
央企信托-XXXX17号集合资金信托计划

推介材料

强绑定当地两家城投平台，四重还款来源

2018年，地方综合财力118.95亿元，GDP为704.10亿元，GDP近三年年均增长率7.2%

核心区域商住土地抵押，1.38倍覆盖融资规模

6亿应收债权1.5倍覆盖融资规模

税后收益9.0%-9.3%-9.5%



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》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，具体
请以《信托合同》和《信托计划说明书》为准。



1 信托计划基本要素



产品名称 央企信托-XXXX17号集合资金信托计划

信托期限 24个月 信托规模 不超过4亿

投资领域 基础设施类 付息方式 自然半年付息（6.20，12.20）

资金投向 资金用于受让融资人青州古城文化旅游发展有限公司对青州市宏源公有资产经营有限公司
（AA）享有的金额为6亿元的应收债权。

融资人 青州古城文化旅游发展有限公司 债务人 青州市宏源公有资产经营有限公司（AA）

担保人 青州市城市建设投资开发有限公司（AA）

预期收益率（税后） 100万（含）-300万（不含）：9.0%/年
300万（含）-600万（不含）：9.3%/年
600万（含）及以上：9.5%/年

增信措施 1.青州市城市建设投资开发有限公司（AA）为融资人的回购义务及应收 债权债务人的还款义
务提供连带责任保证担保；
2.青州宏源以其名下商住用地土地使用权为融资人的回购义务提供抵押担保，抵押物预评估价
值为55,022.18万元，对应本金抵押率为72.70%。

还款来源 1. 融资人青州古城文化旅游发展有限公司的综合现金流；
2. 债务人青州市宏源公有资产经营有限公司（AA）的综合现金流；
3. 担保人青州市城市建设投资开发有限公司（AA）的综合现金流；
4. 极端情况下变现抵押物所得现金流入。

基本要素表



交易结构图



应收债权

应收债权：信托资金用于受让融资人青州古城文化旅游发展有限公司
对青州市宏源公有资产经营有限公司（即“债务人”，主体评级AA）享
有的金额为6亿元的应收债权，标的债权覆盖信托本金1.5倍，覆盖信托本
息1.2倍。债务人的债务履约做为项目重要还款来源之一。



2 交易对手基本概况



青州古城文化旅游发展有限公司成立于2010年12月，由青州市古城保护与建设投资管理中心100%持
股。

青州古城文化旅游发展有限公司主要负责古城保护修复项目建设，古城建设资金的筹措、管理和使
用，古城国有资产经营与管理，旅游资源开发与经营等。

2016年-2018年，公司总资产分别为21.48亿元、24.32亿元、49.55亿元，资产规模呈逐年扩大的良好
态势，负债方面，公司2016年-2018年末，公司负债总额分别为7.18亿元、7.74亿元、7.54亿元，公司资
产负债率分别为33.42%、31.82%、15.23% ，资产负债率比较稳定，总体保持在较低水平，偿债能力较
强。

根据2019年03月11日查询的征信报告，公司未结清贷款
余额为59,260.00万元,无不良和关注类贷款，对外担保余额0
万元。

青州古城文化旅游发展
有限公司

青州市古城保护与建设
投资管理中心

100%

融资人—青州古城文化旅游发展有限公司



青州宏源于2003年经青州市人民政府批准设立，由青州市基础设施建

设资金管理中心100%持股，主要负责城市基础设施建设投资、国有土地综

合开发利用、市政府授权范 围内的公有资产经营等业务。是青州市最主

要的城市基础设施投资、建设和运营主体，在城乡基础设施建设中具有重

要地位。

截至2018年末，公司总资产183.88亿元，净资产136.78亿元。2016年-

2018年，公司总负债分别为93.88亿元、63.98亿元和47.10亿元，资产负债率

分别为44.31%、32.14%和25.62%，呈逐年下降趋势，负债率较低，偿债及

再融资能力强。

根据大公国际资信评估有限公司2018年6月28日的信用评级报告，评定

青州宏源主体信用等级AA。

债务人—青州市宏源公有资产经营有限公司



3 增信措施分析



青州城投经青州市人民政府批准，由青州市基础设施建设投资

管理中心出资组建的国有独资公司。公司承担青州市大量的基础设

施建设项目，得到了青州市政府在政府补助、政策等方面的大力支

持。

截至2018年末，公司总资产229.14亿元，2018年实现营业收入

16.43亿元，净利润2.41亿元。2016年-2018年，公司总资产分别为

206.39亿、209.51亿、 229.14亿元。负债率分别为49.02%、49.82%和

44.52%，公司的资产负债率保持在50%以下，长期偿债能力较强。

根据中诚信信用评级报告，评定青州城投主体信用等级AA，评

级展望为稳定。

NO.1保证担保—青州市城市建设投资开发有限公司



青州宏源拟提供名下商住用地土地使用权为融资人的回购义务提供第一顺位抵押担保，土地
基本信息如下：

编号 青国用（2011）第XXXXX号
土地使用权

人 青州市宏源公有资产经营有限公司

座落 齐王路南侧
用途 商住

使用权类型 出让
面积 316,219.40平方米

终止日期 2056年04月10日

根据山东德诚土地房地产资产评估有限公司于2019年4月28日出具的预评估报告，该抵押物预
评估价值为55,022.18万元，对应本金抵押率为72.70%。

NO.2抵押担保-商住用地土地使用权抵押



4 区位状况



山东省，简称“鲁”，是中华人民共和国省级行政区，是儒家文
化的发祥地，对中华文化的形成和发展有大量贡献及深远影响，尊
尚仁义、传统、诚信、人和，成为后来中国社会框架与价值观的基
石。蚩尤、孔子、孟子等都是齐鲁两国对中华文明多方面贡献的杰
出代表。

