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特别提示 

一、发行数量及价格 

（一）发行数量：407,443,890股 

（二）发行价格：6.76元/股 

（三）募集资金总额：2,754,320,696.40元 

（四）募集资金净额：2,721,213,731.18元 

二、各投资者认购的数量和限售期 

序号 发行对象 配售股数（股） 配售金额（元） 限售期（月） 

1 
深圳平安大华汇通财富管

理有限公司 
82,840,000 559,998,400.00 12 

2 
兴业财富资产管理有限公

司 
124,253,535 839,953,896.60 12 

3 财通基金管理有限公司 76,090,000 514,368,400.00 12 

4 华龙证券股份有限公司 124,260,355 839,999,999.80 12 

合计 407,443,890 2,754,320,696.40  

三、本次发行股票上市时间 

本次非公开发行新增股份407,443,890股，将于2016年3月31日在深圳证券交

易所上市。新增股份上市首日公司股价不除权，股票交易设涨跌幅限制。 

本次非公开发行的发行对象认购的股票限售期为12个月，即自新增股份上市

之日起12个月内不得转让。预计可上市流通时间为2017年3月31日（非交易日顺

延）。 

本次非公开发行完成后，公司股权分布符合《深圳证券交易所股票上市规则》

规定的上市条件。 

四、资产过户及债务转移情况 

本次发行对象全额以现金认购，不涉及资产过户及债务转移情况。 
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释  义 

在本发行情况报告书中，除非文意另有所指，下列词语具有如下含义： 

公司、发行人、滨江集团 指 杭州滨江房产集团股份有限公司 

控股股东、滨江控股 指 杭州滨江投资控股有限公司 

本次发行/本次非公开发行 指 
杭州滨江房产集团股份有限公司 2015 年度非

公开发行 A 股股票的行为 

中国证监会/证监会 指 中国证券监督管理委员会 

保荐机构/中信证券 指 中信证券股份有限公司 

发行人律师、律师 指 浙江天册律师事务所 

审计机构 指 天健会计师事务所（特殊普通合伙） 

《公司法》 指 《中华人民共和国公司法》 

《证券法》 指 《中华人民共和国证券法》 

深交所 指 深圳证券交易所 

A 股 指 境内上市人民币普通股 

元、千元、万元 指 人民币元、人民币千元、人民币万元 
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第一节  本次发行的基本情况 

一、发行人基本情况 

公司名称：杭州滨江房产集团股份有限公司 

英文名称：Hangzhou Binjiang Real Estate Group Co., Ltd. 

法定代表人：戚金兴 

注册资本（本次发行前）：2,704,000,000元 

注册地址：浙江省杭州市庆春东路38号 

办公地址：浙江省杭州市庆春东路38号 

电话： 0571-86987771 

传真： 0571-86987779 

股票简称：滨江集团 

股票代码：002244 

上市地：深圳证券交易所 

经营范围：一般经营项目：房地产开发，房屋建筑，商品房销售，水电安装，

室内外装潢 

二、本次发行履行的相关程序 

（一）董事会审议通过 

2015年6月5日，公司召开第三届董事会第四十二次会议，审议通过了本次非

公开发行的有关议案。 

（二）股东大会审议通过 

2015年6月29日，公司召开2015年第二次临时股东大会，审议通过了本次非

公开发行的有关议案。 

（三）本次非公开发行的监管部门核准过程 
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1、2015年12月9日，中国证监会发行审核委员会审核通过本次非公开发行股

票申请。 

2、2016年1月5日，中国证监会做出《关于核准杭州滨江房产集团股份有限

公司非公开发行股票的批复》（证监许可[2016]10号），核准公司非公开发行不

超过414,201,183股新股。 

（四）募集资金到账及验资情况 

1、截至 2016 年 3 月 15 日，包括深圳平安大华汇通财富管理有限公司、兴

业财富资产管理有限公司、财通基金管理有限公司、华龙证券股份有限公司在内

的 4 家发行对象足额将认购款项汇入保荐机构中信证券为本次发行开立的专用

账户。天健会计师事务所（特殊普通合伙）于 2016 年 3 月 15 日对本次发行募集

资金进行验资并出具了《验资报告》（天健验[2016]51 号）。根据该报告，截至

2016 年 3 月 15 日，中信证券指定的银行账户已收到本次非公开发行认购缴款共

计人民币 2,754,320,696.40 元。 

2、截至 2016 年 3 月 16 日，中信证券将上述认购款项扣除承销费后的剩余

款项划转至发行人开立的募集资金专项存储账户中。根据天健会计师事务所（特

殊普通合伙）出具的《验资报告》（天健验[2016]53 号），截至 2016 年 3 月 16 日，

滨江集团完成人民币普通股 407,443,890 股的发行，每股面值为人民币 1 元，每

股发行价格为人民币 6.76 元，募集资金总额为人民币 2,754,320,696.40 元，发行

人募集资金专项存储账户已收到中信证券缴入的认购款扣除保荐与承销费后的

净额人民币 2,725,124,897.02 元，扣除其他发行费用后实际募集资金净额人民币

2,721,213,731.18 元，其中新增注册资本（股本）人民币 407,443,890 元，余额计

人民币 2,313,769,841.18 元转入资本公积。 

（五）股份登记情况 

公司于 2016年 3月 22日就本次增发股份向中国证券登记结算有限责任公司

深圳分公司提交相关登记材料。经确认，本次增发股份将于该批股份上市日的前

一交易日日终登记到账，并正式列入上市公司的股东名册。本次发行新增股份的

性质为有限售条件股份。本次发行对象认购的股份限售期为新增股份上市之日起



 

8 

 

