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重要声明

本报告依据《公司债券发行试点办法》（以下简称“试点办法”）、《雅致集成

房屋股份有限公司 2012年公司债券受托管理协议》（以下简称“受托管理协议”）、

《雅致集成房屋股份有限公司公开发行 2012年公司债券募集说明书》（以下简称

“募集说明书”）、《深圳市新南山控股（集团）股份有限公司 2017年年度报告》

等相关公开信息披露文件、第三方中介机构出具的专业意见以及深圳市新南山控

股（集团）股份有限公司出具的相关说明文件等，由本期公司债券受托管理人东

方花旗证券有限公司（以下简称“东方花旗”）编制。东方花旗对本报告中所包

含的从上述文件中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、准确性和完整性作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

事宜作出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为东方花旗所作的承诺

或声明。在任何情况下，未经东方花旗书面许可，不得用作其他任何用途，投资

者依据本报告所进行的任何作为或不作为，东方花旗不承担任何责任。
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第一章 本期公司债券概况

一、本期公司债券核准文件及核准规模

雅致集成房屋（集团）股份有限公司 2012年公司债券经中国证监会“证监

许可[2012]120号”文核准。发行人获准向社会公开发行面值不超过 8亿元（含

8亿元）的公司债券。

二、债券名称：雅致集成房屋（集团）股份有限公司 2012年公司债券（简

称“本期公司债券”或“本期债券”）。

三、债券简称及代码： 5年期品种简称“12雅致 01”，代码为“112075”；

7年期品种简称“12雅致 02”，代码为“112076”。

四、发行规模：人民币 8亿元。

五、票面金额和发行价格：本期债券面值 100元，按面值平价发行

六、债券期限：“12雅致 01”，五年期，附第三年末发行人利率上调选择

权和投资者回售选择权；“12雅致 02”，七年期，附第五年末发行人利率上调

选择权和投资者回售选择权。

七、债券形式：实名制记账式公司债券。

八、债券利率：“12雅致 01”票面利率 6.5%，“12雅致 02”票面利率 6.7%。

采用单利按年计息，不计复利。

九、还本付息的期限和方式：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。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1个交易

日。

十、起息日：债券存续期间内每年 4月 10日为该计息年度的起息日。

十一、付息日：（1）本期债券品种一的付息日为 2013年至 2017年每年的

4月 10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）。如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券的付息

日为 2013年至 2015年每年的 4月 10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）。



4

（2）本期债券品种二的付息日为 2013年至 2019年每年的 4月 10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）。如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为 2013年至 2017

年每年的 4月 10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）。

十二、利率上调选择权：发行人有权决定是否在品种一存续期的第 3年末上

调本期债券后 2年的票面利率。上调幅度为 0至 100个基点（含本数），其中一

个基点为 0.01%。发行人将于品种一第 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品种一票面利率以及上

调幅度的公告。若发行人未行使利率上调权，则品种一后续期限票面利率仍维持

原有票面利率不变。

发行人有权决定是否在品种二存续期的第5年末上调本期债券后 2年的票面

利率。上调幅度为 0至 100个基点（含本数），其中一个基点为 0.01%。发行人

将于品种二第 5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品种二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，则品种二后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。

十三、回售条款：发行人发出关于是否上调品种一票面利率及上调幅度的公

告后，投资者有权选择在品种一第 3个计息年度付息日将其持有的品种一全部或

部分按面值回售给发行人。品种一第 3个计息年度付息日即为回售支付日，发行

人将按照深交所和证券登记机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关

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。

发行人发出关于是否上调品种二票面利率及上调幅度的公告后，投资者有权

选择在品种二第 5个计息年度付息日将其持有的品种二全部或部分按面值回售

给发行人。品种二第 5个计息年度付息日即为回售支付日，发行人将按照深交所

和证券登记机构相关业务规则完成回售支付工作。自公司发出关于是否上调本期
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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。

