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证券代码：000809 证券简称：铁岭新城 公告编号：2016-015

铁岭新城投资控股股份有限公司

关于 2015 年度报告补充披露的公告

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，没

有虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。

铁岭新城投资控股股份有限公司（以下简称“公司”）于 2016 年 4 月 30

日在《中国证券报》、《上海证券报》、《证券日报》和《证券时报》上披露了《2015

年度报告摘要》，并在巨潮资讯网 （www.cninfo.com.cn）上披露了《2015 年年

度报告全文及摘要》。现根据深圳证券交易所事后审查要求，公司按照《深圳证

券交易所行业信息披露指引第 3 号——上市公司从事房地产业务》第五条的规

定，在 2015 年度报告的“管理层讨论与分析”中“概述”部分补充披露如下：

一、公司面对的市场环境

2015 年宏观经济仍处于结构性调整过程中，经济增速下滑明显。东北地区

经济转型压力极大，GDP 增速排名靠后，人口处于净流出状态，房地产市场低迷，

库存压力很大。辽宁省内的主要城市商品房全年销售面积均出现了较大幅度的下

降，沈阳下降超过 20%，大连下降超过 50%。为缓解经济下行的压力，中央层面

出台了系列宽松的房地产政策，而地方也因地制宜地出台积极的房地产政策，刺

激各类房产需求，去库存化，促进房地产市场的平稳发展。另一方面，国家保持

宽松的货币政策，央行累计 5次降准、降息，同时金融市场化改革继续推进，将

进一步疏通货币资金流入实体经济的渠道，房地产企业获得了金融机构的更多信

贷支持。从政策影响来看，随着楼市有关宽松政策的陆续出台，购房者入市信心

有所提升，市场需求得到进一步释放，市场销售将会逐步好转，特别是一线城市

房屋销售回升势头明显。与此同时，城市间的分化依然存在，部分库存大的城市

销售形势依然较为低迷，“去库存”的压力较大。目前我国房地产市场总体上仍

然是“结构性过剩”的局面。

公司地处辽宁省北部，主要业务为铁岭新城区 22平方公里的土地开发整理。

从土地销售情况来看，公司已售地块中商业住宅规划建筑面积约 1181 万平方米，
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已完工建筑面积约 570 万平方米，占比为 48.26%。从房地产市场的情况来看，

