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2013年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券全体持有人：  

兴业证券股份有限公司（以下简称“兴业证券”或“主承销商”）

作为2013年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券（以下简称“本

期债券”）的主承销商，按照《国家发展改革委办公厅关于进一步加

强企业债券存续期监管工作有关问题的通知》（发改办财金

[2011]1765号）的相关要求出具本报告。 

为出具本报告，自本期债券发行完毕之日起，主承销商与天津住

宅建设发展集团有限公司（以下简称“发行人”或“公司”）进行接洽，

对于出具本报告有关的事务进行了必要的调查。 

本报告依据主承销商对有关情况的尽职调查进行判断，对本期债

券存续期间所了解的信息进行披露。因主承销商不具备对相关专业事

项发表评论意见的资格和能力，在本报告中对有关审计报告、评级报

告等专业数据及事项的引述，不表明主承销商对这些报告、数据的真

实性和准确性作出任何明示或默示的保证。 

主承销商未对本期债券的投资价值做出任何评价，也未对本期债

券的投资风险做出任何判断。本期债券的投资者应自行判断和承担投

资风险。 

一、 发行人的基本情况 

企业名称：天津住宅建设发展集团有限公司 

住所：天津市和平区马场道66号 

法定代表人：康庄 

注册资本：拾亿元人民币 
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公司类型：有限责任公司（国有独资） 

经营范围：房地产开发、经营、租赁；房地产咨询服务；建筑施

工、室内外装饰；建筑、装饰装修材料生产、经销业务；市场开发服

务；住宅材料部品体系科技研发、咨询服务。（依法须经批准的项目，

经相关部门批准后方可开展经营活动） 

股权结构：天津市国有资产监督管理委员会100％持股的国有独

资公司，天津市国有资产监督管理委员会作为公司唯一股东，代表天

津市人民政府对其行使出资人权利。 

主体评级/跟踪评级：根据上海新世纪资信评估投资服务有限公

司于 2017 年 5 月 31 日出具的《2013 年天津住宅建设发展集团有限

公司债券跟踪评级报告》，天津住宅建设发展集团有限公司主体长期

信用评级为 AA，本期债券信用评级为 AA，评级展望为稳定。 

二、 发行人履约情况 

(一) 办理上市或交易流通情况 

发行人已按照本期债券募集说明书的约定，在发行完毕后向有关

证券交易场所或其他主管部门申请本期债券上市或交易流通。本期债

券于 2014 年 1 月 7 日在银行间市场上市流通，简称“13 津住宅债”，

证券代码为 1380389；2014 年 1 月 24 日在上海证券交易所上市，简

称“PR 津住宅”，证券代码为 124463。 

(二) 付息情况 

本期债券的付息日为 2014 年至 2020 年每年的 12 月 19 日（如遇

法定节假日或休息日，则付息工作顺延至其后第一个工作日）。发行
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人于 2017 年 12 月 19 日支付第 4 个计息年度的利息 4,480 万元并分

