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关于桂林桂圳投资置业有限责任公司                    

2014 年 1 月至 2016 年 6 月财务专项审计报告 

 

桂林旅游股份有限公司： 

根据贵公司的委托，我所审计组自 2016 年 7 月 26 日至 2016 年 8 月 5 日，

对贵公司控股子公司桂林桂圳投资置业有限责任公司（以下简称“桂圳公司”）

2014 年 12 月 31 日、2015 年 12 月 31 日和 2016 年 6 月 30 日的财务状况，2014

年度、2015 年度和 2016 年 1 月-6 月的经营成果进行审计。 

编制和公允列报公司的资产、负债和损益情况是桂圳公司管理层的责任。这

种责任包括：（1）按照企业会计准则的规定编制资产负债表、损益表，并使其实

现公允反映；（2）设计、执行和维护必要的内部控制，以使资产负债表、损益表

不存在由于舞弊或错误导致的重大错报。 

我们的责任是在执行审计工作的基础上对审计时点的财务状况、审计期间的

经营成果发表审计意见。我们按照中国注册会计师审计准则的规定执行了审计工

作。中国注册会计师审计准则要求我们遵守中国注册会计师职业道德守则，计划

和执行审计工作以对审计时点的财务状况、审计期间的经营成果是否不存在重大

错报获取合理保证。现将审计结果报告如下： 

一、审计目标及依据 

（一）审计目标 

本次审计目的是对桂圳公司的 2014年 12月 31日、2015年 12月 31日和 2016

年 6 月 30 日的资产、负债情况和 2014 年至 2016 年 6 月的损益情况（以下统称

财务报表）进行审计，为桂林旅游股份有限公司了解桂圳公司 2014 年至 2016

年 6 月的实际资产、负债以及经营情况，为桂林旅游股份有限公司的经营决策提



供参考。 

（二）审计依据 

1、《企业国有资产监督管理暂行条例》（国务院令第 378 号）； 

2、《中国注册会计师审计准则》； 

3、《企业会计准则》及相关规定； 

4、《桂林旅游股份有限公司审计业务约定书》及变更补充协议。 

二、财务审计范围 

桂林桂圳投资置业有限责任公司 2014 年 1 月至 2016 年 6 月的资产、负债、

损益情况表。 

三、财务审计基准日 

本次财务审计的审计基准日为 2016 年 6 月 30 日。 

四、桂圳公司基本情况 

桂圳公司是于 2004 年 6 月 9 日经桂林市工商行政管理局批准成立的有限责

任公司，营业执照编号为 450300000031720（1-1），注册地址： 桂林市中山中

路 9 号佳信华庭 5 层，经营范围：房地产开发。 

桂圳公司成立时注册资本为人民币 800.00 万元，其中文良天以货币资金出

资 472.00 万元，占注册资本的 59.00%；刘美希以货币资金出资 320.00 万元，占

注册资本的 40.00%；王溪溪以货币资金出资 8.00 万元，占注册资本的 1.00%。

桂圳公司成立时出资业经桂林新鹏（联合）会计师事务所审验，出具了新鹏验字

（2004）176 号验资报告。 

桂圳公司设立时的股权结构如下： 

股东名称 出资额（万元） 投资比例（%） 出资方式 

文良天 472.00 59% 货币 

刘美希 320.00 40% 货币 

王溪溪 8.00 1% 货币 

2005 年 8 月 22 日，经股东会决议，桂圳公司增加注册资本 200.00 万元，变

更后的注册资本为人民币 1,000.00 万元，其中文良天出资 590.00 万元，占注册

资本的 59.00%；刘美希出资 400.00 万元，占注册资本的 40.00%；王溪溪以货币

资金出资 10.00 万元，占注册资本的 1.00%。桂圳公司本次增资业经桂林桂鑫诚



会计师事务所审验，出具了桂鑫诚验字（2005）第 210 号验资报告。 

2007 年 8 月 22 日，经股东会决议，王溪溪将所持有桂圳公司的 1.00%的股

权转让给广西桂圳装饰设计工程有限公司。本次变更后，文良天持有桂圳公司

59.00%的股权；刘美希持有桂圳公司的 40.00%的股权；广西桂圳装饰设计工程

有限公司持有桂圳公司 1.00%的股权。 

2013 年 1 月 30 日，经股东会同意，文良天将持有桂圳公司 24.00%股权、刘

美希将持有桂圳公司 40.00%的股权，广西桂圳装饰设计工程有限公司将持有桂

