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重要声明 

中信证券股份有限公司（“中信证券”）编制本报告的内容及信息均来源于发

行人对外公布的《杭州滨江房产集团股份有限公司2018年年度报告》等相关公开

信息披露文件、杭州滨江房产集团股份有限公司（以下简称“滨江集团”、“发行

人”或“公司”）提供的证明文件以及第三方中介机构出具的专业意见。 

本报告不构成对投资者进行或不进行某项行为的推荐意见，投资者应对相关

事宜做出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为中信证券所作的承诺

或声明。 
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第一节  本次公司债券概况 

一、发行人名称 

中文名称：杭州滨江房产集团股份有限公司 

英文名称：Hangzhou Binjiang Real Estate Group Co., Ltd. 

二、本次公司债券核准文件及核准规模 

经中国证监会于 2015 年 11 月 11 日印发的“证监许可[2015]2573 号”批复

核准，发行人获准向合格投资者公开发行面值总额不超过 30 亿元（含 30 亿元）

的公司债券。 

16 滨房 01 发行时间为 2016 年 8 月 10 日和 2016 年 8 月 11 日，最终本期债

券发行规模为 21 亿元，最终票面利率为 3.46%。 

17 滨房 01 发行时间为 2017 年 10 月 31 日和 2017 年 11 月 1 日，最终本期

债券发行规模为 6 亿元，最终票面利率为 5.80%。 

三、本次债券基本情况 

（一）16 滨房 01 的基本情况 

1.发行主体：杭州滨江房产集团股份有限公司。 

2.债券名称：杭州滨江房产集团股份有限公司 2016 年面向合格投资者公开

发行公司债券（第一期）。 

3.债券期限：本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司调整票面利率选择权、

赎回选择权及投资者回售选择权。 

4.发行规模：本次债券发行规模为 21 亿元。 

5.发行人调整票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第 3 年

末调整后 2 年的票面利率；发行人将于第 3 个计息年度付息日前的第 30 个交易

日，在中国证监会指定的上市公司信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券票

面利率以及调整幅度的公告。若发行人未行使本期债券票面利率调整选择权，则

本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

6.发行人赎回选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第 3 年末行使本

期债券赎回选择权。发行人将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 30 个交

易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选择
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权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，本期债券将被视为第 3 年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部本期债券。所赎回的本金

加第 3 个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照本期债券登记机构的有

关规定统计债券持有人名单，按照债券登记机构的相关规定办理。若发行人不行

使赎回选择权，则本期债券将继续在第 4、5 年存续。 

7.投资者回售选择权：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅

度的公告后，投资者有权选择在本期债券的第 3 个计息年度付息日将持有的本期

债券全部或部分回售给发行人。发行人将按照深交所和证券登记机构相关业务规

则完成回售支付工作。。 

8.回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的

公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券持

有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；回

售登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述

关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

9.债券利率：3.46%。 

10.本期债券票面利率在其存续期前 3 年固定不变。如公司行使调整票面利

率选择权，则未被回售部分在其存续期后 2 年票面利率为前 3 年票面利率加调整

基点，在其存续期后 2 年固定不变。如公司未行使调整票面利率选择权，则未被

回售部分在其存续期后 2 年票面利率仍维持原有票面利率不变。 

11.债券票面金额：本期债券票面金额为 100 元。 

12.发行价格：本期债券按面值平价发行。 

13.债券形式：实名制记账式公司债券。投资者认购的本期债券在登记机构

开立的托管账户托管记载。本期债券发行结束后，债券认购人可按照有关主管机

构的规定进行债券的转让、质押等操作。 

14.发行对象及向公司股东配售安排：本期债券的发行对象为持有中国证券

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。本期发行公司

债券不向公司股东优先配售。 

15.起息日：本期债券的起息日为 2016 年 8 月 10 日。 

16.付息债权登记日：本期债券的付息债权登记日将按照深交所和中国证券
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登记公司的相关规定办理。在付息债权登记日当日收市后登记在册的本期债券持

有人，均有权就其所持本期债券获得该付息债权登记日所在计息年度的利息。 

17.付息日期：本期债券的付息日期为 2017 年至 2021 年每年的 8 月 10 日，

（如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个交易日；每次付息款项不另

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 8 月 10 日（如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个交

易日；每次付息款项不另计利息）。如发行人行使赎回选择权，则其赎回部分债

券的付息日为 2017 年至 2019 年每年的 8 月 10 日（如遇法定节假日或休息日，

则顺延至其后的第 1 个交易日；每次付息款项不另计利息）。 

18.兑付债权登记日：本期债券的兑付债权登记日将按照深交所和中国证券

登记公司的相关规定办理。 

19.兑付日期：本期债券的兑付日期为 2021 年 8 月 10 日，如遇法定节假日

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 8 月 10 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）。如发行人行使赎回选择权，则其赎回部分债券的兑付日为 2019

年 8 月 10 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）。 

20.还本付息方式及支付金额：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。 

21.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。 

22.担保情况：本期债券无担保。  

23.信用级别及资信评级机构：经联合信用综合评定，发行人的主体信用等
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级为 AA+，本期债券的信用等级为 AA+。 

