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重要提示 

发行人承诺将及时、公平地履行信息披露义务。 

 

本公司董事、高级管理人员已对年度报告签署书面确认意见。公司审计委员会已对年

度报告提出书面审核意见，审计委员会成员已对年度报告签署书面确认意见。 

发行人及其全体董事、审计委员会成员、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。 

 

 

浙江科信会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告

。 
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重大风险提示 

截至本报告批准报出日，公司面临的风险因素与上一期定期报告相比没有重大变化。 
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释义 

东南置业、公司、本公司 指 宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司 

宁波湾集团、控股股东、担保

人 

指 宁波湾区开发集团有限责任公司曾用名：宁波市鄞

州区滨海开发建设有限公司 

浙商证券、债券受托管理人 指 浙商证券股份有限公司 

证监会 指 中国证券监督管理委员会 

交易所、上交所 指 上海证券交易所 

《公司法》 指 《中华人民共和国公司法》 

《证券法》 指 《中华人民共和国证券法》 

《公司章程》 指 《宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司章程

》 

报告期 指 2025 年 1月 1日至 2025 年 12 月 31 日 

交易日 指 上海证券交易所的营业日 

法定节假日/休息日 指 中华人民共和国的法定节假日或休息日（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） 

元/万元/亿元 指 人民币元/人民币万元/人民币亿元 
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第一节 发行人情况 

一、 公司基本信息 

中文名称 宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司 

中文简称 东南置业 

外文名称（如有） - 

外文缩写（如有） - 

法定代表人 冯思远 

注册资本（万元） 53,000.00 

实缴资本（万元） 53,000.00 

注册地址 浙江省宁波市 鄞州区下应街道湖下路 147 号 703 室 

办公地址 浙江省宁波市 鄞州区下应街道湖下路 147 号 703 室 

办公地址的邮政编码 315100 

公司网址（如有） - 

电子信箱 406920542@qq.com 

 
 

二、 信息披露事务负责人 

姓名 崔金晶 

在公司所任职务类型 □董事 √高级管理人员  

信息披露事务负责人具

体职务 
财务负责人 

联系地址 浙江省宁波市鄞州区湖下路 147 号 719 室 

电话 0574-88382842 

传真 0574-88382842 

电子信箱 61474463@qq.com 
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三、 控股股东、实际控制人及其变更情况 

（一） 报告期末控股股东、实际控制人信息 

报告期末控股股东名称：宁波湾区开发集团有限责任公司 

报告期末实际控制人名称：宁波市鄞州区国有资产管理中心 

报告期末控股股东资信情况：报告期内控股股东不存在影响公司偿债能力的失信情况 

报告期末实际控制人资信情况：报告期内实际控制人不存在影响公司偿债能力的失信情况 

报告期末控股股东对发行人的持股比例及股权1受限情况：100.00%，无股权受限情形 

报告期末实际控制人对发行人的持股比例及股权受限情况：100.00%，无股权受限情形 

发行人与控股股东、实际控制人之间的产权及控制关系的方框图（有实际控制人的披露至

实际控制人；无实际控制人的，披露至最终自然人、法人或结构化主体） 

 

 

控股股东为机关法人、国务院组成部门或相关机构直接监管的企业以外的主体 

□适用 √不适用  

 

实际控制人为自然人 

□适用 √不适用  

 

 

（二） 报告期内控股股东发生变更 

□适用 √不适用  

 

（三） 报告期内实际控制人发生变更 

□适用 √不适用  

 

四、 董事、监事、高级管理人员及其变更情况 

（一） 报告期内董事、监事、高级管理人员发生变更 

√适用 □不适用  

变更人员类 变更人员姓 变更人员职 变更类型 辞任或新任

职的生效时
工商登记完

                                                             
1均包含股份，下同。 
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型 名 务 间 成时间 

董事 徐婷 董事 新任 2025 年 7 月

31 日 

2025 年 8 月

6 日 

监事 徐婷 监事 离任 2025 年 7 月

31 日 

2025 年 8 月

6 日 

监事 张佩珍 监事 离任 2025 年 7 月

31 日 

2025 年 8 月

6 日 

监事 殷梅丰 监事 离任 2025 年 7 月

31 日 

2025 年 8 月

6 日 

监事 王晓琰 监事 离任 2025 年 7 月

31 日 

2025 年 8 月

6 日 

监事 梅文仙 监事 离任 2025 年 7 月

31 日 

2025 年 8 月

6 日 

 

（二） 报告期内董事、监事、高级管理人员离任情况 

报告期内董事、监事、高级管理人员的离任（含变更）人数：5人，离任人数占报告期初

全体董事、监事、高级管理人员总人数的 45.5%。 

 

（三） 定期报告批准报出日董事、监事、高级管理人员名单 

定期报告批准报出日发行人的全体董事、监事、高级管理人员名单如下： 

发行人的法定代表人：冯思远 

发行人的董事长或执行董事：冯思远 

发行人的其他董事：王春、徐铭芳、许海仿、陈勇、徐婷 

发行人的监事：无 

发行人的总经理：冯思远 

发行人的财务负责人：崔金晶 

发行人的其他非董事高级管理人员：无 

 

