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证券代码：000505  200505  证券简称：*ST 珠江 *ST 珠江 B  公告编号：2017-030 

 

海南珠江控股股份有限公司 

关于对深圳证券交易所年报问询函回复的公告 

 

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。   

 

海南珠江控股股份有限公司（以下简称“公司”）董事会于 2017 年 5 月 5 日收到深

圳证券交易所公司管理部《关于对海南珠江控股股份有限公司的年报问询函》（公司部

年报问询函【2017】第 120 号）（以下简称“年报问询函”）。根据年报问询函的要求，

经公司董事会认真落实，对年报问询函中所关注的问题进行了回复，现将回复内容公告

如下： 

一．报告期内，你公司实现营业收入 969,140,915.32 元，较去年同期大幅增长

262.88%，其中第四季度实现营业收入 751,965,308.59 元。报告期主营业务收入增长较

快及四季度营业收入占比较高主要系地产项目第四季度结转收入所致。请补充说明你

公司房地产开发产品相关的收入确认政策，并结合收入确认政策说明相关地产项目收

入确认是否满足收入确认条件，请你公司年审会计师出具专业意见。 

回复: 

公司第四季度营业收入 751,965,308.59 元，主要构成为：海南珠江物业管理有限

公司的物业收入 7,920 万元（占四季度营业收入 10.5%）及湖北珠江房地产开发有限公

司（以下简称“湖北珠江”）美林青城三期项目收入 65,977 万元（占四季度营业收入

87.7%）。目前，湖北珠江仅有美林青城三期项目。 

公司房地产开发产品相关的收入确认政策为：房产完工验收合格，签订了销售合同，

取得了买方付款证明且交付使用时确认销售收入的实现。买方接到书面交房通知，无正

当理由拒绝接收的，于书面交房通知确定的交付使用时限结束后即确认收入的实现。 

结合公司房地产开发产品相关的收入确认政策，湖北珠江美林青城三期项目收入确



2 

 

认已满足收入确认条件，具体如下：1、项目已取得《建设用地规划许可证》、《建设工

程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《国有土地使用证》和《商品房预售许可证》；

2、商品房项目已竣工验收并办理备案手续，且房屋面积已经测绘机构测定，所发生或

还需发生的开发总成本能可靠地确计量；3、已签订《商品房买卖合同》并收取了购房

款；4、已完成“房屋交付流程表”中的所有环节，包括核实业主身份、办理物业手续、

验房、领取钥匙。 

会计师对湖北珠江房地产销售收入确认情况执行了以下审计程序： 

1、判断收入确认的时点。湖北珠江收入确认的时点为房屋竣工验收，并向购房人

办理完成入住手续。湖北珠江美林青城三期项目已于 2016 年 12 月 5 日取得了由武汉市

城乡建设委员会签发的《湖北省房屋建筑工程和市政基础设施工程竣工验收备案证明

书》。证明书编号：38#楼编号为 22-16-0079，39#楼编号为 22-16-0080，40#楼编号为

22-16-0081。 

2、核查各种资质。核查了湖北珠江美林青城三期项目的《建设用地规划许可证》、

《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《国有土地使用证》和《商品房预售

许可证》，以及竣工备案证明书、测绘报告等，确定湖北地产美林青城三期项目的商品

房已经达到可交工状态。 

3、核查销售合同。核查了湖北珠江美林青城三期项目的销售合同，检查了销售合

同条款及签章和签字完整齐全，确定合同签订流程规范，合同主要条款经过审核等，并

在网上查询销售合同、物业合同已经备案登记，检查合同存档备案记录一致。另外，从

外部营销公司获取销售台账、销售报表等资料，重新计算主营业务收入，确认与湖北珠

江实际入账收入金额一致。 

4、检查销售收款环节的控制。复核银行进账单与会计凭证相符，确定销售收款及

时并全额入账；复核银行进账单与销售合同相符，POS 机刷卡单签字与合同相符，以确

定收款金额与销售合同条款信息相符；取得预收账款记录，检查收款记录与销售发票金

额一致，确定收款金额与销售发票金额相符；取得销售控制进度表，检查销售控制表的

复核记录完整，确定销售进度表与实际销售情况进行逐一核对确认相符。 

5、检查办理入住手续及确认收入的相关控制文件。取得房屋交付流程表，检查签
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字、日期齐全，与合同签字一致。随机抽取位业主进行电话回访，核实已经办理入住手

续完成收房；检查物业服务合同的签署以及缴费凭据、发票等信息，核查受益期间在房

屋交付流程表签署日期以后期间，确定时间相符；将房屋交付流程表签署日期、物业公

司交钥匙记录与营业收入入账时间进行比较，已确定入住手续完整，缴纳费用记录及交

钥匙记录完整。截至审计现场日已经完成交房 596 套，其中 545 套在 2016 年 12 月 31

日前完成了交付，对应确认 545 套已交付房屋的销售收入 65,977 万元。 

6、实施截止测试。检查报表日前后几天的账簿记录、房屋交付流程表、物业缴费

登记表，确认不存在跨期现象；检查报表日后存在退房的记录，确认无提前确认收入的

情况；另结合存货监盘程序，检查收入确认期间与账面确认一致。 

会计师认为：通过上述所执行的审计程序判断，公司湖北珠江美林青城三期项目收

入确认已经满足了收入确认条件，合理且符合《企业会计准则》的相关规定。 

二．报告期内，你公司实现非经常性损益 208,295,141.88 元，其中非流动资产处置

损益 20,396,783.99 元，计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费 3,181,935.37

元，其他符合非经常性损益定义的损益项目 212,241,418.08 元。请你公司补充说明以下

内容：（1）非流动资产处置涉及的具体资产情况，包括处置资产账面价值、减值准备

金额、交易金额、交易时间、相应的会计处理、对主要财务数据的影响等；（2）相关

资金占用的对手方信息、资金占用金额，并说明资金占用费的计算过程以及所履行的

相关审议程序（若需要）；（3）请按具体事项列表披露其他符合非经常性损益定义的项

目的具体情况，包括筹划过程、交易价格、账面价值、过户时间（若适用）、具体会计

处理方式、交易价款收回情况、对公司主要财务指标产生的影响等，并结合收入确认

条件分别说明是否满足收入确认的相关规定，请你公司年审会计师就重大项目收入确

认的合规性出具专业意见。 

回复: 

