
证券代码：600939        证券简称：重庆建工       公告编号：临 2020-022

转债代码：110064        转债简称：建工转债 

重庆建工集团股份有限公司 

关于回复上海证券交易所问询函的公告 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。  

重庆建工集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2020 年 3 月

10 日收到上海证券交易所下发的《关于对重庆建工集团股份有限公

司关联企业以物抵债事项的问询函》（上证公函[2020]0223 号）（以

下简称《问询函》），公司对问询函中涉及的问题逐项落实，现将回

函内容公告如下： 

一、公告披露，开发公司不具备现金偿还欠款的能力，以物抵债

有助于解决公司应收款项的回收问题。请公司结合相关工程款的形成

原因、账龄结构、逾期情况，以及开发公司与上市公司的业务往来和

现金流情况等，具体说明关联方以非现金资产抵偿债务的原因及合理

性。 

回复： 

（一）以物抵债相关工程款的形成原因、账龄结构、逾期情况 

1.以物抵债相关工程款的形成原因 

公司与重庆建工集团房地产开发有限公司（以下简称“开发公司”）以

物抵债相关工程款主要为公司承接开发公司建筑工程业务形成，涉及抵债

的工程项目共计 6 个，分别为：依山郡（金州苑）、海南重庆城、锦绣华

城、李子湖畔、彭水新嶺域及未来城项目，合同总金额 28.34 亿元。截止

2019 年 12 月，公司应收款 24.46 亿元，已收款 21.24 亿元，公司拟与开发

公司抵债 2.81 亿元，其具体情况如下： 

单位：万元  



序号 项目名称  合同金额   应收款    已收款   未收款  

1 未来城   3,134.15    3,750.00    3,694.54       55.46  

2 锦绣华城  29,179.11   29,877.70   29,663.74      213.96  

3 李子湖畔  57,077.37   62,999.05   57,607.11    5,391.94  

4 海南重庆城  48,904.75   49,841.67   45,911.94    3,929.73  

5 依山郡（金州苑）  60,269.09   60,184.82   55,063.27    5,121.56  

6 彭水新嶺域  84,874.47   37,945.60   20,419.46   17,526.14  

合 计 283,438.94  244,598.85  212,360.06   32,238.79  

2.以物抵债相关工程款账龄结构、逾期情况 

  单位：万元 

序

号 
项目名称 

抵债 

工程款 

账龄 

1 年以内 1-2 年 2-3 年 3-4 年 4-5 年 5年以上 

1 未来城 55.46 22.39 - - - - 33.07 

2 锦绣华城 96.83 - 96.83 - - - - 

3 李子湖畔 3,216.50 910.34 56.16 - - 2,250.00 - 

4 海南重庆城 2,891.45 615.36 26.09 - - 2,250.00 - 

5 依山郡（金州苑） 5,119.15 2,085.85 26.51 6.79 - 3,000.00 - 

6 彭水新嶺域 16,746.78 4,246.78 - - 12,500.00 - - 

合 计 28,126.17 7,880.72 205.59 6.79 12,500.00 7,500.00 33.07 

本次公司拟与开发公司抵债 2.81 亿元，截止 2019 年 12 月末，其中已

逾期金额为 1.75 亿元。 

（二）开发公司与公司的业务往来和现金流情况 

1.开发公司与公司的业务往来情况 

开发公司近五年来（即 2015 年至 2019 年）累计和公司发生购买



商品、接受劳务的关联交易 17.27 亿元，累计支付公司现金 17.80 亿

元，具体情况如下： 

单位：万元 

项目名称 交易类别 
 2015 年—2019 年  

 交易金额   支付金额  

依山郡（金州苑） 工程款      47,307.09             43,838.12  

海南重庆城 工程款      23,597.39             29,160.63  

锦绣华城 工程款       1,356.61             13,972.19  

李子湖畔 工程款      20,085.13             17,959.77  