五、 公司业务和经营情况 

（一） 公司业务情况 

1. 报告期内公司业务范围、主要产品（或服务）及其经营模式、主营业务开展情况 

一般项目：新农村建设项目投资；房屋拆迁；基础设施工程、园林绿化工程的施工；物业

管理服务；实业投资；自有房屋租赁；房地产开发经营；土地开发利用；公共基础设施工

程施工；建筑材料的批发、零售。（未经金融等监管部门批准不得从事吸收存款、融资担保、

代客理财、向社会公众集（融）资等金融业务）（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依

法自主开展经营活动）。 

成立以来，公司作为宁波市鄞州区重要的基础设施建设和国有资产运营管理主体，其职能

是受政府委托，统一管理经营城市基础设施及不动产，可对投资前景好的大型基础设施项

目和其他高回报项目进行投资。公司在鄞州区人民政府授权下，主要从事宁波市鄞州区东

南片区的基础设施建设、安置房建设等业务。截至目前，公司的主营业务类型为基础设施

建设、安置房建设等业务。 
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2. 报告期内公司所处行业情况，包括所处行业基本情况、发展阶段、周期性特点等，以

及公司所处的行业地位、面临的主要竞争状况 

公司作为宁波市鄞州区重要的基础设施建设和国有资产运营管理主体，其职能是受政府委

托，统一管理经营城市基础设施及不动产，同时对投资前景好的大型基础设施项目和其他

高回报项目进行投资。公司在鄞州区人民政府授权下，主要从事宁波市鄞州区东南片区的

基础设施建设、安置房建设等业务，公司业务具有较强的区域专营性。 

随着鄞州区城市建设和民生工程建设的深入推进，公司在鄞州区重点片区的城市基础设施

建设和安置房建设等方面将发挥越来越重要的作用，在有效利用鄞州区城市公共资源和完

善城市建设投融资体制等方面具有举足轻重的地位。 

公司作为鄞州区重要的基础设施建设和国有资产运营管理主体，其经营领域和投资范围涵

盖了城市基础设施建设、安置房建设以及国有资产经营管理等方面，处于鄞州区相关行业

优势地位，行业市场相对稳定，持续盈利能力较强，经营的资产具有长期稳定的投资收益。 

鄞州区快速增长的经济和雄厚的财政实力，为基础设施的投资建设奠定了良好的基础。未

来随着鄞州区经济的不断发展、人民生活水平的不断提高，鄞州区在相关领域的投资将进

一步增加，市场需求量将持续稳定地增长，公司在基础设施建设行业和安置房建设及销售

等行业的业务量和效益将具有较大的发展空间。 

公司成立以来，按照市场化经营模式，不断完善公司治理结构，自身业务能力逐步增强。

公司长期负责鄞州区东南片区的城市基础设施和安置房的投资、建设、运营和管理，并因

此积累了丰富的项目经验，形成了一套有效降低投资成本、保证项目质量、缩短工程工期

的高效管理程序，并建立起了行之有效的保障体系，在日常业务运营中，能够严格执行资

金申报、核批、划拨程序，费用控制，建设工程招投标等一整套规章制度，为保障公司持

续盈利能力及未来进一步提升城市建设水平奠定了坚实的基础。 

公司是经鄞州区人民政府授权从事鄞州区东南片区基础设施建设和安置房建设的重要主体，

公司承担着城市基础设施建设领域履行政府公用基础设施建设的职能，长期以来得到了鄞

州区政府的大力支持。 

自成立以来，公司在鄞州区政府、财政局以及国资委的大力支持下，公司的经营规模和能

力得到了大幅提升。为了确保公司可持续发展，鄞州区人民政府结合公司业务的特点，出

台了一系列扶持与优惠政策，大力支持增强了公司的竞争能力和经营的稳定性与可持续性。 

3. 报告期内公司业务、经营情况及公司所在行业情况是否发生重大变化，以及变化对公

司生产经营和偿债能力产生的影响 

报告期内，公司各业务板块经营情况以及市场行情无重大不利变化，对公司正常经营以及

偿债能力不会产生重大不利影响。 
 

（二） 新增业务板块 

报告期内发行人合并报表范围新增收入或者毛利润占发行人合并报表相应数据 10%以上业

务板块 

□适用 √不适用  

 

 

（三） 主营业务情况 

1. 分板块、分产品（或服务）情况 

(1)分业务板块情况 

单位：万元  币种：人民币 
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业务板块 

本期 上年同期 

营业收入 营业成本 
毛利率

（%） 

收入占

比（%

） 

营业收入 营业成本 
毛利率

（%） 

收入占

比（%

） 

基础设施建

设收入 
10,245.10 10,151.96 0.91 66.15 12,722.89 10,667.65 16.15 57.44 

安置房出售 866.00 989.38 -14.25 7.32 5,865.25 4,354.10 25.76 26.48 

其他业务 4,377.62 683.01 84.40 28.26 3,560.47 4.00 99.89 16.08 

合计 15,488.73 11,824.35 23.66 100.00 22,148.61 15,025.76 32.16 100.00 

 

