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证券代码：000514                            证券简称：渝开发                            公告编号：2017-008 

重庆渝开发股份有限公司 2016 年年度报告摘要 

一、重要提示 

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，投资者应当到证监会指定媒

体仔细阅读年度报告全文。 

董事、监事、高级管理人员异议声明 

姓名 职务 内容和原因 

声明 

除下列董事外，其他董事亲自出席了审议本次年报的董事会会议 

未亲自出席董事姓名 未亲自出席董事职务 未亲自出席会议原因 被委托人姓名 

非标准审计意见提示 

□ 适用 √ 不适用  

董事会审议的报告期普通股利润分配预案或公积金转增股本预案 

√ 适用 □ 不适用  

是否以公积金转增股本 

□ 是 √ 否  

公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为：以 843770965 为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 0.20 元（含

税），送红股 0 股（含税），不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□ 适用 √ 不适用  

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 渝开发 股票代码 000514 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 谢勇彬 钱华 

办公地址 重庆市南岸区铜元局刘家花园 96 号 重庆市南岸区铜元局刘家花园 96 号 

传真 023-63856995 023-63856995 

电话 023-63855506 023-63856995 

电子信箱 XYBFISHER@sohu.com hzqhua06@sina.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

   1、公司主要从事房地产开发与销售业务，拥有建设部颁发的房地产开发企业一级资质证书。 目前，所开发项目主要集

中在重庆市区域内。公司房地产开发主要以住宅、商业为主，在建在售项目有回兴项目（星河ONE项目）、西永项目（格

莱美城项目）、上城时代项目、山与城项目等项目。 

   2、公司在房地产行业中属于中小型企业，自有资金有限，公司总体开发项目规模较小。    

   3、2016年，房地产市场成交规模创历史新高，城市分化态势延续。国庆节前后，各地政府密集出台调控政策，四季度市
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场走势渐趋平稳。 

   4、公司目前仍以商品房销售和存量商业运营为主，在重庆具有一定的品牌效应和市场认知度，报告期内未发生变化。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

公司是否因会计政策变更及会计差错更正等追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：人民币元 

 2016 年 2015 年 本年比上年增减 2014 年 

营业收入 682,625,574.58 1,155,040,014.68 -40.90% 1,947,008,902.56 

归属于上市公司股东的净利润 122,661,482.49 7,370,833.19 1,564.15% 122,388,491.56 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-27,665,372.85 8,187,623.12 -437.89% 121,396,921.36 

经营活动产生的现金流量净额 217,262,177.09 46,659,947.01 365.63% -204,065,653.96 

基本每股收益（元/股） 0.1454 0.0087 1,571.26% 0.1450 

稀释每股收益（元/股） 0.1454 0.0087 1,571.26% 0.1450 

加权平均净资产收益率 4.28% 0.26% 4.02% 4.46% 

 2016 年末 2015 年末 本年末比上年末增减 2014 年末 

总资产 6,582,034,102.96 7,358,164,150.37 -10.55% 7,788,997,393.38 

归属于上市公司股东的净资产 2,927,415,468.57 2,801,585,259.33 4.49% 2,808,413,558.19 

（2）分季度主要会计数据 

单位：人民币元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 149,879,580.99 175,964,060.36 161,510,612.41 195,271,320.82 

归属于上市公司股东的净利润 -4,767,188.86 10,045,115.72 5,608,110.62 111,775,445.01 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
-4,903,135.97 8,794,839.45 6,344,473.81 -37,901,550.14 

经营活动产生的现金流量净额 -91,580,019.35 132,951,762.20 -19,997,530.02 195,887,964.26 

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  

4、股本及股东情况 

（1）普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通

股股东总数 
51,917 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

93,337 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数 

0 

年度报告披露日前

一个月末表决权恢

复的优先股股东总

数 

0 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 持股数量 持有有限售条件的股份数量 
质押或冻结情况 

股份状态 数量 
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重庆市城市建

设投资（集团）

有限公司 

国有法人 63.19% 533,149,099  质押 264,340,000 

刘云 境内自然人 0.53% 4,464,700    

管美华  境内自然人 0.52% 4,424,800    

潘永良  境内自然人 0.52% 4,378,500    

任秋云  境内自然人 0.50% 4,199,500    

杜建丽  境内自然人 0.48% 4,059,418    

蒋寅武  境内自然人 0.46% 3,913,600    

陈豪  境内自然人 0.46% 3,852,200    

王春青 境内自然人 0.38% 3,208,300    

熊山山  境内自然人 0.34% 2,851,500    

上述股东关联关系或一致行

动的说明 

公司未知前十名股东之间是否存在关联关系，也未知前十名股东是否属于《上市公司收购管

理办法》中规定的一致行动人。 

参与融资融券业务股东情况

说明（如有） 
无 

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无优先股股东持股情况。 

（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 
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5、公司债券情况 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 到期日 债券余额（万元） 利率 

