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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》、《上海世博土地控股有限公司公司债券受托管理协议》及其它相关信息

披露文件以及上海世博土地控股有限公司（以下简称“发行人”或“公司”）出

具的相关说明文件和提供的相关资料等，由受托管理人中信建投证券股份有限公

司（以下简称“中信建投证券”或“受托管理人”）编制。中信建投证券编制本

报告的内容及信息均来源于公司提供的资料或说明。 

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

事宜作出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为中信建投证券所作的

承诺或声明。在任何情况下，未经中信建投证券书面许可，不得用作其他任何用

途。 

  



一、公司债券的主要条款 

（一）21 世控 02 

1、发行主体：上海世博土地控股有限公司 

2、债券名称：上海世博土地控股有限公司 2021 年面向合格投资者公开发行

公司债券(第二期) 

3、债券简称：21 世控 02 

4、债券代码：175895.SH 

5、发行总额：10.00 亿元人民币 

6、债券期限：3+2 年 

7、债券利率：本期债券票面利率为 3.63%，采用单利按年计息，不计复利。

票面利率在债券存续期前 3 年内固定不变，本期债券附第 3 年末发行人上调票面

利率选择权和投资者回售选择权，存续期后 2 年票面利率为本次债券存续期前 5

年票面利率加公司调整基点，在存续期后 2 年固定不变。 

8、发行对象：本期债券发行对象为在中国证券登记结算有限责任公司开立

合格证券账户且属于《管理办法》中合格投资者资质范围的机构投资者（法律、

法规禁止购买者除外）。 

9、担保措施：无。 

 

（二）21 世控 01 

1、发行主体：上海世博土地控股有限公司 

2、债券名称：上海世博土地控股有限公司 2021 年面向合格投资者公开发行

公司债券(第一期) 

3、债券简称：21 世控 01 

4、债券代码：175697.SH 

5、发行总额：10.00 亿元人民币 

6、债券期限：3+2 年 

7、债券利率：本期债券票面利率为 3.70%，采用单利按年计息，不计复利。

票面利率在债券存续期前 3 年内固定不变，本期债券附第 3 年末发行人上调票面

利率选择权和投资者回售选择权，存续期后 2 年票面利率为本次债券存续期前 5



年票面利率加公司调整基点，在存续期后 2 年固定不变。 

8、发行对象：本期债券发行对象为在中国证券登记结算有限责任公司开立

合格证券账户且属于《管理办法》中合格投资者资质范围的机构投资者（法律、

法规禁止购买者除外）。 

9、担保措施：无。 

 

（三）20 世控 02 

1、发行主体：上海世博土地控股有限公司 

2、债券名称：上海世博土地控股有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行

公司债券(第二期) 

3、债券简称：20 世控 02 

4、债券代码：175426.SH 

5、发行总额：10.00 亿元人民币 

6、债券期限：3+2 年 

7、债券利率：本期债券票面利率为 3.97%，采用单利按年计息，不计复利。

票面利率在债券存续期前 3 年内固定不变，本期债券附第 3 年末发行人上调票面

利率选择权和投资者回售选择权，存续期后 2 年票面利率为本次债券存续期前 5

年票面利率加公司调整基点，在存续期后 2 年固定不变。 

8、发行对象：本期债券发行对象为在中国证券登记结算有限责任公司开立

合格证券账户且属于《管理办法》中合格投资者资质范围的机构投资者（法律、

法规禁止购买者除外）。 

9、担保措施：无。 

 

（四）20 世博 01 

1、发行主体：上海世博土地控股有限公司 

2、债券名称：上海世博土地控股有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行

公司债券(第一期) 

3、债券简称：20 世博 01 

4、债券代码：163557.SH 



5、发行总额：20.00 亿元人民币 

6、债券期限：3+2 年 

7、债券利率：本期债券票面利率为 2.50%，采用单利按年计息，不计复利。

票面利率在债券存续期前 3 年内固定不变，本期债券附第 3 年末发行人上调票面

利率选择权和投资者回售选择权，存续期后 2 年票面利率为本次债券存续期前 5

年票面利率加公司调整基点，在存续期后 2 年固定不变。 

8、发行对象：本期债券发行对象为在中国证券登记结算有限责任公司开立

合格证券账户且属于《管理办法》中合格投资者资质范围的机构投资者（法律、

法规禁止购买者除外）。 

9、担保措施：无。 

 

