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重要声明 

中信证券股份有限公司（以下简称“中信证券”）编制本报告的内容及信息均来

源于万科企业股份有限公司（以下简称“万科”、“发行人”或“公司”）对外公布的《万

科企业股份有限公司 2021 年度报告》等相关公开信息披露文件、发行人提供的证

明文件以及第三方中介机构出具的专业意见。 

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。 

  



2 

 

目录 

第一节 公司债券概况 ······················································· 3 

第二节 公司债券受托管理人履职情况 ································ 35 

第三节 发行人 2021 年度经营情况和财务状况 ····················· 37 

第四节 发行人募集资金使用及专项账户运作情况与核查情况 ·· 42 

第五节 公司债券本息偿付情况 ········································· 50 

第六节 发行人偿债意愿和能力分析 ··································· 52 

第七节 增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 ····· 53 

第八节 债券持有人会议召开情况 ······································ 54 

第九节 公司债券的信用评级情况 ······································ 55 

第十节 负责处理与公司债券相关事务专人的变动情况 ··········· 57 

第十一节 与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况及受托管

理人采取的应对措施 ························································· 58 

第十二节 发行人在公司债券募集说明书中约定的其他义务的执行

情况 ·············································································· 59 

第十三节 其他情况 ························································ 60 

  



3 

 

第一节 公司债券概况 

一、发行人名称 

万科企业股份有限公司。 

二、核准文件及核准规模 

（一）17 万科 01 

发行人经中国证监会“证监许可[2015]1915 号”文核准，于 2017 年 7 月发行

了规模为人民币 30 亿元的“万科企业股份有限公司 2017 年面向合格投资者公开

发行公司债券（第一期）”。 

（二）19 万科 02 

发行人经中国证监会“证监许可[2018]916 号”文核准，于 2019 年 9 月发行了

规模为人民币 25 亿元的“万科企业股份有限公司 2019 年面向合格投资者公开发

行住房租赁专项公司债券（第二期）”。 

（三）20 万科 01、20 万科 02 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，于 2020 年 3 月发行了

规模为人民币 25 亿元的“万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发

行公司债券(第一期)”。 

（四）20 万科 03、20 万科 04 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，于 2020 年 5 月发行了

规模为人民币 25 亿元的“万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发

行公司债券(第二期)”。 

（五）20 万科 05、20 万科 06 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，于 2020 年 6 月发行了

规模为人民币 20 亿元的“万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发

行公司债券(第三期)”。 

（六）20 万科 07、20 万科 08 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，于 2020 年 11 月发行

了规模为人民币 19.81 亿元的“万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公
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开发行公司债券(第四期)”。 

（七）21 万科 01、21 万科 02 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]319 号”文核准，于 2021 年 1 月发行了

规模为人民币 30 亿元的“万科企业股份有限公司 2021 年面向合格投资者公开发

行住房租赁专项公司债券（第一期）”。 

（八）21 万科 03、21 万科 04 

发行人经中国证监会“证监许可[2021]970 号”文核准，于 2021 年 5 月发行了

规模为人民币 15.66 亿元的“万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开

发行公司债券(第二期)”。 

（九）21 万科 05、21 万科 06 

发行人经中国证监会“证监许可[2021]2137 号”文核准，于 2021 年 7 月发行

了规模为人民币 30 亿元的“万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开

发行住房租赁专项公司债券（第三期）”。 

三、公司债券基本情况 

(一) 万科企业股份有限公司2017年面向合格投资者公开发行住房租赁专项

公司债券(第一期) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2017年面向合格投资者公开发行住房租

赁专项公司债券(第二期)，债券简称为“17万科01”、债券代码“112546.SZ。”。 

3. 债券余额：0.0819亿元。 

4. 本期债券发行总额：30亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人调整票面利率选

择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：4.50%。 

7. 本期债券利率：4.50%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年为1.90%。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2017年7月18日。 
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10. 付息日：本期债券的付息日为2018年至2022年每年的7月18日。如投资者

行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为2018年至2020年每年的7月18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） 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2022年7月18日。若投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的到期日为2020年7月18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） 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年7月19日支付了本期债券于

2020年7月18日至2021年7月17日期间的利息15.57万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，根据中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司提供的数据，

17万科01债券购回数量为108,832张，债券购回金额为10,841,843.84元。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券存续期的第3年末调整本期债券后续期限的票面利率。发行人将于本期债券第

3个计息年度付息日前的第30个交易日，在中国证监会指定的信息披露媒体上发

布关于是否调整本期债券票面利率以及调整幅度的公告。若发行人未行使利率调

整权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期

债券不涉及调整票面利率选择权行权情况。 

(二) 万科企业股份有限公司2019年面向合格投资者公开发行住房租赁专项

公司债券(第二期) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 
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2. 债券名称：万科企业股份有限公司2019年面向合格投资者公开发行住房租

赁专项公司债券(第二期)，债券简称为“19万科02”、债券代码“112976.SZ”。 

3. 债券余额：25亿元。 

4. 本期债券发行总额：25亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券为5年期（附第3年末发行人调整票面利率选择权

和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.55%。 

7. 本期债券利率：3.55%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2019年9月26日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2020年至2024年每年的9月26日。如投资者

行使回售选择权，则其回售部分债券的付息日为2020年至2022年每年的9月26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） 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2024年9月26日。若投资者行使回售选择权，

则其回售部分债券的兑付日为2022年9月26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） 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年9月27日支付了本期债券于

2020年9月26日至2021年9月25日期间的利息8,875万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其
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持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券存续期的第3年末调整本期债券后续期限的票面利率。发行人将于本期债券第

3个计息年度付息日前的第30个交易日，在中国证监会指定的信息披露媒体上发

布关于是否调整本期债券票面利率以及调整幅度的公告。若发行人未行使利率调

整权，则本期债券后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期

债券不涉及调整票面利率选择权行权情况。 

(三) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第一

期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第一期)(品种一)，债券简称为“20万科01”、债券代码“149056.SZ”。 

3. 债券余额：15亿元。 

4. 本期债券发行总额：15亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.02%。 

7. 本期债券利率：3.02%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年3月16日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2025年每年的3月16日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2023年每年的3月16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），如投资者行使回售选
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择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2023年每年的3月16日。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2025年3月16日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2023年3月16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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2023年3月16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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年3月16日支付了本期债券于

2020年3月16日至2021年3月15日期间的利息4,530万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种一存续期的第3年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

一第3个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种一票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种一后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第3年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选
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择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第3年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第3个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第4、5年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(四) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第一

期) (品种二) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第一期)。债券简称：20万科02，债券代码：149057.SZ。 

