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泰禾集团股份有限公司关于对深圳

证券交易所年报问询函的回复公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、

误导性陈述或重大遗漏。

泰禾集团股份有限公司（以下简称“公司”或“泰禾集团” ）于2019年5月8日收到

深圳证券交易所下发的《关于对泰禾集团股份有限公司的年报问询函》（公司部年报

问询函〔2019〕第34号）（以下简称“年报问询函” ），公司及年审会计师对相关问题

进行了认真分析、核实，就年报问询函的问题进行了回复。 现将相关回复公告如下：

1．年报显示，2018年度你公司经营活动产生的现金流量净额139.31亿元，期末现

金及现金等价物余额为115.58亿元； 你公司短期借款及一年内到期的非流动负债合计

金额达574.28亿元，货币资金对此的覆盖比例仅为0.26，同时你公司存货周转率、流动比

率、速动比率同比均出现下降。请你公司结合开发项目回款情况、融资能力等，说明你公

司相关资金安排，分析说明你公司即期负债的偿债来源以及是否存在短期偿债风险。

回复：

公司年报显示的574.28亿元短期债务，在2019年各月分布较为均匀，无集中兑付

的风险。

（1）2019年公司管理层确定的管理重心为“加快项目周转、缩短开发周期、提升

销售回款率” 。 针对项目销售回款，制定了一系列更加具体有效的管理措施：

①严控签约质量，销售团队及时反馈市场需求，持续改善产品品质，加强客户满意

度，同时要求签约要以回款为目的，提前梳理客户资信，从源头精准把控客户签约质

量；

②对应收款实施精细化管理，针对不同客户回款对应不同的回款策略，建立集团-

区域-城市三级纵向管控单元，横向协调财务-营销-运营-开发各部门每周召开专项

回款会议，实现内部紧密配合，即时沟通，及时决策；

③制定完善的回款激励及处罚制度，各项激励严格挂钩回款及回款率，鼓励多回

款超额回款，同时也制定相应力度的扣罚办法，并按周考核、按周兑现，确保一线人员

工作状态持续高效。

这些加快周转、提高回款的措施，已取得明显的效果。 2019年1季度“销售商品、提

供劳务收到的现金” 实现170亿元，同比增长86%；“经营活动产生的现金流量净额”

