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声  明 

国泰君安证券股份 限 以 简 “国泰君安” “ ” 编制 报告

的内容及信息均来源于新湖中 股份 限 以 简 “发行人” 对外 的

新湖中 股份 限 2016年年度报告 等相 开信息披露文 以及第

方中 机构出 的 业意见  

报告 构成对投资者进行或 进行某 行 的 荐意见，投资者应对相

做出独立判断，而 应将 报告中的任何内容据以作 国泰君安 作的 诺

或声明 在任何情况 ，投资者依据 报告 进行的任何作 或 作 ，国泰君

安 任何 任  
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据发行人 国泰君安签署的 新湖中 股份 限 2015年 债券

托管理协 第 期 以 简 “ 债券 托管理协 ” ， 任新湖

中 股份 限 2016年 债券 品种一 以 简 “16新湖 01” “ 期债

券” 的债券 托管理人 严格履行 债券 托管理协 相 义 ，

依据 债券 托管理协 ，出 期债券的 2016 年度债券 托管理

报告  

如 特殊说明， 报告中的简 和 新湖中 股份 限 2016年

债券募集说明书 以 简 募集说明书 中一 ，因 次债券发行涉及年度

跨越，相应地对债券 更，但 该表原签署协 及 补充的效力  

第一章  次 债券概况 

一 发行人  

中文 新湖中 股份 限  

英文 XINHU ZHONGBAO CO., LTD. 

准文 和 准规模 

期债券已 中国证监会“证监许可[2016]587 ”文 准发行， 准规模

债券面值 超过人民 35亿元  

2016年 5 ，发行人成 发行 35亿元 债券  

期债券的 要条款 

发行 体 新湖中 股份 限  

债券 新湖中 股份 限 2016年 债券 品种一  

债券简 16新湖 01  

债券代码 136380  

发行规模 人民 35亿元  

债券期限 5年期， 第 3年 发行人 调票面利率选择权和投资者回售选

择权  
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债券利率 期债券票面年利率 5.20%，在存续期内前 3 年固定 ，

在存续期的第 3 年 ，发行人可选择 调票面利率，存续期 2 年票面年利率

期债券存续期前 3 年票面年利率 发行人提升的基点，在存续期 2 年固

定  

发行人 调票面利率选择权 发行人 权决定在 期债券存续期的第 3 年

调 期债券 2 年的票面利率，发行人将于 期债券的第 3 个 息年度付

息日前的第 20个工作日刊登 于是否 调 期债券票面利率以及调整幅度的

告 若发行人 行使利率 调权，则 期债券 续期限票面利率 维持原 票面

利率  

投资者回售选择权 发行人发出 于是否 调 期债券票面利率及调整幅度

的 告 ，债券持 人 权选择在 告的投资者回售登 期内进行登 ，将持

的 期债券按面值全部或者部分回售给发行人 若债券持 人 做登 ，则视

继续持 期债券并接 述调整  

起息日 2016年 5 20日  

利息登 日 2017年 2021年 年 5 20日之前的第 1个工作日 一

个 息年度的利息登 日 在利息登 日当日收 登 在册的 期债券持

人，均 权就 持 期债券获得该利息登 日 在 息年度的利息 最 一个

息年度的利息随 金一起支付  

付息日 2017年 2021 年的 5 20日 如遇法定节假日或休息日，则

延 的第 1个工作日 延期间付息款 另 利息 若债券持 人行

使回售选择权，则回售部分债券的付息日 2017年 20189 年的 5 20日

如遇法定节假日或休息日，则 延 的第 1个工作日 延期间付息款

另 利息  

到期日 2021 年 5 20 日 若债券持 人行使回售选择权，则回售部分

债券的到期日 2019年 5 20日  

兑付登 日 2021 年 5 20 日之前的第 3 个工作日 期债券 金及最

一期利息的兑付登 日 若债券持 人行使回售选择权，则 2019 年 5 20
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日之前的第 3 个工作日 期债券回售部分的 金及 最 一期利息的兑付登

