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2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券

2015 年度债权代理事务报告

2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券全体持有人：

鉴于：

1、上海南房（集团）有限公司（简称“发行人”）已与海通证券股份有限公

司（简称“我公司”、“本公司”）签署本期债券《债券债权代理协议》（简称“《债

权代理协议》”），发行人、我公司和广发银行股份有限公司上海分行（简称“监

管人”）已经签署本期债券《债券账户及资金监管协议》（简称“《监管协议》”）；

上述协议均已生效。

2、根据《2013年上海南房（集团）有限公司公司债券募集说明书》（简称“募

集说明书”）的规定，2013年上海南房（集团）有限公司公司债券（简称“本期

债券”）已于 2013年 9月 11日发行完毕，本期债券全体持有人已同意委托本公

司作为债权代理人，代理有关本期债券的相关债权事务。

我公司依据募集说明书、《债权代理协议》、《监管协议》的约定履行债权代

理人的职责。

为出具本报告，自本期债券发行完毕之日起，本公司与发行人进行接洽，对

于出具本报告有关的债权代理事务进行了必要的调查。

本报告依据本公司对有关情况的调查、发行人或相关政府部门出具的证明文

件进行判断，对本公司履行债权代理人职责期间所了解的信息进行披露，并出具

结论意见。因本公司不具备对相关专业事项发表评论意见的资格和能力，在本报

告中对有关审计报告、评估报告等专业数据及事项的引述不表明本公司对这些报

告、数据的真实性和准确性作出任何明示或默示的保证。

本公司未对本期债券的投资价值做出任何评价，也未对本期债券的投资风险

做出任何判断。本期债券的投资者应自行判断和承担投资风险。
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现将截至本报告出具之日的债权代理事项报告如下：

一、发行人的基本情况

企业名称：上海南房（集团）有限公司

住所：上海市徽宁路 155号

法定代表人：张建民

注册资本：人民币 153,460万元

公司类型：有限责任公司（国有独资）

经营范围：房地产开发经营，物业管理，房地产交易、代理、置换、动拆迁，

建筑装饰材料，建筑设备，机电设备，化工产品（除危险品），建材，金属材料，

五金交电，绿化工程。【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】

股权结构：上海市住房保障和房屋管理局（原上海市房屋土地管理局）是上

海南房（集团）有限公司唯一的股东，出资 153,460万元，持股比例 100%。

主体评级/跟踪评级：根据鹏元资信评估有限公司 2015年 7月 31日出具《上

海南房（集团）有限公司 2013年公司债券 2015年跟踪评级报告》（鹏信评【2015】

跟踪第【702】号 01），发行人主体长期信用等级为 AA-，本期债券信用等级为

AA，评级展望为稳定。

二、发行人履约情况

（一）办理上市或交易流通情况

发行人已按照本期债券募集说明书的约定，在发行完毕后一个月内向有关证

券交易场所或其他主管部门申请本期债券上市或交易流通。本期债券于2013年9

月17日在银行间市场上市流通，简称“13南房债”，证券代码为1380263；2013

年10月17日在交易所上市，简称“13沪南房”，证券代码为124344。

（二）还本付息情况
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本期债券的付息日为 2014年至 2019年每年的 9月 9日（如遇法定节假日或

