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广州粤泰集团股份有限公司关于上海证券交易所对公司

2015 年度报告事后审核问询函回复的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏。 

 

依据《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》、上海证券交易所行业信息披露指引等规则要求，为了便于投资者理

解，公司就 2015 年年度报告进一步补充披露如下： 

 

一、结合现有土地储备情况，房地产项目建设、销售的区域分布情况说明公

司进入一线城市的主要优势、可行性： 

目前公司在北京、广州等地均有项目储备，公司在北京的子公司北京东华虹

湾房地产开发有限公司开发的北京虹湾国际中心项目位于朝阳区百子湾路，地处

东三环中路以东，西大望路以西，通惠河南岸，紧临 CBD，地理位置极为优越，

占地面积 19622.9 平方米，规划建设成集中分组式公寓、酒店、商业设施相结合

的业态，目前公司取得了该地块其中一部分土地的商业性质土地使用权证，另外

一小部分土地尚未拆迁纳入，虹湾项目仍需经过政府的招拍挂程序方可重新取得

二级开发的土地使用权证，目前该项目仍未进入招拍挂阶段。 

公司在广州越秀区分别拥有中山四路项目、嘉盛项目和东华西项目，其中中

山四路项目规划计容建筑面积 28030.5 平方米。嘉盛项目占地 5446 平方米，总

建筑面积 62851.6 平方米。东华西项目占地面积 6423 平方米，总建筑面积

38160.8 平方米。在海珠区拥有天鹅湾二期项目占地面积 7500 平方米，总建筑

面积 64331.6 平方米。目前嘉盛项目、东华西项目、天鹅湾二期项目均已取得建

设工程施工许可证，进入项目建设阶段。预计 2016 年公司天鹅湾二期项目、中

山四路项目和东华西项目均可取得商品房预售证，嘉盛项目预计 2017 年取得商

品房预售证，公司上述开发项目均处在广州市中心六区之内。 

此外，2015 年 9 月 18 日经公司第八届董事会第九次会议审议通过，公司与

广州市亿城置业有限公司签定《亿城泉说项目合作协议书》，公司以向广州普联



房地产开发有限公司（以下简称“普联开发”）增资方式实现对普联开发的控股，

普联开发拥有位于广州从化温泉桃园乌石村 84,522 平方米国有土地使用权，土

地性质为商住用地。普联开发在上述地块开发的项目名称为“亿城泉说”，项目

总占地面积约 84,522 平米，可销售建筑面积 70,200 平方米。截至 2015 年 12

月 31 日，该项目可销售面积为 54137.44 平方米。 

另外报告期内公司已设立了广州番禺项目部，拟参与广州番禺樟边村及官堂

村的“城中村”改造工作。上述番禺项目地理位置优越，如能参与也可大幅增加

公司的土地储备，满足公司未来若干年开发的土地需求，也将极大的增强公司在

广州本地的开发实力。 

公司在北京开发的天鹅湾项目曾是公司多年的主要业绩来源，北京天鹅湾的

品牌在北京拥有一定的知名度，在北京拥有良好的房地产经营基础；而公司本身

起步于广州，上市前作为广州市老牌的房地产开发商，是广州市最早取得房地产

开发一级资质的少数几家公司之一，也是国内第一家引进外资开发房地产的企业，

曾在广州开发了五羊新城、东湖新村、花园新村等知名的大型住宅小区，在房地

产开发方面拥有极其丰富的经验。公司未来的发展战略依然是立足于已具备一定

房地产开发基础的北京、广州等一线城市，并继续发展二、三线城市已有的房地

产项目。 

 

