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重要声明 

国金证券股份有限公司（以下简称“国金证券”）编制本报告的内容及信息均

来源于珠海华发实业股份有限公司（以下简称“华发股份”、“公司”或“发行人”）

公开披露的《珠海华发实业股份有限公司 2016 年年度报告》等相关公开信息披

露文件、发行人提供的证明文件以及第三方中介机构出具的专业意见。 

本报告不构成对投资者进行或不进行某项行为的推荐建议，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国金证券所作的承诺

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，国金证

券不承担任何责任。 
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第一节 本次公司债券概况 

一、债券名称 

珠海华发实业股份公司 2016 年非公开发行公司债券。 

二、本次债券基本情况 

1、发行主体：珠海华发实业股份有限公司。 

2、债券名称：珠海华发实业股份公司 2016 年非公开发行公司债券。 

3、发行总额：本次债券总额不超过人民币 50 亿元，分两期发行。其中具体

情况如下： 

序号 债券简称 代码 利率 金额（亿元） 起始日 到期日 期限 含权日期 

1 16华发 01 135266 4.80% 5 2016.3.3 2021.3.3 5 2019.3.3 

2 16华发 02 135267 4.39% 15 2016.3.3 2019.3.3 3 2018.3.3 

3 16华发 03 135329 4.60% 15 2016.3.21 2021.3.21 5 2019.3.21 

4 16华发 04 135330 4.27% 15 2016.3.21 2019.3.21 3 2018.3.21 

4、票面金额及发行价格：本期债券票面金额为 100 元，按面值发行。 

5、债券期限：第一期的品种一（16 华发 01）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；品种二（16 华发 02）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。第二期的品种一（16

华发 03）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；品种二（16 华发 04）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。 

6、债券形式：实名制记账式公司债券。投资者认购的本期债券在债券登记

机构开立的托管账户托管记载。 

7、还本付息方式：本期公司债券按年付息、到期一次还本。利息每年支付

一次，最后一期利息随本金一起支付。本期债券本息支付将按照债券登记机构的

有关规定来统计债券持有人名单，本息支付的具体事项按照债券登记机构的相关

规定办理。 

8、起息日：第一期债券的起息日为 2016 年 3 月 3 日；第二期债券的起息日



为 2016 年 3 月 21 日. 

9、利息登记日：本期债券的利息登记日按登记机构相关规定处理。在利息

登记日当日收市后登记在册的本期债券持有人，均有权就所持本期债券获得该利

息登记日所在计息年度的利息。 

10、支付金额：本期债券于每年付息日向投资者支付的利息金额为投资者截

至利息登记日收市时所持有的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑

付日向投资者支付的本息金额为投资者截至兑付债券登记日收市时所持有的本

期债券最后一期利息及所持有的债券票面总额的本金。 

11、担保人及担保方式：本期债券无担保。 

12、主承销商：华金证券有限公司。 

13、债券受托管理人：国金证券股份有限公司。 



 

第二节 发行人 2016 年度经营和财务状况 

一、发行人基本情况 

公司名称 珠海华发实业股份有限公司 

法定代表人 李光宁 

注册资本 2,118,313,116元 

成立日期 1992年8月18日 

公司住所 珠海市昌盛路155号 

信息披露事务负责人 侯贵明，阮宏洲 

邮政编码 519030 

联系地址 珠海市昌盛路155号 

电话 0756-8928268 

传真 0756-8281000 

互联网址 www.cnhuafas.com 

电子信箱 zqb@cnhuafas.com 

所属行业 房地产行业 

经营范围 

房地产经营、物业管理；批发零售、代购代销：建筑材

料、金属材料（不含金）、建筑五金、五金工具、电子产品

及通信设备（不含移动通信终端设备）、化工原料（不含化

学危险品）、五金交电、化工。 

 

二、发行人 2016 年度经营情况 



报告期内，公司实现营业收入 132.99 亿元，同比增长 60.07%；归属于上市

公司股东净利润 10.18 亿元，同比增长 49.73%；截至报告期末，公司总资产为

1,137.97 亿元，同比增长 21.75%。报告期内，公司实现销售金额 357.25 亿元，

同比增长 168.61%；新开工面积 235.42 万平方米，同比增长 7.15%，竣工 133.56

万平方米，同比增长 25.94%。截至报告期末，公司拥有的土地储备建筑面积为

805.18 万平方米，在建面积 567.31 万平方米。 

主营业务分行业、分产品、分地区情况如下： 

单位:元  币种:人民币 

主营业务分行业情况 

分行业 营业收入 营业成本 
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 12,540,438,091.67 8,366,118,478.25 33.29 60.23 53.25 

