
东莞宏远工业区股份有限公司

2022 年董事会工作报告

2022 年，东莞宏远工业区股份有限公司（以下简称“公司”）董事会严格按照《公司法》、

《证券法》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《公司章程》等的规定，切实履行公司及

股东大会赋予董事会的各项职责，严格执行股东大会各项决议，勤勉尽责地开展年度工作，

积极推进决议实施，不断规范公司治理，确保董事会科学决策和规范运作。现将工作情况报

告如下：

一、2022 年度公司经营分析

概述:

2022 年公司实现营业收入 947,381,778.01 元，比上年同期减少 21.81%，归属于母公司

股东的净利润 41,552,025.96 元，比上年同期减少 70.45%。公司本期业绩与 2021 年度相比

有较大降幅，主要是因为本期公司在售的自营房地产项目较少、在建项目时代国际尚未达到

销售条件，且市场环境未见明显好转，致本期地产销售收入和利润同比下降较大；另一方面，

贵州宏泰矿业煤炭沟煤矿股权及债权出让因合同成就先决条件尚未达成，在本期未能确认收

益。

（一）房地产

2022 年，我国经济在面对公共卫生领域事件超预期冲击影响下，经济发展经受挑战。2022

年广东地区生产总值同比增长仅 1.9%，东莞地区同比增长 0.6%。经济下行压力之下，房地产

投资端投资放缓明显，广东省房地产开发投资全年同比下降 14.3%。其中，珠三角核心区下

降 9.9%，东莞区域下降 7.9%。

回首 2022 年，面对新形势下的市场调整压力，东莞方面适时作出了政策优化，相关利好

政策频出。3 月，东莞首批集中土拍释放积极信号，取消新房销售限价和无偿配建安居房要

求等；5 月起，恢复个税购房政策、优化人才购房和新入户购房政策，同月，《关于促进房

地产市场平稳健康发展的通知》（东建〔2022〕4 号）发布，政策主要在放松多孩家庭限购、

解决“一房多证”历史遗留问题、支持合理的房贷首付款比例和利率、降低限售年限、降低

个人住房转让增值税征免年限等方面作出优化调整；7 月，《关于加强分类指导优化住房限

购政策的通知》（东建〔2022〕7 号）发布，政策旨在加强分类指导、分区施策，实施区域

差异化限购新举措；11 月，《关于优化新建商品住房销售价格申报管理的通知》（东建房〔2022〕

22 号）发布，限价政策调整规范新建商品住房销售行为，引导开发企业合理定价；12 月，《关



于进一步优化房地产调控政策的通知》（东建房〔2022〕23 号）发布，东莞市全域放开住房

限购。根据东莞住建局发布的新建商品房网签数据，2022 年呈量跌价稳态势，全年新房网上

签约销售累计约 343.85 万㎡，同比下降 32.74%，其中，得益于下半年房地产调控政策的再

优化，全年销售面积同比降幅较上半年度（-52.69%）收窄明显。

在市场低迷、业内普遍承压的情况下，公司持续强化风险管理，在坚持稳健经营的原则

下，扎实推进自有项目施工建设，并同时审慎拓展优质合作项目。报告期内，在建项目公共

卫生防护、施工两手抓，逐步恢复正常施工建设，公司自营项目中在建项目为时代国际，报

告期内顺利施工但进度稍慢于预期；在售项目主要为东莞桥头帝庭山花园，尚剩余少量别墅

和洋房，昆山项目目前尚处于销售证办理阶段，未推售，因此房地产自营业务全年整体销售

量较少。合作项目方面，报告期内新增东莞南城万科瑧湾汇花园项目，宏远投资持股 10%。

截至报告期末，公司投资的参股地产合作项目共 10 个。报告期内，自营地产业务（售楼）收

入 147,906,836.53 元，合作地产项目投资收益 85,025,493.37 元。

（二）环保产业

1.再生铅：英德新裕公司是广东省内再生铅行业较大型企业之一，属清远市总部企业、

广东省高新技术企业，其在废铅酸电池回收渠道建设、拆解利用等方面拥有相较深厚的经验

积累和成熟的技术储备。2022 年，受公共卫生领域事件频发影响，供需两端间歇性生产，市

场需求恢复滞后。报告期内，由于废电瓶供应增速不及再生铅新增产能释放、废电瓶回收抬

价抢货严重，叠加“财税 40 号文”实施的短期影响以及年内焦炭和铁粉等辅料价格高企，再

生铅行业利润进一步被挤占。据国家统计局数据，1-12 月我国铅金属产量 781.1 万吨，同比

增长 4.0%，价格呈区间震荡，铅现货均价 15260 元/吨，同比涨幅仅 0.1%。英德新裕公司主

要业务为开展含铅废物的回收利用，以及再生铅精炼和深加工，报告期内，英德新裕公司按

需调整产品结构，高价值产品有所增加，全年营收 750,721,113.76 元，同比增加 82.31%，

但效益情况尚未扭转。2022全年合计回收废铅酸蓄电池7497.1331吨，其他废物废渣3508.671

吨；新裕公司报告期按需调整产品结构，且新增回收处理富含稀贵金属的废渣，高价值产品

增加，主要产品销售情况：粗铅 162.06 吨，精铅 19571.641 吨，合金铅 1799.49 吨，含钯粗

银 22.254 吨，粗金 0.6695，其中含钯粗银和粗金为本期新增产品。

2022 年 8 月，新裕公司按照续证计划着手推进《危险废物经营许可证》到期续证工作，

于 2022 年 12 月取得新的 5 年期《危险废物经营许可证》，核准经营收集、贮存、利用含铅

废物（HW31 类中的 384-004-31、900-052-31）和有色金属采选和冶炼废物（HW48 类中的

321-004-48、321-010-48、321-013-48、321-014-48、321-016-48、321-019~022-48、321-027-48、



