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证券代码：000965     证券简称：天保基建   公告编号：2020-47 

天津天保基建股份有限公司 

关于公司收购天津天保创源房地产开发有限公司100%股权

暨关联交易的公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、

完整，没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

一、关联交易概述 

为增加公司房地产项目储备资源，满足公司房地产业务发展

需求，天津天保基建股份有限公司（以下简称“公司”）拟以协

议转让方式收购天津保税区投资有限公司（以下简称“天保投

资”）持有的天津天保创源房地产开发有限公司（以下简称“天

保创源”）100%股权，收购价格为人民币 83,014.41 万元（最终

收购价格以经国资有关部门备案的评估结果为准）。 

本公司控股股东天津天保控股有限公司（以下简称“天保控

股”）与天保投资均为天津保税区投资控股集团有限公司（以下

简称“天保投控集团”）的全资子公司，按照《深圳证券交易所

股票上市规则》的规定，本公司与天保投资属于受同一法人控制

的关联关系，本次交易构成关联交易。 

公司第八届董事会第六次会议以 2 票回避、5 票同意、0 票

反对、0票弃权，审议通过了《关于公司收购天津天保创源房地
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产开发有限公司 100%股权暨关联交易的议案》。关联董事薛晓芳

女士、王小潼先生回避表决。上述关联交易事项已取得独立董事

的事前认可并发表了独立意见。 

本次关联交易议案尚须获得股东大会的批准，关联股东天保

控股将对本次关联交易议案进行回避表决。 

本次关联交易事项不构成《上市公司重大资产重组管理办

法》规定的重大资产重组。本次关联交易所涉及标的公司的资产

评估报告尚需报国资监管机构备案。 

二、关联方基本情况 

（一）基本情况 

1、公司名称：天津保税区投资有限公司 

2、住所：天津自贸试验区（空港经济区）综合保税区航空

产业支持中心楼内  

3、法定代表人：董光沛 

4、注册资本：880,000万元 

5、公司类型：有限责任公司(法人独资) 

6、成立日期： 2002 年 01月 18日 

7、统一社会信用代码： 911201167328376744 

8、经营范围：利用自有资金对高科技行业、基础设施进行

投资；企业投资管理咨询（不含中介）、国际贸易；自营和代理

各类商品和技术的进出口（国家限定公司经营或禁止进出口的商
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品和技术除外）；财务咨询；税务代理；自有房屋租赁；房地产

开发及商品房销售；高速公路运营与管理（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） 

9、股东及实际控制人：天津保税区投资控股集团有限公司

（以下简称“天保投控集团”）为天保投资的唯一股东，实际控

制人为天津港保税区国有资产管理局 

（二）历史沿革、主要业务及财务情况 

1、历史沿革及主要业务 

天津保税区投资有限公司于2002年1月18日经天津市政府批

准、由天津港保税区财政局出资设立的国有独资投资性公司。

2008年，天津保税区投资有限公司100%股权由天津港保税区国资

局无偿划转至天津保税区投资控股集团有限公司。天津保税区投

资有限公司作为天津港保税区重要的投融资平台和基础设施建

设单位，主要受天津港保税区管委会的授权委托，实施空港经济

区基础设施和区域配套及功能性项目的开发建设，以及对战略性

的金融、高科技等企业资源进行股权投资。 

2、财务情况 

天保投资近三年及最新一期主要财务数据如下： 

  单位：人民币万元 

财务指标 
2017 年 12 月 31

日（经审计） 

2018 年 12 月 31

日（经审计） 

2019 年 12 月 31

日（经审计） 

2020 年 9 月 30

日（未经审计） 

资产总额 5,633,366 6,065,039 6,509,289 6,743,546 

净资产 2,264,433 2,392,375 2,532,466 2,592,811 
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营业收入 14,264 9,396 10,326 28,935 

利润总额 69,416 73,186 79,978 57,103 

净利润 64,839 72,351 79,270 57,119 

（三）关联关系 

本公司控股股东天保控股与天保投资均为天保投控集团的

全资子公司，按照《深圳证券交易所股票上市规则》的规定，本

公司与天保投资属于受同一法人控制的关联关系。 

（四）关联方天保投资不是失信被执行人。 

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易的名称和类别：收购天保创源 100%股权 

（二）权属状况说明：天保创源公司产权清晰，不存在抵押、

质押及其他第三人权利的情况，不涉及有关资产的重大争议、诉

讼或仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属转移的

其他情况。天保创源公司章程或其他文件中不存在法律法规之外

其他限制股东权利的条款。 

（三）标的公司基本情况 

1、企业名称：天津天保创源房地产开发有限公司 

2、住所：天津自贸试验区（空港经济区）保航路 1 号 429

房间   

3、法定代表人姓名：赵明 

4、注册资本：140,000万人民币 

5、公司类型：有限责任公司（法人独资） 
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6、成立日期： 2018 年 11月 05日 