日 在兑付登 日当日收 登 在册的 期债券持 人，均 权获得 持

期债券的 金及最 一期利息  

兑付日 2021 年 5 20 日 如遇法定节假日或休息日，则 延 的

第 1个工作日 延期间兑付款 另 利息 若债券持 人行使回售选择权，

则 回售部分的 期债券的兑付日 2019年 5 20日 如遇法定节假日或休

息日，则 延 的第 1个工作日 延期间兑付款 另 利息  

息期限 2016年 5 20日 2021年 5 19日 若债券持 人行使回

售选择权，则回售部分债券的 息期限 2016年 5 20日 2019年 5 19

日  

还 付息方式及支付金额 期债券采用单利按年 息， 复利 年付

息一次，到期一次还 ，最 一期利息随 金的兑付一起支付 期债券于 年

的付息日向投资者支付的利息金额 投资者截 利息登 日收 时 持 的

期债券票面总额 对应的票面年利率的乘 于兑付日向投资者支付的 息金额

投资者截 兑付登 日收 时 持 的 期债券最 一期利息及 持 的

期债券票面总额的 金  

保情况 期债券 无 保债券  

信用 别及资信评 机构 联合信用评 限 综合评定，发行人的

体信用等 AA+ ， 期债券信用等 AA+ ，评 展望 稳定 联合信

用评 限 将于发行人年度报告 告 2个 内出 定期跟踪评 ，提请投

资者 注  

债券 托管理人 国泰君安证券股份 限  

销方式 期债券由联席 销商负 组建 销团，以余额包销的方式

销  

交易场 海证券交易  
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第 章  托管理人履行职 情况 

国泰君安证券作 期债券 托管理人，自债券发行 按照 期债券 托管

理协 及募集说明书的 定履行了 期债券存续期内的 托管理职 ，建立了对

发行人的定期跟踪机制，并监督了发行人对 债券募集说明书 定义 的执

行情况   

截 报告出 日，国泰君安证券分别在 2016 年 12 16 日 2017 年 4

25 日 2017 年 5 8 日 告了临时 托管理 报告， 体涉及披露内容

如  

1 2016年 12 16日临时 托管理 报告 

截 2016年 11 30日，新湖中 股份 限 年初新增借款 53.27亿

元，超过 2015年 审 净资产 254.01亿元的 20% 中，通过金融机构新

增借款 28.42亿元，通过发行债券新增借款 24.85亿元  

2 2017年 4 25日临时 托管理 报告 

截 2017 年 3 31 日，新湖中 股份 限 2017 年累 新增借款

61.24亿元 新湖中 股份 限 将于 2016年度审 报告 ，对当年累 新

增借款超过 年 净资产百分之 十情况予以补充披露  

3 2017年 5 8日临时 托管理 报告 

2016年度，新湖中 股份 限 借款余额 587.71亿元，较 2015年

借款余额 450.50亿元增 137.21亿元，占 2015年 审 净资产 254.01亿

元的 54.02% 2017年 1-3 ，新湖中 股份 限 借款余额 649.84亿元，

较 2016年 借款余额 587.71亿元增 62.13亿元，占 2016年 审 净资产

298.98亿元的 20.78%  

 

述涉及的 体 提请债券持 人查阅发行人 告文 及 托管理人临

时 托管理报告，以便 体了解相  
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第 章  发行人 2016年度 营及 状况 

一 发行人基 信息 

新湖中 股份 限  

浙江省嘉 中山路禾 路口 

地址 浙江省杭州 西溪路 128 新湖商 大厦 11层 

法定代表人 林俊波 

注册资 8,599,343,536元 

性 股份 限  

成立时间 1993-02-23 

统一社会信用代码 91330000142941287T 

营范围 煤炭 无存储 的销售 业投资，百 针纺织品 五金交电

石化产品 化工产品 含化学危险品 家俱 电子 算机及配 建筑材料

金属材料 木竹材 电子产品 通 设备 含无线 机电设备 黄金饰品

珠 玉器的销售， 营进出口业 投资管理，信息咨询服 ，国内广告设 制

作发 ，代理广告业 ，电子 算机网络系统及软 的研发 术服 ， 地产

中 服  

发行人 2016年度 营状况 

一 营业 分行业情况 

单 万元 

分行业 营业收入 营业成  

毛利

率

%  

营业收入

年增

%  

营业成

年增

%  

毛利率 年增  

地产 1,007,454.80  755,691.85 24.99 43.95 39.35 少 14.36个百分点 

商业 易 320,063.13  317,982.72 0.65 -23.27 0.05 增 0.60个百分点 

海涂开发 15,747.70  7,771.49 50.65 -41.60 47.32 增 3.33个百分点 

他 16,391.40  3,017.66 81.59 7.67 55.38 增 26.21个百分点 

合  1,359,657.04  1,084,462.46 20.24 17.29 25.61 少 5.37个百分点 
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2016年， 地产业 累 营业收入 1,007,454.80万元， 增长