321-029-48）共 13.7 万吨/年（其中废铅蓄电池 10 万吨/年），有效期自 2022 年 12 月 26 日

至 2027 年 12 月 25 日。

2.其他环保产业：随着新能源汽车市场渗透率的不断攀升以及动力电池退役潮来袭，新

能源电池回收及伴随而来的环境治理市场空间日益突显，公司持续关注和挖掘潜在的投资机

会，已加强对新能源电池回收及相关的环境治理业务的前期项目调研和论证工作，以期作为

铅酸电池回收业务基础上的项目延伸，推动公司废旧电池回收产业链条日益完善。报告期内，

公司新设立英德市新裕电源科技有限公司、广东宏远新材料科技有限公司、广东宏远生态环

境科技有限公司，规划的业务范围主要涉及新能源汽车废旧动力蓄电池回收、利用，资源再

生利用技术、新材料技术研发，以及固废治理、生态修复等，目前上述项目仍处于前期筹备

阶段，未开展经营。

（三）煤炭

公司煤矿前期根据贵州省煤矿兼并重组政策要求进行整合，技改扩能，下属煤矿的矿区

范围和煤炭储量均有大幅增加，煤矿资产价值得到提升。但期间受限于煤矿合作方失信违约

致公司煤矿涉诉被拖累，加上当地煤炭行业监管政策变化和审批手续的繁复、矿山项目建设

的繁琐性和特殊性等因素，煤矿整合工作进度稍缓。其中，核桃坪煤矿于 2022 年初取得年产

45 万吨新采矿权证，年内陆续完成煤矿《初步设计》《安全设施设计》《环境评估影响书》

《水土保持报告》《水资源论证报告》批复工作，于年末完成煤矿 45 万吨设计产能开工备案

手续，并启动了孔家沟煤矿采矿权注销工作和关闭矿井闭坑报告、矿山环境恢复治理实施方

案报告的编制工作。煤炭沟煤矿方面，2021 年 1 月，公司根据《贵州省煤矿企业规范管理暂

行办法》《关于保留煤矿设立独立法人公司（子公司）有关事宜的通知》等规定设立贵州宏

泰公司，专用于承接煤炭沟煤矿的采矿权和所有资产权益，使煤炭沟煤矿能从原挂靠主体鸿

熙公司中脱离，成为独立法人公司。

煤矿项目建设生产事关能源安全、经济社会发展及生态环境保护，公司在煤矿建设工作

上始终坚持不侥幸、不冒进，各流程依法依规依程序推进。除继续推进建设外，公司亦根据

当地煤炭政策的导向和影响情况，适时选择其他更有利于公司和股东的方式盘活煤矿资产。

2022 年 10 月，为盘活煤矿资产，适应公司加快探索企业转型发展的需要，公司与贵州富能

能公司达成协议，以 26144.66 万元的价格向贵州富能能公司转让贵州宏泰公司 70%股权及应

收贵州宏泰公司的全部债权（贵州宏泰公司的核心资产权益为煤炭沟煤矿）。但本次交易的

成就还需满足先决条件：即贵州宏泰公司在合同签署日后的 5个月内需通过招拍挂程序竞得

煤炭沟煤矿“工业广场土地”使用权，如未满足上述条件，受让方有权解除合同，也有权决

定是否放弃先决条件的满足。目前上述先决条件尚未成就，股权也未办理过户。2023 年 2 月



26 日，公司收到贵州富能能公司签署的《沟通函》，贵州富能能公司承诺：“《收购合同》

中约定先决条件（即,工业广场土地取得‘土地成交确认书’）未能在合同约定的 5个月内完

成，可将本先决条件履行期限自动顺延，我司承诺不行使单方解除权”，即上述交易合同继

续有效，仍在履行中。

二、公司未来发展的展望

（一）行业格局和趋势，发展战略

公司业务主要涵盖房地产、煤炭及再生铅三方面，预期相关行业发展格局和趋势如下：

1.房地产方面：

（1）房地产业是我国国民经济的支柱产业之一，在经济社会发展中具有显著的带动作用，

