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证券代码：002146          证券简称：荣盛发展             公告编号：2024-020 号 

荣盛房地产发展股份有限公司 2023 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。 

所有董事均已出席了审议本报告的董事会会议。 

非标准审计意见提示 

□适用 不适用 

董事会审议的报告期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 荣盛发展 股票代码 002146 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

变更前的股票简称（如有） 无 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 伍小峰 梁涵 

办公地址 
河北省廊坊市经济技术开发区祥云道 81 

号 
河北省廊坊市经济技术开发区祥云道 81 号 

传真 0316-5908567 0316-5908567 

电话 0316-5909688 0316-5909688 

电子信箱 dongmichu@risesun.cn dongmichu@risesun.cn 
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2、报告期主要业务或产品简介 

（一）公司所从事的主要业务  

报告期，公司的主营业务为房地产开发与销售，公司拥有中华人民共和国住房和城乡

建设部颁发的房地产开发企业一级资质证书。同时，公司布局了康旅、物业、产业新城等

与房地产开发相关的多个板块。 

（二）2023 年度公司主要经营情况 

1、报告期总体经营情况总结 

2023 年，面对持续的困难和挑战，公司管理团队信心坚定、团结稳定，公司全员体现

了坚决不躺平的责任意识和滚石上山、爬坡过坎的奋斗精神，最终实现营业收入

5,896,008 万元，净利润 153,648 万元，扭亏为盈，稳健发展，在脱危解困、经营向好的

道路上迈出坚实的一步。在报告期内，公司经营坚持“四保一守”的方针，即“保运营、

保平衡、保交付、保货值、守信用”，以现金流为主线，以项目为中心，统筹兼顾各项工

作，实现了全年的持续平稳发展。 

2、报告期公司各板块的经营情况 

（1）地产板块 

第一，始终将“保交付”作为公司经营的首要任务。“保交付”，对于房企来说是一

份信用承诺，更是承担的一份社会责任。荣盛发展作为一家有担当的民营企业，始终将

“保交付”作为公司经营的首要任务，在“四保一守”的方针指引下，公司以“保交付”

为核心，持“质”以恒，抓落实、强执行，继续突出“保交楼”的政治站位和“保运营”

的基础地位，体现“保平衡”的根本要求。公司积极推进项目创优建设，报告期共有石家

庄、安徽、重庆、湘鄂等 4 个公司共获得 4 个“省优”，1 个“市优”。工程上加强作业

交底、材料验收、实测实量、隐蔽工程、一户一验、维修满意度等过程管控，推进“红

七”、“标四”、“质量 100 点”等落地执行，抓住主体、装修实测实量中的关键指标，

守住质量红线；积极落实“三防”（防裂、防漏、防扰）、遏制“三返”（返潮、返坡、

返味），消除质量通病，提高交付质量；落实一户一验，做好质量风险排查及问题整改；

交付后督促做好报修问题的处理，将报修问题处理率及维修满意度纳入考核，持续提升业

主满意度。 
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第二，紧抓营销回款。公司持续以现金流为核心工作，及时调整组织架构，抓营销，