3. 债券余额：10亿元。 

4. 本期债券发行总额：10亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.42%。 

7. 本期债券利率：3.42%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年3月16日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2027年每年的3月16日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2025年每年的3月16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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2025年每年的3月16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）。

顺延期间付息款项不另计息。 
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11. 兑付日：本期债券的兑付日为2027年3月16日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2025年3月16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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2025年3月16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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年3月16日支付了本期债券于

2020年3月16日至2021年3月15日期间的利息3,420万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续

期的第5年末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前

的第30个交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行

使赎回选择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全

部到期，发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回

的本金加第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构

的有关规定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人

不行使赎回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉

及调整票面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选
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择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(五) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第二期)(品种一)，债券简称为“20万科03”、债券代码“149123.SZ”。 

3. 债券余额：10亿元。 

4. 本期债券发行总额：10亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：2.56%。 

7. 本期债券利率：2.56%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年5月19日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2025年每年的5月19日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2023年每年的5月19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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2023年每年的5月19日。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2027年5月19日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2025年5月19日（如遇法定节假日或休息日，则顺延至其
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后的第1个交易日；顺延期间兑付款项不另计利息），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2025年5月19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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年5月19日支付了本期债券于

2020年5月19日至2021年5月18日期间的利息2,560万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种一存续期的第3年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

一第3个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种一票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种一后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第3年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第3年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第3个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规
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定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第4、5年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(六) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第二期)(品种二)，债券简称为“20万科04”、债券代码“149124.SZ”。 

3. 债券余额：15亿元。 

4. 本期债券发行总额：15亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人调整票面利率选

择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权）。 

6. 发行债券利率：3.45%。 

7. 本期债券利率：3.45%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年5月19日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2027年每年的5月19日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2025年每年的5月19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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2025年每年的5月19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）。

顺延期间付息款项不另计息。 

11. 兑付日：本期债券品的兑付日为2027年5月19日。如发行人行使赎回选择

权，则本期债券的兑付日为2025年5月19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），如投资者行使回售选
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择权，则回售部分债券的兑付日为2025年5月19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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年5月19日支付了本期债券于

2020年5月19日至2021年5月18日期间的利息5,175万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种二存续期的第5年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

二第5个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种二票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种二后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎
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回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(七) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第三

期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第三期)(品种一)，债券简称为“20万科05”、债券代码“149141.SZ”。 

3. 债券余额：8亿元。 

4. 本期债券发行总额：8亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.2%。 

7. 本期债券利率：3.2%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年6月19日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2025年每年的6月19日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2023年每年的6月19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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2023年每年的6月19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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2025年6月19日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2023年6月19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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2023年6月19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）。 
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12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年6月21日支付了本期债券于

2020年6月19日至2021年6月18日期间的利息2,560万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种一存续期的第3年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

一第3个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种一票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种一后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第3年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第3年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第3个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第4、5年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 
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(八) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第三

期)(品种二) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第三期)(品种二)，债券简称为“20万科06”、债券代码“149142.SZ”。 

3. 债券余额：12亿元。 

4. 本期债券发行总额：12亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.90%。 

7. 本期债券利率：3.90%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年6月19日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2027年每年的6月19日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2025年每年的6月19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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2025年每年的6月19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）。顺

延期间付息款项不另计息。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2027年6月19日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2025年6月19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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2025年6月19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）。 

12. 付息、兑付方式：本期债券采用单利按年计息，不计复利。每年付息一
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次， 到期一次还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年6月21日支付了本期债券于

2020年6月19日至2021年6月18日期间的利息4,680万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种二存续期的第5年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

二第5个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种二票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种二后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(九) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第四
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期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第四期)(品种一)，债券简称为“20万科07”、债券代码“149296.SZ”。 

3. 债券余额：3.81亿元。 

4. 本期债券发行总额：3.81亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权） 

6. 发行债券利率：3.5%。 

7. 本期债券利率：3.5%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年11月13日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2025年每年的11月13日。如发行

人行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2023年每年的11月13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），如投资者行使回

售选择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2023年每年的11月13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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2025年11月13日。如发行人行使赎回选择

权，则本期债券的兑付日为2023年11月13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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的兑付日为2023年11月13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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 
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13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年11月15日支付了本期债券

于2020年11月13日至2021年11月12日期间的利息1,333.5万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种一存续期的第3年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

一第3个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种一票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种一后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第3年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第3年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第3个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第4、5年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(十) 万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第四

期)(品种二) 
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1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债

券(第四期)(品种二)，债券简称为“20万科08”、债券代码“149297.SZ”。 

3. 债券余额：16亿元。 

4. 本期债券发行总额：16亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：4.11%。 

7. 本期债券利率：4.11%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2020年11月13日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2021年至2027年每年的11月13日。如发行

人行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2021年至2025年每年的11月13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），如投资者行使回

售选择权，则回售部分债券的付息日为2021年至2025年每年的11月13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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2027年11月13日。如发行人行使赎回选择

权，则本期债券的兑付日为2025年11月13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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的兑付日为2025年11月13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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 
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14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：发行人已于2021年11月15日支付了本期债券

于2020年11月13日至2021年11月12日期间的利息6,576万元。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：发行人有权决定是否在本期债

券品种二存续期的第5年末调整后续期限的票面利率。发行人将于本期债券品种

二第5个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交所、证券登记机构和中国证

券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，将同时在中国证监会指定

的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种二票面利率、调整方式以及调

整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则本期债券品种二后续期

限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票面利率

选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(十一)万科企业股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行住房租赁专

项公司债券(第一期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 
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2. 债券名称：万科企业股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行住房租

赁专项公司债券(第一期)(品种一)，债券简称为“21万科01”、债券代码“149357.SZ”。 

3. 债券余额：19亿元。 

4. 本期债券发行总额：19亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为3年期（附第2年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权） 

6. 发行债券利率：3.38%。 

7. 本期债券利率：3.38%。本期债券票面利率在存续期内前2年固定不变，在

存续期的第2年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后1年票面利率为存续期

前2年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后1年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2021年1月22日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2022年至2024年每年的1月22日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2023年每年的1月22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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2023年每年的1月22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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2024年1月22日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2023年1月22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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2023年1月22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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：本报告期，本期债券不涉及付息兑付情况。 
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16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第2个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第2个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：若发行人放弃行使第2年末赎回

选择权，发行人有权决定是否在本期债券品种一存续期的第2年末调整后续期限

的票面利率。发行人将于本期债券品种一第2个计息年度付息日前的第30个交易

日，以深交所、证券登记机构和中国证券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎

回权的公告，将同时在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期

债券品种一票面利率、调整方式以及调整幅度的公告。若发行人未行使票面利率

调整选择权，则本期债券品种一后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本

报告期，本期债券不涉及调整票面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第2年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第2个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第2年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第2个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第3年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人赎