24.主承销商、簿记管理人、债券受托管理人：发行人聘请中信证券作为本

次债券的主承销商、簿记管理人及债券受托管理人。 

25.上市交易场所：深交所。 

（二）17 滨房 01 的基本情况 

1.发行主体：杭州滨江房产集团股份有限公司。 

2.债券名称：杭州滨江房产集团股份有限公司 2017 年面向合格投资者公开

发行公司债券（第一期）。 

3.债券期限：本期债券的期限为 5 年，附第 3 年末公司调整票面利率选择权、

赎回选择权及投资者回售选择权。 

4.发行规模：本次债券发行规模为 6 亿元。 

5.发行人调整票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第 3 年

末调整后 2 年的票面利率；发行人将于第 3 个计息年度付息日前的第 30 个交易

日，在中国证监会指定的上市公司信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券票

面利率以及调整幅度的公告。若发行人未行使本期债券票面利率调整选择权，则

本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

6.发行人赎回选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第 3 年末行使本

期债券赎回选择权。发行人将于本期债券第 3 个计息年度付息日前的第 30 个交

易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选择

权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，本期债券将被视为第 3 年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部本期债券。所赎回的本金

加第 3 个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照本期债券登记机构的有

关规定统计债券持有人名单，按照债券登记机构的相关规定办理。若发行人不行

使赎回选择权，则本期债券将继续在第 4、5 年存续。 

7.投资者回售选择权：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅

度的公告后，投资者有权选择在本期债券的第 3 个计息年度付息日将持有的本期

债券全部或部分回售给发行人。发行人将按照深交所和证券登记机构相关业务规

则完成回售支付工作。 

8.回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的
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公告之日起 3 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券持

有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；回

售登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述

关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

9.债券利率：5.80%。 

10.本期债券票面利率在其存续期前 3 年固定不变。如公司行使调整票面利

率选择权，则未被回售部分在其存续期后 2 年票面利率为前 3 年票面利率加调整

基点，在其存续期后 2 年固定不变。如公司未行使调整票面利率选择权，则未被

回售部分在其存续期后 2 年票面利率仍维持原有票面利率不变。 

11.债券票面金额：本期债券票面金额为 100 元。 

12.发行价格：本期债券按面值平价发行。 

13.债券形式：实名制记账式公司债券。投资者认购的本期债券在登记机构

开立的托管账户托管记载。本期债券发行结束后，债券认购人可按照有关主管机

构的规定进行债券的转让、质押等操作。 

14.发行对象及向公司股东配售安排：本期债券的发行对象为持有中国证券

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。本期发行公司

债券不向公司股东优先配售。 

15.起息日：本期债券的起息日为 2017 年 10 月 31 日。 

16.付息债权登记日：本期债券的付息债权登记日将按照深交所和中国证券

登记公司的相关规定办理。在付息债权登记日当日收市后登记在册的本期债券持

有人，均有权就其所持本期债券获得该付息债权登记日所在计息年度的利息。 

17.付息日期：本期债券的付息日期为 2018 年至 2022 年每年的 10 月 31 日，

（如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个交易日；每次付息款项不另

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 2018 年至

2020 年每年的 10 月 31 日（如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个

交易日；每次付息款项不另计利息）。如发行人行使赎回选择权，则其赎回部分

债券的付息日为 2018 年至 2020 年每年的 10 月 31 日（如遇法定节假日或休息日，

则顺延至其后的第 1 个交易日；每次付息款项不另计利息）。 

18.兑付债权登记日：本期债券的兑付债权登记日将按照深交所和中国证券
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登记公司的相关规定办理。 

19.兑付日期：本期债券的兑付日期为 2022 年 10 月 31 日，如遇法定节假日

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 2020 年 10 月 31 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）。如发行人行使赎回选择权，则其赎回部分债券的兑付日为2020

年 10 月 31 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）。 

20.还本付息方式及支付金额：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。 

21.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。 

22.担保情况：本期债券无担保。  

23.信用级别及资信评级机构：经联合信用综合评定，发行人的主体信用等

级为 AA+，本期债券的信用等级为 AA+。 

24.主承销商、簿记管理人、债券受托管理人：发行人聘请中信证券作为本

次债券的主承销商、簿记管理人及债券受托管理人。 

25.上市交易场所：深交所。 

 

 



 