单季度实现119亿元， 同比提高165亿元。 公司在1季度净偿还了103亿元到期有息负

债，但期末现金及现金等价物余额仍较上年末净增加57.5亿元至173亿元，未来持续增

加的销售回款将是到期债务的重要还款保障。

（2）公司通过加深金融机构合作、拓展新的融资资源不断提升和保持稳健的融资

能力：

①不断加强与金融机构合作深度，随着本年到期的公司债、中期票据等如期兑付，

公司整体债务规模有序降低，金融机构对公司的信心逐渐加强，目前公司已经与多家

金融机构达成了新的长期合作意向，本年到期的大部分债务将得到这些金融机构的贷

款置换或是续贷， 还款期限将会拉长。 因此本年实际需要净偿还的贷款量将远低于

574.28亿元；

②继续加强与现有金融机构的深度合作，同时拓展新的融资渠道，优化负债结构，

稳步增加中长期借款的占比；

③进一步提高公司的现金流管理能力，保持合理充足的现金储备，以满足公司日

常支出及短期偿债需要；

④同时还将与国内大型地产集团加强资本层面的合作，一方面，通过项目合作开

发，实现优势互补效应；另一方面，加快项目现金流的周转，提前实现投资收益，扩充公

司整体现金流。

综上所述，公司在不进行大规模购地扩张、销售回款持续改善、融资能力逐步提升

及债务规模合理有序降低的情况下，营运现金流与到期债务相匹配，不存在短期偿债

风险。

2.� 2017年12月，公司董事长及实际控制人黄其森曾对外宣称2018年销售额目标

是再翻一番至2000亿元，同时大幅降低资产负债率，请你公司说明2018年度实际销售

额及降负债率的实际进展情况，是否达到销售额目标，以及对差异原因进行分析。

回复：

公司董事长黄其森先生关于2018年销售目标2,000亿元，以及2018年降低负债率

的说法，系其基于当时公司的土地储备情况、项目储备情况、项目拓展能力、投资进展、

管理能力、销售能力、回款进度等做出的判断，属于董事长黄其森先生对公司发展的目

标和愿景，不构成本公司的预测和承诺。公司已及时就相关事项进行了说明，并进行了

风险提示（详见公司2017-245号、2017-252号公告）。

截至2018年12月31日，公司资产负债率为86.88%，较2017年12月31日降低0.95个

百分点。

公司根据宏观经济情况、 房地产市场情况以及公司自身项目拓展与储备情况、项

目开发进度等适时调整销售策略与销售节奏。 2018年，在“房子是用来住的，不是用来

炒的” 以及因城施策的政策导向下，行业调控持续深化，全国房地产市场运行态势保

持平稳，热点城市房价过快上涨势头得到了遏制；公司根据限购政策以及房地产贷款

政策情况，在2018年度内适时调整销售方案，2018年销售金额未达到目标。 截至目前，

公司未以自愿性信息披露形式披露销售金额，公司将根据企业发展情况及管理体系和

数据体系建设情况，适时就相关数据开始进行自愿性信息披露。

3.� 年报显示，你公司投资性房地产期末余额为176.56亿元，较期初增加43.32%，

主要由于本期新增多项投资性房地产项目，期末公允价值为49.16亿元，均为从存货、

固定资产等科目转入，请你公司：（1）逐项说明相关项目转换原因，时点、相关项目在

转换时点的出租状态，并提供相关证明文件；（2）年报显示其中“泰禾大厦” 项目出租

率为18%，“济南东部” 项目出租率为12%，“东四环金尊府” 出租率为0。 请说明相关

项目出租率较低的原因，请结合上述情况说明相关投资性房地产转换是否符合会计准

则关于“有确凿证据证明房地产用途发生变化” 的两个要求，一是企业董事会或类似

机构应当就改变房地产用途形成正式书面协议，二是房地产因用途改变而发生实际状

态上的改变，如自用改为出租等；（3）请你公司年审会计师事务所对上述问题发表专

项核查意见。

回复：

（1）2018年上半年公司为提高资产使用效率，满足市场多元化、多层次的消费需

求，将部分作为存货的房地产及自用建筑物改为出租。

2018年公司投资性房地产转换符合会计准则关于 “有确凿证据证明房地产用途

发生变化” 的两个要求，一是全部经由公司总经理办公会及项目公司董事会或股东会

审批通过并形成正式书面决议， 二是这些房产的招租及租赁行为已发生。 同时公司

“投资性房地产”会计政策规定，对于本公司持有以备经营出租的空置建筑物，若董事

会（或类似机构）作出书面决议，明确表示将其用于经营出租且持有意图短期内不再

发生变化的，也作为投资性房地产列报。

2018年部分租赁商户提出购买商铺的强烈愿望， 经公司总经理办公会审批通过，

公司向租赁商户出售部分投资性房地产， 其中东二环泰禾广场购物中心项目2015年

12月开始陆续竣工转入投资性房地产核算（详见下表），部分2016年转入的投资性房

地产于2018年1月11日开始出售，出售面积9,262.87平方米，占2018年期末该项目总

可租赁面积7.44%， 截至2018年期末该项目出租率为85%； 东海泰禾购物广场项目

2017年12月开始陆续竣工转入投资性房地产核算（详见下表），部分2017年转入的投

资性房地产于2018年8月21日开始出售，出售面积10,941.37平方米，占2018年期末该

项目总可租赁面积7.96%，截至2018年期末该项目出租率为64%，上述投资性房地产

零星出售，未改变项目整体用于经营出租的意图，且会计处理符合会计准则的相关规

定，不存在计量、确认、记录等方面的错误，无需进行会计差错更正。

项目

原会计

核算方

法

转换房源 转换原因 金额 转换时点

在转换时点的

出租状态

审议程

序

东二

环泰

禾广

场购

物中

心

存货

西区商场整体转换 ，

可单独核算、 办理产

权证

完工后对外

出租

3,876,394,

995.00

2015/12/

22

2015年12月商

场整体开业，

部分已出租

项 目 公

司 总 经

理 办 公

会审批

存货

商铺完工后， 计划对

外出租的商铺全部转

换， 剩余对外销售商

铺后续未转换， 可单

独核算、办理产权证

出售改为出

租

665,517,

300.00

2016/11/

10

商铺已完工，

达到可出租状

态，部分已出

租

项 目 公

司 总 经

理 办 公

会审批

存货

东区商场整体转换 ，

可单独核算、 办理产

权证

完工后对外

出租

826,660,

000.00

2017/12/

19

2017年12月商

场整体开业，

部分已出租

项 目 公

司 总 经

理 办 公

会审批

存货

一套独立商铺计划对

外出租，可单独核算、

办理产权证

出售改为出

租

32,150,

000.00

2018/5/1

1

商铺已完工，

达到可出租状

态，招租洽谈

中

项 目 公

司 总 经

理 办 公

会审批

东海

泰禾

购物

广场

存货

商场（时尚MALL）整

体及计划对外出租的

商铺全部转换， 均可

单独核算、 办理产权

证

商场完工后

对外出租 ，

商铺出售改

为出租

1,567,160,

000.00

2017/12/

19

2017年9月商

场整体开业，

商铺已完工，

达到可出租状

态，部分已出

租

项 目 公

司 总 经

理 办 公

会审批

存货

商场（精品MALL）整

体及计划对外出租的

商铺全部转换， 均可

单独核算、 办理产权

证

商场完工后

对外出租 ，

商铺出售改

为出租

415,000,

000.00

2018/5/1

1

2018年5月商

场整体开业，

商铺已完工，

达到可出租状

态，部分已出

租

项 目 公

司 总 经

理 办 公

会审批

2018年新增投资性房地产分别于2018年5月11日、6月1日、6月10日、6月23日、6月

28日经公司总经理办公会及项目公司董事会或股东会审批通过并形成正式书面决议，

成本可独立核算，均可独立办理产权证。

2018年新增投资性房地产期末公允价值为49.17亿元，已出具评估报告，评估机构

