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证券代码：002133        证券简称：广宇集团       公告编号：(2016)037 
 

广宇集团股份有限公司 

关于深圳证券交易所 2015 年年报问询函回复的公告 
 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，并对公告中的

虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏承担责任。 

 

2016年5月6日，广宇集团股份有限公司（以下简称“公司”）收到深圳证券

交易所中小板公司管理部出具的《关于对广宇集团股份有限公司2015年年报的问

询函》（中小板年报问询函【2016】第94号）。公司董事会对相关问题进行了调查

落实，并就问询函所提出的问题回复如下： 

1、2013-2015 年，你公司房地产业务的毛利率分别为 37.29%、31.23%和

10.26%，请对比同行业公司的情况详细说明你公司房地产业务毛利率连续两年

下降且报告期内下降幅度较大的原因。 

我们同时选取了 5家同行业房地产上市企业近三年房地产业务毛利率情况，

与公司进行对比： 

 平均 万科 顺发恒业 浙江广厦 嘉凯城 宋都股份 广宇集团 

2013 年 35.27% 31.07% 39.50% 45.29% 25.37% 33.08% 37.29% 

2014 年 28.06% 29.72% 33.46% 21.24% 33.02% 19.70% 31.23% 

2015 年 17.45% 28.75% 25.28% 18.31% 4.42% 17.68% 10.26% 

从上表可以看出，近三年上述房企毛利率均值分别为 35.27%、28.06%和

17.45%。我们认为一方面房地产企业的土地成本、融资成本等不断增加，另一方

面受前期国家对房地产行业宏观调控影响，房价走势不及预期，导致房地产业务

毛利率持续走低。 

各楼盘拿地时间、开盘预售时间均不同，受不同时点单方土地成本、销售单

价的影响，各项目最终交付结转毛利率会有较大的差异，以下对上述主要项目的

拿地时间及开盘时间作列表如下（其中黄山、肇庆土地系早期取得，楼盘规模较

大，滚动开发，表内所列的预售时间为当年交付主要组团的预售时间）： 

项目 拿地时间 开始预售时间 

黄山江南新城 2002 年 9 月 2011 年 9 月 

肇庆星湖名郡 2004 年 12 月 2012 年 12 月 
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上东名筑 2007 年 9 月 2010 年 6 月 

东承府 2009 年 12 月 2012 年 8 月 

鼎悦府 2010 年 12 月和 2011 年 1 月 2013 年 5 月 

2013 年公司交付的主要是位于杭州江干区丁桥板块的上东名筑项目和黄山

屯溪区江南新城 D区香樟雅苑组团，香樟雅苑组团为高层业态，建安成本较高，

但由于土地取得时间较早，土地单方成本较低；上东名筑项目 2007 年 9 月拿地，

当时的楼面地价为 3,802 元，而丁桥区域在 2009 年-2010 年间出现了一波较大

的涨幅（如下图，数据来源 RDAS5 房地产数据分析系统），区域平均销售价格已

达到 13,500 元，因此 2013 年交付的上东名筑项目毛利率也较高。 

 

 

2014 年公司交付的主要是位于丁桥板块的东承府项目和广东肇庆星湖名郡

项目的西湖新筑三期组团，其中西湖新筑三期组团的业态为高层，相应建安成本

较高，但由于拿地时间早，土地单方相对较低。而东承府项目在 2009 年底拿地，

此时丁桥区域的地价已经上涨，该项目楼面地价约 6,400 元，同时在东承府项目

的销售期间，由于受到当时国家宏观调控的影响，丁桥区域在 2012 年的销售均

价已下降到了约 11,100 元，从而也影响了该项目的整体毛利率。 

2015 年公司交付的主要是位于丁桥板块的东承府项目和位于杭州余杭区的

鼎悦府项目。丁桥区域销售均价在 2015 年仍有所下降，同时 2015 年该项目交付

的车位较多（车位毛利率较低），因此在 2015 年东承府的毛利率较 2014 年下降。

鼎悦府项目分为两个地块，土地分别于 2010 年 12 月和 2011 年 1 月份取得，楼

面地价较高，由于该项目在拿地后恰逢新国八条出台，此后国家房地产宏观调控

政策不断出台，余杭区房屋价格出现回调，至该项目预售时，虽房价有所回升，
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但未回至拿地时的水平，因此该项目前期销售的毛利率不高。由于 2015 年主要

