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声  明 

国泰君安证券股份ᴹ限ޜਨ˄ 以л简〠Ā国泰君安ā 编˅制ᵜ报告的内容及

信息均来源于江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ˄ 以л简〠Ā发行人āǃĀޜਨā˅

对外ޜᐳ的ǉ江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ 2016ᒤᒤ度报告Ǌ等相关ޜ开信

息披露文Ԧ以及第й方中介机构出ާ的专业意见Ǆ 

ᵜ报告н构成对投资者进行或н进行某亩行Ѫ的推荐意见，投资者应对相关

һ宜做出独立判断，而н应将ᵜ报告中的任何内容据以作Ѫ国泰君安ᡰ作的承诺

或声明Ǆ在任何情况л，投资者依据ᵜ报告ᡰ进行的任何作Ѫ或н作Ѫ，国泰君

安н承担任何䍓任Ǆ 
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第一章  ᵜ期ޜਨ债券概况及债券ਇ托管理人履行职䍓情况 

一ǃ发行人਽〠 

中文਽〠˖江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ 

英文਽〠˖Jiangsu Zhongnan Construction Group Co.,Ltd. 

ҼǃṨ准文Ԧ和Ṩ准规模 

ᵜ次债券已㓿中国证监ՊĀ证监许可[2015]3169ਧā文Ṩ准发行，Ṩ准规

模Ѫ债券面值н超过人民ᐱ 48亿元Ǆ 

2016ᒤ 7ᴸ 27日㠣 2016ᒤ 7ᴸ 28日，发行人成࣏发行规模Ѫ 12亿元

的江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ 2016 ᒤ面向合格投资者ޜ开发行ޜਨ债券

˄第Ҽ期 Ǆ˅ 

йǃᵜ期债券的ѫ要条款 

发行ѫ体˖江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨǄ 

债券਽〠˖江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ 2016ᒤ面向合格投资者ޜ开发

行ޜਨ债券˄第Ҽ期 Ǆ˅债券简〠 Ā̟16中南 02ā，债券代码 Ā̟112418āǄ 

发行规模及分期情况˖ᵜ次债券发行规模н超过 48亿元˄含 48亿元 ，˅以

分期形式发行，ᵜ期债券发行规模Ѫ 12亿元Ǆ 

债券票面金额及发行ԧ格˖ᵜ期债券票面金额Ѫ 100元，按面值ᒣԧ发行Ǆ 

债券期限˖ᵜ期债券期限Ѫ 5 ᒤ，䱴第 3 ᒤᵛ发行人к调票面利率选择权

和债券持ᴹ人回售选择权Ǆ 

发行人к调票面利率选择权 发̟行人ᴹ权决定是否在ᵜ期债券ᆈ续期的第 3

ᒤᵛк调ᵜ期债券ਾ 2 ᒤ的票面利率Ǆ发行人将于ᵜ期债券第 3 个䇑息ᒤ度付

息日前的第 20个交易日，在中国证监Պ指定的信息披露媒体к发ᐳ关于是否к

调ᵜ期债券票面利率以及к调幅度的ޜ告Ǆ若发行人ᵚ行使利率к调权，ࡉᵜ期

债券ਾ续期限票面利率仍㔤持原ᴹ票面利率нਈǄ 
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债券持ᴹ人回售选择权 发̟行人发出关于是否к调ᵜ期债券票面利率及к调

