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重要声明 

西南证券股份有限公司（以下简称“西南证券”）编制本报告的内容及信息均

来源于深圳香江控股股份有限公司（以下简称“发行人”、“公司”或“香江控股”）对

外公布的《深圳香江控股股份有限公司 2016 年年度报告》、《深圳香江控股股份

有限公司 2017 年第一季度报告》等相关公开信息披露文件、发行人提供的证明

文件以及第三方中介机构出具的专业意见。西南证券对报告中所包含的相关引述

内容和信息未进行独立验证，不就该等引述内容和信息的真实性、准确性和完整

性做出任何保证或承担任何责任。 

本报告不构成对投资者进行或不进行某项行为的推荐意见，投资者应对相关

事宜做出独立判断，而不应将本报告中的任何内容据以作为西南证券所作的承诺

或声明。在任何情况下，投资者依据本报告所进行的任何作为或不作为，西南证

券不承担任何责任。 



第一章  本期债券概要 

一、核准文件和核准规模 

本次公司债券已经中国证券监督管理委员会证监许可[2014]1046 号文件核

准。发行人获准向社会公开发行面值不超过 8 亿元（含 8 亿元）的公司债券。 

二、债券名称 

深圳香江控股股份有限公司 2013 年公司债券（以下简称“本期公司债券”或

“本期债券”）。 

三、债券简称及代码 

13 香江债，122339 

四、发行主体 

深圳香江控股股份有限公司 

五、债券期限 

本期债券期限为 5 年（3+2）期债券（附第 3 年末发行人上调票面利率选择

权和投资者回售权）。 

六、发行规模 

本期公司债券的发行规模为 7 亿元。 



七、债券利率 

本次公开发行的公司债券为固定利率债券，票面利率为 8.48%。本期公司债

券票面利率在债券存续期限前 3 年保持不变；如发行人行使上调票面利率选择权，

未被回售部分债券在存续期限后 2 年的票面利率为债券存续期限前 3 年票面利

率加上上调基点，在债券存续期限后 2 年固定不变。如发行人未行使上调票面利

率选择权，则未被回售部分债券在存续期限后 2 年票面利率仍维持原有票面利率

不变。 

八、还本付息的期限和方式 

本期债券按年付息、到期一次还本。利息每年支付一次，最后一期利息随本

金一起支付。 

本期债券的起息日为 2014 年 12 月 10 日。 

2015 年至 2019 年每年的 12 月 10 日为上一个计息年度的付息日（如遇法

定及政府指定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作日）；如投资者行使

回售选择权，则其回售部分本期债券的付息日为 2015 年至 2017 年每年的 12

月 10 日。（如遇法定及政府指定节假日或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作

日）。 

本期债券的到期日为 2019 年 12 月 10 日，如遇法定节假日或休息日，则顺

延至其后的第 1 个工作日。若投资者于第 3 年末行使回售选择权，则回售部分

债券的到期日为 2017 年 12 月 10 日，如遇法定及政府指定节假日或休息日，则

顺延至其后的第 1 个工作日。 

本期债券的兑付日期为 2019 年 12 月 10 日（如遇法定及政府指定节假日或

休息日，则顺延至其后的第 1 个工作日）；若投资者于第 3 年末行使回售选择权，

则回售部分债券的兑付日期为 2017 年 12 月 10 日（如遇法定及政府指定节假日

或休息日，则顺延至其后的第 1 个工作日）。 

本期债券的计息期限为 2014 年 12 月 10 日至 2019 年 12 月 9 日。若投资

者于第 3 年末行使回售选择权，则回售部分债券的计息期限为 2014 年 12 月 10



日至 2017 年 12 月 9 日（如遇法定及政府指定节假日或休息日，则顺延至其后

的第 1 个工作日）。 

本次债券本息支付将按照债券登记机构的有关规定来统计债券持有人名单，

本息支付方式及其他具体安排按照债券登记机构的相关规定办理。 

九、担保方式 

深圳市金海马实业股份有限公司为本期债券的还本付息提供全额无条件不

可撤销的连带责任保证担保。 

十、发行时信用级别 

经联合信用评级有限公司综合评定，发行人的长期主体信用等级为 AA-，本

期债券信用等级为 AA。 

十一、跟踪评级结果 

联合评级已出具本期公司债券跟踪评级报告，详细情况敬请投资者关注跟踪

评级报告。在本期公司债券的存续期内，联合评级每年将至少出具一次正式的定

期跟踪评级报告。 

十二、债券受托管理人 

本期公司债券的债券受托管理人为西南证券股份有限公司。 



第二章  发行人 2016 年度经营和财务状况 

一、发行人基本情况 

公司名称： 深圳香江控股股份有限公司 

英文名称： ShenzhenHeungkongHoldingCo.Ltd. 

