
香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告的內容概不負責，對其準確性或完整性

亦不發表任何聲明，並明確表示概不會就本公告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的

任何損失承擔任何責任。 

 

  

（於香港註冊成立之有限公司） 

（股份代號：688） 

 

海外監管公告 

 

本海外監管公告乃根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）第13.10B

條刊發。 

 

中國海外發展有限公司（「本公司」）於二零一九年一月二十一日及其後刊發了關於中

海地產集團有限公司（本公司全資附屬公司）發行人民幣債券的公告。 

 

根據有關規定，中海地產集團有限公司已經於深圳證券交易所網站 (http://www.szse.cn) 

上載了《中海地產集團有限公司2019年面向合格投資者公開發行公司債券（第一期）上

市公告書》。 

 

為遵守上市規則第13.10B條，該等上載資料亦刊登於香港聯合交易所有限公司「披露易」

中文版網站 (http://www.hkexnews.hk)。 

承董事局命 

中國海外發展有限公司 

主席兼行政總裁 

顏建國 

香港，二零一九年二月十三日 

 

於本公告日期，顏建國先生（主席兼行政總裁）、羅亮先生及郭光輝先生為本公司之執行董事，常穎先 

生為本公司之非執行董事，而林廣兆先生、范徐麗泰博士及李民斌先生為本公司之獨立非執行董事。 



 

 

中海地产集团有限公司 
（住所：深圳市福田区福华路 399 号中海大厦十二楼） 

2019 年面向合格投资者公开发行公司债券 

（第一期） 

上市公告书 

品种一： 债券简称：19 中海 01 债券代码：112845 

品种二： 债券简称：19 中海 02 债券代码：112846 

发行总额：35 亿元 

上市时间：2019 年 2 月 15 日 

上市地点：深圳证券交易所 

主承销商：中信证券股份有限公司 

中信建投证券股份有限公司 

中银国际证券股份有限公司 

 

牵头主承销商、债券受托管理人、簿记管理人： 

 

（住所：广东省深圳市福田区中心三路 8 号卓越时代广场（二期）北座） 

联席主承销商、簿记管理人：              联席主承销商： 

 

（住所：北京市朝阳区安立路 66 号 4 号楼） （住所：上海市浦东新区银城中路 200 号中银大厦 39 层） 

 

签署日期：2019 年 2 月 13 日 



 

第一节 序言 

重要提示 

中海地产集团有限公司（以下简称“公司”、“发行人”或“本公司”）董事会成

员已批准该上市公告书，确信其中不存在任何虚假、误导性陈述或重大遗漏，并

对其真实性、准确性、完整性负个别的和连带的责任。 

深圳证券交易所（以下简称“深交所”）对中海地产集团有限公司2019年面向

合格投资者公开发行公司债券（第一期）（以下简称“本期债券”）上市申请及相

关事项的审查，均不构成对本期债券的价值、收益及兑付作出实质性判断或任何

保证。因本公司经营与收益的变化等引致的投资风险，由购买债券的投资者自行

负责。 

根据《公司债券发行与交易管理办法》的相关规定，本期债券仅面向合格投

资者发行，公众投资者不得参与发行认购，本期债券上市后将被实施投资者适当

性管理，仅限合格投资者参与交易，公众投资者认购或买入的交易行为无效。 

经联合信用评级有限公司综合评定，发行人主体信用等级为AAA，本期债券

等级为AAA。本期债券上市前，发行人最近一期末（2018年9月30日）合并报表

中所有者权益合计（含少数股东权益）为1,028.84亿元，合并口径资产负债率为

72.10%，母公司口径资产负债率为69.64%；发行人最近三个会计年度（2015年-

2017年）实现的年均可分配利润（合并报表中归属于母公司所有者的净利润）为

117.13亿元，不少于本期债券一年利息的1.5倍。发行人在本期债券发行前的财务

指标符合相关规定。 

本期债券上市地点为深交所，本期债券符合进行质押式回购交易的基本条件，

具体折算率等事宜将按证券登记机构的相关规定执行。 

本期债券将在深圳证券交易所的集中竞价系统和综合协议交易平台同时挂

牌（以下简称“双边挂牌”）上市交易。本期债券上市前，若公司财务状况、经营

业绩和信用评级等情况出现重大变化将影响本期债券双边挂牌交易。本公司承诺，

若本期债券无法双边挂牌，债券持有人有权在本期债券上市前向本公司回售全部



 

或部分债券认购份额。本期债券上市后的流动性风险敬请投资者关注。 

发行人在向深交所申请本期债券上市时，已与受托管理人就债券终止上市的

后续安排签署协议，约定如果债券终止上市，发行人将委托该受托管理人提供终

止上市后债券的托管、登记等相关服务。 

投资者欲详细了解本期债券的偿债计划及其他保障措施、债券持有人会议、

债券受托管理人以及其他重要事项等信息，请仔细阅读《中海地产集团有限公司

2019年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）发行公告》和《中海地产集

团有限公司2019年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）募集说明书摘要》，

投资者可到深圳证券交易所网站（http://www.szse.cn）查询。 

  



 

第二节 发行人简介 

一、发行人基本信息 

中文名称：中海集团有限公司 

法定代表人：颜建国 

注册资本：200 亿元人民币 

成立日期：1988 年 9 月 8 日 

住所：深圳市福田区福华路 399 号中海大厦十二楼 

统一社会信用代码：914403006188329255 

邮政编码：518048 

联系人：程增辉、李昂 

联系电话：0755-82826697 

传真：0755-82950333 

经营范围：对外资向内地各省市投资的建设项目进行总承包，承担项目组织

和施工管理业务，按照项目公司原则通过土地有偿使用方式获得的土地可准予房

地产开发与经营业务 

关于公司的具体信息，请见本公司于 2019 年 1 月 21 日披露的《中海地产集

团有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）募集说明书》

（以下简称“募集说明书”）第一节。 

  