43.95%，占 营业 收入 74.10% 累 发生营业成 755,691.85万元，

增 39.35% 毛利率 24.99%，较 年 39.35% 降 14.36个百分点，毛利额占

91.49%，是 的 要业 ，2016 年度毛利率 降 要是当期结算的 目

毛利率较 2015年 差异 2016年，2016年 地产政策 历了 宽松到

热点城 持续收紧的过程,随着热点城 地 快速 涨，热点城 调 政策

断收紧，限购限 力度及各 监管措施频频 码 时，中央 强 地产长效

机制建设 在 背景 ，地产 场 稳 回升，全国商品 销售额和销售面

分别增长 34.8%和 22.5%， 地产 场运行 境显著改善 进一 聚焦

流城 ，适度增 海等优 区域的地产 目占 时， 极针对 场 流需

求， 快开发和销售节奏，营业收入 较大幅度提升  

营业 分地区情况 

单 万元 

分地

区 
营业收入 营业成  

毛利率

%  

营业收入

年增 %  

营业成

年增 %  

毛利率 年增

%  

浙江 781,471.26 654,691.68 16.22 37.94 27.42 增 6.92个百分点 

海 106,550.62 64,046.45 39.89 -52.01 -29.42 少 19.24个百分点 

江  293,575.12 222,065.78 24.36 45.76 78.14 少 13.75个百分点 

辽宁 58,025.37 49,690.85 14.36 34.59 48.53 少 8.04个百分点 

天津 19,539.15 16,821.25 13.91 429.11 311.09 适用 

山东 16,368.93 10,801.18 34.01 -31.98 -43.39 增 13.30个百分点 

合  1,275,530.45  1,018,117.19  23.79  77.24  65.40  少 1.82个百分点 

地产开发业 植于浙江省，充分利用“新湖”品牌影响力， 断优化

土地资源分 ，通过长 角地区向外辐射 发行人的土地储备 目开发集中在

浙江 海 江 安徽 山东 辽宁 天津等省份，在开发地域的选择 注重

一 线城 的合理配置，在充分利用规模优势的 时，逐 降 区域性

场风险， 利于发行人业绩的稳定增长  

发行人 2016年度 状况 

一 资产 负债情况分析 

单 万元 
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目  期期 数 

期期 数

占总资产的

例 %  

期期 数 

期期 数

占总资产的

例 %  

期期 金额

较 期期

动 例 %  

情况说明 

资金 1,916,943.14 17.18 1,593,180.29 14.28 20.32 
 

以 允 值

动 入当期损益的

金融资产 

7,680.06 0.07 19,172.68 0.17 -59.94 
要系 期金融服 子 处

置该类金融资产  

应收 款 8,936.97 0.08 7,629.41 0.07 17.14 
 

预付款  206,094.62 1.85 93,561.52 0.84 120.28 
要系 期预付 海旧改 目

迁相 款  

他应收款 106,318.55 0.95 43,469.77 0.39 144.58 要系 期应收股权转让款 

存  5,170,125.22 46.34 4,909,634.96 44 5.31  

他流动资产 403,542.42 3.62 435,147.95 3.9 -7.26  

可供出售金融资产 529,488.61 4.75 796,910.41 7.14 -33.56 

要系 期将对中信银行的投

资 可供出售金融资产转 长

期股权投资 算  

长期股权投资 2,425,786.46 21.74 733,290.72 6.57 230.81 
要系 期将对中信银行的投

资转 长期股权投资 算  

投资性 地产 35,337.40 0.32 33,885.31 0.3 4.29  

固定资产 21,353.16 0.19 22,687.42 0.2 -5.88  

在建工程 63,624.28 0.57 524.86 - 12,022.20 
子 购买商 楼尚处于装修

阶段 

递延 得税资产 43,093.55 0.39 22,685.11 0.2 89.96 期 提递延 得税资产 

短期借款 416,260.00 3.73 297,238.00 2.66 40.04 期借款增  

以 允 值

动 入当期损益的

金融负债 

3.97 - 7,363.30 0.07 -99.95 