彭水新嶺域 工程款      35,532.04             30,392.53  

未来城 工程款         600.00                600.00  

包头项目 工程款      33,383.91             33,119.63  

威宁项目 工程款      10,831.43              8,909.65  

合  计     172,693.60         177,952.52  

注：上表累计支付金额大于交易金额主要为开发公司支付了 2015 年度以前年度的工程款项。 

2. 开发公司的现金流情况 

                                                                单位：万元 

现金流量项目  2019 年 1-12 月  

经营活动产生的现金流量净额  3,127.63  

现金及现金等价物净增加额  -7,348.67  

期末现金及现金等价物余额  10,300.88  

注：上表数据未经审计。 

（三）以非现金资产抵偿债务的原因及合理性 

自 2003 年房地产宏观调控全面展开以来，政府先后出台了调整

土地供应、加强市场监管、严控房地产信贷、开征交易税费等多方面

的严厉政策以调节房地产投资比例过大，房价增长过快，防范房地产

金融风险，并在 2016 提出“房子是用来住的，不是用来炒的”，强调

建立稳房价、稳地价、稳预期的房地产调控长效机制。在宏观调控背



景下，金融信贷政策收紧，金融机构纷纷减少对房地产商的贷款投放，

加之房地产行业近年来的整合，“寡头效应”日趋明显，中小房地产企

业资金面加重受压，资金周转矛盾日益突出。开发公司作为重庆市本

土中小型房地产开发企业，受宏观政策调控及市场环境变化的影响，

目前不具备现金偿还公司工程欠款的能力，拟以持有的较为优质的物

业资产抵偿相关债务。 

本次公司拟“以物抵债”的 2.81 亿元债权账龄较长，大部分在 3

年以上，公司管理层为了防范与化解潜在风险，解决公司应收款项的

回收，提高公司财务安全性，改善公司资产质量，保护公司和投资者

的利益，故接受“以物抵债”的支付方式。 

（四）保荐机构、独立董事、监事会就上述事项发表意见 

1.保荐机构核查意见 

本次以物抵债相关工程款主要为公司承接开发公司建筑工程业

务形成，受宏观调控和市场影响，开发公司不具备现金偿还公司工程

欠款的能力，以其持有的较为优质的物业资产抵偿相关债务，可以解

决公司应收款项的回收，提高公司财务安全性，具备合理性。 

2.独立董事核查意见 

基于以物抵债在房地产开发和施工领域较为常见，受让物业资产后可

覆盖相关工程欠款，有助于解决公司应收款项的回收，不会对公司造成损

失。经向开发公司求证，受宏观经济及外部环境不确定性因素影响，现开

发公司资金周转存在一定困难。及时收回应收款项，可最大限度保障欠款

的回收价值，提高公司财务安全性，不存在损害上市公司及广大股东、特

别是中小股东利益。因此，我们认为本次以物抵债理由较为充分。 

3.监事会核查意见 

监事会认为，因开发企业以非现金资产抵偿债务情况较为普遍，

本次以物抵债系解决公司对关联方应收款项的回收问题，有助于保障

公司的财务安全性，防范债务风险。公司根据财务状况和经营情况，



受让物业资产，主要是为了化解潜在风险，不存在向关联方输送利益、

损害上市公司利益的情况。 

二、公告披露，相关物业资产涉及 8 个楼盘的商业地产以及 1

个楼盘的车位，截至评估基准日 2019 年 12 月 31 日，其账面价值合

计 1.29 亿元，市场法评估价值 2.81 亿元，评估增值率 117%。请公

司补充披露：（1）相关楼盘（含车位）的项目审批、转让、出售手

续办理情况，存在的权利受限具体情况，以及是否可能对相关物业资

产的过户产生障碍；（2）结合相关楼盘前期销售、出租情况以及周

边可比物业的售价和租金变化趋势等，具体分析评估增值的依据和合

理性。 

回复： 

（一）相关楼盘（含车位）的项目审批、转让、出售手续办理情

况，存在的权利受限具体情况，以及是否可能对相关物业资产的过户

产生障碍 

1.相关楼盘（含车位）的项目审批、转让、出售手续办理情况 

本次抵债资产中，新康桥、太阳公馆、未来城、悦城、依山郡（金

州苑）、锦绣华城、李子湖畔项目资产为开发公司合法取得土地，依

法报批报建，经相关部门审查验收合格的开发项目，外滩商城资产由

开发公司于 2012 年从外部购入。 

项目名称 投资项目备案证 竣工备案登记证 预售许可证 

太阳公馆 308491K721111776 

建竣备字[2011]0038 号 

渝国土房管（2009）预字第（446）号 

