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第一节  绪言 

 

重要提示 

上海宝龙实业发展有限公司（以下简称“公司”“发行人”“上海宝

龙实业”或“本公司”）董事会成员已批准该上市公告书，确信其中不

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。 

深圳证券交易所（以下简称“深交所”）对上海宝龙实业发展有限

公司 2016 年面向合格投资者公开发行公司债券（以下简称“本期债

券”）上市申请及相关事项的审查，均不构成对本期债券的价值、收

益及兑付作出实质性判断或任何保证。因本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《公司债券发行与交易管理办法》的相关规定，本期债券仅

面向合格投资者发行，公众投资者不得参与发行认购，本期债券上市

后将被实施投资者适当性管理，仅限合格投资者参与交易，公众投资

者认购或买入的交易行为无效。 

经联合信用评级有限公司综合评定，发行人主体长期信用等级为

AA 级，本期债券等级为 AA 级。本期债券上市前，发行人最近一期

末（2015 年 9 月 30 日）合并报表中所有者权益合计（含少数股东权

益）为 134.81 亿元，合并报表口径的资产负债率为 65.31%，母公司

报表口径的资产负债率为 84.72%；发行人最近三个会计年度（2012

年-2014 年）实现的年均可分配利润（合并报表中归属于母公司所有



者的净利润）为 8.31 亿元，不少于本期债券一年利息的 1.5 倍。发行

人在本期债券发行前的财务指标符合相关规定。2013 年、2014 年和

2015 年三季度末发行人合并报表中归属于母公司所有者的净利润分

别为 9.19 亿元、4.39 亿元和 10.60 亿元，发行人预计 2015 年度合并

报表中归属于母公司所有者的净利润为 19.14 亿元，最近三个会计年

度预计年均可分配利润为 10.91 亿元，足以覆盖本次债券每年的利息

的 1.5 倍。 

本期债券上市地点为深交所，本期债券符合进行质押式回购交易

的基本条件，具体折算率等事宜将按中国证券登记结算有限责任公司

深圳分公司（以下简称“登记公司”）的相关规定执行。 

本期债券将在深圳证券交易所的集中竞价系统和综合协议交易

平台同是挂牌（以下简称“双边挂牌）上市交易。本次债券上市前，

若公司财务状况、经营业绩和信用评级等情况出现重大变化将影响本

次债券双边挂牌交易，本公司承诺，若本次债券无法双边挂牌，债券

持有人有权在本次债券上市前向本公司回售全部或部分债券认购份

额。本次债券上市后的流动性风险敬请投资者关注。 

发行人在向深交所申请本次债券上市时，已与受托管理人就债券

终止上市的后续安排签署协议，约定如果债券终止上市，发行人将委

托该受托管理人提供终止上市后债券的托管、登记等相关服务。 

投资者欲详细了解本期债券的偿债计划及其他保障措施、债券持

有人会议、债券受托管理人以及其他重要事项等信息，请仔细阅读《上

海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投资者公开发行公司债券



发行公告》和《上海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投资者

公开发行公司债券募集说明书》，上述材料已刊登在 2016 年 1 月 14

日的《上海证券报》上。投资者亦可到深圳证券交易所网站

（http://www.szse.cn）查询。 



第二节  发行人简介 

一、发行人基本信息 

1、发行人名称：上海宝龙实业发展有限公司 

2、英文名称：Powerlong Real Estate Holdings Limited 

3、上市地点：深圳证券交易所 

4、债券简称：16 宝龙债 

5、债券代码：112315 

6、注册资本：11,500.00 万元 

7、法定代表人：许健康 

8、公司设立日期：2010 年 2 月 22 日 

9、营业执照注册号：310000400615987  

10、住所：上海市闵行区七莘路 1855 号第 1 幢 4 层 02 室 

11、证券事务代表：徐汪洋 

12、联系地址：上海市闵行区七莘路 1855 号第 1 幢 4 层 02 室 

13、邮政编码：200336  

14、联系电话：021-51759999  

15、联系传真：021-51752222  

16、电子信箱：xuwy@powerlong.com 

17、经营范围：受母公司委托，为母公司及其所投资企业或关联

企业提供投资经营决策、市场营销服务、资金运作与财务管理、技术

支持和研究开发、信息技术服务、员工培训和管理、承接母公司集团

内部的共享服务及境外公司的服务外包；建筑材料、装修材料、机械



设备、五金交电、电子产品的进出口、批发、佣金代理（拍卖除外）

（以上商品不涉及国营贸易管理商品，涉及配额、许可证管理商品的，

按国家有关规定办理申请）。（依法须经批准的项目，经相关部门批准

后方可开展经营活动）。 

关于公司的具体信息，请见本公司于 2016 年 3 月 2 日披露的《上

海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投资者公开发行公司债券

募集说明书》（以下简称“募集说明书”）第五节。 



第三节  债券发行、上市概况 

一、债券全称 

债券全称：上海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投资者

公开发行公司债券 

简称：16 宝龙债 

债券代码：112315 

二、债券发行总额 

本期债券的基础发行规模为 10 亿元，超额配售 17 亿元，发行总

额为 27 亿元。票面利率为 6.20%。 

三、债券发行批准机关及文号 

本次债券经中国证券监督管理委员会“证监许可〔2015〕2884 号”