1、非流动资产处置涉及的具体资产情况如下： 

单位：元 

资产名称 账面净值 
已计提减值

准备 

交易金额（扣除

税费等） 
交易时间 

对利润及净资产

的影响 

三亚万嘉酒店三栋别墅 8,170,548.56 - 28,675,708.34 2016.12.14 20,505,159.78 
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及别墅空调等 

龙珠大厦 22 层房产 272,549.88 - 2,691,261.84 2016.6.30 2,418,711.96 

江宁路房屋使用权 378,362.68 - 471,750.00 2016.3.3 93,387.32 

其他非流动资产（注 1） 2,680,675.07 - 60,200.00 
2016.5.31、

6.30、12.31 
-2,620,475.07 

合计 11,502,136.19 - 31,898,920.18 
 

20,396,783.99 

注 1：其他非流动资产处置涉及 200 项资产，包括交通类、电子设备类等，该部分

资产目前状态已经无法达到使用要求，已有更新替代设备，故对其进行清理处置。因涉

项目多且涉及金额较小，在此未逐一列示。 

非流动资产处置中对利润及净资产影响较大的为处置三亚万嘉酒店三栋别墅，其交

易过程如下： 

2016 年 6 月，公司召开第七届董事会第二十八次会议，同意将公司名下于海南省

三亚市三亚湾路海坡开发区 A、B、C三栋别墅房产（以下简称“标的房产”）以公开挂

牌方式转让。2016 年 9 月 30 日起在北京产权交易所（以下简称“北交所”）公开挂牌，

标的房产经北京中天华资产评估有限责任公司评估，出具了以 2015 年 12 月 31 日为评

估基准日的中天华资评报字[2016]第 1102 号《资产评估报告》，标的房产的挂牌价格参

考标的资产评估值确定为 3,500 万元，挂牌转让的信息发布期限为自 2016 年 9 月 30

日至 2016 年 11 月 1 日。2016 年 11 月 9 日公司收到北交所关于竞价程序结束的通知，

产生唯一竞买人北京市万发房地产开发有限责任公司（以下简称“万发公司”），万发公

司依据合同约定将价款交付至北交所资金结算账户。2016 年 11 月，北交所出具了标的

房产的《实物资产交易凭证》（项目编号为 GR2016BJ1002211 号）。2016 年 11 月 13 日，

公司召开第七届董事会第五次会议，同意公司与万发公司就标的房产签署《实物资产交

易合同》，该事项已经公司 2016 年第三次临时股东大会审议通过。2016 年 12 月 26 日，

三栋别墅完成了过户登记手续，公司拥有的三栋别墅产权已过户给万发公司，公司不再

拥有三栋别墅产权。2017 年 1 月 5 日，该笔转让价款由北交所转入公司账户。会计师

认为三栋别墅所有权上的主要风险和报酬已经转移给购买方，该笔资产处置满足收入确

认条件。 

处置三栋别墅的会计处理：处置三栋别墅的交易对价为 3,500 万元，账面资产净值

为 8,170,548.56 元（其中房产净值 6,745,900.2 元，空调净值 58,290.35 元，土地使
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用权净值 1,366,358.01 元），缴纳的相关税费为 6,324,291.66 元，根据交易对价与账

面资产净值和相关税费的差额 20,505,159.78 元确认为营业外收入。该处置过程增加本

期利润 20,505,159.78 元，增加本期净资产 20,505,159.78 元。 

2、相关资金占用的对手方信息、资金占用金额情况 

（1）相关资金占用的对手方信息 

企业名称：海口中信鸿洲滨海建设有限公司 

曾用名：海口鸿州滨海建设有限公司 

注册地：海口市灵山镇灵山游乐园主楼一楼 103 室 

企业性质：其他有限责任公司 

法定代表人：韩春麟 

注册资本：人民币 10,000 万元 

经营范围：房地产开发经营，日用百货、土特产销售 

（2）资金占用金额情况及资金占用费的计算过程 

该资金占用费为根据公司与海口中信鸿洲滨海建设有限公司（以下简称“滨海建

设”）于 2013 年 8 月签订的《关于执行海口鸿洲中心项目原六项协议的补充协议》约定

各方同意在签署并备案《商品房买卖合同》之前，自 2015 年 7 月 1 日开始对预付购房

款 5,000 万按照中国人民银行公布的同期贷款基准利率计算资金占用费。对于 2015 年

度的资金占用费，由于公司与滨海建设公司协商未达成一致意见，故在 2015 年度未计

提。经与滨海建设多次进行协调沟通，2016 年 12 月，公司与滨海建设达成一致意见，

在《关于支付购房预付款资金占用费的函》中约定了资金占用费计算方法和支付时间，

计算过程如下：2015 年 7 月 1 日至 2015 年 8 月 25 日，5000 万元*4.85%*56 天/360 天

=377,222.22 元；2015 年 8 月 26 日至 2015 年 10 月 23 日止，5000 万元*4.6%*59 天/360

天=376,944.44 元；2015 年 10 月 24 日至 2016 年 12 月 31 日止，5000 万元*4.35%*435

天/360 天=2,628,125.00 元，共计 3,382,291.66 元。扣除相关税金后为 3,181,935.37

元。2016 年 12 月 27 日，滨海建设支付上述全部资金占用费，因此公司将其作为利息

收入进行会计处理。 

（3）履行的审议程序 
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经公司第五届董事会第三十一次会议、2010 年第 1 次临时股东大会审议批准，同