要系 期金融服 子 处

置该类金融负债  

应付票据 16,387.00 0.15 42,910.00 0.38 -61.81 应付票据到期 兑 

预收款  1,332,950.28 11.95 943,038.59 8.45 41.35 要系 期预收 款增  

应付职工薪酬 1,142.74 0.01 794.67 0.01 43.8  

应付股利 1,038.72 0.01 778.72 0.01 33.39  

一年内到期的非流动

负债 
456,148.41 4.09 1,345,731.36 12.06 -66.1 要系 期借款到期偿还  

他流动负债 687,432.96 6.16 475,111.01 4.26 44.69 期借款增  

长期借款 2,904,533.46 26.03 1,491,047.74 13.36 94.8 期借款增  

应付债券 1,490,949.43 13.36 1,125,423.29 10.09 32.48 期发行 债券 

利润表及 金流 表相 科目 动分析表 

单 万元 

科目    期数    年 期数     动 例 %   情况说明 

营业收入 1,362,624.22 1,163,629.88 17.1  

营业成  1,086,116.25 864,611.37 25.62  
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销售 用 41,913.06 42,017.05 -0.25  

管理 用 39,017.25 31,578.40 23.56 
期 施股权激励 划按照

规定应分摊 用7,643.97万元 

用 119,609.97 87,799.67 36.23 当期融资增 使利息 用较高 

营活动产生的 金流 净额 462,810.18 70,179.36 559.47 期 地产销售增  

投资活动产生的 金流 净额 -224,555.40 -939,527.30 适用 期非股权类投资 少 

筹资活动产生的 金流 净额 164,899.54 1,120,724.06 -85.29 
期非 开发行股票和发行

债券 使当年筹资额较大 

研发支出 712.61 899.88 -20.81  
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第四章  发行人募集资金使用情况 

一 次 债券募集资金情况 

期债券合 发行人民 35亿元，扣除发行 用之 的募集资金净额已于

2015 年 5 24 日汇入发行人指定的银行 户 发行人已出 募集资金足额到

的确认书  

次 债券募集资金 使用情况 

据 期债券 募集说明书 中募集资金运用 划， 期债券募集资金扣除

发行 用 全部用于偿还 银行 款 调整债 结构和补充流动资金 发行人

中国民生银行杭州分行签 了 资金 户监管协 ，并设立了募集资金使用

户，确保募集资金 款 用  

截 2016年 12 31日， 期 债券募集资金已按照募集说明书 定用

途全部使用完 中，募集说明书中 定 13亿元用于偿还的相 债 均已如

期偿付，剩余部分用于补充流动资金的募集资金均已提供给发行人及 属子

日常使用  
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第五章  债券持 人会 召开情况 

自 期债券发行 ，发行人尚 召开持 人会  
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第 章  次 债券利息偿付情况 

据 期债券 募集说明书 定  

1 期债券到期一次还 期债券的兑付日期 2021年 5 20日 如

遇法定节假日或休息日，则 延 的第 1个工作日 延期间兑付款 另

利息 若债券持 人行使回售选择权，则 回售部分的 期债券的兑付日

2019年 5 20日 如遇法定节假日或休息日，则 延 的第 1个工作日

延期间兑付款 另 利息  

2 期债券在存续期内 年付息一次，最 一期利息随 金的兑付一起支

付 期债券的付息日 2017 年 2021 年 年的 5 20 日 如遇法定节假

日或休息日，则 延 的第 1个工作日 延期间付息款 另 利息

若债券持 人行使回售选择权，则回售部分债券的付息日 2017年 2019年

年的 5 20日 如遇法定节假日或休息日，则 延 的第 1个工作日

延期间付息款 另 利息  

截 目前， 期债券已如期偿付 年度利息  
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第七章  次 债券跟踪评 情况 