7、统一社会信用代码：91120118MA06G1QH70 

8、经营范围：房地产开发、经营；房地产中介服务；物业

管理服务；室内装修工程施工；工程项目管理；代收水电费。（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）。 

9、天保创源不是失信被执行人。 

（四）历史沿革、主要业务、财务情况 

1、历史沿革及主要业务 

天保创源成立于 2018年 11 月 05日，是由天津保税区投资

有限公司出资 131,100.00 万元设立的全资子公司。股东的出资

比例如下： 

单位：人民币万元 

股东名称 认缴金额 实缴金额 股权比例 

天津保税区投资有限公司 140,000.00 131,100.00 100.00% 

合计 140,000.00 131,100.00 100.00% 

天保创源公司主营业务为房地产开发、经营。现拥有天津市

滨海新区空港经济区云栖路项目与拢翠路项目两宗土地，上述项

目已于 2019年 12月开工，目前正在开发建设中。 

其中地块一云栖路项目土地用途为城镇住宅用地，面积为

47,243 平方米，总建设规模为 70,863.15 平方米，其中住宅计

容建筑面积 68,543.15平方米。  
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地块二拢翠路项目土地用途为其他商服用地，面积为

37,280.1 平方米，总建设规模为 55,917.29 平方米，其中租赁

式住宅建筑面积 20,816.22平方米，商业租赁配建面积 6,446.38

平方米，日本人学校租赁面积 4,994.67 平方米，社区服务中心

建筑面积 13,036.31 平方米（建成后由天津港保税区管委会以

6,800元/平方米进行回购），可售商业面积 10,623.71平方米。 

2、财务情况 

天保创源公司近一年及最新一期主要财务数据如下： 

单位：人民币万元 

财务指标 
2019年 12月 31 日 

（经审计） 

2020年 9月 30日 

（未经审计） 

资产总额 131,597.70 137,264.80 

负债总额 516.45 6,231.54 

净资产 131,081.25 131,033.26 

应收款项总额 0.00 0.00 

或有事项涉及的总额 0.00 0.00 

营业收入 0.00 0.00 

利润总额 58.60 -63.99 

净利润 43.95 -47.99 

经营活动产生的现金流量

净额 
-14,293.85 -6,399.20 

说明：或有事项包括担保、诉讼与仲裁等事项 

（五）审计评估情况 

1、审计情况 

天保投资委托具有执行证券、期货相关业务资格的中审华会

计师事务所（特殊普通合伙）以 2020 年 7 月 31 日为基准日对
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天保创源的财务报表进行审计，并出具了 CAC津专字[2020]1523

号无保留意见审计报告。经审计，天保创源截至基准日的资产总

额人民币 142,786.99 万元，负债总额人民币 11,687.43 万元，

净资产人民币 131,099.57万元。 

    2、评估情况 

天保投资委托具有执行证券、期货相关业务资格的天津华夏

金信资产评估有限公司对天保创源的股东全部权益在评估基准

日的市场价值进行了评估，并出具了《天津保税区投资有限公司

拟转让股权涉及的天津天保创源房地产开发有限公司股东全部

权益价值资产评估报告》（华夏金信评报字[2020]300号）    

评估对象和评估范围：评估对象为天津天保创源房地产开发

有限公司股东全部权益价值；评估范围为天津天保创源房地产开

发有限公司的全部资产和负债，包括流动资产、非流动资产、流

动负债和非流动负债。 

评估基准日：2020 年 7月 31日。 

评估方法：资产基础法、收益法。 

评估结论：本评估报告采用资产基础法评估结果作为最终评

估结论，具体评估结论如下： 

截止 2020年 7月 31日天津天保创源房地产开发有限公司采

用资产基础法进行评估，得出的评估结论如下： 

总资产账面价值为 142,786.99万元，评估价值为 94,701.84
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万元，评估减值 48,085.16万元，减值率为 33.68％； 

