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重要声明 

中信证券股份有限公司（以下简称“中信证券”）编制本报告的内容及信息均

来源于新城控股集团股份有限公司（以下简称“新城控股”、“发行人”或“公司”）

对外公布的《新城控股集团股份有限公司 2016 年年度报告》等相关公开信息披

露文件、新城控股提供的证明文件以及第三方中介机构出具的专业意见。中信证

券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中信证券所作的承诺

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，中信证

券不承担任何责任。 
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第一节 公司债券概况 

一、发行人名称 

中文名称：新城控股集团股份有限公司 

英文名称：Future Land Holdings Co., Ltd 

二、公司债券核准文件及核准规模 

（一）新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券 

经中国证券监督管理委员会“证监许可[2015]2349 号”文核准，新城控股集

团股份有限公司获准面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。2015 年 11 月 3 日，发行人成功发行新城控股集团股份有限公司公开发行 2015

年公司债券（第一期）（债券简称“15 新城 01”，债券代码“136021”），本期债

券发行规模为 30 亿元，期限为 5 年期，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权

和投资者回售选择权。截至目前，上述债券尚在存续期内。 

（二）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券 

经上海证券交易所“上证函[2015]1778 号”无异议函核准，新城控股集团股

份有限公司获准面向合格投资者非公开发行面值总额不超过 50 亿元的公司债

券。2015 年 11 月 10 日，发行人发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行

2015 年公司债券（第一期）（债券简称“15 新城 02”，债券代码“125741”），发

行规模为 20 亿元，期限为 3 年期，附第 2 年末发行人调整票面利率选择权和投

资者回售选择权；2016 年 3 月 29 日，发行人发行了新城控股集团股份有限公司

非公开发行 2016 年公司债券（第一期）（品种一：债券简称“16 新城 01”，债券

代码“135093”；品种二：债券简称“16 新城 02”，债券简称“135350”），发行

规模为 30 亿元，期限分为两个品种，其中品种一为 3 年期，附第 2 年末发行人

调整票面利率选择权和投资者回售选择权，发行规模为 18.5 亿元；品种二为 3

年期，附第 1 年末及第 2 年末发行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权，

发行规模为 11.5 亿元。截至目前，上述债券尚在存续期内。 
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（三）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券 

经上海证券交易所“上证函[2016]1490 号”无异议函核准，新城控股集团股

份有限公司获准面向合格投资者非公开发行面值总额不超过 50 亿元的公司债

券。2016年 8 月 15日，发行人发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016

年公司债券（第二期）（债券简称“16 新城 03”，债券代码“135736”），发行规

模为 20 亿元，期限为 5 年期，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资者

回售选择权；2016 年 9 月 12 日，发行人发行了新城控股集团股份有限公司非公

开发行 2016 年公司债券（第三期）（债券简称“16 新城 04”，债券代码“135838”），

发行规模为 5 亿元，期限为 7 年期，附第 5 年末发行人调整票面利率选择权和投

资者回售选择权；2016 年 10 月 17 日，发行人发行了新城控股集团股份有限公

司非公开发行 2016 年公司债券（第四期）（债券简称“16 新城 05”，债券代码

“145043”），发行规模为 25 亿元，期限为 5 年期，附第 3 年末发行人调整票面

利率选择权和投资者回售选择权。截至目前，上述债券尚在存续期内。 

三、公司债券基本情况 

（一）新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券（第一期） 

1、债券名称：新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券（第一

期）。 

2、债券简称及代码：债券简称“15 新城 01”，债券代码“136021”。 

3、发行总额：人民币 30 亿元。 

4、发行日：2015 年 11 月 3 日。 

5、到期日：本期债券的到期日为 2020 年 11 月 3 日；若投资者行使回售选

择权，则其回售部分债券的到期日为 2018 年 11 月 3 日。 

6、债券余额：截至本报告出具日，本期债券的余额为人民币 30 亿元。 

7、利率：本期债券票面利率为 4.50%，在本期债券存续期内的前 3 年固定

不变；在本期债券存续期内的第 3 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未

被回售部分的债券票面利率为存续期内前 3 年票面利率加调整基点，在本期债券
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存续期内的最后 2 年固定不变。 

8、还本付息方式：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。 

9、债券上市交易场所：上海证券交易所。 

10、本期债券的付息兑付情况：发行人于 2016 年 11 月 3 日已按时支付本期

债券 2016 年度利息。 

11、投资者回售权及行权情况：本期债券附第三年末投资者回售权。截至本

报告出具日，本期债券尚未到投资者回售权行权日。 

12、发行人上调票面利率选择权及行权情况：本期债券附第三年末发行人上

调票面利率选择权。截至本报告出具日，本期债券尚未到调整票面利率选择权行

权日。 

13、发行对象：本期债券面向合格投资者公开发行。 

（二）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第一期） 

1、债券名称：新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第

一期）。 

2、债券简称及代码：债券简称“15 新城 02”，债券代码“125741”。 

3、发行总额：人民币 20 亿元。 

4、发行日：2015 年 11 月 10 日。 

5、到期日：本期债券的到期日为 2018 年 11 月 10 日；若投资者行使回售选

择权，则其回售部分债券的到期日为 2017 年 11 月 10 日。 

6、债券余额：截至本报告出具日，本期债券的余额为人民币 20 亿元。 

7、利率：本期债券票面利率为 6.00%，在本期债券存续期内的前 2 年固定

不变；在本期债券存续期内的第 2 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未

被回售部分的债券票面利率为存续期内前 2 年票面利率加调整基点，在本期债券

存续期内的最后 1 年固定不变。 
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8、还本付息方式：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。 

9、债券上市交易场所：上海证券交易所。 

10、本期债券的付息兑付情况：发行人于 2016 年 11 月 10 日已按时支付本

期债券 2016 年度利息。 

11、投资者回售权及行权情况：本期债券附第二年末投资者回售权。截至本

报告出具日，本期债券尚未到投资者回售权行权日。 

12、发行人上调票面利率选择权及行权情况：本期债券附第二年末发行人上

调票面利率选择权。截至本报告出具日，本期债券尚未到调整票面利率选择权行

权日。 

13、发行对象：本期债券面向合格投资者非公开发行。 

（三）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第一期） 

1、债券名称：新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

一期）。 

2、债券简称及代码：品种一债券简称“16 新城 01”，债券代码“135093”；

品种二债券简称“16 新城 02”，债券代码“135350”。 

3、发行总额：本期债券发行规模为 30 亿元，其中，品种一发行规模为人民

币 18.5 亿元，品种二发行规模为人民币 11.5 亿元。 

4、发行日：2016 年 3 月 29 日。 

5、到期日：本期债券品种一的到期日为 2019 年 3 月 29 日，若投资者行使

回售选择权，则其回售部分债券的到期日为 2018 年 3 月 29 日；品种二的到期日

为 2019 年 3 月 29 日；若投资者于第一年末行使回售选择权，则其回售部分债券

的到期日为 2017 年 3 月 29 日，若投资者于第二年末行使回售选择权，则其回售

部分债券的到期日为 2018 年 3 月 29 日。 

6、债券余额：截至本报告出具日，本期债券品种一余额为人民币 18.5 亿元，
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品种二余额为人民币 10.85 亿元。 

