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声明 

本报告依据《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》，以及《厦门经济特区房地产开发集团有限公司 2020 年公开发行公司

债券受托管理协议》《厦门经济特区房地产开发集团有限公司 2021 年面向专业

投资者公开发行公司债券之债券受托管理协议》（以下合称“《受托管理协议》”）

等相关规定、公开信息披露文件以及厦门经济特区房地产开发集团有限公司（以

下简称“厦门特房”、“特房集团”、“发行人”）出具的相关说明文件以及提供的相

关资料等，由公司债券受托管理人中信证券股份有限公司（以下简称“中信证券”）

编制。 

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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一、公司债券注册及发行情况 

经中国证券监督管理委员会注册（证监许可[2020]3181 号），同意发行人向

专业投资者公开发行面值总额不超过 56.13 亿元的公司债券。本次债券项下，发

行人发行了厦门经济特区房地产开发集团有限公司 2021 年公开发行公司债券

（第二期）（简称“21 特房 03”）和厦门经济特区房地产开发集团有限公司 2021

年公开发行公司债券（第三期）（简称“21 特房 04”）。 

经中国证券监督管理委员会注册（证监许可[2021]3652 号），同意发行人向

专业投资者公开发行面值总额不超过 40 亿元的公司债券。本次债券项下，发行

人发行了厦门经济特区房地产开发集团有限公司 2021 年面向专业投资者公开发

行公司债券（第四期）（简称“21 特房 05”）、厦门经济特区房地产开发集团有

限公司 2022年面向专业投资者公开发行公司债券（第一期）（简称“22特房 01”）、

厦门经济特区房地产开发集团有限公司 2022 年面向专业投资者公开发行公司债

券（第二期）（品种一）（简称“22 特房 02”）、厦门经济特区房地产开发集团有

限公司 2022 年面向专业投资者公开发行公司债券（第二期）（品种二）（简称

“22 特房 03”）。 

 

二、公司债券的重大事项 

（一）资产划转的背景 

发行人于 2023 年 8 月 3 日收到控股股东厦门轨道建设发展集团有限公司

（以下简称“轨道集团”）第一届董事会 2023 年第六次会议决议，会议审议通过

了新集团架构调整方案的议案，拟将发行人持有的厦门特房旅游文化投资有限公

司 100%的股权、厦门特房投资有限公司 100%的股权、厦门市特房新经济产业园

运营有限公司 100%的股权和厦门市特房资产运营有限公司 100%的股权无偿划

转至轨道集团，及拟将发行人持有的厦门特房嘉盈物业服务有限公司 100%的股

权和厦门市特房物业服务有限公司 100%的股权无偿划转至厦门地铁恒顺物泰有

限公司（厦门特房旅游文化投资有限公司、厦门特房投资有限公司、厦门市特房

新经济产业园运营有限公司、厦门市特房资产运营有限公司、厦门特房嘉盈物业

服务有限公司以及厦门市特房物业服务有限公司，以下合称“标的公司”）。 
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截至 2022 年末，上述标的公司资产总额合计为 485,950.42 万元、净资产合

计 181,099.56 万元，2022 年度营业收入合计 38,731.63 万元。 

根据《上海证券交易所公司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 年修订）》，本次资产划转未导致发行人业务、资产、收入

发生重大变化，且划出的资产总额、资产净额和营业收入占公司最近一个会计年

度经审计资产总额、资产净额及营业收入的比例未达到 50%以上。因此，上述资

产无偿划转方案不构成重大资产重组。 

（二）资产划转方案及标的公司情况 

表：方案基本情况 

单位：万元 

序号 资产名称 交易方式 资产规模（2022 年末） 

1 
厦门特房旅游文化投资有限公司

100%的股权 
无偿划转 270,638.77 

2 厦门特房投资有限公司 100%的股权 无偿划转 30,894.68 

3 
厦门市特房新经济产业园运营有限公

司 100%的股权 
无偿划转 154,045.91 

4 
厦门市特房资产运营有限公司 100%

的股权 
无偿划转 5,962.08 

5 
厦门特房嘉盈物业服务有限公司

100%的股权 
无偿划转 1,106.04 

6 
厦门市特房物业服务有限公司 100%

的股权 
无偿划转 23,302.93 

1、厦门特房旅游文化投资有限公司（以下简称“特房旅投”） 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2012 年 10 月 12 日 

