
湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划 

2021 年第三期（总第八期）资产管理报告 

 

一、重要提示 

本报告依据《证券公司客户资产管理业务管理办法》、《证券公司及基

金管理公司子公司资产证券化业务管理规定》及其他有关规定、《湘财证券-

新湖绿城物业费资产支持专项计划说明书》的约定制作。 

本报告由管理人湘财证券股份有限公司负责编制，管理人声明保证本报

告信息的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。

本报告中关于湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划的数据由上海新

湖绿城物业服务有限公司提供，专项计划账户的资金数据由中国农业银行股

份有限公司提供并确认。 

湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划于 2019 年 9 月 9 日正式成

立。 

当期权益登记日：2021 年 7 月 23 日，当期兑付日：2021 年 7 月 26 日。 

本报告期间：2021 年 4 月 1 日至 2021 年 6 月 30 日。 

 

二、资产支持专项计划基本情况 

产品序列 
年限

（年） 

当期收

益率 

发行规模

（万元） 
面值 还本付息方式 

优先级资产支持证券概况 

PR 新湖 A1 1 6.50% 12,400.00 100 
按季支付预期收益，按计划分期偿还

本金 

PR 新湖 A2 2 6.80% 13,200.00 100 
按季支付预期收益，按计划分期偿还

本金 

PR 新湖 A3 3 7.00% 14,100.00 100 
按季支付预期收益，按计划分期偿还

本金 

19 新湖 A4 4 7.10% 15,000.00 100 
按季支付预期收益，按计划分期偿还

本金 

19 新湖 A5 5 7.20% 16,100.00 100 
按季支付预期收益，按计划分期偿还

本金 

次级资产支持证券概况 

19 新湖次 5 - 5,200.00 100 到期一次偿付 

信用评级 
东方金诚国际信用评估有限公司给予“湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计

划”优先级资产支持证券 A1-A5AAA 级评级 

销售对象 由合格机构投资者认购 



托管银行 中国农业银行股份有限公司杭州分行 

登记机构 中国证券登记结算有限责任公司上海分公司 

流动性安排 优先级资产支持证券可在上交所固定收益证券综合电子平台进行转让、交易 
 
 

