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重要声明 

中德证券有限责任公司（简称“中德证券”）编制本报告涉及的内容及信息来源

于发行人公开信息披露文件、发行人向中德证券提供的资料或说明以及第三方中介

机构出具的专业意见。 

本报告不构成对投资者进行或不进行某项行为的推荐意见，投资者应对相关事

宜做出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为中德证券所作的承诺或声

明。在任何情况下，投资者依据本报告所进行的任何作为或不作为，中德证券不承

担任何责任。在任何情况下，未经中德证券书面许可，不得将本报告用作其他任何

用途。 
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第一章 受托管理的公司债券概况 

（一）天津天保基建股份有限公司2021年面向合格投资者公开发行公司债券

（第一期） 

1、债券简称：21基建01 

2、债券代码：149670.SZ 

3、发行总额：4亿元 

4、债券余额：4亿元 

5、起息日：2021年10月19日 

6、付息日：本期债券的付息日为2022年至2024年每年的10月19日（如遇法定节

假日或休息日，则顺延至其后的第1个交易日，顺延期间不另计息）。如投资者行使

回售选择权，则其回售部分债券付息日为2022年至2023年每年的10月19日（如遇法

定节假日或休息日，则顺延至其后的第1个交易日，顺延期间不另计息）。 

7、债券期限：本期债券为3年期，含第2年末发行人调整票面利率选择权和投资

者回售选择权。 

8、票面利率：6.50%  

9、兑付日：本期债券的兑付日为2024年10月19日（如遇法定及政府指定节假日

或休息日，则顺延至其后的第1个交易日，顺延期间不另计息）。如投资者行使回售

选择权，则其回售部分债券的兑付日为2023年10月19日（如遇法定节假日或休息日，

则顺延至其后的第1个交易日，顺延期间不另计息）。 

10、信用评级：主体AA/债项AAA 

11、增信情况：天津保税区投资控股集团有限公司为本期债券提供全额无条件

不可撤销连带责任保证担保。 

12、募集资金用途：本期债券所募集资金全部用于偿还到期公司债券。 

  



 

第二章 债券受托管理人履行职责情况 

报告期内1，中德证券依据《公司债券发行与交易管理办法》、《公司债券受托管

理人执业行为准则》和其他相关法律、法规、规范性文件及自律规则的规定以及《受

托管理协议》的约定，持续跟踪发行人的资信状况、募集资金使用情况、公司债券

本息偿付情况、偿债保障措施实施情况等，并督促发行人履行公司债券募集说明书、

受托管理协议中所约定的义务，积极行使债券受托管理人职责，维护债券持有人的

合法权益。 

一、持续关注发行人资信情况、督促发行人进行信息披露 

中德证券作为本期债券的受托管理人，按照债券受托管理协议及募集说明书的

约定履行了受托管理职责，建立了对发行人的定期跟踪机制。 

报告期内，中德证券持续关注发行人资信状况，监测发行人是否发生重大事项，

按月定期全面核查发行人重大事项发生情况，持续关注发行人各项信息资料。报告

期内，发行人未出现对债券偿付产生重大不利影响的事项。 

报告期内，中德证券持续督导发行人履行信息披露义务，并监督了发行人对公

司债券募集说明书所约定义务的执行情况。 

二、持续关注本期债券增信措施 

天津保税区投资控股集团有限公司（以下简称“担保人”）为本期债券提供全额

无条件不可撤销连带责任保证担保。报告期内，中德证券持续关注担保人的资信状

况，2023年6月16日，东方金诚国际信用评估有限公司评定担保人主体评级AAA，评

级展望为稳定；2023年8月21日，中证鹏元资信评估股份有限公司评定担保人主体评

级AAA，评级展望为稳定。2024年6月18日，东方金诚国际信用评估有限公司出具了

《天津保税区投资控股集团有限公司主体及相关债项2024年度跟踪评级报告》，维

持担保人主体信用等级为AAA，评级展望为稳定。 

                                                        
1 如无特别说明，“本报告期”均指 2023 年度。 



 