10 

第二节  债券受托管理人履职情况 

报告期内，中信证券依据《公司债券发行与交易管理办法》、《公司债券受托

管理人执业行为准则》和其他相关法律、法规、规范性文件及自律规则的规定以

及本期债券《受托管理协议》的约定，持续跟踪发行人的资信状况、募集资金使

用情况、公司债券本息偿付情况、偿债保障措施实施情况等，并监督发行人对公

司债券募集说明书、受托管理协议中所约定义务的执行情况。积极行使债券受托

管理人职责，维护债券持有人合法权益。 

一、持续关注发行人资信情况、督促发行人进行信息披露 

报告期内，受托管理人持续关注发行人资信状况，监测发行人是否发生重大

事项，按月定期全面核查发行人重大事项发生情况，持续关注发行人各项信息资

料。报告期内，发行人未出现会对债券偿付产生重大不利影响的事项。报告期内，

受托管理人持续督导发行人履行信息披露义务。受托管理人督促发行人按时完成

定期信息披露、及时履行临时信息披露义务。 

二、持续关注增信措施 

发行人已发行的公司债券均无增信措施。 

三、监督专项账户及募集资金使用情况 

报告期内，受托管理人持续监督并定期检查发行人公司债券募集资金的接

收、存储、划转和使用情况，监督募集资金专项账户运作情况。受托管理人及时

向发行人传达法律法规规定、监管政策要求和市场典型案例，提示按照核准用途

合法合规使用募集资金。发行人16滨房01、17滨房01债券募集资金实际用途与核

准用途一致。 

四、披露受托管理事务报告，维护债券持有人的合法权益 

报告期内，受托管理人正常履职，中信证券于 2018 年 4 月 11 日出具了《杭

州滨江房产集团股份有限公司 2016 年公司债券、2017 年公司债券受托管理人报

告（2017 年度）》；于 2018 年 4 月 18 日出具了《杭州滨江房产集团股份有限公

司 2016 年公司债券、2017 年公司债券受托管理事务临时报告》；于 2018 年 7 月

12 日出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司 2016 年公司债券、2017 年公司债
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券受托管理事务临时报告》；于 2018 年 8 月 14 日出具了《杭州滨江房产集团股

份有限公司 2016 年公司债券、2017 年公司债券受托管理事务临时报告》；于 2019

年 4 月 15 日出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司 2016 年公司债券、2017

年公司债券受托管理事务临时报告》。 

受托管理人按照《受托管理协议》、《债券持有人会议规则》约定履行受托

管理职责，召开债券持有人会议，督促会议决议的具体落实，维护债券持有人的

合法权益。报告期内，发行人未召开持有人会议。 

五、督促履约 

报告期内，本公司已督促 16 滨房 01、17 滨房 01 债券按期足额付息，本公

司将持续掌握受托债券还本付息、赎回、回售等事项的资金安排，督促发行人按

时履约。 
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第三节  发行人 2018年度经营情况和财务状况 

一、发行人基本情况 

（一）发行人前身设立及重要股权变更的情况 

1996 年 8 月，发行人前身杭州滨江房产集团有限公司（以下简称“滨江有限”）

注册设立，注册资本 5,200 万元，法定代表人戚金兴。滨江有限设立时公司章程

载明的出资结构为：杭州市江干区计划经济委员会（以下简称“江干区计经委”）

出资 5,000 万元，占注册资本的 96%；杭州定海建筑工程公司出资 200 万元，占

注册资本的 4%。根据杭州定海建筑工程公司于 1999 年 11 月 14 日在《杭州滨江

房产集团有限公司股东转让协议》中的确认和杭州市江干区体制改革办公室于

1999 年 11 月 15 日出具的《关于同意杭州滨江房产集团公司改制方案请示的批

复》（江体改办[1999]18 号），杭州定海建筑工程公司实际并未对滨江集团进行出

资，故杭州市江干区计经委拥有滨江集团 100%的权益。 

1999 年 11 月股权转让。由于杭州定海建筑工程公司并未实际出资，江干区

计经委实际出资 1,200 万元，滨江有限注册资本减为 1,200 万元，其全部权益由

江干区计经委享有。根据杭州市江干区体制改革办公室下发的《关于同意杭州滨

江房产集团公司改制方案的请示的批复》（江体改办[1999]18 号）及杭州市江干

区国有资产管理局（以下简称“江干区国资局”）下发的《关于对杭州滨江房产集

团有限公司的出资证明》（江国资发[1999]10 号），滨江有限注册资本为 1,200 万

元；江干区计经委出资中的 480 万元转由江干区国资局持有，占注册资本的 40%；

江干区计经委转让其余出资 720 万元，由戚金兴为代表的经营层集体认购，占注

册资本的 60%，其中，120 万元出资（占注册资本 10%）系代朱慧明持有，120

万元出资（占注册资本 10%）系代莫建华持有，60 万元出资（占注册资本 5%）

系代王祖根持有。 

2001 年 8 月，戚金兴、朱慧明、莫建华及王祖根等 4 名自然人对滨江有限

进行增资，滨江有限注册资本增至 3,000 万元。增资完成后，杭州市江干区国资

局出资 480 万元，占注册资本 16%；戚金兴出资 1,530 万元，占注册资本 51%；

朱慧明出资 465 万元，占注册资本 15.5%；莫建华出资 465 万元，占注册资本

15.5%；王祖根出资 60 万元，占注册资本 2%。戚金兴与朱慧明、莫建华、王祖
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根分别签署协议约定：上述委托持股关系解除，戚金兴分别向朱慧明、莫建华、

王祖根返还各自所缴纳的出资款，不再返还其代持的滨江有限的股权。 

2002 年 12 月，戚金兴、朱慧明、莫建华等 3 名自然人对滨江有限进行增资，

滨江有限注册资本增至 6,000 万元；根据江干区国资局下发的《关于我局所持国

家股转持证明》（江国资发[2001]5 号），江干区国资局将其所持滨江有限 480 万

元出资转由杭州江干区国有资产经营管理有限公司（以下简称“江干区国资管理

公司”）持有。增资及股权转持完成后，江干区国资管理公司出资 480 万元，占

注册资本 8%；戚金兴出资 3,300 万元，占注册资本 55%；朱慧明出资 1,080 万

元，占注册资本 18%；莫建华出资 1,080 万元，占注册资本 18%；王祖根出资

60 万元，占注册资本 1%。 

2005 年 12 月，王祖根将其持有的滨江有限 1%出资转让给戚金兴。2006 年

6 月，江干区国资管理公司将其持有的滨江有限 8%出资转让给杭州滨江房屋建

设开发有限公司。随后，该公司将其持有的滨江有限 8%出资转让给戚金兴。2006

年 10 月，戚金兴、朱慧明、莫建华分别将其持有的滨江有限 42.24%、11.88%、

11.88%出资转让给滨江控股；戚金兴将其持有的滨江有限 6%出资转让给戚加奇。

上述股权转让完成后，滨江有限股权结构如下表所示： 

2005 年 12 月股权转让完成后滨江有限股权结构 

单位：万元 

序号 股东名称 出资金额 出资比例 

1 滨江控股 3,960.00 66.00% 

2 戚金兴 945.60 15.76% 

3 朱慧明 367.20 6.12% 

4 莫建华 367.20 6.12% 

5 戚加奇 360.00 6.00% 

合  计 6,000.00 100.00% 

 

