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证券代码：000897     公司简称：津滨发展     公告编号：2017-28 号 

天津津滨发展股份有限公司 

关于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。 

 天津津滨发展股份有限公司（以下简称：我公司或津滨发展）

于近日收到深圳证券交易所公司管理部（以下简称“深交所”）《关于

对天津津滨发展股份有限公司的年报问询函》（公司部年报问询函

【2017】第 145 号）（以下简称“函”），公司通过认真核查，对问询函

中相关问题及回复公告如下： 

1、你本期营业收入较上期增加，但销售费用、管理费用、财务费

用均较上期大幅下降，且你公司最近三年销售费用、管理费用、财务

费用波动较大，请详细解释原因；同时，就前述费用明细中变动超过

30%的项目列表解释变动原因，并提供支持性证据。 

 (1)本期营业收入较上期增加，但期间费用较上期大幅下降原因说明 

本期营业收入较上期增加 1.2 亿元，增幅为 20.64%，主要受市场因素影响，

在售房地产项目价格和销售速度齐涨，公司在售的境界梅江一期（H5）、二期（H6）

项目、体院北住宅项目年内基本实现清盘，导致本期营业收入的增加。同时所属

期间费用较上期减少 1.05 亿元，降幅 41.23%，主要原因如下： 

①销售费用大幅下降的原因：房地产销售是有明确周期性的，房地产项目开

盘之前及预售期间，需要在市场上进行大量的营销推广工作，故房产项目开盘之

前及预售期间会发生大量的广告费、宣传费、销售代理费等支出，而房地产销售

收入的确认是在房屋竣工验收合格且办妥验收备案手续并办理入住交接之后，这

个阶段销售费用相应会减少。2015 年境界梅江一期（H5）、二期（H6）项目、体
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院北住宅项目、津汇红树湾 A 均处于销售宣传及推广阶段，发生销售费用较多，

而 2016 年境界梅江一期（H5）、二期（H6）项目及体院北住宅项目受市场积极因

素影响，上半年基本完成销售，后期不需再进行广告宣传投入。此外，公司新项

目处于在建阶段，尚未推向市场，未发生新的销售推广费用，因此导致 2016 年

销售费用的大幅下降。 

②管理费用大幅下降的原因：2015 年末，公司进行组织机构改革，精简机构

及裁减管理人员，压缩各项人员及办公费用支出，调整办公地点，节约房屋租金

支出，使得管理费用大幅降低。 

③财务费用大幅下降的原因：公司提高资金使用效率，一方面控制融资规模，

逐步归还利率较高的贷款，有效降低融资成本；另一方面通过每月统计资金计划，

精确计算资金缺口，根据实际情况向银行申请发放贷款，有效降低资金占用成本，

导致财务费用的大幅降低。 

综上所述，由于房地产行业销售及收入确认时点的周期性， 2016 年房地产

市场较大波动以及公司采用的一系列减员增效措施，导致当期营业收入的增长而

期间费用出现较大幅度的下降。 

(2)2014 年-2016 年期间费用变动情况及原因说明如下： 

单位：元 

 

