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第一节 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 www.sse.com.cn 网站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性、准确性、

完整性，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 公司全体董事出席董事会会议。 

 

 

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 董事会决议通过的本报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

鉴于公司2021年度亏损，结合公司实际经营情况和长期发展资金需求，公司2021年度拟不派

发现金红利，不送红股，不进行资本公积金转增股本。 

 

第二节 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 不适用 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 张亮   

办公地址 天津市和平区常德道80号   

电话 022-23317185   

电子信箱 tffz@sina.com   

 

2 报告期公司主要业务简介 

报告期内，新冠疫情对社会经济造成的影响仍在持续，面对严峻复杂的国内外环境，我国在

积极的财政政策与稳健的货币政策加持下，实现了“十四五”良好开局，宏观调控政策保持稳健

有效。中央多次在重要会议中强调坚持“房住不炒”定位不变，坚持稳地价、稳房价、稳预期“三

稳”目标不变。加之土地“两集中”政策、融资“三道红线”规定的影响，各地全面因城施策，

持续完善市场调控“工具箱”，调控方式、力度及精细度均出现了显著升级。同时，中央加快建立

房地产调控长效机制，加快供给侧结构性改革，力促房地产行业平稳发展。房地产行业经历了从
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上半年升温到下半年深度调整的转变，全年市场规模仍保持较高水平。 

公司将积极应对、持续跟踪、研究并响应国家相关政策和要求，深入研究宏观经济趋势和行

业变革方向，以持续提升经营质量，完善运营体系为工作重点，进一步练好内功，完善组织架构，

深化内部改革，提升管理效率，提高盈利能力，充分发挥好上市公司的资本市场平台作用，在日

趋激烈的行业竞争中稳步前行。 

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。

公司其他业务主要包括已开发项目及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

部分材料及半成品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。 

 

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 

 
2021年 2020年 

本年比上年 

增减(%) 
2019年 

总资产 18,916,960,810.87 22,943,660,778.17 -17.55 25,577,101,263.19 

归属于上市公司股

东的净资产 
490,195,768.50 2,138,576,649.16 -77.08 4,656,143,811.11 

营业收入 4,665,236,631.60000 2,752,869,629.470000 69.47 9,564,470,926.23 

扣除与主营业务无

关的业务收入和不

具备商业实质的收

入后的营业收入 

4,630,823,958.90000 2,728,322,488.940000 69.73 

/ 

归属于上市公司股

东的净利润 
-1,843,600,174.89 -2,517,229,044.70 26.76 141,571,684.63 

归属于上市公司股

东的扣除非经常性

损益的净利润 

-1,806,846,765.19 -2,510,329,432.01 28.02 137,683,465.24 

经营活动产生的现

金流量净额 
2,236,516,828.97 3,373,686,702.35 -33.71 949,444,540.01 

加权平均净资产收

益率（%） 
-151.53 -74.09 

减少77.44个百分

点 
3.09 

基本每股收益（元

／股） 
-1.6674 -2.2766 26.76 0.1280 

稀释每股收益（元

／股） 
-1.6674 -2.2766 26.76 0.1280 

 

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 137,462,834.23 348,150,611.67 525,302,503.84 3,654,320,681.86 

归属于上市公司股东的净利润 -33,991,839.92 -64,299,607.44 -35,275,988.82 -1,710,032,738.71 

归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益后的净利润 
-33,879,459.11 -64,422,552.40 -30,663,147.90 -1,677,881,605.78 

经营活动产生的现金流量净额 389,342,883.28 772,536,274.19 572,502,332.29 502,135,339.21 
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季度数据与已披露定期报告数据差异说明 

□适用 √不适用  

4 股东情况 

4.1 报告期末及年报披露前一个月末的普通股股东总数、表决权恢复的优先股股东总数和持有特

别表决权股份的股东总数及前 10 名股东情况 

 

单位: 股 

截至报告期末普通股股东总数（户） 62,897 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 105,912 

截至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、标记或冻结情况 

股东 

性质 股份 

状态 
数量 

天津国有资本投资运营有

限公司 
0 181,537,240 16.42 0 无 0 

国有法

人 

天津房地产集团有限公司 0 149,622,450 13.53 0 
质押 109,000,000 国有法

人 冻结 149,622,450 

重庆国际信托股份有限公

司 
0 35,164,724 3.18 0 无 0 未知 

上海锦江国际投资管理有

限公司 
0 11,999,100 1.09 0 无 0 

国有法

人 

刘壮成 1,563,000 9,885,200 0.89 0 无 0 未知 

王莹 8,179,500 8,179,500 0.74 0 无 0 未知 

徐逸辰 7,482,306 7,482,306 0.68 0 无 0 未知 

马振忠 4,570,900 5,777,600 0.52 0 无 0 未知 

周吉长 1,500,000 5,500,000 0.50 0 无 0 未知 

天津金瑞绿大地园林工程

有限公司 
3,800,000 3,800,000 0.34 0 无 0 未知 

上述股东关联关系或一致行动的说明 公司未知前十名无限售条件股东之间、前十名股东之间是否存在关联关

系或属于一致行动人。 

表决权恢复的优先股股东及持股数量的

说明 
无 

 