幅度的ޜ告ਾ，债券持ᴹ人ᴹ权选择在ᵜ期债券第 3个䇑息ᒤ度付息日将ަ持ᴹ

的ᵜ期债券全部或部分按面值回售给发行人Ǆᴥ 期债券第 3个䇑息ᒤ度付息日即

Ѫ回售支付日，发行人将按照深圳证券交易ᡰ和债券登记机构相关业࣑规ࡉ完成

回售支付工作Ǆ 

回售申报 自̟发行人发出关于是否к调ᵜ期债券票面利率及к调幅度的ޜ告

之日起 3个交易日内，债券持ᴹ人可通过指定的方式进行回售申报Ǆ债券持ᴹ人

的回售申报㓿确认ਾн能撤销，相应的ޜਨ债券面值总额将被冻结交易 回̠售申

报日н进行申报的，ࡉ视Ѫ᭮弃回售选择权，继续持ᴹᵜ期债券并接ਇк述关于

是否к调ᵜ期债券票面利率及к调幅度的决定Ǆ 

担保情况˖ᵜ期债券Ѫ无担保债券Ǆ 

债券利率或ަ确定方式˖ᴥ 期债券采用固定利率方式，最㓸票面利率ṩ据簿

记建档结果，由发行人оѫ承销商按照国家ᴹ关规定协商一㠤确定，并报国家ᴹ

关ѫ管部门备案，在债券ᆈ续期固定нਈ，ᵜ期债券前йᒤ票面利率Ѫ 6.0%Ǆ 

债券形式 实̟਽制记䍖式ޜਨ债券Ǆ投资者认购的ᵜ期债券在登记机构开立

的托管䍖户托管记载Ǆᴥ 期债券发行结束ਾ，债券持ᴹ人可按照ᴹ关ѫ管机构的

规定进行债券的转让ǃ䍘押等操作Ǆ 

还ᵜ付息方式及支付金额˖ᵜ期债券采用单利按ᒤ䇑息，н䇑复利Ǆ⇿ᒤ付

息一次，到期一次还ᵜ，最ਾ一期利息随ᵜ金的兑付一起支付Ǆᵜ期债券于⇿ᒤ

的付息日向投资者支付的利息金额Ѫ投资者截㠣利息登记日收ᐲ时ᡰ持ᴹ的ᵜ

期债券票面总额о对应的票面ᒤ利率的乘〟 于̠兑付日向投资者支付的ᵜ息金额

Ѫ投资者截㠣兑付登记日收ᐲ时ᡰ持ᴹ的ᵜ期债券最ਾ一期利息及ᡰ持ᴹ的ᵜ

期债券票面总额的ᵜ金Ǆ 

发行对象及发行方式˖ᴥ 期债券面向ǉޜਨ债券发行о交易管理࣎法Ǌ规定

的合格投资者ޜ开发行，采ਆ网л面向合格投资者询ԧ配售的方式Ǆ网л申购由

发行人оѫ承销商ṩ据询ԧ情况进行债券配售Ǆާ体发行安排参见发行ޜ告Ǆ 

起息日˖ᵜ期债券的起息日Ѫ 2016ᒤ 7ᴸ 27日Ǆ 
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利息登记日˖ᴥ 期债券利息登记日按照债券登记机构的相关规定࣎理Ǆ在利

