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证券代码：600162        证券简称：香江控股     公告编号：临 2019-040号 

 

深圳香江控股股份有限公司关于 
回复上海证券交易所《关于对公司有关机构投资者调

研事项的问询函》的公告 
 
 

8 

 

 

风险提示： 

 1、因周边部分物业在所处具体位置、配套、楼层、环境、面积、新旧等差

异较大，周边市场价格仅作参考；公司投资性房地产物业存在市场价值波动

的风险； 

 2、下表所述的 19 处投资性房地产物业中有 14 处是通过同一实际控制下的

并购取得的，合计账面价值为 172,830 万元，收购交易对价为 415,503.06

万元。其中收购时对应单价相对于现在的账面值对应单价的溢价收购共 11

处，溢价区间在 10%~100%的有 6处，溢价区间在 100%~200%的有 1处，溢价

区间在 200%~500%的有 2处，溢价区间在 500%以上的有 2处，收购溢价部分

已在资本公积或未分配利润中体现；折价收购共 3处，主要是由于收购时间

较早，且收购时项目持有商铺及未开发土地； 

 3、公司储备用地所属项目售价存在市场波动的不确定性风险；受政府规划

修正批复进度影响，储备用地的开发计划及开发进度存在不确定性风险； 
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的要求，现就相关问  