期偿还本金 14,000 万元，发行人不存在应付未付利息的情况。 

(三) 募集资金使用情况 

根据本期债券募集说明书，本期债券募集资金 7 亿元，全部用在

位于天津市西青区泰宁道南侧的津西青泰（挂）2010-195 地块（即盛

和丽园和盛和嘉园）限价商品房项目。截至本报告出具日，上述募集

资金按照原定计划使用。 

(四) 募集资金使用专户及偿债资金专户情况 

为了保证募集资金合理使用以及按时偿还本期债券到期本金和

利息，发行人为债券持有人聘请兴业银行股份有限公司天津分行（以

下简称“兴业银行天津分行”）担任本期债券的偿债账户监管人，与发

行人签订本期债券《偿债基金专项账户监管协议》，对专项偿债账户

进行监管。 

首先，发行人在兴业银行天津分行开立专项偿债账户，进行专户

管理，本期债券存续期间的还本付息工作将通过该账户来完成，偿债

资金一旦划入专项偿债账户，仅可以用于按期支付本期债券的利息和

支付本金。发行人应在本期债券的每个还本付息日前七个工作日之前

向偿债专户中划入偿债资金，保证在本期债券的每个还本付息日前五

个工作日偿债专户有足额的资金支付本期债券当期本息。 

其次，兴业银行天津分行应依据《偿债基金专项账户监管协议》

的约定保管偿债专户内的资金，并监督发行人对该资金的使用。兴业

银行天津分行应根据发行人的指令，于本期债券每一付息日或兑付日
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前三个工作日将当期应付本金和利息划转至本期债券登记结算机构

指定的账户，并以书面形式通知发行人。截至债券每一付息日或兑付

日前三个工作日 14：00 点之前，兴业银行天津分行如仍未收到发行

人的指令，视同发行人授权兴业银行天津分行于本期债券每一付息日

或兑付日前三个工作日将当期应付本金和利息划转至本期债券登记

结算机构指定的账户，并以书面形式通知发行人。 

本期债券的主承销商兴业证券应在本期债券的每个还本付息日

前七个工作日，向发行人和偿债账户监管银行查询专项偿债账户的资

金归集情况。如果专项偿债账户的偿债资金不足，主承销商和债权代

理人应及时向债券持有人公告，并采取必要的措施，敦促发行人足额

归集偿债资金。 

(五) 发行人信息披露情况 

发 行 人 与 本 期 债 券 相 关 的 信 息 均 在 中 国 债 券 信 息 网

（www.chinabond.com.cn）等媒体披露。已披露的相关文件及时间如

下： 

1. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券发行文件

（2013 年 12 月 17 日）； 

2. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券银行间市场

交易流通信息（2014 年 1 月 6 日）； 

3. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2013 年年度

报告（2014 年 4 月 28 日）； 

4. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2013 年度发
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行人履约情况及偿债能力分析报告（2014 年 4 月 28 日）； 

5. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2014 年 6 月 30 日）； 

6. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2014 年付息

公告（2014 年 12 月 10 日）； 

7. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2014 年年度报告

（2015 年 4 月 30 日）； 

8. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2014 年发行

人履约情况及偿债能力分析报告（2015 年 5 月 4 日）； 

9. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2015 年 6 月 30 日）； 

10. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年付

息公告（2015 年 12 月 10 日）； 

11. 天津住宅建设发展集团有限公司关于法定代表人变更的公告

（2016 年 3 月 22 日）； 

12. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年年度报告

（2016 年 4 月 29 日）； 

13. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年发

行人履约情况及偿债能力分析报告（2016 年 4 月 29 日）； 

14. 2013年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2016 年 6 月 30 日）； 

15. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年付
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息及分期偿还本金公告（2016 年 12 月 9 日）； 

16. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年年度报告

（2017 年 4 月 27 日）； 

17. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年度

发行人履约情况及偿债能力分析报告（2017 年 4 月 29 日）； 

18. 天津住宅建设发展集团有限公司关于公司董事发生变动的公

告（2017 年 4 月 30 日）； 

19. 2013年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2017 年 6 月 5 日）； 

20. 天津住宅建设发展集团有限公司董事长,总经理发生变动的

公告（2017 年 8 月 10 日）； 

21. 天津住宅建设发展集团有限公司监事发生变动的公告（2017

年 10 月 24 日）； 

22. 天津住宅建设发展集团有限公司兼职监事发生变动的公告

（2017 年 11 月 3 日）； 

23. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年付

息及分期偿还本金兑付公告（2017 年 12 月 11 日）。 

发 行 人 与 本 期 债 券 相 关 的 信 息 在 上 海 证 券 交 易 所

（www.sse.com.cn）披露的相关文件及时间如下：  

1. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券上市公告书

（2014 年 1 月 23 日）； 

2. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2013 年年度
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报告（2014 年 4 月 28 日）； 

3. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2014 年 7 月 9 日）； 

4. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2014 年中期

报告（2014 年 8 月 22 日）； 

5. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2014 年付息

公告（2014 年 12 月 9 日）； 

6. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2014 年年度报告

（2015 年 4 月 29 日）； 

7. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2015 年 6 月 30 日）； 

8. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年中期报告

（2015 年 8 月 28 日）； 

9. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年付息

公告（2015 年 12 月 11 日）； 

10. 天津住宅建设发展集团有限公司关于法定代表人变更的公告

（2016 年 3 月 22 日）； 

11. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年年度报告

（2016 年 4 月 29 日）； 

12. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2015 年年度报告

摘要（2016 年 4 月 29 日）； 

13. 2013年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报
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告（2016 年 6 月 30 日）； 

14. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年半年度报

告（2016 年 8 月 29 日）； 

15. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年半年度报

告摘要（2016 年 8 月 29 日）； 

16. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年付

息公告（2016 年 12 月 9 日）； 

17. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年分

期偿还本金公告（2016 年 12 月 9 日）； 

18. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2016 年年度报告

（2017 年 4 月 27 日）； 

19. 天津住宅建设发展集团有限公司关于公司董事发生变动的公

告（2017 年 4 月 27 日）； 

20. 2013年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券跟踪评级报

告（2017 年 6 月 6 日）； 

21. 天津住宅建设发展集团有限公司董事长、总经理发生变动的

公告（2017 年 8 月 10 日）； 

22. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年半年度报

告摘要（2017 年 8 月 29 日）； 

23. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年半年度报

告（2017 年 8 月 29 日）； 

24. 天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年半年度财
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务报表（2017 年 8 月 29 日）； 

25. 天津住宅建设发展集团有限公司监事发生变动的公告（2017

年 10 月 24 日）； 

26. 天津住宅建设发展集团有限公司兼职监事发生变动的公告

（2017 年 11 月 3 日）； 

27. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年付

息公告（2017 年 12 月 11 日）； 

28. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年分

期偿还本金公告（2017 年 12 月 12 日）； 

29. 2013 年天津住宅建设发展集团有限公司公司债券 2017 年分

期偿还本金的提示性公告（2017 年 12 月 13 日）。 

三、 发行人偿债能力 

中勤万信会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人出具了标准无

保留意见的审计报告（勤信审字【2018】第 1101 号）。以下所引用的

财务数据，非经特别说明，均引自该审计报告。投资者在阅读以下财

务信息时，应当参照发行人 2017 年度完整的经审计的财务报告及其

附注。 

发行人近两年经审计的财务数据及指标 

单位：万元 

项    目 2017 年底/度 2016 年底/度 

资产合计 3,912,453.06 3,561,340.09 

其中：流动资产 3,245,832.01 2,979,786.43 

负债合计 3,272,972.00 2,943,649.01 

其中：流动负债 2,194,473.56 1,700,492.01 

所有者权益合计 639,481.06 617,691.08 

其中：归属于母公司所有者权益 564,528.40 568,575.65 
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营业收入 1,040,990.59 1,505,090.63 

