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天津松江股份有限公司关于非公开发行股票 

会后事项的说明 

中国证券监督管理委员会： 

天津松江股份有限公司（以下简称“公司”或“天津松江”）非公开发行A股股

票（以下简称“本次非公开发行”）申请已于2016年3月18日由中国证券监督管理

委员会（以下简称“中国证监会”）发行审核委员会审核通过，并于2016年3月25

日完成封卷工作。 

根据《关于加强对通过发审会的拟发行证券的公司会后事项监管的通知》（证

监发行字[2002]15号）、《股票发行审核标准备忘录第5号（新修订）—关于已

通过发审会拟发行证券的公司会后事项监管及封卷工作的操作流程》和《关于再

融资公司会后事项相关要求的通知》（发行监管函[2008]257号）等有关规定，

公司就非公开发行股票会后事项说明如下： 

一、公司2016年前三季度业绩下滑 

（一）公司2016年前三季度业绩情况 

公司 2016 年前三季度业绩与上年同期比较如下： 

单位：万元 

项目 2016 年 1-9 月 2015 年 1-9 月 增长率 

营业收入 153,360.91 43,300.79 254.18% 

营业利润 -59,687.75 -60,029.03  0.57% 

净利润 -57,113.15 -53,751.10  -6.25% 

归属于母公司股东

的净利润 
-52,977.18 -47,597.63 -11.30% 

2016 年前三季度，公司营业收入较 2015 年同期有较大幅度增长，增长幅度

为 254.18%；公司盈利较去年同期基本持平，净利润和归属于母公司股东的净利

润的亏损规模同比分别增加 6.25%和 11.30%。 

（二）公司2016年前三季度业绩与同行业上市公司比较 

公司选取了在房地产业务收入、资产规模方面与天津松江接近的房地产行业

上市公司进行 2016 年前三季度业绩对比，具体如下： 



2 

单位：亿元 

上市公司 资产总额 营业收入 
归属于母公司股东的净利润 归母净利润较上

年同期增长率 2016年1-9月 2015年1-9月 

天津松江 157.78 15.34 -5.30  -4.76  -11.30% 

新黄浦 112.32  9.19  1.35  1.97  -31.47% 

栖霞建设 156.38  12.33  0.47  1.54  -69.48% 

中国武夷 111.54  13.87  0.13  0.72  -81.94% 

深振业 A 139.58  10.53  1.14  2.77  -58.84% 

天地源 196.86  14.65  -1.70  -0.22  -672.73% 

由于国家经济增速放缓，房地产行业整体进入下行周期。上述新黄浦等五家

上市公司 2016 年前三季度归属于母公司股东的净利润均出现了较大幅度的下滑，

同行业可比上市公司净利润变动趋势与天津松江基本一致。 

（三）公司业绩下滑原因及经营风险分析 

1、公司业绩下滑原因 

公司经营业绩的下滑除与行业大环境有关外，与其自身的经营特点也有着密

切关系。公司业绩下滑的主要原因如下： 

（1）房地产行业下行周期的影响 

近年来，国家陆续出台的一系列宏观调控措施在一定程度上限制和制约了房

地产企业的发展，对房地产企业项目建设、销售、融资等各环节都造成较大影响，

导致房地产企业产品积压，高积压成本导致企业资金紧缺，利润空间缩小。目前

我国土地价格不断攀升，土地出让金及开发建设资金支付要求日趋严格，钢筋、

水泥等原材料价格的不断上涨以及人工成本的大幅提高，均致使房地产企业的开

发成本日趋提高，利润水平日渐下降。 

（2）公司房地产业务毛利率下降 

近年来，房地产行业深受房地产政策的持续调控影响，销售价格已无法提升，

除少数一、二线城市外，部分地区出现销售价格下滑。而房地产企业之间的竞争

日趋激烈，通过招拍挂拿地成本不断上升；同时，受通货膨胀、人工成本、资金

成本上涨等因素的影响，企业的开发成本也不断上升。房地产行业的毛利空间被
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大幅压缩，2015 年 1-9 月公司房地产业务毛利率为 43.50%，而 2016 年 1-9 月公

