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重要声明 

中信证券股份有限公司（以下简称“中信证券”）编制本报告的内容及信息

均来源于发行人对外披露的《华夏幸福基业股份有限公司2024年年度报告》等相

关公开信息披露文件、华夏幸福基业股份有限公司（以下简称“华夏幸福”、“发

行人”或“公司”）提供的证明文件以及第三方中介机构出具的专业意见。本报

告中的“报告期”是指2024年1月1日至2024年12月31日。 

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信证券所作的承诺

或声明。 
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第一节  公司债券概况 

一、发行人名称 

中文名称：华夏幸福基业股份有限公司 

英文名称：CHINA FORTUNE LAND DEVELOPMENT CO.,LTD. 

二、核准文件及核准规模 

经中国证券监督管理委员会“证监许可[2015]2184 号”批复核准，华夏幸福

基业股份有限公司（以下简称“华夏幸福”或“发行人”）获准向合格投资者公

开发行面值不超过 75 亿元（含 75 亿元）的公司债券。 

经中国证券监督管理委员会“证监许可[2018]323 号”批复核准，华夏幸福

基业股份有限公司获准向合格投资者公开发行面值总额不超过 50 亿元的公司债

券。 

三、公司债券基本情况 

（一）“15 华夏 05”的基本情况 

债券名称：华夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司债券（第一期）（简称为

“15 华夏 05”）。 

发行主体：华夏幸福基业股份有限公司。 

债券期限：本期债券为 7 年期，附第 5 年末发行人上调票面利率选择权和投

资者回售选择权。 

发行规模：本期债券发行规模为人民币 40 亿元。 

票面利率：本期债券票面利率在存续期内前 5 年固定不变，在存续期的第 5

年末，公司可选择上调票面利率，存续期后 2 年票面利率为本期债券存续期前 5

年票面利率加公司提升的基点，在存续期后 2 年固定不变。 

发行人上调票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第 5 年

末上调本期债券后 2 年的票面利率，发行人将于本期债券第 5 个计息年度付息日

前的第 20 个工作日刊登关于是否上调本期债券票面利率以及调整幅度的公告。
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若发行人未行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率

不变。 

投资者回售选择权：发行人发出关于是否上调本期债券票面利率及调整幅度

的公告后，债券持有人有权选择在公告的投资者回售登记期内进行登记，将持有

的本期债券按面值全部或部分回售给发行人，若债券持有人未做登记，则视为继

续持有本期债券并接受上述调整。 

回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公

告之日起 5 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券持有

人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；回售

登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

起息日：本期债券的起息日为 2015 年 10 月 22 日。 

付息债券登记日：本期债券的付息债券登记日为每年付息日期之前的第 1 个

工作日。 

付息日期：本期债券的付息日期为 2016 年至 2022 年每年的 10 月 22 日。若

投资者行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的付息日为自 2016 年至 2020

年间每年的 10 月 22 日。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作

日；每次付息款项不另计利息。 

到期日：本期债券的到期日为 2022 年 10 月 22 日。如投资者行使回售选择

权，则其回售部分的本期债券的到期日为 2020 年 10 月 22 日。 

兑付债权登记日：本期债券的兑付债权登记日为 2022 年 10 月 22 日之前的

第 3 个工作日。若投资者行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的兑付债权

登记日为 2020 年 10 月 22 日之前得第 3 个工作日。 

兑付日期：本期债券的兑付日期为 2022 年 10 月 22 日。若投资者行使回售

选择权，则其回售部分的本期债券的兑付日为 2020 年 10 月 22 日。如遇法定节

假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作日；顺延期间兑付款项不另计利息。 

计息期限：本期债券的计息期限为 2015 年 10 月 22 日至 2022 年 10 月 22
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日。若投资者行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的计息期限为 2015 年

10 月 22 日至 2020 年 10 月 22 日。 

还本付息方式及支付金额：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年付

息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。本期债券于每年

的付息日向投资者支付的利息金额为投资者截至付息债权登记日收市时所持有

的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑付日向投资者支付的本息金

额为投资者截至兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息及所持

有的债券票面总额的本金。 

付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照证券登记机构的有关规定统计债

券持有人名单，本息支付方式及其他具体安排按照证券登记机构的相关规定办理。 

担保情况：本期债券无担保。 

债券受托管理人：中信证券股份有限公司。 

（二）“16 华夏债”的基本情况 

发行主体：华夏幸福基业股份有限公司。 

债券名称：华夏幸福基业股份有限公司 2016 年公司债券（第一期）（简称为

“16 华夏债”）。 

债券期限：本期债券为 7 年期，附第 5 年末发行人上调票面利率选择权和投

资者回售选择权。 

发行规模：本期债券发行规模为人民币 15 亿元。 

票面利率：本期债券票面利率在存续期内前 5 年固定不变，在存续期的第 5

年末，发行人可选择上调票面利率，存续期后 2 年票面利率为本期债券存续期前

5 年利率加发行人提升的基点，在存续期后 2 年固定不变。 

发行人上调票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第 5 年

末上调本期债券后 2 年的票面利率，发行人将于本期债券第 5 个计息年度付息日

前的第 20 个工作日刊登关于是否上调本期债券票面利率以及调整幅度的公告。

若发行人未行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率

不变。 
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投资者回售选择权：发行人发出关于是否上调本期债券票面利率及调整幅度

的公告后，债券持有人有权选择在公告的投资者回售登记期内进行登记，将持有

的本期债券按面值全部或部分回售给发行人，若债券持有人未做登记，则视为继

续持有本期债券并接受上述调整。 

回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公

告之日起 5 个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券持有

人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；回售

登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上述关

于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

起息日：本期债券的起息日为 2016 年 1 月 20 日。 

付息债券登记日：本期债券的付息债券登记日为每年付息日期之前的第 1 个

工作日。 

付息日期：本期债券的付息日期为 2017 年至 2023 年每年的 1 月 20 日。若

投资者行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的付息日为自 2017 年至 2021

年间每年的 1 月 20 日。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作

日；每次付息款项不另计利息。 

到期日：本期债券的到期日为 2023 年 1 月 20 日。如投资者行使回售选择

权，则其回售部分的本期债券的到期日为 2021 年 1 月 20 日。 

兑付债权登记日：本期债券的兑付债权登记日为 2023 年 1 月 20 日之前的

第 3 个工作日。若投资者行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的兑付债权

登记日为 2021 年 1 月 20 日之前的第 3 个工作日。 

兑付日期：本期债券的兑付日期为 2023 年 1 月 20 日。若投资者行使回售选

择权，则其回售部分的本期债券的兑付日为 2021 年 1 月 20 日。如遇法定节假日

或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作日；顺延期间兑付款项不另计利息。计息

期限：本期债券的计息期限为 2016 年 1 月 20 日至 2023 年 1 月 19 日。若投资者

行使回售选择权，则其回售部分的本期债券的计息期限为 2016 年 1 月 20 日至

2021 年 1 月 19 日。 

还本付息方式及支付金额：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年付
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息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。本期债券于每年

的付息日向投资者支付的利息金额为投资者截至付息债权登记日收市时所持有

的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑付日向投资者支付的本息金

额为投资者截至兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息及所持

有的债券票面总额的本金。 

付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照证券登记机构的有关规定统计债

券持有人名单，本息支付方式及其他具体安排按照证券登记机构的相关规定办理。 

担保情况：本期债券无担保。 

债券受托管理人：中信证券股份有限公司。 

（三）“16 华夏 02”的基本情况 

发行主体：华夏幸福基业股份有限公司。 

债券名称：华夏幸福基业股份有限公司2016年公司债券（第二期）（品种

一）（简称为“16华夏02”）。 

债券期限：本期债券为5年期，附第3年末发行人上调票面利率选择权和投

资者回售选择权。 

发行规模：本期债券发行规模为人民币20亿元。 

票面利率：本期债券票面年利率在存续期内前3年固定不变，在存续期的第

3年末，发行人可选择上调票面利率，存续期后2年票面利率为本期债券存续期

前3年利率加发行人提升的基点，在存续期后2年固定不变。 

发行人上调票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第3年末

上调本期债券后2年的票面利率，发行人将于本期债券第3个计息年度付息日前

的第20个工作日刊登关于是否上调本期债券票面利率以及调整幅度的公告。若

发行人未行使利率上调权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率

不变。 

投资者回售选择权：发行人发出关于是否上调本期债券票面利率及调整幅

度的公告后，债券持有人有权选择在公告的投资者回售登记期内进行登记，将

持有的本期债券按面值全部或部分回售给发行人，若债券持有人未做登记，则
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视为继续持有本期债券并接受上述调整。 

