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证券代码：600162           证券简称：香江控股         编号：临 2014-013 

 

深圳香江控股股份有限公司 

关于对 2013 年年报的事后审核意见函的回复公告 

 
本公司董事会及全体董事保证本公告内容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、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

根据上海证券交易所《关于对深圳香江控股股份有限公司 2013 年年报的事

后审核意见函》（上证公函[2014]0337 号）及相关要求，公司现对函件中涉及的

事项进行回复说明如下： 

1、对照《上海证券交易所上市公司分行业经营性信息披露指引第一号——

房地产》第二条的要求，逐项梳理、核对公司年报披露内容，如有遗漏，请进

行补充披露。 

回复： 

根据《上海证券交易所上市公司分行业经营性信息披露指引第一号——房地

产》第二条要求，逐项说明如下： 

（1）指引第二条中的第（一）款土地储备情况： 

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。公司土地储备主要为住宅及商业用途，

以出售为主，公司根据市场情况决定是否出租及出租比例。该部分内容在 2013

年年报第四节董事会报告中予以说明。 

（2）指引第二条中的第（二）款 2013 年度房地产出租情况情况如下： 

产品分类 
按地

区 

总可租面积

（㎡） 

总已租面积

（㎡） 

出租

率 

租金平均单价

（元/㎡/月） 

商贸项目 华北 64,823.66 39,785.05 61% 18.50 

商贸项目 华东 8,116.43 4,658.19 57% 21.28 

商贸项目 华中 324,279.70 295,818.11 91% 26.89 

商贸项目 东北 40,389.06 18,870.20 47% 14.12 

商贸项目 华南 36,131.74 27,734.66 77% 27.68 
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商贸物流基地 西南 38,082.00 25,992.00 68% 44.92 

  合计  511,822.59   412,858.21  81% 26.62  

（3）指引第二条中的第（三）款房地产销售情况： 

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。其中商贸物流基地商品房销售情况：2013 年共计实现销售面积

约 7万平方米、销售金额约 5 亿元；住宅方面销售情况：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。该部分内容在 2013 年年报第四节董事

会报告中予以说明。 

（4）指引第二条中的第（四）款财务融资情况： 

我公司的融资分类主要有：项目开发贷款、流动资金贷款、物业经营性贷款。

融资的主要途径有：银行贷款和信托融资，截至 2013 年 12 月 31 日，融资总余

额约为 31 亿元，报告期内加权平均总融资成本约为 9.61%，其中最高的项目融

资成本为 15%，已经实现的利息资本化金额为：1.69 亿元（可参见公司 2013 年

审计报告附注六第 37，附注十一），存货的利息资本化率为：5.13%-15%，在建

工程的资本化率为 7.04%。 

（5）指引第二条中的第（五）款报告期内重大减值计提项目情况： 

公司已在 2013 年年报中予以披露，详见公司 2013 年审计报告附注六第 38

项，公司子公司连云港二期部分洋房、来安项目南京湾部分别墅单方售价扣除相

关税金及销售费用后低于单方成本，于报告期计提了存货跌价准备。 

另外，公司2014年新开工计划已在2013年年报中的董事会讨论与分析中（三）

2014 年香江控股工作计划中予以披露,具体如下：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。 

 