注册地：厦门市同安区西柯一里 7 号楼 606 室 

法定代表人：卢丹丹 

注册资本：100,000.00 万元人民币 

经营范围：许可项目：旅游业务；工程造价咨询业务；房地产开发经营。（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，具体经营项目以相关

部门批准文件或许可证件为准）一般项目：酒店管理；组织文化艺术交流活动；

非居住房地产租赁；物业管理；工程管理服务；工程技术服务（规划管理、勘察、

设计、监理除外）；自有资金投资的资产管理服务；以自有资金从事投资活动。
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（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动） 

控股股东：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 270,638.77 

总负债 239,730.78 

净资产 30,907.98 

营业收入 14,160.55 

净利润 -22,096.54 

经营活动产生的现金流量净额 72,553.25 

截至目前，特房旅投诚信情况良好，不存在重大未决诉讼、仲裁事项，不存

在重大违法违规、重大债务逾期和失信行为。 

发行人为特房旅投提供担保情况： 

贷款银行 
担保余额 

(万元) 

贷款 

利率 

贷款 

种类 
贷款期限 

建行厦门分行 34,500 3.4% 固定资产贷款 2020.7.3-2035.7.3 

建行厦门分行 110,000 3.2% 固定资产贷款 2023.3.30-2038.3.30 

合计 144,500    

发行人为特房旅投子公司厦门市特房大帽山境旅游服务有限公司提供担保

情况： 

贷款银行 
担保余额 

(万元) 

贷款 

利率 

贷款 

种类 
贷款期限 

建行厦门分行 643.50 3.7% 流动资产贷款 2021.11.01-2024.11.01 

兴行厦门分行 6,867.25 3.3% 固定资产贷款 2023.7.21-2035.7.20 

合计 7,510.75    

 

2、厦门特房投资有限公司（以下简称“特房投资”） 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2015 年 1 月 7 日 

注册地：厦门市思明区展鸿路 81 号特房波特曼财富中心 A 座 50 楼 B 区 
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法定代表人：张翔 

注册资本：60,000.00 万元人民币 

经营范围：对第一产业、第二产业、第三产业的投资（法律、法规另有规定

除外）;投资管理（法律、法规另有规定除外）;资产管理（法律、法规另有规定

除外）;投资咨询（法律、法规另有规定除外）;商务信息咨询;其他未列明商务服

务业（不含需经许可审批的项目）。  

控股股东：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 30,894.68 

总负债 667.38 

净资产 30,227.31 

营业收入 10.01 

净利润 36.87 

经营活动产生的现金流量净额 -18,376.10 

截至目前，特房投资诚信情况良好，不存在重大未决诉讼、仲裁事项，不存

在重大违法违规、重大债务逾期和失信行为。 

发行人为特房投资提供担保情况：无。 

3、厦门特房嘉盈物业服务有限公司（以下简称“特房嘉盈”） 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2021 年 3 月 3 日 

注册地：厦门市思明区展鸿路 83 号 9 层 

法定代表人：王锴亮 

注册资本：2,100.00 万元人民币 

经营范围：一般项目:物业管理;科技推广和应用服务;技术推广服务;房地产

咨询;房地产经纪;房地产评估;非居住房地产租赁;住房租赁;会议及展览服务;科

技中介服务;集贸市场管理服务;企业管理;信息咨询服务（不含许可类信息咨询服

务）;信息技术咨询服务;商务秘书服务;市场营销策划;企业形象策划;社会经济咨

询服务;专业设计服务;建筑物清洁服务;外卖递送服务;停车场服务;建筑材料销售;

