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一 重要提示 

1 本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规

划，投资者应当到上海证券交易所网站等中国证监会指定媒体上仔细阅读年度报告全文。 

2 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

3 未出席董事情况 

未出席董事职务 未出席董事姓名 未出席董事的原因说明 被委托人姓名 

独立董事 郑志刚 因工作原因 刘志远 

董事 孙建峰 因工作原因 郭维成 

 

 

4 中喜会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

5 经董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

经审计， 2019 年度本公司母公司实现净利润 195,797,453.32 元，加年初未分配利润

-108,416,391.79 元，根据《公司章程》提取 10%的法定盈余公积金 8,738,106.15元，公司当年

实现的可供分配利润为 78,642,955.38元，2019年末母公司未分配利润余额为 78,642,955.38元。 

2020 年公司对现金流的需求较大，为实现公司 2020 年经营目标，进一步提升公司竞争实力，满

足公司可持续发展的需要，谋求公司及股东利益最大化，经综合考虑公司 2019年度不分红不转增，

剩余未分配利润转结下一年度。 

二 公司基本情况 

1 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更前股票简称 

A股 上海证券交易所 天房发展 600322   

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 张亮 王文康 

办公地址 天津市和平区常德道80号 天津市和平区常德道80号 

电话 022-23317185 022-23317185 

电子信箱 tffz@sina.com tffz@sina.com 

 

2 报告期公司主要业务简介 

天房发展是以房地产开发经营为主，物业管理为辅，集商品房销售、商业资产运营和建筑材料经



营为一体的房地产综合性大型企业。 

（一）公司所从事的主要业务 

1.主营业务 

房地产开发及销售系公司的核心业务，也是主营业务收入的主要来源。企业经营模式和业务环节

主要包括获取土地项目、开发产品规划设计、项目建设、项目销售和竣工交付结算等环节。 

2.其他业务 

公司其他业务主要包括已开发项目的公建和商业的租赁经营、配套物业管理以及对项目建设所需

钢材等重点建筑材料的经营销售等业务。 

报告期内，公司主营业务收入主要来源于房地产项目销售，公司主要业务和经营模式未发生变化。 

（二）行业环境的情况说明 

2019 年，在“房住不炒”的总体基调下，全国商品房市场以稳为主，成交面积增速继续放缓，销

售额平稳增长。重点房企抢抓窗口行情和城市结构性机遇，以定位主流需求、高性价比、创新产

品赢得市场，实现销售业绩持续增长。全国各地纷纷出现人才住房政策，为城市发展注入活力。 

在中央“稳地价、稳房价、稳预期”主基调下，天津市场一方面继续严格执行限购限贷限价的“三

价联控”政策，另一方面大力落实一城一策、因城施策的房地产市场长效管理机制，鼓励房企拿

地，加强监管，支持居民刚性和改善型居住需求，传递市场稳定信号。2019 年，天津市房地产开

发投资增长 12.5%；天津市商品房销售面积 1478.68 万平方米，相较 2018 年增长 18.3%；实现销

售额 2274.14 亿元，增长 13.3%。 

苏州方面，以“稳房价、控地价、保自住、扶租赁、去库存”为目标， 2019 年房地产市场延续

了 2016 年调控以来的平稳态势，三四月度出现反弹，5.11 新政后逐步回落趋以平稳。全年商品房

销售面积 2156 万平米，同比增长 8.1%，整体市场稳中有升。 

 

 

 

 

 

 

3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2019年 2018年 

本年比上年 

增减(%) 
2017年 



总资产 25,577,101,263.19 31,662,985,935.20 -19.22 35,679,077,291.78 

营业收入 9,564,470,926.23 3,401,413,515.70 181.19 6,349,494,851.56 

归属于上市公

司股东的净利

润 

141,571,684.63 134,717,142.75 5.09 218,125,831.42 

归属于上市公

司股东的扣除

非经常性损益

的净利润 

137,683,465.24 128,511,156.52 7.14 144,197,223.89 

归属于上市公

司股东的净资

产 

4,656,143,811.11 4,515,157,631.52 3.12 4,380,663,310.95 

经营活动产生

的现金流量净

额 

949,444,540.01 4,001,679,101.91 -76.27 1,984,667,327.69 

基本每股收益

（元／股） 

0.1280 0.1218 5.09 0.1973 

稀释每股收益

（元／股） 

0.1280 0.1218 5.09 0.1973 

加权平均净资

产收益率（%

） 

3.09 3.03 增加0.06个百

分点 

5.11 

 

 

 

 

