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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〔2020〕第 165 号 

 

泰禾集团股份有限公司董事会： 

我部在对你公司 2019年年度报告（以下简称“年报”）事后审

查中关注如下事项： 

1．年报显示，你公司 2019 年营业收入为 236.21 亿元，归属于

上市公司股东的净利润为 4.66亿元，同比分别下降 23.77%、81.74%。

2019 年末资产负债率为 84.95%，现金及现金等价物期末余额为

113.78亿元，而短期借款、应付利息和一年内到期的非流动负债（以

下合称“短期有息负债”）期末余额合计为 578.24 亿元，流动比率、

速动比率、利息保障倍数均较去年同期有所下降。报告期末，实际担

保余额为 812.62亿元，占 2019年经审计归属于母公司所有者权益的

412.49%。因诉讼纠纷被司法冻结的银行存款为 2.39亿元。截至财务

报告批准报出日，你公司已到期未付借款金额为 235.58 亿元，尚未

支付的罚息为 6.40 亿元，公司因子公司未履行还款义务而被列为被

执行人，年审会计师据此对你公司 2019年度财务报表出具了带有与

持续经营相关的重大不确定性事项段的无保留审计意见。2020 年一

季度末，你公司资产负债率进一步上升至 85.06%，期末现金及现金

等价物余额大幅下滑至 41.79亿元，短期有息负债余额增加至 708.83

亿元。 

（1）公司于 5月 16日披露《关于对深圳证券交易所〈关注函〉
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的回复公告》称，截至 2019年 12月 31日，公司已到期尚未还款的

借款本金合计 48.62亿元；截至 2020年 5月 12日，公司及其子公司

出现实质性逾期 20.17 亿元，被冻结银行资金金额为 1,573.08 万元，

远低于此次年报中披露的已到期尚未还款金额和被司法冻结金额。请

说明前后披露相关金额差异较大的原因，上述公告日至财务报告批准

报出日期间新增的债务逾期和银行存款冻结情况，你公司是否就重大

诉讼、仲裁事项以及发生重大债务、未清偿到期重大债务等重大风险

情形及时履行信息披露义务，前期相关披露是否真实、准确、完整。 

（2）请列示截至目前你公司已到期未付的债务明细以及因被担

保人发生逾期导致公司需履行担保义务的债务明细，涉及的债务诉讼、

资产冻结及计提预计负债（如适用）情况，公司已采取的应对措施，

是否存在可能导致你公司主要银行账号被冻结等《股票上市规则》规

定的被实施其他风险警示的情形。 

（3）请列示你公司年内到期债务的债务类型、具体到期时间（包

括提前回售安排）及金额，结合可自由支配货币资金、预计经营现金

流情况、资产变现能力、融资安排等说明具体偿债资金来源，分析公

司是否存在流动性风险，债务偿付是否存在重大不确定性，可能对公

司正常生产经营活动及持续经营能力产生的影响以及公司已采取和

拟采取的应对措施。 

请年审会计师核查并发表明确意见。 

2．年报显示，你公司存货账面余额 1,479.41亿元，存货跌价准

备期末余额为 9.76亿元，2019年计提存货跌价损失 8.25亿元，同比

增加 273.92%。你公司前期在回复我所关注函时称，你公司于 2020

年 4月对福州金府大院项目部分业态存货的预计售价进行了修正，此
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前以该项目 2019年全年平均售价上浮一定比例作为预计售价依据，

后改为以资产负债表日周边楼盘的成交价格作为预计售价依据，导致

该项目减值准备金额增加 1.77 亿元。在年报中，你公司根据会计师

事务所审核后的存货跌价准备测试结果，较 4月 30日已披露的减值

数据进一步补充计提了存货跌价准备 37,705.69万元。2019年存货期

末余额中借款利息资本化率为 10.03%，同比上升 0.73个百分点。请

说明： 

（1）报告期末各项开发成本和开发产品可变现净值的具体确定

过程，你公司对存货采取的减值测试方式、测试过程、重要参数选取

等是否与以前年度存在较大差异及其合理性。 

（2）结合相关项目所处区域的房地产市场情况及变化趋势、周

边可比项目市场价格或预计价格、项目平均销售价格、销售情况等信

息，分析说明公司 2019年存货跌价准备计提同比大幅增加的原因，

存货跌价准备计提是否合理。 

（3）借款利息资本化金额是否准确，与借款发生额及项目施工

情况等是否匹配，是否存在项目尚未开工或已完工但进行利息资本化

的情况，并结合同行业可比公司情况说明借款利息资本化率的合理性。 

请年审会计师核查并发表明确意见。 

3．年报显示，你公司 2019 年度房地产开发项目收入 218.54 亿

元，占营业收入比重为 92.52%。房地产行业毛利率为 15.89%，同比

下降 14.66个百分点。你公司在与客户签署了房产销售合同，收取了

买方价款或者首期款并且已确认余下房款的付款安排，以及房产达到

了买卖合同约定的交付条件后确认房地产开发项目收入。 

（1）请结合房屋竣工验收备案情况、收款安排、客户确认情况
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等说明你公司房产销售收入确认的具体时点及依据，是否符合企业会