促回款，成效逐渐显现。公司 7-11 月的营销回款整体较上半年月均增长 45%，其中 10 个

大区月均签约、回款较上半年双增长，分别为重庆大区、湘鄂大区、辽宁大区、山东大区、

京北大区、石家庄大区、冀中大区、山陕大区、成都大区、淮海大区，其中有 5 个大区签

约增幅比例超 100%，4 个大区回款增幅超 100%。公司 2023 年 12 月销售回款创下近两年的

月度纪录。为了改善现金流，公司全年开展多个专项清欠工作，追回逾期欠款，努力做到

颗粒归仓。 

第三，以增加净资产为目标，增效降费。各区域公司按照“脱危解困”的整体目标，

以项目为单元，以区域公司为单位编制了资产负债表。摸清了底数、找出了问题，明确了

项目的操作方式，确立了以净资产为主要指标的各区域公司和总公司的中期奋斗目标。按

照净现金流和净资产的三级平衡的整体要求，各大区“双管齐下、三箭齐发、四面出

击 ”，利用一切可以利用的手段，压实“三道防线”，阶段工作取得了显著成效。报告

期，公司持续优化费用管理，杜绝浪费，报告期间费用同比呈下降趋势，降费的同时做好

增效工作。在逆境中多方协力，攻坚克难，多措并举，降费增效的同时努力做到保货值、

保签约、保回款。 

（2）康旅板块 

2023 年，我国旅游行业驶入全面复苏新通道，市场逐步恢复、机遇和挑战同在，荣盛

康旅士气高涨，积极承接市场变化，做好各度假区软硬件提升，多元渠道创新，做到好品

质、提供好服务，树立好口碑。荣盛康旅旗下酒店在端午、五一、十一、春节等多个传统

节假日实现满房入住，酒店大厅人流如织，游客络绎不绝，业绩稳健增长，成为公司利润

增长点。 

在报告期内，荣盛康旅勇于突破、敢于创新，积极承担社会责任，实现突破、稳定地

发展，获誉颇丰，荣获“中国酒店集团规模 TOP50” “中国饭店集团 60 强”“中国酒店

集团规模 60 强”“星光奖年度民族酒店品牌管理集团”“AHF 亚洲酒店大奖年度生活方式

酒店品牌”“金马奖影响力民族酒店品牌”“消费市场行业影响力品牌”“2023 抖音年度

精选热销酒店”“年度度假人气酒店”“河北省旅游饭店集团十强”，荣誉当选河北省旅

游协会饭店分会副会长单位，荣登中国饭店协会“专精特新”酒店品牌推荐榜单等服务类

奖项，旗下 4 家酒店荣登中国国际饭店百强榜单、酒店案例分享至“2023 中国酒店集团及

品牌发展报告”。 

品质服务方面，濮阳阿尔卡迪亚酒店和沧州阿尔卡迪亚酒店荣获“2023 中国酒店品质

服务 TOP100”，并且优秀服务案例依据《品质饭店》（T/CHA027-2022）标准要求和
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《2023 中国住宿业品质服务报告》数据测评，被收录中国饭店协会＆华客科技联合出品的