三、监督专项账户及募集资金使用情况 

报告期内，中德证券持续监督并定期检查发行人公司债券募集资金的接收、存

储和划转情况，监督募集资金专项账户运作情况。中德证券及时向发行人传达法律

法规规定、监管政策要求和市场典型案例，提示发行人按照募集说明书的约定合法

合规使用募集资金。发行人公司债券募集资金实际用途与募集说明书约定一致。 

四、持续履行信息披露义务 

中德证券作为受托管理人，报告期内积极履行信息披露义务。针对发行人发生

的董事长变动事项，本受托管理人于2023年8月21日出具了《中德证券有限责任公司

关于天津天保基建股份有限公司董事发生变动的临时受托管理事务报告》；针对发

行人转售及回售事项，本受托管理人于2023年10月17日出具了《中德证券有限责任

公司关于“21基建01”回售结果及转售事项的临时受托管理事务报告》，并于2023年

6月出具了上一年度的年度受托管理事务报告。 

五、督促并协助发行人按时完成付息及回售流程 

报告期内，中德证券提前提醒发行人有关债券付息及回售事项，对发行人的资

金安排进行了提前掌握，协助发行人按时完成付息及回售相关流程，保护投资者权

益；督促发行人按时履约，按照证券交易场所和证券登记结算机构相关要求摸排兑

付风险，并将相关债券兑付资金安排等情况向其报告。 

 



 

第三章 发行人2023年度经营和财务状况 

一、发行人基本情况 

中文名称：天津天保基建股份有限公司 

英文名称：Tianjin Tianbao Infrastructure Co., Ltd. 

公司法定代表人：侯海兴 

成立日期：1998年9月30日 

统一社会信用代码：91120000700597012E 

公司股票上市交易所：深圳证券交易所 

股票简称：天保基建 

股票代码：000965 

上市日期：2000年4月6日 

注册资本金：110,983.09万元 

注册地址：天津空港经济区西五道35号汇津广场1号楼 

联系地址：天津空港经济区西五道35号汇津广场1号楼 

经营范围：基础设施开发建设、经营；以自有资金对房地产进行投资；商品房

销售；房地产中介服务；自有房屋租赁；物业管理；工程项目管理服务（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）。 

二、发行人2023年度经营情况 

（一）主要业务情况 

报告期内，公司主要从事房地产开发、物业出租、物业管理等业务。经营范围

为基础设施开发建设、经营；以自有资金对房地产进行投资；商品房销售；房地产

中介服务；自有房屋租赁；物业管理；工程项目管理服务。 

房地产开发业务是公司的主要业务，在公司房地产开发项目中，报告期内在建

和在售主要项目包括“天保九如品筑项目”、“天拖二期项目”、“天津生态城地

块住宅项目”、“综保区研发中心项目”、“意境芳华项目”、“塘沽大连东道地



 

块住宅项目”、“汇津广场一期、二期商业项目”及“汇盈产业园项目”。上述项

目主要位于天津滨海新区，商业项目多数位于天津自贸区。 

公司投资并持有一定的投资型物业，以获取稳定的租金回报。目前持有经营的

物业主要包括“天保青年公寓”、“天保金海岸 C04 项目”、“汇津广场一期”、

“汇盈产业园”、“名居花园底商”等，上述投资型物业主要集中于天津滨海新区，

多数位于天津自贸区，物业类型包括公寓、底商、写字楼等。 

公司的物业管理业务收入主要来源于公司及子公司开发的住宅及其配套商业项

目、自用办公楼，主要包括意境兰庭住宅、名居花园住宅及底商、天保金海岸住宅

及商业、汇津广场 1 号楼、天津生态城“东堤妈祖公园”、空港“京津冀商务中心”

