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关于对中国证监会深圳监管局巡检 

所发现问题的整改报告 

 

根据《中华人民共和国证券法》和《上市公司检查办法》（证监

发[2001]46 号），深圳证监局于 2007 年 9 月 13 日至 9 月 29 日对本

公司进行了现场检查，并于 2007 年 12 月 20 日向本公司发出了《关

于要求深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司限期整改的通知》

（深证局公司字[2007]127 号），该通知指出了本公司在独立性、“三

会”运作、公司制度、信息披露、财务管理及会计核算等方面存在

的问题。在收到通知后,公司非常重视,及时组织了董事、监事和高

管人员及相关人员进行了认真学习，大家一致认为此次巡检指出的

问题全面而客观，不但能针对性地帮助公司改正现存的错误，更有

助于推动公司完善治理结构和规范运作。根据《通知》的要求，公

司针对整改通知中的问题制定了整改措施,现将有关的整改措施报

告如下： 

一、公司治理方面存在的问题 

(一)、公司独立性方面存在的问题及整改措施 

公司执行产权代表报告制度，在日常经营活动、重大投资、资

产处置、人事制度、年度预算方案、利润分配方案等方面均需向控

股股东进行事前请示和报告，影响了公司的经营效率，严重影响了

上市公司的独立性。 

情况说明及整改措施：“产权代表报告制度”是深圳市国有资产

管理部门为强化国有资产管理职能而在深圳市国有企业(包括国有
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控股的上市公司)系统内部推行的管理制度，该制度在国有控股上市

公司施行与现行上市公司治理法规规则存在冲突，影响上市公司的

独立性。对于以上问题，我们将汇报国有资产管理部门和控股股东，

希望其出台相关的协调和配套政策,以解决国有资产产权管理与上

市公司的独立性存在的制度性矛盾。整改责任人：董事会秘书陈继。 

 

（二）公司“三会”运作方面的问题 

1、对连续三次未亲自出席董事会会议的独立董事，董事会未及

时提请股东大会予以撤换。 

情况说明及整改措施：独立董事李秋生由于个人事务连续多次

未参加董事会，也未委托其他董事表决，公司董事会未提请股东大

会予以撤换，违反了《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意

见》关于“独立董事连续 3 次未亲自出席董事会会议的，由董事会

提请股东大会予以撤换”的要求。为解决该问题，我们将于近期召

开股东大会，提请股东大会撤换李秋生的独立董事职务，并敦促其

他独立董事切实履行勤勉义务。整改责任人：陈继。整改时间：2008

年 2 月 29 日前。 

2、关联董事在审议关联事项时未回避表决。 

情况说明及整改措施：2005 年 5 月 30 日，公司召开董事会审议

与控股股东签订房产销售协议事项，两名关联董事未回避表决。出

现上述问题是我们工作疏忽所致，今后我们一定加强严谨的工作态

度，严格按公司章程等相关法规规则执行。整改责任人：董事会秘

书陈继。 

3、董事会会议通知发出的时间不符合规定。 
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情况说明及整改措施：2007 年 8 月 21 日，公司召开董事会会议,

会议通知 8 月 14 日发出，与《公司章程》规定的应于会议召开 10

日前发通知不符。出现上述问题也是我们工作疏忽所致，今后我们

一定提高工作意识，杜绝该情况发生，确保参会人员能按时收到通

知和会议材料。整改责任人：董事会秘书处冯宏伟。 

4、部分事项在未经监事会会议审议的情况下，盗用监事会名义

披露。 

情况说明及整改措施：2007 年 6 月 8 日，公司在未召开监事会

会议审议的情况下，发出《深房集团治理专项活动自查报告和整改

计划》已经监事会会议审议通过的公告。出现这种情况是由于我们

在学习领会文件精神方面不够细致全面，今后一定加强学习，做到

认真规范。整改责任人：董事会秘书陈继。 

5、股东大会授权委托书不符合规定。 

情况说明及整改措施：公司股东委托他人出席股东大会出具的

授权委托书中没有对每一审议事项的表决情况做出具体指示，也未

注明在股东未作具体指示时股东代理人是否可以按照自己的意思进

行表决，不符合《公司章程》的规定。这是由于部分股东出具授权

委托书没有按照公司刊发的股东大会通知中所列格式，造成了授权

委托书不规范。为避免以后类似情况发生，我们将在股东大会通知

中做专门提示并示范授权委托书格式。另外对于不规范的授权委托

书，我们将交由见证律师判断其有效性后决定其是否有投票权。整

改责任人：董事会秘书陈继。 

6、监事会中职工代表人数不符合规定。 
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情况说明及整改措施：公司监事会成员有 5 人，其中职工代表