增加

3.04 个

百分点 

主营业务分产品情况 

分产品 营业收入 营业成本 
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 12,540,438,091.67 8,366,118,478.25 33.29 60.23 53.25 

增加

3.04 个

百分点 

主营业务分地区情况 

分地区 营业收入 营业成本 
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

（%） 

珠 海 地

区 
9,395,768,844.95 5,343,885,777.91 43.12 83.08 69.53 

增加

4.54 个

百分点 

两广地

区（不含

珠海） 

1,726,714,731.75 1,753,828,565.83 -1.57 269.85 343.22 

减少

16.81 个

百分点 

辽 宁 地

区 
1,142,989,704.50 1,043,138,109.58 8.74 -34.66 -34.01 

减少

0.89 个

百分点 

内 蒙 古

地区 
274,964,810.47 225,266,024.93 18.07 -42.52 -31.81 

减少

12.87 个



百分点 

合   计 12,540,438,091.67 8,366,118,478.25 33.29 60.23 53.25 

增加

3.04 个

百分点 

2016 年度，房地产储备情况



序号 
持有待开发

土地的区域 

持有待开发土地的名

称 

持有待开发土地

的面积(平方米) 

一级土地整

理面积(平

方米) 

规划计容建筑面积

(平方米) 

是/否涉及合

作开发项目 

合作开发项目涉

及的面积(平方

米) 

合作开发项

目的权益占

比(%) 

1 珠海 华发广场 88,700   305,500 是 305,500 60.00 

2 珠海 
华发水郡花园三期 B

区 
45,200   19,400 是 19,400 58.50 

3 珠海 
华发又一城（3C、3D、

3E） 
376,300   843,000 是 843,000 58.50 

4 珠海 华发峰尚三期 44,900   156,900 是 156,900 80.30 

5 珠海 依山郡后续开发用地 158,100   261,900 是 261,900 58.50 

6 珠海 
金湾华发商务中心地

块 
50,700   182,700 否     

7 珠海 金湾华发商都中心 58,500   73,400 否     

8 苏州 

姑苏区胥江路南、交

通局大楼东地块（华

发公园首府） 

36,800   66,200 否     

9 广州 海珠区宝岗大道地块 7,600   24,300 否     

10 武汉 华发首府 63,700   300,000 是 300,000 51.00 

11 武汉 青岛路地块 77,200   121,500 是 121,500 99.00 

12 中山 
生态庄园六-九期用

地 
161,900   506,000 否         

13 中山 
观山水二期及后期用

地 
253,000   435,800 否             

14 大连 华发新城三期 37,000   79,000 否     

15 大连 大连塔河湾地块项目 150,000   273,300 是 273,300 80.00 



16 大连 大连船厂地块项目 200,000   240,000 否             

17 包头 华发新城三期 12,000   104,900 否     

18 南宁 华发新城 B 地块 67,800   136,800 否     

19 盘锦 
华发新城二期及后期

用地 
909,200   1,979,700 否             

20 沈阳 华发新城 414,000   1,035,000 是 1,035,000 66.00 

21 威海 
九龙湾二-四期及配

套 
444,700   756,600 否     

22 北京 
朝阳区将台乡铁路大

环内一级开发项目 
— 350,000       是 350,000 51.00 

2016 年度，房地产开发投资情况 

单位：人民币万元  

序号 地区 项目 经营业态 

在建项

目/新开

工项目/

竣工项

目 

项目用地面

积(平方米) 

项目规划计容建

筑面积(平方米) 

总建筑面积

(平方米) 

在建建筑面积

(平方米) 

已竣工面积

(平方米) 
总投资额 

报告期实

际投资额 

1 珠海 华发水岸二期 住宅 竣工 86,014 189,195 253,588 0 253,588 34.90 4.19 

2 珠海 华发首府一期 住宅 在建 57,278 143,790 177,662 177,662 0 

94.36 5.74 3 珠海 华发首府二期 住宅 在建 53,277 132,598 215,801 215,801 0 

4 珠海 华发首府三期 综合 新开工 19,092 42,185 71,865 71,865 0 

5 珠海 华发绿洋湾 住宅 在建 56,191 172,601 210,342 210,342 0 41.77    2.70  

6 珠海 华发山庄 住宅 竣工 213,914 213,914 345,070 95,397 249,673 43.93 9.40 

7 珠海 
华发峰景湾一

期 
住宅 在建 60,376 218,610 296,229 296,229 0 27.35 2.54 

8 珠海 华发新城左岸 住宅 新开工 9,025 18,049 25,057 25,057 0 3.78 0.19 



9 珠海 
华发城建未来

荟 
住宅/商业 竣工 84,738 250,926 286,983 0 286,983 24.27 8.04 

10 珠海 
华发又一城项

目 A 区 
住宅 竣工 134,740 90,104 109,397 0 109,397 

14.27 

 