注：本表格中营业收入/营业成本，与利润表中营业收入/营业成本金额一致。 

(2)分产品（或服务）情况 

√适用 □不适用  

占发行人合并口径营业收入或毛利润 10%以上的产品（或服务），或者营业收入或者毛利润

占比最高的产品（或服务）的情况如下： 

单位：万元  币种：人民币 

产品/服

务 

所属业

务板块 
营业收入 营业成本 

毛利率

（%） 

营业收

入比上

年同期

增减

（%） 

营业成本

比上年同

期增减

（%） 

毛利率比

上年同期

增减（%） 

基础设

施建设

收入 

基础设

施建设

收入 

10,245.10 10,151.96 0.91 -19.49 -4.83 -15.24 

安置房

出售 
安置房

出售 
866.00 989.38 -14.25 -85.24% -77.25% -155.39% 

其他业

务 

其他业

务 
4,377.62 683.01 84.40 22.96 16,975.25 -15.49 

合计 — 15,488.73 11,824.35 — -10.20 1.53 — 

 
 

2. 收入和成本分析 

各业务板块、各产品（或服务）营业收入、营业成本、毛利率等指标同比变动在 30%以上

的，发行人应当结合所属行业整体情况、经营模式、业务开展实际情况等，进一步说明相

关变动背后的经营原因及其合理性。 

公司安置房出售业务，收入占比 7.32%;2025 年 1-12 月公司实现收入 866.00 万元，同比下

降 85.24%，结转成本 989.38 万元，同比下降 77.25%，主要系本年仅实现少量安置房项目

尾盘出售所致。毛利率-14.25%，同比下降 155.39%，主要系安置房尾盘销售成本相对较高

。 

公司其他业务，收入占比 28.26%;2025 年 1-12 月公司实现收入 4,377.62 万元，同比上升

22.96%，结转成本 683.01 万元，同比上升 16,975.25%，发行人的其他业务收入主要为房

租收入，成本大幅度增加系本年维修费用增加。毛利率 84.40%，下降 15.49%。 

 

（四） 公司关于业务发展目标的讨论与分析 

1.结合公司面临的特定环境、所处行业及所从事业务的特征，说明报告期末的业务发展目

标 
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随着鄞州区城市建设和民生工程建设的深入推进，公司将充分利用自身以及母公司宁波湾

区开发集团有限责任公司在鄞州区重点片区的城市基础设施建设和安置房建设等方面的优

势地位，充分发挥作用，充分建设鄞州区城市公共资源和完善城市建设投融资体制等各个

方面。 

2.公司未来可能面对的风险，对公司的影响以及已经采取或拟采取的措施 

目前公司面临的一系列风险，多是由于公司业务模式所致，基础设施工程项目及安置 

房建设项目建设周期长、资金需求量高、回款较慢，随着项目进入回款阶段，将会很大程 

度上改善盈利情况以及资产负债情况等。公司将持续关注各类财务科目的情况，优化财务 

结构，同时跟紧各类项目回款进度，财务状况正常。 

 

六、 公司治理情况 

（一） 发行人报告期内是否存在与控股股东、实际控制人以及其他关联方之间不能保证

独立性的情况 

□是 √否  

 

（二） 发行人报告期内与控股股东、实际控制人以及其他关联方之间在资产、人员、机

构、财务、业务经营等方面的相互独立情况 

公司作为宁波市鄞州区重要的基础设施建设和国有资产运营管理主体，主要从事宁波

市鄞州区东南片区的基础设施建设、安置房建设等业务，公司自主经营，自负盈亏，生产

经营活动完全独立于出资人，独立从事《企业法人营业执照》核准的经营范围内的业务，

不依赖出资人进行生产经营活动。 

1、资产独立情况 

公司拥有的生产经营性资产权属清晰，与出资人之间的产权关系明晰，公司资产账实

相符，且由公司控制和使用。公司不存在以资产、权益或信誉为出资人提供担保的情况，

也不存在资产被出资人无偿占用的情况。公司能够独立运用各项资产开展生产经营活动。 

2、人员独立情况 

公司设有独立的劳动、人事、工资管理体系，与股东单位完全分离。公司高级管理人

员均按照《公司法》、《公司章程》等有关规定产生，履行了合法的程序。公司总经理、财

务负责人等高级管理人员未在股东单位担任职务，未在股东单位领取薪酬。 

3、财务独立情况 

公司建立了独立的财务核算体系以及规范的财务会计制度，能够独立作出财务决策，

并且独立开设银行账户，依法独立纳税，不存在财务人员在本公司和出资人双重任职的情

况，也不存在出资人干预公司财务运作及资金使用的情况，在财务方面完全独立于出资人 

。 

4、机构独立情况 

公司已根据中国法律法规及相关规定建立了董事会、监事会及经营管理层等决策、监督和

经营管理机构，明确了职权范围。公司已建立起了适合自身业务特点的组织结构，组织机

构健全，运作正常有序，能独立行使经营管理职权。公司经营和办公机构与出资人完全分

开。 

（三） 发行人关联交易的决策权限、决策程序、定价机制及信息披露安排 

公司已建立关联交易的决策权限和决策程序。公司拟进行的关联交易由相关职能部门提

出议案，议案应就该关联交易的具体事项、定价依据和对公司及股东利益的影响程度做出

详细说明。关联交易需公司董事会审议通过后方可执行。 

公司关联交易的定价机制遵循以下原则：诚实信用的原则和公平、公开、公允的原则，

关联交易的价格原则上不应偏离市场独立第三方的价格或收费的标准。 
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报告期内，公司与母公司及其他关联方均未开展业务。因此，报告期内，公司没有发生过