十四、担保人及担保方式：中国南山开发（集团）股份有限公司为本期债券

的还本付息提供无条件不可撤销连带责任保证担保。

十五、发行时信用级别及信用评级机构：经联合信用评级有限公司综合评定，

本公司的主体长期信用等级为 AA级，本期债券的信用等级为 AA+级。

十六、最新跟踪信用级别及评级机构：根据 2018年 5月 28日联合信用评级

有限公司出具的《深圳市新南山控股（集团）股份有限公司公司债券 2018年跟

踪评级报告》，2017年跟踪评级结果维持为 AA+，发行主体长期信用等级上调

为 AA+，评级展望为稳定。

十七、债券受托管理人：东方花旗证券有限公司。

十八、募集资金用途：本次发行的公司债券拟用于偿还借款、调整债务结构

和用于补充公司流动资金。其中约 67,000.00万元偿还银行借款（包括偿还控股

子公司的借款），优化公司债务结构；剩余募集资金用于补充公司流动资金，改

善公司资金状况。
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第二章 发行人 2017 年度经营情况和财务状况

一、发行人的基本情况

（一）发行人的设立和首次公开发行股票并上市

2005年3月1日，发行人经深圳市人民政府深府股[2005]1号文《关于以发起

方式改组设立深圳市雅致集成房屋股份有限公司的批复》批准，由雅致有限公司

整体变更设立股份有限公司。2005年3月1日，雅致有限公司在深圳市工商行政管

理局办理了工商变更登记，领取了注册号为4403012064809的企业法人营业执照，

注册资本13,500万元。

发行人设立时，发起人为华南建材、雅致钢构、官木喜、官银洲、王海鑫和

李新。各发起人的持股情况如下：

发起人名称 持股数（万股） 持股比例（%） 股权性质

华南建材（深圳）有限公司 8,100.00 60.00 社会法人股

官木喜 3,298.41 24.43 自然人股

深圳市雅致钢构制品有限公司 881.63 6.53 社会法人股

官银洲 677.76 5.02 自然人股

王海鑫 271.10 2.01 自然人股

李新 271.10 2.01 自然人股

合计 13,500.00 100.00 -

2009年11月13日，公司经中国证券监督管理委员会证监发行字【2009】1175

号文核准，采用向沪市、深市二级市场投资者定价配售方式发行了7,364.1万股人

民币普通股（A股）股票。发行后，公司股本总额增加至29,000万元。公司7,364.1

万股人民币普通股中，无限售条件的股份数为5,894.1万股，自2009年12月3日起

在深圳证券交易所中小企业板上市交易；有限售条件的股份数为1,470万股，自

2010年3月3日起在深圳证券交易所中小企业板上市交易。

发行人上市时，股东持股情况如下：

股份性质 持股数量（万股） 比例

一、非流通股

赤晓企业有限公司 14,144.000 48.77%
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官木喜 4,287.933 14.79%

深圳雅致钢结构工程有限公司 1,146.119 3.95%

倪细卿 546.000 1.88%

徐伟 471.900 1.63%

李新 352.430 1.22%

王海鑫 352.430 1.22%

官银洲 335.088 1.16%

二、流通股

社会公众股 7,364.100 25.39%

合 计 29,000.000 100.00%

（二）上市以来，发行人重大股权变动情况

截至2015年12月31日，南山控股的总股本为1,877,530,273.00股，其中，中国

南山开发（集团）股份有限公司持有939,275,881.00股，占公司总股本比例的

50.03%，为公司控股股东。

经国务院国资委批准（国资产权[2014]314号）及中国证监会核准（证监许

可[2015]608号），雅致股份以发行股份购买资产的方式购买南山集团持有的南山

地产100%股权，以发行股份购买资产的方式购买上海南山持有的上海新南山

80%股权和南通南山100%股权，并募集配套资金。

本次标的资产的交易对价为417,150.34万元，发行股份价格为3.66元/股，公

司向上海南山和南山集团发行113,975.50万股，其中向南山集团发行的股份数量

为93,927.59万股，向上海南山发行的股份数量为20,047.91万股；向8名特定投资

者募集配套资金发行的股份15,777.53万股，发行股份价格为8.81元/股。因此，本

次重大资产重组合计发行股份数量为129,753.03万股。

本次发行股份购买资产的交易完成后，南山集团持有公司93,927.59万股，占

交易后公司总股本比例的50.03%，为公司控股股东。

本次交易前后，公司的股权结构如下：

股东

本次交易前
本次交易后（不含募集

配套资金）

本次交易后（含募集

配套资金）

持股数（万

股）

占比

（%）

持股数（万

股）

占比

（%）

持股数（万

股）

占比

（%）

中国南山开发（集

团）股份有限公司
- - 93,927.59 54.62 93,927.59 50.03
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上海南山房地产开

