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证券代码：000732       证券简称：ST泰禾       公告编号：2023-007 

泰禾集团股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函的回复公告 

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 2023 年 2

月 3 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关注函》（公

司部关注函〔2023〕第 127 号）（以下简称“关注函”），经核查，公司现就相关

事项回复如下： 

1．业绩预告显示，你公司 2022 年度较多项目交付，结转收入及毛利高于

上年。请你公司结合 2022 年交付项目具体情况、对应收入确认及成本结转安排、

相关项目所在区域房地产市场及周边可比项目销售情况和价格变化趋势、借款

利息资本化及费用化情况等，说明 2022 年项目结算毛利高于上年的主要原因，

毛利率变动情况及合理性，是否偏离行业平均水平。 

回复： 

2022 年度，公司持续推进各项目的复工复产，以保交付作为公司运营的首

要目标，2022 年度交付项目数量高于 2021 年度，2022 年度交付项目所在地主要

为北京及福州地区，有 6 个主要项目交付，2021 年度交付项目所在地主要为北

京地区，有 2个主要项目交付。2022 年度，公司预计结转营业收入 82 亿元，相

较2021年度结转49亿元大幅上升66%，整体毛利率由2021年度的7%上升为11%，

故公司 2022 年度项目结算的毛利高于上年。 

2022 年度项目毛利率变动的主要原因分析如下：交付的项目基本已在以前

年度完成预售，项目所在地的房地产价格波动不大；项目交付时已达到预计可使
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用状态，相关利息成本已停止资本化，进行了费用化处理；交付的项目毛利率相

对 2021 年度较高，主要原因是 2022 年度交付的主要项目的平均土地成本低于

2021 年度，有较大盈利空间。2022 年度和 2021 年度交付项目的建设期均较长，

项目归集的开发成本较高，两年间 7%-11%的毛利率水平偏低，在行业的合理区

间之内。 

2．业绩预告显示，受人民币对美元贬值影响，你公司持有的以美元计价的

外币借款及利息等产生较大汇兑损失。请你公司分类别说明外币资产和外币借

款 2022 年预计汇兑收益或汇兑损失情况，相关汇兑损益的确认依据及主要测算

过程，分析汇兑损益同比变动的主要原因及合理性。 

回复： 

公司的汇兑损益变动主要因发行美元债，兑换人民币后形成的外币往来按照

期末汇率折算产生，其中 2020 年至 2022 年主要科目情况如下： 

单位：万元 

核算项目 
币

别 

2020 年余额 2021 年余额 2022 年余额 

原币 本位币 原币 本位币 原币 本位币 

银行存款 
港

币 
579.84 487.99 579.85 474.08 579.85 517.98 

银行存款 
美

元 
207.12 1,351.41 206.61 1,317.27 206.38 1,437.38 

其他应付款 
港

币 
10,000.00 8,416.00 10,000.00 8,176.00 10,000.00 8,933.00 

其他应付款 
美

元 
163,171.73 1,064,679.21 163,171.73 1,040,333.99 163,172.43 1,136,430.71 

2020 年、2021 年及 2022 年期末美元汇率分别为 6.5249、6.3757、6.9646，

公司在报告期末按照汇率对外币往来进行重估，各项目的汇兑损益影响如下：  

单位：万元 

核算项目 币别 
2021 年汇兑损益影响（汇兑

收益/-损失） 

2022 年汇兑损益影响 

（汇兑收益/-损失） 

银行存款 港币 -13.91 43.89 

银行存款 美元 -34.14 120.12 

其他应付款 港币 240.00 -757.00 

其他应付款 美元 24,345.22 -96,096.72 

合计 24,537.17 -96,689.71 
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3．你公司 2021 年度财务会计报告被出具带有与持续经营相关的重大不确