12 个月，预计上市流通时间为 2017 年 3 月 31 日（非交易日顺延）。 

三、本次发行基本情况 

（一）发行方式：向特定对象非公开发行 

（二）股票类型：境内上市人民币普通股（A 股） 

（三）股票面值：人民币 1.00 元 

（四）发行价格 

本次发行的定价基准日为 2015 年 6 月 6 日，即公司第三届董事会第四十二

次会议决议公告日。本次发行价格不低于定价基准日前 20 个交易日公司股票交

易均价的 90%（定价基准日前 20 个交易日股票交易均价=定价基准日前 20 个交

易日股票交易总额/定价基准日前 20 个交易日股票交易总量），即不低于 13.66

元/股。若公司股票在本次非公开发行定价基准日至发行日期间发生派息、送股、

资本公积金转增股本等除权、除息事项的，将对发行底价进行相应调整。 

根据公司 2014 年度股东大会审议通过的《关于 2014 年年度利润分配的临时

提案》，公司以截至 2014 年 12 月 31 日总股本 1,352,000,000 股为基数，向全体

股东每 10 股派发现金红利 1.50 元（含税），送红股 6 股；同时，以资本公积金

转增股本，向全体股东每 10 股转增 4 股。2015 年 7 月 3 日，公司公告了《杭州

滨江房产集团股份有限公司 2014 年年度权益分派实施公告》，2014 年度利润分

派股权登记日为 2015 年 7 月 9 日，除权除息日为 2015 年 7 月 10 日。 

2014 年度利润分配方案实施完成后，本次非公开发行底价由 13.66 元/股调

整为 6.76 元/股。 

本次发行采取投资者竞价方式确定发行价格，最终确定发行价格为 6.76 元/

股。本次非公开发行价格与发行底价 6.76 元/股的比率为 100%，与发行申购日

（2016 年 3 月 10 日）前 20 个交易日股票交易均价 7.96 元/股的比率为 84.92%。 

（五）发行数量 

根据公司第三届董事会第四十二次会议和 2015 年第二次临时股东大会审议

通过的发行方案，本次非公开发行的发行数量不超过 204,978,038 股股票。最终
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发行数量将提请公司股东大会授权董事会根据实际情况与保荐机构（主承销商）

协商确定。若公司股票在本次非公开发行定价基准日至发行日期间发生派息、送

股、资本公积金转增股本等除权、除息事项的，发行数量将根据除权、除息后的

发行价格作相应调整。 

根据公司 2014 年度股东大会审议通过的《关 2014 年年度利润分配的临时提

案》，公司以截至 2014 年 12 月 31 日总股本 1,352,000,000 股为基数，向全体股

东每 10 股派发现金红利 1.50 元（含税），送红股 6 股；同时，以资本公积金转

增股本，向全体股东每 10 股转增 4 股。2015 年 7 月 3 日，公司公告了《杭州滨

江房产集团有限公司 2014 年年度权益分派实施公告》，2014 年度利润分派股权

登记日为 2015 年 7 月 9 日，除权除息日为 2015 年 7 月 10 日。 

2014年度利润分配方案实施完成后，根据本次拟募集资金总额以及调整后的

发行底价，本次发行数量由不超过204,978,038股调整为不超过414,201,183股。 

根据投资者认购情况，本次发行最终确定的发行数量为407,443,890股，符合

中国证监会《关于核准杭州滨江房产集团股份有限公司非公开发行股票的批复》

（证监许可[2016]10号）中不超过414,201,183股的要求。 

（六）投资者申购情况 

在《认购邀请书》规定的时限内，即 2016 年 3 月 10 日上午 9:00-12:00，主

承销商共收到 4 单申购报价单，4 家投资者均及时发送相关申购文件。除财通基

金管理有限公司无需缴纳保证金外，其余投资者均按照认购邀请书的约定及时足

额缴纳了申购保证金。 

按照《认购邀请书》规定的程序和规则，发行人与主承销商根据投资者申购

报价情况，最终确定本次发行的价格为 6.76 元/股。 

（七）募集资金金额与发行费用 

根据天健会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《验资报告》（天健验[2016]51

号）、《验资报告》（天健验[2016]53号），本次发行的募集资金总额为人民币

2,754,320,696.40元，扣除发行相关费用人民币33,106,965.22元，募集资金净额为

人民币2,721,213,731.18元。 
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（八）募集资金用途 

本次非公开发行募集资金扣除发行费用后拟全部投入如下项目： 

单位：万元 

序号 项目名称 项目总投资 拟投入募集资金 

1 千岛湖东方海岸项目 8、9#地块 120,627 40,000 

2 衢州市月亮湾项目 245,490 15,000 

3 萧山东方海岸项目 251,757 45,000 

4 华家池项目 721,313 130,000 

5 偿还银行贷款 50,000 50,000 

合计 1,389,187 280,000 

若本次非公开发行扣除发行费用后的实际募集资金少于上述项目募集资金

拟投入总额，公司将根据实际募集资金净额，按照项目的轻重缓急等情况，调

整并最终决定募集资金投入的优先顺序及各项目的具体募集资金投资额等使用

安排，募集资金不足部分由公司自筹解决。如果本次实际募集资金出现剩余，

剩余部分将按照相关规定及程序用于补充公司流动资金。 

（九）发行股票的锁定期 

本次非公开发行股票的限售期为12个月，限售期自本次新增股份上市之日起

计算，即特定对象认购本次发行的股份自上市之日起12个月内不得转让。 

四、本次发行的发行对象情况 

（一）发行对象及认购数量、限售期 

本次非公开发行股份总量为407,443,890股，未超过证监会核准的上限

414,201,183股。发行对象总数为4名，符合《上市公司证券发行管理办法》和《上

市公司非公开发行股票实施细则（2011 年修订）》的相关规定。发行人和主承

销商根据投资者申购报价情况，并根据“认购价格优先、认购数量优先、收到《申

购报价单》时间优先”原则确认获配对象和本次发行的认购价格。 

本次发行价格最终确定为6.76元/ 股，发行股数为407,443,890股，募集资金

总额为2,754,320,696.40元。具体配售的发行对象与认购数量如下： 

序号 发行对象 配售股数（股） 配售金额（元） 限售期（月） 

1 深圳平安大华汇通财富管 82,840,000 559,998,400.00 12 
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序号 发行对象 配售股数（股） 配售金额（元） 限售期（月） 

