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证券代码：001979                          证券简称：招商蛇口                   公告编号：【CMSK】2022-041 

招商局蛇口工业区控股股份有限公司 2021 年年度报告摘要 

一、重要提示 

公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证年度报告内容的真实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性陈

述或重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。 

公司负责人许永军、主管会计工作负责人黄均隆及会计机构负责人黄盛超声明：保证年度报告中财务报告的真实、准确、

完整。 

本公司董事褚宗生、罗慧来因公务未能亲自出席审议本报告的董事会会议（以下简称“本次董事会”），分别授权董事长

许永军、董事总经理蒋铁峰代为出席会议并行使表决权，其余董事均出席了会议。 

本报告中涉及的未来计划等前瞻性陈述，属于计划性事项，不构成公司对投资者的实质性承诺，敬请投资者注意投资风

险。 

公司在本报告“管理层讨论与分析”中“公司未来发展的展望”部分，描述了公司经营中可能存在的风险，敬请投资者

关注相关内容。 

公司经本次董事会审议通过的利润分配预案为：以公司 2022 年 3 月 18 日享有利润分配权的股份总额 7,739,098,182 股

为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 5.40 元（含税），不以公积金转增股本，本次利润分配方案实施时，如享有利润

分配权的股份总额发生变动，则以实施分配方案时股权登记日的享有利润分配权的股份总额为基数，按照分配总额不变的原

则对每股分红金额进行调整。 

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。 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 招商蛇口 股票代码 001979 

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 刘宁 陈江 

电话 0755-26819600 0755-26819600 

传真 0755-26818666 0755-26818666 

电子信箱 cmskir@cmhk.com cmskir@cmhk.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

招商蛇口作为招商局集团旗下城市综合开发运营板块的旗舰企业，是集团内唯一的地产资产整合平台及重要的业务协同

平台。公司以“成为中国领先的城市和园区综合开发运营服务商”为目标，以独特的“前港—中区—后城”综合发展模式，全面

参与中国以及“一带一路”重要节点的城市化建设。 

公司致力于成为“美好生活承载者”，从城市功能升级、生产方式升级、生活方式升级三个角度入手，为城市发展与产业

升级提供综合性的解决方案，为客户的生活和工作配套提供多元化的、覆盖全生命周期的产品与服务。 
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城市功能升级方面，招商蛇口在全国邮轮港口进行网络化布局与商业模式复制，实现“船、港、城、游、购、娱”一体化

联动管理，构建集旅游地产、母港经济、邮轮产业于一身的高端旅游服务生态圈，目前已初步完成在深圳、厦门、湛江、上

海、天津等沿海城市的布局。同时，公司以打造的世界级超大型会展综合体——深圳国际会展中心为标杆，为杭州、重庆等

城市的会展项目提供代建、运营、咨询等专业服务，结合公司的多元业务优势，为片区导入多元业态，充分发挥会展拉动产

业的作用，提升片区整体活力，实现产、城、展、人的良好互动与和谐发展，助力城市功能新区建设与形象提升。 

生产方式升级方面，公司聚焦空间规划、产业聚集、生态圈服务，为产业创新赋能。从产业研究、产城规划到产业聚集、

园区运营，从主题园区、特色产业带到生态型片区，招商蛇口赋予产业繁盛生长的能量，为城市经济多元化发展带来源源不

断的活力。 

生活方式升级方面，公司专注为不同类型的家庭打造理想的居住空间，住宅产品涉及别墅、高端住宅、高层公寓、花园

洋房等类型。公司积极拥抱“互联网+”，推动业务数字化智能化转型，用科技驱动品质服务，打造“智慧社区”全场景升级改

造，助力满足人民美好生活需求。在聚焦精品住宅开发的同时，公司的持有类业务也进入了蓬勃发展期：集中商业项目因项

目面积、区位、定位等不同覆盖海上世界、招商花园天地、招商花园城、招商花园里等产品线，长租公寓壹栈、壹间、壹棠

三大产品线已全面覆盖国内一线及核心二线城市，在深圳、广州、武汉、杭州、嘉兴、南通、常熟等城市落地了养老公寓、

观颐之家等大健康产品与服务。 

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 

 2021 年 2020 年 本年比上年增减 2019 年 

营业收入（元） 160,643,412,999.94 129,620,818,394.56 23.93% 97,672,181,191.74 

归属于上市公司股东的净利润（元） 10,372,254,168.70 12,252,864,765.28 -15.35% 16,033,175,796.35 

归属于上市公司股东的扣除非经常性损

益的净利润（元） 
8,859,069,966.12 9,082,329,505.81 -2.46% 12,473,308,876.73 

经营活动产生的现金流量净额（元） 25,977,012,145.59 27,622,006,654.81 -5.96% 13,812,068,606.74 

基本每股收益（元/股） 1.16 1.46 -20.55% 1.99 

稀释每股收益（元/股） 1.16 1.46 -20.55% 1.99 

加权平均净资产收益率 10.83% 14.40% 减少 3.57 个百分点 21.38% 

 2021 年末 2020 年末 本年末比上年末增减 2019 年末 

总资产（元） 856,203,347,397.88 737,157,339,985.15 16.15% 617,688,088,324.93 
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归属于上市公司股东的净资产（元） 108,671,258,616.62 101,370,365,556.95 7.20% 94,845,484,318.05 