为北京天健兴业资产评估有限公司，评估增值增加的总资产占公司2018年期末总资产

0.63%，在转入时点增加其他综合收益10.80亿元，因新增投资性房地产评估增值增加

的净资产为11.44亿元，占公司2018年期末归属于上市公司股东净资产的6.19%，增加

6,313.74万元公允价值变动损益，占公司2018年归属于上市公司股东净利润的2.47%，

2018年处置投资性房地产扣除土地增值税、 企业所得税影响后处置损益为1.96亿，占

公司2018年归属于上市公司股东净利润的7.71%。

公司2018年新增投资性房地产项目明细如下：

项目名称

原会

计核

算方

法

转换房源

转换原

因

转换时

点

在转换

时点的

出租率

在转换时

点的出租

状态

审议程序

东二环泰禾广

场购物中心东

区底商（注1）

存货

一套独立商铺，

可单独核算、办

理产权证

出 售 改

为出租

2018年5

月11日

0%

招租洽 谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

泰禾中央广场

项目（注2）

不适用

东 海 精 品

MALL

存货

商场整体转换，

可单独核算、办

理产权证

完 工 后

对 外 出

租

2018年5

月11日

34%

部分已 出

租，

剩 余

招租洽谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

台湖1号永辉超

市

固 定

资产

商铺整体转换，

可单独核算、办

理产权证

自 用 改

为出租

2018年6

月28日

100% 全部出租

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

台湖1号商铺 存货

部分商铺转换，

可单独核算、办

理产权证

出 售 改

为出租

2018年6

月28日

100% 全部出租

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

红树林AB 存货

商铺整体转换，

可单独核算、办

理产权证

出 售 改

为出租

2018年5

月11日

71%

部分已 出

租，

剩 余

招租洽谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

泰禾大厦 存货

部分楼层转换，

可单独核算、办

理产权证

完 工 后

对 外 出

租

2018年6

月23日

0%

招租洽 谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司董事会

决议

泰禾红门 存货

商铺整体转换，

可单独核算、办

理产权证

出 售 改

为出租

2018年5

月11日

76%

部分已 出

租，

剩 余

招租洽谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

济南东都 存货

商铺和写字楼

整体转换，可单

独核算、办理产

权证

出 售 改

为出租

2018年6

月10日

5%

部分已 出

租，

剩 余

招租洽谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司股东会

审批

东四环金尊府 存货

全部酒店式公

寓及商铺整体

转换，可单独核

算、办理产权证

收 购 后

对 外 出

租

2018年6

月1日

0

招租洽 谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司执行董

事审批

泉州华大泰禾

广场

存货

商铺整体转换，

可单独核算、办

理产权证

出 售 改

为出租

2018年5

月11日

34%

部分已 出

租，

剩 余

招租洽谈

中

公司总经理办公会

审批

项目公司总经理

办公会审批

注1：东二环泰禾广场购物中心东区一套独立商铺转入投资性房地产，需整体对外

出租，在转换时点招租正在洽谈中；

注2：泰禾中央广场项目因装修改造，导致投资性房地产成本增加，非当年新转投

资性房地产，对2018年损益无影响。

2018年新增投资性房地产评估增值情况如下：

单位：元

项目名称

原会计核算

方法

原账面价

值

入账公允

价值

期末公允价

值

差额处理方式及依据

东二环泰禾广

场购物中心东

区底商

存货

21,684,

273.69

32,150,

000.00

32,150,

000.00

差额10,465,726.31计入其他综合收益

泰禾中央广场

项目

存货

288,093,

244.00

288,093,

244.00

288,093,

244.00

无差额

东 海 精 品

MALL

存货

399,913,

235.01

415,000,

000.00

415,000,

000.00

差额15,086,764.99计入其他综合收益

台湖 1号永辉

超市

固定资产

250,998,

688.69

304,816,

400.00

304,816,

400.00

差额53,817,711.31计入其他综合收益

台湖1号商铺 存货

58,810,

887.98

72,407,

000.00

72,407,

000.00

差额13,596,112.02计入其他综合收益

红树林AB 存货

24,665,

699.63

47,580,

000.00

49,953,

552.00

差额2,2914,300.37计入其他综合收

益； 差额2,73,552.00计入公允价值变

动损益

泰禾大厦 存货

339,179,

388.51

443,602,

575.00

457,244,

168.00

差额104,423,86.49计入其他综合收

益； 差额13,641,593.00计入公允价值

变动损益

泰禾红门 存货

24,982,

382.06

48,490,

000.00

51,068,

850.00

差额23,507,617.94计入其他综合收

益；差额2,578,850.00计入公允价值变

动损益

济南东都 存货

276,348,

567.03

276,421,

636.36

289,721,

880.00

差额73,069.33计入其他综合收益；差

额13,300,243.64计入公允价值变动损

益

东四环金尊府 存货

1,568,

024,

722.12

2,762,

050,

000.00

2,806,

936,826.00

差额1,194,025,277.88计入其他综合

收益； 差额44,886,826计入公允价值

变动损益

泉州华大泰禾

广场

存货

139,415,

241.60

142,000,

000.00

149,402,

091.00

差额2,584,758.40计入其他综合收益；

差额7,402,091.00计入公允价值变动

损益

合计 ———

3,392,

116,

330.33

4,832,

610,

855.36

4,916,

794,011.00

———

2018年投资性房地产报表影响如下：

单位：元

项目名称

本期投资性房地产对其他综合收益

影响

本期投资性房地产对公允价值变动

损益影响

转入时评

估增值

出售时其

他综合收

益转入损

益

小计

转入后公

允价值变

动损益

处置转出

公允价值

变动损益

小计

深圳福建大厦A座11层1103

室

0.00 42,896.00 42,896.00

广东惠州商场 0.00 34,275.00 34,275.00

福州办事处(国货路万寿商厦

三楼)