建竣备字[2012]0013 号 

悦城 渝新建委审[2011]81 号 建竣备字[2014]040 号 

渝国土房管（2012）预字第（889）号 

渝国土房管（2013）预字第（301）号 

渝国土房管（2013）预字第（919）号 

新康桥 0005015 建竣备字[2005]0136 号 

渝国土房管（2004）预字第（184-1）号 

渝国土房管（2004）预字第（184）号 



未来城 

渝经开委[2003]288 号 建竣备字[2006]009 号 渝国土房管（2005）预字第（225）号 

渝经开计统[2003]145

号 
建竣备字[2006]148 号 

渝国土房管（2005）预字第（098）号 

渝经开计统[2004]78 号 建竣备字[2006]066 号 

渝经开计统[2004]103

号 
建竣备字[2006]008 号 

渝国土房管（2005）预字第（178）号 

 建竣备字[2006]087 号 

李子湖畔 312381K721134381 建竣备字[2015]0065 号 

津国土房管（2013）预字第（093）号 

津国土房管（2014）预字第（011）号 

津国土房管（2014）预字第（019）号 

津国土房管（2013）预字第（082）号 

津国土房管（2014）预字第（029）号 

依山郡 

（金州苑） 
313490K72110036370 

建竣备字[2019]0284 号 

渝国土房管（2014）预字第（1082）号 

渝国土房管（2014）预字第（605）号 

建竣备字[2015]0152 号 

渝国土房管（2014）预字第（751）号 

渝国土房管（2014）预字第（913）号 

建竣备字[2015]0151 号 

渝国土房管（2015）预字第（148）号 

渝国土房管（2016）预字第（686）号 

建竣备字[2018]0249 号 

渝国土房管（2017）预字第（826）号 

渝国土房管（2016）预字第（860）号 

渝国土房管（2017）预字第（184）号 

锦绣华城 NO.0018001 

建竣备字[2012]0043 号 

渝国土房管（2011）预字第（151）号附 1 号 

渝国土房管（2011）预字第（443）号附 1 号 

建竣备字[2012]0083 号 

渝国土房管（2011）预字第（818）号附 1 号 

渝国土房管（2011）预字第（316）号附 1 号 

抵债资产均已办理权证，具体如下： 

序号 产权持有人 物业类别 建筑面积（平方米） 

1 重庆建工集团房地产开发有限公司 商业  15,620.09  

2 重庆建工集团房地产开发有限公司 车位  3,718.06  



合计  19,338.15  

2.相关楼盘（含车位）的权利受限情况 

本次抵债的部分资产已对外抵押，具体如下： 

序号 权证编号 建筑物名称 所属项目 
建筑面积 

（平方米） 

评估价值 

（万元） 

1 115房地证2013字第16870 号 未来城商业 A 未来城 1,783.49  3,915.24  

2 115房地证2013字第16870 号 未来城商业 A 未来城 1,377.78  1,116.00  

合计 3,161.27 5,031.24 

3.是否可能对相关物业资产的过户产生障碍 

本次抵债资产均未被查封，开发公司是抵债资产的合法权利人，对抵

债资产具有合法处置权。其中已对外抵押的未来城商业A在过户时，开发

公司将以置换抵押物、还款等方式解除抵押，保证资产过户。 

综上所述，相关物业资产的过户基本不存在障碍，同时双方签订的《以

物抵债协议》约定了开发公司将保证办理过户手续前抵债资产上无抵押、

查封等他项权利限制，否则必须另行提供经公司认可的其他房产进行置

换，经评估作价后办理过户登记用以抵偿。 

回复： 

（二）相关楼盘前期销售、出租情况以及周边可比物业的售价和

租金变化趋势 

1.相关楼盘前期销售、出租情况 

（1）相关楼盘前期销售情况 

序号 项目名称 完工时间 销售情况 

1 
新康桥 2005 年 除少部分自留物业外，已清盘销售完毕。 

2 未来城 2006 年 除少部分自留物业外，已清盘销售完毕。 

3 太阳公馆 2011 年 除少部分自留物业外，已清盘销售完毕。 

4 外滩商城 - 2012 年外购，未出售。 

5 悦城 2014 年 除少部分自留物业外，已清盘销售完毕。 

6 
依山郡 

（金州苑） 
2016 年 

项目合计 3 期，截至 2019 年 12 月 31 日 1、2 期基本完工销售完毕、

3 期建设中。 



7 锦绣华城 2012 年 除少部分自留物业外，已清盘销售完毕。 

8 李子湖畔 2015 年 