二、本次公司债券的重大事项 

（一）发行人无偿划转子公司股权 

发行人于 2022 年 8 月 22 日披露《上海世博土地控股有限公司关于无偿划转

子公司上海辕驿实业有限公司 100%股权的公告》，公告主要内容如下： 

1、无偿划转股权情况 

（1）标的公司情况 

1）基本情况 

上海辕驿实业有限公司（以下简称“辕驿实业”）成立于 2016 年 8 月，注册

资本人民币 3,000万元，法定代表人周晓雷，控股股东为发行人上海世博土地控

股有限公司（以下简称“世博土控”、“发行人”），持有其 100%股权。公司经营

范围为：房地产开发，企业管理咨询，物业管理，园林绿化工程，国内货物运输

代理，各类广告的设计、制作、代理、发布，从事网络科技领域内的技术开发、

技术咨询、技术服务、技术转让。 

2）最近一年及一期主要业务的开展情况 

辕驿实业近年来业务范围仅为二手住宅销售和配套物业经营，主要收入及利

润来自于青溪花园项目的销售。该项目非自建项目，系 2016 年辕驿实业与上海

地产馨虹置业有限公司签订资产转让协议购入青溪花园共计 32 套住房并在市场

上进行销售。公司 2020 年、2021 年、2022 年 1-6 月分别销售 19套、10套、2套



房屋，目前仅剩下 1套住宅进入收尾清算阶段，辕驿实业未来将以二手房配套物

业经营作为主业。 

3）最近一年及一期主要财务情况 

辕驿实业 2021 年末经审计资产总额 27,827.24 万元、货币资金总额 456.13

万元、负债总额 15,659.60 万元；2021 年度经审计营业收入 57,472.87 万元、净

利润 8,283.79万元、扣除非经常性损益后的净利润 7,525.19万元、经营活动现金

流量净额-2,099.81万元、投资活动现金流量净额 0万元、筹资活动现金流量净额

-14,653.12万元，2021 年度财务报表已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审

计，并出具了标准无保留意见。 

辕驿实业 2022 年 6 月末未经审计资产总额 23,634.54 万元、货币资金总额

7,981.05万元、负债总额 8,684.10万元；2022年 1-6月未经审计营业收入 12,440.99

万元、净利润 2,782.79万元、扣除非经常性损益后的净利润 1,526.69万元、经营

活动现金流量净额 7,524.92 万元、投资活动现金流量净额 0.00 万元、筹资活动

现金流量净额 0.00万元。 

4）世博土控不存在为辕驿实业提供担保的情况，辕驿实业也不存在占用发

行人资金等方面的情况。 

（2）他方当事人的情况 

1）上海房地产经营（集团）有限公司基本情况 

上海房地产经营（集团）有限公司（以下简称“地产经营”）成立于 2001 年

8 月，企业性质为国有企业，注册资本 3 亿元，实缴资本 3 亿元，法定代表人王

斌，控股股东为上海地产(集团)有限公司（以下简称“地产集团”），持有其 100%

股权，实际控制人为上海市国有资产监督管理委员会。公司注册地址为上海市宝

山区真陈路 1000 号（工业园区大厦 2142），主要办公地点为上海市浦东新区雪

野路 928号 15楼。公司经营范围为：资产收购、转让、经营、管理、开发；投

资咨询；物业管理；房地产经纪；房地产开发、经营。截至《上海世博土地控股

有限公司关于无偿划转子公司上海辕驿实业有限公司 100%股权的公告》出具日，

地产经营不存在受到重大行政处罚或被列入失信执行人名单的情况。 

2）与发行人关系 

地产经营与发行人均为地产集团 100%控股的全资子公司。 



3）主要财务情况 

地产经营 2021 年末资产总额 593,246万元、资产净额 166,182万元、资产负

债率 72%；2021 年营业收入 90,213万元、净利润-5,694万元。 

（3）无偿划转股权的主要内容 

根据发行人控股股东地产集团出具的《关于同意无偿划转上海辕驿实业有限

公司 100%股权的批复》（沪地产[2022]75号）文件要求，世博土控拟将持有的辕

驿实业 100%股权无偿转至地产经营。股权划转后，世博土控不再实际控制辕驿

实业。 

2、无偿划转原因 

经上海市政府同意，2021 年世博土控原控股股东上海世博土地储备中心将

其持有的世博土控 58.72%股权转让给地产集团，并于 2021 年 12 月 2 日完成工

商变更。变更后，世博土控为地产集团的全资子公司。 

根据沪国资委规划﹝2020﹞226号《上海市国资委监管企业主业管理办法》，

为响应市国资委进一步推动国有企业聚焦主责主业，提升国有经济竞争力、创新

