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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》、《上海证券交易所公司债券上市规则》、《上海世茂建设有限公司公开发

行人民币公司债券之债券受托管理协议》、《上海世茂建设有限公司 2019 年公开

发行公司债券之债券受托管理协议》（以下简称“《受托管理协议》”）及其它相关

信息披露文件以及上海世茂建设有限公司（以下简称“世茂建设”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。 
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一、受托管理债券概况 

 15 世茂 02 

债券名称 上海世茂建设有限公司公开发行 2015 年公司债券（第二期） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2015]2012 号，不超过 74 亿元 

债券期限 7 年，附第 5 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 14.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 5 年（2015 年 10 月 16 日至 2020 年 10 月 15 日）票面

利率为 4.15%；在存续期第 5 年末，发行人未行使调整票面利率选择

权，即票面利率维持 4.15%，并在本期债券存续期第 6-7 年（2020 年 10

月 16 日至 2022 年 10 月 15 日）固定不变 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2015 年 10 月 16 日 

付息日 

2016 年至 2022 年每年的 10 月 16 日，如投资者在第 5 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2016 年至 2020 年每年的 10 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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AA+；债项 AA+ 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

 

 19 世茂 01 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2019 年公开发行公司债券（第一期）（品种一） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 5 年，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 10.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 3 年（2019 年 9 月 19 日至 2022 年 9 月 18 日）票面利

率为 4.30%；在存续期第 3 年末（2022 年 9 月 19 日），发行人有权调整

票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2019 年 9 月 19 日 

付息日 
2020 年至 2024 年每年的 9 月 19 日，如投资者在第 3 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2020 年至 2022 年每年的 9 月 19 日
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 19 世茂 01 

（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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

 

 19 世茂 03 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2019 年公开发行公司债券（第二期）（品种一） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 5 年，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 9.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 3 年（2019 年 11 月 11 日至 2022 年 11 月 10 日）票面

利率为 4.30%；在存续期第 3 年末（2022 年 11 月 11 日），发行人有权

调整票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2019 年 11 月 11 日 

付息日 

2020 年至 2024 年每年的 11 月 11 日，如投资者在第 3 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2020 年至 2022 年每年的 11 月 11 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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

 

 19 世茂 04 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2019 年公开发行公司债券（第二期）（品种二） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 7 年，附第 5 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 10.00 亿元 
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 19 世茂 04 

债券利率 

本期债券存续期前 5 年（2019 年 11 月 11 日至 2024 年 11 月 10 日）票面

利率为 4.80%；在存续期第 5 年末（2024 年 11 月 11 日），发行人有权

调整票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2019 年 11 月 11 日 

付息日 

2020 年至 2026 年每年的 11 月 11 日，如投资者在第 5 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2020 年至 2024 年每年的 11 月 11 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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

 

 20 世茂 02 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2020 年公开发行公司债券（第一期）（品种二） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 5 年，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 17.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 3 年（2020 年 3 月 25 日至 2023 年 3 月 24 日）票面利

率为 3.23%；在存续期第 3 年末（2023 年 3 月 25 日），发行人有权调整

票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2020 年 3 月 25 日 

付息日 

2021 年至 2025 年每年的 3 月 25 日，如投资者在第 3 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2021 年至 2023 年每年的 3 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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 
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 20 世茂 03 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2020 年公开发行公司债券（第一期）（品种三） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 7 年，附第 5 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 28.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 5 年（2020 年 3 月 25 日至 2025 年 3 月 24 日）票面利

率为 3.90%；在存续期第 5 年末（2025 年 3 月 25 日），发行人有权调整

票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2020 年 3 月 25 日 

付息日 

2021 年至 2027 年每年的 3 月 25 日，如投资者在第 5 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2021 年至 2025 年每年的 3 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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

 

 20 世茂 04 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2020 年公开发行公司债券（第二期）（品种一） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 5 年，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 31.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 3 年（2020 年 5 月 11 日至 2023 年 5 月 10 日）票面利

率为 3.20%；在存续期第 3 年末（2023 年 5 月 11 日），发行人有权调整

票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2020 年 5 月 11 日 

付息日 
2021 年至 2025 年每年的 5 月 11 日，如投资者在第 3 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2021 年至 2023 年每年的 5 月 11 日
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 20 世茂 04 

（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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

 

 20 世茂 06 

债券名称 上海世茂建设有限公司 2020 年公开发行公司债券（第三期）（品种一） 

核准文件和

核准规模 
证监许可[2019]957 号，不超过 132 亿元 

债券期限 5 年，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权及投资者回售选择权 

发行规模 27.00 亿元 

债券利率 

本期债券存续期前 3 年（2020 年 8 月 27 日至 2023 年 8 月 26 日）票面利

率为 3.90%；在存续期第 3 年末（2023 年 8 月 27 日），发行人有权调整

票面利率 

计息方式 单利按年计息，不计复利 

还本付息方

式 
每年付息一次，到期一次还本 

起息日 2020 年 8 月 27 日 

付息日 

2021 年至 2025 年每年的 8 月 27 日，如投资者在第 3 年末行使回售选择

权，则其回售部分债券的付息日为 2021 年至 2023 年每年的 8 月 27 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

付息款项不另计利息） 

担保方式 无 

发行时信用

级别 
主体 AAA；债项 AAA 

跟踪评级情

况 
主体 AA+；债项 AA+；评级展望为负面 

二、本次公司债券的重大事项 

（一）交易概述 

1、本次交易的基本情况 

2022 年 8 月 31 日，世茂建设下属子公司北京茂昊企业管理有限公司（以下

简称“茂昊公司”）、北京茂然企业管理有限公司（以下简称“茂然公司”）、北京

茂永企业管理有限公司（以下简称“茂永公司”）与北京润置商业运营管理有限
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公司（以下简称“北京润置”）签订资产转让协议，世茂建设下属子公司将转让

