
央企信托
493号盐城大丰政信



投资者注意事项

1、本文件信息仅作推介之用，具体条款请以《信托合同》、
《信托风险申明书》和《信托计划说明书》等法律文件为准；

2、本材料中关于“投资收益”、“基准收益”、“业绩比较基准” 
等的表述，并不意味着受托人保证各类信托委托人取得相应数额的 
投资收益，亦不意味着受托人保证信托财产不受损失；

3、本产品包括但不限于：政策风险、市场风险、信托财产独立性 
风险、管理风险等风险，具体请以《信托合同》、《信托风险申明
书》和《信托计划说明书》为准。



项目基本要素

PART ONE



产品要素

产品名称 央企信托-493号盐城大丰政信

发行规模 3亿

初始投资期限 2年

预期年化业绩

比较基准
100万-300万：7.0%
300万及以上 :7.2%

收益分配方式 自然季度付息（末月20日）

资金用途 信托资金用于向恒瑞投资（AA）进行永续债权式权益性投资

发行人 江苏恒瑞投资开发有限公司（AA）

担保人 盐城市大丰区城市建设集团有限公司（AA+）



交易结构图素



区域简介

PART TWO



区域介绍-盐城市

盐城，江苏省下辖地级市，是沪、宁、徐三大区域中

心城市300千米辐射半径的交会点，是三沿战略及“海

上苏东”发展战略实施的核心地区，拥有江苏唯一的世

界自然遗产中国黄（渤）海候鸟栖息地。是“京沪东线”

的重要节点，是国家沿海发展和长三角一体化两大战略

的交汇点，上海一小时经济圈城市。

盐城交通优势明显，基本形成高速公路、铁路、

航空、海运、内河航运五位一体的立体化交通运输

网络。拥有南洋国际机场和盐城港大丰港区、滨海

港区，是同时拥有空港、海港两个一类开放口岸的

地级市。



区域介绍-盐城市
盐城下辖3区5县1市，面积1.69万平方千米（江苏省第一），户籍人口

826.15万人（江苏省第二）。2021年，盐城GDP达6617.4亿元，同比增长

7.7%，2022年上半年，盐城市全市实现地区生产总值3,229.8亿元。2021年，

盐城市实现一般公共预算收入451.01亿，比上年同期增长12.7%，增幅居江

苏省第二位。2021年全国百强市第33位！

赛迪顾问城市经济研究中心发布
2021百强市榜单

盐城市2019-2021年财政收入及债务情况（单位：亿元）
指标 2019年 2020年 2021年
GDP 5,702.26 5,953.38 6,617.40

一般公共预算收入 383.00 400.10 451.01
税收收入 294.98 300.40 339.21
非税收入 88.02 99.70 111.80

一般公共预算支出 878.29 974.20 1,053.48
财政自给率 43.61% 41.07% 42.81%
转移性收入 316.76 362.50 373.37

政府性基金收入 397.18 638.95 799.89
地方综合财力 1,096.94 1,401.55 1,624.27

地方政府债务限额 1,217.36 1,452.97 1,547.48
地方政府债务余额 1,177.38 1,370.20 1,472.83

债务率 107.33% 97.76% 90.68%
负债率 20.65% 23.02% 22.26%



区域介绍-盐城市大丰区

p大丰区位于江苏沿海中部，是盐城的滨海新城区、大市区副中心，也是江苏省面积最大

的城市区，坐拥世界湿地自然遗产核心区，孕育了麋鹿、珍禽两个国家级自然保护区。

是全国文明城市、全国综合实力百强区、国家首批可持续发展先进示范区、国家首批生

态示范区。

p 2021年大丰区经济实力稳步增长，全年实现地区生产总值759.21亿元，按可比价格计

算，同比增长6.6%。2022年上半年，大丰区地区生产总值实现385.09亿，增幅2.9%。

2021年，大丰区全区一般公共预算收入完成58.05亿元，完成年初预算的100.8%。截  

至2021年底，大丰区地方政府债务余额为107.75亿元，其中：一般债务47.65亿元，专项

债务60.1亿元。负债率仅为14.19%。

p 2022年上半年，大丰全区同口径完成一般公共预算收入 34.3 亿元，完成年度

预算的 54.7%，增幅 1.6%。同口径完成税收收入 28.8亿元，完成年度预算的 

56.1%，税占比 84.0%。在盐城11个县（市、区）中，全区税收收入总量排名

第一、税收收入增幅和税占比排名第二。
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 主营业务：恒瑞投资是盐城市大丰区重要的基础设施建设及国有资产运营主体，是大

