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深圳香江控股股份有限公司 

2013 年年度报告摘要 

 

 

一、  重要提示 

1.1  本年度报告摘要摘自年度报告全文，投资者欲了解详细内容，应当仔细阅读同时刊载

于上海证券交易所网站等中国证监会指定网站上的年度报告全文。 

 

1.2  公司简介 

股票简称 香江控股 股票代码 600162 

股票上市交易所 上海证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 

姓名 舒剑刚 

电话 020-34821006 

传真 020-34821008 

电子信箱 shujiangang@hkhc.com.cn 

 

二、  主要财务数据和股东变化 

2.1  主要财务数据 

单位：元 币种：人民币 

 
2013 年(末) 2012 年(末) 

本年(末)比上年

(末)增减（%） 
2011 年(末) 

总资产 13,310,120,921.41 12,496,505,298.08 6.51 8,304,668,529.41 

归属于上市公司股东的

净资产 
1,613,711,227.33 1,447,954,325.08 11.45 1,402,104,252.63 

经营活动产生的现金流

量净额 
-452,795,264.64 1,562,062,956.82 -128.99 -626,084,369.90 

营业收入 2,919,744,791.63 2,689,513,165.15 8.56 1,302,593,074.09 

归属于上市公司股东的

净利润     
192,433,192.04 30,690,972.05 527.00 44,073,592.70 

归属于上市公司股东的

扣除非经常性损益的净

利润    

166,585,429.10 17,179,509.17 869.68 41,677,747.35 

加权平均净资产收益率

（%） 
12.57 2.15 

增加 10.42 个百

分点 
3.18 

基本每股收益（元／股） 0.25 0.04 525.00 0.06 

稀释每股收益（元／股） 
  

不适用 
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2.2  前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期股东总数 54,113 
年度报告披露日前第 5 个交

易日末股东总数 
52,828 

前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 
持股比例

(%) 
持股总数 

持有有限售条

件股份数量 

质押或冻结的股份数

量 

南方香江集团有限

公司 

境内非国

有法人 
52.89 406,115,339 0 质押 406,000,000 

 

中国工商银行－宝

盈泛沿海区域增长

股票证券投资基金 

未知 3.44 26,376,271 0 未知 
  

北京日新经贸发展

有限责任公司 
未知 0.78 5,966,200 0 未知 

  

日信证券有限责任

公司 
未知 0.66 5,063,508 0 未知 

  

鸿阳证券投资基金 未知 0.63 4,819,850 0 未知 
  

北京浩鸿房地产开

发有限公司 
未知 0.43 3,300,025 0 未知 

  

光大证券－光大银

行－光大阳光基中

宝(阳光 2 号二期)

集合资产管理计划 

未知 0.39 3,000,000 0 未知 
  

中国工商银行－浦

银安盛价值成长股

票型证券投资基金 

未知 0.36 2,761,031 0 未知 
  

光大永明人寿保险

有限公司－分红险 
未知 0.34 2,639,911 0 未知 

  

恒生银行有限公司

－恒生中国 A 股动

力基金 

未知 0.34 2,597,500 0 未知 
  

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

公司未知前十大无限售条件股东的关联关系，也未知是否属于《公

司股东持股变动信息披露管理办法》规定的一致行动人。  
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2.3  以方框图描述公司与实际控制人之间的产权及控制关系 
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三、  管理层讨论与分析 