休息日，则付息工作顺延至其后第一个工作日）。发行人已于 2014年 9月 9日和

2015年 9月 9日分别支付本期债券利息 2,680万元和 2,680万元。发行人应于 2016

年 9月 9日支付第 3个计息年度的利息 2,680万元并兑付本金 1亿元。截至本报

告出具日，发行人均已按时足额支付债券存续期前两年的利息，不存在应付未付

利息的情况。由于尚未到兑付日，故发行人不存在应付未付本金的情况。

（三）募集资金使用情况

截至到 2013年 12月 31日本期债券募集资金使用完毕，本期不涉及使用情

况。

（四）发行人信息披露情况

发 行 人 与 本 期 债 券 相 关 的 信 息 已 在 中 国 债 券 信 息 网

（www.chinabond.com.cn）披露。已披露的相关文件及时间如下：

1、2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券发行文件（2013 年 9 月 5

日）；

2、2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券簿记建档结果公告（2013

年 9月 9日）；

3、2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券交易流通信息（2013 年 9

月 16日）；

4、上海南房（集团）有限公司关于拟委托中国证券登记结算有限责任公司

上海分公司代理债券兑付兑息相关事宜的公告（2013年 10月 16日）；

5、2013年上海南房（集团）有限公司公司债券上市公告书（2013年 10月

16日）；

6、上海南房（集团）有限公司 2013年年度报告（2014年 4月 28日）；

7、上海南房（集团）有限公司-2014年跟踪评级（2014年 6月 30日）；

8、2013年上海南房（集团）有限公司公司债券 2013年度债权代理事务报
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告（2014年 7月 3日）；

9、上海南房（集团）有限公司公司债券 2014年中期报告（2014年 8月 28

日）；

10、2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券 2014 年付息公告（2014

年 9月 1日）；

11、上海南房（集团）有限公司关于延期披露 2014年年度报告的公告（2015

年 4月 16日）；

12、关于延迟披露“13沪南房”2015年定期跟踪评级报告的公告（2015年

5月 28日）。

13、上海南房（集团）有限公司 2014年年度报告（2015年 6月 25日）

14、上海南房（集团）有限公司—2015年跟踪评级报告（2015年 8月 7日）

15、上海南房（集团）有限公司 2015年中期报告（2015年 8月 28日）

16、2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券 2015 年付息公告（2015

年 8月 31日）

17、上海南房（集团）有限公司关于延期披露 2015年年度报告的公告（2016

年 4月 15日）

18. 上海南房（集团）有限公司公司债券 2015年年度报告（2016年 6月 28

日）

发行人与本期债券相关的信息已在上海证券交易所网站（www.sse.com.cn）

上披露。已披露的相关文件及时间如下：

1、2013年上海南房（集团）有限公司公司债券上市公告书（2013年 10月

16日）；

2、上海南房（集团）有限公司关于委托中国证券登记结算有限责任公司上

海分公司代理债券兑付兑息相关事宜的公告（2013年 10月 16日）；

3、上海南房（集团）有限公司 2013年年度报告（2014年 4月 28日）；
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4、2013年上海南房（集团）有限公司公司债券 2013年度债权代理事务报

告（2014年 7月 3日）；

5、上海南房（集团）有限公司 2013年 4亿元公司债券 2014年跟踪信用评

级报告（2014年 8月 15日）；

6、上海南房（集团）有限公司 2014年中期报告（2014年 8月 28日）；

7、2013年上海南房（集团）有限公司公司债券 2014年付息公告（2014年

9月 1日）；

8、上海南房（集团）有限公司关于延期披露 2014年年度报告的公告（2015

年 4月 16日）。

9、关于延迟披露“13沪南房”2015年定期跟踪评级报告的公告（2015年 5

月 28日）

10、上海南房（集团）有限公司 2014年年度报告（2015年 6月 26日）

11、上海南房（集团）有限公司 2013年公司债券 2015年跟踪信用评级报告

（2015年 8月 7日）

12、上海南房（集团）有限公司 2015年中期报告（2015年 8月 28日）

13、2013 年上海南房（集团）有限公司公司债券 2015 年付息公告（2015

年 8月 31日）

14、上海南房（集团）有限公司关于延期披露 2015年年度报告的公告（2016

年 4月 15日）

15、上海南房（集团）有限公司公司债券 2015年年度报告（2016年 6月 28

日）

三、发行人偿债能力

北京永拓会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人出具了带保留意见的《上

海南房（集团）有限公司二〇一五年度财务报表审计报告》（京永审字（2016）

第 14548号）以下所引用的财务数据，非经特别说明，均引自该审计报告。投资
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者在阅读以下财务信息时，应当参照发行人 2015年度完整的经审计的财务报告

及其附注，以及发行人 2015年度年报。

1、偿债能力财务指标分析

项目 2015年/末 2014年/末
流动资产合计（元） 3,851,430,377.71 4,816,346,006.18
流动负债合计（元） 2,117,648,104.98 3,039,486,370.13
流动比率 1.82 1.58
速动比率 0.86 0.55
资产负债率（%） 55.25 64.89
注：上述各指标的具体计算公式如下：