1.93 

 
11 珠海 

华发水郡花园

三期 A 区 
住宅 竣工 62,589 16,162 20,319 0 20,319 

12 珠海 
华发又一城项

目 B 区一标 
住宅/商业 在建 

176,923 328,250 

248,350 248,350 0 
21.31 

 

3.81 

 
13 珠海 

华发又一城项

目 B 区二标 
住宅 新开工 173,210 173,210 0 

14 珠海 华发峰尚一期 住宅 在建 64,390 193,981 242,861 242,861 0 11.9 2.10 

15 珠海 华发峰尚二期 住宅 新开工 44,480 149,092 182,354 182,354 0 9.33 0.76 

16 珠海 
华发依山郡一

期 
住宅 在建 102,978 129,720 171,354 171,354 0 10.13 1.91 

17 中山 

华发生态庄园

四期（华发四

季二期） 

住宅 在建 55,161 177,836 231,803 231,803 0 7.9 2.43 

18 中山 

华发生态庄园

五期（华发四

季三期） 

住宅 新开工 37,114 167,944 216,213 216,213 0 7.72 0.16 

19 中山 
华发生态庄园

幼儿园 
幼儿园 新开工 5,607 4,599 4,599 4,599 0 0.31 0.02 

20 中山 
华发观山水花

园（西侧别墅） 
住宅 在建 59,247 43,090 55,778 55,778 0 

                     

15.56 

 

 

                     

1.96 

 

 

21 中山 
华发观山水花

园（西侧高层） 
住宅 新开工 33,504 125,581 170,676 170,676 0 

22 中山 
华发观山水花

园（东侧别墅） 
住宅 新开工 51,792 39,152 59,267 59,267 0 

23 中山 
华发观山水花

园（商业） 
商业 新开工 12,454 11,167 11,749 11,749 0 

24 中山 华发广场 住宅/商业 新开工 27,300 139,339 193,796 193,796 0 15.45 0.19 



25 广州 华发四季 住宅 在建 26,591 93,306 140,895 23,512 117,383 18.28 1.26 

26 广州 华发荔湾荟 住宅/商业 新开工 33,105 91,217 113,290 113,290 0 23.40 1.52 

27 广州 华发中央公园 综合 新开工 46,726 234,260 347,904 347,904 0 38.96 2.40 

28 武汉 
华发未来荟一

期 
综合 在建 36,927 126,285 161,873 161,873 0 

           

31.65 

1.12 

29 武汉 
华发未来荟二

期 
综合 新开工 42,013 159,625 214,305 214,305 0 1.90 

30 武汉 
华发中城荟 4

号地块 
综合 新开工 44,506 141,948 200,492 185,044 0 

           

43.15 

           

