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第一节 绪言

重要提示

南平市武夷新区投资开发有限公司（以下简称“发行人”或“公

司”）已批准本上市公告书，保证其中不存在任何虚假、误导性陈述

或重大遗漏，并对其真实性、准确性、完整性负个别的和连带的责任。

上海证券交易所对本期债券上市的核准，不表明对本期债券的投

资价值或者投资者的收益作出实质性判断或者保证。因公司经营与收

益的变化等引致的投资风险，由购买债券的投资者自行负责。

根据《上海证券交易所公司债券上市规则（2015年修订）》，

本期债券仅限上海证券交易所规定的合格投资者参与交易。

经中诚信国际信用评级有限责任公司综合评定，本期债券的信用

等级为 AA级，发行人的长期主体信用等级为 AA级；截至 2014年

末，发行人经审计的资产总额为 235.49亿元，所有者权益为 125.50

亿元，其中归属于母公司的所有者权益为 125.50亿元；2014年度，

发行人实现经审计的营业收入 19.26亿元，利润总额 3.89亿元，净利

润 2.92亿元，其中可归属于母公司股东的净利润 2.92亿元；；本期

债券发行额为 15亿元，年利率 4.96%，每年付息 0.74亿元。发行人

2012～2014年平均归属于母公司所有者净利润达 3.11亿元，大大超

过本期债券一年利息的 1.5倍。发行人在本次发行前的财务指标仍符

合相关规定。

第二节 发行人简介

公司名称：南平市武夷新区投资开发有限公司
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住所：南平市政府办公大楼二楼

法定代表人：甘华

注册资金：伍亿元人民币

联系人：王曦萍、郑安然、王静

联系地址：福建省南平市建阳区嘉禾大道童子山立交桥旁武夷新

区管委会四楼

联系电话：0599-5671956

传真：0599-5671056

公司类型：有限公司

发行人成立于2006年5月10日，原名福建闽北经济开发区投资开

发有限公司，系经南平市人民政府以南政综〔2006〕105号文件批准，

由市国资委出资3,000.00万元设立的有限责任公司。福建武夷有限责

任会计师事务所出具了闽武夷会所〔2006〕验字第7045号《验资报告》

验证上述出资事项。

2008年5月，根据南国资产权〔2008〕93号文件，市国资委同意

发行人将3,000.00万元的资本公积金转增注册资本，发行人注册资本

变更为人民币6,000.00万元。福建安立信有限责任会计师事务所出具

了闽安立信所验〔2008〕032号《验资报告》验证上述增资事项。

2009年3月，根据南国资产权〔2009〕21号文件，市国资委再次

同意发行人将4,000.00万元的资本公积金转增注册资本，转增后发行

人的注册资本增加为人民币10,000.00万元。福建安立信有限责任会计

师事务所出具了闽安立信所验〔2009〕025号《验资报告》验证上述

增资事项。
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2013年，根据《南平市国资委关于福建闽北经济开发区投资开发

有限公司资本公积转增实收资本的批复》（南国资〔2013〕214号）

批准新增注册资本40,000.00万元，转增后发行人的注册资本增加为人

民币50,000.00万元。北京玖盛嘉会计师事务所（普通合伙）出具了玖

盛验字〔2013〕010号《验资报告》验证上述增资事项。

2013年12月，公司名称变更为“南平市武夷新区投资开发有限公

司”，法定代表人变更为吴少华，并由南平市工商行政管理局换发新

的营业执照。

2014年6月，公司法定代表人变更为甘华，并由南平市工商局换

发新的营业执照。

发行人现持有南平市工商行政管理局颁发的《企业法人营业执

照》，注册号为350700100001244。

截至2014年末，发行人经审计的资产总额为235.49亿元，所有者

权益为125.50亿元，其中归属于母公司的所有者权益为125.50亿元；

2014年度，发行人实现经审计的营业收入19.26亿元，利润总额3.89

亿元，净利润2.92亿元，其中可归属于母公司股东的净利润2.92亿元。

第三节 本期债券发行概况

一、 发行人：南平市武夷新区投资开发有限公司。

二、 债券名称：2015年南平市武夷新区投资开发有限公司公

司债券。

三、 发行总额：15亿元。
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四、 债券期限：7年期。本期债券设置提前偿还条款，即在

债券存续期的第 3、4、5、6、7年末，分别按照债券发行总额 20%、

20%、20%、20%、20%的比例提前偿还债券本金。

五、 票面利率：本期债券利率为 4.96%。

六、 还本付息方式：每年付息一次，同时设置本金提前偿付

条款，即于 2018年 9月 28日、2019年 9月 28日、2020年 9月

28日、2021年 9月 28日、2022年 9月 28日日分别偿付本金的 20％、

20％、20％、20％和 20％，最后 5年每年的应付利息随当年兑付

的本金部分一起支付。

七、 发行价格：本期债券面值 100元人民币，平价发行。以

1,000元为一个认购单位，认购金额必须是 1,000元的整数倍且不

少于 1,000元。

八、 债券形式及登记托管：实名制记账式债券。通过承销团

成员设置的发行网点向境内机构投资者发行部分，在中央国债登记

公司登记托管；通过上海证券交易所发行部分，在中国证券登记公

司上海分公司登记托管。

九、 发行方式和对象：本期债券以簿记建档、集中配售的方

式，采取通过承销团成员设置的发行网点向境内机构投资者（国家

法律、法规另有规定除外）公开发行和通过上海证券交易所向机构

投资者（国家法律、法规禁止购买者除外）发行相结合的方式发行。

在承销团成员设置的发行网点发行对象为在中央国债登记结

算有限责任公司开户的中国境内机构投资者（国家法律、法规另有

规定除外）；在上海证券交易所发行对象为在中国证券登记结算有

限责任公司上海分公司开立合格基金证券账户或 A 股证券账户的

机构投资者（国家法律、法规禁止购买者除外）。
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十、 发行首日：本期债券发行期限的第一日，即 2015年 9月