《2023 年中国住宿业品质服务报告》，公司首次获此行业殊荣。同时康旅积极履行社会责

任，用实际行动为社会发展贡献力量、提供便利，实现社会效益。 

（3）物业板块 

荣万家作为综合性物业管理服务提供商，主要通过物业管理服务、非业主增值服务、

社区增值服务及城市服务四条业务线提供多元化服务。荣万家秉承以客户为中心的服务理

念，提高服务质量，贯彻“致诚、致暖、致远”的价值观，以成为服务理念超前、百姓生

命全周期、社区服务全链条，贴心的、有温度的、值得信赖的、受百姓欢迎的优质生活服

务商为目标努力。在报告期内，物业管理服务面积规模持续高质量增长、非业主增值服务

积极拓展多元化经营、社区增值服务以业主及住户的日常需求为核心，为其提供多元化的

生活服务。 

在报告期内，荣万家荣获 2023 中国物业服务百强企业第 15 位、2023 中国物业社区增

值服务优秀企业第二名、2023 中国物业管理上市企业 20 强、2023 中国物业服务企业综合

实力 20 强、2023 中国住宅物业服务领先企业、2023 中国智慧物业服务领先企业、2023 中

国物业增值服务运营领先企业、2023 中国住宅物业服务力 20 强企业、2023 中国物业服务

满意度领先企业、2023 年度服务力住宅标杆项目－石家庄荣盛华府、2023 中国物业服务

企业品牌价值 100 强、2023 中国物业服务华北品牌企业 30 强，荣万家石家庄市锦绣学府

项目、沧州市荣盛名邸项目荣获北京中指信息技术研究院颁发 2023~2024 中国五星级物业

服务项目。 

（4）产业新城板块 

在报告期内，产业新城坚持“稳字当头”，以“现金流”为核心，坚持以收定支，收

支平衡原则，全力推动公司保运转。报告期，荣盛兴城主要从五个方面出发，聚焦稳健发

展目标：一是聚焦回款目标，多措并举狠抓回款；二是谨慎理性投资，筑牢投资安全防线；

三是持续降费增效，强化管理提高效能；四是统筹资金管控，发挥资金最大效益；五是精

运营，把握经营关键，注重工作细节，保障公司经营顺畅。 

（5）其他板块 

在报告期内，实业公司继续全面推行标准化施工，细化过程管理，把保交付、保运营、

保稳定放在首位。所承接项目全部按照计划节点完成。引领质量标杆，做捍卫质量“领头

羊”，注重工艺、注重细节，坚持落实自查互查制度，提升业主满意度。 

在报告期内，设计公司紧跟市场形势，创新能力、服务意识、产品品质进一步提升。

2023 年 11 月参与了河北省建委组织的《河北省装配式新农居竞赛》，为装配式设计技术
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积累了相关经验。参与了中国勘察设计协会组织《全国“好房子”设计大赛》，获得优秀

奖，提升公司业内声誉。开展美好家系列、创新户型、创新立面等研发工作，并将研发成

果一一落地。 

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 

追溯调整或重述原因：同一控制下企业合并 

单位：元 

 2023 年末 
2022 年末 

本年末比

上年末增

减 

2021 年末 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

总资产 205,857,400,571.34 249,566,123,153.43 249,651,367,255.10 -17.54% 292,775,437,885.93 292,775,437,885.93 

归属于上市

公司股东的

净资产 

23,591,241,153.18 23,278,010,411.86 23,290,771,489.77 1.29% 39,842,540,207.16 39,842,540,207.16 

 2023 年 

2022 年 
本年比上

年增减 
2021 年 

调整前 调整后 调整后 调整前 调整后 

营业收入 58,960,078,527.35 31,793,496,189.69 31,892,297,350.73 84.87% 47,243,953,559.70 47,243,953,559.70 

归属于上市

公司股东的

净利润 

385,019,315.14 -16,311,390,727.31 -16,307,008,247.67 102.36% -4,955,398,170.29 -4,955,398,170.29 

归属于上市

公司股东的

扣除非经常

性损益的净

利润 

319,170,239.55 -15,961,134,464.49 -15,961,134,464.49 102.00% -4,935,087,544.53 -4,935,087,544.53 

经营活动产

生的现金流

量净额 

-1,482,614,272.91 2,244,836,499.08 2,251,699,541.30 -165.84% 16,915,150,922.31 16,915,150,922.31 

基本每股收

益（元/股） 
0.09 -3.75 -3.75 102.40% -1.14 -1.14 

稀释每股收

益（元/股） 
0.09 -3.75 -3.75 102.40% -1.14 -1.14 

加权平均净

资产收益率 
1.63% -69.37% -69.37% 71.00% -12.24% -12.24% 
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（2） 分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 6,121,035,167.57 16,698,228,656.59 11,181,189,556.90 24,959,625,146.29 

归属于上市公司股东

的净利润 
-641,634,633.97 749,886,752.61 21,353,454.82 255,413,741.68 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

-455,657,111.68 633,432,964.20 2,522,259.74 138,872,127.29 

经营活动产生的现金

流量净额 
-384,357,294.35 -99,600,406.21 -580,534,412.05 -418,122,160.30 

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 

136,799 

年度报告

披露日前

一个月末

普通股股

东总数 

124,877 

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（不含通过转融通出借股份） 

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、标记或冻结情况 

股份状态 数量 

荣盛控股

股份有限

公司 

境内非国

有法人 
21.81% 948,480,241 0 

质押 794,101,843 

冻结 698,492,279 

耿建明 
境内自然

人 
12.88% 560,000,000 420,000,000 质押 560,000,000 

荣盛建设

工程有限

公司 

境内非国

有法人 
8.42% 366,230,692 0 

质押 320,666,306 

冻结 42,296,020 

标记 6,798,000 

荣盛创业

投资有限

公司 

境内非国

有法人 
1.01% 43,946,721 0 不适用 0 

香港中央

结算有限

公司 

境外法人 0.75% 32,574,847 0 不适用 0 

刘学良 
境内自然

人 
0.53% 23,092,608 0 不适用 0 
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邹家立 
境内自然