3.2 报告期分季度的主要会计数据 

单位：元币种：人民币 

 
第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

营业收入 2,197,599,200.73 878,748,430.16 159,883,506.83 6,328,239,788.51 

归属于上市公司股东的

净利润 
160,646,607.56 79,010,957.72 -20,968,404.52 -77,117,476.13 

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益后的

净利润 

159,824,446.52 78,694,036.21 -21,145,804.53 -79,689,212.96 

经营活动产生的现金流

量净额 
-12,190,965.49 396,202,059.43 230,094,558.54 335,338,887.53 

 

季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用√不适用 

4 股本及股东情况 

4.1 普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

 

单位: 股 



截止报告期末普通股股东总数（户） 68,001 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 70,302 

截止报告期末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 

年度报告披露日前上一月末表决权恢复的优先股股东总数（户） 0 

前 10名股东持股情况 

股东名称 

（全称） 

报告期内增

减 

期末持股数

量 

比例

(%) 

持有

有限

售条

件的

股份

数量 

质押或冻结情况 

股东 

性质 股份 

状态 
数量 

天津房地产集团有限

公司 

0 149,622,450 13.53 0 冻结 40,622,450 国有法

人 质押 109,000,000 

天津津诚国有资本投

资运营有限公司 

0 146,067,416 13.21 0 无 0 国有法

人 

深圳市津房物业发展

有限公司 

0 31,310,224 2.83 0 无 0 未知 

上海理石投资管理有

限公司－理石烜鼎赢

新套利 4号私募证券

投资基金 

21,634,200 21,634,200 1.96 0 无 0 未知 

徐功荣 12,295,999 18,790,000 1.70 0 无 0 未知 

上海宽投资产管理有

限公司－宽投鑫阳私

募投资基金 

-910,000 18,154,200 1.64 0 无 0 未知 

上海黑盒资产管理有

限公司－黑盒 FOF稳

健一号私募基金 

-1,972,000 17,503,200 1.58 0 无 0 未知 

发行人未明确持有人 -204,518 16,012,982 1.45 0 无 0 未知 

上海嘉恳资产管理有

限公司－嘉恳水滴 9

号私募证券投资基金 

16,000,000 16,000,000 1.45 0 无 0 未知 

重庆国际信托股份有

限公司－重庆信托－

渝信创新优势玖号集

合资金信托 

0 12,573,024 1.14 0 无 0 未知 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 

前十名无限售条件股东和前十名股东中,第二大股东为第一大股

东的控股股东；未知其他股东之间有何关联关系或属于《上市公

司股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股数

量的说明 

  

 

 



 

4.2 公司与控股股东之间的产权及控制关系的方框图 

□适用 □不适用  

 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  

 

4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用  √不适用  

5 公司债券情况 

√适用  □不适用  

5.1 公司债券基本情况 

单位:亿元  币种:人民币 

债券名

称 
简称 代码 发行日 到期日 

债券余

额 
利率 

还本付

息方式 

交易场

所 

天 津 市

房 地 产

发展(集

团)股份

有 限 公

13 天房

债 

122302 2014-4-25 2021-4-25 5.03186 8.90 本 次 公

司 债 券

每 年 付

息一次，

最 后 一

上 海 证

券 交 易

所 



司 2013

年 公 司

债券 

期 利 息

随 本 金

一 起 支

付。 

天 津 市

房 地 产

发展(集

团)股份

有 限 公

司 2015

年 公 司

债券 

15 天房

债 

122421 2015-8-6 2020-8-6 0.03138 7.50 本 次 债

券 采 用

单 利 按

年计息，

不 计 复

利，逾期

不 另 计

息。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。 

上 海 证

券 交 易

所 

5.2 公司债券付息兑付情况 

√适用□不适用  

截至本公告日，公司“13天房债”、“15天房债”、“15天房发”已按期完成了 2019年度付息

工作。“16 天房 01”、“16 天房 02”已按期完成了季度付息工作。“19天房 01”已按期完成了

半年度付息工作。 

2019年 4月 25日，“13天房债”回售实施完毕。“13天房债”债券余额为 50,318.60万元。 

2019 年 7 月 1 日，“16 天房 01”、“16 天房 02”回售实施完毕。“16 天房 01”债券余额为

68,500.00万元、“16 天房 02”债券余额为 29,500.00 万元 

 