意公司以8,178.0389万元的价格将龙珠三期项目土地48年的使用权转让给海口鸿洲置

业发展有限公司开发建设房地产项目。待海口鸿洲置业发展有限公司投资建设三期项目

竣工验收备案合格后，公司按转让价格购买在该项目土地上建成的 15,000 平方米建筑

面积的写字楼物业。 

3、其他符合非经常性损益定义的项目的具体情况如下： 

单位：元 

被处置公司名

称 
账面价值 过户时间 交易价格 

交易价

款收回

情况 

对利润的影响 对净资产的影响 

黑龙江龙视珠

江文化传播有

限公司 

4,900,000.00 2016.5.16 20,000,000.00 
已全部

收回 
38,155,550.74 38,155,550.74 

三亚万嘉酒店

管理有限公司 
120,000,000.00 2016.12.15 277,332,301.49 

已全部

收回 
174,085,867.35 383,010,468.83 

合计 124,900,000.00 - 297,332,301.49 - 212,241,418.08 421,166,019.57 

（1）黑龙江龙视珠江文化传播有限公司（以下简称“龙视珠江”） 

①筹划过程：2015 年 10 月 22 日，公司召开了第七届董事会第十七次会议，同意

牡丹江市珠江万嘉旅游投资发展集团有限公司将持有的龙视珠江 70%的股权协议转让

给上海觅舒投资管理中心（有限合伙），股权转让价格为 2,000 万元。公司已于 2015

年底预收该笔股权转让价款，2016 年 5 月 16 日，龙视珠江 70%股权完成过户。 

②会计处理方式：在牡丹江市珠江万嘉旅游投资发展集团有限公司单体报表层面，

按照交易对价 2,000 万元与投资成本 490 万元的差异额确认为投资收益 1,510 万元。在

牡丹江市珠江万嘉旅游投资发展集团有限公司合并报表层面，转回龙视珠江已经确认的

亏损 23,055,550.74 元，合计增加本期利润 38,155,550.74 元，增加本期净资产

38,155,550.74 元。 

（2）三亚万嘉酒店管理有限公司（以下简称“万嘉酒店”） 

①筹划过程：2016 年 1 月 29 日，公司召开了第七届董事会第十九次会议，同意以

公开挂牌方式转让所持有的万嘉酒店 100%股权（以下简称“标的股权”），2016 年 9

月 30 日起在北交所公开挂牌，标的股权经北京中天华资产评估有限责任公司评估，出
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具了以 2015 年 12 月 31 日为评估基准日的中天华资评报字[2016]第 1064 号《资产评估

报告》，标的股权的挂牌价格参考标的资产评估值确定为 27,733.23 万元，本次挂牌转

让的信息发布期限为自 2016 年 9 月 30 日至 2016 年 11 月 1 日。2016 年 11 月 9 日公司

收到北交所关于竞价程序结束的通知，产生唯一竞买人万发公司，万发公司依据合同约

定将价款交付至北交所资金结算账户。2016 年 11 月，北交所出具了转让标的的《企业

国有产权交易凭证》（项目编号为 G316BJ1007417 号）。2016 年 11 月 13 日，公司召开

第七届董事会第五次会议，同意公司与万发公司就转让标的签署《产权交易合同》，该

事项已经公司 2016 年第三次临时股东大会审议通过。2016 年 12 月 15 日，万嘉酒店完

成了工商变更登记手续，公司持有的万嘉酒店 100%股权已过户给万发公司，公司不再

持有万嘉酒店股权。2016 年 12 月 19 日，公司收到该笔股权转让价款。 

②会计处理方式：虽然本次交易价格为公开市场竞价形成，但万发公司为公司原控

股股东，基于谨慎性原则，公司采取如下会计处理方式：评估值 6,840.77 万元与账面

投资成本 12,000.00 万元的差异额确认为投资损益-5,159.23 万元，交易价格

277,332,301.49 元高于评估值部分确认为资本公积 208,924,601.49 元。在合并报表层

面转回万嘉酒店已确认的亏损 225,678,167.34 元，合计增加本期利润 174,085,867.35

元，增加本期净资产 383,010,468.83 元。 

会计师认为：公司分别已经履行了相关审批程序以及披露义务、签署转让协议、收

取款项、完成资产过户，已将所有权上的主要风险和报酬转移给购买方，确认上述会计

处理方式以及收入的实现合理且符合《企业会计准则》的相关规定。 

三．请你公司参照《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》第五条第（四）项、第（五）项的要求，补充披露报告期主要项目的开

发情况和销售情况。 

回复: 

房地产开发情况 

项目 业态 地区 权益比例 

占 地 面

积（㎡） 

计容建筑

面积（㎡） 

已完工建筑

面积（㎡） 

预计投资

（万元） 

实际投资

（万元） 

美林青 竣工 湖北武汉 89.2% 18,095 93,550 93,550 64,000 66,374 
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城三期 

房地产销售情况 

项目 业态 地区 权益比例 
可供出售面积

（㎡） 
预售面积（㎡） 

结算面积

（㎡） 

美林青城三期 竣工 湖北武汉 89.2% 73,809 67,417 52,656 

四．定期报告显示，公司营业成本构成按照行业和产品分类均披露为“无”，请公

司严格按照《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第 2 号——年度报告的内

容与格式》第 27 条的要求，补充披露本年度营业成本的主要构成项目及其在成本总额

中的占比情况。 

回复： 

1、营业收入、营业成本 

单位：元 

项   目 
本期金额 上年金额 

收入 成本 收入 成本 

主营业务 955,696,948.32 701,125,474.51 250,119,981.56 205,045,049.88 

其他业务 13,443,967.00 4,718,666.87 16,948,769.32 3,430,189.68 

合 计  969,140,915.32 705,844,141.38 267,068,750.88 208,475,239.56 

2、主营业务成本（分行业及分产品） 

单位：元 

行业名称 2016 年度 2015 年度 同比增减 

房地产开发 433,257,352.54 61.8% 430,948.32 0.2% 100436% 

物业管理服务 248,497,588.85 35.4% 180,721,057.60 88.1% 38% 

旅游酒店服务 19,370,533.12 2.8% 23,893,043.96 11.7% -19% 

合 计  701,125,474.51 100% 205,045,049.88 100% 242% 

五．定期报告显示，2011 年公司与众和投资有限公司签订《关于大秦铁路木林镇

铁路专用线及煤炭批发市场建设项目合作协议书》及项目补充协议，约定双方共同投

资合作开发建设大秦铁路木林镇铁路专用线及煤炭批发市场建设项目。由于项目立项

和生产线建设工作未实际开展，2013 年度收回 4000 万元，2014 年度收回 3660 万元。
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2014 年众和投资有限公司将项目土地及房产抵押给本公司，但未办理抵押登记手续。

