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重要声明 

本报告依据《公司债券发行与交易管理办法》、《公司债券受托管理人执业行

为准则》、《碧桂园地产集团有限公司 2020 年公开发行公司债券之债券受托管理

协议》、《碧桂园地产集团有限公司 2021 年公开发行公司债券之债券受托管理协

议》及其它相关信息披露文件以及碧桂园地产集团有限公司（以下简称“发行人”

或“公司”）出具的相关说明文件和提供的相关资料等，由受托管理人中信建投证

券股份有限公司（以下简称“中信建投证券”或“受托管理人”）编制。中信建

投证券编制本报告的内容及信息均来源于碧桂园地产集团有限公司（以下简称

“发行人”或“公司”）提供的资料或说明。 

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中信建投证券所作的

承诺或声明。在任何情况下，未经中信建投证券书面许可，不得将本报告用作其

他任何用途。 

 

  



一、公司债券基本情况 

1、20碧地 01 

碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2020]412 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 85.38 亿元（含 85.38 亿元）。 

2020 年 4 月 1 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向合

格投资者公开发行公司债券（第一期），实际发行规模 34 亿元，债券期限 5 年，

设第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：163363，

简称 20 碧地 01，最终票面利率为 4.20%。截至目前，20 碧地 01 尚在存续期内。 

2、20碧地 02 

碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2020]412 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 85.38 亿元（含 85.38 亿元）。 

2020 年 7 月 7 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向合

格投资者公开发行公司债券（第二期），实际发行规模 13.60 亿元，债券期限 5

年，设第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：

163702，简称 20 碧地 02，最终票面利率为 4.19%。截至目前，20 碧地 02 尚在

存续期内。 

3、20碧地 03 

碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2020]412 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 85.38 亿元（含 85.38 亿元）。 

2020 年 9 月 24 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向

合格投资者公开发行公司债券（第三期），实际发行规模 20.00 亿元，债券期限 5

年，设第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：

175214，简称 20 碧地 03，最终票面利率为 4.38%。截至目前，20 碧地 03 尚在

存续期内。 

4、20碧地 04 

碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券经中国



证监会“证监许可[2020]412 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 85.38 亿元（含 85.38 亿元）。 

2020 年 11 月 3 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2020 年面向

合格投资者公开发行公司债券（第四期），实际发行规模 17.78 亿元，债券期限 5

年，设第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：

175366，简称 20 碧地 04，最终票面利率为 4.15%。截至目前，20 碧地 04 尚在

存续期内。 

5、21碧地 01 

碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2021]542 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 139 亿元（含 139 亿元）。 

2021 年 3 月 12 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向

专业投资者公开发行公司债券（第一期），实际发行规模 20 亿元，债券期限 5 年，

设第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：149407，

简称 21 碧地 01，最终票面利率为 4.80%。截至目前，21 碧地 01 尚在存续期内。 

6、21碧地 02 

碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2021]542 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 139 亿元（含 139 亿元）。 

2021 年 6 月 15 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向

专业投资者公开发行公司债券（第二期），实际发行规模 11 亿元，债券期限 5 年，

设第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：149509，

简称 21 碧地 02，最终票面利率为 4.80%。截至目前，21 碧地 02 尚在存续期内。 

7、21碧地 03 

碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2021]542 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 139 亿元（含 139 亿元）。 

2021 年 9 月 14 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向

专业投资者公开发行公司债券（第三期），实际发行规模 14.35 亿元，债券期限 4



年，设第 2 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：

149632，简称 21 碧地 03，最终票面利率为 4.33%。截至目前，21 碧地 03 尚在

存续期内。 

8、21碧地 04 

碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2021]542 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 139 亿元（含 139 亿元）。 

2021 年 12 月 17 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向

专业投资者公开发行公司债券（第四期），实际发行规模 10 亿元，债券期限 4 年，

设第 2 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代码：149748，

简称 21 碧地 04，最终票面利率为 6.30%。截至目前，21 碧地 04 尚在存续期内。 

9、22碧地 01 

碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2021]542 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 139 亿元（含 139 亿元）。 