丰经济开发区唯一的基础设施和安置房建设主体，业务区域专营性强。公司主要开展

基础设施代建业务、房屋销售业务、商品贸易业务及其他业务。

 财务状况：

Ø 2019年末-2022年9月末，公司资产总额分别为1,012,416.57万元、1,140,336.21万

元、1,373,461.25万元、1,512,992.75万元，近三年一期公司资产总额逐年上升。

Ø 2019-2022年9月末，恒瑞投资的资产负债率分别55.09%、52.98%、57.94%、

61.52%，资产负债率略有增长，但保持在合理水平。

Ø 2019年度-2022年三季度，发行人分别实现营业收入99,699.91万元、90,279.26万

元、113,765.20万元、48,147.62万元。近三年一期，发行人营业收入增速较快，营

业收入中的主营业务收入分别为97,158.14万元、89,516.98万元和112,433.78万

元、36,599.65万元，占比较高，反映了发行人较为成熟的业务模式。

发行人-江苏恒瑞投资开发有限公司

企业名称 江苏恒瑞投资开发有限公司

法定代表人： 董海鹏

成立日期： 1993-03-27

注册资本： 200,000.00万

统一社会信用代码： 91320982140663324X

注册地址： 盐城市大丰区南翔西路666号

经营范围：

许可项目：建设工程施工（依法须经批
准的项目，经相关部门批准后方可开展
经营活动，具体经营项目以审批结果为
准）一般项目：以自有资金从事投资活
动；自有资金投资的资产管理服务；信
息咨询服务（不含许可类信息咨询服