人 
0.51% 22,190,000 16,642,500 不适用 0 

中国工商

银行股份

有限公司

－南方中

证全指房

地产交易

型开放式

指数证券

投资基金 

其他 0.46% 20,187,844 0 不适用 0 

刘山 
境内自然

人 
0.34% 15,000,000 11,250,000 质押 10,370,000 

刘少明 
境内自然

人 
0.23% 9,800,000 0 不适用 0 

上述股东关联关系或一

致行动的说明 

荣盛控股股份有限公司、耿建明、荣盛建设工程有限公司、荣盛创业投资有限公司之间存在

关联关系。未知其他股东之间是否存在关联关系或为一致行动人。 

参与融资融券业务股东

情况说明（如有） 

截至 2023 年 12 月 31 日，公司股东荣盛控股参与兴业证券股份有限公司融资融券股票数量

110,110,300 股；公司股东荣盛建设参与广发证券股份有限公司融资融券股票数量 4,548,270

股；公司股东刘少明参与渤海证券股份有限公司融资融券股票数量 7,000,000 股。 

前十名股东参与转融通业务出借股份情况 

□适用 不适用 

前十名股东较上期发生变化 

适用 □不适用 

单位：股 

前十名股东较上期末发生变化情况 

股东名称（全称） 
本报告期

新增/退出 

期末转融通出借股份且尚

未归还数量 

期末股东普通账户、信用账户

持股及转融通出借股份且尚未

归还的股份数量 

数量合计 
占总股本的

比例 
数量合计 

占总股本的

比例 

刘山 新增 0 0.00% 0 0.00% 

刘少明 新增 0 0.00% 0 0.00% 

前海鹏城万里资本管理（深圳）有限公司

－鹏城万里价值贰号私募证券投资基金 
退出 0 0.00% 0 0.00% 

上海牛伞资产管理有限公司－上海牛伞如

山私募证券投资基金 
退出 0 0.00% 0 0.00% 

（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 
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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 

 

5、在年度报告批准报出日存续的债券情况 

适用 □不适用 

（1） 债券基本信息  

债券名称 债券简称 债券代码 发行日 到期日 
债券余额

（万元） 
利率 

2020 年度第一期

中期票据 

20 荣盛地产

MTN001 
102001416 2020 年 07 月 22 日 2025 年 04 月 23 日 93,000 7.22% 

2020 年度第二期

中期票据 

20 荣盛地产

MTN002 
102001469 2020 年 08 月 05 日 2025 年 05 月 06 日 104,160 7.18% 

2020 年度第三期

中期票据 

20 荣盛地产

MTN003 
102002275 2020 年 12 月 09 日 2024 年 12 月 10 日 138,000 7.20% 

2020 年度第一期

定向债务融资工具 

20 荣盛地产

PPN001 
32000985 2020 年 11 月 18 日 2024 年 11 月 18 日 50,000 7.50% 

报告期内公司债券的付息兑付情况 

报告期内，20 荣盛地产 MTN002、20 荣盛地产 MTN003、20 荣盛地产 PPN001 均

按期足额兑付本息。20 荣盛地产 MTN001 于 2023 年 2 月 16 日召开持有人会议变

更了本息兑付安排，变更后均按期足额兑付本息。 
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（2） 公司债券最新跟踪评级及评级变化情况  

