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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 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》（以下简称“《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[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 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 

发行人于 2025 年 3 月 17 日就资产出售转让及无偿划转事项公告了《厦门经

济特区房地产开发集团有限公司关于出售转让及无偿划转资产的公告》，主要内

容如下： 

（一）交易背景 

厦门特房于 2025 年 3 月 13 日收到厦门市人民政府国有资产监督管理委员

会（以下简称“厦门市国资委”）《关于波特曼资产重组相关事宜的通知》（厦

国资产〔2025〕45 号），为进一步推动聚焦主责主业发展，提升资产运营管理效

率，厦门特房拟将波特曼财富中心对外出售转让及划转，具体方案如下： 

厦门特房拟将波特曼财富中心 A 栋完整办公楼及负二层停车位按账面净值

出售转让给厦门翔业集团有限公司（以下简称“翔业集团”）或其指定的全资子

公司，上述资产价值为 10.4 亿元（不含税，其中涉及的原应由厦门市土地开发总

公司回购的 137 个车位按经厦门市财政审核中心审核的建设成本转让），不含税

交易价格为 10.4 亿元，交易预计产生损益 0 亿元。 

厦门特房拟将波特曼财富中心 B 栋部分楼层、负一层 84 个停车位、负三层

137 个停车位按账面净值出售转让给厦门国有资本运营有限责任公司（以下简称

“资本公司”）或其指定的全资子公司，上述资产价值为 1.6 亿元（不含税，其

中上述车位系原应由厦门市土地开发总公司回购，按经厦门市财政审核中心审核

的建设成本转让），不含税交易价格为 1.6 亿元，交易预计产生损益 0 亿元。 

厦门特房拟将波特曼财富中心 B 栋剩余楼层、裙楼、负一层剩余停车位、负

三层剩余停车位按账面净值无偿划转至资本公司或其指定的全资子公司，相关资

产价值为 20.36 亿元；并将与波特曼财富中心关联的抵押贷款 5.4 亿元及基准日

后利息一并划转，由资本公司承担还款等全部义务。 
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本次交易所涉买卖双方和资产划转税金由受让方承担。 

本次交易不构成重大资产重组。 

（二）交易各方的情况 

1、转让方：厦门经济特区房地产开发集团有限公司 

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：2006 年 6 月 8 日 

注册地：厦门市思明区湖滨中路 86 号地铁大厦 B 座 10 楼 

法定代表人：庄健 

注册资本：256,364.437363 万元人民币 

经营范围：1、经营、管理授权范围内的国有资产；2、道路、桥梁、隧道、

码头、仓储、市场等城市基础设施的投资；3、房地产开发与经营管理、经纪与

代理；4、从事酒店业、物业管理、监理、证券业、贸易的投资；5、批发、零售

金属材料、建筑材料、木制品、百货、五金交电；6、批发机械电子设备；7、建

筑工程施工（凭资质证书经营）。 

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 2023年度/末（经审计） 

总资产 2,908,549.30 

总负债 2,463,405.35 

净资产 445,143.95 

营业收入 617,994.56 

净利润 14,632.55 

经营活动产生的现金流量净额 288,226.10 

资信和诚信情况：截至目前，发行人诚信情况良好，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。 

2、受让方一：厦门翔业集团有限公司 

企业性质：有限责任公司（国有控股） 

成立时间：1994 年 12 月 8 日 

注册地：厦门市思明区仙岳路 396 号 
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法定代表人：苏玉荣 

注册资本：684,605 万元人民币 

经营范围：根据国有资产监督管理部门的授权，运营、管理授权范围内的国

有资本；航空货物运输；航空旅客运输；通用航空活动；机场；空中交通管理；

其他航空运输辅助活动；企业总部管理；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）；其他未列明企业管理服务（不含须经审批许可