 

第三节 债券发行、上市概况 

一、债券全称 

债券全称：中海地产集团有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行公司债

券（第一期） 

品种一： 债券简称：19 中海 01  债券代码：112845 

品种二： 债券简称：19 中海 02  债券代码：112846 

二、债券发行总额及票面利率 

本期债券的发行总额为 35 亿元，其中品种一的发行总额为 20 亿元，票面利

率为 3.47%；品种二的发行总额为 15 亿元，票面利率为 3.75% 

三、债券发行批准机关及文号 

2018 年 8 月 14 日，本次债券经中国证券监督管理委员会“证监许可

[2018]1328 号”文核准面向合格投资者公开发行。本次债券分期发行，本期债券

为本次债券的第二期发行。 

四、债券的发行方式及发行对象 

（一）发行方式 

本期债券发行采取网下面向合格投资者询价配售的方式。网下申购由发行人、

簿记管理人根据簿记建档情况进行债券配售。具体发行安排将根据深圳证券交易

所的相关规定进行。 

（二）发行对象 

本期债券的发行对象为持有中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司A

股证券账户的合格投资者（法律、法规禁止购买者除外）。 

五、债券的发行日期 

发行公告刊登日：2019年1月21日。 

发行首日：2019年1月23日。 



 

发行期限：2019年1月23日至2019年1月24日，共2个交易日。 

网下发行期限：2019年1月23日至2019年1月24日，共2个交易日。 

六、债券发行的主承销商 

本期债券牵头主承销商、簿记管理人为中信证券股份有限公司，联席主承销

商、簿记管理人为中信建投证券股份有限公司，联席主承销商为中银国际证券股

份有限公司。 

七、债券面额及发行价格 

本期债券面值 100 元，平价发行。 

八、债券存续期限 

本期债券品种一发行期限为 6 年，附第 3 年末发行人赎回选择权、发行人票

面利率调整选择权和投资者回售选择权；品种二发行期限为 7 年，附第 5 年末

发行人赎回选择权、发行人票面利率调整选择权和投资者回售选择权。 

本期债券品种一的兑付日为 2025 年 1 月 24 日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券品种一的兑付日为 2022 年 1 月 24 日。如投资者行使回售选择权，则

其回售部分债券的兑付日为 2022 年 1 月 24 日。（若如遇法定节假日或休息日，

则顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

本期债券品种二的兑付日为 2026 年 1 月 24 日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券品种二的兑付日为 2024 年 1 月 24 日。如投资者行使回售选择权，则

其回售部分债券的兑付日为 2024 年 1 月 24 日。（如遇法定节假日或休息日，则

顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

九、债券年利率、计息方式和还本付息方式 

债券票面利率及其确定方式：本期债券票面利率将由发行人和簿记管理人根

据网下利率询价结果在预设利率区间内协商确定为品种一 3.47%，品种二 3.75%。 

发行人有权决定是否在本期债券品种一存续期的第 3 年末调整本期债券品

种一后 3 年的票面利率。发行人将于本期债券品种一第 3 个计息年度付息日前



 

的第 20 个交易日向投资者披露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。发行人有权决定是否在本期债券品种二存续期的第 5 年末调整

本期债券品种二后 2 年的票面利率。发行人将于本期债券品种二第 5 个计息年

度付息日前的第 20 个交易日向投资者披露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。 

还本付息方式：本期债券按年付息、到期一次还本。利息每年支付一次，最

后一期利息随本金一起支付。 

支付金额：本期债券的本金支付金额为投资者截至兑付登记日收市时持有的

本期债券票面总额；本期债券的利息支付金额为投资者截至付息登记日收市时持

有的本期债券票面总额×票面年利率。 

起息日：本期债券的起息日为 2019 年 1 月 24 日。 

付息债权登记日：本期债券的付息债权登记日将按照深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。 

计息期限(存续期间)： 

本期债券品种一计息期限为 2019 年 1 月 24 日至 2025 年 1 月 23 日。如发

行人行使赎回选择权，则本期债券品种一的计息期限为 2019 年 1 月 24 日至 2022

年 1 月 23 日。如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券的计息期限为 2019

年 1 月 24 日至 2022 年 1 月 23 日。（若如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后

的第 1 个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

品种二计息期限为 2019 年 1 月 24 日至 2026 年 1 月 23 日。如发行人行使

赎回选择权，则本期债券品种二的计息期限为 2019 年 1 月 24 日至 2024 年 1 月

23 日。如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券的计息期限为 2019 年 1 月

24 日至 2024 年 1 月 23 日。（若如遇法定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1

个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

付息日： 



 

本期债券品种一的付息日为 2020 年至 2025 年每年的 1 月 24 日为上一个计

息年度的付息日。如发行人行使赎回选择权，则本期债券品种一的付息日为 2020

年至 2022 年间每年的 1 月 24 日。如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券

的付息日为 2020 年至 2022 年间每年的 1 月 24 日。（若如遇法定节假日或休息

日，则顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

本期债券品种二的付息日为 2020 年至 2026 年每年的 1 月 24 日为上一个计

息年度的付息日。如发行人行使赎回选择权，则本期债券品种二的付息日为 2020

年至 2024 年间每年的 1 月 24 日。如投资者行使回售选择权，则其回售部分债券

的付息日为 2020 年至 2024 年间每年的 1 月 24 日。（如遇法定节假日或休息日，

则顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期间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深交所和中国证券登记

公司的相关规定办理。 

兑付日： 

本期债券品种一的兑付日为 2025 年 1 月 24 日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券品种一的兑付日为 2022 年 1 月 24 日。如投资者行使回售选择权，则

其回售部分债券的兑付日为 2022 年 1 月 24 日。（若如遇法定节假日或休息日，

则顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

本期债券品种二的兑付日为 2026 年 1 月 24 日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券品种二的兑付日为 2024 年 1 月 24 日。如投资者行使回售选择权，则

其回售部分债券的兑付日为 2024 年 1 月 24 日。（如遇法定节假日或休息日，则

顺延至其后的第 1 个交易日，顺延期间付息款项不另计利息。） 

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来统计

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。 

十、债券信用等级 

经联合信用评级有限公司综合评定，本公司的主体信用等级为 AAA，评级

展望为稳定，本期债券的信用等级为 AAA。中诚信证券评估有限公司出具了《中



 

海地产集团有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）信用

评级报告》，该评级报告将在联合评级网站（http://www.unitedratings.com.cn）和

深交所网站（www.szse.cn）予以公布。. 

