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债券代码：149610 债券简称：21中交债

债券代码：148385 债券简称：23中交 04

债券代码：148551 债券简称：23中交 06

债券代码：134164 债券简称：25中交 01

债券代码：133965 债券简称：25中交 02

债券代码：134197 债券简称：25中交 03

国新证券股份有限公司

关于中交地产股份有限公司发生超过上年末净资产百分之十的重

大损失的临时受托管理事务报告

国新证券股份有限公司（以下简称“国新证券”）编制本报告的内容及

信息均来源于中交地产股份有限公司（以下简称“中交地产”或“发行人”）

对外披露的相关公开信息披露文件、第三方中介机构出具的专业意见以及发

行人向国新证券出具的说明文件。

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国新证券所

作的承诺或声明。

国新证券股份有限公司作为中交地产发行的“21中交债”、“23中交 04”、

“23中交 06”、“25中交 01”、“25中交 02”和“25中交 03”债券受托管理

人（以下简称“受托管理人”），代表本期债券全体持有人，持续密切关注各期

债券对债券持有人权益有重大影响的事项。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》规定及本期债券《受托管理协议》

的约定，现就债券重大事项报告如下：

一、重大损失情况

（一）重大损失的具体情况

根据《中交地产股份有限公司 2024年年度报告》，经安永华明会计师事务
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所（特殊普通合伙）审计，截至 2024年 12月 31日，中交地产 2024年年度归属

于上市公司股东的净利润亏损 517,908.20万元。截至 2023年末，中交地产经审

计的净资产规模为 179.34亿元，归母净资产规模为 18.60 亿元，2024 年度亏损

超过上年末净资产的 10%。

（二）重大损失的发生原因

1、因发行人房地产开发业务交付排期不同，本期达到集中交付条件的项目

较上年同期有所减少，同时在行业持续调整、市场竞争日趋激烈的背景下，为加

速库存去化和资金回笼，发行人调整销售策略，导致报告期内交付项目的毛利率

同比有所下降。

2、报告期内发行人部分房地产项目存在减值迹象，发行人按照会计准则对

存货减值进行初步测试，基于谨慎性原则，对存在减值迹象的房地产项目计提资

产减值损失，从而使未弥补亏损金额进一步扩大。

二、影响分析及发行人拟采取的应对措施

中交地产 2024年末经审计的归属于上市公司股东的净资产为负值。根据《深

圳证券交易所股票上市规则》（2024年修订）第 9.3.1条第一款的规定，发行人

出现“（二）近一个会计年度经审计的期末净资产为负值”的情形，已经被实施

退市风险警示后，中交地产股票简称由“中交地产”变更为“*ST中地”。

中交地产董事会关于退市风险警示的意见及拟采取的措施：

1、紧跟政策导向，持续密切关注宏观政策和房地产市场变化，针对不同区

域政策及时调整项目经营策略，探索多种经营模式，持续优化产品结构；升级产

品体系标准，促进控成本，提质量，有效提升项目整体开发运营能力增强自身风

险能力；积极主动适应房地产市场供求关系发生深刻变化的事实，加快布局新业

务发展，在物业服务、代建等板块进一步发力，提升持续经营能力。

2、努力拓宽融资渠道，优化融资结构、提高资金使用效率，持续降低融资

成本；强化财务管理，对潜在风险进行全面识别、评估和监控，制定相应的应对

策略，提前做好防范措施，保障中交地产资金链健康稳定。

3、积极推动重大资产出售工作，发行人拟将持有的房地产开发业务相关资

产及负债转让至控股股东中交房地产集团有限公司，本次交易如能顺利完成，中

交地产将聚焦于物业服务、资产管理与运营等轻资产业务，实现业务的战略转型，
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将降低公司资产负债率，提升资产质量和盈利能力，提升中交地产可持续经营能

力和盈利能力。

4、持续加强内控体系建设，不断细化和完善内部控制制度，加强内部制度

执行力度，筑牢风险管理防线，做好风险防控，增强中交地产抗风险能力，确保

不发生系统性风险。

国新证券股份有限公司作为中交地产各期债券受托管理人，根据《公司债券

受托管理人执业行为准则》要求出具本临时受托管理事务报告。国新证券将持续

关注发行人有关各期债券本息偿付情况以及其他对债券持有人利益有重大影响

的事项并及时披露相关信息。本次就发行人上述事项提醒投资者关注相关风险。

特此公告。

（本页以下无正文）



（本页无正文，为《国新证券股份有限公司关于中交地产股份有限公司发生

超过上年末净资产百分之十的重大损失的临时受托管理事务报告》盖章页）

国新证券股份有限公司

年 月 日