关联交易的情形。 

（四） 发行人关联交易情况 

1. 日常关联交易 

□适用 √不适用  

2. 其他关联交易 

□适用 √不适用  

3. 担保情况 

√适用 □不适用  

报告期末，发行人为关联方提供担保余额合计（包括对合并报表范围内关联方的担保）为

0.00 亿元人民币。 
 

4. 报告期内与同一关联方发生的关联交易情况 

报告期内与同一关联方发生关联交易累计金额超过发行人上年末净资产 100%以上 

□适用 √不适用  

 

（五） 发行人报告期内是否存在违反法律法规、自律规则、公司章程、公司信息披露事

务管理制度等规定的情况 

□是 √否  

 

 

（六） 发行人报告期内是否存在违反募集说明书相关约定或承诺的情况 

□是 √否  

 

 

七、 环境信息披露义务情况 

发行人是否属于应当履行环境信息披露义务的主体 

□是 √否  

 

第二节 债券事项 

一、 公司债券情况 

公司债券基本信息列表（以未来行权（含到期及回售）时间顺序排列） 

单位：亿元  币种：人民币 
 

1、债券名称 宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司 2024 年面

向专业投资者非公开发行公司债券(第一期)(品种一) 

2、债券简称 24 下应 01 

3、债券代码 255270.SH 

4、发行日 2024 年 7月 12 日 
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5、起息日 2024 年 7月 15 日 

6、2026 年 4 月 30 日后的最

近回售日 

- 

7、到期日 2029 年 7月 15 日 

8、债券余额 9.00 

9、截止报告期末的利率(%) 2.49 

10、还本付息方式 每年付息，到期还本 

11、交易场所 上交所 

12、主承销商 国泰君安证券股份有限公司、浙商证券股份有限公司 

13、受托管理人 浙商证券股份有限公司 

14、投资者适当性安排 面向专业机构投资者 

15、适用的交易机制 点击成交,询价成交,竞买成交,协商成交 

16、是否存在终止上市或者

挂牌转让的风险及其应对措

施 

否 

 

二、 公司债券选择权条款在报告期内的触发和执行情况 

√本公司所有公司债券均不含选择权条款 □本公司的公司债券有选择权条款  

 

三、 公司债券投资者保护条款在报告期内的触发和执行情况 

□本公司所有公司债券均不含投资者保护条款 √本公司的公司债券有投资者保护条款  

债券代码 255270.SH 

债券简称 24 下应 01 

债券约定的投资者保护条款名

称 
资信维持承诺、救济措施、偿债保障措施 

债券约定的投资者保护条款的

监测和披露情况 
按约定正常监测和披露 

投资者保护条款是否触发或执

行 
否 

条款的具体约定内容、触发执

行的具体情况、对投资者权益

的影响等（触发或执行的） 

报告期内相关条款均未触发或执行 

 

四、 公司债券募集资金使用情况 

√本公司所有公司债券在报告期内均不涉及募集资金使用或者整改 

□公司债券在报告期内涉及募集资金使用或者整改  
 
 

募集资金用于固定资产投资项目或者股权投资、债权投资、资产收购等其他特定项目 

□适用 √不适用  

五、 发行人或者公司信用类债券报告期内资信评级发生调整 

□适用 √不适用  
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六、 公司债券增信机制、偿债计划及其他偿债保障措施情况 

（一）报告期内增信机制、偿债计划及其他偿债保障措施变更情况 

□适用 √不适用  

 

（二）截至报告期末增信机制、偿债计划及其他偿债保障措施情况 

√适用 □不适用  

债券代码：255270.SH 

债券简称 24 下应 01 

增信机制、偿债计划及其他

偿债保障措施内容 

为了充分维护债券持有人的利益，公司为本期债券的按时

、足额偿付制定了一系列工作计划，包括制定《债券持有

人会议规则》、聘请债券受托管理人、设置专项账户、制定

并严格执行资金管理计划、设立专门的偿债工作小组、严

格的信息披露等，努力形成一套确保债券安全兑付的保障

措施。本期债券设定保证担保，由宁波湾区开发集团有限

责任公司提供全额不可撤销连带责任保证担保。 

增信机制、偿债计划及其他

偿债保障措施的变化情况及

对债券持有人利益的影响（

如有） 

无 

报告期内增信机制、偿债计

划及其他偿债保障措施的执

行情况及对债券持有人利益

的影响（如有） 

按照约定执行 

 
 

