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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 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 

董事 郎韬 因工作原因 崔巍 

 

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 

经中喜会计师事务所（特殊普通合伙）审计，截至2023年12月31日，天津津投城市开发股份

有限公司（以下简称“公司”）母公司实现净利润-79,872,860.34元，加年初未分配利润-473,232,463.13

元，2023年末母公司未分配利润余额为-553,105,323.47元。经董事会决议，公司2023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 津投城开 600322 天房发展 

 

 

联系人和联系方式 董事会秘书 

姓名 孙迅 

办公地址 天津市和平区常德道80号 

电话 022-23146920 

电子信箱 tffz@sina.com 
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2 报告期公司主要业务简介 

公司所处的房地产行业于报告期内延续上一年度的下行趋势，未见触及市场周期低谷，行业

红利高峰期已过，是否可以触底反弹对中国宏观经济将产生重要影响。 

整体来看，疫情结束后，全国经济形势并没有得到改善，全国房地产市场仍呈现下行趋势。

2023 年一季度经历了短期的一波需求释放后，二季度市场成交快速回落，三季度因多核心城市开

始执行“认房不认贷”、优化限购和多种救市政策，新一波的需求释放，整体市场稍有升温各种政

策的利好刺激并未起到明显作用，全年房地产市场以及土地市场交易数据持续低迷。中央和各省

市持续出台多项公积金政策、购房补贴政策、推出人才落户政策等，多层面促进房地产市场需求

增长，当前整体市场政策环境为近年来最宽松阶段。未来政策方向将继续保持宽松，政策目标将

进一步利好市场。 

房地产开发及销售系公司的核心业务，也是公司主营业务收入来源。公司经营模式和业务环

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经营性资产的租赁经营、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 

 
2023年 2022年 

本年比上年 

增减(%) 
2021年 

总资产 15,608,112,357.29 16,556,183,565.85 -5.73 18,916,960,810.87 

归属于上市公司股东的净资

产 
231,908,847.18 194,139,795.72 19.45 490,195,768.50 

营业收入 3,053,099,136.19 3,360,228,078.54 -9.14 4,665,236,631.60 

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 

3,040,142,741.42 3,360,228,078.54 -9.53 4,630,823,958.90 

归属于上市公司股东的净利

润 
37,769,051.46 -296,055,972.78 不适用 -1,843,600,174.89 

归属于上市公司股东的扣除

非经常性损益的净利润 
-1,276,853,897.03 -979,261,195.38 不适用 -1,806,846,765.19 

经营活动产生的现金流量净

额 
1,214,879,876.35 428,295,840.74 183.65 2,236,516,828.97 

加权平均净资产收益率（%） 17.73 -86.52 不适用 -151.53 

基本每股收益（元／股） 0.0342 -0.2678 不适用 -1.6674 

稀释每股收益（元／股） 0.0342 -0.2678 不适用 -1.6674 

 

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 1,716,624,897.57 1,458,352,920.62 548,114,401.56 -669,993,083.56 

归属于上市公司股东的净利润 -140,510,856.16 -6,141,757.73 128,268,853.61 56,152,811.74 

归属于上市公司股东的扣除非经 -159,019,845.18 -47,363,089.19 129,819,751.21 -1,200,290,713.87  
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常性损益后的净利润 

经营活动产生的现金流量净额 228,478,782.69 683,721,976.44 66,797,479.55 235,881,637.67 

 

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） 72,371 

年度报告披露日前上一月末的普通股股东总数（户） 69,312 

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 -40,622,450 109,000,000 9.86 0 
冻结 109,000,000 

国有法人 
质押 109,000,000 

重庆国际信托股份有限公

司 
24,999,878 35,164,700 3.18 0 无 0 未知 

黎少广 12,213,334 12,213,334 1.10 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 

李卫东 5,644,000 11,644,000 1.05 0 无 0 未知 

周杰 6,361,651 8,561,651 0.77 0 无 0 未知 

林雍容 111,900 5,011,900 0.45 0 无 0 未知 

中信证券股份有限公司 -20,743,322 4,375,924 0.40 0 无 0 国有法人 

广发证券股份有限公司 3,599,900 3,599,900 0.33 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 
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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 2022 年面向专业

投资者非公开发行公司债券

（第一期） 

22 天发 01 194464 2025-04-22 7.5 7.00 

自 2024 年 4 月 22 日起，票面利率由 7%下调至 5%，每年付息一次。 
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5.2 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 

22 天发 01 2023 年 4 月 22 日完成本期债券付息工作。 

 

5.3 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 

□适用 √不适用 

5.4 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 2023 年 2022 年 本期比上年同期增减（%） 

资产负债率（%） 95.31 95.49 -0.18 

扣除非经常性损益后净利润 -1,276,853,897.03 -979,261,195.38 -30.39 

EBITDA 全部债务比 0.04 0.03 33.33 

利息保障倍数 0.80 0.53 50.94 

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。   

2023 年度，公司新增土地储备 35,697.3 平方米，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 13.72 万平方米，合同销售金额为 24.20 亿元。截至 2023 年末，公司