文核准公开发行。 

四、债券的发行方式及发行对象 

（一）发行方式 

采取网下面向合格投资者询价配售的方式，由发行人与主承销商

根据簿记建档情况进行债券配售。 

（二）发行对象 

持有中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司 A 股证券账户

的合格投资者（法律、法规禁止购买者除外）。 

五、债券发行的主承销商及承销团成员 

本次债券主承销商为天风证券股份有限公司，联席主承销商为国

泰君安证券股份有限公司，分销商为东北证券股份有限公司、长江证



券股份有限公司。 

六、债券面额及发行价格 

本期债券票面金额为 100 元，按面值平价发行。 

七、债券存续期限 

本期债券期限为 5 年期，附第 3 年末发行人上调票面利率选择权

及投资者回售选择权。 

八、债券年利率、计息方式和还本付息方式 

（一）债券利率及确定方式：本期债券为固定利率债券，本期债

券的票面利率将根据网下询价簿记结果，由发行人与主承销商及联席

主承销商按照国家有关规定协商确定。本期债券票面利率在存续期内

前 3 年固定不变，在存续期的第 3 年末，公司可选择上调票面利率，

存续期后 2年票面利率为本期债券存续期前 3年票面利率加公司提升

的基点，在存续期后 2 年固定不变。债券票面利率采取单利按年计息，

不计复利。 

（二）还本付息的期限和方式：本期债券采用单利按年计息，不

计复利。每年付息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付

一起支付。本期债券于每年的付息日向投资者支付的利息金额为投资

者截至付息债权登记日收市时所持有的本期债券票面总额与对应的

票面年利率的乘积；于兑付日向投资者支付的本息金额为投资者截至

兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息及所持有的

债券票面总额的本金。 

3、起息日：2016 年 1 月 18 日。 



4、付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照证券登记机构的

有关规定统计债券持有人名单，本息支付方式及其他具体安排按照证

券登记机构的相关规定办理。 

5、付息日：2017 年至 2021 年每年的 1 月 18 日为上一个计息年

度的付息日（如遇法定及政府指定节假日或休息日，则顺延至其后的

第 1 个交易日；顺延期间付息款项不另计利息）。如投资者行使回售

选择权，则其回售部分债券的付息日为 2017 年至 2019 年每年的 1 月

18 日（如遇法定及政府指定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1

个交易日；顺延期间付息款项不另计利息）。 

6、兑付日：本期债券的兑付日为 2021 年 1 月 18 日（如遇法定

及政府指定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个交易日；顺延期

间兑付款项不另计利息）。如投资者行使回售选择权，则其回售部分

债券的兑付日为 2019 年 1 月 18 日（如遇法定及政府指定节假日或休

息日，则顺延至其后的第 1 个交易日；顺延期间兑付款项不另计利

息）。 

7、发行人上调票面利率选择权：发行人有权决定是否在本期债

券存续期的第 3 年末上调本期债券后 2 年的票面利率。发行人将在本

期债券第 3 个计息年度付息日前的第 20 个交易日，在中国证监会指

定的信息披露媒体上发布关于是否上调本期债券票面利率以及上调

幅度的公告。若发行人未行使上调票面利率选择权，则本期债券后续

期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

投资者回售选择权：发行人发出关于是否上调本期债券票面利率



及上调幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第 3 个计息年度付

息日将其持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券

第 3 个计息年度付息日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登

记机构相关业务规则完成回售支付工作。公司发出关于是否上调本期

债券票面利率及上调幅度的公告之日起 3 个交易日内，行使回售权的

债券持有人可通过指定的交易系统进行回售申报，债券持有人的回售

申报经确认后不能撤销，相应的公司债券份额将被冻结交易；回售申

报期不进行申报的，则视为放弃回售选择权。 

九、债券信用等级 

根据联合信用评级有限公司出具的《上海宝龙实业发展有限公司

公开发行 2015 年公司债券信用评级报告》，发行人的主体信用等级为

AA 级，本期债券信用等级为 AA 级。在本期债券的存续期内，资信

评级机构每年将对公司主体信用等级和本期债券信用等级进行一次

跟踪评级。 

十、募集资金用途 

拟用于补充公司营运资金与偿还公司债务。 

十一、募集资金的验资确认 

本期债券募集资金到账情况经发行人出具的《上海宝龙实业发展

有限公司2016年面向合格投资者公开发行公司债券到账确认书》及中

兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）出具的中兴财光华审验字

（2016）第318002号《上海宝龙实业发展有限公司2016年公司债发行

募集资金净额验资报告》审验，截至2016年1月19日，上海宝龙实业



发展有限公司2016年面向合格投资者公开发行公司债券募集资金已

足额到达发行人募集资金专项账户。 



第四节  债券上市与托管基本情况 

一、债券上市核准部门及文号 

经深圳证券交易所深证上[2016]129 号文同意，本期债券将于

2016 年 3 月 23 日起在深交所集中竞价系统和综合协议交易平台双边

挂牌交易，债券简称为“16 宝龙债”，债券代码为“112315”。 

二、债券上市托管情况 

根据登记公司提供的债券登记证明，本期债券已全部登记托管在

中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司。 



第五节  发行人主要财务状况 

一、发行人合并口径主要财务数据 

单位：万元 

项目 2015年9月30日 2014年12月31日 2013年12月31日 2012年12月31日 

总资产 3,886,550.71    4,007,370.69 3,481,682.83 2,932,655.63 

总负债 2,538,427.15 2,756,417.36 2,429,028.86 1,991,106.70 

归属于母公司所有

者权益合计 
587,568.43    480,579.87 310,323.10 218,452.72 

 