2014 年重庆渝开发

股份有限公司公司

债券 

14 渝发债 112219 2019 年 08 月 12 日 100,000 6.30% 

报告期内公司债券的付息兑

付情况 

2016 年 8 月 12 日，公司已向在中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司登记在册的全体

“14渝发债”持有人进行了付息。 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

    2016年5月10日，上海新世纪资信评估投资服务有限公司出具了公司债券跟踪评级报告，公司债券主体信用等级：AA

级，债券信用等级：AAA级，评级展望为稳定｡此次评级结果较上次并未发生变化｡（详见2016年5月12日在巨潮资讯网上刊

登的“2014年重庆渝开发股份有限公司公司债券跟踪评级报告”）。 

（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

单位：万元 

项目 2016 年 2015 年 同期变动率 

资产负债率 48.91% 54.76% -5.85% 

EBITDA 全部债务比 10.44% 4.37% 6.07% 

利息保障倍数 1.3594 0.3955 243.72% 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

本公司请投资者认真阅读本年度报告全文，并特别注意下列风险因素 

公司是否需要遵守特殊行业的披露要求 

是 

房地产业 

公司需遵守《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号—上市公司从事房地产业务》的披露要求 

    2016年，国家持续出台房地产宏观调控政策，以保证“房子是用来住的、不是拿来炒的”。重庆房地产市场在自贸区、一

带一路等概念的刺激下，呈现小幅度震荡上行，但总体保持平稳。2016年是“十三五”开局之年，也是公司“稳基本、调结构、

谋发展”，彻底解决历史遗留问题的攻坚之年。公司上下一心、锐意进取、团结拼搏、开拓创新，始终秉承“改革、转型、发

展、突破”的经营方针，全力推进供给侧改革，着力解决资产结构，统筹兼顾公司全面发展。公司全年主要经济指标完成较

好，亏损股权处置取得突破，融资税改卓有成效，品牌建设再创佳绩，安全维稳平稳可控，党建工作有声有色，实现全年既

定目标任务。在宏观经济总体底部震荡运行的大环境下，截止2016年12月31日，全年实现归属于母公司所有者的净利润

122,661,482.49元，实现营业收入682,625,574.58元，销售毛利率28.11%；公司资产总额6,582,034,102.96元，较年初数同口径

增长2.80%；负债总额3,219,151,397.06元，较年初数同口径，增长1.45%。 

   （一）2016年主要工作及亮点： 

    1、消灭出血点，为转型发展夯实基础 

   2016年，公司上下齐心协力、背水一战，全面完成亏损的会展置业股权转让，成功消灭了公司出血点，打赢了一场漂亮

的攻坚战，为公司未来转型发展夯实了基础。 

    2、逆势挺进，生产经营可圈可点 

   2016年，房地产市场仍处于去库存时期。公司克服了房地产企业大面积亏损的不利局面，战胜了企业内部和外部的多重

压力，审时度势，加压奋进，做实做优房地产主业，确保了公司经营管理持续稳定，为顺利实现全年目标奠定了坚实基础。 

   一是开发主业增长稳健。公司坚持建管并重，优质高效如期推进项目建设。在产品标准化体系打造方面，研发设计、成

本管控和工程管理等部门认真总结经验教训，积极开展产品标准化体系建设，为进一步增强产品竞争力，提高项目美誉度和

收益率打下基础；在成本管控方面，积极开展了合同示范文本编制、成本指标库建设，成本控制标准化建设逐步展开；在工
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程建设方面，着力打造精品工程，星河one项目建设有序推进、上城时代项目打造绿色生态小区、格莱美城一期项目正在协