息登记日ᖃ日收ᐲਾ登记在册的ᵜ期债券持ᴹ人，均ᴹ权就ᡰ持ᵜ期债券获得该

利息登记日ᡰ在䇑息ᒤ度的利息˄最ਾ一个䇑息ᒤ度的利息随ᵜ金一起支付 Ǆ˅ 

付息日˖ᵜ期债券的付息日期Ѫ 2017 ᒤ㠣 2021 ᒤ⇿ᒤ的 7 ᴸ 27 日˄如

遇法定节假日或休息日，ࡉ亪延㠣ަਾ的第 1个交易日 亪̠延期间付息款亩н另

䇑利息 Ǆ˅若债券持ᴹ人行使回售选择权，ࡉᵜ期债券回售部分的付息日Ѫ自

2017ᒤ㠣 2019ᒤ间⇿ᒤ的 7ᴸ 27日˄如遇法定节假日或休息日，ࡉ亪延㠣ަ

ਾ的第 1个交易日，亪延期间付息款亩н另䇑利息 Ǆ˅ 

到期日˖ᵜ期债券的到期日Ѫ 2021ᒤ 7ᴸ 27日Ǆ 

䇑息期限˖ᴥ 期债券的䇑息期限Ѫ 2016ᒤ 7ᴸ 27日㠣 2021ᒤ 7ᴸ 26日Ǆ

若债券持ᴹ人行使回售选择权，ࡉᵜ期债券回售部分的䇑息期限Ѫ 2016ᒤ 7ᴸ

27日㠣 2019ᒤ 7ᴸ 26日Ǆ 

兑付登记日˖ᴥ 期债券兑付登记日按照债券登记机构的相关规定࣎理Ǆ在兑

付登记日ᖃ日收ᐲਾ登记在册的ᵜ期债券持ᴹ人，均ᴹ权获得ᡰ持ᵜ期债券的ᵜ

金及最ਾ一期利息Ǆ 

兑付日˖ᵜ期债券的兑付日期Ѫ 2021ᒤ 7ᴸ 27日˄如遇法定节假日或休

息日，ࡉ亪延㠣ަਾ的第 1个交易日˗亪延期间兑付款亩н另䇑利息 Ǆ˅若投资

者行使回售选择权，ަࡉ回售部分的ᵜ期债券的兑付日Ѫ 2019ᒤ 7ᴸ 27 日˄ 如

遇法定节假日或休息日，ࡉ亪延㠣ަਾ的第 1个交易日 亪̠延期间兑付款亩н另

䇑利息 Ǆ˅ 

在兑付登记日次日㠣兑付日期间，ᵜ期债券停→交易Ǆ 

付息ǃ兑付方式˖ᴥ 期债券ᵜ息支付将按照登记机构的ᴹ关规定统䇑债券持

ᴹ人਽单，ᵜ息支付方式及ަ他ާ体安排按照登记机构的相关规定࣎理Ǆ 

信用㓗别及资信评㓗机构 㓿̟东方金诚国䱵信用评估ᴹ限ޜਨ综合评定，发

行人的ѫ体信用等㓗Ѫ AA+㓗，ᵜ期债券信用等㓗Ѫ AA+㓗Ǆ 

债券ਇ托管理人˖发行人聘请国泰君安作Ѫᵜ期债券的债券ਇ托管理人Ǆ 
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кᐲ交易场ᡰ˖深圳证券交易ᡰǄ 