（一）报告期内总体经营情况 

2013 年公司实现房地产签约销售面积约 38 万平方米、签约销售金额约 31 亿元。2013

年公司结算面积约 27.48 万平方米、结算收入约 25.7 亿元。截至 2013 年 12 月 31 日，本年

及以前年度尚有已售未结算面积 65.52 万平方米，签约金额约 45.28 亿元。 

同时，截至 2013 年 12 月 31 日，公司持有土地储备计容总建筑面积约 470 万平方米，

其中已竣工未销售建筑面积约 35 万平方米，在建工程建筑面积约 150 万平方米，未来可供

发展用地为 285 万平方米。具体经营情况如下： 

    1、商贸物流战略基地建设 

为积极响应政府"十二五"科学规划发展大商贸、大流通的现代服务业和低碳经济的号

召，公司在商贸物流基地建设方面加大了投资力度，公司以国家确定的九大综合物流区域为

依托，建设家居商贸物流战略基地，并最终形成从家居设计、制造、博览推广、大宗贸易、

大物流等一条龙的商贸物流产业链。 

    2012 年，公司把在成都"香江*全球家居 CBD"商贸物流基地建设过程中积累的经验和先

进模式在香河项目和南京湾项目进行复制，并根据当地实际情况进行提升、丰富，全力落实

公司加大商贸物流战略基地建设拓展力度的总体战略。2013 年共计实现销售面积约 7 万平

方米、销售金额约 5 亿元。截止 2013 年年底，成都项目一期、二期已经投入运营。 

    通过三家 CBD 项目的探索和检验，目前"全球家居 CBD"已形成了相对完善的概念模式

和核心价值体系，为项目后续开发、营销及运营提供了理论支持和策略引导。2014 年公司

将继续拓展新的商贸物流基地建设。 

2、房地产业务稳定发展 

公司以打造生态自然高端环境形象社区的"锦绣香江"为品牌，开发环境优美、配套完善

以及优良物业管理的高品质产品，形成地产、建筑、教育优势互补、协同发展的良好发展格

局。 

2013 年，番禺锦江、增城翡翠绿洲、恩平锦绣香江、连云港锦绣香江、武汉锦绣香江、株

洲锦绣香江、成都香江紫钻及南京湾项目都有住宅项目推售，2013 年公司实现房地产销售

面积约 31 万平方米、销售金额约 26 亿元。 

3、物业管理方面 

2013 年公司在物业管理方面采取了一系列增收节支措施取得了较好经营效益，物业管

理规模首次突破 600 万平方米，同比增长 15%。同时在项目前期介入、配合业主收楼等方

面，发挥出积极的作用。在整合物业管理资源方面，以增城香江物业公司为平台，成功申报

获得了国家一级物业管理资质，管理水平和业务承接能力提升到了一个新层次。 

4、教育产业方面 

截止 2013 年年底，公司已在增城翡翠绿洲和番禺锦江项目成功开办和运营了共计 2 所

中学、1 所小学、3 个幼儿园，形成了从幼儿园到高级中学 15 年一站式教育体系。在配套教

育管理方面，不论是中学，还是幼儿园均取得了良好的社会效益。增城香江中学是整个广州

东部地区首屈一指的重点中学；番禺香江育才实验学校顺利完成了首次招生，吸引了大批优

质生源。下属的紫荆园幼儿园、华府幼儿园、丹桂园幼儿园，在 2013 年幼教机构评级中，

分列市第一名、区第一名和区新办幼儿园第一名。 

    （二）2013 年管理工作回顾： 

    香江控股在董事会的正确领导下，公司管理层团结全体员工，按照年初确定的稳中求进

工作总基调，拼搏进取，取得了较好成绩，具体如下： 

    1、项目计划和开发组织方面，推行系列前置工作措施，开发模式变革试点获得了初步

成功。同时，强化季度考核，初步建立起计划制定、执行协调、结果考核、绩效改善的全流
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程管理。 

