






















远洋控股集团（中国）有限公司 2023 年 

半年度财务报表附注 

 

 

（1）货币资金 

公司货币资金主要由库存现金、银行存款构成及受限制的银行存款构成。

公司货币资金明细如下： 

单位：元 

  2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

库存现金 14,180,301.48 168,039.55 

银行存款 6,652,080,270.38 8,203,747,526.64 

其中：受限制的银行存

款 
4,373,181,608.67 4,661,673,304.59 

其他货币资金 8,510,948.52 268,311,727.96 

合计 6,674,771,520.38 8,472,227,294.15 

 

（2）其他应收款 

其他应收款主要包括委托贷款、应收关联方资金拆借款项及应收政府代垫

款等。公司其他应收款明细如下： 

单位：元 

  2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

应收政府款项 948,972,906.68 630,138,939.34 

应收合营公司款项 20,989,213,895.26 18,149,309,353.31 

应收联营公司款项 7,631,433,631.16 5,144,121,445.67 

应收最终控制方之合

营公司款项 
3,575,537,747.98 2,696,220,227.51 



应收最终控制方之联

营公司款项 
1,366,139,922.76 4,530,995,628.90 

应收同系子公司款项 9,364,943,823.84 14,095,816,852.17 

应收母公司款 27,627,231.10 27,627,231.10 

与少数股东往来款 5,315,271,687.28 5,473,732,870.80 

应收第三方款项 14,405,643,489.85 21,464,476,227.44 

股权转让款 112,862,007.91 83,352,823.22 

合作意向金 1,840,788,398.88 2,157,818,772.89 

应收股利 380,516,884.59 327,566,884.59 

其他 887,994,814.42 1,007,001,476.36 

合计 66,846,946,441.71 75,788,178,733.30 

减：坏账准备 11,957,228,794.77 4,758,690,190.58 

净额 54,889,717,646.94 71,029,488,542.72 

 

（3）存货 

存货主要包括在建开发产品、已完工开发产品等。公司存货主要构成如

下： 

单位：元 

  2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

开发成本 61,261,925,029.34 73,973,837,275.66 

开发产品 20,480,517,561.55 17,011,013,742.50 

其他存货 1,154,590,840.95 1,125,127,680.18 

合计 82,897,033,431.84 92,109,978,698.34 

减：存货跌价准备 2,866,447,861.66 1,801,516,861.40 

净额 80,030,585,570.18 90,308,461,836.94 

 

（4）投资性房地产 

投资性房地产包括已出租的土地使用权和以出租为目的的建筑物以及正在

建造或开发过程中将用于出租的建筑物，本公司对所有投资性房地产采用公允价

值模式进行后续计量，不计提折旧或进行摊销，在资产负债表日以投资性房地产



的公允价值为基础调整其账面价值，公允价值与原账面价值之间的差额计入当期

损益。本公司于 2023 年上半年末的投资性房地产余额 88.08 亿元，较 2022 年末

增加 12.24 亿元，主要原因为本期存货转入所致。 

 

（5）其他非流动资产 

其他非流动资产主要由债权投资及可于未来抵减销项税额的土地使用权价

款构成，具体如下： 

单位：元 

  2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

长期贷款投资 943,047,888.43 408,989,645.51 

可于未来抵减销项

税额的土地使用权

价款 

828,923,239.57 864,283,504.40 

合计 1,771,971,128.00 1,273,273,149.91 

减：坏账准备 2,599,723.85 752,889.30 

净额 1,769,371,404.15 1,272,520,260.61 

 

（6）应付账款 

应付账款主要由公司正常生产经营活动中应付工程款构成。本公司于 2023

年上半年末的应付账款为 182.80 亿元，较 2022 年末增加 6.77 亿元，主要系本期

工程款支付减缓所致。 

 

（7）合同负债 

合同负债主要为公司房地产开发项目的预收房款，由于购买者未办理验收

或视同验收，未结转收入。公司于 2023 年上半年末的合同负债为 342.95 亿

元，较 2022 年末减少 59.64 亿元，主要原因是本期销售减缓所致。 

 