等。 

在做好房地产开发主业的同时，公司充分利用现有商业资源，努力打造特色专

业产业园区，并积极拓展储备项目资源，为后续产业园区持续开发运营奠定基础。 

报告期内，公司主营业务利润主要来源于房地产业务，房地产开发项目以住宅

项目为主，项目和土地储备主要集中于天津滨海新区，并已拓展至市区核心区域。

通过打造天保金海岸、意境兰庭、意境雅居、天保九如品筑等多个热销项目，公司

在滨海新区拥有雄厚的客群基础以及良好的客户口碑，在滨海新区房地产市场占有

一定市场份额。公司各项经营管理指标在天津市房地产行业 A 股上市公司中居于前

列，但较行业内龙头企业，公司规模相对较小，需进一步挖掘资源，在持续做优房

地产开发主业的同时，积极拓展产业园区开发运营、产业投资等业务领域，为公司

提供新的盈利增长点。 

房地产主业方面，公司实施品牌战略，持续升级产品系，深入推进“未来社区”

建设，不断提升房地产主业竞争力。天拖二期（上城观景）项目未来社区体验中心

已投入运营，取得了良好的市场反响。天保九如品筑未来社区交房即全场景呈现，

实现居民需求与公共服务落地的精准匹配。项目开发建设方面，公司继续保持稳定

的开发节奏，统筹、高效推进天保九如品筑、天拖二期、意境芳华等 7 个项目建设，



 

倾心打造优质工程、精品工程。天拖二期、天保九如品筑 A、C 地块完成集中交付

入住。持续举办施工现场观摩交流活动，全面展现施工工艺、产品品质管控，向社

会传播“好声音”，打造负责任的企业形象，彰显国企的责任担当。 

房地产销售方面，公司抢抓房地产政策宽松期的机遇，住宅销售再创同期历史

新高。报告期内实现销售合同金额 27.33 亿元。其中，天保九如品筑项目再创热销

佳绩，勇夺滨海新区商品住宅销售冠军。 

物业租售及物业业务方面，公司积极克服部分实体行业紧缩以及需求不足的影

响，多措并举，报告期内租售和物业业务合计实现收入 1.20 亿元，资产租售率和物

业费收缴率分别达到 82.88%和 95.80%。 

产业园区方面，公司主题园区建设加力提速，园区运营扎实推进。报告期内，

公司全资子公司天津天保生物医药产业发展有限公司积极参与天津港综合保税区空

港区域综合提升项目，获取综保区 1 宗土地并高水平规划建设生物医药研发中心项

目。此外，公司还与合作方合资设立天津天保医药科技发展有限公司，以打造药械

供应链服务平台为目标，未来将进一步助力园区内营商环境的提升。天保智谷产业

园入围国家重大建设项目和国家发改委重点督办的盘活存量资产示范项目，获批政

府补助资金 2,893 万元。引入科技型新孵化企业 6 家，达到科技型中小企业、雏鹰

企业申报企业辅导全覆盖。 

（二）营业收入、成本及毛利率情况 

2023 年度，公司营业收入、成本、毛利率（分行业、分产品）表如下所示： 

单位：万元 

项目 营业收入 营业成本 毛利率 
营业收入比上

年同期增减 

营业成本比上

年同期增减 

房地产销售 294,020.69  247,298.66  15.89% 24.95% 54.07% 

物业出租  6,669.89   4,203.30  36.98% 4.93% 15.28% 

物业管理  5,347.25   5,776.14  -8.02% 10.99% 3.74% 

酒店收入 244.30 2,268.03 -828.39% 100.00% 100.00% 

合计  306,282.13   259,546.12  18.01% 24.26% 52.93% 



 