灯具销售;日用百货销售;照明器具销售;日用品批发;日用木制品制造;家用电器安
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装服务;住宅水电安装维护服务;五金产品零售;五金产品批发;门窗销售;建筑用金

属配件销售。（除依法须经批准的项目外,凭营业执照依法自主开展经营活动）。

许可项目:住宅室内装饰装修;酒类经营;理发服务;生活美容服务。（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,具体经营项目以相关部门批准文件

或许可证件为准）。 

控股股东：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 1,106.04 

总负债 380.20 

净资产 725.84 

营业收入 883.69 

净利润 9.01 

经营活动产生的现金流量净额 -353.39 

截至目前，特房嘉盈诚信情况良好，不存在重大未决诉讼、仲裁事项，不存

在重大违法违规、重大债务逾期和失信行为。 

发行人为特房嘉盈提供担保情况：无。 

4、厦门市特房新经济产业园运营有限公司（以下简称“特房产业园”） 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2019 年 11 月 13 日 

注册地：厦门市同安区西柯镇西柯一里 5 号 620 室 

法定代表人：王漫林 

注册资本：70,000.00 万元人民币 

经营范围：许可项目：房地产开发经营；住宅室内装饰装修；建筑智能化系

统设计；烟草制品零售。（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）一般项目：物业管

理；房地产咨询；房地产经纪；房地产评估；住房租赁；非居住房地产租赁；自

有资金投资的资产管理服务；以自有资金从事投资活动；社会经济咨询服务；融

资咨询服务；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；企业管理咨询；信息

技术咨询服务；市场营销策划；企业形象策划；广告设计、代理；广告制作；广
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告发布；酒店管理；餐饮管理；公共事业管理服务；商业综合体管理服务；停车

场服务；会议及展览服务；单位后勤管理服务；工程管理服务；医用口罩零售；

日用口罩（非医用）销售。（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开

展经营活动） 

控股股东：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 154,045.91 

总负债 48,064.54 

净资产 105,981.38 

营业收入 4,664.59 

净利润 -1,576.73 

经营活动产生的现金流量净额 -16,216.19 

截至目前，特房产业园诚信情况良好，不存在重大未决诉讼、仲裁事项，不

存在重大违法违规、重大债务逾期和失信行为。 

发行人为特房产业园提供担保情况： 

贷款银行 
担保余额 

(万元) 

贷款 

利率 

贷款 

种类 
贷款期限 

建信保险资产管理有限

公司 

45,000 5.9% 保险债权投资

计划 

2020.12.30-2030.12.29

附续期选择权 10+1*N 

以国开行为牵头行的银

团 

54,300 3.65% 固定资产贷款 2021.1025-2039.8.29 

合计 99,300    

5、厦门市特房资产运营有限公司（以下简称“特房资产”） 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2012 年 5 月 15 日 

注册地：厦门市思明区展鸿路 81 号特房波特曼财富中心 A 座 50 楼 A 区 

法定代表人：邓黛黛 

注册资本：2,000.00 万元人民币 

经营范围：一般项目:自有资金投资的资产管理服务;企业管理;社会经济咨询

服务;以自有资金从事投资活动;物业管理;住房租赁;房地产经纪;非居住房地产租
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赁;市场营销策划;会议及展览服务;广告制作;广告发布（非广播电台、电视台、报

刊出版单位）;广告设计、代理;平面设计;化妆品零售;服装服饰零售;日用品销售;