法定代表人： 翟美卿 

注册地址： 广东省深圳市福田区金田路皇岗商务中心 1 号楼 3406A 单元 

办公地址： 广东省广州市番禺区迎宾路锦绣香江花园香江控股办公楼 

注册资本： 340,337.1424 万元 

设立日期： 1994 年 1 月 30 日 

股票简称： 香江控股 

股票代码： 600162 

股票上市地： 上海证券交易所 

电话： 86-20-34821006 

传真： 86-20-34821008 

邮政编码： 511442 

互联网址： www.hkhc.com.cn 

邮箱： hkhc@hkhc.com.cn 

统一社会信用代码： 91440300267146826U 

经营范围： 

投资兴办实业（具体项目另行申报）；在合法取得使用权的土地上从

事房地产开发经营；物业管理；从事建筑工程和装饰工程的施工（须

取得相应的资质证书后方可经营）；企业形象策划；酒店管理；国内

商业、物资供销业（不含专营、专控、专卖商品）；经营进出口业务

（法律、行政法规、国务院决定禁止的项目除外，限制的项目须取得

许可后方可经营）；经济信息咨询（不含限制项目）；供应链管理；

仓储服务。 

二、发行人 2016 年度经营情况 

（一）总体经营情况 

2016 年，公司实现房地产签约销售面积约 30.08 万平方米、签约销售金额

约 34.94 亿元。其中商贸物流基地商品房销售情况：2016 年共计实现签约销售

面积约 10.79 万平方米、签约销售金额约 9.55 亿元；住宅方面销售情况：2016

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、

http://www.hkhc.com.cn/
mailto:hkhc@hkhc.com.cn


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，公司实现房地产

签约销售面积约 19.29 万平方米、签约销售金额约 25.39 亿元。 

2016 年，香江控股实现营业收入541,002.98万元，较上年同期增长27.79%；

利润总额 92,915.01 万元，较上年同期增长 51.67%，实现归属于母公司所有者

的净利润 69,029.22 万元，同比增长 61.03%。 

2017 年一季度，公司实现营业收入 53,808.24 万元，较上年同期略有下降；

归属于上市公司股东的净利润 10,639.13 万元，较上年同期下降 8.38%，主要是

由于本期房地产业务中的增城项目结转面积较上年同期减少所致。 

（二）2015 年重大资产重组情况 

1、第一次重大资产重组 

2015 年 5 月 28 日，香江控股召开 2015 年第二次临时股东大会，审议通过

了发行股份及支付现金购买深圳金海马持有的香江商业 100%股权和深圳大本

营 100%股权并募集配套资金具体交易方案及相关议案。 

经评估，本次重组标的资产股东权益账面价值为 20,203.07 万元，评估值为

246,426.86 万元，评估增值 226,223.79 万元，增值率 1119.75%。具体情况如

下： 

项目-万元 模拟净资产账面值 评估值 评估增值 增值率 

香江商业 100%股权 16,393.87 183,023.20 166,629.33 1016.41% 

深圳大本营 100%股权 3,809.20 63,403.66 59,594.46 1564.49% 

合计 20,203.07 246,426.86 226,223.79 1119.75% 

经交易双方协商，本次重组标的资产整体作价 24.5 亿元，其中以现金方式

支付 3 亿元，以发行股份方式支付 21.5 亿元；同时向不超过 10 名特定投资者

非公开发行股份募集配套资金，配套资金总额不超过该次交易总金额的 100%，

即不超过 24.5 亿元。 

2015 年 9 月 18 日，公司取得中国证券监督管理委员会《关于核准深圳香

江控股股份有限公司向深圳市金海马实业股份有限公司发行股份购买资产并募

集配套资金的批复》（证监许可[2015]2142 号），核准公司本次发行股份购买资

产并募集配套资金。 



本次重组标的资产的主要业务是家居商贸的招商运营，盈利来源为向商户收

取的稳定的租金和管理费。重组完成后，公司增加了家居商贸招商运营的业务，

优化了公司的业务和盈利结构，招商业务为公司提供了稳定的现金流入，增强了

公司的抗风险能力，通过拓展上下游产业链，使公司成为“开发建设”与“招商运营”