圳公司 1.00%的股权转让给桂林旅游股份有限公司。本次变更后，桂林旅游股份

有限公司持有桂圳公司 65.00%的股权、文良天持有桂圳公司 35.00%的股权。 

2013 年 3 月 12 日，经桂圳公司股东会决议，桂圳公司增加注册资本 5,000.00

万元，变更后的注册资本为人民币 6,000.00 万元。本次变更后，桂林旅游股份有

限公司持有桂圳公司股权比例为 65.00%，出资额为 3,900.00 万元，文良天持有

桂圳公司股权比例为 35.00%，出资额为 2,100.00 万元。桂圳公司本次增资业经

大信会计师事务所（特殊普通合伙）审验，出具了大信验字[2013]第 5-00007 号

验资报告。 

桂圳公司经股权转让和增资后股权结构如下： 

股东名称 出资额（万元） 投资比例（%） 出资方式 

桂林旅游股份有限公司 3,900.00 65% 货币 

文良天 2,100.00 35% 货币 

截至审计基准日 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司审计调整后报表反映资产合计

142,393,625.30 元，负债合计 102,142,840.78 元，所有者权益合计 40,250,784.52

元。 

五、主要会计政策和会计估计说明 

（一）主要会计政策和会计估计 

1、编制基础 

桂圳公司财务报表以持续经营为基础，根据实际发生的交易和事项，按照财

政部颁布的《企业会计准则-基本准则》和具体会计准则等规定（以下合称“企

业会计准则”），并基于以下所述重要会计政策、会计估计进行编制。 

2、会计期间及营业周期 



桂圳公司会计年度为公历年度，即每年 1 月 1 日起至 12 月 31 日止。 

3、记账本位币 

以人民币为记账本位币。 

4、会计核算以历史成本为计量基础。 

在资产负债表日有客观证据表明其发生了减值的，桂圳公司根据其账面价值

与预计未来现金流量现值之间差额确认减值损失；如果无客观证据表明其发生减

值，桂圳公司采用应收款项余额百分比法及个别认定相结合的方法计提坏账准备，

余额百分比法按期末应收款项扣除关联方款项后的余额的 6%计提坏账准备。 

（1）单项金额重大的应收款项坏账准备的确认标准、计提方法： 

单项金额重大的应收款项 
坏账准备的确认标准 

应收款项余额为 100 万元 
以上的应收款项 

单项金额重大的应收款项 
坏账准备的计提方法 

经减值测试后不存在减值，公司 
按余额百分比法计提坏账准备 

（2）按组合计提坏账准备的应收款项： 

（1）确定组合的依据  
采用余额百分比法计提坏账准备的

组合 
应收款项余额 

采用不计提坏账准备的组合 纳入合并范围内的应收款项 
（2）按组合计提坏账准备的计提方

法 
 

采用余额百分比法计提坏账准备的

组合 
经减值测试后不存在减值，采用余额百分比法计提

坏账 
采用不计提坏账准备的组合 经减值测试后不存在减值，不计提坏账准备 

组合中，采用余额百分比法计提坏账准备情况如下： 

组合名称 应收账款计提比例（%） 其他应收款计提比例（%） 
采用余额百分比法计提 

坏账准备的组合 
6 6 

（3）单项金额虽不重大但单项计提坏账准备的应收账款 

单项计提坏账准备的理由 如有证据表明应收款项不能收回 
坏账准备的计提方法 个别计提法 

 

5、投资性房地产 

桂圳公司投资性房地产的类别，包括出租的土地使用权、出租的建筑物、持

有并准备增值后转让的土地使用权。投资性房地产按照成本进行初始计量，采用

成本模式进行后续计量。 



桂圳公司投资性房地产中出租的建筑物采用年限平均法计提折旧，具体核算

政策与固定资产部分相同。投资性房地产中出租的土地使用权、持有并准备增值

后转让的土地使用权采用直线法摊销，具体核算政策与无形资产部分相同。 

6、固定资产分类及折旧年限。 

桂圳公司固定资产主要分为其他类别；折旧方法采用年限平均法计提折旧。

根据各类固定资产的性质和使用情况，确定固定资产的使用寿命和预计净残值。

并在年度终了，对固定资产的使用寿命、预计净残值和折旧方法进行复核，如与

原先估计数存在差异的，进行相应的调整。除已提足折旧仍继续使用的固定资产

和单独计价入账的土地之外，桂圳公司对所有固定资产计提折旧。 

资产类别 预计使用寿命（年） 预计净残值率（%） 年折旧率（%） 
房屋建筑物 40 5 2.38 
运输设备 8 5 11.88 
其他设备 5 5 19.00 