回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的

公告之日起5个交易日内，债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券持

有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受

上述关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

起息日：本期债券的起息日为2016年3月3日。 

付息债权登记日：本期债券的付息债权登记日为每年付息日期之前的第1个

工作日。 

付息日期：本期债券的付息日期为2017年至2021年每年的3月3日。若投资

者行使回售选择权，则回售部分债券的付息日为自2017年至2019年间每年的3月

3日。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第1个工作日；每次付息款项

不另计利息。 

到期日：本期债券的到期日为2021年3月3日，如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的到期日为2019年3月3日。 

兑付债权登记日：本期债券品的兑付债权登记日为2021年3月3日之前的第3

个工作日。若投资者行使回售选择权，则回售部分债券的兑付债权登记日为

2019年3月3日之前的第3个工作日。 

兑付日期：本期债券的兑付日期为2021年3月3日。若投资者行使回售选择

权，则回售部分债券的兑付日为2019年3月3日。如遇法定节假日或休息日，则

顺延至其后的第1个工作日；顺延期间兑付款项不另计利息。 

计息期限：本期债券的计息期限为2016年3月3日至2021年3月2日。若投资

者行使回售选择权，则回售部分债券的计息期限为2016年3月3日至2019年3月2

日。 

还本付息方式及支付金额：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年

付息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。本期债券于

每年的付息日向投资者支付的利息金额为投资者截至付息债权登记日收市时所



 

 

9 

 

 

持有的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑付日向投资者支付的

本息金额为投资者截至兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息

及所持有的债券票面总额的本金。 

付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照证券登记机构的有关规定统计

债券持有人名单，本息支付方式及其他具体安排按照证券登记机构的相关规定

办理。 

担保情况：本期债券无担保。 

债券受托管理人：中信证券股份有限公司。 

（四）“18 华夏 01”和“18 华夏 02”的基本情况 

发行主体：华夏幸福基业股份有限公司。 

债券名称：华夏幸福基业股份有限公司2018年公开发行公司债券（第一

期）（品种一简称为“18华夏01”，品种二简称为“18华夏02”）。 

债券期限：本期债券分为两个品种，品种一为4年期，附第2年末发行人调

整票面利率选择权和投资者回售选择权；品种二为5年期附第3年末发行人调整

票面利率选择权和投资者回售选择权。 

发行规模：本期债券发行规模为人民币30亿元，其中品种一发行规模为24.75

亿元，品种二发行规模为5.25亿元。 

票面利率：本期债券品种一的票面利率在存续期内前2年固定不变；在存续

期的第2年末，如发行人行使调整票面利率选择权，未被回售部分的债券票面利

率为存续期内前2年票面利率加调整基点，在存续期后2年固定不变。本期债券品

种二的票面利率在存续期内前3年固定不变；在存续期的第3年末，如发行人行使

调整票面利率选择权，未被回售部分的债券票面利率为存续期内前3年票面利率

加调整基点，在存续期后2年固定不变。 

发行人调整票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券品种一存续期的第

2年末调整本期债券后2年的票面利率。发行人将于第2个计息年度付息日前的第

20个交易日，在中国证监会指定的上市公司信息披露媒体上发布关于是否调整本

期债券品种一票面利率以及调整幅度的公告。若发行人未行使本期债券品种一票
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面利率调整选择权，则本期债券品种一后续期限票面利率仍维持原有票面利率不

变。 

发行人有权决定在本期债券品种二存续期的第3年末调整本期债券后2年的

票面利率。发行人将于第3个计息年度付息日前的第20个交易日，在中国证监会

指定的上市公司信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种二票面利率以

及调整幅度的公告。若发行人未行使本期债券品种二票面利率调整选择权，则本

期债券品种二后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

投资者回售选择权：发行人发出关于是否调整本期债券品种一票面利率及

调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券品种一的第2个计息年度付息日

将持有的本期债券全部或部分回售给发行人；发行人发出关于是否调整本期债

券品种二票面利率及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券品种二的

第3个计息年度付息日将持有的本期债券全部或部分回售给发行人。发行人将按

照上交所和证券登记机构相关业务规则完成回售支付工作。 

回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公

告之日起3个交易日内，本期债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券

持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上

述关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

起息日：本期债券的起息日为2018年5月30日。 

付息债权登记日：本期债券的付息债权登记日将按照上交所和中国证券登记

公司的相关规定办理。在付息债权登记日当日收市后登记在册的本期债券持有人，

均有权就其所持本期债券获得该付息债权登记日所在计息年度的利息。 

付息日期：本期债券品种一的付息日期为2019年至2022年每年的5月30日，

若投资者于第2年末行使回售选择权，则回售部分债券的付息日为2019年至2020

年每年的5月30日。本期债券品种二的付息日期为2019年至2023年每年的5月30日，

若投资者于第3年末行使回售选择权，则回售部分债券的付息日为2019年至2021

年每年的5月30日。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第1个工作日；每

次付息款项不另计利息。 



 

 

11 

 

 

兑付债权登记日：本期债券的兑付债权登记日将按照上交所和中国证券登

记公司的相关规定办理。 

兑付日期：本期债券品种一的兑付日为2022年5月30日，如投资者于第2年末

行使回售选择权，则回售部分债券的兑付日为2020年5月30日；本期债券品种二

的兑付日为2023年5月30日，如投资者于第3年末行使回售选择权，则回售部分债

券的兑付日为2021年5月30日。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第1个

工作日；顺延期间兑付款项不另计利息。 

计息期限：本期债券品种一的计息期限为2018年5月30日至2022年5月29日，

若投资者于第2年末行使回售选择权，则回售部分债券的计息期限为2018年5月30

日至2020年5月29日。本期债券品种二的计息期限为2018年5月30日至2023年5月

29日，若投资者于第3年末行使回售选择权，则回售部分债券的计息期限为2018

年5月30日至2021年5月29日。 

还本付息方式及支付金额：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年付

息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。本期债券于每年

的付息日向投资者支付的利息金额为投资者截至付息债权登记日收市时所持有

的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑付日向投资者支付的本息金

额为投资者截至兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息及所持

有的债券票面总额的本金。 

付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照证券登记机构的有关规定统计债

券持有人名单，本息支付方式及其他具体安排按照证券登记机构的相关规定办理。 

担保情况：本期债券无担保。 

债券受托管理人：中信证券股份有限公司。 

（五）“18 华夏 03”的基本情况 

发行主体：华夏幸福基业股份有限公司。 

债券名称：华夏幸福基业股份有限公司2018年公开发行公司债券（第二期）

（简称为“18华夏03”）。 

债券期限：本期债券为4年期，附第2年末、第3年末发行人调整票面利率选
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择权和投资者回售选择权。 