理有限公司 

2 
兴业财富资产管理有限公

司 
124,253,535 839,953,896.60 12 

3 财通基金管理有限公司 76,090,000 514,368,400.00 12 

4 华龙证券股份有限公司 124,260,355 839,999,999.80 12 

合计 407,443,890 2,754,320,696.40  

其中，华龙证券股份有限公司通过华龙证券金投智汇集合资产管理计划以及

华龙证券华融盈诚集合资产管理计划参与本次认购，获配数量分别为 82,840,237

股及 41,420,118 股。 

（二）发行对象情况 

1、深圳平安大华汇通财富管理有限公司 

企业性质：有限责任公司（法人独资） 

注册地址：深圳市前海深港合作区前湾一路 1 号 A 栋 201 室（入住深圳市

前海商务秘书有限公司） 

法定代表人：罗春凤 

注册资本：人民币 3,000.00 万元 

成立日期：2012 年 12 月 14 日 

经营范围：基金募集、基金销售、资产管理及中国证监会许可的其他业务。

【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】 

2、兴业财富资产管理有限公司 

企业性质：有限责任公司（法人独资） 

注册地址：上海市浦东新区浦东南路2250号2幢三层370室 

法定代表人：卓新章 

注册资本：人民币 20,000 万元 

成立日期：2013 年 6 月 28 日 



 

12 

 

经营范围：特定客户资产管理业务以及中国证监会许可的其他业务。【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】 

3、财通基金管理有限公司 

企业性质：有限责任公司（国内合资） 

注册地址：上海市虹口区吴淞路619号505室 

法定代表人：阮琪 

注册资本：人民币 20,000 万元 

成立日期：2011 年 6 月 21 日 

经营范围：基金募集、基金销售、资产管理及中国证监会许可的其他业务。

【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】 

4、华龙证券股份有限公司 

企业性质：股份有限公司 

注册地址：兰州市城关区东岗西路638号兰州财富中心21楼 

法定代表人： 李晓安 

注册资本：人民币 220,000 万元 

成立日期：2001 年 4 月 30 日 

经营范围：证券经纪；证券投资咨询；与证券交易、证券投资活动有关的财

务顾问；证券承销与保荐；证券自营；证券资产管理；融资融券；代销金融产品；

证券投资基金代销；为期货公司提供中间介绍业务；以及中国证监会批准或允许

开展的其他业务。（凡涉及行政许可或资质经营项目，凭有效许可证、资质证经

营，国家法律法规禁止的经营项目除外） 

上述发行对象中的深圳平安大华汇通财富管理有限公司、兴业财富资产管理

有限公司、财通基金管理有限公司、华龙证券股份有限公司均包含专户产品认购，

专户产品已按照《中华人民共和国证券投资基金法》、《私募投资基金监督管理
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暂行办法》以及《私募投资基金管理人登记和基金备案办法（试行）》所规定的

私募投资基金要求办理了相关备案登记手续，并提交了产品备案证明。 

（三）与发行人的关联关系 

本次发行前发行对象与公司不存在关联关系。 

（四）发行对象及其关联方与发行人最近一年的重大交易情况 

最近一年，发行对象及其关联方与发行人未发生重大交易。 

（五）发行对象及其关联方与发行人未来交易的安排 

对于未来可能发生的交易，公司将严格按照公司章程及相关法律法规的要

求，履行相应的内部审批决策程序，并作充分的信息披露。 

上述发行对象中不包括发行人的控股股东、实际控制人或其控制的关联方、

董事、监事、高级管理人员、主承销商、及与上述机构及人员存在关联关系的关

联方。发行人的控股股东、实际控制人或其控制的关联方、董事、监事、高级管

理人员、主承销商、及与上述机构及人员存在关联关系的关联方无直接或通过结

构化等形式间接认购本次发行的股份的情形。 

五、本次发行的相关机构情况 

（一）保荐人（主承销商）：中信证券股份有限公司 

法定代表人：      张佑君 

保荐代表人： 计玲玲、石衡 

项目协办人： 李纪蕊 

项目组成员： 蒋昱辰、屈耀辉、马丰明、余文诗、刘顿、于梦尧 

办公地址：        北京市朝阳区亮马桥路 48 号中信证券大厦 

电 话： 010-60838288 

传 真： 010-60833955 

（二）发行人律师事务所：浙江天册律师事务所 

负责人：        章靖忠 

经办律师 吕崇华、赵琰 
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办公地址： 杭州市杭大路 1 号黄龙世纪广场 A 座 8 楼、11 楼 

电 话：          0571-87901110 

传 真：           0571-87901500 

（三）审计机构：天健会计师事务所（特殊普通合伙） 

负责人： 王国海 

经办注册会计师： 向晓三、蒋舒媚 

办公地址： 杭州市西溪路 128 号新湖商务大厦 

电 话： 0571-88216888 

传 真： 0571-88216999 

（四）验资机构：天健会计师事务所（特殊普通合伙） 

负责人： 王国海 

经办注册会计师： 向晓三、蒋舒媚 

办公地址： 杭州市西溪路 128 号新湖商务大厦 

电 话： 0571-88216888 

传 真： 0571-88216999 
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第二节  发行前后相关情况对比 

一、本次发行前后前十名股东情况对比 

（一）本次发行前公司前十名股东情况 

本次发行前公司前十大股东情况如下： 

股东名称 持股总数（股） 持股比例（%） 

杭州滨江投资控股有限公司 1,247,671,129  46.14  

戚金兴 344,198,400  12.73  

宁波天堂硅谷时通股权投资合伙企业（有限合伙） 154,320,000  5.71 

朱慧明 100,260,800  3.71  

莫建华 100,260,800  3.71  

中央汇金投资有限责任公司 50,056,600  1.85  

戚加奇 31,040,000  1.15  

中欧基金-农业银行-中欧中证金融资产管理计划 11,114,187  0.41  

上海晋兴资产管理有限公司 11,079,917 0.41  

尉山河 10,032,600  0.37  

合    计 2,060,034,433 76.19 

（二）本次发行后公司前十名股东情况 

本次非公开发行新增股份登记到账后，公司前十大股东如下：  

股东名称 持股总数（股） 持股比例（%） 

杭州滨江投资控股有限公司 1,247,671,129         40.10  

戚金兴 344,198,400        11.06  

宁波天堂硅谷时通股权投资合伙企业（有限合伙） 154,320,000           4.96  

莫建华 100,260,800          3.22  

朱慧明 100,260,800          3.22  

华龙证券－南京银行－华龙证券金投智汇集合资产管

理计划 
82,840,237 2.66 

深圳平安大华汇通财富－包商银行－深圳平安大华汇

通财富管理有限公司 
82,840,000 2.66 

兴业财富资产－兴业银行－兴金 301号 1期特定多客户

资产管理计划 
62,126,768          2.00  
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股东名称 持股总数（股） 持股比例（%） 