计准则的相关规定。 

（2）请结合房屋销售合同及协议、实际交付状态及验收证明等

说明 2019年房产销售收入确认是否符合你公司收入确认政策，是否

存在客户未签收或未完成银行按揭审批而确认收入的情形，是否存在

期后退款情形。 

（3）请结合报告期内主要结转收入项目情况、同行业可比上市

公司毛利率情况等，说明你公司地产业务毛利率同比大幅下降的原因、

所处的水平及与可比公司差异原因。 

请年审会计师对上述问题进行核查，并说明对公司收入确认执行

的审计程序、抽取的样本比例等，是否获取充分、适当的审计证据证

明公司收入确认的真实性、准确性。 

4．年报显示，报告期内你公司发生多项股权出售事项。2019年，

你公司处置长期股权投资产生的投资收益为 6.92 亿元，丧失控制权

后剩余股权按公允价值重新计量产生的利得 5.85 亿元。你公司披露

的《关于 2019年度经审计业绩与主要经营业绩差异说明的公告》显

示，你公司 2019 年度经审计财务数据与已披露的主要经营业绩数据

差异原因之一为核减了本年处置项目的剩余股权应按公允价值重新

计价并确认的利得收益 27,204.08万元。请你公司逐项说明报告期内

确认股权出售相关投资收益及利得的具体情况，包括但不限于相关标

的权属变更、交易款项流入时点及金额，以及具体会计处理过程、依

据等，并说明 2019年经审计的相关利得数据与 2020年 4月 30日披

露数据存在差异的具体情况及相关会计处理的合理性。请年审会计师

核查并发表明确意见。 
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5．年报显示，你公司“其他应收款”中“合营联营企业及合作

方往来款”余额为 59.68亿元，“往来款”余额为 22.59亿元。“按欠

款方归集的期末余额前五名的其他应收款情况”显示多为关联方款项。

请说明： 

（1）前述往来款项发生原因、交易对手方及其与你公司的关联

关系，是否构成对外提供财务资助或者非经营性资金占用，是否履行

恰当的审议程序和披露义务（如适用）。 

（2）前述应收款项具体收回安排，交易对方是否存在财务困难、

资不抵债、现金流转困难、破产及其他严重影响还款能力等风险情形，

是否充分评估相关风险并相应计提坏账准备。 

（3）公司借入大额有息负债的同时对外提供大量资金的原因和

合理性，是否建立有关财务资助的内部控制制度和充分、有效的风险

防范措施。 

请年审会计师对上述问题进行核查，同时对照《会计监管风险提

示第 9号》相关要求，核查公司是否存在向董事、监事、高级管理人

员、控股股东、实际控制人及其控股子公司等关联人提供资金等财务

资助的情形，并就公司相关应收款项的坏账计提准备是否充分、是否

存在关联人非经营性资金占用等情形发表明确意见。 

6．年报显示，你公司对第一大供应商采购金额为 46.67 亿元，

占年度采购金额的 29.18%，远高于报告期内向其他供应商采购金额。 

（1）请说明报告期内第一大供应商名称、与你公司是否存在关

联关系，你公司与该名供应商最近三年交易金额、主要交易内容及占

同类交易金额比例，公司向其进行长期、大额采购的必要性和合理性，

交易价格与同期市场价格是否存在较大差异，是否公允，业务上是否



6 

 