    2、成本管理方面，一是在武汉项目二期、横琴项目等成功进行了设计限额试点。二是

完成了成本职能转型，工作重点放在了造价文件的真实性审查上，将算量套价的技术工作包

给中介机构完成，达到了预期的效果。三是初步构建起以成本为中心、将控制指标与设计、

材料、工艺紧密关联的标准化成本控制体系。 

    3、设计管理方面，在按计划完成各项目设计节点的同时，完善了设计变更管理，推进

新项目全面落实了限额设计标准，对在建项目景观和智能化设计、部品配置标准进行了优化，

取得了一定成效。 

    4、其他职能管理工作的成绩： 

  （1）人力资源工作方面，完成了架构整合、组织和人员优化，以及社保及公积金标准规

范等系列工作，并在薪酬结构优化与激励体系建设等方面进行了积极探索。 

  （2）行政管理工作方面，加强了档案和印章风险控制，通过统一规范下属各项目后勤服

务配置标准，在保证后勤服务整体匹配公司业务发展的前提下，降低了行政成本。 

  （3）信息技术管理工作方面，以 ERP 系统维护为工作重点，进行了持续性的开发建设，

合同支付功能等新模块在 2013 年先后上线；开发了线上经营报表，提高了统计分析工作的

效率。 

  （4）法律监察工作方面，重点推进了合同标准化工作，通过优化违约责任条款设置，提

高了履行效率；同时发挥法务工作在投融资、招投标工作中作用，建立了事前、事中、事后

法律风险防范机制。 

  （5）财务管理工作方面，通过完善制度和针对性的专业培训等措施提升了预算管理、会

计基础管理工作水平，同时强化了财务分析工作，在投资、经营决策中发挥了重要作用。 

  （6）审计工作方面，按计划完成了年度内控自查报告等系列外部合规性管理工作。加强

了内部工程、成本、营销等业务审计工作。 

  （三）2014 年香江控股工作计划 

    2014 年公司面临的外部环境依然错综复杂，宏观政策，供求关系、行业竞争格局存在

诸多不确定性，对我们把握机会和控制风险的能力提出了更高的要求。同时我们迎来了新型

城镇化，户籍制度、财税制度、生育政策等领域改革措施给房地产行业带来的重要发展机遇，

为完成公司的战略目标提供了有利条件。2014 年公司计划总开发建筑面积约 220 万平方米，

其中计划新开工面积约 42 万平方米。 

2014 年公司总的工作要求是：盘活资产、创新管理、强化执行和协同增效，具体工作计划

和举措如下： 

    1、 坚持稳健原则继续增加优质储备项目 

    第一，重点拓展区域：优先选择珠三角地区项目，其次是长三角、环渤海地区的潜质项

目，以及已有项目所在的省会城市。同时成立国际业务部，积极跟进海外市场动态，探索海

外发展的可行性。 

    第二，从目标项目利润、现金流、投资回报周期等维度优化项目决策评价机制，侧重发

展能快速回收公司投资、风险较低的项目。强调商业项目必须选择地段具有商业价值的项目。 

    第三，改进拓展组织方式和完善拓展考核专项激励机制，落实拓展人员薪酬直接与拓展

项目的质量、数量挂钩等激励措施。 

    2、盘活资产，挖掘现有项目潜力 

    对于自持物业，引进专业的商业运营咨询机构进行系统提升调整，通过改善运营水平来

提升项目资产的价值。对于部分存货，通过营销模式变革及销售策略调整，提高部分项目销

售力度，盘活存货。对早期开发运营的商贸项目，重新策划、包装、改造。对既定优化退出

项目，要加快完成资产处置，收回公司投资。 
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    3、固化项目前置开发模式，缩短开发周期 

    在新项目获取商务谈判阶段提前落实开发条件，充分考虑项目开发难易程度。项目意向

一旦确定即启动跨部门工作机制，把工序中可能前置的工作超常规提前进行，尽量缩短开发

周期。另外，推行设计标准化，减少新设计单体，重视既有产品的改良复制，从而提高新项

目设计工作效率，确保设计、预算招标及施工快速推进。 

    4、进一步完善项目管理 

    第一，进一步优化权责体系，重点是要对应公司开发计划节点，逐一完善上下游专业工

作的责任部门、工作接口标准，并以此为依据，落实工作时效考核，清晰工作责任。 

    第二，要完善重点项目保障机制，在资源和激励机制等方面向重点项目倾斜，确保对公

司未来战略发展目标有重大影响的项目能如期销售。 

    第三，要探讨资源库建设和招标平台建设实行分离，指定专人负责对合作单位的考察，

发展战略合作单位。 

    第四,设置设计管理的专职岗位，跟进项目设计整体工作进度和跨专业事项，提高设计

各个专业和一线项目的沟通效率。 

    第五，推行目标成本标准化的实际运用，用成本控制标准指导设计、招标、合同和现场

管理。 

    第六，要妥善处理工期、成本、质量的关系，倡导以客为先的理念，从设计、选材、施

工、后期物业管理等方面，强化质量管理，提高质量意识。 

    5、进一步改进和提升物业管理和服务水平 

    全面介入家居 CBD 项目的管理，加强对 CBD 项目的管控；继续推广节能降耗项目，

提高公共维修资金使用率；深化运营管理标准化建设，提高各项经营及管理指标；强化服务

意识，注重服务品质建设，提高业主、商户服务满意度。 
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四、  涉及财务报告的相关事项 

 

4.1  与上年度财务报告相比，对财务报表合并范围发生变化的，公司应当作出具体说明。 

本年与上年相比，新增合并单位 7 家，原因为本年通过设立方式取得 7 家子公司，减少合并

单位 1 家，原因为本年通过处置转让 1 家子公司。 

 

 

 

董事长：翟美卿 

深圳香江控股股份有限公司 

2014 年 4 月 12 日 

 