务）；住房租赁；非居住房地产租赁；
租赁服务（不含出版物出租）；日用品
销售；五金产品零售；农业专业及辅助
性活动（除依法须经批准的项目外，凭

营业执照依法自主开展经营活动）

恒瑞投资实际控制人为盐城市大丰区人民政府



债务到期情况：融资明细总结公司债务到期情况，公司未来债务2023年到期占比较多为44.17%，2025 年还

款压力较小。

融资渠道：按照融资渠道类型来看，公司融资主要以银行、债券为主，占总融资额的55.22%。其余为信托、租

赁，定融等，融资渠道通畅且多元化。

发行人-江苏恒瑞投资开发有限公司

到期债务合计
2022年到期 2023年到期 2024年到期 2025年到期 2026年及以后到期 合计 占比

13,340.00 328,034.09 142,585.18 106,488.08 152,154.65 742,602.00 100%

银行 13,340.00 174,075.00 5,681.00 20,050.00 122,532.00 335,678.00 45.20%

债券  74,412.09    74,412.09 10.02%

信托  15,000.00 39,315.00   54,315.00 7.31%

租赁/保理  17,500.00 17,237.18 44,387.08 29,622.65 108,746.91 14.64%

定融  46,147.00 80,352.00 40,251.00  166,750.00 22.45%

其他  900.00  1,800.00  2,700.00 0.36%

占比 1.80% 44.17% 19.20% 14.34% 20.49% 100% -



资信情况 ：

Ø 经查询，截至2022年11月22日，公司目前在14家金融机构的业务仍未结清，当前借贷余额为141,044.33万元，

关注和不良类余额为0万元。

Ø 经查询：截至2022年12月12日，通过“中国执行信息公开网”查询，恒瑞投资无被执行信息。

Ø 信用评级：根据联合资信出具的评级报告，

发行人-江苏恒瑞投资开发有限公司



基本信息：担保人于2002年6月24日成立，由盐城市大丰区人民政

府100%控股，实控人为盐城市大丰区人民政府，是该区域内第一大

投融资平台，公开发债主体。

主营业务：担保人大丰城建作为盐城市大丰区重要的基础设施建设、

城市建设和国有资产运营主体，主要围绕大丰区整体发展规划，开展

基础设施建设、工程施工、保障房建设及销售和商品贸易业务。

2019-2022年三季度度，担保人营业收入主要来自于基础设施建设

业务、工程施工业务、保障房销售业务和商品贸易业务等。近三年主

营业务收入分别为526,498.04万元、713,894.40万元和

855,282.18万元、545,112.40万元。

企业名称 盐城市大丰区城市建设集团有限公司

法定代表人： 桂伯祥

成立日期： 2002-6-24

公司类型 有限责任公司(国有独资)

注册资本： 300,000万

实收资本 300,000万
注册地址： 盐城市大丰区健康东路82号

统一社会信用代码 91320982739552743U

经营范围：

房地产开发经营；城建国有资产经营；
开展授权范围内国有资产的处置及信
息咨询服务；蔬菜、瓜果、花卉、树
木种植；水产养殖。（依法须经批准
的项目，经相关部门批准后方可开展
经营活动）一般项目：建筑材料销售；
金属材料销售；礼品花卉销售；林业
产品销售；互联网销售（除销售需要
许可的商品）；土地整治服务（除依
法须经批准的项目外，凭营业执照依
法自主开展经营活动）



财务情况：

Ø 2019年末-2022年9月末，公司资产总额分别为

5,124,465.01万元、6,079,956.66万元、7,225,454.71万

元和7,774,407.77万元，近三年一期公司资产总额逐年上

升。

Ø 2019-2022年三季度，公司营业收入分别为533,922.88万

元、723,479.71万元、862,640.31万元、551,646.30万元，

公司营业收入主要来源于基础设施建设、工程施工、保障房

销售、贸易收入等板块，受贸易业务收入增加影响，公司主

营业务收入增加幅度较大。

Ø 2019年末-2022年9月末，所有者权益分别为1,609,414.46

万元、2,426,291.60万元、2,717,684.77万元、

2,804,100.70万元。

偿债能力分析

财务指标 2022年9月末 2021年度 2020年度 2019年度

流动比率 1.98 1.90 2.01 2.09

速动比率 1.07 1.09 1.18 1.19

资产负债率 63.93% 62.39% 60.09% 68.59%

2019-2021年及2022年9月末，大丰城建的

资产负债率分别为68.59%、60.09%、62.39%

和63.93%，资产负债率整体呈下降趋势。从短

期偿债能力来看，2019-2021年及2022年9月

末的流动比率分别为2.09、2.01、1.90和1.98，

速动比率分别为1.19、1.18、1.09和1.07，流

动比率和速动比率虽有所波动，但整体较为稳

定。



从到期期限来看，2023年到期

占比相对较大，为35.5%，

2022年、2024年到期占比分

为17.3%、15.72%，2025年

及之后到期占比31.48%。

根据大公国际出具的评级报告，

01

03

担保人主要通过银行和发行债券融
资，分别占比48.60%、18.57%；
其次为信托及融资租赁，分别占比
为15.29%、10.08%，担保人得
到券商、银行、信托、融资租赁等
金融机构的广泛认可，融资渠道通
畅。

02

到期债务合计
2022年到期 2023年到期 2024年到期 2025年及以后到期 合计 占比

582,757.44 1,195,413.28 529,278.82 1,060,198.37 3,367,647.90 -

其中：银行 308,363.88 452,962.84 182,991.00 692,517.35
1,636,835.08 48.60%

信托 109,000.00 230,869.00 175,030.00  514,899.00 15.29%

融资租赁 38,643.55 82,971.49 85,905.82 132,050.01
339,570.87 10.08%

债券 70,000.00 293,109.96 60,352.00 202,000.00
625,461.96 18.57%

保理 14,750.00 40,000.00 5,000.00  
59,750.00 1.77%

其他 42,000.00 95,500.00 20,000.00 33,631.00 191,131.00 5.68%

占比 17.30% 35.50% 15.72% 31.48% 100% 100.00%
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