兴业财富资产－兴业银行－兴金 301号 2期特定多客户

资产管理计 
62,126,767          2.00  

中央汇金资产管理有限责任公司 50,056,600 1.61 

合    计 2,286,701,501 73.49 

（三）公司董事、监事、高级管理人员发行前后持股变动情况 

本次非公开发行股票前后，公司董事、监事和高级管理人员持股情况未发生

变动。 

二、本次发行对公司的影响 

（一）股本结构变动情况 

本次非公开发行 407,443,890 股，发行前后股本结构变动情况如下： 

股份类别 

本次发行前 本次变动 
本次发行后 

（截至完成股份登记） 

股份数量 

（万股） 

占总股本 

比例 

股份数量

（万股） 

股份数量 

（万股） 

占总股

本比例 

一、有限售条件股份 40,854.00 15.11% 40,744.39 81,598.39 26.23% 

二、无限售条件股份 229,546.00 84.89% -  229,546.00 73.77% 

三、股份总数 270,400.00 100.00% 40,744.39 311,144.39 100.00% 

本次非公开发行将使公司股本发生变化，公司将根据发行结果修改公司章程

所记载的股本结构及注册资本等相关条款，并办理工商变更登记。 

（二）资产结构变动情况 

本次非公开发行完成后，公司的所有者权益将得到提升，公司的资产负债率

将有所降低，公司财务状况将得到改善，财务结构趋向合理与优化，有利于增强

公司抵御财务风险的能力。 

（三）对公司每股收益和每股净资产的影响 

以公司截至 2014 年 12 月 31 日、2015 年 9 月 30 日的归属于母公司所有者

权益和 2014 年度、2015 年 1-9 月归属于母公司所有者的净利润为基准，并考虑

本次发行新增净资产，本次发行前后公司每股净资产和每股收益对比情况如下： 
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项目 期间 本次发行前 本次发行后 

每股净资产（元/股） 
2014 年 12 月 31 日 3.0607 3.5345 

2015 年 9 月 30 日 3.1203 3.5863 

每股收益（元/股） 
2014 年度 0.3066 0.2665 

2015 年 1-9 月 0.2513 0.2184 

注：2015 年 7 月公司实施 2014 年度分红派息方案，每 10 股送红股 6 股，以资本公积金转

增股本每 10 股转增 4 股，为使数据可比，对 2014 年度数据按转增后的股本数进行调整 

本次募集资金部分用于偿还金融机构借款后，公司利息支出将减少，盈利将

有所提升，同时公司的市场竞争力有效增强，预计未来公司的营业收入也将继续

保持增长，从而使公司盈利能力获得进一步提升。 

本次非公开发行募集资金到位后短期内可能会导致净资产收益率、每股收益

等指标出现一定程度的下降。但随着公司资本结构的改善和融资能力的增强，未

来公司盈利能力、经营业绩将会保持较高水平。 

（四）业务结构变动情况 

本次非公开发行完成后，公司的总体业务结构不会发生重大变化，但将有利

于促进公司房地产业务可持续发展，进一步提升公司房地产业务的区域影响力，

提升公司的盈利水平和综合竞争实力。本次发行将为发行人实现战略目标奠定坚

实基础，有利于公司长远发展。 

（五）公司治理变动情况 

本次非公开发行完成后，滨江控股对公司的持股比例虽有下降，但仍处于控

股股东地位。因此，本次非公开发行不会导致公司的控制权发生变化，对公司治

理不会有实质影响。 

本次发行完成后，公司仍将严格按照《公司法》、《证券法》、《上市公司

治理准则》、《深圳证券交易所股票上市规则》等有关法律法规的要求规范运作，

进一步完善公司治理制度，进一步健全公司法人治理结构，进一步保持公司在其

人员、资产、财务以及在采购、生产、销售等各个方面的完整性和独立性。 

（六）高管人员结构变化情况 

本次发行没有对公司的高级管理人员结构造成影响，公司董事、监事、高级

管理人员没有因本次发行而发生重大变化。 
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（七）关联交易及同业竞争影响 

公司与控股股东、实际控制人及其关联方之间的同业竞争情况不会因本次发

行而发生重大变化。 

公司与关联方之间的关联交易情况不会因本次发行而发生重大变化。本次非

公开发行完成后，若公司与关联方发生关联交易，公司将根据《公司法》、《证券

法》、《深圳证券交易所股票上市规则》等有关法律法规、规范性文件和公司章程

的规定履行关联交易的决策、报批程序以及信息披露义务。 

（八）公司资金、资产占用和关联担保变化 

本次发行不会导致公司资金、资产被控股股东及其关联人占用；本次发行完

成后，也不会产生公司为控股股东及其关联人提供担保的情形。 
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第三节 财务会计信息及管理层讨论与分析 