回选择权行权情况。 

(十二)万科企业股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行住房租赁专

项公司债券(第一期)(品种二) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行住房租

赁专项公司债券(第一期)(品种二)，债券简称为“21万科02”、债券代码“149358.SZ”。 

3. 债券余额：11亿元。 
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4. 本期债券发行总额：11亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权） 

6. 发行债券利率：3.98%。 

7. 本期债券利率：3.98%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2021年1月22日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2022年至2028年每年的1月22日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2026年每年的1月22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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2026年每年的1月22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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2028年1月22日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2026年1月22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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2026年1月22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） 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：本报告期，本期债券不涉及付息兑付情况。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息
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日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：若发行人放弃行使第5年末赎回

选择权，发行人有权决定是否在本期债券品种二存续期的第5年末调整后续期限

的票面利率。发行人将于本期债券品种二第5个计息年度付息日前的第30个交易

日，以深交所、证券登记机构和中国证券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎

回权的公告，将同时在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期

债券品种二票面利率、调整方式以及调整幅度的公告。若发行人未行使票面利率

调整选择权，则本期债券品种二后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本

报告期，本期债券不涉及调整票面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(十三)万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行公司债券(第

二期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行公司债

券(第二期)(品种一)，债券简称为“21万科03”、债券代码“149477.SZ”。 

3. 债券余额：10亿元。 

4. 本期债券发行总额：10亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权） 
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6. 发行债券利率：3.4%。 

7. 本期债券利率：3.4%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2021年5月20日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2022年至2026年每年的5月20日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2024年每年的5月20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），如投资者行使回售选择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2024

年每年的5月20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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2026年5月20日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券品种一的兑付日为2024年5月20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），如投资者行使回售

选择权，则回售部分债券的兑付日为2024年5月20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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：本报告期，本期债券不涉及付息兑付情况。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 
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17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：若发行人放弃行使品种一第3年

末赎回选择权，发行人有权决定是否在品种一存续期的第3年末调整后续期限的

票面利率。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交

所、证券登记机构和中国证券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，

将同时在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整品种一票面利率、

调整方式以及调整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则品种一

后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票

面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第3年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第3年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第3个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第4、5年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(十四)万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行公司债券(第

二期)(品种二) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行公司债

券(第二期)(品种二)，债券简称为“21万科04”、债券代码“149478.SZ”。 

3. 债券余额：5.66亿元。 

4. 本期债券发行总额：5.66亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.7%。 

7. 本期债券利率：3.7%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在



29 

 

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2021年5月20日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2022年至2028年每年的5月20日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2026年每年的5月20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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2026年每年的5月20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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2028年5月20日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券品种二的兑付日为2026年5月20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），如投资者行使回售

选择权，则回售部分债券的兑付日为2026年5月20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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：本报告期，本期债券不涉及付息兑付情况。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：若发行人放弃行使品种二第5年

末赎回选择权，发行人有权决定是否在品种二存续期的第5年末调整后续期限的

票面利率。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个交易日，以深交
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所、证券登记机构和中国证券业协会批准的方式发布关于放弃行使赎回权的公告，

将同时在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整品种二票面利率、

调整方式以及调整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则品种二

后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债券不涉及调整票

面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(十五)万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行住房租赁专

项公司债券(第三期)(品种一) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行住房租

赁专项公司债券(第三期)(品种一)，债券简称为“21万科05”、债券代码“149567.SZ”。 

3. 债券余额：23亿元。 

4. 本期债券发行总额：23亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为5年期（附第3年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权） 

6. 发行债券利率：3.19%。 

7. 本期债券利率：3.19%。本期债券票面利率在存续期内前3年固定不变，在

存续期的第3年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前3年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 
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8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2021年7月26日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2022年至2026年每年的7月26日。如发行人

行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2024年每年的7月26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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2024年每年的7月26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）。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2026年7月26日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2024年7月26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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2024年7月26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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：本报告期，本期债券不涉及付息兑付情况。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第3个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第3个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：若发行人放弃行使第3年末赎回

选择权，发行人有权决定是否在本期债券品种一存续期的第3年末调整后续期限

的票面利率。发行人将于本期债券品种一第3个计息年度付息日前的第30个交易

日，通过中国证监会指定的信息披露媒体发布关于放弃行使赎回权的公告，将同

时在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种一票面

利率、调整方式以及调整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则
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本期债券品种一后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债

券不涉及调整票面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种一存续期的第3年

末行使品种一赎回选择权。发行人将于品种一第3个计息年度付息日前的第30个

交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种一将被视为第3年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种一。所赎回的本金加

第3个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种一登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种一将继续在第4、5年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 

(十六)万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行住房租赁专

项公司债券(第三期)(品种二) 

1. 发行主体：万科企业股份有限公司。 

2. 债券名称：万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行住房租

赁专项公司债券(第三期)(品种二)，债券简称为“21万科06”、债券代码“149568.SZ”。 

3. 债券余额：7亿元。 

4. 本期债券发行总额：7亿元。 

5. 本期债券期限：本期债券期限为7年期（附第5年末发行人赎回选择权、发

行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权）。 

6. 发行债券利率：3.49%。 

7. 本期债券利率：3.49%。本期债券票面利率在存续期内前5年固定不变，在

存续期的第5年末，发行人可选择调整票面利率，存续期后2年票面利率为存续期

前5年票面利率年利率加发行人调整的基点，在存续期后2年固定不变。若发行人

未行使票面利率调整选择权，则后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。 

8. 债券票面金额及发行价格：本期债券票面金额为100元，按面值平价发行。 

9. 起息日：本期债券的起息日为2021年7月26日。 

10. 付息日：本期债券的付息日为2022年至2028年每年的7月26日。如发行人
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行使赎回选择权，则本期债券的付息日为自2022年至2026年每年的7月26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），如投资者行使回售选

择权，则回售部分债券的付息日为2022年至2026年每年的7月26日。 

11. 兑付日：本期债券的兑付日为2028年7月26日。如发行人行使赎回选择权，

则本期债券的兑付日为2026年7月26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），如投资者行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日为2026年7月26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）。 

