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重要提示 

公司董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整，不存在虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担相应的法律责任。 

公司2015年度财务报告经中审众环师事务所（特殊普通合伙）审计，并出具了众环

审字（2016）012226号无保留意见的审计报告。 
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重大风险提示 

    投资者在评价及购买本期债券之前，应认真考虑以下各项可能对本期债券的偿

付、债券价值判断和投资者权益保护产生重大不利影响的风险因素，并仔细阅读募

集说明书中“风险因素”等有关章节内容。 

一、发行人对外担保金额较大风险 

   截至2015年末，发行人对外担保余额为12.43亿元，被担保单位为温州市鹿城区

水利建设投资有限责任公司和温州鞋革职业中等专业学校，相关单位目前的经营情

况、财务状况和资产质量均处于较为良好的水平，但在本次债券存续期内，仍可能

由于不可控的市场环境变化，使担保对象的盈利能力发生不利变化。如果被担保企

业因经营不善或其他原因无法偿还贷款，公司须承担连带担保责任，存在一定的对

外担保风险。 

二、利率波动风险 

   市场利率易受国民经济总体运行状况、国家宏观经济、金融政策以及国际环境

变化的影响，特别是我国正处于经济转型的关键时期，经济调控政策出台密集，未

来几年内市场利率发生波动的可能性较大。由于本期债券采用固定利率形式，一旦

市场利率发生波动，可能导致投资者持有本期债券获取的利息收益相对下降。 

三、持续投融资风险 

   公司作为城市基础设施的建设和经营者，其运作的基础设施项目部分带有较强

的公益性，益利能力相对不高，同时项目收益状况又与国民经济增长存在一定的相

关性，易受宏观调控影响而产生变化。如果出现经济增长速度持续放缓、停滞或衰

退，将可能使公司的经营效益下降，现金流减少，从而可能影响本期债券的按时兑

付。 
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释义 

在本报告中，除非上下文另有规定，下列词汇具有以下含义： 

发行人、公司、本公司：指温州市鹿城城市发展有限公司。 

本期债券：指发行人发行的总额为人民币 12 亿元的 2014 年温州市鹿城城市发

展有限公司公司债券，简称“14 鹿城债”。 

国家发改委：指中华人民共和国国家发展和改革委员会。 

中央国债登记公司：指中央国债登记结算有限责任公司。 

中国证券登记公司：指中国证券登记结算有限责任公司。 

债券托管机构：指中央国债登记公司和/或中国证券登记公司。 

主承销商：指浙商证券股份有限公司。 

评级机构：鹏元资信评估有限公司。 

报告期：指 2015 年。 

近两年：指 2014 年、2015 年。 

元：指人民币元。 

工作日：指商业银行对公营业日（不包括我国的法定节假日或休息日）。 

法定节假日或休息日：指中华人民共和国的法定及政府指定节假日或休息日（不包

括香港特别行政区、澳门特别行政区和台湾省的法定节假日或休息日）。 
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第一节公司及相关中介机构简介 

一、发行人 

中文名称：温州市鹿城城市发展有限公司 

注册地址：浙江省温州市广场路188号 

法定代表人：徐策 

信息披露事务负责人：王诗婷 

联系地址：浙江省温州市鹿城区江滨西路552号233室 

电话：0577- 86770087 

传真：0577- 86770071 

电子邮箱：157952879@qq.com 

邮编：325000 

年度报告查询地址：www.sse.com.cn和www.chinabond.com.cn 

年度报告备查地：浙江省温州市鹿城区江滨西路552号233室 

报告期内董事、监事、高级管理人员变更情况：报告期内，报告期内公司控股股东、

实际控制人以及董事、监事、高级管理人员并未发生变更。 

 

二、会计师事务所 

名称：中审众环会计师事务所(特殊普通合伙) 

注册地址：武汉市武昌区东湖路169号众环海华大厦 

法定代表人：张立文 

联系人：张华 

联系地址：武汉市武昌区东湖路169号众环海华大厦 

电话: 027-86790712  

传真：027-86790712 

邮编：430000 

 

三、债权代理机构 

名称：浙商证券股份有限公司 

注册地址：杭州市杭大路1号 

法定代表人：吴承根 
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联系人：范勇光 

联系地址：杭州市杭大路1号黄龙世纪广场C座6F 

电话：0571-87903140 

传真：0571-87902508 

邮编：310007 

 