2016 年 12 月 31 日，双方签署协议书，终止该项目合作并收回投资款。截至本报告日

已经按协议收回第一期款项 1000 万元。请你公司补充说明：（1）2014 年众和投资有限

公司将项目土地及房产抵押给公司，但未办理抵押登记手续的具体原因，是否因此给

公司事后向众和投资有限公司追偿债权造成障碍；（2）说明 2016 年 12 月 31 日签署协

议书的主要内容、收回投资款的具体安排、公司后续收回投资款是否存在障碍及其解

决措施。 

回复： 

1、2014 年底，由于当时公司与众和投资有限公司正在协商项目转型方案调整，

为保障公司投资资金安全，公司要求众和投资有限公司将原项目用地作抵押以担保后续

项目合作终止后可收回投资资金。当时该项目用地经评估已有较大升值，初步估值已达

3.8 亿，比原值增值了近 5倍。双方签订土地抵押担保合同，约定众和投资有限公司以

（项目用地）位于北京市顺义区后王各庄村北面积为 106,819.40 平方米、64,080.60

平方米的国有土地使用权及 4,872.6 平方米的建筑物所有权（土地证号：京顺国用（2012

出）第 00021 号、第 00020 号，房产证号：X京房权证顺字第 269143 号、第 269144 号）

向本公司提供抵押担保，在双方办理抵押登记时，因北京市顺义区国土资源局和房屋权

属登记部门仅受理金融机构性质的企业法人之间因债权债务产生的不动产抵押登记，非

金融机构企业法人的不动产抵押登记不予受理，故无法设定以本公司为抵押权人的不动

产他项权利。而依据我国《物权法》之规定，为不动产设立担保物权应依法办理抵押登

记方为有效，未办理物权登记的不影响担保合同的效力。因此，虽然未能办理以本公司

为抵押权人的抵押登记，但公司与众和投资有限公司的书面抵押合同仍然有效，合同双

方均受到该抵押合同的约束，因此不会给公司事后向众和投资有限公司追偿债权造成障

碍。 

2、2016 年 12 月 31 日签署的协议书的主要的内容包括：双方确认，终止双方关

于木林镇项目合作，众和投资有限公司应向公司返还的投资款本金仍为 10,040 万元。 

众和投资有限公司应返还公司全部投资款并自 2017 年 1 月 1 日起计算利息，利息

标准为同期一年期银行贷款利息。双方同意，众和投资有限公司全部投资款及利息应于

2018 年 6 月 30 日前返还完毕，利息总额根据众和投资有限公司实际还款时间确定。 
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众和投资有限公司具体还款计划如下：①2017 年 1 月 15 日前，归还投资款本金

1,000 万元及相应利息；②2017 年 6 月 30 日前，归还投资款本金 3,000 万元及相应利

息；③2017 年 12 月 31 日前，归还投资款本金 3,000 万元及相应利息；④2018 年 6 月

30 日前，归还投资款本金 3,040 万元及相应利息。 

公司拟采取的措施：公司将严格按照签署的上述还款计划进行款项的催收，如后续

不能按照上述还款计划如期收回，公司将不排除采取法律手段。此外，公司目前正在进

行重大资产重组，上述应收款属于资产置出范围内，将在本次重大资产重组获得证监会

的批复后，在资产交割日进行置出。 

六．报告期末，你公司在建工程余额 78,169,695.02 元，主要为雪乡项目相关建设

设施，请说明雪乡项目的计划投资金额、已投资金额、计划投资期限、已转入固定资

产的金额、计提的减值准备等详细情况，并结合上述情况说明是否存在在建工程未及

时转入固定资产的情形。 

回复： 

2011 年 6 月，公司与黑龙江省大海林林业局签订了《雪乡国家森林公园旅游资源

整体开发框架合同书》，按照相关规划要求在 10 年内完成不低于 15 亿元的投资以对雪

乡国家森林公园旅游资源进行整体开发建设和经营。截止报告期末，公司已对该项目投

资 36,934 万元，具体包括： 

1、已经达到预定可使用状态转为固定资产的金额为 27,768 万元。其中：房屋建筑

物 18,423 万元，供热设备 3,336 万元，景区道路 1,779 万元，各类车辆（含雪地摩托

等）1,562 万元，大型设备 711 万元，电子设备 252 万元，其他设备 1,705 万元。 

2、预付账款 849 万元，主要是雪乡综合服务中心的预付工程款。 

3、在建工程投入 8,317 万元，包括综合服务中心投入 7,334 万元及小火车两辆 983

万元。 

目前综合服务中心正在进行外墙装修。该项目由于尚未完工，没有达到预定可使用

状态，预计 2017 年底交付使用。 

项目计提减值准备情况：在建工程中两辆小火车，购入金额 983 万元，由于轨道建
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设一直没有落成，没有达到预定可使用状态，故未转入固定资产，已计提减值准备 500

万元，截止报告期末，账面价值为 483 万元。 

综上，公司不存在在建工程未及时转入固定资产的情形。 

七．报告期末，你公司预付款项中对海口中信鸿洲滨海建设有限公司预付 5000 万

元，账龄为 5 年以上, 主要为你公司作为预购龙珠三期项目竣工验收备案合格后的

15000 平方米建筑面积写字楼预付款。截至 2016 年 12 月 31 日，该项目第二次规划公

示已经通过。请说明该项目的最新进展情况及你公司就该预收款的减值测试情况。请

你公司年审会计师就减值测试情况出具专业意见。 

回复： 

公司于 2009 年 12 月与海口鸿洲置业集团股份有限公司签订《龙珠三期项目土地转

让框架协议》，公司用土地置换海口鸿洲置业集团股份有限公司建成的物业的方式合作

开发该项目，并为此成立项目公司海口鸿洲滨海建设有限公司，将项目由“龙珠三期”