定性段落的保留意见的审计报告。审计报告显示，你公司将部分融资借款利息

费用按照已过时效的债务重组方案、展期协议计算并将利息在资本化和费用化

之间进行分摊。因你公司未能提供全部在建项目的施工进展资料，年审机构无

法获取充分适当的审计证据判断利息资本化和费用化金额的准确性。业绩预告

显示，你公司继续沿用 2021 年度对借款利息及资本化的处理方法计算得出业绩

预告相关数据，因 2022 年较多项目交付，停止利息资本化，相关借款费用上升。

请你公司说明： 

（1）前期已过时效的债务重组方案、展期协议的后续进展情况，新约定的

相关融资借款关键参数及对应利息费用是否与你公司 2021 年处理结果保持一致，

你公司对于差异情况的处理方式、依据以及影响金额，是否可能构成前期会计

差错更正。 

回复： 

截止 2021 年 12 月 31 日，公司有息负债余额约 930 亿元，2021 年度计提利

息 91 亿元。针对已过时效的债务重组方案，公司在 2022 年度内与金融机构重新

续签了协议，涉及 142 亿元有息债务，续签的融资借款关键参数和对应利息费用

并无变化；此外，公司与金融机构就 13.62 亿元借款本金及利息达成债务和解，

剥离了相关资产与负债，财务报表确认净收益约 0.6 亿元，相关交易完成时间为

2022 年 9 月，确认的净收益是综合考虑资产剥离损失与借款利息豁免后的一揽

子交易，在 2021 年报出具时尚无确切证据，故不属于前期会计差错更正事项。 

（2）在 2021 年财务会计报告因借款利息等事项的影响被出具保留意见审计

报告的情形下，你公司 2022 年业绩预告仍然沿用 2021 年度对借款利息及资本

化的处理方法的主要考虑，你公司是否针对前述保留意见事项进行整改及进展

情况，是否与年审机构保持沟通，双方是否存在较大分歧。 
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回复： 

公司仍然沿用 2021 年度对借款利息及资本化的处理方法的主要考虑如下： 

1、计算融资借款利息时，公司侧重从当前的房地产行业形势及公司债务重

组过程中与金融机构沟通的实际情况出发，认为与多数主要债权人的债务和解并

未发生实质性的失效，按原借款协议执行的可能性较大，并且从后期已经落地或

续签的展期协议来看，除延长重组宽限期、允许应付未付利息在更长时间内兑付

外，融资借款的其他关键参数，如借款利率，与前期公司预估的基本相符，因此

公司沿用与 2021 年一致的利息计提方式。 

2、利息资本化方面，公司 2021 年度确认利息资本化金额的步骤和判断依据

如下：  

（1）公司的房地产项目开发时间通常较长，项目在建期间是符合资本化条件

的资产；  

（2）识别用于项目建设的贷款并按前述贷款利率使用规则计算产生的借款费

用；  

（3）判断在建项目对应的借款费用可用于资本化的期间，即是否存在非正常

中断连续超过 3个月。公司的大量在建项目来自于收购，在收购时点的资金支出

既包括出让方的原土地取得成本，也包括公司给予的溢价，因此在前期投入的资

金量相比后续投入有明显不平衡的情况，对于后续支出相对前期较小但存在合理

性的在建项目，未视为非正常中断；  

（4）对于已完成示范区建设，仍在整体规划设计中的项目，公司已重新对相

关土地进行了二次平整，修建了通达至山中或湖边的道路，建设了售楼处和样板

间以供销售展示，即资产支出已经发生。就房地产开发项目而言，由于在建项目

前期的目的已非常清晰，就是要开发、建设、销售、回款，公司并无持有而不开

发的意图。此类项目全部来自于并购，公司为达到更好的盈利预期，在前期立项
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和收购谈判时对于原规划设计均有改动，在取得项目后重新发生了勘测、规划报

批、二次平整，并建设了示范区，即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。同时，与这些项目对应的贷款有借款费用的

发生。公司认为其满足借款费用开始资本化的条件；  

（5）公司认为在建项目取得竣工备案后即达到预定可使用状态，停止借款费

用资本化。 

（6）公司对比房地产行业内其他地产开发商对于借款费用资本化的处理方法，

作为参考依据。 

公司认为 2021 年度采用上述步骤确认利息资本化是合理的，因此在 2022

年度沿用与 2021 年度一致的利息资本化方法。 

公司针对借款利息及资本化的保留事项，与年审机构保持持续沟通，已在

2022 年度内采取以下整改措施： 

1、定期更新债务展期协议或与债务重组展期协议相关的交易安排，比较新

签署的债务重组安排与前期预估是否存在差异； 

2、安排年审会计师现场走访并补充提供相关施工资料，如监理月报、现场

访谈会议纪要、现场照片、施工支出明细等； 

3、调研房地产行业利息资本化处理方法的参考案例，对标公司现有情况并

与会计师沟通讨论分析。 

由于债务重组在持续推进中，且涉及利息资本化的项目较多，公司目前仍在

陆续提供相关资料，力求与年审会计师在借款利息及资本化的认定方面达成一致。 

（3）2022 年预计借款利息及资本化、费用化金额，并分析借款费用变动的

原因及合理性。 

回复： 

公司预计 2022 年度借款利息约 88 亿元，其中资本化 65 亿元，费用化 23
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亿元。公司 2021 年度借款利息 91 亿元，其中资本化 73 亿元，费用化 18 亿元。