发行规模：本期债券发行规模为人民币20亿元。 

票面利率：本期债券票面利率在存续期内前2年固定不变；在存续期的第2年

末，如发行人行使调整票面利率选择权，未被回售部分的债券票面利率为存续期

内前2年票面利率加调整基点，在存续期后2年固定不变。在存续期的第3年末，

如发行人行使调整票面利率选择权，未被回售部分的债券票面利率为存续期内第

3年票面利率加调整基点，在存续期后1年固定不变。 

发行人调整票面利率选择权：发行人有权决定在本期债券存续期的第2年末

调整本期债券后2年的票面利率；发行人有权决定在本期债券存续期的第3年末调

整本期债券后1年的票面利率。发行人将于第2个和第3个计息年度付息日前的第

20个交易日，在中国证监会指定的上市公司信息披露媒体上发布关于是否调整本

期债券票面利率以及调整幅度的公告。若发行人未行使本期债券票面利率调整选

择权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

投资者回售选择权：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度

的公告后，投资者有权选择在本期债券的第2个和第3个计息年度付息日将持有的

本期债券全部或部分回售给发行人。发行人将按照上交所和证券登记机构相关业

务规则完成回售支付工作。 

回售登记期：自发行人发出关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的公

告之日起3个交易日内，本期债券持有人可通过指定的方式进行回售申报。债券

持有人的回售申报经确认后不能撤销，相应的公司债券面值总额将被冻结交易；

回售登记期不进行申报的，则视为放弃回售选择权，继续持有本期债券并接受上

述关于是否调整本期债券票面利率及调整幅度的决定。 

起息日：本期债券的起息日为2018年6月20日。 

付息债权登记日：本期债券的付息债权登记日将按照上交所和中国证券登记

公司的相关规定办理。在付息债权登记日当日收市后登记在册的本期债券持有人，

均有权就其所持本期债券获得该付息债权登记日所在计息年度的利息。 

付息日期：本期债券的付息日期为2019年至2022年每年的6月20日，若投资

者于第2年末行使回售选择权，则回售部分债券的付息日为2019年至2020年每年
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的6月20日；若投资者于第3年末行使回售选择权，则回售部分债券的付息日为

2019年至2021年每年的6月20日。如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第

1个工作日；每次付息款项不另计利息。 

兑付债权登记日：本期债券的兑付债权登记日将按照上交所和中国证券登记

公司的相关规定办理。 

兑付日期：本期债券的兑付日为2022年6月20日，如投资者于第2年末行使回

售选择权，则回售部分债券的兑付日为2020年6月20日；如投资者于第3年末行使

回售选择权，则回售部分债券的兑付日为2021年6月20日。如遇法定节假日或休

息日，则顺延至其后的第1个工作日；顺延期间兑付款项不另计利息。 

计息期限：本期债券的计息期限为2018年6月20日至2022年6月19日，若投资

者于第2年末行使回售选择权，则回售部分债券的计息期限为2018年6月20日至

2020年6月19日；若投资者于第3年末行使回售选择权，则回售部分债券的计息期

限为2018年6月20日至2021年6月19日。 

还本付息方式及支付金额：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年付

息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。本期债券于每年

的付息日向投资者支付的利息金额为投资者截至付息债权登记日收市时所持有

的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑付日向投资者支付的本息金

额为投资者截至兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息及所持

有的债券票面总额的本金。 

付息、兑付方式：本期债券本息支付将按照证券登记机构的有关规定统计债

券持有人名单，本息支付方式及其他具体安排按照证券登记机构的相关规定办理。 

担保情况：本期债券无担保。 

债券受托管理人：中信证券股份有限公司。  
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第二节  公司债券受托管理人履职情况 

报告期内，受托管理人依据《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》和其他相关法律、法规、规范性文件及自律规则的规定

以及《华夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司债券受托管理协议》《华夏幸福基

业股份有限公司 2017 年公开发行公司债券受托管理协议》（以下简称《受托管理

协议》）的约定，持续跟踪发行人的信息披露情况、资信状况、募集资金使用情

况、公司债券本息偿付情况、偿债保障措施实施情况等，并督促发行人履行公司

债券募集说明书、受托管理协议中所约定的义务，积极行使债券受托管理人职责，

维护债券持有人的合法权益。 

一、持续关注发行人资信情况、督促发行人进行信息披露 

自发行人上述公司债券发行以来，中信证券除做好对华夏幸福的日常舆情监

测、重大事项定期排查外，持续跟进、排查华夏幸福的日常经营、财务状况、融

资情况以及偿付资金的安排及到位等情况，全面了解发行人的偿付能力和应对策

略。同时中信证券持续关注华夏幸福的舆情及债券市场二级成交价格异常等，与

发行人保持密切沟通。尤其是 2020 年下半年以来，受宏观经济环境、行业环境、

信用环境等多重因素的影响，中信证券进一步加大了对发行人的关注和排查。 

报告期内，受托管理人持续关注发行人资信状况，按月定期全面排查发行人

重大事项发生情况，持续关注发行人公开披露各项信息。报告期内，受托管理人

持续督导发行人履行信息披露义务，包括督促发行人按时完成定期信息披露、及

时履行临时信息披露义务。 

二、披露受托管理事务报告 

报告期内，受托管理人正常履职。2024 年 6 月 28 日，受托管理人在上海证

券交易所网站（www.sse.com.cn）披露《华夏幸福基业股份有限公司公司债券受

托管理事务报告（2023 年度）》；于 2024 年 1 月 4 日、2024 年 1 月 9 日、2024 年

1 月 18 日、2024 年 1 月 23 日、2024 年 2 月 21 日、2024 年 2 月 27 日、2024 年

3 月 5 日、2024 年 3 月 20 日、2024 年 4 月 3 日、2024 年 4 月 19 日、2024 年 5
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月 9 日、2023 年 5 月 9 日、2024 年 5 月 17 日、2024 年 5 月 21 日、2024 年 6 月

4 日、2024 年 6 月 20 日、2024 年 7 月 2 日、2024 年 7 月 16 日、2024 年 8 月 5

日、2024 年 8 月 20 日、2024 年 9 月 4 日、2024 年 9 月 19 日、2024 年 9 月 27

日、2024 年 10 月 22 日、2024 年 11 月 8 日、2024 年 11 月 19 日、2024 年 12 月

13 日、2024 年 12 月 26 日分别披露了受托管理事务临时报告，上述受托管理事

务临时报告涉及的事项包括债券违约处置进展、债务逾期、债务重组进展、公司

债券停牌等事项。 

三、持续监测及排查发行人信用风险情况 

报告期内，受托管理人持续关注发行人信用风险变化情况，持续监测对发行

人生产经营、债券偿付可能造成重大不利影响的情况。根据监管规定或者协议约

定，开展信用风险排查，研判信用风险影响程度，了解发行人的偿付意愿，核实

偿付资金筹措、归集情况，评估相关投资者权益保护措施或者风险应对措施的有

效性。 

四、持续关注增信措施 

“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18 华

夏 02”和“18 华夏 03”无增信措施。 

五、监督专项账户及募集资金使用情况 

2024 年度，“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏

01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”不涉及募集资金使用。 

六、召开持有人会议，维护债券持有人权益 

受托管理人按照《华夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司债券受托管理协

议》《华夏幸福基业股份有限公司 2017 年公开发行公司债券受托管理协议》《华

夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司债券持有人会议规则》《华夏幸福基业股份

有限公司 2017 年公开发行公司债券债券持有人会议规则》约定履行受托管理职

责，维护债券持有人的合法权益。报告期内，未发现“15 华夏 05”、“16 华夏

债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”发行人
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存在触发召开持有人会议的情形，“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏

02”、“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”不涉及召开持有人会议

事项。 

七、督促发行人按时履约 

中信证券作为上述公司债券的受托管理人，持续关注华夏幸福的舆情、业务

经营情况和偿付能力。 

2024 年度，中信证券督促“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、

“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”推进债券风险处置。上述债券

具体的偿付情况详见“第六节  公司债券本息偿付情况”。 

针对“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18

华夏 02”和“18 华夏 03”2022 年度未能按时兑付本金和/或利息的情形，中信

证券作为债券受托管理人，已成立应急处置领导及工作小组，持续关注华夏幸福

经营、业务和资质情况、偿债资金安排情况、市场舆情情况、到期债务偿付计划、

债务化解方案的落实情况等，对公司相关情况进行跟踪评估并及时披露相关信息，

同时协助发行人与投资人签署债务重组协议，并就相关情况及时向监管部门汇报。

截至本报告出具之日，已采取的风险处置措施及处置进展情况如下： 

（1）加入债委会并做好相关沟通协调工作。华夏幸福于 2021 年 2 月成立金

融机构债权人委员会，中信证券加入债委会并勤勉认真参加债委会事务，传达债

委会通知，持续征集债券持有人授权中信证券代理加入金融机构债权人委员会；

参与债委会会议并做好与监管部门的汇报工作；沟通债务重组计划并反馈投资者

意见和疑问；配合组织债委会会议表决、持有人信息统计及投票等事项； 

（2）《债务重组计划》表决通过后，中信证券持续协助投资者与发行人签署

债务重组协议，审核确认协议内容和金额并进行跟踪统计； 

（3）密切跟进债务风险综合化解方案的制定和实施进展、债务重组协议的

签署进展、上述公司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，通过现场访谈、邮件、电话等方式，向发行人强调债券按时足额兑付、