2、 根据年报，公司报告期收入比上年增长 8.56%，但净利润大幅增长 527%。

请分析并详细说明商品房销售毛利率提高、销售费用及管理费用大幅下降的原

因。 
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回复： 

（1）商品房销售毛利率提高的原因： 

(a)公司报告期商品房销售毛利率提高的主要原因是商品房销售结构的改变，

即高销售毛利率的商品房开发项目在 2013 年度的销售比重提高，导致整体销售

毛利率的上升。公司 2012 年度主要商品房销售收入来源于下属子公司增城香江

房地产开发项目，其商品房销售收入占 2012 年度商品房销售收入的 67.19%，平

均销售毛利率约为 32%；而 2013 年度主要收入来源于下属子公司番禺锦江房地

产开发项目，其商品房销售收入占报告期商品房销售收入的 54.59%，平均销售

毛利率约为 58%，明显高于 2012 年度增城香江商品房销售毛利率。 

(b) 2013 年度增城香江商品房销售毛利率为 41%，较 2012 年度的 32%提高

了 9%，主要是由于增城市当地政府逐年调高住宅限价标准，商品房销售单价上

升，在单位成本变化不大的情况下，导致 2013 年度销售毛利率高于 2012 年度； 

(c) 2013 年度连云港香江商品房销售毛利率为 35%，较 2012 年度的 4%增长

31%，主要是因为 2013 年度实现销售的商品房主要为高端别墅，2012 年实现销

售的商品房主要为普通洋房，而高端别墅的销售毛利率远高于普通洋房，导致

2013 年度销售毛利率高于 2012 年度； 

(2)销售费用及管理费用大幅下降的原因： 

(a)公司 2013 年度销售费用较上年同期下降 40.39%，主要原因是 2013 年度

广告宣传费用的减少。公司大部分房地产开发项目在 2012 年集中开盘销售，并

于 2012 年度预收大部分售楼款，在 2013 年度交楼结转销售收入；而仅有少量楼

盘在 2013 年度进行广告宣传预售，较 2012 年度而言，为商品房预售而发生的广

告宣传费用 2013 年度大幅下降约 7,401.54 万元。 

(b)公司 2013 年管理费用较上年同期下降 5.27%，主要是由于公司加强费用

管控、精简机构人员，实行扁平化管理后，人力成本总额下降了 2,811.49 万元

所致。    

      

3、 根据年报，报告期末部分预付款账龄较长，其中株洲市土地储备中心

5000 万（3 年内），广东省惠州市博罗县长宁镇人民政府 3500 万（4 年内），

说明上述款项发生时间、原因，尚未结算的原因。 
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回复： 

上述款项发生时间、原因具体如下： 

单位名称 金额(元) 发生时间 原因 尚未结算的原因 公司采取措施 

株洲市土地储

备中心 
50,000,000 2011年1月 预付土地款 拆迁工作尚未结束 

公司正同当地政府协商解

决推进方案 

广东惠州博罗

县长宁镇人民

政府 

35,000,000 2010年4月 预付土地款 土地规划正在调整中 
公司已要求当地政府加快

土地前期整理工作 

 

4、 根据年报，报告期末其他应收款组合一 1.61 亿元，占其他应收款的

70%，未计提减值准备。请列示组合一的具体情况，分别说明未计提减值准备的

原因。 

回复： 

（a）组合一未计提减值准备的原因是：根据公司相关资产减值政策，应收

款分为组合一和组合二，其中组合一的应收款主要包括应收公司及子公司关联方

的款项、应收政府部门及合作方的款项。对于该类应收项，我公司考虑到政府部

门公信力及支付能力较强，发生坏账损失的可能性极小，因此不计提减值准备（坏

账准备）。 

(b)组合一组成情况： 

单位名称 与公司关系 金额（元） 
占组合一的比例

（%） 

中国建筑二局第三建筑公司 合作方 109,095,568.98 67.78% 

湖北省葛店经济技术开发区财政金融局 政府部门 30,000,000.00 18.64% 

连云港市住房公积金管理中心 政府部门 4,000,000.00 2.49% 

其他政府保证金合作方款项等等 政府部分及合作方 17,851,801.65 11.09% 

合计： 160,947,370.63   

 

5、请就存货的下列问题进行说明 

（1）土地一级开发成本的分类原则，公司对拟开发土地、土地一级开发成

本与无形资产的区分，并在主要会计政策和会计估计中进行相应补充。 
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回复： 