相比 2021 年度，借款利息费用化金额增加 5亿元，主要原因是公司 2022 年度项

目交付后，相关利息不再满足资本化条件，而 2022 年度并未新增可利息资本化

的在建项目，因此利息费用化金额高于上年。从总体趋势看，2020-2022 年度，

借款利息分别为 99 亿、91 亿和 88 亿，借款利息的减少主要原因是各年内归还

借款本金或完成债务重组剥离借款，借款利息费用化金额分别为 15 亿、18 亿和

23 亿，逐步提高的主要原因是 2020-2022 年度陆续有项目交付而不再符合资本

化条件，而没有新增符合利息资本化条件的在建项目，因此上述变动是合理的。 

公司及全体董事、监事和高级管理人员将严格遵守《证券法》《公司法》等

法律法规及深圳证券交易所《股票上市规则》等规定，真实、准确、完整、及时

地履行信息披露义务。 

特此公告。 

 

 

泰禾集团股份有限公司 

                                                  董事会 

二〇二三年二月十一日 

 


	泰禾集团股份有限公司（以下简称“公司”或“泰禾集团”）于2023年2月3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关注函》（公司部关注函〔2023〕第127号）（以下简称“关注函”），经核查，公司现就相关事项回复如下：
	1．业绩预告显示，你公司2022年度较多项目交付，结转收入及毛利高于上年。请你公司结合2022年交付项目具体情况、对应收入确认及成本结转安排、相关项目所在区域房地产市场及周边可比项目销售情况和价格变化趋势、借款利息资本化及费用化情况等，说明2022年项目结算毛利高于上年的主要原因，毛利率变动情况及合理性，是否偏离行业平均水平。
	回复：
	2022年度，公司持续推进各项目的复工复产，以保交付作为公司运营的首要目标，2022年度交付项目数量高于2021年度，2022年度交付项目所在地主要为北京及福州地区，有6个主要项目交付，2021年度交付项目所在地主要为北京地区，有2个主要项目交付。2022年度，公司预计结转营业收入82亿元，相较2021年度结转49亿元大幅上升66%，整体毛利率由2021年度的7%上升为11%，故公司2022年度项目结算的毛利高于上年。
	2022年度项目毛利率变动的主要原因分析如下：交付的项目基本已在以前年度完成预售，项目所在地的房地产价格波动不大；项目交付时已达到预计可使用状态，相关利息成本已停止资本化，进行了费用化处理；交付的项目毛利率相对2021年度较高，主要原因是2022年度交付的主要项目的平均土地成本低于2021年度，有较大盈利空间。2022年度和2021年度交付项目的建设期均较长，项目归集的开发成本较高，两年间7%-11%的毛利率水平偏低，在行业的合理区间之内。
	2．业绩预告显示，受人民币对美元贬值影响，你公司持有的以美元计价的外币借款及利息等产生较大汇兑损失。请你公司分类别说明外币资产和外币借款2022年预计汇兑收益或汇兑损失情况，相关汇兑损益的确认依据及主要测算过程，分析汇兑损益同比变动的主要原因及合理性。
	回复：
	公司的汇兑损益变动主要因发行美元债，兑换人民币后形成的外币往来按照期末汇率折算产生，其中2020年至2022年主要科目情况如下：
	2020年、2021年及2022年期末美元汇率分别为6.5249、6.3757、6.9646，公司在报告期末按照汇率对外币往来进行重估，各项目的汇兑损益影响如下：
	3．你公司2021年度财务会计报告被出具带有与持续经营相关的重大不确定性段落的保留意见的审计报告。审计报告显示，你公司将部分融资借款利息费用按照已过时效的债务重组方案、展期协议计算并将利息在资本化和费用化之间进行分摊。因你公司未能提供全部在建项目的施工进展资料，年审机构无法获取充分适当的审计证据判断利息资本化和费用化金额的准确性。业绩预告显示，你公司继续沿用2021年度对借款利息及资本化的处理方法计算得出业绩预告相关数据，因2022年较多项目交付，停止利息资本化，相关借款费用上升。请你公司说明：
	（1）前期已过时效的债务重组方案、展期协议的后续进展情况，新约定的相关融资借款关键参数及对应利息费用是否与你公司2021年处理结果保持一致，你公司对于差异情况的处理方式、依据以及影响金额，是否可能构成前期会计差错更正。
	回复：
