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2017 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券、 

2018 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券及 

2019 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券 

2024 年度发行人履约情况及偿债能力分析报告 

 

兴业证券股份有限公司（简称“兴业证券”）作为 2017 年第一期泰州

凤城河建设发展有限公司公司债券（简称“17 凤城河债 01”）、2018 年第

一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券（简称“18 凤城河债 01”）及

2019 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券（简称“19 凤城河

债 01”）的主承销商，对泰州凤城河建设发展有限公司（以下简称“发行

人”）的履约情况及偿债能力进行了跟踪和分析，出具本报告。 

一、 本次债券基本情况 

1、2017 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券 

（一）债券名称：2017 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司

债券。 

（二）债券代码：1780420.IB（银行间市场）、127745.SH（上海证

券交易所）。 

（三）债券发行额：5 亿元。 

（四）债券存续期：2017 年 12 月 29 日至 2024 年 12 月 29 日。 

（五）债券期限和利率：本期债券期限为 7 年期，附设本金提前偿

还条款，从第三个计息年度末开始，逐年分别按照发行总额 20%、20%、

20%、20%和 20%的比例偿还债券本金。 

本期债券票面年利率为 7.90%，在本期债券存续期内固定不变。本

期债券采用单利按年计息，不计复利。 
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（六）还本付息方式：本期债券每年付息一次，分次还本。从第 3

个计息年度开始，逐年分别按照发行总额 20%、20%、20%、20%和 20%

的比例偿还债券本金，本期债券存续期后五年的当期利息随本金一起支

付。年度付息款项自付息日起不另计利息，到期兑付款项自兑付日起不

另计利息。 

（七）发行时债券信用等级：经联合资信评估股份有限公司综合评

定，发行人长期主体信用级别为 AA 级，本期债券信用级别为 AA 级。 

（八）最新跟踪信用级别：发行人已委托联合资信评估股份有限公

司担任本期债券跟踪评级机构，根据联合资信评估股份有限公司 2024年

6 月 21 日出具的《泰州凤城河建设发展有限公司 2024 年跟踪信用评级

报告》，本期债券信用等级维持为 AA+，发行主体长期信用等级维持为

AA+，评级展望维持为稳定。 

（九）债券上市时间：2018 年 1 月 5 日。 

（十）债券上市场所：银行间市场、上海证券交易所。 

（十一）债券担保：本期债券无担保。 

（十二）债券主承销商：兴业证券股份有限公司。 

2、2018 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券 

（一）债券名称：2018 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司

债券。 

（二）债券代码：1880171.IB（银行间市场）、127897.SH（上海证

券交易所）。 

（三）债券发行额：10 亿元。 

（四）债券存续期：2018 年 11 月 07 日至 2025 年 11 月 07 日。 

（五）债券期限和利率：本期债券期限为 7 年期，附设本金提前偿
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还条款，从第三个计息年度末开始，逐年分别按照发行总额 20%、20%、

20%、20%和 20%的比例偿还债券本金。 

本期债券票面年利率为 5.48%，在本期债券存续期内固定不变。本

期债券采用单利按年计息，不计复利。 

（六）还本付息方式：本期债券每年付息一次，分次还本。从第 3

个计息年度开始，逐年分别按照发行总额 20%、20%、20%、20%和 20%

的比例偿还债券本金，本期债券存续期后五年的当期利息随本金一起支

付。年度付息款项自付息日起不另计利息，到期兑付款项自兑付日起不

另计利息。 

（七）发行时债券信用等级：经联合资信评估股份有限公司综合评

定，发行人长期主体信用级别为 AA+级，本期债券信用级别为 AAA 级。 

（八）最新跟踪信用级别：发行人已委托联合资信评估股份有限公

司担任本期债券跟踪评级机构，根据联合资信评估股份有限公司 2024年

6 月 21 日出具的《泰州凤城河建设发展有限公司 2024 年跟踪信用评级

报告》，本期债券信用等级维持为 AAA，发行主体长期信用等级维持为

AA+，评级展望维持为稳定。 

（九）债券上市时间：2018 年 11 月 16 日。 

（十）债券上市场所：银行间市场、上海证券交易所。 

（十一）债券担保：本期债券由江苏省信用再担保集团有限公司提

供全额无条件不可撤销的连带责任保证担保。 

（十二）债券主承销商：兴业证券股份有限公司。 

3、2019 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券 

（一）债券名称：2019 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司

债券。 
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（二）债券代码：1980093.IB（银行间市场）、152142.SH（上海证

