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证券代码：001979                          证券简称：招商蛇口                   公告编号：【CMSK】2023-030 

招商局蛇口工业区控股股份有限公司 2022 年年度报告摘要 

一、重要提示 

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、准确、完整，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。 

公司负责人许永军、主管会计工作负责人黄均隆及会计机构负责人余志良声明：保证年度报告中财务报告的真实、准确、

完整。 

董事张军立、董事刘昌松、独立董事孔英因工作原因未能亲自出席审议本报告的董事会会议（以下简称“本次董事会”），

分别授权董事罗立（董事张军立和刘昌松均授权董事罗立）、独立董事蔡元庆代为出席会议并行使表决权，其余董事均出席

了会议。 

本报告中涉及的未来计划等前瞻性陈述，属于计划性事项，不构成公司对投资者的实质性承诺，敬请投资者注意投资风

险。 

公司在本报告“管理层讨论与分析”中“公司未来发展的展望”部分，描述了公司经营中可能存在的风险，敬请投资者

关注相关内容。 

公司经本次董事会审议通过的利润分配预案为：以公司 2023 年 3 月 17 日享有利润分配权的股份总额 7,739,098,182 股

为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利 2.30 元（含税），不以公积金转增股本，本次利润分配方案实施时，如享有利润

分配权的股份总额发生变动，则以实施分配方案时股权登记日的享有利润分配权的股份总额为基数，按照分配总额不变的原

则对每股分红金额进行调整。 

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，投资者应当到证监会指

定媒体仔细阅读年度报告全文。 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 招商蛇口 股票代码 001979 

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 余志良 朱瑜 

电话 0755-26688322 0755-26688322 

传真 0755-26691037 0755-26691037 

电子信箱 cmskir@cmhk.com cmskir@cmhk.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

招商蛇口秉持承载美好生活初心，围绕开发业务、资产运营和城市服务三类业务，提供多元丰盛、覆盖全生命周期的产

品与服务，产融创新，低碳先锋，经营稳健，致力于成为中国领先的城市与园区综合开发运营服务商。 

开发业务主营以住宅为主的可售型商品房的开发与销售；资产运营业务主营包括商业办公、产业园区、公寓酒店等持有

物业运营与资产管理；城市服务业务主营包括物业管理、邮轮、会展、康养等城市运营服务。 

1、开发业务 

招商蛇口是绿色人居的探路者、实践者和领跑者。公司坚持区域聚焦、城市深耕战略，创新研发了住宅人居系统，涵盖

了社区入口、景观主轴、户内功能、精装标准、智慧社区等十大功能模块，将关怀深入到业主生活的各个角落。为打造全域

安全、极致便捷的社区生活，赋能物业运营管理，招商社区已实现智慧通行、智慧安全、智慧设施、智慧服务四大特色。 
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2、资产运营 