注：1、计算基本每股收益、加权平均净资产收益率时，考虑了其他权益工具永续债和库存股的影响。 

2、报告期内，公司营业总收入 16,064,341.30 万元，同比增加 23.93%；归属于上市公司股东的净利润 1,037,225.42 万元，

同比减少 15.35%。主要原因是： 

（1）报告期内,公司房地产项目竣工交付并结转的面积增长，因此房地产业务结转收入增加，但受市场下行影响，房地

产业务结转毛利率同比有所下降。 

（2）公司按照市场参考价格对截至 2021 年 12 月 31 日存在减值迹象的资产进行了减值测试。根据减值测试结果，对存

货、投资性物业、长期股权投资计提资产减值准备及对重大风险类别应收款项计提信用减值准备共计 43.72 亿元，减少公司

2021 年度归属于上市公司股东的净利润 34.56 亿元，对归属于上市公司股东的净利润的影响同比增加 12.72 亿元。 

（3）报告期内，公司转让子公司产生投资收益同比减少 24.45 亿元，由此形成的归属于上市公司股东的净利润同比减

少 20.49 亿元。 

（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 12,672,233,510.07 31,984,519,265.58  37,100,822,238.34  78,885,837,985.95  

归属于上市公司股东的净利润 669,517,351.08 3,581,100,166.55  2,100,457,370.80  4,021,179,280.27  

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
634,974,935.87 2,169,273,488.37  2,058,340,311.69  3,996,481,230.19  

经营活动产生的现金流量净额 -13,304,998,037.44 16,078,608,652.87  5,569,613,217.48  17,633,788,312.68  

 

4、股本及股东情况 

（1）普通股股东数量及前 10名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 73,677 年度报告披露日前上一月末普通股股东总数 69,553 

持股 5%以上的股东或前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 
报告期末持

股数量 

报告期内增

减变动情况 

持有有限

售条件的

股份数量 

持有无限售

条件的股份

数量 

质押、标记或冻结情况 

股份

状态 
数量 

招商局集团有限公司 国有法人 58.14% 4,606,899,949    4,606,899,949 质押 1,386,075,621  

招商局轮船有限公司 国有法人 5.17% 409,823,160    409,823,160     

北京诚通金控投资有限

公司 
国有法人 2.23% 176,563,205 -59,811,004   176,563,205     

香港中央结算有限公司 境外法人 2.17% 171,712,942 10,030,569   171,712,942     

国新投资有限公司 国有法人 2.16% 170,880,533 -6,902,198   170,880,533     

中国人寿保险股份有限

公司－传统－普通保险

产品-005L-CT001 深 

基金、理财

产品等 
1.51% 119,419,441 -46,911,491   119,419,441     

中国证券金融股份有限

公司 

境内一般

法人 
0.85% 67,677,157    67,677,157     

深圳华侨城股份有限公

司 
国有法人 0.80% 63,559,322    63,559,322     

国开金融有限责任公司 国有法人 0.80% 63,559,322    63,559,322     

北京奇点领誉一期投资 境内一般 0.80% 63,559,322    63,559,322     
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中心（有限合伙） 法人 

战略投资者或一般法人因配售新股

成为前 10 名股东的情况 
无。 

上述股东关联关系或一致行动的说

明 
招商局集团有限公司、招商局轮船有限公司属于一致行动人。 

上述股东涉及委托/受托表决权、放

弃表决权情况的说明 
无。 

前 10 名股东中存在回购专户的特别

说明 

公司 2019 年通过股份回购专用证券账户，以集中竞价方式累计回购公司股份

184,144,410 股，未列入上表。 

前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 报告期末持有无限售条件股份数量 
股份种类 

股份种类 数量 

招商局集团有限公司 4,606,899,949 人民币普通股 4,606,899,949 

招商局轮船有限公司 409,823,160 人民币普通股 409,823,160 

北京诚通金控投资有限公司 176,563,205 人民币普通股 176,563,205 

香港中央结算有限公司 171,712,942 人民币普通股 171,712,942 

国新投资有限公司 170,880,533 人民币普通股 170,880,533 

中国人寿保险股份有限公司－传统－普

通保险产品-005L-CT001 深 
119,419,441 人民币普通股 119,419,441 

中国证券金融股份有限公司 67,677,157 人民币普通股 67,677,157 

深圳华侨城股份有限公司 63,559,322 人民币普通股 63,559,322 

国开金融有限责任公司 63,559,322 人民币普通股 63,559,322 

北京奇点领誉一期投资中心（有限合伙） 63,559,322 人民币普通股 63,559,322 

前 10 名无限售流通股股东之间，以及前 10 名无限售流通股股东和前 10 名股

东之间关联关系或一致行动的说明 

招商局集团有限公司、招商局轮船有限公司

属于一致行动人。 

前 10 名普通股股东参与融资融券业务情况说明 无。 

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。  

（2）公司优先股股东总数及前 10名优先股股东持股情况表 

    报告期内，公司不存在优先股。 
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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 

