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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
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根据发行人与中信证券股份有限公司（以下简称“本公司”）于 2015 年 6

月在深圳市签署的《万科企业股份有限公司 2015 年公司债券受托管理协议》

（以下简称“《债券受托管理协议》”），本公司担任万科企业股份有限公司

2015 年公司债券（第一期）（以下简称“15 万科 01”、“本期债券”）的债券受

托管理人。本公司严格履行《债券受托管理协议》相关义务，现本公司依据

《债券受托管理协议》，出具本期债券的 2015 年度债券受托管理事务报告。 

第一章  本期债券基本情况 

一、核准文件和核准规模 

经中国证监会于 2015 年 8 月 10 日印发的“证监许可[2015]1915 号”文核

准，公司获准向合格投资者公开发行面值总额不超过 90 亿元的公司债券。 

2015 年 9 月发行人面向合格投资者成功发行规模 50 亿元的“万科企业股份

有限公司 2015 年公司债券（第一期）”。 

二、本期债券的主要条款 

发行主体：万科企业股份有限公司。 

债券名称：万科企业股份有限公司 2015 年公司债券（第一期）。 

债券简称：15 万科 01。 

债券代码：112285.SZ。 

上市地：深圳证券交易所。 

发行规模：本期债券发行规模为 50 亿元。 

债券期限：本期债券为 5 年期。 

票面利率：本期债券票面利率为 3.50%，在债券存续期内固定不变。 

付息日：本期债券付息日为 2016 年至 2020 年每年的 9 月 25 日。如遇法定

节假日或休息日，则兑付顺延至下一个交易日，顺延期间不另计息。 

兑付日：本期债券的兑付日为 2020 年 9 月 25 日，如遇法定节假日或休息
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日，则兑付顺延至下一个交易日，顺延期间不另计息。 

还本付息方式及支付金额：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年

付息一次，到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。本期债券于

每年的付息日向投资者支付的利息金额为投资者截至付息债权登记日收市时所

持有的本期债券票面总额与对应的票面利率的乘积；于兑付日向投资者支付的

本息金额为投资者截至兑付债权登记日收市时所持有的本期债券最后一期利息

及所持有的债券票面总额的本金。 

担保情况：本期债券无担保。 

债券受托管理人：中信证券股份有限公司。 
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第二章  发行人 2015 年度经营及财务状况 

一、发行人基本信息 

公司名称：万科企业股份有限公司 

法定代表人：王石 

设立日期：1984 年 5 月 30 日 

注册资本：人民币 10,995,210,218 元  

实收资本：人民币 11,039,152,001 元 

公司住所：中国深州市盐田区大梅沙环梅路 33 号万科中心 

办公地址：中国深州市盐田区大梅沙环梅路 33 号万科中心 

邮政编码：518083 

信息披露事务负责人：朱旭 

联系电话：0755-25606666 

传真：0755-25531696 

所属行业：房地产业 

经营范围：兴办实业（具体项目另行申报）；国内商业；物资供销业（不含

专营、专控、专卖商品）；进出口业务（按深经发审证字第 113 号外贸企业审定

证书规定办理）；房地产开发。 

企业法人营业执照注册号：440301102900139 

组织机构代码：19218149-0 

网址：www.vanke.com 

二、发行人 2015 年度经营状况 

发行人为专业化房地产公司，主营业务包括房地产开发和物业服务。 

http://www.vanke.com/
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2015 年，发行人实现营业收入 1,955.49 亿元，较 2014 年的 1,463.88 亿元上

升 33.58%；实现归属于股东的净利润 181.19 亿元，较 2014 年的 157.45 亿元增

长 15.08%。2015 年，发行人毛利率 20.16%，较 2014 年下降 0.79 个百分点；未

扣除少数股东损益的净利润率 13.27%，较 2014 年上升 0.09 个百分点。 

（一）房地产业务 

发行人房地产开发业务的主要产品为商品住宅，以及其它与城市配套相关

的消费地产、产业地产。 

2015 年，发行人持续强化产品竞争力，销售业绩稳步增长。2015 年发行人

实现销售面积 2,067.1 万平方米，销售金额 2,614.7 亿元，同比分别增长 14.3%

和 20.7%，按 2015 年全国商品房销售金额人民币 87,280.8 亿元计算，发行人在

全国的市场占有率上升至 3.00%（2014 年：2.82%）。 

2015 年发行人所销售的住宅中，144 平方米以下中小户型普通商品房套数

占比为 93%。 

发行人在中国大陆坚持聚焦城市圈带的发展战略。截至 2015 年底，发行人

进入中国大陆 66 个城市，分布在以珠三角为核心的广深区域、以长三角为核心

的上海区域、以环渤海为核心的北京区域，以及由中西部中心城市组成的成都

区域。 

此外，发行人以“国际化”为发展方向，自 2013 年开始投资海外项目。截

至 2015 年底，发行人已进入旧金山、香港、新加坡、纽约、伦敦等 5 个海外城

市。2015 年发行人的销售业绩中，海外项目贡献销售面积 2.8 万平方米，贡献

销售收入人民币 28.8 亿元。 

2015 年发行人房地产项目结算面积 1,704.6 万平方米，同比增长 35.4%；结

算收入人民币 1,902.1 亿元，同比增长 32.5%；房地产业务的结算毛利率为

19.46%（2014 年：20.76%）。 

截至 2015 年末，发行人合并报表范围内有 1,840.9 万平方米已售资源未竣

工结算，合同金额合计约 2,150.5 亿元，较 2014 年末分别增长 10.2%和 10.5%。 
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（二）物业服务业务 

