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重要提示/声明 

中山证券有限责任公司（以下简称“中山证券”）编制本报告的内容及信息均来

源于正荣地产控股有限公司 1（以下简称“发行人”、“正荣地控”）提供的《正荣地产

控股有限公司公司债券年度报告（2024 年）》等相关信息披露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意见，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中山证券所作的承诺或声

明。 

  

                                                 
1 发行人曾用名正荣地产控股股份有限公司，现已更名为正荣地产控股有限公司。 
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第一章  本期债券概况 

一、本期债券主要条款 

发行主体：正荣地产控股有限公司。 

债券名称及简称：正荣地产控股股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行

公司债券（第一期）（品种一），债券简称“H21 正荣 1”。 

债券发行金额：13.20 亿元。 

起息日：本期债券的起息日为 2021 年 7 月 23 日。 

还本付息方式：①本期债券的本金兑付期限调整为自 2023 年 7 月 23 日起 42 个

月；②于 2023 年第一次债券持有人会议议案表决通过之日后 50 个工作日及 2023 年

第一次债券持有人会议议案表决通过之日后半年末分别支付截至 2023 年 7 月 23 日

（不含）未偿还债券本金的 0.10%及对应利息；③截至 2023 年 7 月 23 日（不含）

未偿还债券本金的 99.80%的应计未付利息计入每张债券单价，不单独派发利息；本

期债券自 2023 年 7 月 23 日（含）至 2024 年 7 月 23 日（不含）的利息于 2025 年 1

月 23 日、2025 年 7 月 23 日、2026 年 1 月 23 日分别支付 20%、30%、50%；本期

债券自 2024 年 7 月 23 日（含）以后产生的利息不再单独支付，按分期兑付日（2025

年 10 月 23 日、2026 年 1 月 23 日、2026 年 4 月 23 日、2026 年 7 月 23 日、2026 年

10 月 23 日、2027 年 1 月 23 日）随每期本金兑付金额兑付时支付，利随本清。根据

《关于召开正荣地产控股股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券

(第一期)(品种一)2025 年第一次债券持有人会议结果的公告》，本期债券存续期内各

本息兑付日宽限期在 50 个工作日基础上均延长 9 个自然月，于 2025 年第一次债券

持有人会议议案表决通过后 1 个自然月内兑付本期债券利息资本化后本金的约 0.1%

及应计未付利息。 

增信措施：发行人承诺追加提供增信措施，由正荣地控项目公司——正荣御天

（上海）置业发展有限公司出具《承诺函》。 

发行人以其或其指定主体（具体为直接或间接持有标的股权的一方或多方）所

持有的下述股权对应的股权收益权为拟增信债券（H21 正荣 1 和 H20 正荣 2）提供

偿付保障措施，具体包括：（1）江西省正荣房地产开发有限公司、正荣正泰（香港）

有限公司持有的“南京正荣中心 Mall 及写字楼部分”合计 100%的股权收益权；（2）



 

 

正鼎（佛山）置业发展有限公司、正荣正恒（香港）有限公司持有的“佛山张槎季华

正荣府项目”合计 100%的股权收益权；（3）武汉正襄企业管理咨询有限公司持有的

“武汉光谷正荣府项目”100%的股权收益权；（4）江西省正荣房地产开发有限公司、

南昌正腾置业有限公司持有的“宜春悦玲珑二期项目”合计 100%的股权收益权；（5）

南昌世欧房地产开发有限公司穿透持有的“东投正荣府项目”40%的股权收益权；（6）

南昌正荣（新加坡）置业有限公司、南昌正鼎置业有限公司穿透持有的“南昌青云宸

院项目”合计 51%的股权收益权。拟增信债券的债券持有人在权利实现时属于同一顺

位，按各期拟增信债券剩余未偿本金余额的比例共同对新增增信资产享有权利。 

募集资金用途：本期债券募集资金扣除发行费用后，拟用于置换和偿还公司债

券。 

 

二、核准或备案情况 

经中国证监会“证监许可[2021]967号”文注册，发行人将在中国境内公开发行不

超过226,200.00万元公司债券，本次债券分期发行。其中 “H21正荣1”发行132,000.00

万元，截至本报告出具日，剩余额度为94,200万元，已过期。 
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第二章  发行人 2024 年度经营及财务状况 

一、发行人基本情况 
中文名称：正荣地产控股有限公司 

法定代表人：金明捷 

注册资本：820,000.00 万元人民币 

注册地址：上海市闵行区沪青平公路 277 号 5 楼 E23 室 

办公地址：上海市闵行区申虹路 666 弄虹桥正荣中心 7 号楼 

信息披露事务负责人：宋喜娥 

联系电话：021-61253299 

传真：021-61273919 

经营范围：对房地产业、贸易业的投资，房地产开发经营，投资咨询服务，

企业资产管理，物业管理，企业管理咨询服务，企业形象策划服务，从事货物及

技术的进出口业务。（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） 

二、发行人 2024 年度经营情况 

（一）2024 年度主要业务开展情况 

发行人的经营范围为：对房地产业、贸易业的投资，房地产开发经营，投资

咨询服务，企业资产管理，物业管理，企业管理咨询服务，企业形象策划服务，

从事货物及技术的进出口业务。 

发行人主营房地产开发业务，公司项目主要分布在南京、福州、武汉、苏州

等。 

（二）各项主营业务分析 

表 2-1：发行人主营业务收入构成情况 
单位：亿元 
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业务板块 