2018年，山东省实现生产总值（GDP）76469亿元，排名全国第三。

潍坊，山东省下辖地级市，古称“潍州”，又名“鸢都”，位于
山东半岛的中部，与青岛、日照、淄博、烟台、临沂等地相邻。地
扼山东内陆腹地通往半岛地区的咽喉，胶济铁路横贯市境东西。

2017年，潍坊市入选为第五届全国文明城市。 2018年4月2日，科
技部、国家发展改革委发布支持新一批城市开展创新型城市建设的
名单，全国17座城市入选，潍坊名列其中。2018年1月，潍坊入选首
批社会信用体系建设示范城市，12月，名列2018中国大陆最佳地级城
市第6名。

作为山东重要的工业城市，经济发展水平位居山东前列。
2018年，潍坊实现生产总值(GDP)6156.8亿元，增长6.5% 。

山东潍坊



青州市是山东省潍坊市下辖市，山东半岛城市群副中心城市，距离省会济南仅约160公
里，路网密集，交通十分便利，境内多条铁路与高速公路纵横相交，正在建设的济青高铁
设青州北站，距济南国际机场120公里，距青岛国际机场和青岛港码头仅210公里。

青州市

2017年青州古城景区获评“国家5A级旅游景区”。2017年12月，
当选“中国工业百强县”。2018年10月，青州市入选综合实力百
强县、全国绿色发展百强县市、全国科技创新百强县市、全国新
型城镇化质量百强县市、工业百强县市、入选中国县级市全面小
康指数前100名，2018年12月，入选全国县域经济综合竞争力100
强，获得17项国家级荣誉称号。

青州作为潍坊重要经济体，借助国家“蓝色半岛经济区”战略，
逐步打造东 部花卉旅游区、西部工业项目区、南部生态文化区以
及北部高新产业区的产业布局，目前己经形成烟草制品业、机械制
造业、石油化工业、建筑建材业等产业格局，引进和培育了一批行
业龙头企业，如江淮汽车、卡特彼勒山东山工、中化弘润石油化工
等企业，地区经济实力持续增强。



青州市

青州市是全国百强县，位列2018年度全国综合实力百强县第57位，产业布局成熟， 2016-2018年青州

市GDP分别为615.7亿元、658.4亿元和704.1亿元，年平均增长率为7.2%。一般预算收入分别为45.99亿元、

46.52亿元和48.39亿元，青州市的经济总体保持较快的增长态势，综合实力逐年增强。

截至2018年末，青州市政府债务余额约64.76亿元，地方综合财力为118.95亿元，GDP为704.10亿元，

政府债务率54.44%，政府负债率9.20%，整体债务可控。



5 管理人介绍



中国XX集团是直属国务院的部级公司，是中央管理的国有重要骨干企业，创办于1983年5月。中国XX集团在境
内的主要企业有中国XX银行、XX证券股份有限公司、XX永明人寿保险有限公司、XX金控资产管理公司、XX信托
有限责任公司等金融机构及中国XX实业（集团）公司、中国XX投资管理公司、上海XX会展中心、XX置业公司等
实业企业；在香港经营的企业有中国光大控股有限公司和中国XX国际有限公司等20家公司。XX集团荣登美国《
财富》杂志2016年世界500强排行榜，位列第313位，截至2016年末，XX集团管理资产总额超过4万亿。

未来，XX信托将通过股债一体、投融联动、产融结合，逐步推进公司业务向“三化”方向发展。在风险控制
上，将坚持“风险去杠杆，收益加杠杆”，对风险实行分类管理，业务实行扁平审批，坚持前端放开、后端
守住。在主力业务构建上，将坚持“五做”：一做以并购重组为主的产业金融；二做以优质金融资产为主的
交易性金融；三做传统及创新类的基础设施金融；四做优质房产项目的房地产金融；五做资产证券化业务为
代表的金融的金融。

股东背景

公司经营

未来愿景

截至2017年底，公司注册资本金为34.18亿元，净资产50.18亿元，净资本44.75亿元；公司存量信托项目规模
超过4733.93亿元，较上年同比增长53.97%；实现营业收入11.4亿元，同比增长42.26%；实现净利润5.25亿
元，同比增长46.38%，该同比增速在全行业名列前茅。公司坚持以“基金化、证券化、资产管理化”为战略
导向；以业务多元化、经营专业化、管理市场化为宗旨；以产融结合、投贷联动、股债一体的经营综合化为
目标。公司主营业务覆盖基础设施金融、房地产金融、产业金融、资本投资性金融、金融的金融五大领域。

XXXX信托有限责任公司



6 亮点总结



本项目债务人及担保人均为当地最主要的基础设施承建及投融资主体，
主体信用均为AA级、资产规模大、负债结构合理，再融资渠道畅通，
具备较强偿债及担保能力；

1、本项目拟受让应收债权金额为本金的1.5倍，保障系数高；

2、追加AA主体担保及足值商住土地使用权抵押，本金抵押率为
72.70%，安全保障进一步加强；

青州市是山东半岛城市群副中心城市，交通便利，旅游业发达。位列
2018年度全国综合实力百强县第57位，产业布局成熟。2018年全市
GDP为704.10亿元，综合财力为118.95亿元，经济财政实力强；

管理人为央企背景，实力强大。截至2017年底，公司存量信托项目规

模超过4733.93亿元，较上年同比增长53.97%；实现净利润5.25亿元，

同比增长46.38%，该同比增速在全行业名列前茅。

超优质
交易对手

超完善
风控措施

超强大
央企管理人

超显著
区位优势



谢谢！