24日。

十一、 发行期限：3个工作日，自发行首日起至 2015年 9月

28日止。

十二、 计息期限：从 2015年 9月 28日起至 2022年 9月 27

日止，该期限内每年的 9月 28日至次年的 9月 27日为一个计息年

度。

十三、 起息日：本期债券存续期内每年的 9月 28日为该计息

年度的起息日。

十四、 付息日：2016年至 2022年每年的 9月 28日（如遇法

定节假日或休息日，则顺延至其后的第一个工作日）。

十五、 兑付日：2018年至 2022年每年的 9月 28日（如遇法

定节假日或休息日，则顺延至其后第一个工作日）。

十六、 本息兑付方式：通过本期债券托管机构办理。

十七、 信用级别：经中诚信国际信用评级有限责任公司综合

评定，本期债券的信用等级为 AA级，发行人的长期主体信用等级

为 AA级。

十八、 债券担保：本期债券采用国有土地使用权抵押担保。

发行人以其合法拥有的 3宗国有土地使用权（编号：南国用（2012）

第 10005号、南国用（2012）第 10007号、南国用（2010）第 10029

号）为本期债券提供抵押担保，经中瑞国际资产评估（北京）有限

公司评估，上述三宗土地总面积为 1,951,442.00平方米，土地评估

总值为 293,789.82万元。

十九、 承销方式：承销团余额包销。

二十、 承销团成员：主承销商为兴业证券股份有限公司，分
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销商为宏信证券有限责任公司、国海证券有限责任公司。

二十一、 债权代理人、抵押资产监管人、账户监管人、监管

银行：国家开发银行股份有限公司福建省分行。

二十二、 流动性安排：本期债券发行结束后 1个月内，发行

人将向有关证券交易场所或其他主管部门提出上市或交易流通的

申请。

二十三、 税务提示：根据国家税收法律法规的规定，投资者

投资本期债券所获收入应缴纳的税款由投资者承担。

第四节 债券上市与托管基本情况

一、本期债券上市基本情况

经上海证券交易所同意，本期债券将于2015年11月4日起在上海

证券交易所上市交易，证券简称“15武夷债”，证券代码“127269”。

根据“债券评级对应主体评级基础上的孰低原则”，发行人主体

评级为 AA。

二、本期债券托管基本情况

本期债券在上交所交易流通部分托管在中国证券登记公司上海

分公司。

第五节 发行人主要财务状况

本部分财务数据来源于南平市武夷新区投资开发有限公司 2012

年至 2014年经审计的合并财务报表。中审亚太会计师事务所（特殊

普通合伙）对发行人 2012年至 2014年的财务报告进行了审计，并出
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具了标准无保留意见的审计报告（中审亚太审字(2015)010549号）。

在阅读下文的相关财务报表中的信息时，应当参照发行人经审计

的财务报表、注释以及本募集说明书中其他部分对发行人的历史财务

数据的注释。

一、 发行人财务状况

2012-2014年，发行人总资产规模和所有者权益合计规模持续增

长，公司收入和利润规模呈现良好的增长态势，表明发行人经营状态

良好。

截至 2014年 12月 31日，公司合并资产总额为 3,784,366.12万

元，负债合计为 2,955,167.25万元，所有者权益合计为 829,198.87万

元，资产负债率为 78.09%；2014年发行人实现营业收入 1,247,356.67

万元，净利润 174,010.02万元，经营活动现金流量净额为-569,448.88

万元。

发行人基本财务数据见下表：

单位：万元

上述财务指标的计算方法如下：

项 目 2014年 12月 31日 2013年 12月 31日 2012年 12月 31日
总资产 3,784,366.12 3,258,577.65 2,137,111.99
流动资产 3,371,281.02 3,088,666.06 1,973,862.25
总负债 2,955,167.25 2,618,575.50 1,594,108.61
流动负债 1,785,379.21 1,895,967.41 1,017,005.28
所有者权益 829,198.87 640,002.15 543,003.38
资产负债率（％） 78.09 80.36 74.59

2014年度 2013年度 2012年度
营业收入 1,247,356.67 793,939.40 684,631.67
利润总额 242,101.30 215,791.15 158,038.02
净利润 174,010.02 161,260.35 123,735.45
经营活动产生的现

金流量净额
-569,448.88 163,979.47 163,562.69

现金及现金等价物

净增加额
-267,219.50 209,303.38 86,895.58
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1、资产负债率=总负债/总资产*100％

二、 发行人财务分析

(一) 营运能力分析

单位：万元

项 目 2014年末/度 2013年末/度 2012年末/度
应收账款 44,835.03 23,656.18 35,844.02
货币资金 437,484.22 347,483.64 46,482.64
存货 1,558,032.60 1,281,004.56 1,159,186.70
资产总额 2,354,930.57 1,938,683.82 1,278,317.47
营业收入 192,578.87 178,275.39 33,949.45
营业成本 151,465.05 137,489.50 35,702.56
应收账款周转率 5.62 5.99 1.13
存货周转率 0.11 0.11 0.04
总资产周转率 0.09 0.11 0.03
上述财务指标的计算方法如下：

1、应收账款周转率=营业收入/应收账款平均余额

2、存货周转率＝营业成本/存货平均余额

3、总资产周转率＝营业收入/平均资产总额

2012年至 2014年，发行人应收账款周转率分别为 1.13、5.99和

5.62,存货周转率分别为 0.04、0.11和 0.11。 2014年公司应收账款周

转率和 2013年相比基本持平，维持在较高水平，表明公司运营能力

较强。

2012年至 2014年，发行人总资产周转率分别为 0.03、0.11和 0.09，

2014年公司总资产周转率略有下降，主要因为 2014年公司营业收入

的增长幅度略低于资产总额的扩张幅度。

总体来看，2014年公司营运能力较强。

(二) 盈利能力分析

单位：万元

项 目 2014年 2013年 2012年
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营业收入 192,578.86 178,275.39 33,949.45
营业成本 151,465.05 137,489.50 35,702.56
利润总额 38,898.24 66,508.32 7,708.09
净利润 29,173.68 56,892.37 7,367.44
营业利润率（%） 20.38 21.82 -6.93
总资产收益率（%） 1.24 2.93 0.58
净资产收益率（%） 2.32 4.64 0.65
上述财务指标的计算方法如下：