问

市的中心商业区域，且公司称，其账面价值远低于当前市场公允价值，有较大

的市场潜力。请公司补充披露：（1）请列示公司各投资性房地产物业的面积和

具体区域分布；（2）结合公司投资性房地产物业周边的可比物业情况，说明公

司对其公允价值及较大市场潜力的具体判断依据，并充分提示可能风险或不确

定性。 

答复：1、公司各投资性房地产物业的面积、具体区域分布及周边可比物业

情况： 
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序

号 

投资性

房地产

物业产

权持有

单位 

投资性

房地产

物业名

称 

取

得

房

产

证

时

间 

建筑面

积 

所处区

域 

投资性

房地产

物业账

面价值

（2019

年一季

报，万

元） 

投资性房

地产物业

账面单价

（元/平

米） 

投资性

房地产

物业是

否属于

同一控

制下并

购获得 

并购时交易作

价（单位：万

元） 

并购时

交易作

价单价

（单位：

元/平

米） 

周边可比物

业情况（市场

单价，元/平

米） 

周边可比物业

所处区域 

距离公

司项目

所在地

物理距

离 

1 

广州番

禺锦江

房地产

有限公

司 

番禺锦

绣香江

花园底

层商铺 

200

8年 

商铺面

积约 0.9

万平米 

广州番

禺万博

中心汉

溪大道 

1,551 1,718 否 —— —— 35000-48000 

金地壹阅府商

铺，位于番禺

兴南大道与万

博二路交汇处 

约2km 

2 

增城香

江房地

产有限

公司 
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楼 保利绿地大都

汇商铺，位于

南沙区上隆岭

路 

5 

深圳市

家福特

置业有

限公司 

深圳南

山香江

家居欧

洲城店 

200

9年 

商铺面

积约

3.21万

平米 

深圳南

山区沙

河东路 

18,058 5,620 是 41,000 12,773 —— —— —— 

6 

深圳香

江控股

股份有

限公司 

郑州香

江市场

（E2号

楼） 

201

6年 

商铺面

积约

3.95万

平米 

郑州郑

东新区

商都路 

18,116 4,582 是 35,000 8,861 18000-20000 

郑东商业中心

商铺，位于郑

州郑东新区商

都路与农业南

路交汇处 

约

0.9km 

7 

郑州郑

东置业

有限公

司 

郑东建

材家居

城（E1、

E3号楼） 

200

7年 

商铺面

积约

12.64万

平米 

郑州郑

东新区

商都路 

25,074 1,984 是 

27,748.74（其

中：现金支付

部 分 为

3,715.81 万

元，其他为资

产置换）（收购

时 商 铺 面 积

8.44 万平米，

未开发土地占

地面积 372亩） 

2,195

（*） 
14000-20000 

郑东商业中心

商铺，位于郑

州郑东新区商

都路与农业南

路交汇处 

约

0.9km 

8 

武汉金

海马置

业有限

公司 

武汉金

海马家

居（彭刘

杨路店） 

200

7年 

商铺面

积约

5.81万

平米 

武汉武

昌区彭

刘杨路 

16,989 2,923 是 28,476.71 4,901 9900-12100 

司 门 口 户 部

巷，位于武昌

区 中 华 路 39

号；华东天地

商铺，位于武

昌区司门口。 

约2km 
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9 

深圳市

大本营

投资管

理有限

公司 

香江国

际家具

广场 

200

4年 

商铺面

积约

8.01万

平米 

南昌青

山湖区

解放西

路 

9,610 1,200 是 62,000 7,740 11000-12000 

龙鼎茶都，位

于南昌市青山

湖区解放东路

与青山湖大道 

约

0.87km 

10 

洛阳百

年置业

有限公

司 

洛阳百

年家居

建材城 

200

5年 

商铺面

积约

5.16万

平米 

洛阳廛

河区九

都路与

启明南

路交叉

口 

3,616 700 是 

6,366.5 （ 其

中：现金支付

部分为 643.19

万元，其他为

资产置换）（收

购时持有商铺

约 2.08 万平

米，待开发临

时商铺约 5.25

万平米） 

1,234

（*） 
4500-5000 

君河湾临街商

铺，位于洛阳

市瀍河回族区

启明南路 118

号 

约

0.87km 

11 

新乡市

光彩大

市场置

业有限

公司 

新乡光

彩大市

场 

200

4年 

商铺面

积约

7.19万

平米 

新乡市

卫滨区

和平路

与化工

路交叉

口 

7,705 1,072 是 12,791.35 1,779 7200—8800 

（1）新乡光彩

大市场临街商

铺，位于项目

所在地；（2）

恒 大 雅 苑 商

铺，位于新乡

市卫滨区新乡

站。 

（1）项

目所在

地；（2）

约2km 

12 

长沙香

江商贸

物流城

开发有

限公司 

香江高

岭国际

商贸城 

201

6年 

商铺面

积约

15.22万

平米 

长沙开

福区兴

联路与

捞刀河

路交汇

处 

93,202 6,125 否 —— —— 14000-16000 

香江红星家具
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城，北二环中

段与捞刀河路

交汇处东北角

（彭家巷西北

侧）。 

13 

沈阳香

江好天

地商贸

有限公

司 

沈 阳 香

江 家 居

（ 保 工

南街店） 

200

5年 

商铺面

积约

14.11万

平米 

沈阳铁

西区保
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地房地

产开发

有限公

司 

地家居

广场 

3.14万

平米 

街 123.42 万元，

其余为发行股

份支付；取得

股权时总规划

建筑面积 3.5

万平米，已开

发 建 筑 面 积

2.09 万平米，

未开发建筑面

积 1.45 万平

米） 

18 

聊城香

江光彩

大市场

有限公

司 

聊城香

江光彩

大市场 

200

4年 

商铺面

积约

1.26万

平米 

聊城东

昌府区

建设西

路北侧 

1,383 1,098 是 

17,355.77（其

中：现金支付

部 分 为

2,279.19 万

元，其他为资

产置换）（收购

时持有商铺 46

万平米，在开

发项目占地面

积 606 亩，规

划建筑面积约

40万平米） 

377 

（*） 
—— —— —— 

19 

成都香

0�4Ö
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城.国际家居，

位于成都市新

都区龙桥镇成

彭路。 

 合计   

商铺面

积合计

约

105.82

万平米 

 329,222   

415,503.06

（其中：现金

支付部分为

144,812.67万

元，其余为资

产置换或发行

股份支付） 

    

注：（1）上表第10列“并购时交易作价单价”列，表示并购时计算的投资性房地产物业的单价，是以当时收购股权时支付的交易对价除以其目前持有的

投资性房地产物业面积所得。带*表明该项目还含有其他资产，例如未开发土地和存货商铺，而资产作价无法拆分，故该单价为含括其他类资产的单价； 

（2）因聊城项目收购后大部分商铺已出售，上表第18行，聊城香江光彩大市场有限公司的并购时交易作价单价为377元/平米，是以当时收购股权时支付

的交易对价除以其当时持有的商铺面积所得，未含其持有的在开发项目占地面积606亩，规划建筑面积约40万平米。



9 

 

 

