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证券代码：000514                            证券简称：渝开发                            公告编号：2019-013 

重庆渝开发股份有限公司 2018 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  

公司计划不派发现金红利，不送红股，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 谌畅 

办公地址 重庆市渝中区中山三路 128 号  重庆市渝中区中山三路 128 号  

传真 023-63856995 023-63856995 

电话 023-63855506 023-63856995 

电子信箱 XYBFISHER@sohu.com 1061667203@qq.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、社区商业为主，在建在售项目有西永（渝开发格莱美二、三期）、

山与城、星河one三个项目。 

    2、公司在房地产行业中属于中小型企业，公司总体开发项目规模较小。    
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    3、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 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□ 是 √ 否  

单位：人民币元 

 2018 年 2017 年 本年比上年增减 2016 年 

营业收入 540,039,459.34 1,040,852,829.06 -48.12% 682,625,574.58 

归属于上市公司股东的净利润 25,180,726.51 80,796,667.87 -68.83% 122,661,482.49 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
12,840,980.33 80,287,387.89 -84.01% -27,665,372.85 

经营活动产生的现金流量净额 529,428,958.84 602,702,492.76 -12.16% 217,262,177.09 

基本每股收益（元/股） 0.0298 0.0958 -68.89% 0.1454 

稀释每股收益（元/股） 0.0298 0.0958 -68.89% 0.1454 

加权平均净资产收益率 0.84% 2.73% -1.89% 4.28% 

 2018 年末 2017 年末 本年末比上年末增减 2016 年末 

总资产 6,570,794,758.02 6,307,148,290.33 4.18% 6,582,034,102.96 

归属于上市公司股东的净资产 2,992,776,374.12 3,003,581,277.89 -0.36% 2,927,415,468.57 

（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 142,112,520.52 124,102,241.06 123,347,379.00 150,477,318.76 

归属于上市公司股东的净利润 4,711,604.36 11,515,217.53 -4,467,621.29 13,421,525.91 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
4,762,382.50 12,803,566.46 -4,546,192.20 -178,776.43 

经营活动产生的现金流量净额 14,110,661.72 139,413,940.31 253,127,292.88 122,777,063.93 

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 
58,474 

年度报告披露日

前一个月末普通

股股东总数 

57,139 

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 
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股份状态 数量 

重庆市城市建

设投资（集团） 

有限公司 

国有法人 63.19% 533,149,099 0 质押 264,340,000 

陈泽钦 境内自然人 1.12% 9,426,064 0   

李杰 境内自然人 0.66% 5,591,733 0   

神威医药科技

股份有限公司 

境内非国有

法人 
0.30% 2,550,000 0   

中央汇金资产

管理有限责任

公司 

国有法人 0.16% 1,347,400 0   

彭芳 境内自然人 0.15% 1,260,889 0   

王帅 境内自然人 0.15% 1,260,400 0   

谭艳 境内自然人 0.14% 1,182,400 0   

王建兴 境内自然人 0.13% 1,112,300 0   

张滨 境内自然人 0.12% 1,005,599 0   

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） 

股东彭芳通过投资者信用账户持有本公司股票 1260889 股；股东谭艳通过投资者信用账户持

有本公司股票 1137822 股。 

（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。 
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（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 

 

5、公司债券情况 

公司是否存在公开发行并在证券交易所上市，且在年度报告批准报出日未到期或到期未能全额兑付的公司债券 

是 

（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 

2018 年 8 月 13 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 

    2018年5月4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2018年5月5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”）。 
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（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 2018 年 2017 年 同期变动率 