十一、债券增信措施 

本期债券无担保。 

十二、募集资金到账情况 

根据发行人出具的《资金到账证明及责任承诺》，截至 2019 年 1 月 24 日，

发行人已收到主承销商及簿记管理人中信证券汇入的全部募集资金。 

十三、募集资金用途 

本期发行公司债券的募集资金扣除发行费用后拟全部用于支付发行人对股

东中海发展的其他应付款项，同时由中海发展授权发行人将此笔募集资金划转给

全资子公司中信房地产集团有限公司，以偿还其到期的公司债。 

十四、受托管理人 

受托管理人：中信证券股份有限公司 

住所： 广东省深圳市福田区中心三路 8 号卓越时代广场（二期）

北座 

法定代表人： 张佑君 

联系人： 王宏峰、舒翔、陈天涯、黄超逸 

联系地址： 北京市朝阳区亮马桥路 48 号中信证券大厦 22 层 

联系电话： 010-60833527 

传真： 010-60833504 

邮政编码： 100026 

  



 

第四节 债券上市与托管基本情况 

 

一、债券上市核准部门及文号 

经深交所深证上【2019】70 号文同意，本期债券将于 2019 年 2 月 15 日起

在深交所集中竞价系统和综合协议交易平台双边挂牌交易，品种一证券简称为

“19 中海 01”，证券代码为“112845”；品种二证券简称为“19 中海 02”，证券代码

为“112846”。 

二、债券上市托管情况 

根据登记公司提供的债券登记证明，本期债券已全部登记托管在登记公司。 

  



 

 

第五节 发行人主要财务状况 

一、发行人合并口径主要财务数据 

项目 
2018 年 9 月 30 日 2017 年 12 月 31

日 

2016 年 12 月 31

日 

2015 年 12 月 31

日 

资产总额（万元） 36,879,076 28,738,756 22,936,683 19,158,828 

负债总额（万元） 26,590,651 19,298,476 14,234,315 12,738,264 

所有者权益（万元） 10,288,424 9,440,280 8,702,369 6,420,564 

归属于母公司所有

者权益合计（万元） 
9,780,028 9,033,969 8,304,822 6,096,282 

 

项目 2018 年 1-9 月 2017 年度 2016 年度 2015 年度 

营业总收入（万元） 2,903,320 5,103,452 7,298,443 7,292,953 

营业成本（万元） 1,700,233 3,306,986 5,269,201 4,746,895 

利润总额（万元） 830,138 1,465,804 1,540,481 1,873,295 

净利润（万元） 659,933 1,116,570 1,155,667 1,439,120 

归属于母公司所有

者的净利润（万元） 
589,391 1,022,286 1,106,829 1,384,899 

 

项目 2018 年 1-9 月 2017 年度 2016 年度 2015 年度 

经营活动产生现金流

量净额（万元） 
-305,996 -4,481,551 2,273,112 -145,644 

投资活动产生现金流

量净额（万元） 
394,683 96,206 -201,402 33,324 

筹资活动产生现金流

量净额（万元） 
1,233,715 1,097,365 1,121,987 595,419 

 

二、发行人合并报表口径主要财务指标 

 

项目 2018 年 9 月 30 日 2017 年 12 月 31 日 2016 年 12 月 31 日 2015 年 12 月 31 日 

资产总额（万元） 36,879,076 28,738,756 22,936,683 19,158,828 

负债总额（万元） 26,590,651 19,298,476 14,234,315 12,738,264 

所有者权益（万元） 10,288,424 9,440,280 8,702,369 6,420,564 

归属于母公司所有

者权益合计（万元） 
9,780,028 9,033,969 8,304,822 6,096,282 

流动比率 1.57 1.65 1.65 1.57 



 

速动比率 0.56 0.59 0.81 0.72 

资产负债率（%） 72.10 67.15 62.06 66.49 

项目 2018 年 1-9 月 2017 年度 2016 年度 2015 年度 

营业总收入（万元） 2,903,320 5,103,452 7,298,443 7,292,953 

营业成本（万元） 1,700,233 3,306,986 5,269,201 4,746,895 

利润总额（万元） 830,138 1,465,804 1,540,481 1,873,295 

净利润（万元） 659,933 1,116,570 1,155,667 1,439,120 

归属于母公司所有

者的净利润（万元） 
589,391 1,022,286 1,106,829 1,384,899 

经营活动产生现金

流量净额（万元） 
-305,996 -4,481,551 2,273,112 -145,644 

投资活动产生现金

流量净额（万元） 
394,683 96,206 -201,402 33,324 

筹资活动产生现金

流量净额（万元） 
1,233,715 1,097,365 1,121,987 595,419 

营业毛利率（%） 41.44 35.2 27.8 34.91 

平均总资产回报率

（%） 

- 
4.32 5.49 7.84 

加权平均净资产收

益率（%） 
- 11.6 12.3 25.66 

EBITDA（亿元） - 155.29 161.42 193.1 

EBITDA 全部债务比 - 39.57 74.75 117.14 

EBITDA 利息保障倍

数  

- 
12.11 19.84 27.88 

应收账款周转率 - 40.48 44.21 53.5 

存货周转率 - 24.9 54.28 47.08 

  