双轮驱动的综合服务集团。 

2015 年 12 月 17 日，公司顺利完成重组配套资金 24.5 亿元的募集工作，

公司将严格按照约定将募集资金投入长沙高岭商贸城、南方国际金融传媒大厦、

增城翡翠绿洲十四期等项目建设，力争早日实现项目收益，提升公司的盈利水平。 

2、第二次重大资产重组 

2015 年 12 月 21 日，香江控股召开 2015 年第六次临时股东大会，审议通

过了发行股份及支付现金购买关联方南方香江、深圳金海马、香江集团持有的与

家居商贸业务相关的物业资产，具体包括南方香江持有的沈阳好天地 100%股权

（持有沈阳物业）、深圳金海马持有的深圳家福特 100%股权（持有深圳物业）

及长春物业和郑州物业，以及香江集团持有的广州物业并募集配套资金具体交易

方案及相关议案。 

本次重组拟注入股权类标的资产股东权益账面价值和物业类标的资产的账

面价值、标的资产的评估值和评估增值率等情况如下表： 

项目-万元 净资产/资产账面值 评估值 评估增值 增值率 交易作价 

沈阳好天地 100%股权 23,063 121,698 98,634  428% 122,000 

深圳家福特 100%股权 2,763 41,272 38,509  1394% 41,000 

长春物业 12,669 21,214 8,545  67% 21,000 

郑州物业 20,259 35,673 15,414  76% 35,000 

广州物业 1,236 16,368 15,132  1224% 16,000 

合计 59,992 236,225 176,234  294% 235,000 

经交易双方协商，标的资产整体作价金额为 235,000 万元。其中以现金方

式支付 7 亿元，以发行股份方式支付 16.5 亿元；同时向不超过 10 名特定投资

者非公开发行股份募集配套资金，配套资金总额不超过该次交易总金额的 100%，

即不超过 23.5 亿元。 

2016 年 4 月 11 日，公司取得中国证券监督管理委员会《关于核准深圳香江

控股股份有限公司向南方香江集团有限公司等发行股份购买资产并募集配套资



金的批复》（证监许可[2016]663 号），核准公司本次发行股份购买资产并募集配

套资金的申请。 

2015 年 10 月，公司完成对关联方深圳金海马持有的香江商业 100%股权和

深圳大本营 100%股权的收购，收购完成后，公司将业务线从商贸地产平台的开

发拓展到商铺的招商运营等领域，通过整合产业上下游，形成较为完整的产业链，

公司成为“开发建设”与“招商运营”双轮驱动的综合服务集团。通过本次重组，公

司将拥有与招商业务相关的物业资产，将提高 “自有物业+自有招商运营”的模式

占比，有利于改善上市公司财务结构，提高上市公司的资产质量，降低其资产负

债率，提高上市公司商贸物流资产的完整性，同时还有利于减少公司与关联方之

间关于物业租赁的关联交易，有利于进一步规范上市公司治理。本次交易完成后，

将增强公司招商业务的综合竞争力，提高公司招商业务的行业地位。本次交易符

合国家的产业政策，也符合公司向商贸物流地产开发销售与运营为主转型发展的

要求。 

2017 年 2 月，公司顺利完成重组配套资金 2,349,999,756 元的募集工作，

公司将严格按照约定将募集资金投入长沙高岭商贸城项目及南沙香江国际金融

中心项目建设，力争早日实现项目收益，提升公司的盈利水平。 

（三）主营业务分行业、产品情况表 

经过 2015 年、2016 年两次资产重组及配套融资，公司积极推进战略

转型，不断提升在商贸物流产业的布局，增强公司在商贸运营业务的综合实

力，符合公司向商贸物流产业为主的转型方向。另外，在内部管控方面，继

续优化管控模式，提升内部管理，保证了公司经营业绩的稳定和公司的未来

可持续发展。 

最近三年，公司营业收入构成情况（分行业）如下表所示： 

单位：万元 

项目 
2016 年度 2015 年度（已重述） 2014 年度 

金额 占比 金额 占比 金额 占比 

商品房、

商铺及卖

场销售 

203,255.63 37.57% 255,558.00 60.37% 264,358.82 59.98% 

商贸经营 107,785.42 19.92% 105,478.77 24.92% 13,234.39 3.00% 



物业管理

及其他 
35,829.81 6.62% 27,662.28 6.53% 24,589.30 5.58% 

商贸物流

基地商业

物业销售 

194,132.12 35.88% 34,638.00 8.18% 138,558.34 31.44% 

合计 541,002.98 100.00% 423,337.06 100.00% 440,740.85 100.00% 

商品房、商铺及卖场销售是发行人的核心业务板块。最近三年，公司商品房、

商铺及卖场销售业务分别实现营业收入 203,255.63 万元、255,558.00 万元和

264,358.82万元，对同期主营业务收入的贡献分别为37.57%、60.37%和59.98%；