单位：万元 

项目 2015年1-9月 2014年度 2013年度 2012年度 

营业收入   370,771.26 523,824.17 458,079.90 246,102.68 

净利润 96,218.50 70,678.53 112,535.04 103,435.79 

归属于母公司所有

者的净利润 
106,036.84  43,931.77 91,870.38 113,532.78 

经营活动产生的现

金流量净额 
14,887.32  255,636.88 84,394.89 58,498.41 

现金及现金等价物

净增加（减少）额 
4,001.24 43,339.17 104,507.74 37,234.44 

二、发行人合并报表口径主要财务指标 

（一）合并报表口径主要财务指标 

主要财务指标 
2015年9月30日

/2015年半年度 

2014年12月

31日 

/2014年度 

2013年12月

31日 

/2013年度 

2012年12月

31日 

/2012年度 

流动比率（倍） 1.12  1.01 1.11 1.04 

速动比率（倍） 0.34  0.50 0.55 0.51 

资产负债率（%） 65.31  68.78 69.77 67.89 

总资产周转率（倍） 0.09  0.14 0.14 0.08 

总资产收益率（%） 2.44 1.89 3.51 3.53 

净资产收益率（%） 7.40 6.14 11.29 10.99 

主营业务毛利率（%） 46.61 29.06 32.49 48.65 

存货周转率（次/年）  0.17  0.35 0.34 0.18 

应收账款周转率（次/年）  3.69  5.18 5.46 3.28 

息税折旧摊销前利润（万

元）  
176,025.60  186,754.78 190,348.12 164,891.13 

利息保障倍数（倍）  4.27 2.79 5.16 4.17 

贷款偿还率（%） 100.00 100.00 100.00 100.00 

利息偿付率（%） 100.00 100.00 100.00 100.00 



（二）最近三年及一期净资产收益率及每股收益（合并报表口径） 

项目 2015年1-9月 2014年度 2013年度 2012年度 

净资产收益率（%） 8.23 6.14 11.29 10.99 

每股收益 8.37  6.15  9.79  8.99  



第六节  本期债券的偿付风险及对策措施 

可援引《募集说明书》。 



第七节  债券跟踪评级安排说明 

根据监管部门和联合信用评级有限公司（联合评级）对跟踪评级

的有关要求，联合评级将在本次债券存续期内，在每年上海宝龙实业

发展有限公司年度审计报告出具后的两个月内进行一次定期跟踪评

级，并在本次债券存续期内根据有关情况进行不定期跟踪评级。 

上海宝龙实业发展有限公司应按联合评级跟踪评级资料清单的

要求，提供有关财务报告以及其他相关资料。上海宝龙实业发展有限

公司如发生重大变化，或发生可能对信用等级产生较大影响的重大事

件，应及时通知联合评级并提供有关资料。 

联合评级将密切关注上海宝龙实业发展有限公司的相关状况，如

发现上海宝龙实业发展有限公司或本次债券相关要素出现重大变化，

或发现其存在或出现可能对信用等级产生较大影响的重大事件时，联

合评级将落实有关情况并及时评估其对信用等级产生的影响，据以确

认或调整本次债券的信用等级。 