0.00

101,

860.00

101,

860.00

市府厦门办事处综合楼 0.00

381,

150.00

381,

150.00

化工局店面 0.00

-313,

016.00

-313,

016.00

成都马鞍山路37号1栋1楼12

号

0.00 5,000.00 5,000.00

成都马鞍山路37号1栋1楼16

号

0.00 5,000.00 5,000.00

成都马鞍山路37号1栋1楼10

号

0.00 5,000.00 5,000.00

成都马鞍山路37号1栋1楼17

号

0.00 5,000.00 5,000.00

成都马鞍山路37号1栋1楼11

号

0.00 5,000.00 5,000.00

成都马鞍山路37号1栋1单元

2楼2号

0.00

101,

608.00

101,

608.00

成都马鞍山路37号1栋2单元

2楼1号

0.00 77,160.00 77,160.00

成都马鞍山路37号1栋1单元

2楼1号

0.00 77,008.00 77,008.00

成都马鞍山路37号1栋2单元

2楼2号

0.00

103,

128.00

103,

128.00

成都马鞍山路37号1栋1单元

3楼1号

0.00 42,280.00 42,280.00

东二环泰禾广场购物中心

7,849,

294.73

-10,512,

741.95

-2,663,

447.22

113,422,

580.41

-3,601,

035.18

109,821,

545.23

五四北泰禾广场购物中心

-19,376,

557.72

-19,376,

557.72

126,827,

666.00

126,827,

666.00

石狮泰禾广场购物中心

110,705,

327.85

110,705,

327.85

泰禾中央广场

266,419,

235.00

266,419,

235.00

东海泰禾购物广场

11,315,

073.74

-3,906,

760.16

7,408,

313.58

26,579,

242.32

26,579,

242.32

台湖1号永辉超市及商铺

50,560,

367.50

50,560,

367.50

18,545,

830.00

18,545,

830.00

红树林AB

17,185,

725.28

17,185,

725.28

2,373,

552.00

2,373,

552.00

泰禾大厦

78,317,

389.87

78,317,

389.87

13,641,

593.00

13,641,

593.00

泰禾红门

17,630,

713.46

17,630,

713.46

2,578,

850.00

2,578,

850.00

济南东都 54,802.00 54,802.00

13,300,

243.64

13,300,

243.64

东四环金尊府

895,518,

958.41

895,518,

958.41

44,886,

826.00

44,886,

826.00

泉州华大商铺

1,938,

568.80

1,938,

568.80

7,402,

091.00

7,402,

091.00

合计

1,080,

370,893.78

-33,796,

059.83

1,046,

574,833.95

747,356,

386.22

-3,601,

035.18

743,755,

351.04

（2）“泰禾大厦” 、“济南东都” 、“东四环金尊府” 项目出租率较低情况说明：

“泰禾大厦” 于2018年5月完成竣工备案，达到可出租状态，之后对大厦公共区域

进行整体装修提升，于2018年10月开始陆续与客户签订租赁合同，因2018年招租时间

较短，截至2018年末出租率为18%；

“济南东都” 项目为收购的存量房项目，在转换时点已达到可出租状态，2018年转

为自持出租后，根据当地租赁市场实际情况，按招租条件分层进行装修改造，实际招租

谈判的周期较长，截至 6月出租率为5%，截至2018年末出租率为12%；

“东四环金尊府” 项目为收购存量房项目，在转换时点已达到可出租状态，为提高

租金收益率，公司根据意向客户的需求分层对房产内部进行精装修，截至2018年12月

末相关租赁合同正在洽谈中，故在报告中披露的出租率为0。

4.�年报显示，投资性房地产期末公允价值排名前五大项目中“石狮泰禾广场购物

中心” 、“泰禾中央广场” 、“东海泰禾购物广场” 三个项目的出租率分别为69%、79%

和64%，较上期均有不同程度下降，请充分说明出租率下降原因，并就前五大项目分别

说明期末评估情况，包括评估方法的选择、主要评估参数选取过程及参数情况，期末评

估值的取得过程， 并结合出租率情况是说明相关资产的评估参数选取过程是否合理，

相关物业是否存在减值风险。 请你公司年审会计师事务所对此发表专项核查意见。

回复：

（1）“石狮泰禾广场购物中心” 、“泰禾中央广场” 、“东海泰禾购物广场” 三个

项目的出租率下降原因说明：

“石狮泰禾广场购物中心” 2018年末出租率69%，较2017年出租率略有下降，主要

原因是公司为提升购物中心整体招商运营品质，对商场租户进行了一次较大规模的业

态调整，因此在2018年末时点出租率出现短暂性下降，截至2019年4月出租率已提高

至92%；

“泰禾中央广场” 2018年出租率为79%，较2017年出租率70%有所提高，随着商业

环境不断成熟，出租率预计会进一步提高；

“东海泰禾购物广场” 2018年整体出租率同比下降，主要原因是2018年12月新

增转入出租房产面积2.1万平米。 随着招租业务推进，截至2019年4月出租率已提高至

83%。

（2）前五大项目期末评估情况说明

公司投资性房地产的期末公允价值主要通过公司聘请的北京天健兴业资产评估

有限公司出具的评估报告获得，其主要采用市场法对投资性房地产进行评估。

公司前五大项目周边租金案例较少，区域内租金波动影响因素较多，租期不确定，

且租金及其构成、租期、免租期、续租条件和提前终止租约的条件及运营费用具有不确

定性，难以估算房地产的潜在收益。 另外，目前市场物业资产租售比不合理，采用收益