7、利率：本期债券品种一票面利率为 5.44%，在品种一存续期内的前 2 年

固定不变；在品种一存续期内的第 2 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，

未被回售部分的债券票面利率为存续期内前 2 年票面利率加调整基点，在品种一

续期内的最后 1 年固定不变；品种二票面利率为 4.76%在品种二存续期内的前 1

年固定不变；在品种二存续期内的第 1 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，

未被回售部分的债券票面利率为存续期内前 1 年票面利率加调整基点，在品种二

存续期内的第 2 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未被回售部分的债券

票面利率为存续期内第 2 年票面利率加调整基点。 

发行人于 2017 年 2 月 15 日发布了《新城控股集团股份有限公司关于“16

新城 02”公司债券调整票面利率选择权行权公告》，根据发行人时间情况及市场

环境，发行人对 16 新城 02 票面利率进行上调，上调幅度为 100bp，调整后票面

利率为 5.76%。调整后起息日为 2017 年 3 月 29 日。 

8、还本付息方式：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。 

9、债券上市交易场所：上海证券交易所。 

10、本期债券的付息兑付情况：发行人于 2017 年 3 月 29 日已按时支付本期

债券 2016 年度利息。 

11、投资者回售权及行权情况：本期债券品种一附第二年末投资者回售权。

截至本报告期末本期债券尚未到投资者回售权行权日；品种二附第一年末及第二

年末投资者回售权。2017 年 2 月 15 日，发行人发布了《新城控股集团股份有限

公司关于“16 新城 02”公司债券投资者回售权实施公告》，投资者在回售登记期

（2017 年 2 月 17 日至 2017 年 2 月 21 日）内可通过上海证券交易所交易系统进

行回售申报。根据中国证券登记结算有限责任公司上海分公司对本期债券回售情

况的统计，“16 新城 02”回售有效期登记数量是 65,000 手，回售金额为 65,000,000

元。发行人已于 2017 年 2 月 22 日公告了《新城控股集团股份有限公司关于“16

新城 02”公司债券投资者回售权实施结果公告》。 



8 
 

12、发行人上调票面利率选择权及行权情况：本期债券品种一附第二年末发

行人上调票面利率选择权。截至本报告期末本期债券尚未到调整票面利率选择权

行权日；品种二附第一年末及第二年末发行人上调票面利率选择权。发行人于

2017 年 2 月 15 日发布了《新城控股集团股份有限公司关于“16 新城 02”公司

债券调整票面利率选择权行权公告》，根据发行人时间情况及市场环境，发行人

对 16 新城 02 票面利率进行上调，上调幅度为 100bp，调整后票面利率为 5.76%。 

13、发行对象：本期债券面向合格投资者非公开发行。 

（四）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第二期） 

1、债券名称：新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

二期）。 

2、债券简称及代码：债券简称“16 新城 03”，债券代码“135736”。 

3、发行总额：人民币 20 亿元。 

4、发行日：2016 年 8 月 15 日。 

5、到期日：本期债券的到期日为 2021 年 8 月 15 日；若投资者行使回售选

择权，则其回售部分债券的到期日为 2019 年 8 月 15 日。 

6、债券余额：截至本报告出具日，本期债券的余额为人民币 20 亿元。 

7、利率：本期债券票面利率为 4.48%，在本期债券存续期内的前 3 年固定

不变；在本期债券存续期内的第 3 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未

被回售部分的债券票面利率为存续期内前 3 年票面利率加调整基点，在本期债券

存续期内的最后 2 年固定不变。 

8、还本付息方式：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。 

9、债券上市交易场所：上海证券交易所。 

10、本期债券的付息兑付情况：截至本报告出具日，本期债券尚未到付息兑

付日。 
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11、投资者回售权及行权情况：本期债券附第三年末投资者回售权。截至本

报告出具日，本期债券尚未到投资者回售权行权日。 

12、发行人上调票面利率选择权及行权情况：本期债券附第三年末发行人上

调票面利率选择权。截至本报告出具日，本期债券尚未到调整票面利率选择权行

权日。 

13、发行对象：本期债券面向合格投资者非公开发行。 

（五）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第三期） 

1、债券名称：新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

三期）。 

2、债券简称及代码：债券简称“16 新城 04”，债券代码“135838”。 

3、发行总额：人民币 5 亿元。 

4、发行日：2016 年 9 月 12 日。 

5、到期日：本期债券的到期日为 2023 年 9 月 12 日；若投资者行使回售选

择权，则其回售部分债券的到期日为 2021 年 9 月 12 日。 

6、债券余额：截至本报告出具日，本期债券的余额为人民币 5 亿元。 

7、利率：本期债券票面利率为 4.80%，在本期债券存续期内的前 5 年固定

不变；在本期债券存续期内的第 5 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未

被回售部分的债券票面利率为存续期内前 5 年票面利率加调整基点，在本期债券

存续期内的最后 2 年固定不变。 

8、还本付息方式：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。 

9、债券上市交易场所：上海证券交易所。 

10、本期债券的付息兑付情况：截至本报告出具日，本期债券尚未到付息兑

付日。 

11、投资者回售权及行权情况：本期债券附第五年末投资者回售权。截至本
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报告出具日，本期债券尚未到投资者回售权行权日。 

12、发行人上调票面利率选择权及行权情况：本期债券附第五年末发行人上

调票面利率选择权。截至本报告出具日，本期债券尚未到调整票面利率选择权行

权日。 

13、发行对象：本期债券面向合格投资者非公开发行。 

（六）新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第四期） 

1、债券名称：新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

四期）。 

2、债券简称及代码：债券简称“16 新城 05”，债券代码“145043”。 

3、发行总额：人民币 25 亿元。 

4、发行日：2016 年 10 月 17 日。 

5、到期日：本期债券的到期日为 2021 年 10 月 17 日；若投资者行使回售选

择权，则其回售部分债券的到期日为 2019 年 10 月 17 日。 

6、债券余额：截至本报告出具日，本期债券的余额为人民币 25 亿元。 

7、利率：本期债券票面利率为 4.41%，在本期债券存续期内的前 3 年固定

不变；在本期债券存续期内的第 3 年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未

被回售部分的债券票面利率为存续期内前 3 年票面利率加调整基点，在本期债券

存续期内的最后 2 年固定不变。 

8、还本付息方式：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。 

9、债券上市交易场所：上海证券交易所。 

10、本期债券的付息兑付情况：截至本报告出具日，本期债券尚未到付息兑

付日。 

11、投资者回售权及行权情况：本期债券附第三年末投资者回售权。截至本

报告出具日，本期债券尚未到投资者回售权行权日。 
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12、发行人上调票面利率选择权及行权情况：本期债券附第三年末发行人上

调票面利率选择权。截至本报告期末，本期债券尚未到调整票面利率选择权行权

日。 

13、发行对象：本期债券面向合格投资者非公开发行。 
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第二节 新城控股 2016 年度经营情况和财务状况 

一、新城控股概况 

公司名称：新城控股集团股份有限公司 

法定代表人：王振华 

设立日期：2015 年 4 月 2 日 

注册资本：2,258,984,186 元人民币 

住所：武进国家高新技术产业开发区新雅路 18 号 208 室 

办公地址：上海市普陀区中江路 388 弄 6 号新城控股大厦 A 座 

A 股上市地点：上海证券交易所 

A 股股票简称：新城控股 

A 股股票代码：601155.SH 

所属行业：房地产业 

经营范围：房地产开发。实业投资；室内外装璜，托管范围内房屋及配套设

施和场地的管理、维修、服务；公路工程施工；桥梁工程；国内贸易；市场调查

服务；信息咨询。（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） 

工商登记号：320483000091688 

二、发行人历史沿革 

（一）有限责任公司阶段 

1、 设立，1996 年 6 月 

1996 年 6 月 1 日，股东王振华、王杏娣、汤宇平及武进市国洲经济开发总

公司召开新城控股有限首次股东会，会议通过公司章程等事项。 

1996 年 6 月 1 日，股东王振华、王杏娣、汤宇平及武进市国洲经济开发总
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公司共同签署公司章程。 

新城控股有限设立时，新城控股有限注册资本为 200 万元，其中，由王振华

认缴 120 万元，由王杏娣认缴 56 万元，由汤宇平认缴 4 万元，由武进市国洲经

济开发总公司认缴 20 万元。 

根据武进苏瑞会计师事务所出具的《验资报告》（武苏瑞会验（96）第 75

号），截至 1996 年 6 月 11 日，新城控股有限已收到股东缴纳的新增注册资本 200

万元，出资方式均为货币资金。 

1996 年 6 月 14 日，武进市工商行政管理局核准新城控股有限的设立。 

新城控股有限设立时，股权结构如下： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 120.00 万元 60.00% 

王杏娣 56.00 万元 28.00% 

汤宇平 4.00 万元 2.00% 

武进市国洲经济开发总公司 20.00 万元 10.00% 

合计 200.00 万元 100.00% 

2、 股权转让，1996 年 12 月 

1996 年 11 月 10 日，新城控股有限召开股东会，股东一致同意原股东武进

市国洲经济开发总公司将其 20.00 万元出资额，占注册资本 10.00%，以 20.00 万

元价格全部转让给王振华。 

1996 年 11 月 10 日，王振华及武进市国洲经济开发总公司签署《协议书》

约定上述股权转让事项。 

1996 年 11 月 25 日，股东王振华、王杏娣、汤宇平签署公司章程。 

1996 年 12 月 10 日，武进苏瑞会计师事务所出具《验资报告》（武苏瑞会验

（96）第 165 号）审验确认，截至 1996 年 11 月 21 日，新城控股有限已收到股

东投入的资本 200.00 万元。 

1996 年 12 月 18 日，武进市工商行政管理局核准变更登记本次股权转让。 

本次股权转让完成后，新城控股有限股权结构变更为： 
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股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 140.00 万元 70.00% 

王杏娣 56.00 万元 28.00% 

汤宇平 4.00 万元 2.00% 

合计 200.00 万元 100.00% 

3、 增加注册资本至 580 万元，1997 年 6 月 

1997 年 6 月 12 日，新城控股有限召开股东会，决定增加注册资本至 580 万

元，新增注册资本 380 万元，各股东按原股权比例认缴新增注册资本，王振华认

缴 266 万元，王杏娣认缴 106.4 万元，汤宇平认缴 7.6 万元。本次增资后，新城

控股有限注册资本为 580 万元。 

根据江苏武进苏瑞会计师事务所出具的《验资报告》（苏武瑞会验（97）第

307 号），截至 1997 年 6 月 18 日，新城控股有限已收到股东缴纳的新增注册资

本 380 万元，出资方式均为货币资金。 

1997 年 6 月 18 日，股东王振华、王杏娣、汤宇平签署公司章程。 

1997 年 6 月 24 日，武进市工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 406.00 万元 70.00% 

王杏娣 162.40 万元 28.00% 

汤宇平 11.60 万元 2.00% 

合计 580.00 万元 100.00% 

4、 股权转让及增资至 3,000 万元，1998 年 4 月 

1998 年 4 月 20 日，新城控股有限召开股东会，经全体股东讨论同意：“将

发行人评估增值后的 2,420 万元转为资本公积，再以资本公积转为实收资本，注

册资本由原来的 580 万元增为 3,000 万元，其中王振华出资 2,400 万元，王杏娣

出资 600 万元。” 

根据常州苏瑞会计师事务所于 1998 年 4 月 15 日出具的《资产评估报告》（常

苏会评（98）第 020 号资产评估报告），以 1998 年 3 月 20 日为评估基准日，新
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城控股有限评估增值 2,896.652404 万元。根据江苏武进苏瑞会计师事务所出具的