资产负债率 47.28% 45.19% 2.09% 

EBITDA 全部债务比 12.16% 9.56% 2.60% 

利息保障倍数 1.25 2.04 -38.73% 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

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 

2018年，面对国内外复杂多变的经济形势，国家坚持稳中求进工作总基调，坚持新发展

理念，坚持推动高质量发展，坚持以供给侧结构性改革为主线，坚持深化市场化改革、扩大

高水平开放，加快建设现代化经济体系，继续打好三大攻坚战，着力激发微观主体活力，创

新和完善宏观调控，统筹推进稳增长、促改革、调结构、惠民生、防风险工作，保持经济运

行在合理区间。 

在房地产市场宏观调控方面，中央按照“房子是用来住的，不是用来炒的”总基调继续构

建长短结合的制度体系，遏制房屋金融资产属性的投机需求，各地政府差别化分类调控措施

逐步出台。按照国家统计局数据，2018年全年全国房地产开发投资120,264亿元，比上年增长

9.5%；全国商品房销售面积171,654万平方米，增长1.3%,其中住宅销售面积增长2.2%；全国

商品房销售额149,973亿元，增长12.2%,其中住宅销售额增长14.7%。房地产行业集中度加速

提升，房地产企业分化明显，房地产市场准入门槛不断提高，中小房企竞争压力增大，对公

司的未来发展提出了更大的挑战。 

2018年，重庆市政府坚持稳中求进工作总基调，聚焦高质量、供给侧、智能化，坚决打

好“三大攻坚战”，谋划实施“八项行动计划”，地区生产总值突破2万亿元，经济社会发展呈现

出“稳、进、好”的态势。重庆市统计局数据显示：2018年重庆市商品房新开工面积7386.16万

平方米，同比增长30.0%，其中住宅新开工面积5145.20万平方米，增长36.9%；商品房销售面

积6536.25万平方米，下降2.6%，其中住宅销售面积5424.76万平方米，下降0.5%；商品房销

售额5272.70亿元，增长15.7%，其中住宅销售额4442.87亿元，增长23.4%。公司开发的房地

产项目均位于重庆市主城区内，根据调研机构报告显示：2018年重庆市主城区房地产全年供

应3619万平方米，同比增长40%，销售3629万平方米，与2017年基本持平，销售均价10370元

/平米，比上年同期有所上涨 。 

      2018年是中国改革开放40周年，也是渝开发成立40周年。40年拼搏，40年沧桑，广大“渝

开发人”用智慧和汗水书写责任和担当。公司以习近平新时代中国特色社会主义思想为指引，
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贯彻新发展理念，按照“改革、转型、发展、突破”的经营理念，秉承“稳基础、调结构、谋发

展”经营方针，同心同德、克难攻坚、奋发有为。截至2018年12月31日，公司实现营业收入

540,039,459.34元，营业利润43,327,394.80元，归属于母公司所有者的净利润25,180,726.51元，

归属于母公司所有者的扣除非经常性损益的净利润12,840,980.33元。 

1、房地产储备情况：     

目前公司权益储备土地计容面积约为90万㎡，均处于重庆主城九区，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） 

权益计容面积（万

平米） 

1 山与城项目 

后期开发用地 

重庆 50% 50.5 25.25 

2 回兴项目 

后期开发用地 

重庆 60% 15.8 9.48 

3 西永项目 

后期开发用地 

重庆 100% 9.2 9.2 

4 茶园项目 重庆 100% 23.4 23.4 

5 华岩项目 重庆 100% 22 22 

6 李九路项目 重庆 100% 0.4 0.4 

7 合计   121.3 89.73 

     2、房地产开发情况： 

公司现有房地产项目全部集中在重庆主城区，公司现有房地产项目仍有部分存量和可持

续开发空间。 

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%，总计容面积约19

万㎡，预计总投资20亿，为低密度住宅项目。目前首期开发面积约3.2万㎡，累计完成投资约

2.34亿元，剩余可开发计容面积约15.8万㎡。 

西永项目（渝开发格莱美项目）为公司独资开发，总计容约26.7万㎡，预计总投资15亿，

为高层住宅项目。目前一期计容面积约4.9万㎡已竣工交房；二期开发计容面积约7.6万㎡，已

全部售罄，累计完成投资约2.18亿元；三期开发计容面积约5万㎡，累计完成投资约0.25 亿元，

剩余可开发计容面积约9.2万㎡。 

山与城项目为公司合资开发项目，公司股权占比50%，总计容面积约73.5万㎡，预计总

投资50亿，为低密度住宅项目。目前一二三期共计容面积约23万㎡已竣工，累计完成投资约

23亿，尚有部分房屋在售，剩余可开发计容面积约50.5万㎡。 

3、房地产销售情况： 

山与城项目2018年住宅可售面积 2.29万㎡，全年实现销售面积约 1.29万㎡。西永项目（格

莱美城项目）2018年住宅可售面积7.32万㎡，全年年实现销售面积 7.32万㎡。回兴项目（星

河one项目）2018年住宅可售面积 0.72万㎡，全年实现销售面积0.3万㎡。 
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4、公司报告期主要销售的项目为格莱美城、山与城以及星河one项目，本期确认收入合

计占公司本期房地产业收入比为98.43%，各项目本期销售及确认收入成本明细如下： 

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 

重庆 格莱美城 住宅（高层、

配套商业） 

597,039,871.30 519,004,871.30       

重庆 山与城 住宅（多层

住宅、配套

商业） 

109,894,589.00 167,463,460.00 188,315,372.97 169,719,852.75 9.87% 

重庆 星河one 住宅（多层

住宅、配套

商业） 

34,806,477.00 105,766,462.00 139,355,467.18 92,754,754.04 33.44% 

 

5、房地产出租情况： 

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 商业 100% 4200.51 4200.51 100% 