仅有 1 人，不符合《公司法》中职工代表的比例不得低于三分之一

的规定。本公司将按规定调整人数，并在最近一次的监事会换届中

落实。整改责任人：监事会秘书处熊兴农。 

7、“三会”会议决议未进行编号管理。 

情况说明及整改措施：公司的“三会”会议决议没有编号，不

利于“三会”会议资料的使用及保管。为规范管理，从 2008 年 1 月

1日开始，我们统一将“三会”决议资料编号管理。 

（三）公司制度方面存在的问题 

1、公司制度不齐全。 

情况说明及整改措施：公司未按章程规定的要求制定总经理工

作细则。本公司总经理工作一直按章程和有关方面的规定来执行，

在工作细则的制定上稍有滞后，现在，我们已制定出《总经理工作

细则》，报董事会批准后实施。整改责任人：公司办公室主任聂黎明。 

2、公司部分制度的相关规定违反了现行的法规制度。 

情况说明及整改措施：（1）《公司章程》第七十九条规定 “股

东是否回避审议关联事项时，应由出席股东大会的股东所持表决权

的二分之一以上通过…”，违反了《上市公司股东大会规则》第三十

一条关于审议关联事项关联股东应当回避表决的强制性规定。公司

已将章程第七十九条修改为“股东大会审议有关关联交易事项时，

关联股东应当回避表决，其所代表的有表决权的股份数不计入有效

表决总数；股东大会决议的公告应当充分披露非关联股东的表决情

况。”；（2）公司《财务制度管理规定》第二章规定，公司为所属企

业的贷款提供担保，不论金额大小，一律由总经理审核、董事长审
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批，与《关于规范上市公司对外担保行为的通知》（证监发[2005]120

号）中关于上市公司对外担保必须经董事会或股东大会审议的规定

不符，本公司按公司章程第四十一条和第一百一十条中关于对外担

保的规定修改《财务制度管理规定》相关条款；（3）公司《监事会

议事规则》第四条规定“监事会主席不能履行职权时，应指定一名

监事代行其职权”，与《上市公司章程指引》第一百四十三条 “…

监事会主席不能履行职权时，由半数以上监事共同推举一名监事召

集和主持监事会会议”的规定不符，公司已将该条修改为“…监事会

主席不能履行职权时，由半数情以上监事共同推举一名监事召集和

主持监事会会议。”；（4）公司《深房集团本部员工薪资管理暂行规

定》中对董事长薪酬作出规定，但未经股东大会审议，违反了《公

司法》第一百条关于董事报酬应当由股东大会决定的规定。我们将 

按公司法要求，在近期的股东大会上审议董事、高管的薪酬情况。

上述情况的发生是由于我们工作中存在疏漏和学习法规规则不深入

所致，公司现在已完成章程和相关制度的修订，报近期的董事会、

股东会通过后执行。整改责任人：陈继，整改时间：2008 年 2 月 29

日前。 

二、信息披露方面存在的问题 

（一）、向实际控制人提供未公开信息 

情况说明及整改措施：公司定期向实际控制人深圳市国资委提

供月度主要财务指标快报、财务预算以及预算执行情况等未公开信

息，违反了《上市公司信息披露管理办法》中的相关规定。整改措

施：（1）传达相关政策要求，使大股东及时掌握监管部门对这项工

作的监管措施。将《关于对上市公司向大股东、实际控制人提供未
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公开信息行为加强监管的通知》、《上市公司信息披露管理办法》等