《验资报告》（苏武瑞会验（98）第 310 号），截至 1998 年 4 月 21 日，新城控股

有限股东增加投入资本 2,420.00 万元，变更后的资本总额为 3,000.00 万元。 

新城控股实际控人王振华承诺：如因本次出资而导致新城控股任何损失或财

务风险，相应的责任将全部由王振华本人承担。 

针对本次增资存在的瑕疵，说明如下：（1）本次增资按当时股东的股权比例

转增，取得全体股东一致同意，不存在异议，亦未产生任何纠纷；（2）新城控股

有限是以截至 2014 年 12 月 31 日经审计的账面净资产值折股整体变更为股份公

司，本次增资事宜不会对新城控股整体变更为股份公司的实收资本产生影响，股

份公司 11.6 亿注册资本已缴足；（3）本次增资事宜发生在 1998 年，对新城控股

报告期内的资产计价及经营连续性无重大影响，不存在损害新城控股利益的情

形，不存在上市后损害社会公众股东权益的情形。 

1998 年 4 月 22 日，武进市工商行政管理局核准变更登记本次股权转让及增

资。 

本次增资完成后，新城控股股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 2,400.00 万元 80.00% 

王杏娣 600.00 万元 20.00% 

合计 3,000.00 万元 100.00% 

5、 增加注册资本至 5,000 万元人民币，1999 年 3 月 

1999 年 2 月 25 日，新城控股有限召开股东会，股东王振华及王杏娣一致同

意，新城控股有限注册资本从 3,000.00 万元增加到 5,000.00 万元，新增注册资本

由王振华以货币形式认缴 1,600.00 万元，由股东王杏娣以货币形式认缴 400.00

万元。 

1999 年 3 月 18 日，江苏武进苏瑞会计师事务所出具《验资报告》（苏武瑞

会验（99）第 310 号）审验确认，截至 1999 年 3 月 18 日，新城控股有限增加注

册资本 2,000.00 万元，出资方式均为货币资金，变更后的注册资本总额为 5,000.00
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万元。其中，王振华货币增资 1,600.00 万元，投入资本由 2,400.00 万元变更为

4,000.00 万元，占注册资本 80.00%；王杏娣货币增资 400.00 万元，投入资本由

600.00 万元变更为 1,000.00 万元，占注册资本 20.00%。 

1999 年 3 月 25 日，江苏省工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 4,000.00 万元 80.00% 

王杏娣 1,000.00 万元 20.00% 

合计 5,000.00 万元 100.00% 

6、 增加注册资本至 11,000 万元，2001 年 6 月 

2001 年 6 月 26 日，新城控股有限召开股东会议，决定增加注册资本至 11,000

万元，新增注册资本 6,000 万元，由王振华认缴 5,900 万元，王杏娣认缴 100 万

元。 

根据常州中瑞会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（常中瑞会验（2001）

第 558 号），截至 2001 年 6 月 28 日，新城控股有限已收到股东缴纳的新增注册

资本 6,000 万元，出资方式均为货币资金。 

2001 年 6 月 29 日，江苏省工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 9,900.00 万元 90.00% 

王杏娣 1,100.00 万元 10.00% 

合计 11,000.00 万元 100.00% 

7、 增加注册资本至 16,000 万元，2006 年 12 月 

2006年12月12日，新城控股有限召开股东会议，决定增加注册资本至16,000

万元，新增注册资本 5,000 万元，其中王振华认缴 4,500 万元，王杏娣认缴 500

万元。 

根据常州中瑞会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（常中瑞会验（2006）
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第 888 号），截至 2006 年 12 月 16 日，新城控股有限已将未分配利润 5,000 万元

整转增注册资本，其中王振华出资 4,500 万元，以未分配利润转增注册资本，王

杏娣出资 500 万元，以未分配利润转增注册资本。 

2006 年 12 月 19 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 14,400.00 万元 90.00% 

王杏娣 1,600.00 万元 10.00% 

合计 16,000.00 万元 100.00% 

8、 变更增资至 16,000 万元的出资方式，2007 年 1 月 

2007 年 1 月 28 日，新城控股有限召开股东会议，决定变更本次增加注册资

本的出资方式。股东王振华原以未分配利润转增资本 4,500 万元，现变更为以现

金增资 4,500 万元；股东王杏娣原以未分配利润转增资本 500 万元，现变更为以

现金增资 500 万元。 

根据常州中瑞会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（常中瑞会验（2007）

第 104 号），截至 2007 年 1 月 31 日，新城控股有限已收到股东缴纳的新增注册

资本 5,000 万元，出资方式均为货币资金。 

2007 年 1 月 31 日，常州市武进工商行政管理局核准本次增资方式变更。 

9、 股权转让，2008 年 7 月 

新城控股有限于 2008 年 7 月 6 日召开股东会，股东王振华、王杏娣一致同

意，王杏娣将其在新城控股有限 1,600.00 万元出资额以 1,600.00 万元的价格转让

给王晓松。 

2008 年 7 月 6 日，王杏娣与王晓松签署《江苏新城实业集团有限公司股权

转让协议》约定：王杏娣将其在新城控股有限的出资额 1,600.00 万元，占注册资

本 10.00%，以 1,600.00 万元的价格转让给王晓松。 

2008 年 7 月 14 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次股权转让。 
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本次股权转让完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 14,400.00 万元 90.00% 

王晓松 1,600.00 万元 10.00% 

合计 16,000.00 万元 100.00% 

10、 增加注册资本至 52,000 万元，2009 年 8 月 

2009年 8 月 26日，新城控股有限召开股东会议，决定增加注册资本 36,000.00

万元，新增注册资本由新股东江苏新城投资发展有限公司（以下简称“江苏新城

投资”）以货币形式认缴。 

根据常州中瑞会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（常中瑞会验（2009）

第 545 号），截至 2009 年 8 月 27 日，新城控股有限已收到股东江苏新城投资缴

纳的新增注册资本 36,000 万元，出资方式均为货币资金。 

2009 年 8 月 28 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 14,400.00 万元 27.69% 

王晓松 1,600.00 万元 3.08% 

江苏新城投资发展有限公司 36,000.00 万元 69.23% 

合计 52,000.00 万元 100.00% 

11、 增加注册资本至 90,000 万元人民币，2009 年 9 月 

2009 年 9 月 10 日，新城控股有限召开股东会议，决定增加注册资本至 90,000

万元，新增注册资本 38,000 万元，全部由股东江苏新城投资认缴。 

根据常州中瑞会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（常中瑞会验（2009）

第 552 号），截至 2009 年 9 月 11 日，新城控股有限已收到股东江苏新城投资缴

纳的新增注册资本 38,000 万元，出资方式均为货币资金。 

2009 年 9 月 14 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权比例及出资比例如下： 
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股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 14,400.00 万元 16.00% 

王晓松 1,600.00 万元 1.78% 

江苏新城投资发展有限公司 74,000.00 万元 82.22% 

合计 90,000.00 万元 100.00% 

12、 增加注册资本至 116,000 万元，2009 年 9 月 

2009年9月 17日，新城控股有限召开股东会议，决定增加注册资本至 116,000

万元，新增注册资本 26,000 万元，全部由股东江苏新城投资认缴。 

根据常州中瑞会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（常中瑞会验（2009）

第 653 号），截至 2009 年 9 月 17 日，新城控股有限已收到股东江苏新城投资缴

纳的新增注册资本 26,000 万元，出资方式均为货币资金。 

2009 年 9 月 18 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 14,400.00 万元 12.41% 

王晓松 1,600.00 万元 1.38% 

江苏新城投资发展有限公司 100,000.00 万元 86.21% 

合计 116,000.00 万元 100.00% 

13、 第一次存续分立，2009 年 10 月 

2009 年 8 月 1 日，新城控股有限两位股东王振华、王晓松召开股东会议，

一致同意新城控股有限分立，分立形式为存续分立，新城控股有限存续，并新设

“江苏新城亿科房地产有限公司（最后名称以工商核准为准）”，分立基准日为

2009 年 9 月 30 日。新城控股有限分立之前的公司名称为“江苏新城实业集团有

限公司”。江苏新城实业集团有限公司作出前述决议之时，公司注册资本为 16,000

万元。 

2009 年 8 月 21 日，新城控股有限于武进日报刊登《分立公告》，就上述分

立决议进行公告，新城控股有限存续分立为两家公司：“江苏新城实业集团有限

公司”与“江苏新城亿科实业有限公司”，原公司的债权债务由两家公司连带承担。 



20 
 

自前述分立决议作出日至分立基准日期间，新城控股有限完成了三次增资

（注册资本自 16,000.00 万元增加至 116,000.00 万元）并将公司名称由“江苏新城

实业集团有限公司”变更为“新城控股集团有限公司”。此期间增加的注册资本均

由江苏新城投资以货币方式认缴并实缴。 

因增加一名股东且注册资本发生变化，新城控股有限股东王振华、王晓松及

江苏新城投资于 2009 年 9 月 30 日召开股东会对新城控股有限两位股东王振华、

王晓松于 2009 年 8 月 1 日作出的分立决议进行了确认，对新城控股有限自前述

分立决议作出日至分立基准日期间发生的工商变更登记进行确认，相应决议的内

容如下：“因新城控股自 2009 年 8 月 15 日登报分立公告之日起至 2009 年 9 月

30 日的公告期间内，新城控股的注册资本从 16,000 万元增加至 116,000 万元。

增加部分的出资额是由新增法人股东江苏新城投资发展有限公司进行增资的。同

时新城控股的名称由江苏新城实业集团有限公司变更为新城控股集团有限公司。

根据 2009 年 8 月 1 日的新城控股股东会关于分立的决议精神，新城控股分立以

2009 年 9 月 30 日作为分立财产的基准日。现全体股东重新确认分立为二家公司，

即为新城控股集团有限公司（原名称为江苏新城实业集团有限公司）（简称存续

公司）和江苏新城亿科房地产有限公司（简称派生分立新设公司）”。另外，该

次股东会决议还通过了分立方案。股东王振华、王晓松及江苏新城投资当天重新

签署《新城控股集团有限公司章程》。股东王振华、王晓松及江苏新城投资作为

分立后的两家公司的股东共同签署了《新城控股集团有限公司财产分割协议》以

及《新城控股集团有限公司分立前的债权债务担保书》。 

本次存续分立事项已于 2009 年 10 月 30 日经常州市武进工商行政管理局核

准变更登记。 

本次分立完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 13,655.30 万元 12.41% 

王晓松 1,517.20 万元 1.38% 

江苏新城投资发展有限公司 94,827.50 万元 86.21% 

合计 110,000.00 万元 100.00% 

14、 第二次存续分立，2009 年 12 月 
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2009 年 11 月 2 日，股东王振华、王晓松及江苏新城投资召开股东会，决定

