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债券代码：155391                                                                         债券简称：H19世茂 3 

债券代码：163216                   债券简称：H20世茂 1 

债券代码：163644                   债券简称：H20世茂 2 

债券代码：175077                   债券简称：H20世茂 3 

债券代码：175192                   债券简称：H20世茂 4 

 

中国国际金融股份有限公司 

关于上海世茂股份有限公司重大事项的 

临时受托管理事务报告 

中国国际金融股份有限公司（以下简称“中金公司”）作为上海世茂股份有限公司

（以下简称“世茂股份”、“发行人”或“公司”）公开发行 2019 年公司债券（第三期）（债

券简称：“H19世茂 3”，债券代码：155391.SH）、上海世茂股份有限公司公开发行 2020

年公司债券（第一期）（债券简称：“H20 世茂 1”，债券代码：163216.SH）、上海世茂

股份有限公司公开发行 2020 年公司债券（第二期）（债券简称：“H20 世茂 2”，债券代

码：163644.SH）、上海世茂股份有限公司公开发行 2020 年公司债券（第三期）（债券

简称：“H20 世茂 3”，债券代码：175077.SH）、上海世茂股份有限公司公开发行 2020

年公司债券（第四期）（债券简称：“H20 世茂 4”，债券代码：175192.SH）的债券受托

管理人，根据《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》

《上海证券交易所债券自律监管规则适用指引第 1 号——公司债券持续信息披露

（2023 年 10 月修订）》等相关规定，持续密切关注对债券持有人权益有重大影响的事

项。 

根据发行人及中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）于 2025年 3月 28日发布

的各项公告，现就发行人超过上年末净资产百分之十亏损、计提资产减值准备、2024

年度财务报表非标准审计意见等相关重大事项报告如下： 

一、关于世茂股份超过上年末净资产百分之十亏损的基本情况 

根据发行人于 2025年 3月 28日发布的《上海世茂股份有限公司关于超过上年末净

资产百分之十亏损的公告》，世茂股份超过上年末净资产百分之十亏损的基本情况如下： 
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“（一）基本情况  

2024 年末，公司净利润为-170.16 亿元，占 2023 年末净资产 177.30 亿元的 95.97%。

亏损的原因主要系本期对深圳市世茂新里程实业有限公司名下的龙岗项目计提了利息

及违约金，同时确认了龙岗项目资产抵债产生的损失，以及存货和投资性房地产评估

值下降产生的损失。 

上述事项亦载于由公司董事会决议通过的《上海世茂股份有限公司 2024 年年度报

告》，并于 2025 年 3 月 28 日披露。 

（二）影响分析及应对措施  

预计短期内上述不利影响无法全部消除，公司将采取多项积极举措以维持经营稳

定。从商业地产整体来看，消费零售表现较为疲软，消费市场的基础仍需巩固，信心

尚未完全恢复。公司在 2025 年的核心工作就是要抓住政策导向良机，针对不同项目的

痛点和难点有针对性地实施策略。在地产开发与销售方面，2025 年公司将在国家整体

房地产“止跌回稳”的政策指导下，盘活公司内部资源、重塑自身竞争力，全面做好品

质交付工作，推动多元业务系统发展，探索房地产业务发展新模式。 

 