日用百货销售;日用杂品销售;日用家电零售;办公用品销售;文具用品零售;卫生用

品和一次性使用医疗用品销售;日用口罩（非医用）销售;医用口罩零售;玩具、动

漫及游艺用品销售;茶具销售;电池销售;体育用品及器材零售;初级农产品收购;食

用农产品零售;农副产品销售;豆及薯类销售;新鲜水果零售;新鲜蔬菜零售;水产品

零售;互联网销售（除销售需要许可的商品）;第一类医疗器械销售;第二类医疗器

械销售;健身休闲活动;洗染服务;洗烫服务;工程管理服务;住宅水电安装维护服务。

（除依法须经批准的项目外,凭营业执照依法自主开展经营活动）。许可项目:食

用菌菌种经营;食品互联网销售;烟草制品零售;食品经营;食品经营（销售散装食

品）;食品经营（销售预包装食品）;保健食品销售;餐饮服务（不含烧烤）;高危险

性体育运动（游泳）;住宅室内装饰装修;各类工程建设活动。（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,具体经营项目以相关部门批准文件或

许可证件为准） 

控股股东：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 5,962.08 

总负债 1,312.16 

净资产 4,649.92 

营业收入 2,011.14 

净利润 141.31 

经营活动产生的现金流量净额 369.64 

截至目前，特房资产诚信情况良好，不存在重大未决诉讼、仲裁事项，不存

在重大违法违规、重大债务逾期和失信行为。 

发行人为特房资产提供担保情况：无。 

6、厦门市特房物业服务有限公司（以下简称“特房物业”） 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2005 年 8 月 4 日 
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注册地：厦门市思明区望海路 10 号 106、107、108 

法定代表人：陈甲斌 

注册资本：8,000.00 万元人民币 

经营范围：物业管理、房地产管理、停车场经营管理;家政服务。 

控股股东：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 23,302.93 

总负债 14,695.80 

净资产 8,607.13 

营业收入 17,001.66 

净利润 511.38 

经营活动产生的现金流量净额 -848.28 

截至目前，特房物业诚信情况良好，不存在重大未决诉讼、仲裁事项，不存

在重大违法违规、重大债务逾期和失信行为。 

发行人为特房物业提供担保情况：无。 

（三）交易对手方情况 

1、厦门地铁恒顺物泰有限公司 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

成立时间：2017 年 11 月 9 日 

注册地：厦门市集美区集杏海堤 166 号厦门轨道控制中心 113 室 

法定代表人：贾丁 

注册资本：3,000.00 万元人民币 

经营范围：一般项目:物业管理;停车场服务;集中式快速充电站;酒店管理;餐

饮管理;社会经济咨询服务;房地产咨询;房地产评估;房地产经纪;市场营销策划;

园林绿化工程施工;城市绿化管理;会议及展览服务;广告设计、代理;广告制作;广

告发布（非广播电台、电视台、报刊出版单位）;办公服务;洗染服务;家政服务;建

筑物清洁服务;专业保洁、清洗、消毒服务;单位后勤管理服务;安全系统监控服务;

非居住房地产租赁;土地使用权租赁;住房租赁;柜台、摊位出租;产业用纺织制成
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品销售;服装辅料销售;日用杂品销售;服装服饰零售;鞋帽零售;玩具销售;橡胶制

品销售;日用品销售;有色金属合金销售;个人卫生用品销售;纸制品销售;音响设备

销售;皮革制品销售;针纺织品销售;电子产品销售;日用百货销售;教育教学检测和

评价活动;特种作业人员安全技术培训;安全咨询服务;农副产品销售;水产品零售;

电气设备修理;通讯设备修理;通用设备修理;交通设施维修;信息系统集成服务;计

算机系统服务;专用设备修理;工程管理服务;信息技术咨询服务;铁路运输辅助活

动;园区管理服务;物联网应用服务。（除依法须经批准的项目外,凭营业执照依法

自主开展经营活动）。许可项目:房地产开发经营;各类工程建设活动;餐饮服务（不

含烧烤）;住宅室内装饰装修;保安培训;食品互联网销售（销售预包装食品）;食品

经营（销售散装食品）;认证服务;建设工程设计;建设工程勘察;城市配送运输服务

（不含危险货物）。（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,

具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准） 

控股股东：厦门轨道建设发展集团有限公司 

实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 25,421.79 

总负债 20,147.80 

净资产 5,273.99 

营业收入 65,276.44 

净利润 3,149.69 

经营活动产生的现金流量净额 6,664.24 

  