变更为“鸿洲中心”，原预计 2012 年底全面开工建设，由于受国家房地产宏观调控政策

的影响及海口鸿洲置业集团股份有限公司自身的原因一直迟迟未能开工，只是做些前期

准备工作。直至 2015 年底中信地产收购海口鸿洲滨海建设有限公司 90%的股权，将该

项目由“鸿洲中心”变更为“中信广场”，并进行项目的规划公示等工作，在此期间中

国海外发展有限公司于 2016 年对中信地产进行重大资产重组，使该项目暂时搁置，直

至 2016 年底中海和中信重大资产重组交割完成后，项目才重新启动。 

目前，该项目已刷新围挡上新广告，并已完成土地勘测、项目设计初步方案，正在

向政府有关部门报建过程中。该项目报批程序估计 2017 年下半年全面开工建设是大概

率事件，工期约为两年半时间。 

会计师认为：根据目前海口同位置的商业地产售价，推算 1.5 万平米评估的写字楼

预计市场售价在 30,750 万元左右，明显高于预付账款 5,000 万元，因此不存在减值迹

象。 

八．报告期末，你公司其他应收款余额为 3.50 亿元，较 2015 年期末增长约 37%，

主要系公司终止了粮食贸易，预付的粮食贸易款转为债权所致，请你公司说明预付的

粮食贸易款转为债权的具体会计处理方式，并判断相关款项的可收回情况。另外，你
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公司其他应收款中对众和投资有限公司应收款余额为 1 亿元，对北京康泰兴业投资有

限公司应收款余额为 1.02 亿元，账龄均在 4 年以上，主要为项目合作款。请你公司说

明有关项目的最新进展情况及应收款项的减值测试情况，请你公司年审会计师对上述

两笔应收款项的减值测试情况发表专业意见。 

回复： 

1、预付的粮食贸易款转为债权的具体会计处理方式 

2016 年公司与北京润顺科技发展有限公司签订粮食贸易采购协议并支付预付款项

11,272 万元，后经公司第八届董事会第八次会议决议通过，为解决控股股东与公司之

间的同业竞争问题，决议取消开展粮食贸易业务。双方约定款项归还计划，并于 2017

年 4 月 30 日前收到了第一笔款项 1,500 万元，其余款项按照约定将于 2017 年 9 月 30

日前归还完毕。公司根据解除贸易合同将列示在预付账款核算的 11,272 万元全部调整

至其他应收款项核算，并按照账龄组合计提减值准备。 

2、相关款项的可收回情况 

公司将严格按照与北京润顺科技发展有限公司的约定进行款项催收，在 2017 年 9

月 30 日前收回其余款项。 

3、项目最新进展情况： 

（1）众和投资有限公司项目最新进展情况详见本问询函回复五。 

（2）2016 年 9 月公司与北京康泰兴业投资有限公司（以下简称“康泰兴业”）及

其各方共同签署《合作协议书之补充协议三》，协议约定在 2017 年 12 月 31 日前取得杜

家湾铁矿或赵家院铁矿采矿权行政审批许可（采矿证）的条件下继续执行原协议，否则

公司退出原合作协议约定的项目，并于 2018 年 6 月 30 日前向公司承担投资款及资金占

用费的支付义务。截至本回复日，康泰兴业正在委托相关机构积极办理采矿证。 

4、应收款项减值测试情况： 

公司对于单项金额重大的应收款项单独进行减值测试，按预计未来现金流量现值低

于其账面价值的差额计提坏账准备，单独测试未发生减值的应收款项，将其归入风险组

合计提坏账准备。本报告期末，对债务人进行独立函证、实地走访等程序，并已得到债
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务人确认。鉴于此，公司依然保留原有方式在账龄风险组合中计算减值准备，本期上述

两项债权共计提坏账准备 3,285 万元，累计已计提坏账准备 8,527 万元，期末账面价值

为 11,763 万元。 

会计师认为：上述应收款项均按照协议约定范围内正常履行，均在公司的可控范围

内，因此认为公司对其采用的减值测试方式合理且符合《企业会计准则》的规定。 

九．本报告期，美林青城（三期）项目借款费用资本化金额 9,918,010.97 元。请你

公司说明公司借款费用资本化金额的具体计算过程，并结合借款费用资本化的相关规

定说明资本化金额是否合理，是否存在应计入费用但资本化的情形。 

回复： 

借款费用资本化金额明细表 

单位：元 

被借款单位 借款金额 借款日期 
计息

天数 
年利率 资本化金额 备注 

武汉市青山区大中小额贷款

有限公司 
12,000,000.00 

2016.4.15-

2016.9.20 
159 24% 1,272,000.00 

截至报告期末已

偿还全部借款 

国泰元鑫资产管理有限公司 29,901,611.00 
2014.9.15-

2016.3.14 
84 10.86% 751,644.94 

截至报告期末已

偿还全部借款 
国泰元鑫资产管理有限公司 34,150,000.00 

2014.10.15 

-2016.3.27 
97 10.86% 993,224.04 

国泰元鑫资产管理有限公司 12,000,045.00 
2015.3.27-

2016.4.14 
115 10.86% 410,239.69 

上海浦东发展银行股份有限

公司武汉分行 
250,000,000.00 

2015.1.20-

2018.1.19   

2015.6.24-

2018.6.23 

339 5.70% 6,490,902.30 

截至报告期末尚

有 500 万元借款

未偿还 

合计 338,051,656.00 
   

9,918,010.97 
 

根据《企业会计准则》中借款费用资本化的条件“①资产支出已经发生，资产支出

包括为购建或者生产符合资本化条件的资产而以支付现金、转移非现金资产或者承担带

息债务形式发生的支出；②借款费用已经发生；③为使资产达到预定可使用或者可销售

状态所必要的购建或者生产活动已经开始。购建或者生产符合资本化条件的资产达到预

定可使用或者可销售状态时，借款费用应当停止资本化”。 

公司美林青城（三期）项目资产支出已经发生、借款费用已经发生、为使资产达到
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可销售状态所必要的生产活动已经开始，符合资本化的确认条件，资本化金额确认合理。 

