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重要声明

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》《关于旭辉集团股份有限公司 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》等相关规定和约定、公开信息披露文件以及旭辉集团股份

有限公司（以下简称公司、旭辉集团或发行人）出具的相关说明文件以及提供的

相关资料等，由受托管理人国泰海通证券股份有限公司（以下简称国泰海通证券）

编制。

根据相关法律法规，请债券投资人注意投资、交易违约债券的风险，依法投

资、交易债券，不得参与内幕交易，不得违规操作或扰乱市场秩序。

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。
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一、增信项目变更事项

根据发行人披露的《旭辉集团股份有限公司关于出售 H21 旭辉 3部分增信项

目的公告》，相关重大事项主要如下：

“

一、增信项目变更情况

（一）增信项目出售涉及的债券名称、简称和代码。

1、债券名称：旭辉集团股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司

债券（第三期）。

2、债券简称：H21 旭辉 3。

3、债券代码：188745.SH。

（二）变更前增信措施的具体内容。

根据《关于召开旭辉集团股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公

司债券（第三期）2023 年第二次债券持有人会议结果的公告》（以下简称“《结

果公告》”）和《关于召开旭辉集团股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发

行公司债券（第三期）2023 年第二次债券持有人会议的通知》（以下简称“《持

有人会议通知》”），发行人以其或其指定主体直接或间接持有的以下资产为本期

债券提供偿付保障措施：（1）“重庆青林半项目”所属项目公司（或项目公司直

接或间接股东）穿透后 100.00%的股权收益权提供增信；（2）“洛阳旭辉时代天

际项目”所属项目公司（或项目公司直接或间接股东）穿透后 100.00%的股权收

益权提供增信（以下统称“增信资产”）；（3）“天津铂悦公望项目”所属项目公

司（或项目公司直接或间接股东）穿透后 60.00%的股权收益权提供增信（以下

统称“增信资产”）；（4）“简阳云樾名邸项目”所属项目公司（或项目公司直接

或间接股东）穿透后 60.00%的股权收益权提供增信（以下统称“增信资产”）；（5）

“重庆上城项目”所属项目公司（或项目公司直接或间接股东）穿透后 51.00%

的股权收益权提供增信（以下统称“增信资产”）；（6）“湘潭樾府项目”所属项

目公司（或项目公司直接或间接股东）穿透后 50.00%的股权收益权提供增信（以
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下统称“增信资产”）。即在发行人到期无法履行还本付息义务的情况下，上述增