七、 中介机构情况 

（一） 出具审计报告的会计师事务所 

√适用 □不适用  

名称 浙江科信会计师事务所（特殊普通合伙） 

办公地址 浙江省宁波市海曙区气象路 827 号 0649 幢 201-

220 室 

签字会计师姓名 竺菁菁 

 

（二） 受托管理人/债权代理人 

债券代码 255270.SH 

债券简称 24 下应 01 

名称 浙商证券股份有限公司 

办公地址 浙江省杭州市上城区五星路 201 号 

联系人 眭滢、郑皓夫 

联系电话 0571-87903229 

 

（三） 资信评级机构 

√适用 □不适用  

债券代码 255270.SH 
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债券简称 24 下应 01 

名称 东方金诚国际信用评估有限公司 

办公地址 北京市丰台区丽泽路 24 号院 3 号楼-5 层至 45 层

101 内 44 层 4401-1 

 

（四） 报告期内中介机构变更情况 

□适用 √不适用  

 

第三节 报告期内重要事项 

一、 财务报告审计情况 

√标准无保留意见 □其他审计意见  

 

二、 会计政策、会计估计变更或重大会计差错更正 

□适用 √不适用  

 

 

三、 合并报表范围调整 

报告期内新增合并财务报表范围内子公司，且新增的子公司报告期内营业收入、净利润或

报告期末总资产、净资产任一指标占发行人合并报表相应数据 10%以上 

□适用 √不适用  

报告期内减少合并财务报表范围内子公司，且减少的子公司上个报告期内营业收入、净利

润或上个报告期末总资产、净资产任一指标占上个报告期发行人合并报表相应数据 10%以

上 

□适用 √不适用  
 

四、 资产情况 

（一） 资产及变动情况 

单位：亿元  币种：人民币 

资产项目  主要构成 本期末余额 
较上期末的变动

比例（%） 

变动比例超过 30%

的，说明原因 

应收账款 应收账款 18.02 7.02 - 

存货 

开发成本、开

发产品、合同

履约成本 

53.73 -1.23 - 

投资性房地产 投资性房地产 18.16 -0.44 - 

 
 

（二） 资产受限情况 

1. 资产受限情况概述 

√适用 □不适用  
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单位：万元  币种：人民币 

受限资产类别 

该类别资产的账面价值

（包括非受限部分的账

面价值） 

资产受限部分

的账面价值 

受限资产评

估价值（如

有） 

资产受限金额

占该类别资产

账面价值的比

例（%） 

投资性房地产 181,633.86 143,566.97 181,633.86 79.04 

合计 181,633.86 143,566.97 — — 

 

2. 单项资产受限情况 

单项资产受限金额超过报告期末合并口径净资产 10%  

√适用 □不适用  

单位：万元  币种：人民币 

受限资产名

称 
账面价值 

评估价值 

（如有） 
受限金额 受限原因 

对发行人可

能产生的影

响 

文溯公寓 111,565.00 111,565.00 111,565.00 抵押借款 
无重大不利

影响 

 
 

3. 发行人所持重要子公司股权的受限情况 

截至报告期末，直接或间接持有的重要子公司股权存在权利受限情况 

□适用 √不适用  

 

五、 非经营性往来占款和资金拆借 

（一） 非经营性往来占款和资金拆借余额 

1.报告期初，发行人合并口径应收的非因生产经营直接产生的对其他方的往来占款和资金

拆借（以下简称非经营性往来占款和资金拆借）余额：0.68 亿元； 

2.报告期内，非经营性往来占款和资金拆借新增：0.00 亿元，收回：0.00 亿元； 

3.报告期内，非经营性往来占款或资金拆借情形是否存在违反募集说明书相关约定或承诺

的情况 

报告期内不存在违反募集说明书约定的情形 

4.报告期末，未收回的非经营性往来占款和资金拆借合计：0.68 亿元，其中控股股东、实

际控制人及其他关联方占款或资金拆借合计：0.00 亿元。 

（二） 非经营性往来占款和资金拆借明细 

报告期末，发行人合并口径未收回的非经营性往来占款和资金拆借占合并口径净资产的比

例：0.98%，是否超过合并口径净资产的 10%： 

□是 √否  
 
 

（三） 以前报告期内披露的回款安排的执行情况 

√完全执行 □未完全执行 □不适用  
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六、 负债情况 

（一） 有息债务及其变动情况 

1. 发行人债务结构情况 

报告期初和报告期末，发行人口径（非发行人合并范围口径）有息债务余额分别为

14.82 亿元和 15.41 亿元，报告期内有息债务余额同比变动 2.60%。 

单位：亿元 币种：人民币 

有息债务类

别 

到期时间 

金额合计 

金额占有息

债务的占比 

（100） 
已逾期 

1 年以内（

含） 

超过 1 年（

不含） 

公司信用类

债券 
  9.00 9.00 58.40% 

银行贷款  2.50 3.61 6.11 39.65% 

非银行金融

机构贷款 
     

其他有息债

务 
  0.30 0.30 1.95% 

合计   12.91 15.41 — 

 