祈年悦城 商业、车库 100% 29373.58 29373.58 100% 

上城时代 商业 100% 21842.27 11353.11 52% 

国汇中心 写字楼、车库 100% 13133.22 7331.00 56% 

新干线 商业 95% 8875.24 8875.24 100% 

凤天锦园 商业 100% 3904.63 2333.96 60% 

商业 公寓 100% 13690.76 11691.62 85% 

会展中心 商业 100% 173323.64 173323.64 100% 

合计：   268343.85 248482.66 77% 

6、融资情况： 

融资途径 成本区间 贷款余额（万元） 期限结构 

银行贷款 5.2%-5.39% 12,700 3年-12年 

中期票据 4.40% 33,000 5年 

公司债券 6.30% 100,000 5年 

合计  145,700  

 

 7、2019年经营计划： 

 2018年在经济下行压力加大，国际贸易争端加剧的大背景下，公司以习近平新时代中

国特色社会主义思想为指引，在公司党委的正确领导下，本着“改革、转型、发展、突破”的

经营理念，秉承“稳基础、调结构、谋发展”经营方针，同心同德、克难攻坚、奋发有为。一

年来，房地产主业稳健发展，资金管控增添效益，企业管理提档升级，品牌建设成效显著，

从严治党纵深推进。 

2019年是新中国成立70周年，是深化改革、结构调整的关键之年，经济运行稳中有变、

变中有忧，经济下行压力加大。公司将以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面
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贯彻党的十九大和十九届二中、三中全会精神，坚持稳中求进工作总基调，继续秉承“改革、

转型、发展、突破”的经营方针，坚持新发展理念，坚持推动高质量发展、创造高品质生活，

做实做优主业，优化产业结构，着力降本增效，强化企业管理，努力创造更大经济效益和社

会效益，为城市和市民创造更大价值，以优异成绩庆祝中华人民共和国成立70周年。 

2019年，国内外经济形势仍然复杂多变，对公司既是机遇也是挑战。公司按照稳定、健

康和可持续的发展思路，加大房地产主业投资力度，适时参与土地竞买提高开发土地储备规

模；同时，公司将加大现有储备土地的开发力度，加快项目开发周转，全力推进渝开发格莱

美城、渝开发南樾天宸、渝开发贯金和府、星河one等现有房地产项目的后期开发，构建公司

项目滚动开发良性循环，为公司持续健康高质量发展提供有力支撑。 

为缓解公司未来的资金压力，2018年底公司已启动向合格投资者公开发行票面总额不超

过人民币3.8亿元公司债券的准备工作。同时董事会授权公司经理团在2019年内，根据市场情

况择机参与公开市场土地（招拍挂）竞买，以增加土地储备，竞买土地总价款控制在人民币

12亿元内。 

8、截至报告期末，公司格莱美城二期向商品房承购人因银行抵押贷款提供担保余额为

228,162,000元，其他项目都是现房销售，不存在担保。该项担保涉及金额占本公司经审计净

利润的10%以上，但为商品房承购人提供按揭贷款担保为房地产行业经营惯例，担保类型为

阶段性担保，此担保相关风险较小。 

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 316,419,203.12 251,584,274.59 20.49% -61.43% -57.68% -7.06% 

商业销售 16,493,342.00 10,702,207.80 35.11% -8.57% -75.44% 176.65% 

会议展览 92,700,373.98 82,556,083.65 10.94% 4.47% 0.95% 2.86% 

石黄隧道经营权

收入及其他 
54,155,121.91 27,433,170.94 49.34% 3.07% -2.44% -0.56% 

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  

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  
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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  

企业会计准则变化引起的会计政策变更 

本公司根据《财政部关于修订印发2018年度一般企业财务报表格式的通知》(财会〔2018〕15号)及其

解读和企业会计准则的要求编制2018年度财务报表，此项会计政策变更采用追溯调整法。2017年度财务报

表受重要影响的报表项目和金额如下： 

原列报报表项目及金额 新列报报表项目及金额 

应收票据  应收票据及应收账款 9,478,343.50 

应收账款 9,478,343.50 

应收利息 3,824,866.39 其他应收款 17,119,284.43 

应收股利  

其他应收款 13,294,418.04 

固定资产 724,810,560.39 固定资产 724,810,560.39 

固定资产清理  

应付票据 1,400,000.00 应付票据及应付账款 334,204,510.08 

应付账款 332,804,510.08 

应付利息 26,630,359.27 其他应付款 769,189,785.52 

应付股利 598,462.00 

其他应付款 741,960,964.25 

管理费用 36,416,732.32 管理费用 36,416,732.32 

研发费用  

（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  

公司报告期无合并报表范围发生变化的情况。 

 

 

重庆渝开发股份有限公司 

董事长：徐平 

2019 年 3 月 15 日 
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