截至 2016 年 12 月 5 日，公司美林青城（三期）项目完成竣工备案验收达到预定可

销售状态，并暂停借款利息资本化，符合相关规定且金额合理，不存在应计入费用但资

本化的情形。 

十．报告期内，你公司营业外支出中支付赔偿金、违约金约 12,718,930.47 元，请

具体说明赔偿金、违约金涉及的事项，相关事项的赔偿责任或违约赔偿是否已完结，

若否，请说明是否需计提预计负债。 

回复： 

单位：元 

项    目 金额 

相关事项的赔偿责

任或违约赔偿是否

已完结 

备注 

解除《房屋租赁合同》经

济补偿金 
3,000,000.00 是 

协议解除与海南佰汇丰商场有限公司的《房

屋租赁合同》，经双方友好协商，我司需给

予对方 300 万元经济补偿金 

迟延交房违约金 6,636,097.00 是 

湖北地产未能按房屋销售合同规定日期交付

房屋构成违约，按合同约定需向客户支付违

约金 

税收及社保等滞纳金 3,082,833.47 是 

由于资金紧张未及时缴纳的以前年度处置西

南证券的相关税款及本年度未及时缴纳的社

保款、税款所产生的滞纳金 

合    计 12,718,930.47 
  

上述事项的赔偿责任已经完结，因此无需计提预计负债。 

十一．报告期内公司经营活动产生的现金净流量净额 257,914,814.62 元与本年度净

利润 73,300,570.54 元存在重大差异，公司称主要系湖北珠江的美林三期项目销售，资

金回拢所致。请公司量化分析上述事项对经营活动产生的现金净流量净额及净利润二

者重大差异的影响。 

回复： 

报告期内公司经营活动产生的现金净流量净额 257,914,814.62 元与本年度净利润

73,300,570.54 元存在重大差异主要是如下几方面的原因所致：1、本期计提资产减值
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损失 57,127,609.17 元、固定资产及投资性房地产折旧 29,877,932.92 元、无形资产及

长期待摊费用摊销 3,961,768.53 元、财务费用 70,520,993.46 元，以上项目减少本期

净利润但是不影响本期经营活动现金流量；2、本期预收房款 453,286,953.00 元，其中：

①186,979,433.33 预收款对应的房屋截止 2016 年 12月 31日未办理交房手续，根据《企

业会计准则》相关规定无法确认为当期收入；②预收地下车库出租款 14,525,000.00

元，根据《企业会计准则》相关规定此笔预收款本期确认收入 384,319.46 元，剩余款

项应根据租赁期在以后年度分别确认收入；③本期预收土地转让款 135,000,000.00 元，

截止 2016 年 12 月 31 日土地相关的手续正在办理中，根据《企业会计准则》相关规定

无法确认为当期收入。以上项目增加了本期的经营活动现金流量，但是不影响本期的净

利润。 

十二．定期报告显示，本期对开发产品和开发成本均未计提存货跌价准备，请你

公司说明存货减值测试的具体过程以及开发产品和开发成本项目所在地的房价走势

等，并结合上述情况说明本期未计提存货跌价准备的合理性，并进行同行业对比。 

回复： 

期末存货按照成本与可变现净值孰低计量。存货跌价准备按单项存货成本高于其可

变现净值的差额计提。 

公司开发成本包括：1、河北新民居项目 17,439,325.19 元，由于该项目已经暂停，

公司前期已经对其全额计提存货跌价准备。2、位于武汉市洪山区纺机路 20 号的约

13,560 平方米土地账面价值 25,261,807.71 元，由于该项目已经签署转让协议，售价

13,500 万元，减去预计将要发生的成本及税费后预计可变现净值仍高于存货成本，因

此，本期无需计提跌价准备。 

公司的开发产品包括： 

单位：元 

项目名称 竣工时间 年初余额 本期增加金额 本期减少金额 期末余额 减值准备 

武汉美林青城一期 2006 年 8 月 497,649.84   497,649.84 - 

武汉美林青城二期 2009 年 9 月 7,117,653.91   7,117,653.91 - 

海口帝晶大厦 6 层 1995 年 5,315,696.54   5,315,696.54 1,539,741.69 

海口龙珠大厦 21 层 2004 年 1,598,659.60   1,598,659.60 550,579.00 

海口珠江广场车库  6,919,373.98   6,919,373.98 6,919,373.98 
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项目名称 竣工时间 年初余额 本期增加金额 本期减少金额 期末余额 减值准备 

海口龙珠大厦车库 2004 年 2,664,000.00   2,664,000.00 2,664,000.00 

上海玫瑰花园尾房  954,436.94   954,436.94 430,097.74 

上海玫瑰花园地下车

库 
 35,265,199.35   35,265,199.35 9,623,096.86 

武汉美林青城三期 2016 年 12 月 - 230,482,744.98  230,482,744.98 - 

合计  60,332,670.16 230,482,744.98  290,815,415.14 21,726,889.27 

上述美林青城项目主要是商铺及车位，根据目前公司上报给武汉市房管局的房屋销

售价格备案登记，公司美林青城项目存量房按照每平米 19,990 元进行销售。按照该销

售价格确定的预计可收回金额大于存货的成本，因此，本期无需计提存货跌价准备。 

海口珠江广场及龙珠大厦两处地下车库于前期已全额计提存货跌价准备。海口帝景

大厦 6层账面价值 3,775,954.85 元，面积 1,097 平方米，依照目前二手房售价约 6,000

元每平米确定的预计可收回金额远高于该成本，因此，本期无需计提存货跌价准备。海

口龙珠大厦 21 层账面价值 1,048,080.60 元，面积 792.2 平米，依据目前二手房售价约

8,000 元每平米确定的预计可收回金额远高于该成本，因此，本期无需计提存货跌价准

备。 

上海玫瑰花园尾房账面价值 524,339.20 元，依据目前二手房售价约 69,000 元每平

米确定的预计可收回金额远高于按单位成本 3,080 元每平米的成本，因此，本期无需计

提存货跌价准备。玫瑰花园地下出库账面价值 25,642,102.49 元，共有车位 233 个，单

位成本 11 万元，目前预计可收回金额大于存货的成本，因此，本期无需计提存货跌价

准备。 

特此公告。 

 