（二）股份公司设立、首次公开发行并上市 

1、股份公司设立 

2006 年 12 月，滨江有限以截至 2006 年 10 月 31 日的经浙江天健会计师事

务所有限公司审计的净资产 424,367,992.91 元折合为总股本 42,000 万股，整体变

更为杭州滨江房产集团股份有限公司。 
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滨江集团设立时的股权结构如下表所示： 

滨江集团设立时的股权结构 

单位：万股 

序号 股东名称 持股数量 持股比例 

1 滨江控股 27,720.00 66.00% 

2 戚金兴 6,619.20 15.76% 

3 朱慧明 2,570.40 6.12% 

4 莫建华 2,570.40 6.12% 

5 戚加奇 2,520.00 6.00% 

合  计 42,000.00 100.00% 

 

2、2007 年 3 月股份公司设立后第一次增资 

2007 年 3 月，发行人向上海汉晟信投资有限公司、新理益集团有限公司、

江苏新业科技投资发展有限公司和深圳市新九思人实业发展有限公司以每股 4.9

元的价格增发 4,000 万股普通股，注册资本由 42,000 万元增至 46,000 万元，并

于 2007 年 3 月 28 日完成工商变更登记。本次增资后，发行人股权结构如下表所

示： 

2007 年 3 月发行人增资完成后的股权结构 

单位：万股 

序号 股东名称 持股数量 持股比例 

1 滨江控股 27,720.00 60.26% 

2 戚金兴 6,619.20 14.39% 

3 朱慧明 2,570.40 5.59% 

4 莫建华 2,570.40 5.59% 

5 戚加奇 2,520.00 5.48% 

6 上海汉晟信投资有限公司 2,295.40 4.99% 

7 新理益集团有限公司 1,000.00 2.17% 

8 江苏新业科技投资发展有限公司 460.00 1.00% 

9 深圳市新九思人实业发展有限公司 244.60 0.53% 

合  计 46,000.00 100.00% 

 

3、首次公开发行股票并上市 

2008 年 5 月，经中国证监会“证监许可[2008]624 号”文核准，发行人首次公

开发行人民币普通股 6,000 万股，并在深交所上市。首次公开发行股票后，发行
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人注册资本由 46,000 万元增至 52,000 万元。 

（三）发行人上市后历次股权变动情况 

1、2008 年，资本公积转增股本 

2008 年 8 月，发行人实施了 2008 年半年度资本公积金转增股本方案：以资

本公积金转增股本方式，向全体股东每 10股转增 10股。本次转增完成后发行人

总股本变更为 104,000 万股。 

2、2009 年，送红股 

2009 年 4 月，发行人实施了 2008 年度权益分派方案：向全体股东每 10 股

送红股 3 股，派 1.22 元人民币现金（含税）。本次送红股实施后发行人总股本变

更为 135,200 万股。 

3、2015 年，送红股和资本公积转增 

2015 年 5 月，发行人 2014 年度股东大会审议通过 2014 年度利润分配方案：

向全体股东每 10 股送红股 6 股，派 1.50 元人民币现金（含税）；同时，以资本

公积金转增股本，向全体股东每 10 股转增 4 股。本次送红股和转增完成后发行

人总股本增加至 270,400 万股。 

4、2016 年，非公开发行股票 

2016 年 1 月，中国证监会做出《关于核准杭州滨江房产集团股份有限公司

非公开发行股票的批复》（证监许可[2016]10 号），核准发行人非公开发行不超过

414,201,183 股新股。2016 年 3 月，发行人非公开发行新股 407,442,890 股，总股

本增加至 3,111,443,890 股。 

二、发行人 2018 年度经营情况 

报告期内，发行人实现营业收入 211.15 亿元，与上年同期相比增长 53.30%；

营业利润 42.46 亿元，与上年同期相比增长 44.19%；归属于母公司的净利润 12.17

亿元，比上年下降 28.89%。 

自 1996 年发行人成立以来，发行人一直从事房地产开发及其延伸业务的经

营，致力于成为一家具有自身独特优势的专业的房地产开发企业。商品住宅的开

发和建设是目前最主要的经营业务。2018 年发行人销售额达 850.1 亿元，再创新

高，较上年增长 38.23%。 
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三、发行人 2018 年度财务状况 

1、合并资产负债表主要数据 

单位：万元 

 