文件转发给大股东，并进行了工作沟通;（2）按照深圳证监局《关

于对上市公司向大股东、实际控制人提供非公开信息行为加强监管

的通知》要求，上报了非公开信息知情人员的名单及相关情况;（3）

今后将报送给深圳国资委的信息同时报送深圳证监局备案。整改责

任人：陈继，整改时间：2008 年 1 月 1日起。 

（二）、公共配套设施的分摊方法披露错误 

情况说明及整改措施：公司下属子公司汕头华林房地产开发有

限公司（以下简称“汕头华林”）于 2007 年 6 月 25 日召开董事会，

审议通过将金叶岛国际花园项目公共配套设施的分摊方法由按照建

筑面积分摊改为按照占地面积分摊，但公司 2007 年半年报中披露的

公共配套设施分摊方法为按照可售面积分摊。公司对公共配套设施

的分摊方法披露错误，同时也未按照《企业会计准则》的要求，披

露该项会计估计变更的内容、原因、对当期和未来期间的影响数等

信息。整改措施：公司在 2007 年报中补充披露相关内容。整改责任

人：公司财务部罗方强，整改时间：2008 年 4 月 22 日前。 

（三）、对天虹商场承包合同纠纷案的进展情况未披露 

情况说明：公司于 1994 年与深圳天虹商场有限公司（以下简称

“天虹商场”）签订《经营承包合同书》承包经营东方天虹商场，后

因公司违约被起诉，深圳市中级人民法院于 2002 年 1 月做出终审判

决，要求深深房支付 2,514.85 万元及利息；2004 年 3 月，天虹商场

向深圳市中级人民法院申请强制执行公司持有的广发证券 2.45%的

股权，相关股权被拍卖，所得价款 3770 万元经法院裁决全部划拨给

天虹商场公司，但仍欠利息 700 余万元。2006 年 11 月 24 日，公司
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再次支付给天虹商场 260 万元，双方达成和解协议，该纠纷案件最

终完结。公司对相关诉讼及进展情况于 2002 年 1 月 26 日进行临时

公告、在 2001 年年度报告中进行披露后，对其后的股权被拍卖、偿

付利息达成和解协议等进展情况均未进行披露，与《股票上市规则》

中“上市公司应当及时披露重大诉讼、仲裁事项的重大进展情况及

其对公司的影响规定不符。出现该问题是由于公司内部信息沟通不

及时，关于信息披露的管理制度不规范，信息披露部门对相关规则

学习领会不够。整改措施：（1）在 2007 年报中补充披露相关信息;

（2）严格执行公司今年规范治理过程中制定的《信息披露事务管理

制度》，协调好公司各部门间的工作，以保证信息披露的及时性和完

整性;（3）督促信息披露部门加强对相关法律法规的学习，努力提

高专业素质，规范信息披露的方式和程序。整改责任人：冯宏伟、

罗方强，整改时间：2008 年 4 月 22 日前。 

（四）、对公司控股股东承诺不能履行的情况未披露 

情况说明：2006 年 2 月 15 日，公司控股股东深投控在股权分置

改革中承诺将实施股权激励计划，将其拥有的不超过深深房总股本

10%的股份，分三年出售给公司管理层。2006 年 9 月 30 日，国务院

国资委于下发了《国有控股上市公司(境内)实施股权激励试行办法》

（国资发分配[2006]175 号），其中第九条规定，实施股权激励计划

所需标的股票来源不得由单一国有股股东支付或擅自无偿量化国有

股权，则公司的股权激励计划无法实施，深投控的承诺无法履行，

但公司未按照《股票上市规则》关于“股东未履行承诺的，公司应

当及时详细披露有关具体情况以及董事会采取的措施”的要求和《深

圳证券交易所股权分置改革承诺事项管理指引》第 29 条“上市公司
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应对涉及承诺的重大事项予以临时披露，并在定期报告中披露承诺