对其存在重大依赖。 

（2）请核实并说明该供应商与你公司、控股股东、实际控制人

及其下属公司在股权、业务、资产、人员等方面的联系，业务往来是

否具有商业实质，是否存在为你公司、控股股东、实际控制人及其下

属公司代垫费用、代为承担成本或转移定价等利益输送情形。 

请年审会计师核查并发表明确意见。 

7．年报显示，你公司 2019年末受限货币资金为 1,817,509,654.15

元。请列示公司货币资金存放地点、存放类型、利率水平、是否存在

与控股股东或其他关联方共管的账户、是否存在抵押/质押/冻结等权

利限制。请年审会计师对上述问题进行核查，说明对货币资金执行的

审计程序、获取的审计证据，并对货币资金的真实性、安全性、是否

存在权利限制发表明确意见。 

8．年报显示，你公司报告期内对外捐赠 100,156,160.00 元。请

说明捐赠对象基本情况、款项具体用途及履行的决策程序，捐赠是否

真实，是否存在对控股股东、实际控制人及其他关联方的利益输送，

是否存在损害上市公司利益的情形。请独立董事核查并发表明确意见。 

9．年报“重大诉讼、仲裁事项”表格显示，你公司作为被告涉

案金额约为 19.75 亿元，大部分未计提预计负债。请说明相关诉讼、

仲裁事项的进展情况，是否充分预计影响并计提预计负债。请年审会

计师核查并发表明确意见。 

10．年报显示，你公司按预付对象归集的年末余额前五名预付账

款合计金额为 731,646,952.85元，占预付账款年末余额合计数的比例

为 65.83%。请你公司说明 2019年末预付账款归集余额前五名对象具

体名称、与你公司关联关系、预付款项具体用途、预计结算安排，并
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分析预付金额或比例是否合理、是否具有商业实质。 

11．年报显示，你公司与控股股东及其下属公司共同投资设立泰

禾金控（平潭）集团有限公司（以下简称“泰禾金控”）、嘉兴晟昱股

权投资合伙企业（有限合伙）（以下简称“嘉兴晟昱”），主营业务分

别为金融投资、股权投资，注册资本分别为 25亿元、200.05亿元（认

缴出资额）。上述企业报告期内均为亏损。请你公司说明上述企业目

前各方实际出资情况、主要投资标的及出资具体使用情况或安排，与

你公司现有业务的关系，同时结合上述企业 2019年度经营财务表现

和目前状况，分析可能存在的投资风险等，以及公司拟采取的风险控

制措施。 

12．年报“开发成本”主要项目情况显示，中国院子、长阳半岛

中央城、华大泰禾广场等二十余个预计在 2019年底前竣工的项目尚

未完工。请说明前述项目施工时间超过预计竣工日期的具体原因，目

前施工进展及计划，同时对照《行业信息披露指引第 3号——上市公

司从事房地产业务》第十条的规定核查并说明你公司主要项目在开发、

销售、售后过程中是否存在应披露未披露的重大风险情形，如有，请

披露具体风险情况、影响及公司拟采取的应对措施。 

13．你公司 2019 年末在职员工的数量同比下降 20.59%，2017

年至今离任董事、监事、高管十余人，其中 3任财务总监均于年初年

报披露前离职，人员变动较为频繁。你公司自原董事会秘书于 2019

年 9月离任起一直未聘任董事会秘书，目前由董事长代行董事会秘书

职责。请说明： 

（1）董监高及员工变动的具体情况及原因，是否会对公司治理

和正常生产经营产生不利影响，财务总监连续三年在年报披露前离职
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的原因，是否在财务处理上与公司管理层、年审会计师存在重大分歧，

公司内部治理、财务管理及信息披露事务管理等方面的内部控制是否

存在重大问题。 

（2）董事长长期代行董事会秘书职责是否能够确保对信息披露

事务、投资者关系管理等工作履行勤勉尽责义务，对董事会秘书的后

续聘任安排，并请你公司按照本所《股票上市规则》第 3.2.5条的规

定尽快选聘符合任职资格的董事会秘书，切实做好信息披露和投资者

关系管理工作。 

14．你公司控股股东泰禾投资集团有限公司（以下简称“泰禾投

资”）及其一致行动人所持公司股票合计质押比例为 98.91%。你公司

于 5月 27日披露的《关于股东股份冻结的公告》显示，泰禾投资及

其一致行动人所持股份因债务纠纷累计被冻结数量占其所持股份比

例的 53.06%，占公司总股本的 33.27%。最近一年泰禾投资作为主债

务人已到期未支付的有息负债金额为 2.14 亿元，因履行担保义务涉

及的已到期未支付有息负债金额为 36.37亿元，其中涉及诉讼的金额

为 29.31亿元。此外，你公司于 5月 14日披露的《关于筹划引入战

略投资者的提示性公告》显示，泰禾投资正在筹划公司引入战略投资

者事项，可能导致你公司控制权发生变化。请你公司向相关方核实并

说明： 

（1）控股股东质押股份是否面临较大平仓风险，以及针对平仓

风险拟采取的应对措施。 

（2）截至目前引入战略投资者事项的具体进展，是否存在其他

应披露而未披露的事项，前述控股股东所持股份质押、冻结情形对引

入战略投资者事项的影响，分析说明该事项存在的不确定性因素。 
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（3）结合上述情况，说明你公司是否存在控制权不稳定的风险，

对公司日常经营、公司治理等可能产生的影响及拟采取的应对措施。 

请你公司就上述问题做出书面说明，涉及需披露的，请及时履行

披露义务，并在 2020年 6月 23日前将有关说明材料报送我部，同时

抄送派出机构。 

特此函告 

 

深圳证券交易所 

公司管理部 

2020年 6月 16日 

 

 

 

 

 

 

 

 