(3)2014 年-2016 年期间费用变动超过 30%的原因说明 

2016年 2015年 2014年

2016年比

2015年同

期增加

重大变动说明

2015年比

2014年同

期增加

重大变动说明

销售费用 46,845,857.76 79,859,719.28 49,538,702.13 -41.34%

2016年受市场影响，房地产市场销售良

好，公司在售境界梅江一期（H5）、二

期（H6）项目、体院北住宅项目上半年

基本清盘，后期不需再进行广告宣传投
入。公司新项目处于在建阶段，尚未推
向市场，未发生新的销售费用所致

61.21%

销售费用的变动主要来自广告费、宣传费
的变化，受公司开发项目周期的影响，
2015年境界梅江一期（H5）、二期（H6）

项目、体院北住宅项目、津汇红树湾A处

于销售宣传及推广阶段，使得广告费和宣
传费支出较大所致

管理费用 55,232,151.98 81,545,495.79 83,731,609.92 -32.27%

2015年末，公司进行机构及人员调整，

实行扁平化管理，提高管理效率，减员
增效，人员及办公费用大幅减少所致

-2.61%

财务费用 47,585,325.10 93,726,108.11 185,037,803.58 -49.23%

主要系2016年贷款减少，资金成本降低

所致。公司为降低财务费用，除有效控
制融资规模外，不断加强与金融机构合
作，一方面陆续利用账面资金优先偿还
较高利率贷款，同时，积极开拓融资渠
道，利用利率较低的贷款置换利率高的
贷款，另一方面，深化资金管理，以每
个月为时间单位，根据月度资金缺口，
逐月向银行申请发放银行贷款，使资金
余额维持在尽可能低的水平，从而达到
降低公司财务费用的目的。

-49.35%
见2016年与2015年同比变化的重大变动说

明
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①销售费用变动超过 30%原因说明如下： 

单位：元 

②管理费用变动超过 30%原因说明如下： 

单位：元 

③财务费用变动超过 30%原因说明如下： 

单位：元 

 

2、你公司存货“开发产品”中，“汉沽科技园一期厂房”项目的

存货减值测试过程显示“可变现净值根据以前年度销售协议价格扣除

相关税费后金额计算”，鉴于“汉沽科技园一期厂房”项目最近两年

2016年 2015年 2014年

2016年比

2015年同

期增加

重大变动说明

2015年比

2014年同

期增加

重大变动说明

利息支出 53,007,699.77 111,449,807.47 175,825,037.81 -52.44%

2016年贷款减少，提高资金使用效率，

用利率较低的贷款置换利率较高的贷
款；新增借款利率较上期有所降低所致

-36.61%
用闲置资金及时归还贷款，压缩贷款规
模，减少利息支出

利息收入 5,686,730.76 24,216,188.69 11,989,564.59 -76.52%

2015年利息收入中含有惠州市粤阳房地

产公司的资金占用费；2015年6月元泰、

祥泰不再纳入合并范围所致

101.98%
2014年7月以后惠州市粤阳房地产公司不

再纳入合并范围所致

其他 264,356.09 6,492,489.33 21,202,403.44 -95.93% 2015年支付北国投咨询顾问费所致 -69.38% 2014年含有泰达建设集团贷款担保费所致

2016年 2015年 2014年

2016年比

2015年同

期增加

重大变动说明

2015年比

2014年同

期增加

重大变动说明

租赁费 4,841,283.87 7,322,165.10 6,731,295.92 -33.88%
2015年末调整公司架构，实行扁平化管理，变更

办公地点，不再承租原办公楼所致
8.78%

职工薪酬 26,751,549.60 47,027,817.38 47,789,081.60 -43.12% 2015年末公司进行机构改革，裁减管理人员所致 -1.59%

办公及招待费 3,013,178.05 7,846,479.72 3,277,697.06 -61.60%
2016年公司组织架构调整之后，管理效率提高，

大幅压缩费用所致
139.39% 主要系2015年下属津汇公司加大投入费用增加

税费 1,796,607.22 1,598,505.49 2,487,591.18 12.39% -35.74%
主要系2014年贷款、营业收入较高，造成印花

税较多，以及下属时代公司缴纳房产税所致

无形资产摊销 131,507.95 195,990.60 1,016,390.64 -32.90% 2016年存在摊销完毕的无形资产所致 -80.72%
部分ERP房地产软件、财务软件于2014年摊销