铁岭新城区目前有 22个房地产开发项目，已开发完成建筑面积 574 万平方米，

建设住宅36490 套，商铺3115 套。其中普通住宅均价约3500 元/㎡，已销售 31364

套，销售率 85.95%，剩余 5126 套，占 14.05%；商铺均价约 7800 元/㎡，已销售

1701 套，销售率 54.61%，剩余 1414 套，占 45.39%；已售未入住的空置率住宅

约 27.41%，商业约 18.78%。从上述的统计数字可以分析出在已售地块中尚有近

50%的面积未开工，对未来的土地销售构成了较大压力。但同时新城区内人口逐

渐增加，普通住宅销售率较好，且价格平稳，房屋库存压力不大，房地产市场在

良性健康的轨道上发展。公司短期内在经营上会面临一定的压力，但从中长期来

看，公司仍有较大的成长空间。

二、公司的主要经营模式

1、主要经营模式和经营业态

公司主营业务为土地一级开发，在土地一级开发业务方面，公司受铁岭市政

府和铁岭市土地储备中心的委托，对铁岭市政府依法通过收购、收回、征收等方

式储备的铁岭新城区范围内的国有建设用地，组织实施拆迁和市政基础设施建

设，做到“九通一平”、使该等土地达到可出让条件，经国土部门验收后由土地

储备中心统一调配划拨或出让，公司按照与铁岭市政府签订的《土地一级开发合

作协议》之约定享有土地划拨费用和土地出让收益。公司除土地一级开发业务以

外，还有城市运营业务，包括供水、污水处理、汽车租赁、广告传媒业务。在城

市运营方面，公司通过招拍挂程序获得铁岭市新城区相关公用事业特许经营权

后，经营铁岭市新城区供水、污水处理、汽车租赁、广告传媒业务。

2、市场地位和竞争优势

公司是铁岭市新城区唯一一家土地一级开发和城市综合运营商，同时除铁岭

市新城区外，如果铁岭市其他地块选择土地一级开发商，在同等条件下，铁岭市

政府承诺将优先选择公司。

三、公司规划平整土地面积及收入分成比例

1、公司土地一级开发项目地处辽宁省铁岭市新城区，公司主要负责新城区

22平方公里规划范围内的土地一级开发，规划土地平整面积 33598 亩，2015 年

未进行土地平整，截至目前，公司已累计平整土地面积 27444 亩。
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2、公司与政府约定的收入分成比例为土地使用权出让金扣除农业发展基金、

国有土地收益基金、土地规费和土地出让金（土地出让金按照 5000 元/亩计算，

当铁岭新城的土地使用权出让金历年累计平均超出 45万元/亩，从超出 45 万元/

亩后的下一年度，对土地使用权出让金超出 45 万元每亩的，另需按超出 45 万元

/亩部分的百分之三十五加收土地出让金）后全部归公司所有。

四、报告期土地开发收入相关款项回收情况

报告期内公司收到土地出让金 59,341,000.00 元，是铁岭泛欧置业有限公司

缴纳的莲花湖一号南侧 A-3 地块的土地出让金。

五、公司的房地产出租情况

公司持有建筑面积为 6535.94 平方米的房屋，对外出租 6059 平方米，年租

金为 120,000.00 元。

六、报告期末公司融资情况

报告期末公司融资金额为 2,557,323,288.86 元，其中：银行贷款期末余额

为 665,000,000.00 元，占融资额的 26%，利率期间为 6.215-7.280%，其中一年

期贷款为 395,000,000.00 元，八年期贷款 270,000,000.00 元；信托融资

400,000,000.00 元，占融资额的 15.64%，利率为 9.9%；公司债 1,4923,23,288.86

元，占融资额的 58.35%，利率期间为 6.80—8.45%，期限 5 年，为 3+2 模式。

七、公司发展战略和 2016 年经营计划

2015 年宏观经济增速下降，包括房地产行业在内周期性行业受到的冲击较

大。从下半年开始国家货币政策逐渐走向宽松，各地区房地产行业的政策红利不

断出台，公司作为房地产的上游行业，其发展也将间接受益。从中长期来看，土

地资源总体偏紧的态势不会逆转，城市化进程不断推进也将为房地产市场提供旺

盛的需求。随着房地产行业的逐渐复苏，铁岭新城区土地存在较大的溢价空间。

公司将通过加强内部管理降低业务成本；调整业务方向，增加利润来源，来应对

短期经营风险。同时随着新业务的开展，公司作为城市综合运营开发商将会迎来

难得的发展机遇。根据目前的实际情况，公司制定发展战略和 2016 年经营计划

如下：

1、公司发展战略
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公司将以政策利好为契机，把握市场机遇，细化市场，精细化营销，实现土

地出让收入，同时进行内部挖潜，拓宽利润空间，为公司的持续稳健发展打下坚

实基础。一是坚持扩大土地一级开发业务作为战略核心业务，集中优势资源，扩

大规模，夯实公司的发展基础；二是转变土地销售方向，从专注商住用地转向旅

游、养老用地和商住用地相结合；三是在立足主业的基础上，对与主业相关行业

进行纵向多元化发展，充分挖掘内部潜力，提升盈利能力，丰富城市运营商题材，

做大做强城市运营业务。

2、2016 年经营计划

在公司发展战略指导下，进行业务模式创新，提高经营业绩；在做好主业的

基础上，拓展新业务；公司将细化市场，精细化营销，加强对养老、基础教育、

体育、文化娱乐、旅游、绿色农业地产、综合商超等第三产业的导入，带动新城

区人口的聚集，进而实现土地出让收入，同时进行内部挖潜，拓宽利润空间。公

司将根据实际业务的资金需求，同时综合考虑市场的资金渠道和成本进行投融资

安排。

特此公告。

铁岭新城投资控股股份有限公司董事会

二〇一六年六月六日