本期 上年同期 

营业收

入 

营业成

本 

毛利率

（%） 

收入占

比（%） 

营业收

入 

营业成

本 

毛利率

（%） 

收入占比

（%） 

销售商品房 339.91 322.26 5.19 99.64 407.20 395.98 2.76 99.69 
租赁 0.95 0.06 93.15 0.28 0.83 0.07 91.92 0.20 
项目管理服务 0.27 0.02 93.87 0.08 0.43 0.17 61.11 0.10 
物业管理服务 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0177 0.0008 95.21 0.00 

合计 341.12 322.34 5.51 100.00 408.47 396.21 3.00 100.00 

本期，销售商品房毛利率有所增加，主要系价格有一定程度回暖； 

本期，项目管理服务收入同比减少，主要系公司运营销售项目减少所致，

项目管理服务成本减少毛利率增加，主要系公司节约成本缩减编制所致； 

本期，因项目商铺出售，已无物业管理服务收入，未结转成本。 

三、发行人 2024 年度财务情况 

表 2-2：发行人主要会计数据和财务指标 

单位：亿元 

项目 2024 年度/末 2023 年度/末 变动比例 
总资产 911.26 1,347.79 -32.39% 
总负债 881.06 1,213.17 -27.38% 
净资产 30.21 134.63 -77.56% 
营业收入 341.12 408.47 -16.49% 
归属于母公司股东的净利润 -85.55 -107.89 20.70% 
经营活动产生的现金流量净额 14.81 26.26 -43.61% 
投资活动产生的现金流量净额 -0.03 1.97 -101.41% 
筹资活动产生的现金流量净额 -18.95 -48.02 -60.55% 
资产负债率 96.69% 90.01% 7.41% 
利息保障倍数 -2.34 -6.05 61.40% 
流动比率 0.99 1.05 -5.47% 
速动比率 0.34 0.30 12.26% 
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第三章 本期债券募集资金使用及专项账户运作与核查情况 
一、本期债券募集资金使用用途约定情况 

发行人在《正荣地产控股股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公

司债券(第一期)(品种一)募集说明书》（以下简称“募集说明书”）中约定：本期债

券募集资金扣除承销费用等相关费用的剩余部分拟全部用于置换和偿还公司债

券。在有息债务偿付日前，发行人可以根据公司财务管理制度履行内部决策程序，

将闲置的债券募集资金用于补充流动资金（单次补充流动资金最长不超过 12 个

月，包括但不限于支付工程款、税款、员工薪酬等日常经营流动资金的补充）。

补充流动资金到期日之前，发行人承诺将该部分资金归还至募集资金专项账户。 

二、本期债券募集资金实际使用情况 

1、实际募集资金金额和资金到账时间 

本期债券发行总额为 132,000.00 万元，主承销商中山证券已于 2021 年 7 月

23 日汇入发行人募集资金监管账户。 

2、募集资金使用和结余情况 

截至本受托管理事务报告出具之日，发行人募集资金已全部使用完毕，全部

用于偿还公司债券，募集资金无结余。 

3、募集资金使用情况核查表 

截至本受托管理事务报告出具之日，发行人的募集资金使用情况如下： 

表 3-1：发行人募集资金使用情况 

单位：万元 

序

号 

承诺情况 实际情况 对比 

承诺资金用途 承诺资金金额 实际资金用途 实际资金金额 

承诺使用金

额与实际使

用金额的差

额 

1 
偿还和置换公

司债券 
132,000.00 

偿还和置换公

司债券 
132,000.00 0.00 
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合

计 
- 132,000.00 - 132,000.00 0.00 

4、募集资金实际投资项目变更情况说明 

截至本受托管理事务报告出具之日，发行人不存在募集资金实际使用项目变

更情况。 

5、募集资金使用项目对外转让或置换情况说明 

截至本受托管理事务报告出具之日，不存在募集资金使用项目对外转让或置

换情况。 

6、闲置募集资金情况说明 

2021 年 7 月 26 日发行人分别将闲置的债券募集资金 187,143,861.00 元、

27,001,125.00 元用于补充流动资金，2021 年 7 月 28 日发行人将闲置的债券募集

资金 47,593,040.23 元用于补充流动资金，2021 年 7 月 30 日发行人将闲置的债券

募集资金 59,727,240.21 元用于补充流动资金；在有息债务偿付日（19 正荣 02 回

售资金兑付日）前，发行人已将该部分资金归还至募集资金专项账户。 

截至本受托管理事务报告出具之日，本期债券募集资金已全部使用完毕。 

三、专项账户运作与核查情况 

截至本受托管理事务报告出具之日，本期债券有 1 个募集资金专户，具体

信息如下： 

开户银行：招商银行股份有限公司上海分行营业部 

银行账号：591904764510705 

账户名称：正荣地产控股有限公司 

截至本报告出具之日，募集资金专项账户运作规范。 
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第四章  本期债券兑付兑息及回售情况 