1、营业利润率=（营业收入-营业成本-营业税金及附加）/营业收入*100％

2、总资产收益率＝净利润/平均资产总额*100％

3、净资产收益率=净利润/平均净资产总额*100％

发行人的主营业务收入主要来源于土地整治收入和工程代建收

入，2012 年至 2014 年，公司的营业收入分别为 33,949.45 万元、

178,275.39万元和 192,578.87 万元，净利润分别为 7,367.44 万元、

56,892.37万元和 29,173.68万元。公司 2014年度的营业收入规模增

长 14,303.48万元，同比增长 8.02%；净利润减少 27,718.69万元，同

比减少 48.72%。公司 2014年净利润的大幅减少主要原因为收到的政

府补助同比减少 27,336.34万元。公司 2014年营业利润率较 2013年

基本持平，均在 20%以上，表明公司的盈利能力较强且比较稳定。公

司净资产收益率和总资产收益率有所减弱，主要是受到政府补助减少

导致的净利润下降的影响。随着经营规模的持续扩张和各项业务的支

出不断扩大，发行人的盈利水平将会有所提高，为本期债券本息的及

时足额偿还提供充裕的利润来源。

(三) 偿债能力分析

单位：万元

项目 2014年末/度 2013年末/度 2012年末/度
总资产 2,354,930.58 1,938,683.82 1,278,317.47
流动资产 2,331,463.12 1,933,443.32 1,273,450.80
负债合计 1,099,896.17 712,823.10 149,349.11
流动负债 327,244.82 62,166.16 89,683.11



10

利润总额 38,898.24 66,508.32 7,708.09
流动比率 7.12 31.10 14.20
速动比率 2.36 10.50 1.27
资产负债率（%） 46.71 36.77 11.68
EBITDA 42,018.33 68,395.00 7,847.67
EBITDA利息保障倍数 1.09 2.56 1.93
EBITDA债务比 0.04 0.10 0.05
上述财务指标的计算方法如下：

1、 EBITDA（息税折旧摊销前盈余）＝利润总额＋计入财务费用的利息支出＋折旧＋无形

资产摊销＋长期待摊费用摊销

2、流动比率＝流动资产/流动负债

3、速动比率＝(流动资产-存货)/流动负债

4、 EBITDA利息保障倍数=EBITDA/利息支出

5、债务EBITDA比=总债务/EBITDA

从短期偿债指标看，2014年末发行人的流动比率为 7.12，速动

比率为 2.36，均较上年度有大幅下降。发行人流动比率和速动比率的

下降主要是由于流动负债的大幅增加造成的。2014年末，发行流动

负债为 327,244.82万元，比 2013年末增加 265,078.66万元，增幅达

426.40%。流动负债的大幅增长主要由于一年内到期的非流动负债增

加 183,082.00万元。

从长期偿债指标看，由于 2014年新增长期借款 42.14亿元，发

行人的资产负债率上升至 46.71%，在 2013年的基础上，2014年资产

负债率有明显的提升，说明企业的融资能力在逐渐增强，但是相较于

其他同类企业，仍处于较低的水平。此外，2014年发行人的 EBITDA

利息保障倍数有所下降，但仍处于较高水平，表明发行人 2014年盈

利能力、经营管理水平和财务费用控制能力足以保障债务本息偿付能

力。随着发行人在建项目的完工以及项目代建款的逐步到位，发行人

的盈利能力对债务的保障能力将越来越强。

综合来看，发行人整体负债水平较低，财务结构稳健，债务偿付

能力较强，能够支撑各项债务的按时偿还，具有较强的抗风险能力。
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(四) 现金流量分析

单位：万元

项 目 2014年 2013年 2012年
经营现金流入 463,779.01 273,645.87 56,966.23
经营现金流出 656,523.75 497,551.42 104,613.97
经营活动净流量 -192,744.74 -223,905.55 -47,647.74
投资现金流入 26,358.17 79,616.13 0.00
投资现金流出 19,120.72 154,686.25 2,924.98
投资活动净流量 7,237.45 -75,070.12 -2,924.98
筹资现金流入 580,100.00 711,300.00 27,012.00
筹资现金流出 381,312.13 281,323.32 11,981.78
筹资活动净流量 198,787.87 429,976.68 15,030.22
现金及现金等价

物净增加额
190,764.23 131,001.01 -35,542.50

经营性现金流入方面，2012年至 2014年，发行人经营活动净流

量为-47,647.74万元、-223,905.55万元和-192,744.74万元。2013年和

2014年经营性现金净额为负，主要原因是发行人近年来加大了基础

设施建设项目的投资力度，开发成本支出远远高于现金收入，导致存

货不断增加。随着项目完工结算和发行人经营能力的提高，发行人经

营活动产生的现金流状况将不断好转。 2014年较 2013年经营现金

流进一步好转，其主要由于经营现金流净流出相较于净流入增速明显

放缓。2012年至 2014年发行人投资活动产生现金流量净额分别为

-2,924.98万元、-75,070.12万元和 7,237.45万元。2014年度，发行人

投资活动产生的现金流量净额大幅好转。

2012年至 2014年发行人筹资活动产生的现金流量净额分别为

15,030.22万元、429,976.68万元和 198,787.87万元。2014年发行人

的筹资活动现金流入仍然保持在较高水平，表明发行人的对外筹资能

力较强，可较好地支持到期债务的偿还和正常经营活动的开展。本期

债券的发行，有利于发行人拓宽融资渠道，优化融资结构，为未来的

可持续发展提供有力支持。
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综合来看，发行人目前资金周转状况正常，现金流状况良好。