兑息的重要性和紧迫性，督促发行人通过各种渠道积极筹集资金，并持续跟进发
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行人偿付资金的落实与到位情况；持续督导发行人按照监管规定认真履行重大事

项的信息披露义务，维护债券持有人权益； 

（4）加强投资者关系管理，做好投资人情绪安抚工作，积极沟通协调发行

人与债券持有人友好协商，及时回应投资者关切与合理诉求，并及时反馈至发行

人及华夏幸福债委会，维护债券持有人的知情权和相关合法权益；及时解答投资

人关于债务重组协议的各类问题，配合发行人与投资人完成债务重组协议的签署； 

（5）积极配合并参与有关政府部门、监管部门对偿债风险应对与化解的各

项工作；与有关监管部门保持紧密沟通，及时汇报风险处置情况，根据规定履行

相关报告义务； 

（6）做好日常舆情监测与应对工作，督促发行人及时回复市场关注舆情，

并做好与其他中介机构、债券持有人的沟通与联系，按照监管规定履行信息披露

或召集持有人会议，切实维护债券持有人利益；  

（7）根据募集说明书约定和债券持有人会议规则约定，做好债券持有人会

议的召集工作，积极维护债券持有人的利益。作为受托管理人和召集人，中信证

券多次组织召开债券持有人会议，审议要求发行人对相关违约债券出具书面承诺

不逃废债、尽快制定合理偿债计划和切实可行的偿债方案、履行约定的偿债保障

措施等议案。督促发行人履行会议决议，协助发行人做好投资者沟通工作，及时

反馈投资者诉求，协助沟通投资者债券交易需求，维护投资者合法权益。 
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第三节  发行人 2024 年度经营情况和财务状况 

一、发行人基本情况 

注册名称：华夏幸福基业股份有限公司 

法定代表人：王文学 

注册资本：391,438.1782 万元人民币 

设立日期：1993 年 5 月 28 日 

注册地址：河北省固安县京开路西侧三号路北侧一号 

联系地址：北京市朝阳区东三环北路霞光里 18 号佳程广场 A 座 9 层 

统一社会信用代码：911310006096709523 

联系电话：010-56982988 

邮政编码：100027 

股票上市交易所：上海证券交易所 

股票简称：华夏幸福 

股票代码：600340.SH 

二、发行人 2024 年度经营情况 

根据发行人披露的《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年年度报告》，发行人

2024 年度经营情况如下： 

（一）“保交楼” 

自 2020 年底至 2024 年年度报告披露日已累计交付项目 137 个/14.7 万套

/1,819 万平方米，“保交楼”整体交付任务已完成 97%。 

（二）持续推进债务重组 

在省市政府及专班的指导支持下，《华夏幸福债务重组计划》（以下简称“《债

务重组计划》”）已于 2021 年 9 月 30 日公布并于同年 12 月 9 日获得债委会审议

通过。为进一步妥善清偿债务、更好地保障债权人利益，公司在《债务重组计划》
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的基础上推出《华夏幸福债务重组计划补充方案》（以下简称“《补充方案》”）、

《经营债务以股抵债方案》（即以部分下属公司股权作为合作标的对经营债务进

行债务重组，与《补充方案》合称“《以股抵债方案》”）。 

（三）有序推进业务经营 

在稳步推进债务重组的同时，有序推进业务经营，持续提升经营造血能力。

基于业务价值链环节重塑业务组合，形成了“开发业务、运营业务、服务业务、

园区衍生业务”四大业务板块；在继续开展开发业务的同时，大力发展运营业务、

服务业务及园区衍生业务，全面转型“产业新城服务商”。 

2024 年度发行人主营业务情况 

单位：元 

分行业 营业收入 营业成本 
毛利率

（%） 

营业收入

比上年增

减（%） 

营业成本

比上年增

减（%） 

毛利率比上年增减

（%） 

产业发展服务 1,833,577,693.71 416,468,335.59 77.29 178.81 102.70 8.53 

基础设施建设 581,577,595.74 539,923,746.51 7.16 -30.01 -29.43 -0.76 

土地整理 901,169,550.24 899,524,105.61 0.18 35.69 40.32 -3.30 

综合服务 188,208,641.58 187,662,105.43 0.29 -38.42 -38.60 0.29 

物业管理服务 1,366,265,874.23 1,154,278,425.17 15.52 -18.24 -10.87 -6.98 

房地产开发 16,468,040,634.27 9,786,279,297.49 40.57 -44.65 -57.49 17.94 

其他 1,733,733,084.90 1,553,606,710.89 10.39 26.99 38.99 -7.74 

合计 23,072,573,074.67 14,537,742,726.69 36.99 -34.54 -46.85 14.59 

注：以上数据来自于发行人披露的《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年年度报告》 

三、发行人 2024 年度财务状况 

根据发行人披露的《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年年度报告》以及年

审会计师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”）

出具的审计报告显示，发行人报告期主要财务数据如下： 

（一）合并资产负债表主要数据 

单位：元 
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项目名称 2024 年末 2023 年末 
变动比例

（%） 

情况说明 

（“本期”指 2024 年度） 

长期应收款 2,242,905,977.19 3,967,453,685.06 -43.47 
主要系本期收到股权处置款

所致 

长期股权投资 3,227,485,504.54 5,073,947,023.38 -36.39 
主要系本期对合联营公司减

资所致 

其他非流动金

融资产 
4,612,358,279.38 1,163,764,980.61 296.33 

主要系本期信托抵债处置子

公司所致 

使用权资产 11,806,874.71 53,026,835.60 -77.73 
主要系本期部分租赁协议终

止所致 

应付票据 0 30,182,932.33 -100 
主要系重分类到应付账款所

致 

合同负债 18,891,586,367.02 34,795,899,764.06 -45.71 
主要系本期房地产项目结转

所致 

应付债券 35,432,559,707.91 62,860,123,235.48 -43.63 主要系本期信托抵债所致 

租赁负债 4,225,055.63 23,933,446.01 -82.35 
主要系本期部分租赁协议终

止所致 

长期应付款 1,065,384,773.04 1,998,611,010.33 -46.69 
主要系纾困资金重分类到 1 

年内到期的非流动负债所致 

（二）合并利润表主要数据 

单位：元、% 

项目 2024 年度 2023 年度 增减率 

营业总收入 23,765,486,138.19 35,906,571,404.03 -33.81 

营业成本 14,844,459,394.00 27,672,281,345.25 -46.36 

营业利润 -4,952,204,053.69 -6,600,434,008.78 24.97 

利润总额 -7,431,770,127.44 -9,006,884,289.79 17.49 

净利润 -5,537,879,435.67 -7,215,181,230.78 23.25 

根据《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年度业绩预告》，随着公司债务重组

工作的持续推进，整体资金成本维持在较低水平，但债务存量金额仍然较大。同

时，随着房地产存量项目竣备、交付、结转，导致可承载利息资本化的项目载体

进一步大幅下降，当期利息资本化率极低，从而财务费用处于高位。公司将持续

推进《债务重组计划》，推动金融债务重组协议签订等各项工作，以进一步减轻

公司财务费用压力。 
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公司结合当前行业状况，基于企业会计准则及公司会计政策，对部分资产计

提的减值损失的金额较上年同期有所增加。 

（三）合并现金流量表主要数据 

单位：元 

科目 2024 年 2023 年 变动比例（%） 情况说明 

经营活动产生的

现金流量净额 
-2,422,061,384.23 -1,645,636,034.48 -47.18 

主要系销售商品提供

劳务收到的现金减少

所致 

投资活动产生的

现金流量净额 
3,763,731,435.27 662,871,882.00 467.79 

主要系处置子公司收

回的现金增加所致 

筹资活动产生的

现金流量净额 
-1,999,643,219.42 -4,851,944,093.63 58.79 

主要系偿还债务支付

的现金减少所致 

中兴财光华会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2024 年度财务报表出

具了带强调事项段的无保留意见审计报告（中兴财光华审会字（2025）第 102085

号）。中兴财光华在出具的公司 2024 年度审计报告中指出：“我们提醒财务报表

使用者关注，如财务报表附注十六、4 所述，受宏观经济环境、行业环境、信用

环境等因素的影响，华夏幸福扣除非经常性损益后已经连续四年发生亏损，存在

部分债务未能按期偿还，部分银行账户冻结及诉讼情况。华夏幸福在省市政府及

专班的指导支持下，积极有效推进债务重组工作，同时，公司采取积极措施，稳

步推进“保交楼”工作，全力落实“全面转型产业新城服务商”发展战略，持续

优化业务模式、强化核心能力，推动转型落地和业务发展。本段内容不影响已发

表的审计意见。” 
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第四节  发行人募集资金使用及专项账户运作情况与核查