一、主要财务数据及财务指标 

（一）公司主要财务数据和财务指标编制基础的说明 

公司 2012 年度和 2013 年度财务报告均根据《企业会计准则》（2006 年发布）

编制，公司 2014 年度和 2015 年 1-9 月的财务报告根据财政部 2014 年修订和颁

布的《企业会计准则》制定。投资者如需了解公司会计报表，请查阅巨潮资讯网

（www.cninfo.com.cn）公布的财务报告。 

天健会计师事务所（特殊普通合伙）审计了公司 2012 年度财务报表，并出

具了标准无保留意见的审计报告（天健审[2013]2699）。天健会计师事务所（特

殊普通合伙）审计了公司 2013 年度财务报表，并出具了标准无保留意见的审计

报告（天健审[2014]2066 号）。天健会计师事务所（特殊普通合伙）审计了公司

2014 年度财务报表，并出具了标准无保留意见的审计报告（天健审[2015]3968

号）。公司 2012 年、2013 年和 2014 年的财务数据摘自上述相关审计报告，2015

年 1-9 月的财务数据未经审计。 

本文中引用的财务数据，未经特别说明，均为按会计准则口径编制并且按照

合并报表口径填列或计算。 

（二）主要财务数据 

1、合并资产负债表 

单位：万元 

项  目 2015 年 9 月末 2014 年末 2013 年末 2012 年末 

资产总额 4,144,005.47 3,824,577.28  3,956,482.31  3,836,342.02  

负债总额 3,100,614.83 2,903,543.90  3,107,667.68  3,067,731.12  

所有者权益合计 1,043,390.63 921,033.38  848,814.63  768,610.90  

归属于母公司所有者权益 843,742.20 796,075.88  728,043.41  600,099.54  

2、合并利润表 
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单位：万元 

项  目 2015 年 1-9 月 2014 年度 2013 年度 2012 年度 

营业收入 839,255.99 1,175,856.96  1,038,191.64  641,112.31  

营业利润 141,670.96 116,205.66  199,430.72  169,036.76  

利润总额 141,811.95 116,127.90  197,062.83  168,522.00  

净利润 101,171.71 80,600.75  145,627.68  124,288.63  

归属于母公司所有者的净利润 68,480.78 82,904.47  141,012.45  126,597.09  

3、合并现金流量表 

单位：万元 

项  目 2015 年 1-9 月 2014 年度 2013 年度 2012 年度 

经营活动产生的现金流量净额 612,782.15 -131,704.24  40,537.39  451,286.27  

投资活动产生的现金流量净额 -210,070.75 95,857.01  26,940.16  -4,565.39  

筹资活动产生的现金流量净额 -192,978.67 19,781.35  -19,596.39  -402,504.57  

现金及现金等价物净增加额 209,198.27 -16,065.88  47,881.16  44,216.31  

（三）主要财务指标 

财务指标 
2015 年 9 月末

/2015 年 1-9 月 

2014 年末

/2014 年 

2013 年末

/2013 年 

2012 年末

/2012 年 

流动比率 1.47       1.48       1.45        1.51  

速动比率 0.29       0.13        0.29         0.20  

应收账款周转率 85.19 188.74  380.46  2,150.45  

存货周转率 0.19       0.29         0.23         0.12  

资产负债率（合并）（%） 74.82  75.92  78.55  79.97  

销售毛利率（%） 29.20 22.50 30.45 45.08 

销售净利率（%） 12.05 6.85 14.03 19.39 

加权平均净资产收益率（%） 8.34 10.91 21.30 23.05 

基本每股收益（元） 0.2533     0.3066      0.5215       0.4682  

注：1、2015 年 7 月公司实施 2014 年度分红派息方案，每 10 股送红股 6 股，以资本公积金

转增股本每 10 股转增 4 股，公司对 2012 年、2013 年和 2014 年的每股收益按照调整后的股

本进行了重新计算。 

2、2015 年 1-9 月的应收账款周转率、存货周转率、加权平均净资产收益率、基本每股收益

未经年化。 

二、管理层讨论与分析 

（一）资产结构变动分析 
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2012 年末、2013 年末、2014 年末和 2015 年 9 月末，公司资产总额分别为

3,836,342.02 万元、3,956,482.31 万元、3,824,577.28 万元和 4,144,005.47 万元，

呈现稳定态势。从资产结构看，公司资产主要为流动资产，其中存货占流动资

产的比例相对较高，主要为房地产项目开发成本和开发产品。房地产项目的开发

周期相对较长，且购置土地和前期工程投入较大，房地产开发企业的大部分投

入在开发成本和在售的已完工产品上，同时通常会保有一定的土地储备以保障后

续项目开发。因此，公司的流动资产尤其是存货占总资产的比例较高，符合房地

产开发企业的行业特点。 

2012 年末、2013 年末、2014 年末和 2015 年 9 月末，公司的资产结构中，

流动资产总额分别为 3,650,363.73 万元、3,760,073.67 万元、3,614,257.55 万元和

3,829,605.48 万元，占总资产的比例分别为 95.15%、 95.04%、 94.50%和

92.41%，公司的流动资产规模较为稳定且在总资产中占比较高，主要包括存

货、货币资金和预付款项等。 

2012 年末、2013 年末、2014 年末和 2015 年 9 月末，公司的资产结构中，

非流动资产总额分别为 185,978.29 万元、196,408.65 万元、210,319.73 万元和

314,399.99 万元，占总资产的比例分别为 4.85%、4.96%、5.50%和 7.59%，占比

较为稳定。发行人的非流动资产主要由投资性房地产、递延所得税资产、固定

资产、可供出售金融资产和无形资产构成。 

（二）负债结构变动分析 

2012 年末、2013 年末、2014 年末和 2015 年 9 月末，公司负债总额分别为

3,067,731.12 万元、3,107,667.68 万元、2,903,543.90 万元和 3,100,614.83 万元。

公司负债中流动负债占比相对较高，主要为应付账款、预收款项、其他应付款、

一年内到期的非流动负债等，非流动负债主要为长期借款。 

2012 年末、2013 年末、2014 年末和 2015 年 9 月末，公司流动负债总额分

别为 2,424,895.12 万元、2,587,375.68 万元、2,449,538.69 万元和 2,614,007.15 万

元，在负债总额中的比重分别为 79.05%.、83.26%、84.36%和 84.31%。 

2012 年末、2013 年末、2014 年末和 2015 年 9 月末，发行人非流动负债总
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额分别为 642,836.00 万元、520,292.00 万元、454,005.21 万元和 486,607.68 万