1、流动比率=流动资产/流动负债

2、速动比率=（流动资产-存货净额）/流动负债

3、资产负债率=总负债/总资产

短期偿债能力指标方面，2015年，流动比率为 1.82，同比升高 15.19%。主

要由于2015年公司流动资产较 2014年小幅上升，而流动负债则出现较大幅降低，

同比减少 30.33%，导致流动比率下降。

长期偿债指标方面，截至 2015 年末，公司资产负债率为 55.25%，和 2014

年相比有所下降。

2、发行人盈利能力及现金流情况

单位：元

项目 2015 年 2014 年

营业总收入 2,635,179,204.69 264,046,261.78
营业总成本 2,464,252,229.13 149,354,612.63
营业成本 2,286,884,910.14 93,632,723.09
利润总额 206,221,499.56 119,162,460.15
净利润 164,583,177.79 88,930,082.93
归属于母公司所有者的净利润 163,439,165.57 87,922,577.69
经营活动产生的现金流量净额 194,671,766.40 520,818,383.63
投资活动产生的现金流量净额 37,304,807.80 -4,082,184.06
筹资活动产生的现金流量净额 -64,633,736.50 -519,194,560.94
现金及现金等价物净增加额 1,343,094,922.36 1,175,752,084.66

营业收入与成本：报告期内，公司营业总收入为 263,517.92万元。本期营业

总收入较上期增长 237,113.29万元，增长为 898.00%，营业总收入增加幅度明显，

主要由于公司 2015年房产销售收入增加 233,210.94万元所致。公司 2015年营业
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成本为 228.688.49万元，较 2014年增加 219,325.22元，增幅为 2,342.40%，主要

由于房产销售的成本较 2014年增加 219,055.10万元。公司 2015年度营业税金及

附加、销售费用、管理费用和财务费用合计为 17,736.73元，同比增长 5,572.19

元，增幅为 218.31%。

净利润分析：公司 2015年度净利润 16,458.32万元较 2014年度大幅上升，

主要系公司多个房产项目结算收入所致。

经营活动现金流量分析：2015 年度公司经营活动产生的现金流量净额为

19,467.18万元，较 2014年末下降 32,614.66元，降幅为 62.62%，主要由于公司

经营活动现金流入较 2014年减少所致。

投资活动现金流量分析：2015年和 2014年，公司投资活动产生的现金流量

净额分别为 3,730.48万元和-408.22万元。发行人 2015年投资活动产生的现金流

量净额增加，主要是由于 2015年公司出售可供出售金融资产获得投资收益所致。

筹资活动现金流量分析：2015年至 2014年，发行人筹资活动产生的现金流

量净额分别为-6,463.37万元和-51,919.46万元。2015年筹资活动产生的现金流量

净额为净流出，且流出幅度较 2014年度缩小，主要是由于公司在 2015年减小了

融资规模。

3、导致保留意见的事项

发行人 2015年度将部分管理费用计入房地产开发成本、部分固定资产和投

资性房地产未计提折旧，导致管理费用合计少计 16,703,076.63元。

四、发行人已发行未兑付债券

截至本报告出具之日，发行人已发行未兑付的债券或债务融资工具包括：

债券品种 债券全称 起息日期 债券期限
发行总

额
票面利率 到期兑付日

企业债

2013年上海南房

（集团）有限公司

公司债券

2013.09.09 6年 4亿元 6.70%
2016年至 2019
年每年的 9月 9

日

五、账户及资金监管情况

根据《监管协议》的规定，发行人委托广发银行股份有限公司上海分行（以
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下简称“监管人”）对“偿债账户”和“募集资金使用专项账户”进行监管，以

确保上述账户中资金的独立和安全，依法保护债券持有人的权益。监管人己按照

相关法律、法规的规定及有关协议的约定，对发行人在账户及资金监管人处开立

的“偿债账户”及“募集资金使用专户”进行监管，以确保上述账户中资金的独

立和安全，依法保护债券持有人的权益。目前上述账户运转正常，发行人已按照

相关协议的要求履行义务。

以上情况，特此公告。

（本页以下无正文）