情况 

根据《华夏幸福基业股份有限公司公开发行 2015 年公司债券（第一期）募

集说明书》，“15 华夏 05”发行规模不超过 40 亿元（含 40 亿元），扣除相关发

行费用后，其中 20 亿元将用于偿还金融机构借款，优化公司债务结构，其余募

集资金用于补充公司流动资金。 

根据《华夏幸福基业股份有限公司公开发行 2016 年公司债券（第一期）募

集说明书》，“16 华夏债”发行规模不超过 35 亿元（含 35 亿元），扣除相关发

行费用后，基础发行规模中 5 亿元将用于偿还金融机构借款，优化公司债务结

构，5 亿元募集资金用于补充公司流动资金，超额配售部分全部用于补充公司流

动资金。 

根据《华夏幸福基业股份有限公司公开发行 2016 年公司债券（第二期）募

集说明书》，“16 华夏 02”发行规模不超过 20 亿元（含 20 亿元），扣除相关发

行费用后，募集资金用于补充公司流动资金。 

根据《华夏幸福基业股份有限公司 2018 年公开发行公司债券（第一期）募

集说明书》，“18 华夏 01”和“18 华夏 02”基础发行规模合计为人民币 10 亿

元，可超额配售不超过人民币 20 亿元（含 20 亿元），扣除相关发行费用后，募

集资金全部用于偿还有息债务。 

根据《华夏幸福基业股份有限公司 2018 年公开发行公司债券（第二期）募

集说明书》，“18 华夏 03”基础发行规模为人民币 5 亿元，可超额配售不超过人

民币 15 亿元（含 15 亿元），扣除相关发行费用后，募集资金全部用于偿还有息

债务。 

2024 年度，“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏

01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”不涉及募集资金使用，募集资金已经按照

募集说明书约定全部使用完毕。上述债券的募集资金实际使用情况与发行人

2024 年年度报告的披露内容一致。  
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第五节 发行人信息披露义务履行的核查情况 

一、定期报告披露情况 

报告期内，发行人于 2024 年 4 月 30 日披露了《华夏幸福基业股份有限公司

2023 年年度报告》及《华夏幸福基业股份有限公司关于 2023 年度债券事项的公

告》，于 2024 年 8 月 31 日披露了《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年半年度报

告》。 

二、临时报告披露及核查情况 

（一）债务逾期、债务重组进展 

发行人于 2024 年 1 月 16 日、2024 年 2 月 21 日出具了《华夏幸福基业股份

有限公司关于债务逾期、债务重组进展等事项的公告》，于 2024 年 3 月 15 日、

2024 年 4 月 12 日、2024 年 5 月 17 日、2024 年 6 月 15 日、2024 年 7 月 9 日、

2024 年 8 月 16 日、2024 年 9 月 13 日、2024 年 10 月 18 日、2024 年 11 月 18

日、2024 年 12 月 23 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于债务重组进展

等事项的公告》，受宏观经济环境、行业环境、信用环境叠加多轮疫情影响，2020

年第四季度以来公司面临流动性阶段性风险，公司融资业务受到较大影响，公司

业务正常开展也受到一定影响。在上述背景下，公司金融债务发生未能如期偿还

的情况，并发生相关诉讼、仲裁案件。为化解公司债务风险，加快促进公司有序

经营，公司在省市政府及专班的指导和支持下积极推进《华夏幸福债务重组计划》

（以下简称“《债务重组计划》”）及相关事项落地实施工作。该公告披露了上

述相关事项进展情况。 

公司债务重组进展等事项的公告中，公司对于存续债券票面金额减少事项披

露不及时且存在部分表格合计数计算有误的情形，同时，未能详细披露违约债务

的时间、期限等明细情况。 

（二）公司债券继续停牌 

发行人于 2024 年 1 月 30 日、2024 年 2 月 28 日、2024 年 3 月 29 日、2024
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年 4 月 29 日、2024 年 5 月 31 日、2024 年 6 月 28 日、2024 年 7 月 31 日、2024

年 8 月 30 日、2024 年 9 月 13 日、2024 年 10 月 18 日、2024 年 11 月 15 日、

2024 年 12 月 23 日出具了《关于“15 华夏 05、16 华夏债、16 华夏 02、18 华夏

01、18 华夏 02、18 华夏 03”继续停牌的公告》，目前华夏幸福正在省市政府及

专班的指导和支持下积极推进《债务重组计划》相关事项的落地实施，上述债券

的偿付安排将在《债务重组计划》下统筹安排，后续公司将与受托管理人、债委

会等相关各方共同协商推进上述债券具体偿付安排相关事宜，目前上述债券的部

分债券持有人已签署债务重组协议。由于上述事宜尚在推进，“15 华夏 05”、

“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏

03”将继续停牌，具体复牌时间以公司公告为准。 

（三）其他事项 

1、公司及下属子公司债券相关兑付进展 

发行人于 2024 年 1 月 11 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于公司及

下属子公司债券相关兑付进展的公告》，华夏幸福发行的 14 只（存续票面金额合

计 291.30 亿元）公司债券，以及公司下属子公司九通基业投资有限公司发行的 7

只（存续票面金额合计 80.00 亿元）公司债券已于 2023 年 7 月 12 日同时召开债

券持有人会议并完成投票表决形成会议决议，前述债券持有人会议均审议通过上

述债券调整本息兑付安排及利率等债务重组相关安排，根据债券债务重组安排，

公司将以债券剩余本息为限对截至债权登记日登记在册的每个持有债券的证券

账户实施不超过 10 万元的小额兑付。 

2、重大资产重组情况 

发行人于 2024 年 1 月 30 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于重大资

产重组的一般风险提示公告》及《华夏幸福基业股份有限公司重大资产出售暨关

联交易预案》，于 2024 年 5 月 30 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于重

大资产出售暨关联交易实施进展情况的公告》，根据《华夏幸福债务重组计划》，

华夏幸福以全资子公司华夏幸福（固安）信息咨询服务有限公司（以下简称“固

安信息咨询”）作为委托人和初始受益人，以固安信息咨询持有的誉诺金（固安）

信息咨询服务有限公司（以下简称“誉诺金”）价值 100 万元的 100%股权，及固
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安信息咨询持有的对誉诺金及其下属 11 家标的项目公司合计 255.84 亿元的债权

设立自益型财产权信托计划《建信信托-彩凤 1 号财产权信托计划》，并拟以该信

托计划受益权份额抵偿“兑抵接”类金融债权人合计不超过 240.01 亿元金融债

务（以下简称“本次交易”）。 

根据《中华人民共和国公司法》《中华人民共和国证券法》《上市公司重大资

产重组管理办法》等法律、法规及规范性文件的有关规定，本次交易构成重大资

产重组。 

3、债务重组计划之置换带方案的通知情况 

发行人于 2024 年 10 月 18 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于债务

重组计划之置换带方案的通知公告》，根据《债务重组计划》中关于“置换带”