 

第六节 本期债券的偿付风险及对策措施 

一、债券偿付风险 

发行人目前经营和财务状况良好。本次公司债券期限较长，在本次债券存续

期内，发行人所处的宏观经济环境、房地产市场、资本市场状况、国家相关政策

等外部因素及发行人经营情况的不确定性，可能导致发行人无法从预期的还款来

源中获得足够的资金按期支付本息，从而对债券持有人的利益造成一定影响。 

二、偿债资金来源 

公司将根据本期债券本息未来到期支付安排制定年度、月度资金运用计划，

合理调度分配资金，保证按期支付到期利息和本金。本期债券偿债资金来源主要

为发行人日常经营所产生的现金流。 

本公司 2015 年度、2016 年度、2017 年度营业收入（合并报表口径）分别为

729.30 亿元、729.84 亿元、510.35 亿元，归属于母公司股东的净利润分别为 138.49

亿元、110.68 亿元、102.23 亿元，营业收入和净利润均保持在较高水平。随着公

司业务的不断发展，本公司营业收入和利润水平有望进一步提升，公司良好的盈

利能力和未来发展前景将保障本期债券利息和本金的及时支付。 

三、偿债应急保障方案 

公司必要时可以通过流动资产变现来补充偿债资金，截至2018年9月30日，

公司合并报表流动资产为 3,361.30 亿元，流动资产具体构成如下 

项目 
2018 年 9 月 30 日 

金额（亿元） 占比 

货币资金 504.22 15.00% 

预付款项 6.58 0.20% 

其他应收款 583.86 17.37% 

存货 2155.10 64.12% 

一年内到期的非流动资产 14.50 0.43% 

其他流动资产 82.50 2.45% 

流动资产合计 3,361.30 100.00% 

公司流动资产中占比较多的分别是货币资金及存货，其余额分别是 504.22 亿



 

元和 2155.10 亿元，分别占流动资产的 15.00%和 64.12%。若未来公司出现偿债

困难的情形，可以通过变现部分流动资产作为本期债券的偿付资金。公司主营业

务的健康发展，也将为公司营业收入、经营利润以及经营性现金流的增长奠定良

好基础，为公司偿债能力提供有力保障。 

四、偿债保障措施 

为了充分、有效地维护债券持有人的利益，发行人为本次（本期）债券的按

时、足额偿付制定了一系列工作计划，包括确定《债券持有人会议规则》、充分

发挥债券受托管理人的作用、设立专门的偿付工作小组、严格履行信息披露义务

和公司承诺等，努力形成一套确保债券安全付息、兑付的保障措施。 

（一）募集资金专款专用 

公司将严格依照董事会决议及本募集说明书披露的资金投向，确保专款专用。

同时，公司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

顺畅运作。 

（二）制定《债券持有人会议规则》 

公司和债券受托管理人按照《公司债券发行与交易管理办法》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、程序和其他重要事项，为保障本期公司债券的本息及时足额偿付做出了合

理的制度安排。 

有关《债券持有人会议规则》的具体内容，详见本募集说明书第八节“债券持

有人会议”。 

（三）聘请债券受托管理人 

公司按照《公司债发行与交易管理办法》聘请了本次债券的债券受托管理人，

签订了《债券受托管理协议》。在本次债券的存续期内，债券受托管理人依照协

议的约定维护债券持有人的利益。 

公司将严格按照《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。 

有关债券受托管理人的权利和义务，详见本募集说明书第九节“债券受托管

理人”。 

（四）设立专门的偿付工作小组 

本公司指定财务资金部等相关部门的人员组成专门的偿债工作小组，全面负

责本次债券利息支付、本金兑付及与之相关的工作。偿债工作小组将在每年财务

预算中落实本次债券本息兑付资金，保证本息如期偿付，确保债券持有人利益。 

（五）严格的信息披露 

发行人将遵循真实、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。 

本期债券存续期内，发行人应当根据法律、法规和规则的规定，及时、公平

地履行信息披露义务，确保所披露或者报送的信息真实、准确、完整，不得有虚

假记载、误导性陈述或者重大遗漏。 

发行人将按《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，至少包括但不限于以下内容： 

1、发行人经营方针、经营范围或生产经营外部条件等发生重大变化； 

2、债券信用评级发生变化； 

3、发行人主要资产被查封、扣押、冻结； 

4、发行人发生未能清偿到期债务的违约情况； 

5、发行人当年累计新增借款或者对外提供担保超过上年末净资产的百分之

二十； 

6、发行人放弃债权或财产，超过上年末净资产的百分之十； 

7、发行人发生超过上年末净资产百分之十的重大损失； 



 