司房地产业务毛利率仅为 29.00%，毛利率降幅达 33.34%。 

（3）财务费用、资产减值损失和营业税金同比增加 

房地产业务的开展需大量的流动资金，受制于资本金规模较小，公司通过银

行借款、委托贷款等方式获得资金保证生产经营需求。大量的银行借款提高了公

司资产负债率，增加了公司的财务成本。2016 年 1-9 月，公司财务费用为 5.26

亿元，较上年同期增加了 6.01%，较高的财务费用大幅削减了公司利润。 

同时，公司严格执行应收款项的坏账计提政策，对于部分应收款项计提了坏

账准备，导致公司资产减值损失增加。2016 年 1-9 月，公司资产减值损失为 2.45

亿元，较上年同期增加了 182.87%。另外，公司 2016 年 1-9 月营业税金及附加

为 1.34 亿元，较上年同比增加 80.54%。 

上述三方面因素增加了公司经营成本，导致公司业绩同比下滑。 

2、公司未来经营不存在较大风险 

（1）房地产市场整体平稳发展 

2016 年以来，房地产市场的局部过热行情引发了多地政府出台限购限贷等

一系列调控政策，央行也组织召开住房信贷会议强调管控风险。但在国家定调稳

增长、调结构、促消费的背景下，房地产作为关系国计民生的核心产业，在经济

发展中仍起着重要作用，中央工作会议等也明确了促进房地产行业平稳健康发展

的基调，长期来看对房地产行业将形成利好。 

综合目前的政策导向、宽松货币政策以及居民财富积累后的投资选择等因素

进行判断，未来房地产行业整体将平稳发展。2016 年 1-9 月，公司累计销售 20.37

万平方米，签约销售额 19.44 亿元，同比分别增加 219.78%和 200.43%；公司结

算面积 9.12 万平方米，结算收入 14.50 亿元，同比分别增加 143.20%和 289.21%。 

（2）公司所处区域的政策红利 

为了推进国家战略的实施和国民经济结构的调整，中央和地方各级政府围绕

着“京津冀一体化”和“自贸区”等主题，出台了一系列的政策，为房地产行业带来
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了局部性的机会。根据《京津冀协同发展规划纲要》，天津市未来的发展定位是