施工面积为 122.50 万平方米，竣工面积为 12.34 万平方米。本年度主要经营情况及重点工作如下： 

1、发挥党委主体责任，开展党建工作 

公司持续抓好“第一议题”制度常态化落实。坚持把学习宣传贯彻党的二十大精神作为当前

和今后一个时期首要政治任务。坚持不懈用习近平新时代中国特色社会主义思想凝心铸魂，在真

学真懂真信真用、深化内化转化上下功夫，带头拥护“两个确立”、做到“两个维护”，旗帜鲜明

讲政治。坚持加强党的领导和完善公司治理相统一，把党的领导融入公司治理各环节。 

持续深化三项制度改革，公司党委制定了《公司优秀年轻干部人才队伍建设实施方案》，结合

公司干部人才队伍建设及青年员工人才培养工作实际，健全完善年轻干部人才工作机制，牢牢把

住各类宣传阵地。充分发挥宣传报道主力军作用，建立党建宣传阵地、廉洁文化教育基地，进一

步浓厚学习氛围。用好所属各基层党组织的展板展屏、主题教育专栏等，深入宣传党中央精神和

上级重大决策部署。 

2、加大销售力度、加速销售回款 

公司高度重视经营工作，多措并举全力加快销售速度，最大程度为公司现金流提供支撑。公

司通过积极拓宽渠道通路，密切联系各类渠道资源，最大限度挖掘潜在客户，一方面大力提升工

作计划性、精准性，积极协调各方在撤押、交款、签约、回款等各环节工作精准衔接，提高公司

资金利用效率和回款效率；另一方面大力推动全民营销工作，充分发掘资源，助力项目成交，进

一步增强在售项目抵御市场不利因素的能力。 
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3、推动工程建设，确保项目入住 

2023 年，公司通过资金周转、合理安排施工周期等方式，确保公司在施项目稳步施工。经过

不懈努力，双港 118 项目按计划竣工，集中入住工作已经完成。苏州 31 号地项目现场施工正在按

计划有序推进。海景公司完成津都湾广场 4、5 号楼和誉东苑项目交付入住，联展公司提前完成依

湾花园交付入住。 

4、全面推动机制体制改革 

公司不断优化部门结构和人员配置，持续提升企业运营效率，激发全员干事创业热情。2023

年，完成华升物业与裕诚公司合并管理；原监察审计部和证券部合并，成立证券合规部；原工会

职能、原工程管理部中客户投诉处理职责已划到总经理办公室，由总经理办公室统一管理。另外，

公司完成 2023 年度员工双向选择上岗工作，对人员进行了优化配置。 

5、顺利完成公司名称变更 

为更好的适应行业变化、强化可持续发展能力，改善公司经营环境，推进公司高质量发展，

基于公司整体战略发展规划，为更好体现公司的战略导向，经公司 2023 年第二次临时股东大会

审议通过，公司名称由“天津市房地产发展（集团）股份有限公司”变更为“天津津投城市开发

股份有限公司”。现公司更名事项已完成工商变更登记手续，并取得天津市和平区市场监督管理局

换发的《营业执照》。此次公司名称变更，将进一步提升公司核心品牌形象和品牌价值，提高品牌

辨识度。 

6、创新盘活思路，持续项目挖潜 

2023 年，按照公司整体战略规划，作为激发企业活力、提高工作效率、深化三项制度改革的

重要举措，整合成立资管运营平台公司，对公司经营性资产进行统筹运营。通过整体盘活和零散

盘活相结合的方式，2023 年，公司出租房地产建筑面积 7.51 万平方米，租金收入 2,071.03 万元。

公司进一步推动沙柳北路等历史遗留项目挖潜工作，持续与政府相关部门沟通，并取得突破性进

展，年内与天津市东丽区土地整理中心签署《天津市土地整理储备项目补偿合同》，为公司盘活现

有资产、优化资产结构创造了条件。 

7、完善治理结构、提升规范水平 

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，坚持以规范运作为基石，持续致力于

构建良好的公司治理结构。报告期内，公司结合工作实际，完成《公司债券信息披露专项管理办

法》《公司内部控制制度汇编及手册（2023 版）》《公司章程》等制度的修订工作。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

关部门和人员学习中国证监会颁布的《上市公司独立董事管理办法》及相关配套法律法规规章制

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。  

8、积极互动沟通、保障合法权益 

公司高度重视信息披露、投资者关系的构建和维护工作，切实保障披露质量，严格按照《上

市公司信息披露管理办法》等规定真实、准确、完整、及时地披露信息。公司通过电话、电子邮

箱、上交所“e 互动”平台和召开网上业绩说明会等方式，加强与投资者之间的信息沟通，与投

资者建立了良好的沟通机制，增强了投资者对公司的理解，切实保护投资者特别是社会公众投资

者的合法权益，实现公司价值最大化和股东利益最大化。 
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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  

 

 

 

 

天津津投城市开发股份有限公司 

 

董事长：郭维成 

 

 

2024 年 4月 30 日 
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