四、信用评级机构 

名称：鹏元资信评估有限公司 

注册地址：深圳市深南大道 7008 号阳光高尔夫大厦 3 楼 

法定代表人：刘思源 

联系人：朱霄霄 

联系地址：上海市浦东新区杨高南路 428 号 3 号楼 3C 

联系电话：：021-51035670 

传真：021-51035670 

邮政编码：200127 

 

五、报告期内中介机构变更情况 

报告期内会计师事务所由原来的瑞华会计师事务所变更为中审众环会计师事务所 
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第二节公司债券事项 

一、存续债券情况 

截止目前公司公开发行并在证券交易所、全国中小企业股份转让系统上市或转

让的未到期或到期未全额兑付的公司债券共1只，共计债券余额12亿元。 

证券交易所上市债券情况 

债券名称 2014年温州市鹿城城市发展有限公司公司债券 

简称 14鹿城债 

代码 127030.SH  1480548.IB 

发行日 2014-11-03 

到期日 2021-11-03 

债券余额 12亿元 

利率 5.58% 

还本付息方式 

本期债券每年付息一次，同时设置本金提前偿付条款，自本期债券存

续期第三年起于每年的 11 月 3 日按 20%的比例逐年等额偿还本

金，最后五年每年的应付利息随当年兑付的本金部分一起支付 

交易场所 上海证券交易所/银行间市场 

报告期内付息兑付情况 正常兑付 

选择权条款、可交换条款

等执行情况 
本期债券无相关条款 

 

二、募集资金使用情况 

14鹿城债募集资金12亿元，全部用于温州市汇昌河葡萄居住区建设项目，温州

市汇昌河葡萄居住区 6-3 地块项目2.45亿；温州市汇昌河葡萄居住区 9-1 地块项目

2.60亿；温州市汇昌河葡萄居住区 10-1 地块项目0.95亿；温州市汇昌河葡萄居住区 

12-2 地块项目0亿；温州市汇昌河葡萄居住区 13-1 地块项目2.40亿；与约定用途一

致。 

 

募集资金使用情况 

使用情况 全部用于温州市汇昌河葡萄居住区建设项目，温州市汇昌河葡萄

居住区 6-3 地块项目2.45亿；温州市汇昌河葡萄居住区 9-1 地

块项目2.60亿；温州市汇昌河葡萄居住区 10-1 地块项目0.95亿；

温州市汇昌河葡萄居住区 12-2 地块项目0亿；温州市汇昌河葡
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萄居住区 13-1 地块项目2.40亿 

履行的程序 - 

年末余额 3.6亿 

募集资金专项账户运作情况 根据约定对募集资金在账户内资金的使用情况进行全面监管，不

仅保证了募集资金的安全，而且保证了按照承诺的资金投向严格

使用该笔资金，做到了专款专用 

是否与约定用途一致 是 

 

三、跟踪评级情况 

    本公司已委托鹏元资信评估有限公司担任本期债券的跟踪评级机构，预计最新

跟踪评级报告出具的时间为2016年7月，提醒投资者关注。 

 