二、年报显示，公司在建项目面积中 80%位于海南省海口市，请公司结合海

口市房地产市场情况、公司报告期内该区域房地产开工建设和销售情况，说明

是否存在较大的经营风险。 

海口市作为省会在海南省的 GDP 占比已由 2010 年的 28.75%上升至 2015 年

的 31.36%，而且这一趋势将逐年明显，资源的愈发集中让其辐射力和吸引力不

断提升，海口已成为海南省内最吸引年轻人的城市。据资料显示，2015 年海口

的外来务工人员已达 56 万，接近当地人口的四分之一，人口的增加带来的就是

市场显著增大。 

据相关资料显示，海口市 2015 年房地产开发投资 456.39 亿元，比上年增长

了 52.7%，其中住宅投资 276.14 亿元，增长 33.8%，占全部房地产开发投资的

60.5%；商品房销售面积 373.3 万平方米，增长 10.8%。从海口商品住宅成交结

构看，刚需仍然是海口的主流需求。而从成交区域上看，海口市的西海岸、海甸

岛沿海、国兴大道区域仍然是海口市场置业的主流需求。在 2015 年海口成交排



行前 10 名中即占到了 6席。 

土地供应方面：2015年海口总计供应土地312.97万平方米，实际成交298.77

万平方米，同比下降了 6.5%。商业服务用地首次超过住宅用地达到了 35.24%。

土地供应的主流区域为滨海、南部区域占到了总量 80%，也是目前主要大型品牌

开发商的集中区。 

本公司在海南海口市的天鹅湾项目是集团在全国多个天鹅湾房地产开发品

牌中的一个，地处南渡江东岸，国兴大道以东，属于省府 CBD 板块辐射中心区，

是省、市重点工程项目，南渡江及海南十二五规划江东标志性住宅典范社区。 

天鹅湾项目分为南北两区，现已开发的是北区，一共 14 幢楼（住宅）。一期

有 4幢，分别为 1 号楼、2 号楼、10 号楼、13 号楼，户型面积 90-220 平方米，

目前现房在售；二期为 3号楼和 4号楼，户型面积 90-138 平方米，户型设计精

巧，满足舒适奢华生活品质；三期户型面积 90-225 平米，目前一期、二期、三

期的 11、12 号楼销售约 85%。 

项目紧靠海口地标——琼州大桥，西与海南省级行政文化艺术中心——国兴

大道东部区域相连；与司马坡岛隔江相望；南部与规划中的大型公务员小区接壤。

1000 米范围内市政设施成熟、完善，具有省级文化艺术资源的对比优势，包括

“省图书馆、省博物馆、省文化艺术中心、省体育馆”等，文教卫生完善，包括

市妇女儿童医院、省经济职业技术学院、攀丹小学等。商业包括大润发、肯德基

等，同时省人大、省政协、省检察院等省及办公单位亦坐落于此。 

综上所述，公司认为该项目不存在较大的经营风险，此外，虽然报告期内海

口项目建设施工面积所占比重较大，但随着未来公司在广州和其他城市项目的陆

续开工及销售，该项目销售所占比例相对较低，预计不会对公司经营业务的收入

构成决定性的影响。 

 

三、目前公司持有北京虹湾项目的土地平整情况、是否具备房地产开发条

件、公司是否取得该地块的开发资格。 

公司所持有的北京虹湾项目，截至报告期土地尚未完全平整，只支付了部分

前期拆迁款，拆迁工作仍在进行中。目前公司已取得了该地块其中一部分土地的

商业性质土地使用权证，另外一小部分土地尚未拆迁纳入，该项目仍需经过政府

的招拍挂程序并重新取得二级开发的土地使用权证方可进行开发，目前该项目仍

未进入招投标阶段。 

 