成为全国先进制造研发基地、国际航运核心区、金融创新示范区和改革开放先行

区。京津冀一体化政策的推进会带来京津冀地区产业结构和城市布局的调整，同

时自贸区的建立也将吸引大批的资本、人力和资源进入天津。上述政策红利能够

促进天津市的新城市建设和产业聚集，为天津市房地产行业的发展创造良好的机

遇，将有力推动公司房地产业务的发展。 

（3）公司储备的房地产项目较多 

目前公司房地产项目共 29 个。其中住宅地产项目 22 个，建筑面积共 320.18

万平方米；商业地产项目 7 个，建筑面积共 44.60 万平方米。公司主要的住宅地

产和商业地产项目位于天津市，销售前景较好，未来能够给公司带来大量的利润。

公司储备项目具体信息如下： 

① 住宅地产项目 

序号 地区 项目 项目进度 
总建筑面积

（㎡） 

在建建筑面

积（㎡） 

已竣工面

积（㎡） 

1  天津河西区 汐岸国际 竣工 111,300 0 111,300 

2  天津东丽区 百合春天三期 竣工 37,166 0 37,166 

3  天津河西区 
水岸公馆一二

期 
竣工 218,000 0 218,000 

4  天津河西区 水岸公馆三期 竣工 96,800 0 96,800 

5  天津西青区 水岸江南 竣工 115,600 0 115,600 

6  天津东丽区 百合阳光 竣工 124,521 0 124,521 

7  天津东丽区 金色雅筑 竣工 171,281 0 171,281 

8  呼和浩特 松江城-水晶阁 竣工 36,175 0 36,175 

9  天津西青区 武台松江城 在建 239,800 7500 233,300 

10  天津静海县 高尔夫小镇 在建 154,650 55,100 25,800 

11  天津静海县 
团泊西区依山

郡 
在建 139,736 139,736 0 

12  天津静海县 
团泊西区松江

之星 
在建 158,364 32,100 0 

13  天津东丽区 东湖小镇 在建 180,394 140,892 39,502 

14  广西钦州市 
广西钦州宁越

花园 
在建 211,561 86,063 100,898 

15  天津武清区 
武清运河城曹

园南 
在建 309,078 0 132,729 

16  天津武清区 武清运河城柴 在建 38,961 0 31,600 

http://money.163.com/keywords/5/4/534f540c53d15c55/1.html
http://money.163.com/keywords/5/4/534f540c53d15c55/1.html
http://money.163.com/keywords/5/4/534f540c53d15c55/1.html
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官西 

17  呼和浩特 左右城 3#地 在建 145,811 0 42,883 

18  呼和浩特 左右城 4#地 在建 150,597 0 113,953 

19  呼和浩特 阳光诺卡二期 在建 270,523 0 270,523 

20  呼和浩特 松江城-玫瑰郡 在建 126,730 0 126,730 

21  天津武清区 
武清运河城柴

官中 
新开工 40,512 40,512 0 

22  天津武清区 
武清运河城柴

官北 
新开工 124,200 2,000 0 

合计 3,201,760 503,903 2,028,761 

② 商业地产项目 

序号 地区 项目 项目进度 
总建筑面积

（㎡） 

在建建筑面

积（㎡） 

已竣工面

积（㎡） 

1  
天津空港经

济区 
华盈大厦 竣工 20,261 0 20,261 

2  天津静海县 
松江之星空港

9 号 
竣工 61,163 0 61,163 

3  天津河西区 B#地梅江学校 竣工 18,700 0 18,700 

4  天津东丽区 津滨置地广场 在建 133,960 71,116 62,844 

5  天津南开区 东南角项目 在建 53,000 53,000 0 

6  天津南开区 松江置地广场 在建 106,400 106,400 0 

7  
天津滨海新

区 
东疆港项目 新开工 52,481 52,481 0 

合计 445,965 282,997 162,968 

（4）公司通过转让房地产项目盘活资产并提升盈利水平 

公司通过转让房地产在建项目能够盘活公司资产，同时增加公司利润。2016

年 8 月，公司控股子公司天津松江团泊投资发展有限公司通过在天津产权交易中

心公开挂牌的方式将其名下的在建工程团泊 C 水岸恬园项目转让给天津招江投

资有限公司，该项目评估基准日的账面资产总额计人民币 34,806.25 万元，转让

价格为人民币 72,549.71 万元，该项目转让能够给公司带来较高的投资收益。 

（5）公司非公开发行股票的成功实施将减少财务费用 

截止 2016 年 9 月 30 日，公司资产负债率为 90.39%，公司面临较大的偿债

压力和流动性压力。公司本次非公开发行拟使用 5 亿元募集资金偿还银行贷款及
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其他有息债务，通过股权融资置换部分银行借款及有息债务，能够优化公司资产