  2018 年 12 月 31 日 2017年 12月 31日 增减率 

流动资产：       

货币资金 718,959.48 958,088.14 -24.96% 

应收账款 30,676.99 21,863.74 40.31% 

预付款项 3,910.75 3,650.00 7.14% 

应收利息 -  5,210.16 -100.00% 

其他应收款 1,543,024.29 1,092,735.87 41.21% 

存货 5,351,365.95 2,414,896.50 121.60% 

其他流动资产 418,648.34 815,078.81 -48.64% 

流动资产合计 8,066,585.80 5,311,523.23 51.87% 

非流动资产：       

可供出售金融资产 240,444.39 260,929.89 -7.85% 

持有至到期投资 -  12,999.99 -100.00% 

长期应收款 -  126,000.00 -100.00% 

长期股权投资 153,156.27 32,789.10 367.10% 

投资性房地产 160,106.56 179,046.02 -10.58% 

固定资产 22,135.24 23,512.21 -5.86% 

在建工程 161.15 61.29 162.93% 

无形资产 13,985.41 14,461.36 -3.29% 

商誉 59.31 59.31 0.00% 

长期待摊费用 2,214.77 2,286.01 -3.12% 

递延所得税资产 96,376.76 60,764.45 58.61% 

非流动资产合计 688,639.87 712,909.64 -3.40% 

资产总计 8,755,225.67 6,024,432.87 45.33% 

流动负债：       

短期借款 126,000.00 46,667.00 170.00% 

应付账款 261,825.41 238,829.50 9.63% 

预收款项 2,524,714.49 2,557,948.11 -1.30% 

应付职工薪酬 8,468.78 6,968.61 21.53% 

应交税费 115,423.18 59,628.63 93.57% 

应付利息 29,347.47 12,766.04 129.89% 

其他应付款 1,191,023.64 565,403.48 110.65% 

一年内到期的非流动负债 231,990.00 93,100.00 149.18% 

其他流动负债 206,485.09 - - 

流动负债合计 4,695,278.05 3,581,311.37 31.10% 

非流动负债：       

长期借款 1,294,898.71 194,965.34 564.17% 
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应付债券 778,624.92 560,109.06 39.01% 

长期应付款 54,984.51 51,966.74 5.81% 

递延所得税负债 -  32.56 -100.00% 

非流动负债合计 2,128,508.14 807,073.70 163.73% 

负债合计 6,823,786.19 4,388,385.08 55.50% 

所有者权益：       

实收资本 311,144.39 311,144.39 0.00% 

资本公积金 230,869.19 233,431.51 -1.10% 

其它综合收益 5,336.11 411.12 1197.94% 

盈余公积金 99,825.75 91,316.91 9.32% 

未分配利润 878,933.01 791,565.29 11.04% 

归属于母公司所有者权益合

计 
1,526,108.45 1,427,869.22 6.88% 

少数股东权益 405,331.03 208,178.58 94.70% 

所有者权益合计 1,931,439.48 1,636,047.80 18.06% 

负债和所有者权益总计 8,755,225.67 6,024,432.87 45.33% 

截至 2018 年 12 月 31 日，发行人资产总额为 8,755,225.67 万元，较年初增

加 45.33%；负债总额为 6,823,786.19 万元，较年初增加 55.50%；归属于母公司

股东的所有者权益为 1,526,108.45 万元，较年初增加 6.88%。 

2、合并利润表主要数据 

单位：万元 

  2018 年度 2017 年度 增减率 

一、营业总收入 2,111,547.45 1,377,370.40 53.30% 

其中：营业收入 2,111,547.45 1,377,370.40 53.30% 

二、营业总成本 1,677,382.12 1,144,490.76 46.56% 

其中：营业成本 1,356,785.39 958,641.19 41.53% 

营业税金及附加 112,454.20 113,414.21 -0.85% 

销售费用 30,657.02 15,381.50 99.31% 

管理费用 30,979.19 23,933.55 29.44% 

财务费用 65,710.41 21,066.45 211.92% 

资产减值损失 80,795.91 12,053.86 570.29% 

加：公允价值变动收益 -  3,081.75 -100.00% 

投资收益 -10,542.58 58,192.45 -118.12% 

其中：对联营企业和合营企业的投资收益 -2,335.44 7,023.48 -133.25% 

资产处置收益 -20.49 1.00  -2149.00% 

其他收益 1,013.12 331.65 205.48% 

三、营业利润 424,615.39 294,486.49 44.19% 

加：营业外收入 1,051.67 502.73 109.19% 

减：营业外支出 1,518.03 2,331.20 -34.88% 

四、利润总额 424,149.02 292,658.01 44.93% 

减：所得税费用 108,927.54 61,663.26 76.65% 

五、净利润 315,221.48 230,994.76 36.46% 

归属于母公司所有者的净利润 121,701.55 171,141.46 -28.89% 
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少数股东损益 193,519.94 59,853.30 223.32% 