5.3 公司债券评级情况 

√适用  □不适用  

（1）13 天房债 

评级机构为：大公国际资信评估有限公司。最新一期对发行主体评级结果为 AA-，债券评级

结果为 AA+。 

（2）15 天房债 

评级机构为：中证鹏元资信评估股份有限公司。最新一期对发行主体评级结果为 AA，债券评



级结果为 AA+。 

（3）15 天房发 

评级机构为：东方金诚国际信用评估有限公司。最新一期对发行主体评级结果为 AA，债券评

级结果为 AA。 

（4）16 天房 01 

评级机构为：东方金诚国际信用评估有限公司。最新一期对发行主体评级结果为 AA，债券评

级结果为 AA。 

（5）16 天房 02 

评级机构为：东方金诚国际信用评估有限公司。最新一期对发行主体评级结果为 AA，债券评

级结果为 AA。 

（6）19 天房 01 

评级机构为：中证鹏元资信评估股份有限公司。最新一期对发行主体评级结果为 AA，债券评

级结果为 AA。 

 

5.4 公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

√适用  □不适用  

主要指标 2019年 2018年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 78.72 83.38 -4.66 

EBITDA 全部债务比 0.03 0.01 200.00 

利息保障倍数 0.62 0.29 113.79 

 

三 经营情况讨论与分析 

1 报告期内主要经营情况 

2019 年度，公司合规经营，主营业务保持稳定，公司实现营业收入 95.64 亿元，利润总额 5.49

亿元，净利润为 1.85亿元。归属于母公司所有者净利润为 1.42亿元。截至 2019 末，公司总资产

为 255.77亿元，净资产为 54.44亿元，归属于母公司所有者净资产为 46.56亿元。公司（含全资、

控股子公司、参股公司按权益计算）2019年全年实现合同销售面积 10.88万平方米，实现合同销

售金额 26.63亿元。公司全年施工面积为 314.77万平方米，竣工面积为 45.50万平方米。本年度

公司主要的经营进展如下： 

（一）重点工程、重点项目开发建设稳步推进 

2019年，公司积极推动重点工程、重点项目建设，通过融资、资金周转、合理安排施工周期、合



理利用施工单位垫资能力等方式，确保公司（含全资、控股子公司）所有在施项目稳步施工，盛

雅佳苑、盛庭豪景和盛庭名景三个项目共计 2847 户分别在 9月、11月集中办理入住，2019年所

有项目的集中入住工作均圆满完成。 

（二）做好资金平衡统筹安排 

2019年，公司主动平衡各类资金需求，合理运用融资手段，有效控制资金成本，降负债、去杠杆，

维持了上市公司的公信力。 

（三）公司盈利能力保持稳定 

2019 年报告期内，公司完成苏州高新区心著华庭、天津北辰区盛庭花园名景/豪景、天津河北区

盛雅佳苑等三个项目约 56万平方米的利润结转工作，通过合理控制结算项目成本、拉升项目均价

及控制运营费用等方式，报告期净利润指标保持平稳。 

（四）抓销售、促回款 

2019年，在国家对房地产市场的调控力度持续增大，各地调控政策频出的市场形势下，公司密切

关注市场动向，及时采取措施，抢抓市场机遇，全力多实现销售、多实现账目收入。公司销售团

队集中力量与主管部门沟通、协调，希望能力争实现价格突破，创造利润空间。同时，公司经营

销售团队持续加大客户导入和客户转化力度，各项目的主流竞品项目普遍采取线上线下推广相结

合，借助渠道加大带客力度的方式促进成交，最大程度加快销售速度，同时加强在途资金管理力

度，最大程度加快资金回笼速度。 

（五）全面梳理公司内部组织架构，优化管理链条，进一步提质增效 

2019年，为优化内部管理体系，增强各部室及分、子公司协同效率，公司通过出台制度体系及宣

贯实现内部提质增效。截至目前，公司根据需要在原有制度的基础上制订、修订并印发了 42项管

理制度，涉及资产管理、成本管理、人力管理、子公司运营管控管理等多个方面。进一步完善了

公司的管理体系，并优化了公司的管理流程，同时对公司组织架构进行了调整，根据实际情况将

职能部室合并，实现业务调整性重组，并优化各职能部室间职责分配，降低流程风险及部门间衔

接接口风险。 

（六）高度重视应收账款清理工作，加大资产盘活力度 

为规范公司的房产类固定资产的管理，加快盘活存量资产，公司自今年年初开始，对公司的房产

类固定资产和投资性房地产进行系统的梳理，上半年将约 1.2 万平米（产权面积）的闲置资产移

交至裕诚公司统一进行出售或出租。公司全年共计完成盘活面积 1682 平方米，销售收入 3894万

元。 



（七）公司、项目齐获奖，助力公司品牌建设 

2019，公司积极推进品牌建设，推广新技术应用。在天房百年宅的开发建设和宣传推广方面，公