注：上述有息债务统计包括利息。 

报告期末发行人口径存续的公司信用类债券中，公司债券余额 9.00 亿元，企业债券

余额 0.00 亿元，非金融企业债务融资工具余额 0.00 亿元。 
 

2. 发行人合并口径有息债务结构情况 

报告期初和报告期末，发行人合并报表范围内公司有息债务余额分别为 14.82 亿元和

15.41 亿元，报告期内有息债务余额同比变动 2.60%。 

单位：亿元 币种：人民币 

有息债务类

别 

到期时间 

金额合计 
金额占有息

债务的占比 已逾期 
1 年以内（

含） 

超过 1 年（

不含） 

公司信用类

债券 
  9.00 9.00 58.40% 

银行贷款  2.50 3.61 6.11 39.65% 

非银行金融

机构贷款 
     

其他有息债

务 
  0.30 0.30 1.95% 

合计   12.91 15.41 — 

 

注：上述有息债务统计包括利息。 

报告期末，发行人合并口径存续的公司信用类债券中，公司债券余额 9.00 亿元，企

业债券余额 0.00 亿元，非金融企业债务融资工具余额 0.00 亿元。 
 

3. 境外债券情况 

截止报告期末，发行人合并报表范围内发行的境外债券余额 0.00 亿元人民币。 
 

（二） 报告期末存在逾期金额超过 1000 万元的有息债务或者公司信用类债券逾期情况 

□适用 √不适用  
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（三） 负债情况及其变动原因 

单位：亿元  币种：人民币 

负债项目  本期末余额 上期末余额 变动比例（%） 
变动比例超过 30%

的，说明原因 

短期借款 2.50 1.50 66.67 系新增银行贷款 

应付账款 0.51 0.45 13.33  

预收款项 0.10 0.07 42.86 

系本期安置房销售

业务规模扩大，收

到的安置款增加所

致。 

应交税费 1.99 1.87 6.42  

其他应付款 8.08 8.22 -1.70  

一年内到期的非

流动负债 
0.43 0.52 -17.31  

长期借款 3.29 3.61 -8.86  

应付债券 8.98 8.98 -  

长期应付款 0.56 0.51 9.80  

递延所得税负债 3.48 3.50 -0.57  

 
 

（四） 可对抗第三人的优先偿付负债情况 

截至报告期末，发行人合并报表范围内存在可对抗第三人的优先偿付负债： 

□适用 √不适用  

七、 利润及其他损益来源情况 

（一） 基本情况 

报告期利润总额：0.03 万元 

报告期非经常性损益总额：0.22 万元 

报告期内合并报表范围利润主要源自非主要经营业务的： 

√适用 □不适用  

单位：万元  币种：人民币 

科目 金额 形成原因 
属于非经常性损

益的金额 
可持续性 

其他收益 3,002.41 政府补助 3,002.41 可持续 

公允价值变动

损益 
-804.51 

投资性房地产公允

价值变动 
-804.51 不可持续 

资产减值损失 - - - - 

营业外收入 49.60 违约金收入 49.60 不可持续 

营业外支出 - - - - 

 

 

（二） 投资状况分析 

来源于单个子公司的净利润或单个参股公司的投资收益对发行人合并口径净利润影响达到
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20%以上 

□适用 √不适用  

 

八、 报告期末合并报表范围亏损超过上年末净资产百分之十 

□适用 √不适用  

 

 

九、 对外担保情况 

报告期初对外担保的余额：1.95 亿元 

报告期末对外担保的余额：1.95 亿元 

报告期对外担保的增减变动情况：0.00 亿元 

对外担保中为控股股东、实际控制人和其他关联方提供担保的金额：0.00 亿元 

报告期末尚未履行及未履行完毕的对外单笔担保金额或者对同一对象的担保金额是否超过

报告期末发行人合并口径净资产的 10%： □是 √否  

 

十、 重大诉讼情况 

截至报告期末是否存在重大未决诉讼、证券特别代表人诉讼 

□是 √否  

 

十一、 报告期内信息披露事务管理制度变更情况 

□发生变更 √未发生变更  

 

 

十二、 向普通投资者披露的信息 

在定期报告批准报出日，发行人是否存续有面向普通投资者交易的债券 

□是 √否  

 

第四节 专项品种公司债券2应当披露的其他事项 

一、 发行人为可交换公司债券发行人 

□适用 √不适用  

 

二、 发行人为非上市公司非公开发行可转换公司债券发行人 

□适用 √不适用  

                                                             
2 债券范围：报告期内存续专项品种债券的，无论批准报出日债券是否存续，均应披露。 
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三、 发行人为绿色公司债券发行人 

□适用 √不适用  

 

四、 发行人为可续期公司债券发行人 

□适用 √不适用  

 

五、 发行人为扶贫公司债券发行人 

□适用 √不适用  
 
 

六、 发行人为乡村振兴公司债券发行人 

□适用 √不适用  
 
 

七、 发行人为一带一路公司债券发行人 

□适用 √不适用  
 
 