三、基础资产运行情况 

本专项计划基础资产系指原始权益人在专项计划设立日转让给管理人的、

原始权益人依据《湖南信托·新湖绿城物业财产权信托信托合同》享有的信

托受益权。上海新湖绿城以依据物业合同所享有的对物业合同付款义务人的

全部应收账款产生的现金流回款作为标的债权的主要还款来源。本次专项计

划初始入池物业共计 62 个，物业费类型包含住宅类物业费、自有商业类物业

费和停车位管理费三类。本报告期初，上海新湖绿城物业服务有限公司入池

58 个物业项目，截至报告期末，尚未终止的项目数为 58 个。相关运营情况

及物业费归集情况如下：  

（1） 期初物业资产按实际发生数： 

单位：元 

期初应收物业费余额 183,883,524.96 

期末应收物业费余额  125,224,517.12  

当期收到的现金流回款  58,659,007.84  

期初尚未终止的项目数 58 

当期终止的项目数 0 

期末尚未终止的项目数 58 

本专项计划自 2021 年 1 月 1 日起，原入池物业项目浙江·杭州·运河广

场和浙江·杭州·华融大厦项目终止。根据中兴财光华会计师事务所（特殊

普通合伙）出具的湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划现金流预测咨

询报告》（中兴财光华咨询字（2018）第 318001 号），浙江·杭州·运河广

场和浙江·杭州·华融大厦项目在 2021 年 1 月 1 日至 2023 年 9 月 30 日产生

的现金流入合计 8,151,235.95 元，原入池 62 个物业项目 2021 年 1 月 1 日至

2023 年 9 月 30 日产生的现金流入合计 568,643,132.42 元，上述两个终止物

业项目合计预测现金流占总预测现金流的比例为 1.43%，两个终止项目的退

出对本专项计划本息偿付无实质性影响。本次报告期间入池物业项目个数无

变化。 

（2） 新增物业资产按实际发生数： 



单位：元 

期初应收物业费余额 0 

期末应收物业费余额 0 

当期收到的现金流回款 0 

期初尚未终止的项目数 0 

当期终止的项目数 0 

期末尚未终止的项目数 0 

（3）现金流回款情况：  

单位：元 

项目

编号 
项目名称 

当期收到的全部

现金流回款 

当期收到的现金流回款中

已划付至监管账户中的金

额 

1 浙江·杭州·红石公寓 91,984.22 91,984.22 

2 浙江·杭州·新河公寓 147,309.88 147,309.88 

3 浙江·杭州·北国之春 273,208.32 273,208.32 

4 浙江·杭州·武林国际 2,453,593.94 2,453,593.94 

5 浙江·杭州·新湖香格里拉 2,535,990.81 2,535,990.81 

6 浙江·杭州·新湖果岭花苑 1,860,317.17 1,860,317.17 

7 浙江·杭州·东新府 441,921.07 441,921.07 

8 浙江·嘉兴·新中花园 1 标 1,652,409.93 1,652,409.93 

9 浙江·嘉兴·新中花园 2 标 627,054.95 627,054.95 

10 浙江·嘉兴·桐乡新湖香格里拉 1,934,381.50 1,934,381.50 

11 浙江·衢州·新湖景城玫瑰园 617,001.26 617,001.26 

12 浙江·衢州·新湖景城郁金香郡 389,342.01 389,342.01 

13 浙江·舟山·御景国际 795,600.97 795,600.97 

14 浙江·金华·兰溪新湖香格里拉 1,795,591.79 1,795,591.79 

15 浙江·金华·永康总部中心三期 1,693,224.22 1,693,224.22 

16 浙江·丽水·青田滨江国际 2,569,400.63 2,569,400.63 

17 浙江·丽水·新湖国际一期 393,412.91 393,412.91 

18 浙江·丽水·新湖国际二期 290,407.63 290,407.63 

19 浙江·丽水·新湖国际三期 976,644.73 976,644.73 

20 浙江·温州·乐清海德花园 1,954,520.74 1,954,520.74 

21 
浙江·温州·瑞安新湖春晓柳莺苑

1-1 地块 
459,082.80 459,082.80 

22 上海·新湖明珠城北区 1,377,765.56 1,377,765.56 

23 上海·新湖明珠城南区 1,414,288.84 1,414,288.84 

24 江西·九江·柴桑春天一区 905,677.00 905,677.00 

25 江西·九江·柴桑春天二区 562,618.00 562,618.00 

26 
江西·九江·新湖明珠城1 1,468,846.37 1,468,846.37 

江西·九江·新湖明珠城十组团 809,382.92 809,382.92 

27 江西·九江·庐山国际 4,962,888.04 4,962,888.04 

 
1 原入池物业项目“江西·九江·新湖明珠城”成立了两个业委会，分别签署了《物业服务合同》，此处拆