司于 3月 9日召开了“百年住宅产品推介会”，邀请中房协、集团公司等领导参加。此次产品发布

会的成功举办，扩大了天房百年宅项目的影响力与知名度，为百年宅的顺利开盘奠定了坚实的基

础，同时也为百年宅的销售工作产生了极大的推动作用。海滨公司开发建设的美岸英郡项目在第

九届（2019-2020年度）“广厦奖”第一批候选项目评选过程中以优异的品质成功入选，并获得中

国房地产业协会颁发的证书及标识牌。此次美岸英郡项目成功入选“广厦奖”候选项目表明了美

岸英郡项目在高品质居住社区建设方面起到了引领、示范作用，这对于项目的推广和销售会起到

积极的促进作用，有利于进一步提升天房的品牌地位。 

 

2 导致暂停上市的原因 

□适用  √不适用  

 

3 面临终止上市的情况和原因 

□适用  √不适用  

 

 

4 公司对会计政策、会计估计变更原因及影响的分析说明 

√适用□不适用 

重要会计政策变更： 

2017 年，财政部修订并印发了《企业会计准则第 22 号—金融工具确认和计量》（财会[2017]7 

号）、《企业会计准则第 23 号—金融资产转移》（财会[2017]8 号）、《企业会计准则第 24 号—套

期会计》（财会[2017]9 号）及《企业会计准则第 37 号—金融工具列报》（财会[2017]14 号）等

四项金融工具相关会计准则（以下简称“新金融工具会计准则”）。根据财政部要求，公司于 2019 

年 1 月 1 日起施行上述新金融工具会计准则。 

经公司 2019 年九届第二十八次董事会会议于 2019年 4 月 27 日决议通过，本公司按照财

政部的要求时间开始执行前述新金融工具准则。在新金融工具准则施行日，将金融资产分类由现

行“四分类”改为“三分类”，企业按照管理金融资产的业务模式和金融资产的合同现金流量特征，

分为“以摊余成本计量的金融资产”、“以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产”

和“以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产”三类；将金融资产减值会计处理由“已



发生损失法”修改为“预期信用损失法”；调整非交易性权益工具投资的会计处理，允许企业将非

交易性权益工具投资指定为以公允价值计量且其变动计入其他综合收益进行处理，但该指定不可

撤销，且在处置时不得将原计入其他综合收益的累计公允价值变动额结转计入当期损益；进一步

明确金融资产转移的判断原则及其会计处理；修订套期会计相关规定，拓宽套期工具和被套期项

目的范围，使套期会计更加如实地反映企业的风险管理活动。 

公司按照新金融工具准则相关规定，于新金融工具准则施行日，对金融资产和金融负债的分类和

计量作出以下调整，对于首次执行该准则的累积影响数调整 2019年年初留存收益以及财务报表其

他相关项目金额，2018 年度的比较财务报表未重列。 

 首次执行日，金融工具分类和账面价值调节表 

合并财务报表 

项目 
2018 年 12 月 31 

日（变更前） 
重分类   重新计量 

2019 年 1 月 1 

日 

（变更后） 

资产： 
 

 
 

 

可供出售金融资产 
        

42,282,195.00  

        

42,282,195.00   
 

其他权益工具投资 
 

42,282,195.00         
 

42,282,195.00  

所有者权益： 
   

 

其他综合收益   
 

-500,000.00 
 

-500,000.00 

未分配利润 908,688,739.98  500,000.00 
 

909,188,739.98 

母公司财务报表 

项目 
2018 年 12 月 31 

日（变更前） 
重分类   重新计量 

2019 年 1 月 1 

日 

（变更后） 

资产： 
 

 
 

 

可供出售金融资产  7,467,115.00  -7,467,115.00 
 

 

其他权益工具投资 
 

7,467,115.00 
 

7,467,115.00 

所有者权益： 
   

 

其他综合收益   
 

-500,000.00 
 

-500,000.00 

未分配利润 -108,916,391.79      500,000.00 
 

-108,416,391.79 

 

5 公司对重大会计差错更正原因及影响的分析说明 

□适用√不适用 

 

6 与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 



√适用□不适用  

本期纳入合并财务报表范围的主体共 22 户，其中二级子公司 18户、三级子公司 4户，详见本附

注“在其他主体中的权益”。本期纳入合并财务报表范围的主体与本期初相比二级子公司增加 1

户，三级子公司减少 1 户，详见本附注“合并范围的变更”。 