四、增信机制、偿债计划及其他偿债保障措施 

报告期内公司债券增信机制、偿债计划及其他偿债保障措施未发生变更。现将

具体情况披露如下： 

（一）专项账户资金提取情况 

募集资金使用情况 

使用情况 全部用于温州市汇昌河葡萄居住区建设项目，温州市汇昌河葡萄

居住区 6-3 地块项目2.45亿；温州市汇昌河葡萄居住区 9-1 地块

项目2.60亿；温州市汇昌河葡萄居住区 10-1 地块项目0.95亿；温

州市汇昌河葡萄居住区 12-2 地块项目0亿；温州市汇昌河葡萄居

住区 13-1 地块项目2.40亿 

履行的程序 - 

年末余额 3.6亿 

募集资金专项账户运作情

况 

根据约定对募集资金在账户内资金的使用情况进行全面监管，不

仅保证了募集资金的安全，而且保证了按照承诺的资金投向严格

使用该笔资金，做到了专款专用 

是否与约定用途一致 是 

（二）偿债计划的执行情况 

本期债券发行总额为12亿元，7年期，第3 年末、第4 年末、第5 年末、第6 年

末、第7 年末，即2017年至2021年每年的11月03日（如遇法定节假日或休息日，则

顺延至其后的第1个工作日），分别按20%、20%、20%、20%、20%的比例偿还本

金。 
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（三）其他偿债保障措施的执行情况 

公司认真落实本期债券偿债保障措施，包括：1、认真落实本期债券募投项目

的投资运作；2、发行人的盈利能力为本期债券按时偿付提供保证，2015年营业总

收入7.99亿元、净利润1.78亿元；3、发行人全面负责温州市七都岛和鞋都产业园等

区域的整体开发，截至 2015年末，公司合并口径的流动资产余额为118.70亿元，其

中存货期末账面价值为78.96亿元。在土地资源稀缺的温州地区，发行人将及时变现

优质的土地资产，这为本期债券的本息偿付提供了重要的资金来源；4、发行人拥

有良好的银行信用支持，交通银行股份有限公司温州分行向发行人提供流动性支持

贷款；5、温州市鹿城区政府承诺，温州市鹿城区人民政府保证在债券存续期内发

行人的核心资产不出现重大变更，温州市鹿城区人民政府将从财政资金、土地划拨、

项目资源等方面全方位支持发行人持续做大做强，不断提高发行人资产质量，确保

本期债券按时足额还本付息；6、设立募集资金和偿债资金专户，对偿债资金进行

提前安排。 

 

五、债券持有人会议的召开情况 

报告期内，无债券持有人会议召开事项。 

 

六、债权代理人履职情况 

公司债券存续期内，“14鹿城债”债权代理人浙商证券股份有限公司严格按照《债

权代理协议》中的约定，对公司资信状况、募集资金管理运用情况、公司债券本息

偿付情况等进行了持续跟踪，并督促公司履行公司债券募集说明书中所约定义务，

积极行使了债权代理人职责，维护债券持有人的合法权益。 
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第三节财务和资产情况 

一、报告期末公司近两年的主要会计数据和财务指标 

主要会计数据和财务指标 

单位：元 

财务指标 2015年度 2014年度 同比变动 

总资产 11,870,723,203.52  10,738,220,842.23  10.55% 

归属于母公司股东的净

资产 
5,428,240,098.64  5,030,913,539.70     7.90% 

营业收入 798,715,418.00  446,358,961.24  78.94% 

归属于母公司股东的净

利润 
175,767,363.06  126,126,438.42  39.36% 

经营活动现金流量净额 216,593,235.29  -421,893,554.92  - 

投资活动现金流量净额 -314,751.00             - - 

筹资活动现金流量净额 -286,657,610.49  1,812,927,864.68  -115.81% 

期末现金及现金等价物

余额 
      1,635,365,530.81    1,705,744,657.01       -4.13% 

流动比率 3.33 3.59 -7.24% 

速动比率 1.12 1.37 -18.25% 

资产负债率 53.61% 52.44% 2.23% 

利息保障倍数 0.41 1.18 -65.25% 

贷款偿还率 100% 100% 0% 

利息偿还率 100% 100% 0% 

上述财务指标计算方法如下： 

（1）流动比率＝流动资产/流动负债； 

（2）速动比率＝（流动资产-存货）/流动负债； 

（3）资产负债率＝负债总额/资产总额； 

（4）利息保障倍数=利润总额/(计入财务费用的利息支出+资本化的利息支出)； 

（5）贷款偿还率=实际贷款偿还额/应还贷款额； 

（6）利息偿还率=实际支付利息/应支付利息。 

财务指标波动较大的项目说明： 

（1）本期营业收入较上年增长78.94%，主要系房地产开发项目收入大幅增长

所致。 
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（2）归属于母公司股东的净利润较上年增长39.36%，主要系营业收入和净利