2022 年 5 月 24 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2022 年面向

专业投资者公开发行公司债券（第一期），实际发行规模 5 亿元，债券期限 3 年，

设第 1 年末和第 2 年末发行人调整票面利率选择权和投资人回售选择权。债券代

码：149290，简称 22 碧地 01，最终票面利率为 4.50%。截至目前，22 碧地 01 尚

在存续期内。 

10、22碧地 02及 22碧地 03 

碧桂园地产集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券经中国

证监会“证监许可[2021]542 号”文件核准，符合公开发行条件，确认规模为债券

面值不超过人民币 139 亿元（含 139 亿元）。 

2022 年 12 月 13 日，发行人成功发行碧桂园地产集团有限公司 2022 年面向

专业投资者公开发行公司债券（第二期）（以下简称“本期债券”），本期债券实际

发行规模 10 亿元，债券期限 2 年，附第 1 年末发行人调整票面利率选择权和投

资人回售选择权。 

本期债券分为两个品种，其中品种一债券代码为 148152.SZ，简称 22 碧地



02，最终票面利率为 4.88%；品种二债券代码为 148153.SZ，简称 22 碧地 03，

最终票面利率为 4.00%。截至目前，22 碧地 02 及 22 碧地 03 尚在存续期内。 

 

二、本次债券的重大事项 

2023 年 3 月 14 日，发行人发布《碧桂园地产集团有限公司关于控股股东盈

利警告的公告》，公告内容如下： 

“…根据碧桂园控股管理层现时可得的资料，包括碧桂园集团截至 2022 年

12月 31日止年度未经审核管理账目的初步评估及现时可获得的其他数据，与截

至 2021 年 12 月 31 日止年度的核心净利润约人民币 269 亿元及股东应占利润约

人民币 268 亿元相对比，碧桂园集团预期截至 2022 年 12 月 31 日止年度可能录

得剔除公允价值变动、汇兑净损益等影响后的归属于碧桂园控股股东的核心净利

润介乎约人民币 10 亿元至人民币 30 亿元，股东应占亏损介乎约人民币 55 亿元

至人民币 75亿元。 

录得亏损主要是由于：受房地产市场下行的影响，①本期部分低毛利项目结

转，导致房地产业务结转毛利率下降；②对物业项目计提的减值增加；及③外汇

波动造成预期汇兑净损失所致。 

碧桂园控股董事会认为，上述盈利的影响因素多为非现金性质。尽管 2022

年行业面临严峻挑战，碧桂园控股仍全力做好保交付工作，连同联营合营等项目

已累计交付近 70 万套房，交付量高居行业榜首。在销售市场疲弱的情况下，碧

桂园集团围绕可动用现金的核心管理目标，保持稳健的财务水平和运营状况，净

负债率长期保持低位，维持了良好的信用记录。同时，碧桂园控股销售仍保持在

行业前列，融资渠道畅通，多次获监管部门支持发行债券，是行业为数不多能够

完成多品种融资发行的优质民营房企。此外，碧桂园控股已先后与数十家银行签

署战略合作协议，获得逾人民币 3,000亿元意向性综合授信支持。展望未来，房

地产仍是中国经济的支柱产业之一，碧桂园控股定能抓住市场修复的机遇，践行

新的发展模式，继续走高质量发展之路，并结合科技建造体系，持续提升全周期

综合竞争力。碧桂园控股董事会对碧桂园集团发展充满信心。 

本公告所载资料仅根据碧桂园控股管理层对现时可得财务资料的初步审阅，

并非根据已由核数师或碧桂园控股审核委员会审核或审阅的任何数字或数据。敬



请投资者仔细阅读预计将于 2023 年 3 月下旬刊发的碧桂园控股截至 2022 年 12

月 31日止年度业绩公告。” 

中信建投证券作为本次债券的受托管理人，关注到发行人控股股东 2022 年

度盈利警告的情形及房地产行业下行等因素，特此提请投资者关注本次债券及发

行人的相关风险。 

中信建投证券作为本次债券的受托管理人，为充分保障债券投资人的利益，

履行债券受托管理人职责，在获悉相关事项后，及时与发行人进行了沟通，根据

《公司债券受托管理人执业行为准则》的有关规定出具本临时受托管理事务报告。 

中信建投证券后续将密切关注发行人关于本次债券本息偿付及其他对债券

持有人有重大影响的事项，并严格按照《公司债券受托管理人执业行为准则》、

《债券受托管理协议》等规定或约定履行债券受托管理人的职责。 

 

三、债券受托管理人联系方式 

有关债券受托管理人的具体履职情况，请咨询债券受托管理人指定联系人。 

联系人：中信建投证券碧桂园地产项目组 

联系电话：010-65608397 

 

（以下无正文）  



（本页无正文，为《关于碧桂园地产集团有限公司控股股东盈利警告的临时受托

管理事务报告》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

中信建投证券股份有限公司 

 

 

年    月    日 


