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第一部分 
基本要素



第一节：基本要素

交易对手 信托规模 信托计划期限 信托资金用途 风控措施

发行人：浙江湖州南浔

JJJS开发有限公司(以下

简称“南浔JJJS”或

“发行人”，主体评级

“AA”)；

担保人：湖州南浔XKJS

集团有限公司（以下简

称“南浔新开”，主体

评级“AA+”，YY评级

“7+”）

本信托计划

总规模不超

过5亿元。

本信托计划无

固定期限，同

时信托计划设

置1.5+N年的

赎回机制，初

始投资期限为

1.5年，初始投

资期限届满后

的每1年为一

个投资周期。

信托资金用于

投资南浔JJJS发

行的永续债权

式权益投资，

资金最终用于

南浔JJJS或其子

公司偿还金融

机构借款.

本信托计划由

南浔新开提供

全额无条件不

可撤销的连带

责任保证担保。



第二节：交易结构图

央企﹒XX236号集合资金信托计划

商业银行托管

委托人/受益人
（合格投资者）

央企信托

支付现金 兑付收益 设立管理

托管

南浔JJJS

偿还金融机构借款

永续债权益投资

还本付息



02/ 第二部分 
区域介绍



第二部分：区域介绍-湖州市区位

湖州市是浙江省下辖地级市，是“长三角城市群”成员城市、

环杭州湾大湾区核心城市、G60科创走廊中心城市，地处浙江省

北部，东邻嘉兴，南接杭州，与无锡、苏州隔湖相望。湖州下

设2区3县，面积5,820.13平方千米。2021年常住人口340.7万。

下辖县区 面积（平方公里）

吴兴区 872
南浔区 716
德清县 936
长兴县 1,388
安吉县 1,882



第二部分：区域介绍-湖州市经济

2022年全市实现地区生产总值（GDP）3850.0亿元，按可比价计算，比上年

增长3.3%。按常住人口计算的人均GDP为112902元，增长2.7%。



第二部分：区域介绍-湖州市财政情况

 2022年，全年财政总收入674.5亿元，其中

一般公共预算收入387.3亿元，同口径分别

比上年增长7.5%和1.4%。一般公共预算收

入中的税收收入343.5亿元，下降0.9%；从

主要税种看，增值税114.8亿元，增长14.6%；

企业所得税70.1亿元，增长19.5%，个人所

得税32.3亿元，增长21.6%。全年财政支出

601.9亿元，增长14.8%，其中民生改善支出

443.6亿元，增长16.0%。



第二部分：区域介绍-湖州市南浔区财政情况

 2022年全区实现公共财政预算总收入100.2亿元，

同比增长4.1%，其中地方一般预算收入62.5亿元，

地方财政税收收入56.1亿元。

 截至 2022 年末，南浔区政府债务余额为 123.60 

亿元，其中一般债务余额 45.97 亿元、专项债务

余额 77.63 亿元。政府负债率22.10%，债务率

78.17%

 2023 年 1～5 月，南浔区一般公共预算收入为 

23.02 亿元，同比增长 29.7%；其中税收收入 

20.20 亿元，同比增长 25.9%。

项目 2020 年 2021 年 2022 年 

地方财政收入 112. 36 120. 40 90. 05 

一般公共预算收入 40. 46 43. 05 39. 55 

其中：税收收入 37. 39 38. 98 35. 12 

政府性基金收入 71. 90 77. 35 50. 50 

上级补助收入 25. 68 24. 15 28. 24 

列入一般公共预算的上级补助收入 21. 72 21. 54 25. 57 

列入政府性基金的上级补助收入 3. 96 2. 61 2. 67 

财政收入 138. 04 144. 55 118. 29 

地方财政支出 112. 74 143. 47 130. 55 

一般公共预算支出 55. 22 66. 18 68. 92 

政府性基金支出 57. 52 77. 29 61. 62 

上解上级支出 24. 40 25. 77 -  

财政支出 137. 14 169. 24 130. 55 

财政自给率（%） 73. 27 65. 05 57. 39 

地方政府债务限额 76. 20 99. 63 123. 98 

地方政府债务余额 75. 79 92. 32 123. 60 

政府负债率（%） 16. 20 17. 45 22. 10 

政府债务率（%） 56. 53 51. 50 78. 17 

 