基于自身需求和商业安排，公司决定不再委托大公国际资信评估有限公司对公司及相

关债项进行信用评级，该决定自 2023 年 7 月 28 日起正式生效，此后公司将不再更新信用

评级结果。此次评级终止不代表公司信用状况发生实质性变化，不会对偿债能力或债券兑

付安排产生重大不利影响。 

（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 2023 年 2022 年 本年比上年增减 

资产负债率 87.19% 89.96% -2.77% 

扣除非经常性损益后净利润 31,917.02 -1,596,113.45 102.00% 

EBITDA 全部债务比 12.63% -34.02% 46.65% 

利息保障倍数 1.16 -3.39 134.22% 

三、重要事项 

（一）公司 2022 年度向特定对象发行 A 股股票事项 

公司于 2022 年 12 月 21 日召开的第七届董事会第二十一次会议、2023 年 1 月 6 日召

开的 2023 年度第一次临时股东大会审议通过了《关于公司符合非公开发行 A 股股票条件

的议案》、《关于公司非公开发行 A 股股票方案的议案》、《关于公司 2022 年度非公开

发行 A 股股票预案的议案》等；于 2023 年 2 月 23 日召开的七届董事会第二十二次会议、

2023 年 3 月 13 日召开的 2023 年度第二次临时股东大会，审议通过了《关于公司符合向特

定对象发行 A 股股票条件的议案》、《关于公司 2022 年度向特定对象发行 A 股股票方案

论证分析报告的议案》等。于 2023 年 8 月 11 日召开了第七届董事会第三十次会议，审议

通过了《关于调整公司 2022 年度向特定对象发行 A 股股票方案的议案》、《关于公司 

2022 年度向特定对象发行 A 股股票预案（修订稿）的议案》等。公司拟向不超过 35 名特

定对象发行不超过 1,304,449,155 股（含）A 股股票，募集资金总额不超过 287,400.02 万元

（含本数），募集资金拟主要用于与“保交楼、保民生”相关的房地产项目及补充流动资

金。具体情况详见公司于 2022 年 12 月 22 日、2023 年 1 月 7 日、2023 年 2 月 24 日、2023

年 3 月 14 日、2023 年 8 月 12 日、2023 年 9 月 2 日刊登于《中国证券报》《证券时报》

《 上 海 证 券 报 》 《 证 券 日 报 》 及 公 司 指 定 信 息 披 露 网 站 巨 潮 资 讯 网

（http://www.cninfo.com.cn）的公告（公告编号：临 2022-132 号、临 2023-002 号、临
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2023-014 号、临 2023-021 号、临 2023-096 号、临 2023-105 号）。 

（二）公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易事项 

公司于 2023 年 6 月 7 日召开的第七届董事会第二十七次会议、第七届监事会第十四次

会议审议通过了《关于公司符合发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易相关条件的

议案》、《关于公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易方案的议案》、《关于

本次发行股份购买资产并募集配套资金构成关联交易的议案》等。公司拟以发行股份方式

购买荣盛控股股份有限公司及其他股东持有的荣盛盟固利新能源科技股份有限公司合计

76.45%的股份。 

截至本报告披露日，除本次交易预案披露的风险因素外，公司尚未发现可能导致公司

董事会或者本次资产重组交易对手撤销、中止本次交易方案或对本次交易方案做出实质性

变更的相关事项，本次交易相关工作正在进行。自本次交易预案披露以来，公司积极推进

本次交易的各项工作，本次交易相关各项尽职调查、审计、评估等工作仍在持续推进中。

待相关工作完成后，公司将再次召开董事会审议本次交易的相关事项，并按照相关法律法

规的规定履行有关的后续程序。具体情况详见公司于 2023 年 7 月 8 日、8 月 10 日、9 月 8

日、10 月 9 日、11 月 8 日、12 月 9 日及 2024 年 1 月 9 日、2 月 8 日、3 月 9 日、4 月 8 日

刊登于《中国证券报》《证券时报》《上海证券报》《证券日报》及公司指定信息披露网

站巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）的公告（公告编号：临 2023-072 号、临 2023-

093 号、临 2023-106 号、临 2023-120 号、临 2023-131 号、临 2023-140 号、临 2024-001 号、

临 2024-007 号、临 2024-009 号、临 2024-012 号）。 

 

 

荣盛房地产发展股份有限公司 

法定代表人：邹家立 

二〇二四年四月二十六日 
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