8、发行人作出减资、合并、分立、解散及申请破产的决定； 

9、发行人涉及重大诉讼、仲裁事项或者受到重大行政处罚； 

10、保证人、担保物或者其他偿债保障措施发生重大变化； 

11、发行人情况发生重大变化导致可能不符合公司债券上市条件； 

12、发行人涉嫌犯罪被司法机关立案调查，发行人董事、监事、高级管理人

员涉嫌犯罪被司法机关采取强制措施； 

13、发行人拟变更募集说明书的约定； 

14、发行人不能按期支付本息； 

15、发行人管理层不能正常履行职责，导致发行人债务清偿能力面临严重不

确定性，需要依法采取行动的； 

16、发行人提出债务重组方案的； 

17、本次债券可能被暂停或者终止提供交易或转让服务的； 

18、发行人涉及需要说明的市场传闻； 

19、发行人的偿债能力、信用状况、经营与财务状况发生重大变化，可能影

响如期偿还本次债券本息的或其他偿债保障措施发生重大变化； 

20、发生其他对债券持有人权益有重大影响的事项； 

21、发生其他对投资者作出投资决策有重大影响的事项。 

就上述事件通知债券受托管理人同时，发行人就该等事项是否影响本次债券

本息安全向债券受托管理人作出书面说明，并对有影响的事件提出有效且切实可

行的应对措施。 

（六）发行人股东、董事会对本次债券偿债保障的相关决议 

经本公司于 2018 年 5 月 15 日召开的董事会审议通过以及于 2018 年 6 月 11

日股东批准，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。 

（七）其他偿债措施 

公司与国内主要银行保持良好的长期合作关系，间接融资能力较强。截至

2018 年 9 月末，公司合并口径获得的金融机构总授信额度为 725.80 亿元，其中

已使用额度为 330.62 亿元，尚有 395.18 亿元未使用。授信额度充足，若公司经

营活动现金流量净额不足以偿还本次债券的到期利息或本金，公司可通过向金融

机构借款筹集资金，用于偿付本次债券的本息。 

五、发行人违约责任及解决措施 

（一）本次债券违约的情形 

以下事件构成本次债券的违约事件： 

（1）发行人未能根据法律、法规和规则及募集说明书的约定，按期足额支付

本次债券的利息和本金； 

（2）发行人不履行或违反《债券受托管理协议》项下的其他任何承诺（上述

（1）违约情形除外），且经债券受托管理人书面通知，或经持有本次债券本金总

额 25％以上的债券持有人书面通知，该种违约情形持续三十个连续工作日； 

（3）发行人丧失清偿能力、被法院指定接管人或已开始相关的诉讼程序； 

（4）在本次债券存续期间内，其他因发行人自身违约和/或违规行为而对本

次债券本息偿付产生重大不利影响的情形。 

如果以上违约事件发生且一直持续五个连续工作日仍未解除，单独或合并持

有本期未偿还债券本金总额 50%以上的债券持有人可通过债券持有人会议决议，

以书面方式通知发行人，宣布所有本期未偿还债券的本金和相应利息，立即到期

应付。在宣布加速清偿后，如果发行人在不违反适用法律规定的前提下采取了以



 

下救济措施：（1）向债券受托管理人提供保证金，且保证金数额足以支付以下各

项金额的总和：①债券受托管理人及其代理人和顾问的合理赔偿、费用和开支；

②所有迟付的利息及罚息；③所有到期应付的本金；④适用法律允许范围内就迟

延支付的债券本金计算的复利；或（2）相关的违约事件已得到救济或被豁免；

或（3）债券持有人会议同意的其他措施。单独或合并持有本期未偿还债券本金

总额 50％以上的债券持有人可通过债券持有人会议决议，以书面方式通知发行

人豁免其违约行为，并取消加速清偿的决定。 

如果发生本次债券的违约事件且一直持续，债券受托管理人应根据债券持有

人会议的指示，采取任何可行的法律救济方式（包括但不限于依法申请法定机关

采取财产保全措施并根据债券持有人会议的决定，对发行人提起诉讼/仲裁）回

收债券本金和利息，或强制发行人履行《债券受托管理协议》或本次债券项下的

义务。 

（二）针对发行人违约的违约责任及其承担方式 

发行人承诺按照本次债券募集说明书约定的还本付息安排向债券持有人支

付本次债券利息及兑付本次债券本金，若发行人不能按时支付本次债券利息或本

次债券到期不能兑付本金，对于逾期未付的利息或本金，发行人将根据逾期天数

按债券票面利率向债券持有人支付逾期利息：按照该未付利息对应本次债券的票

面利率另计利息（单利）；偿还本金发生逾期的，逾期未付的本金金额自本金支

付日起，按照该未付本金对应本次债券的票面利率计算利息（单利）。 

当发行人未按时支付本次债券的本金、利息和/或逾期利息，或发生其他违约

情况时，债券持有人有权直接依法向发行人进行追索。债券受托管理人将依据《债

券受托管理协议》在必要时根据债券持有人会议的授权，参与整顿、和解、重组

或者破产的法律程序。如果债券受托管理人未按《债券受托管理协议》履行其职

责，债券持有人有权追究债券受托管理人的违约责任。 

（三）争议解决方式 

双方对因上述情况引起的任何争议，任一方有权向中国国际经济贸易仲裁委

员会提请仲裁，适用申请仲裁时该会现行有效的仲裁规则。仲裁地点在北京，仲

裁裁决是终局的，对发行人及投资者均具有法律约束力。  



 

第七节 债券担保人基本情况及资信情况 

本期债券无担保。 

  



 

第八节 债券跟踪评级安排说明 

根据监管部门和联合信用评级有限公司（联合评级）对跟踪评级的有关要求，

联合评级将在本次（期）债券存续期内，在每年中海地产集团有限公司年报公告

后的两个月内进行一次定期跟踪评级，并在本次（期）债券存续期内根据有关情

况进行不定期跟踪评级。 

中海地产集团有限公司应按联合评级跟踪评级资料清单的要求，提供有关财

务报告以及其他相关资料。中海地产集团有限公司如发生重大变化，或发生可能

对信用等级产生较大影响的重大事件，应及时通知联合评级并提供有关资料。 

联合评级将密切关注中海地产集团有限公司的相关状况，如发现中海地产集

团有限公司或本次（期）债券相关要素出现重大变化，或发现其存在或出现可能

对信用等级产生较大影响的重大事件时，联合评级将落实有关情况并及时评估其

对信用等级产生的影响，据以确认或调整本次（期）债券的信用等级。 

如中海地产集团有限公司不能及时提供上述跟踪评级资料及情况，联合评级

将根据有关情况进行分析并调整信用等级，必要时，可公布信用等级暂时失效，

直至中海地产集团有限公司提供相关资料。 

联合评级对本次（期）债券的跟踪评级报告将在本公司网站和交易所网站公

告，且在交易所网站公告的时间不晚于在本公司网站、其他交易场所、媒体或者

其他场合公开披露的时间；同时，跟踪评级报告将报送中海地产集团有限公司、

监管部门等。 

  