券交易所）。 

（三）债券发行额：4 亿元。 

（四）债券存续期：2019 年 3 月 28 日至 2026 年 3 月 28 日。 

（五）债券期限和利率：本期债券期限为 7 年期，附设本金提前偿

还条款，从第三个计息年度末开始，逐年分别按照发行总额 20%、20%、

20%、20%和 20%的比例偿还债券本金。 

本期债券票面年利率为 6.58%，在本期债券存续期内固定不变。本

期债券采用单利按年计息，不计复利。 

（六）还本付息方式：本期债券每年付息一次，分次还本。从第 3

个计息年度开始，逐年分别按照发行总额 20%、20%、20%、20%和 20%

的比例偿还债券本金，本期债券存续期后五年的当期利息随本金一起支

付。年度付息款项自付息日起不另计利息，到期兑付款项自兑付日起不

另计利息。 

（七）发行时债券信用等级：经联合资信评估股份有限公司综合评

定，发行人长期主体信用级别为 AA+级，本期债券信用级别为 AA+级。 

（八）最新跟踪信用级别：发行人已委托联合资信评估股份有限公

司担任本期债券跟踪评级机构，根据联合资信评估股份有限公司 2024年

6 月 21 日出具的《泰州凤城河建设发展有限公司 2024 年跟踪信用评级

报告》，本期债券信用等级维持为 AA+，发行主体长期信用等级维持为

AA+，评级展望维持为稳定。 

（九）债券上市时间：2019 年 4 月 03 日。 

（十）债券上市场所：银行间市场、上海证券交易所。 

（十一）债券担保：本期债券无担保。 
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（十二）债券主承销商：兴业证券股份有限公司。 

二、发行人履约情况 

（一）办理上市或交易流通情况 

泰州凤城河建设发展有限公司已按照 2017 年泰州凤城河建设发展

有限公司公司债券（第一期）（简称“17 凤城河债 01”）、 2018 年泰州凤

城河建设发展有限公司公司债券（简称 “18 凤城河债 01”）（第一期）、

2019年泰州凤城河建设发展有限公司公司债券（简称 “19凤城河债01”）

（第一期）募集说明书的约定，分别于 2018 年 1 月 5 日、2018 年 11 月

16 日、2019 年 4 月 3 日在银行间债券市场上市，简称“17 凤城河债 01”、

“18 凤城河债 01”和“19 凤城河债 01”，证券代码为“1480420”、“1880171”、

“1980093”。 

（二）还本付息情况 

“17 凤城河债 01”的付息日为 2018 年至 2024 年每年的 12 月 29 日

（如遇法定节假日或休息日，则付息工作顺延至期后第一个工作日）。本

期债券第一个付息日为 2018 年 12 月 29 日，第七个付息日为 2024 年 12

月 29 日，发行人已按期、足额兑付兑息并摘牌，不存在应付未付利息的

情况。 

“18 凤城河债 01”的付息日为 2019 年至 2025 年每年的 11 月 7 日

（如遇法定节假日或休息日，则付息工作顺延至期后第一个工作日）。本

期债券第一个付息日为 2019 年 11 月 7 日，第六个付息日为 2024 年 11

月 7 日，发行人已按期、足额支付利息，不存在应付未付利息的情况。 

“19 凤城河债 01”的付息日为 2020 年至 2026 年每年的 3 月 28 日(如

遇法定节假日或休息日,则顺延至其后第 1 个工作日)。本期债券第一个

付息日为 2020 年 3 月 30 日，第六个付息日为 2025 年 3 月 28 日，发行
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人已按期、足额支付利息，不存在应付未付利息的情况。 