六、其他综合收益 5,335.11 -1,582.22 -437.19% 

七、综合收益总额 320,556.60 229,412.54 39.73% 

归属于母公司所有者的综合收益总额 126,626.53 169,920.74 -25.48% 

归属于少数股东的综合收益总额 193,930.07 59,491.80 225.98% 

八、每股收益：       

（一）基本每股收益（元/股） 0.39 0.55 -29.09% 

（二）稀释每股收益（元/股） 0.39 0.55 -29.09% 

2018 年度，发行人营业收入为 2,111,547.45 万元，较上年同期增加 53.30%；

营业利润为 424,615.39 万元，较上年同期增加 44.19%；净利润为 315,221.48 万

元，较上年同期增加 36.46%。 

3、合并现金流量表主要数据 

单位：万元 

  2018 年度 2017 年度 增减率 

一、经营活动产生的现金流量：       

销售商品、提供劳务收到的现金 2,202,453.20 1,991,571.15 10.59% 

收到的税费返还 5,816.01 154.95 3653.48% 

收到其他与经营活动有关的现金 11,218.61 7,106.23 57.87% 

经营活动现金流入小计 2,219,487.82 1,998,832.33 11.04% 

购买商品、接受劳务支付的现金 3,242,652.96 1,190,535.02 172.37% 

支付给职工以及为职工支付的现金 31,200.86 31,652.06 -1.43% 

支付的各项税费 280,815.61 251,587.21 11.62% 

支付其他与经营活动有关的现金 58,837.62 182,071.95 -67.68% 

经营活动现金流出小计 3,613,507.04 1,655,846.24 118.23% 

经营活动产生的现金流量净额 -1,394,019.23 342,986.09 -506.44% 

二、投资活动产生的现金流量：       

收回投资收到的现金 89,203.50 4,305,641.47 -97.93% 

取得投资收益收到的现金 3,651.73 14,022.95 -73.96% 

处置固定资产、无形资产和其他长期资产

收回的现金净额 
26.51 5.9 349.32% 

处置子公司及其他营业单位收到的现金

净额 
  19,950.58 -100.00% 

收到其他与投资活动有关的现金 254,948.44 291,649.78 -12.58% 

投资活动现金流入小计 347,830.19 4,631,270.68 -92.49% 

购建固定资产、无形资产和其他长期资产

支付的现金 
2,704.23 5,758.95 -53.04% 

投资支付的现金 191,131.30 4,471,364.92 -95.73% 

取得子公司及其他营业单位支付的现金

净额 
-57,239.51 37,158.41 -254.04% 

支付其他与投资活动有关的现金 955,410.99 514,794.26 85.59% 

投资活动现金流出小计 1,092,007.01 5,029,076.54 -78.29% 

投资活动产生的现金流量净额 -744,176.82 -397,805.86 87.07% 

三、筹资活动产生的现金流量：       
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吸收投资收到的现金 82,942.46 6,800.00 1119.74% 

其中：子公司吸收少数股东投资收到的现

金 
82,942.46 6,800.00 1119.74% 

取得借款收到的现金 1,989,713.34 297,000.00 569.94% 

发行债券收到的现金 398,000.00 352,000.00 13.07% 

收到其他与筹资活动有关的现金 667,961.62 373,573.65 78.80% 

筹资活动现金流入小计 3,138,617.42 1,029,373.65 204.91% 

偿还债务支付的现金 781,607.78 476,801.98 63.93% 

分配股利、利润或偿付利息支付的现金 177,603.65 116,794.30 52.07% 

支付其他与筹资活动有关的现金 284,667.33 315,548.17 -9.79% 

筹资活动现金流出小计 1,243,878.76 909,144.45 36.82% 

筹资活动产生的现金流量净额 1,894,738.66 120,229.20 1475.94% 

四、汇率变动对现金及现金等价物的影响 4,390.32 -6,816.76 -164.40% 

五、现金及现金等价物净增加额 -239,067.07 58,592.67 -508.02% 

加：期初现金及现金等价物余额 956,809.00 898,216.33 6.52% 

六、期末现金及现金等价物余额 717,741.93 956,809.00 -24.99% 

2018 年，发行人经营活动现金流量净额-1,394,019.23 万元，投资活动产生

的现金流量净额-744,176.82 万元，筹资活动产生的现金流量净额 1,894,738.66

万元。 
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第四节  发行人募集资金使用及专项账户运作情况 

一、本次债券募集资金情况 

经中国证监会于 2015 年 11 月 11 日印发的“证监许可[2015]2573 号”批复

核准，发行人获准向合格投资者公开发行面值总额不超过 30 亿元的公司债券。 

16 滨房 01 发行时间为 2016 年 8 月 10 日和 2016 年 8 月 11 日，最终本期债

券发行规模为 21 亿元，根据募集说明书中的约定，募集资金将用于偿还银行贷

款、调整债务结构、补充流动资金。 

17 滨房 01 发行时间为 2017 年 10 月 31 日和 2017 年 11 月 1 日，最终本期

债券发行规模为 6 亿元，根据募集说明书中的约定，募集资金将用于偿还金融机

构借款。 

二、本次债券募集资金实际使用情况与专项账户运作情况 

中信证券在募集资金使用完毕前按约定对本次债券募集资金专项账户进行

核查。 

截至 2018 年 12 月 31 日，16 滨房 01 的募集资金已使用完毕，本期债券的

募集资金全部用于偿还债务。上述募集资金使用严格按照公司资金管理制度履行

相关审批手续，公司债券募集资金、专项账户的管理和使用，与公司债券募集说

明书承诺的用途、使用计划和其他约定一致，符合公司债券募集资金使用的各项

规定。 

截至 2018 年 12 月 31 日，17 滨房 01 募集资金专项账户余额为 199.01 万元，

本期债券募集资金全部用于偿还债务。上述募集资金使用严格按照公司资金管理

制度履行相关审批手续，公司债券募集资金、专项账户的管理和使用，与公司债

券募集说明书承诺的用途、使用计划和其他约定一致，符合公司债券募集资金使

用的各项规定。 

 

 



 