信资产在扣除所有开发经营发生的各项成本费用支出、偿还融资贷款本息及相关

费用，以及根据相关法律法规或政府主管部门要求而发生的其他支出等后，剩余

可动用资金中归属发行人对应权益的部分，将用于保障本期债券本金和利息偿

付。

（三）出售增信项目的原因。

根据重庆市规划和自然资源局印发的《关于重庆市闲置存量土地处置工作方

案》的通知精神，为妥善处置房地产闲置存量土地，促进房地产市场平稳健康发

展，充分发挥土地二级市场效能，发行人拟向重庆巴通酒店管理有限公司出售“重

庆青林半项目”5-7 期项目（以下简称“目标项目”）。

（四）相关决策程序的履行情况。

上述交易已完成发行人内部审批程序。

（五）相关协议的签署情况。

2025 年 4 月【30】日，卖方 1【重庆昌卓商务信息咨询有限公司】（发行人

的间接非全资附属公司）、卖方 2【重庆睿昌文企业管理咨询有限公司】（发行人

间接非全资附属公司）、买方【重庆巴通酒店管理有限公司】（独立第三方）、目

标公司及项目公司（由卖方 1重庆昌卓商务信息咨询有限公司持股 99.9%及卖方

2重庆睿昌文企业管理咨询有限公司持股 0.1%）订立转让协议，据此，卖方同意

出售，而买方有条件同意购买目标公司的全部股权及债权，对价为人民币 3.58

亿元。

项目公司【重庆昌赫房地产开发有限公司】，由卖方 1 持股 99.9%及卖方 2

持股 0.1%。其主要从事房地产开发，并拥有及开发（其中包含）位于重庆市巴

南区的多幅地块，名为重庆江山青林半（包括目标项目）。

目标项目由位于重庆市巴南区的三幅地块及位于其上的两幢在建楼宇构成。

其项目面积约为 86,018 平方米，计划开发为住宅，并配套上业设施及停车位，

总建筑面积约为 168,700 平方米。
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目标公司【重庆璟恩房地产开发有限公司】，由卖方于 2025 年 4 月 16 日新

成立，旨在为出售事项进行集团内部重组，于本公告日期由卖方 1持股 99.9%及

由卖方 2持股 0.1%。

交易完成后，重庆青林半 1-4 期项目仍属于 H21 旭辉 3增信物，1-4 期目前

开发进度为已交付，预计 2025 年清算，清算后上述增信物预计剩余价值为负。

（六）增信项目出售后所得收益的处置情况

买方就出售事项支付人民币 35,800.00 万元，项目公司清偿该项目第三方债

务后，出售事项的余下所得款项净额预计约为人民币 225 万元，拟用于优先偿付

H21 旭辉 3债券持有人。

出售事项将于目标公司在工商行政管理部门完成股权变更及其他相关变更

登记后完成。

于出售事项完成后，发行人将不再持有目标公司及目标项目的任何权益且将

获解除与目标项目有关的未清偿债务及负债的偿还及/或担保义务。

二、影响分析和应对措施

上述目标项目的累计投资约 81,100.00 万元，本次出售后预计亏损约

45,300.00 万元。受限于市场不利行情，上述项目开发进度、处置价值均不及预

期，产生较大金额亏损。H21 旭辉 03 增信物 2023 年底合计账面权益净资产约 20

亿，2024 年底合计账面权益净资产约 17.6 亿，本次出售预计亏损金额约占 H21

旭辉 03 增信物 2024 年底合计账面权益净资产的 25.7%（注：账面价值不代表未

来现金价值）。重庆青林半项目占 H21 旭辉 03 整体增信物价值的比重相对有限，

总体上，本次增信处置有利于及时止损，盘活资产，对于公司债偿债保障无重大

不利影响。

2023 年至今，发行人累计偿付 H21 旭辉 3债券本息合计金额达 2.82 亿，累

计本金偿付约 11%。本公司将密切关注上述事件的进展并采取积极的应对措施，

争取减少对本公司生产经营和偿债能力的不良影响。本公司将结合政策及市场行

情、自身经营及现金流状况，进一步考虑、寻求综合解决方案，争取早日化解债
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券风险。本公司将严格按照有关法律法规，持续认真履行信息披露义务，妥善解

决到期债务，积极履行偿债义务，保障投资者合法权益，敬请投资者关注。

特此公告。

”

二、影响分析和应对措施

国泰海通证券作为“H21 旭辉 3”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，及时与发行人进行了沟

通，根据《公司债券受托管理人执业行为准则》《受托管理协议》等相关规定和

约定出具本受托管理事务临时报告。

发行人暂无提供补充增信措施的计划，国泰海通特此提醒投资人关注旭辉集

团股份有限公司对出售H21旭辉3部分增信项目对发行人日常管理和偿债能力的

影响。对发行人出售增信项目有异议的投资人，且单独或者合计持有本期债券未

偿还份额 10%以上的债券持有人有权提议召开债券持有人会议。

国泰海通证券后续将密切关注发行人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。

三、受托管理人的联系方式

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：李丽娜

联系电话：021-38674860

（本页以下无正文）
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（本页无正文，为《国泰海通证券股份有限公司关于旭辉集团股份有限公司涉及

出售 H21 旭辉 3部分增信项目的临时受托管理事务报告》之盖章页）

国泰海通证券股份有限公司

2025 年 5 月 日