法无法准确确定物业的实际价值。同时由于同一供需圈内有较多相关业态房产的可比

案例，市场交易较活跃，能够获得投资性房地产的实物状况、权益状况、区位状况、交易

情况等有关信息，评估过程中的资料直接来源于市场，同时又为即将发生的资产行为

评估，采用市场法更能体现目前物业资产的实际价值。

以16#新天地店面-2层09商铺为例，投资性房地产项目的公允价值获得方式具体

如下：

i、委估对象概况

估值对象建筑物为福州泰禾新世界房地产开发有限公司申报的位于福州市东二

环泰禾广场16号楼新天地店面，建筑面积为60.84平方米。

建筑结构：钢筋混凝土结构。

装饰装修：毛坯

新旧程度：估值对象所在楼栋建成于2015年。

ii、区域因素

委估对象位于晋安区东二环泰禾广场东侧、塔头路南侧、化工路北侧，东二环泰禾

广场位于化工路北侧，连江路东侧，保利香槟国际小区南侧，是一个集超五星级酒店，

甲级5A写字楼、大型高档购物中心、大型高档娱乐中心、SOHO办公、时尚步行街、酒

店式公寓七大顶级业态为一体的超大型城市综合体。 委估对象周边配套情况：

学校：晋安小学、竹屿小学、岳峰中心小学、福州第十中学、福州第三十二中学；

医院：二化医院、海福手外科医院、闽江医院等；

生活配套：12万㎡以上的购物中心、喜盈门、建材超市、百姓家具广场、永辉超市；

其他：五星级酒店，晋安区政府。

iii、产业聚集状况

委估对象是一个集购物、休闲、娱乐、餐饮、商务办公以及商务办公为一体的大型

商业综合体，周边居住聚集度较高，交通较便利，周边配套设施完善。

iv、计算过程

① 交易案例及比较因素的选择

比较因素 估价对象 案例A 案例B 案例C

交易价格（万元

/平方米）

3.9744 4.1071 4.0217

位置

晋安塔头连江路与塔

头路的交汇处

晋安新东区连江北

路566号

晋安-连江路-鳌峰

苑

晋安远洋路

用途 商业 商业 商业 商业

交易日期 2018/10/31 2018/12/15 2018/11/21 2018/11/21

交易情况 正常 正常 正常 正常

区

域

因

素

商业聚集度

位于晋安区东二环泰

禾广场，临近连江路、

化工路、塔头路，交通

便捷程度较高

位于晋安区东二环

泰禾广场，临近连江

路、化工路、塔头路，

交通便捷程度较高

位于晋安区东二环

泰禾广场，临近连江

路、化工路、塔头路，

交通便捷程度较高

位于晋安区东二环

泰禾广场，临近连江

路、化工路、塔头路，

交通便捷程度较高

主干道通达

程度及公交

便捷度

周围商业繁华度较

高，人流量较大

周围商业繁华度较

高，人流量较大

周围商业繁华度较

高，人流量较大

周围商业繁华度较

高，人流量较大

商服繁华程

度

自然环境较好，周围

以住宅和商业为主，

人文环境一般

自然环境较好，周围

以住宅和商业为主，

人文环境一般

自然环境较好，周围

以住宅和商业为主，

人文环境一般

自然环境较好，周围

以住宅和商业为主，

人文环境一般

环境与景观

学校、医院、银行、餐

饮等公共服务设施较

好

学校、医院、银行、餐

饮等公共服务设施

较好

学校、医院、银行、餐

饮等公共服务设施

较好

学校、医院、银行、餐

饮等公共服务设施

较好

公共配套设

施完善程度

位于晋安区东二环泰

禾广场，临近连江路、

化工路、塔头路，交通

便捷程度较高

位于晋安区东二环

泰禾广场，临近连江

路、化工路、塔头路，

交通便捷程度较高

位于晋安区东二环

泰禾广场，临近连江

路、化工路、塔头路，

交通便捷程度较高

位于晋安区东二环

泰禾广场，临近连江

路、化工路、塔头路，

交通便捷程度较高

个

别

因

素

交易面积 60.84 58 52 56

装修条件 毛坯 简装修 简装修 精装修

建筑外观 玻璃幕墙饰面 玻璃幕墙饰面 玻璃幕墙饰面 玻璃幕墙饰面

停车方便程

度

较便捷 较便捷 较便捷 较便捷

建筑类型 底商 底商 底商 底商

新旧程度 2015年 2015年 2015年 2015年

建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢混

物业管理 较完善 较完善 较完善 较完善

楼层分布 二层 一层 一层 一层

② 比较因素修正

设定估值对象的各项影响因素比较系数为100， 以估值对象的各项影响因素与估

值实例的进行比较，得出房地产价格影响因素。

A． 装修条件修正分为毛坯、普通装修、中等装修、精装修、高档装修5个级别，每

上升或下降一个级别修正幅度上升或下降1；

B． 楼层分布上升或下降一层修正幅度下降或上升4；

C． 交易日期、交易情况、商业聚集度、公交便捷度、环境景观、公共配套设施完善

程度、临街状况、建筑结构、物业管理等因素因估价对象与比较案例一致，故不做修正；

修正系数比较表如下：

比较因素 估价对象 案例A 案例B 案例C

交易价格（万元/平方

米）

3.974 4.107 4.022

位置 100 100 100 100

用途 100 100 100 100

交易日期 100 100 100 100

交易情况 100 100 100 100

区

域

因

素

商业聚集度 100 100 100 100

主干道通达程度及

公交便捷度

100 100 100 100

商服繁华程度 100 100 100 100

环境与景观 100 100 100 100

公共配套设施完善

程度

100 100 100 100

个

别

因

素

交易面积 100 100 100 100

装修条件 100 101 101 103

建筑外观 100 100 100 100

停车方便程度 100 100 100 100

建筑类型 100 100 100 100

新旧程度 100 100 100 100

建筑结构 100 100 100 100

物业管理 100 100 100 100

楼层分布 100 104 104 104

因素比较修正系数表如下：

比较因素 估价对象 案例A 案例B 案例C

交易价格（万元/平方米） 3.974 4.107 4.022

位置 100/100 100/100 100/100

用途 100/100 100/100 100/100

交易日期 100/100 100/100 100/100