21 

第五节  本次债券利息偿付情况 

发行人于 2018 年 8 月 3 日在指定信息披露网站发布了《杭州滨江房产集团

股份有限公司 2016 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）2018 年付

息公告》，并于 2018 年 8 月 10 日支付了 16 滨房 01 债券自 2017 年 8 月 10 日至

2018 年 8 月 9 日期间的利息。 

发行人于 2018 年 10 月 24 日在指定信息披露网站发布了《杭州滨江房产集

团股份有限公司 2017 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）2018 年

付息公告》，并于 2018 年 10 月 31 日支付了 17 滨房 01 债券自 2017 年 10 月 31

日至 2018 年 10 月 30 日期间的利息。 
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第六节  发行人偿债意愿和能力分析 

一、发行人偿债意愿情况  

报告期内，发行人已于 2018 年 8 月 10 日足额支付 16 滨房 01 债券当期利息，

已于 2018 年 10 月 31 日足额支付 17 滨房 01 债券当期利息。发行人未出现兑付

兑息违约的情况，偿债意愿正常。 

二、发行人偿债能力分析 

近两年主要偿债能力指标统计表 

指标（合并口径） 
2018 年 12 月 31 日

/2018 年 

2017 年 12 月 31 日

/2017 年 

资产负债率（%） 77.94% 72.84% 

流动比率 1.72 1.48 

速动比率 0.58 0.81 

EBITDA 利息倍数 3.91 8.13 

从短期偿债能力指标来看，截至 2017 年末、2018 末，发行人流动比率分别

为 1.48、1.72，速动比率分别为 0.81、0.58。发行人的速动比率较低，一方面是

由于发行人加大了土地储备力度，相关地块在取得土地证后结转入存货——开发

成本核算；另一方面是因为发行人近年来逐步控制资产负债率，偿还债务支付的

现金高于取得借款支付的现金，货币资金规模持续回落。 

从长期偿债能力指标来看，由于房地产行业属于资金密集型行业，土地储备

和建安工程等占用现金规模较大，因此房地产开发企业往往财务杠杆水平较高。

截至 2017 年末、2018 年末，发行人资产负债率分别为 72.84%、77.94%，资产

负债率较高，这主要是因为发行人房地产业务项目前期投入较大，为满足开发项

目的资金需求，发行人主要通过银行贷款等债务融资方式筹措资金，从而使得公

司的负债率水平较高。 

2017 年末及 2018 年末，发行人 EBITDA 利息保障倍数分别为 8.13 倍、3.91

倍。2018 年度发行人 EBITDA 利息保障倍数出现较大幅度回落，这主要是因为

发行人房地产项目增多导致借款增加、利息支出较高所致。 

截至本报告出具日，发行人生产经营情况未出现重大不利变化，发行人偿债

能力正常。 
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第七节 增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

一、增信机制及变动情况 

发行人已发行的公司债券中均无增信机制。 

二、偿债保障措施变动情况 

报告期内，发行人偿债保障措施未发生重大变化。 

三、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

发行人设立专项偿债账户，制定《债券持有人会议规则》，聘请债券受托管

理人，设立专门的偿债工作小组，按照要求进行信息披露。报告期内，发行人按

照募集说明书的约定执行各项偿债保障措施。 
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第八节  债券持有人会议召开情况 

2018 年度，发行人未召开债券持有人会议。 
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第九节  本次公司债券的信用评级情况 

2016 年 8 月，联合信用评级出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司 2016

年面向合格投资者公开发行公司债券信用评级报告》，联合信用确定发行人的主

体信用等级为 AA+，评级展望为稳定，16 滨房 01 的信用等级为 AA+。 

2017 年 9 月，联合信用评级出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司 2017

年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）信用评级报告》，联合信用确定

发行人的主体信用等级为 AA+，17 滨房 01 的信用等级为 AA+，评级展望为稳

定。 

根据监管部门和联合信用评级有限公司对跟踪评级的有关要求，联合评级

将在本次（期）债券存续期内，在每年杭州滨江房产集团股份有限公司年报公

告后的两个月内进行一次定期跟踪评级，并在本次（期）债券存续期内根据有

关情况进行不定期跟踪评级。 

杭州滨江房产集团股份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。杭州滨江房产集团股份有限公司如发生

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杭州滨江房产集团股份有限公司的相关状况，如发现

杭州滨江房产集团股份有限公司或本次（期）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（期）

债券的信用等级。 

如杭州滨江房产集团股份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，可公布信用

等级暂时失效，直至杭州滨江房产集团股份有限公司提供相关资料。 

联合评级对本次（期）债券的跟踪评级报告将在联合评级网站和交易所网

站公告，且在交易所网站公告的时间不晚于在联合评级网站、其他交易场所、

媒体或者其他场合公开披露的时间；同时，跟踪评级报告将报送杭州滨江房产

集团股份有限公司、监管部门等。 
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2018 年 5 月，联合信用评级出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司公司

债券 2018 年跟踪评级报告》，联合信用维持发行人的主体信用等级为 AA+，维

持 16 滨房 01、17 滨房 01 信用等级为 AA+，评级展望为稳定。 

2019 年 6 月，联合信用评级出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司公司

债券 2019 年跟踪评级报告》，联合信用维持发行人的主体信用等级为 AA+，维

持 16 滨房 01、17 滨房 01 信用等级为 AA+，评级展望为稳定。 
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第十节  负责处理与公司债券相关事务专人的变动情况 