本期债券的本金兑付期限调整为自 2023 年 7 月 23 日起 42 个月；②于 2023

年第一次债券持有人会议议案表决通过之日后 50 个工作日及 2023 年第一次债

券持有人会议议案表决通过之日后半年末分别支付截至 2023 年 7 月 23 日（不

含）未偿还债券本金的 0.10%及对应利息；③截至 2023 年 7 月 23 日（不含）未

偿还债券本金的 99.80%的应计未付利息计入每张债券单价，不单独派发利息；

本期债券自 2023 年 7 月 23 日（含）至 2024 年 7 月 23 日（不含）的利息于 2025

年 1 月 23 日、2025 年 7 月 23 日、2026 年 1 月 23 日分别支付 20%、30%、50%，；

本期债券自 2024 年 7 月 23 日（含）以后产生的利息不再单独支付，按分期兑付

日（2025 年 10 月 23 日、2026 年 1 月 23 日、2026 年 4 月 23 日、2026 年 7 月

23 日、2026 年 10 月 23 日、2027 年 1 月 23 日）随每期本金兑付金额兑付时支

付，利随本清。根据《关于召开正荣地产控股股份有限公司 2021 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第一期)(品种一)2025 年第一次债券持有人会议结果的公

告》，本期债券存续期内各本息兑付日宽限期在 50 个工作日基础上均延长 9 个自

然月，于 2025 年第一次债券持有人会议议案表决通过后 1 个自然月内兑付本期

债券利息资本化后本金的约 0.1%及应计未付利息。 

报告期内，发行人已于 2024 年 2 月 5 日完成对本期债券截至 2023 年 7 月

23 日（不含）未偿还债券本金的 0.10%及对应利息的支付工作。 

报告期内，本期债券不涉及回售行权情况。 
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第五章  内外部增信机制、偿债保障措施的有效性分析

及执行情况 

一、内外部增信机制、偿债保障措施的有效性分析 

（一）内外部增信机制 

发行人承诺追加提供增信措施，由正荣地控项目公司——正荣御天（上海）

置业发展有限公司出具《承诺函》。 

发行人以其或其指定主体（具体为直接或间接持有标的股权的一方或多方）

所持有的下述股权对应的股权收益权为拟增信债券（H21 正荣 1 和 H20 正荣 2）

提供偿付保障措施，具体包括：（1）江西省正荣房地产开发有限公司、正荣正

泰（香港）有限公司持有的“南京正荣中心 Mall 及写字楼部分”合计 100%的股

权收益权；（2）正鼎（佛山）置业发展有限公司、正荣正恒（香港）有限公司

持有的“佛山张槎季华正荣府项目”合计 100%的股权收益权；（3）武汉正襄企

业管理咨询有限公司持有的“武汉光谷正荣府项目”100%的股权收益权；（4）

江西省正荣房地产开发有限公司、南昌正腾置业有限公司持有的“宜春悦玲珑二

期项目”合计 100%的股权收益权；（5）南昌世欧房地产开发有限公司穿透持有

的“东投正荣府项目”40%的股权收益权；（6）南昌正荣（新加坡）置业有限公

司、南昌正鼎置业有限公司穿透持有的“南昌青云宸院项目”合计 51%的股权收

益权。拟增信债券的债券持有人在权利实现时属于同一顺位，按各期拟增信债券

剩余未偿本金余额的比例共同对新增增信资产享有权利。 

（二）偿债保障措施 

1、切实做到专款专用 

发行人将制定专门的债券募集资金使用计划，相关业务部门对资金使用情况

将进行严格检查，切实做到专款专用，保证募集资金的投入、运用、稽核等方面

的顺畅运作，并确保本期债券募集资金根据股东大会决议并按照募集说明书披露

的用途使用。 

2、设立专门的偿付工作小组 
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发行人将在每年的财务预算中落实安排本期债券本息的兑付资金，保证本息