如上海宝龙实业发展有限公司不能及时提供上述跟踪评级资料

及情况，联合评级将根据有关情况进行分析并调整信用等级，必要时，

可宣布信用等级暂时失效，直至上海宝龙实业发展有限公司提供相关

资料。 

跟踪评级结果将在本公司网站和交易所网站予以公布（交易所网

站公布时间不晚于本公司网站），并同时报送上海宝龙实业发展有限

公司、监管部门等。 



第八节  债券受托管理人 

可援引《募集说明书》。 



第九节  债券持有人会议 

可援引《募集说明书》。 



第十节  募集资金的运用 

一、公司债券募集资金数额 

根据《管理办法》的相关规定，结合公司财务状况及未来资金需

求，经公司董事会审议通过，并经公司股东批准，公司向中国证监会

申请发行不超过40亿元（含40亿元）的公司债券。 

二、专项账户管理安排 

（一）募集资金专项账户的设立 

发行人同意在本次债券发行前，在银行处设立募集资金专项账

户。募集资金专项账户信息如下： 

户  名：上海宝龙实业发展有限公司 

账  号：03332200040037852 

开户行：中国农业银行股份有限公司上海市分行营业部 

（二）募集资金专项账户设立后，发行人须将本次债券发行后的

募集资金直接划至募集资金专项账户。 

（三）银行应根据《人民币银行账户管理办法》、《中华人民共和

国合同法》、《中华人民共和国商业银行法》以及中国人民银行的其他

有关规定，强化对募集资金专项账户资金的监管，以确保资金安全。 

（四）发行人保证严格按照募集说明书所陈述的资金用途使用本

次债券的募集资金。 

（五）发行人拟使用募集资金专项账户内的资金时，应当向银行

提出书面申请，说明资金用途，并提供证明资金用途的相关凭据（包

括但不限于相关合同、债务凭据以及银行认为需要的其他材料）。银



行有权核对发行人款项用途，确保与募集说明书中披露的募集资金用

途一致。若发行人未按照募集说明书中明确的募集资金用途进行使用

募集资金，银行有权拒绝付款。 

（六）银行在任何一笔资金出入募集资金专项账户时，均应出具

资金入账、资金支出的相关单据，并根据发行人的要求提交复印件。 

（七）发行人同意在本次债券发行后，在银行处设立专项偿债账

户。 

（八）发行人应按债券还本付息的有关要求，在本次债券当期付

息日和/或本金兑付日前5个工作日将还本付息的资金及时划付至专

项偿债账户，以保证专项偿债账户资金不少于债券当期还本付息金

额。 

三、本次募集资金运用计划 

本次债券募集资金拟用于偿还公司债务及补充营运资金。募集资

金的使用能够优化公司债务结构，满足公司中长期资金需求。通过上

述安排，可以在一定程度上改善公司财务状况，优化公司债务结构。 

四、募集资金运用对发行人财务状况的影响 

（一）对发行人负债结构的影响 

以2014年12月31日公司财务数据为基准，假设本次债券发行完成

且根据上述募集资金运用计划予以执行后，本公司合并财务报表的资

产负债率水平将由本次债券发行前的68.78%增至发行后69.54%；合并

财务报表的非流动负债占负债总额的比例将由发行前的23.63%增至



发行后的36.80%。 

由于长期债务融资比例有所提高，降低了短期偿债压力，发行人

债务稳定程度将得到提升，债务结构将得到一定的改善。 

（二）对发行人财务成本的影响 

鉴于未来市场利率存在周期波动的可能，发行固定利率的公司债

券，有利于发行人锁定公司的财务成本，避免由于贷款利率上升带来

的风险。 

（三）对于发行人短期偿债能力的影响 

以2014年12月31日公司财务数据为基准，本次债券发行完成且根

