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声  明 

国泰君安证券股份有限公司（以下简称“国泰君安”）编制本报告的内容及

信息均来源于江苏中南建设集团股份有限公司（以下简称“发行人”、“公司”）

对外公布的《江苏中南建设集团股份有限公司 2015 年年度报告》等相关公开信

息披露文件以及第三方中介机构出具的专业意见。国泰君安对报告中所包含的相

关引述内容和信息未进行独立验证，也不就该等引述内容和信息的真实性、准确

性和完整性做出任何保证或承担任何责任。 

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国泰君安所作的承诺

或声明。在任何情况下，投资者依据本报告所进行的任何作为或不作为，国泰君

安不承担任何责任。 
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第一章  本期公司债券概况 

一、发行人名称 

中文名称：江苏中南建设集团股份有限公司 

英文名称：Jiangsu Zhongnan Construction Group Co.,Ltd 

二、核准文件和核准规模 

本次债券已经中国证监会“证监许可[2015]3169 号”文核准发行，核准规

模为债券面值不超过人民币 48 亿元。 

2016 年 1 月 22 日至 2016 年 1 月 25 日，发行人成功发行规模为 10 亿元

的江苏中南建设集团股份有限公司 2016 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）。 

三、本期债券的主要条款 

发行主体：江苏中南建设集团股份有限公司。 

债券名称：江苏中南建设集团股份有限公司 2016 年面向合格投资者公开发

行公司债券（第一期）。债券简称：“16 中南 01”，债券代码：“112325”。 

发行规模及分期情况：本次债券发行规模不超过 48 亿元（含 48 亿元），以

分期形式发行，本期债券发行规模为 10 亿元。 

债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为 100 元，按面值平价发行。 

债券期限：本期债券期限为 5 年，附第 3 年末发行人上调票面利率选择权

和债券持有人回售选择权。 

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。发行人将于本期债券第 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。若发行人未行使利率上调权，则本期
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债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

债券持有人回售选择权：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，债券持有人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，发行人将按照深圳证券交易所和债券登记机构相关业务规则完成

回售支付工作。 

回售申报：自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

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；回售申

报日不进行申报的，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

是否上调本期债券票面利率及上调幅度的决定。 

担保情况：本期债券为无担保债券。 

债券利率或其确定方式：本期债券采用固定利率方式，最终票面利率根据簿

记建档结果，由发行人与主承销商按照国家有关规定协商一致确定，并报国家有

关主管部门备案，在债券存续期固定不变，本期债券前三年票面利率为 6.5%。 

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，债券持有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。 

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利息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本

期债券票面总额的本金。 

发行对象及发行方式：本期债券面向《公司债券发行与交易管理办法》规定

的合格投资者公开发行，采取网下面向合格投资者询价配售的方式。网下申购由

发行人与主承销商根据询价情况进行债券配售。具体发行安排参见发行公告。 
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起息日：本期债券的起息日为 2016 年 1 月 22 日。 

利息登记日：本期债券利息登记日按照债券登记机构的相关规定办理。在利

息登记日当日收市后登记在册的本期债券持有人，均有权就所持本期债券获得该

利息登记日所在计息年度的利息（最后一个计息年度的利息随本金一起支付）。 

付息日：本期债券的付息日期为 2017 年至 2021 年每年的 1 月 22 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；顺延期间付息款项不另

计利息）。若债券持有人行使回售选择权，则本期债券回售部分的付息日为自

2017 年至 2019 年间每年的 1 月 22 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，顺延期间付息款项不另计利息）。 

到期日：本期债券的到期日为 2021 年 1 月 22 日。 

计息期限：本期债券的计息期限为 2016 年 1 月 22 日至 2021 年 1 月 21 日。

若债券持有人行使回售选择权，则本期债券回售部分的计息期限为 2016 年 1 月

22 日至 2019 年 1 月 21 日。 

兑付登记日：本期债券兑付登记日按照债券登记机构的相关规定办理。在兑

付登记日当日收市后登记在册的本期债券持有人，均有权获得所持本期债券的本

金及最后一期利息。 

兑付日：本期债券的兑付日期为 2021 年 1 月 22 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）。若投资