二、关于世茂股份计提资产减值准备的基本情况 

根据发行人于 2025年 3月 28日发布的《上海世茂股份有限公司关于计提资产减值

准备的公告》，世茂股份计提资产减值准备的基本情况如下： 

“上海世茂股份有限公司（以下简称“公司”）于 2025 年 3 月 28 日召开第十届董事

会第九次会议、第十届监事会第四次会议，审议通过了《关于公司 2024 年度计提资产

减值准备的议案》，该事项无需提交公司股东大会审议。现将相关情况公告如下： 

(一) 本次计提资产减值准备情况概述 

为了更加真实、准确和公允地反映公司截至 2024 年 12 月 31 日的资产状况、财务

状况及经营成果，根据《企业会计准则》及公司会计政策的相关规定，基于谨慎性原

则，对公司及下属子公司截止 2024 年 12 月 31 日可能减值的资产计提了减值准备。 

2024 年度公司计提的资产减值准备和信用减值准备合计为 316,073.11 万元，具体

明细如下： 
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单位：万元 

项目 减值类别 计提减值金额 

应收账款减值准备 信用减值损失 11,521.65   

其他应收款减值准备 信用减值损失 52,498.24   

其他非流动资产减值准备 信用减值损失 58,711.15   

小计   122,731.03  

存货跌价准备 资产减值损失 193,342.08   

小计    193,342.08   

合计  316,073.11   

注：若出现总数与各分项数值之和尾数不符的情况，为四舍五入原因造成。 

(二) 计提资产减值准备事项的具体说明 

1、信用减值损失 

（1）应收账款及其他应收款减值准备 

在资产负债表日，对于应收账款及其他应收款，无论是否存在重大融资成分，公

司均按照整个存续期的预期信用损失计量损失准备。当单项应收账款和其他应收款无

法以合理成本取得评估预期信用损失的信息时，公司依据信用风险特征，将应收账款

和其他应收款划分为若干组合，在组合基础上计算预期信用损失。对于划分为组合的

应收账款，公司参考历史信用损失经验，结合当前状况以及对未来经济状况的预测，

编制应收账款账龄与整个存续期预期信用损失率对照表计算预期信用损失。 

2024 年公司对应收账款和其他应收款分别计提信用损失 11,521.65 万元、52,498.24

万元。 

（2）其他非流动资产减值准备 

资产负债表日，公司对存在减值迹象的其他非流动资产进行减值测试。其他非流

动资产的可收回金额低于其账面价值的，按其差额计提减值准备并计入资产减值损失。 

2024 年公司对其他非流动资产计提减值准备 58,711.15 万元。 

2、资产减值损失 

（1）存货跌价准备 

在资产负债表日，公司对存货采用成本与可变现净值孰低计量，存货成本高于其

可变现净值的，应当计提存货跌价准备，计入当期损益。可变现净值，是指在日常活

动中，存货的估计售价减去至完工时估计将要发生的成本、估计的销售费用以及相关
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税费后的金额。存货跌价准备按单个存货项目计提，与在同一地区生产和销售的产品

系列相关、具有相同或类似最终用途或目的，且难以与其他项目分开计量的存货，合

并计提存货跌价准备。 

2024 年公司对存货计提减值准备 193,342.08 万元。 

(三) 本次计提减值准备对公司的影响 

公司本次计提的资产减值准备合计 316,073.11 万元，减少公司 2024 年合并净利润

270,060.67 万元，减少归属于上市公司股东的净利润 321,304.95 万元。 

(四) 公司履行的决策程序 

1、董事会意见 

公司第十届董事会第九次会议以 5票同意，0票反对，审议通过了《关于公司 2024

年度计提资产减值准备的议案》，详见公司同日披露的《世茂股份第十届董事会第九次

会议决议公告》（公告编号：2025-009）。 

董事会认为：公司根据《企业会计准则》和公司会计政策等相关规定，基于谨慎

性原则，结合公司资产及实际经营情况计提资产减值准备，依据充分，计提资产减值

准备后能更公允地反映公司财务状况及经营成果，董事会同意公司本次计提资产减值

准备事项。 

2、监事会意见 

监事会认为：公司基于谨慎性原则，公司对合并报表范围内截至 2024 年 12 月 31

日的各类资产进行减值测试，对存在减值迹象的有关资产计提了减值准备，符合《企

业会计准则》和公司会计政策的相关规定，能够真实、准确地反映公司 2024 年度财务

状况和经营成果，不会影响公司正常经营。 

(五) 其他说明  

公司 2024 年度计提减值准备符合《企业会计准则》及公司会计政策的相关规定，

能够真实客观反映公司截止 2024年 12月 31日的财务状况及 2024年度的经营成果，符

合相关法律法规的规定和公司实际情况。敬请广大投资者注意投资风险。 

 

三、关于世茂股份 2024 年度财务报表非标准审计意见的基本情况 

根据发行人于2025年3月28日发布的《上海世茂股份有限公司 2024年年度报告》

以及中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）于 2025年 3月 28日出具的《上海世茂
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股份有限公司审计报告（中兴财光华审会字（2025）第 304065 号）》 《关于对上海世