分为“江西·九江·新湖明珠城 ”和“江西·九江·新湖明珠城十组团”两个子项目。 



28 江西·九江·武宁西海首府 1,278,416.94 1,278,416.94 

29 湖北·黄石·莲花湖 1 号 1,061,318.70 1,061,318.70 

30 江苏·苏州·吴江新湖明珠城一期 2,378,919.31 2,378,919.31 

31 
江苏·苏州·吴江新湖明珠城望湖

苑 
2,004,734.76 2,004,734.76 

32 
江苏·苏州·吴江新湖明珠城紫桂

苑 
1,319,523.69 1,319,523.69 

33 
江苏·苏州·吴江新湖明珠城聆湖

苑 
1,182,069.24 1,182,069.24 

34 江苏·镇江·句容仙林翠谷一期 191,063.53 191,063.53 

35 江苏·镇江·句容仙林翠谷二三期 342,525.86 342,525.86 

36 江苏·镇江·句容仙林翠谷五六期 227,776.45 227,776.45 

37 山东·泰安·新湖绿园 685,857.08 685,857.08 

38 山东·滨州·玫瑰园 74,121.00 74,121.00 

39 山西·长治·潞鼎庄园 393,658.43 393,658.43 

40 山西·长治·融汇家园 187,065.01 187,065.01 

41 山东·济宁·曲阜东方御景湾 346,628.33 346,628.33 

42 北京·点石商务公园 963,421.06 963,421.06 

43 天津·新湖香格里拉 666,493.62 666,493.62 

44 天津·义乌北方国际商贸城 402,036.87 402,036.87 

45 辽宁·沈阳·北国之春 1,130,639.02 1,130,639.02 

46 辽宁·沈阳·中国印象 1,170,056.76 1,170,056.76 

47 辽宁·沈阳·新湖明珠城 1,633,840.57 1,633,840.57 

48 辽宁·沈阳·御和园 1,177,877.62 1,177,877.62 

49 辽宁·沈阳·青蓝国际 A 区 82,143.22 82,143.22 

50 辽宁·沈阳·青蓝国际 B 区 1,010,044.40 1,010,044.40 

51 辽宁·沈阳·新湖仙林金谷二期 171,288.64 171,288.64 

52 辽宁·沈阳·新湖花园 857,746.13 857,746.13 

53 辽宁·朝阳·喀左水木清华 209,289.55 209,289.55 

54 内蒙古·通辽·德福地王花园 364,947.57 364,947.57 

55 内蒙古·通辽·中信亚龙湾 645,938.69 645,938.69 

56 内蒙古·通辽·巴音孟克 337,007.25 337,007.25 

57 内蒙古·通辽·富景华庭二期 310,390.84 310,390.84 

58 内蒙古·通辽·中信国际 398,299.49 398,299.49 
 合计 58,659,007.84 58,659,007.84 

报告期间，入池物业项目实际现金流入为 58,659,007.84 元，较现金流预测

流入值 51,908,051.13元高出 13.01%，入池物业项目运营情况良好。 

四、原始权益人、管理人和托管人等资产证券化业务参与人履约情况  

本报告期内，管理人严格遵守《证券公司客户资产管理业务管理办法》、

《证券公司及基金管理公司子公司资产证券化业务管理规定》等有关法律法

规，在各重要方面的运作严格按照《标准条款》、《计划说明书》等文件的

约定进行，不存在任何损害资产支持证券持有人利益的行为。 

本报告期内，托管人在专项计划托管活动中恪尽职守，履行诚实信用、



谨慎勤勉的义务，妥善保管专项计划账户内资金，确保专项计划账户内资金

的独立和安全，依法保护资产支持证券持有人的财产权益。在各重要方面的

运作严格按照 《标准条款》、《计划说明书》及《托管协议》的约定，管理

专项计划专户，不存在任何损害资产支持证券持有人利益的行为。 

本报告期内，监管银行在专项计划资金监管账户监管责任中恪尽职守，

履行诚实信用、谨慎勤勉的义务，妥善履行对资产归集账户的监管义务，确

保资金监管账户内资金的安全。在各重要方面的运作严格按照 《标准条款》、

《计划说明书》及《监管协议》的约定，管理资金监管账户，不存在任何损

害资产支持证券持有人利益的行为。 

本报告期内，资产服务机构按照《标准条款》、《计划说明书》及《服

务协议》的约定，全权负责与底层物业资产管理服务、物业费收集转付的有

关的事项，入池物业项目的更新，物业费现金流的计算与归集，新增入池物

业项目的筛选，物业费收取情况的查询和报告等相关工作，不存在实质损害

资产支持证券持有人利益的行为。 

本报告期内，原始权益人按照《标准条款》、《计划说明书》、《湘财

证券-新湖绿城物业资产支持专项计划信托受益权转让协议》的约定，履行了

基础资产的设立、转让等相关工作，不存在实质损害资产支持证券持有人利

益的行为。 

 