负债结构，减少财务费用，降低财务风险和经营风险，并增强公司的盈利能力。 

综上，虽公司 2016 年前三季度业绩同比下滑，但随着我国房地产市场的平

稳发展，以及“京津冀一体化”和“自贸区”政策红利所带来的业务发展机遇，公司

房地产业务将迎来新的发展阶段；同时随着公司房地产储备项目收入的逐步释放、

公司转让在建房地产项目以及非公开发行股票募集资金的到位，公司盈利能力将

得以提高，财务风险和经营风险显著降低，公司未来经营不存在较大的风险。 

（四）公司业绩下降是否影响本次非公开发行 

根据《上市公司证券发行管理办法》，上市公司不得非公开发行股票的情形

与天津松江实际情况对照如下： 

序号 不得非公开发行股票的情形 天津松江实际情况 

1 
发行申请文件有虚假记载、误导性陈述或重

大遗漏 

本次非公开发行申请文件不存在虚

假记载、误导性陈述或重大遗漏 

2 
上市公司的权益被控股股东或实际控制人严

重损害且尚未消除 

天津松江不存在权益被控股股东或

实际控制人严重损害且尚未消除的

情况 

3 
上市公司及其附属公司违规对外提供担保且

尚未解除 

天津松江及其附属公司不存在违规

对外提供担保的情况 

4 

现任董事、高级管理人员最近 36 个月内受到

过中国证监会的行政处罚，或者最近 12 个月

内受到过证券交易所公开谴责 

天津松江不存在董事、高级管理人

员最近 36 个月内受到过中国证监会

的行政处罚，或者最近 12 个月内受

到过证券交易所公开谴责的情况 

5 

上市公司或其现任董事、高级管理人员因涉

嫌犯罪正被司法机关立案侦查或涉嫌违法违

规正被中国证监会立案调查 

无天津松江或其现任董事、高级管

理人员因涉嫌犯罪正被司法机关立

案侦查或涉嫌违法违规正被中国证

监会立案调查的情况 

6 

最近一年及一期财务报表被注册会计师出具

保留意见、否定意见或无法表示意见的审计

报告。保留意见、否定意见或无法表示意见

所涉及事项的重大影响已经消除或者本次发

行涉及重大重组的除外 

天津松江 2015 年度财务报表注册会

计师出具了标准无保留意见的审计

报告 

7 
严重损害投资者合法权益和社会公共利益的

其他情形 

天津松江不存在严格损害资者合法

权益和社会公共利益的其他情形 

综上，天津松江2016年前三季度业绩较上年同期下降不会影响本次非公开发

行，天津松江符合非公开发行股票的相关条件。 

二、公司控股股东被采取行政监管措施 
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2016年8月19日，中国证券监督管理委员会天津监管局（以下简称“天津证监

局”）向天津松江控股股东天津滨海发展投资控股有限公司（以下简称“滨海控股”）

作出“津证监措施字[2016]23号”《行政监管措施决定书》，就滨海控股未履行完

毕解决同业竞争承诺事项，对滨海控股采取责令改正措施，要求滨海控股在2017

年3月31日前予以改正，并提交书面报告。 

（一）前次解决同业竞争承诺内容 

滨海控股为避免与天津松江产生同业竞争及潜在的同业竞争，于2013年、

2014年作出承诺及补充承诺，承诺内容如下：滨海控股对宝坻上河苑、上林苑项

目和团结大厦及周边商业街项目暂时利用自身品牌、资源、财务等优势代为培育，

培育期不超过2015年12月31日，培育期内不得进行销售。在培育期结束6个月内，

滨海控股将通过公开市场对上述项目产权进行转让。天津松江在同等条件下有优

先受让全部资产的权利。如届时天津松江放弃优先受让权，将向无关联的第三方

转让。 

（二）承诺期满时履行情况 

1、宝坻上河苑、上林苑项目。滨海控股以2015年9月30日为评估基准日对该

项目进行资产评估，并于2016年3月18日获得天津市国有资产监督管理委员会的

评估备案。2016年6月3日，滨海控股将该项目在天津产权交易中心公开挂牌转让。

天津松江经过分析，认为宝坻上河苑、上林苑项目没有良好的收益预期，不具备

收购可行性，经股东大会审议决定不予购买并放弃优先受让权。由于该项目预期

收益率较低，在挂牌公告期内未有受让方摘牌，截至目前，该项目未能成功转让。 

2、团结大厦及周边商业街项目。由于历史原因，该项目与滨海控股其他项

目所处区域的土地共用一个土地使用权证，因土地使用权证未分割，导致该项目

不能进行土地使用权确权，无法进行资产评估和国资评估备案，不具备转让条件。

滨海控股与政府有关部门作出了积极努力，但土地使用权证分割事宜较复杂，进

展缓慢，截至目前，该项目未具备通过公开市场转让的条件。 

（三）目前解决同业竞争进展 

2016年10月，滨海控股作出解决同业竞争的新承诺以替代原有承诺，具体内
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容如下： 