12. 付息、兑付方式：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。 

13. 担保情况：本期债券为无担保债券。 

14. 上市交易场所：深圳证券交易所。 

15. 公司债券的付息兑付情况：本报告期，本期债券不涉及付息兑付情况。 

16. 投资者回售权及行权情况：发行人发出关于是否调整本期债券票面利率

及调整幅度的公告后，投资者有权选择在本期债券第5个计息年度付息日前将其

持有的本期债券全部或部分按面值回售给发行人。本期债券第5个计息年度付息

日即为回售支付日，公司将按照深交所和债券登记机构相关业务规则完成回售支

付工作。本报告期，本期债券不涉及投资者回售权行权情况。 

17. 发行人调整票面利率选择权及行权情况：若发行人放弃行使第5年末赎回

选择权，发行人有权决定是否在本期债券品种二存续期的第5年末调整后续期限

的票面利率。发行人将于本期债券品种二第5个计息年度付息日前的第30个交易

日，通过中国证监会指定的信息披露媒体发布关于放弃行使赎回权的公告，将同

时在中国证监会指定的信息披露媒体上发布关于是否调整本期债券品种二票面

利率、调整方式以及调整幅度的公告。若发行人未行使票面利率调整选择权，则

本期债券品种二后续期限票面利率仍维持原有票面利率不变。本报告期，本期债

券不涉及调整票面利率选择权行权情况。 

18. 发行人赎回选择权及行权情况：发行人有权决定在品种二存续期的第5年

末行使品种二赎回选择权。发行人将于品种二第5个计息年度付息日前的第30个
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交易日，通过中国证监会指定的上市公司信息披露媒体发布关于是否行使赎回选

择权的公告。若发行人决定行使赎回选择权，品种二将被视为第5年全部到期，

发行人将以票面面值加最后一期利息向投资者赎回全部品种二。所赎回的本金加

第5个计息年度利息在兑付日一起支付。发行人将按照品种二登记机构的有关规

定统计债券持有人名单，按照证券登记机构的相关规定办理。若发行人不行使赎

回选择权，则品种二将继续在第6、7年存续。本报告期，本期债券不涉及发行人

赎回选择权行权情况。 
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第二节 公司债券受托管理人履职情况 

报告期内，中信证券依据《公司债券发行与交易管理办法》（以下简称“《管

理办法》”）、《公司债券受托管理人执业行为准则》和其他相关法律、法规、规范

性文件及自律规则的规定以及《受托管理协议》的约定，持续跟踪发行人的资信

状况、募集资金使用情况、公司债券本息偿付情况、偿债保障措施实施情况等，

并督促发行人履行公司债券募集说明书、受托管理协议中所约定的义务，积极行

使债券受托管理人职责，维护债券持有人的合法权益。 

一、持续关注发行人资信情况、督促发行人进行信息披露 

报告期内，受托管理人持续关注发行人资信状况，监测发行人是否发生重大

事项，按月定期全面核查发行人重大事项发生情况，持续关注发行人各项信息资

料。报告期内，发行人未出现会对债券偿付产生重大不利影响的事项。报告期内，

受托管理人持续督导发行人履行信息披露义务。受托管理人督促发行人按时完成

定期信息披露、及时履行临时信息披露义务。 

二、持续关注增信措施 

17 万科 01、19 万科 02、20 万科 01、20 万科 02、20 万科 03、20 万科 04、

20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07、20 万科 08、21 万科 01、21 万科 02、21 万

科 03、21 万科 04、21 万科 05 和 21 万科 06 均无增信措施。 

三、监督专项账户及募集资金使用情况 

报告期内，受托管理人持续监督并定期检查发行人公司债券募集资金的接收、

存储、划转和使用情况，监督募集资金专项账户运作情况。受托管理人及时向发

行人传达法律法规规定、监管政策要求和市场典型案例，提示按照募集说明书约

定用途合法合规使用募集资金。发行人本期债券募集资金实际用途与募集说明书

约定用途一致。 

四、披露受托管理事务报告，维护债券持有人的合法权益 

报告期内，受托管理人正常履职，于 2021 年 6 月 30 日在深圳证券交易所网
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站（http://www.szse.cn）公告了《万科企业股份有限公司公司债券受托管理事务

报告（2020 年度）》。2021 年 2 月 25 日，万科企业股份有限公司公告董事会会议

决议及相关文件，会议决议拟以自有资金对公司目前存续的债券“17 万科 01”、

“18 万科 01”、“18 万科 02”进行购回，受托管理人就此事项于 2021 年 2 月 25 日

在深圳证券交易所网站（http://www.szse.cn）公告了《万科企业股份有限公司公

司债券受托管理事务临时报告》。2021 年 3 月 16 日，万科企业股份有限公司公

告《万科企业股份有限公司关于“17 万科 01”、“18 万科 01”、“18 万科 02”债

券购回结果的公告》（以下简称“购回结果公告”）。受托管理人就此事项于 2021

年 3 月 17 日在深圳证券交易所网站（http://www.szse.cn）公告了《万科企业股份

有限公司公司债券受托管理事务临时报告》。 

报告期内，发行人未召开持有人会议。 

五、督促履约 

报告期内，中信证券已督促 17 万科 01、19 万科 02、20 万科 01、20 万科

02、20 万科 03、20 万科 04、20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07、20 万科 08 按

期足额付息。21 万科 01、21 万科 02、21 万科 03、21 万科 04、21 万科 05、21

万科 06 不涉及兑付兑息事项。中信证券将持续掌握受托债券还本付息、赎回、

回售等事项的资金安排，督促发行人按时履约。 
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第三节 发行人 2021 年度经营情况和财务状况 

一、发行人经营情况 

1、发行人业务情况及经营模式 

公司为专业化房地产公司，经营范围为：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。控股子公司主营业

务包括房地产开发、物业管理、投资咨询等。 

公司的主营业务包括房地产开发和物业服务。 

2、发行人所处的行业发展阶段、周期性特点、行业地位 

长期来看，中国的城市化还远未结束，经济转型、不动产精细化才刚刚开始，

由此产生的大量置业需求将继续为行业提供广阔的成长空间。而随着行业由黄金

时代过渡到白银时代，市场短期波动加大，未来企业之间的竞争将更加激烈，对

经营管理能力的要求更加全面。短期来看，部分库存量高、去化周期长的城市，

未来仍将延续去库存的过程；但因地制宜的政策导向，将有助于推动市场经营环

境的逐步好转。发行人对于行业前景的态度是“谨慎乐观，积极应对”。未来，发

行人将以城乡建设与生活服务商为定位，在城市发展中寻找相关的业务发展机会；

同时，发行人将积极学习和借鉴互联网思维，以性价比为核心，在产品性能、服

务配套和社区氛围营造方面，持续提供令客户心动的产品和服务。 

（1）进一步巩固在国内的领先地位 

通过充分把握城镇化水平提高、新兴城市增长及普通家庭购买力上升带来的

机遇，持续提升产品竞争力，发行人将巩固并持续扩大已有业务的市场份额。同

时为了保持公司良好的增长，发行人也将积极进行新业务的探索和布局，确定新

的商业模式。 

（2）坚持灵活的经营策略，保持项目快速周转 

发行人将继续坚持主流定位，“盖有人用的房子”，密切追踪市场动态，合理



38 

 

