
深圳香江控股股份有限公司 2022 年半年度报告

涉及公司债券补充披露事项

一、公司业务和经营情况

（一） 主营业务情况

1、主营业务分板块、分产品情况

(1)各业务板块基本情况

单位：亿元币种：人民币

业务板块

本期 上年同期

营业收

入

营业成

本

毛利率

（%）

收入占

比（%）
营业收

入

营业成

本

毛利率

（%）

收入占

比（%）

商品房、

商铺及写

字楼销售

8.94 6.15 31.18 57.34 10.81 7.07 34.65 59.02

商贸流通

运营
5.31 2.35 55.77 34.09 5.41 2.38 56.11 29.56

其他 1.34 1.16 13.48 8.58 2.09 1.72 17.99 11.42

合计 15.58 9.65 38.05 100.00 18.32 11.16 39.09 100.00

（2）各业务板块分产品（或服务）情况

请在表格中列示占公司合并口径营业收入或毛利润 10%以上的产品（或服务），或者虽

然未达到占公司合并口径营业收入或毛利润 10%以上这一条件，但在所属业务板块中收入占

比最高的产品（或服务）

单位：亿元币种：人民币

产品/服
务

所属业务

板块
营业收入 营业成本

毛利率

（%）

营业收入

比上年同

期增减

（%）

营业成本

比上年同

期增减

（%）

毛利率比

上年同期

增减（%）

商品房、

商铺及写

字楼销售

商品房、

商铺及写

字楼销售

8.94 6.15 31.18 -17.36 -12.97 -3.47

商贸流通

运营

商贸流通

运营
5.31 2.35 55.77 -1.89 -1.15 -0.33

其他 其他 1.34 1.16 13.48 -36.14 -36.14 -4.51

合计 — 15.58 9.65 — -14.94 -13.48 —

2、收入和成本分析



各业务板块、各产品（或服务）营业收入、营业成本、毛利率等指标同比变动在 30%
以上的，发行人应当结合所属行业整体情况、经营模式、业务开展实际情况等，进一步说明

相关变动背后的经营原因及其合理性。

（二） 新增业务板块

报告期内无新增业务板块。

二、公司治理情况

（一）发行人报告期内是否存在与控股股东、实际控制人以及其他关联方之间不能保

证独立性的情况：否

（二）发行人关联交易的决策权限、决策程序、定价机制及信息披露安排

发行人的关联交易将按照公司章程和相关法律法规的要求进行决策和信息披露，定价将

根据公允市场价格进行。

报告期末，发行人为关联方提供担保余额合计（包括对合并报表范围内关联方的担保）

为33.26亿元人民币。

报告期内与同一关联方发生关联交易累计占发行人上年末净资产百分之一百以上的：

□适用 □不适用

不适用

（三）发行人报告期内是否存在违反法律法规、公司章程、公司信息披露事务管理制

度等规定的情况：否

（四） 发行人报告期内是否存在违反募集说明书相关约定或承诺的情况：否

（五） 发行人是否属于应当履行环境信息披露义务的主体：否

（六）报告期内信息披露事务管理制度变更情况：未发生变更

三、公司信用类债券情况

（一） 结构情况

截止报告期末，发行人口径有息债务余额58.12亿元，其中公司信用类债券余额4.90亿元，

占有息债务余额的8.43%；银行贷款余额53.22亿元，占有息债务余额的91.57%；非银行金融

机构贷款0亿元，占有息债务余额的0%；其他有息债务余额0亿元，占有息债务余额的0%。
单位：亿元币种：人民币

有息债务类

别

到期时间

合计
已逾期

6个月以内

（含）；

6 个月（不

含）至 1 年

（含）

1 年（不含

）至 2 年（

含）

2 年以上（

不含）

银行借款 0 15.73 11.87 8.30 17.32 53.22

应付债券 0 1.80 1.60 1.50 4.90



截止报告期末，发行人层面发行的公司信用类债券中，公司债券余额4.90亿元，企业债券余

额4.90亿元，非金融企业债务融资工具余额 0 亿元，且共有1.80亿元公司信用类债券在