项目合计 3 期，截至 2019 年 12 月 31 日 1、2 期基本完工销售完毕、

3 期建设中。 

相关楼盘前期销售价格情况具体如下： 

序号 项目 房号 成交日期 交易单价（元/㎡） 

1 新康桥 近五年暂无成交案例 

2 太阳公馆 近五年暂无成交案例 

3 未来城 近五年暂无成交案例 

4 外滩商城 近五年暂无成交案例 

5 悦城 

附 13 号 2016/2/25 18,000.00 

附 15 号 2016/2/25 18,000.00 

附 17 号 2016/2/25 18,000.00 

6 
依山郡 

（金州苑） 

附 25 号 2017/1/20 23,942.00 

附 39 号 2017/8/29 36,080.00 

附 7 号 2018/9/21 33,035.00 

附 30 号 2018/10/19 32,835.00 

附 24 号 2019/5/10 27,359.00 

附 22 号 2019/5/26 28,988.00 

7 锦绣华城 

附 16 2016/1/11 27,000.00 

附 21 2017/3/2 26,665.00 

附 05 2018/9/28 22,750.00 

附 17 2019/4/10 25,220.00 

8 李子湖畔 

附 44 号 2015/10/29 21,722.00 

附 58 号 2015/11/9 21,690.00 

附 108 号 2016/3/25 22,350.00 

注：新康桥、太阳公馆、未来城、外滩商城4个楼盘位于市中心核心地段，开发公司认为升值空间较

大，主要以自持出租为主，近5年未销售。 

（2）相关楼盘前期出租情况 

序号 项目 

已租售面积 
商铺总建筑面积 

（㎡） 
出租率 已出租面积 

（㎡） 

已出售面积 

（㎡） 

小计 

（㎡） 

1 新康桥 281.90 4,723.84 5,005.74 5,005.74 100.00% 

2 未来城 3,161.27 9,136.42 12,297.69 12,297.69 100.00% 

3 太阳公馆 939.26  939.26 939.26 100.00% 

4 外滩商城 502.40  502.40 1,996.64 25.16% 



5 悦城 1,730.95 455.58 2,186.53 2,186.53 100.00% 

6 
依山郡 

（金州苑） 
864.87 8,299.31 9,164.18 14,935.97 61.36% 

7 锦绣华城 2,638.60 3,828.92 6,467.52 6,467.52 100.00% 

8 李子湖畔 738.24 6,937.25 7,675.49 12,153.74 63.15% 

合计 10,857.49 33,381.32 44,238.81 55,983.09  

注：已出售面积已由购买业主对外出租或经营。 

2.相关楼盘周边可比物业的售价和租金变化趋势 

本次抵债资产在评估时，评估机构根据开发公司相关资产的位置、用

途、可收集到的可比交易案例和租金等具体情况进行评估。相关楼盘周边

可比物业的选取具体标准主要为：①在区位、用途、规模、建筑结构、档

次、权利性质等方面与评估对象类似；②成交日期与评估基准日接近；③

成交价格为正常价格或者可以修正为正常价格。 

（1）相关楼盘周边可比物业的售价情况 

  单位：元/平方米 

序

号 
项目 

楼盘

所在

区域 

2019 年 12 月前后 2018 年 12 月前后 2018 年 9 月前后 

抵债资产评

估均价（市

场法/评估

值） 

周边可比物业交

易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业价

格 

周边可比物

业交易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业价

格 

周边可比物业

交易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业价

格 

1 
太 阳 公

馆 

九龙

坡区 

南方花园名人苑

等商业 

13,000-

15,000 

南方花园名

人苑等商业 

13,000-

15,000 

南方花园名人

苑等商业 

13,000-

15,000 
10,440.00 

2 

依 山 郡

（ 金 州

苑） 

渝北

区 

约克郡、北大资源

博雅等商业 

34,000-

35,000 

约克郡、北大

资源博雅等

商业 

35,000-

40,000 

建工依山郡商

业
注

 