力、控制力、影响力、抗风险能力的号召，2022 年发行人从聚焦主业、集中精力

发扬优势资源出发对持有的各项资产及各业务板块经营情况进行全面梳理和整

合。自纳入地产集团以来，世博土控积极围绕集团整体发展战略，进一步优化调

整资产组合，聚焦核心区域商办物业资产运营管理，提升市场化运营管理效益，

更好服务于城市更新平台发展建设。世博土控计划未来将以核心区域集中商业物

业开发和租赁为主业，拓展股权类投资业务。 

辕驿实业近年来业务范围仅为二手住宅销售和配套物业经营。至 2021 年末，

辕驿实业仅剩余 3套住宅可供销售，至 2022 年上半年，仅剩下 1套住宅进入收

尾清算阶段，且没有进一步外购房屋销售业务的经营计划。辕驿实业未来将以二

手房的配套物业经营作为主业。由于其区位分布与业态等与世博土控其他资产关

联度较低，根据地产集团内板块整合要求，拟将世博土控所持有的辕驿实业全部

股权转至地产集团全资子公司地产经营。综合考虑各项因素，此次划转方式为无

偿划转。 

3、相关决策情况 

地产集团已出具《关于同意无偿划转上海辕驿实业有限公司 100%股权的批



复》（沪地产[2022]75号），本次无偿划转事宜已经世博土控控股股东批准。 

本次股权无偿划转相关程序符合公司章程及相关法律法规。后续将继续履行

世博土控内部决议、协议签署、工商登记变更等相关程序。 

4、影响分析和应对措施 

（1）影响分析 

世博土控 2021 年末经审计的合并总资产 3,893,779.93 万元，净资产

1,887,637.65万元，2021 年实现合并营业收入 187,824.68万元，净利润 17,375.44

万元。截至 2021 年末，本次拟划转辕驿实业总资产 27,827.24 万元，净资产

12,167.64万元，2021 年实现营业收入 57,472.87万元，净利润 8,283.79万元。本

次划转后，世博土控预计净资产余额 1,875,470.01万元,较 2021 年末净资产下降

0.64%；2021年度，世博土控剔除上述划出资产后的营业收入为 130,351.81万元，

净利润为 9,091.65万元。随着青溪花园销售收尾，世博土控在其他核心区域在建

项目相继完成后投入运营，辕驿实业营业收入和利润在世博土控合并口径中的占

比将明显大幅下降。 

因此，本次股权划转对世博土控的生产经营不会产生实质性影响。世博土控

将继续以良好的经营业绩、规范的管理，保证债券还本付息义务的履行，凭借自

身的经营能力、筹资能力以及股东支持，确保较强的偿债能力。经发行人咨询评

级公司，本次股权划转将不会影响发行人目前主体信用等级。 

（2）应对措施 

世博土控作为地产集团全资子公司，基于地产集团发展战略进行优化调整，

在资产、资源、经验等各方面都将得到地产集团进一步的支持，有利于公司实现

整合后进一步发展。后续世博土控也将积极发挥在地产集团中的职能，可通过股

权投资获取优质资源或向地产集团申请优质资产划入补充应对本次股权无偿划

出可能对公司产生的影响，进一步发挥世博土控资源、资产、资金优势。债券持

有人如有异议的，请于《上海世博土地控股有限公司关于无偿划转子公司上海辕

驿实业有限公司 100%股权的公告》公告之日起 5个交易日内联系发行人或受托

管理人。受托管理人将按照持有人会议规则的约定，保护投资者权益，视投资者

需要采取召开持有人会议等措施。 

5、本期债券相关机构 



（1）发行人：上海世博土地控股有限公司 

地址：上海市雪野路 928号 

联系人：杨文俊、周芳 

电话：021-20770776 

（2）受托管理人：中信建投证券股份有限公司 

地址：上海市浦东新区浦东南路 528号上海证券大厦北塔 2207 

联系人：张迪 

电话：18616549506 

 

中信建投证券作为本次债券的受托管理人，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》的有关规定出具本受托管理事务临时报告。

本报告依据公开信息及相关公告内容披露。 

中信建投证券后续将密切关注对本次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》等规定或约定履行债券受托管理人的职责。 

特此提请投资者关注本次债券的相关风险，并请投资者对相关事项做出独立

判断。 

（以下无正文） 
  



（本页无正文，为《关于上海世博土地控股有限公司无偿划转子公司上海

辕驿实业有限公司 100%股权的临时受托管理事务报告》之盖章页） 

 

 

 

 

 

中信建投证券股份有限公司 

 

    年  月  日 