三、 本期债券发行后发行人的财务结构变化

本期债券发行完成后，将引起发行人资本结构的变化。下表模拟

了发行人的流动负债、长期负债和资产负债结构等在以下假设的基础

上产生的变动：

(1)财务数据的基准日为 2014年 12月 31日；

(2)假设本期债券(发行总额 15亿元人民币)在 2014年 12月 31日

完成发行并且清算结束。

单位：万元

项 目
2014年 12月 31日

(发行前)
2014年 12月 31日
（发行后）

资产总计（元） 2,354,930.58 2,504,930.58
流动负债（元） 327,244.82 327,244.82
长期负债（元） 772,651.34 922,651.34
其中:应付债券（元） 178,552.34 328,552.34

负债合计（元） 1,099,896.17 1,249,896.17
资产负债率（％） 46.71% 49.90%

第六节 本期债券的偿债保证措施

发行人收入来源稳定，仍有继续增长的利润空间，因此发行人将

以良好的经营业绩为本期债券的还本付息奠定良好的偿还基础。同

时，政府的大力支持等偿债保障措施将进一步保证投资者的合法权

益。

一、偿债计划

本期债券为固定利率品种，按年付息，分期提前偿还本金。债券

偿付本息的时间较为明确，不可控因素较少，有利于提前制定相应的

偿债计划。
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为了充分、有效地维护债券持有人的利益，发行人为本期债券的

按时、足额偿付制定了一系列工作计划，包括确定专门部门与人员、

设计工作流程、安排偿债资金、制定管理措施、做好组织协调等，努

力形成一套确保债券安全兑付的内部机制。

(一) 设立偿债专户和提取偿债基金

根据《偿债基金专项账户监管协议》，发行人设立偿债基金并在

监管银行处开设专项偿债账户，专门用于偿付本期债券本息。偿债资

金由发行人自行筹集，主要从发行人日常生产经营所产生的收入及代

建资金中提取。在本期债券存续期内，发行人应于每年度还本付息日

10个工作日之前将偿债资金存入专项偿债专户。

(二) 偿债计划的人员安排

公司将安排专门人员负责管理还本付息工作，自成立起到付息或

兑付期限结束，全面负责利息支付、本金兑付及相关事务，并在需要

的情况下继续处理付息或兑付期限结束后的有关事宜。

(三) 偿债计划的财务安排

针对公司未来的财务状况、本期债券自身的特征、募集资金使用

项目的特点，公司将建立一个多层次、互为支撑的财务安排，以提供

充分、可靠的资金来源用于还本付息，并根据实际情况进行调整。公

司将在债券发行后按照偿债计划归集资金，用于偿债利息和兑付债券

本金。偿债资金将来源于发行人日常营运所产生的现金流，发行人将

发挥整体的盈利能力和融资能力，为偿还债券本息提供有力保障。

二、偿债保障措施

(一) 发行人良好的经营情况是本期债券按期偿付的基础

发行人作为南平市主要的国有资产经营主体，拥有土地出让收入

及城市基础设施建设等稳定的经营性收入，经营状况稳定。2012年至
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2014年，发行人分别实现营业总收入3.39亿元、17.82亿元和19.26亿

元；实现净利润0.74亿元、5.69亿元和2.92亿元。发行人最近三年平

均归属于母公司所有者净利润达3.11亿元，足以覆盖本期债券的利

息。目前，武夷新区发展势头良好，随着配套基础设施的完善，预期

区域内的土地出让将呈现量价齐升的情况，因此预期发行人主营业务

将持续增长，盈利能力和长期偿债能力将进一步得到提升，为本期债

券本息的偿还打下坚实的基础。

(二) 政府和股东的监督与支持是本期债券得以顺利偿还的政策

保障

为支持本期债券本息得以顺利偿付，南平市政府已明确表示将有

效履行作为政府和实际股东的双重职责，将进一步规范发行人的经营

行为并严格按照国务院有关文件的要求，通过包括但不限于注入优质

资产等方式进一步提高发行人资产质量，使发行人成为具有自我发展

能力和偿债能力的市场主体。另外，在本期债券信息披露、募集资金

监管、企业偿债能力动态监管等方面市政府均将履行相应的职责，为

本期债券顺利偿还提供了政策保障。

发行人本次拟发行15亿元公司债券，募集资金将全部用于南林片

区市政道路及场平工程项目和芹口组团市政道路及场平工程项目，以

上两个项目总投资额为41.29亿元。为推进武夷新区的建设和发展，

南平市人民政府在武夷新区划定面积共计2,238.68亩的1号地、2号地

和3号地地块，并将地块未来的开发净收益分年度补偿给公司。

1号地地块位于快速通道以东，崇阳溪以西，渡头大桥以南，南

林大桥以北，土地面积为819.38亩，目前周边地价为每亩320万元，

预计开发成本每亩10万元，相关规费每亩80万元，预计净收益小计为

188,457.40万元；2号地地块位于崇阳溪以东，铁路以西，纬十四路以
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南，纬十七路以北，土地面积为908.24亩，目前周边地价为每亩320

万元，预计开发成本每亩10万元，相关规费每亩80万元，预计净收益

小计为208,895.20万元；3号地地块位于经一支路以东，经二路以西，

纬三路以南，南林大道以北，土地面积为511.06亩，目前周边地价为

每亩320万元，预计开发成本每亩10万元，相关规费每亩80万元，预

计净收益小计为117,543.80万元。三块地块净收益总计514,896.40万

元。

2015至2021年，市政府分批出让三块地每年补偿公司57,500.00

万元、60,043.80万元、92,000.00万元、96,457.40万元、69,000.00万元、

69,000.00万元和70,895.20万元。市政府的上述安排保障了本次债券到

期足额偿还。

(三) 资产变现是本期债券按时偿还的重要补充

截至2014年底，发行人拥有土地资产约1,044,760.29亩，均位于

武夷新区重点发展片区内。其中，未抵押土地面积为4,936.28亩，其

它也在2015年后陆续解压。同时，随着该区域基础设施逐步完善，发

行人所储备的土地将大幅升值。在本期债券兑付遇到问题时，发行人

将有计划地出让部分土地使用权，以增加和补充偿债基金。

序号 权证编号 使用权类型 用途 面积(亩) 账面价值
是否

抵押

1
南国用（2010）第

10029号
出让 商住 2,464.56 1,934,035,300.00 否

2
南国用（2012）第

10005号
出让 商住 227.93 498,134,600.00 否

3
南国用（2012）第

10006号
出让 商住 292.14 615,018,500.00 否

4
南国用（2012）第

10007号
出让 商住 234.68 475,222,700.00 否
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(四) 土地使用权抵押担保为本期债券本息按期偿付提供了足额