䍘押式回购安排˖发行人ѫ体信用等㓗和ᵜ期债券信用等㓗均Ѫ AA+㓗，

ᵜ期债券符合进行䍘押式回购交易的基ᵜ条ԦǄᴥ 期债券䍘押式回购相关申请尚

需相关机构批准，ާ体折算率等һ宜按登记机构的相关规定执行Ǆ 

募集资金专亩䍖户˖ᴥ 期债券的募集资金专亩䍖户开立于中国建设银行股份

ᴹ限ޜਨ海门支行Ǆ 

募集资金用途˖偿还金融机构借款Ǆ 

四ǃ债券ਇ托管理人履行职䍓情况 

国泰君安证券作Ѫᵜ期债券ਇ托管理人，2016 ᒤ内按照ᵜ期债券ਇ托管理

协议及募集说明书的㓖定履行了ᵜ期债券的ਇ托管理职䍓，建立了对发行人的定

期跟踪机制，并监督了发行人对ޜਨ债券募集说明书ᡰ㓖定义࣑的执行情况Ǆ  

2016ᒤ 8ᴸ 19日，国泰君安ṩ据发行人于 2016ᒤ 8ᴸ 18日披露的ǉ江

㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ关于ᖃᒤ累䇑新增借款的ޜ告Ǌ，出ާ了ǉ国泰君

安证券股份ᴹ限ޜਨ关于江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ 2016ᒤ面向合格投资

者ޜ开发行ޜਨ债券重大һ亩的临时ਇ托管理һ࣑报告Ǌ̠ 2016ᒤ 10ᴸ 18日，

国泰君安ṩ据发行人于 2016ᒤ 10ᴸ 15日披露的ǉ江㣿中南建设集团股份ᴹ限

ਨ关于ޜ 2016 ᒤᖃᒤ累䇑新增借款的ޜ告Ǌ，出ާ了ǉ国泰君安证券股份ᴹ限

ਨޜਨ关于江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜ 2016ᒤ面向合格投资者ޜ开发行ޜਨ

债券重大һ亩的临时ਇ托管理һ࣑报告Ǌ̠ 2017ᒤ 1ᴸ 12日，国泰君安ṩ据发

行人于 2017ᒤ 1ᴸ 5日披露的ǉ江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜਨ关于ᖃᒤ累䇑

新增借款的ޜ告Ǌ，出ާ了ǉ国泰君安证券股份ᴹ限ޜਨ关于江㣿中南建设集团

股份ᴹ限ޜਨ 2016ᒤ面向合格投资者ޜ开发行ޜਨ债券重大һ亩的临时ਇ托管

理һ࣑报告ǊǄ 

2016ᒤ 8ᴸ 4日，国泰君安向发行人发出ǉ关于提请江㣿中南建设集团股

份ᴹ限ޜਨ做好 2016ᒤ面向合格投资者ޜ开发行ޜਨ债券˄第Ҽ期˅ᆈ续期募

集资金使用о信息披露相关工作的函Ǌ˄国泰君安ਨ发[2016]596ਧ˅，以提醒

发行人做好募集资金使用管理及信息披露相关工作Ǆ 
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第Ҽ章  发行人 2016ᒤ度㓿营及䍒࣑状况 

一ǃ发行人基ᵜ信息 

 ਨޜਨ中文਽〠˖江㣿中南建设集团股份ᴹ限ޜ

法定代表人˖陈锦石 

设立日期˖1998ᒤ 7ᴸ 28日 

注册资ᵜ˖人民ᐱ 3,709,788,797元 

实缴资ᵜ˖人民ᐱ 3,709,788,797元 

住ᡰ˖江㣿省海门ᐲ常乐镇 

地址˖江㣿省海门ᐲк海路ޜ࣎ 899ਧ中南大厦 

邮᭯编码˖226124 

信息披露负䍓人˖智ࡊ 

电话˖0513-68702888 

传真˖0513-68702889 

电子信箱˖zhongnanconstruction@zhongnangroup.cn 

ᡰ属行业˖土木工程建筑业˄E48˅ 

㓿营范围˖ᡯ地产开发ǃ销售˄凭资䍘证书承接业࣑˅̠ 土木建筑工程施工，

物业管理，实业投资Ǆ˄ 依法享㓿批准的亩目，㓿相关部门批准ਾ方可开展㓿营

活动 Ǆ˅ 

组㓷机构代码˖71134172-5 

Ҽǃ发行人 2016ᒤ度㓿营状况 

报告期内，发行人实现营业收入 344.40 亿元，਼比к升 68.41%，ᖂ属于

母ޜਨᡰᴹ者净利润 4.08亿元，਼比к升 16.05%Ǆ截㠣 2016ᒤ 12ᴸ 31日，
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发行人总资产 1,172.05亿元，਼ 比增长 21.80%，ᖂ属于кᐲޜਨ股东的ᡰᴹ者