调整产品设计，以满足市场需求。 

发行人已建立以现金流为核心的运营管控体系。将继续坚持积极销售的策略，

以新推盘当月销售率为重要的运营指导方针。同时，进一步加强库存去化，确保

库存结构合理。 

在项目资源方面，发行人将在审慎投资的原则下，继续坚持以自住需求住宅

用地为主的投资方向，灵活把握市场机会，合理补充项目资源，不囤积过量土地

但保证土地资源满足未来两到三年的开发。鉴于不同地区市场分化较大，在获取

新项目时，发行人将从人口、基础设施建设、就业（PIE）等维度进行综合评估，

谨慎选择投资区域，保持良好的投资质量。 

此外，发行人将继续探索“小股操盘”，从而可以更安全、效率更高。发行人

持有合作项目的少数权益，凭借过往管理经验累积的专业知识及知识产权获取管

理收入，从而让发行人得以增加灵活性和借助合作方的优势。 

（3）坚持审慎的财务策略，确保经营安全 

随着行业进入白银时代，资金安全和财务稳健的重要性进一步凸显。在财务

管理方面，发行人将继续坚持现金为王的策略，强化以现金流为核心的运营管控

体系。发行人将确保流动资金充裕，且现金结余足够偿还 1 年内到期的债务，并

致力保持稳定且可持续的债务水平。 

（4）继续聚焦大众市场，为客户提供优质产品和服务 

发行人将秉承“好房子、好服务、好社区”的理念，为客户提供更舒适方便的

居住环境，提倡产品创新和服务升级，丰富“幸福驿站”、社区食堂、存储设施等

配套服务。发行人将继续扩大辅助服务及挖掘商机，例如社区养老服务，满足不

断增加的客户需求。发行人会密切监测市场动向，研究客户需求，改进和拓展发

行人的产品或服务供应。 

（5）继续提倡住宅工业化和绿色建筑 

作为中国住宅工业化和绿色建筑的领跑企业，发行人将通过拓展和深入应用

工业化技术推广住宅工业化。住宅工业化是指地板、楼梯、内墙、阳台及其他部

件按发行人要求的标准及规格于厂家预制并由建筑公司现场组装的过程。 

（6）积极探索事业合伙人制度 



39 

 

为打造更加扁平高效的组织架构，同时进一步激发经营管理团队的主人翁意

识、工作热情和创造力，强化经营管理团队与股东之间共同进退的关系，发行人

在 2014 年推出事业合伙人制度。目前，在项目层面，发行人已经推出项目跟投

机制；在集团层面，发行人也已启动了事业合伙人持股计划。 

发行人作为房地产行业的龙头企业，对政策的把控能力、融资能力以及管理

能力均位于行业领先地位，在行业低迷时期可实现稳健过渡，具备较强的安全边

际。发行人在行业中具备较强的市场竞争力，在未来仍具有较好的发展前景。 

3、经营业绩 

发行人 2020、2021 年营业收入的构成情况 

单位：万元、% 

项目 
2021 年度 2020 年度 

金额 占比 金额 占比 

主营业务收入 44,976,279.47 99.33 41,588,094.69 99.23 

房地产及相关

业务 
42,993,191.27 94.95 40,044,873.59 95.55 

物业服务 1,983,088.20 4.38 1,543,221.10 3.68 

其他业务收入 303,497.93 0.67 323,073.08 0.77 

营业总收入 45,279,777.40 100.00 41,911,167.77 100.00 

2020、2021 年度，公司实现营业收入分别为 41,911,167.77 万元、45,279,777.40

万元，同比分别增长 13.92%、8.04%。 

公司主营业务突出，主营业务收入占总营业收入比例分别为 99.23%、99.33%，

其他业务收入占比很低，主要为收取合营联营企业的运营管理费。公司主营业务

收入包括房地产收入和物业管理收入，其中房地产收入中大部分收入来自于商品

住宅的销售收入。房地产销售收入占营业总收入的比例分别为 95.55%、94.95%。 

2020、2021 年度，公司合同销售面积分别为 4,667.5 万平方米及 3,807.8 万

平方米，合同销售额分别为 7,041.5 亿元及 6,277.8 亿元。按 2021 年全国商品房

销售金额 18.2万亿元计算，公司在全国的市场占有率为 3.45%（2020年：4.06%）。 

发行人 2020-2021 年营业毛利润的构成情况 
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单位：万元、% 

项目 
2021 年度 2020 年度 

毛利 占比 毛利 占比 

主营业务毛利 9,690,166.38 98.06 12,040,965.91 98.24 

房地产及相关

业务 
9,344,666.53 94.56 11,758,146.70 95.93 

物业管理 345,499.85 3.50 282,819.20 2.31 

其他业务 191,897.22 1.94 216,133.07 1.76 

营业总毛利 9,882,063.60 100.00 12,257,098.97 100.00 

注：毛利率数据未扣除税金及附加 

2020、2021 年度，公司营业毛利润分别为 12,257,098.97 万元、9,882,063.60

万元。主营业务毛利率分别为 28.95%、21.55%，2021 年，受到结算项目地价占

售价比上升的影响，公司房地产业务毛利率有所下降。 

二、发行人 2021 年度财务情况 

发行人主要财务数据情况如下： 

单位：万元 

序号 项目 2021年末 2020年末 
变动比例

（%） 

变动比例超过

30%的，说明

原因 

1 总资产 193,863,812.87 186,917,709.40 3.72 - 

2 总负债 154,586,535.22 151,933,262.07 1.75 - 

3 净资产 39,277,277.65 34,984,447.33 12.27 - 

4 归属母公司股东的净资产 23,595,313.42 22,451,095.27 5.10 - 

5 资产负债率（%） 79.74 81.28 -1.89 - 

6 
扣除商誉及无形资产后的资

产负债率（%） 
80.33 81.56 -1.51 - 

7 流动比率 1.22 1.17 4.27 - 

8 速动比率 0.40 0.41 -2.44 - 

9 期末现金及现金等价物余额 14,070,845.93 18,566,237.97 -24.21 - 

单位：万元 

序号 项目 本期 上年同期 
变动比例

（%） 

变动比例超过

30%的，说明

原因 

1 营业收入 45,279,777.40 41,911,167.77 8.04 - 

2 营业成本 35,397,713.80 29,654,068.80 19.37 - 
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3 利润总额 5,222,263.12 7,967,575.29 -34.46 
房地产业务受