35,000-

37,000 
27,156.10 

3 新康桥 
九龙

坡区 

中铁玖城壹号、印

江州等商业 

25,000-

28,000 

鲁能九龙花

园等商业 

25,000-

28,000 

南方香榭里商

业 

20,000-

21,000 
20,040.00 

4 未来城 
渝北

区 

劲霸男装、翠云轻

轨站门面等商业 

13,000-

17,000 

翠云轻轨站

门面等商业 

13,000-

17,000 

翠云轻轨站门

面等商业 

13,000-

17,000 

商业：
12,385.01 

车位：
120,000.00 

5 
锦 绣 华

城 

渝北

区 

三亚湾水产市场、

锦绣华城等商业
注

 

35,000-

37,000 

三亚湾水产

市场等商业 

35,000-

37,000 

三亚湾水产市

场等商业 

35,000-

37,000 
21,096.12 

6 
外 滩 商

城 

渝中

区 

重庆解放路药材

专业市场商业 

20,000-

21,000 

重庆解放路

药材专业市

场商业 

20,000-

20,700 

重庆解放路药

材专业市场商

业 

20,000-

21,000 
13,887.53 

7 悦城 
渝北

区 

劲霸男装、翠云轻

轨站门面等商业 

13,000-

17,000 

三亚湾水产

市场等商业 

13,000-

17,000 

三亚湾水产市

场等商业 

13,000-

17,000 
14,087.99 

8 李 子 湖 江津 锐升凤凰城、恒大 20,000- 祥瑞西城中 21,000- 祥瑞西城中心 20,000- 20,979.70 



序

号 
项目 

楼盘

所在

区域 

2019 年 12 月前后 2018 年 12 月前后 2018 年 9 月前后 

抵债资产评

估均价（市

场法/评估

值） 

周边可比物业交

易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业价

格 

周边可比物

业交易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业价

格 

周边可比物业

交易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业价

格 

畔 区 金碧天下、金科集

美郡商业 

22,000 心等商业 22,000 等商业 23,000 

注：根据《评估准则》相关规定，用作比较参照的交易实例即可比案例，可选取与评估对象

不动产条件相同或相似。鉴于本次抵债物业所在楼盘的成交实例与其相似程度最高，故选择

已成交的同楼盘的房地产作为可比案例参照。 

（2）相关楼盘周边可比物业的租金情况 

单位：元/平方米.月 

序

号 
项目 

楼盘

所在

区域 

2019 年 12 月前后 2018 年 12 月前后 2018 年 9 月前后 

抵债资产评

估均价（收

益法/月租

金） 

周边可比物业

交易实例 

周边可

比物业

交易实

例类似

商业租

金水平 

周边可比物业

交易实例 

周边可比

物业交易

实例类似

商业租金

水平 

周边可比物业交

易实例 

周 边 可

比 物 业

交 易 实

例 类 似

商 业 租

金水平 

1 
 太阳公

馆 

九龙

坡区 

九龙坡区南华

街等商业 
65-80 

九龙坡区南华

街等商业 
65-80 

九龙坡区南华街

等商业 
39-63 55.00 

2 

依山郡

（金州

苑） 

渝北

区 
约克郡等商业 95-110 约克郡等商业 95-110 约克郡等商业 95-110 78.81 

3 新康桥 
九龙

坡区 

九龙坡区渝新

路建工新康桥

周边商业 

100-110 

九龙坡区渝新

路建工新康桥

周边商业 

100-110 
石桥铺科园 4 路

等商业 
75-80 89.00 

4 未来城 
渝北

区 

渝北区园博园

轻轨站周边商

业 

60-70 

渝北区园博园

轻轨站周边商

业 

60-68 翠云轻轨站门面 58-63 
商业：51.19 

车位：9.00 