元，占负债总额的比重分别为20.95%、16.74%、15.64%和15.69%。公司非流动

负债主要由长期借款构成。 

（三）偿债能力分析 

截至 2012 年末、2013 年末、2014 年末以及 2015 年 9 月末，公司偿债能力

指标如下表所示： 

 2015 年 9 月末  2014 年末  2013 年末 2012 年末 

流动比率 1.47        1.48       1.45        1.51  

速动比率 0.29        0.13        0.29  0.20  

资产负债率 74.82% 75.92% 78.55% 79.97% 

剔除预收账款后的资产负债率 55.46% 62.83% 62.64% 63.54% 

报告期内，发行人资产负债率及剔除预收款项的资产负债率均呈现下降趋

势，主要系发行人去杠杆战略的逐步落实，以及大力推行轻资产的代建管理业务，

负债规模有所下降。 

报告期内发行人流动比率整体呈现稳步提升的态势。 

发行人速动比率 2014 年末较 2013 年末下降幅度较大，主要是由于 2014 年

末发行人存货—开发成本较 2013 年末增加 299,030.05 万元，增长幅度为 11.85%；

随着公司存货结转速度提速，发行人 2015 年 9 月末速动比率较 2014 年末上升

0.16。 

（四）盈利能力分析 

1、主营业务收入构成分析 

单位：万元 

业务 

2015 年 1-6 月 2014 年 2013 年 2012 年 

金额 
占比

(%) 
金额 

占比

(%) 
金额 

占比

(%) 
金额 

占比

(%) 

房地产开发业务 561,419.03 94.43  1,125,641.05  95.73  999,769.63 96.30  611,309.51  95.35  

酒店服务业务 7,337.15 1.23  16,139.53  1.37  16,513.04  1.59  13,638.44  2.13  

物业服务业务 8,880.84 1.49  12,820.76  1.09  9,897.24  0.95  7,752.11  1.21  

持有型物业出租业务 5,442.17 0.92  9,015.87  0.77  8,200.13  0.79  8,412.26  1.31  

代建业务 11,323.79 1.90  11,998.82  1.02  3,811.60  0.37  -  -  

其他 113.27 0.02  240.93  0.02  -  -  -  -  

合计 594,516.25 100.00  1,175,856.96 100.00  1,038,191.64 100.00  641,112.31 100.00  
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发行人以房地产开发业务为核心业务，同时也涉及酒店服务业务、物业服

务业务、持有型物业出租业务和代建业务。 

房地产开发业务是发行人营业收入的最主要来源，2012 年、2013 年和 2014

年分别实现收入 611,309.51 万元、999,769.63 万元和 1,125,641.05 万元，同比增

长分别为 83.73%、63.55%和 12.59%。2015 年 1-6 月，公司实现房地产开发业务

收入 561,419.03 万元，较上年同期增长 36.26%。报告期内，发行人房地产开发

业务稳步发展，在营业收入中的占比基本稳定，带动了公司整体营业收入的增长。 

2012 年、2013 年和 2014 年，发行人酒店服务业务分别实现收入 13,638.44

万元、16,513.04 万元和 16,139.53 万元。2013 年酒店服务业务收入较 2012 年增

加 2,874.60 万元，增长幅度为 21.08%，主要原因为千岛湖滨江希尔顿度假酒店

于 2011 年 7 月开业，开业初期入住率相对较低，随着酒店知名度的提高和千岛

湖地区旅游市场的逐步成熟，酒店入住率在 2013 年有了较大提高，该酒店实现

的营业收入也有了较大提升。2015 年 1-6 月，公司实现酒店服务业务收入 7,337.15

万元。 

2012 年、2013 年和 2014 年，发行人物业服务业务分别实现收入 7,752.11

万元、9,897.24 万元和 12,820.76 万元。公司开发楼盘由旗下物业公司进行管理，

随着公司建成物业越来越多，物业服务业务收入实现了较快增长。2015 年 1-6

月，公司实现物业服务业务收入 8,880.84 万元。 

随着公司逐步形成“开发+持有”的地产经营模式，在房地产开发过程中会

选择保留部分优质办公楼和商铺用于出租来获取长期稳定租金收益。2012 年、

2013 年和 2014 年，公司持有型物业出租业务分别实现收入 8,412.26 万元、

8,200.13 万元和 9,015.87 万元，报告期内持有型物业出租业务收入主要来自于办

公楼及商铺租金收入，整体稳定增长。2015 年 1-6 月，公司实现持有型物业出

租业务收入 5,442.17 万元。 

在以自有资金稳健开发的同时，公司通过输出品牌和专业化管理能力与投

资商合作，在帮助投资商提升产品价值的同时以轻资产的模式获取稳定的代建

收入。2013年和 2014年，公司代建业务分别实现收入 3,811.60万元和 11,998.82

万元。随着公司大力推行轻资产代建业务，公司代建项目数量逐年增多，实现
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收入快速增长，2014 年较 2013 年增加 8,187.22 万元，增长幅度达 214.80%。