润大幅增长所致。 

（3）经营活动现金流量净额较上年大幅增长，主要系房地产开发项目收入大

幅增长所致。 

（4）投资活动现金流量净额较上年大幅下降，主要系购建固定资产、无形资

产和其他长期资产支付的现金大幅增长所致。 

（5）筹资活动现金流量净额较上年下降115.81%，主要系2015年偿还债务支付

的现金大幅增长所致。 

（6）利息保障倍数较上年下降65.25%，主要系在存货期末余额中，资本化金

额增长所致 

二、主要资产及负债变动情况 

截止2015年12月31日，本公司主要资产及负债变动情况如下表所示： 

主要资产及负债变动情况 

                                           单位：元 

科目名称 2015 年度 2014 年度 同比变动 

货币资金 1,635,365,530.81  1,705,744,657.01  -4.13% 

应收账款 1,493,258,879.48  1,573,443,779.48  -5.10% 

预付款项 259,529,388.96  167,070,408.50  55.34% 

其他应收款 585,965,403.85  644,835,919.58  -9.13% 

存货 7,896,106,865.75  6,646,538,258.16      18.80% 

其他流动资产 - 13,087.46  -100% 

流动资产合计 11,870,226,068.85  10,737,646,110.19  10.55% 

固定资产 497,134.67  574,732.04  -13.50% 

非流动资产合计 497,134.67  574,732.04  -13.50% 

资产总计 11,870,723,203.52  10,738,220,842.23  10.55% 

短期借款 113,381,861.80  80,000,000.00 41.73% 

应付账款 208,545,889.32  117,987,130.91  76.75% 

预收款项 1,515,162,158.93 188,908,627.12  702.06% 

应付职工薪酬 889,706.11  2,120,266.61  -58.04% 
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应交税费 311,459,433.31  248,954,277.22  25.11% 

应付利息 12,897,086.27  13,961,888.51  -7.63% 

其他应付款 1,313,157,132.67  1,702,818,963.69  -22.88% 

一年内到期的非流

动负债 
85,746,970.00 633,360,000.00  -86.46% 

流动负债合计 3,561,240,238.41  2,988,111,154.06  19.18% 

长期借款 761,471,435.95  968,306,962.00  -21.36% 

应付债券 1,196,572,906.38  1,188,281,714.68  0.70% 

长期应付款 357,000,000.00  - - 

专项应付款 268,579,800.00  266,579,800.00  0.75% 

其他非流动负债 219,550,629.36  219,550,629.36  0% 

非流动负债合计 2,803,174,771.69  2,642,719,106.04  6.07% 

负债合计 6,364,415,010.10  5,630,830,260.10  13.03% 

资产负债项目中波动较大的明细分析： 

（1）预付款项较2014年增长55.34%，主要系预付保障房工程款增长所致 

（2）存货较2014年增长18.80%，主要系土地开发，房地产开发，市政工程项

目增长所致。 

（3）短期借款较2014年增长41.73%，主要系保证借款和抵押借款大幅增长所

致。 

（4）应付账款较2014年大幅增长76.75%，主要系在建项目增加导致工程结算

款增长所致。 

（5）预收账款较 2014 年大幅增长 702.06%，主要系子公司温州市南汇城市投

资有限公司预收汇昌河葡萄居住区等地块安置房的房款及以前年度在其他应付款

列示安置房预收款项本期重分类转入所致。 

  （6）一年内到期的非流动负债较2014年下降86.46%，主要系一年内到期长期

借款下降所致。 
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三、资产抵押情况 

截至报告期末，公司主要资产所有权和使用权收到限制的资产具体情况如下: 

单位：元 

项目 账面价值 

合计 1,101,131,920.4 

 

四、其他债券和债务融资工具的付息兑付情况 

   报告期内，公司均按时完成债券和债务融资工具的付息和兑付，不存在违约或

延迟支付本息的情况。 

 

五、对外担保情况 

   截止2015年12月31日，发行人对外担保具体情况如下： 

单位：元 

担保单位 被担保单位 期末担保金额 借款到期日 

温州市鹿城城市

发展有限公司 
温州市鹿城区水利建设

投资有限责任公司 
65,000,000.00 2017/6/27 

温州市鹿城城市

发展有限公司 
温州市鹿城区水利建设

投资有限责任公司 
250,000,000.00 2017/5/7 

温州市鹿城城市

发展有限公司 
温州市鹿城区水利建设

投资有限责任公司 
700,000,000.00 2020/2/17 

温州市鹿城城市

发展有限公司 
温州市鹿城区水利建设

投资有限责任公司 
30,000,000.00 2025/9/28 

温州市鹿城区七

都综合建设开发

有限责任公司 

温州市鹿城区水利建设

投资有限责任公司 
70,000,000.00 2025/9/28 

温州市鹿城城市

发展有限公司 
温州市鹿城区水利建设

投资有限责任公司 
80,000,000.00 

 
2025/9/28 

温州市鹿城城市

发展有限公司 
温州鞋革职业中等专业

学校 
48,000,000.00 2018/11/1 

合计 1,243,000,000.00  
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六、银行授信、使用情况及偿还银行贷款情况 