（8）其他应付款 

其他应付款主要包括应付单位间往来款、购房诚意金等，其中，应付单位

间经营往来款主要由应付关联方的款项构成。 

单位：元 

项目 2023 年 6 月 30 日 2022 年 12 月 31 日 

应付单位间资金往来款 30,103,491,601.15 35,494,117,040.97 

其中：应付关联方资金往来款 25,140,334,022.50 31,984,574,285.72 

购房诚意金 1,362,900,145.85 1,951,153,247.58 

代收契税及维修基金 4,210,092.39 24,355,685.27 

押金及质保金 306,256,911.14 778,788,507.42 

应付股权转让款 1,353,103,834.39 1,331,034,280.89 

应付股利 2,976,702,025.05 2,851,999,043.42 

其他 613,432,316.01 633,202,758.04 

合计 36,720,096,925.98 43,064,650,563.59 

 

（9）长期借款 

公司长期借款主要由银行借款及委托借款构成，而委托借款的主要资金来

源为公司关联方。 

单位：元 

项目 2023年 6月 30日 2022年 12月 31 日 

担保借款 21,852,612,103.33 21,876,868,499.38 

其中：抵押借款 14,490,917,012.08 14,402,231,313.87 

      保证借款 2,357,575,091.25 4,164,264,385.51 

      质押借款 5,004,120,000.00 3,310,372,800.00 

信用借款 4,069,495,545.16 4,568,612,571.32 

合计 25,922,107,648.49 26,445,481,070.70 

减：一年内到期的非流

动负债 
9,285,953,885.56 8,373,666,391.88 

净额 16,636,153,762.93 18,071,814,678.82 



 

（10）应付债券 

1）公司于 2015 年 8 月 21 日完成了远洋地产有限公司 2015 年公司债券（第

一期）的发行，发行规模为 50 亿元，其中未到期债券为品种三（10 年期，证券

代码：122401，简称：15 远洋 03）发行规模 15 亿元，最终票面利率为 5.00%。 

2）公司于 2015 年 10 月 21 日完成了远洋地产有限公司 2015 年公司债券（第

二期）的发行，发行规模为 50 亿元，其中未到期债券为品种二（10 年期，证券

代码：122498，简称：15 远洋 05）发行规模 30 亿元，最终票面利率为 4.76%。 

3）公司于 2018 年 8 月 2 日完成了远洋地产有限公司 2018 年公司债券（第

一期）的发行，发行规模为 20 亿元，期限为 5 年期，附第 3 年末发行人调整票

面利率选择权和投资者回售选择权，证券代码：143666，简称：18 远洋 01，发

行规模 20 亿元，最终票面利率为 4.70%。 

4）公司于 2019 年 3 月 20 日完成了远洋地产有限公司 2019 年公司债券（第

一期）的发行，发行规模为 20 亿元，其中品种一（5 年期，附第 3 年末发行人上

调票面利率选择权和投资者回售选择权，证券代码：155255，简称：19 远洋 01）

发行规模 17 亿元，最终票面利率为 4.06%；品种二（10 年期，证券代码：155256，

简称：19 远洋 02）发行规模 12 亿元，最终票面利率为 4.59%。 

5）公司于 2021 年 1 月 21 日完成了远洋控股集团(中国)有限公司 2021 年度

第一期定向债务融资工具的发行，发行规模为 30 亿元，期限为 3 年期，证券代

码：032100083，简称：21 远洋控股 PPN001，发行规模 30 亿元，最终票面利率

为 4.60%。 

6）公司于 2021 年 5 月 12 日完成了远洋控股集团(中国)有限公司 2021 年公

开发行公司债券(面向专业投资者)(第一期)的发行，发行规模为 26 亿元，期限为



5 年期，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资者回售选择权，证券代码：

188102，简称：21 远洋 01，发行规模 26 亿元，最终票面利率为 4.20%。 

7）公司于 2022 年 3 月 18 日完成了远洋控股集团(中国)有限公司 2022 年度

第一期定向债务融资工具的发行，发行规模为 20 亿元，期限为 3 年期，证券代

码：032200147，简称：22 远洋控股 PPN001，发行规模 20 亿元，最终票面利率

为 5.32%。 

8）公司于 2021 年 5 月 12 日完成了远洋控股集团(中国)有限公司 2021 年公

开发行公司债券(面向专业投资者)(第二期)(品种一)的发行，发行规模为 19.5 亿

元，期限为 5 年期，附第 3 年末发行人调整票面利率选择权和投资者回售选择

权，证券代码：188828，简称：21 远洋 02，发行规模 19.5 亿元，最终票面利率

为 4.06%。 

 