的相关安排，公司拟通过出售资产置换债务的方式，由收购方有条件承接相应的

由公司统借统还的金融债务，置换后的债务展期、降息，具体置换方式由相关方

具体协商。本次《置换带方案》的具体内容公司已于近日邮件通知各受托管理人，

若债券持有人没有收到通知或者对《置换带方案》有任何疑问可联系公司及受托

管理人。 

4、开展偿债信托受益权份额领受工作情况 

发行人于 2024 年 11 月 5 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于开展偿

债信托受益权份额领受工作的公告》，依据《债务重组计划》公司债券持有人会

议审议并表决通过的《关于调整债券本息兑付安排及利率的议案》等议案（以下

简称“债券债务重组方案”）的相关安排及约定，在不超过公司债券本金兑付金

额 16.7%的额度范围内，公司或其指定主体将以信托受益权份额等额抵偿公司债

券本金（以下简称“信托抵债”），即 1 份信托计划受益权抵偿 1 元债券本金金

额，本金金额不足 1 元的按 1 元计算。截至公告发出之日，本次信托抵债已具备

与债权人签署转让协议或办理转让手续的条件。 

发行人于 2024 年 12 月 9 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于开展偿

债信托受益权份额领受工作完成的公告》，截至公告发出之日，本次信托抵债已

完成，华夏幸福已指定誉诺来（固安）信息咨询服务有限公司（以下简称“誉诺
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来”）代为保管债权人相应抵债信托受益权份额，本次信托抵债涉及华夏幸福公

司债合计不超过票面金额 169.71 亿元，并抵偿合计不超过 27.99 亿元金融债务。

债权人可视自身情况或继续委托誉诺来代为保管，或与誉诺来签署《信托受益权

转让协议》领受信托受益权份额，两种方式均可。 

5、终止评级情况 

东方金城于 2024 年 6 月 24 日终止对华夏幸福主体及相关债项的信用评级，

自公告出具日起不再更新关于华夏幸福主体及“18 华夏 01”、“18 华夏 02”、“18

华夏 03”和“17 幸福基业 MTN001”的评级结果。公司对此事项未进行临时信

息披露。中信证券在知悉相关事项后，督促发行人后续按要求履行信息披露义务。 

6、公司下属子公司存在失信行为情况 

2025 年 1 月 17 日，公司披露《关于下属子公司存在失信行为的公告》，公

司下属子公司廊坊京御房地产开发有限公司、九通基业投资有限公司、大厂回族

自治县鼎鸿投资开发有限公司、固安京御幸福房地产开发有限公司、三浦威特园

区建设发展有限公司被列为失信被执行人，相关子公司被列为失信被执行人时间

在 2022 年 9 月至 2025 年 1 月期间。公司存在对于子公司失信行为披露不及时

的情况。 

针对公司存在的部分信息披露合规瑕疵问题，中信证券在知悉相关事项后，

督促发行人后续按要求履行信息披露义务。除此之外，公司按照《公司债券发行

与交易管理办法》的相关规定披露了公司发生的重大事项，包括重大资产重组、

债务逾期及债务重组进展、涉及诉讼仲裁事项及其他影响偿债能力或投资者权益

的事项等。 
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第六节  公司债券本息偿付情况 

一、发行人本息偿付安排的公告 

2022 年 1 月 19 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2016 年公

司债券（第一期）2022 年度付息安排的公告》，“16 华夏债”需于 2022 年 1 月

20 日开始支付自 2021 年 1 月 20 日至 2022 年 1 月 19 日期间的利息。本期债券

的偿付安排将在《债务重组计划》下统筹安排，后续公司将与受托管理人、债委

会等相关各方共同协商推进上述债券具体偿付安排相关事宜。 

2022 年 5 月 27 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2018 年公

开发行公司债券（第一期）（品种一）2022 年本息偿付安排的公告》，“18 华夏

01”需于 2022 年 5 月 30 日开始支付自 2021 年 5 月 30 日至 2022 年 5 月 29 日

期间的最后一个年度利息和本期债券本金。发行人正按照整体计划有序推进债务

重组协议签署、资产出售、分批现金兑付等《债务重组计划》落地实施的相关事

宜。 

2022 年 5 月 27 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2018 年公

开发行公司债券（第一期）（品种二）2022 年度付息安排的公告》，“18 华夏 02”

需于 2022 年 5 月 30 日支付自 2021 年 5 月 30 日至 2022 年 5 月 29 日期间的利

息。发行人正按照整体计划有序推进债务重组协议签署、资产出售、分批现金兑

付等《债务重组计划》落地实施的相关事宜。 

2022 年 6 月 17 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2018 年公

开发行公司债券（第二期）2022 年本息偿付安排的公告》，“18 华夏 03”需于

2022 年 6 月 20 日开始支付自 2021 年 6 月 20 日至 2022 年 6 月 19 日期间的最后

一个年度利息和本期债券本金。发行人正按照整体计划有序推进债务重组协议签

署、资产出售、分批现金兑付等《债务重组计划》落地实施的相关事宜。 

2022 年 9 月 16 日，发行人披露了《华夏幸福基业股份有限公司关于债务逾

期、债务重组进展等事项的公告》，其中披露了《债务重组计划之补充方案》的

主要内容。华夏幸福正在省市政府及专班的指导和支持下积极推进《债务重组计
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划》相关事项的落地实施，“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、

“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”的偿付安排将在《债务重组计

划》下统筹安排，后续发行人将与受托管理人、债委会等相关各方共同协商推进

上述债券具体偿付安排相关事宜。 

2022 年 10 月 21 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2015 年公

司债券（第一期）2022 年本息偿付安排的公告》，“15 华夏 05”需于 2022 年 10

月 24 日开始支付自 2021 年 10 月 22 日至 2022 年 10 月 21 日期间的最后一个年

度利息和本期债券本金。发行人按照整体计划有序推进债务重组协议签署、资产

出售、分批现金兑付等《债务重组计划》及其补充方案相关事宜。 

2023 年 1 月 19 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2016 年公

司债券（第一期）2023 年本息偿付安排的公告》，“16 华夏债”需于 2023 年 1

月 20 日开始支付自 2022 年 1 月 20 日至 2023 年 1 月 19 日期间的最后一个年度

利息和本期债券本金。发行人按照整体计划有序推进债务重组协议签署、资产出

售、分批现金兑付等《债务重组计划》及其补充方案相关事宜。 

2023 年 5 月 29 日，发行人公告了《华夏幸福基业股份有限公司 2018 年公

开发行公司债券（第一期）（品种二）2023 年本息偿付安排的公告》，“18 华夏

02”需于 2023 年 5 月 30 日开始支付自 2022 年 5 月 30 日至 2023 年 5 月 29 日

期间的最后一个年度利息和本期债券本金。发行人按照整体计划有序推进债务重

组协议签署、资产出售、分批现金兑付等《债务重组计划》及其补充方案相关事

宜。 

二、发行人本息偿付进展 

（一）截至2024年末本息偿付进展 

发行人于 2025 年 1 月 17 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于债务重

组进展等事项的公告》，主要内容如下： 

“一、债务重组相关进展情况 

为化解公司债务风险，加快促进公司有序经营，公司在省市政府及专班的指
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导和支持下制订《债务重组计划》并于 2021 年 10 月 8 日披露了《债务重组计

划》主要内容。另外，为推进公司债务重组工作，更好地保障债权人利益，争取

进一步妥善清偿债务，同时为进一步改善公司经营状况，持续与部分经营合作方

暨经营债权人加强合作，公司以下属公司股权搭建“幸福精选平台”及“幸福优

选平台”用于抵偿金融债务及经营债务（相关内容可详见公司于 2022 年 12 月 20

日披露的临 2022-073 号公告），上述事项进展情况如下： 

（一）《债务重组计划》推进情况 

截至 2024 年 12 月 31 日，《债务重组计划》中 2,192 亿元金融债务通过签约

等方式实现债务重组的金额累计约为人民币 1,922.73 亿元（含公司及下属子公司

发行的境内公司债券 371.3 亿元债券重组以及境外间接全资子公司发行的 49.6

亿美元（约合人民币 335.32 亿元）债券重组），相应减免债务利息、豁免罚息金

额 201.79 亿元。 

在符合《债务重组计划》总体原则的情况下，公司及下属子公司九通基业投

资有限公司（以下简称“九通投资”）发行的公司债券召集债券持有人会议，相

关债券持有人审议并表决通过《关于调整债券本息兑付安排及利率的议案》等议

案（相关内容详见公司于 2023 年 7 月 14 日披露的临 2023-054 号公告）。截至本

公告披露日，公司及下属公司九通投资发行的境内公司债券存续余额为 251.15

亿元，较 2023 年末减少 120.15 亿元。债券存续余额变动原因主要为部分公司债

券持有人申请注销持有的债券份额，前述注销债券份额行为系债券投资者基于自

身原因及考虑对债权存续形式做出的自主安排，不涉及债务减免，不存在差异化

兑付、内幕交易、利益输送及任何违反法律法规的情形，债券份额注销后发行人

将继续按照《债务重组计划》对相关债权人持有的债权进行偿付。 

公司境外间接全资子公司 CFLD(CAYMAN) INVESTMENT LTD.在中国境外

发行的美元债券（涉及面值总额为 49.6 亿美元）协议安排重组已完成重组交割

（以上详见公司披露的《关于境外间接全资子公司美元债券债务重组进展的公告》

（公告编号：临 2023-004 及临 2023-006））。 

2023 年 11 月 21 日，公司完成信托计划设立，信托规模为 25,584,674,850.75
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元（具体内容详见公司 2023 年 11 月 22 日披露的临 2023-095 号公告）。2024 年