	截止2021年12月31日，公司有息负债余额约930亿元，2021年度计提利息91亿元。针对已过时效的债务重组方案，公司在2022年度内与金融机构重新续签了协议，涉及142亿元有息债务，续签的融资借款关键参数和对应利息费用并无变化；此外，公司与金融机构就13.62亿元借款本金及利息达成债务和解，剥离了相关资产与负债，财务报表确认净收益约0.6亿元，相关交易完成时间为2022年9月，确认的净收益是综合考虑资产剥离损失与借款利息豁免后的一揽子交易，在2021年报出具时尚无确切证据，故不属于前期会计差错...
	（2）在2021年财务会计报告因借款利息等事项的影响被出具保留意见审计报告的情形下，你公司2022年业绩预告仍然沿用2021年度对借款利息及资本化的处理方法的主要考虑，你公司是否针对前述保留意见事项进行整改及进展情况，是否与年审机构保持沟通，双方是否存在较大分歧。
	回复：
	公司仍然沿用2021年度对借款利息及资本化的处理方法的主要考虑如下：
	1、计算融资借款利息时，公司侧重从当前的房地产行业形势及公司债务重组过程中与金融机构沟通的实际情况出发，认为与多数主要债权人的债务和解并未发生实质性的失效，按原借款协议执行的可能性较大，并且从后期已经落地或续签的展期协议来看，除延长重组宽限期、允许应付未付利息在更长时间内兑付外，融资借款的其他关键参数，如借款利率，与前期公司预估的基本相符，因此公司沿用与2021年一致的利息计提方式。
	2、利息资本化方面，公司2021年度确认利息资本化金额的步骤和判断依据如下：
	（1）公司的房地产项目开发时间通常较长，项目在建期间是符合资本化条件的资产；
	（2）识别用于项目建设的贷款并按前述贷款利率使用规则计算产生的借款费用；
	（3）判断在建项目对应的借款费用可用于资本化的期间，即是否存在非正常中断连续超过3个月。公司的大量在建项目来自于收购，在收购时点的资金支出既包括出让方的原土地取得成本，也包括公司给予的溢价，因此在前期投入的资金量相比后续投入有明显不平衡的情况，对于后续支出相对前期较小但存在合理性的在建项目，未视为非正常中断；
	（4）对于已完成示范区建设，仍在整体规划设计中的项目，公司已重新对相关土地进行了二次平整，修建了通达至山中或湖边的道路，建设了售楼处和样板间以供销售展示，即资产支出已经发生。就房地产开发项目而言，由于在建项目前期的目的已非常清晰，就是要开发、建设、销售、回款，公司并无持有而不开发的意图。此类项目全部来自于并购，公司为达到更好的盈利预期，在前期立项和收购谈判时对于原规划设计均有改动，在取得项目后重新发生了勘测、规划报批、二次平整，并建设了示范区，即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...
	（5）公司认为在建项目取得竣工备案后即达到预定可使用状态，停止借款费用资本化。
	（6）公司对比房地产行业内其他地产开发商对于借款费用资本化的处理方法，作为参考依据。
	公司认为2021年度采用上述步骤确认利息资本化是合理的，因此在2022年度沿用与2021年度一致的利息资本化方法。
	公司针对借款利息及资本化的保留事项，与年审机构保持持续沟通，已在2022年度内采取以下整改措施：
	1、定期更新债务展期协议或与债务重组展期协议相关的交易安排，比较新签署的债务重组安排与前期预估是否存在差异；
	2、安排年审会计师现场走访并补充提供相关施工资料，如监理月报、现场访谈会议纪要、现场照片、施工支出明细等；
	3、调研房地产行业利息资本化处理方法的参考案例，对标公司现有情况并与会计师沟通讨论分析。
	由于债务重组在持续推进中，且涉及利息资本化的项目较多，公司目前仍在陆续提供相关资料，力求与年审会计师在借款利息及资本化的认定方面达成一致。
	（3）2022年预计借款利息及资本化、费用化金额，并分析借款费用变动的原因及合理性。
	回复：
	公司预计2022年度借款利息约88亿元，其中资本化65亿元，费用化23亿元。公司2021年度借款利息91亿元，其中资本化73亿元，费用化18亿元。相比2021年度，借款利息费用化金额增加5亿元，主要原因是公司2022年度项目交付后，相关利息不再满足资本化条件，而2022年度并未新增可利息资本化的在建项目，因此利息费用化金额高于上年。从总体趋势看，2020-2022年度，借款利息分别为99亿、91亿和88亿，借款利息的减少主要原因是各年内归还借款本金或完成债务重组剥离借款，借款利息费用化金额分别为1...
	公司及全体董事、监事和高级管理人员将严格遵守《证券法》《公司法》等法律法规及深圳证券交易所《股票上市规则》等规定，真实、准确、完整、及时地履行信息披露义务。
	特此公告。
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