北京分钟寺地块项目公司的股权和债权，具体情况如下： 

序

号 
出让方 项目公司 

拟出售资产 

股权

比例 

股权作价 

（元） 

债权作价 

（元） 

1 茂昊公司 
北京合力运兴置业有限公司（以

下简称“合力公司”） 
49% 1,192,516,710.00 306,740,000.40 

2 茂然公司 
北京合盛润景置业有限公司（以

下简称“合盛公司”） 
51% 1,844,601,867.00 346,333,594.70 

3 茂永公司 
北京慧盈装饰工程有限公司（以

下简称“慧盈公司”） 
49% 135,240.00 - 

4 茂永公司 
北京睿清建筑装饰工程有限公

司（以下简称“睿清公司”） 
51% 105,009.00 - 

合计 3,037,358,826.00 653,073,595.10 

项目公司的股权及债权转让交易总价款为人民币 3,690,432,421.10 元。本次

交易中，北京润置同时受让茂昊公司、茂然公司、茂永公司对睿清公司、慧盈公

司的债务，合计 373,940,000.00 元，上述债务金额将等额冲抵本次交易应支付的

股权及债权转让交易价款。综上，本次交易作价净额为 3,316,492,421.10 元。 

2、本次交易不构成重大资产重组 

本次交易为公司降低债务规模的举措，标的资产的价值占公司净资产比例较

小，未造成公司主营业务变更。因此，本次交易不构成重大资产重组。 

（二）交易对方情况 

1、基本情况 

本次交易对手方为北京润置，基本情况如下： 

公司名称 北京润置商业运营管理有限公司 

注册地 北京市密云区兴盛南路 8 号院 2 号楼 106 室-993（商务区集中办公区

） 

法定代表人 凌晓洁 

注册资本 1,000,000 万元 

主要股东 华润置地控股有限公司 

主营业务 房地产开发与经营 

2、与发行人关系 

北京润置与世茂建设不存在关联关系。 

3、交易标的情况 
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本次交易标的为项目公司的股权及债权。标的公司基本财务情况如下： 

单位：万元 

序号 项目公司 
2021 年末 2021 年度 2020 年度 

净资产 利润总额 净利润 利润总额 净利润 

1 合力公司 202,975.2 -10,643.3 -8,004.8 -1,198.0 -1,198.0 

2 合盛公司 400,148.9 -5,923.3 -5,923.3 -566.6 -566.6 

3 慧盈公司 7.3 36.8 27.6 - - 

4 睿清公司 32.5 20.6 20.6 - - 

注：上述数据未经审计 

上述项目公司的基本信息如下： 

1 合力公司 

发行人持股情况 持股 49%，世茂建设联营公司 

经营情况 

持有北京市丰台区南苑乡分钟寺村 L-39 地块。占地面

积约为 17,831.97 平方米，建筑面积为 85,715.27 平方米

。 

2 合盛公司 

发行人持股情况 持股 51%，世茂建设并表子公司 

经营情况 

持有北京市丰台区南苑乡分钟寺村 L-41 地块。占地面

积约为 29,750.73 平方米，建筑面积为 142,482.00 平方

米。 

3 慧盈公司 

发行人持股情况 持股 49%，世茂建设联营公司 

经营情况 
提供北京市丰台区南苑乡分钟寺村 L-39 地块项目的装

修服务。 

4 睿清公司 

发行人持股情况 持股 51%，世茂建设并表子公司 

经营情况 
提供北京市丰台区南苑乡分钟寺村 L-41 地块项目的装

修服务。 

（三）交易的履约安排 

1、根据转让协议的约定，本次资产转让对价分阶段支付： 

（1）人民币 1,583,108,333.34 元将于协议的先决条件达成及支付代价首期款

项所需的文件签立后支付。 

（2）人民币 2,077,324,087.76 元将于项目公司取得新营业执照以及出售事项

完成交割后支付。其中，人民币 373,940,000.00 元将用于抵销出让方对项目公司

的债务。 

（3）人民币 30,000,000.00 元将于项目公司之过渡期审计报告完成、分钟寺

村 L-41 地块前期物业管理服务公司变更为买方指定公司及分钟寺村 L-41 地块

售楼处物业管理服务合约终止后支付。 
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2、本次交易的先决条件 

（1）该协议生效； 

（2）转让方已就出售股权及债权获得各自的内部批准； 

（3）项目公司已就该协议项下拟进行的交易获得各自的内部批准，包括获

得项目公司的其他股东放弃其各自对相关项目公司股份的优先购买权； 

（4）终止项目公司若干未完成的合约； 

（5）受让方已完成就该协议项下拟进行的交易向国有资产监督管理委员会

备案。 

（四）相关决策情况 

各出让方已就本次交易履行了内部决策程序。 

（五）影响分析和应对措施 

本次资产转让后，公司不再持有合力公司、合盛公司、慧盈公司、睿清公司

任何权益。本次资产转让将有利于公司推进项目复工复产以及降低公司负债规模。 

三、提醒投资者关注的风险 

中信建投证券作为世茂建设存续公司债券的受托管理人，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，及时与发行人就相

关情况进行了沟通、核实，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存续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。 

四、债券受托管理人联系方式 

有关债券受托管理人的具体履职情况，请咨询债券受托管理人指定联系人。 

联系人：朱明强、韩勇、董浩 

联系电话：021-68801584 

（以下无正文）
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（本页无正文，为《中信建投证券股份有限公司关于上海世茂建设有限公司公开

发行公司债券临时受托管理事务报告》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

中信建投证券股份有限公司 

 

年    月    日 

 


