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§1 重要提示 

1.1 本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资料不存在任何虚

假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性负个别及连带责

任。 
      本年度报告摘要摘自年度报告全文，报告全文同时刊载于 www.sse.com.cn。投资者欲了

解详细内容，应当仔细阅读年度报告全文。 
 
1.2 公司全体董事出席董事会会议。 
 
1.3 公司年度财务报告已经德勤华永会计师事务所有限公司审计并被出具了标准无保留意

见的审计报告。 
 
1.4 公司负责人翟美卿、主管会计工作负责人何振宇及会计机构负责人（会计主管人员）邹

文红声明：保证年度报告中财务报告的真实、完整。 
 
§2 公司基本情况 

2.1 基本情况简介 

股票简称 香江控股 

股票代码 600162 

上市交易所 上海证券交易所 

 
2.2 联系人和联系方式 

 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 刘应坤 舒剑刚 

联系地址 
广州市番禺区番禺大道锦绣香江花

园香江控股办公楼 

广州市番禺区番禺大道锦绣香江花

园香江控股办公楼 

电话 020-34821006 020-34821006 

传真 020-34821008 020-34821008 

电子信箱 liuyingkun@hkhc.com.cn shujiangang@hkhc.com.cn 
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§3 会计数据和财务指标摘要 

3.1 主要会计数据 
单位：元 币种：人民币 

 2011 年 2010 年 
本年比上年增减

（%） 
2009 年 

营业总收入 1,302,593,074.09 1,918,920,172.16 -32.12 2,167,916,628.10 
营业利润 120,289,874.71 367,532,604.89 -67.27 510,672,928.61
利润总额 127,030,459.26 372,315,335.42 -65.88 523,687,651.00
归属于上市公司股东

的净利润     
44,073,592.70 144,013,386.32 -69.40 255,577,400.93

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润    

41,677,747.35 126,086,215.59 -66.95 243,548,863.60

经营活动产生的现金

流量净额 
-626,084,369.90 -109,986,365.83 不适用 470,902,328.14

 2011 年末 2010 年末 
本年末比上年末 

增减（%） 
2009 年末 

资产总额 8,304,668,529.41 7,325,176,184.38 13.37 6,120,541,955.22
负债总额 6,487,531,071.73 5,550,356,715.13 16.88 4,349,526,561.29
归属于上市公司股东

的所有者权益 
1,402,104,252.63 1,373,386,912.31 2.09 1,346,719,870.08

总股本 767,812,619.00 767,812,619.00 0.00 767,812,619.00
 
3.2 主要财务指标 

 2011 年 2010 年 本年比上年增减（%） 2009 年 

基本每股收益（元／股） 0.06 0.19 -68.42 0.33 
稀释每股收益（元／股） 不适用 / / / 

用最新股本计算的每股收益

（元/股） 
不适用 / / / 

扣除非经常性损益后的基本

每股收益（元／股） 
0.05 0.16 -68.75 0.32 

加权平均净资产收益率（%） 3.18 10.46 减少 7.28 个百分点 20.98
扣除非经常性损益后的加权

平均净资产收益率（%） 
3.00 9.16 减少 6.16 个百分点 19.99

每股经营活动产生的现金流

量净额（元／股） 
-0.82 -0.14 不适用 0.61 

 2011 年末 2010 年末 本年末比上年末增减（%） 2009 年末

归属于上市公司股东的每股

净资产（元／股） 
1.83 1.79 2.23 1.75 

资产负债率（%） 78.12 75.77 增加 2.35 个百分点 71.06
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3.3 非经常性损益项目 
√适用 □不适用 

单位：元 币种：人民币 
非经常性损益项目 2011 年金额 2010 年金额 2009 年金额 

非流动资产处置损益 7,402,306.55 11,864,865.63 15,494.92
计入当期损益的政府补助，但与公司

正常经营业务密切相关，符合国家政

策规定、按照一定标准定额或定量持

续享受的政府补助除外 

3,185,000.45 1,850,000.00 11,000,000.00

除同公司正常经营业务相关的有效

套期保值业务外，持有交易性金融资

产、交易性金融负债产生的公允价值

变动损益，以及处置交易性金融资

产、交易性金融负债和可供出售金融

资产取得的投资收益 

-2,409,688.78 338,897.82 3,488,370.46

除上述各项之外的其他营业外收入

和支出 
-3,846,722.45 5,417,127.16 1,999,227.47

少数股东权益影响额 -153,201.89 566,475.89 -2,864,174.47
所得税影响额 -1,781,848.53 -2,110,195.77 -1,610,381.08