八、 发行人为科技创新公司债券或者创新创业公司债券发行人 

□适用 √不适用  
 
 

九、 发行人为低碳转型（挂钩）公司债券发行人 

□适用 √不适用  

 
 

十、 发行人为纾困公司债券发行人 

□适用 √不适用  

 

 

十一、 发行人为中小微企业支持债券发行人 

□适用 √不适用  

 

 

十二、 其他专项品种公司债券事项 

无 

 



宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司公司债券年度报告（2025 年） 

22 

第五节 发行人认为应当披露的其他事项 

无 
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第六节 备查文件目录 

一、载有公司负责人、主管会计工作负责人、会计机构负责人（会计主管人员）签

名并盖章的财务报表； 

二、载有会计师事务所盖章、注册会计师签名并盖章的审计报告原件（如有）； 

三、报告期内在中国证监会指定网站上公开披露过的所有公司文件的正本及公告的

原稿； 

四、按照境内外其他监管机构、交易场所等的要求公开披露的年度报告、年度财务

信息。 

发行人披露的公司债券信息披露文件可在交易所网站上进行查询，www.sse.com.cn

。 

(以下无正文) 

 

www.sse.com.cn
www.sse.com.cn
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宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司财务报表 

附件一： 发行人财务报表 

 

资产负债表 

2025 年 12 月 31 日 

编制单位: 宁波市鄞州下应东南片区拆迁置业有限公司 

单位:元  币种:人民币 

项目 2025 年 12 月 31 日 2024 年 12 月 31 日 

流动资产：   

货币资金 28,219,926.54 2,782,647.49 

交易性金融资产   

以公允价值计量且其变动计

入当期损益的金融资产 

  

衍生金融资产   

应收票据   

应收账款 1,801,799,231.42 1,683,634,289.16 

应收款项融资   

预付款项 13,296,416.63 13,088,588.20 

其他应收款 906,340,751.66 899,626,772.36 

其中：应收利息   

应收股利   

存货 5,373,182,245.29 5,440,211,825.74 

合同资产   

持有待售资产   

一年内到期的非流动资产   

其他流动资产   

流动资产合计 8,122,838,571.54 8,039,344,122.95 

非流动资产：   

债权投资   

可供出售金融资产   

其他债权投资   

持有至到期投资   

长期应收款   

长期股权投资   

其他权益工具投资   

其他非流动金融资产   

投资性房地产 1,816,338,600.00 1,824,383,700.00 

固定资产 874,539.87 1,123,464.75 

在建工程   

生产性生物资产   

油气资产   
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使用权资产   

无形资产   

开发支出   

商誉   

长期待摊费用   

递延所得税资产 772,240.82 4,338,997.84 

其他非流动资产   

非流动资产合计 1,817,985,380.69 1,829,846,162.59 

资产总计 9,940,823,952.23 9,869,190,285.54 

流动负债：   

短期借款 250,238,402.78 150,178,749.99 

交易性金融负债   

以公允价值计量且其变动计

入当期损益的金融负债 

  

衍生金融负债   

应付票据   

应付账款 51,317,858.87 45,396,249.18 

预收款项 9,889,962.11 7,096,944.80 

合同负债   

应付职工薪酬   

应交税费 199,207,808.47 187,189,490.06 

其他应付款 808,357,231.57 821,616,044.85 

其中：应付利息   

应付股利   

持有待售负债   

一年内到期的非流动负债 42,985,297.81 52,125,566.48 

其他流动负债   

流动负债合计 1,361,996,561.61 1,263,603,045.36 

非流动负债：   

长期借款 329,185,000.00 361,305,000.00 

应付债券 897,592,079.88 896,948,979.48 

其中：优先股   

永续债   

租赁负债   

长期应付款 56,419,081.60 51,419,081.60 

长期应付职工薪酬   

预计负债   

递延收益   

递延所得税负债 348,194,007.35 350,205,282.35 

其他非流动负债   

非流动负债合计 1,631,390,168.83 1,659,878,343.43 

负债合计 2,993,386,730.44 2,923,481,388.79 
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所有者权益（或股东权益）：   

实收资本（或股本） 530,000,000.00 530,000,000.00 

其他权益工具   

其中：优先股   

永续债   

资本公积 4,812,835,049.94 4,812,835,049.94 

减：库存股   

其他综合收益 712,006,497.75 712,006,497.75 

专项储备   

盈余公积 89,259,567.40 89,086,734.90 

未分配利润 803,336,106.70 801,780,614.16 

所有者权益（或股东权

益）合计 

6,947,437,221.79 6,945,708,896.75 

负债和所有者权益（或

股东权益）总计 

9,940,823,952.23 9,869,190,285.54 

 

法定代表人：冯思远 主管会计工作负责人：崔金晶 会计机构负责人：汪国员 

 

