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新华联不动产股份有限公司 

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。 

近日，新华联不动产股份有限公司（以下简称“公司”或“本公司”）收到深圳

证券交易所出具的《关于对新华联不动产股份有限公司的年报问询函》（公司部

年报问询函[2016]第287号）。公司就上述问询函关注的问题进行了回复说明，

现将回复内容公告如下： 

一、分季度主要财务指标显示，第四季度的营业收入和归属于上市公司股

东的扣除非经常性损益的净利润分别超过了前三季度之和。请公司结合行业特

点、主营业务销售模式、生产模式、成本结转方式、收入政策及利润来源说明

营业收入、净利润在第四季度大幅上升的原因和合理性，是否存在第四季度突

击销售、跨期确认收入和费用的情形。 

回复： 

（1）我公司属于房地产开发与经营业，经营房地产开发、销售自行开发后

的商品房、物业管理、施工总承包等。 

房地产开发业务的销售模式、生产模式、成本结转方式为：房地产开发项

目在开发建设达到当地行政主管部门规定的预售条件后，取得《商品房预售许可

证》开始预售，与业主签订《商品房预售合同》，按照合同约定收取房屋销售款，

待工程达到竣工验收备案条件，经有关部门验收合格，取得《建设工程竣工验收

备案证书》。在双方履行合同约定的义务，取得了销售价款或确信可以取得，成

本能够可靠的计量，业主办理入住手续或本公司发出入住通知书之日起满两个月

时确认销售收入，结转成本。 

建筑施工业务的销售模式、生产模式、成本结转方式为：公司与对方签订

工程施工合同，根据工程建设施工进度和合同约定进行工程款结算，按照建造合

同完工百分比法确认合同收入和合同费用。 



物业管理业务的销售模式、生产模式、成本结转方式为：公司与对方签订

物业管理服务合同，依据物业管理服务合同约定收取物业管理服务费，按照物业

管理服务已经提供，与物业管理服务相关的经济利益能够流入企业，与物业管理

相关的成本能够可靠地计量时，确认物业管理收入的实现。 

上述会计政策已在我公司披露的 2015 年度报告中的重要会计政策及会计

估计中进行了披露。 

（2）我公司第四季度确认营业收入 261,568.15 万元，占全年营业收入

464,668.35 万元的 56.29%，第四季度营业收入确认较多的原因：①全国房地产

市场在报告期三季度后逐渐转暖，受此影响，我公司深圳大亚湾（惠州）、醴陵、

西宁、武汉和内蒙等项目第四季度销售较好；②我公司银川、武汉等项目在第四

季度取得《建设工程竣工验收备案证书》并交付业主，达到收入确认条件，合计

确认营业收入 107,170.71 万元，占四季度营业收入的 40.97%。 

（3）我公司第四季度确认的归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净

利润为 9,341.13 万元，占全年确认的归属于上市公司股东的扣除非经常性损益

的净利润 15,738.94 万元的 59.35%，主要原因 ①第四季度确认的主营业务收入

占全年的比重较高，相应营业利润较高，其中：银川项目第四季度确认净利润

7,178.35 万元，武汉项目第四季度确认净利润 7,694.97 万元，合计全年确认的

归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润的 94.50%；②第四季度确认

长沙银行投资收益 5,323.25 万元，占全年确认的归属于上市公司股东的扣除非

经常性损益的净利润 33.82%。 

综上所述，我公司 2015 年第四季度确认的营业收入、净利润，是严格按《企

业会计准则》以及我公司披露的会计政策进行确认、核算，不存在突击销售、跨

期确认收入和费用的情况。 

 

二、公司投资 250,000,000.00 元对子公司长沙新华联铜官窑国际文化旅游

开发有限公司进行增资，以 73,500,000.00 元收购银川新华联房地产有限公司。

请公司说明上述事项履行审议程序和信息披露义务的情况（如需）。 

回复： 

1、相关规定 



根据《深圳证券交易所股票上市规则》（以下简称“《股票上市规则》”）规

定： 

“9.2 上市公司发生的交易达到下列标准之一的，应当及时披露： 

…… 

（四） 交易的成交金额（含承担债务和费用）占上市公司最近一期经审计

净资产的 10％以上，且绝对金额超过一千万元； 

…… 

9.3 上市公司发生的交易（上市公司受赠现金资产除外）达到下列标准之一

的，上市公司除应当及时披露外，还应当提交股东大会审议： 

…… 

（四）交易的成交金额（含承担债务和费用）占上市公司最近一期经审计净

资产的 50％以上，且绝对金额超过五千万元； 

……” 