宏观环境影响 

4 净利润 3,806,952.70 5,929,811.64 -35.80 
房地产业务受

宏观环境影响 

5 扣除非经常性损益后净利润 3,789,029.74 5,797,920.32 -34.65 
房地产业务受

宏观环境影响 

6 归属母公司股东的净利润 2,252,403.34 4,151,554.49 -45.75 
房地产业务受

宏观环境影响 

7 经营活动产生的现金流净额 411,316.09 5,318,802.22 -92.27 
房地产业务受

宏观环境影响 

8 投资活动产生的现金流净额 -2,628,078.62 579,706.71 -553.35 

主要归因于收

回部分理财产

品 

9 筹资活动产生的现金流净额 -2,310,376.75 -3,250,425.99 28.92 - 

10 应收账款周转率 111.91 269.68 -58.50 

2021年，由于

受 到 疫 情 影

响，公司项目

开发进度受到

推迟，应收账

款周转率有所

下降 

11 存货周转率 0.34 0.59 -42.37 

2021年，由于

受 到 疫 情 影

响，公司项目

开发进度受到

推迟，存货周

转率有所下降 

12 EBITDA全部债务比 0.04 0.06 -33.33 
房地产业务受

宏观环境影响 

13 利息保障倍数 5.56 7.20 -22.78 - 

14 现金利息保障倍数 3.40 7.72 -55.96 
房地产业务受

宏观环境影响 

15 EBITDA利息倍数 6.37 7.80 -18.33 - 

16 贷款偿还率（%） 100.00 100.00 - - 

17 利息偿付率（%） 100.00 100.00 - - 

  



42 

 

第四节 发行人募集资金使用及专项账户运作情况与核查情

况 

一、本次债券募集资金情况 

（一）万科企业股份有限公司2017年面向合格投资者公开发行公司债券(第一期)  

经中国证监会“证监许可[2015]1915号”文核准，于2017年7月发行了规模为人

民币30亿元的“万科企业股份有限公司2017年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期）”。发行规模30亿元，期限为3+2年，附第3年末发行人调整票面利率

选择权、投资者回售选择权，发行利率为4.5%，报告期末票面利率为1.90%。本

期债券募集资金扣除发行费用后，拟将全部用于偿还金融机构贷款，改善债务结

构。 

（二）万科企业股份有限公司2019年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公

司债券(第二期) 

经中国证监会“证监许可[2018]916 号”文核准，于 2019 年 9 月发行了规模为

人民币 25 亿元的“万科企业股份有限公司 2019 年面向合格投资者公开发行住房

租赁专项公司债券（第二期）”。发行规模 25 亿元，期限为 3+2 年，附第 3 年末

发行人调整票面利率选择权、投资者回售选择权，发行利率为 3.55%。本期债券

17.5 亿元拟用于公司住房租赁项目建设和运营，扣除发行费用后剩余部分拟用于

补充公司营运资金。 

（三）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公

司债券(第一期)(品种一) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 3 月 12 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公司

债券(第一期)(品种一)，发行规模 15 亿元，期限为 3+2 年，附第 2 年末发行人调

整票面利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.02%。

本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全部用于偿还即将到期或回售的公司

债券。 
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（四）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第一

期)(品种二) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 3 月 12 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第一

期)(品种二)，发行规模 10 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发行人调整票面利

率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.42%。本期债

券募集资金扣除发行费用后，公司拟全部用于偿还即将到期或回售的公司债券。 

（五）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 5 月 15 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一)，发行规模 10 亿元，期限为 3+2 年，附第 3 年末发行人调整票面利

率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 2.56%。根据发

行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全

部用于偿还即将回售或到期的公司债券。 

（六）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 5 月 15 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二)，发行规模 15 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发行人调整票面利

率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.45%。根据发

行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全

部用于偿还即将回售或到期的公司债券。 

（七）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第三

期)(品种一) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 6 月 17 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第三

期)(品种一)，发行规模 8 亿元，期限为 3+2 年，附第 3 年末发行人调整票面利率
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选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.2%。根据发行人

的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全部用

于偿还即将回售或到期的公司债券。 

（八）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第三

期)(品种二) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 6 月 17 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第三

期)(品种二)，发行规模 12 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发行人调整票面利

率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.9%。根据发行

人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全部

用于偿还即将回售或到期的公司债券。 

（九）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第四

期)(品种一) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 11 月 11 日，发行人

发行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第四

期)(品种一)，发行规模 3.81 亿元，期限为 3+2 年，附第 3 年末发行人调整票面

利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.5%。根据发

行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全

部用于置换已偿还到期的公司债券“15 万科 01”本金的自有资金。 

（十）万科企业股份有限公司2020年面向合格投资者公开发行公司债券(第四

期)(品种二) 

经中国证监会“证监许可[2020]323 号”文核准，2020 年 11 月 11 日，发行人

发行了万科企业股份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第四

期)(品种二)，发行规模 16 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发行人调整票面利

率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 4.11%。根据发

行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后，公司拟全

部用于置换已偿还到期的公司债券“15 万科 01”本金的自有资金。 

（十一）万科企业股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行住房租赁专项
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公司债券(第一期)(品种一) 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]319 号”文核准，2021 年 1 月 20 日，发

行人发行了万科企业股份有限公司 2021 年面向合格投资者公开发行住房租赁专

项公司债券(第一期)(品种一)，发行规模 19 亿元，期限为 2+1 年，附第 2 年末发

行人调整票面利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为

3.38%。根据发行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金用于住房租

赁项目建设及补充公司营运资金。 

（十二）万科企业股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行住房租赁专项

公司债券(第一期)(品种二) 

发行人经中国证监会“证监许可[2020]319 号”文核准，2021 年 1 月 20 日，发

行人发行了万科企业股份有限公司 2021 年面向合格投资者公开发行住房租赁专

项公司债券(第一期)(品种二)，发行规模 11 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发

行人调整票面利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为

3.98%。根据发行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金募集资金用

于住房租赁项目建设及补充公司营运资金。 

（十三）万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

经中国证监会“证监许可[2021]970 号”文注册，2021 年 5 月 18 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一)，发行规模 10 亿元，期限为 3+2 年，附第 3 年末发行人调整票面利

率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.4%。根据发行

人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后拟全部用于偿

还回售/到期的公司债券等符合国家法律法规及政策要求的企业经营活动以及根

据法律法规最新要求、监管机构最新政策所允许的用途。 

（十四）万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二) 

经中国证监会“证监许可[2021]970 号”文注册，2021 年 5 月 18 日，发行人发

行了万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行公司债券(第二
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期)(品种二)，发行规模 5.66 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发行人调整票面

利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.7%。根据发

行人的财务状况和资金需求情况，本期债券募集资金扣除发行费用后拟全部用于

偿还回售/到期的公司债券等符合国家法律法规及政策要求的企业经营活动以及

根据法律法规最新要求、监管机构最新政策所允许的用途。 

（十五）万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行住房租赁专项

公司债券(第三期)(品种一) 