2022 年内到期或回售偿付。

（二）受托管理人/债权代理人

（三）资信评级机构

债券代码 143494.SH、143841.SH、155327.SH

债券简称 18 香江 01、18 香江 02、19 香江 01

名称 联合资信评估股份有限公司

办公地址 北京市朝阳区建国门外大街 2号中国人保财险大厦 17 层（100022）

（四） 报告期内中介机构变更情况：无变更

四、合并报表范围调整

报告期内新增合并财务报表范围内子公司，且新增的子公司报告期内营业收入、净利润

或报告期末总资产任一占合并报表 10%以上

□适用 □不适用

不适用

报告期内减少合并财务报表范围内子公司，且减少的子公司上个报告期内营业收入、净

利润或上个报告期末总资产占上个报告期合并报表 10%以上

□适用 □不适用 不适用

子公司名称
子公司主要经营

业务

子公司主要财务

数据（营业收入、

总资产、净利润）

变动类型（新增

或减少）
新增、减少原因

相关事项对公司生产经营和偿债能力的影响：

对公司生产经营和偿债能力无实质影响

债券代码 143494.SH、143841.SH、155327.SH
债券简称 18 香江 01、18 香江 02、19 香江 01

名称 太平洋证券股份有限公司

办公地址 北京市西城区北展北街 9 号华远企业号 D 座

联系人 赵一帆

联系电话 010-88321656



五、资产情况

（一） 资产变动情况

公司存在期末余额变动比例超过 30%的资产项目：

单位：元币种：人民币

资产项目 本期末余额

占本期末资

产总额的比

例（%）

上期末余额
变动比例

（%）

交易性金融资产 3,284,998.83 0.01 5,409,139.74 -39.27

应收账款 31,739,360.93 0.11 23,306,641.14 36.18

其他应收款 1,599,765,824.28 5.74 2,576,260,029.07 -37.90

发生变动的原因：

交易性金融资产减少：主要是本期处置交易性金融资产，且公允价值下降

应收账款增加：主要是应收租金增加

其他应收款减少：主要是本期收到南方香江业绩补偿款

（二） 资产受限情况

1. 资产受限情况概述

单位：元币种：人民币

受限资产类别 受限资产账面价值 资产受限金额

受限资产

评估价值

（如有）

资产受限金

额占该类别

资产账面价

值的比例

（%）
货币资金 3,417,691,951.48 579,489,422.14 16.96%

存货 15,385,140,001.30 1,536,741,796.06 9.99%

固定资产 631,266,459.67 329,846,570.97 52.25%

无形资产 85,488,432.30 13,206,730.98 15.45%

投资性房地产 3,612,864,434.46 2,226,170,081.14 61.62%

子公司股权 307,693,217.69

合计 23,132,451,279.21 4,993,147,818.98 — —

2. 单项资产受限情况

单项资产受限金额超过报告期末合并口径净资产百分之十

□适用 □不适用

单位：元币种：人民币

受限资产

名称
账面价值

评估价值

（如有）
受限金额 受限原因

对发行人

可能产生

的影响



存货 15,385,140,001.30 1,536,741,796.06 借款抵押
无 实 质 影

响

投资性房

地产
3,612,864,434.46 2,226,170,081.14 借款抵押

无 实 质 影

响

3. 发行人所持重要子公司股权的受限情况

直接或间接持有的重要子公司股权截止报告期末存在的权利受限情况：

□适用 □不适用

单位：元币种：人民币

子公司名称
子公司报告期末

资产总额

子公司报告期

末资产净额

子公司报告期

营业收入

发行

人直

接或

间接

持有

的股

权比

例合

计(%)

受限股

权数量

占发行

人持有

子公司

股权总

数的比

例(%)