事项及履行情况”的规定，对该事项进行披露。整改措施：（1）公

司在 2007 年报中补充披露相关内容;(2)高度关注新的管理规则、管

理办法和工作指引的出台，加强对新规则新办法和新指引的学习。

整改责任人：陈继、冯宏伟。2008 年 4 月 22 日前。 

三、下属子公司受到税务检查及处罚事项中存在的问题 

情况说明：2004 年 9 月 24 日，深圳市国家税务局稽查局对本公

司下属全资子公司深圳市深房百货有限公司（下称深房百货）经营

进出口贸易涉及税务的情况进行检查。2006 年 1 月 24 日，税务稽查

局下发了税务处理决定书（深国税稽立[2006]006 号），并追缴相关

已退税款。2007 年 4 月 30 日，税务稽查局重新下发了税务处理决定

书及税务行政处罚决定书（深国税稽罚处[2007]C0018 号），对公司

违规行为追缴税款 929.65 万元，处以 756.89 万元的罚款。目前，

深房百货已于 2004 年停业，税务局通过强行扣划深房百货银行账户

存款、拍卖深房百货财产收回退税款和罚款 112.11 万元，余款尚未

执行。 

公司在深房百货收到税务处理决定书、收到税务处罚决定书等

重要时点均未进行临时公告，也未在定期报告的相关部分披露该事

件的调查进展情况及变化情况，违反了《上市公司信息披露管理办

法》第三十条和第三十三条关于公司及其控股子公司涉嫌违法违规

被有权机关调查，或者收到重大行政处罚时，应当立即披露，说明

事件的起因、目前的状态和可能产生的影响的规定。 

深房百货在收到税务处理决定书和税务处罚决定书也未进行相

关账务处理，违反了《企业会计准则》关于“企业的会计核算应当
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及时进行”的规定。 

相关事项发生后，知情的经营层及董事长未向董事会报告，除

董事长外的其他董事会成员对此事未能及时了解并采取相应措施。

公司未制定经营层向董事会、监事会的报告制度，使得经营层在发

生重大事项或应披露事项时未能及时向董事会报告，违反了《公司

章程》第一百三十条的规定；董事长在了解重大事项后未及时向董

事会报告并督促董事会秘书组织临时报告的披露工作，违反了《上

市公司信息披露管理办法》第四十条的规定。 

深房百货存在违反税务相关法律及规范性文件的行为，本公司

未能及时发现、制止，事发后，公司未能及时履行信息披露义务，

并采取有效措施追究相关人员责任，说明公司的内部控制制度和责

任追究制度不健全。  

整改措施：（1）公司在第三季度报告中已将此事如实反映，并

做了相应账务处理，由于涉及年初数调整，属于重大会计差错更正

事项，按编报要求，应由会计师事务所进行审计，考虑到影响金额

有限，经与深交所沟通，同意在 2007 年报时统一审计说明；（2）在

本次公司治理专项整改工作中，我们已制定《重大信息内部报告制

度》，今后严格按制度规定执行；（3）认真学习《上市公司信息披露

管理办法》等法规文件，按规定赋于董事会秘书更多的参与权和知

情权；（4）组织公司全体员工加强内部控制制度学习，提高风险意

识，杜绝类似事件的发生。整改责任人：陈继、冯宏伟，整改时间：

2008 年 4 月 22 日前。 

 



 

10

四、财务管理和会计核算方面存在的主要问题 

（一）、公司的现金管理不规范 

情况说明：（1）2006 年 12 月，公司以现金支付土地开发相关费

用 100 万元，与《现金管理条例》中规定的现金使用范围不符。（2）

公司以“冯宏伟”的名义开立港币银行储蓄账户进行资金存取。公

司对该储蓄账户资金的存取采取了保全措施，存折由本公司出纳保

管，冯宏伟本人不知道取款密码，以保证资金的安全。 

整改措施：（1）本公司将会杜绝大额现金支付的情况再次发生，

严格按《现金管理条例》使用现金。（2）本公司已将该存折取消。

整改责任人：财务部经理陈金才。 

（二）、会计核算基础工作薄弱 

1、会计核算不及时 

情况说明：本公司对部分交易或事项未及时进行会计核算。（1）

对部分以前年度发生的银行存款收支未及时核算，致使部分银行账

户期末余额为负数；（2）公司 2007 年 4 月开始进行证券投资，但是

2007 年 6 月才进行账务处理。  

整改措施：（1）对于长时间未处理的银行未达款，本公司已补

充好资料进行了处理；串户的银行账户，本公司已经调整；（2）本

公司已按月对证券投资情况进行账务处理。整改责任人：罗方强。 

2、会计核算错误 
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情况说明：（1）2005 年本公司与陈海平就购房纠纷达成和解协