合计 2,395,845.35 17,927,170.73 12,028,537.30
 

§4 股东持股情况和控制框图 

4.1 前 10 名股东、前 10 名无限售条件股东持股情况表 
单位：股 

2011 年末股东总数 73,104 户 本年度报告公布日前一个月末股东总数 67,324 户 

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

52.89 406,115,339 406,115,339 质押 376,000,000 

海通证券股份有限公司

客户信用交易担保证券

账户 

未知 0.46 3,494,912    

中国工商银行股份有限

公司－汇添富上证综合

指数证券投资基金 

未知 0.22 1,650,903    

广州市鼎润投资管理有

限公司 
未知 0.21 1,582,319    

于宝忠 未知 0.18 1,389,332    
张建华 未知 0.15 1,186,400    
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何文君 未知 0.15 1,169,448    
上海嘉诚投资管理有限

公司 
未知 0.15 1,145,000    

李竹 未知 0.14 1,062,880    
中国农业银行股份有限

公司－南方中证 500 指

数证券投资基金(LOF) 
未知 0.14 1,039,756    

前 10 名无限售条件股东持股情况  

股东名称 
持有无限售条件 

股份数量 
股份种类 

海通证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户 3,494,912 人民币普通股  
中国工商银行股份有限公司－汇添富上证综合指数

证券投资基金 
1,650,903 人民币普通股  

广州市鼎润投资管理有限公司 1,582,319 人民币普通股  
于宝忠 1,389,332 人民币普通股  
张建华 1,186,400 人民币普通股  
何文君 1,169,448 人民币普通股  
上海嘉诚投资管理有限公司 1,145,000 人民币普通股  
李竹 1,062,880 人民币普通股  
中国农业银行股份有限公司－南方中证 500 指数证

券投资基金(LOF) 
1,039,756 人民币普通股  

陈文亮 1,001,418 人民币普通股  

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《上市公司股东持股变动信息

披露管理办法》规定的一致行动人。  

 
4.2 公司与实际控制人之间的产权及控制关系的方框图 

 
 
§5 董事会报告 

5.1 管理层讨论与分析概要 
5.1.11、报告期内公司经营情况的回顾 

（1）报告期内总体经营情况 
    2011 年，在外部经济复杂多变及宏观调控措施层出不穷的行业发展环境中，公司全体

员工在董事会的领导下，逆境中求进取，竞争中求发展，根据市场形势灵活调整发展节奏，

扎实有序的推进各项工作，在逆市中仍然取得了较好的经营业绩。以下为公司 2011 年度具

体经营情况： 
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    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，

2011 年香江控股加大了在商贸物流基地建设上的拓展力度，公司将以国家确定的珠三角、

长三角、环渤海、西南经济圈、中部经济圈、东南沿海经济圈、山东半岛经济圈、东北经济

圈、西北经济圈等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。 
2011 年，为落实上述战略构想，香江控股按照商贸物流战略基地模式在成都推出了"香江*
全球家居 CBD"项目。由于项目定位明确，既顺应了国家发展大商贸、大流通现代服务业的

宏观产业规划，又切合商家迫切需要大容量市场、低交易费用交易平台的实际需求，招商工

作成效显著，已吸引了众多知名家居品牌入驻。 
"香江*全球家居 CBD"在成都的成功运营，超越了国内原有的商贸流通模式，颠覆了传

统家居销售终端模式，将引发国内家居商贸格局的变化。与传统的家居卖场不同的是，全球

家居 CBD 引进的不是代理商和经销商，而是全球家居行业的工厂总部，是消费者直接与工

厂进行交易，摒弃了中间环节的厂价直供。该种模式一方面可以从根本上帮助企业开源节流，

减少中间环节，从而让家具产品的销售价格普遍低于市场零售价，另一方面，对于消费者而

言，也具有极大的吸引力。 
成都"香江*全球家居 CBD"所缔造的优良业绩和表现出的强劲发展势头，从实操层面为

公司进一步落实和提升商贸物流战略基地战略构想奠定了坚实的基础。未来，香江控股将牢

牢抓住国家在全国建设九大综合物流区域这一宏伟战略所带来的历史性机遇，发挥公司多年

来在商贸物流基地建设方面的积累的宝贵经验，进一步加大在商贸物流基地建设方面的拓展

力度。 
2012 年，公司将把在成都"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

模式在北京东香河项目和南京北汊河新城项目进行复制，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。 
    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。 
    2011 年，公司房地产业务在逆市中仍然取得了较好的经营业绩，公司销售收入、在建