据上述募集资金运用计划予以执行后，公司合并财务报表的流动比率

将由发行前的1.01增加至发行后的1.23。 

公司流动比率将有较为明显的提高，流动资产对于流动负债的覆

盖能力得到提升，短期偿债能力增强。 

综上所述，本次债券募集资金拟用于补充营运资金与偿还公司债

务，优化公司债务结构，满足公司中长期资金需求，提升公司债务稳

定程度，从而更好满足公司的营运资金要求。 



第十一节  其他重要事项 

一、发行人对外担保情况 

截至募集说明书签署之日，合并财务报表口径下，发行人的对外

担保、金额情况如下： 

单位：万元 

被担保人 担保余额 

天津宝龙金骏房地产开发有限责任公司 58,633.00 

天津宝龙金骏房地产开发有限责任公司 56,000.00 

重庆宝龙长润置业发展有限公司 2,450.00 

厦门华龙商业地产管理有限公司 60,000.00 

杭州萧山宝龙置业有限公司 31,500.00 

厦门联商物流有限公司 6,000.00 

福州宝龙商业经营管理有限公司 2,000.00 

阜阳宝龙展耀置业有限公司 34,000.00 

富阳宝龙房地产开发有限公司 21,000.00 

青岛宝龙房地产发展有限公司 8,100.00 

青岛宝龙商业物业管理有限公司 21,600.00 

厦门联商物流有限公司 30,000.00 

拓邦企业管理（上海）有限公司 2,100.00 

上海睿商建筑工程有限公司 2,100.00 

天津骏龙商业管理有限公司 6,300.00 

合 计 341,783.00 

截至2014年末，对外担保余额为371,272.87万元，占2014年末总

资产比例为9.26%，对外担保余额占2014年末净资产比例为29.68%。

具体情况如下： 

单位：万元 

截至募集说明书签署之

日对外担保余额 

截至 2014 年末对

外担保余额 

截至 2014年末对外担

保余额与 2014年末总

资产比例 

截至 2014年末对外担

保余额与 2014年末净

资产比例 

341,783.00 371,272.87 9.26% 29.68% 

 



 

二、发行人自有资产抵押、质押或受限制情况 

截至募集说明书签署之日，合并财务报表口径下，发行人自有资产抵押、质押具体情况如下： 

借款人 类别 
借款余额 

（万元） 

抵押物（土地使用权） 抵押物（在建工程） 抵押物（已经完工建筑物） 

股权 

抵押物 

账面价值 

（万元） 

抵押土地面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
担保物描述 

福州宝龙房地产发展

有限公司 
长期借款 39,600.00      87,496.55 

福州宝龙城

市广场店铺 
 41,121.39 

郑州宝龙房屋租赁有

限公司 
长期借款 60,000.00      101,570.71 

郑州宝龙城

市广场A号楼

地下160套商

铺、B号楼地

下26套商铺、

郑州宝龙城

市广场A号楼

12套商铺、B

号楼14套商

铺 

 
28,437.35 

 

洛阳宝龙置业发展有

限公司 
长期借款 27,200.00      69,735.22 

商业MALL

（AB区） 
 23,417.85 

漳州宝龙置业有限公

司 
长期借款 2,400.00     46,846.92 

云霄宝龙将

军一号1-4号

楼 

    30,329.49 



 