说明： 

（1） 由于商业物业交易的频繁度较低，同时，从项目所在地的房管部门获

取对标物业交易情况资料有限，故上述表格采取项目所在地周边两公里范围内对

标物业售价进行对比； 

（2） 周边可比物业情况，数据来源于安居客、中原地产、凤凰网房产、58

同城、乐居网等平台的市场公开数据，或评估机构的最新市场参考单价，或周边

物业的最近成交价；该价格与实际情况可能存在偏差，仅供参考； 

（3）因周边部分物业在所处具体位置、配套、楼层、环境、面积、新旧等

差异较大，市场均价采集来源于多个不同数据源，因此存在均价区间较大的情况； 

（4）上述19处投资性房地产物业中，有14处为同一实际控制下并购获得，

根据会计准则相关规定，收购溢价部分扣减资本公积，不增加账面价值； 

（5）以上并购时交易作价单价的计算是以当时收购股权时支付的交易对价

除以其目前持有的投资性房地产物业面积所得，其中： 

a.收购郑州郑东置业有限公司，交易作价为27,748.74万元，收购时持有商

铺面积8.44万平米，未开发土地占地面积372亩； 

b.收购洛阳百年置业有限公司，交易作价为6,366.5万元，收购时持有商铺

约2.08万平米，待开发临时商铺约5.25万平米； 

c.收购保定香江好天地房地产开发有限公司，交易作价为1,259.99万元，收

购时总规划建筑面积3.5万平米，已开发建筑面积2.09万平米，未开发建筑面积

1.45万平米； 

d.收购聊城香江光彩大市场有限公司，交易作价为17,355.77万元，收购时

持有商铺46万平米，在开发项目占地面积606亩，规划建筑面积约40万平米。 

（6）公司上述投资性房地产物业如通过同一实际控制下的并购取得，相关

收购溢价已冲抵资本公积或未分配利润。 

 

根据公司的会计制度，公司投资性房地产以账面成本值计价，账面成本值对

应价格均小于当年的市场公允价格。在以上19处公司投资性房地产物业中，其中

共有13处物业（约占总项目数量的68%），是从2010年前（不含2010年）建成，

并以成本法账面价值入账；随着近十年来中国经济与房地产市场的蓬勃发展，销
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售与交易价格快速提升，根据国家统计局公布的数据，主要大城市商品房销售价

格2017年相比2009年涨幅较大。公司持有物业通过多年的运营，周边配套及商圈

的不断成熟完善，经营业绩实现了稳步提升。公司销售与财务部门，通过网络公

开平台，其他项目挂牌出售情况，以及市场走访了解，对周边市场的市场价格进

行了内部初步数据测算，得出目前投资性房地产物业的市场价值已有较大增长。 

综上，公司投资性房地产物业以成本法计量，2018年底投资性房地产建筑面

积约104万平米，2019年第一季度末投资性房地产建筑面积约105.8万平米，公司

2019年第一季度投资性房地产的账面价值合计约为32.9亿元，因此存在较大的潜

在市场价值。 

2、可能存在的风险及不确定性：投资性房地产物业受房地产行业政策、当

地营商环境因素及宏观经济因素的影响，存在市场价值波动的风险。 

 

问题二、调研记录显示，公司称有大量优质储备用地，已开发未售面积合

计8.24万平方米，未开发土地计容建筑面积约36万平方米。请公司补充披露：

（1）上述储备用地的获得时间和获得方式，相关土地的开发计划和开发进度；

（2）储备土地的具体分布区域，目前大量土地尚未开发的具体原因及合理性；

（3）结合储备用地所在地的房地产调控政策等，说明公司预估的38000-48000

元/平方米的市场价是否合理，并充分提示相关可能风险或不确定性。 

答复：1、上述储备用地的获得时间和获得方式，相关土地的开发计划和开

发进度 

上述储备用地位于广州市番禺区万博中心区域，含已开发未售面积合计8.24

万平方米，未开发土地计容建筑面积约36万平方米。上述储备用地是公司分别于

2000年9月通过协议转让方式获得、2016年12月通过招拍挂方式获得。相关土地

的开发计划，因政府规划部门规划调整原因，已上报广州市规划及自然资源局番

禺区分局，开发计划待修规方案批复完成后启动开发。 

2、储备土地的具体分布区域，目前大量土地尚未开发的具体原因及合理性 

广州番禺储备土地1，已于2000年取得土地使用证，使用期限为2000年至2070

年，期限为70年，建筑面积约35.08万平方米（最终以政府相关部门批复为准），

具体位于广州市番禺区南村镇里仁洞村迎宾路西侧，土地用途为居住用地，目前

相关地块未开发的具体原因是：储备土地所属的番禺锦绣香江花园总建设面积超
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过100万平米，自2000年开始分期开发销售，根据公司的开发销售总规划，该地