面积、新开工面积等关键业务指标稳健增长。武汉锦绣香江置业有限公司一期建设完成于 7
月顺利开盘，成都香江家园房地产有限公司开发的住宅项目于 8 月开盘，增城香江房地产有

限公司开发的翡翠绿洲森林半岛五期及六期、临沂香江商贸有限公司开发的商住楼项目及连

云港锦绣香江置业有限公司二期项目于 10 月同时开盘，广州番禺锦江房地产有限公司开发

的布查特官邸三期于 12 月顺利开盘。以上多盘开发、多点销售，地产、建筑、教育优势互

补、协同发展的良好发展格局。 
    ③物业管理及其他 
    2011 年，公司完成对武汉、株洲、广州番禺、连云港、香河、成都等十三个项目的物

业管理费定价方案的拟定、测算与报审工作，为相关项目公司前期物业管理招投标工作顺利

开展提供支持，积极推动各项目顺利完成交楼工作。同时根据项目物业管理费标准，积极推

进收费工作，并下达物业管理费收取率，各项目都能较好的完成任务。 
报告期内，公司继续推动物业管理标准化的各项工作，对物业管理、制度建设、标准化、流

程化建设各方面进行梳理完善，推进住宅管理手册的执行，不断提升物业服务水平，提升提

高客户满意度。 
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  2、2011 年管理工作回顾： 
    2011 年香江控股在确保各项业务稳步发展的同时，积极规范各项管理工作，实现"业务