5 锦绣华城 
渝北

区 

英利狮城花园

等商业 
170-200 

英利狮城花园

等商业 
170-200 

融创金贸时代等

商业 
107-115 143.00 

6 外滩商城 
渝中

区 

重庆解放路药

材专业市场等

商业 

85-90 

外滩商城
注
、重

庆解放路药材

专业市场等商

业 

85-90 
重庆解放路药材

专业市场等商业 
100-105 84.00 

7 悦城 
渝北

区 

鸳鸯金开大道

等商业 
45-50 

鸳鸯金开大

道、北部新区

经开区翠渝路

等商业 

45-50 
鸳鸯金开大道等

商业 
45-50 44.00 

8 李子湖畔 
江津

区 

祥瑞西城中心

等商业 
60-70 

电子校、祥瑞

西城中心等商

业 

60-70 
交通大学、祥瑞西

城中心等商业 
72-85 60.00 

注：根据《评估准则》相关规定，用作比较参照的交易实例即可比案例，可选取与评估对象

不动产条件相同或相似。鉴于本次抵债物业所在楼盘的成交实例与其相似程度最高，故选择

已成交的同楼盘的房地产作为可比案例参照。 



抵债资产相关楼盘周边可比物业的售价和租金近年基本呈现平

稳趋势。 

（三）评估增值的依据和合理性 

1.评估增值的依据 

本次交易价格依据资产评估结果确定。本次交易的评估机构重庆华康

资产评估土地房地产估价有限责任公司（以下简称“华康资产”或“评估机

构”）具有财政部、中国证券监督管理委员会共同授予的证券、期货等相关

业务评估资格。 

根据评估机构出具的《资产评估报告》重康评报字（2020）第 41 号，

以 2019 年 12 月 31 日为评估基准日，评估人员遵循相关假设，采用市场

法和收益法评估进行分析。 

由于抵债资产为商业性房地产、车位，其成本不足以表现其市场价值，

故未采用成本法进行评估；其所在区域附近市场交易、租赁比较活跃，且

易找到类似房地产的交易和租赁案例，故可采用市场法和收益法进行评

估。 

（1）市场法评估结论 

新康桥、外滩商城、悦城、依山郡（金州苑）、锦绣华城、太阳公馆、

未来城、李子湖畔的商业房产和车位，建筑面积共计 19,338.15 平方米，资

产账面价值 12,928.19 万元，评估值 28,126.17 万元，评估增值 15,197.98

万元。 

（2）收益法评估结论 

新康桥、外滩商城、悦城、依山郡（金州苑）、锦绣华城、太阳公馆、

未来城、李子湖畔的商业房产和车位，建筑面积共计 19,338.15 平方米，资

产账面价值 12,928.19 万元，评估值 18,849.50 万元，评估增值 5,921.31 万

元。 

两种方法测算结果有较大差异，评估机构认为由于未来收益受诸多不

确定性因素的影响，收益法评估结果的不确定性较大，而市场法的估价结

果与市场接近，较具现实性，其测算结果容易为交易各方所接受，故本次



抵偿资产在基准日时点的评估价值为：新康桥、外滩商城、悦城、依山郡、

锦绣华城、太阳公馆、未来城、李子湖畔的商业房产和车位，建筑面积共

计 19,338.15 平方米，资产评估值为 28,126.17 万元。 

2.评估增值的合理性 

本次抵债资产系开发公司自建或外购，账面反映的是开发公司历史修

建或购置成本，而由于近年来周边房地产市场价格和租金水平都有所增

长，评估人员根据周边类似物业售价或租金水平修正后测算的房地产价值

较账面值高，故形成评估增值。                                          

（四）保荐机构、独立董事、监事会就上述事项发表意见 

1.保荐机构核查意见 

本次抵债资产均为开发公司合法取得土地，依法报批报建，经相

关部门审查验收合格的开发项目或外购取得，具备有关产权证明，相

关资产的过户基本不存在障碍，同时双方签订的《以物抵债协议》约

定了开发公司将保证办理过户手续前抵债资产上无抵押、查封等他项

权利限制，否则必须另行提供经公司认可的其他房产进行置换，经评

估作价后办理过户登记用以抵偿。 

本次抵债资产系开发公司自建或外购，账面反映的是企业历史修

建或购置成本，而由于近年来周边房地产市场价格和租金水平都有所

增长，评估人员根据周边类似物业售价或租金水平修正后测算的房地

产价值较账面值高，故形成评估增值，具备合理性。 

2.独立董事核查意见 