五、借款人（资产服务机构）的经营情况 

上海新湖绿城 2020年财务报表经杭州信服会计师事务所有限公司审计，

并出具了“杭信会审字（2021）第 265号”审计报告，2020 年度财务数据未

经审计，主要财务数据如下。 

单位：元 

 财务指标 2020 年末/度 2019 年末/度 2018 年末/度 

总资产（元） 807,447,793.01 873,751,897.30 218,019,841.65 

净资产（元） 107,600,911.31 75,729,552.12 50,444,770.23 

营业收入（元） 416,711,313.00 383,856,831.09 322,128,888.92 

净利润（元） 31,836,209.86 24,744,331.54 19,889,818.50 



 

六、专项计划账户资金收支情况 

本报告期内专项计划账户于 2021 年 7 月 15 日收到信托受托人转付的资

金 41,742,576.51 元。 

本报告期内，专项计划于托管人划款日（2021 年 7 月 21 日）向中国证

券登记结算有限责任公司上海分公司划拨资产支持证券 2021 年度第三期兑

付兑息所需资金，并按照《湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划说明

书》的约定支付托管人、中证登上海公司等相关费用。 

七、各档次资产支持证券的本息兑付情况 

本报告期内实现 2021 年第三期（总第八期）收益分配，将于 2021 年 7

月 26 日完成兑付，湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划优先级资产

支持证券 PR 新湖 A3、19 新湖 A4、19 新湖 A5 分别分配收益 956,128.00 元、

2,655,150.00 元和 2,890,111.00 元。此外， PR 新湖 A3 将分配本金

35,000,000.00 元，本次分配后，PR 新湖 A3 剩余本金面值调整为 14.18 元。

详细情况请参考《湘财证券股份有限公司关于湘财证券-新湖绿城物业费资产

支持专项计划 2021 年第三期（总第八期）收益分配报告》。 

八、管理人以自有资金或者其管理的资产管理计划、其他客户资产、证

券投资基金等认购资产支持证券的情况 

管理人未曾以自有资金或者其管理的资产管理计划、其他客户资产、证

券投资基金等在一级市场认购资产支持证券。 

九、其他事项 

本告期内借款人持续经营，未发生违反合同约定、损害基础资产及其收

益的情况。 

本报告期内专项计划的管理人、托管人、评级机构未发生变更。 

本报告期内专项计划的信用评级未发生变化。 

十、备查文件目录、查阅地点及联系方式 

（一）备查文件目录 

1、 《湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划标准条款》 

2、 《信托受益权转让协议》 

3、 《托管协议》 



4、 《回售和赎回承诺函》 

5、 《认购协议与风险揭示书》 

6、 《湖南信托·新湖绿城物业财产权信托信托合同》 

7、 《资金监管协议》 

8、 《保证合同》 

9、 《共同债务人付款确认书》 

10、 《湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划服务协议》 

11、 新湖集团及共同债务人关于本专项计划的有权机构决议 

12、 《湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划资产支持证券信用评

级报告》 

13、 《北京市金杜律师事务所关于湘财证券股份有限公司申请设立湘财

证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划之法律意见书》 

14、 《湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划尽职调查报告》 

15、 营业执照和公司章程 -借款人 

16、 营业执照和公司章程 -共同债务人 

17、 营业执照和公司章程 - 原始权益人 

18、 营业执照和公司章程 - 担保人 

19、 相关业务资格或执业证明文件、营业执照 - 管理人 

20、 相关业务资格或执业证明文件、营业执照 - 托管人 

21、《湘财证券-新湖绿城物业费资产支持专项计划说明书》 

（二）备查文件查阅地点： 

名称：湘财证券股份有限公司 

联系地址：上海市浦东新区陆家嘴环路 958 号华能联合大厦 20 楼 

联系电话：021-50293515 

传真：021-50293577 

联系人：孟令浩 
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