将新城控股有限存续分立为两家公司，分别为“新城控股集团有限公司”与新设公

司“江苏新城科创房地产有限公司”，分立前的公司债权债务由分立后的两家公司

连带承担。 

2009 年 11 月 2 日，新城控股有限于武进日报就上述分立决议刊登《分立公

告》，新城控股有限将存续分立为两家公司，“新城控股集团有限公司”与“江苏新

城科创房地产有限公司”，原公司的债权债务由两家公司连带承担。 

2009 年 12 月 18 日，股东王振华、王晓松及江苏新城投资就分立具体事宜

召开股东会，确定具体分立方案：分立财产的基准日为 2009 年 11 月 30 日。分

立前新城控股有限的注册资本为 110,000.00 万元。注册资本中的 100,000.00 万元

划归给“江苏新城科创房地产有限公司”，其中江苏新城投资出资 86,206.50 万元，

占 86.21%；王振华出资 12,414.30 万元，占 12.41%；王晓松出资 1,379.20 万元，

占 1.38%。存续公司新城控股有限注册资本还余 10,000.00 万元，其中江苏新城

投资发展有限公司出资为 8,621.00 万元，占 86.21%；王振华出资 1,241.00 万元，

占 12.41%；王晓松出资 138.00 万元，占 1.38%。 

2009 年 12 月 18 日，股东王振华、王晓松及江苏新城投资重新签订《新城

控股集团有限公司章程》。 

2009 年 12 月 18 日，股东王振华、王晓松及江苏新城投资作为分立后的公

司“新城控股集团有限公司”与“江苏新城科创房地产有限公司”的股东，共同签署

《新城控股集团有限公司财产分割协议》以及《新城控股集团有限公司分立前的

债权债务担保书》，确定具体财产分割方案并确认分立前的债权债务由分立后的

两家公司连带承担。 

2009 年 12 月 18 日，江苏公证天业会计师事务所有限公司出具《验资报告》

（苏公 C[2009]B118 号）审验确认，新城控股有限原注册资本为 110,000.00 万元，

因存续分立新设江苏新城科创房地产有限公司而减少注册资本 100,000.00 万元。

截至 2009 年 11 月 30 日止，新城控股有限已因分立而减少了实收资本 100,000.00

万元，其中，江苏新城投资减少 86,206.50 万元，王振华减少 12,414.30 万元，王

晓松减少 1,379.20 万元，变更后的注册资本为 10,000.00 万元。 
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2009 年 12 月 28 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次公司分

立。 

本次分立完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 1,241.00 万元 12.41% 

王晓松 138.00 万元 1.38% 

江苏新城投资发展有限公司 8,621.00 万元 86.21% 

合计 10,000.00 万元 100.00% 

15、 股东变更，2010 年 4 月 

2010 年 3 月 24 日，新城控股有限召开股东会议：由于新城控股有限的股东

江苏新城投资被常州富域吸收合并，江苏新城投资原持有的新城控股 86.21%的

股权由常州富域持有，则新城控股有限股东变更为常州富域，常州富域出资

8,621.00 万元，持有 86.21%股权；王振华出资 1,241.00 万元，持有 12.41%股权；

王晓松出资 138.00 万元，持有 1.38%股权。  

2010 年 3 月 24 日，股东常州富域、王振华及王晓松签署《新城控股集团有

限公司章程》。 

2010 年 4 月 12 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次变更。 

本次股东变更完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 1,241.00 万元 12.41% 

王晓松 138.00 万元 1.38% 

常州富域 8,621.00 万元 86.21% 

合计 10,000.00 万元 100.00% 

16、 增加注册资本至 35,000 万元，2010 年 5 月 

2010 年 5 月 20 日，新城控股有限召开股东会，决定增加注册资本至 35,000

万元，新增注册资本 25,000 万元，全部由常州富域认缴。 

根据江苏公证天业会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（苏公
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C[2010]B057 号），截至 2010 年 5 月 27 日，新城控股有限已收到常州富域缴纳

的新增注册资本 25,000 万元，出资方式均为货币资金。 

2010 年 5 月 28 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 1,241.00 万元 3.55% 

王晓松 138.00 万元 0.39% 

常州富域 33,621.00 万元 96.06% 

合计 35,000.00 万元 100.00% 

17、 增加注册资本至 60,000 万元人民币，2010 年 6 月 

2010 年 5 月 29 日，新城控股有限召开股东会，决定增加注册资本至 60,000

万元，新增注册资本 25,000 万元，由常州富域认缴。 

根据江苏公证天业会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（苏公

C[2010]B062 号），截至 2010 年 6 月 1 日，新城控股有限已收到常州富域缴纳的

新增注册资本 25,000 万元，出资方式均为现金。 

2010 年 6 月 3 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权比例及出资比例如下： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

王振华 1,241.00 万元 2.07% 

王晓松 138.00 万元 0.23% 

常州富域 58,621.00 万元 97.7% 

合计 60,000.00 万元 100.00% 

18、 减资，2014 年 10 月 

2014 年 8 月 25 日，新城控股有限召开股东会，同意将注册资本由 60,000.00

万元变更为 58,621.00 万元，减少注册资本 1,379.00 万元，其中王振华减少出资

1,241.00 万元，王晓松减少 138.00 万元。本次减资后，王振华和王晓松不再持有

新城控股有限股权。 
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2014 年 8 月 25 日，常州富域签署《新城控股集团有限公司章程》。 

2014 年 8 月 27 日，新城控股有限在常州日报刊登了减资公告。 

2014 年 10 月 15 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次减资。 

本次减资完成后，常州富域持有新城控股有限 100%股权。新城控股有限注

册资本为 58,621.00 万元。 

新城控股为优化公司股权架构，通过进行本次减资使实际控制人王振华及其

关联自然人王晓松不再直接持有新城控股的股份，避免未来可能出现的利益冲

突，根据本次减资的财产清单及相应的工商资料，本次减资不涉及资产转让。 

19、 增加注册资本至 110,000 万元，2014 年 12 月 

2014 年 12 月 28 日，新城控股有限召开股东会，同意增加注册资本至 110,000

万元，新增注册资本 51,379 万元，其中由常州富域认缴 41,379 万元，由常州德

润认缴 10,000 万元。 

根据常州永诚联合会计师事务所（普通特殊合伙）出具的《验资报告》（常

永诚[2015]验 011 号），截至 2014 年 12 月 30 日，新城控股有限已收到由常州富

域和常州德润缴纳的新增注册资本 51,379 万元，出资方式均为货币资金。 

2014 年 12 月 31 日，常州市武进工商行政管理局核准变更登记本次增资。 

本次增资完成后，新城控股有限股权结构变更为： 

股东名称 出资额（人民币） 股权比例 

常州富域 100,000.00 万元 90.91% 

常州德润 10,000.00 万元 9.09% 

合计 110,000.00 万元 100.00% 

（二）股份有限公司阶段 

1、股份有限公司改制设立，2015 年 4 月 

2015 年 2 月 27 日，新城控股有限召开股东会会议，同意以常州富域及常州

德润为发起人股东，整体变更方式发起设立为股份公司，并聘请普华永道、中联

评估对新城控股有限进行审计、评估。 
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新城控股有限公司截至 2014 年 12 月 31 日的财务报表载明的账面净资产值