本次涉及抵债的物业资产均已办理权证，开发公司为证载权利

人；被抵押的商业房产已经协议约定将提前办理解押，抵债资产过户

不存在实质性障碍。本次抵债价值以资产评估报告为基础，其评估假

设符合国家有关法规、遵循了市场通行惯例及准则、符合评估对象的

实际情况；评估目的与评估方法相关，评估方法合理；最终采用市场

法，定价公允、合理，符合相关法律、法规和《公司章程》的规定，



不存在损害公司和中小股东利益的情形。 

3.监事会核查意见 

经核查，抵债资产所属楼盘的审批、竣工、出售手续齐全，开发

公司均是其合法权利人，对抵债资产具有合法处置权。针对已抵押的

一处商业地产，双方在协议中约定了消除权利限免措施及保障，确保

及时办理解押，保证资产过户。综上，所有抵债资产不存在实质性过

户障碍。 

本次抵债资产价值由聘请的第三方评估机构进行评估。该资产评

估机构遵循市场化原则，采用市场法评估结果作为结论。监事会认为

评估方法选择合理，评估结论是独立、审慎的，评估增值是合理、公

允的。 

三、公告披露，本次以物抵债有助于提高公司财务安全性，改善

公司资产的质量，公司受让标的资产后，将对标的资产进行合理规划

和有效使用。请公司结合相关物业资产的盈利模式和可变现能力、后

续具体用途、与公司主业的协同性、公司目前的资金需求和负债指标

等，补充披露本次以物抵债安排是否损害上市公司利益。 

回复： 

（一）相关物业资产的盈利模式和可变现能力、后续具体用途、与公

司主业的协同性 

1.相关物业资产的盈利模式和可变现能力 

截至2019年9月末，公司拥有投资性房地产账面价值233,365.51万元，

已有一定的投资性房地产规模。公司主要通过出租投资性房地产获取租金

收入，和房产增值后适时对外出售获得收益。公司 2017-2019 年平均年租

金回报率约为 2%，2017-2019 年投资性房地产出售增值率 112.31%。 

本次抵债的资产总面积为 19,338.15 平方米，已出租面积为 7,628.73

平方米。其中位于重庆市主城区的资产面积为 15,359.43 平方米，位于江津

区的资产面积为 3,978.72 平方米。 



重庆市作为中西部唯一的直辖市，长江上游地区的经济、金融、科创、

航运和商贸物流中心，西部大开发重要的战略支点，“一带一路”和长江经

济带重要联结点以及内陆开放高地，房价一直低于其他直辖市和东部经济

发达城市，随着重庆经济社会发展水平和城镇化率的逐年提高，重庆房地

产预计未来有一定的升值空间。 

本次取得的资产权属清晰，建设手续齐备，且已全部办妥房地产权证，

变现能力较好。 

2.相关物业资产的后续具体用途 

经公司逐一对抵债资产进行核实后，计划位于未来城的房产 3,161.27

平方米及其车位 3,718.06 平方米作为子公司的办公用房，纳入公司固定资

产管理；其余部分作为投资性房地产管理，用于出租或在房产有一定增值

时对外出售。 

3.相关物业资产与公司主业的协同性 

截至2019年9月末，公司拥有投资性房地产账面价值233,365.51万元，

公司具备商业地产管理经验。本次抵债资产多数用作投资性房地产，公司

能够实现与存量投资性房地产同等的管理，具有业务协同性，不会新增业

务范围。 

2016-2018年，公司从事房屋建设的营业收入分别为2,421,208.22万元、

2,361,865.93 万元和 2,476,496.83 万元，占同期营业收入的比例分别为

56.04%、52.50%和 53.12%，占比超过一半。由于房地产开发属于资金密

集型业务，房地产开发公司为减少资金压力，往往会让上游的材料供应商、

建筑施工企业、广告媒体等垫付资金、以物抵债等方式，以减少现金支付

压力，尤以中小型房地产开发公司为甚。即在房地产开发领域，“以物抵债”

也是较为常见的结算方式，上游企业为加速应收款的回收，最大限度保障

应收款回收价值，接受“以物抵债”方式结算工程款以维系甲乙双方的业务

合作关系。 

（二）公司目前的资金需求和负债指标等情况 



公司目前财务状况良好，营业收入逐年增加，资产负债率逐年下

降，各项财务指标趋势向好。 

公司最近三年及一期主要财务指标具体如下： 
单位：万元 

项目 2019 年 9 月 30 日 2018 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 2016 年 12 月 31 日 