2015 年 1-6 月，公司实现代建业务收入 11,323.79 万元。 

2、毛利率变动分析 

2012 年、2013 年、2014 年和 2015 年 1-9 月，发行人毛利分别为 289,003.96

万元、316,179.38 万元、264,515.51 万元和 245,072.84 万元，毛利率分别为 45.08%、

30.45%、22.50%和 29.20%。总体而言，2012 年至 2014 年期间公司毛利率呈现

下降趋势，但 2015 年 1-9 月有所回升。 

报告期内，发行人毛利主要来自房地产开发业务，占比持续高于 85%。2012

年、2013 年和 2014 年，房地产开发业务的毛利率为 45.15%、30.02%和 21.32%，

呈现下降趋势，主要原因如下： 

从宏观调控及土地市场来看，一方面竞争激烈的土地市场使土地成本增加，

另一方面房屋售价在国家及地方宏观调控下增速放缓，导致地产公司近年来结转

项目的毛利率有所降低，整个行业呈现毛利率下降的态势；从公司房地产产品结

构差异来看，为顺应国家房地产调控政策以及市场形势，加快产品的多元化布局，

公司近两年增加了市场受众面更广的中低端刚需产品配置，对部分房地产项目进

行了灵活定价，虽然刚需产品销售去化更快，但由于该类项目毛利率相对不高，

也导致公司毛利率水平有所下降；从公司房地产开发的区域结构来看，公司的业

务主要集中于杭州及周边城市，近两年浙江主要城市商品房呈现供给过剩的态

势，多数地区由于限购等因素，房价增速放缓，导致新开盘项目毛利空间受到挤

压，使得公司房地产开发业务的整体毛利率有所下滑。 

2015 年 1-9 月发行人毛利率较 2014 年增加 6.70 个百分点，主要是由于该期

公司主要结转项目为武林壹号 7 号楼、凯旋门等毛利率较高的项目，且杭州市场

限购的放开、市场回暖也推动公司毛利率的回升。 

（四）现金流量分析 

2012 年、2013 年、2014 年以及 2015 年 1-9 月，公司现金流量情况如下： 

单位：万元 

项目 2015 年 1-9 月 2014 年 2013 年 2012 年 

经营活动产生的现金流量净额 612,782.15 -131,704.24  40,537.39  451,286.27  
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项目 2015 年 1-9 月 2014 年 2013 年 2012 年 

投资活动产生的现金流量净额 -210,070.75 95,857.01  26,940.16  -4,565.39  

筹资活动产生的现金流量净额 -192,978.67 19,781.35  -19,596.39  -402,504.57  

1、经营活动产生的现金流量分析 

2012 年、2013 年、2014 年和 2015 年 1-9 月，发行人经营活动现金流量净额

分别为 451,286.27 万元、40,537.39 万元、-131,704.24 万元和 612,782.15 万元。

公司的经营性现金流入主要为公司开发的商品房预售款，经营性现金流出主要为

支付土地款以及建安成本等支出。 

2、投资活动产生的现金流量分析 

2012 年、2013 年、2014 年和 2015 年 1-9 月，发行人投资活动现金流量净额

分别为-4,565.39 万元、26,940.16 万元、95,857.01 万元和-210,070.75 万元。公司

投资活动现金流量净额变化主要系公司与项目合作方资金往来款所致。 

3、筹资活动产生的现金流量分析 

2012 年、2013 年、2014 年和 2015 年 1-9 月，发行人筹资活动现金流量净额

合计分别为-402,504.57 万元、-19,596.39 万元、19,781.35 万元和-192,978.67 万

元。发行人的筹资活动现金流主要包括取得、偿还银行长期借款，以及收到、偿

还合作项目少数股东投入的股东借款。由于收到合作项目外部股东投入的股东借

款后需要较长时间开发、运作，所以相关的现金流入及流出在报告期内呈现波动

性。 
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第四节 本次募集资金运用 

一、本次募集资金的使用计划 

公司本次非公开发行所募集资金扣除发行费用后将全部用于以下项目： 

单位：万元 

序号 项目名称 项目总投资 拟投入募集资金 

1 千岛湖东方海岸项目 8、9#地块 120,627 40,000 

2 衢州市月亮湾项目 245,490 15,000 

3 萧山东方海岸项目 251,757 45,000 

4 华家池项目 721,313 130,000 

5 偿还银行贷款 50,000 50,000 

合计 1,389,187 280,000 

若本次非公开发行扣除发行费用后的实际募集资金少于上述项目募集资金

拟投入总额，公司将根据实际募集资金净额，按照项目的轻重缓急等情况，调

整并最终决定募集资金投入的优先顺序及各项目的具体募集资金投资额等使用

安排，募集资金不足部分由公司自筹解决。如果本次实际募集资金出现剩余，

剩余部分将按照相关规定及程序用于补充公司流动资金。 

二、募集资金专户存储的相关措施 

为规范公司募集资金的管理和使用，保护投资者的利益，提高资金使用效

率和效益，根据《公司法》、《证券法》、《上市公司证券发行管理办法》、《关

于前次募集资金使用情况报告的规定》、《关于进一步规范上市公司募集资金使

用的通知》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《深圳证券交易所中小板上市

公司规范运作指引（2015 年修订）》及其他有关规定，结合公司的实际情况，

公司制定了《募集资金管理办法》。 

本次募集资金到位后将存放于公司董事会指定的专项账户，以有效保证募

集资金的专款专用。 
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第五节  保荐机构及发行人律师关于本次非公开发行过程

和发行对象合规性的结论意见 

一、保荐机构关于本次发行过程和发行对象合规性的结论性意见 

（一）关于本次发行定价过程合规性的说明 

保荐机构（主承销商）认为：本次非公开发行的组织过程，严格遵守相关法

律和法规，以及公司董事会、股东大会及中国证监会核准批复的要求。本次非公

开发行的询价、定价和股票配售过程符合《公司法》、《证券法》和中国证监会颁

布的《上市公司证券发行管理办法》、《上市公司非公开发行股票实施细则》、《证

券发行与承销管理办法》等法律、法规的有关规定。 

（二）关于本次发行对象选择合规性的说明 

保荐机构（主承销商）认为：本次非公开发行对认购对象的选择公平、公正，

符合公司及其全体股东的利益，符合《上市公司证券发行管理办法》、《上市公司

非公开发行股票实施细则》、《证券发行与承销管理办法》等有关法律、法规的规

定。发行对象与发行人的控股股东、实际控制人或其控制的关联方、董事、监事、

高级管理人员、主承销商不存在关联关系；发行人控股股东、实际控制人或其控

制的关联方、董事、监事、高级管理人员、主承销商及与上述机构及人员存在关

联关系的关联方不存在直接认购或通过结构化等形式间接参与本次发行认购的

情形。 

二、发行人律师关于本次发行过程和发行对象合规性的结论性意见 

发行人律师浙江天册律师事务所认为：发行人本次非公开发行股票已依法取

得了全部必要的授权和批准；本次发行的询价、申购和配售过程符合有关法律、

法规、规范性文件的规定；发行人与发行对象签署的《认购合同》及本次发行的

认购程序合法有效；本次发行的发行对象的主体资格合法有效；本次发行结果公

平、公正，符合非公开发行股票的有关规定，合法有效。本次发行已完成现阶段

应履行的全部法律程序，本次发行尚需履行工商变更登记及股份登记、上市等事

项，该等事项的实施不存在实质性法律障碍。 
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第六节 新增股份的数量及上市时间 