交易情况 100/100 100/100 100/100

区

域

因

素

商业聚集度 100/100 100/100 100/100

主干道通达程度及公

交便捷度

100/100 100/100 100/100

商服繁华程度 100/100 100/100 100/100

环境与景观 100/100 100/100 100/100

公共配套设施完善程

度

100/100 100/100 100/100

个

别

因

素

交易面积 100/100 100/100 100/100

装修条件 100/101 100/100 100/101

建筑外观 100/100 100/100 100/100

停车方便程度 100/100 100/100 100/100

建筑类型 100/100 100/100 100/100

新旧程度 100/100 100/100 100/100

建筑结构 100/100 100/100 100/100

物业管理 100/100 100/100 100/100

楼层分布 100/104 100/104 100/104

比准价格表如下：

比较因素 估价对象 案例A 案例B 案例C

交易价格（万元/平方米） 3.974 4.107 4.022

位置 1.00 1.00 1.00

用途 1.00 1.00 1.00

交易日期 1.00 1.00 1.00

交易情况 1.00 1.00 1.00

商业聚集度 1.00 1.00 1.00

主干道通达程度及公交

便捷度

1.00 1.00 1.00

区域因素 商服繁华程度 1.00 1.00 1.00

环境与景观 1.00 1.00 1.00

公共配套设施完善程度 1.00 1.00 1.00

个别因素

交易面积 1.00 1.00 1.00

装修条件 0.99 1.00 0.99

建筑外观 1.00 1.00 1.00

停车方便程度 1.00 1.00 1.00

建筑类型 1.00 1.00 1.00

新旧程度 1.00 1.00 1.00

建筑结构 1.00 1.00 1.00

物业管理 1.00 1.00 1.00

楼层分布 0.96 0.96 0.96

比较系数 0.95 0.96 0.95

比准价格 3.7753 3.9427 3.8209

权重 0.33 0.33 0.33

评估单价 3.8100万元/平方米

③ 市场比较法求估值对象价值

比较修正后，以三个比准价格的算术平均值作为市场比较法的估值市场平均价结

果，即：

房地产单价=（实例A+实例B+实例C）÷3

=3.8100万元/平方米

=38,100.00元/平方米

则：房地产总价=60.84×38,100.00

=2,366,676.00�元

5.�你公司投资性房地产科目中存在部分未办妥产权证书的情况，金额为16亿元，

请详细说明未办理产权证书的原因，是否对相关项目未来转让或出租造成影响。

回复：

截至2018年底公司未办妥产权证书的几个项目具体如下：

（1）“东二环泰禾广场东区” 项目：未办妥产权证书金额10.4亿元，因项目不同楼

栋于2017年至2018年陆续竣工备案，因此产权办理也在正常的陆续办理进程中；

（2）“泰禾大厦” 项目：未办妥产权证书金额4.6亿元，该项目于2018年5月份竣

备，目前已办理完大产权证书，分户产权证书正在办理过程中；

（3）其他零星项目：未办妥产权证书金额合计1.06亿元，目前产权证书正在陆续

办理过程中。

截至2018年底公司上述未办妥产权证书的项目正在陆续推进产权证书办理工作，

不会对未来转让或出租造成影响。

6.�你公司一季报显示，你公司投资性房地产259.88亿元，较2018年年末增长47%，

变动原因为“新增加的投资性房地产” 。请你公司：（1）请详细列表说明2019年一季度

投资性房地产变动的原因及影响金额；（2）请参照《行业信息披露指引第3号———上

市公司从事房地产业务》第六条的要求，就新增投资性房地产项目补充披露主要项目

的原会计核算方法、原账面价值、入账的公允价值、差额的处理方式及依据等；（3）逐

项说明相关投资性房地产的转入原因、转入时点，相关商业物业在转换时点的出租状

态，出租率，并结合上述情况说明相关投资性房地产转换是否符合会计准则关于“有

确凿证据证明房地产用途发生变化” 的两个要求，一是企业董事会或类似机构应当就

改变房地产用途形成正式书面协议， 二是房地产因用途改变而发生实际状态上的改

变，如自用改为出租等；（4）请你公司年审会计师就上述问题予以核查发表专项意见。

回复：

（1）2019年第一季度投资性房地产变动的原因及影响金额如下：

2019年第一季度公司重新梳理新增完工的商业项目， 为提高公司资产使用效率，

满足市场多元化、多层次的消费需求，将部分项目公司作为存货的房地产及自用建筑

物改为出租。

2019年第一季度投资性房地产转换符合会计准则关于 “有确凿证据证明房地产

用途发生变化” 的要求，一是全部经由公司总经理办公会及项目公司董事会或股东会

审批通过并形成正式书面决议，二是这些房产的招租及租赁行为已发生。

本期新增投资性房地产的成本可独立核算，均可独立办理产权证。

明细如下：

单位：元

项目名

称

地理位置

变动原

因

新增面

积

处置

面积

2019年新增投资性房

地产

2019年1

季度处置

投资性房

地产

2019年1季

度投资性

房地产累

计变动

影响

账面价值 评估增值

东二环

泰禾广

场购物

中心

福州市晋

安区化工

路北侧 、

连江路东

侧

存货转

投资性

房 地

产，

部

分投资

性房地

产处置

5,

204.44

-1,

374.22

106,266,

589.82

35,167,

610.19

-53,

254,

531.02

88,179,

668.98

评估增值

计入其他

综合收益，

不影响当

期损益

泰禾中

央广场

北京市大

兴区黄村

镇义和庄

存货转

投资性

房地产

147,

631.24

5,162,

960,

213.71

1,154,

255,

780.29

6,317,

215,

994.00

评估增值

计入其他

综合收益，

不影响当

期损益

泰禾大

厦

上海市天

目西街道

103 街 坊

27丘