发有限公司
- - 20,047.91 11.66 20,047.91 10.68

赤晓企业有限公司 28,288.00 48.77 28,288.00 16.45 28,288.00 15.07

其他股东 29,712.00 51.23 29,712.00 17.28 45,489.53 24.23

合计 58,000.00 100.00 171,975.50 100.00 187,753.03 100.00-

二、发行人2017年度经营情况

（一）总体经营情况

2017年度，公司实现营业收入66.02亿元，较2016年增长32.41%；实现利润

总额13.89亿元，较上年同期增长62.28%；实现归属于母公司所有者的净利润6.42

亿元，较上年同期增长21.80%。

（二）主营业务构成及经营情况

公司是一家以房地产开发为核心，集成房屋、船舶舾装相结合的综合性企业

集团。公司房地产业务主营包含房地产开发与销售、持有物业经营和物业管理。

公司集成房屋业务拥有活动房、打包箱、模方空间、易安居、雅居、特种集装箱、

配套产品等七大系列产品，广泛应用于建筑工地、政府安置、能源矿山营地、市

政临时用房、大型赛事及各类商业活动临时用房等领域。公司船舶舾装业务主要

包括船用配套复合岩棉板、舱室防火门、船用卫生单元以及船舶整体舱室等的生

产和销售。

主营业务分行业情况

分行业或

分产品

营业收入

（万元）

营业成本

（万元）
毛利率

营业收入比上

年增减

营业成本比上

年增减

毛利率比上年

增减

房地产业务 539,735.19 263,840.29 51.12% 37.80% 19.53% 7.48%

集成房屋业务 74,012.66 65,714.06 11.21% 40.46% 49.63% -5.44%

船舶舱室配套业务 33,802.76 28,184.07 16.62% -15.56% -6.71% -7.92%

塔机租赁业务 10,481.25 9,666.94 7.77% -11.27% -10.17% -1.14%

其他业务 2,120.20 1,729.29 18.44% -9.74% -3.58% -5.20%

主营业务分产品情况

1）房产销售及租赁业

务

商品房销售 531,070.69 256,333.29 51.73% 38.21% 19.66% 7.48%

物业管理 8,664.50 7,507.01 13.36% 16.36% 15.25% 0.83%
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2）集成房屋业务