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  
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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 公司所有在年度报告批准报出日存续的债券情况 

单位:亿元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

天津市房地产发展（集团）股份有限公司 2013

年公司债券 
13 天房债 122302 2021-4-25 5.03186 8.90 

天津市房地产发展（集团）股份有限公司非公

开发行 2016 年（第一期）公司债券（品种一） 
16天房01 135607 2021-7-1 6.85 8.90 

天津市房地产发展（集团）股份有限公司非公

开发行 2016 年（第一期）公司债券（品种二） 
16天房02 135608 2022-7-1 2.95 8.90 

天津市房地产发展（集团）股份有限公司非公

开发行 2019 年公司债券（第一期） 
19天房01 151467 2022-4-23 7.5 8.90 
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报告期内债券的付息兑付情况 

 

债券名称 付息兑付情况的说明 

13 天房债 2021 年 4 月 26 日完成本期债券本息兑付及摘牌工作。 

16 天房 01 2021 年 7 月 1 日完成本期债券本息兑付及摘牌工作。 

16 天房 02 按期完成了季度付息工作。 

19 天房 01 按期完成付息、回售工作。 

 

报告期内信用评级机构对公司或债券作出的信用评级结果调整情况 

 

债券名称 
信用评级机构名

称 

信用评级级

别 
评级展望变动 信用评级结果变化的原因 

13 天房债 
大公国际资信评

估有限公司 
BBB+ 负面 

流动性较为紧张同时再融资

能力有所减弱 

16 天房 01 
东方金诚国际信

用评估有限公司 
A- 负面 

流动性较为紧张同时再融资

能力有所减弱 

16 天房 02 
东方金诚国际信

用评估有限公司 
A- 负面 

流动性较为紧张同时再融资

能力有所减弱 

19 天房 01 
中证鹏元资信评

估股份有限公司 
BBB+ 负面 

流动性较为紧张同时再融资

能力有所减弱 

 

5.2 公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

√适用 □不适用  

单位：元  币种：人民币 

主要指标 2021 年 2020 年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 94.43 88.69 5.74 

扣除非经常性损益后净利润 -1,806,846,765.19 -2,510,329,432.01 28.02 

EBITDA 全部债务比 -0.07 -0.12 39.93 

利息保障倍数 -1.41 -2.32 39.23 

 

第三节 重要事项 

1 公司应当根据重要性原则，披露报告期内公司经营情况的重大变化，以及报告期内发生的对

公司经营情况有重大影响和预计未来会有重大影响的事项。   

2021年度，公司合规经营，主营业务保持稳定，公司实现营业收入46.65亿元，利润总额-15.51

亿元，净利润为-17.52 亿元,归属于母公司所有者净利润为-18.44 亿元。截至 2021 年末，公司总

资产为 189.17 亿元，净资产为 10.53 亿元，归属于母公司所有者净资产为 4.90 亿元。公司（含

全资、控股子公司、参股公司按权益计算）2021 年全年实现合同销售面积 15.57 万平方米，实

现合同销售金额 40.56 亿元。截至 2021 年末公司施工面积为 168.60 万平方米，竣工面积为 93.76

万平方米。本年度公司主要的经营情况如下： 
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(1)、加强党的建设发挥引领作用 