完毕

水电及物业费 3,442,392.36 1,061,141.07 819,484.32 224.40%
主要系2016年下属津汇公司之子公司津联物业物

业管理费增加所致
29.49%

维修及保养采
暖费

654,950.95 1,165,770.69       999,624.49 -43.82%
2015年末调整公司架构，实行扁平化管理，变更

办公地点，不再支付原办公楼采暖费所致
16.62%

长期待摊费用
摊销

90,261.12 314,808.11 216,786.68 -71.33%
2015年将已出售房产尚未摊销的装修费一次性结

转到期间费用所致
45.22%

2015年将已出售房产尚未摊销的装修费一次性

结转到期间费用所致

广告宣传费 476,272.50 2,166,062.50 -100.00%
2015年该项费用主要系达沃斯经济论坛年费及招

聘宣传制作费支出
-78.01%

2014年支付国际体育广告费、广告设计费等，

2015年开始压缩费用减少此项开支所致

深交所管理及
公告费

558,530.79 350,900.00 465,600.00 59.17% 2016年较上期增加信息披露方所致 -24.63%

2016年 2015年 2014年

2016年比

2015年同

期增加

重大变动说明

2015年比

2014年同

期增加

重大变动说明

广告费 1,969,752.00 15,249,072.59 10,183,324.06 -87.08% 49.75%
主要系下属津汇公司对红树湾项目进行
销售推广，增加广告费用726.69万元

宣传费 13,347,783.04 36,617,898.14 10,687,309.38 -63.55% 242.63%
主要系下属津汇公司对红树湾项目进行

销售推广，增加宣传费用2331.99万元

物业管理
及采暖费

8,856,524.98 4,295,937.99 3,891,380.82 106.16%

主要系2016年下属时代公司向物业管理公司

支付境界梅江一期（H5）地下车库空置房

管理及二期（H6）项目空置房管理费所致

10.40%

折旧费 115,362.02 260,208.16 129,197.39 -55.67% 2016年部分资产已提足折旧 101.40% 2015年增加固定资产所致

其他 3,751,185.77 1,741,642.02 2,569,451.96 115.38%

主要原因系2016年其他中包含下属公司外聘

销售人员派遣劳务服务费200.70万元，扣除

派遣劳务服务费后与上年基本持平

-32.22%
2014年其他项包含下属公司提供给客户

的看房租车费所致

2016年房地产市场销售良好，公司在售境界

梅江一期（H5）、二期（H6）项目、体院

北住宅项目在上半年基本清盘，后期不需再
进行广告、宣传费投入。公司新项目处于在
建阶段，未推向市场，未发生新的广告宣传
费
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均没有销售，请说明“以前年度销售协议价格”所指代的时间及事件，

并结合相关价格与目前可参考的市场价格之间的差异说明减值测试

过程是否合理。 

存货“开发产品”中，汉沽科技园一期厂房（汉沽区黄山北路 18 号增 2#—

13#、18#）建筑面积为 74330.8 平方米，单位成本为 2250 元，期末账面价值为

16724.43 万元。本公司之所以采用可变现净值根据以前年度销售协议价格扣除

相关税费后金额计算，主要原因如下： 

(1)房地产价格持续上行 

鉴于本公司持有存货的目的是用于对外销售，故确定存货可变现净值的依据

为存货的估计售价减去估计的销售费用以及相关税费后的金额。 

2014 年 8 月，本公司之子公司天津津滨科技工业园投资有限公司与天津来

旺物流有限公司签订《产权交易合同》，合同约定转让汉沽区黄山北路 18 号增

17#房产产权，建筑面积为 5422.75 平方米，单价为 2250.00 元，转让价款总额

为 1220.12 万元。因其所在区域工业厂房较少，目前也无同类房屋市场销售价格

可供参考，故本公司将 2014 年 8 月产权交易合同中房屋转让单价作为其可变现

净值的计算基础，用以确定厂房的估计售价，扣除相关税费并考虑通货膨胀因素

后每平方米销售单价预计为 2305.93 元。2016 年房地产价格持续上行，预计销

售价格高于 2014 年的成交价，公司判断存货的可变现净值高于成本，故不存在

减值情形，无需计提跌价准备。 

(2)该厂房的重置成本高于账面实际成本 

鉴于本公司拥有的该项资产在市场上很难找到交易参照物，故采用重置成本

法用以佐证该厂房不存在减值的情况。根据谨慎估算，其重置成本为 3272 元/

平米，高于账面成本，故不存在减值情形，无需计提跌价准备。汉沽科技园一期

厂房重置成本估算结果如下： 
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3、你公司存货“开发产品”中，多个已竣工的项目存在余额，且