的如期偿付，保障债券持有人的利益。在利息和到期本金偿付日之前的十五个工

作日内，发行人将组成偿付工作小组，负责利息和本金的偿付及与之相关的工作。 

3、制定并严格执行资金管理计划 

本期债券发行后，发行人将根据债务结构情况进一步加强公司的资产负债管

理、流动性管理、募集资金使用管理、资金管理等，并将根据债券本息未来到期

应付情况制定年度、月度资金运用计划，保证资金按计划调度，及时、足额地准

备偿债资金用于每年的利息支付以及到期本金的兑付，以充分保障投资者的利益。 

4、充分发挥债券受托管理人的作用 

本期债券引入了债券受托管理人制度，由债券受托管理人代表债券持有人对

发行人的相关情况进行监督，并在债券本息无法按时偿付时，代表债券持有人，

采取一切必要及可行的措施，保护债券持有人的正当利益。 

发行人将严格按照《债券受托管理协议》的规定，配合债券受托管理人履行

职责，定期向债券受托管理人提供公司的相关财务资料，并在公司可能出现债券

违约时及时通知债券受托管理人，便于债券受托管理人及时依据《债券受托管理

协议》采取必要的措施。 

5、制定《债券持有人会议规则》 

发行人和债券受托管理人根据《公司债券发行与交易管理办法》等法律法规

的要求，制定了《债券持有人会议规则》，约定了债券持有人通过债券持有人会

议行使权利的范围、程序及其他重要事项，为保障本期债券本息及时足额偿付作

出了合理的制度安排。 

6、严格履行信息披露义务 

发行人将遵循真实、准确、完整、及时的信息披露原则，按《债券受托管理

协议》及中国证监会的有关规定进行重大事项信息披露，使发行人偿债能力、募

集资金使用等情况受到债券持有人、债券受托管理人和股东的监督，防范偿债风

险。 



 

 
14 

7、发行人承诺 

发行人董事会于 2020 年 11 月 13 日作出决议，发行人股东于 2020 年 11 月

23 日召开股东大会，审议通过的关于本期债券发行的有关决议，在出现预计不

能按期偿付债券本息或者到期未能按期偿付债券本息时，公司将至少采取如下措

施： 

1、不向股东分派利润； 

2、暂缓重大对外投资、收购兼并等资本性支出项目的实施； 

3、削减或暂停董事和高级管理人员的工资和奖金； 

4、与公司债券相关的公司主要责任人不得调离。 

二、内外部增信机制、偿债保障措施执行情况 

报告期内，本期债券的偿债保障措施依照募集约定执行。 

三、与发行人增信措施有关的其他情况及受托管理人采取的应对措施 

无。 
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第六章  债券持有人会议召开情况 

报告期内，本期债券不涉及召开持有人会议情况。 
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第七章  本期债券跟踪评级情况 
一、募集说明书约定情况 

根据中国证监会相关规定、评级行业惯例以及中诚信国际评级制度相关规定，

自首次评级报告出具之日（以评级报告上注明日期为准）起，中诚信国际将在本

期债券信用级别有效期内或者本期债券存续期内，持续关注本期债券发行人外部

经营环境变化、经营或财务状况变化以及本期债券偿债保障情况等因素，以对本

期债券的信用风险进行持续跟踪。跟踪评级包括定期和不定期跟踪评级。 

在跟踪评级期限内，中诚信国际将于本期债券发行主体及担保主体（如有）

年度报告公布后两个月内完成该年度的定期跟踪评级，并根据上市规则于每一会

计年度结束之日起 6 个月内披露上一年度的债券信用跟踪评级报告。此外，自本

次评级报告出具之日起，中诚信国际将密切关注与发行主体、担保主体（如有）

以及本期债券有关的信息，如发生可能影响本期债券信用级别的重大事件，发行

主体应及时通知中诚信国际并提供相关资料，中诚信国际将在认为必要时及时启

动不定期跟踪评级，就该事项进行调研、分析并发布不定期跟踪评级结果。 

中诚信国际的定期和不定期跟踪评级结果等相关信息将根据监管要求或约

定在中诚信国际网站（www.ccxi.com.cn）和交易所网站予以公告，且交易所网站

公告披露时间不得晚于在其他交易场所、媒体或者其他场合公开披露的时间。 

如发行主体、担保主体（如有）未能及时或拒绝提供相关信息，中诚信国际

将根据有关情况进行分析，据此确认或调整主体、债券信用级别或公告信用级别

暂时失效。 

二、实际执行情况 

2023 年 7 月 27 日，中诚信国际发布《中诚信国际关于终止正荣地产控股有

限公司主体和相关债项信用评级的公告》，自 2023 年 7 月 27 日起，中诚信国际

终止对正荣地产控股有限公司主体信用评级及“H20 正荣 2”、“H20 正荣 3”

和“H21 正荣 1”的跟踪评级报告的债项信用评级，并将不再更新其信用评级结

果。 
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第八章  发行人负责本次债券事务的专人变动情况 

2024 年至今，发行人信息披露事务负责人未发生变动。 
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第九章  受托管理人履行职责情况 

一、持续关注发行人和增信机构的资信情况 

在受托管理期间，受托管理人持续关注发行人的经营和财务状况，持续关

注发行人的资信状况，以及偿债保障措施的实施情况，并按照受托协议的约定

对上述情况进行核查。 

受托管理人将密切关注对本期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，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》、募集说明书及受托管理协议等规定和