 

第九节 债券受托管理人 

请参见《中海地产集团有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）募集说明书》“第九节债券受托管理人”。 

  



 

第十节 债券持有人会议规则的有关情况 

请参见《中海地产集团有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）募集说明书》“第八节债券持有人会议”。 

  



 

第十一节 募集资金的运用 

一、本次发行公司债券募集资金数额及用途 

根据《管理办法》的相关规定，结合公司财务状况及未来资金需求，公司向

中国证监会申请发行不超过 70 亿元的公司债券。 

本期债券发行规模为 35 亿元。 

二、本期债券募集资金运用计划 

本期发行公司债券的募集资金扣除发行费用后拟全部用于支付发行人对股

东中海发展的其他应付款项，同时由中海发展授权发行人将此笔募集资金划转给

全资子公司中信房地产集团有限公司，以偿还其到期的公司债。 

三、公司关于本期债券募集资金的承诺 

公司承诺，本期发行的公司债券募集资金仅用于符合国家法律规及政策要求

的企业生产经营活动，将严格按照募集说明书约定的用途使用募集资金，不变更

本期债券募集资金用于偿还存量债务的约定，不转借他人使用，不用于房地产业

务购买土地，不用于弥补亏损和非生产性支出，并将建立切实有效的募集资金监

督机制和隔离措施。 

四、本期债券募集资金专项账户管理安排 

发行人于中国建设银行股份有限公司深圳市分行营业部开立了募集资金专

项账户。关于专项账户管理安排如下： 

1、开立募集资金与偿债保障金专项账户专款专用 

发行人开立募集资金与偿债保障金专项账户，专项用于募集资金款项的接收、

存储及划转活动，并将严格按照募集说明书披露的资金投向进行募集资金的使用，

确保专款专用。此外，发行人与债券受托管理人、募集资金监管银行签订本期债

券募集资金监管协议，规定债券受托管理人和资金监管银行公司共同监督募集资

金的使用、资金划转情况。以此保证募集资金的投入、运用、稽核等方面顺畅运

作，同时保证本期债券募集资金不转借他人。 



 

2、募集资金与偿债保障金专项账户资金来源 

（1）资金来源 

本期债券的本息兑付资金主要来自发行人经营活动现金流和净利润。 

（2）提取时间、频率及金额 

发行人应在本期债券每次付息日前两个工作日将应付的利息资金全额划付

至偿债保障金专项账户。 

（3）募集资金与偿债保障金专项账户管理方式 

①发行人指定财务部门负责偿债保障金专项偿债账户及其资金的归集、管理

工作，负责协调本期债券本息的偿付工作。发行人其他相关部门配合财务管理部

在本期债券兑付日所在年度的财务预算中落实本期债券本息的兑付资金，确保本

期债券本息如期偿付。 

②发行人将做好财务规划，合理安排好筹资和投资计划，同时加强对应收款

项的管理，增强资产的流动性，保证发行人在兑付日前能够获得充足的资金用于

向债券持有人清偿全部到期应付的本息。 

（4）监督安排 

①债券受托管理人和资金监管银行共同监督偿债资金的存入、使用和支取情

况。偿债保障金专项账户内资金专门用于本期债券本息的兑付，除此之外不得用

于其他用途。 

②本期债券受托管理人对偿债保障金专户资金的归集情况进行检查。 

（5）信息披露 

债券受托管理人和资金监管银行将依据监管规定及债券受托管理协议、资金

监管协议的相关规定进行信息披露安排。 

五、本次债券募集资金运用对公司财务状况的影响 

假设本期债券的实际募集资金规模为发行规模的上限 35 亿元，全部用于支

付发行人对股东中海发展的其他应付款项，同时由中海发展授权发行人将此笔募



 

集资金划转给全资子公司中信房地产集团有限公司，以偿还其到期的公司债。由

于本期债券用于支付股东中海发展的款项，在置换之后公司整体的资产债务结构

将不会发生变化。 

六、募集资金监管机制及措施 

发行人将对债券募集资金进行严格的使用管理，加强业务规划和内部管控，

努力提高整体经济效益水平，严格控制成本支出。本期债券的募集资金将严格按

照本募集说明书承诺的资金安排使用，实行专款专用，并由债券受托管理人根据

《债券受托管理协议》及《债券持有人会议规则》的约定对募集资金的监管进行

持续的监督。 

（一）发债募集资金使用计划 

发行人将严格按照募集说明书承诺的投向和资金安排使用募集资金。发行人

与中信银行股份有限公司签署了募集资金账户监管协议，并在中信银行深圳三诺

大厦支行设立了募集资金专户，资金监管行将对募集资金的使用状况进行严格的

核查监督，确保募集资金的使用符合募集说明书承诺的投向和资金安排，切实保

障募集资金专款专用。 

（二）发债募集资金管理制度 

发行人根据《中华人民共和国会计法》、《企业会计准则》等国家相关政策法

规和公司有关的管理规定，结合公司的实际情况，在公司内建立了规范、高效、

有序的财务管理体系，制定并完善了一系列的财务管理制度和财务组织规范。通

过完善的内部管理制度和严格的规范流程，发行人将确保债券募集资金按照证监

会核准的用途使用，降低偿付风险，保证本期债券持有人的合法权益。根据发行

人与受托管理人签订的《中海地产集团有限公司 2018 年公司债券受托管理协议》，

受托管理人应当对发行人专项账户募集资金的接收、存储、划转与本息偿付进行

监督。在本期债券存续期内，受托管理人应当每半年检查发行人募集资金的使用

情况是否与募集说明书约定一致。受托管理人应当至少提前二十个工作日掌握公

司债券还本付息的资金安排，督促发行人按时履约。受托管理人应当每半年对发

行人进行回访，监督发行人对募集说明书约定义务的执行情况，并做好回访记录，



 