资产运营业务涵盖集中商业、产业办公、公寓酒店及零星物业等六种业态的物业运营及资产管理。通过招商商管、产业

园区事业部及招商伊敦等专业公司，对物业分业态、分产品进行全生命周期的精细化运营管理，致力于实现物业资产价值与

投资回报双提升。从项目投资到建设，从运营到退出，在物业生命周期的每个阶段做到行业标杆水平，关注并努力释放项目

所有经营潜能，帮助商户与项目一同成长，为客户提供美好生活感受。公司坚持轻重并举，持续打造多元美好生活空间。 

3、城市服务 

城市服务板块涵盖物业管理、邮轮、会展、康养等业务。公司持续挖掘开发业务和资产运营业务客户资源优势，打造城

市服务生态圈，持续巩固差异化竞争力。物业管理业务服务业态多元，覆盖住宅物业，以及办公、商业、园区、政府、学校、

公共、城市空间等非住宅物业，管理面积达到 3.11 亿平方米，处于行业领先地位；邮轮业务集邮轮港口、远洋邮轮、海上

客运、湾区游轮、海洋文旅产业运营为一体，以引领海上高端文旅为使命，致力于成为国内领先、国际一流邮轮运营服务商；

会展业务以场馆建设咨询、场馆运营管理、自办展会作为三大主营业务，打造会展管理轻资产输出核心能力，赋能综合发展；

康养业务主要包括机构养老、社区居家养老、健康管理服务、高端医院等，现有养老品牌“招商观颐之家”、健康管理品牌

“招商美伦健康”及医院品牌“招商力宝”。 

3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

 2022 年 2021 年 本年比上年增减 2020 年 

营业收入（元） 183,002,659,096.28 160,643,412,999.94 13.92% 129,620,818,394.56 

归属于上市公司股东的净利润

（元） 
4,264,079,662.72 10,372,254,168.70 -58.89% 12,252,864,765.28 

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润（元） 
3,387,450,261.52 8,859,069,966.12 -61.76% 9,082,329,505.81 

经营活动产生的现金流量净额

（元） 
22,173,990,098.31 25,977,012,145.59 -14.64% 27,622,006,654.81 

基本每股收益（元/股） 0.41 1.16 -64.66% 1.46 

稀释每股收益（元/股） 0.41 1.16 -64.66% 1.46 

加权平均净资产收益率 3.76% 10.83% 减少 7.07 个百分点 14.40% 

 2022 年末 2021 年末 
本年末比上年末增

减 
2020 年末 

总资产（元） 886,471,376,241.70 856,203,347,397.88 3.54% 737,157,339,985.15 

归属于上市公司股东的净资产

（元） 
101,711,903,531.96 108,671,258,616.62 -6.40% 101,370,365,556.95 

注：1、计算基本每股收益、稀释每股收益、加权平均净资产收益率时考虑了其他权益工具永续债和库存股的影响。 

2、报告期内，公司营业收入 18,300,265.91 万元，同比增加 13.92%；归属于上市公司股东的净利润 426,407.97 万元，

同比减少 58.89%。主要原因是： 

（1）报告期内，公司房地产项目竣工交付并结转的面积同比增长，但受市场下行影响，房地产业务结转毛利率同比下

降，结转毛利同比减少。 

（2）公司妥善落实国家相关房租减免政策要求，结合公司实际对符合条件商户进行了相应的租金减免。 

（3）报告期内，公司计提存货、投资性房地产、长期股权投资等资产减值准备以及计提应收款项信用减值准备同比增

加 20.29 亿元。 

（4）报告期内，公司转让子公司产生投资收益同比减少。上年同期，以公司万融大厦、万海大厦两处产业园物业作为

底层资产的蛇口产园 REIT（基金代码“SZ.180101”）上市，产生税后收益 14.58 亿元。 

（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 18,800,930,984.10 38,761,571,729.30 31,921,778,617.08 93,518,377,765.80 
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归属于上市公司股东

