
中喜会计师事务所（特殊普通合伙） 

对天津市房地产发展（集团）股份有限公司 

2015年年度报告的事后审核问询函相关问题的答复 

 

上海证券交易所上市公司监管一部： 

根据贵部出具的《关于对天津市房地产发展（集团）股份有限公司2015年年

度报告的事后审核问询函》（上证公函【 2016 】0599号）的有关要求，我所组

织相关人员对问询函提出的有关问题所涉及的工作底稿进行了认真核对，现就有

关问题答复如下： 

问题1、年报显示，报告期内公司四个季度的营业收入分别为3.98亿元，4.04

亿元，8.96亿元和21.02亿元。第四季度的营业收入较前三季度营业收入有大幅

增长。请公司根据收入确认政策、房地产项目销售情况及相关区域市场状况说

明四季度营业收入大幅增长的主要原因。请会计师明确发表意见。 

答复： 

（1）企业会计准则收入确认的条件即：①企业已将商品所有权上的主要风

险和报酬转移给购货方；②企业既没有保留通常与所有权相联系的继续管理权，

也没有对已售出的商品实施有效控制；③收入的金额能够可靠地计量；④相关的

经济利益很可能流入企业；⑤相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量。 

天津市房地产发展（集团）股份有限公司（以下简称“公司”）根据上述销

售收入确认的条件，制定了自身的销售收入确认会计政策为：⑴商品房竣工验收

具备入住交房条件，并具有经购买方认可的销售合同或其他结算通知书；⑵履行

了合同规定的义务，开具销售发票且价款已经取得或确信可以取得；⑶成本能够

可靠计量，确认为营业收入的实现。 

（2）公司全资子公司—天津市华亨房地产开发有限公司开发的新景园、新

盈庄园、新科园项目，于2015年12月项目成本结算，具备成本可靠计量的条件，

同时，项目办理入驻手续，确认收入实现。上述三项目结转收入14.74亿元，占

第四季度确认销售收入的70.12%，因此第四季度确认收入较前三季度大幅增加。 

 

经核查会计师认为，公司收入确认政策符合《企业会计准则第 14 号—收入》



的相关规定，各季度确认收入金额反映了公司房地产项目的销售、结算和完成的

实际情况。 

2、年报显示，公司本年度营业外收入中“其他”项目的金额为 8360.58 万

元，而公司本年度净利润为 449.48 万元，上述项目对公司年度盈亏情况有重要

影响。公司称，开发天房美域项目时，根据当时情况计提了中学和幼儿园配套

建设设施费；2015 年 9 月，天津市政府召开工作会议，确定该项目建设工作由

西青区政府负责完成，天房发展仅须负责一定比例的建设费用，因而，公司将

原已计提的建设成本超出公司需要承担部分的差额计入了本期营业外收入。请

公司补充披露：（1）此前中学和幼儿园配套建设设施费计提的时间、金额及依

据；（2）根据天津市政府的相关工作会议，公司确认应负担配套建设费的金额；

（3）公司计提相应的应付账款是否符合“承担了相应的现时义务”等会计确认

条件；（4）相关年度的财务报表中，应付账款等相关科目的附注内容是否已按

照《公开发行证券的公司信息披露编报规则第 15 号》的规定对上述事项予以反

映；（5）未及时披露该工作会议主要内容及影响的原因。请会计师发表明确意

见。 

答复： 

（1）此前中学和幼儿园配套建设设施计提的时间、金额及依据： 

公司对中学和幼儿园配套建设成本是依据天房美域项目土地出让合同“土地

使用条件－土地利用要求 2.1 第 8 小款中约定的内容涉及中小学、托幼配套公建

项目公司应与西青区政府部门商定解决。当时西青政府相关部门要求公司承建中

小学、托幼等配套公建项目并且承担全部费用。因此根据上述情况公司预计了建

设中小学、托幼等配套公建项目的建设成本，并于每期成本结算时按照各期开发

房地产结算面积分摊进行了成本计提，并计入了应付账款，其中：2007 年天房

美域一期结算时，将该配套公建预估成本按照各期结算面积分摊计提了

8,116,352.40 元，2008 年天房美域二期结算时按照相同方法计算计提了

20,185,506.90 元，2012 年天房美域三期计提了 62,605,560 元，2014 年最后一期

结算计提了 27,698,416.93 元，至此；共计提了 4 笔共计 118,605,836.23 元。 

（2）根据天津市政府的相关工作会议、公司确认应负担配套建设费的金额； 

根据天津市政府召开的关于研究西青区天房美域中学和幼儿园项目建设工



作会议形成的津政纪［2015］20 号会议纪要，确定天房美域中学和幼儿园等配

套项目建设费用由公司和天津市西青区政府共同承担，由西青区政府具体负责实

施，其中公司支付 3500 万建设费用，其余建设费用由西青区人民政府解决。 

（3）公司计提相应的应付帐款是否符合“承担了相应的现时义务”等会计

确认条件； 

公司在开发天房美域地块时，根据当时西青政府相关部门要求公司自建中小

学、托幼等配套公建项目并且承担全部费用的实际情况，预计了配套公建项目的

成本，并于每期成本结算时按照各期开发房地产结算面积分摊进行了成本计提，

并计入了应付账款，满足《企业会计准则—基本准则》负债的有关特征，即：①

企业承担的现时义务，与该义务有关的经济利益很可能流出企业，未来流出的经

济利益的金额能够可靠地计量；②预期会导致经济利益流出企业；③由企业过去

的交易或者事项形成的。 

（4）相关年度的财务报表中，应付帐款等相关科目的附注内容是否已按照

《公开发行证券的公司信息披露编报规则第 15 号》的规定对上述事项予以反映； 

公司在 2007 年度、2008 年度、2012 年度和 2014 年度的年度财务报告中对

于相关的存货和应付帐款已按照《公开发行证券的公司信息披露编报规则第 15

号》的规定进行了披露。 

经核查会计师认为，公司根据西青区政府相关部门的要求，从 2007 年至 2014

年分别于项目结算时按照各期结算面积分摊预提了承建中小学、托幼等配套公建

项目并且承担全部费用，并计入了相关年度的流动负债项目，符合《企业会计准

则—基本准则》负债的有关特征，即：①企业承担的现时义务，与该义务有关的

经济利益很可能流出企业，未来流出的经济利益的金额能够可靠地计量；②预期

会导致经济利益流出企业；③由企业过去的交易或者事项形成的。 

2015 年度根据天津市政府召开的关于研究西青区天房美域中学和幼儿园项

目建设工作会议形成的津政纪［2015］20 号会议纪要，确定公司对由天房发展

向西青区有关部门就两个项目的建设支付 3500 万建设费用，其余建设费用由西

青区人民政府解决。公司将以前年度已计提的超过 3500 万元的 8360.58 万元结

转计入当期的营业外收入符合企业会计准则的相关规定。 

公司在 2007 年度、2008 年度、2012 年度和 2014 年度的相关年度的年度财
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