利润表 

2025 年 1—12 月 

单位:元  币种:人民币 

项目 2025 年度 2024 年度 

一、营业收入 154,887,263.40 221,486,080.73 

减：营业成本 118,243,519.88 150,257,551.66 

税金及附加 5,325,858.03 5,285,707.73 

销售费用   

管理费用 3,085,705.66 4,962,789.23 

研发费用   

财务费用 47,381,356.66 16,981.13 

其中：利息费用 47,619,428.26  

利息收入 239,542.68  

加：其他收益 30,024,122.57 19,420,105.00 

投资收益（损失以“－”号填

列） 

  

其中：对联营企业和合营企业

的投资收益 

  

以摊余成本计量的金融资

产终止确认收益 

  

净敞口套期收益（损失以“-”号

填列） 

  

公允价值变动收益（损失以

“－”号填列） 

-8,045,100.00 

 

-2,693,300.00 

信用减值损失（损失以“-”号填 -42,082.31 -528,176.06 
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列）  

资产减值损失（损失以“-”号填

列） 

  

资产处置收益（损失以“－”

号填列） 

  

二、营业利润（亏损以“－”号填列） 2,787,763.43 77,161,679.92 

加：营业外收入 496,043.65 123,620.00 

减：营业外支出 0.02 52,641.31 

三、利润总额（亏损总额以“－”号填

列） 

3,283,807.06 77,232,658.61 

减：所得税费用 1,555,482.02 33,731,821.44 

四、净利润（净亏损以“－”号填列） 1,728,325.04 43,500,837.17 

（一）持续经营净利润（净亏损以

“－”号填列） 

1,728,325.04 43,500,837.17 

（二）终止经营净利润（净亏损以

“－”号填列） 

  

五、其他综合收益的税后净额   

（一）不能重分类进损益的其他综

合收益 

  

1.重新计量设定受益计划变动额   

2.权益法下不能转损益的其他综合

收益 

  

3.其他权益工具投资公允价值变动   

4.企业自身信用风险公允价值变动   

（二）将重分类进损益的其他综合

收益 

  

1.权益法下可转损益的其他综合收

益 

  

2.其他债权投资公允价值变动   

3.可供出售金融资产公允价值变动

损益 

  

4.金融资产重分类计入其他综合收

益的金额 

  

5.持有至到期投资重分类为可供出

售金融资产损益 

  

6.其他债权投资信用减值准备   

7.现金流量套期储备（现金流量套

期损益的有效部分） 

  

8.外币财务报表折算差额   

9.其他   

六、综合收益总额 1,728,325.04 43,500,837.17 

七、每股收益：   

（一）基本每股收益(元/股)   
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（二）稀释每股收益(元/股)   

 

法定代表人：冯思远 主管会计工作负责人：崔金晶 会计机构负责人：汪国员 

 

现金流量表 

2025 年 1—12 月 

单位:元  币种:人民币 

项目 2025年度 2024年度 

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 17,148,232.02 87,280,504.20 

收到的税费返还   

收到其他与经营活动有关的现金 118,880,178.23 66,938,181.37 

经营活动现金流入小计 136,028,410.25 154,218,685.57 

购买商品、接受劳务支付的现金 99,947,180.89 90,605,675.07 

支付给职工及为职工支付的现金 568,825.36 659,691.60 

支付的各项税费 4,649,242.53 5,780,044.30 

支付其他与经营活动有关的现金 22,248,938.68 20,353,751.95 

经营活动现金流出小计 127,414,187.46 117,399,162.92 

经营活动产生的现金流量净

额 

8,614,222.79 36,819,522.65 

二、投资活动产生的现金流量：   

收回投资收到的现金   

取得投资收益收到的现金   

处置固定资产、无形资产和其他

长期资产收回的现金净额 

  

处置子公司及其他营业单位收到

的现金净额 

  

收到其他与投资活动有关的现金   

投资活动现金流入小计   

购建固定资产、无形资产和其他

长期资产支付的现金 

 1,310,158.41 

投资支付的现金   

取得子公司及其他营业单位支付

的现金净额 

  

支付其他与投资活动有关的现金   

投资活动现金流出小计  1,310,158.41 

投资活动产生的现金流量净

额 

 -1,310,158.41 

三、筹资活动产生的现金流量：   

吸收投资收到的现金   

取得借款收到的现金 350,000,000.00 1,046,654,716.98 

收到其他与筹资活动有关的现金 5,000,000.00  

筹资活动现金流入小计 355,000,000.00 1,046,654,716.98 
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偿还债务支付的现金 291,005,000.00 1,069,595,000.00 

分配股利、利润或偿付利息支付

的现金 

47,171,943.74 63,144,465.38 

支付其他与筹资活动有关的现金   

筹资活动现金流出小计 338,176,943.74 1,132,739,465.38 

筹资活动产生的现金流量净

额 

16,823,056.26 -86,084,748.40 

四、汇率变动对现金及现金等价物

的影响 

  

五、现金及现金等价物净增加额 25,437,279.05 -50,575,384.16 

加：期初现金及现金等价物余额 2,782,647.49 53,358,031.65 

六、期末现金及现金等价物余额 28,219,926.54 2,782,647.49 

 

法定代表人：冯思远 主管会计工作负责人：崔金晶 会计机构负责人：汪国员 
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