根据公司《对外投资管理制度》规定： 

第六条 公司发生的对外投资达到下列标准之一的,应经董事会审议通过： 

…… 

(四)交易的成交金额(含承担债务和费用)占公司最近一期经审计净资产的 

10%以上,且绝对金额超过 1000 万元人民币； 

…… 

第七条 公司发生的对外投资达到下列标准之一的,应经董事会审议通过后,

提交股东大会审议: 

…… 

(四)交易的成交金额(含承担债务和费用)占公司最近一期经审计净资产的 

50%以上,且绝对金额超过 5000 万元人民币； 

…… 

第八条 公司进行委托理财的,应当经董事会审议批准,达到第七条规定标准

的应提交股东大会审议批准。 

…… 

第十条 公司除上述第六条、第七条、第八条规定需要经董事会或股东大会



审议的投资事项外,由公司董事长审批。” 

2、增资铜官窑 

为满足项目开发建设需要，2015 年 4 月，公司对全资子公司长沙新华联铜

官窑国际文化旅游开发有限公司（以下简称“铜官窑”）增资 250,000,000.00 元，

交易金额占上市公司 2014 年度经审计净资产（归属于母公司所有者的权益合计

3,513,104,361.69 元）的 7.12%，根据《股票上市规则》规定，该事项未达到单

独披露标准，亦无需提交股东大会审议；同时，根据《公司章程》及公司《对外

投资管理制度》有关投资事项审批权限的要求，该事项无需提交公司董事会审议。 

3、收购银川新华联 

2015 年 4 月，新华联置地收购新华信托持有的银川新华联 49%的股权，股

权转让款为 73,500,000 元，并于 2015 年 5 月完成股权变更的工商登记手续。

交易金额占上市公司 2014 年度经审计净资产（归属于母公司所有者的权益合计

3,513,104,361.69 元）的 2.09%（其余各项财务指标亦未到达《股票上市规则》

9.2、9.3 条要求），根据《股票上市规则》规定，该事项未达到单独披露标准，

亦无需提交股东大会审议；同时，根据《公司章程》及公司《对外投资管理制度》

有关投资事项审批权限的要求，该事项无需提交公司董事会审议。 

 

三、公司对控股股东新华联控股有限公司存在应收账款 88,767,721.69 元，

占应收账款余额的比例为 41.95%。请公司说明上述款项涉及的具体交易事项、

约定还款时间、未还款原因及收款安排。 

回复： 

(1)截至2015年12月31日，本公司应收新华联控股有限公司88,767,721.69

元，该应收款余额主要因报告期内发生的以下经济业务产生： 

①本公司之子公司华建公司期末应收新华联控股金额为 7,625.68 万元，主

要为华建公司承接新华联控股位于台湖工业园区的总部大厦、总部基地及园区等

工程项目，业务往来情况如下：  

金额单位：万元 

项目名称 

合同签订日

期 

已完成产值 合同金额 累计回款 

应收账款

余额 

回款占合同

金额比例 



工业园总部大楼 2012 年 9 月 10,677.34 8,338.33 7,370.99 967.34 88% 

变态反应原宿舍楼厂

房 

2012 年 9 月 3,128.52 2,757.52 2,150.80 606.72 78% 

新华联工业园室外管

网 

2013 年 1 月 121.00 121.00 114.92 6.08 95% 

总部基地 1 标段 2013 年 7 月 8,131.14 7,851.61 5,888.35 1,963.26 75% 

总部基地 2 标段 2013 年 7 月 9,017.89 8,652.89 6,922.01 1,730.88 80% 

总部基地 3 标段 2013 年 7 月 7,878.01 7,678.01 6,142.41 1,535.60 80% 

工业园临时道路 

 