利润总额 30,654.81 70,302.48 

净利润 6,101.85 62,337.00 

其中：归属于母公司所有者净利润 229.86 55,864.08 

经营活动产生的现金净流量净额 111,812.48 -128,514.68 

投资活动产生的现金流量净额 -10,700.44 -52,100.88 

筹资活动产生的现金流量净额 132,647.66 135,075.03 

现金及现金等价物净增加额 233,759.70 -45,540.54 

资产负债率（%） 83.66 82.66 

流动比率 1.48 1.75 

速动比率 0.56 0.56 

注：1、资产负债率=总负债/总资产*100% 

2、流动比率＝流动资产/流动负债 

3、速动比率＝(流动资产-存货)/流动负债 

(一) 公司偿债能力财务指标分析 

近两年，公司的资产总额分别为 3,561,340.09 万元和 3,912,453.06

万元，负债总额分别为 2,943,649.01 万元和 3,272,972.00 万元。发行

人总资产规模和总负债规模呈增长态势，但总体来看，公司资产和负

债规模的增长较为匹配。发行人近两年资产负债率分别为 82.66%和

83.66%，资产负债率偏高。由于公司对房地产项目的运作能力较强，

公司房地产项目的销售率和周转速度始终保持在较高水平，项目销售

回笼资金较快，公司偿债能力具有良好保障。 

发行近两年的流动比率分别为 1.75 倍和 1.48 倍，速动比率分别

为 0.56 倍和 0.56 倍，流动比率和速动比率均保持稳定态势，表明发

行人经营稳定、短期偿债能力较强。 

总体来看，发行人短期偿债能力较强，负债结构合理，具备较强

的偿债能力。发行人良好的业务发展前景和盈利能力也为公司未来的

债务偿还提供了很好的保障。 

(二) 公司盈利能力及现金流情况 
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近两年公司分别实现营业收入 1,505,090.63 万元和 1,040,990.59

万元，受经济周期的影响，公司营业收入有所下滑。发行人近两年分

别实现净利润 62,337.00 万元和 6,101.85 万元，受到钢贸行业及建材

行业低迷、建筑施工行业营改增政策变更以及房地产行业政策调控等

影响，发行人各项主营业务毛利率均有一定程度下滑，进而导致盈利

能力下降。 

发行人近两年经营活动产生的现金流量净额分别为-128,514.68

万元和 111,812.48 万元，主要是因为公司销售商品、提供劳务收到的

现金及收到的与其他经营活动有关的现金增加所致。 

发行人近两年投资活动产生的现金流量净额为负数，分别为

-52,100.88 万元和-10,700.44 万元，主要是因为发行人收到其他与投

资活动有关的现金增加。 

发行人近两年筹资活动现金流量净额分别为 135,075.03 万元和

132,647.66 万元。在经营活动和投资活动现金大量流出的前提下，公

司通过多种融资渠道，为公司的经营发展提供了有力的资金支持。

2017 年公司筹资活动现金流入金额较去年同期基本持平。 

四、 发行人已发行未兑付债券 

截至本报告出具之日，公司已发行未兑付的债券或债务融资工具

包括： 

债券品种 债券简称 起息日期 
债券期

限（年） 

当前余

额（亿

元） 

票面利

率（%） 
到期兑付日 

超短期融资

债券 

17津住宅 SCP003 2017-10-24 0.74 6.00 5.49 2018-7-21 

17津住宅 SCP004 2017-12-7 0.74 5.00 6.49 2018-9-3 

非公开定向 16津住宅 PPN001 2016-11-9 2 5.00 4.99 2018-11-9 
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债务融资工

具 

17津住宅 PPN001 2017-9-28 2 5.00 6.40 2019-9-28 

17津住宅 PPN002 2017-11-29 3 5.00 6.90 2020-11-29 

企业债 13 津住宅债 2013-12-19 7 4.20 8.00 2020-12-19 

中期票据 
14津住宅 MTN001 2014-5-14 5 5.00 6.89 2019-5-14 

17津住宅 MTN001 2017-6-12 5 5.00 7.50 2022-6-12 

证监会主管

资产证券化 

天津住 A1 2017-11-21 0.52 5.20 5.40 2018-5-28 

天津住 A2 2017-11-21 1.02 0.90 5.95 2018-11-28 

天津住 A3 2017-11-21 1.52 2.90 6.20 2019-5-28 

天津住次 2017-11-21 1.52 0.50 - 2019-5-28 

除此之外，截至本报告出具之日，公司及其全资或控股子公司无

其他已发行尚未兑付的企业（公司）债券、中期票据或短期融资券。 

五、 担保人情况 

本期债券无担保。 

综上所述，发行人短期偿债能力较强、负债结构合理，具备较强

的偿债能力。发行人良好的业务发展前景和盈利能力也为公司未来的

债务偿还提供了很好的保障。总体上看，发行人对本期债券具有良好

的偿付能力。 

以上情况，特此公告。