权益 135.58亿元，਼比增长 50.00%Ǆ 

报告期内，发行人坚持深耕Ṩ心一ǃҼ线Ṩ心城ᐲ群的战略Ǆ发行人䇑划签

㓖金额 240亿元，实䱵完成签㓖认筹金额 500亿元，实现销售预售金额 373亿

元˄н包括认筹ᵚ签㓖及合作亩目 ，˅ަ中 73.14%的销售金额来自于长й角地

区，10.4%的销售来自于山东省Ǆ土地获ਆ方面，发行人审时度势，一方面坚持

城ᐲ深耕策略，对现ᴹᡯ地产销售较好，ᐲ场美誉度高的地区如南京ǃ㣿州等地

区进行城ᐲ〟极投资拿地，另一方面〟极拓展杭州ǃ武汉ǃ天津等Ҽ线Ṩ心城ᐲǄ

发行人 2016ᒤ共新增土地储备 27个，规划建筑面〟 488万ᒣ方米，䍗值 700

亿元Ǆ截→ 2016ᒤ 12ᴸ 30日，发行人在Ҽ线Ṩ心城ᐲ以к˄े京ǃк海ǃ南

京ǃ青岛ǃ武汉ǃ天津ǃ㣿州ǃ无锡 土˅地储备占发行人全部土地储备的 24.21%，

长й角地区土地储备占发行人全部储备的 56.88%Ǆ 

报告期内，发行人建筑工程业࣑䇑划实现业࣑收入 120 亿元，实䱵完成施

工业࣑收入 105亿元Ǆ发行人 2016ᒤ新签䇒单 207.72亿元，是发行人ᖃ期完

成产值的 172.5%，在业࣑结构к，在继南京玄武湖乐园亩目ਾ，连续获得了杭

州综合管廊ǃй亚海㔥城ᐲ等多个大型 PPP亩目，PPP承接金额䘁百亿，实现

了在基础设施ǃPPP领域的突破，业࣑结构ᴹ了明显ՈॆǄ 

йǃ发行人 2016ᒤ度䍒࣑状况 

ṩ据发行人 2016ᒤᒤ度报告，ަѫ要䍒࣑数据如л˖ 

˄一˅合并资产负债表ѫ要数据 

单位˖万元 

亩目 2016ᒤ 12ᴸ 31日 2015ᒤ 12ᴸ 31日 增߿率 

资产总䇑 11,720,460.56 9,622,620.07 21.80% 

负债总䇑 10,100,016.41 8,301,147.22 21.67% 

ᖂ属于母ޜਨ股东的权益 1,355,798.84 903,870.80 50.00% 

ᡰᴹ者权益合䇑 1,620,444.14 1,321,472.85 22.62% 

˄Ҽ˅合并利润表ѫ要数据 

单位˖万元 
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亩目 2016ᒤ度 2015ᒤ度 增߿率 

营业收入 3,443,958.58 2,044,965.52 68.41% 

营业成ᵜ 2,878,663.07 1,603,579.13 79.51% 

营业利润 70,547.92 55,410.86 27.32% 

利润总额 66,209.38 62,843.32 5.36% 

净利润 42,819.85 44,147.81 -3.01% 

ᖂ属于母ޜਨ股东的净利润 40,772.13 35,133.97 16.05% 

˄й˅合并现金流䟿表ѫ要数据 

单位˖万元 

亩目 2016ᒤ度 2015ᒤ度 增߿率 

㓿营活动产生的现金流䟿净额 -450,004.93 95,335.06 -572.02% 

投资活动产生的现金流䟿净额 -257,663.33 -212,297.20 н适用 

筹资活动产生的现金流䟿净额 1,054,039.37 47,543.83 2,116.98% 

现金及现金等ԧ物净增࣐额 346,099.04 -69,763.47 н适用 
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第й章  发行人募集资金使用情况 

一ǃᵜ期ޜਨ债券募集资金情况 

ᵜ期债券合䇑发行人民ᐱ 120,000.00 万元，扣除发行䍩用之ਾ的募集资金

净额人民ᐱ118,920.00万元已于2016ᒤ7ᴸ29日汇入发行人指定的银行䍖户Ǆ

针对ᵜ期债券募集资金到位情况，发行人聘请的大信Պ䇑һ࣑ᡰ˄ 特殊普通合Չ˅

出ާ了大信验ᆇ[2016]第 15-00013ਧ验资报告，予以确认Ǆ 

Ҽǃᵜ期ޜਨ债券募集资金实䱵使用情况 

ṩ据ᵜ期债券募集说明书中募集资金䘀用䇑划，ᴥ 期债券募集资金扣除发行

䍩用ਾ将全部用于偿还金融机构借款Ǆ 

截㠣 2016ᒤ 12ᴸ 31日，ޜਨ已将全部募集资金ѕ格按照募集说明书中的

㓖定用于偿还金融机构借款Ǆ 
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第四章  债券持ᴹ人Պ议召开情况 