总负债账面价值为 11,687.43万元，评估价值为 11,687.43

万元，无增减值变化； 

净资产账面价值为 131,099.57万元，评估价值为 83,014.41

万元，评估减值 48,085.16万元，减值率为 36.68％。评估结果

见下表： 

资产评估结果汇总表 

单位:人民币万元 

项目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

1 流动资产 142,567.49 94,482.33 -48,085.16 -33.73 

2 非流动资产 219.51 219.51 - - 

3 其中：可供出售金融资产         

4 持有至到期投资         

5 长期应收款         

6 长期股权投资         

7 投资性房地产     

8 固定资产     

9 在建工程         

10 工程物资         

11 固定资产清理         

12 生产性生物资产         

13 油气资产         

14 无形资产     

15 开发支出         

16 商誉         

17 长期待摊费用 219.51 219.51 - - 

18 递延所得税资产         

19 其他非流动资产         

20 资产总计 142,786.99 94,701.84 -48,085.16 -33.68 

21 流动负债 7,855.78 7,855.78 0.00 0.00 

22 非流动负债 3,831.65 3,831.65 0.00 0.00 

23 负债总计 11,687.43 11,687.43 0.00 0.00 



 9 

项目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

24 净资产（所有者权益） 131,099.57 83,014.41 -48,085.16 -36.68 

本次评估值与账面值差异较大的原因主要是由于存货的减

值，存货评估减值的主要原因是天保创源于 2018 年通过招拍挂

取得土地，近年房地产市场低迷，住宅售价持续走低，故造成评

估减值。 

此外，地块二拢翠路项目为天津市首个租赁式用地项目，且

项目有政府回购的社区服务中心，回购价格远低于项目成本单

价，故造成评估减值。 

5、评估结论的使用有效期：本评估结论使用期为一年，自

评估基准日 2020年 7月 31日至 2021 年 7 月 30日。 

（六）对外担保及财务资助情形 

天保创源不存在为他人提供担保、财务资助等情形，与天保

投资不存在经营性往来情况，交易完成后不存在以经营性资金往

来的形式变相为交易对手方提供财务资助情形。 

四、关联交易的定价政策及定价依据 

根据中审华会计师事务所（特殊普通合伙）出具的 CAC津专

字[2020]1523 号审计报告，以及天津华夏金信资产评估有限公

司出具的华夏金信评报字[2020]300 号资产评估报告，以 2020

年 7 月 31 日为审计、评估基准日，标的公司天保创源净资产评

估价值为 83,014.41万元。 

根据以上评估结果，本次股权收购的交易价格以天保创源截
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至 2020年 7月 31日的净资产值为依据，经交易双方协商一致，

确定本次股权转让价格为人民币 83,014.41万元（最终收购价格

以经国资有关部门备案的评估结果为准）。 

本次关联交易符合公平的原则，定价公允、合理，不存在损

害中小股东和公司利益的情形。 

    五、关联交易协议的主要内容 

1、交易双方 

转让方：天津保税区投资有限公司 

受让方：天津天保基建股份有限公司 

2、交易标的：天保创源 100%股权 

3、股权转让价格 

本次股权收购价为人民币捌亿叁仟零壹拾肆万肆仟壹佰元

整（人民币 83,014.41 万元）。最终股权转让价格以国资监管部

门备案价格为准。 

4、股权转让价款的支付 

受让方应于本协议生效之日起 5个工作日内，支付首期转让

价款人民币 1,000万元，其余款项自本协议生效之日起一年内付

清，并按不高于年利率 6%支付自协议生效之日起至付清全部转

让价款期间的利息。 

5、过渡期经营损益的处理 

自评估基准日（即 2020 年 7 月 31日）之后发生的过渡期经
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营损益由受让方承担。 

6、违约责任 

任何一方违反本协议规定造成对方损失的，应赔偿对方的所

有损失和因此支出的合理费用。 

7、权证的变更 

本次股权转让中涉及的股权过户事宜，在本协议生效后三十

日内，双方共同办理工商变更登记手续，转让方应提供办理工商

变更的相关文件。 

8、协议的生效条件 

本协议自获得天津保税区投资控股集团有限公司批准、受让

方股东大会通过并经转让方、受让方双方签字盖章之日起生效。 

9、其他重要条款： 

（1）至本协议签署之日，转让方没有获悉任何第三人就所

转让股权全部或部分行使或声称将行使对该股权有重大不利影

响的任何权利；亦不存在任何与所转让股权有关的争议、诉讼或

仲裁。 

（2）自本协议生效之日起，转让方完全退出标的公司的经

营，不再参与标的公司财产、利润的分配。 

（3）按照标的公司《公司章程》的约定，转让方应以货币

方式出资 14 亿元，截至本协议签署日，转让方已按照《公司章

程》约定完成实缴义务 13.11亿元，按照《公司章程》约定剩余
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0.89 亿元注册资金尚未到认缴期限，故转让方尚未实缴。受让