3.29 
31 武汉 

华发中城荟 5

号地块 
综合 在建 51,356 233,586 316,250 316,250 0 

32 南宁 国宾壹号一期 综合 竣工 63,481 171,223 242,412 0 242,412 21.8 2.55 

33 南宁 国宾壹号二期 住宅 在建 30,941 111,097 135,354 135,354 0 12.1 1.59 

34 南宁 国宾壹号三期 住宅 新开工 7,986 23,959 37,968 37,968 0 3.7 0.12 

35 南宁 华发未来荟 住宅 在建 33,968 117,319 146,696 146,696 0 9.85 1.28 

36 上海 华发四季 住宅 在建 45,992 91,984 140,620 140,620 0 37.97 2.53 

37 上海 华发公馆 住宅 在建 7,200 18,000 25,384 25,384 0 9.42 0.61 

38 上海 华发静安府 住宅 新开工 87,197 231,073 357,103 289,566 0 126.61 2.22 

39 苏州 姑苏院子 住宅 新开工 84,738 116,623 220,295 39,106 0 50.00 0.39 

40 威海 
华发九龙湾住

宅一期 
住宅 在建 143,651 275,154 368,557 368,557 0 20.82 3.55 

41 威海 
华发新天地商

业街一期 
商业 在建 25,331 6,663 6,663 6,663 0 1.99 0.01 

42 威海 
九龙湾小学及

幼儿园 
学校 新开工 27,200 18,186 18,186 18,186 0 0.82 0.30 

43 大连 华发新城二期 住宅 在建 80,536 156,385.5 197,825.5 48,423 55,880 9.48 0.01 

注：以上项目面积根据政府最新规划审批结果得出，规划尤其是分期规划的调整会导致该数据出现变化。



2016 年度，房地产销售情况： 

序

号 
地区 项目 

经营业

态 

可供出售面积(平方

米) 
已预售面积(平方米) 

1 珠海 华发首府 高层住

宅 

67,779 65,496 

2 珠海 华发悦府 高层住

宅 

133,193 109,412 

3 珠海 华发山庄 高层住

宅 

165,691 159,424 

4 珠海 未来荟 高层住

宅 

242,540 239,967 

5 珠海 华发峰景湾 高层住

宅 

30,782 24,596 

6 珠海 华发水岸 高层住

宅 

1,746 659 

7 珠海 华发峰景别墅 别墅 2,469 2,469 

8 珠海 华发峰尚 高层住

宅 

171,677 171,146 

9 珠海 华发又一城 高层住

宅 

315,535 159,332 

1

0 
珠海 华发水郡（别墅） 别墅 9,967 5,876 

1

1 
中山 华发四季 高层住

宅 

208,877 131,598 

1

2 
中山 华发生态庄园 别墅 25,244 14,027 

1

3 
中山 华发观山水 别墅 62,100 40,633 

1

4 
上海 华发四季 高层住

宅 

54,917 44,134 

1

5 
上海 静安府润府 高层住

宅 

72,021 44,362 

1

6 
上海 静安府华府 高层住

宅 

33,253  -  

1

7 
威海 华发九龙湾 高层住

宅 

170,083 144,514 

1

8 
广州 华发四季 高层住

宅 

52,047 27,055 

1

9 
武汉 中城荟 高层住

宅 

85,946 85,946 

2

0 
南宁 国宾壹号一期 高层住

宅 

71,040 24,839 

2

1 
沈阳 华发首府 高层住

宅 

50,917 20,773 

2

2 
沈阳 华发岭南荟 高层住

宅 

2,449 1,221 

2

3 
大连 华发新城 高层住

宅 

116,725 63,914 

2 包头 华发新城 高层住 43,276 24,266 



4 宅 

2

5 
盘锦 华发新城 高层住

宅 

10,591 10,158 

2

6 
盘锦 华发新城商业 商业 15,798 986 

三、发行人 2016 年度财务状况 

根据发行人 2016 年年度报告，截至 2016 年 12 月 31 日，发行人资产总额为

1,137.97 亿元，负债总额为 905.81 亿元，归属母公司所有者权益为 129.89 亿元。

2016 年度，发行人营业收入为 132.99 亿元，归属母公司所有者净利润为 10.18

亿元。2016 年度，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 2016 年末 2015 年末 变动率（%） 

资产 113,796,835,130.23 93,466,884,218.29 21.75 

负债 90,581,352,146.76 74,431,698,024.53 21.70 

归属母公司所有者权益 12,989,478,884.61 11,740,812,703.59 10.64 

总股本 1,169,045,620.00 1,169,045,620.00 0.00 

2、合并利润表主要财务数据 

单位：元 

项目 2016 年度 2015 年度 变动率（%） 

营业收入 13,298,911,112.74 8,308,344,527.88 60.07 

营业总成本 11,398,513,276.89 7,501,755,887.33 51.94 

营业利润 1,961,891,276.83 939,399,141.16 108.85 

利润总额 1,970,084,869.38 934,028,315.62 110.92 

净利润 1,427,684,035.53 658,493,825.17 116.81 

归属于母公司所有者

的净利润 

1,018,381,912.11 680,131,692.08 49.73 

3、合并现金流量表主要财务数据 

单位：元 

项目 2016 年末 2015 年末 变动率（%） 

经营活动产生的现金

流量净额 

19,069,066,786.01 277,869,985.73 6762.59 

投资活动产生的现金

流量净额 

-9,969,523,620.00 -20,015,825,160.46 -50.19 



筹资活动产生的现金

流量净额 

-1,395,795,872.95 21,135,623,181.77 -106.60 

 