交付的两个项目毛利率均较低，造成 2015 年房地产业务毛利率降幅较大。下图

为余杭区的最近几年销售均价（数据来源于 RDAS5 房地产数据分析系统）： 

 

 

2、报告期内，你公司归属于上市公司股东的净利润为-6,440 万元，你公

司称报告期亏损的原因之一为原计划于报告期内提前交付的武林外滩项目，因

精装修进度影响未能实现提前交付。请详细说明该事项的具体情况以及截至

2015 年年报披露日武林外滩项目的交付情况。 

由于武林外滩项目系公司在杭州市中心打造的全精装高端项目，合同约定交

房时间为 2016 年 5 月底，按照 2015 年公司的整体计划与综合判断，公司拟将该

楼盘的交房时间提前至 2015 年底。但由于公司对该项目用材以及装修质量要求

严格，受到部分装修质量未达预期要求返工以及部分进口材料运输、通关时间晚

于预期的影响，为了保证项目的高端品质，维护业主的利益，武林外滩项目最终

未在 2015 年底前交付。2016 年 1、2 月间，杭州市遇到罕见的寒潮以及持续性

雨雪天气，部分景观苗木的存活与生长受到影响，寒潮结束后项目公司马上及时

对苗木进行了补种或更新，截至 2015 年年报披露日，武林外滩项目正在现场收

尾、景观维护等工作，预计将于 2016 年 5 月底交房。 

 

3、你公司营业收入构成中的“其他”项下的收入占营业收入总额的比重超

过 10%，请根据《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（2014 年修订）》第二十一条第二款的规定明确说明营业收入
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中“其他”所属的行业或产品。 

其他主要系公司全资子公司浙江合创贸易有限公司（以下简称合创贸易）的

材料贸易收入，合创贸易主要经营装饰材料、建筑材料、钢材、化工材料等的销

售，除为公司下属的开发项目采供建筑材料（此项内容已在合并报表中抵消），

同时也对外经营材料销售服务。2015 年对外材料贸易收入中包括：钢材销售收

入 7,336.17 万元，化工产品销售收入 13,183.33 万元。两年间合创贸易的销售

情况如下表： 

合创销售 

2015 年 2014 年 

销售金额

（万元） 

合并报表

抵消金额

（万元） 

合并营业

收入中金

额（万元） 

销售金额

（万元） 

合并报表

抵消金额

（万元） 

合并营业

收入中金

额（万元） 

内部材料销售-钢

材 1,026.59  1,026.59  0.00  2,041.97  2,041.97  0.00  

内部材料销售-水

泥       465.06  465.06  0.00  

内部材料销售-石

材及装修材料 4,047.41  4,047.41  0.00  168.84  168.84  0.00  

内部材料销售-电

梯 724.85  724.85  0.00  684.17  684.17  0.00  

外部材料销售-钢

材 7,336.17    7,336.17  11,949.98    11,949.98  

外部材料销售-化

工品 13,183.33    13,183.33  12,398.72    12,398.72  

合计 26,318.36  5,798.85  20,519.51  27,708.74  3,360.04  24,348.70  

 

4、报告期末，你公司其他应收款余额为 2.89 亿元，其中应收杭州西湖房

地产集团有限公司 2.41 亿元，请详细说明该笔其他应收款的性质以及杭州西湖

房地产集团有限公司与你公司的关系。 

截止 2015 年末，该项其他应收款在本公司控股子公司杭州天城房地产开发

有限公司（以下简称天城房产）账面反映，天城房产为公司与杭州西湖房地产集

团有限公司（以下简称西湖房产）合作投资，持股比例为各 50%，由于我公司在

天城公司董事会占多数表决权，对天城公司具有实质控制权，故将其纳入合并范

围。报告期内天城房产开发的“武林外滩”接近竣工，项目存量资金超过其经营

所需，根据双方股东的协商，协议对该公司进行减资，由于减资涉及到公告等程

序，在各项手续完成前，双方股东按照股权比例先行支付了减资款，抵减原先少
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量的应付款后，截止 2015 年末，天城房产对两家股东的其他应收款明细如下： 

其他应收款对象 2015 年末账面余额（元） 备注 

广宇集团股份有限公司   243,087,854.71   已在合并报表抵销  

杭州西湖房地产集团有限公司   241,112,903.41    

截止年度报告披露日，天城房产的减资事项已经完成，该项应收款也相应冲

减了实收资本。 

西湖房产仅与本公司在“武林外滩”开展合作开发，与本公司无关联关系。 

 