发行人物业服务业务以万科物业发展有限公司（“万科物业”）为主体展

开。截止 2015 年末，发行人物业服务已覆盖中国大陆 64 个大中城市，提供服

务的合同项目 980 个，服务合同约定的建筑面积 21,487 万平方米，较 2014 年同

期增长 107.8%。其中包干制项目 14,347 万平方米，酬金制项目 4,607 万平方

米，睿服务管理面积 2,533 万平方米。 

2015 年物业服务业务实现合并报表范围内主营业务收入 29.7 亿元，同比

2014 年增长 49.4%。物业服务营业利润率 17.38%，较 2014 年上升 4.14 个百分

点。2015 年万科物业在经营规模快速扩张及人工成本刚性增长情况下，通过深

化组织变革及加强 IT 信息建设，提升了公司运营效率，确保经营业绩可持续增

长。 

三、发行人 2015 年度财务状况 

根据发行人 2015 年度报告，其主要财务数据如下： 

（一）合并资产负债表主要数据 

单位：万元 

项目 2015 年 12 月 31 日 2014 年 12 月 31 日 增减率 

资产总计        61,129,556.77         50,840,875.54  20.24% 

负债总计        47,498,595.04         39,251,513.85  21.01% 

归属于母公司股东的权益        10,018,351.78          8,816,456.99  13.63% 

所有者权益合计        13,630,961.73         11,589,361.69  17.62% 

 

（二）合并利润表主要数据 

单位：万元 

项目 2015 年度 2014 年度 增减率 

营业收入        19,554,913.00         14,638,800.45  33.58% 

营业成本        13,815,062.87         10,255,706.37  34.71% 
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项目 2015 年度 2014 年度 增减率 

营业利润         3,312,277.73          2,497,935.89  32.60% 

利润总额         3,380,261.76          2,525,236.32  33.86% 

净利润         2,594,943.80          1,928,752.40  34.54% 

归属于母公司股东的净利润         1,811,940.62          1,574,545.41  15.08% 

 

（三）合并现金流量表主要数据 

单位：万元 

项目 2015 年度 2014 年度 增减率 

经营活动产生的现金流量净额         1,604,602.07          4,172,481.91  -61.54% 

投资活动产生的现金流量净额        -2,094,748.12           -348,737.09  - 

筹资活动产生的现金流量净额          -510,391.08         -1,961,725.15  - 

现金及现金等价物净增加额          -990,569.85          1,864,917.05  - 
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第三章  发行人募集资金使用情况 

发行人于 2015 年 9 月发行公司债券“15 万科 01”募集资金规模 500,000 万

元，募集金额到账并验资。截至本报告出具日，本期债券募集资金已全部按照

募集说明书中披露的用途使用完毕，其中 20 亿元用于偿还银行贷款，剩余募集

资金在扣除发行费用后全部用于补充营运资金。本期债券募集资金的使用方向

与募集说明书披露的内容一致。 

发行人为本期债券设立了募集资金专项账户，并按照募集说明书的约定用

于募集资金的接收、存储、划转与本息偿付。 

专项账户相关信息如下： 

账户名称：万科企业股份有限公司 

开户银行：招商银行深圳东门支行 

银行账户：010900122510811 
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第四章  增信机制及偿债保障措情况 

截至 2015 年 12 月 31 日，本期债券的内外部增信机制及偿债保障措施未发

生重大变化。 
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第五章  本期债券的本息偿付情况 

本期债券的付息日为 2016 年至 2020 年每年的 9 月 25 日。如遇法定节假日

或休息日，则顺延至其后的第 1 个交易日；每次付息款项不另计利息。截至本

报告出具日，本期债券未到付息日。 

本期债券兑付日为 2020 年 9 月 25 日。如遇法定节假日或休息日，则顺延

至其后的第 1 个交易日；顺延期间兑付款项不另计利息。截至本报告出具日，

本期债券未到兑付日。 
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第六章  债券持有人会议的召开情况 

截至本报告出具之日，本期债券未曾召开债券持有人会议。 
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第七章  本期债券的跟踪评级情况 

中诚信证券评估有限公司（以下简称“中诚信证评”）于 2016 年 5 月 9 日

出具了《万科企业股份有限公司 2015 年公司债券（第一期）跟踪评级报告

（2016）》（信评委函字【2016】跟踪 071 号）。维持发行人主体信用等级

AAA，评级展望稳定，维持“15 万科 01”公司债券信用等级为 AAA。 
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第八章  其他情况 

2015 年，发行人第一大股东发生变更，由 2014 年末的华润股份有限公司

变更为深圳市钜盛华股份有限公司及其一致行动人。截止 2015 年 12 月 31 日，

深圳市钜盛华股份有限公司及其一致行动人合计持有发行人 A 股股份

2,681,395,724 股，占发行人股份总数的 24.26%，为发行人的第一大股东。 

因筹划重大资产重组事项，发行人 A 股股票于 2015 年 12 月 18 日下午 1 点

申请停牌。截至本报告出具日，发行人相关重大资产重组事项仍在推进之中，

发行人 A 股股票继续停牌。 

（本页以下无正文）    