与管理同步提升"，在组织管理、制度建设、内控机制完善和业务管理创新等各方面收到了

显著成效。 
    （1）积极优化组织管理体系，完善权责设置：香江控股在总结前些年管理经验基础上，

对组织架构和部门权责进行了优化，整合并完善了部门职能，使部门设置更加科学合理，符

合业务管理要求，尤其是增设物业管理部、成本管理部，为公司在物业服务和成本控制方面

推行专业、高效的管理奠定了良好的基础。 
    （2）全面完善内部流程，强化内审监督：公司将"内部控制优先，制度先行"这一理念，

全面渗透到各项业务制度和流程中。持续推动包括项目投资管理、设计、工程、采购、营销、

物业管理、信息系统控制以及财务相关管理的标准作业流程体系优化；为确保各项业务流程

得以贯彻落实，积极探索建立业务部门自查、内控评估以及内审监督三道防线，确保制度流

程在规范公司管理、防范内部风险方面，发挥积极作用。 
    （3）核心业务导入 ERP，将管理提升、骨干培养融入信息化建设：2011 年启动的计划、

成本、采招、销售 ERP 系统建设是香江控股涉及核心业务流程管理提升的重大管理举措。

目前四个系统的建设按项目总体目标和计划有序推进。其中，销售系统已经成功上线试运行，

并进入推广优化阶段；计划系统、成本系统已开始试点上线，采招系统也进入了试点前的上

线方案规划阶段。 
    （4）大力推进限额设计、标准设计，并取得阶段性成果：香江控股设计研发团队不仅

努力保证总体开发计划时间节点、质量标准落实各项工作，全力做好专业技术服务，满足各

项目设计成果交付，而且在设计整合管理方面也取得一定的进步。 
    （5）积极推动物业经营规范化和提升商贸运营水平：根据公司确定的物业和商贸集中

管理的思路，建章建制，统一各项目运作模式，通过业务巡查、专项培训等手段推动标准化

的落实和项目管理水平的提升。同时对各物业公司的优质资源进行重新规划，积极推动物业

管理资质升级，提升物业服务水平；合理调整商贸租赁资源，努力盘活临建、闲置及低使用

率物业，通过短期或临时出租，实现创收，香江控股总部积极参与并指导项目招商谈判，促

进项目效益的快速增长。 
    （6）推动职能部门转变观念，参与业务、服务业务：2011 年也是香江控股各职能部门

转变观念，快速提升服务水平的一年。财务、人力资源、法务、信息技术、行政等各职能部

门在经理层的统一指导下，出现了非常可喜的变化，表现在服务业务的意识增强，以及参与

业务的能力水平有了一定的提升。 
    （7）促进团队科学发展，大幅提升人均效率：在团队建设方面，做好内部人才选拔培

养的同时，大力引进和充实行业优秀人才，招调结合，多种途径满足业务发展对人才的需求。

同时，积极完善培训体系和薪酬激励机制，通过培训和激励提升了人均效率。 
 
  3、2012 年香江控股工作计划 
    2012 年公司将秉承"业务与管理并重"的经营管理理念，以实现全年责任指标和维护公

司经营安全为一切工作的导向，坚持"开源节流、稳中求进"的总体思路，持续改善的思路，

通过专业、高效的业务管理措施，为实现公司的总体战略目标做出贡献。2012 年公司将着

重从以下几个方面开展全年工作： 
    （1）经营策略方面：科学控制项目开发进度，高度重视现金流，维护公司经营安全。

通过控制项目开发进度、项目拓展节奏来减缓资金支付压力，通过快速销售，以及盘活存量

资产增加现金供给。 
    （2）内部管理方面：积极应对外部环境不确定性带来的新挑战，促进效率提升。巩固
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2011 年在内部管理优化、标准化建设和业务创新等方面的成果，着眼职能协同、成本控制，

力争在效率提升和管理创新方面，取得新的突破。 
    （3）积极推广和发挥 ERP 系统作用：用信息化成果提升运营效率和相关业务的管理水

平。确保公司 ERP 四大系统全面上线，通过计划系统的实施，解决总部和项目、项目部门

之间的纵向、横向工作协同问题；通过成本系统的实施，将动态目标成本、合约规划的理念

贯彻到各项目、各专业管理领域；通过采招系统的实施，规范供应商管理和采购招标过程管

理，促进采购招标工作阳光透明；通过销售系统的实施，做好营销费用控制、销售变更控制、

价格控制以及回款控制。 
    （4）在团队建设方面：积极倡导香江控股企业文化精神，用香江控股企业文化团结员

工、鼓舞员工。2012 年，我们面临的困难更多、挑战更大，更需要增强这种使命感，责任

感，一方面，各级管理人员要以身作则，重视文化宣导，关爱员工，增强员工的归属感，保

持员工队伍的稳定；另一方面，要不断完善培训机制，充分发挥香江控股大讲堂在文化传播

和员工培训发展中的作用，把香江控股无形的文化，转化成我们战胜困难、拼搏进取的动力。 
 
5.2 主营业务分行业、产品情况表 

单位:元 币种:人民币 

主营业务分行业情况 

分行业 营业收入 营业成本 
毛利率

(%) 

营业收入

比上年增

减(%) 

营业成本 
比上年 
增减(%) 

毛利率比上

年增减（%）

商品房、商铺

及卖场销售 
667,039,459.47 363,517,082.81 45.50 -59 -61 

增加1.59个
百分点

商贸物流经营

收入 
40,613,277.41 29,398,295.40 27.61 -23 82 

减少 41.96
个百分点

一级土地开发 59,900,000.00 13,000,000.00 78.30 -59 -51 
减少3.62个

百分点

物业管理及其

他 
138,212,935.21 102,579,489.46 25.78 91 85 

增加2.36个
百分点

商贸物流基地

商业物业销售 
396,827,402.00 143,925,258.19 63.73   

合计 1,302,593,074.09 652,420,125.86   

 
 
 
 
 
 
§6 财务报告 

6.1 本报告期无会计政策、会计估计的变更 
 
6.2 本报告期无前期会计差错更正 
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6.3 与最近一期年度报告相比，合并范围发生变化的具体说明 
本年与上年相比，新增合并单位共 3 家，原因为本年通过设立或投资方式取得的 3 家子

公司。 
 
 
 
 
 
 

深圳香江控股股份有限公司 
 

法定代表人：翟美卿            
 
                                                  2012 年 4 月 19 日 
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