销售业务 68,173.50 58,622.25 14.01% 51.77% 56.63% -2.67%

其他业务 5,839.16 7,091.80 -21.45% -24.88% 9.24% -37.93%

3）船舶舱室配套业务

销售业务 33,802.76 28,184.07 16.62% -15.56% -6.71% -7.92%

4）塔机租赁业务

租赁业务 10,481.25 9,666.94 7.77% -11.27% -10.17% -1.14%

5）其他业务 2,120.20 1,729.29 18.44% -9.74% -3.58% -5.20%

合 计 660,152.05 369,134.65 44.08% 32.41% 20.07% 32.41%

三、发行人2017年度财务状况

根据发行人2017年度报告，截至2017年12月31日，发行人合并财务报表总资

产为1,653,312.47万元，较2016年末的1,471,606.85万元增加12.35%；归属于母公

司的所有者权益为588,993.33万元，较2016年末的563,685.94万元增加4.49%。

发行人2017年实现营业收入660,152.05万元，较上年增加32.41 %；实现归属

于母公司所有者的净利润64,185.70万元，较上年增加21.80%。

发行人主要财务数据如下：

1、合并资产负债表主要数据

单位：元

项目 2017 年末 2016 年末 增减率

资产合计 16,533,124,650.86 14,716,068,515.88 12.35%

负债合计 9,824,345,454.73 8,224,639,231.18 19.45%

归属于母公司所有者权益合计 5,889,933,324.01 5,636,859,407.36 4.49%

少数股东权益 818,845,872.12 854,569,877.34 -4.18%

2、合并利润表主要数据

单位：元

项目 2017 年度 2016 年度 增减率

营业收入 6,601,520,545.77 4,985,812,076.68 32.41%

营业利润 1,375,852,995.22 850,080,679.96 61.85%

利润总额 1,388,792,808.33 855,814,173.73 62.28%

净利润 952,357,423.61 601,083,355.55 58.44%
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归属于母公司净利润 641,856,969.77 526,997,146.42 21.80%

3、合并现金流量表主要数据

单位：元

项目 2017 年度 2016 年度 增减率

经营活动产生的现金流量净额 -491,860,519.24 977,484,439.09 -150.32%

投资活动产生的现金流量净额 -674,246,719.52 -237,858,120.17 -183.47%

筹资活动产生的现金流量净额 178,862,929.37 302,636,972.33 -40.90%



第三章 发行人募集资金使用情况

发行人经中国证券监督管理委员会“证监许可[2012]120号”批准，于2012

年4月10日至2012年4月12日公开发行了人民币8亿元的公司债券，本期公司债券

募集资金总额扣除承销费、债券受托管理费、保荐费后的净募集款项共计78,712

万元，已于2012年4月13日汇入发行人指定的银行账户，天健会计师事务所(特殊

普通合伙)已经对上述到账款项进行了验证【天健验字（2012）3-20号验证报告】。

根据发行人2012年4月6日公告的本期公司债券募集说明书的相关内容，发行

人本次发行的公司债券拟用于偿还借款、调整债务结构和用于补充公司流动资

金，其中约61,400万元偿还银行借款（包括偿还控股子公司的借款），优化公司

债务结构，剩余募集资金用于补充公司流动资金，改善公司资金状况。

根据发行人2013年3月25日对外披露的《雅致集成房屋（集团）股份有限公

司2012年年度报告》的相关内容，截至2012年12月31日，本期公司债券募集资金

已全部使用完毕。
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第四章 债券持有人会议召开的情况

2017年度内，未召开债券持有人会议。
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第五章 本期债券本息偿付情况

本期债券于 2012年 4月 10日正式计息。2012年度内，发行人不存在需要

为本期公司债券偿付本息的情况。

2013年 4月 10日，发行人按期足额支付了 2012年 4月 10日至 2013年 4

月 9日期间的利息。

2014年 4月 10日，发行人按期足额支付了 2013年 4月 10日至 2014年 4

月 9日期间的利息。

2015年 4月 10日，发行人按期足额支付了 2014年 4月 10日至 2015年 4

月 9日期间的利息。

2016年 4月 11日，发行人按期足额支付了 2015年 4月 10日至 2016年 4

月 10日期间的利息。

“12雅致 01”于 2017年 4月 10日到期，发行人按期足额支付了“12雅致

01”2016年 4月 10日至 2017年 4与 9日期间的利息及本期债券本金。此外，

2017年 4月 10日，发行人按期足额支付了“12雅致 02”2016年 4月 10日至

2017年 4月 9日期间的利息。2018年 4月 3日，发行人按期足额支付 2017年 4

月 10日至 2018年 4月 9日期间的利息。
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第六章 本期债券跟踪评级情况