者行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的兑付日为 2019 年 1 月 22 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）。 

在兑付登记日次日至兑付日期间，本期债券停止交易。 

付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照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登记机构的相关规定办理。 

信用级别及资信评级机构：经东方金诚国际信用评估有限公司综合评定，发

行人的主体信用等级为 AA+级，本期债券信用等级为 AA+级。 
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债券受托管理人：发行人聘请国泰君安作为本期债券的债券受托管理人。 

上市交易场所：深圳证券交易所。 

质押式回购安排：发行人主体信用等级和本期债券信用等级均为 AA+级，

本期债券符合进行质押式回购交易的基本条件。本期债券质押式回购相关申请尚

需相关机构批准，具体折算率等事宜按登记机构的相关规定执行。 

募集资金专项账户：本期债券的募集资金专项账户开立于中国建设银行股份

有限公司海门支行。 

募集资金用途：偿还金融机构借款。 
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第二章  发行人 2015 年度经营及财务状况 

一、发行人基本信息 

公司中文名称：江苏中南建设集团股份有限公司 

法定代表人：陈锦石 

设立日期：1998 年 7 月 28 日 

注册资本：人民币 1,167,839,226 元 

实缴资本：人民币 1,167,839,226 元 

住所：江苏省海门市常乐镇 

办公地址：江苏省海门市上海路 899 号中南大厦 

邮政编码：226124 

信息披露负责人：智刚 

电话：0513-68702888 

传真：0513-68702889 

电子信箱：zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn 

所属行业：土木工程建筑业（E48） 

经营范围：房地产开发、销售（凭资质证书承接业务）；土木建筑工程施工，

物业管理，实业投资。（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）。 

组织机构代码：71134172-5 

二、发行人 2015 年度经营状况 

报告期内，发行人实现营业收入 204.50 亿元，同比下降 6.16%，归属于母
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公司所有者净利润 3.51 亿元，同比减少 63.37%。截至 2015 年 12 月 31 日，发