资产总计 6,980,931.52 6,900,908.81 6,724,875.55 6,426,547.32 

负债总计 6,039,681.55 6,036,717.43 6,026,847.34 5,921,661.78 

股东权益合计 941,249.98 864,191.38 698,028.21 504,885.55 

归属于母公司所有者

权益合计 
768,050.49 693,314.47 663,418.64 472,293.68 

项目 2019 年 1-9 月 2018 年度 2017 年度 2016 年度 

营业收入 3,733,615.78 4,661,984.01 4,498,632.17 4,320,523.13 

净利润 49,453.44 44,669.78 39,320.81 36,477.09 

归属于母公司所有者

的净利润 
38,768.79 39,431.53 36,320.34 33,217.15 

项目 2019 年 1-9 月 2018 年度 2017 年度 2016 年度 

经营活动产生的现金

流量净额 
30,087.91         15,055.94 284,726.94 -62,855.90 

现金及现金等价物净

增加额 
-75,218.98 -11,393.97 -83,471.29 -58,580.08 

期末现金及现金等价

物余额 
280,240.42 355,459.40 366,853.37 450,324.66 

项目 2019 年 9 月 30 日 2018 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 2016 年 12 月 31 日 

流动比率（倍） 1.03 1.03 0.99 0.96 

速动比率（倍） 0.55 0.56 0.53 0.55 

资产负债率（母公司） 77.40% 79.27% 79.63% 87.65% 

资产负债率（合并） 86.52% 87.48% 89.62% 92.14% 

项目 2019 年 1-9 月 2018 年度 2017 年度 2016 年度 

利息保障倍数（倍） 1.39 1.47 1.19 1.10 

息税折旧摊销前利润 104.273.27 147,376.58  136,944.29 150,749.57 

截至 2019 年 9 月 30 日，公司账面现金及现金等价物余额为 28.02 亿

元，可满足日常生产经营需要；公司共获得各金融机构授信额度共计人民

币 283.67 亿元，其中已使用额度 176.51 亿元，尚未使用额度 107.16 亿元。

公司目前资信状况良好，现金情况较为充裕，银企关系良好，本次抵债金

额 2.81 亿元，不会对公司资金支付形成压力。此外，本次抵债金额较小，

对公司的负债指标影响不大。 

（三）本次以物抵债安排不存在损害上市公司利益的情况说明 



公司接受抵债资产后，将加速应收债权的回收，提高公司资金安

全性，有助于改善公司资产的质量。抵债资产质量较好，公司将加强

对抵债资产的合理规划和有效使用，采取“租售并举”的管理模式，充

分发挥资产的最大效益，从而保护公司和投资者的利益。本次以物抵

债安排不存在损害上市公司利益的情况。 

（四）保荐机构、独立董事、监事会就上述事项发表意见 

1.保荐机构核查意见 

本次抵债资产公司可通过出租获取租金收入，或在房产增值后对

外出售获得收益，具备一定的盈利能力和可变现能力；截至 2019 年

9 月末，公司拥有投资性房地产账面价值 233,365.51 万元，公司具备

投资性房地产管理经验，不会新增业务范围，具备和已有经营业务的

协同性；公司接受抵债资产后，将加速应收债权的回收，提高公司资

产安全性，不存在损害上市公司利益的情况。 

2.独立董事核查意见 

经查证，公司历年持有的投资性房地产有一定增值回报，且积累

了一定商业地产管理经验。受让本次抵债资产后，将与存量投资性房

地产进行同等管理，具有业务协同性。本次抵债金额较小，不会影响

公司资金周转。作为关联交易事项，公司董事会履行了审议程序，关

联董事均回避表决。同时，公司参照证监会有关规定，出于审慎决策

的角度，将该议案提请股东大会审议，并要求关联股东回避表决，相

关决策程序合法合规。综上，基于独立判断，我们认为公司已充分、

完整地披露了以物抵债事项的有关内容，本次抵债不会损害上市公

司、广大股东、特别是中小股东的利益。 

3.监事会核查意见 

公司取得抵债资产后，将租售并举，与公司存量房地产进行协同

管理，不存在新增业务范围。通过对公司近年融资安排及资金使用情

况的了解，目前公司财务状况平稳有序，受让抵债资产后不会影响公



司现金流周转。监事会认为，本次以物抵债安排符合相关法律、法规

和《公司章程》的规定，不存在损害公司和中小股东利益的情形。 

特此公告。    

 

 

重庆建工集团股份有限公司董事会 

 二〇二〇年三月十六日 