2016年，公司商贸物流基地商业物业销售收入有所增加，达到194,132.12万元，

对同期主营业务收入的贡献为 35.88%，符合公司向商贸物流产业为主的转型方

向。其他收入包括商贸物流经营收入、土地一级开发、工程和装饰收入、物业管

理及其他收入。 

最近三年，公司营业成本构成情况（分行业）如下表所示： 

单位：万元 

项目 
2016 年度 2015 年度（已重述） 2014 年度 

金额 占比 金额 金额 金额 占比 

商品房、商铺

及卖场销售 
130,794.63 40.94% 148,181.61 63.15% 180,535.39 63.86% 

商贸经营 46,118.21 14.44% 44,303.44 18.88% 5,645.63 2.00% 

土 地 一 级 开

发、工程和装

饰 

- 0.00% - 0.00% - - 

物业管理及其

他 
25,646.15 8.03% 18,463.88 7.87% 15,460.77 5.47% 

商贸物流基地

商业物业销售 
116,923.71 36.60% 23,712.78 10.11% 81,064.30 28.67% 

合计 319,482.70 100.00% 234,661.71 100.00% 282,706.10 100.00% 

最近三年，公司商品房、商铺及卖场销售业务分别结算营业成本 130,794.63

万元、148,181.61 万元和 180,535.39 万元，对同期主营业务成本的贡献分别为

40.94%、63.15%和 63.86%。 

三、发行人 2016 年度财务情况 

根据发行人 2016 年度审计报告，截至 2016 年 12 月 31 日，发行人合并财

务报表总资产为 1,598,046.91 万元，较 2015 年末减少 12.28%（2015 年财务



数据已重述）；归属于母公司的所有者权益合计为 488,794.29 万元，较 2014 年

末减少 5.59%（2015 年财务数据已重述）。 

发行人 2016 年度实现营业收入 541,002.98 万元；实现归属于母公司所有

者的净利润 69,029.22 万元，同比增长 61.03%，主要是由于香江控股经过 2015

年、2016 年两次资产重组并积极推进战略转型，导致物业管理业务、商贸物流

基地商业物业销售业务收入增长所致。 

发行人主要财务数据如下： 

（一）合并资产负债表主要数据 

项目-元 2016/12/31 2015/12/31 增减变动 

资产合计 15,980,469,053.73 18,218,468,086.17 -12.28% 

负债合计 10,686,566,911.70 12,752,482,905.91 -16.20% 

归属于母公司的所有者

权益合计 
4,887,942,934.07 5,017,725,235.99 -2.59% 

所有者权益合计 5,293,902,142.03 5,465,985,180.26 -3.15% 

（二）合并利润表主要数据 

项目-元 2016 年度 2015 年度 增减变动 

营业收入 5,410,029,780.16 4,233,370,550.81 27.79% 

营业利润 877,595,274.62 582,772,072.78 50.59% 

利润总额 929,150,108.41 612,607,268.81 51.67% 

净利润 647,991,471.84 367,111,067.63 76.51% 

归属于母公司所有者的

净利润 
690,292,208.15 428,666,325.05 61.03% 

（三）合并现金流量表主要数据 

项目-元 2016 年度 2015 年度 增减变动 

经营活动产生的现金流量净额 1,940,206,032.22 -62,915,138.77 3183.85% 

投资活动产生的现金流量净额 -135,355,733.30 -236,203,906.12 -42.70% 

筹资活动产生的现金流量净额 -2,580,337,279.51 1,771,431,699.71 -245.66% 



四、发行人 2017 年一季度财务情况 

根据发行人公告的 2017 年第一季度财务报告（未经审计），截至 2017 年 3

月 31 日，发行人合并财务报表总资产为 1,800,941.30 万元；归属于母公司所有

者权益合计为 729,192.55 元。 

发行人 2017 年 1-3 月实现营业收入 53,808.24 万元（合并报表）；实现归

属于母公司所有者的净利润 10,639.13 万元。 

五、发行人资信情况 

（一）获得主要贷款银行的授信情况 

2016 年度，发行人及其子公司新增银行授信额度合计 95,000.00 万元，其

中，已使用额度为 84,400.00 万元，尚未使用额度为 10,600.00 亿元。 

（二）对外担保情况 

截至 2016 年 12 月 31 日，发行人所有对外担保事项均为对控股子公司的担