为 1,176,530,664 元。普华永道于 2015 年 3 月 26 日对新城控股有限 2014 年度财

务报表出具了普华永道中天特审字(2015 年)第 1059 号标准无保留意见的审计报

告。   

2015 年 3 月 27 日，中联评估出具《新城控股集团有限公司股份制改建项目

资产评估报告》（中联评报子[2015]第 298 号）载明，截至 2014 年 12 月 31 日，

新城控股有限经评估的净资产值为 117,653.07 万元。  

2015 年 3 月 30 日，瑞华会计师事务所（普通特殊合伙）出具《验资报告》

（瑞华验字[2015]31150002 号)审验确认，截至 2015 年 3 月 30 日，新城控股集

团股份有限公司(筹)之全体发起人已按发起人协议、章程之规定，以其拥有的有

限公司经评估净资产作价 1,176,530,664 元，其中 1,166,000,000 元折合为新城控

股集团股份有限公司（筹）的股本。 

2015 年 3 月 30 日，新城控股创立大会暨首次股东大会召开，会议通过了《新

城控股集团股份有限公司筹建情况报告》、《新城控股集团股份有限公司章程》等

议案，选举了新城控股非由职工代表担任的董事、监事。 

2015 年 4 月 2 日，常州市工商行政管理局核准新城控股有限变更登记为股

份有限公司，并换发了新的营业执照（营业执照注册号：320483000091688）。新

城控股有限变更为股份有限公司时的股本结构为：常州富域持有新城控股股份

106,000 万股，持股比例 90.91%，常州德润持有新城控股股份 10,600 万股，持股

比例 9.09%。 

上述历次出资均经验资机构审验确认并于注册资本变更当时经工商主管机

构变更登记。 

2、换股吸收合并江苏新城，A 股上市 

（1）换股吸收合并方案概要 

新城控股向江苏新城除新城控股以外的全体股东发行 A 股股票，并以换股

方式吸收合并江苏新城。本次合并完成后，新城控股将作为存续公司承继及承接

江苏新城的全部资产、负债、业务、人员、合同及其他一切权利与义务，江苏新
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城终止上市并注销法人资格；同时，新城控股的 A 股股票（包括为本次换股吸

收合并而发行的 A 股股票）将申请在上交所上市流通。 

（2）换股吸收合并程序 

1）2015 年 5 月 8 日，新城控股和江苏新城分别召开董事会，审议通过本次

换股吸收合并相关事项及吸并协议，并签署吸并协议； 

2）2015 年 5 月 25 日，新城控股股东大会审议通过本次换股吸收合并； 

3）2015 年 5 月 25 日，江苏新城股东大会审议本次换股吸收合并，并分别

经出席江苏新城股东大会的全体非关联股东和 B 股非关联股东所持表决权的三

分之二以上表决通过。江苏新城股东大会的表决结果对其全体股东具有约束力，

包括在股东大会上投反对票、弃权票或未出席股东大会也未委托他人代为表决的

股东； 

4）本次换股吸收合并已于 2015 年 7 月 29 日通过中国证监会上市公司并购

重组审核委员会的审核；2015 年 9 月 21 日，新城控股收到中国证监会出具的《关

于核准新城控股集团股份有限公司吸收合并江苏新城地产股份有限公司的批复》

（证监许可[2015]2144 号），该次换股吸收合并已进入实施阶段。2015 年 11 月

23 日，江苏新城收到上海证券交易所自律监管决定书[2015]392 号《关于江苏新

城地产股份有限公司股票终止上市的决定》，决定自 2015 年 11 月 23 日起终止江

苏新城股票上市交易。新城控股 A 股于 2015 年 12 月 4 日上市交易（股票简称：

新城控股，股票代码：601155）。 

3、资本公积转增股本，2016 年 7 月 

2016 年 3 月 24 日，发行人召开股东大会审议通过 2015 年度利润分配及资

本公积金转增股本方案，同意发行人以 2015 年 12 月 31 日总股本 1,708,064,758

股为基数，向全体股东按每 10 股派发现金股利 1.08 元（含税），共计派发红利

184,470,993.86 元(含税)；同时以 2015 年 12 月 31 日总股本 1,708,064,758 股为基

数，以资本公积金向全体股东每 10 股转增 3 股，合计转增股本 512,419,428 股，

本次资本公积转增股本方案实施后，公司的总股本为 2,220,484,186 股。2016 年

7 月 5 日，发行人总股本数量及注册资本变更事项已完成工商变更登记。 
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4、实施股权激励计划 

2016 年 8 月 18 日，发行人召开第一届董事会第十八次会议，审通过了《新

城控股集团股份有限公司第一期限制性股票激励计划（草案）》及其摘要，《新城

控股集团股份有限公司第一期限制性股票激励计划考核管理办法》等议案。2016

年 9 月 30 日，发行人召开第一届董事会第十九次会议，审议通过了《关于提请

股东大会授权董事会办理公司限制性股票激励计划有关事项的议案》。2016 年 10

月 17 日，公司召开 2016 年第四次临时股东大会，审议通过了《新城控股集团股

份有限公司第一期限制性股票激励计划（草案）》及其摘要、《新城控股集团股份

有限公司第一期限制性股票激励计划考核管理办法》、《关于提请股东大会授权董

事会办理公司限制性股票激励计划有关事项的议案》，同意公司实施本次股权激

励计划，并授权公司董事会办理股权激励相关事宜。2016 年 11 月 22 日，公司

召开第一届董事会第二十三次会议，审议通过了《关于公司首次向激励对象授予

限制性股票的议案》，认为本次限制性股票激励计划规定的授予条件已经成就，

同意确定以 2016 年 11 月 22 日为授予日，向 59 名激励对象授予 3,850 万限制性

股票。 

2016 年 11 月 22 日，公司实施了上述股权激励计划，授予人数 59 人，授予

数量 3,850 万股，授予价格 6.90 元/股。根据普华永道中天会计师事务所（特殊

普通合伙）于 2016 年 11 月 25 日出具的《验资报告》（普华永道中天验字（2016）

第 1587 号），截至 2016 年 11 月 24 日止，公司已收到 59 名激励对象缴纳的出资

款 265,650,000 元，其中新增注册资本（股本）合计人民币 38,500,000 元，余额

227,150,000 元计入资本公积-资本溢价。本次股权激励计划授予登记的限制性股

票已于 2016 年 12 月 6 日在中国证券登记结算责任公司上海分公司完成登记。 

二、新城控股 2016 年度经营情况 

2016 年，新城控股全年合同销售金额达到 650.60 亿（含合营项目 170.85 亿

元），同比增长 103.76%，销售面积 575.00 万平方米（含合营项目 101.00 万平方

米），同比增长 66.19%。公司全年新增土地储备共 40 幅，总建筑面积 1,424.22

万平方米，其中，住宅地产新增 1,060.97 万平方米，商业地产新增 363.25 万平

方米。各项业务指标同比 2015 年有较大提升。 
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公司实现竣工面积 401.45 万平方米（含合营项目），其中 25 个子项目或分