26.60 26.60 26.60 - 100% 

南区 3-4 倒班宿舍及

业园 6 号楼装修 

2014 年 11 月 2,263.25 1,803.00 1,710.60 92.40 95% 

工业园总部办公区精

装修 

2015 年 5 月 2,376.35 2,200.00 1,587.91 612.09 72% 

工业园 5#楼装修 2015 年 9 月 560.87 560.00 448.70 111.30 80% 

小计 44,180.97 39,978.49 32,363.28 7,625.68 
 

② 本公司之子公司锦亿园林期末应收新华联控股金额为 1,169.38 万元，

主要为锦亿园林承接新华联控股总部大厦园林景观等工程项目，报告期内业务往

来情况如下： 

   金额单位：万元 

项目名称 合同签订日期 已完成产值 合同金额 累计回款 

应收账款 

余额 

回款占合同

金额比例 

新华联工业园南区

景观工程 

2014 年 9 月 2,698.00 2,698.00 2,158.00 540.00 80% 

新华联工业园南区

景观工程补充协议 

2015 年 11 月 1,126.00 1,126.00 563.00 563.00 50% 

华联工业园南区附

属工程施工合同 

2015 年 7 月 98.00 98.00 59.00 39.00 60% 

南区加建办公及锅

炉房工程施工合同》 

2015 年 10 月 135.00 135.00 108.00 27.00 80% 



小计 4,057.00 4,057.00 2,888.00 1,169.00  

③ 本公司之子公司悦豪物业应收新华联控股 81.34 万元，为向新华联控股

提供的物业服务费，依据约定应于 2016 年收回。 

(2)本公司与新华联控股之间的主要业务往来为本公司子公司华建公司、锦

亿园林公司承接新华联控股的工程项目，往来款项结算周期及相关信用政策均按

照双方签订的施工合同条款执行,形成的应收账款的主要原因是未到合同约定的

付款节点或进度。在我公司按合同的约定提供了相关的工程施工服务后，将按规

定的合同支付节点回收相关工程款，现有我公司承接新华联控股的工程项目合同

与我公司外包的工程项目合同对比，相关合同支付节点及条款是公允的。有关工

程条款举例如下： 

本公司子公司华建公司与新华联控股签订的《新华联工业园区南区民企总部

基地Ⅰ标段建筑安装施工合同》，合同暂估价 7851.14 万元，工程款支付条款：

“①完成地下室底板工程支付合同暂估价 10%；②完成正负 0.00 以下基础工程支

付合同暂估价 10%； ③完成主体结构工程四层支付合同暂估价 30%-40%；④

完成二次结构后支付合同暂估价 10%；⑤完成外装饰工程（落外架）及门窗工

程后，支付合同暂估价 5%；⑥竣工（四方验收）支付合同暂估价 5%；⑦结算

并审计完成后支付至结算总价的 97%；⑧质保金 3%。” 

本公司子公司锦亿园林公司与新华联控股签订的《新华联工业园南区园林景

观工程施工合同》，合同暂估价 2698.00 万元，工程款支付条款：“本工程合同

签订生效后进场施工一周内支付合同总价 20%的预付款；进场施工后每两个月

支付一次工程进度款，承包人根据实际完成的工程量向发包人提交付款申请，经

发包人审核后按完成工程量的 60%支付工程进度款；园林景观工程全部完工并

经四方验收合格后支付到合同总价的 80%，完成结算手续签订最终结算协议后

付至结算价的 95%，余款作为质保金（24 个月），保修期满且无质量问题后无

息返还。” 

四、年报中未办妥产权证书的投资性房地产情况显示，公司所属西宁新华

联 1#地集中大商业项目的权证正在办理中，该项目账面价值 867,000,100.00。

请公司说明权证办理进展情况，是否存在实质性法律障碍。请律师核查并发表

意见。 



回复： 

2014 年底西宁新华联房地产有限公司所属 1#地集中大商业项目（以下简称

“大商业项目”）竣工，经验收后于 2014 年 12 月 26 日取得项目竣工备案表。

为确保未来良好运营，根据招商过程中各商家的运营需求及消防部门的审查意

见，公司对大商业项目部分消防分区及喷淋系统、二次机电等系统进行了改造，

报告期内已通过政府相关部门的再次验收，并取得了消防验收合格证书。 

报告期内，公司已向政府相关部门整理并提交土地、规划验收相关申请资料，

相关部门正在对规划建设面积、容积率等指标进行核实及验收，待综合验收工作

完成后，公司将依规办理房屋产权证书，该事项不存在实质性的法律障碍。 

北京市中伦律师事务所对上述事项出具了《关于新华联不动产股份有限公司

年报问询函相关事项的核查意见》，认为：西宁新华联 1#地集中大商业项目的相

关房屋所有权证书正在办理中，公司将依规办理房屋产权证书，房屋所有权证书

办理不存在实质性法律障碍。 

 