本期公司债券的信用评级机构联合信用评级有限公司于2018年5月出具了

《深圳市新南山控股（集团）股份有限公司公司债券2018年跟踪评级报告》（联

合[2018]599号）。该报告主要内容如下：

一、基本观点

2017年，深圳市新南山控股（集团）股份有限公司（以下简称“公司”或“南

山控股”）房地产业务结转收入规模大幅增长，房地产业务收入占比进一步提升，

拿地规模增长，土地储备和在建项目对未来销售起到了支持作用，公司整体盈利

能力有所提升。同时，联合信用评级有限公司（以下简称“联合评级”）也关注

到公司2017年房地产协议销售金额和销售均价下降，传统集成房屋业务和船舶舾

装业务利润空间有所减小，以及经营净现金流持续为负等因素给公司信用水平带

来的不利影响。

公司房地产业务发展良好，同时，作为国内最大的集成房屋生产企业和船舶

舱室耐火材料生产商，公司在同行业内依旧保持很强的竞争地位。目前，公司正

通过换股方式吸收合并深圳赤湾石油基地股份有限公司，该事项已获得中国证券

监督管理委员会证监许可［2018］339号文核准，相关事项持续推进中，重大资

产重组完成后，公司将增加物流业务，业务规模和范围将有所扩大，资本实力和

竞争力有望增强。

“12雅致02”担保方中国南山开发（集团）股份有限公司（以下简称“南山

开发”）盈利规模保持增长，整体财务实力较强，仍具有很强的偿债能力，其担

保对本次债券的信用水平仍具有积极影响。

综上，联合评级对公司的主体长期信用等级上调为AA+，评级展望为“稳定”；

同时维持对“12雅致02”债项AA+的信用评级。

二、优势

1．2017年，公司房地产业务拿地规模增长，为未来开发销售提供支撑。

2．公司当期结转收入地产项目毛利率有所提高，拉动公司整体毛利率提升，

公司整体盈利能力有所增强。
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3．公司正通过换股方式吸收合并深圳赤湾石油基地股份有限公司，重大资

产重组完成后，公司将增加物流业务，业务规模和范围将有所扩大，资本实力和

竞争力有望增强。

4．担保方南山开发盈利规模保持平稳增长，整体财务实力较强，仍具有很

强的偿债能力，其担保对本次债券的信用水平仍具有积极影响。

三、关注

1．公司2017年房地产协议销售面积和协议销售均价均有所下降，公司地产

项目开发进度对公司未来利润结转有一定影响。

2．受行业景气度下降影响，公司船舶舾装业务收入下降；受原材料价格上

升等因素影响，公司集成房屋业务利润空间有所减小。

3．2017年，公司拿地规模增长，经营活动现金流表现为净流出。苏州区域

土地获取成本较高，需关注区域政策调控带来的项目盈利波动风险。

四、跟踪评级结果

联合信用评级有限公司对深圳市新南山控股（集团）股份有限公司发行的“12

雅致02”的2017年跟踪评级结果AA+，发行主体长期信用等级AA+，评级展望为

稳定。
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第七章 发行人董事会秘书及证券事务代表变动情

况

2017年 4月，发行人收到公司证券事务代表张丽女士的书面辞职报告。张

丽女士因工作原因辞去公司证券事务代表职务，辞职后，张丽女士仍在公司任职。

 经公司董事会提名委员会提名，公司第四届董事会第二十六次会议审议通过

《关于聘任公司证券事务代表的议案》，董事会同意聘任刘逊先生为公司证券事

务代表，任期自董事会审议通过之日起至第四届董事会届满之日止。

2017年 5月 26日，发行人召开第五届董事会第一次会议，会议审议通过了

《关于聘任公司高级管理人员的议案》及《关于聘任公司证券事务代表的议案》，

董事会同意聘任沈启盟先生为公司副总经理兼董事会秘书，任期与第五届董事会

一致；同意聘任刘逊先生为公司证券事务代表，任期与第五届董事会一致。
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第八章 其他情况

一、对外担保情况

报告期内，发行人不存在违规对外担保事项。

二、涉及的未决诉讼或仲裁事项

报告期内，发行人不存在重大诉讼、仲裁事项。

三、相关当事人

报告期内，本期公司债券的受托管理人和资信评级机构均未发生变动。发行

人负责处理与本期公司债券相关事务专人在报告期内未发生变动。
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（本页无正文，为东方花旗证券有限公司关于《深圳市新南山控股（集团）

股份有限公司债券受托管理事务报告（2017年度）》之盖章页）

东方花旗证券有限公司

2018年5月29日