连续多年没有进行销售，请详细说明原因，并说明是否应计提减值准

备，减值测试过程。 

本公司存货“开发产品”中，有以下 7个已竣工项目存在余额，且连续多年

没有进行销售，原因说明如下： 

(1)商品房 

(2)待售车位 

(3)金融街一期 

①本公司存货“开发产品”中金融街一期为地下室（天津开发区广场东路 20

号），使用年限为2001年 10月 29日—2041年 10月 28日，建筑面积为16938.08

平方米，期末账面价值为 4207.35 万元。截至 2016 年 12 月 31 日，该地下室剩

1 土地费 3,687 496 汉沽区工业用地出让价格288元/平方米，折入每平方米单方造价496元/平方米。

2 建筑安装工程费 13,982 1,881
桩基工程成本：厂房采用预制桩基础，双层钢筋绑扎龄层板，单方造价216元/平

方米。地上建筑建设成本：厂房采用钢结构建设，单方造价1665元/平方米。

3 基础设施费 4,549 612 含大、小配套费用，单方造价612元/平方米

4 开发间接费 1,100 148 厂房建设开发期间费用148元/平方米

5 资本化利息 1,003 135 按照4.3%的利率，计算一年建设周期，资本化利息135元/平方米。

合计 24,321 3,272

序号 项目 计算依据

74330.8 m
2

造价（万元） 单方造价（元/m
2）

单位成本

(元/m
2）

总额（元）
单位成本

(元/m
2）

总额（元）

金泽园-1-2-101 113.92 3,204.23 365,025.80 6,452.59     735,079.52      365,025.80                   -

金泽园-1-2-102 113.92 3,204.23 365,025.80 6,452.59     735,079.52      365,025.80                   -

悦林园27 494.25 4,977.77 2,460,263.64 11,174.78   5,523,134.22   2,460,263.64                   -

悦水园19
469.14 10,836.09 5,083,641.20 12,343.61   5,790,881.11       5,083,641.20                   -

悦水园80
494.25 4,977.77 2,460,263.63 11,174.78   5,523,134.22   2,460,263.63                   -

悦林园31
494.25 5,490.00 2,713,431.30 12,511.10   6,183,610.42   2,713,431.30                   -

玛歌商业
配套服务

区

公建3 1239.9 8,787.74 10,895,917.45 9,307.07     11,539,831.89 10,895,917.45                   -

 该资产玛歌庄园别墅项目的商业配套，该小区同

区位的2号公建在2016年形成二手房成交，成交价

格1700万元，折合单价9632元/平米。参照此价格并

考虑该房产具体状况及周边环境计算可变现净值

该资产面积较大，总价值较
高，对客户要求较高，公司将
随上述别墅销售过程中，寻求
适当客户

亲亲家园

玛歌庄园
一期

未售原因说明

随着周边房屋价格的大幅上
升，公司将寻求适当客户择机
销售

该区域房地产市场良好，销售
价格呈上升态势。未售余房中
包括已签署协议状态、销售退
回待售状态等，公司将积极推
进后续销售工作

计算依据项目 明细
房屋面积

（m
2
)

成本 可变现净值 按存货类别确
定的账面价值

（元）

由此计提的
存货跌价准
备（元）

 该项目房产为社区内街商业，该小区二手房住宅
售价为20000元/平米，但内街商业近期无成交记
录，以2011年最近该类房屋成交单价8163元/平米
作为参考价格计算可变现净值。

 作为公司早期开发建设的别墅项目，成本较低。

该小区2016年二手房交易中受坐落位置、庭院大小

、景观状况等因素影响，每套成交价格为600-850

万元，折合单价13000-17000元/平米。参照此价格

并考虑每套别墅具体状况计算可变现净值

 单位成本

(元/个）
 总额（元）

 单位成本

(元/个）
 总额（元）

 滨海国际

（住宅一

期）

 博润家

园车位
215       40,000.00   8,600,000.00 75,426.28     16,216,649.61   8,600,000.00   -                

 根据近期地下车位平均销

售价格7.5万元/个进行测算

 滨海国际

（商业及写

字楼）

 博润商

务广场车

位

186       25,000.00   4,650,000.00 46,740.00     8,693,640.00     4,650,000.00   -                
 根据近期地下车位平均销