调解决外线供电走廊问题。  

    二是项目库存去化有力。公司顺应市场发展，充分利用较为宽松的市场政策环境，不断创新调整营销理念，精准把握推

盘节奏，积极拓展市场销售渠道，开展“正价房与特惠房”、“返乡置业”等联动销售，主动争取安置房团购资源，携手央视“星

光大道”、“巴南春晚”宣传造势，最大限度地挖掘并抓住潜在购买力，力促项目去化，成功实现销售约3.9亿元。同时，加大

低效资产清理和处置力度，实现凤天锦园低效资产销售1508万元。 

    三是代建工程推进有序。齐心协力、克难攻坚，努力克服重重困难，紧盯工程质量和时间节点，严格施工管理，全力以

赴抓进度、抓质量，最大限度缩短建设周期，如期实现了石马河立交、石马河立交至北环立交段D、E匝道及北环立交至人

和立交段拓宽改造工程通车，为市政府重点项目建设做出了积极贡献。 

    四是全资公司经营有方。会展经营公司坚持“保稳定、提效率、挖潜力、促增长”的经营理念，创新思路开源节流，完善

机制优化服务，全年实现经营收入约9671.53万元。物业公司按照“保稳定、强基础、树形象、建品牌”的运营方针，顺应新

常态、凝聚新思路，努力提质增效，全年实现经营收入2938.43万元。资产公司积极研判市场形势，主动适应市场要求，不

断优化资产结构，切实盘活存量资产，在上城时代项目招商、凤天锦园商业出售等方面做了大量工作，经营业绩实现了跨越

式增长，全年实现营业收入2039.12万元，实现净利润862.82万元。 

     3、深谋远虑，精心绘就发展蓝图 

   精心编制完成公司“十三五”规划，形成了一系列研究成果和重点项目拓展报告，对公司下一步的转型发展具有重大指导

意义。“十三五”期间，公司将紧紧围绕“双轮驱动”战略，以“改革、转型、发展、突破”为方针，深入调整公司资产结构，大

力推动薪酬激励机制改革，充分利用资产证劵化平台，大力发展功能房地产和市政基础设施投资运营，培育新的支撑产业，

形成多层次的业务体系，力争“十三五”末总资产达到120亿元，净资产50亿元，成为重庆颇具影响力的城市开发运营商。 

     4、善谋敢干，融资税改卓有成效 

    2016年，公司全力推进企业信用体系建设，公司主体信用评级持续稳定在AA水平。在年底货币政策环境转向偏紧的情

况下，在2014年首次发行10亿元公司债的基础上，于11月30日首次在中国银行间市场交易商协会成功发行3.3亿元5年期中期

票据（发行利率4.4%），进一步拓宽了直接融资渠道。同时，公司加强沟通，继续享受西部大开发15%所得税优惠税率的政

策，切实减轻了公司的税收负担。 

  （二）公司的房地产储备情况。 

   目前公司权益储备土地计容面积约为100万㎡，其中36万㎡处于重庆都市核心区，64万㎡处于重庆都市功能拓展区，可保

证公司未来几年的平稳发展。   

序号 地块名称 地区 权益比重 计容面积（万平米） 

1 
山与城项目 

后期开发用地 
重庆 50% 50.5 

2 
回兴项目 

后期开发用地 
重庆 60% 12.8 

3 
西永项目 

后期开发用地 
重庆 100% 21.8 

4 茶园项目 重庆 100% 20.6 

5 华岩项目 重庆 100% 22 

6 李九路项目 重庆 100% 3.2 

7 合计   130.9 

  （三）公司的房地产开发情况。 

   公司在建和在售项目有回兴项目（星河ONE项目）、西永项目（格莱美城项目）、上城时代项目、山与城项目。 

   1、回兴项目（星河ONE项目）为公司合资开发项目，公司股权占比60%，总用地19万㎡，总建筑面积30万㎡，预计总投

资20亿，为别墅住宅项目。目前首期开发面积约5万㎡，完成投资约18000万元。 

   2、西永项目（格莱美城项目）为公司独资开发，总用地面积约11万㎡，总建筑规模约34万㎡，预计总投资15亿，为高层

住宅项目。目前首期开发面积约6.5万㎡，完成投资约16000万元，目前正在销售。 

   3、上城时代项目为公司独资开发，总用地面积约9.6万㎡，总建筑规模49万㎡，为高层住宅项目，目前已全部竣工，尚

有部分房屋在售。 

   4、山与城项目为公司合资开发项目，公司股权占比50%，总用地面积约53万㎡,总建筑规模约91万㎡，预计总投资50亿，

为别墅和洋房住宅项目。目前一二三期共计30万㎡已竣工，完成投资约15亿，尚有部分房屋在售。 

  （四）公司的房地产销售情况。 

   上城时代项目 2016年住宅可售面积11万㎡，全年实现销售面积约6.38万㎡。山与城项目 2016年住宅可售面积6.07万㎡，

全年实现销售面积约1.12万㎡。西永项目（格莱美城项目）2016年住宅可售面积4.24万㎡，全年实现销售面积3.07万㎡。 

  （五）公司的房地产出租情况如下： 

项目名称/楼栋 业态 权益比例 总建筑面积（㎡） 已出租面积（㎡）  出租率（％） 

橄榄郡 社区商业 100% 4200.51 4157.41 99% 

祈年悦城 社区商业 100% 7746.53 7430.53 96% 

上城时代 社区商业 100% 19545.49 12249.25 63% 
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国汇中心 写字楼 100% 10021.83 2908.6 29% 