约定履行债券受托管理人职责。 

二、募集资金使用情况监督 

受托管理人在本期债券存续期内要求发行人按照募集说明书和三方资金监

管协议的约定使用募集资金。受托管理人对发行人设立公司债券的募集资金专项

账户、募集资金存储、募集资金使用程序及相关信息披露进行持续监督。 

受托管理人与发行人、监管行就募集资金监管在三方资金监管协议中进行了

约定。发行人已根据内部管理制度履行了募集资金使用相关程序。募集资金使用

情况与募集说明书承诺的用途、使用计划及其他约定一致。 

在受托管理期间，受托管理人严格按照受托管理协议和三方资金监管协议的

约定，对发行人募集资金使用进行严格的审核，保证了募集资金使用和募集说明

书约定一致。 

三、定期跟踪机制及履行情况 

受托管理事务报告包括年度受托管理事务报告和临时受托管理事务报告。受

托管理人已建立对发行人的定期跟踪机制，监督发行人对募集说明书所约定义务

的执行情况。在受托管理期间，受托管理人对发行人进行了回访，对发行人进行

持续跟踪。 

受托管理人积极督导发行人按照监管要求披露定期报告。2024 年至今，发

行人已于 2024 年 4 月 30 日披露《正荣地产控股有限公司公司债券 2023 年年度

报告》，已于 2024 年 8 月 30 日披露《正荣地产控股有限公司公司债券中期报告
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（2024 年）》，公司已于 2025 年 4 月 30 日披露《正荣地产控股有限公司公司

债券年度报告（2024 年）》。 

2024 年，受托管理人严格执行定期跟踪机制，对发行人发生的重大事项及

时披露了临时受托管理事务报告，具体情况如下： 

表9-1 临时受托管理事务报告披露情况 

报告日期 报告名称 重大事项简要描述 

2024 年 1 月 5 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司及相关主

体被列为失信被执行人、董事高

级管理人员被限制高消费的临

时受托管理事务报告 

发行人新增 1 条失信被执行人信息，执行

标的为 4,955,545.18 元；发行人子公司正荣

御天（上海）置业发展有限公司新增 2 条失

信被执行人信息，执行标的为 495,000.00
元、50,000.00 元；发行人子公司郑州新荣

桂置业有限公司新增 1 条失信被执行人信

息，执行标的为 105,475.00 元，发行人法定

代表人、执行董事、经理金明捷，以及财务

负责人宋喜娥新增被限制高消费情形。 

2024 年 1 月 15 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司中介机构

发生变更的临时受托管理事务

报告 

发行人审计机构由中瑞诚会计师事务所

（特殊普通合伙）变更为上会会计师事务

所（特殊普通合伙）。 

2024 年 2 月 2 日 
中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司监事变更

的临时受托管理事务报告 
发行人监事由李长亮变更为冯水汉。 

2024 年 2 月 2 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人子公司合肥正茂置业发展有限公司

新增 1 条失信被执行人信息，被执行标的

为 50,292.70 元；发行人子公司江西省正荣

房地产开发有限公司新增 1 条失信被执行

人信息，被执行标的为 4,955,545.18 元；发

行人子公司郑州新荣桂置业有限公司新增

1 条失信被执行人信息，被执行标的为

220,416.00 元；发行人法定代表人、执行董

事、经理金明捷，以及财务负责人宋喜娥新

增被限制高消费情形。 

2024 年 3 月 6 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、高级管理

人员被限制高消费的临时受托

管理事务报告 

发行人子公司正荣（长沙）置业有限公司

新增 1 条失信被执行人信息，执行标的为

610,747.00 元；发行人子公司郑州新荣桂

置业有限公司新增 2 条失信被执行人信

息，执行标的分别为 1,528,991.00 元、

1,448,731.00 元；发行人项目公司合肥正

茂置业发展有限公司新增 1 条失信被执行
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报告日期 报告名称 重大事项简要描述 
人信息，执行标的为 1,193,278.10 元；发

行人财务负责人宋喜娥新增被限制高消费

情形。 

2024 年 3 月 13 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司间接控股

股东境外债务相关事项的临时

受托管理事务报告 

发行人间接控股股东正荣地产于 2024 年 3
月 6 日发布公告《二零二四年到期 8.35%
优先票据（股份代号：40225，[二零二零

年五月票据]退市）》 

2024 年 4 月 3 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人子公司郑州新荣桂置业有限公司新

增 4 条失信被执行人信息，执行标的分别

为 212,607.00 元、574,481.00 元、

1,262,647.00 元、456,585.00 元；发行人子

公司正乾（佛山）置业发展有限公司新增

1 条失信被执行人信息，执行标的为

10,137.00 元；发行人项目公司合肥正茂置

业发展有限公司新增 1 条失信被执行人信

息，执行标的为 490,000.00 元；发行人法

定代表人、执行董事、经理金明捷，以及

财务负责人宋喜娥新增被限制高消费情

形。 

2024 年 4 月 11 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司子公司未

能清偿到期债务的临时受托管

理事务报告 

截至 2024 年 3 月 31 日，发行人合并范围

内子公司新增 37 笔到期未能偿还的债

务，债务金额合计 82.83 亿元。 

2024 年 4 月 18 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司间接控股

股东境外债务相关事项的临时

受托管理事务报告 

发行人间接控股股东正荣地产于 2024 年 4
月 11 日发布公告《内幕消息境外整体债

务管理方案的进展》，于 2024 年 4 月 12
日发布公告《二零二四年到期年息 7.875%
的优先票据退市（股份代号：40116，
「二零二零年一月票据」）》。 