的净利润 
443,787,572.19 1,443,124,808.38 1,070,449,368.58 1,306,717,913.57 

归属于上市公司股东

的扣除非经常性损益

的净利润 

274,775,277.45 1,197,696,217.20 853,010,347.80 1,061,968,419.07 

经营活动产生的现金

流量净额 
-3,319,756,592.94 6,920,034,700.50 4,515,698,501.56 14,058,013,489.19 

4、股本及股东情况 

（1）普通股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 

报告期末普通股股东总数 79,895 年度报告披露日前上一月末普通股股东总数 63,742 

持股 5%以上的股东或前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 
持股比

例 

报告期末持

股数量 

报告期内

增减变动

情况 

持有

有限

售条

件的

股份

数量 

持有无限售

条件的股份

数量 

质押、标记

或冻结情况 

股份

状态 
数量 

招商局集团有限公司 国有法人 59.53% 4,606,899,949   4,606,899,949   

招商局轮船有限公司 国有法人 5.30% 409,823,160   409,823,160   

香港中央结算有限公司 境外法人 1.93% 148,988,221 -22,724,721  148,988,221   

北京诚通金控投资有限公司 国有法人 1.49% 115,060,778 -61,502,427  115,060,778   

全国社保基金一一二组合 
基金、理

财产品等 
1.08% 83,880,158 83,880,158  83,880,158   

中国证券金融股份有限公司 
境内一般

法人 
0.87% 67,677,157   67,677,157   

兴业银行股份有限公司－兴全

趋势投资混合型证券投资基金 

基金、理

财产品等 
0.87% 67,067,452 46,567,702  67,067,452   

深圳华侨城股份有限公司 国有法人 0.82% 63,559,322   63,559,322   

国开金融有限责任公司 国有法人 0.82% 63,559,322   63,559,322   

工银瑞信投资－工商银行－工

银瑞信投资管理有限公司 

基金、理

财产品等 
0.65% 50,229,512   50,229,512   

战略投资者或一般法人因配售新股成为前

10 名股东的情况 
不适用。 

上述股东关联关系或一致行动的说明 招商局集团有限公司、招商局轮船有限公司属于一致行动人。 

上述股东涉及委托/受托表决权、放弃表决

权情况的说明 
不适用。 

前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 
报告期末持有无限

售条件股份数量 

股份种类 

股份种类 数量 

招商局集团有限公司 4,606,899,949 人民币普通股 4,606,899,949 

招商局轮船有限公司 409,823,160 人民币普通股 409,823,160 

香港中央结算有限公司 148,988,221 人民币普通股 148,988,221 

北京诚通金控投资有限公司 115,060,778 人民币普通股 115,060,778 
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全国社保基金一一二组合 83,880,158 人民币普通股 83,880,158 

中国证券金融股份有限公司 67,677,157 人民币普通股 67,677,157 

兴业银行股份有限公司－兴全趋势投资混合型证券投资基金 67,067,452 人民币普通股 67,067,452 

深圳华侨城股份有限公司 63,559,322 人民币普通股 63,559,322 

国开金融有限责任公司 63,559,322 人民币普通股 63,559,322 

工银瑞信投资－工商银行－工银瑞信投资管理有限公司 50,229,512 人民币普通股 50,229,512 

前 10 名无限售流通股股东之间，以及前 10

名无限售流通股股东和前 10 名股东之间关

联关系或一致行动的说明 

招商局集团有限公司、招商局轮船有限公司属于一致行动人。 

前 10 名普通股股东参与融资融券业务情况

说明 
不适用。 

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。 

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

    报告期内，公司不存在优先股。 

（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 

 

注：招商局集团通过下属子公司深圳市招为投资合伙企业（有限合伙）间接持有 4,634,372 股，占公司总股本的 0.06%。 

5、在年度报告批准报出日存续的债券情况 

（1）债券的基本信息 

单位：元 

债券名称 
债券

简称 
债券代码 发行日 起息日 到期日 债券余额 利率 

还本付

息方式 

交易场

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第五

期)(品种一) 

22 蛇

口 09 
148154 

2022-12

-12 

2022-12

-14 

2025-12

-14 

2,640,000,

000 
2.40 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第五

期)(品种二) 

22 蛇

口 10 
148155 

2022-12

-12 

2022-12

-14 

2027-12

-14 

1,000,000,

000 
2.80 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第四

22 蛇

口 07 
148119 

2022-11

-14 

2022-11

-16 

2025-11

-16 

1,360,000,

000 
2.75 

按年付

息，到期

一次还

深圳证

券交易

所 
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债券名称 
债券

简称 
债券代码 发行日 起息日 到期日 债券余额 利率 

还本付

息方式 

交易场

所 

期)(品种一) 本 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第三

期)(品种一) 

22 蛇

口 05 
148107 

2022-10

-26 

2022-10

-28 

2025-10

-28 

4,000,000,

000 
2.60 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第三

期)(品种二) 

22 蛇

口 06 
148108 

2022-10

-26 

2022-10

-28 

2027-10

-28 

1,000,000,

000 
3.12 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

22 蛇

口 03 
149956 

2022-06

-20 

2022-06

-22 

2025-06

-22 

800,000,0

00 
2.90 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二) 

22 蛇

口 04 
149957 

2022-06

-20 

2022-06

-22 

2027-06

-22 

1,000,000,

000 
3.40 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2022 年面向专业投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种二) 

22 蛇

口 02 
149938 

2022-06

-02 

2022-06

-07 

2027-06

-07 

4,000,000,

000 
3.50 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2021 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二) 