议，陈海平将所购房产退还给本公司，根据和解协议，本公司将所

收房款 102.22 万元中的 18 万元退还给陈海平，剩余部分作为其对

本公司的补偿款。本公司在作账务处理时误将赔偿款确认为主营业

务收入，按规定应当记入营业外收入；（2）公司 2006 年将在劳动人

事分配制度改革中计提的，应支付给解除劳动合同员工的经济补偿

金 788 万元，2007 年将支付给退休职工的补贴 106.38 万元、支付给

离休及其他相关人员的统筹医疗费 51.30 万元 等计入营业外支出，

按照相关财务规定上述费用应计入管理费用。（3）2007 年下属子公

司广州黄埔新村房地产开发有限公司将应计入当期费用的销售代理

费 33.73 万元、广告费 9.15 万元等计入间接开发费用。 

（4）本公司 2006 年向子公司汕头华林提供借款并按照同期银

行贷款利率收取资金使用费 678.82 万元，公司将相关资金使用费全

额冲减财务费用。按照《关联方之间出售资产等有关会计处理问题

暂行规定》的规定，上市公司的关联方以支付资金使用费的形式占

用上市公司的资金，应于取得资金使用费时，将按照 1 年期银行存

款利率计算的资金使用费冲减当期财务费用，超过部分计入资本公

积，则公司 2006 年应冲减财务费用 285.42 万元，差额部分 393.40

万元应计入资本公积。 

本公司为规范资金管理，由本公司统一向银行贷款，再贷给纳

入合并报表范围的下属子公司汕头华林房地产公司用于项目开发，

2006 年度本公司按银行贷款利率计算共向汕头华林房地产公司收取

利息 678.82 万元，汕头华林房地产公司将支付给本公司的利息作为

借款费用已资本化计入 2006 年的开发成本中，本公司将收到汕头华
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林房地产公司支付利息 678.82 万元作为利息收入冲减了财务费用，

本公司每个月向银行支付这部分银行贷款的利息时，将支付的利息

计入本公司当期财务费用。由于本公司是按银行贷款利率向汕头华

林房地产公司收取利息，事实上，在与汕头华林房地产公司的该笔

交易中，本公司并没有从中赚取利息收入，因此本公司没有按《关

联方之间出售资产等有关会计处理问题暂行规定》中关于“上市公

司与关联方之间占用资金的会计处理”的相关规定进行会计处理。 

整改措施：（1）本公司已对上述账务进行调整，将 2007 年支付

给退休职工的补贴 106.38 万元、离休及其他相关人员的统筹医疗费

等 51.30 万元计入管理费用；将 2007 年支付的销售代理费 33.73 万

元、广告费 9.15 万元计入营业费用；（2）本公司进一步规范集团内

部借款，更准确核算集团内部借款的利息。整改责任人：陈金才、

罗方强，整改时间：2008 年 1 月 1 日起。 

3、存货跌价准备的核算不符合规定 

情况说明： 1993 年 11 月 9 日，本公司与深业集团签订了《合

作经营怡泰中心合同书》，约定双方合作开发怡泰中心项目，该合作

项目于 1993 年 12 月 3 日经深圳市规划国土局批准，但由于各方面

的原因，直至 2000 年 6 月怡泰中心才完工，完工时单位可售面积的

账面成本为 9100 元/平方米。本公司分别在 1998 年、2001 年对该项

目计提了跌价准备，计提跌价准备后单位可售面积的账面成本净值

为 4324 元/平方米（即单位可售面积计提了大约 4776 元/平方米的

跌价准备）。 



 