三、发行人2023年度主要财务情况 

（一）合并资产负债表主要数据 

单位：万元 

项目 2023 年 12 月 31 日 2022 年 12 月 31 日 增减率 

流动资产合计 1,095,095.72 1,025,276.72 6.81% 

非流动资产合计 254,709.11 256,545.01 -0.72% 

资产总计 1,349,804.83 1,281,821.73 5.30% 

流动负债合计 546,789.99 611,703.69 -10.61% 

非流动负债合计 145,361.90 124,296.79 16.95% 

负债合计 692,151.90 736,000.48 -5.96% 

归属于母公司所有者权益合计 544,576.09 544,973.26 -0.07% 

所有者权益合计 657,652.93 545,821.25 20.49% 

（二）合并利润表主要数据 

单位：万元 

项目 2023 年度 2022 年度 增减率 

营业总收入 306,282.13 246,489.84 24.26% 

营业总成本 295,252.11 218,938.72 34.86% 

营业利润 4,214.54 5,062.92 -16.76% 

利润总额 4,285.35 5,104.82 -16.05% 

净利润 2,849.93 2,342.36 21.67% 

归属于母公司所有者的净利润 2,003.65 2,330.31 -14.02% 

基本每股收益（元/股） 0.02 0.02 0.00% 

（三）合并现金流量表主要数据 

单位：万元 

项目 2023 年度 2022 年度 增减率 

经营活动产生的现金流量净额 -124,435.21 84,498.39 -247.26% 

投资活动产生的现金流量净额 27,217.30 -55,668.89 148.89% 

筹资活动产生的现金流量净额 69,981.39 -13,183.11 630.84% 

   



 

第四章 发行人募集资金使用及专项账户运作情况与核查情况 

一、募集资金使用和披露情况 

本期债券募集资金总额为4亿元，扣除发行费用之后的募集资金净额已全部汇

入发行人指定的银行账户。 

根据本期债券募集说明书的相关内容，本期债券扣除发行费用之后的募集资金

用于偿还发行人到期的公司债券16天保01，目前，本期债券募集资金已按募集说明

书约定全部使用完毕。 

截至报告期末的募集资金使用情况已在《天津天保基建股份有限公司2023年年

度报告》中进行披露，使用情况与募集说明书约定及披露情况均一致。 

二、募集资金专项账户运作情况 

公司按照《公司债券发行与交易管理办法》的相关要求，设立了本期公司债券

募集资金专项账户，用于公司债券募集资金的接收、存储、划转与本息偿付。开户

银行为天津银行股份有限公司天津自由贸易试验区分行。报告期内，发行人募集资

金专项账户运行正常，不存在违规使用情况。  

三、核查情况 

截至报告期末，本期债券募集资金使用情况与发行人的定期报告披露内容一致，

专户运作正常。 

  



 

第五章 发行人信息披露义务履行的核查情况 

公司将披露的信息刊登在深圳证券交易所指定的信息披露网站巨潮资讯网

（http://www.cninfo.com.cn），同时将披露的信息刊登在中国证券报、证券时报上供

公众查阅。 

定期报告方面，公司已按要求编制了公司年度报告、半年度报告，并将相关定

期报告按时披露于巨潮资讯网。2023年1月1日至本报告出具日，公司于2023年3月31

日披露了2022年年度报告及其摘要，于2023年8月30日披露了2023年半年度报告及其

摘要，于2024年3月29日披露了2023年年度报告及其摘要，在前述定期报告中均披露

了“债券相关情况”；2023年5月30日披露了《天津天保基建股份有限公司主体及“21

基建01”2023年度跟踪评级报告》（东方金诚债跟踪评字【2023】0045号），2024年

5月29日披露了《天津天保基建股份有限公司主体及“21基建01”2024年度跟踪评级

报告》（东方金诚债跟踪评字【2024】0026号）。 

临时公告方面，公司就重大事项及时履行了临时信息披露义务。公司于2023年

8月19日披露了《董事变动的公告》；于2023年9月13日、14日、15日发布三次关于“21

基建01”票面利率不调整及投资者回售实施办法的提示性公告；于2023年10月17日

披露了《“21基建01”回售结果公告》、《关于“21基建01”债券转售的提示性公告》、

《2021年面向合格投资者公开发行公司债券(第一期)2023年付息公告》；于2023年11

月16日披露了《“21 基建 01”转售实施结果公告》，就重大事项、公司债券回售、

转售及付息等事项及时履行了披露义务。 

 

 

  



 