公司于 2016年 3月 22日就本次增发股份向中国证券登记结算有限责任公司

深圳分公司提交相关登记材料。经确认，本次增发股份将于该批股份上市日的前

一交易日日终登记到账，并正式列入上市公司的股东名册。 

本次发行新增股份为有限售条件的流通股，上市日为 2016 年 3 月 31 日。根

据深交所相关业务规则的规定，上市首日公司股价不除权，股票交易设涨跌幅限

制。 

本次发行中发行对象认购的股票限售期为新增股份上市之日起 12 个月，可

上市流通时间为 2017 年 3 月 31 日（非交易日顺延）。 
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第七节 保荐协议主要内容和上市推荐意见 

一、保荐协议主要内容 

签署时间：2016 年 3 月 

保荐机构：中信证券股份有限公司 

保荐期限：自保荐协议生效之日起至以下日期中较早者止：（1）发行人本次

发行的股票上市当年剩余时间及其后一个完整会计年度届满之日；或（2）发行

人在本次发行的股票上市后与其他保荐机构签订新的保荐协议之日。 

二、上市推荐意见 

保荐机构本着行业公认的业务标准、道德规范和勤勉精神，对发行人的发行

条件、存在的问题和风险、发展前景等进行了充分尽职调查、审慎核查，就发行

人与本次发行的有关事项严格履行了内部审核程序，并通过保荐机构内核小组的

审核。 

保荐机构认为：发行人符合《公司法》、《证券法》、《上市公司证券发行管理

办法》、《上市公司非公开发行股票实施细则》及《深圳证券交易所股票上市规则》

等法律法规及规范性文件中关于上市公司非公开发行 A 股股票并上市的相关要

求。发行人本次发行上市申请文件不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。本

次发行的股票具备在深圳证券交易所上市的条件。中信证券愿意推荐发行人本次

发行的股票上市交易，并承担相关保荐责任。 
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第八节  有关中介机构声明 

（附后） 
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保荐机构（主承销商）声明 

 

本公司已对《杭州滨江房产集团股份有限公司非公开发行 A 股股票发行情

况报告书暨上市公告书》进行了核查，确认不存在虚假记载、误导性陈述或重大

遗漏，并对其真实性、准确性和完整性承担相应的法律责任。 

 

 

项目协办人：                      

                     李纪蕊 

 

 

保荐代表人：                                   

              计玲玲                石衡  

 

 

 

法定代表人：                    

              张佑君  

 

 

 

                                          中信证券股份有限公司 

 

                                             二○一六年三月三十日 
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发行人律师声明 

 

本所及签字的律师已阅读本发行情况报告书暨上市公告书，确认本发行情况

报告书暨上市公告书与本所出具的法律意见书不存在矛盾。本所及签字的律师对

发行人在本发行情况报告书中引用的法律意见书的内容无异议，确认本发行情况

报告书不致因所引用内容出现虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并对其真实性、

准确性和完整性承担相应的法律责任。 

 

 

经办律师： 

 

 

                                                             

吕崇华                            赵琰               

 

 

律师事务所负责人：                   

                          章靖忠 

 

 

  浙江天册律师事务所 

 

二○一六年三月三十日 
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审计机构声明 

 

本所及签字注册会计师已阅读本发行情况报告书暨上市公告书，确认本发行

情况报告书暨上市公告书内容与本所出具的有关报告不存在矛盾。本所及签字注

册会计师对发行人在本发行情况报告书中引用的本所出具的审计报告内容无异

议，确认本发行情况报告书不致因所引用内容而出现虚假记载、误导性陈述或重

大遗漏，并对其真实性、准确性和完整性承担相应的法律责任。 

 

 

经办注册会计师： 

 

 

                                                    

向晓三                           蒋舒媚 

 

 

 

 

会计师事务所负责人：                   

                          王国海 

 

 

                                   天健会计师事务所（特殊普通合伙） 

                                             二○一六年三月三十日 
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验资机构声明 

 

本所及签字的注册会计师已阅读本发行情况报告书暨上市公告书，确认本发

行情况报告书暨上市公告书与本机构出具的验资报告不存在矛盾。本机构及签字

的注册会计师对发行人在本发行情况报告书中引用的验资报告的内容无异议，确

认本发行情况报告书不致因所引用内容出现虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，

并对其真实性、准确性和完整性承担相应的法律责任。 

 

 

经办注册会计师： 

 

 

                                                    

向晓三                           蒋舒媚 

 

 

会计师事务所负责人：                   

                          王国海 

 

 

 

                                天健会计师事务所（特殊普通合伙） 

                                           二○一六年三月三十日 
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第九节  备查文件 

一、备查文件 

1、上市申请书； 

2、承销及保荐协议； 

3、保荐代表人声明与承诺书； 

4、保荐机构出具的上市保荐书； 

5、保荐机构出具的发行保荐书和尽职调查报告； 

6、律师出具的法律意见书和律师工作报告； 

7、保荐机构关于本次非公开发行股票发行过程和认购对象合规性的报告； 

8、律师关于本次非公开发行股票发行过程及认购对象合规性的见证意见； 

9、会计师事务所出具的验资报告； 

10、中国结算深圳分公司对新增股份已登记托管的书面确认文件；  

11、认购股东出具的股份限售承诺； 

12、深交所要求的其他文件。 

二、查阅地点及时间 

（一）查阅地点  

1、杭州滨江房产集团股份有限公司 

地址：浙江省杭州市庆春东路38号 

电话： 0571-86987771 

传真： 0571-86987779 

2、保荐机构（主承销商）：中信证券股份有限公司  

地址：北京市朝阳区亮马桥路 48 号中信证券大厦 

电话：010-60838288 
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传真：010-60833955 

（二）查阅时间  

工作日：除法定节假日以外的每日 9:00-11:30，13:30-17:00。  

特此公告。 
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（本页无正文，为《杭州滨江房产集团股份有限公司非公开发行 A 股股票发行

情况报告书暨上市公告书》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

杭州滨江房产集团股份有限公司 

 

二○一六年三月三十日 
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