拟开发土地和土地一级开发属于公司的房地产开发业务范围，在存货科目中

进行核算和列报；无形资产中的土地使用权则属于公司固定资产或拟开发自用固

定资产占用的土地使用权，在无形资产核算和列报。政策补充如下： 

（a） 拟开发土地：拟开发土地为公司购入计划用于房地产开发并出售的土

地使用权，但因尚未进行房地产开发，故暂记入存货---拟开发土地明细科目，

待正式开发时，转入房地产开发成本。 

（b） 土地一级开发：土地一级开发为公司与其他方合作进行一级土地开发

项目而形成的开发成本，待合作开发的土地使用权经招牌挂出售，预计相关的经

济利益能够流入公司时，公司确认相关的一级土地开发收入并结转一级土地开发

成本。 

（c） 无形资产：无形资产中的土地使用权为公司固定资产或拟开发自用固

定资产占用的土地使用权，按照使用年限分摊进入当期损益。 

（2）拟开发土地列示的项目开发种类（办公、商铺、住宅等）、用途（出

租、出售等），以及截止报告期尚未开工的原因；报告期末与上年同期相比，部

分项目（如增城香江、番禺香江、聊城香江光彩大市场 A 区、武汉香江等）预

计开工时间延迟，部分项目（如宏博房产、锦城房产等）未在列表中体现，按

项目分别说明原因。 

回复： 

(a) 部分项目尚未开工及预计延迟开工原因： 

项目公司 开发种类 用途 尚未开工及预计延迟开工原因 

番禺香江 住宅 出售 政府规划调整，公司正同当地政府协商处理 

增城香江 住宅 出售 2013 年处于规划报建中，2014 年已动工 

武汉香江 住宅 出售 
因政府规划细则调整，导致开发报建工作延迟，

现已经动工 

株洲项目 住宅 出售 拆迁工作尚未结束，公司正同当地政府协商处理 

聊城香江 商铺 出售/出租 政府规划调整，正在协商处理 

 

(b)对于来安宏博、来安锦城两家公司的拟开发土地报告期末未在列表中列
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示，是因为来安宏博和来安锦城公司的拟开发土地已经在 2012 年度开发转入开

发成本，上年年报由于 2011 年有对比数因此列示，2012 年开始项目开发后，拟

开发土地已转入开发成本，公司 2012 年和 2013 年年报中的拟开发土地不再包含

来安宏博和来安锦城项目。2012 年年初拟开发土地中来安宏博和来安锦城分别

对应开发成本中的来安香江南京湾 B 区品牌街和来安香江南京湾展览中心项目。 

 

（3）开发产品中利息资本化的情况。 

回复： 

公司当期资本化的借款费用金额如下： 

项    目 金   额(元) 

增城翡翠绿洲 71,633,280.41 

番禺锦江 8,884,155.07 

恩平锦绣香江花园 3,387,013.19 

连云港锦绣香江 9,456,904.11 

株洲锦绣香江 9,532,001.89 

武汉锦绣香江 429,780.82 

香河锦绣香江 9,012,927.12 

成都香江项目 50,128,325.62 

合计 162,464,388.23 

 

（4）出租开发产品——番禺锦江出租车位和商铺、增城香江出租车位和商

铺本年增加的情况，以及出租开发产品如何结转。 

回复： 

(a)出租开发产品指公司管理层意图出售但在出售前临时出租的商铺或车位。

对于此类开发产品，因上交所无类似条文规定，公司参考深交所公司管理部2007

年5月15日《上市公司执行新会计准则备忘录第5号》文“作为房地产开发企业，

对于销售状态不佳，按照能售则售、能租则租的态度暂时用于出租的房地产，公

司的最终目的为通常为出售上述房地产，因此，公司通常应将其认定为存货” 的

相关规定，公司将其在存货中核算并按照使用年限进行摊销； 
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(b) 2013年度番禺锦江出租车位和商铺、增城香江出租车位和商铺增加原因

系番禺锦江布查特三期2013年完工并暂时出租之车位增加，以及增城香江七、十

期开发产品车位新增所致，根据公司管理层意图，该部分临时出租车位和商铺将

根据市场情况在未来随时出售，因而在出租开发产品中核算。 

出租开发产品在出售时按照原值扣除累计摊销后的账面余额结转营业成本。 

 

（5）土地一级开发成本——成都家具产业园、香河家具产业园的核算方法，

无法确定完工时间的原因。 

回复： 

（a）成都家具产业园以及香河家具产业园的核算方法如下：一级土地开发

作为公司的房地产开发业务，公司在与其他方合作开发一级土地时，将与一级土

地开发发生的相关支出，统一在存货---土地一级开发成本明细科目进行归集。

待合作开发的土地使用权经招牌挂出售，预计相关的经济利益能够流入公司时，

公司确认相关的一级土地开发收入并结转一级土地开发成本。如合作开发的土地

使用权仅部分实现出售时，公司以所出让土地面积占一级开发项目总土地开发面

积的比例为基础，计算并结转对应的土地一级开发成本。 

(b)无法预计完工时间的原因：公司一级土地开发业务系与其他方合作进行

一级土地开发，开发进度将结合土地使用权拍卖情况进行调整，合作方土地出让

指标及一级土地拍卖市场的行情等因素将对此产生影响，故公司无法预计一级土

地开发完工的时间。 

 