第六章 发行人偿债能力和意愿分析 

发行人偿债来源主要来自于发行人的主营业务收入。发行人主营业务收入主要

来源于房地产业务，房地产开发项目以住宅项目为主，项目和土地储备主要集中于

天津滨海新区。最近三年，发行人营业收入分别为254,023.66万元、246,489.84万元

和306,282.13万元，对本期债券的偿付形成一定保障。 

从短期偿债指标来看，最近三年末，公司流动比率分别为1.64、1.68和2.00，速

动比率分别为0.13、0.19、0.26，公司速动比率较低主要系发行人为房地产企业，存

货金额较大；从长期偿债指标来看，最近三年末，公司资产负债率分别为57.70%、

57.42%和51.28%，资产负债率整体不高，偿债压力不大。 

发行人指定财务部牵头负责协调本期债券的偿付工作，并协调其他相关部门在

每年的财务预算中落实安排本期债券本息的兑付资金，保证本息的如期偿付，保证

债券持有人的利益。 

发行人资信情况良好，具有良好的偿债意愿和较强的偿债能力。  



 

第七章 增信机制、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

一、增信机制及变动情况 

天津保税区投资控股集团有限公司（以下简称“担保人”）为21基建01提供了全

额无条件不可撤销的连带责任保证担保，除此之外，未设立其他增信措施。债券存

续期内，增信机制无变动。 

2023年6月16日，东方金诚国际信用评估有限公司评定担保人主体评级AAA，评

级展望为稳定；2023年8月21日，中证鹏元资信评估股份有限公司评定担保人主体评

级AAA，评级展望为稳定。2024年6月18日，东方金诚国际信用评估有限公司出具了

《天津保税区投资控股集团有限公司主体及相关债项2024年度跟踪评级报告》，维

持担保人主体信用等级为AAA，评级展望为稳定。 

（一）担保人基本情况简介 

担保人名称：天津保税区投资控股集团有限公司 

统一社会信用代码：91120116681881834F 

法定代表人：钟晓龙 

注册资本：2690571.4362万人民币 

设立日期：2008年12月17日 

住所：天津自贸区（空港经济区）西三道166号 

经营范围：对房地产业、国际与国内贸易、仓储物流业、金融业、高新技术产

业、基础设施建设进行投资及管理、咨询服务；国际贸易；仓储（危险品除外）；货

运代理；自有设备租赁；物业服务；自有房屋租赁（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） 

截至2023年12月31日，天津保税区投资控股集团有限公司持有天津天保控股有

限公司100%股权；天津天保控股有限公司作为发行人的控股股东直接持有发行人

51.45%的股份。因此，担保人间接持有发行人51.45%的股份。 



 