借款人 类别 
借款余额 

（万元） 

抵押物（土地使用权） 抵押物（在建工程） 抵押物（已经完工建筑物） 

股权 

抵押物 

账面价值 

（万元） 

抵押土地面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
担保物描述 

漳州宝龙置业有限公

司 
长期借款 1,750.00     45,878.00 

云霄宝龙将

军一号1-4号

楼 

    

漳州宝龙置业有限公

司 
长期借款 4,100.00       

云霄宝龙将

军一号1-4号

楼 

    

漳州宝龙置业有限公

司 
长期借款 3,250.00       

云霄宝龙将

军一号1-4号

楼 

    

漳州宝龙置业有限公

司 
长期借款 1,600.00  25,672.51 

云霄县行政

中心北侧，将

军大道东侧 

       

上海宝龙康骏房地产

开发有限公司 
长期借款 

32,000.00   182,176.17 

嘉定工业区

156街坊5/3丘

的在建工程

（商业裙房、

标准办公楼、

公寓办公楼） 

    
         

27,911.91  

 

18,000.00 40,904.80 

嘉定工业区

156街坊5/3丘

的土地使用

     



 

借款人 类别 
借款余额 

（万元） 

抵押物（土地使用权） 抵押物（在建工程） 抵押物（已经完工建筑物） 

股权 

抵押物 

账面价值 

（万元） 

抵押土地面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
担保物描述 

权（商业裙

房、标准办公

楼、公寓办公

楼） 

晋江市晋龙实业发展

有限公司 
长期借款 16,492.00  44,574.00 

晋江市宝龙

城市广场地

块二 

194,706.47 

晋江宝龙城

市广场mall及

1-5号公寓 

    

         

76,424.57  

 

上海宝龙华睿房地产

开发有限公司 
长期借款 27,069.00  20,468.50 

上海市浦东

新区曹路镇

民建村76/22

丘 

68,452.30 

上海曹路宝

龙城市广场

（A4-9地块）

在建工程 

    

         

57,478.44  

 

上海贤通置业有限公

司 
长期借款 51,391.05  40,687.50 

奉贤区江海

镇15街坊

114/19丘 

174,335.87 

宝龙商业广

场1-3#、5-10#

楼 

    

         

83,352.05  

 

厦门宝龙实业有限公

司 
长期借款 80,000.00  73,781.53 

厦门市思明

区金山路与

吕岭路交叉

口西北侧

2013P11地块

之国有建设

用地使用权 

18,034.80 

厦门宝龙国

际中心企业

公馆1-4#楼的

1-14层 

    

         

92,637.34  

 



 

借款人 类别 
借款余额 

（万元） 

抵押物（土地使用权） 抵押物（在建工程） 抵押物（已经完工建筑物） 

股权 

抵押物 

账面价值 

（万元） 

抵押土地面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
担保物描述 

上海宝龙展飞房地产

开发有限公司 
长期借款 97,700.00  83,726.50 

七宝项目西

地块土地

（20-02号）,

七宝项目西

地块土地

（21-02号） 

120,846.00 办公及商铺     
       

115,209.99 

上海宝龙富嘉房地产

开发有限公司 
长期借款 6,200.00  14,045.50 

沪房地宝字

（2014）第

037353号土

地 

       

         

13,701.77 

上海宝龙富嘉房地产

开发有限公司 
长期借款 8,800.00     34,975.44 

杨南路2211

号、2213号宝

山区罗南镇6

街坊46/11丘 

    

上海宝龙康晟房地产

发展有限公司 
长期借款 33,000.00  79,211.90 

06/07/10地块

土地 
       

         

67,193.49  

 

上海宝龙康晟房地产

发展有限公司 
长期借款 23,000.00  56,589.80 

06/07/10地块

土地 
      

         

18,359.00  

 

安溪宝龙资产经营管 长期借款 16,500.00  30,017.68 D地块MALL    55,488.93 D地块MALL           



 

借款人 类别 
借款余额 

（万元） 

抵押物（土地使用权） 抵押物（在建工程） 抵押物（已经完工建筑物） 

股权 

抵押物 

账面价值 

（万元） 

抵押土地面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
担保物描述 

理有限公司 15,647.63  

上海瑞龙投资管理有

限公司 
长期借款 20,000.00  25,960.00 

晋江土地晋

国用（2013）

第00073号抵

押 

      