行人总资产 962.26 亿元，同比增长 14.17％，归属于上市公司股东的所有者权

益 90.39 亿元，同比增长 2.52％。 

报告期内，房地产市场形势出现重大变化，发行人仍较好地完成了年初制定

的各项生产经营计划。发行人计划签约金额 240 亿元，实际完成签约金额 225

亿元；建筑工程业务计划实现业务收入 120 亿元，实际完成施工业务收入 100

亿元；发行人在土地获取方面，对现有房地产销售较好，市场美誉度高的地区如

南京、苏州等地区进行城市深耕，针对上海、北京、深圳等大城市周边县市、郊

区市场有新突破，发行人在二线城市以上（北京、上海、苏州、南京、青岛）土

地储备占公司全部土地储备的 29.66%。 

三、发行人 2015 年度财务状况 

根据发行人 2015 年年度报告，其主要财务数据如下： 

（一）合并资产负债表主要数据 

单位：万元 

项目 2015 年 12 月 31 日 2014 年 12 月 31 日 增减率 

资产总计 9,622,620.07 8,428,030.00 14.17% 

负债总计 8,301,147.22 7,140,935.28 16.25% 

归属于母公司股东的权益 903,870.80 881,623.58 2.52% 

所有者权益合计 1,321,472.85 1,287,094.71 2.67% 

（二）合并利润表主要数据 

单位：万元 

项目 2015 年度 2014 年度 增减率 

营业收入 2,044,965.52 2,179,209.42 -6.16% 

营业成本 1,603,579.13 1,641,997.73 -2.34% 

营业利润 55,410.86 142,235.94 -61.04% 

利润总额 62,843.32 147,246.75 -57.32% 

净利润 44,147.81 93,633.85 -52.85% 

归属于母公司股东的净利润 35,133.97 95,918.71 -63.37% 

（三）合并现金流量表主要数据 
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单位：万元 

项目 2015 年度 2014 年度 增减率 

经营活动产生的现金流量净额 95,335.06 -586,758.50 -116.25% 

投资活动产生的现金流量净额 -212,297.20 -104,563.57 103.03% 

筹资活动产生的现金流量净额 47,543.83 678,274.35 -92.99% 

现金及现金等价物净增加额 -69,763.47 -13,443.56 418.94% 

 



 

10 
 

 

第三章  发行人募集资金使用情况 

一、本期公司债券募集资金情况 

本期债券合计发行人民币 100,000.00 万元，扣除发行费用之后的募集资金

净额人民币99,100.00万元已于2016年 1月25日汇入发行人指定的银行账户。

针对本期债券募集资金到位情况，发行人聘请的利安达会计事务所（特殊普通合

伙）出具了利安达验字[2016]第 2028 号验资报告，予以确认。 

二、本期公司债券募集资金实际使用情况 

根据本期债券募集说明书中募集资金运用计划，本期债券募集资金扣除发行

费用后将全部用于偿还金融机构借款。 

发行人已严格按照募集说明书中的约定使用募集资金。 
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第四章  债券持有人会议召开情况 

2015 年度，发行人未召开债券持有人会议。 
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第五章  本次公司债券利息偿付情况 

根据本期债券募集说明书，本期债券的付息日期为 2017 年至 2021 年每年

的 1 月 22 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

期间付息款项不另计利息）。若债券持有人行使回售选择权，则本期债券回售部

分的付息日为自 2017 年至 2019 年间每年的 1 月 22 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，顺延期间付息款项不另计利息）。 

本期债券报告期内未到兑付期。 
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第六章  本次公司债券跟踪评级情况 

东方金诚国际信用评估有限公司将在近期出具“16 中南 01”的跟踪评级报

告，详细情况敬请投资者关注跟踪评级报告。 
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第七章  负责处理公司债券相关事务专人的变动情况 

发行人负责处理公司债券相关事务的专人未发生变动。 
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第八章  其他事项 

一、对外担保情况 

（一）发行人提供的对外担保 

1、发行人为关联方提供的担保事项 

截至 2015 年 12 月 31 日，发行人为关联方担保的情况如下： 

被担保方 担保金额（万元） 担保起始日 担保到期日 

中南控股集团有限公司 62,000.00 2014 年 7 月 20 日 2016 年 7 月 20 日 

 

2、发行人为非关联方提供的担保事项 

截至 2015 年 12 月 31 日，发行人不存在为非关联方提供担保的情形。 

（二）发行人为商品房承购人提供的阶段性连带担保 

发行人属于房地产行业，按照中国人民银行的有关规定必须为商品房承购人

提供抵押贷款担保。发行人目前为商品房承购人提供的担保为阶段性连带担保，

担保期限自按揭银行放款之日起至按揭银行为购房者办妥《房地产证》之日止。

如果上述担保期间购房者没有履行债务人责任，发行人有权收回已售出的楼房，

因此该种担保不会给发行人造成实际损失。截止 2015 年 12 月 31 日，发行人向

银行提供商品房按揭贷款担保的金额为 180.98 亿元。 

二、涉及的未决诉讼或仲裁事项 

2015 年度，发行人无重大未决诉讼或仲裁事项。 

三、内外部增信机制、偿债保障措施 

2015 年度，本期债券的内外部增信机制、偿债保障措施均未发生变动。 
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（本页无正文，为国泰君安证券股份有限公司关于《江苏中南建设集团股份有限

公司 2016 年公司债券（第一期）受托管理事务报告（2015 年度）》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

债券受托管理人：国泰君安证券股份有限公司 

年    月    日 
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