（二）担保人财务状况 

截至2023年末，担保人资产总计1,679.70亿元，负债总计1,137.41亿元，资产负

债率67.72%，担保人总资产体量较大。2023年度，担保人实现营业收入178.93亿元、

净利润8.89亿元；经营活动产生的现金净流量净额27.90亿元、投资活动产生的现金

流量净额3.85亿元、筹资活动产生的现金流量净额34.53亿元。 

二、偿债保障措施 

为了充分、有效地维护债券持有人的利益，发行人为本期债券的按时、足额偿

付制定了一系列工作计划，包括确定专门部门与人员、安排偿债资金、制定管理措

施、做好组织协调、加强信息披露等，努力形成一套确保债券安全兑付的保障措施。 

（一）专门部门负责每年的偿付工作 

发行人指定财务部牵头负责协调本期债券的偿付工作，并协调其他相关部门在

每年的财务预算中落实安排本期债券本息的兑付资金，保证本息的如期偿付，保证

债券持有人的利益。 

（二）制定债券持有人会议规则 

发行人已按照《公司债券发行与交易管理办法》的规定与债券受托管理人为本

期债券制定了《债券持有人会议规则》。《债券持有人会议规则》约定了本期债券持

有人通过债券持有人会议行使权利的范围、程序和其他重要事项，为保障本期债券

本息及时足额偿付做出了合理的制度安排。 

（三）充分发挥债券受托管理人的作用 

本期债券引入了债券受托管理人制度，由债券受托管理人代表债券持有人对发

行人的相关情况进行监督，并在债券本息无法按时偿付时，代表债券持有人，采取

一切必要及可行的措施，保护债券持有人的正当利益。 

发行人严格按照《债券受托管理协议》的规定，配合债券受托管理人履行职责，

定期向债券受托管理人报送发行人承诺履行情况，并在发行人可能出现债券违约时

及时通知债券受托管理人，便于债券受托管理人根据《债券受托管理协议》采取其

他必要的措施。 



 

（四）严格的信息披露 

发行人遵循真实、准确、完整的信息披露原则披露公司信息，使公司偿债能力、

募集资金使用等情况受到债券持有人、债券受托管理人和股东的监督，防范偿债风

险。发行人按《债券受托管理协议》及相关主管部门的有关规定进行重大事项信息

披露。 

（五）发行人承诺 

根据发行人于 2019 年 4 月 26 日召开的董事会会议及于 2019 年 7 月 24 日召开

的股东大会会议审议通过的关于本期债券发行的有关决议，在出现预计不能按期偿

付债券本息或者到期未能按期偿付债券本息时，发行人将至少采取如下措施： 

1、不向股东分配利润； 

2、暂缓重大对外投资、收购兼并等资本性支出项目的实施； 

3、调减或停发董事和高级管理人员的工资和奖金； 

4、与公司债券相关的主要责任人不得调离。 

三、偿债保障措施的执行情况及有效性分析 

发行人制定《债券持有人会议规则》，充分发挥债券受托管理人作用，设立专门

部门负责债券偿付工作，严格履行信息披露义务。报告期内，发行人按照募集说明

书的约定执行了各项偿债保障措施。  



 

第八章 公司债券的本息偿付情况 

21基建01每年的付息日期为10月19日，报告期内，发行人已足额完成利息支付。

2023年度，21基建01涉及回售，有效回售金额2.008亿元，发行人已完成支付；发行

人对回售债券进行了转售，并全部转售完成。本次回售后，债券余额仍为4亿元。 

 

  



 

第九章 募集说明书中约定的其他义务的执行情况 

报告期内，发行人不存在公司债券募集说明书中约定的其他义务的执行情况。 

  



 

第十章 债券持有人会议召开的情况 

报告期内，发行人未召开债券持有人会议。 

 

  



 

第十一章 本期债券及发行人主体信用跟踪评级情况 

2023年5月23日，东方金诚国际信用评估有限公司出具了《天津天保基建股份有

限公司主体及“21基建01”2023年度跟踪评级报告》（东方金诚债跟踪评字【2023】

0045号），维持发行人主体长期信用等级为AA，评级展望为稳定，并维持“21基建

01”债项信用等级为AAA。 

2024年5月22日，东方金诚国际信用评估有限公司出具了《天津天保基建股份有

限公司主体及“21基建01”2024年度跟踪评级报告》（东方金诚债跟踪评字【2024】

0026号），维持发行人主体长期信用等级为AA，评级展望为稳定，并维持“21基建

01”债项信用等级为AAA。 



 

第十二章 与发行人偿债能力和增信措施有关的其他情况及受

托管理人采取的应对措施及成效 

报告期内，未发生与发行人偿债能力和增信措施有关的其他事项，受托管理人

已按照受托管理协议约定履行相关职责。 

 

  



 

第十三章 对债券持有人权益有重大影响的其他事项 

一、对外担保情况 

根据发行人2023年年度报告，截至2023年末，发行人对外担保余额4亿元，担保

对象为天津保税区投资控股集团有限公司。 

二、未决诉讼、仲裁事项 

根据发行人2023年年度报告，报告期内，公司无重大诉讼、仲裁事项。 

三、其他事项 

截至2023年12月31日，不存在发行人认为应当披露的其他重大事项。 

  