存货转

投资性

房地产

8,

198.97

586,833,

078.78

32,987,

946.22

619,821,

025.00

评估增值

计入其他

综合收益，

不影响当

期损益

长安中

心

北京市石

景山区银

河大街

存货转

投资性

房地产

49,

588.11

743,072,

492.50

290,061,

807.50

1,033,

134,

300.00

评估增值

计入其他

综合收益，

不影响当

期损益

南京院

子

江苏省南

京市秦淮

区集庆路

15号

存货转

投资性

房地产

3,

717.84

190,461,

225.36

107,653,

081.64

298,114,

307.00

评估增值

计入其他

综合收益，

不影响当

期损益

东海泰

禾购物

广场

泉州市丰

泽区通港

西街与东

滨大道交

汇处

部分投

资性房

地产处

置

-1,

743.44

-25,

140,

276.38

-25,140,

276.38

合计

214,

340.60

-3,

117.66

6,789,

593,

600.17

1,620,

126,

225.83

-78,

394,

807.40

8,331,

325,

018.60

（2）2019年一季度新增投资性房地产项目原会计核算方法、原账面价值、入账的

公允价值、差额的处理方式及依据如下：

单位：元

项目名称 地理位置

原会计

核算方

法

原账面价值 入账公允价值

期末公允价

值

差额处理方式及依

据

东二环泰禾

广场购物中

心

福州市晋安区化

工路北侧、 连江

路东侧

存货

106,169,

673.07

141,434,

200.00

141,434,

200.00

差额计入其他综合

收益 ， 天 兴咨字

（2019）第0049号

泰禾中央广

场

北京市大兴区黄

村镇义和庄

存货

5,162,960,

213.71

6,317,215,

994.00

6,317,215,

994.00

差额计入其他综合

收益 ， 天 兴咨字

（2019）第0049号

泰禾大厦

上海市天目西街

道103街坊27丘

存货

586,833,

078.78

619,821,

025.00

619,821,

025.00

差额计入其他综合

收益 ， 天 兴咨字

（2019）第0049号

长安中心

北京市石景山区

银河大街

存货

743,072,

492.50

1,033,134,

300.00

1,033,134,

300.00

差额计入其他综合

收益 ， 天 兴咨字

（2019）第0049号

南京院子

江苏省南京市秦

淮区集庆路15号

存货

190,461,

225.36

298,114,

307.00

298,114,

307.00

差额计入其他综合

收益 ， 天 兴咨字

（2019）第0049号

合计

6,789,496,

683.42

8,409,719,

826.00

8,409,719,

826.00

本期新增投资性房地产评估增值增加的总资产占公司2019年第一季度期末总资

产的0.66%，占公司2018年期末总资产的0.67%，在转入时点增加其他综合收益12.15

亿元，因新增投资性房地产评估增值增加的净资产占公司2019年第一季度期末归属于

上市公司股东净资产的5.68%， 占公司2018年期末归属于上市公司股东净资产的

6.58%，对本期净利润无影响。

（3）2019年第一季度新增投资性房地产的转入原因、转入时点，相关商业物业在

转换时点的出租状态，出租率及审议程序如下：

项目名称

原会计核

算方法

转入原因 转入时点

在转换时

点的出租

率

在转换时点

的出租状态

审议程序

东二环泰禾广

场购物中心

存货

出售改为

出租

2019年2月15日 27%

部 分 已 出

租， 剩余招

租洽谈中

公司总经理办公会审

批

项目公司股东会

审批

泰禾中央广场 存货

出售改为

出租

2019年2月18日 3%

部 分 已 出

租， 剩余招

租洽谈中

公司总经理办公会审

批

项目公司股东会

审批

泰禾大厦 存货

出售改为

出租

2019年2月27日 100% 全部出租

公司总经理办公会审

批

项目公司董事会

审批

长 安 中 心

（注）

存货

出售改为

出租

2019年2月18日 0% 招租洽谈中

公司总经理办公会审

批

项目公司股东会

审批

南 京 院 子

（注）

存货

出售改为

出租

2019年2月19日 0% 招租洽谈中

公司总经理办公会审

批

项目公司股东会

审批

注：长安中心、南京院子项目2019年2月已达到对外可出租状态，公司管理层决定

对外出租，根据招租洽谈过程中意向客户的需求，对公共区域进行装修提升，同时因招

租工作时间较短，在转换时点尚未签订租赁合同，目前招租工作正在陆续推进过程中。

7.�年报“关联交易” 部分显示你公司存在两项与关联方共同投资的公司，“泰禾

金控（平潭）集团有限公司（以下简称“平潭金控” ）” 以及“嘉兴晟昱股权投资合伙

企业（有限合伙）（以下简称“嘉兴晟昱” ）” ，两家公司经营范围分别为金融投资及股

权投资，注册资本分别为25亿元及200.05亿元。 目前总资产分别为25亿元及42.5亿元。

请你公司：（1）分别说明两家公司成立的时点，就关联共同投资事项履行审议程序及

信息披露义务的情况，你公司及关联方在上述两家公司中的应出资总额及目前实际出

资金额；（2）就嘉兴晟昱的出资情况，请说明你公司及各出资方是否按期出资，剩余注

册资本的拟出资期限，按期出资是否存在重大不确定性及相关解决措施；（3）分别说

明两家公司截止2018年12月31日的主要财务状况，目前是否存在对外投资项目，如有

请进一步说明相关项目投资进展及损益情况。

回复：

（1）2015年4月22日，经公司第七届董事会第三十次会议审议通过（关联董事回

避表决），公司与泰禾投资集团有限公司（以下简称“泰禾投资” ）共同投资设立泰禾

金控（平潭）集团有限公司（以下简称“平潭金控” ），公司与泰禾投资的持股比例分