第三节 发行人募集资金使用情况 

2016 年 2 月 2 日，上海证券交易所核发了《关于对珠海华发珠海华发实业

股份有限公司非公开发行公司债券挂牌转让无异议函》上证函[2016]182 号，认

定发行人面向合格投资者非公开发行总额不超过 50 亿元的公司债券符合上海证

券交易所的挂牌转让条件。 

根据发行人公告的公司债券募集说明书的相关内容，在《珠海华发实业股份

有限公司 2016 年非公开发行公司债券募集说明书》中披露募集资金中 30 亿元用

于偿还银行贷款，剩余募集资金 20 亿元用于补充流动资金。经核查，公司债券

募集资金使用符合《公司债券发行与交易管理办法》等法律法规的有关规定，且

与募集说明书约定的内容一致。 

截至本报告期末，发行人本次债券募集资金已使用完毕。 



第四节 本次债券担保人情况 

本次债券为无担保债券。 



第五节 债券持有人会议召开情况 

2016 年度，发行人未发生需要召开债券持有人会议的事项，未召开债券持

有人会议。 



第六节 本次公司债券付息及赎回情况 

公司于 2017 年 3 月 3 日按照《珠海华发实业股份有限公司关于非公开发行

2016 年公司债券（第一期）2017 年付息公告》支付 2016 年 3 月 3 日至 2017 年

3 月 2 日期间的利息，本期“16 华发 01”的票面利率为 4.80%，每手“16 华发 01”

面值 1,000 元派发利息为 48.00 元（含税）。本期“16 华发 02”的票面利率为 4.39%，

每手“16 华发 01”面值 1,000 元派发利息为 43.90 元（含税）。下一付息日为 2018

年 3 月 3 日。 

公司于 2017 年 3 月 21 日按照《珠海华发实业股份有限公司关于非公开发行

2016 年公司债券（第二期）2017 年付息公告》支付 2016 年 3 月 21 日至 2017

年 3 月 20 日期间的利息，本期“16 华发 03”的票面利率为 4.60%，每手“16 华发

04”面值 1,000 元派发利息为 46.00 元（含税）。本期“16 华发 04”的票面利率为

4.27%，每手“16 华发 01”面值 1,000 元派发利息为 42.70 元（含税）。下一付息

日为 2018 年 3 月 21 日。 

 



第七节 本次公司债跟踪评级情况 

本次债券未进行信用评级。 



第八节 其他重要事项 

一、对外担保情况 

截至 2016 年 12 月 31 日，发行人担保总额为 3,943,191.92 万元，其中对子

公司担保余额 3,657,525.15 万元。2016 年公司对外担保情况如下： 

单位：万元 

担保方 被担保方 担保金额 

担保发生日

期(协议签署

日) 

担保 

起始日 

担保 

到期日 
担保类型 

珠海华发实

业股份有限

公司 

购房按揭人 33.77       
连 带 责 任

担保 

珠海华发实

业股份有限

公司 

珠海琴发实

业有限公司 
105,000.00 2015-9-29 2015.9.30 2017.9.30 

连 带 责 任

担保 

珠海华发实

业股份有限

公司 

珠海琴发实

业有限公司 
87,633.00 2015-11-26 2015.11.26 2017.11.26 

连 带 责 任

担保 

珠海华发实

业股份有限

公司 

珠海琴发实

业有限公司 
93,000.00 2016-9-13 2016.9.13 2017.9.30 

连 带 责 任

担保 

武汉中央商

务区投资开

发有限公司 

武汉中城实

业开发有限

公司 

49,000.00 2015-2-16 2015.2.16 2016.2.16 
连 带 责 任

担保 

珠海华发实

业股份有限

公司 

上海华泓钜

盛房地产开

发有限公司 

150,000.00 2015-4-30 2015.4.30 2016.11.29 
连 带 责 任

担保 

二、涉及的未决诉讼或仲裁事项 

截至 2016 年 12 月 31 日，发行人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，本次公司债券的受托管理人未改变。 

四、受托管理人履职情况 

国金证券作为受托管理人将本着诚信、谨慎、有效的原则，以维护全体债券



持有人的最大利益为行事原则；持续关注华发股份的经营情祝、财务状况及资信

状况，积极履行受托管理人职责，维护债券持有人的合法权益。 



（本页无正文，为《珠海华发实业股份有限公司 2016 年非公开发行公司债券受

托管理事务年度报告（2016 年度）》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

国金证券股份有限公司 

年    月    日 

 