2016ᒤ度，发行人ᵚ召开债券持ᴹ人Պ议Ǆ 
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第五章  ᵜ次ޜਨ债券利息偿付情况 

ṩ据ᵜ期债券募集说明书，ᵜ期债券的付息日期Ѫ 2017ᒤ㠣 2021ᒤ⇿ᒤ

的 7ᴸ 27日˄如遇法定节假日或休息日，ࡉ亪延㠣ަਾ的第 1个交易日˗亪延

期间付息款亩н另䇑利息 Ǆ˅若债券持ᴹ人行使回售选择权，ࡉᵜ期债券回售部

分的付息日Ѫ自 2017 ᒤ㠣 2019 ᒤ间⇿ᒤ的 7 ᴸ 27 日˄如遇法定节假日或休

息日，ࡉ亪延㠣ަਾ的第 1个交易日，亪延期间付息款亩н另䇑利息 Ǆ˅ 

ᵜ期债券报告期内ᵚ到兑付期Ǆ 
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第ޝ章  ᵜ次ޜਨ债券跟踪评㓗情况 

东方金诚国䱵信用评估ᴹ限ޜਨ将于发行人ᒤ度报告ޜᐳਾє个ᴸ内完成

2017ᒤ度的定期跟踪评㓗Ǆᵜ期债券尚ᵚ出ާ 2017ᒤ度跟踪评㓗报告Ǆ 
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第七章  负䍓处理ޜਨ债券相关һ࣑专人的ਈ动情况 

发行人负䍓处理ޜਨ债券相关һ࣑的专人ᵚ发生ਈ动Ǆ 
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第ޛ章  ަ他һ亩 

一ǃ对外担保情况 

˄一˅发行人提供的对外担保 

1ǃ发行人Ѫ关联方提供的担保һ亩 

截㠣 2016ᒤ 12ᴸ 31日，发行人нᆈ在Ѫ关联方提供担保的情形Ǆ 

2ǃ发行人Ѫ非关联方提供的担保һ亩 

截㠣 2016ᒤ 12ᴸ 31日，发行人нᆈ在Ѫ非关联方提供担保的情形Ǆ 

˄Ҽ˅发行人Ѫ商品ᡯ承购人提供的阶段性连带担保 

发行人属于ᡯ地产行业，按照中国人民银行的ᴹ关规定必享Ѫ商品ᡯ承购人

提供抵押䍧款担保Ǆ发行人目前Ѫ商品ᡯ承购人提供的担保Ѫ阶段性连带担保，

担保期限自按揭银行᭮款之日起㠣按揭银行Ѫ购ᡯ者࣎妥ǉᡯ地产证Ǌ之日→Ǆ

如果к述担保期间购ᡯ者没ᴹ履行债࣑人䍓任，发行人ᴹ权收回已售出的楼ᡯ，

因↔该种担保нՊ给发行人造成实䱵损失Ǆ截→ 2016ᒤ 12ᴸ 31日，发行人向

银行提供商品ᡯ按揭䍧款担保的金额Ѫ 223.14亿元Ǆ 

Ҽǃ涉及的ᵚ决诉讼或仲裁һ亩 

2016ᒤ度，发行人无重大ᵚ决诉讼或仲裁һ亩Ǆ 

йǃ内外部增信机制ǃ偿债保障措施 

2016ᒤ度，ᵜ期债券的内外部增信机制ǃ偿债保障措施均ᵚ发生ਈ动Ǆ 