2018 年，发行人负责处理与公司债券相关事务的专人未发生变动。 
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第十一节  其他情况 

一、对外担保情况 

截至 2018 年 12 月 31 日，发行人未对除控股子公司以外的其他公司提供担

保，发行人对控股子公司的担保余额为 1,055,030 万元，占截至 2018 年 12 月 31

日公司净资产的 54.62%。 

二、涉及的未决诉讼或仲裁事项 

2018 年度，发行人重大诉讼、仲裁情况如下表所示： 

诉讼(仲裁)基本情况 
涉案金额

（万元） 

是否形

成预计

负债 

诉讼(仲裁)进展 
诉讼(仲裁)审理

结果及影响 

诉讼(仲裁)判决

执行情况 

披露

日期 
披露索引 

因公司与安远控股之间拟合作开发的深圳龙

华区安丰工业区地块城市更新改造项目未能

推进，公司决定退出该项目合作并要求安远控

股归还本金总额为 11.6 亿元的融资款。就上述

公司与安远控股之间合资、合作开发房地产合

同纠纷，公司于 2018 年 4 月向浙江省高级人

民法院提起诉讼，经由浙江省高级人民法院主

持调解，公司与争议各方当事人于 2018 年 9

月达成调解。 

116,000 否 已达成调解 

已于 2018 年 9

月达成调解，

《调解书》内容

尚未履行完毕，

公司已计提相

应资产减值准

备 72,379.29 万

元 

安远控股到期

未能清偿债务，

《调解书》内容

尚未履行完毕，

公司已向法院

申请强制执行。 

2018

年 09

月 20

日 

www.cninf

o.com.cn

《诉讼进

展公告》

（编号

2018-110） 

上海湘府公司委托本公司之子公司滨江建设

公司负责上海湘府公司的整体开发管理，预计

代建管理费 3.3 亿元，上海湘府公司违约未按

合同约定支付代建管理费。滨江建设公司已向

上海第一中级人民法院递交民事诉状，请求法

院判令上海湘府公司支付截止 2018 年 8 月 21

日的代建管理费及违约金合计 5,380.40 万元，

该案件尚在一审之中。 

5,380.4 否 一审中 

由于本案尚未

做出裁决，该事

项暂未对公司

生产经营产生

影响。 

未判决   

2016 年 12 月，公司与上海湘府公司、上海崇

滨建设发展有限公司、中崇集团有限公司签署

《上海湘府房地产开发有限公司股权合作框

架协议》，公司以 7.98 亿元收购上海崇滨建设

发展有限公司持有的上海湘府 10%股权。因上

海湘府公司未按协议支付相关固定收益，公司

于 2018 年 9 月向上海国际经济贸易仲裁委员

会递交仲裁申请书，申请解除上述合作框架协

议；并请求依法裁令上述上海湘府公司、上海

崇滨建设发展有限公司、中崇集团有限公司共

同向本公司返还资金 70,600 万元和按约定支

付年化 10%的收益，作为股本投入的 9,200 万

元和《上海湘府房地产开发有限公司股权合作

框架协议》中约定的超额收益在项目清算时另

行处理，该案件尚未开庭。 

84,351.84 否 

上海国际经济贸

易仲裁委员会已

受理，尚未开庭审

理 

由于本案尚未

开庭审理，该事

项暂未对公司

生产经营产生

影响。 

未裁决   

其他未达到披露标准的诉讼 1077.19 否 

报告期内，本公司

及控股子公司在

日常经营中涉及

的其他诉讼案件

无重大影响 
部分执行完毕，

部分正在执行 
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共 5 起，大部分为

商品房买卖合同

纠纷、施工合同纠

纷等小额合同纠

纷。 

三、相关当事人 

2018 年度，16 滨房 01、17 滨房 01 债券的受托管理人和资信评级机构均未

发生变动。 

四、其他重大事项 

截至 2018年 12月 31日，发行人当年累计新增借款超过上年末净资产 80%，

上述新增借款因发行人拓展业务需要所增，属于正常经营活动范围，对发行人

偿债能力不产生重大不利影响。 

发行人已于 2018 年 4 月 11 日发布《杭州滨江房产集团股份有限公司关于

当年累计新增借款的公告》；于 2018 年 7 月 6 日发布《杭州滨江房产集团股份

有限公司关于当年累计新增借款的公告》；于 2018 年 8 月 7 日发布《杭州滨江

房产集团股份有限公司关于当年累计新增借款的公告》说明相关事项。受托管

理人已于 2018 年 4 月 18 日出具了《杭州滨江房产集团股份有限公司 2016 年公

司债券、2017 年公司债券受托管理事务临时报告》；于 2018 年 7 月 12 日出具

了《杭州滨江房产集团股份有限公司 2016 年公司债券、2017 年公司债券受托

管理事务临时报告》；于 2018 年 8 月 14 日出具了《杭州滨江房产集团股份有限

公司 2016 年公司债券、2017 年公司债券受托管理事务临时报告》说明相关事

项。 

除上述事项及本报告中提及的事项外，截至 2018 年 12 月 31 日发行人未发

生《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的其他可能影响发行人经

营情况和偿债能力的重大事项。 
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（本页无正文，为《杭州滨江房产集团股份有限公司 2016 年公司债券、2017

年公司债券受托管理事务报告（2018 年度）》之盖章页） 
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