期实现竣工；实现营业收入 279.69 亿元，实现归属于上市公司股东净利润 30.19

亿元，分别比 2015 年增长 18.67%和 64.42%。截止 2016 年 12 月 31 日，公司总

资产 1,031.71 亿元，归属于上市公司股东的净资产 148.54 亿元，分别比上年同

期增长 52.16%和 22.44%。报告期末，公司共有 59 个子项目在建，在建面积为

1,307.36 万平方米（含合营项目）。 

三、新城控股 2016 年度财务状况 

（一）合并资产负债表主要数据 

金额单位：元人民币 

项目 2016 年末 2015 年末 增减率（%） 

资产总额 103,170,607,492 67,802,115,596 52.16 

负债总额 86,802,653,167 53,930,586,166 60.95 

归属于上市公司股东的净资产 14,853,744,113 12,131,218,713 22.44 

总股本（元） 2,258,984,186 1,708,064,758 32.25 

截至 2016 年末，新城控股资产总额为 103,170,607,492 元，较 2015 年增加

52.16%。其中，流动资产为 80,174,343,896 元，较 2015 年增加 55.87%；非流动

资产 22,996,263,596 元，较 2015 年增加 40.51%。负债总额为 86,802,653,167 元，

较 2015 年增加 60.95%。其中，流动负债为 71,072,336,808 元，较 2015 年数增加

69.13%；非流动负债 15,730,316,359 元，较 2015 年增加 32.10%。主要科目变动

分析如下： 

金额单位：元人民币 

项目名称 2016 年末数 

2016 年末

数占总资

产的比例 

2015 年末数 

2015 年末

数占总资

产的比例 

2016年末金

额较 2015

年金额末变

动比例 

变动原因

说明 

货币资金 13,401,404,905 12.99% 6,469,420,829 9.54% 107.15% 
预收房款

大幅增加 

应收票据 5,000,000 0.00% 17,570,050 0.03% -71.54% 

本期采用

应收票据

结算的方

式减少 

应收账款 25,912,671 0.03% 5,605,670 0.01% 362.26% 
应收商铺

管理费增
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项目名称 2016 年末数 

2016 年末

数占总资

产的比例 

2015 年末数 

2015 年末

数占总资

产的比例 

2016年末金

额较 2015

年金额末变

动比例 

变动原因

说明 

加 

其他应收款 17,173,425,203 16.65% 3,840,530,474 5.66% 347.16% 

本年合联

营企业增

长较多，

与其往来

款项增加 

其他流动资产 2,595,392,480 2.52% 1,499,561,103 2.21% 73.08% 

本期预售

款大幅增

加，故预

交税金增

长 

长期应收款 163,696,425 0.16% 119,792,898 0.18% 36.65% 

支付给房

屋管理局

的房屋维

修保证金

增加 

长期股权投资 4,549,880,125 4.41% 2,189,360,310 3.23% 107.82% 

本期新增

较多合联

营企业 

长期待摊费用 26,043,635 0.03% 41,833,209 0.06% -37.74% 
装修费的

摊销 

递延所得税资

产 
772,749,496 0.75% 552,712,567 0.82% 39.81% 

本年预提

费用及预

提土增税

增加 

其他非流动资

产 
1,705,197,294 1.65% 367,247,647 0.54% 364.32% 

主要为预

付合作项

目款 

短期借款 778,615,000 0.75% 161,000,000 0.24% 383.61% 

本期新增

部分短期

借款 

应付票据 1,660,613,542 1.61% 451,523,230 0.67% 267.78% 

公司使用

票据进行

工程款结

算，本年

开工项目

大幅增

加，导致

应付票据
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项目名称 2016 年末数 

2016 年末

数占总资

产的比例 

2015 年末数 

2015 年末

数占总资

产的比例 

2016年末金

额较 2015

年金额末变

动比例 

变动原因

说明 

结算金额

上升 

预收款项 29,828,457,266 28.91% 15,849,354,917 23.38% 88.20% 

本年市场

行情良

好，预收

账款大幅

增加 

应付职工薪酬 450,519,597 0.44% 140,943,765 0.21% 219.64% 

因公司规

模扩大，

员工增

加，员工

工资大幅

上涨 

应交税费 1,784,923,840 1.73% 1,182,429,214 1.74% 50.95% 

因本年税

前利润上

升，企业

所得税大

幅增加 

应付利息 306,215,234 0.30% 140,220,696 0.21% 118.38% 

借款增加

导致应付

利息增加 

应付股利 - 0.00% 805,000 0.00% -100.00% 

本年底无

应付股利

余额 

其他应付款 15,498,209,491 15.02% 11,276,363,594 16.63% 37.44% 

合联营企

业增加，

合联营与

发行人往

来增加 

一年内到期的

非流动负债 
6,533,149,335 6.33% 634,200,000 0.94% 930.14% 

主要为应

付债券与

长期借款

转一年内

到期 

其他流动负债 2,124,063,490 2.06% 704,323,327 1.04% 201.58% 
本年新增

公司债券 

应付债券 9,786,398,365 9.49% 6,949,013,010 10.25% 40.83% 

主要为本

年新发债

券增加、
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项目名称 2016 年末数 

2016 年末

数占总资

产的比例 

2015 年末数 

2015 年末

数占总资

产的比例 

2016年末金

额较 2015

年金额末变

动比例 

变动原因

说明 

部分应付

债券转至

一年内到

期的非流

动负债 

递延所得税负

债 
1,050,544,984 1.02% 721,783,286 1.06% 45.55% 

主要为公

允价值变

动损益造

成 

（二）合并利润表主要数据 

金额单位：元人民币 

项目 2016 年度 2015 年度 增减率（%） 

营业收入 27,969,282,458 23,568,793,145 18.67 

营业利润 4,231,924,811 3,272,224,420 29.33 

利润总额 4,289,963,596 3,290,853,855 30.36 

归属于母公司所有者的净利润 3,019,228,519 1,836,274,417 64.42 

2016 年度，新城控股营业收入为 27,969,282,458 元，较 2015 年增加 18.67%。

营业利润为 4,231,924,811 元，较 2015 年增加 29.33%。利润总额为 4,289,963,596

元，较 2015 年度增加 30.36%。归属于母公司所有者的净利润为 3,019,228,519

元，较 2015 年增加 64.42%。公司营业收入、营业成本、净利润增加主要系 2016

年房地产业务经营规模扩大，上海、杭州等地项目结转收入增加所致。 

（三）合并现金流量表主要数据 

金额单位：元人民币 

项目  2016 年度 2015 年度 增减率（%） 

经营活动产生的现金流量净额 8,097,204,594 -957,155,648 945.97 

投资活动产生的现金流量净额 -8,707,305,605 -797,932,719 -991.23 

筹资活动产生的现金流量净额 6,639,201,024 3,032,144,271 118.96 

现金及现金等价物净增加/(减少)额 6,029,812,895 1,262,554,777 377.59 

2016 年度，新城控股经营活动产生的现金流量净额为 8,097,204,594 元，主

要是预收房款大幅增加导致经营活动现金流入增加。投资活动产生的现金流量净



32 
 

额为-8,707,305,605 元，主要是由于合营企业大幅增加，在其初始阶段给予的资

金往来增加导致现金流出增加；筹资活动产生的现金流量净额为 6,639,201,024

元，主要是由于新城控股于 2016 年新发行债券以及借款增加导致筹资活动现金

流入增加。
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第三节 债券募集资金使用情况 

一、 新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券（第一期） 

（一）债券募集资金情况 

经中国证券监督管理委员会“证监许可[2015]2349 号”文核准，发行人于

2015 年 11 月 3 日发行了新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券

（第一期），发行规模 30 亿元。根据《新城控股集团股份有限公司公开发行 2015

年公司债券（第一期）募集说明书》的相关内容，发行人对本期公司债券募集资

金的使用用途为“扣除发行费用后拟用于调整债务结构、补充流动资金”，募集

资金计划为扣除发行费用后，募集资金中的 20.89 亿元偿还银行借款，剩余募集

资金用于补充公司流动资金。 

根据《新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券（第一期）募

集说明书》约定：因本期债券的审批和发行时间尚有一定不确定性，待本期债券

发行完毕、募集资金到账后，发行人将根据本期债券募集资金的实际到位情况、

公司债务结构调整及资金使用需要，对具体偿还计划进行调整。” 

（二）债券募集资金实际使用情况 

截至本报告出具日，发行人 2015 年公开发行的公司债券（第一期）募集资

金中的 20.89 亿元已用于偿还银行借款，其余用于补充流动资金。公司根据募集

资金的实际到位情况、公司债务结构调整及资金使用需要，将原用于偿还杭州新

城鼎宏房地产开发有限公司 5,000万元的款项用于偿还子公司杭州新城创宏房地

产开发有限公司 5,000 万元。除上述情况外，发行人 2015 年公开发行的公司债

券募集资金的实际使用计划与《新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公

司债券（第一期）募集说明书》约定的募集资金使用计划一致，本期公司债券募

集资金已全部使用完毕。 

二、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第一期） 

（一）债券募集资金情况 

经上海证券交易所“上证函[2015]1778 号”无异议函核准，发行人于 2015
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年 11 月 10 日发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第

一期），发行规模 20 亿元。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015

年公司债券（第一期）募集说明书》的相关内容，发行人对本期公司债券募集资

金的使用用途为“用于调整债务结构、补充流动资金”。募集资金使用计划为扣

除发行费用后，募集资金中的 15.12 亿元偿还银行借款，剩余募集资金用于补充

公司流动资金。 

根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第一期）

募集说明书》约定：因本期债券的审批和发行时间尚有一定不确定性，待本期债

券发行完毕、募集资金到账后，发行人将根据本期债券募集资金的实际到位情况、

公司债务结构调整及资金使用需要，对具体偿还计划进行调整。 

（二）债券募集资金实际使用情况 

截至本报告出具日，发行人将 2015 年非公开发行的公司债券（第一期）募

集资金中的 5.00 亿元已用于偿还银行借款，其余用于补充流动资金。符合《新

城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第一期）募集说明书》

的约定。 

三、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第一期） 

（一）债券募集资金情况 

经上海证券交易所“上证函[2015]1778 号”无异议函核准，发行人于 2016

年 3 月 29 日发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

一期），发行规模 30 亿元。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016

年公司债券（第一期）募集说明书》的相关内容，发行人 2016 年非公开发行公

司债券（第一期）基准发行规模为 10 亿元，募集资金扣除发行费用后，拟全部

用于补充流动资金。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司

债券（第一期）发行结果公告》，发行人于 2016 年非公开发行的公司债券的实际

募集金额为 30 亿元，募集资金计划用途为扣除发行费用后，募集资金中的 14.97

亿元偿还银行借款，剩余募集资金用于补充公司流动资金。 

（二）债券募集资金实际使用情况 
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截至本报告出具日，公司根据募集资金的实际到位情况、公司债务结构调整