3 月 7 日，公司第八届董事会第十八次会议审议通过《关于本次重大资产出售暨

关联交易报告书（草案）及其摘要的议案》等相关议案，公司拟以上述信托计划

受益权份额抵偿“兑抵接”类金融债权人合计不超过 240.01 亿元金融债务（具体

内容详见公司 2024 年 3 月 8 日披露的相关公告)，相关方案已于 2024 年 3 月 29

日经公司 2024 年第二次临时股东大会审议通过。截至公司于 2025 年 1 月 17 日

披露的最新《关于重大资产出售暨关联交易实施进展的公告》（公告编号：2025-

002），公司或其指定主体已向全部交易对方发出了书面通知，对应信托抵债金额

240.01 亿元；根据《债务重组协议》已实施完毕信托抵债交易的金额为 223.48 亿

元，相关信托受益权份额在建信信托的受益人变更登记仍在进行中。 

（二）以下属公司股权抵偿债务情况进展 

截至 2024 年 12 月 31 日，以下属公司股权抵偿债务情况进展如下： 

公司以下属公司股权搭建的“幸福精选平台”股权抵偿金融债务金额（本息

合计，下同）约为人民币 156.73 亿元，相关债权人对应获得“幸福精选平台”股

权比例约为 38.47%； 

公司以下属公司股权搭建的“幸福精选平台”及“幸福优选平台”股权抵偿

经营债务金额约为人民币 61.62 亿元，相关债权人对应获得“幸福精选平台”股

权比例约为 2.90%，获得“幸福优选平台”股权比例约为 11.84%。 

二、部分债务未能如期偿还相关情况 

自 2024 年 12 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日，公司及下属子公司新增未能如

期偿还银行贷款、信托贷款等形式的债务金额为人民币 3.63 亿元，截至 2024 年

12 月 31 日公司累计未能如期偿还债务金额合计为人民币 226.57 亿元（不含利

息，公司金融债务在签署《债务重组协议》后将按照重组协议约定的到期日执行，

相应债务金额在调整后的到期日前将从未能如期偿还债务金额中予以剔除）。 

公司将坚决恪守诚信经营理念，积极解决当前问题，落实主体经营责任。以

“不逃废债”为基本前提，按照市场化、法治化、公平公正、分类施策的原则，

稳妥化解公司债务风险，依法维护债权人合法权益。” 
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（二）截至本报告出具日最新本息偿付进展 

发行人于 2025 年 6 月 20 日出具了《华夏幸福基业股份有限公司关于债务重

组进展等事项的公告》，主要内容如下： 

“一、债务重组相关进展情况 

为化解公司债务风险，加快促进公司有序经营，公司在省市政府及专班的指

导和支持下制订《债务重组计划》并于 2021 年 10 月 8 日披露了《债务重组计

划》主要内容。另外，为推进公司债务重组工作，更好地保障债权人利益，争取

进一步妥善清偿债务，同时为进一步改善公司经营状况，持续与部分经营合作方

暨经营债权人加强合作，公司以下属公司股权搭建“幸福精选平台”及“幸福优

选平台”用于抵偿金融债务及经营债务（相关内容可详见公司于 2022 年 12 月 20

日披露的临 2022-073 号公告），上述事项进展情况如下： 

（一）《债务重组计划》推进情况 

截至 2025 年 5 月 31 日，《债务重组计划》中 2,192 亿元金融债务通过签约

等方式实现债务重组的金额累计约为人民币 1,926.69 亿元（含公司及下属子公司

发行的境内公司债券 371.3 亿元的债券重组以及境外间接全资子公司发行的 49.6

亿美元（约合人民币 335.32 亿元）债券重组），相应减免债务利息、豁免罚息金

额 202.03 亿元。 

在符合《债务重组计划》总体原则的情况下，公司及下属子公司九通基业投

资有限公司（以下简称“九通投资”）发行的公司债券召集债券持有人会议，相

关债券持有人审议并表决通过《关于调整债券本息兑付安排及利率的议案》等议

案（相关内容详见公司于 2023 年 7 月 14 日披露的临 2023-054 号公告）。截至本

公告披露日，公司及下属公司九通投资发行的境内公司债券存续余额为 251.15

亿元。债券存续余额变动原因主要为部分公司债券持有人申请注销持有的债券份

额，前述注销债券份额行为系债券投资者基于自身原因及考虑对债权存续形式做

出的自主安排，不涉及债务减免，不存在差异化兑付、内幕交易、利益输送及任

何违反法律法规的情形，债券份额注销后发行人将继续按照《债务重组计划》对

相关债权人持有的债权进行偿付。 
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公司境外间接全资子公司 CFLD(CAYMAN) INVESTMENT LTD.在中国境外

发行的美元债券（涉及面值总额为 49.6 亿美元）协议安排重组已完成重组交割

（以上详见公司披露的《华夏幸福关于境外间接全资子公司美元债券债务重组进

展的公告》（编号：临 2023-004 及临 2023-006））。 

2023 年 11 月 21 日，公司完成信托计划设立，信托规模为 25,584,674,850.75

元（具体内容详见公司 2023 年 11 月 22 日披露的临 2023-095 号公告）。2024 年

3 月 7 日，公司第八届董事会第十八次会议审议通过《关于本次重大资产出售暨

关联交易报告书（草案）及其摘要的议案》等相关议案，公司拟以上述信托计划

受益权份额抵偿“兑抵接”类金融债权人合计不超过 240.01 亿元金融债务（具体

内容详见公司 2024 年 3 月 8 日披露的相关公告)，相关方案已于 2024 年 3 月 29

日经公司 2024 年第二次临时股东大会审议通过。截至公司于 2025 年 6 月 14 日

披露的最新《华夏幸福关于重大资产出售暨关联交易实施进展情况的公告》（公

告编号：2025-035），公司或其指定主体已向全部交易对方发出了书面通知，对应

信托抵债金额 240.01 亿元；根据《债务重组协议》已实施完毕信托抵债交易的金

额为 223.48 亿元，相关信托受益权份额在建信信托的受益人变更登记仍在进行

中。 

（二）以下属公司股权抵偿债务情况进展 

截至 2025 年 5 月 31 日，以下属公司股权抵偿债务情况进展如下： 

公司以下属公司股权搭建的“幸福精选平台”股权抵偿金融债务金额（本息

合计，下同）约为人民币 170.04 亿元，相关债权人对应获得“幸福精选平台”股

权比例约为 41.71%； 

公司以下属公司股权搭建的“幸福精选平台”及“幸福优选平台”股权抵偿

经营债务金额约为人民币 61.71 亿元，相关债权人对应获得“幸福精选平台”股

权比例约为 2.90%，获得“幸福优选平台”股权比例约为 11.85%。 

二、部分债务未能如期偿还相关情况 

自 2025 年 5 月 1 日至 2025 年 5 月 31 日，公司及下属子公司新增未能如期

偿还银行贷款、信托贷款等形式的债务金额为人民币 6.66 亿元，截至 2025 年 5
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月 31 日公司累计未能如期偿还债务金额合计为人民币 219.31 亿元（不含利息，