13

由于该项目涉及产权纠纷，直至 2005 年除部分房产用于本公司

控股股东的债务外没有对外销售，该项目总可售面积为 57,294.27

平方米，2005 年销售 21,077.2 平方米，2006 年销售 32,954.33 平

方米，由于该项目位置不好，加上由于土地使用权年限已过了十多

年，在销售时价格相对便宜（2006 年该项目实现收入 194,028,420

元，售价大约为 5888 元/平方米）。本公司在 2005 年、2006 年按已

经销售的面积乘以单位可售面积计提的大约 4776 元/平方米的跌价

准备计算 2005、2006 年应转回的跌价准备并予以转回。 

在 2005 年底由于深圳的房价还没有大幅上涨，本公司估计该项

目计提跌价准备后的成本与当时的可变现净值差不多。在 2006 年该

项目已销售部分因房产的朝向、户型结构等各方面的条件都比较差，

出于谨慎性考虑采用销售收入销售成本和跌价准备相配比的结转方

法，本公司在 2006 年按已结转销售收入的面积对应结转已计提的跌

价准备(2005 年也是按此种方法结转)。 

整改措施：在资产负债表日，本公司存货严格按照成本与可变

现净值孰低计量，每期重新确定存货的可变现净值，如果以前减记

存货价值的影响因素消失，则减记的金额应当予以恢复，并在原已

计提的存货跌价准备的金额内转回。整改责任人：罗方强，整改时

间：2008 年 1 月 1日起。 

4、公司未按照权责发生制确认租赁收入 

情况说明：本公司对部分物业的租金收入于实际收到时确认，

与“企业应当以权责发生制为基础进行会计确认、计量和报告”的
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规定不符。本公司以前年度的情况表明，部分出租物业的租户会故

意拖欠租金，因此，对于这部分出租物业，本公司认为与租金相关

的经济利益是否很可能流入本公司具有不确定性，故本公司在实际

收到这部分出租物业的租金时才确认租赁收入。经本公司测算，每

年实际收到的租金与应收租金差异不大，不会对本公司每年的净利

润有重大影响。 

整改措施：公司每年末对拖欠租金的客户进行检查，对拖欠租

金金额较大且与租金相关的经济利益很可能流入本公司的，先确认

租赁收入，以后再追收。整改责任人：陈金才、罗方强，整改时间：

2008 年 1 月 1日起。 

5、公司部分收入确认不及时 

情况说明：检查发现，公司存在收入确认不及时的情况。（1）

本公司与深圳市盛龙实业有限公司（以下简称“盛龙实业”）合作建

设翠田工业村项目，因盛龙实业未按照约定将应由公司享有的部分

房产过户至公司名下而发生纠纷。2005 年公司与盛龙实业达成和解

并由深圳市中级人民法院出具民事调解书，双方解除原房地产合作

关系，并由盛龙实业分期支付公司 4400 万元作为合作项目建筑成本

和代盛龙公司补交地价等的补偿，公司将目前正在使用的、按照原

约定应享有的房产以及相应的房产证原件等资料移交盛龙实业。公

司于当年收到补偿款 2000 万元，2006 年收到补偿款 2400 万元并办

妥房产证等相关资料的移交工作。截至 2006 年 12 月 31 日止，公司

尚未确认相关收入及成本，仍将收到的款项作为其他应付款核算，
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翠田工业村的相关成本由于相关房产用于出租而作为出租开发产品

核算。 

1989 年 4 月 27 日，本公司与深圳市盛龙实业有限公司签订《关

于合作兴建工业厂房和职工宿舍合同书》，双方约定由盛龙实业公司

出地、本公司出资兴建翠田工业村项目。翠田工业村建成后，盛龙

实业公司一直未将本公司享有的相应部分房地产过户到本公司名

下，本公司因此起诉盛龙实业公司。经深圳市中级人民法院调解，

双方于 2005 年 6 月 20 日达成和解协议：双方同意解除原房地产合

作关系，本公司退出合作项目；由盛龙实业公司付给本公司 4400 万

元（包括本公司前期投入的成本、投入成本的利息及解除合作关系

的损失）；对分期付款方案及物业移交方面均作了约定。 

截止 2006 年 7 月，本公司已收到上述款项，但由于盛龙实业公

司未按（2005）深中法民五初字第 73 号民事调解书的约定付款，故

双方对这期间租金的归属有争议，于是本公司于 2006 年 5 月向深圳

市中级人民法院申请执行（2005）深中法民五初字第 73 号民事调解

书。2006 年 9 月 4 日，本公司收到深圳市中级人民法院（2006）深

中法执字第 655 号通知书，本公司申请执行深圳市盛龙实业有限公

司一案，广东省高级人民法院 2006 年 8 月 4 日以（2006）粤高法执

指字第 548 号指定执行决定书指定阳东县人民法院执行，相关案件

材料已移交至阳东县人民法院。根据（2006）粤高法执指字第 548

号指定执行决定书的决定，阳东县人民法院应在收到案件材料之日

起 6 个月内执结上述案件，并向广东省高级人民法院执行局报告执

行结果；上述案件指定执行的情况由深圳市中级人民法院负责通知
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当事人。至 2007 年 2 月 4 日，阳东县人民法院应该执行完毕并通知