及资金使用需要，对具体偿还计划进行了调整。发行人将 2016 年非公开发行的

公司债券（第一期）募集资金中的 14.95 亿元用于偿还银行借款，其余用于补充

流动资金。其中，发行人向南昌新城悦盛房地产发展有限公司支付 1,125 万元用

于偿还银行借款，该笔款项的金额与《新城控股集团股份有限公司非公开发行

2016 年公司债券（第一期）发行结果公告》约定的募集资金使用计划中的金额

（偿还南昌新城悦盛房地产发展有限公司银行借款 1,400 万元）不完全一致。除

上述情况外，发行人非公开发行 2016 年公司债券（第一期）募集资金的使用与

《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第一期）发行结果

公告》约定的一致，符合《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司

债券（第一期）募集说明书》的约定。 

四、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第二期） 

（一）债券募集资金情况 

经上海证券交易所“上证函[2016]1490 号”无异议函核准，发行人于 2016

年 8 月 15 日发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

二期），发行规模 20 亿元。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016

年公司债券（第二期）募集说明书》的相关内容，发行人 2016 年非公开发行公

司债券（第二期）基准发行规模为 10 亿元，募集资金扣除发行费用后，拟使用

4.13 亿元偿还金融机构借款，剩余部分用于补充流动资金。根据《新城控股集团

股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第二期）发行结果公告》，发行人于

2016 年非公开发行的公司债券的实际募集金额为 20 亿元，募集资金计划用途为

扣除发行费用后，募集资金中的 4.13 亿元偿还银行借款，剩余募集资金用于补

充公司流动资金。 

（二）债券募集资金实际使用情况 

截至本报告出具日，发行人将 2016 年非公开发行的公司债券（第二期）募

集资金中的 4.13 亿元已用于偿还银行借款，其余用于补充流动资金。与《新城

控股集团股份有限公司非公开发 2016 年公司债券（第二期）发行结果公告》披

露的一致，符合《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第



36 
 

二期）募集说明书》的约定。 

五、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第三期） 

（一）债券募集资金情况 

经上海证券交易所“上证函[2016]1490 号”无异议函核准，发行人于 2016

年 9 月 12 日发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第

三期），发行规模 5 亿元。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016

年公司债券（第三期）募集说明书》的相关内容，发行人 2016 年非公开发行公

司债券（第三期）基准发行规模为 5 亿元（可超额配售不超过 10 亿元），募集资

金扣除发行费用后，拟使用 8.49 亿元偿还金融机构借款，剩余部分用于补充流

动资金。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第三

期）发行结果公告》，发行人于 2016 年非公开发行的公司债券的实际募集金额为

5 亿元，募集资金计划用途为全部用于偿还银行借款。 

（二）债券募集资金实际使用情况 

截至本报告出具日，发行人 2016 年非公开发行的公司债券（第三期）募集

资金中的 4.80 亿元已用于偿还银行借款，尚余 2,000 万元拟用于偿还银行借款，

尚未使用，与《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第三

期）发行结果公告》披露的一致。 

六、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第四期） 

（一）债券募集资金情况 

经上海证券交易所“上证函[2016]1490 号”无异议函核准，发行人于 2016

年 10月 17日发行了新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016年公司债券（第

四期），发行规模 25 亿元。根据《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016

年公司债券（第四期）募集说明书》的相关内容，发行人 2016 年非公开发行公

司债券（第四期）基准发行规模为 10 亿元（可超额配售不超过 15 亿元），募集

资金扣除发行费用后，拟使用 11.25 亿元偿还金融机构借款，剩余部分用于补充

流动资金。 
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（二）债券募集资金实际使用情况 

截至本报告出具日，2016 年非公开发行的公司债券（第四期）募集资金中，

11.25 亿元用于偿还银行借款，13.75 亿元用于补充流动资金，符合《新城控股集

团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第四期）募集说明书》的约定。 
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第四节 债券利息偿付情况 

一、 新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券（第一期） 

本期债券的付息日为 2016 年至 2020 年间每年的 11 月 3 日；若投资者行使

回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2016 年至 2018 年每年的 11 月 3 日。

本期债券到期日为 2020 年 11 月 3 日，到期支付本金及最后一期利息。若投资者

行使回售选择权，则回售部分债券的到期日为 2018 年 11 月 3 日。 

2016 年 11 月 3 日，发行人已按时足额支付本期债券自 2015 年 11 月 3 日至

2016 年 11 月 2 日期间的利息。 

二、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015 年公司债券（第一期） 

本期债券的付息日为 2016 年至 2018 年间每年的 11 月 10 日；若投资者行使

回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2016 年至 2017 年每年的 11 月 10 日。

本期债券到期日为 2018 年 11 月 10 日，到期支付本金及最后一期利息。若投资

者行使回售选择权，则回售部分债券的到期日为 2017 年 11 月 10 日。 

2016 年 11 月 10 日，发行人已按时足额支付本期债券自 2015 年 11 月 10 日

至 2016 年 11 月 9 日期间的利息。 

三、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第一期） 

本期债券品种一的付息日为 2017 年至 2019 年间每年的 3 月 29 日；若投资

者行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2017 年至 2018 年每年的 3

月 29 日。本期债券品种一到期日为 2019 年 3 月 29 日，到期支付本金及最后一

期利息。若投资者行使回售选择权，则其回售部分债券的到期日为 2018 年 3 月

29 日。 

本期债券品种二的付息日为 2017 年至 2019 年间每年的 3 月 29 日；若投资

者于第一年末行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2017 年 3 月 29

日，若投资者于第二年末行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2017

年至 2018 年每年的 3 月 29 日。本期债券品种二到期日为 2019 年 3 月 29 日，到
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期支付本金及最后一期利息。若投资者于第一年末行使回售选择权，则其回售部

分债券的到期日为 2017 年 3 月 29 日，若投资者于第二年末行使回售选择权，则

其回售部分债券的到期日为 2018 年 3 月 29 日。 

2017 年 3 月 29 日，发行人已按时足额支付本期债券自 2016 年 3 月 29 日至

2017 年 3 月 28 日期间的利息。 

2017 年 2 月 15 日，发行人发布了《新城控股集团股份有限公司关于“16

新城 02”公司债券投资者回售权实施公告》，投资者在回售登记期（2017 年 2

月 17 日至 2017 年 2 月 21 日）内可通过上海证券交易所交易系统进行回售申报。

根据中国证券登记结算有限责任公司上海分公司对本期债券回售情况的统计，

“16 新城 02”回售有效期登记数量是 65,000 手，回售金额为 65,000,000 元。发

行人已于 2017 年 2 月 22 日公告了《新城控股集团股份有限公司关于“16 新城

02”公司债券投资者回售权实施结果公告》。 

四、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第二期） 

本期债券的付息日为 2017 年至 2021 年间每年的 8 月 15 日；若投资者行使

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 15 日。

本期债券到期日为 2021 年 8 月 15 日，到期支付本金及最后一期利息。若投资者

行使回售选择权，则回售部分债券的到期日为 2019 年 8 月 15 日。 

截至本报告出具日，本期债券尚未到付息兑付日。 

五、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第三期） 

本期债券的付息日为 2017 年至 2023 年间每年的 9 月 12 日；若投资者行使

回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2017 年至 2021 年每年的 9 月 12 日。

本期债券到期日为 2023 年 9 月 12 日，到期支付本金及最后一期利息。若投资者

行使回售选择权，则回售部分债券的到期日为 2021 年 9 月 12 日。 

截至本报告书出具日，本期债券尚未到付息兑付日。 

六、 新城控股集团股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第四期） 

本期债券的付息日为 2017 年至 2021 年间每年的 10 月 17 日；若投资者行使
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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 10 月 17

日。本期债券到期日为 2021 年 10 月 17 日，到期支付本金及最后一期利息。若

投资者行使回售选择权，则回售部分债券的到期日为 2019 年 10 月 17 日。 

截至本报告出具日，本期债券尚未到付息兑付日。 
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第五节 债券持有人会议召开情况 

截至本报告出具日，发行人未召开债券持有人会议。 
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第六节 公司债券的信用评级情况 

“15 新城 01”、“15 新城 02”、“16 新城 01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、

“16 新城 04”及“16 新城 05”的信用评级机构皆为为中诚信证券评估有限公司

（以下简称“中诚信证评”）。中诚信证评于 2015 年及 2016 年分别完成了“15 新

城 01”、“15 新城 02”、“16 新城 01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、“16 新城 04”

及“16 新城 05”初次评级，经中诚信证评综合评定，发行人的主体信用等级为

AA+，“15 新城 01”、“15 新城 02”、“16 新城 01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、

“16 新城 04”及“16 新城 05”的信用等级为 AA+。 

2016 年 3 月 22 日，中诚信证评对“15 新城 01”及“15 新城 02”的信用状

况进行了跟踪分析并出具了《新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司

债券（第一期）踪评级报告（2016）》及《新城控股集团股份有限公司非公开发

行 2015 年公司债券（第一期）踪评级报告（2016）》，经中诚信证评信用评级委

员会最后审定，维持发行人主体信用等级为 AA+，评级展望稳定；维持“15 新

城 01”及“15 新城 02”的信用等级为 AA+。 

2017 年 3 月 31 日，中诚信证评对“15 新城 01”、“15 新城 02”、“16 新城

01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、“16 新城 04”及“16 新城 05”的信用状况进

行了跟踪分析并出具了《新城控股集团股份有限公司公开发行 2015 年公司债券

（第一期）跟踪评级报告（2017）》、《新城控股集团股份有限公司非公开发行 2015

年公司债券（第一期）跟踪评级报告（2017）》、《新城控股集团股份有限公司非

公开发行 2016 年公司债券（第一期）跟踪评级报告（2017）》及《新城控股集团

股份有限公司非公开发行 2016 年公司债券（第二期、第三期、第四期）跟踪评

级报告（2017）》，经中诚信证评信用评级委员会最后审定，上调发行人主体信用

等级为 AAA，评级展望稳定；上调“15 新城 01”、“15 新城 02”、“16 新城 01”、

“16 新城 02”、“16 新城 03”、“16 新城 04”及“16 新城 05”的信用等级为 AAA。 

根据中国证监会相关规定、评级行业惯例以及中诚信证评评级制度相关规

定，自首次评级报告出具之日（以评级报告上注明日期为准）起，中诚信证评将

在“15 新城 01”、“15 新城 02”、“16 新城 01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、“16
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新城 04”及“16 新城 05”信用级别有效期内或者“15 新城 01”、“15 新城 02”、

“16 新城 01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、“16 新城 04”及“16 新城 05”存

续期内，持续关注发行人外部经营环境变化、经营或财务状况变化以及债券偿债

保障情况等因素，以对“15 新城 01”、“15 新城 02”、“16 新城 01”、“16 新城 02”、

“16 新城 03”、“16 新城 04”及“16 新城 05”的信用风险进行持续跟踪。跟踪

评级包括定期和不定期跟踪评级。 

在跟踪评级期限内，中诚信证评将于发行主体及担保主体（如有）年度报告

公布后两个月内完成该年度的定期跟踪评级，并发布定期跟踪评级结果及报告；

在此期限内，如发行主体、担保主体（如有）发生可能影响“15 新城 01”、“15

新城 02”、“16 新城 01”、“16 新城 02”、“16 新城 03”、“16 新城 04”及“16 新

城 05”信用级别的重大事件，应及时通知中诚信证评，并提供相关资料，中诚

信证评将就该事项进行调研、分析并发布不定期跟踪评级结果。 

如发行主体、担保主体（如有）未能及时或拒绝提供相关信息，中诚信证评

将根据有关情况进行分析，据此确认或调整主体、债券信用级别或公告信用级别

暂时失效。 

中诚信证评的定期和不定期跟踪评级结果等相关信息将通过上证所网站 

（www.sse.com.cn）和中诚信证评网站（http://www.ccxr.com.cn）予以公告。 
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第七节 负责处理与公司债券相关事务专人的变动情况 