（三）募集资金使用情况 

根据“17 凤城河债 01”募集说明书，募集资金总额 5 亿元，其中 3 亿

用于泰州古城河生态修复及旅游功能提升项目（募集资金不用于该项目

中的旅游配套酒店建设），2 亿用于补充营运资金。 

根据“18 凤城河债 01”募集说明书，募集资金总额 10 亿元，其中 6

亿用于泰州古城河生态修复及旅游功能提升项目（募集资金不用于该项

目中的旅游配套酒店建设），4 亿用于补充营运资金。 

根据“19 凤城河债 01”募集说明书，募集资金总额 4 亿元，2.4 亿用

于泰州古城河生态修复及旅游功能提升项目（募集资金不用于该项目中

的旅游配套酒店建设），1.6 亿用于补充营运资金。 

截止 2024 年末，“17 凤城河债 01”、“18 凤城河债 01”和“19 凤城河

债 01”所募集的 19 亿元已全部使用完毕。 

（四）发行人信息披露情况 

1、2024 年 4 月 30 日，发行人披露了《泰州凤城河建设发展有限公

司公司债券年度报告（2023 年）》和《泰州凤城河建设发展有限公司 2023

年度财务报告及附注》。 

2、2024 年 6 月 21 日，发行人披露了《泰州凤城河建设发展有限公

司 2024 年跟踪评级报告》。 

3、2024 年 6 月 28 日，发行人披露了《泰州凤城河建设发展有限公

司公司债券 2023 年度发行人履约情况及偿债能力分析报告》和《泰州

凤城河建设发展有限公司公司债券年度债权代理事务报告（2023 年度）》。 

4、2024 年 5 月 21 日，发行人披露了《泰州凤城河建设发展有限公

司关于发行人基本情况的情况说明》。 
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5、2024 年 8 月 30 日，发行人披露了《泰州凤城河建设发展有限公

司 2024 年公司债券中期报告》和《泰州凤城河建设发展有限公司 2024

年半年度财务报告及附注》。 

三、发行人偿债能力分析 

中兴华会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2024 年度财务报

告进行了审计，出具了标准无保留意见的 2024 年审计报告（中兴华审

字（2025）第 020467 号）。以下财务数据均引自上述审计报告。 

（一）偿债能力财务指标分析  

项 目 
2024年12月31

日 

2023年12月31

日 

资产总计（万元） 4,221,220.87 3,984,431.48 

负债合计（万元） 2,488,818.44 2,274,257.39 

所有者权益合计（万元） 1,732,402.43 1,710,174.09 

归属于母公司所有者权益合计（万元） 1,730,998.26 1,708,871.34 

流动比率（倍） 1.92 2.48 

速动比率（倍） 1.50 1.92 

资产负债率（%） 58.96 57.08 

（1）流动比率=流动资产/流动负债 

（2）速动比率=（流动资产-存货）/流动负债 

（3）资产负债率=负债合计/总资产*100% 

截至 2024 年 12 月 31 日，发行人总资产为 4,221,220.87 万元，较

2023 年底有所增加，增幅为 5.94%；总负债为 2,488,818.44 万元，较 2023

年底增加了 9.43%。2023 年末发行人总资产和总负债均有所增加，总体

变化不大。发行人净资产较上年增长 1.30%，净资产规模保持增长，经

营能力不断增强，抗风险能力稳步提高，经营情况良好，为持续还本付

息提供了坚实保障。 

1、短期偿债能力分析  
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截至 2024 年 12 月 31 日，发行人的流动比率和速动比率分别为 1.92

和 1.50，其中流动比率较上年末同比下降了 22.63%。速动比率较上年末

同比下降了 21.95%。综上，2024 年末发行人资产负债结构合理，资产

流动性较为良好，短期内无法偿债的风险较小。 

2、长期偿债能力分析  

截至 2024 年 12 月 31 日，发行人的资产负债率为 58.96%，较去年

年末同比上升 3.29%，发行人的资产负债率稳定且处于合理水平，随着

未来的进一步发展，发行人稳定的资产规模和收入来源将进一步增强其

长期偿债能力。 

（二）盈利能力及现金流情况 

单位：万元 

项目 2024年度 2023年度 

营业收入 124,268.10 145,735.44 

净利润 22,228.34 26,399.03 

归属于母公司所有者净利润 22,126.92 26,386.31 

经营活动产生的现金流量净额 51,147.68 -1,114.15 

投资活动产生的现金流量净额 -82,856.29 -29,455.38 

筹资活动产生的现金流量净额 46,735.19 59,268.35 

期末现金及现金等价物余额 130,984.65 115,958.09 

2024 年度，发行人实现营业收入 124,268.10 万元，较去年同比下降

14.73%。2024 年度，发行人实现净利润 22,228.34 万元，较去年同比下

降 15.80%。2024 年度的经营业绩可以满足债券还本付息的要求。发行

人主营业务收入包括房屋租赁收入、旅游服务收入、贸易收入、商品房

销售收入等，近年来，发行人营业收入总体保持稳定。 

2024 年度发行人经营活动产生的现金流量净额为 51,147.68 万元，

由负转正，主要系销售商品、提供劳务收到的现金增加所致。 

2024 年度发行人投资活动产生的现金流量净额为-82,856.29 万元，
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较去年同比下降 181.29%，主要系支付其他与投资活动有关的现金增加