的资产保障

1、本期债券抵押资产

本期债券采用国有土地使用权抵押担保。发行人以其合法拥有的

3宗国有土地使用权（编号：南国用（2012）第10005号、南国用（2012）

第10007号、南国用（2010）第10029号）为本期债券提供抵押担保，

经中瑞国际资产评估（北京）有限公司评估，上述三宗土地总面积为

1,951,442.00平方米，土地评估总值为293,789.82万元。一旦发行人出

现偿债困难，则可通过处置抵押资产清偿债务。

表：发行人用于抵押的国有土地情况表

序号 土地权证编号 土地位置
用地

性质

土地

用途
开发程度 面积（㎡）

1 南国用（2012）
第10005号

建阳市童游街道

林后水库东侧园

区主干道西侧

出让

商服

用地

住宅

用地

五通一平 151,950.00

2 南国用（2012）
第10007号

建阳市童游街道

林后水库东侧园

区主干道西侧

出让

商服

用地

住宅

五通一平 156,455.00

3 南国用（2010）
第10029号 将口大道南侧 出让

商服

用地

住宅

五通一平 1,643,037.00

合计 1,951,442.00

中瑞国际资产评估（北京）有限公司以2014年12月10日为评估基

准日，对上述用于提供抵押担保的国有土地使用权进行了评估，并出

具了《评估报告》（中瑞评报字[2015] 010007002号），确认的评估

总值为293,789.82万元。

2、抵押资产有关的法律手续

发行人已出具《抵押资产承诺函》，承诺合法、完整、有效地拥

有上述国有土地使用权且上述国有土地使用权未设置任何形式的抵

押、担保，也不存在司法冻结和其他任何第三方权利。
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南平市国土资源局已出具权属证明，证明发行人合法拥有上述国

有土地使用权，且上述国有土地使用权均未设定抵押登记，其权属合

法、完整；在符合抵押登记的相关条件下，可为本期债券的持有人设

定抵押登记。

发行人已与国家开发银行股份有限公司福建省分行签订《国有土

地使用权抵押协议》和《抵押资产监管协议》，聘请国家开发银行股

份有限公司福建省分行为本期债券的债权代理人和抵押资产监管人。

国家开发银行股份有限公司福建省分行作为债权代理人，应在本期债

券发行完毕后的10个工作日内向土地使用权登记部门申请抵押登记，

抵押权自抵押登记之日起设立；同时，国家开发银行股份有限公司福

建省分行作为抵押资产监管人，承担抵押资产的监管义务。

3、对抵押资产的监管

（1）聘请抵押资产监管人

为加强对抵押资产的监管，并保障其安全性，发行人聘请国家开

发银行股份有限公司福建省分行作为抵押资产监管人。抵押资产监管

人的主要职责包括：

a 妥善保管抵押资产办理抵押登记形成的备案证明、他项权

利证书等（以下称权利凭证），并做好这些权利凭证的交接记录；

b 对抵押资产进行日常监督；

c 当抵押资产发生显著影响抵押资产价值的事项时，出具风

险报告书；

d 定期出具抵押资产年度监管报告；

e 当抵押比率低于1.1倍时，通告债券持有人，并督促发行人

追加抵押资产以弥补价值差额部分；

f 对抵押资产进行置换释放或增值释放。
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（2）抵押资产的评估

本期债券的存续期间，发行人将聘请经债权代理人认可的具备相

应资质的资产评估机构，按年对抵押资产的价值进行跟踪评估，并出

具资产评估报告，年度评估报告的评估基准日期为本期债券当年的付

息日，出具时间不超过本期债券当年付息日后的30个工作日。当抵押

资产监管人有合理的理由认为需对抵押资产的价值进行重新评估的，

发行人应当聘请经抵押资产监管人认可的具备相应资质的资产评估

机构对其进行评估并出具评估报告。

（3）抵押比例

抵押比率是指抵押资产价值总额与本期债券未偿还本金与利息

之和的比例。在本期债券存续期内，抵押比率应不低于1倍。

（4）抵押资产的追加、释放、置换

如果抵押比率低于1倍，则发行人应该追加抵押资产以弥补不足1

倍的价值差额部分；如果抵押比率超过1.1倍，则发行人可以要求对

超过1.1倍部分的抵押资产进行增值释放。

在本期债券存续期内，发行人因经营发展的需要，可向债权代理

人申请置换相应的抵押资产，但应保证拟置入的资产价值不低于拟置

换释放出的抵押资产的价值。

抵押资产追加、释放、置换时，发行人应聘请经债权代理人认可

的具备相应资质的资产评估机构，分别对相关抵押资产进行评估并出

具评估报告。

4、抵押权的行使

在本期债券存续期间，如出现下述三种情况之一：（1）抵押资

产监管人根据《抵押资产监管协议》确定的抵押比率小于1倍，且发

行人在收到抵押资产监管人向其发出的《追加抵押资产通知书》后三
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十个工作日内未能追加足额资产；（2）至本期债券约定的付息日或