经中国证监会“证监许可[2021]2137 号”文注册，2021 年 7 月 22 日，发行人

发行了万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行住房租赁专项公

司债券(第三期)(品种一)，发行规模 23 亿元，期限为 3+2 年，附第 3 年末发行人

调整票面利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.19%。

根据发行人的财务状况和资金需求情况，本次公司债券募集资金扣除发行费用后，

拟将不低于 70%用于住房租赁项目建设，剩余部分用于补充流动资金。 

（十六）万科企业股份有限公司2021年面向专业投资者公开发行住房租赁专项

公司债券(第三期)(品种二) 

经中国证监会“证监许可[2021]2137 号”文注册，2021 年 7 月 22 日，发行人

发行了万科企业股份有限公司 2021 年面向专业投资者公开发行住房租赁专项公

司债券(第三期)(品种二)，发行规模 7 亿元，期限为 5+2 年，附第 5 年末发行人

调整票面利率选择权、投资者回售选择权、发行人赎回选择权，发行利率为 3.49%。

根据发行人的财务状况和资金需求情况，本次公司债券募集资金扣除发行费用后，

拟将不低于 70%用于住房租赁项目建设，剩余部分用于补充流动资金。 

二、本次债券募集资金实际使用情况 

（一）17万科01 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（招商银行深圳东门支行）

开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：010900122510811），用于债券募
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集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（二）19万科02 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（招商银行深圳东门支行）

开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：010900122510811），用于债券募

集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（三）20万科01、20万科02 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（招商银行深圳东门支行）

开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：15666686868610），用于债券募

集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（四）20万科03、20万科04 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（招商银行深圳东门支行）

开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：15666686868610），用于债券募

集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（五）20万科05、20万科06 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（招商银行深圳东门支行）

开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：15666686868610），用于债券募

集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（六）20万科07、20万科08 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 
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发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（平安银行深圳分行营业

部）开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：15666686868610），用于债

券募集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（七）21万科01、21万科02 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（招商银行深圳东门支行）

开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：010900122510811），用于债券募

集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

（八）21万科03、21万科04 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（浦发银行股份有限公司

深 圳 分 行 ） 开 立 了 本 期 债 券 的 募 集 资 金 专 项 账 户 （ 账 户 号 ：

79170078801800003008），用于债券募集资金的接收、存储、划转与本息偿付，

并进行专项管理。 

（九）21万科05、21万科06 

截至本报告出具之日，本期债券募集资金净额按照募集说明书中披露的用途

以及相关规定使用。 

发行人按照《管理办法》的相关要求，在监管银行（平安银行深圳分行营业

部）开立了本期债券的募集资金专项账户（账户号：15666686868610），用于债

券募集资金的接收、存储、划转与本息偿付，并进行专项管理。 

截至 2021 年末，17 万科 01、19 万科 02、20 万科 01、20 万科 02、20 万科

03、20 万科 04、20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07、20 万科 08、21 万科 01、

21 万科 02、21 万科 03、21 万科 04、21 万科 05、21 万科 06 募集资金已全部使

用完毕，公司债券募集资金的使用与计划一致。经核查，上述债券募集资金使用

情况与发行人 2021 年年度报告披露内容一致。 
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三、公司债券募集资金专项账户运行情况 

公司按照《公司债券发行与交易管理办法》的相关要求，为 17 万科 01、19

万科 02、20 万科 01、20 万科 02、20 万科 03、20 万科 04、20 万科 05、20 万科

06、20 万科 07、20 万科 08、21 万科 01、21 万科 02、21 万科 03、21 万科 04、

21 万科 05、21 万科 06 设立了募集资金专项账户，用于公司债券募集资金的接

收、存储、划转与本息偿付。报告期内专项账户运行正常，不存在募集资金违规

使用情况。 
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第五节 公司债券本息偿付情况 

报告期内，17 万科 01、19 万科 02、20 万科 01、20 万科 02、20 万科 03、

20 万科 04、20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07、20 万科 08 按期足额付息；17

万科 01 按期足额支付债券回购金额；21 万科 01、21 万科 02、21 万科 03、21 万

科 04、21 万科 05、21 万科 06 不涉及兑付兑息事项。 

报告期内，发行人公司债券本息偿付情况如下： 

发行人已于 2021 年 3 月 16 日支付了“20 万科 01”2020 年 3 月 16 日至 2021

年 3 月 15 日期间的利息 4,530 万元； 

发行人已于 2021 年 3 月 16 日支付了“20 万科 02”2020 年 3 月 16 日至 2021

年 3 月 15 日期间的利息 3,420 万元； 

发行人已于 2021 年 5 月 19 日支付了“20 万科 03”2020 年 5 月 19 日至 2021

年 5 月 18 日期间的利息 2,560 万元； 

发行人已于 2021 年 5 月 19 日支付了“20 万科 04”2020 年 5 月 19 日至 2021

年 5 月 18 日期间的利息 5,175 万元； 

发行人已于 2021 年 6 月 21 日支付了“20 万科 05”2020 年 6 月 19 日至 2021

年 6 月 18 日期间的利息 2,560 万元； 

发行人已于 2021 年 6 月 21 日支付了“20 万科 06”2020 年 6 月 19 日至 2021

年 6 月 18 日期间的利息 4,680 万元； 

发行人已于 2021 年 7 月 19 日支付了“17 万科 01”2020 年 7 月 18 日至 2021

年 7 月 17 日期间的利息 15.57 万元； 

发行人已于 2021 年 9 月 27 日支付了“19 万科 02”2020 年 9 月 26 日至 2021

年 9 月 25 日期间的利息 8,875 万元； 

发行人已于 2021 年 11 月 15 日支付了“20 万科 07”2020 年 11 月 13 日至

2021 年 11 月 12 日期间的利息 1,333.5 万元； 
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发行人已于 2021 年 11 月 15 日支付了“20 万科 08”2020 年 11 月 13 日至

2021 年 11 月 12 日期间的利息 6,576 万元。 

报告期内，根据中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司提供的数据，17

万科 01 债券购回数量为 108,832 张，债券购回金额为 10,841,843.84 元，发行人

已足额支付“17 万科 01”债券购回金额。 

中信证券将持续掌握受托债券还本付息、赎回、回售等事项的资金安排，督

促发行人按时履约。 
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第六节 发行人偿债意愿和能力分析 

一、发行人偿债意愿情况 

报告期内，17 万科 01、19 万科 02、20 万科 01、20 万科 02、20 万科 03、

20 万科 04、20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07、20 万科 08 按期足额付息。21

