重大事项，并及

时开展了进一步核

查。通过询问发行

人，获得解释说明

和相关证据，确认

该重大事项属实，

并及时发布临时受

托管理事务报告

临时受托管理

事务报告

报告期内，发行人未召开持有人会议。

五、督促履约

报告期内，平安证券持续掌握受托债券还本付息、赎回、回售等事项的资金

安排，督促发行人按时履约。报告期内，23 金街 07、23 金街 10 和 23 金街 11

未到本息偿付时间。
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第三节 发行人经营情况和财务状况

一、发行人经营情况

近两年公司收入、成本、利润情况如下：

近两年公司收入、成本、利润情况

单位：万元、%
项目 2023 年度 2022 年度 增减变动情况

营业收入 1,257,063.28 2,050,578.01 -38.70
营业成本 1,164,774.83 1,729,805.05 -32.66
毛利润 92,288.45 320,772.96 -71.23
毛利率 7.34 15.64 下降 8.30个百分点

2022 年度和 2023 年度，公司营业收入分别为 2,050,578.01 万元和

1,257,063.28万元。2023年度，发行人营业收入较 2022年度下降 38.70%，主要

原因为 2023年度，受房地产行业市场持续调整影响，发行人房产开发业务结算

规模较 2022年度下降，公司营业收入相应下降。

2022 年度和 2023 年度，发行人营业成本分别为 1,729,805.05 万元和

1,164,774.83万元。2023年度发行人营业成本较 2022年度下降 32.66%，与营业

收入变动趋势一致。

2022 年度和 2023 年度，发行人毛利润分别为 320,772.96 万元和 92,288.45

万元，2023年度发行人毛利润较 2022年度下降 71.23%；毛利率分别为 15.64%

和 7.34%，2023年度发行人毛利率较 2022年度下降 8.30个百分点；主要系房地

产市场低位运行，客户购房意愿偏弱，公司房产开发业务采取包括调整销售价格

在内的多种销售策略，积极促进项目销售去化，开发销售业务毛利润、毛利率有

所下滑。

二、发行人财务状况

公司最近两年的主要财务指标如下：

表：近两年主要财务指标
单位：万元、%

项目 2023年度/末 2022年度/末 增减变动情况

资产总计 14,437,185.26 15,304,387.83 -5.67
负债合计 10,416,188.87 11,062,302.63 -5.84
所有者权益合计 4,020,996.39 4,242,085.19 -5.21
营业收入 1,257,063.28 2,050,578.01 -38.70
营业成本 1,164,774.83 1,729,805.05 -32.66
净利润 -215,660.12 64,747.71 -433.08
归属母公司股东的净利润 -194,557.13 84,635.97 -329.88
经营活动产生的现金流量净额 605,777.53 561,119.42 7.96
投资活动产生的现金流量净额 37,399.59 127,190.33 -70.60
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项目 2023年度/末 2022年度/末 增减变动情况

筹资活动产生的现金流量净额 -963,460.71 -781,843.05 -23.23
资产负债率 72.15 72.28 -0.14
流动比率 3.18 2.45 29.98
速动比率 0.83 0.67 18.19