2016 年 2 月 29 日，新城控股发布《新城控股集团股份有限公司关于董事会

秘书变更的公告》，经董事会提名委员会提名，公司第一届董事会第十一次会议

同意聘任陈鹏先生为公司董事会秘书。公司负责处理与公司债券相关事务专人由

江苏新城董事会秘书唐云龙、证券事务代表杭磊调整为新城控股董事会秘书陈

鹏、证券事务代表杭磊。 
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第八节 其他情况 

一、对外担保情况 

截至 2016 年 12 月 31 日，新城控股对除子公司以外的公司担保金额合计

139.37亿元，新城控股对子公司的担保余额为人民币 76.64亿元，合计占截至2016

年 12 月 31 日公司净资产的 145.42%。 

截至 2016 年 12 月 31 日，新城控股不存在逾期担保事项。 

二、涉及的未决诉讼或仲裁事项 

截至 2016 年 12 月 31 日，新城控股不存在对公司财务状况、经营成果、声

誉、业务活动、未来前景等可能产生实质影响的重大未决诉讼或仲裁事项。 

三、相关当事人 

2016 年度，本期公司债券的受托管理人、资信评级机构均未发生变动。 

四、重大资产重组情况 

2016 年，新城控股未发生重大资产重组。 

五、非公开发行股票情况 

2016 年 2 月 27 日，新城控股发布《新城控股集团股份有限公司关于筹划非

公开发行股票事项的停牌公告》，新城控股因筹划重大事项，公司股票已于 2016

年 2 月 26 日停牌一天，鉴于该重大事项可能涉及非公开发行股票且存在不确定

性，为维护投资者利益，避免对公司股价造成重大影响，经向上海证券交易所申

请，新城控股股票自 2016 年 2 月 29 日开始起停牌。 

2016 年 3 月 5 日，新城控股发布《新城控股集团股份有限公司关于筹划非

公开发行股票事项的继续停牌公告》，目前，涉及新城控股本次非公开发行的有

关事宜尚在筹划过程之中。鉴于该事项尚存在不确定性，为维护投资者利益，避

免对公司股价造成重大影响，经向上海证券交易所申请，新城控股股票自 2016

年 3 月 7 日开市起继续停牌。 
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2016 年 3 月 9 日，新城控股发布《新城控股集关于本次非公开发行股票涉

及关联交易的公告》，本次非公开发行的发行对象为包括常州富域在内的不超过

十家符合相关法律、法规规定条件的特定对象，发行股票种类为境内上市人民币

普通股（A 股），发行股票数量合计不超过 407,166,124 股（含 407,166,124 股）。

其中，常州富域承诺以不超过人民币 50,000 万元（含 50,000 万元）、并且与其他

认购对象相同的价格认购本次非公开发行的股票。2016 年 3 月 8 日，公司与常

州富域签署了《新城控股集团股份有限公司 2016 年非公开发行人股股票认购协

议》（以下简称“《认购协议》”），对本次非公开发行股票认购事项进行约定。本

次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。 

2016 年 7 月 1 日，新城控股发布《新城控股集关于本次非公开发行 A 股股

票获得中国证监会发行审核委员会审核通过的公告》，中国证券监督管理委员会

发行审核委员会对新城控股非公开发行 A 股股票的申请进行了审核。根据会议

审核结果，新城控股本次非公开发行 A 股股票的申请获得审核通过。本次非公

开发行股票尚需中国证券监督管理委员会核准。 

六、关于公司实际控制人相关事宜 

2016 年 1 月 22 日，鉴于新城控股实际控制人、董事长王振华先生的有关传

闻，经新城控股申请，新城控股股票于 2016 年 1 月 22 日停牌一天。同日，新城

控股从有关方面获悉：王振华先生因个人原因，正在接受常州市武进区纪委调查。

王振华先生可以以适当方式参与公司重大事项的决策。根据新城控股反馈，相关

事项与新城控股经营无关，不会对新城控股的经营产生实质影响，不会对其整体

偿债能力产生重大不利影响，亦不会对 13 苏新城（代码：122310）债券持有人

的本息偿付产生重大不利影响。同时，新城控股表示其目前经营情况正常，该事

项对公司经营和业绩不会产生影响。此外，新城控股反馈其将及时披露相关事项

的进展。2016 年 1 月 23 日，新城控股发布《关于公司股票复牌的提示性公告》

（公告编号：2016-004），经申请，新城控股股票于 2016 年 1 月 25 日复牌。 

2016 年 2 月 15 日，新城控股发布《新城控股集团股份有限公司公告》，公司

实际控制人、董事长王振华先生已回到公司正常工作，全面履行公司董事长职责。

新城控股生产经营情况一切正常。 



47 
 

中信证券作为本期债券的债券受托管理人，为充分保障债券投资人的利益，

履行债券受托管理人职责，在获悉相关事项后，中信证券就有关事项与新城控股

进行了沟通，并根据《债券受托管理协议》及《债券持有人会议规则》的有关约

定出具《江苏新城地产股份有限公司 2013 年公司债券受托管理人临时报告》。 

七、其他重大事项 

（一）2016 年新增借款超过 2015 年末净资产的百分之二十的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人存在 2016 年累计新增借款或对外提

供担保超过 2015 年末净资产的百分之二十的情况。发行人于 2016 年 7 月 2 日公

告了《新城控股关于当年累计新增借款及担保情况的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-07-02/601155_20160702_2.pdf 

针对发行人上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公开发行公司债券

受托管理人临时报告》及《新城控股非公开发行公司债券受托管理人临时报告》，

公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-07-23/601155_20160723_1.pdf 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-07-23/601155_20160723_2.pdf 

（二）2016 年新增借款超过 2015 年末净资产的百分之六十的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人存在 2016 年累计新增借款或对外提

供担保超过 2015 年末净资产的百分之六十的情况。发行人于 2016 年 10 月 15

日公告了《新城控股关于当年累计新增借款的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-10-15/601155_20161015_1.pdf 

针对发行人上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公司债券受托管理

人临时报告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-10-21/601155_20161021_1.pdf 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-07-02/601155_20160702_2.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-07-23/601155_20160723_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-07-23/601155_20160723_2.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-10-15/601155_20161015_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-10-21/601155_20161021_1.pdf
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（三）2016 年新增借款超过 2015 年末净资产的百分之八十的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人存在 2016 年累计新增借款或对外提

供担保超过 2015 年末净资产的百分之八十的情况。发行人于 2016 年 11 月 5 日

公告了《新城控股关于当年累计新增借款的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-11-05/601155_20161105_3.pdf 

针对发行人上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公司债券受托管理

人临时报告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-11-14/601155_20161114_1.pdf 

（四）2016 新增借款超过 2015 年末净资产的百分之一百二十的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人存在 2016 年累计新增借款或对外提

供担保超过 2015 年末净资产的百分之一百二十的情况。发行人于 2016 年 12 月

7 日公告了《新城控股关于当年累计新增借款的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-12-07/601155_20161207_1.pdf 

针对上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公司债券受托管理人临时

报告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-12-14/601155_20161214_1.pdf 

（五）2017 新增借款超过 2016 年末净资产的百分之二十的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人存在 2017 年累计新增借款或对外提

供担保超过 2016 年末净资产的百分之二十的情况。发行人于 2017 年 2 月 9 日公

告了《新城控股关于当年累计新增借款的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-02-09/601155_20170209_1.pdf 

针对发行人上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公司债券受托管理

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-11-05/601155_20161105_3.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-10-21/601155_20161021_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-10-21/601155_20161021_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-12-07/601155_20161207_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2016-12-14/601155_20161214_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-02-09/601155_20170209_1.pdf
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人临时报告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-02-14/601155_20170214_1.pdf 

（六）发行人主体及债券信用评级发生变化的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人就公司主体及债券信用评级发生变化

的情况于 2017 年 3 月 31 日公告了《新城控股集团股份有限公司关于公司主体及

债券信用评级发生变化的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/bond/announcement/company/c/135093_20170331_1.pdf 

针对发行人上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公司债券受托管理

人临时报告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-04-10/601155_20170410_1.pdf 

（七）2017 新增借款超过 2016 年末净资产的百分之四十的情况 

对照《公司债券发行与交易管理办法》第四十五条列示的对发行人经营情况

和偿债能力有重大影响的重大事项，发行人存在 2017 年累计新增借款或对外提

供担保超过 2016 年末净资产的百分之四十的情况。发行人于 2017 年 4 月 11 日

公告了《新城控股关于当年累计新增借款的公告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-04-11/601155_20170411_1.pdf 

针对发行人上述相关事宜，受托管理人出具了《新城控股公司债券受托管理

人临时报告》，公告链接： 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-04-14/601155_20170414_1.pdf 

除上述事项外，发行人无其他重大事项需予以说明。 

http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-02-14/601155_20170214_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/bond/announcement/company/c/135093_20170331_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-04-10/601155_20170410_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-04-11/601155_20170411_1.pdf
http://www.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2017-04-14/601155_20170414_1.pdf