奉贤项

目全部

股权质

押 

 

杭州华展房地产开发

有限公司 
长期借款 59,000.00  76,943.00 

杭证储出

【2013】71号

地块 

       

         

95,989.63  

 

上海宝龙精骏房地产

开发有限公司 
长期借款 22,000.00  41,130.00 

上海市闵行

区吴泾镇363

街坊2/1丘 

       

         

44,420.00  

 

洛阳宝龙置业发展有

限公司 
长期借款 27,200.00  

6,976.13 

泰房权证泰

字第209982

号、210050

号、255591

号、236425号 

      

37,850.01  

33,677.39 

泰房权证泰

字第257922

号、257923

号、257924

号、257925

      



 

借款人 类别 
借款余额 

（万元） 

抵押物（土地使用权） 抵押物（在建工程） 抵押物（已经完工建筑物） 

股权 

抵押物 

账面价值 

（万元） 

抵押土地面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
抵押物描述 

抵押建筑面积 

（平方米） 
担保物描述 

号、257926号 

上海宝龙华睿房地产

开发有限公司 
短期借款 2,499.00       3,953.72 

位于青岛市

城阳区崇阳

路510号宝龙

城市广场的

79套商铺 

 1,715.49  

安溪宝龙置业发展有

限公司 
短期借款 4,900.00       9,430.95 

宝龙集团（青

岛）置业发展

有限公司商

铺 

 4,092.01  

合计  685,651.05          

       

875,289.41  

 

 

 



 

截至募集说明书签署之日，合并财务报表口径下，发行人共计

139,067.53万元的现金处于受限制状态。 

截至2014年末，合并财务报表口径下，发行人抵质押资产账面

金额与受限资金总计为1,069,515.51万元，占2014年末总资产比例为

26.69%，占2014年末净资产比例为85.50%。 

具体情况如下： 

单位：万元 

 

截至募集说明书

签署之日金额 
2014 年末金额 

2014 年末金额

/2014 年末总资

产比例 

2014 年末金额

/2014 年末净资

产比例 

抵质押资产账

面金额 
875,289.41 899,391.22 22.44% 71.90% 

受限资金余额 139,067.53 170,124.29 4.25% 13.60% 

抵质押资产账

面金额与受限

资金余额总计 

1,014,356.94 1,069,515.51 26.69% 85.50% 

三、发行人涉及的未决诉讼或仲裁事项 

截至募集说明书签署之日，公司不存在重大未决诉讼或仲裁事

项。 

四、承诺事项 

截至募集说明书签署之日，发行人无重大承诺事项。 

五、发行人重大资产重组事项 

截至募集说明书签署之日，公司无重大资产重组事项。 

六、发行人及其董事、监事、高级管理人员处罚及整改事项 

截至募集说明书签署之日，发行人及其董事、监事和高级管理人

员无受有权机关稽查、行政处罚、通报批评事项，不存在被采取司

法强制措施的情况。 



 

七、其他事项 

截至募集说明书签署之日，发行人无其他重大事项。 



 

第十二节  本期债券发行的相关机构 

一、 发行人 

名称：上海宝龙实业发展有限公司 

住所：上海市闵行区七莘路 1855 号第 1 幢 4 层 02 室 

办公地址：上海市闵行区七莘路 1855 号第 1 幢 4 层 02 室 

法定代表人：许健康 

联系人：徐汪洋 

电话：021-51759999 

传真：021-51752222 

二、 主承销商 

1、主承销商：天风证券股份有限公司 

名称：天风证券股份有限公司 

住所：湖北省武汉市东湖新技术开发区关东园路 2 号高科大厦 4

楼 

办公地址：北京市西城区佟麟阁路 36 号院 

法定代表人：余磊 

项目主办人：屠建宗 

项目组其他成员：江生可、钟丽娟、王琪、丁贤贤 

电话：010-65522557 

传真：010-65534498 

三、 联席主承销商 

名称：国泰君安证券股份有限公司 



 