海南珠江控股股份有限公司 

董 事 会 

2017 年 5 月 18 日 


	一．报告期内，你公司实现营业收入969,140,915.32元，较去年同期大幅增长262.88%，其中第四季度实现营业收入751,965,308.59 元。报告期主营业务收入增长较快及四季度营业收入占比较高主要系地产项目第四季度结转收入所致。请补充说明你公司房地产开发产品相关的收入确认政策，并结合收入确认政策说明相关地产项目收入确认是否满足收入确认条件，请你公司年审会计师出具专业意见。
	回复:
	公司第四季度营业收入751,965,308.59 元，主要构成为：海南珠江物业管理有限公司的物业收入7,920万元（占四季度营业收入10.5%）及湖北珠江房地产开发有限公司（以下简称“湖北珠江”）美林青城三期项目收入65,977万元（占四季度营业收入87.7%）。目前，湖北珠江仅有美林青城三期项目。
	公司房地产开发产品相关的收入确认政策为：房产完工验收合格，签订了销售合同，取得了买方付款证明且交付使用时确认销售收入的实现。买方接到书面交房通知，无正当理由拒绝接收的，于书面交房通知确定的交付使用时限结束后即确认收入的实现。
	结合公司房地产开发产品相关的收入确认政策，湖北珠江美林青城三期项目收入确认已满足收入确认条件，具体如下：1、项目已取得《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《国有土地使用证》和《商品房预售许可证》；2、商品房项目已竣工验收并办理备案手续，且房屋面积已经测绘机构测定，所发生或还需发生的开发总成本能可靠地确计量；3、已签订《商品房买卖合同》并收取了购房款；4、已完成“房屋交付流程表”中的所有环节，包括核实业主身份、办理物业手续、验房、领取钥匙。
	会计师对湖北珠江房地产销售收入确认情况执行了以下审计程序：
	1、判断收入确认的时点。湖北珠江收入确认的时点为房屋竣工验收，并向购房人办理完成入住手续。湖北珠江美林青城三期项目已于2016年12月5日取得了由武汉市城乡建设委员会签发的《湖北省房屋建筑工程和市政基础设施工程竣工验收备案证明书》。证明书编号：38#楼编号为22-16-0079，39#楼编号为22-16-0080，40#楼编号为22-16-0081。
	2、核查各种资质。核查了湖北珠江美林青城三期项目的《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《国有土地使用证》和《商品房预售许可证》，以及竣工备案证明书、测绘报告等，确定湖北地产美林青城三期项目的商品房已经达到可交工状态。
	3、核查销售合同。核查了湖北珠江美林青城三期项目的销售合同，检查了销售合同条款及签章和签字完整齐全，确定合同签订流程规范，合同主要条款经过审核等，并在网上查询销售合同、物业合同已经备案登记，检查合同存档备案记录一致。另外，从外部营销公司获取销售台账、销售报表等资料，重新计算主营业务收入，确认与湖北珠江实际入账收入金额一致。
	4、检查销售收款环节的控制。复核银行进账单与会计凭证相符，确定销售收款及时并全额入账；复核银行进账单与销售合同相符，POS机刷卡单签字与合同相符，以确定收款金额与销售合同条款信息相符；取得预收账款记录，检查收款记录与销售发票金额一致，确定收款金额与销售发票金额相符；取得销售控制进度表，检查销售控制表的复核记录完整，确定销售进度表与实际销售情况进行逐一核对确认相符。
	5、检查办理入住手续及确认收入的相关控制文件。取得房屋交付流程表，检查签字、日期齐全，与合同签字一致。随机抽取位业主进行电话回访，核实已经办理入住手续完成收房；检查物业服务合同的签署以及缴费凭据、发票等信息，核查受益期间在房屋交付流程表签署日期以后期间，确定时间相符；将房屋交付流程表签署日期、物业公司交钥匙记录与营业收入入账时间进行比较，已确定入住手续完整，缴纳费用记录及交钥匙记录完整。截至审计现场日已经完成交房596套，其中545套在2016年12月31日前完成了交付，对应确认545套已交付房屋...
	6、实施截止测试。检查报表日前后几天的账簿记录、房屋交付流程表、物业缴费登记表，确认不存在跨期现象；检查报表日后存在退房的记录，确认无提前确认收入的情况；另结合存货监盘程序，检查收入确认期间与账面确认一致。
	会计师认为：通过上述所执行的审计程序判断，公司湖北珠江美林青城三期项目收入确认已经满足了收入确认条件，合理且符合《企业会计准则》的相关规定。
	二．报告期内，你公司实现非经常性损益208,295,141.88元，其中非流动资产处置损益20,396,783.99元，计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费3,181,935.37元，其他符合非经常性损益定义的损益项目212,241,418.08元。请你公司补充说明以下内容：（1）非流动资产处置涉及的具体资产情况，包括处置资产账面价值、减值准备金额、交易金额、交易时间、相应的会计处理、对主要财务数据的影响等；（2）相关资金占用的对手方信息、资金占用金额，并说明资金占用费的计算过程以及所履行的...
	回复:
	三．请你公司参照《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》第五条第（四）项、第（五）项的要求，补充披露报告期主要项目的开发情况和销售情况。
	回复:
	四．定期报告显示，公司营业成本构成按照行业和产品分类均披露为“无”，请公司严格按照《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第2号——年度报告的内容与格式》第27条的要求，补充披露本年度营业成本的主要构成项目及其在成本总额中的占比情况。
	回复：
	2、主营业务成本（分行业及分产品）
	单位：元
	五．定期报告显示，2011年公司与众和投资有限公司签订《关于大秦铁路木林镇铁路专用线及煤炭批发市场建设项目合作协议书》及项目补充协议，约定双方共同投资合作开发建设大秦铁路木林镇铁路专用线及煤炭批发市场建设项目。由于项目立项和生产线建设工作未实际开展，2013年度收回4000万元，2014年度收回3660万元。2014年众和投资有限公司将项目土地及房产抵押给本公司，但未办理抵押登记手续。2016年12月31日，双方签署协议书，终止该项目合作并收回投资款。截至本报告日已经按协议收回第一期款项1000万...