第二部分：区域介绍-湖州南浔区城投情况

 南浔区AA及以上评级的机构共11

家，本信托计划的发行人和担保

人均为湖州市南浔区的重要政府

平台，平台属性较强，政府支持

力度较大。发行人为AA评级，系

吴兴区资产规模第八大政府平台，

偿债能力可靠。担保人系南浔区

资产规模第四大政府平台。

序号 公司名称 
外部

评级 
控股股东 

资产规

模 

债券余

额 

1 
浙江兴上合城市开发集团有

限公司 
AA+ 湖州市南浔区财政局 948. 30 9. 68 

2 
湖州市南浔区国有资产投资

控股有限责任公司 
AA 

浙江兴上合城市开发

集团有限公司 
784. 79 36. 73 

3 
湖州南浔城市投资发展集团

有限公司 
AA 

湖州市南浔区国有资

产投资控股有限责任

公司 

589. 69 59. 60 

4 
湖州南浔新开建设集团有

限公司 
AA+ 湖州市南浔区财政局 577. 47 27. 65 

5 
湖州南浔文旅发展集团有限

公司 
AA+ 湖州市南浔区财政局 517. 72 19. 90 

6 
湖州市南浔区交通投资集团

有限公司 
AA+ 湖州市南浔区财政局 400. 20 48. 79 

7 
湖州南浔旅游投资发展集团

有限公司 
AA 

湖州南浔文旅发展集

团有限公司 
382. 29 32. 40 

8 
浙江湖州南浔经济建设开

发有限公司 
AA 

湖州南浔新开建设集

团有限公司 
355. 98 32. 81 

9 
湖州南浔交通水利投资建设

集团公司 
AA 

湖州市南浔区交通投

资集团有限公司 
276. 88 27. 30 

10 
湖州南浔新城投资发展集团

有限公司 
AA 

湖州南浔新开建设集

团有限公司 
223. 09 26. 00 

11 
湖州南浔城投环保科技集团

有限公司 
AA 

湖州南浔城市投资发

展集团有限公司 
136. 57 -  
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第四部分：交易主体-发行人南浔JJJS

 基本情况

发行人浙江湖州南浔JJJS开发有限公司成立于1997年4月：

公司注册资本为20亿元人民币；

实际控制人是南浔区财政局。

 发行人是南浔经开区重要的基础设施建设主体，承担经开区区内

的道路、桥梁、拆迁等项目的建设任务。同时，发行人将拥有的

流转的土地租赁给承租方，用于鱼虾的养殖、果蔬种植等，双方

签订土地租赁合同，约定租赁期限、租赁费用等相关内容。

 经营情况

基础设施建设, 
11,627.85, 36%

土地流转租赁, 
20,052.72, 61%

测绘, 1,128.11, 
3%

2022年末营业收入结构

基础设施建设 土地流转租赁 测绘 贸易业务



第四部分：交易主体-发行人南浔经开建设

 经营情况

近年来，公司的总资产、净资产规模逐年增长，公司

资产实力逐渐增强。

2010-2023年1-6月，公司营业收入分别为8.94亿元、

17.48亿元、16.59亿元以及12.60亿元，净利润1.20亿

元、2.20亿元、2.05亿元及2.03亿元。

2,164,202.56

1,016,943.80 1,147,258.77

3,010,599.61

1,440,102.61 1,570,497.00

3,559,804.22

1,612,023.47
1,947,780.75

3,784,738.52

1,818,723.00 1,966,015.52

0.00
500,000.00

1,000,000.00
1,500,000.00
2,000,000.00
2,500,000.00
3,000,000.00
3,500,000.00
4,000,000.00