住所：中国（上海）自由贸易试验区商城路 618 号 

办公地址：上海市浦东新区银城中路 168 号 

法定代表人：杨德红 

联系人：马明和、陈心昊 

电话：021-38676699 

传真：021-38670699 

四、 分销商： 

1、名称：东北证券股份有限公司 

住所：长春市自由大路 1138 号 

办公地址：北京市西城区锦什坊街 28 号恒奥中心 D 座 

法定代表人：杨树财 

联系人：刘馨然 

电话：010-63210850 

传真：010-63210784  

2、名称：长江证券股份有限公司 

住所：湖北省武汉市新华路特 8 号长江证券大厦 

办公地址：湖北省武汉市新华路特 8 号长江证券大厦 

法定代表人：杨泽柱 

联系人：蔡静 

电话：027-65799992 

传真：027-85481502 

五、 发行人律师 



 

名称：北京大成律师事务所 

住所：北京市朝阳区东大桥路 9 号侨福芳草地 D 座 7 层 

办公地址：上海市世纪大道 100 号环球金融中心 24 层 

负责人：彭雪峰 

签字律师：孙颖、李青 

电话：021-58785888 

传真：021-20283853 

六、 审计机构： 

名称：中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙） 

主要经营场所：北京西城区凯晨世贸中心 4 层 

办公地址：北京西城区凯晨世贸中心 4 层 

执行事务合伙人：姚庚春 

签字注册会计师：王凤岐、林猛 

联系地址：北京西城区凯晨世贸中心 4 层 

电话：010-88000222 

传真：010-88000003 

七、 资信评级机构 

名称：联合信用评级有限公司 

住所：天津市南开区水上公园北道 38 号爱俪园公寓 508 

办公地址：北京市朝阳区建国门外大街 PICC 大厦 12 层 

法定代表人：吴金善 

联系人：李晶、张雪 



 

电话：010-85172818 

传真：010-85171273 

八、 债券受托管理人  

名称：国泰君安证券股份有限公司 

住所：中国（上海）自由贸易试验区商城路 618 号 

办公地址：上海市浦东新区银城中路 168 号 

法定代表人：杨德红 

联系人：马明和、陈心昊 

电话：021-38676699 

传真：021-38670699 

九、 主承销商的收款账户及开户银行 

开户银行：中国农业银行股份有限公司上海市分行营业部 

账户名称：上海宝龙实业发展有限公司 

银行账户：03332200040037852 

十、 本期债券申请上市的证券交易所 

名称：深圳证券交易所 

住所：深圳市深南大道 2012 号 

总经理：宋丽萍 

电话：0755-82083333 

传真：0755-82083667 

邮政编码：518010 

十一、本期债券登记机构： 



 

名称：中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司 

住所：深圳市深南中路 1093 号中信大厦 18 楼 

总经理：戴文华 

电话：0755-25938000 

传真：0755-25988122 

邮政编码：518031 



 

第十三节  备查文件 

一、备查文件目录  

本上市公告书的备查文件目录如下：  

1、发行人最近三年及一期的财务报告及最近三年的审计报告；  

2、天风证券股份有限公司出具的上市核查意见；  

3、北京大成律师事务所律师事务所出具的法律意见书；  

4、联合信用评级有限公司出具的资信评级报告；  

5、债券受托管理协议；  

6、债券持有人会议规则；  

7、中国证监会核准本次发行的文件； 

二、查阅时间 

交易日上午 9:30-11:30,下午 14:00-17:00。 

三、查阅地点 

投资者可以至本公司及主承销商和联席主承销商处查阅本上市

公告书全文及上述备查文件，或访问深交所网站（http://www.szse.cn）

查阅本上市公告书。 

（以下无正文）  



 

（本页无正文，为《上海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投

资者公开发行公司债券上市公告书》之签章页） 

 

 

 

上海宝龙实业发展有限公司 

 

 

年   月   日 



 

（本页无正文，为《上海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投

资者公开发行公司债券上市公告书》之签章页） 

 

 

 

天风证券股份有限公司 

 

 

年   月   日 



 

（本页无正文，为《上海宝龙实业发展有限公司 2016 年面向合格投

资者公开发行公司债券上市公告书》之签章页） 

 

 

 

国泰君安证券股份有限公司 

 

 

年   月   日 

 