方受让标的公司股权，既包含已实缴部分，也包括未实缴部分的

实缴义务。受让方应按照标的公司《公司章程》，按时完成实缴

义务。如因受让方未按时完成实缴义务引起的法律纠纷，由受让

方承担法律风险。 

（4）公司以出资额为限对标的公司承担责任，转让前标的

公司的债权债务仍由转让后的标的公司承担。 

六、涉及关联交易的其他安排 

本次关联交易事项不涉及标的公司的职工安置，原标的公司

职工的劳动合同在股权转让过程中及完成后继续履行。本次交易

完成之后，天保投资将不再从事房地产开发业务，公司与其之间

不再存在同业竞争问题。 

本次交易完成后，天保创源将与天保投资及其关联人在人

员、资产、财务上分开和独立，因与天保投资属同一控制下的天

津天保财务有限公司（以下简称“天保财务”）已为天保创源提

供了存款、房地产开发贷款服务（其中房地产开发贷授信额度为

人民币 3亿元。截至 2020年 7月 31日，天保创源向天保财务贷

款金额为人民币 3,835.49 万元，在天保财务存款金额为人民币

1,878.36万元），为保证项目建设的顺利运行，收购完成后，上

述业务将继续继承并构成关联交易。鉴于公司已于 2019 年 7 月

与天保财务签署了存贷款相关金融服务协议（该事项经公司第七
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届董事会第二十三次会议和公司 2019 年第一次临时股东大会审

议通过），协议约定，公司及控股子公司在天保财务公司结算户

上的存款余额最高不超过人民币 10 亿元，贷款可循环使用的授

信额度不超过人民币 10 亿元。因此，收购完成后，天保创源与

天保财务产生的存贷款关联交易可纳入上述存贷款额度进行管

理。 

本次交易的资金来源为公司自有或自筹资金。 

七、交易目的和对上市公司的影响 

本次股权收购项目所在位置具备较好的区位优势，符合公司

目前整体战略规划，有助于增加公司房地产项目储备资源，有利

于公司进一步发挥协同效应，扩大品牌区域影响力，实现公司收

入规模和利润水平的提升。此外，本次交易完成后，公司与关联

方天保投资现有的同业竞争问题将得到解决。 

本次交易遵循了公平公允的原则，符合公司及全体股东的利

益，不会损害中小股东的利益。本次交易完成后，公司将持有天

保创源 100%股权，天保创源将纳入公司合并报表范围。本次交

易对公司本期经营业绩不会产生重要影响，对公司未来财务状

况、经营成果及独立性无不利影响。 

    八、当年年初至披露日与该关联人累计发生的各类关联交易

的总金额 

2020 年年初至披露日，公司与该关联人（包含受同一主体
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控制或相互存在控制关系的其他关联人）发生的各类关联交易类

型主要包括日常关联交易及关联方存贷款，其中日常关联交易累

计发生总金额为人民币 455.18 万元；公司在关联方存款余额为

人民币 1,813.58万元，借款金额为人民币 102,604.48 万元。 

九、独立董事的事前认可情况及发表的独立意见 

根据《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意见》、《深

圳证券交易所股票上市规则》和《公司章程》的相关规定，公司

独立董事对本次关联交易事项进行了事前审核，同意将本次关联

交易相关事项提交公司第八届董事会第六次会议审议，并发表了

如下独立意见：  

经认真审阅公司提交的有关本次关联交易的资料，公司此次

股权收购符合公司经营发展的需要，有利于公司增加房地产项目

储备资源，提升公司经营业绩，进一步推动公司未来的可持续发

展，同时还有助于解决同业竞争问题，具有必要性、合理性。 

本次关联交易遵循了公平、公允的原则，评估机构具有独立

性，评估假设合理，定价政策及定价依据合理，交易定价公允，

不存在损害公司及其他股东，特别是中、小股东和非关联股东利

益的情况。本次关联交易对上市公司独立性没有影响，公司主要

业务不会因此类交易而对关联人形成依赖或者被其控制。 

公司董事会审议该议案时,关联董事进行了回避表决，审议

程序合法、有效，符合有关法律、法规和《公司章程》的规定。 



 15 

综上，我们同意公司收购天津天保创源房地产开发有限公司

100%股权的关联交易事项。 

十、备查文件 

1、第八届董事会第六次会议决议； 

2、独立董事有关该事项发表的事前认可意见及独立意见；  

3、《股权转让协议》； 

4、天津天保创源房地产开发有限公司营业执照复印件； 

5、《天津保税区投资有限公司拟转让股权涉及的天津天保创

源房地产开发有限公司股东全部权益价值资产评估报告》（华夏

金信评报字[2020]300号）； 

6、《天津天保创源房地产开发有限公司审计报告》（CAC

津专字[2020]1523 号）。 

 

特此公告 

 

天津天保基建股份有限公司 

董  事  会 

二○二○年十二月十二日 


	说明：或有事项包括担保、诉讼与仲裁等事项