的项目）；社会经济咨询（不含金融业务咨询）；商务信息咨询；企业管理咨询；

物业管理；会议及展览服务；广告的设计、制作、代理、发布；经营各类商品和

技术的进出口（不另附进出口商品目录），但国家限定公司经营或禁止进出口的

商品及技术除外；人才中介服务；职业中介服务；房地产中介服务（不含评估）；

黄金现货销售；白银现货销售；珠宝首饰零售。 

控股股东：厦门市国有资产监督管理委员会 

实际控制人：厦门市国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2023年度/末（经审计） 

总资产 5,027,171.84 

总负债 2,580,245.82 

净资产 2,446,926.02 

营业收入 1,652,131.37 

净利润 74,365.93 

经营活动产生的现金流量净额 10,540.36 

资信和诚信情况：截至目前，翔业集团诚信情况良好，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。 

与发行人的关系：翔业集团与发行人无关联关系。 

3、受让方二：厦门国有资本运营有限责任公司 

企业性质：其他有限责任公司 

成立时间：2018 年 12 月 14 日 

注册地：中国（福建）自由贸易试验区厦门片区同益路 9 号地产大厦第 6 层 

法定代表人：张立勇 

注册资本：500,000 万元人民币 
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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）；依法从事对非公开交易的企业股权进行投资以及相关咨询服务；投资管

理（法律、法规另有规定除外）。 

控股股东：厦门火炬集团有限公司 

实际控制人：厦门市国有资产监督管理委员会 

经营情况： 

单位：万元 

项目 2023年度/末（经审计） 

总资产 812,783.55 

总负债 315,127.00 

净资产 497,656.55 

营业收入 89,010.82 

净利润 6,388.43 

经营活动产生的现金流量净额 2,164.01 

资信和诚信情况：截至目前，资本公司诚信情况良好，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。 

与发行人的关系：资本公司与发行人无关联关系。 

（三）交易标的基本情况 

标的名称：波特曼财富中心（海峡交流中心二期 B 地块） 

类别：土地使用权及建筑物 

位置：厦门市思明区展鸿路 81、83、85、89 号 

数量：359,981.34 平方米建筑物及相应国有建设用地使用权 

权属：厦门特房 

2023 年末的账面价值：332,884.20 万元人民币 

2024 年 11 月末的账面价值：322,625.41 万元人民币 

（四）交易安排、协议签署情况及履约进展 

本次交易基准日为 2024 年 11 月 30 日，发行人向翔业集团或其指定的全资

子公司出售转让资产的交易对价为 10.4 亿元（不含税），交易对价与基准日账面

净值相同；发行人向资本公司或其指定的全资子公司出售转让资产的交易对价为
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1.6 亿元（不含税），交易对价与基准日账面净值相同；发行人向资本公司或其

指定的全资子公司无偿划转资产将导致发行人合并口径净资产减少 14.96 亿元，

占 2023年末净资产的 33.61%。相关资产出售转让及划转工作将按协议约定进行。 

（五）交易相关的决策情况 

针对上述资产出售转让及无偿划转事项，发行人已于 2025 年 3 月 13 日收到

厦门市国资委《关于波特曼资产重组相关事宜的通知》（厦国资产〔2025〕45 号）。 

截至本报告出具之日，本次资产出售转让及无偿划转事项所涉及协议签署、

相关产权登记过户等交割手续正在办理中。 

三、影响分析 

本次出售转让涉及的资产均按照账面净值或经厦门市财政审核中心审核的

建设成本出售，预计产生损益 0 亿元；本次无偿划转资产将导致发行人合并口径

净资产减少 14.96 亿元，占 2023 年末净资产的 33.61%。 

发行人所有存续债券均由厦门轨道建设发展集团有限公司提供全额、无条件

的、不可撤销的连带责任保证担保。根据发行人公告，“22 特房 03”拟于 2025

年 6 月 30 日（2025 年 6 月 28 日为休息日，延后至其后的第一个交易日）赎回

及提前摘牌。总体来看，本次出售转让及无偿划转资产事项预计不会导致“22 特

房 03”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 22 特房 03 的债券受托管理人，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，就上述资产出售转让及无偿

划转事项与发行人进行了充分沟通，并根据《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 10 月修订）》的有关规定出具本临时受托管理事务报告。 
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中信证券后续将密切关注发行人对 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。 

债券持有人可于发行人公告披露后 5 个工作日内就上述事项提议召集债券

持有人会议并以书面形式告知中信证券，若单独或者合计持有未偿还份额 10%

以上的债券持有人于发行人公告披露后 5 个工作日内提议召集债券持有人会议，

发行人将根据《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

公开发行公司债券债券持有人会议规则》等相关规定就上述事项召集债券持有人

会议。若债券持有人在上述日期内未提议召集债券持有人会议，则发行人将按照

厦门市国资委《关于波特曼资产重组相关事宜的通知》（厦国资产〔2025〕45 号）

的相关要求执行本次资产出售转让及划转事项。 

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 

联系电话：010-60838888 

（以下无正文） 



3 19