我司．但至今，阳东县人民法院尚未发出结案通知，本公司也尚未

收到深圳市中级人民法院案件执行情况的通知书，因此，到目前为

止，本公司也未对收到的上述款项作账务处理。 

整改措施：本案至今未结的主要原因在于被执行人不愿交纳执

行费；因被执行人系主动履行债务法院本不应收取，我司可能最终

无法取得相应的结案文书，因此，我司考虑在今年底将其进行账务

处理。整改责任人：陈金才、罗方强，整改时间：2008 年 4 月 22 日

前。 

（2）本 邨公司控股子公司广州黄埔新 房地产开发有限公司于

2007 年销售其开发的黄埔雅苑房产项目，截至 2007 年 8 月 31 日止，

预收款项 18,315.26 万元，其中大部分预收房款已与买方签订房地

产买卖合同、收齐款项并发出收楼通知书，符合收入确认条件。但

因该项目建筑面积超过了批准的面积需要补交地价，由于补交地交

金额无法确定，导致该项目的成本无法估计，故该项目的收入成本

均未确认。 

整改措施： 邨广州黄埔新 房地产开发有限公司在 2007 年 9 月补

交完地价后，已将符合收入确认条件的部分进行了结转。 

6、公司预提费用不合理，成本核算不准确 

情况说明：（1）公司对部分房产项目未结算成本预估不合理，

致使预提费用长期大额挂账、相关房产项目成本核算不准确，同时，

公司将部分应计入当期费用的项目在预提费用中列支。如，公司深
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房广场项目于 1996 年转固并用于对外出租，截至 2006 年年末，预

提费用相关明细项目余额仍为 647.86 万元，期间公司将维修安装、

项目改造款等应计入当期费用的支出在预提费用中列支；湖滨阁项

目于 2002 年转为固定资产，截至 2006 年年末，预提费用项目相关

明细科目余额为 626.89 万元，其中部分款项用于项目改造赔偿款。 

整改措施：公司己对工程项目预提的工程相关费用进行了清理，

对深房广场和湖滨阁项目预提的工程费余额进行了处理。整改责任

人：陈金才、罗方强。 

（2）公司将尚未发生的工程成本计入开发成本，成本核算存在

随意性。2007 年 6 月，公司下属子公司汕头华林开发的金叶岛国际

花园项目第 6-11 区的配套及附属设施部分项目部分开工，如污水处

理和景观工程，部分项目尚未开工，包括会所、监控系统及高低压

改造等，相关项目尚未竣工结算，汕头华林按照工程部的计划用资

金量确认开发成本 4,200 万，与公司会计制度的“按实际完工成本

计入在建开发产品”、“ 如果房地产项目达到可销售状态时，未完工

的公共配套设施费根据预算成本合理预计”的规定不符。 

整改措施：公司己对应建设污水处理工程、景观工程、会所、

监控系统及高低压改造等相关配套设施尚未发生的成本进一步核

实，以便更准确核算相关配套设施尚未发生的成本。整改责任人：

陈金才、罗方强。 

7、进行外币报表折算时采用的汇率不正确 

情况说明：公司对全资子公司香港新峰企业有限公司的 2006 年

年度和 2007 年半年度财务报表进行外币报表折算时，均采用同一汇
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率 1.0055，与《企业会计准则》中“资产负债表中的资产和负债项

目，采用资产负债表日的即期汇率折算，所有者权益项目除‘未分

配利润’项目外，其他项目采用发生时的即期汇率折算”；利润表中

的收入和费用项目，采用交易发生日的即期汇率折算；也可以采用

按照系统合理的方法确定的、与交易发生日即期汇率近似的汇率折

算”的规定不符。 

整改措施：本公司将按照企业会计准则中“资产负债表中的资

产和负债项目，采用资产负债表日的即期汇率折算，所有者权益项

目除“未分配利润”项目外，其他项目采用发生时的即期汇率折算；利

润表中的收入和费用项目，采用交易发生日的即期汇率折算；也可

以采用按照系统合理的方法确定的、与交易发生日即期汇率近似的

汇率折算”的规定进行外币报表折算。整改责任人：陈金才、罗方

强，整改时间：2008 年 1 月 1日起。 

特此报告。 

 

 

 

 

       深圳经济特区房地产（集团）股份有限公司 

                         2008 年 1 月 25 日 