	回复：
	1、2014年底，由于当时公司与众和投资有限公司正在协商项目转型方案调整，为保障公司投资资金安全，公司要求众和投资有限公司将原项目用地作抵押以担保后续项目合作终止后可收回投资资金。当时该项目用地经评估已有较大升值，初步估值已达3.8亿，比原值增值了近5倍。双方签订土地抵押担保合同，约定众和投资有限公司以（项目用地）位于北京市顺义区后王各庄村北面积为106,819.40平方米、64,080.60平方米的国有土地使用权及4,872.6平方米的建筑物所有权（土地证号：京顺国用（2012出）第00021号...
	2、2016年12月31日签署的协议书的主要的内容包括：双方确认，终止双方关于木林镇项目合作，众和投资有限公司应向公司返还的投资款本金仍为10,040万元。
	众和投资有限公司应返还公司全部投资款并自2017年1月1日起计算利息，利息标准为同期一年期银行贷款利息。双方同意，众和投资有限公司全部投资款及利息应于2018年6月30日前返还完毕，利息总额根据众和投资有限公司实际还款时间确定。
	众和投资有限公司具体还款计划如下：①2017年1月15日前，归还投资款本金1,000万元及相应利息；②2017年6月30日前，归还投资款本金3,000万元及相应利息；③2017年12月31日前，归还投资款本金3,000万元及相应利息；④2018年6月30日前，归还投资款本金3,040万元及相应利息。
	六．报告期末，你公司在建工程余额78,169,695.02元，主要为雪乡项目相关建设设施，请说明雪乡项目的计划投资金额、已投资金额、计划投资期限、已转入固定资产的金额、计提的减值准备等详细情况，并结合上述情况说明是否存在在建工程未及时转入固定资产的情形。
	回复：
	2011年6月，公司与黑龙江省大海林林业局签订了《雪乡国家森林公园旅游资源整体开发框架合同书》，按照相关规划要求在10年内完成不低于15亿元的投资以对雪乡国家森林公园旅游资源进行整体开发建设和经营。截止报告期末，公司已对该项目投资36,934万元，具体包括：
	1、已经达到预定可使用状态转为固定资产的金额为27,768万元。其中：房屋建筑物18,423万元，供热设备3,336万元，景区道路1,779万元，各类车辆（含雪地摩托等）1,562万元，大型设备711万元，电子设备252万元，其他设备1,705万元。
	2、预付账款849万元，主要是雪乡综合服务中心的预付工程款。
	3、在建工程投入8,317万元，包括综合服务中心投入7,334万元及小火车两辆983万元。
	目前综合服务中心正在进行外墙装修。该项目由于尚未完工，没有达到预定可使用状态，预计2017年底交付使用。
	项目计提减值准备情况：在建工程中两辆小火车，购入金额983万元，由于轨道建设一直没有落成，没有达到预定可使用状态，故未转入固定资产，已计提减值准备500万元，截止报告期末，账面价值为483万元。
	综上，公司不存在在建工程未及时转入固定资产的情形。
	七．报告期末，你公司预付款项中对海口中信鸿洲滨海建设有限公司预付5000万元，账龄为5年以上, 主要为你公司作为预购龙珠三期项目竣工验收备案合格后的15000平方米建筑面积写字楼预付款。截至2016年12月31日，该项目第二次规划公示已经通过。请说明该项目的最新进展情况及你公司就该预收款的减值测试情况。请你公司年审会计师就减值测试情况出具专业意见。
	公司于2009年12月与海口鸿洲置业集团股份有限公司签订《龙珠三期项目土地转让框架协议》，公司用土地置换海口鸿洲置业集团股份有限公司建成的物业的方式合作开发该项目，并为此成立项目公司海口鸿洲滨海建设有限公司，将项目由“龙珠三期”变更为“鸿洲中心”，原预计2012年底全面开工建设，由于受国家房地产宏观调控政策的影响及海口鸿洲置业集团股份有限公司自身的原因一直迟迟未能开工，只是做些前期准备工作。直至2015年底中信地产收购海口鸿洲滨海建设有限公司90%的股权，将该项目由“鸿洲中心”变更为“中信广场”，...
	目前，该项目已刷新围挡上新广告，并已完成土地勘测、项目设计初步方案，正在向政府有关部门报建过程中。该项目报批程序估计2017年下半年全面开工建设是大概率事件，工期约为两年半时间。
	八．报告期末，你公司其他应收款余额为3.50亿元，较2015年期末增长约37%，主要系公司终止了粮食贸易，预付的粮食贸易款转为债权所致，请你公司说明预付的粮食贸易款转为债权的具体会计处理方式，并判断相关款项的可收回情况。另外，你公司其他应收款中对众和投资有限公司应收款余额为1亿元，对北京康泰兴业投资有限公司应收款余额为1.02亿元，账龄均在4年以上，主要为项目合作款。请你公司说明有关项目的最新进展情况及应收款项的减值测试情况，请你公司年审会计师对上述两笔应收款项的减值测试情况发表专业意见。
	九．本报告期，美林青城（三期）项目借款费用资本化金额9,918,010.97元。请你公司说明公司借款费用资本化金额的具体计算过程，并结合借款费用资本化的相关规定说明资本化金额是否合理，是否存在应计入费用但资本化的情形。
	十．报告期内，你公司营业外支出中支付赔偿金、违约金约12,718,930.47元，请具体说明赔偿金、违约金涉及的事项，相关事项的赔偿责任或违约赔偿是否已完结，若否，请说明是否需计提预计负债。
	上述事项的赔偿责任已经完结，因此无需计提预计负债。
	十一．报告期内公司经营活动产生的现金净流量净额257,914,814.62元与本年度净利润73,300,570.54元存在重大差异，公司称主要系湖北珠江的美林三期项目销售，资金回拢所致。请公司量化分析上述事项对经营活动产生的现金净流量净额及净利润二者重大差异的影响。
	十二．定期报告显示，本期对开发产品和开发成本均未计提存货跌价准备，请你公司说明存货减值测试的具体过程以及开发产品和开发成本项目所在地的房价走势等，并结合上述情况说明本期未计提存货跌价准备的合理性，并进行同行业对比。