2、厦门轨道建设发展集团有限公司 

企业性质：有限责任公司（国有独资） 

成立时间：2011 年 11 月 11 日 

注册地：厦门市思明区湖滨中路 86 号、88 号 

法定代表人：王文格 

注册资本：3,000,000.00 万元人民币 

经营范围：城市轨道交通（1、承担轨道交通的投资、融资、开发建设、运

营、维护和经营管理;2、受市政府委托,从事轨道交通沿线土地综合开发与建设;3、
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受市政府委托、从事轨道交通沿线土地使用权收购、储备、出（转）让;4、轨道

交通沿线房地产及相配套的综合开发和经营管理;5、轨道交通工程所需物资的供

应、监造、加工,专业设备进出口;6、轨道交通的招标、咨询及技术服务;7、轨道

交通沿线及周边广告、通讯、停车场等附属资源的开发建设和经营管理;8、承担

市政府委托的代建工程;9、受市政府委托,负责地铁建设配套的公租房建设运营管

理;10、政府许可的其他产业投资、经营。） 

控股股东/实际控制人：厦门市人民政府国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2022 年度/末（经审计） 

总资产 18,095,527.98 

总负债 11,176,693.48 

净资产 6,918,834.50 

营业收入 1,079,134.68 

净利润 36,874.35 

经营活动产生的现金流量净额 -935,231.20 

 

（四）交易协议的主要内容及履约安排 

本次交易形式为无偿划转，不涉及交易合同、交易价格、支付方式、支付期

限、交付或过户时间安排、合同的生效条件、生效时间、违约责任。 

（五）相关决策情况 

针对上述资产无偿划转事项，发行人已于 2023 年 8 月 3 日收到控股股东轨

道集团第一届董事会 2023 年第六次会议决议。 

截至本临时受托报告出具日，本次资产无偿划转事项所涉及相关股权登记过

户等交割手续正在办理中。 

三、影响分析 

根据《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 年修订）》4.3.3 条，发行人已对上述无偿划转事项予以披露。 
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为充分保障债券投资人的利益，履行债券受托管理人职责，在获悉相关事项

后，中信证券就资产无偿划转的情况与发行人进行了充分沟通：上述标的公司

2022 年末资产合计占发行人资产比重为 11.73%，净资产合计占发行人净资产比

重为 22.62%，划转后对发行人总资产和净资产规模将造成一定程度的缩减；上

述标的公司 2022年度营业收入合计占发行人营业收入比重为 3.83%，占比较小。

总体来看，发行人所有存续债券均已由轨道集团提供全额、无条件的、不可撤销

的连带责任保证担保，本次资产无偿划转事项不会对发行人存续债券偿付造成实

质偿付风险。 

四、应对措施 

上述事项属于《公司债券受托管理人执业行为准则》第十二条规定之重大事

项，中信证券作为 21 特房 03、21 特房 04、21 特房 05、22 特房 01、22 特房 02

及 22 特房 03 的债券受托管理人，根据《公司债券受托管理人执业行为准则》及

《上海证券交易所公司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 年修订）》的有关规定出具本临时受托管理事务报告。 

中信证券后续将密切关注发行人对 21 特房 03、21 特房 04、21 特房 05、22

特房 01、22 特房 02 及 22 特房 03 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《公司债券受托管理人执业行为准则》《受托

管理协议》等规定和约定履行债券受托管理人职责。 

特此提请投资者关注相关风险，请投资者对相关事宜做出独立判断。 

五、受托管理人联系方式 

有关受托管理人的具体履职情况，请咨询受托管理人的指定联系人。 

联系人：杨芳、邓小强、陈东辉、吴建、施纯利 

联系电话：010-60838888 

（以下无正文） 
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