1、针对宝坻上河苑、上林苑项目，滨海控股将于2017年3月31日前通过公开

市场完成项目产权的转让。如2017年3月31日前该项目产权未成功转让，滨海控

股将该项目转为自行持有，该项目成为滨海控股自有物业。 

2、针对团结大厦及周边商业街项目，滨海控股将于2017年3月31日前通过公

开市场完成项目产权的转让。如2017年3月31日前该项目不具备对外转让的条件

或未能成功转让，滨海控股将该项目转为自行持有，该项目成为滨海控股自有物

业。 

根据《上市公司监管指引第4号—上市公司实际控制人、股东、关联方、收

购人以及上市公司承诺及履行》的有关规定，天津松江于2016年10月28日和11

月8日分别召开第九届董事会第六次会议和2016年第七次临时股东大会，审议通

过了《关于公司控股股东天津滨海发展投资控股有限公司出具<关于解决同业竞

争的新承诺>的议案》。 

（四）上述事项对本次非公开发行的影响 

公司控股股东滨海控股被天津证监局采取责令改正的行政监管措施后，积极

就未履行完毕解决同业竞争承诺事项进行改正，已出具解决同业竞争的新承诺，

并获公司董事会和股东大会审议通过。公司符合《中华人民共和国公司法》、《中

华人民共和国证券法》、《上市公司证券发行管理办法》、《上市公司非公开发

行股票实施细则》等法律法规规定的上市公司非公开发行股票的条件，不存在下

列不得非公开发行股票的情形： 

1、本次发行申请文件有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏；  

2、上市公司的权益被控股股东或实际控制人严重损害且尚未消除；  

3、上市公司及其附属公司违规对外提供担保且尚未解除；  

4、现任董事、高级管理人员最近三十六个月内受到过中国证监会的行政处

罚，或者最近十二个月内受到过证券交易所公开谴责；  

5、上市公司或其现任董事、高级管理人员因涉嫌犯罪正被司法机关立案侦
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查或涉嫌违法违规正被中国证监会立案调查；  

6、最近一年及一期财务报表被注册会计师出具保留意见、否定意见或无法

表示意见的审计报告。保留意见、否定意见或无法表示意见所涉及事项的重大影

响已经消除或者本次发行涉及重大重组的除外；  

7、严重损害投资者合法权益和社会公共利益的其他情形。  

综上，天津松江符合非公开发行股票的条件，上述事项不构成天津松江本次

非公开发行股票的障碍。 

三、公司董事、监事及高级管理人员正常换届  

因公司第八届董事会、监事会、高级管理人员的任期届满，2016年8月24日，

公司召开2016年第六次临时股东大会，选举曹立明、刘新林、刘丹、王江华、詹

鹏飞、于秀芳、吴邲光、李姝、李志辉为公司第九届董事会董事，其中吴邲光、

李姝、李志辉为独立董事。上述董事任职期间为股东大会审议批准之日起3年。

第九届董事会成员中曹立明、刘新林、刘丹为原第八届董事会成员，王江华、詹

鹏飞、于秀芳、吴邲光、李姝、李志辉为第九届董事会新增成员。 

同时，公司2016年第六次临时股东大会选举宋波、胡晓云、邢志国为股东代

表监事，宋波、胡晓云、邢志国与公司职工代表监事赵宁、黄涛共同组成第九届

监事会。上述监事任职期间为股东大会审议批准之日起3年。第九届监事会成员

中宋波、胡晓云、邢志国、赵宁为第八届监事会成员，黄涛为第九届监事会新增

成员。 

同日，公司召开第九届董事会第一次会议，继续聘任殷尚宏、刘大庆、詹鹏

飞、苏桓担任公司副总经理，继续聘任詹鹏飞担任公司董事会秘书。公司董事会

尚未确定总经理和财务总监人选，待确定人选后公司董事会再履行相应的聘任程

序。 

综上，天津松江上述董事、监事及高级管理人聘任属于正常换届，天津松江

管理层及核心技术人员稳定，未出现对天津松江经营管理有重大影响的人员变化。 

以下无正文！ 
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（本页无正文，为《天津松江股份有限公司关于非公开发行股票会后事项的说明》

之盖章页） 
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