并至少在每年 6 月 30 日前披露上一年度受托管理事务报告。 

七、前次公开发行公司债券募集资金的使用 

发行人于 2015 年 11 月发行“中海地产集团有限公司 2015 年公司债券”（即

“15 中海 01”及“15 中海 02”）。发行人严格按照该期公司债券募集说明书中约

定的用途、使用计划及公司内部的审批流程使用募集资金，不存在改变公开发行

公司债券所募资金用途、募集资金被侵占挪用的情况。截至本募集说明书签署日，

该期公司债券募集资金已经使用完毕。 

发行人于 2016 年 8 月发行“中海地产集团有限公司公开发行 2016 年公司债

券（第一期）”（即“16 中海 01”）。发行人严格按照该期公司债券募集说明书中

约定的用途、使用计划及公司内部的审批流程使用募集资金，不存在改变公开发

行公司债券所募资金用途、募集资金被侵占挪用的情况。截至本募集说明书签署

日，该期公司债券募集资金已经使用完毕。 

八、发行人本次公司债券募集资金使用情况 

2018 年 10 月，发行人公开发行 35 亿元公司债券，期限为 3+3 年期。截至

本募集说明书签署之日，发行人发行的公司债券 18 中海 01 募集资金余额为零，

已全部使用完毕。发行人募集资金专项账户运行规范，不存在转借他人的情况。

截至本募集说明书签署之日，发行人已发行的公司债券募集资金的使用与《中海

地产集团有限公司 2018 年面向合格投资者公开发行公司债券（第一期）募集说

明书》承诺的用途、使用计划及其他约定一致。 

  



 

第十二节 其他重要事项 

一、公司对外担保情况 

截至 2017 年末，公司对外担保情况如下： 

发行人合并范围子公司按房地产经营惯例为商品房承购人提供抵押贷款担

保，担保类型为阶段性担保，担保期自保证合同生效日起，至商品房承购人所购

住房的《房屋所有权证》办出及抵押登记手续办妥后并交银行执管之日止。截至

2017 年末，发行人承担阶段性担保总额为 359.30 亿元，金额较大，但符合行业

现状。 

发行人下属上海中建投资有限公司于 2013 年 1 月与国家开发银行股份有限

公司上海市分行签订了《人民币资金贷款抵押合同合同》，为关联方杭州中建国

博 置 业投 资有 限公司 向 其贷 款 40 亿元 的 借款 合同 （合同 编 号 ：

3100201301100000271）提供抵押担保，借款期限自 2013 年 4 月 10 日至 2020 年

4 月 9 日止。合同抵押物为上海中建投资有限公司权属物业上海市浦东新区世纪

大道 1568、1588 号上海中建大厦其中 8 层（即中建大厦第 11、12、15、16、33、

35、36、37 层，大厦共 32 层），抵押房产面积 19,188.26 平米，抵押物当时评估

价值 10.02 亿元。截至 2017 年 12 月 31 日，该项贷款担保余额 18 亿元。 

二、公司涉及的行政处罚、未决诉讼或仲裁事项 

（一）行政处罚 

根据发行人出具的书面说明并经主承销商、发行人律师查询公开披露的相关

信息，报告期内，发行人及其合并报表范围的子公司存在少量因未办理出建设工

程质量监督手续、建设工程规划许可证或施工许可证情况下提前开工、竞价售房

行为受到行政处罚的情形。经核查，截至本募集说明书出具之日，上述行政处罚

事项中被处罚单位均依法足额缴纳罚款、纠正了违法行为并整改完毕。 

发行人及其合并报表范围的子公司在其相关各监管机构和法规的规范下均

有权利和权限经营其业务，近三年及一期没有因安全生产、环境保护、产品质量、

纳税等受到重大行政处罚。发行人的融资行为没有因其相关业务运营情况或其他



 

原因受到限制。 

（二）重大未决诉讼或仲裁事项 

根据发行人书面确认并经主承销商、发行人律师网络检索，截至本募集说明

书出具之日，发行人及其合并报表范围的子公司涉案金额为 1000 万元以上的未

决诉讼仲裁情况如下： 

涉案时间 案由 原告 被告 
标的金额

（元） 

2013.11.22 
建设工程合同

纠纷 

江苏省聚峰建

设集团有限公

司 

济南中海地产投资有限

公司 
67,957,814.70 

2016.05.26 
商品房预售合

同纠纷 
沈如定 

宁波中海和协置业发展

有限公司 
11,068,854.00 

注：宁波中海和协置业发展有限公司原由中海地产集团有限公司持股 50%，公司主体已于

2016 年 12 月 30 日注销。 

截至本募集说明书签署之日，上述未决案件均为发行人子公司在房地产项目

开发过程中的正常业务纠纷，且案件总额占发行人最近一期经审计净资产比例较

小。根据发行人出具的书面说明，并经主承销商、发行人律师适当核查，截至本

募集说明书出具之日，除上述未决案件外，发行人及其合并范围内子公司报告期

内不存在作为被告或许承担责任主体的标的额在 1000 万元以上的未决诉讼、仲

裁。 

三、资产抵押、质押和其他限制用途情况 

截至 2017 年 12 月 31 日，公司存在所有权或使用权受限制的资产合计

9,297,746 千元。 

截止 2017 年末，公司受限资产明细如下： 

单位：千元 

项目 年末账面价值 受限原因 

货币资金 5,248,746 
预售房产监管资金、按政府规定交纳保证

金等 

投资性房地产 4,049,000 为关联方抵押借款质押 

合计 9,297,746 - 



 

 

截至 2018 年 6 月 30 日，公司存在所有权或使用权受限制的资产仍为货币资

金（预售房产监管资金、按政府规定交纳保证金等）42.21 亿元和投资性房地产

（为关联方抵押借款质押）42.02 亿元，合计 84.23 亿元。 

四、其他或有事项 

除上述情况外，截至目前，公司并无其他或有事项。 

  