   公司与银行等金融机构保持长期合作关系，并获得较高的授信额度，间接债务

融资能力较强。截至2015年末，公司获得银行授信额度累计 28.58亿元，未使用的

授信额度为13.98亿元。报告期内，公司取得的各项银行借款不存在违约或延迟支付

本息的情况。 
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第四节业务和公司治理情况 

一、公司主要业务和经营状况简介 

   温州市鹿城城市发展有限公司成立于2006年4月，是温州市鹿城区最重要的开发

建设主体和资产运营实体，担负着区内基础设施建设投融资、土地开发整理、保障

性住房建设等各项任务，对鹿城区内的相关业务具有区域垄断地位。成立至今，发

行人为鹿城区基础设施建设、城中村改造及保障性住房建设等方面做出了重要贡献。

2015年度，公司实现主营业务收入798,444,710.00元。 

近两年经营情况表 

单位：元 

行业名称 
本期数 上期数 

收入 成本 收入 成本 

土地开发项目 653,040,000.00 398,386,691.48 446,328,961.24 234,951,088.64 

房地产开发项目 145,404,710.00 136,462,631.72 - - 

小计 798,444,710.00 534,849,323.20 446,328,961.24 234,951,088.64 

公司主营业务收入较2014年大幅增长，主要系2015年房地产开发项目收入大幅

增长所致。 

二、公司未来发展的展望 

    发行人作为温州市鹿城区的主要建设单位，将积极推进城中村改造及安置房项

目建设，缓解低收入家庭住房困难问题，确保鹿城区住房保证任务的完成。着力开

展区内重大工程建设、拆迁、征地补偿等方面的工作，加快区内基础设施建设，完

善各园区硬件配套，实现产业升级，营造功能齐全、设施完善、环境优美的发展空

间。 

三、公司严重违约、控股股东独立性等情况说明 

公司经营多年，与各家往来客户合作多年，信誉良好，在报告期内与主要客户

发生业务无任何严重违约事项；未形成任何预计负债，对我公司经营情况和偿债能

力无影响。 

四、公司非经营性往来占款、资金拆借及违规担保情况说明 

报告期内，公司不存在违规为控股股东、实际控制人及其关联方提供担保的情

形。 
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五、公司治理、内部控制情况说明 

报告期内，本公司在公司治理、内部控制等方面，不存在违反《公司法》、《公

司章程》规定的情况，同时公司如约执行募集说明书相关约定或承诺的情况，确保

债券投资者应享有的利益。 
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第五节重大事项 

截止2015年12月31日，本公司没有正在进行的或未决的会对本公司财务状况及

运营情况产生重大不利影响的任何诉讼、仲裁或行政程序，破产重组以及控股股东、

实际控制人涉嫌犯罪等应披露的重大事项发生。 

序号 相关事项 

是否发

生前述

事件 

1 发行人经营方针、经营范围或生产经营外部条件等发生重大变化 否 

2 债券信用评级发生变化 否 

3 发行人主要资产被查封、扣押或冻结 否 

4 发行人发生未能清偿到期债务的违约情况 否 

5 发行人当年累计新增借款或对外担保超过上年末净资产的 20% 否 

6 发行人放弃债权或财产，超过上年末净资产的 10% 否 

7 发行人发生超过上年末净资产 10%的重大损失 否 

8 发行人作出减资、合并、分立、解散、申请破产的决定 否 

9 发行人涉及重大诉讼、仲裁事项或者受到重大行政处罚 否 

10 发行人情况发生重大变化导致可能不符合公司债券上市条件 否 

11 
发行人涉嫌犯罪被司法机关立案调查，发行人董事、监事、高级管理人员

涉嫌犯罪被司法机关采取强制措施 
否 

12 保证人、担保物或者其他偿债保障措施发生重大变化 否 

13 其他对债券持有人权益有重大影响的事项 否 
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第六节财务报告 

本公司 2015 年经审计的财务报告请参见附件。 
 

 

 

 

 

 




























































































































