2023年度，发行人营业收入较 2022年度下降 38.70%，营业成本较 2022年

度下降 32.66%，主要原因为 2023年度，受房地产行业市场持续调整影响，发行

人房产开发业务结算规模较 2022年度下降，公司营业收入、营业成本相应下降。

2023年度，发行人实现净利润较 2022年度减少 433.08%，归属于母公司所

有者的净利润较 2022年度减少 329.88%，主要系 2023年公司采取包括调整销售

价格在内的多种销售策略，积极促进项目销售去化，但开发项目毛利率下滑，部

分项目调整销售价格出现亏损，同时，公司部分项目销售价格未达预期，按照会

计谨慎性的原则计提存货跌价准备，导致净利润下降。

2023 年度，公司投资活动产生的现金流量净额为 37,399.59 万元，较 2022

年度减少 70.60%，变化主要原因一是公司收到参股公司分红款较 2022年增加；

二是公司 2022 年收到北京融嘉房地产开发有限公司 100%股权出售订金，2023

年无此类事项；三是公司 2022年转让丽思卡尔顿酒店前偿还相关借款，2023年

无此类事项；四是公司 2022年公司收购天津红桥云麓公馆项目，2023年无此类

事项。
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第四节 发行人募集资金使用及专项账户运作情况

与核查情况

一、募集资金使用情况

报告期内，23金街07、23金街10和23金街11募集资金披露用途与最终用途情

况如下表所示：

表：公司债券募集资金使用情况

单位：亿元

序号 证券简称 募集资金总额 已使用募集资金 募集资金约定用途 实际用途

1 23金街 07 10.00 10.00 偿还回售的公司债

券本金

偿还回售的公司债

券本金，与约定用

途一致

2 23金街 10 20.00 20.00 偿还回售的公司债

券本金

偿还回售的公司债

券本金，与约定用

途一致

3 23金街 11 9.00 - 偿还回售的公司债

券本金
未使用

23金街11已于2024年1月使用完毕，用途偿还回售的公司债券本金，与约定

用途一致。

二、募集资金专项账户运作情况

报告期内，23金街07、23金街10和23金街11募集资金专项账户运行正常。

三、对发行人募集资金使用情况的核查结果

截至本报告出具之日，23金街07、23金街10和23金街11募集资金使用情况、

专户运作情况与发行人的定期报告披露内容一致。
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第五节 发行人信息披露义务履行的核查情况

一、信息披露事务管理

发行人已制定与公司债券相关的的信息披露事务管理制度。

二、信息披露综合要求

发行人信息披露的时点、内容按照募集说明书、《公司债券发行与交易管理

办法》以及《公司信用类债券信息披露管理办法》等相关规则的约定履行。

三、定期报告披露

2023年4月28日，发行人披露了《金融街控股股份有限公司2022年年度报告》

和《金融街控股股份有限公司2022年年度审计报告》。

2023年8月30日，发行人披露了《金融街控股股份有限公司2023年半年度报

告》和《金融街控股股份有限公司2023年半年度审计报告》。

2024年4月11日，发行人披露了《金融街控股股份有限公司2023年年度报告》

和《金融街控股股份有限公司2023年年度审计报告》。

四、临时报告披露

报告期内，发行人董事长、董事和监事变动发生变动，发行人已及时履行信

息披露义务，受托管理人已及时披露临时受托管理事务报告。
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第六节 内外部增信机制、偿债保障措施的有效性分

析

一、内外部增信机制的变动情况及有效性分析

上述各期债券均未设置增信机制。

二、偿债保障措施及变动情况

为了充分、有效地维护各期债券持有人的合法权益，发行人为各期债券的按

时、足额偿付制定了一系列工作计划，努力形成一套确保债券安全兑付的保障措

施。

1、专门部门负责偿付工作

发行人指定了财务管理部牵头负责协调各期债券的偿付工作，并协调公司其

他相关部门在每年的财务预算中落实安排各期债券本息的偿付资金，保证本息的

如期偿付，保障债券持有人的利益。

2、设立专项账户并严格执行资金管理计划

发行人设定募集资金专项账户，用于公司债券募集资金的接收、存储和划转，

各期债券本息的偿付将主要来源于公司日常经营所产生的现金流。各期债券发行

后，发行人将优化公司的资产负债管理、加强公司的流动性管理和募集资金使用

等资金管理，并将根据债券本息未来到期应付情况制定年度、月度资金运用计划，

保证资金按计划调度，及时、足额地准备偿债资金用于每年的利息支付以及到期

本金的兑付，保障投资者的利益。

3、制定债券持有人会议规则

发行人已按照《管理办法》的规定与债券受托管理人为各期债券制定了债券

持有人会议规则，约定债券持有人通过债券持有人会议行使权利的范围、程序和

其他重要事项，为保障各期债券本息及时足额偿付做出了合理的制度安排。

4、充分发挥债券受托管理人的作用

发行人按照《管理办法》的要求，聘请平安证券担任各期债券的债券受托管

理人，并与平安证券订立了《受托管理协议》。在各期债券存续期限内， 由债

券受托管理人依照协议的约定维护债券持有人的利益。

5、严格信息披露

发行人将遵循真实、准确、完整的信息披露原则，按《受托管理协议》及中
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国证监会的有关规定进行重大事项信息披露，使公司偿债能力、募集资金使用等