 

第十三节 本期债券发行的有关机构 

一、发行人：中海地产集团有限公司 

住所： 深圳市福田区福华路 399 号中海大厦十二楼 

法定代表人： 颜建国 

联系人： 程增辉、李昂 

联系地址： 深圳市福田区福华路 399 号中海大厦十二楼 

联系电话： 0755-82826697 

传真： 0755-82950333 

邮政编码： 518048 

二、牵头主承销商、簿记管理人、债券受托管理人：中信证券股

份有限公司 

注册地址： 
广东省深圳市福田区中心三路 8 号卓越时代广场（二期）

北座 

法定代表人： 张佑君 

项目负责人 王宏峰、舒翔 

项目组成员：  陈天涯、黄超逸 

联系地址： 北京市朝阳区亮马桥路 48 号中信证券大厦 22 层 

联系电话： 010-60833527 

传真： 010-60833504 

邮政编码： 100026 

三、联席主承销商、簿记管理人：中信建投证券股份有限公司 

注册地址： 北京市朝阳区安立路 66 号 4 号楼 

法定代表人： 王常青 

项目负责人 许可 

项目组成员：  潘学超、樊瀚元、洪浩 



 

联系地址： 北京市东城区朝内大街 2 号凯恒中心 B 座 2 层 

联系电话： 010-65608310 

传真： 010-65608445 

邮政编码： 100010 

四、联席主承销商：中银国际证券股份有限公司 

注册地址： 上海市浦东新区银城中路 200 号中银大厦 39 层 

法定代表人： 宁敏 

项目负责人 康乐、张华庭 

项目组成员：  何柳、张超磊 

联系地址： 北京市西城区西单北大街 110 号 7 层 

联系电话： 010-66229000 

传真： 010-66578961 

邮政编码： 100032 

五、发行人律师：北京大成律师事务所 

联系人： 徐文萍、项武君、陈运娜 

联系地址： 北京市朝阳区东大桥路 9 号侨福芳草地 D 座 7 层 

联系电话： 010-58137627 

传真： 010-58137722 

六、会计师事务所：瑞华会计师事务所（特殊普通合伙） 

负责人： 顾仁荣 

签字注册会计师： 邢向宗、郑明艳 

联系地址： 
北京市东城区永定门西滨河路 8 号院 7 号楼中海地产

广场西塔 5-11 层 

电话： 010-88095588 

传真： 010-88091199 



 

七、资信评级机构：联合信用评级有限公司 

联系人： 王璐 

联系地址： 北京市朝阳区建国门外大街 2 号 PICC 大厦 17 层 

联系电话： 010-85171271-8061 

传真： 010-85679228 

八、募集资金专项账户开户银行 

开户银行：中国建设银行股份有限公司深圳市分行营业部 

账户户名：中海地产集团有限公司 

收款账号：44250100003400003347 

现代化支付系统号：105584000021 

九、簿记管理人收款银行：中信银行北京瑞城中心支行 

账户名称：中信证券股份有限公司 

开户银行：中信银行北京瑞城中心支行 

银行账户：7116810187000000121 

现代化支付系统号：302100011681 

十、申请上市的证券交易所：深圳证券交易所 

住所：广东省深圳市福田区深南大道 2012 号 

负责人：王建军 

电话：0755-82083333 

传真：0755-82083275 

邮政编码：518000 

十一、公司债券登记机构：中国证券登记结算有限责任公司深圳



 

分公司 

住所：广东省深圳市福田区深南大道 2012 号深圳证券交易所广场 25 楼 

负责人：周宁 

电话：0755-21899999 

传真：0755-21899000 

邮政编码：518000 

  



 

第十四节 备查文件 

一、备查文件内容 

（一）发行人2015年、2016年及2017年的经审计财务报告及2018年1-9月财务

报表； 

（二）主承销商出具的核查意见； 

（三）发行人律师出具的法律意见书； 

（四）资信评级机构出具的资信评级报告； 

（五）中海地产集团有限公司面向合格投资者公开发行公司债券之债券持

有人会议规则； 

（六）中海地产集团有限公司面向合格投资者公开发行公司债券之债券受

托管理协议； 

（七）中国证监会核准本次发行的文件。 

二、备查文件查阅时间、地点 

自本募集说明书公告之日起，投资者可以至本公司、主承销商处查阅本募集

说明书全文及上述备查文件，或登录深圳证券交易所网站（http://www.szse.cn/）

查阅本募集说明书及摘要。 

（一）查阅时间 

本次债券发行期间，每日 9:00-11:30，14:00-17:00（非交易日除外）。 

（二）查阅地点 

发行人：中海地产集团有限公司 

办公地址：深圳市福田区福华路 399 号中海大厦 12 楼 

联系人：程增辉、李昂 

电话：0755-82826697 

传真：0755-82950333 



 

公司网站：www.coli.com.hk 

牵头主承销商、簿记管理人、债券受托管理人：中信证券股份有限公司 

办公地址：北京市朝阳区亮马桥路 48 号中信证券大厦 22 层 

法定代表人：张佑君 

联系人：王宏峰、舒翔、陈天涯、黄超逸 

电话：010-60833527 

传真：010-60833504 

联席主承销商、簿记管理人：中信建投证券股份有限公司 

办公地址：北京市东城区朝内大街 2 号凯恒中心 B 座 2 层 

联系人：潘学超、樊瀚元、洪浩 

联系电话：010-65608310 

传真：010-65608445 

联席主承销商：中银国际证券股份有限公司 

办公地址：北京市西城区西单北大街 110 号 7 层 

联系人：康乐、张华庭、何柳、张超磊 

联系电话：010-66229000 

传真：010-66578961 

投资者若对募集说明书及其摘要存在任何疑问，应咨询自己的证券经纪人、

律师、专业会计师或其他专业顾问。 

  










