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第一节 重要提示 

1 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 www.sse.com.cn 网站仔细阅读年度报告全文。 

 

2 本公司董事会、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性、准确性、

完整性，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。 

 

3 公司全体董事出席董事会会议。 

 

4 德勤华永会计师事务所（特殊普通合伙）为本公司出具了标准无保留意见的审计报告。 

 

5 董事会决议通过的本报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

经德勤华永会计师事务所（特殊普通合伙）审计，2021 年度公司（母公司数，下同）实现净

利润 30,177,090.46 元,加母公司年初未分配利润 397,508,120.86 元，计提盈余公积 3,017,709.05 元，

减 2020 年度现金分红 100,251,310.97 元，公司 2021 年底可供股东分配利润总计为 324,416,191.30

元，资本公积余额为 2,094,973,692.49 元，盈余公积余额为 205,395,424.28 元。 

为使股东分享公司发展的经营成果，根据公司目前的资金状况，董事会提出以公司未来实施

利润分配方案时确定的股权登记日的总股本为基数，向全体股东按每 10 股派发现金红利人民币

0.4 元(含税)，共计分配利润 130,737,524.88 元。本次利润分配方案实施后公司仍有未分配利润

193,678,666.42 元，全部结转以后年度分配。 

如在本公告披露日至实施权益分派股权登记日期间，公司享有利润分配权的股份总额由于股

份回购等原因发生变化的，公司将按照每股分配比例不变的原则，相应调整分红总额。 

 

第二节 公司基本情况 

1 公司简介 

公司股票简况 

股票种类 股票上市交易所 股票简称 股票代码 变更

  



2 报告期公司主要业务简介 

2021 年，在“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，坚持不将房地产作为短期刺激经济

的手段，坚持稳地价、稳房价、稳预期”的政策背景下，房地产金融管控方面，实施审慎管理制

度，加大住房租赁金融支持力度，维护住房消费者合法权益，更好满足购房者合理住房需求，促

进房地产市场健康发展和良性循环。 

2021 年全年商品房销售面积 17.94 亿平，同比增速 1.9%，销售金额 18.19 万亿元，同比增速

4.8%。上半年商品房销售延续 2020 年下半年的繁荣景象，销售额和销售面积持续增长，6 月后新

房市场销售断崖式下跌，8 月开始销售面积和销售额增速呈负增长，并维持至年底。 

2021 年全年新开工面积 19.89 亿平，同比下降 11.4%，是 2016 年以来最大跌幅。2021 年

房地产企业整体拿地力度放缓，全年土地成交价款 1.78 万亿元，同比增长 2.8%，购置土地面积

2.16 亿平，同比下降 15.5%。 

随着外部融资环境收缩和行业政策的收紧，房地产企业普遍面临不同程度的压力，房企全年

销售前高后低，下半年销售延续下行；新开工走弱，开发投资持续回落；拿地力度放缓，下半年

土地市场快速冷却。 

（一）报告期内公司所从事的主要业务 

公司是专业从事城市产业发展、商贸流通及家居卖场运营为主的综合性集团。公司一方面立

足于城市产业发展的运营商，从开发精品住宅项目，到聚焦粤港澳大湾区开发商业综合体等项目，

并不断创新，与国际科技、国内 IT 服务创新企业打造科创产业中心项目；另一方面，公司通过商

贸流通市场、家居卖场的开发与运营，不断深入发展，现已成为国内领先的家居连锁卖场运营商，

并积极推进战略转型。 

（二）报告期内公司的主要经营模式 

报告期内，公司的主营业务主要以城市产业发展、商贸流通及家居卖场运营为主。 

1、城市产业发展 

公司聚焦精品住宅开发，不断突破、大胆创新，先后打造了广州锦绣香江、广州香江•翡翠绿

洲以及锦绣香江温泉城等超大型高端精品住宅项目；并逐步深耕城市产业发展领域，先后打造珠

海横琴•金融传媒中心、南沙香江国际金融中心自贸区综合体等项目，通过与微软（中国）等知名

企业合作，打造科创中心，实现新城市产业升级。 

2、商贸流通及家居卖场运营 

商贸物流及家居卖场运营业务主要包括经营商贸物流市场的开发及运营管理，以及泛家居卖

场的开发及运营管理。商贸物流及家居卖场运营的主要对象为专业市场，尤其以家居卖场为主。

根据市场需求定位不同，公司开发的专业市场可分为建材家居、百货小商品、副食、五金机电、

酒店用品等专业市场。 

 

3 公司主要会计数据和财务指标 

3.1 近 3 年的主要会计数据和财务指标 

单位：元  币种：人民币 

 
2021年 2020年 

本年比上年 

增减(%) 
2019年 

总资产 29,641,483,197.63 25,623,925,893.49 15.68 23,243,067,894.01 

归属于上市公

司股东的净资

产 

7,286,106,884.23 5,316,511,066.49 37.05 5,333,992,345.96 

营业收入 5,704,314,008.18 4,982,150,889.31 14.50 4,927,455,544.32 



归属于上市公

司股东的净利

润 

187,665,903.89 281,649,123.23 -33.37 454,798,652.97 

归属于上市公

司股东的扣除

非经常性损益

的净利润 

130,456,900.22 265,247,557.88 -50.82 361,286,093.48 

经营活动产生

的现金流量净

额 

490,883,429.90 



售

条

件

的

股

份

数

量 

南方香江集团有限公

司 
0 1,320,619,361 38.89 0 质押 560,000,000 

境内

非国

有法

人 

深圳市金海马实业股

份有限公司 
0 713,261,476 21.00 0 无 0 

境内

非国

有法

人 

香江集团有限公司 0 137,796,605 4.06 0 无 0 

境内

非国

有法

人 

深圳市香江股权投资

管理有限公司－香江

汇通一期证券投资基

金 

0 



 

 

4.3 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

√适用  □不适用  

 

4.4 报告期末公司优先股股东总数及前 10 名股东情况 

□适用 √不适用  

5 公司债券情况 

√适用 □不适用  

5.1 公司所有在年度报告批准报出日存续的债券情况 

单位:元  币种:人民币 

债券名称 简称 代码 到期日 债券余额 利率（%） 

深圳香江控股

股份有限公司

公开发行2018

年 公 司 债 券

（第一期） 

18 香江 01 143494 
2022 年 3 月 9

日 
150,000,000 7.90 

深圳香江控股

股份有限公司

公开发行2018

年 公 司 债 券

（第二期） 

18 香江 02 143841 
2022年9月27

日 
150,000,000 7.90 

深圳香江控股

股份有限公司

公开发行2019

年 公 司 债 券

（第一期） 

19 香江 01 155327 
2023年5月31

日 
100,000,000 8.10 

 

 

报告期内债券的付息兑付情况 

 



债券名称 付息兑付情况的说明 

18 香江 01 公司于 2021 年 3 月 9 日支付“18 香江 01”自 2020 年 3 月 9 日至 2021

年 3 月 8 日的债券利息 

18 香江 02 公司于2021 年 9月 27 日支付“18 香江 02”自 2020 年 9 月 27 日至 2021

年 9 月 26 日的债券利息 

19 香江 01 公司于 2021 年 4 月



报告期内公司房地产销售情况详细请见下文“房地产行业经营性信息分析”中“报告期内房地产

出租情况”表。 

 

2 公司年度报告披露后存在退市风险警示或终止上市情形的，应当披露导致退市风险警示或终

止上市情形的原因。 

□适用  √不适用  

 

 