兑付日，发行人未按时偿付债券本息；（3）发行人在抵押期限内被

依法宣告破产、解散，债权代理人将提议召开债券持有人大会，按债

券持有人大会的相关决议处置抵押物，以偿付本期债券本息及相关费

用，确保本期债券持有人的合法权益不受损害。

5、抵押权的解除

本期债券足额还本付息后，所有的抵押资产经法定解除程序解除

抵押登记后释放。

(五) 良好的银企关系为偿付本期债券本息提供重要支撑

发行人具有良好的资信和极强的融资能力，与多家政策性金融机

构以及商业银行存在稳固的合作关系，自成立至今未发生延误支付银

行贷款本息的情况。在本期债券兑付遇到突发性的资金周转问题时，

发行人可以通过银行的资金拆借予以解决。

(六) 聘请债权代理人并制定债券持有人会议规则

为有效保障本期债券的偿付，充分发挥债权代理人等机构的作

用，发行人已聘请国开行福建分行作为本期债券的债权代理人，并签

署了《债权代理协议》等协议文件，明确了双方的责任和权利。同时，

发行人已为本期债券制定了《债券持有人会议规则》。其中，详细约

定了本期债券持有人通过债券持有人会议行使权利的范围、程序和其

他重要事项，为保障本期债券本息及时足额偿付做出了合理的制度安

排。

(七) 其他配套偿债措施

发行人将在资本支出项目上始终贯彻量入为出的原则，并严格遵

守相关投资决策管理规定和审批程序。

发行人将进一步加强对货币资金的管理和调度，提高资金使用效
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率，提高自我调剂能力，为本期债券本息的按时偿还创造条件。

发行人若出现未能按期偿付债券本息的情况，将采取暂缓重大对

外投资、变现优良资产等措施，以保障债券持有人的利益。

发行人将定期组织内部审计人员对债券募集资金使用情况进行

核查，以切实保证募集资金的安全高效使用。

综上所述，发行人经营收入稳定持续，偿债措施保障有力，可以

充分保证本期债券本息的按时足额偿付。发行人还将通过不断挖掘自

身优势，抓住我国经济尤其是地区经济快速发展的有利时机，增加主

营收入，控制运营成本，提高管理效率，确保公司的可持续发展，对

本期债券的本息兑付提供可靠保障。

第七节 债券跟踪评级安排说明

根据国际惯例和主管部门的要求，中诚信将在本期债券的存续期

内对本期债券每年进行定期跟踪评级或不定期跟踪评级。

中诚信将在本期债券的存续期内对其风险程度进行全程跟踪监

测。中诚信将密切关注发行主体公布的季度报告、年度报告及相关信

息。如发行主体发生可能影响信用等级的重大事件，应及时通知中诚

信，并提供相关资料，中诚信将就该事项进行实地调查或电话访谈，

及时对该事项进行分析，确定是否要对信用等级进行调整，并在中诚

信公司网站对外发布。

第八节 发行人近三年是否存在违法违规情况说明
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发行人最近三年在所有重大方面不存在违反ʽ用法律、行政法规

的情况。

第九节 募集资金用途

一、资金募集用途及使用计划

本期债券募集资金15亿元，其中12亿元用于南林片区市政道路及

场平工程项目，3亿元用于芹口组团市政道路及场平工程项目。本期

债券募集资金投资项目的投资规模、拟使用募集资金规模情况如下：

表：本期债券募集资金使用概况

单位：万元

项目名称 投资规模
募集资金拟

投入金额

募集资金拟投入金额

占项目总投资比例

南林片区市政道路及场平

工程项目
281,484.00 120,000.00 42.63%

芹口组团市政道路及场平

工程项目
131,428.00 30,000.00 22.83%

合 计 412,912.00 150,000.00

(一)南林片区市政道路及场平工程项目

1、项目审批情况

（1）该项目于2013年12月14日获得南平市发展和ʾʿ委员会《关

于南林片区市政道路及场平工程项目可行性ˀˁ报告的批复》（南发

ʾ审批〔2013〕120号）文件批准；

（2）该项目于2013年10月31日获得南平市˂境保护局《关于南

林片区市政道路及场平工程项目˂境影响报告书的批复》（南˂报审

〔2013〕71号）文件批准；
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（3）该项目于2013年6月25日取得南平市国土资源局出具的《南

平市建设项目用地审核意见书》；

（4）该项目于2013年6月4日取得福建省南平市城˃规划局出具

的《建设项目˄址意见书》（˄字第350700201300079号）；

（5）该项目的《固定资产投资项目节能登记表》于2013年12月

14日通过南平市发展和ʾʿ委员会的备案。（南节能〔2013〕89号）

（6）该项目于2013年12月2日取得福建省南平市人民政府出具的

《南平市人民政府关于南林片区市政道路及场平工程˅会稳定风险

评估报告书审查的意见》（南综政〔2013〕324号）

2、项目建设内ˆ

本项目位于福建省建阳市童游街道南林ˇ、新ˇˇ、ˈˉˇ。依

据《武夷新区总体规划》南林片区市政道路及场平工程项目开发建设

用地4,098亩：道路工程（ˊ给排水、强弱电等地下管道工程）、桥

ˋ工程、场平工程、ˌˍˎ及ˏː道工程等。建设内ˆ与规模主要包

括：

道路工程：（1）城市主干路长5,601米，宽40米；（2）城市主

干路长460米，宽19米；（3）城市主干路长620米，宽11米；（4）城

市次干路长2,163米，宽30米；（5）城市次干路长1,610米，宽24米；

（6）城市支路长1067.34米，宽30米；（7）城市支路长445米，宽18

米；

场平工程：场平面积约1,680.1亩，ˑ方约780万立方米，挖方约

617万立方米；

桥ˋ工程：（1）南林片区渡头大桥，桥长468米，桥宽29米；（2）

南林片区˒水˓桥，桥长110米，桥宽40米；

ˌˍˎ及ˏː道工程：ˌˍˎ及ˏː道长1,450.88米，宽29米。

3、项目总投资及项目法人
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本项目总投资估算为281,484.00万元，项目法人为发行人的全资

