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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》、《红塔证券股份有限公司 2020 年面向专业投资者公开发行公司债券受

托管理协议》、《红塔证券股份有限公司 2022 年面向专业投资者公开发行公司债

券（第一期）受托管理协议》、《红塔证券股份有限公司 2023 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第一期）受托管理协议》、《红塔证券股份有限公司 2023 年

面向专业投资者公开发行公司债券（第二期）受托管理协议》、《红塔证券股份有

限公司 2023 年面向专业投资者公开发行公司债券（第三期）受托管理协议》（以

下简称“《受托管理协议》”）等相关规定和约定，根据红塔证券股份有限公司（以

下简称“红塔证券”、“发行人”、“公司”）公开信息披露文件及发行人出具的相

关说明和提供相关资料等，由相关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”、“受托管理人”）编制。 

本公告仅对公司债券受托的有关事项进行说明，不构成针对公司债券的任何

投资建议。投资者应对相关事宜做出独立判断，而不应将本报告中任何内容据以

作为受托管理人所作的承诺或声明。 
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中信证券股份有限公司作为红塔证券股份有限公司 2022 年面向专业投资者

公开发行公司债券（第一期）（债券简称“22 红塔 01”，债券代码 185520.SH）、

红塔证券股份有限公司 2023 年面向专业投资者公开发行公司债券（第一期）（品

种一）（债券简称“23 红塔 01”，债券代码 138875.SH）、红塔证券股份有限公司

2023 年面向专业投资者公开发行公司债券（第二期）（债券简称“23 红塔 03”，

债券代码 115019.SH）、红塔证券股份有限公司 2023 年面向专业投资者公开发行

公司债券（第三期）（品种一）（债券简称“23 红塔 04”，债券代码 115387.SH）、

红塔证券股份有限公司 2023 年面向专业投资者公开发行公司债券（第三期）（品

种二）（债券简称“23 红塔 05”，债券代码 115388.SH）的债券受托管理人，持续

密切关注对债券持有人权益有重大影响的事项。2024 年 3 月 29 日，发行人发布

了《关于公司处置部分资产的公告》，拟通过在产权交易中心挂牌转让方式处置

公司部分房屋，根据《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》等相关规定及与红塔证券股份有限公司签订的《受托管理协议》的

约定，现就公司债券重大事项报告如下： 

一、重大事项 

（一）交易概述 

为盘活内部闲置资产，公司拟通过在产权交易中心挂牌转让方式处置公司所

拥有的 6 处房屋，房屋权属证明所载建筑面积合计 14,197.57 平方米。根据北京

中同华资产评估有限公司（以下简称“评估机构”）出具的《红塔证券股份有限

公司拟处置部分房屋所涉及的 6 项房地产市场价值评估项目资产评估报告》（中

同华评报字（2024）第 080184 号），公司拟处置 6 项房地产于评估基准日 2023

年 12 月 31 日账面净值为 3,614.89 万元，评估价值为 28,357.87 万元（含增值税），

增值率为 684.47%。最终评估结果以经国资监管部门备案后为准。 

2024 年 3 月 28 日，公司第七届董事会第二十二次会议审议通过《关于审议

公司房屋处置相关事项的议案》（同意 8 票、反对 0 票、弃权 0 票）。本次资产处

置事项尚需经公司股东大会审议。 

（二）交易对方情况 

本次资产处置拟通过产权交易中心挂牌方式征集受让方。 
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（三）交易标的的基本情况 

本次拟处置资产为公司拥有的 6 处房屋，建筑面积合计 14,197.57 平方米。

本次资产处置涉及资产原值 16,250.02 万元人民币，截至 2023 年 12 月 31 日，资

产净值为 3,614.89 万元人民币。本次处置房屋为公司成立时股东作价入股所得，

不存在抵押、质押、查封冻结、或者妨碍权属转移的权利受限情况，拟处置房屋

具体情况如下： 

 

（四）交易标的的评估、定价 

1、评估公司名称：北京中同华资产评估有限公司 

2、评估公司资质：从事证券服务业务资产评估资格 

3、评估基准日：2023 年 12 月 31 日 

4、评估方法：市场法 

5、评估假设： 

（1）一般假设 

①交易假设：假设所有待评估资产已经处在交易的过程中，资产评估师根据

待评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。 

②公开市场假设：假设在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资

产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对
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资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。 