公司金融债务在签署《债务重组协议》后将按照重组协议约定的到期日执行，相

应债务金额在调整后的到期日前将从未能如期偿还债务金额中予以剔除）。 

公司将坚决恪守诚信经营理念，积极解决当前问题，落实主体经营责任。以

“不逃废债”为基本前提，按照市场化、法治化、公平公正、分类施策的原则，

稳妥化解公司债务风险，依法维护债权人合法权益。” 
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第七节  发行人偿债意愿和能力分析 

一、发行人偿债意愿情况 

发行人本息偿付安排情况详见“第六节  公司债券本息偿付情况”。 

二、发行人偿债能力分析 

表：近两年主要偿债能力指标统计表 

指标（合并口径） 2024年12月31日/2024年 2023年12月31日/2023年 

资产负债率（%） 93.68 93.78 

流动比率 1.88 1.98 

速动比率 0.62 0.59 

EBITDA利息倍数 0.23 0.12  

根据发行人披露的《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年年度报告》，截至

2024 年末发行人流动比率为 1.88，较 2023 年末下降 5.05%；发行人速动比率为

0.62，较 2023 年末增加 5.08%；发行人资产负债率为 93.68%，较 2023 年末减少

0.10%。2024 年发行人 EBITDA 利息保障倍数为 0.23，较 2023 年增加 91.67%，

主要系营业利润较 2023 年增幅较大所致。 

受宏观经济环境、行业环境、信用环境等多重因素的影响，2020 年第四季度

以来公司面临流动性阶段性风险，公司融资业务受到较大影响，公司业务正常开

展也受到一定影响。根据发行人于 2025 年 6 月 20 日出具的《华夏幸福基业股份

有限公司关于债务重组进展等事项的公告》所述，截至 2025 年 5 月 31 日，公司

《债务重组计划》中金融债务通过签约等方式实现债务重组的金额累计约为人民

币 1,926.69 亿元（含公司及下属子公司发行的境内公司债券及境外间接全资子公

司发行的境外美元债券重组）；截至 2025 年 5 月 31 日，公司以下属公司股权搭

建的“幸福精选平台”及“幸福优选平台”股权抵偿金融及经营债务合计金额

约为人民币 231.75 亿元；截至 2025 年 5 月 31 日，公司累计未能如期偿还债务

金额合计为人民币 219.31 亿元（不含利息，公司金融债务在签署《债务重组协

议》后将按照重组协议约定的到期日执行，相应债务金额在调整后的到期日前将
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从未能如期偿还债务金额中予以剔除）。 

为化解公司债务风险，加快促进公司有序经营，公司在省市政府及专班的指

导和支持下制订《债务重组计划》并于 2021 年 10 月 8 日披露了《债务重组计

划》主要内容。另外，为推进公司债务重组工作，更好地保障债权人利益，争取

进一步妥善清偿债务，同时为进一步改善公司经营状况，持续与部分经营合作方

暨经营债权人加强合作，公司以下属公司股权搭建“幸福精选平台”及“幸福优

选平台”用于抵偿金融债务及经营债务（相关内容可详见公司于 2022 年 12 月 20

日披露的临 2022-073 号公告）。 

作为受托管理人，中信证券将持续关注上述事项的进展情况，履行受托管理

职责，保障投资者权益。 
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第八节  增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分

析 

一、增信机制及变动情况 

“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18 华

夏 02”和“18 华夏 03”均无增信机制。 

二、偿债保障措施变动情况 

报告期内，发行人偿债保障措施未发生重大变化。根据“15 华夏 05”、“16

华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”公

司债券募集说明书，上述债券偿债保障措施如下： 

1、制定《债券持有人会议规则》 

公司和债券受托管理人已按照《公司债券发行与交易管理办法》的要求制定

了本次债券的《债券持有人会议规则》，约定债券持有人通过债券持有人会议行

使权利的范围，债券持有人会议的召集、通知、决策机制和其他重要事项，为保

障本次债券的本息及时足额偿付做出了合理的制度安排。 

2、设立专门的偿付工作小组 

公司将在每年的财务预算中落实安排上述债券本息的兑付资金，保证本息的

如期偿付，保证债券持有人的利益。在利息和到期本金偿付日之前的十五个工作

日内，公司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 

上述债券发行后，公司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 
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本次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

公司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。 

公司将严格按照债券受托管理协议的约定，配合债券受托管理人履行职责，

定期向债券受托管理人报送公司履行承诺的情况，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、严格履行信息披露义务 

公司将遵循真实、准确、完整的信息披露原则，使公司偿债能力、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。公

司将按照《债券受托管理协议》有关规定将发生事项及时通知债券受托管理人。

债券受托管理人将在发生《债券持有人会议规则》约定重大事项时及时召集债券

持有人大会。 

6、公司董事会承诺 

公司董事会承诺，在出现预计不能按期偿还债券本息或者到期未能按期偿付

债券本息时，公司至少采取如下措施： 

（1）不向股东分配利润； 

（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）调减或停发董事和高级管理人员的工资和奖金； 

（4）主要责任人不得调离。 

7、专项偿债账户 

公司设立了专项偿债账户，偿债资金将主要来源于公司日常经营所产生的现

金流。公司将在每年的财务预算中安排上述债券本息支付的资金。 

三、报告期内偿债保障措施的执行情况及有效性分析 
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发行人设立专项偿债账户，制定《华夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司

债券持有人会议规则》《华夏幸福基业股份有限公司 2017 年公开发行公司债券债

券持有人会议规则》，聘请债券受托管理人，设立专门的偿债工作小组，按照要

求进行信息披露。 

根据发行人披露的《华夏幸福基业股份有限公司 2024 年年度报告》，发行人

2024 年度不进行利润分配，亦不进行资本公积金转增股本。公司以“保交楼”为

第一要务，积极响应政府号召，协调各方资源，主动化解项目风险。通过销售回

款、资产处置回款、欠款催收、借助政府平台存量资产融资、跨区域资源调配等

多种方式筹集资金，在项目属地政府的支持和资源单位的配合下，坚决完成交付

任务，保障业主利益。公司自 2020 年底至报告披露日，已累计交付项目 137 个

/14.7 万套/1,819 万平方米，“保交楼”整体交付任务已完成 97%。 

中信证券作为“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏

01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”的受托管理人，将持续督促发行人履行上

述债券的偿债保障措施。 
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第九节  债券持有人会议召开情况 

受托管理人按照《华夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司债券受托管理协

议》《华夏幸福基业股份有限公司 2017 年公开发行公司债券受托管理协议》《华

夏幸福基业股份有限公司 2015 年公司债券持有人会议规则》《华夏幸福基业股份

有限公司 2017 年公开发行公司债券债券持有人会议规则》约定履行受托管理职

责，维护债券持有人的合法权益。报告期内，未发现发行人存在触发召开持有人

会议的情形，“15 华夏 05”、“16 华夏债”、“16 华夏 02”、“18 华夏 01”、“18 华

夏 02”和“18 华夏 03”不涉及召开持有人会议事项。 
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第十节  公司债券的信用评级情况 

2024 年 6 月 25 日，东方金诚国际信用评估有限公司出具了《东方金诚国际

信用评估有限公司关于对华夏幸福基业股份有限公司主体及相关债项终止评级

的公告》，东方金诚决定终止对华夏幸福主体及相关债项的信用评级，自公告出

具日起不再更新关于华夏幸福主体及“18 华夏 01”、“18 华夏 02”、“18 华夏 03”

的评级结果。 
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第十一节  发行人信息披露事务负责人的变动情况 

报告期内，发行人信息披露事务负责人未发生变动。 
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第十二节  与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况

及受托管理人采取的应对措施 

报告期内，发行人未发生与其偿债能力和增信措施有关的其他情况及受托管

理人采取的应对措施。中信证券将持续关注发行人相关情况，督促发行人及时履

行信息披露义务并按募集说明书约定采取相应措施。 
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第十三节  发行人在公司债券募集说明书中约定的其他义

务的执行情况 

发行人在“18 华夏 01”、“18 华夏 02”和“18 华夏 03”募集说明书中承

诺：（1）不会将本期债券募集资金用于购置土地；（2）本期债券募集资金仅用于

已披露的用途，不转借他人使用。 

报告期内，未发现发行人上述承诺执行情况存在异常。 

 