（11）营业收入和营业成本 

公司的主营业务为房地产销售、商业物业投资（对应租金收入）、物业服

务、建筑装饰工程、土地一级开发和其他业务。2023 年 1-6 月公司各业务板块

主营业务收入、成本构成及增长情况如下： 

单位：亿元 

业务板块 

本期 上年同期 

收入 成本 
毛利率 

（%） 

收入占

比（%

） 

收入 成本 
毛利率 

（%） 

收入占

比（%

） 

主营业务         

房地产销售 167.84 163.90 2.35 90.02 153.00 121.41 20.65 82.47 

租金 2.34 0.36 84.62 1.26 1.99 0.30 84.92 1.07 

建筑装饰工程 11.15 10.71 3.95 5.98 13.47 12.82 4.83 7.26 

其他业务 5.11 4.97 2.74 2.74 17.06 20.34 -19.23 9.20 

小计 186.44 179.94 3.49 100.00 185.52 154.87 16.52 100.00 



业务板块 

本期 上年同期 

收入 成本 
毛利率 

（%） 

收入占

比（%

） 

收入 成本 
毛利率 

（%） 

收入占

比（%

） 

合并抵消         

总计 186.44 179.94 3.49 100.00 185.52 154.87 16.52 100.00 

2023 年 1-6 月，房地产销售板块成本增加 35.00%，毛利率下降 88.62%。房

地产销售成本上升及毛利率下降主要由于房地产行业整体下行，市场低迷，销

售乏力，开发业务受市场影响，销售价格下跌，造成销售毛利率下降。 

2023 年 1-6 月，其他板块为非房低效资产出售等业务，营业收入下降

70.05%，营业成本下降 75.57%，毛利率下降 114.25%，主要系去年同期存在亏

损的旧改项目处置收入，本年同期未发生。 

 

（12）期间费用 

报告期内，公司销售费用率和管理费用率稳定保持在较低水平，公司期间

费用情况如下： 

单位：元 

项目 
2023 年 1-6 月 2022 年 1-6 月 

金额 占营业收入比 金额 占营业收入比 

销售费用 554,503,515.68 2.97% 492,879,014.35 2.66% 

管理费用 497,092,400.86 2.67% 449,309,842.78 2.42% 

研发费用 3,256,380.82 0.02% 4,708,401.32 0.03% 

财务费用 1,026,561,301.38 5.51% 619,329,543.20 3.34% 

合计 2,081,413,598.74 11.16% 1,566,226,801.65 8.44% 

 

（13）银行授信情况 

报告期内公司财务状况和资信状况良好，与商业银行等金融机构保持长期

合作关系，授信额度充足，间接债务融资能力较强。截至报告期末，公司获得



多家银行授信额度共计 767 亿元，其中尚未使用额度为 510 亿元。银行授信明

细如下： 

单位：亿元 

银行名称 综合授信额度 剩余额度 

中信银行 300 249 

邮储银行 180 140 

交通银行 150 97 

浙商银行 100 14 

北京银行 37 10 

合计 767 510 

 

（14）对外担保情况 

截至报告期末，公司对外担保金额合计 626.79 亿元。 

1、一般担保 

公司为其他单位提供担保总额为 375.58 亿元。 

2、按揭担保 

公司向采用银行按揭贷款方式购买本公司开发的商品房客户提供阶段性担

保，该项担保责任在购房客户办理完毕房屋所有权证并办妥房产抵押登记手续后

解除。截至报告期末，公司按揭担保余额为 251.21 亿元。 

 

（15）受限资产 

截至报告期末，公司主要资产所有权或使用权受到限制的资产账面价值

384.71 亿元。受限资产具体情况如下： 

单位：亿元 

受限资产 受限资产账面价值 资产受限金额 
资产受限金额占该类别资

产账面价值的比例（%） 



货币资金 66.75 43.73 65.51 

存货 800.31 239.36 29.91 

投资性房地产 88.08 54.05 61.36 

长期股权投资 176.08 39.11 22.21 

其他非流动资产 17.69 5.92 33.47 

固定资产 13.33 2.49 18.68 

无形资产 2.64 0.05 1.89 

合计 1,164.88 384.71 33.03 
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