③在用续用假设：假设处于使用中的被评估资产按照其现行正在使用的用途

及方式继续使用下去。 

（2）特殊假设 

①本次评估以本资产评估报告所列明的特定评估目的为基本假设前提； 

②国家现行的有关法律法规、国家宏观经济形势无重大变化，赋税基准及税

率、政策性征收费用等外部经济环境不会发生不可预见的重大变化； 

③本次评估假设被评估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境

等情况继续使用，并未考虑各项资产各自的最佳利用； 

④委托人和产权持有单位提供的相关基础资料真实、准确、完整； 

⑤评估范围仅以产权持有单位提供的评估申报表为准； 

⑥根据产权持有单位提供的资料，本次评估假设产权持有单位对委估资产在

评估基准日拥有完全产权，且对委估资产的合法占有、使用、收益、处置不受限

制。 

当出现与前述假设条件不一致的事项发生时，本评估结果一般会失效。 

6、评估结论： 

在房地产现行用途不变和持续使用的前提下，经市场法评估，公司拟处置 6

项房地产于评估基准日 2023 年 12 月 31 日账面净值为 3,614.89 万元，评估价值

为 28,357.87 万元（含增值税），增值率为 684.47%。评估结论见下表： 

评估结果汇总表 

金额单位：人民币万元 

序

号 
资产名称 

建筑面积

（m2） 
账面净值 评估价值 

增值率

（%） 

1 
昆明华域大厦 3-4 层（第 3 层） 3,559.92 

1,636.81 
3,381.92 

295.83 
昆明华域大厦 3-4 层（第 4 层） 3,559.92 3,097.13 

2 上海田林东路营业部用房 6,529.00 1,773.15 19,456.42 997.28 
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3 上海横滨路 123 弄 1 号 2304 室 152.89 23.70 908.17 3,732.23 

4 深圳桂花大厦 1-24F 128.84 58.99 507.63 760.60 

5 深圳桂花大厦 2-24C 133.50 61.12 503.30 723.48 

6 深圳桂花大厦 2-24D 133.50 61.12 503.30 723.48 

合计 14,197.57 3,614.89 28,357.87 684.47 

委估房地产账面净值为 3,614.89 万元，评估价值为 28,357.87 万元（含增值

税），增值率为 684.47%。增值原因：房地产购置时间较早，评估基准日该区域房

地产市场价值比原购置时有大幅上涨导致评估增值。 

本评估报告评估结论使用有效期为自评估基准日起一年。 

（五）风险提示 

1、本次资产处置评估价值为 28,357.87 万元人民币，最终评估结果以经国资

监管部门备案后为准； 

2、本次资产处置拟采用挂牌方式转让，暂不构成关联交易，也未构成《上

市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组，不存在抵押、质押、查封

冻结、或者妨碍权属转移的权利受限情况。 

3、本次资产处置将通过在产权交易中心挂牌转让方式进行处置，交易对手

方根据实际挂牌后确定，具有较大不确定性，可能出现没有交易对手方导致交易

失败的情况，或出现部分资产实现交易的情况。 

二、影响分析 

根据发行人于 2024 年 3 月 29 日发布的《关于公司处置部分资产的公告》，

本次资产处置有利于盘活闲置资产，提升资产运营效率，相关处置不会对公司经

营造成重大不利影响。本次资产处置预计将对公司利润产生积极影响，根据评估

结果和财务预测，若公司能够按照评估价值全部处置完成上述房屋，预计将可能

为公司带来房屋处置利润约为 19,319.70 万元，超过公司 2023 年度经审计归属于

母公司所有者的净利润 50%，但因本次资产处置完成情况存在较大不确定性，具

体影响金额以处置完成后会计师年度审计结果为准。 

中信证券作为“22 红塔 01”“23 红塔 01”“23 红塔 03”“23 红塔 04”“23 红



 

6 

 

塔 05”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，中信证券就有关事项与发行人进行了沟通，并根据《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》和《受托管

理协议》的有关规定和约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以上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《公司债券发行与交易管理办法》、

《公司债券受托管理人执业行为准则》及《受托管理协议》的有关规定和约定履

行债券受托管理人职责。 

特此提醒投资者关注相关风险，请投资者对相关事宜做出独立判断。 

（以下无正文）  