特别是在经历三年公共卫生领域事件后，房地产业的平稳健康发展将成为支撑经济复苏的重

要力量，新形势下，房地产业的发展离不开与经济社会发展的相适应、相协调，要回归良性

循环和健康发展，必须摆脱过往盲目的粗放型规模化扩张发展路径，让房子真正回归居住属

性的本源，向新发展模式过渡。

（2）头部企业凭借品牌、经验、技术、资金等优势强者恒强，行业集中度再提升；由于

行业开发门槛的提高以及出于稳健经营的需要，将促进企业间的合作开发。

（3）热点城市享受人口、技术和资金的持续流入，刚性需求与投资需求为房地产市场提

供有力支撑，区域分化加剧。

2.环保产业方面：

（1）再生铅：

随着产业结构优化和环保政策落实到位，产能向低耗能、低污染持证再生铅企业集中，

再生铅替代原生铅进程加快，推高国内铅再生率。

行业废旧铅酸电池回收体系构建后规模化、规范化运营，废旧铅酸电池规范回收率逐步

提高。

产业链上下游企业间协同合作加强，加快资源综合利用，提升绿色发展水平。

（2）新能源电池回收利用：

受益于国家政策支持和积极推广，新能源汽车行业预期将保持快速发展趋势，作为新能

源汽车的核心组成部分，动力电池包产业的发展影响着整个产业的发展。随着新能源汽车市

场渗透率的不断攀升以及动力电池退役潮来袭，新能源电池回收市场空间日益突显，伴随的

环境治理需求亦十分突出。回收政策在环保性和安全性等方面逐步规范，具有渠道优势、客

户优势和工艺优势的头部企业有望胜出。

3.煤炭方面：



(1)能源消费结构持续优化，煤炭消费总量下降但仍将占据能源消费主导地位。

(2)煤炭去产能和供给侧改革推进，煤矿企业走向规模化、集团化。

公司是一家以房地产开发为主营业务，同时经营含铅废物回收与利用、原煤开采与销售、

工业区厂房租赁、水电工程建设的上市公司，其中，房地产业务为公司近年来主要的业绩贡

献利润来源。公司房地产业务主要集中在东莞地区，经营模式包含自主开发及合作开发，历

来坚持稳健经营、规范管理，在区域市场有较好的品牌形象和信誉优势。当前全球经济增长

放缓、地缘政治不稳定因素增多，需求面临收缩，经济预期偏弱的情况下，我国经济发展面

对的不确定性因素增多，预期未来房地产市场存在居民收入和财富预期受影响致住房需求面

临收缩的可能，但放眼于中长期格局和具体的区域价值前景，以大湾区城市群等为代表的热

点区域，预期仍将有较大的发展空间。寄望于“新一线”城市、“双万”城市的经济发展以

及制造业之都的人口、人才持续流入红利，预期东莞房地产市场将愈加稳健。但公司在企业

规模发展上的劣势在一定程度上限制了业务的可持续发展。鉴于此，公司在坚持做好主业的

前提下，将结合宏观经济环境、行业发展、产业政策等情况持续开展对企业转型升级的研判、

探索和尝试。

（二）经营计划

1.回顾经营计划在报告期内的进展情况

2022 年房地产市场低迷，房地产销售下滑较大。宏远地产公司整体业绩表现欠佳，自营

地产业务营业收入 1.48 亿元，同比减少 79.13%。其中，帝庭山花园主要是剩余少量别墅和

洋房，全年整体销售量较少；时代国际项目顺利施工，但进度慢于预期，预计 2023 年中达到

预售条件；昆山项目尚处于销售证办理阶段，暂未推售。股权合作项目整体投资效益保持稳

定，报告期内新增合作项目东莞南城万科瑧湾汇花园。新裕公司危废证顺利换证，全年实现

营业收入 7.51 亿元，同比增加 82.31%，但效益情况未改善。核桃坪煤矿 2022 年初取得年产