四、年报显示，报告期末，公司其他应付款金额为 5.56 亿元，较报告期初



增加约 415.22%，主要原因系本期新增从化项目的其他应付款。请公司补充说明

其他应付款的产生背景，是否产生相应的利息费用，请会计师发表意见。 

上述其他应付款的产生背景：广州粤泰集团股份有限公司 2015 年报报告期

末其他应付款主要系：1、2015 年非同一控制下合并广州普联房地产开发有限公

司，报告期末余额合计 2.54 亿元，主要为原股东为项目垫付的款项，该款项不

产生利息费用；2、广州粤泰集团股份有限公司向赣州市宇商小额贷款有限公司

及深圳市宇商小额贷款有限公司贷入资金新增合计 5,000 万元，贷入资金产生相

应利息费用；3、广州粤泰集团股份有限公司与深圳市佳银资产管理有限公司新

增往来款项 1亿元，该款项不产生利息费用。 

公司 2015 年度报告审计机构立信会计师事务所（特殊普通合伙）就上述问

题发表意见如下： 

广州粤泰集团股份有限公司 2015 年报报告期末其他应付款主要系：1、2015

年非同一控制下合并广州普联房地产开发有限公司，报告期末余额合计 2.54 亿

元，主要为原股东为项目垫付的款项，该款项不产生利息费用；2、广州粤泰集

团股份有限公司向赣州市宇商小额贷款有限公司及深圳市宇商小额贷款有限公

司贷入资金新增合计 5,000 万元，贷入资金产生相应利息费用；3、广州粤泰集

团股份有限公司与深圳市佳银资产管理有限公司新增往来款项 1亿元，该款项不

产生利息费用。 

 

五、年报显示，公司大股东的附属企业与上市公司非经营性资金往来期末

余额为 98,685.80 万元，请公司说明相关非经营性资金往来的产生背景、相关

决策程序及后续处理安排。 

年报显示的该笔资金往来期末余额产生的原因为：海南粤泰投资有限公司、

海南白马天鹅湾置业有限公司及淮南仁爱天鹅湾置业有限公司是本公司此次重

大资产重组置入的关联方股权资产，经证监会审核通过，本公司于 2015 年 7 月

起开始办理相关标的资产的工商变更登记手续，并于报告期内完成了上述置入资

产的股权变更。由于上述股权资产已抵押给银行等金融机构办理了开发贷款，依

据债权人的要求，需结清贷款资产解押后，方能办理股权的登记变更，故截至

2015 年 12 月 31 日本公司形成投入上述标的资产资金合计人民币 98,685.80 万

元。由于本公司此次重组涉及需置入的标的资产除上述股权资产外仍包括其它的

非股权资产，并需涉及到实物过户、税务清算等诸多程序，直至 2016 年 2 月方



才全部完成此次重大资产重组所有资产的登记变更手续，因此截至 2015 年度末

上述标的公司虽已完成股权过户的登记变更，但未纳入本公司合并范围也未在账

上进行股权投资的会计处理，但上述公司实际已由本公司管理。 

根据相关会计原则，2015 年度以上三家公司虽未纳入公司合并范围，但根

据实质重于形式的原则，上述公司报告期内已属于本公司的控股子公司，因此不

存在大股东的附属企业与上市公司非经营性资金往来的情况。 

 

六、就公司控股子公司明大矿业 2015 年度的业绩补偿承诺的落实情况 

公司控股子公司茶陵县明大矿业有限公司（以下简称“明大矿业”）是本公

司于 2013 年通过向关联方收购其 65%的股权而成为其控股股东的，公司控股股

东广州粤泰控股集团有限公司（以下简称“粤泰控股”）向本公司承诺：此次交

易粤泰控股及粤城泰矿业承诺，保证自 2014 年起的未来三年内，明大矿业每年

的净资产收益率不低于 15%，如当年低于 15%的，以公司所持股权对应的差额部

分将由粤泰控股以现金方式予以补足。鉴于明大矿业 2015 年度经审计后的净利

润为-410.68 万元，经公司核算 2015 年度粤泰控股需向本公司补偿业绩承诺款

人民币 3,836,290.31 元，目前公司已向本公司控股股东粤泰控股提出了业绩补

偿的要求，并拟在本公司实施 2015 年度利润分配方案时，在粤泰控股应得的分

红款项中将上述补偿款予以扣除。 

 

特此公告。 

 

广州粤泰集团股份有限公司 

2016 年 5 月 17 日 