5、报告期末，你公司预付款项的余额为 3.66 亿元，同比增加 3.58 亿元，

请详细说明预付款项的性质以及同比增幅较大的原因。 

2014 年以及 2015 年末，公司的预付账款类型构成如下： 

类型 2015 年余额（元） 2014 年余额（元） 增加 

预付土地款项 352,500,000.00  0.00  352,502,720.00  

预付工程材料设备款 13,574,481.65  7,758,525.78  5,815,955.87  

预付其他 54,960.86  42,755.27  9,485.59  

合计 366,129,442.51  7,801,281.05  358,328,161.46  

2015 年 8 月公司竞得杭政储出[2015]19 号地块的土地使用权，地价总额

70,500 万元，公司按要求在 2015 年支付总价的 50%，计 35,250 万元，并计入预

付账款，此项即构成了 2015 年末全部预付账款余额的 96.28%，造成了 2015 年

末预付账款同比增幅较大。 

 

6、报告期内，你公司发生资产减值损失 1,370 万元，同比增加 966 万元，

请详细说明资产减值损失同比增幅较大的原因以及合理性。 

2015 年以及 2014 的资产减值损失明细表如下： 

项目 2015 年发生额（元） 2014 年发生额（元） 2015 年增加 

坏账损失 7,435,901.57  -2,009,274.32  9,445,175.89  

存货跌价损失 6,268,798.25  6,052,058.82  216,739.43  

合计 13,704,699.82  4,042,784.50  9,661,915.32  

2015 年资产减值损失增加主要是坏账损失增加所致。2015 年的坏账损失主

要是由以下几笔构成： 
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（1）公司下属舟山鼎宇房地产开发有限公司账面其他应收款有应收舟山市

国土资源局的施工保证金 1,370.00 万元，账龄由 1年以内和 1-2 年，上升为 1-2

年和 2-3 年，该项形成 2015 年资产减值损失 244.00 万元。 

（2）公司对黄山市金源小尾羊餐饮有限公司有应收房租 117.41 万元，由于

该公司欠付租金，公司已诉诸法律程序追讨，公司按会计政策在年末对该笔应收

账款单独进行了减值测试，根据年审会计师事务所的要求全额计提了坏账准备，

该笔形成 2015 年资产减值损失 108.01 万元。 

（3）公司下属浙江广宇丁桥房地产开发有限公司账面其他应收款有应收杭

州市物业维修资金管理中心物业保修金 335.40 万元，账龄由 3-5 年上升为 5 年

以上，该项形成 2015 年资产减值损失 167.70 万元。 

（4）公司下属杭州广宇建筑工程技术咨询有限公司账面其他应收款西班牙

朱氏长城企业 351.71 万元，账龄由 2-3 年上升为 3-5 年，该项形成 2015 年资产

减值损失 70.34 万元。 

（5）公司下属黄山广宇房地产开发有限公司账面其他应收款黄山市房地产

管理局项目资本金 429.23 万元，账龄由 1-2 年和 3-5 年，分别上升为 2-3 年和

5年以上，该项形成 2015 年资产减值损失 43.24 万元。 

以上五项构成 2015 年的资产减值损失 633.29 万元，其余主要是一些零星的

应收款项账龄延长等原因造成。同时 2014 年由于公司收回对联营企业浙江信宇

房地产开发有限公司的财务资助款，相应计提的坏账准备减少，因此 2014 年资

产减值损失中的坏账损失是负数。 

存货跌价损失两年间变化不大，主要是公司下属的浙江上东房地产开发有限

公司按照成本与可变现净值孰低计提存货跌价准备造成。 

 

特此公告。 

 