6、根据年报，报告期末对关联方深圳市金海马实业股份有限公司的其他应

付款 2827.55 万元，对关联方恩平市锦江新城建设投资有限公司的其他应付款

1828.72 万元。分别说明款项产生原因、时间，上述交易或者资金往来发生时

是否履行审议程序并及时披露。 

回复： 

（1）报告期末对关联方深圳市金海马实业股份有限公司的其他应付款

2827.55 万元，产生原因及时间、履行审议程序 

该类应付款余额中有2765.86万元为本公司下属子公司成都、香河等项目与
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深圳市金海马实业股份有限公司签署招商咨询合同产生。为充分利用深圳市金海

马实业股份有限公司的市场网络和渠道优势，减少成本，由深圳市金海马实业股

份有限公司负责上述项目的招商咨询等业务。公司于2013年4月18日召开第六届

董事会第三十一次会议，审议并通过了《关于2013年度日常关联交易计划的议案》，

并于2013年4月20日发布《香江控股关于2013年度日常关联交易计划的公告》，

其中招商咨询费预计额为4000万元，2013年，上述项目与深圳市金海马实业股份

有限公司签署合同金额为2880万元，目前合同未到期；另该应付款余额中有61.69

万元为下属子公司长春项目合同到期后应付深圳市金海马实业股份有限公司的

租赁保证金。 

（2）对关联方恩平市锦江新城建设投资有限公司的其他应付款 1828.72 万

元产生原因及时间、履行审议程序。 

该笔应付款主要是关联方恩平市锦江新城建设投资有限公司于 2007 年为香

江控股子公司恩平锦江新城置业有限公司垫付的土地款，由恩平锦江新城置业有

限公司免息使用，在年报中已予以披露。恩平锦江新城置业有限公司的股东方为

香江控股持股 90%，恩平市锦江新城建设投资有限公司持股 10%，而恩平市锦江

新城建设投资有限公司为大股东南方香江集团有限公司旗下子公司。 

 

7、说明预收款项中对关键管理人员 737 万元的发生原因。 

回复：该项金额主要是公司董监高及其亲属缴纳购房款。 

 

8、根据年报，报告期处置子公司产生投资收益 3717.65 万元，而现金流量

表中处置子公司及其他营业单位收到的现金和现金等价物 500 万元。说明报告

期处置子公司交易说明投资收益构成详细情况，及截止期末交易的完成情况。 

回复： 

报告期内，处置子公司进贤香江项目产生投资收益的说明： 

（a）相关处理会计准则依据：财政部《企业会计准则解释第 5 号》“五、

企业通过多次交易分步处置对子公司股权投资直至丧失控制权，应当如何进行会

计处理？”，相关会计政策已在公司年报会计政策附注中进行披露。 

（b）公司于 2012 年转让进贤香江项目 40%股权，因尚未丧失对进贤香江项

http://static.sse.com.cn/disclosure/listedinfo/announcement/c/2013-04-19/600162_20130420_3.pdf


9 
 

目的控制权，故 2012 年没有确认上述 40%股权的转让收益为当期损益，而是将

相关转让收益记入“资本公积---其他综合收益”，金额为人民币 15,159,100.40

元。 

公司于2013年向同一受让方进一步转让进贤香江项目剩余60%股权,从而丧

失了对进贤香江项目的控制权，故在 2013 年确认 60%股权的转让收益人民币

22,017,361.37 元。且考虑此与 2012 年 40%股权转让交易为一揽子交易，故公司

将 2012 年度确认为“资本公积---其他综合收益”的 40%股权转让收益人民币

15,159,100.40 元于 2013 年一并转入丧失控制权当期的损益。截至报告期末，

上述交易已经完成。 

（c）处置进贤香江 100%股权的总对价为现金人民币 8362.566 万元，其中

2013 年收到现金人民币 500 万元，其他现金对价已经在 2012 年收到并反映在

2012 年度的现金流量表中。 

 

特此公告。 

 

深圳香江控股股份有限公司 

二〇一四年五月十日 

 