情况受到债券持有人、债券受托管理人和股东的监督，防范偿债风险。

报告期内，发行人各期债券的偿债保障措施未发生重大变化，未触发投资者

权益保护条款约定的承诺事项。

三、偿债保障措施的执行情况及有效性分析

发行人制定《债券持有人会议规则》，充分发挥债券受托管理人作用，设立

专门部门负责债券偿付工作，严格履行信息披露义务。报告期内，发行人按照募

集说明书的约定执行各项偿债保障措施。
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第七节 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，发行人偿债保障措施执行情况正常，无特殊情况。

二、本息偿付安排

债券简称 还本付息方式 付息日
债券期限

（年）
到期日

23金街 07

每年付息 1次，到

期一次还本，最后

一期利息随本金的

兑付一起支付

2024年至 2028年每年的 6月16日。

如投资者在第 3年末行使回售选择

权，则回售部分的付息日为 2024
年至 2026年每年的 6月 16日。

3+2 2028-06-16

23金街 10

每年付息 1次，到

期一次还本，最后

一期利息随本金

的兑付一起支付

2024年至 2030年每年的 7月17日。

如投资者在第 5年末行使回售选择

权，则回售部分的付息日为 2024
年至 2028年每年的 7月 17日。

5+2 2030-07-17

23金街 11

每年付息 1次，到

期一次还本，最后

一期利息随本金

的兑付一起支付

2024年至 2028年每年的 9月18日。

如投资者在第 3年末行使回售选择

权，则回售部分的付息日为 2024
年至 2026年每年的 9月 18日。

3+2 2028-09-18

三、报告期内本息偿付情况

报告期内，23金街07、23金街10和23金街11未到本息偿付时间。
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第八节 发行人在公司债券募集说明书中约定的其

他义务的执行情况

无。
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第九节 债券持有人会议召开的情况

报告期内，针对发行人发行且存续的公司债券，未发生须召开债券持有人会

议的事项。
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第十节 发行人偿债意愿和能力分析

一、发行人偿债意愿

报告期内，发行人偿债意愿正常。

二、主要偿债能力指标

表：近两年发行人偿债能力指标

主要财务指标 2023 年末 2022 年末

流动比率 3.18 2.45
速动比率 0.72 0.61
资产负债率（%） 72.15 72.29
剔除预收款项后的资产负债率1（%） 64.12 65.85

主要财务指标 2023 年度 2022 年度

EBITDA利息保障倍数 0.01 0.90
贷款偿还率（%） 100.00 100.00
利息偿付率（%） 100.00 100.00

截至 2022 年末和 2023 年末，公司的流动比率分别为 2.45 和 3.18，速动比

率分别为 0.61和 0.72，公司始终保持了较稳定的流动性。截至 2022年末和 2023

年末，公司资产负债率分别为 72.29%和 72.15%，剔除预收款项后的资产负债率

分别为 65.85%和 64.12%，资产负债率仍处于较高水平。

2022 年度和 2023 年度，公司 EBITDA 利息保障倍数分别为 0.90 和 0.01。

受公司收入和利润下降影响，EBITDA利息保障倍数有所下降。

报告期内，发行人主要偿债指标较稳定，发行人偿债能力未发生重大不利变

化。

1剔除预收款项后的资产负债率=（负债总额-合同负债-预收款项）/资产总额。
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第十一节 与发行人偿债能力和增信措施有关的其

他情况及受托管理人采取的应对措施

报告期内，除本报告前文所述重大事项外，未发生与发行人偿债能力和增信

措施有关的其他事项，受托管理人已按照受托管理协议约定履行相关职责。
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第十二节 其他情况

报告期内，发行人未发生对债券持有人权益有重大影响的其他事项。

（以下无正文）