新干线 社区商业 95% 8875.24 8875.24 100% 

凤天锦园 社区商业 100% 5936.48 4890.21 82.40% 

其它零星    商业 100% 11419.19 9534.43 83.49% 

  （六）公司报告期主要销售的项目为上城时代、山与城、格莱美城以及星河ONE项目，报告期达到收入确认条件的项目为

上城时代和山与城，两个项目本期收入合计占公司本期房地产业收入比为82.41%，项目收入成本明细如下： 

序号 地区 项目 业态 签约金额 回款金额 营业收入 营业成本 毛利率 

1 重庆 上城时代 住宅（高层、

配套商业） 

298,356,899.00 279,255,806.10 254,739,898.77 160,174,378.48 37.12% 

2 重庆 山与城 住宅（多层住

宅、配套商业） 

133,477,104.00 108,619,752.36 119,230,577.24 113,360,681.87 4.92% 

3 重庆 格莱美城 住宅（高层、

配套商业） 

136,635,661.00 93,016,661.00    

4 重庆 星河ONE 住宅（多层住

宅、配套商业） 

42,573,345.00 18,179,345.00    

  （七）公司融资情况： 

序号 融资类别 融资余额（万元） 融资成本区间 期限结构（年） 

1 银行贷款 47385 4.35%-5.453% 1-3 

2       公司债 100000 6.3% 5 

3 中期票据 33000 4.4% 5 

合计  180385   

     

  （八）2017年的经营计划 

    2017年，公司将紧紧围绕公司“十三五”战略部署，着力调整资产结构，积极培育拓展新的利润增长点，在聚焦核心业务

的同时，注重“房地产+”及资本运作战略的实施，努力实现年度重大任务一一落地，为实现全面赢利目标提供有力的市场化

战略支撑。同时对主城供地进行跟踪的同时，择机对优质地块进行储备。结合市场情况和公司经营需求，对西永项目（格莱

美城）二期等储备项目进行开工建设。2017年计划住宅去库存6万平米，住宅销售4亿元，低效资产去库存1000万元，开工面

积10万平米，竣工交付面积17.5万平米。 

    上述经营计划并不代表公司对2017年度的盈利预测，能否实现取决于市场状况变化、经营团队的努力程度等多种因素，

存在很大的不确定性，请投资者特别注意。 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

□ 是 √ 否  

3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况 

√ 适用 □ 不适用  

单位：元 

产品名称 营业收入 营业利润 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业利润比上年

同期增减 

毛利率比上年同

期增减 

住宅销售 364,873,264.68 260,503,722.03 28.60% -53.33% -53.69% 0.56% 

商业销售 24,724,422.85 -60,035,754.47 342.82% -65.05% -199.62% 328.01% 

房屋租赁 36,204,372.01 9,849,843.89 72.79% -8.13% -26.75% 6.92% 

会议展览 96,056,533.61 84,624,598.63 11.90% -0.73% -0.11% -0.54% 

酒店经营 77,887,248.66 98,923,846.43 -27.01% -6.47% -15.10% 12.90% 

石黄隧道经营权

收入及其他 
54,904,661.58 28,575,841.50 47.95% -1.66% 0.33% -1.03% 

4、是否存在需要特别关注的经营季节性或周期性特征 

□ 是 √ 否  
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5、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期发生

重大变化的说明 

√ 适用 □ 不适用  

      报告期内：营业收入较上年同期减少47,241.44万元，减少40.90%，主要系本期商品房去化速度放缓所致；营业成本较

上年同期减少44,306.80万元，减少49.95%，主要系本期商品房去化速度放缓，成本随收入减少，以及因土地出让金调整调

减本期营业成本所致；归属于上市公司普通股股东的净利润较上年同期增加11,529.06万元，增加1564.15%，主要系本期转

让控股公司会展置业40%股权及该公司不再纳入并表范围而增加投资收益所致。 

6、面临暂停上市和终止上市情况 

□ 适用 √ 不适用  

7、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况。 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

□ 适用 √ 不适用  

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

√ 适用 □ 不适用  

公司于2016年11月15日召开2016年第四次临时股东大会决议审议《关于转让重庆会展中心置业有限公司40%股权暨关联交易

的议案》。转让重庆会展中心置业有限公司40%股权后，公司不再持有该公司股权，自2016年12月起公司不再将该公司纳入

合并范围。 

 

 

 

 

                                                                               重庆渝开发股份有限公司 

 

                                                                               董事长：徐平 

 

                                                                               2017年3月11日 
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