子公司南平市武夷新区建设发展有限公司。

4、项目进度

本项目工期共3年。本项目于2014年4月开始建设，预计2017年3

月完工。截至2014年6月底，本项目进展顺利，已˔计完成投资

15,328.71万元。

5、项目建设必要性及效益分析

为˕武夷新区建设成为闽北的˅会、经济和文化中˖、海西˗游

集散中˖、商˘物流中˖和国际性˗游度假基地、闽北工业生产与ˀ

发创新基地，根据《武夷新区城市总体规划（2010-2030）》，童游

南林片区将建设成为武夷新区城市中˖等级结构“一主三˙”中的城

市主中˖区，市级行政办公区集中设置于南林˚˛山˜地，是城市的

政治、经济和文化中˖。

建成后南林片区将集˝行政办公、商业金融等现代服务˞能于一

体，并带动周边崇安城市˙中˖、兴˟城市˙中˖、建阳城市˙中˖。

南林片区的建设给武夷新区的经济和城市发展奠定了良好的基础，促

进行政办公、商˘物流、̠ 游度假、工业ˀ发、度假ˠ住等服务建设，

在完善公共设施和基础设施配套，提升区域综合服务能力方面提升效

用明显，˅会和经济效益极其显著。作为市政基础设施的重要一˂，

本项目将极大地促进武夷新区城市基础设施的完善，促使区域内待开

发土地升值，提高土地使用权转让价格。

(二)芹口组团市政道路及场平工程项目

1、项目审批情况

（1）该项目于2013年12月6日获得南平市发展和ʾʿ委员会《关

于芹口组团市政道路及场平工程项目可行性ˀˁ报告的批复》（南发
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ʾ审批〔2013〕119号）文件批准；

（2）该项目于2013年10月31日获得南平市˂境保护局《关于芹

口组团市政道路及场平工程项目˂境影响报告书的批复》（南˂报审

〔2013〕70号）文件批准；

（3）该项目于2013年4月22日取得南平市国土资源局出具的《南

平市建设项目用地审核意见书》；

（4）该项目于2013年4月10日取得福建省南平市城˃规划局出具

的《建设项目˄址意见书》（˄字第350700201300078号）；

（5）该项目的《固定资产投资项目节能登记表》于2013年12月6

日通过南平市发展和ʾʿ委员会的备案。（南节能〔2013〕88号）

（6）该项目于2013年12月2日取得福建省南平市人民政府出具的

《南平市人民政府关于芹口组团市政道路及场平工程˅会稳定风险

评估报告书审查的意见》（南综政〔2013〕325号）

2、项目建设内ˆ

本项目位于福建省建阳市将口ˡ芹口ˇ。依据《武夷新区总体规

划》，芹口组团市政道路及场平工程项目开发建设用地2,375亩：道

路工程（ˊ给排水、强弱电等地下管道工程）、场平工程等。项目建

设内ˆ主要包括：

道路工程：（1）城市主干路长2,366.85米，宽40米；（2）城市

主干路长3,646.55米，宽30米；

场平工程：场平面积约2,031亩，ˑ方约6,585,818.40立方米，挖

方约7,330,046.60立方米，清方约677,241.00立方米。

3、项目总投资及项目法人

本项目总投资估算为131,428.00万元，项目法人为发行人的全资

子公司南平市武夷新区建设发展有限公司。

4、项目进度
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本项目工期共3年。本项目于2014年3月开始建设，截至2014年6

月底,本项目进展顺利，已˔计完成投资6,856.35万元。

5、项目建设必要性及效益分析

芹口组团项目位于武夷新区将口组团，为城市交通支点，南北ˢ

向延展城市两ˣ空间，为武夷新区综合交通和商˘物流中˖。芹口新

ˇ设有连结ˤ˥和上˦的ˤ上高速出入口，是规划区对外联系的重要

通道，建设˗游集散中˖，布置各类专业市场。将口组团芹口商˘物

流园区是武夷新区重点建设片区，ˤ上高速、武˧高速、˨南高速交

˩于将口片区，形成闽北一小时交通˪。作为市政基础设施的重要一

˂，本项目将极大地促进武夷新区城市基础设施的完善，促使区域内

用权转让价格。

二、募集资金还款来源安排

为推进武夷新区的建设和发展，南平市安排武夷新区1号地、2

号地和3号地三块土地资产的未来出让收入分年度以财政补˫的形式

ˬ付至发行人作为公司重点项目的建设资金来源，此重点项目即为本

期债券的两个募投项目。

表：拟出让土地列表

地块编号 地块位置
地块面积

（亩）

预计出让收益

（万元）

1号地 快速通道以东，崇阳溪以西，渡头大

桥以南，南林大桥以北
819.38 188,457.40

2号地 崇阳溪以东，铁路以西，纬十四路以

南，纬十˭路以北
908.24 208,895.20

3号地 经一支路以东，经二路以西，纬三路

以南，南林大道以北
511.06 117,543.80

合 计 2,238.68 514,896.40

1号地地块位于快速通道以东，崇阳溪以西，渡头大桥以南，南
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林大桥以北，土地面积为819.38亩，目前周边地价为每亩320万元，

预计开发成本每亩10万元，相关规费每亩80万元，预计净收益小计为

188,457.40万元。

2号地地块位于崇阳溪以东，铁路以西，纬十四路以南，纬十七

路以北，土地面积为908.24亩，目前周边地价为每亩320万元，预计

开发成本每亩10万元，相关规费每亩80万元，预计净收益小计为

208,895.20万元。

3号地地块位于经一支路以东，经二路以西，纬三路以南，南林

大道以北，土地面积为511.06亩，目前周边地价为每亩320万元，预

计开发成本每亩10万元，相关规费每亩80万元，预计净收益小计为

117,543.80万元。

根据武夷新区未来规划和两个地块的出让安排，以上三个地块于

未来七年之内分批出让，具体安排如下：

表：未来七年土地出让安排表

年度 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年

土地出让

面积（亩）
250.00 261.06 400.00 419.38 300.00 300.00 308.24

土地出让

收益（万

元）
57,500.00 60,043.80 92,000.00 96,457.40 69,000.00 69,000.00 70,895.20

1号地地块于于2017年和2018年分两批出让，预期出让面积分别

是400亩和419.38亩，预期净收益分别是92,000.00万元和96,457.40万

元，小计188,457.40万元；

2号地地块于2019年、2020年和2021年分三批出让，预期出让面

积分别是300亩、300亩和308.24亩，预期净收益分别是69,000.00万元、
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69,000.00万元和70,895.20万元，小计208,895.20万元；