广宇集团股份有限公司董事会 

2016 年 5 月 13 日 
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	由于武林外滩项目系公司在杭州市中心打造的全精装高端项目，合同约定交房时间为2016年5月底，按照2015年公司的整体计划与综合判断，公司拟将该楼盘的交房时间提前至2015年底。但由于公司对该项目用材以及装修质量要求严格，受到部分装修质量未达预期要求返工以及部分进口材料运输、通关时间晚于预期的影响，为了保证项目的高端品质，维护业主的利益，武林外滩项目最终未在2015年底前交付。2016年1、2月间，杭州市遇到罕见的寒潮以及持续性雨雪天气，部分景观苗木的存活与生长受到影响，寒潮结束后项目公司马上及时对...
	3、你公司营业收入构成中的“其他”项下的收入占营业收入总额的比重超过10%，请根据《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（2014年修订）》第二十一条第二款的规定明确说明营业收入中“其他”所属的行业或产品。
	其他主要系公司全资子公司浙江合创贸易有限公司（以下简称合创贸易）的材料贸易收入，合创贸易主要经营装饰材料、建筑材料、钢材、化工材料等的销售，除为公司下属的开发项目采供建筑材料（此项内容已在合并报表中抵消），同时也对外经营材料销售服务。2015年对外材料贸易收入中包括：钢材销售收入7,336.17万元，化工产品销售收入13,183.33万元。两年间合创贸易的销售情况如下表：
	4、报告期末，你公司其他应收款余额为2.89亿元，其中应收杭州西湖房地产集团有限公司2.41亿元，请详细说明该笔其他应收款的性质以及杭州西湖房地产集团有限公司与你公司的关系。
	截止2015年末，该项其他应收款在本公司控股子公司杭州天城房地产开发有限公司（以下简称天城房产）账面反映，天城房产为公司与杭州西湖房地产集团有限公司（以下简称西湖房产）合作投资，持股比例为各50%，由于我公司在天城公司董事会占多数表决权，对天城公司具有实质控制权，故将其纳入合并范围。报告期内天城房产开发的“武林外滩”接近竣工，项目存量资金超过其经营所需，根据双方股东的协商，协议对该公司进行减资，由于减资涉及到公告等程序，在各项手续完成前，双方股东按照股权比例先行支付了减资款，抵减原先少量的应付款后...
	截止年度报告披露日，天城房产的减资事项已经完成，该项应收款也相应冲减了实收资本。
	西湖房产仅与本公司在“武林外滩”开展合作开发，与本公司无关联关系。
	5、报告期末，你公司预付款项的余额为3.66亿元，同比增加3.58亿元，请详细说明预付款项的性质以及同比增幅较大的原因。
	2014年以及2015年末，公司的预付账款类型构成如下：
	2015年8月公司竞得杭政储出[2015]19号地块的土地使用权，地价总额70,500万元，公司按要求在2015年支付总价的50%，计35,250万元，并计入预付账款，此项即构成了2015年末全部预付账款余额的96.28%，造成了2015年末预付账款同比增幅较大。
	6、报告期内，你公司发生资产减值损失1,370万元，同比增加966万元，请详细说明资产减值损失同比增幅较大的原因以及合理性。
	2015年以及2014的资产减值损失明细表如下：
	2015年资产减值损失增加主要是坏账损失增加所致。2015年的坏账损失主要是由以下几笔构成：
	（1）公司下属舟山鼎宇房地产开发有限公司账面其他应收款有应收舟山市国土资源局的施工保证金1,370.00万元，账龄由1年以内和1-2年，上升为1-2年和2-3年，该项形成2015年资产减值损失244.00万元。
	（2）公司对黄山市金源小尾羊餐饮有限公司有应收房租117.41万元，由于该公司欠付租金，公司已诉诸法律程序追讨，公司按会计政策在年末对该笔应收账款单独进行了减值测试，根据年审会计师事务所的要求全额计提了坏账准备，该笔形成2015年资产减值损失108.01万元。
	（3）公司下属浙江广宇丁桥房地产开发有限公司账面其他应收款有应收杭州市物业维修资金管理中心物业保修金335.40万元，账龄由3-5年上升为5年以上，该项形成2015年资产减值损失167.70万元。
	（4）公司下属杭州广宇建筑工程技术咨询有限公司账面其他应收款西班牙朱氏长城企业351.71万元，账龄由2-3年上升为3-5年，该项形成2015年资产减值损失70.34万元。
	（5）公司下属黄山广宇房地产开发有限公司账面其他应收款黄山市房地产管理局项目资本金429.23万元，账龄由1-2年和3-5年，分别上升为2-3年和5年以上，该项形成2015年资产减值损失43.24万元。
	以上五项构成2015年的资产减值损失633.29万元，其余主要是一些零星的应收款项账龄延长等原因造成。同时2014年由于公司收回对联营企业浙江信宇房地产开发有限公司的财务资助款，相应计提的坏账准备减少，因此2014年资产减值损失中的坏账损失是负数。
	存货跌价损失两年间变化不大，主要是公司下属的浙江上东房地产开发有限公司按照成本与可变现净值孰低计提存货跌价准备造成。