21 蛇

口 04 
149498 

2021-06

-03 

2021-06

-07 

2024-06

-07 

1,160,000,

000 
3.37 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2021 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

21 蛇

口 03 
149497 

2021-06

-03 

2021-06

-07 

2026-06

-07 

1,000,000,

000 
3.66 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2021 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种二) 

21 蛇

口 02 
149449 

2021-04

-12 

2021-04

-14 

2024-04

-14 

700,000,0

00 
3.56 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2021 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种一) 

21 蛇

口 01 
149448 

2021-04

-12 

2021-04

-14 

2026-04

-14 

300,000,0

00 
3.80 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2020 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种一) 

20 蛇

口 01 
149301 

2020-11

-13 

2020-11

-17 

2025-11

-17 

1,040,000,

000 
4.15 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2019 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种二) 

19 蛇

口 04 
112930 

2019-07

-10 

2019-07

-12 

2022-07

-12 
0 3.58 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2019 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

19 蛇

口 03 
112929 

2019-07

-10 

2019-07

-12 

2024-07

-12 

1,500,000,

000 
4.13 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2019 年面向合格投
19 蛇 112922 2019-06 2019-06 2022-06 0 3.75 

按年付

息，到期

深圳证

券交易
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债券名称 
债券

简称 
债券代码 发行日 起息日 到期日 债券余额 利率 

还本付

息方式 

交易场

所 

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种二) 

口 02 -21 -25 -25 一次还

本 

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2019 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种一) 

19 蛇

口 01 
112921 

2019-06

-21 

2019-06

-25 

2024-06

-25 

2,300,000,

000 
4.21 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2018 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第二

期)(品种一) 

18 蛇

口 03 
112715 

2018-06

-07 

2018-06

-11 

2023-06

-11 

1,840,000,

000 
5.25 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2018 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种一) 

18 蛇

口 01 
112678 

2018-04

-13 

2018-04

-17 

2023-04

-17 

2,000,000,

000 
5.00 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

招商局蛇口工业区控股股份

有限公司 2017 年面向合格投

资者公开发行公司债券(第一

期)(品种一) 

17 蛇

口 01 
112613 

2017-11

-16 

2017-11

-20 

2022-11

-20 
0 5.40 

按年付

息，到期

一次还

本 

深圳证

券交易

所 

投资者适当性安排（如有） 面向专业机构投资者 

适用的交易机制 匹配成交、协商成交、点击成交、询价成交、竞买成交 

是否存在终止上市交易的风险（如有）和应对措施 不存在终止上市交易的风险 

不存在逾期未偿还债券。 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

2022 年 5 月 18 日，中诚信国际信用评级有限责任公司出具了《招商局蛇口工业区控股股份有限公司公司债 2022 年度

跟踪评级报告》。跟踪评级结果如下：维持公司主体信用等级为 AAA，评级展望为稳定；维持“17 蛇口 01”、“18 蛇口 01”、

“18 蛇口 03”、“19 蛇口 01”、“19 蛇口 02”、“19 蛇口 03”、“19 蛇口 04”、“20 蛇口 01”、“21 蛇口 01”、“21 蛇口 02”、“21

蛇口 03”和“21 蛇口 04”的信用等级为 AAA。 

（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

单位：万元 

项目 本报告期末 上年末 本报告期末比上年末增减 

流动比率 1.55 1.53 1.31% 

资产负债率 67.91% 67.68% 增加 0.23 个百分点 

速动比率 0.57 0.55 3.64% 

 本报告期 上年同期 本报告期比上年同期增减 

扣除非经常性损益后净利润 338,745.03 885,907.00 -61.76% 

EBITDA 全部债务比 0.15 0.16 -6.25% 

利息保障倍数 1.5 2.55 -41.18% 

现金利息保障倍数 5.19 5.79 -10.36% 

EBITDA 利息保障倍数 2.69 2.73 -1.47% 

贷款偿还率 100% 100% 0.00% 

利息偿付率 100% 100% 0.00% 

三、重要事项 

详见公司 2022 年年度报告全文第六节”重要事项“，详细描述了报告期内发生的重要事项。 
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