3号地地块于2015年和2016年分两批出让，预期出让面积分别是

250亩和261.06亩，预期净收益分别是57,500.00万元和60,043.80万元，

小计117,543.80万元。

预期未来七年土地出让净收益总计514,896.40万元，全部用于解

决发行人重点项目投资资金，以上资金安排是本期债券募集资金顺利

偿还的重要保障。

三、募集资金使用计划及管理制度

发行人已制定专门的制度规范本次债券发行募集资金的管理、使

用和偿还，以保障投资者利益。

（一） 募集资金的存放

为方ˮ募集资金的管理、使用及对使用情况进行监督，公司将实

行募集资金的专用账户存储制度，在国开行福建分行设立募集资金使

用专户。

（二） 募集资金的使用

发行人将严格按照募集说明书承诺的投向和投资金额安排使用

募集资金，实行专款专用。发行人在使用募集资金时，将严格履行申

请和审批手续，在募集资金使用计划或公司预算范围内，由使用部门

或单位提出使用募集资金的报告，禁止对公司拥有实际控制权的个

人、法人或其他组织及其关联人˯用募集资金。

如本次债券募集资金到位时间与项目进度要求不一致，公司将根

据实际情况以自有资金和其他资金˰行投入，募集资金到位后予以置

换。在募集资金使用过程中，公司将按项目的实施进度及˱重缓˲安

排使用。一方面，公司将合理安排资金使用计划，减少资金˳置；另

一方面，对于确已出现的暂时性资金˳置，公司将依据相关规定，按
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照相关程序报有权决策机构批准后进行资金运用。

（三）募集资金使用情况的监督

公司财务部负责本期债券募集资金的总体调度和安排，对募集资

金支付情况及时做好相关会计记录。财务部将不定期对各募集资金使

用项目的资金使用情况进行现场˴查核实，确保资金做到专款专用。

使用募集资金的项目，公司将确保抓好项目管理和投资˵报，严

格控制成本，积极提高收益，力˶降本增效。发行人将定期对债券项

目资金使用和投资˵报情况进行监督˴查。如出现影响项目公司经营

的重大情况，使用募集资金的项目公司应当立即向发行人报告，并积

极采取ʾ进措施。

第十节 有关当事人

一、 发行人：南平市武夷新区投资开发有限公司

公司名称：南平市武夷新区投资开发有限公司

住所：南平市政府办公大楼二楼

法定代表人：甘华

注册资金：伍亿元人民币

联系人：王曦萍、郑安然、王静

联系地址：福建省南平市建阳区嘉禾大道童子山立交桥旁武夷新

区管委会四楼

联系电话：0599-5671956

传真：0599-5671056

˷编编码：354200

二、上市推荐人：兴业证券股份有限公司



29

住所：福建省福˸市˹东路268号

法定代表人：˺˻

联系人：王静静、˼˽、˾˿̀、́华̂

联系地址：上海市˨东新区民生路1199̃证大五道口̄场1号楼

20楼

联系电话：38565659、38565892

传真：021-38565900

˷政编码：200135

网址：www.xyzq.com.cn

三、 中国证券登记结算有限责任公司上海分公司

住所：上海市˨东新区陆家̅东路 166号中国保险大̆

总经理：王̇̈

联系人：˾盈

联系地址：上海市˨东新区陆家̅东路 166号中国保险大̆

联系电话：021-68870143

传真：021-68870064

˷编：200120

五、信用评级机构：联合资信评估有限公司

住所：北京市西城区复兴门内大街156号北京̉商国际金融中˖

D̊12层

法定代表人：关̋如

联系人：̌文̍

联系地址：北京市西城区复兴门内大街156号北京̉商国际金融

中˖D̊12层

联系电话：010-66428877
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传真：010-66426100

˷政编码：100031

六、发行人律师：福建九越律师事务所

住所：福建省南平市解放路 73号 5层

负责人：̎长̏

联系人：̐̑̑

联系地址：福建省南平市解放路 73号（兴业银行 5楼）

联系电话：0599-8733317

传真：0599-8733317

˷政编码：353000

七、审计机构：中审亚太会计师事务所（特殊普通合伙）

住所：北京市海̒区复兴路47号̓行建商务大̆22-23层

负责人：́̔平

联系人：̖̕

联系地址：北京市海̒区̗̘中̙16号3门2层

联系电话：010-82250598

传真：010-82250578

˷政编码：100029

第十一节 备查文件

一、 文件清单

(一) 国家有关部门对本期债券发行的批准文件；

(二) 本期债券《募集说明书》及《募集说明书̚要》；

(三) 发行人 2012-2014年经审计的财务报告；
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(四) 中诚信国际信用评级有限责任公司为本期债券出具的信用

评级报告；

(五) 福建̛越律师事务所为本期债券出具的法律意见书；

(˭) 《债权代理协议》、《债券持有人会议规则》、《偿债基

金专项账户监管协议》及《募集资金监管协议》。

二、 查阅地址

投资者可以在本期债券发行期限内到下列地点查阅本募集说明

书全文及上述备查文件：

(一) 发行人：南平市武夷新区投资开发有限公司

住所：南平市政府办公大楼二楼

法定代表人：甘华

联系人：王曦萍、郑安然、王静

联系电话：0599-5671956

传真：0599-5671056

˷政编码：354200

(二) 上市推荐人：兴业证券股份有限公司

住所：福˸市˹东路 268号

法定代表人：˺˻

联系人：王静静、˼˽、˾˿̀、́华̂

联系地址：上海市˨东新区民生路 1199̃ 1号楼 20楼

联系电话：021-38565892、38565523

传真：021-38565900

˷政编码：200135

此外，投资者可以在本期债券发行期限内到下列互联网网址查阅

本募集说明书全文：
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国家发ʾ委网站：

http：//www.ndrc.gov.cn

中央国债登记结算有限责任公司网站：

http：//www.chinabond.com.cn

如对本募集说明书或上述备查文件有任何̜问，可以̝̞发行人

或主承销商。

投资者可到前述发行人或上市推荐人（主承销商）住所地查阅本

上市公告书全文及上述备查文件。

（本̟以下无正文）