2024 年 5 月 8 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、高级管理

人员被限制高消费的临时受托

管理事务报告 

发行人子公司郑州新荣桂置业有限公司新

增 3 条失信被执行人信息，执行标的分别

为 346,678.00 元、528,701.00 元、

1,107,831.00 元；发行人财务负责人宋喜

娥新增被限制高消费情形。 

2024 年 6 月 4 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、高级管理

人员被限制高消费的临时受托

管理事务报告 

发行人子公司正荣（长沙）置业有限公司

新增 1 条失信被执行人信息，执行标的为

82,450.00 元；发行人财务负责人宋喜娥新

增被限制高消费情形。 



 

 
21 

报告日期 报告名称 重大事项简要描述 

2024 年 7 月 3 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人项目公司南京招荣房地产开发有限

公司存在 1 条失信被执行人信息，执行标

的为 711,187.93 元；发行人子公司郑州新

荣桂置业有限公司新增 1 条失信被执行人

信息，执行标的为 202,150.00 元；发行人

法定代表人、执行董事、经理金明捷，以

及财务负责人宋喜娥新增被限制高消费情

形。 

2024 年 7 月 19 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司资产支持

证券相关事项的临时受托管理

事务报告 

发行人未能于兑付日宽限期截至日划付资

产支持证券“H 正荣 4 优”应付本金和利

息  

2024 年 8 月 6 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人子公司郑州新荣桂置业有限公司新

增 3 条失信被执行人信息，执行标的分别

为 1,520,282.96 元、2,851,063.48 元、

6,056.40 元；发行人法定代表人、执行董

事、经理金明捷，以及财务负责人宋喜娥

新增被限制高消费情形。 

2024 年 9 月 2 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人子公司郑州新荣桂置业有限公司新

增 3 条失信被执行人信息，执行标的分别

为 877,777.11 元、2,347,500.89 元、

1,300,448.51 元；发行人法定代表人、执

行董事、经理金明捷，以及财务负责人宋

喜娥新增被限制高消费情形。 

2024 年 9 月 3 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司及相关责

任人被采取出具警示函措施的

临时受托管理事务报告 

因发行人前期临时报告信息披露不及时、

定期报告信息披露不准确、不完整，发行

人及时任财务负责人、信息披露事务负责

人被中国证券监督管理委员会上海监管局

采取出具警示函的监管措施。 

2024 年 9 月 3 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司未能清偿

到期债务的临时受托管理事务

报告 

截至 2024 年 6 月 30 日，发行人合并口径

共计 60 笔到期未能偿还的债务，债 
务金合计 155.83 亿元。 

2024 年 9 月 9 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司及其子公

司涉及重大诉讼的临时受托管

理事务报告 

发行人及其子公司涉及 4 笔重大诉讼 

2024 年 9 月 13 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司间接控股

股东境外债务相关事项的临时

受托管理事务报告 

发行人间接控股股东正荣地产于 2024 年 9
月 10 日发布公告《二零二四年九月到期

年息 7.1%的优先票据退市（「二零二一年

六月票据」，股份代号：40715）》 



 

 
22 

报告日期 报告名称 重大事项简要描述 

2024 年 9 月 24 日 
中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司取消监事

的临时受托管理事务报告 

根据《公司法》、《股东会决议》及《正

荣地产控股有限公司章程》，发行人不设

监事。 

2024 年 10 月 10 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司相关主体

被列为失信被执行人、董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人子公司武汉正舟置业发展有限公司

存在 2 条失信被执行人信息，执行标的分

别为 100,000.00 元、75,042.00 元；发行人

法定代表人、执行董事、经理金明捷，以

及财务负责人宋喜娥新增被限制高消费情

形。 

2024 年 11 月 4 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司董事高级

管理人员被限制高消费的临时

受托管理事务报告 

发行人法定代表人、执行董事、经理金明

捷，以及财务负责人宋喜娥新增被限制高

消费情形。 

2024 年 11 月 29 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司被列为失

信被执行人、董事高级管理人员

被限制高消费及其他相关事项

的临时受托管理事务报告 

发行人存在 1 条失信被执行人信息，执行

标的为 103,422.05 元；发行人法定代表

人、执行董事、经理金明捷，以及财务负

责人宋喜娥新增被限制高消费情形。 

2024 年 12 月 3 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司及其子公

司重大诉讼进展的临时受托管

理事务报告 

发行人及其子公司涉及 3 笔重大诉讼进展 

2024 年 12 月 13 日 

中山证券有限责任公司关于正

荣地产控股有限公司未能清偿

到期债务的临时受托管理事务

报告 

发行人合并范围内子公司新增 4 笔未能清

偿到期债务，违约金额合计 19.49 亿元 

 

四、债券兑付兑息及回售工作的监督 

①本期债券的本金兑付期限调整为自 2023 年 7 月 23 日起 42 个月；②于

2023 年第一次债券持有人会议议案表决通过之日后 50 个工作日及 2023 年第一

次债券持有人会议议案表决通过之日后半年末分别支付截至 2023 年 7 月 23 日

（不含）未偿还债券本金的 0.10%及对应利息；③截至 2023 年 7 月 23 日（不含）

未偿还债券本金的 99.80%的应计未付利息计入每张债券单价，不单独派发利息；

本期债券自 2023 年 7 月 23 日（含）至 2024 年 7 月 23 日（不含）的利息于 2025

年 1 月 23 日、2025 年 7 月 23 日、2026 年 1 月 23 日分别支付 20%、30%、50%，；

本期债券自 2024 年 7 月 23 日（含）以后产生的利息不再单独支付，按分期兑付
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日（2025 年 10 月 23 日、2026 年 1 月 23 日、2026 年 4 月 23 日、2026 年 7 月