2021 年度，公司党委坚持以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，深入学习贯彻习近

平新时代中国特色社会主义思想和党十九届五中、六中全会精神，认真落实上级党委关于全面加

强新时代党的建设工作要求，紧紧围绕年初制定的党建工作目标，强化措施、抓好落实。公司党

委始终把党的政治建设摆在首位，坚持理论武装，认真组织开展党史学习教育；遵循条例建强党

的组织，发挥公司党委“把方向、管大局、促落实”的领导作用；坚持抓基层打基础，突出党支

部建设，增强基层党组织生机活力；持续深化三项制度改革，激发动力活力、鼓励担当作为、促

进人才成长进步；坚持从严治党、严明纪律规矩，不断增强制度的执行力；牢牢把握意识形态工

作主动权，认真做好维稳和疫情防控等工作。 

(2)、科学统筹谋划化解债务风险 

报告期，公司认真贯彻落实市委市政府、市国资两委和大股东关于“坚持风险底线”相关要

求，以完善债务控制机制为手段，统筹谋划科学编制贷款展期计划，主动作为、多措并举、狠抓

落实。 

2021 年，新增融资及贷款展期工作顺利开展，有效缓解了债务压力。完成盛庭花园项目土地

增值税退税工作、华博公司、华亨公司留抵退税。按期已完成“13 天房债”、“16 天房 01”本息

兑付、摘牌工作。 

(3)、加大销售力度加速销售回款 

2021 年，房地产市场形势依然严峻，公司主动进取开展各项推售、回款工作，着力提升各项

销售策略的预判性、快速性、有效性，并采用紧贴市场的价格策略，快速反应，抓住市场高峰，

助力销售。为在全新形势下更好开展销售管理工作，提升销售管理效率，公司启动条线管理模式，

强化条线管理制度，更好地促进各公司项目达成销售任务。同时，为提升在途资金管理科学性，

公司根据阶段性资金需求，制定资金循环计划，严格实施在途资金工作全链条管控，实时跟踪、

协调重点环节，最大化提升销售回款速度。2021 年公司（含全资、控股子公司、参股公司按权益

计算）实现合同销售面积 15.57 万平方米，合同销售金额为 40.56 亿元。 

(4)、创新盘活思路、开展项目挖潜 

2021 年，受疫情及天津整体市场环境的影响，公司上下齐心，多措并举，全年完成租赁收入

5,928.22 万元，完成资产盘活合同额 21,782 万元。双港 118 项目于年内按期完成销售许可证办

理及项目开盘等工作。沙柳路项目挖潜工作也取得了阶段性进展，公司积极洽谈合作方，拓宽项

目的资金来源渠道，为后续工作奠定坚实基础。吉利大厦部分股权转让工作进展顺利，公司与相

关机构密切配合，确保本项工作如期完成，优化公司债务结构。  
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(5)、推动工程建设，确保顺利入住 

报告期，公司积极推动重点工程、重点项目建设，在公司面临较大偿债压力的情况下，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，确保公司所有在施项

目稳步施工。2021 年盛庭花园百年住宅项目 16-19 号楼、苏州留风雅院等项目已完成集中入住。 

(6)、示范项目验收、助力品牌建设 

2021 年，公司顺利完成盛庭花园百年宅示范项目验收工作，取得百年宅授牌，并取得百年宅

住宅性能 3A 级认定认证，充分体现了公司作为房地产企业在综合开发方面的实力，为公司项目树

立了良好口碑，形成社会品牌效应，提高了公司开发建设产品的认可度，进一步树立了公司“开

发精品、树立品牌、提升形象”的开发理念。 

(7)、深化制度改革、搭建人才梯队 

公司继续深入推进三项制度改革，根据公司优化调整后的组织架构和职责，对初级及以下管

理人员进行岗位竞聘，切实做到干部“能上能下”，拓宽选人、用人渠道，最大程度做到人岗匹配、

人尽其才，促进公司健康良性发展。同时公司继续完善“市场化选聘、契约化管理、差异化薪酬、

市场化退出”的职业经理人制度，完成了总经理和 3 名副总经理岗位社会招聘工作，并建立完善

了职业经理人薪酬管理办法及绩效考核管理办法。 

(8)、完善治理结构、提升规范水平 

报告期，公司严格按照《公司法》《证券法》和《上海证券交易所股票上市规则》等法律法规

及有关规定，不断完善公司法人治理结构，提升公司规范运作水平。公司于 2021 年 4 月结合监管

要求修订了《内部控制手册（2021 版）》等制度文件。报告期内，公司积极组织董事、监事和高

级管理人员参加地方证券监管部门和上海证券交易所组织的各项培训，并组织相关部门和人员学

习新《证券法》、新《股票上市规则》等法律法规规章制度、证券市场知识，并定期分析违规案例，

有效提高了公司规范运作和科学决策水平。报告期内，公司严格落实董事会职权工作，按照“六

项职权”的规范部署完成考核工作，对公司中长期发展决策权、经理层选聘权、业绩考核权、薪

酬管理权、重大财务事项管理权 6个方面进行梳理自查，报送相关文件，各项工作符合上级要求。 

(9)、积极互动沟通、保障合法权益 

公司历来重视投资者关系的构建和维护工作。报告期，公司按照《投资者关系管理办法》扩

展沟通渠道，积极互动沟通。公司设立了投资者电子邮箱、投资者专线电话、通过“e 互动”平

台与投资者积极互动，多渠道、多角度保持与投资者沟通交流，充分听取投资者的意见和诉求，

增进投资者对公司生产经营情况了解，保障投资者的合法权益。 
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2 公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险警示或终

止上市情形的原因。 

□适用  √不适用  
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