总资产 总负债 所有者权益

南浔经开建设资产情况（亿元）

2020年末 2021年末 2022年末 2023年6月末

126,006.73

165,861.43 174,751.38

89,435.53

20,318.56 20,548.41 22,016.97 12,040.89

0.00

50,000.00

100,000.00

150,000.00

200,000.00

2020年度 2021年度 2022年度 2023年1-6月

南浔经开建设经营情况

营业收入 净利润



第四部分：交易主体-发行人南浔经开建设

 融资情况

截至2023年6月末，在信托预计到期的2025年，公司预计到期

债务比例为10.23%，公司债务期限以中长期为主，短期偿债压

力较小，可以较好地匹配长期资产投资期限，满足长期资产投

资的需求。

发行人有息债务以银行贷款及债券融资为主，分别占有息债务余

额的65.94%及26.98%，其他融资占有息债务余额比例7.08%，其

他融资占比较小，主要由融资租赁款构成。

截至2023年6月末，发行人共与两家信托有存续业务，分别为陆

家嘴信托3.263亿元、长安信托1.4亿元。

967,162.60, 
66%

395,756.05, 
27%

46,630.00, 3%57,237.36, 4%

借款总额（万元）

银行 债券 信托 融资租赁

2023年, 
119,320.00, 8%

2024年, 458,142.35, 
31%

2025年, 
149,981.69, 

10%

2026年及以后, 
739,341.97, 

51%

公司有息债券期限情况（万元）

2023年 2024年 2025年 2026年及以后



第四部分：交易主体-保证人南浔新开

 公司成立于2021年1月18日，注册资本20.00亿元。

 实际控制人：南浔区财政局

担保人是浙江省湖州市南浔区重要的基础设施建设主体，

公司的收入主要来自工程代建业务。

 基本情况

 经营情况

工程代建, 
183,824.15, 

60%

土地整理, 
58,697.92, 

19%

土地流转租赁, 
32,169.08, 10%

贸易, 
17,108.45, 6% 设计服务, 

8,450.22, 3%

测绘业务, 
3,725.18, 1%

建筑服务, 
3,064.98, 1%

2022年末营业收入结构

工程代建 土地整理 土地流转租赁 贸易

设计服务 测绘业务 建筑服务

湖州市南浔区财政局

湖州南浔XKJS集团有限公司

100%



第四部分：交易主体-保证人南浔新开

 经营情况

近年来，公司的总资产、净资产规模逐年增长，公司资产

实力逐渐增强。

2020-2023年6月末，公司分别实现营业总收入18.13亿元、39.90

亿元27.17亿元和18.69亿元，净利润分别为0.90亿元、3.22亿元、2.90

亿元和2.96亿元。担保人近年盈利情况较为稳定。

3,040,822.56

1,281,722.43
1,759,100.13

4,605,663.78

2,304,549.74 2,301,114.04

5,774,744.98

2,942,400.33 2,832,344.66

6,379,251.47

3,560,803.10
2,818,448.37

0.00

1,000,000.00

2,000,000.00

3,000,000.00

4,000,000.00

5,000,000.00

6,000,000.00

7,000,000.00

总资产 总负债 所有者权益

南浔新开资产情况（万元）

2020年末 2021年末 2022年末 2023年6月末

186,861.95

271,663.02

398,987.58

181,253.60

29,599.52 29,038.44 32,193.02 9,025.71
0.00

50,000.00
100,000.00
150,000.00
200,000.00
250,000.00
300,000.00
350,000.00
400,000.00
450,000.00

2020年度 2021年度 2022年度 2023年1-6月

南浔新开经营情况

营业收入 净利润



第四部分：交易主体-保证人南浔新开

 融资情况

截至2023年6月末，在信托预计到期的2025年，公司预计到期债

务比例为11.94%，公司债务期限以中长期为主，短期偿债压力较小，

可以较好地匹配长期资产投资期限，满足长期资产投资的需求。
截至2023年6月末，按照融资渠道类型来看，公司主要以

银行、债券融资为主，合计占比92.55%，其他融资方式作为

补充手段。

1,914,495.54, 
61%

991,738.48, 
31%

114,410.00, 
4%

119,705.66, 
4%

借款总额（万元）

银行 债券 信托 融资租赁

2023年, 
321,861.59, 

10%

2024年, 788,770.99, 
25%

2025年, 
374,942.70, 

12%

2026年及以
后, 

1,654,774.39, 
53%

公司有息债券期限情况（万元）

2023年 2024年 2025年 2026年及以后
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第四部分：项目亮点

3、本项目位于湖州市南浔区，南浔

区2022年实现GDP559.24亿元。一般

公共预算收入39.55亿元，财政及经济

实力较强。交易对手所在区域财政实

力较好，且对交易对手的支持力度较

大。

1、本项目发行人南浔JJJS外部评级AA，作为南浔区基础设施建设的主力军，

承建了大量的基础设施建设项目，发行人各项业务开展得到地方政府的大力

支持，资信状况良好，与众多金融机构建立了密切、长久的合作关系。

2、本项目担保人南浔新开外部评级AA+，

YY评级7+，是吴湖州市南浔区重要的基础

设施建设主体，承担了南浔经开区范围内的

基础设施建设和土地开发整理业务，业务区

域专营性很强，业务稳定性及可持续性很强。

1

2

3

4

4、本信托项目属于投资类业务，交易结构、产品设计符合

监管规定，本信托产品所涉各方主体资质合法



• THANK YOU!

      2023年11月