23 日、2026 年 10 月 23 日、2027 年 1 月 23 日）随每期本金兑付金额兑付时支

付，利随本清。根据《关于召开正荣地产控股股份有限公司 2021 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第一期)(品种一)2025 年第一次债券持有人会议结果的公

告》，本期债券存续期内各本息兑付日宽限期在 50 个工作日基础上均延长 9 个自

然月，于 2025 年第一次债券持有人会议议案表决通过后 1 个自然月内兑付本期

债券利息资本化后本金的约 0.1%及应计未付利息。报告期内，受托管理人已督

促发行人于 2024 年 2 月 5 日完成对本期债券截至 2023 年 7 月 23 日（不含）未

偿还债券本金的 0.10%及对应利息的支付工作。 

报告期内，本期债券不涉及回售行权情况。 

五、债券持有人会议情况 

报告期内，本期债券不涉及召开持有人会议情况。 

六、报告期内发行人监管检查情况及整改落实情况 

发行人于 2025 年 5 月 19 日收到中国证券监督管理委员会上海监管局出具

的《关于做好公司（企业）债券发行人自查工作的通知》（沪证监债券字[2025]32

号），就公司债券的偿债能力情况、信息披露情况、募集资金情况、公司治理和

规范运作情况开展自查，并于 2025 年 5 月 30 日报送自查报告。受托管理人协助

发行人开展自查工作，发现发行人存在如下问题。一是偿债能力方面，受行业周

期性下行的负面影响，发行人自 2022 年初爆发兑付风险，进行债券展期。此后，

发行人新增融资更加受限，销售业务等主营业务板块受到重大不利影响，亏损较

为严重。发行人出现一定流动性困难。二是募集资金使用方面，发行人 2024 年

度的本息偿付未在专项账户内进行。为按时偿付本息，保证投资人利益，发行人

已通过一般账户完成 2024 年度本息偿付。三是信息披露方面，发行人存在重大

事项临时报告披露不及时的情形，发行人和受托管理人将继续加强信息披露管理，

定期履行自查和核查义务，确保公司对外信息披露的真实性、准确性、及时性、

完整性和公平性。 

七、其他履职事项 
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无。 
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第十章  偿债能力及偿债意愿分析 

一、发行人偿债能力及偿债意愿分析 

发行人近两年主要偿债能力数据及指标如下： 

项目 2024 年末 2023 年末 变动比例 
资产负债率 96.69% 90.01% 7.41% 
利息保障倍数 -2.34 -6.05 61.40% 
流动比率 0.99 1.05 -5.47% 
速动比率 0.34 0.30 12.26% 

2024 年度，民营房地产行业周期性下行压力持续，市场信心不足，发行人整

体经营情况不佳，仍面临流动性困难。截至 2024年末，公司资产负债率为 96.69%，

流动比率和速动比率分别为 0.99 和 0.34，利息保障倍数为-2.34。 

二、可能影响发行人偿债能力的重大事项及受托管理人采取的应对措施 

报告期内，可能影响发行人偿债能力的重大事项具体详见本报告“第九章 受

托管理人履行职责情况”之“三、定期跟踪机制及履行情况”之“表 9-1 临时受

托管理事务报告披露情况”重大事项简要描述，受托管理人已督促发行人及时披

露公告对上述事项进行说明，后续将持续跟进上述事项的进展并及时进行信息披

露，敬请投资者关注。 
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第十一章  其他事项 
一、发行人的对外担保情况 