评 机构将在 次债券存续期内， 年新湖中 告年报 2个 内对 期

债券进行一次定期跟踪评 ，并在 次债券存续期内 据 情况进行 定期跟

踪评  

跟踪评 结果将在联合信用网站和交易 网站予以 ，提请债券持 人

注  
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第 章  发行人负 处理 债券相 人的 动情况 

发行人负 处理 债券相 的 人 发生 动  
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第九章  他  

一 对外 保情况 

单 万元 

保

方 

保方

的 系 

被 保方 保金额 保起始日 保到期日 
保类

型 

是否履

行完  

是否

逾期 

是否存在

反 保 

是否

联

系 

新湖

中  
部 

美都能源股份

限  
5,000.00 2016/6/20 2017/6/19 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

美都能源股份

限  
8,000.00 2016/6/22 2017/4/10 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

美都能源股份

限  
9,300.00 2016/6/22 2017/5/12 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

美都能源股份

限  
2,700.00 2016/7/15 2017/7/12 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

济和集团 限

 
3,000.00 2016/3/17 2017/3/17 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

济和集团 限

 
632.00 2016/4/26 2017/4/26 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

济和集团 限

 
999.90 2016/9/12 2017/3/12 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

济和集团 限

 
2,368.00 2016/10/21 2017/4/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

济和集团 限

 
2,750.00 2016/11/16 2017/5/16 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
1,000.00 2016/3/11 2017/3/10 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
3,500.00 2016/6/8 2017/6/7 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
8,000.00 2016/7/29 2017/7/28 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
76.31 2016/9/20 2017/2/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  

 

部 
民丰特种纸股

份 限  
1,027.02 2016/9/28 2017/1/26 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
226.87 2016/9/29 2017/2/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
226.87 2016/10/11 2017/1/9 

连带

任 保 
否 否 是 否 
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保

方 

保方

的 系 

被 保方 保金额 保起始日 保到期日 
保类

型 

是否履

行完  

是否

逾期 

是否存在

反 保 

是否

联

系 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
601.51 2016/10/18 2017/2/3 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
553.18 2016/10/18 2017/2/14 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
632.89 2016/10/24 2017/1/20 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
138.55 2016/10/24 2017/1/20 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
34.64 2016/10/24 2017/1/20 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
594.36 2016/10/26 2017/1/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
203.50 2016/10/26 2017/2/2 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
399.58 2016/11/9 2017/2/7 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
217.48 2016/11/16 2017/1/5 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
174.21 2016/11/18 2017/2/16 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
847.01 2016/11/23 2017/2/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
205.86 2016/11/23 2017/2/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
4,000.00 2016/12/7 2017/12/6 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
584.40 2016/12/19 2017/3/17 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
426.25 2016/12/26 2017/2/21 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
80.12 2016/12/26 2017/2/25 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
622.77 2016/12/26 2017/2/25 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
39.39 2016/12/26 2017/3/4 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 

民丰特种纸股

份 限  
698.21 2016/12/26 2017/4/5 

连带

任 保 
否 否 是 否 

新湖

中  
部 新湖集团 49,500.00 2015/8/28 2017/8/27 

连带

任 保 
否 否 是 是 
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保

方 

保方

的 系 

被 保方 保金额 保起始日 保到期日 
保类

型 

是否履

行完  

是否

逾期 

是否存在

反 保 

是否

联

系 

新湖

中  
部 新湖集团 20,000.00 2016/4/11 2017/4/11 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 15,000.00 2016/4/22 2017/4/21 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 7,200.00 2016/7/15 2017/7/15 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 9,850.00 2016/7/20 2017/7/20 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 10,000.00 2016/7/27 2017/7/24 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 12,500.00 2016/7/28 2017/7/28 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 30,000.00 2016/9/21 2018/9/21 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 50,000.00 2016/10/27 2018/10/27 

连带

任 保 
否 否 是 是 

新湖

中  
部 新湖集团 10,950.00 2016/11/2 2017/5/2 

连带

任 保 
否 否 是 是 

涉及的 决诉讼或仲裁  

2016 年，发行人 存在对 常 营情况 状况及偿债能力等可能

产生重大 利影响的 决诉讼 仲裁及行政处罚  

相 当 人 

2016年， 期 债券的 托管理人和资信评 机构均 发生 动




