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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 

 H15 世茂 2/15 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 

展期调整情

况 

经持有人会议表决通过，“15 世茂 02”本金兑付时间统一调整为 2024

年 10 月 16 日；2022 年 10 月 16 日至 2024 年 10 月 15 日维持原票面利率

不变，期间产生利息的兑付日为 2024 年 10 月 16 日；当期利息（2021 年

10 月 16 日至 2022 年 10 月 15 日期间）的兑付安排调整为于 2023 年 4 月

17 日和 2023 年 10 月 16 日各支付 50% 

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 

 

 H19 世茂 1/19 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 
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 H19 世茂 1/19 世茂 01 

展期调整情

况 

经持有人会议表决通过，“19 世茂 01”本金兑付时间统一调整为 2024

年 9 月 19 日；2022 年 9 月 19 日至 2024 年 9 月 18 日维持原票面利率不

变，期间产生利息的兑付日为 2024 年 9 月 19 日；当期利息（2021 年 9

月 19 日至 2022 年 9 月 18 日期间）的兑付安排调整为于 2023 年 3 月 20

日和 2023 年 9 月 19 日各支付 50% 

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 

 

 H19 茂 03/19 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 

展期调整情

况 

经持有人会议表决通过，“19 世茂 03”本金兑付时间统一调整为 2024

年 11 月 11 日；2022 年 11 月 11 日至 2024 年 11 月 10 日维持原票面利率

不变，期间产生利息的兑付日为 2024 年 11 月 11 日；当期利息（2021 年

11 月 11 日至 2022 年 11 月 10 日期间）的兑付安排调整为于 2023 年 5 月

11 日和 2023 年 11 月 11 日各支付 50% 

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 

 

 H19 世茂 4/19 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 
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 H19 世茂 4/19 世茂 04 

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 

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 

展期调整情

况 

经持有人会议表决通过，“19 世茂 04”当期利息（2021 年 11 月 11 日至

2022 年 11 月 10 日期间）的兑付日调整为 2023 年 11 月 13 日 

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 

 

 H20 世茂 6/20 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 

展期调整情

况 

经持有人会议表决通过，“20 世茂 06”当期利息（2021 年 8 月 27 日至

2022 年 8 月 26 日期间）的兑付日调整为 2023 年 8 月 27 日 

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 

2022 年 12 月 30 日，世茂建设披露公司债券 2021 年年度报告（以下简称

“年度报告”），以下内容提请投资者关注： 

（一）主要财务数据和指标 

单位：万元 

项目 
2021 年 12 月 31 日/ 

2021 年度 

2020 年 12 月 31 日/ 

2020 年度 

总资产 39,481,150.86 35,781,902.67 
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项目 
2021 年 12 月 31 日/ 