售价格4.7万元/个进行测算

 滨海国际

（住宅二

期）

 和润园

地下车位
137       25,000.00   3,425,000.00 68,745.48     9,418,131.10     3,425,000.00   -                

 根据近期地下车位平均销

售价格6.9万元/个进行测算

 由此计提的

存货跌价准

备（元）

 按存货类别

确定的账面

价值（元）

由于该项目实际入住户
数不足，导致地下车位
销售周期较长。随着小
区入住业主的不断增加
、周边商圈的不断成熟
以及周边道路停车管理
的规范，车位需求随之
增加，公司将适时陆续
销售

未售原因说明项目 明细
 车位

（个）

成本 可变现净值

 计算依据
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余使用年限为 299 个月。本公司采用市场法和收益法对金融街一期地下室进行

减值测试，测试结果如下： 

 

从上表可知，金融街一期地下室可变现净值为 4252.73 万元，因存货的可变

现净值高于成本，故不存在减值情形，无需计提跌价准备。 

②未售原因说明 

该资产为金融街地下车位及地下室，目前部分主要用于周边金融机构配套使

用,其余部分将根据客户需求情况陆续销售。 

4、年报其他应收款部分，本期转回对天津市汉沽区房地产经营

开发公司已计提坏账准备 2491 万元，而你公司在 2015 年年报披露对

“滨海新区财政局”其他应收款项3114万元计提坏账准备2491万元。

请说明是否存在披露错误，如是请及时更正。并请说明这笔款项产生

原因，长期未能收回原因、本期收回的手段、收回金额，是否存在其

他对相关方的应收款项，如有，请说明其金额以及坏账计提情况。 

 (1)2016 年报中“合并财务报表项目注释”项下的其他应收款项目中披露，

本期转回对“天津市汉沽区房地产经营开发公司”已计提坏账准备 2491 万元。

经事后审核，因公司工作人员疏忽，致使公告中的单位名称出现错误，应为本

期转回对“天津市滨海新区财政局”已计提坏账准备 2491 万元。 

(2)款项产生原因： 

2009 年 3 月 24 日，天津市汉沽区人民政府同意收回天津津滨科技工业园投

资有限公司部分国有土地使用权，涉及用地面积共计 257,620.81 平米，收地综

计算依据

车位可变现净值（元） 28,152,000.00

车位销售按市场法测算，预计销售85%，参照该区域周边车位市场销售价格（时代旺

角车位均价7万/个；贝肯山小区均价9万/个，地理位置好的10-11万/个），以确定车位

的估计售价。因金融街地处中心地段，故金融街地下车位可变现净值预计9.2万/个。

地下室年租金（元） 1,008,791.06
地下室租金按收益法测算，出租率预计为15%，并考虑通货膨胀因素，因此按最近三

年平均租金收入上浮5%，预计年租金121万元（税前）测算。

年金现值系数 14.25 按剩余使用年限299个月（约25年），年折现率为银行同期贷款利率4.9%测算。

租金现值（元) 14,375,272.61

租售现值合计 42,527,272.61
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合补偿价格为 20 万元/亩。2009 年 7 月 28 日，本公司下属天津津滨科技工业园