保、不存在逾期担保情况、不存在控股股东及其他关联方违规占用上市公司资金

的情况，也不存在为控股股东及其他关联方垫支工资、福利、保险、广告等期间

费用和成本或其他支出事项。 



第三章  发行人募集资金使用及专项账户运作情况 

一、本期债券募集资金情况 

经中国证券监督管理委员会证监许可[2014]1046 号文批准，发行人于 2014

年 12 月 10 日至 2014 年 12 月 12 日公开发行了人民币 7 亿元的公司债券，本

期公司债券募集资金总额扣除发行费用之后的净募集资金共 68,955.00 万元，已

于 2014 年 12 月 12 日汇入发行人指定的银行账户。发行人聘请的天健会计师事

务所（特殊普通合伙）对本次债券募集资金到位情况出具了天健验[2014]7-102

号《验资报告》。 

二、本期债券募集资金实际使用情况 

根据发行人 2014 年 12月 8 日公告的本期公司债券募集说明书的相关内容，

本次公司债券募集资金扣除发行费用后，将全部用于补充流动资金。公司已根据

经营管理的需要将募集资金用于补充流动资金。 

三、专项账户运作情况  

发行人对募集资金实行专户管理，专项账户分别为：广州农村商业银行华夏

支行（账号：05871765000001091）、招商银行广州天安支行（账号：

531900026510110）、南昌银行广州分行（账号：020900131300018）。募集资

金专项账户仅用于本期债券募集资金的存放和使用，不得用于其他用途。 

根据发行人2014年12月8日公告的本期公司债券募集说明书的相关内容，本

次公司债券募集资金扣除发行费用后，将全部用于补充流动资金。公司已根据经

营管理的需要将募集资金用于补充流动资金。 

 

 



第四章  发行人偿债保障措施执行情况 

一、本期债券内外部增信机制、偿债保障措施的重大变化情况 

本次债券由深圳金海马实业股份有限公司（以下简称“金海马实业”）提供全

额无条件不可撤销的连带责任保证担保。 

2016年度，金海马实业持续经营，净资产规模、营业收入、净利润及经营

活动现金流量净额保持增长，信用状况未发生重大不利变化。金海马实业的担保

可为本期债券的到期偿还提供较有力的外部支持。 

截至2016年末，本期债券偿债保障措施未发生重大变化。 

二、发行人偿债保障措施的执行情况 

2016年度，发行人按照本期债券募集说明书的约定有效执行了本期债券的

相关偿债保障措施。 

  



第五章  债券持有人会议召开情况 

截至本受托管理事务报告出具之日，本期债券未召开债券持有人会议。 



第六章  本期债券本息偿付情况 

本期公司债券于 2014 年 12 月 10 日正式起息，2014 年度，发行人不存在

需要为本期公司债券偿付本息的情况。 

2016 年度，发行人按照约定对债券持有人偿还了利息。债权登记日为 2016

年 12 月 9 日，付息日为 2016 年 12 月 12 日。本次付息对象为截止 2016 年 12

月 9 日上海证券交易所收市后，在中证登上海分公司登记在册的全部“13 香江债”

持有人。 

 

 

 

 



第七章  本期债券跟踪评级情况 

本期公司债券的信用评级机构联合评级已出具本期债券的跟踪评级报告，详

细情况敬请投资者关注跟踪评级报告。 

在本期公司债券的存续期内，联合评级每年将至少出具一次正式的定期跟踪

评级报告。 



第八章  负责处理与本期债券相关事务专人的变动

情况 

报告期内，发行人负责处理与本期债券相关事务的专人未发生变动。 



第九章  受托管理人职责履行情况 

报告期内，西南证券作为本期债券的受托管理人，按照《公司债券发行与交

易管理办法》、《公司债券受托管理人执业行为准则》和其他相关法律、法规、

规范性文件及自律规则的规定以及本期债券《受托管理协议》的要求，履行了债

券受托管理人职责。 

2016年6月3日，西南证券出具了《西南证券股份有限公司关于深圳香江控

股股份有限公司2013年公司债券受托管理事务报告（2015年度）》。 

 



第十章  发行人在公司债券募集说明书中约定的其

他义务的执行情况 

 

不适用。 



第十一章  其他情况 

一、对外担保情况 

截至 2016 年 12 月 31 日，发行人所有对外担保事项均为对控股子公司的担

保。 

二、涉及的未决诉讼或仲裁事项 

截至2016年12月31日，发行人不存在对公司财务状况、经营成果等可能产

生实质影响的重大未决诉讼或仲裁事项。 

三、相关当事人 

2016年度，本期公司债券的债券受托管理人和资信评级机构均未发生变动。 

四、其他 

报告期内，发行人不存在对公司经营情况和偿债能力产生重大不利影响的未

披露事项。



（本页无正文，为《深圳香江控股股份有限公司2013年公司债券受托管理事务

报告（2016年度）》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

西南证券股份有限公司 

2017年6月2日 