万科 01、21 万科 02、21 万科 03、21 万科 04、21 万科 05、21 万科 06 不涉及兑

付兑息。发行人未出现兑付兑息违约的情况，偿债意愿正常。 

二、发行人偿债能力分析 

近两年主要偿债能力指标统计表 
 

指标（合并口径） 
2021年12月31日 

/2021年 

2020年12月31日 

/2020年 

资产负债率（%） 79.74 81.28 

流动比率 1.22 1.17 

速动比率 0.40 0.41 

EBITDA利息倍数 6.37 7.80 

从短期偿债指标来看，2021 年末及 2020 年末，发行人流动比率分别为 1.22、

1.17，速动比率分别为 0.40、0.41，最近一年末，发行人流动比率及速动比率分

别同比增加 5.00%、减少 1.00%。 

从长期偿债指标来看，2021 年末及 2020 年末，发行人资产负债率分别为

79.74%、81.28%，发行人资产负债率有所下降。 

从 EBITDA 利息倍数来看，2021 年度及 2020 年度，发行人 EBITDA 利息倍

数分别为 6.37、7.80。 

报告期内，发行人生产经营及财务指标未出现重大不利变化，发行人偿债能

力正常。 
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第七节 增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

一、增信机制及变动情况 

17 万科 01、19 万科 02、20 万科 01、20 万科 02、20 万科 03、20 万科 04、

20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07、20 万科 08、21 万科 01、21 万科 02、21 万

科 03、21 万科 04、21 万科 05、21 万科 06 均无增信措施。 

二、偿债保障措施变动情况 

报告期内，发行人偿债保障措施未发生重大变化。 

三、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

发行人设立专项偿债账户，制定《债券持有人会议规则》，聘请债券受托管

理人，设立专门的偿债工作小组，按照要求进行信息披露。报告期内，发行人按

照募集说明书的约定执行各项偿债保障措施。 
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第八节 债券持有人会议召开情况 

2021 年度，发行人未召开债券持有人会议。 
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第九节 公司债券的信用评级情况 

中诚信国际信用评级有限责任公司于 2021 年 1 月 7 日出具了《万科企业股

份有限公司 2021 年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公司债券(第一期)信

用评级报告》，21 万科 01、21 万科 02 的债券信用等级为 AAA，主体信用评级

为 AAA，评级展望为稳定。 

联合资信评估有限公司于 2021 年 5 月 14 日出具了《万科企业股份有限公司

2021 年面向专业投资者公开发行公司债券(第二期)信用评级报告》，21 万科 03 和

21 万科 04 的债券信用等级为 AAA，主体信用评级为 AAA，评级展望为稳定。 

中诚信国际信用评级有限责任公司于 2021 年 5 月 25 日出具了《万科企业股

份有限公司 2017 年公司债券(第一期)跟踪评级报告(2021)》，17 万科 01 的债券

信用等级为 AAA，主体信用评级为 AAA，评级展望为稳定。 

中诚信国际信用评级有限责任公司于 2021 年 5 月 25 日出具了《万科企业股

份有限公司 2018 年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公司债券（第一期、

第二期）及 2019 年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公司债券（第一期、

第二期）跟踪评级报告（2021）》，19 万科 02 的债券信用等级为 AAA，主体信用

评级为 AAA，评级展望为稳定。 

中诚信国际信用评级有限责任公司于 2021 年 5 月 25 日出具了《万科企业股

份有限公司 2020 年面向合格投资者公开发行公司债券(第一期,第二期,第三期,第

四期)跟踪评级报告(2021)》，20 万科 01、20 万科 02、20 万科 03、20 万科 04、

20 万科 05、20 万科 06、20 万科 07 和 20 万科 08 的债券信用等级为 AAA，主

体信用评级为 AAA，评级展望为稳定。 

中诚信国际信用评级有限责任公司于 2021 年 5 月 25 日出具了《万科企业股

份有限公司 2021 年面向合格投资者公开发行住房租赁专项公司债券(第一期)跟

踪评级报告(2021)》，21 万科 01、21 万科 02 的债券信用等级为 AAA，主体信用

评级为 AAA，评级展望为稳定。 
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联合资信评估有限公司于 2021 年 7 月 15 日出具了《万科企业股份有限公司

2021 年面向专业投资者公开发行住房租赁专项公司债券(第三期)信用评级报告》，

21 万科 05、21 万科 06 的债券信用等级为 AAA，主体信用评级为 AAA，评级展

望为稳定。 

作为本次公司债券的受托管理人，中信证券特此提请投资者关注本次公司债

券的相关风险，并请投资者对相关事项作出独立判断。 
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第十节 负责处理与公司债券相关事务专人的变动情况 

2021 年度，发行人负责处理与公司债券相关事务的专人未发生变动。 
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第十一节 与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况及

受托管理人采取的应对措施 

报告期内，发行人未发生与其偿债能力和增信措施有关的其他情况。中信证

券将持续关注发行人相关情况，督促发行人按时完成披露义务并按募集说明书约

定采取相应措施。 
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第十二节 发行人在公司债券募集说明书中约定的其他义务

的执行情况 

发行人在 21 万科 05 及 21 万科 06 募集说明书中承诺如下： 

 “（一）本期募集资金将用于约定用途，不会用于弥补亏损和非生产性支出，

不会用于除住房租赁项目之外的房地产开发业务或转借他人； 

（二）本期债券不涉及新增地方政府债务； 

（三）本期债券募集资金用途不用于地方政府融资平台及偿还地方政府债务，

也不用于不产生经营性收入的公益性项目； 

（四）本期债券的募集资金到位后，公司将设立募集资金专项账户，并建立

切实有效的募集资金监督和隔离机制，确保募集资金不会用于地方政府融资平

台。” 

报告期内，未发现发行人上述承诺执行情况存在异常。 
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第十三节 其他情况 

2021 年 2 月 25 日，万科企业股份有限公司公告董事会会议决议及相关文

件，会议决议拟以自有资金对公司目前存续的债券“17 万科 01”、“18 万科 01”、

“18 万科 02”进行购回，受托管理人就此事项于 2021 年 2 月 25 日在深圳证券

交易所网站（http://www.szse.cn）公告了《万科企业股份有限公司公司债券受托

管理事务临时报告》。 

2021 年 3 月 16 日，万科企业股份有限公司公告《万科企业股份有限公司关

于“17 万科 01”、“18 万科 01”、“18 万科 02”债券购回结果的公告》（以下简称

“购回结果公告”）。受托管理人就此事项于 2021 年 3 月 17 日在深圳证券交易所

网站（http://www.szse.cn）公告了《万科企业股份有限公司公司债券受托管理事

务临时报告》。 

有关上述事项的公告，已在深圳证券交易所公开披露。 

 



042073
打字机文本
6

042073
打字机文本
29