45 万吨新采矿权证，并陆续完成煤矿《初步设计》《安全设施设计》等批复工作，于年末完

成煤矿 45 万吨设计产能开工备案手续，启动了孔家沟煤矿采矿权注销工作和关闭矿井闭坑报

告、矿山环境恢复治理实施方案报告的编制工作。煤炭沟煤矿开启资产盘活工作，于 2022 年

10 月达成转让协议，截至报告期末，该交易成就的先决条件尚未达成，股权未办理过户。

2.经营计划

（1）房地产业务

2023 年加快帝庭山 72 栋等尾盘的营销以及已售物业的销售确认工作；时代国际项目加

快建设进度,尽早推盘；昆山项目争取早日完成销售证手续；密切跟进在建合作项目瑧湾汇等



项目的开发销售以及其他在售项目的去货情况，确保回款稳定与现金流安全；在稳定现有股

权合作的基础上寻找储备土地、自主开发项目或其他整合并购机会。

（2）再生铅业务

新裕公司加强废铅电池处置成本管理，降本增效；充分利用牌照优势，广泛拓展含铅废

料业务；加快项目调研论证工作，积极拓展其他合适的再生资源项目；电池回收体系各收集

点继续完善综合危废收集牌照申领工作，加强渠道开拓，坚持效益优先，灵活经营。

（3）新能源电池回收利用

公司结合英德新裕在废旧铅酸电池回收利用方面的成熟经验，通过协同外部专业机构在

动力电池梯级利用上的技术技能积累，计划新开拓新能源车用动力电池包梯级利用与拆解示

范线；积极探讨在动力电池回收领域的上下游合作，逐步构建动力电池循环利用产业链。

（4）煤矿业务

核桃坪煤矿：继续推进孔家沟煤矿采矿权注销工作和关闭矿井闭坑报告、矿山环境恢复

治理实施方案报告的编制工作；做好煤矿供电“双回路”改造验收、供电线路及监控系统改

造、煤矿建设单位招投标、取得开工建设许可文件批复等井巷施工前的准备工作；结合施工

前准备工作的实际开展情况，争取进入实质性的井巷施工。煤炭沟煤矿：切实跟进新工业广

场征地手续以及《水土保持方案》方案调整及批复，落实与贵州富能能公司的煤矿交接工作。

（三）业务及项目资金需求、资金来源情况

公司预计 2023 年项目资金支出约 8.4 亿元，主要用于时代国际、帝庭山花园和房地产股

权合作项目，再生铅项目，煤矿的整合扩建工作以及新能源电池回收利用项目。上述支出资

金主要来源于公司自有资金、银行借贷、其他金融机构融资及已开发房地产项目销售回笼资

金。

（四）2023 年公司面临的主要风险

公司面临的主要风险包括：外部环境不确定性下的宏观经济风险、行业政策风险、安全

生产风险、商业信用风险、技术替代风险、市场风险。

三、日常工作及其他事项

2022 年，公司董事会共召开了 11 次董事会会议，各位董事均出席了会议，审议的议案

均获得通过和执行。董事会作为会议召集人，本年召开了 3 次股东大会，会后认真执行股东

大会各项决议。公司董事会、股东大会按照《公司法》、《公司章程》及《董事会议事规则》、

《股东大会议事规则》等相关规定的要求得到规范运行。报告期内，董事会严格执行信息披

露要求，重视和强化了投资者关系管理工作。



未来，董事会将进一步优化公司的治理机制，建立更符合公司高质量发展的运作体系，

促进公司董事会、管理层提升管理水平，为公司的发展提供基础保障，使公司健康、稳定、

可持续发展。

东莞宏远工业区股份有限公司董事会

2023 年 3 月 30 日
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