权利受

限原因

深圳市家福特

置业有限公司

876,878,969.84 35,623,279.74 88,707,733.25
100 100

借 款 质

押

南昌坤鑫信息

科技有限公司

303,745,388.31 302,299,931.06
90 90

借 款 质

押

合计 1,180,624,358.15 337,923,210.80 88,707,733.25 — — —

六、负债情况

（一） 负债变动情况

公司存在期末余额变动比例超过 30%的负债项目：

单位：元币种：人民币

负债项目 本期末余额

占本期末负

债总额的比

例（%）

上年末余额
变动比例

（%）

短期借款 547,848,236.13 1.97 974,982,426.50 -43.81

应付票据 153,043,180.01 0.55 299,938,890.57 -48.98

应付职工薪酬 27,970,186.46 0.10 82,332,651.79 -66.03

其他应付款 1,623,283,737.73 5.83 2,454,407,881.29 -33.86

应付债券 179,214,737.16 0.64 308,683,331.11 -41.94

发生变动的原因：

短期借款：本期偿还借款



应付票据：本期兑付到期票据

应付职工薪酬：本期支付年终奖

其他应付款：本期支付往来款

应付债券：本期债券重分类到一年内到期的非流动负债增加

（二） 报告期末存在逾期金额超过 1000 万元的有息债务：不存在

（三） 合并报表范围内公司报告期末存在公司信用类债券逾期的：不存在

（四） 有息债务及其变动情况

1. 报告期初合并报表范围内公司有息债务总额：62.4亿元，本期末合并报表范围内公司有

息债务总额58.12亿元，有息债务同比变动-6.86%。2022 年内到期或回售的有息债务总

额：17.53亿元。

报告期末合并报表范围内有息债务中，公司信用类债券余额 4.9亿元，占有息债务余额

的8.43%；银行贷款余额53.22亿元，占有息债务余额的91.57%；非银行金融机构贷款0亿元

，占有息债务余额的0%；其他有息债务余额 0 亿元，占有息债务余额的0%。
单位：亿元，币种：人民币

有息债务类

别

到期时间

合计
已逾期

6个月以内

（含）；

6 个月（不

含）至 1 年

（含）

1 年（不含

）至 2 年（

含）

2 年以上（

不含）

银行借款 0 15.73 11.87 8.30 17.32 53.22

应付债券 0 1.80 1.60 1.50 4.90

2. 截止报告期末，发行人合并口径内发行的境外债券余额0亿元人民币，且在 2022
年内到期的境外债券余额为0亿元人民币。

七、利润及其他损益来源情况

（一） 基本情况

报告期利润总额：110,956,382.55元

报告期非经常性损益总额：107,756,326.38元

报告期内合并报表范围利润主要源自非主要经营业务的：不适用

（二） 投资状况分析

如来源于单个子公司的净利润或单个参股公司的投资收益对发行人合并口径净利润影

响达到 10%以上

□适用 □不适用

单位：亿元 币种：人民币

公司名称

是否发

行人子

公司

持股

比例
业务性质 总资产 净资产

营业收

入
净利润

广州番禺锦江房地 是 51% 房地产开发 19.90 9.01 0.79 0.11



产有限公司

增城香江房地产有

限公司
是 100% 房地产开发 59.50 6.82 5.24 0.68

郑州郑东置业有限

公司
是 100% 商业服务 3.84 1.22 0.26 0.12

深圳市家福特置业

有限公司
是 100% 商业服务 8.77 0.36 0.89 0.35

（三） 净利润与经营性净现金流差异

报告期公司经营活动产生的现金净流量与报告期净利润存在重大差异的，请说明原因：

报告期经营活动产生的现金净流量为-98,874,239.84 元，与净利润 9,919,559.14 元存在较

大差异，主要原因是报告期内支付财务费用月 2.85 亿元。

（四）报告期末合并报表范围亏损超过上年末净资产百分之十

□是 □否 否

造成亏损的主要主体、亏损情况、亏损原因、对公司生产经营和偿债能力的影响：不适用

八、非经营性往来占款和资金拆借

（一） 非经营性往来占款和资金拆借余额

1.报告期初，发行人合并口径应收的非因生产经营直接产生的对其他方的往来占款和资

金拆借（以下简称非经营性往来占款和资金拆借）余额：0万元；

2.报告期内，非经营性往来占款和资金拆借新增：0万元，收回：0万元；

3.报告期内，非经营性往来占款或资金拆借情形是否存在违反募集说明书相关约定或承

诺的情况：不存在

4.报告期末，未收回的非经营性往来占款和资金拆借合计：0万元，其中控股股东、实

际控制人及其他关联方占款或资金拆借合计：0万元。

（二） 非经营性往来占款和资金拆借明细

报告期末，发行人合并口径未收回的非经营性往来占款和资金拆借占合并口径净资产的

比例：0%，是否超过合并口径净资产的 10%：否

深圳香江控股股份有限公司

2022 年 8 月 30 日