块计划于2011年开发；2011年由于广州市政府批准控规全覆盖，控规将小区内未

开发的用地控制为远景居住用地。为此，自2013年开始，广州番禺锦江房地产有

限公司向广州市规划及自然资源局番禺区分局申请剩余未开发用地的规划修正，

目前已上报广州市规划及自然资源局番禺区分局。 

广州番禺储备土地2，已于2018年取得土地使用证，使用期限为2018年至2088

年，期限为70年，建筑面积约0.96万平方米（最终以政府相关部门批复为准），

具体位于广州市番禺区南村镇钟村街汉溪村附近，土地用途为居住用地，目前相

关地块未开发的具体原因是规划方案正在修订中，待上报广州市规划及自然资源

局番禺区分局批复后进行开发，广州市规划及自然资源局已批复延长动工及竣工

时间。 

3、结合储备用地所在地的房地产调控政策等，说明公司预估的38000-48000

元/平方米的市场价是否合理，并充分提示相关可能风险或不确定性 

2018年，“房住不炒”的楼市调控总基调不变，重在“稳地价、稳房价、稳

预期”；广州于2018年第四季度出现边际放松迹象，行政干预措施逐渐退出，回

归市场逻辑。 

2019年，番禺通过招拍挂成交三辐宅地，两幅楼面地价超过2.1万元/㎡。根

据贝壳网数据显示，近期储备用地所在住宅小区（锦绣香江花园）二手房销售均

价已超过39000元/平米，根据中原地产数据显示，锦绣香江花园二手房销售价格

在38000—46000元/平米区间；根据贝壳网数据显示，周边楼盘如星河湾半岛二

手房销售价格在41000-57000元/平米，祈福缤纷汇新房销售均价为40000元/平米，

二手房销售均价也超过了38000元/平米，根据中原地产数据显示，星河湾半岛二

手房销售价格在 52000-62000元 /平米，祈福缤纷汇二手房销售价格在

37000-43000元/平米区间。 

根据以上土地招拍挂成交情况，结合近期储备用地楼盘二手房销售价格及周

边楼盘销售价格，公司上述储备用地主要位于广州番禺万博中心附近，附近有双

地铁交汇地铁站，紧邻长隆旅游度假区，距离广州南站仅10-15分钟车程，地理

位置十分优越，公司认为周边市场价在38000-48000元/平方米是合理的。 

可能存在的风险或不确定性：（1）在项目推进过程中存在政府管理部门审

批与项目协调进度低于预期的风险；（2）项目开发及销售进度低于预期的风险；
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3）受宏观经济及行业调控政策管控影响，存在市场波动的不确定性风险。 

 

问题三、调研记录显示，公司涉及科创相关服务业务，并在南沙建成香江

国际科创中心。请公司补充披露：（1）公司开展科创相关服务业务的具体内容

及业务模式；（2）科创相关服务业务的具体开展情况，以及在公司子公司香江

云科技公司中的规模占比，并说明其对公司经营业绩的具体影响。请公司就上

述业务开展情况充分提示相关可能风险或不确定性。 

答复：1、公司开展科创相关服务业务的具体内容及业务模式 

公司在广州南沙完成了科创中心的建设和运营，致力于打造科技创新集聚平

台，引入和培育科技型中小微企业。针对香江科创中心内的企业，公司通过广州

香江云科技有限公司提供科创相关服务的具体内容主要包括两方面： 

（1）场地类服务，包括创意办公空间、科技展厅运营； 

（2）增值服务，包括云基础设施和技术、投融资对接、财务顾问、工商注

册代理等。 

当前公司已建成的香江国际科创中心采取与地方政府、微软三方合作的业务

模式，其中政府提供产业及人才优惠政策，微软提供云技术及应用平台、创新创

业生态资源，香江控股运营团队提供科创平台的搭建、招商、运营及孵化服务。 

公司科创服务业务的收入来源包括：场地租金收入、增值服务收入以及政府

补贴收入。其中主要收入来源于场地租金收入。 

2、科创相关服务的具体开展情况，以及在公司子公司香江云科技公司中的

规模占比，并说明其对公司业绩的具体影响。 

（1）科创相关服务的具体开展情况： 

2017 年公司与南沙区政府、微软合作，在广州南沙建立“微软云暨移动技

术孵化计划-广州云暨移动应用孵化平台”。截至 2019年第二季度，香江科创中

心累计入驻企业（含已毕业企业）86家，其中，与 25家企业签订了工商、法务、

政策申报、银行等第三方服务及战略合作，与 21 家企业签订了财务顾问协议，

获得广东省大数据创业创新孵化园、中国创交会成果转化基地等 20余项资质。 

（2）在公司子公司香江云科技公司中的规模占比，并说明其对公司业绩的

具体影响： 
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2018 年，广州香江云科技有限公司的科创服务业务的总营业收入中，租金

收入占比 86%，服务费收入占比 14%；2019 年第一季度租金收入占比 92%，服务

费收入占比 8%。本公司不涉及科创业务，相关科创服务业务主要收入以场地租

金收入为主。当前，广州香江云科技有限公司整体收入占公司总营业收入的规模

比重较小，对公司业绩影响不大。 

上述业务开展情况可能存在的风险或不确定性：（1）项目所在地区政府产

业规划及招商政策存在变化的不确定性风险；（2）项目所在区域存在产业配套

设施发展滞后的风险；（3）入驻企业财务情况恶化的风险；（4）公司科创服务

业务盈利不达预期的风险。 

 

问题四、本次接受调研，除了上述调研记录披露的内容外，公司是否还向

相关机构投资者披露其他事项或信息。请公司填报本次调研涉及的相关知情人