 

注：招商局集团通过下属子公司深圳市招为投资合伙企业（有限合伙）间接持有 20,912,917 股，占公司总股本的 0.26%。 

5、在年度报告批准报出日存续的债券情况 

（1）债券的基本信息 

单位：元 

债券名称 
债券

简称 

债券代

码 
发行日 起息日 到期日 债券余额 利率 

还本付息方

式 

交易场

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2021 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第二期)(品

种二) 

21 蛇

口 04 
149498 2021-6-3 2021-6-7 2024-6-7 1,160,000,000 3.37% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2021 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第二期)(品

种一) 

21 蛇

口 03 
149497 2021-6-3 2021-6-7 2026-6-7 1,000,000,000 3.66% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2021 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种二) 

21 蛇

口 02 
149449 2021-4-12 2021-4-14 2024-4-14 700,000,000 3.56% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2021 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种一) 

21 蛇

口 01 
149448 2021-4-12 2021-4-14 2026-4-14 300,000,000 3.80% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2020 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种一) 

20 蛇

口 01 
149301 

2020-11-1

3 

2020-11-1

7 

2025-11-1

7 
1,040,000,000  4.15% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2019 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第二期)(品

种二) 

19 蛇

口 04 
112930 2019-7-10 2019-7-12 2022-7-12 600,000,000  3.58% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 
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债券名称 
债券

简称 

债券代

码 
发行日 起息日 到期日 债券余额 利率 

还本付息方

式 

交易场

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2019 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第二期)(品

种一) 

19 蛇

口 03 
112929 2019-7-10 2019-7-12 2024-7-12 1,500,000,000  4.13% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2019 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种二) 

19 蛇

口 02 
112922 2019-6-21 2019-6-25 2022-6-25 1,200,000,000  3.75% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2019 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种一) 

19 蛇

口 01 
112921 2019-6-21 2019-6-25 2024-6-25 2,300,000,000  4.21% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2018 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第二期)(品

种二) 

18 蛇

口 04 
112718 

2018-06-0
7 

2018-06-1
1 

2021-06-1
1 

0  4.97% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2018 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第二期)(品

种一) 

18 蛇

口 03 
112715 2018-6-7 2018-6-11 2023-6-11 1,840,000,000  5.25% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2018 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种二) 

18 蛇

口 02 
112679 

2018-04-1

3 

2018-04-1

7 

2021-04-1

7 
0  4.83% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2018 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种一) 

18 蛇

口 01 
112678 2018-4-13 2018-4-17 2023-4-17 2,000,000,000  5.00% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份有

限公司 2017 年面向合格投资者

公开发行公司债券(第一期)(品

种一) 

17 蛇

口 01 
112613 

2017-11-1

6 

2017-11-2

0 

2022-11-2

0 
1,360,000,000  5.40% 

按年付息，

到期一次还

本 

深圳证

券交易

所 

投资者适当性安排（如有） 
公司债券面向符合《公司债券发行与交易管理办法》规定且在中国证券登记结

算有限责任公司深圳分公司开立合格 A 股证券账户的专业投资者公开发行 

适用的交易机制 竞价、协议交易 

是否存在终止上市交易的风险（如有）和应对措

施 
不存在终止上市交易的风险 

不存在逾期未偿还债券。 

（2）债券最新跟踪评级及评级变化情况 

2021 年 4 月 21 日，中诚信国际信用评级有限责任公司出具了《招商局蛇口工业区控股股份有限公司“17 蛇口 01”,“18

蛇口 01-18 蛇口 04”,“19 蛇口 01-19 蛇口 04”跟踪评级报告(2021)》、《招商局蛇口工业区控股股份有限公司 2020 年面向合

格投资者公开发行公司债券(第一期)跟踪评级报告(2021)》及《招商局蛇口工业区控股股份有限公司 2021 年度跟踪评级报

告》。跟踪评级结果如下：维持公司主体信用等级为 AAA；评级展望为稳定；维持“17 蛇口 01”、“18 蛇口 01”、“18 蛇口

03”、“18 蛇口 04”、“19 蛇口 01”、“19 蛇口 02”、“19 蛇口 03”、“19 蛇口 04”、“20 蛇口 01”的债项信用等级为 AAA。 

（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 本报告期末 上年末 本报告期末比上年末增减 

流动比率 1.53 1.54 -0.65% 

资产负债率 67.68% 65.63% 3.12% 

速动比率 0.55 0.57 -3.51% 
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 本报告期 上年同期 本报告期比上年同期增减 

扣除非经常性损益后净利润 885,907.00 908,232.95 -2.46% 

EBITDA 全部债务比 0.16 0.19 -15.79% 

利息保障倍数 2.55 2.76 -7.61% 

现金利息保障倍数 5.79 5.74 0.87% 

EBITDA 利息保障倍数 2.73 2.92 -6.51% 

贷款偿还率 100% 100% 0.00% 

利息偿付率 100% 100% 0.00% 

 

三、重要事项 

详见公司 2021 年年度报告全文第六节”重要事项“，详细描述了报告期内发生的重要事项。  
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