投资有限公司（以下简称科技园公司）与天津市汉沽区人民政府签订《“原市政

工程公司”地块项目框架协议及补充协议》，由天津市汉沽区人民政府收回本公

司下属科技园公司用于开发津滨科技工业园二、三期项目的土地面积

257,620.81平米，收地综合补偿价格为20万元/亩，合计价款7,728.6243万元。

2009 年 7 月 30 日，天津市汉沽区土地整理中心与天津津滨科技工业园投资有限

公司签定《国有土地使用权收回合同》，收回土地总面积 257,620.81 平米。 

2009 年 9 月 8 日，本公司下属科技园公司与天津市汉沽区土地整理中心签订

《“原市政工程公司”地块项目土地整理合作协议》约定： 

①本公司下属科技园公司与天津市汉沽区土地整理中心共同承担位于汉沽

区指定地块共计 119.95 亩土地整理； 

②汉沽区土地整理中心收回的科技园公司用于开发津滨科技工业园二、三期

项目的土地257,620.81平米，收地补偿价格为20万元/亩，合计价款7,728.6243

万元。由汉沽区土地整理中心按照 160 万元/亩的土地价格置换给科技园公司本

项目宗地 48.3 亩。 

③上述土地整理收益由双方按照约定方式分配。 

科技园公司整理的 48.3 亩土地中的 42.84 亩，已经委托天津市土地交易中

心拍卖，合同签定日期为 2011 年 11 月 10 日，应收土地款为 13,055.89 万元。 

(3)款项长期未能收回原因： 

滨海新区成立后，原天津市汉沽区土地整理中心划归滨海新区政府，相关负

责机构及具体负责人有所变化，再加上财政资金紧张，滨海新区财政局陆续给付

上述款项。 

(4)款项收回情况： 

截至 2015 年 12 月 31 日，科技园公司收到土地款 9,942.06 万元。科技园公

司分别于 2016 年 5 月 10 日、10 月 10 日收到土地款 800 万元、2,313.83 万元，
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累计收到款项 13,055.89 万元。至此该款项已全部收回。 

(5)截至 2016 年 12 月 31 日，本公司不存在应收“天津市滨海新区财政局”其

他款项。 

5、“其他与经营活动有关的现金”中，存在多项往来款项，请分

别解释往来款的性质、形成原因，是否构成财务资助以及是否履行相

应审批程序及临时信息披露义务。 

 (1)收到的其他与经营活动有关的现金中，收到往来款为 138,260,438.78

元，主要项目如下： 

单位：元 

 

(2)支付的其他与经营活动有关的现金中，支付往来款为127,118,991.51元，

主要项目如下： 

单位：元 

 

特此公告 

 

项目 本期发生额 款项性质 形成原因
是否构成财

务资助

福建省惠东建筑工程有限公司 61,000,000.00 往来款

本公司下属津汇房地产开发有限公司取得厦门国际银行
6100万元项目贷款，按银行相关规定，津汇公司于2016年8

月15日将6100万元贷款一次性受托支付给福建省惠东建筑

工程有限公司；8月16日，福建省惠东建筑工程有限公司将

该款项退回给津汇公司，津汇公司按照实际工程进度向惠
东建筑工程有限公司支付工程款

否

长城嘉信资产管理有限公司 41,232,333.33 往来款

2016年7月11日，福建津汇房地产开发有限公司提前归还长

城嘉信资产管理有限公司通过兴业银行的委托贷款时，将
4123万元直接打入长城嘉信资产管理有限公司账户，此

后，兴业银行要求该笔归还贷款业务需由银行扣还，因此
经与长城嘉信沟通，长城嘉信于7月15日将该笔款项划回津

汇公司账户，津汇公司于当日归还至兴业银行

否

泉州市聚客信息科技有限公司 3,987,143.00 往来款 销售代理方代收购房诚意金、定金 否

公共维修基金 2,408,183.50 往来款 售房代收费用 否

职工还备用金、代垫个税、公积金之类 2,343,463.54 往来款 归还备用金及代垫款等 否

党费 1,457,971.26 往来款 代收公司党员党费 否

小计 112,429,094.63

项  目 本期发生额 款项性质 形成原因
是否构成财
务资助

福建省惠东建筑工程有限公司 61,000,000.00 往来款 详见“收到的其他与经营活动有关的现金”所示 否

长城嘉信资产管理有限公司 41,232,333.33 往来款 详见“收到的其他与经营活动有关的现金”所示 否

天津津滨造纸有限责任公司 6,761,970.30 往来款 下属金建益利公司支付给津滨造纸用于造纸公司清算工作 否

小计 108,994,303.63
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天津津滨发展股份有限公司 

2017 年 5 月 26 日 


	截至2015年12月31日，科技园公司收到土地款9,942.06万元。科技园公司分别于2016年5月10日、10月10日收到土地款800万元、2,313.83万元，累计收到款项13,055.89万元。至此该款项已全部收回。