别为80%、20%，注册资本为人民币100,000.00万元（详见公司2015-41号公告）。 该

事项为关联交易事项，于2015年5月8日由公司2014年度股东大会审议通过（详见公司

2015-50号公告）。 截至2015年5月28日，平潭金控注册资金到位，并已完成了工商注

册登记手续。（详见公司2015-58号公告）

2015年12月8日，经公司第七届董事会第四十次会议审议通过（关联董事回避表

决）， 公司与泰禾投资以现金方式对平潭金控进行增资， 其中公司出资47,500.00万

元， 泰禾投资出资102,500.00万元， 增资完成后， 平潭金控注册资本为人民币250,

000.00万元，公司持股51%，泰禾投资持股49%（详见公司2015-130号公告）。 该事项

为关联交易事项，于2015年12月24日由公司2015年第八次临时股东大会审议通过（详

见公司2015-138号公告）。 双方于当月完成实际注资。

2017年5月12日，经公司第八届董事会第二十二次会议审议通过（关联董事回避

表决），公司与泰禾投资签署了《泰禾金控（平潭）集团有限公司股权转让协议》，同意

以平潭金控经审计的净资产250,860.40万元为依据， 公司将持有的平潭金控2%股权

作价5,017.21万元转让予泰禾投资。 转让完成后，泰禾投资持股51%，公司持股49%。

公司不再将平潭金控纳入合并报表范围之内。（详见公司2017-81号公告）

截至目前，平潭金控的250,000.00万元注册资金已全部完成实缴，公司实际注资

122,500.00万元，持股比例49%；泰禾投资实际注资127,500.00万元，持股比例51%。

（2）经公司于2018年5月4日召开的第八届董事会第五十九次会议（关联董事回

避表决）、于2018年5月11日召开的第八届董事会第六十次会议审议通过（关联董事

回避表决），公司及公司全资子公司嘉兴晟昰投资管理有限公司（以下简称“嘉兴晟

昰” ）与泰禾投资下属公司嘉兴焜昱投资有限公司(以下简称“嘉兴焜昱” ）签署《关于

共同投资设立产业并购基金的合作协议》、《泰禾产业并购基金合伙企业（有限合伙）

有限合伙协议》，约定共同出资设立嘉兴晟昱股权投资合伙企业（有限合伙）（以下简

称“嘉兴晟昱” ）作为产业并购基金，并购基金总规模为不超过人民币200.05亿元，其

中普通合伙人（执行事务合伙人）嘉兴晟昰认缴出资不超过500万元，有限合伙人嘉兴

焜昱认缴出资不超过160亿元，有限合伙人泰禾集团认缴出资不超过40亿元（详见公

司2018-103号、2018-114号、2018-129号公告）。该事项为关联交易事项，于2018年5

月28日由公司2018年第八次临时股东大会审议通过。（详见公司2018-132号公告）

公司根据合作协议中关于基金设立目的、基金决策权、可变回报的影响以及决策

权的关系、退出机制的约定，将该基金纳入上市公司合并，瑞华会计师事务所（特殊普

通合伙）已就此出具专项核查意见。

2018年6月29日，根据普通合伙人嘉兴晟昰发出的缴款通知，合伙企业各有限合

伙人完成了第一期缴款，具体情况为：有限合伙人泰禾集团出资2.5亿元，有限合伙人

嘉兴焜昱出资10亿元。（详见公司2018-147号公告）

2018年9月11日，根据普通合伙人嘉兴晟昰发出的缴款通知，合伙企业各有限合

伙人完成了第二期缴款，具体情况为：有限合伙人泰禾集团出资6亿元，有限合伙人嘉

兴焜昱出资24亿元。（详见公司2018-186号公告）

2019年3月27日，根据普通合伙人嘉兴晟昰发出的缴款通知，合伙企业各有限合

伙人完成了第三期缴款，具体情况为：有限合伙人泰禾集团出资8.75亿元，有限合伙人

嘉兴焜昱出资35亿元。（详见公司2019-027号公告）

截至目前，并购基金的普通合伙人嘉兴晟昰已实际出资78.125万元，有限合伙人

嘉兴焜昱实际出资690,000.00万元，公司实际出资172,500.00万元。 根据合伙协议约

定，有限合伙人的认缴注资额，根据对外并购项目需要，经普通合伙人通知后分期缴

付。 因并购基金的普通合伙人嘉兴晟昰为公司全资子公司，公司将根据整体发展策略

确定并购基金未来的投资计划，并不存在按期出资的不确定性问题。

（3）截止2018年12月31日，平潭金控、嘉兴晟昱的主要财务数据如下：

单位：万元

公司名称 平潭金控 嘉兴晟昱

流动资产 234,878.76 425,083.82

非流动资产 17,097.17 0.00

资产合计 251,975.93 425,083.82

流动负债 9.93 1.44

非流动负债 0.00 0.00

负债合计 9.93 1.44

营业收入 0.00 0.00

净利润 -24.01 4.26

平潭金控与嘉兴晟昰目前暂无对外投资项目，后续将根据相应公司经营与投资需

求进行投资。

8.�年报“长期应收款” 部分显示，长期合作款10.92亿元，你公司在回复我部2017

年年报问询函称“相关应收款属于公司于2016年1月7日披露了《关于与信达地产合

作开发新江湾项目的公告》中涉及对项目公司投资及借款事项，涉及新江湾项目，目

前新江湾项目开发建设中，并已在2018年5月推盘销售，届时项目公司将用销售回款

偿还公司提供的该笔借款。 鉴于项目未来将有充足的销售回款，可保障公司投入资金

的收回，故不存在减值迹象。 ” 请进一步说明截止2018年末以及截止目前相关项目开

发、销售以及款项回收情况，是否与预计进度发生重大差异，并分析相关款项的可收回

性以及坏账准备计提的充分性。

回复：

截至2018年末，新江湾项目（下称“该项目” ）的一期已经全部封顶，二期百分之

五十楼栋封顶，项目一期、二期工程进展均符合计划进度要求。 在2018年5月及11月两

次进行推盘销售，截至2018年末，推盘销售的一期、二期已售罄，项目实现销售额55.8

亿元，收回款项46.3亿元；截至目前，已收回款项55.4亿。项目目前剩余可售货值在偿还

外部融资及支付工程款项等支出后，可保证长期合作款的收回。截至目前，长期应收款

已部分收回，剩余的1亿元作为合作款项将在项目合作结束后进行最终清算。

综上所述，我公司投资于新江湾项目的相关款项的可收回性符合预期，并且不计

提坏账准备的依据充分合理。

9．年报显示，你公司存货的账面价值合计1,735.28亿元，占你公司资产总额的
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