茂股份有限公司 2024 年度财务报表出具无法表示意见审计报告的专项说明（中兴财光

华审专字（2025）第 304011号）》，世茂股份 2024年度财务报表非标准审计意见的基本

情况如下： 

“中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称：“中兴财光华”）对上海

世茂股份有限公司（以下简称：“公司、本公司”）2024 年年度财务报表进行了审计，

并于 2025 年 3 月 28 日出具了无法表示意见审计报告（报告文号：中兴财光华审会字

（2025）第 304065 号）。根据中国证券监督管理委员会《公开发行证券的公司信息披

露编报规则第 14 号——非标准审计意见及其涉及事项的处理（2020 年修订）》及《监

管规则适用指引——审计类第 1 号》的要求，现就相关事项说明如下： 

(一) 无法表示意见涉及的事项  

1、与持续经营相关的重大不确定性 

如财务报表附注二.2 所述，世茂股份资产负债表日货币资金余额 19.65 亿元，其中

受限资金 5.13亿元；有息负债本金账面余额 290.98亿元，其中未来 12个月内需要偿还

本金金额 214.29亿元；截至资产负债表日累计已逾期金额 179.61亿元；如附注五.26和

30，以及十一.2 所述，世茂股份根据诉讼情况按未偿还本金计提了预计负债 102.72 亿

元（含借款利息及违约金）； 如附注二.2 所述，世茂股份截至 2024 年 12 月 31 日，合

并报表股东权益合计为-20.55 亿元，其中归属于母公司股东权益合计-44.71 亿元。以上

情况表明存在可能导致对世茂股份持续经营能力产生重大疑虑的重大不确定性。虽然

世茂股份在财务报表附注二.2 持续经营中披露了拟采取的应对措施，但我们无法获取

充分、适当的审计证据，以判断世茂股份在持续经营假设的基础上编制财务报表是否

恰当。 

2、房地产项目的资产减值准备和公允价值计量的重大不确定性 

 如财务报表附注三.3 和附注三.17 及附注五.5 和附注五.9 所述，世茂股份资产负债

表日存货余额 362.97 亿元、跌价准备 65.80 亿元、存货账面价值 297.17 亿元，投资性

房地产公允价值 252.74 亿元，以上两项合计 549.91 亿元，占世茂股份资产总额的

72.36%。世茂股份聘请具有相关资质的第三方评估机构对存货可变现净值及投资性房

地产的公允价值进行评估，由于存在资产抵债价远低于账面价值的情况及资产被拍卖

时起拍价、拍卖底价远低于账面价值仍流拍的情况，我们无法获取充分、适当的审计
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证据以判断期末存货可变现净值和投资性房地产公允价值的合理性及适当性，无法判

断期末存货可变现净值和投资性房地产公允价值是否存在重大错报。 

3、或有事项对财务报表影响的重大不确定性 

如附注五.26 和 30，以及十一.2 所述，世茂股份资产负债表日存在与融资及担保相

关的或有事项本金余额 110.68 亿元，已经于资产负债表日前与相关金融机构达成和解

并依规履行相关审议程序 12.64 亿元，剩余 98.04 亿元。世茂股份对或有事项已计提预

计负债 102.72亿元（含借款利息及违约金）。由于与融资及担保相关的或有事项的复杂

性及其结果的不确定性，我们无法获取充分、适当的审计证据，以判断相关事项披露

的完整性及相关会计处理是否正确，亦无法判断计提坏账准备的充分性和准确性。” 

 

四、风险提示 

中金公司将持续关注发行人对本次债券的本息偿付情况以及其他对债券持有人利

益有重大影响的事项，及时披露相关信息，并将严格按照《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》等相关规定及本次债券《受托管理协议》

的约定履行债券受托管理人职责，提醒发行人做好信息披露等工作。敬请广大投资者

及时关注公告，注意投资风险、并对相关事宜作出独立判断。同时，中金公司提示持

有人务必根据上海证券交易所公司债券的交易规则，合法合规进行债券交易，不得开

展内幕交易，不得违规操作或扰乱市场秩序特此公告。 

（以下无正文）  
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（本页无正文，为《中国国际金融股份有限公司关于上海世茂股份有限公司重大事项

的临时受托管理事务报告》之盖章页） 

 

 

 

 

 

中国国际金融股份有限公司 

 

2025 年 4 月      日 

 