2021 年度 

2020 年 12 月 31 日/ 

2020 年度 

总负债 31,249,786.43 26,713,749.95 

净资产 8,231,364.43 9,068,152.72 

营业收入 7,264,283.87 9,671,693.64 

净利润 -678,537.90 1,542,568.19 

经营活动产生的现金

流量净额 
-1,313,521.29 1,151,148.71 

资产负债率 79.15% 74.66% 

流动比率 1.19 1.28 

速动比率 0.42 0.46 

（二）审计报告类型 

中审亚太会计师事务所为世茂建设出具了保留意见的审计报告，形成保留意

见的基础为：上海世茂建设有限公司涉及的未决金融借款类诉讼共计 50 件，合

计涉诉金额 359.70 亿元，其中 29 件，合计涉诉金额 253.30 亿元为上海世茂建设

有限公司作为担保人而发生的连带诉讼，审计师无法实施有效的审计程序，以获

取充分、适当的审计证据确定上述担保诉讼对公司财务报表的影响。 

（三）审计报告强调事项 

截止 2021 年 12 月 31 日，世茂建设货币资金账面余额 347.34 亿元，其中受

限资金 95.00 亿元，商品房销售监管资金 132.71 亿元；而同时点世茂建设金融有

息负债账面金额 632.78 亿元，其中一年内到期金额 329.34 亿元，大于公司可支

配货币资金账面余额。世茂建设公司期末存货账面余额为 2,249.40 亿元，跌价准

备金额为 100.54 亿元。 

（四）对外担保情况 

2021 年末世茂建设对外担保的余额为 484.94 亿元，全部为为控股股东、实

际控制人和其他关联方提供的担保。2021 年度，世茂建设新增对外担保金额为

391.18 亿元。2021 年末，世茂建设存在未履行完毕的对外单笔担保金额或者对

同一对象的担保金额超过净资产 10%的情形，具体如下： 

单位：亿元 

项目 内容 

被担保人名称 世茂房地产控股（BVI）有限公司 

世茂建设与被担保人的关系 关联方 

被担保人主要业务 房地产及其他 
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项目 内容 

担保余额 102.04 

被担保债务到期时间 2023 年 5 月 6 日 

对世茂建设偿债能力的影响 
若未来被担保方出现偿债风险时，公司可能被追

偿，从而对公司的日常经营产生不利影响。 

（五）诉讼情况 

截至年度报告批准报出日，世茂建设涉及金融借款诉讼共计 50 件，合计涉

诉金额 359.70 亿元，其中世茂建设内部单位作为债务人涉及的诉讼共 21 笔，涉

诉金额约 106.40 亿，剩余为世茂建设作为担保人涉及的诉讼事项，其中重大未

决诉讼\仲裁案件如下： 

1、一家信托公司（作为原告）于 2022 年 9 月 1 日就融资合同纠纷向世茂建

设及关联公司提出诉讼，相关诉讼由广东省广州市中级人民法院受理，相关金额

为人民币 3,419,191,267.43 元。财产保全涉及项目资产约 34 亿元。相关法院文件

尚未送达。 

2、一家信托公司（作为申请人）于 2022 年 9 月 16 日就融资合同纠纷向世

茂建设及其部分子公司提出两宗独立的仲裁，相关仲裁均由深圳国际仲裁院受理，

相关金额分别为人民币 1,576,441,200 元和人民币 1,576,441,200 元。财产保全涉

及冻结世茂建设子公司股权。主要仲裁请求为：裁决被申请人世茂建设子公司就

两宗仲裁立即向申请人各支付借款本金人民币 1,500,000,000 元，利息 75,075,000

元、违约金 1,366,000 元，担保人世茂建设对被申请人的支付义务承担连带清偿

责任。上述均计算至 2022 年 6 月 21 日，实际应计算至实际清偿之日止。截至本

财务报告批注报出日，尚未下达仲裁书，公司将与机构展开展期或抵债谈判。 

3、一家银行（作为原告）于 2022 年 7 月 6 日就融资合同纠纷向世茂建设及

关联公司提出诉讼，相关诉讼由上海金融法院受理，相关金额为人民币

1,971,140,437.19 元。未涉及财产保全。主要诉讼请求为：判令被告支付借款本金

2.93 亿美元，利息 95.36 万美元，律师费 18 万元，翻译费 1,505 元。世茂建设承

担担保责任。担保人世茂建设对被申请人的支付义务承担连带清偿责任。截至本

财务报告批注报出日，尚未开庭，公司将与机构展开展期或抵债谈判。 

4、一家信托公司（作为原告）于 2022 年 2 月 23 日就两笔融资合同纠纷向

世茂建设及其部分子公司提起诉讼，相关诉讼由南京市中级人民法院受理，涉诉
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金额为人民币 954,955,000 元。财产保全涉及冻结上海世茂建设及子公司约

45,793,862 元，查封约 323 套房屋，预查封 125 套人才房。主要诉讼请求为：请

求判令被告世茂建设子公司立即履行还款义务，向原告支付上述合同项下本金人

民币 930,000,000 元，截至 2022 年 2 月 23 日利息 24,955,000 元，及自 2022 年 2

月 23 日起至本息全部偿之日止的违约利息（以应付未付金额 930,000,000 元为基

数，按照违约利率 24％计收），及律师费 6 万元。请求判令世茂建设承担连带保

证担保责任。截至本财务报告批注报出日，案件尚未判决，公司将与机构展开展

期或抵债谈判。 

5、一家信托公司（作为申请人）于 2022 年 5 月 17 日就融资合同纠纷向世

茂建设及其部分子公司提出仲裁，相关仲裁由深圳国际仲裁院受理，相关金额为

人民币 991,709,662 元。财产保全涉及冻结世茂建设子公司账户 991,709,662.06

元，查封世茂建设子公司项目 10 套房屋、67 个车位。主要仲裁请求为：申请人

世茂建设子公司归还融资款、利息、违约金 991,709,662 元（暂算至 2022 年 5 月

11 日）。请求世茂建设承担连带清偿责任。截至本财务报告批注报出日，尚未下

达仲裁书，公司将与机构展开展期或抵债谈判。 

6、一家信托公司（作为原告）就一笔融资合同纠纷向世茂建设及其部分子

公司提起诉讼，相关诉讼由北京金融法院受理，相关金额为人民币 792,000,000

元。财产保全涉及冻结世茂建设子公司账户 76,735,100 元，查封世茂建设子公司

项目 351 套房源。主要诉讼请求：判定被告人世茂集团子公司向原告支付融资本

金 792,000,000 元，以及以 792,000,000 元为基数，自 2021 年 12 月 31 日起至实

际支付之日止按年化 10.2%计算的利息。判定世茂建设共同承担连带责任。截至

本财务报告批注报出日，原被告已和解。 

7、一家银行（作为申请人）就一笔融资合同纠纷向世茂建设提起仲裁，相

关仲裁由上海市浦东新区人民法院受理，相关金额为人民币 344,498,367 元。财

产保全涉及世茂建设 340,000,000 元保证金被冻结。主要仲裁请求：裁定申请人

有权就被申请人世茂建设提供的保证金账户内人民币 340,000,000 元保证金及利

息在港币 394,400,000 元及律师费 720,000 元范围内享有优先受偿权。截至本财

务报告批注报出日，尚未下达仲裁书，因此公司管理层判断无需额外计提预计负
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债。因债务人为同一控制境外下关联公司无实际资产，可能导致世茂建设损失被

冻结的保证金 340,000,000 元。 

世茂建设根据案情进展，项目情况，政策经济环境及应对措施等情况综合判

断，认为 2021 年度及期后已发生的现有诉讼、冻结等可能导致公司 2022 年度或

以后产生约 3.56 亿元人民币的损失，因金额不重大，未在 2021 年度合并报表中

计提预计负债。 

 

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年度报告中的相关风险，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 

 