所致。 

2024 年度发行人筹资活动产生的现金流量净额为 46,735.19 万元，

较去年同比下降 21.15%，主要系 2024 年偿还债券较多所致。 

2024 年末现金及现金等价物余额为 130,984.65 万元，较去年同比上

升 12.96 %。 

发行人资产负债率较为稳定，资产结构合理，主营业务盈利能力较

强，净利润虽然有一定波动但总体保持在较高水平，具有较强的融资能

力，为本期债券付息兑付提供保障。 

四、发行人已发行未兑付的债券和其他债务融资工具情况 

单位：亿元，% 

债券简称 发行日期 
发行规

模 

当前余

额 

发行期

限 

票面利

率 

25 凤城河 SCP006 2025-06-26 3.00 3.00 0.74 1.80 

25 凤城河 SCP005 2025-06-25 3.00 3.00 0.74 1.79 

25 凤城河 SCP004 2025-06-19 3.00 3.00 0.74 1.80 

25 凤城河 SCP003 2025-06-13 5.00 5.00 0.74 1.77 

25 凤城河 MTN005 2025-05-07 4.00 4.00 3.00 2.20 

25 凤城河 MTN004 2025-04-23 4.88 4.88 3.00 2.25 

25 凤城河 MTN003 2025-04-21 6.72 6.72 3.00 2.18 

25 凤城河 MTN002 2025-03-10 4.50 4.50 3.00 2.45 

25 凤城河 MTN001 2025-03-03 7.00 7.00 3.00 2.38 

25 凤城河 SCP002 2025-01-09 2.00 2.00 0.74 1.80 

25 凤城河 SCP001 2025-01-07 4.00 4.00 0.74 1.84 

24 泰凤 04 2024-12-13 4.00 4.00 3.00 2.25 

24 凤城河 CP006 2024-12-10 5.00 5.00 1.00 1.95 

24 泰凤 03 2024-10-16 3.00 3.00 3.00 2.30 

24 凤城河 PPN002 2024-08-29 5.00 5.00 3.00 2.43 

24 凤城河 PPN001 2024-08-21 5.00 5.00 3.00 2.25 

24 凤城河 CP005 2024-07-26 4.00 4.00 1.00 2.00 

24 凤城河 CP004 2024-07-25 5.00 5.00 1.00 1.99 

24 泰凤 02 2024-02-26 4.50 4.50 3.00 2.80 
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24 泰凤 01 2024-01-15 3.50 3.50 3.00 3.08 

23 泰凤 01 2023-10-25 5.00 5.00 3.00 3.50 

23 凤城河 MTN004 2023-10-19 5.00 5.00 3.00 3.70 

23 凤城河 MTN003 2023-09-18 5.00 5.00 3.00 3.82 

23 凤城河 MTN002 2023-06-19 4.00 4.00 3.00 3.99 

22 凤城河 MTN003 2022-11-09 1.40 1.40 3.00 3.30 

22 凤城河 PPN002 2022-07-18 5.00 5.00 3.00 3.55 

22 凤城河 MTN002 2022-06-27 5.10 5.10 3.00 3.59 

19 凤城河债 01 2019-03-27 4.00 0.80 7.00 6.58 

18 凤城河债 01 2018-11-06 10.00 2.00 7.00 5.48 

 

五、担保人情况 

2018 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券由江苏省信

用再担保集团有限公司提供不可撤销连带责任担保。江苏省信用再担保

集团有限公司 2024 年末资产总额 415.75 亿元，负债总额 153.45 亿元，

净资产 262.31 亿元。2024 年度营业收入 40.14 亿元，净利润 14.34 亿元。 

综合来看，发行人资产规模较大，债务结构合理，盈利情况良好，

存续债券情况良好，17 凤城河债 01、19 凤城河债 01 无担保，18 凤城

河债 01 由江苏省信用再担保集团有限公司提供担保，偿债能力较强。 

以上情况，特此报告。 

 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《2017 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债

券、2018 年第一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券及 2019 年第

一期泰州凤城河建设发展有限公司公司债券 2024 年度发行人履约情况

及偿债能力分析报告》盖章页） 

 

 

 

 

 

兴业证券股份有限公司 

 

2025 年 6 月 30 日 

 


