
开源投资-XX 信托·开源城市发展 5

号资产管理计划

基本要素

期限 2 年

规模 1.8 亿

付息方式 半年付息

预期年化收益 100-300：9.5%、300 以上：9.8%。

资金用途 我部拟用募集资金投资于西藏信托作为受托人，发行设立

的西藏信托·开源城市发展 5 号单一资金信托计划，向

京商融合发放信托贷款，信托资金用于京商商贸城 K 区

建设项目。

风控措施 1、上市公司实际控制人袁启宏为本次融资的还本付息提

供连带责任担保。

2、交易对手强大，安徽龙头企业-国购投资有限公司为本

次融资的还本付息提供不可撤销的连带责任担保。

（一）国购集团加速实施资本化运作，已入主上市公司中

发科技（代码：600520），涉足微电子技术领域。截止

2015 年末，总资产逾 347.27 亿元，净资产 87.02 亿元，

名列中国民营企业百强。



（二）截至 2015 年 6 月 30 日，国购投资已获得中国农业

银行、中国工商银行、中国建设银行等多家银行等金融机

构共计 163.28 亿元的授信额度。

（三）国购投资拟发行公司债券 30 亿，其中公开发行 20

亿，期限 5 年；非公开发行 10 亿，期限 2+1 年。其中

公开发行债券已深交所预审通过，并已报证监会备案，预

计 3 周内可获得反馈。非公开发行债券无需报证监会备

案，只需深交所审核通过即可，目前深交所已审核通过，

待取得深交所的正式批复后即可启动发行，预计 1-2 周

内可取得正式批复。该 30 亿债券计划 2016 年初启动发

行。债券的主承销商为英大证券有限责任公司，经联合信

用评级有限公司综合评定，发行人主体信用等级为 AA，

本次债券信用等级为 AA，评级展望为稳定。

3、京商融合土地及商业物业抵押。建筑面积合计

83069.38 平方米的商业房屋所有权为本次融资中的 1.8

亿元提供抵押担保。抵押物评估值为 50301.50 万元，抵

押率为 35.78%。

4、抵押物价值较高，处置所获收入具有很高的安全边际

还款来源 1、项目销售回款。截止 2018 年二季度，项目累计净现金

流量为 8.12 亿元，对我方本息覆盖率为 129.92%。

2、京商融合整体销售收入。截止 2017 年二季度，京商融

合整体累计净现金流量为 7.45 亿元，对我方本息覆盖率



为119.13%。截止2017年四季度，累计净现金流量为11.58

亿元，对我方本息覆盖率为 185.23%。截止 2018 年二季

度，累计净现金流量为 13.42 亿元，对我方本息覆盖率为

214.78%。

3、担保人的经营收入。截止 2016 年底，国购投资累计净

现金流量为 6.42 亿元，对我方本息覆盖率为 102.76%。

截止 2017 年底，累计净现金流量为 12.65 亿元，对我方

本息覆盖率为 202.33%。

4、融资人再融资收入，融资人近三年的对外融资分别为

6 亿元、6 亿元和 22.53 亿元，融资人资质良好，项目品

质优良，随着工程进度不断加快以及销售不断回款，该公

司进行再融资会变得比较容易。

5、名下位于合肥新站区淮海大道 1188 号京商商贸城

4 层 D 区、G 区，建筑面积合计 83069.38 平方米的

商业房屋所有权为本次融资中的 1.8 亿元提供抵押担

保，经陕西正基不动产评估顾问有限公司 2016 年 5 月

5 日评估，抵押物评估值为 50301.50 万元，抵押率

为 35.78%。

6、抵押物处置。如果融资人出现违约，抵押物价值较高，

处置所获收入具有很高的安全边际。



交易结构

投 资 人

开源城市发展 5 号资产管理计划

西藏信托-开源城市发展 5号单一资金信托计划

合肥京商融合置地有限公司

国购集团介绍

1、截止 2015 年末，总资产逾 347.27 亿元，净资产 87.02 亿元，负债合

计 260.25 亿元，资产负债率 74.94%，全年实现营收 62.38 亿，净利润 4.8

亿元，名列中国民营企业百强。

2、截至 2015 年 6月 30 日，国购投资已获得中国农业银行、中国工商银

行、中国建设银行等多家银行等金融机构共计 163.28 亿元的授信额度，

已使用 102.66 亿元，剩余授信额度为 60.62 亿元。

3、国购投资拟发行公司债券 30亿，其中公开发行 20 亿，期限 5 年；非

公开发行 10 亿，期限 2+1 年。其中公开发行债券已深交所预审通过，并

已报证监会备案。非公开发行债券无需报证监会备案，只需深交所审核通

过即可，目前深交所已审核通过。该 30 亿债券计划 2016 年初启动发行。

债券的主承销商为英大证券有限责任公司，经联合信用评级有限公司综合



评定，发行人主体信用等级为 AA，本次债券信用等级为 AA，评级展望为

稳定。

袁启宏先生介绍

袁启宏先生（国购投资“实际控制人”），男，1970 年 7 月出生，安徽宣

城人，大专学历。南开大学 EMBA(在读)。1992 年 8 月于海南三佳实业投

资公司工作，任副总经理。1998 年 9 月任合肥华源物业发展有限责任公司

总经理。2006 年，组建国购集团并任董事长。现任安徽省第十一届人大代

表、合肥市第十四届人大代表；合肥市人民法院人民监督员、合肥市蜀山

区政协副主席；安徽省工商联直属商会常务副会长，合肥市工商联副会长、

合肥市蜀山区工商联主席。并三度当选合肥市“优秀人大代表”，曾荣获

合肥市“十大杰出青年”、“优秀中国特色社会主义事业建设者”等光荣

称号。袁启宏先生的从业经历如下：1992 年 8 月-1998 年 9月，于海南三

佳实业投资公司任副总经理；1998 年 9 月，于合肥华源物业发展有限责任

公司任总经理。现持有合肥华源物业发展有限责任公司、国购投资有限公

司、安徽国购投资管理有限公司、安徽国盛商业投资发展公司、安徽国购

商业运营管理有限公司的股权。

国购投资 5亿元公司债发债



国购投资全国房产开发业企业 50 强排名位列 48 名



西藏信托简介

西藏信托有限公司（以下简称“本公司”）成立于 1991 年 10 月，注册

资本 5 亿元，原名为西藏自治区信托投资公司，是经西藏自治区人民政

府和中国人民银行批复成立，由西藏自治区财政厅全资控股的非银行金融

机构。2002 年 3 月，根据中国人民银行成都分行批复（银复[2002]63 号），

公司进行了重新登记。2007 年起，公司根据《信托法》、《信托公司管

理办法》的规定，进行了业务调整。公司根据西藏自治区财政厅下发的“藏

财企字[2009]9 号”文《关于西藏自治区信托投资公司资产剥离方案的批

复》以及公司与西藏自治区投资有限公司签订的资产负债划转协议，进行

了资产剥离。至 2010 年 9 月完成了资产剥离、重新登记、换发金融许

可证工作。根据《中国银监会关于西藏自治区信托投资公司变更公司名称

和业务范围的批复（》银监复[2010]436 号），于 2010 年 12 月公司更

名为“西藏信托有限公司”。

西藏信托是一家经营历史超过 20 年的非银行金融机构。凭借稳健

经营的理念、因时而变的经营策略，公司始终未出现大的风险。历经信托

行业 6 次清理整顿，成为信托公司中得以保存的 10%不到的少数机构。

过去十年公司保持了持续盈利，资产质量优良、业务领域不断扩大，逐步

发展为全国性的综合金融服务机构。