五、请公司根据《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号——上市公司

从事房地产业务》第六条第（三）项的规定，对于报告期新增以公允价值计量

的投资性房地产，分项目补充披露原会计核算方法、原账面价值、入账的公允

价值、差额的处理方式及依据。根据第（四）项的规定，分项目补充披露采用

公允价值计量投资性房地产的所处位置、建筑面积、报告期租金收入、期初公

允价值、期末公允价值等。报告期公允价值变动超过 10%的，对比可比项目披

露变动原因。 

根据第（四）项的规定，分项目补充披露采用公允价值计量投资性房地产的

所处位置、建筑面积、报告期租金收入、期初公允价值、期末公允价值等。报告

期公允价值变动超过 10%的，对比可比项目披露变动原因。 

回复： 

(1) 我公司投资性房地产科目期初、期末余额及报告期增减变动如下： 

金额单位：元 

项目 期初金额 

本年新增金额 

期末金额 

公允价值变动 
在建投资性 

房地产 



新华联大厦 630,259,092.19 61,107,811.47 
 

691,366,903.66 

新华联国际大厦 124,009,953.40 8,105,464.42 
 

132,115,417.82 

西宁集中大商业 867,750,973.46 -750,873.46 
 

867,000,100.00 

上海集中大商业 635,104,199.04 
 

207,189,832.21 842,294,031.25 

银川集中大商业 
  

291,361,675.06 291,361,675.06 

芜湖文旅 
  

13,291,558.00 13,291,558.00 

芜湖投资 
  

28,513,502.00 28,513,502.00 

小计 2,257,124,218.09 68,462,402.43 540,356,567.27 2,865,943,187.79 

续表  

项目 所处位置 建筑面积（㎡） 
报告期租金收入 

（万元） 

新华联大厦 
北京市朝阳区东四环红领巾桥

西北角道家园 18 号 
     17,153.00  2,349.84 

新华联国际大厦 
北京市海淀区翠微路 5 号新华

联国际商业大厦 
      1,619.00  838.38 

西宁集中大商业 
青海省西宁市海湖新区五四路

与文景街交汇处 
    143,000.00  2,719.27 

上海集中大商业 上海市闵行区虹桥商务区      26,480.00  N/A 

银川集中大商业 
宁夏自治区银川市金凤区通达

北街西侧、北京路北侧 
    139,420.00  N/A 

芜湖文旅 

安徽省芜湖市鸠江区万春西路

以南、徽州路以西、纬二路以北、

安澜路以东 

      4,000.00  N/A 

芜湖投资 
安徽省芜湖市鸠江区扁担河以

东、纬二路以北 
      2,851.35  N/A 

小计 
 

    334,523.35        5,907.49  

注： 

上海、银川和芜湖的商业项目在建中，暂无租金收入； 

西宁集中大商业租金收入并非完整经营年度的收入，按现有租约标准年度

的租金收入约 4,851 万元。 

我公司对投资性房地产采用公允价值模式计量。根据《企业会计准则》“采

用公允价值模式对投资性房地产进行后续计量的企业，对于在建投资性房地产

（包括企业首次取得的在建投资性房地产），如果其公允价值无法可靠确定但预

期该房地产完工后的公允价值能够持续可靠取得的，应该以成本计量该在建投资

性房地产，当其公允价值能够可靠计量时或其完工后（两者孰早），再以公允价



值计量”的规定。本报告期新增的银川项目集中大商业、芜湖文旅项目商业、芜

湖投资项目商业等均属于在建投资性房地产项目，银川项目集中大商业入账公允

价值 291,361,675.06 元，芜湖文旅项目商业入账公允价值 13,291,558.00 元 芜

湖投资项目商业入账公允价值未 28,513,502.00 元，这三个项目公允价值为账面

成本，待其公允价值能够可靠计量时或其完工后（两者孰早），再以公允价值计

量。 

(2)我公司期末投资性房地产的评估值委托合格的具有上市评估资格的评估

机构评估。截止 2015 年 12 月 31 日，根据中瑞国际资产评估（北京）有限公司

出具的中瑞评报字[2016]000063 号评估报告，新华联大厦公允价值为

691,366,903.66 元，较年初相比公允价值增加 6,110.78 万元，增值变动率为

9.70%；根据中瑞评报字[2016]000064 号评估报告，新华联国际商业大厦公允

价值为 132,115,417.82 元，较年初相比公允价值增加 810.55 万元，增值变动率

为 6.54%；根据中瑞评报字[2016] 000065 号，西宁新华联购物中心公允价值为

867,000,100.00 元，较年初相比公允价值增加-75.09 万元，增值变动率为

-0.09%，上述投资性房地产项目公允价值变动均未超过 10%。 

 

特此公告。 

 

 

新华联不动产股份有限公司董事会 

2016 年 6 月 6 日 
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