截至 2024 年末，发行人对外担保余额为 25.90 亿元，发行人的对外担保对

象主要系对合联营企业的担保。 

二、发行人涉及的未决诉讼或仲裁事项 

截至 2024 年末，发行人涉及重大未决诉讼或仲裁事项如下： 

原告姓名

（名称） 
被告姓名（名称） 案由 

一审受理时

间 
一审受理

法院 

标的金

额（如

有） 

目前所处

的诉讼程

序 
江西银行贷

款股份有限

公司 

正荣地产控股有限公司 合同

纠纷 
2024 年 1
月 3 日 

上海金融

法院 14.56 
首次执行 

恒丰银行贷

款股份有限

公司福州分

行 

正荣地产控股有限公司，正荣

财富（福建）置业有限公司，

正荣集团有限公司，正乾（莆

田）置业有限公司等 

合同

纠纷 
2025 年 3
月 17 日

（执行类案

件的首次执

行时间） 

福建省福

州市中级

人民法院 10.67 

首次执行 

上海资绅企

业管理合伙

企业（有限

合伙） 

四川省成都市武侯区机投桥街

道半边街社区居民委员会，成

都正芑泰置业有限公司，成都

正荣置业发展有限公司，正荣

地产控股有限公司，正荣苏南

（苏州）房地产有限公司，武

汉正本置业发展有限公司 

合同

纠纷 
2023 年 12
月 22 日 

北京市第

二中级人

民法院 
6.66 

一审判

决，二审

上诉中 

中国民生银

行贷款股份

有限公司广

州分行 

正乾（佛山）置业发展有限公

司，正荣地产控股有限公司，

正荣正恒（香港）有限公司，

正荣（广州）置业发展有限公

司，正鼎（佛山）置业发展有

限公司 

合同

纠纷 
2024 年 8
月 9 日 

广东省广

州市中级

人民法院 
5.70 

一审判

决，二审

上诉中 

南京洛德中

北致远股权

投资合伙企

业（有限合

伙） 

华悦（苏州）商业管理有限公

司，厦门市正鹭置业有限公

司，合肥正建置业发展有限公

司，合肥正源置业发展有限公

司，平潭汇和投资发展有限公

司，正元（莆田）置业有限公

司，正珩（苏州）商业管理有

限公司，正荣地产控股有限公

司，正荣集团有限公司，正荣

（厦门）置业有限公司，江西

合同

纠纷 
2023 年 10
月 9 日 

江苏省南

京市中级

人民法院 

4.72 

首次执行 
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省正荣房地产开发有限公司，

西安正杰房地产开发有限公

司，西安正荣置业发展有限公

司，西安正鸿源置业有限公司 
汇丰银行贷

款（中国）

有限公司成

都分行 

四川省成都市武侯区机投桥街

道半边街社区居民委员会，成

都正芑泰置业有限公司，成都

荣惠煜企业管理有限责任公

司，正荣地产控股有限公司 

合同

纠纷 
2024 年 4
月 30 日 

成渝金融

法院 
5.93 

执行中 

中国民生银

行贷款股份

有限公司长

沙分行 

长沙正泽置业有限公司、正荣

（长沙）置业有限公司，正乾

（佛山）置业发展有限公司、

正荣地产控股有限公司 

合同

纠纷 
- 湖南省长

沙市中级

人民法院 
5.26 

一审中 

中诚信托有

限责任公司 
厦门市正畅置业有限公司，正

荣地产控股有限公司，泉州正

耀置业有限公司 

合同

纠纷 
- 广东省深

圳市中级

人民法院 
5.25 

执行中 

中国华融资

产管理股份

有限公司江

苏省分公司 

南京博飞隆建筑工程有限公

司，南京正荣房地产开发有限

公司，南京正荣江滨投资发展

有限公司，南昌正荣（新加

坡）置业有限公司，正荣地产

控股有限公司，正荣财富（福

建）置业有限公司，江西省正

荣房地产开发有限公司，福建

伟诚贸易有限公司 

合同

纠纷 
2024 年 1
月 22 日 

江苏省南

京市中级

人民法院 

6.14 

执行中 

百瑞信托有

限责任公司 
正坤（广州）置业发展有限公

司，正荣地产控股有限公司，

正荣（广州）置业发展有限公

司，正鑫（广州）置业发展有

限公司，正颂（广州）置业发

展有限公司 

合同

纠纷 
2022 年 11
月 23 日 

河南省郑

州市中级

人民法院 
5.37 

执行中 

平安信托有

限责任公司 
正荣地产控股有限公司、正荣

（厦门）置业有限公司、正荣

（莆田）置业发展有限公司、

正瑞（福州）置业发展有限公

司、正润（莆田）置业发展有

限公司 

合同

纠纷 
2022 年 8
月 23 日 

广东省深

圳市中级

人民法院 
9.12 

二审中 

中信信托有

限责任公司 
北京顺通兴途企业管理合伙企

业（有限合伙）、合肥正茂置

业发展有限公司、正腾置业

（杭州）有限公司 

合同

纠纷 
2024 年 8
月 2 日（执

行类案件的

首次执行时

间） 

北京市第

三中级人

民法院 8.10 

公证强制

执行 

兴业国际信

托有限公司 
正荣正茂置业（南京）有限公

司、正荣地产控股有限公司、

合同

纠纷 
2023 年 3
月 16 日 

福建省福

州市中级
7.32 

执行中 
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正荣（天津）房地产开发有限

公司、南京正荣江滨投资发展

有限公司 

人民法院 

中国核工业

华兴建设有

限公司 

荣升（福州）置业发展有限公

司 
合同

纠纷 
- 福州市中

级人民法

院 
7.05 

执行中 

中国银行贷

款股份有限

公司福州市

鼓楼支行 

荣升（福州）置业发展有限公

司、正荣（闽侯）投资发展有

限公司 

合同

纠纷 
2022 年 9
月 20 日 

福州市中

级人民法

院 
6.71 

执行中 

三、相关当事人 

截至本受托管理事务报告出具之日，本期债券的受托管理人未发生变动。 

四、发行人非经营性往来占款情况 

2024 年度，发行人不存在非经营性往来占款或资金拆借的情形。 

五、其他重大事项 

无。 
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