7、在建工程 

桂圳公司在建工程分为自营方式建造和出包方式建造两种。在建工程在工程

完工达到预定可使用状态时，结转固定资产。预定可使用状态的判断标准，应符

合下列情况之一：固定资产的实体建造（包括安装）工作已经全部完成或实质上

已经全部完成；已经试生产或试运行，并且其结果表明资产能够正常运行或能够

稳定地生产出合格产品，或者试运行结果表明其能够正常运转或营业；该项建造

的固定资产上的支出金额很少或者几乎不再发生；所购建的固定资产已经达到设

计或合同要求，或与设计或合同要求基本相符。 

8、借款费用 

（1）借款费用资本化的确认原则 

桂圳公司发生的借款费用，可直接归属于符合资本化条件的资产的购建或者

生产的，予以资本化，计入相关资产成本；其他借款费用，在发生时根据其发生

额确认为费用，计入当期损益。符合资本化条件的资产，是指需要经过相当长时

间的购建或者生产活动才能达到预定可使用或者可销售状态的固定资产、投资性

房地产和存货等资产。 

（2）资本化金额计算方法 

资本化期间，是指从借款费用开始资本化时点到停止资本化时点的期间。借



款费用暂停资本化的期间不包括在内。在购建或生产过程中发生非正常中断、且

中断时间连续超过 3 个月的，应当暂停借款费用的资本化。 

借入专门借款，按照专门借款当期实际发生的利息费用，减去将尚未动用的

借款资金存入银行取得的利息收入或进行暂时性投资取得的投资收益后的金额

确定；占用一般借款按照累计资产支出超过专门借款部分的资产支出加权平均数

乘以所占用一般借款的资本化率计算确定，资本化率为一般借款的加权平均利率；

借款存在折价或溢价的，按照实际利率法确定每一会计期间应摊销的折价或溢价

金额，调整每期利息金额。 

实际利率法是根据借款实际利率计算其摊余折价或溢价或利息费用的方法。

其中实际利率是借款在预期存续期间的未来现金流量，折现为该借款当前账面价

值所使用的利率。 

9、无形资产 

（1）无形资产的计价方法 

桂圳公司无形资产按照成本进行初始计量。购入的无形资产，按实际支付的

价款和相关支出作为实际成本。投资者投入的无形资产，按投资合同或协议约定

的价值确定实际成本，但合同或协议约定价值不公允的，按公允价值确定实际成

本。自行开发的无形资产，其成本为达到预定用途前所发生的支出总额。 

桂圳公司无形资产后续计量方法分别为：使用寿命有限无形资产采用直线法

摊销，并在年度终了，对无形资产的使用寿命和摊销方法进行复核，如与原先估

计数存在差异的，进行相应的调整；使用寿命不确定的无形资产不摊销，但在年

度终了，对使用寿命进行复核，当有确凿证据表明其使用寿命是有限的，则估计

其使用寿命，按直线法进行摊销。 

（2）使用寿命不确定的判断依据 

桂圳公司将无法预见该资产为公司带来经济利益的期限，或使用期限不确定

等无形资产确定为使用寿命不确定的无形资产。使用寿命不确定的判断依据为：

来源于合同性权利或其他法定权利，但合同规定或法律规定无明确使用年限；综

合同行业情况或相关专家论证等，仍无法判断无形资产为公司带来经济利益的期

限。 

每年年末，对使用寿命不确定无形资产使用寿命进行复核，主要采取自下而



上的方式，由无形资产使用相关部门进行基础复核，评价使用寿命不确定判断依

据是否存在变化等。 

六、审计结果 

（一）财务状况及经营结果 

1、财务状况 

桂圳公司 2014 年 12 月 31 日、2015 年 12 月 31 日、2016 年 6 月 30 日审计

审定的资产、负债及所有者权益状况。 

项目 
2014/12/31 2015/12/31 2016/6/30 

金额（元） 金额（元） 金额（元） 

货币资金 185,495.73 435.80 8,449.24 

其它应收款 2,937,475.56 2,996,850.66 2,937,475.56 

存货 18,604,373.72 18,604,373.72 18,604,373.72 

其他流动资产 3,787,411.52 3,787,411.52 3,787,411.52 

流动资产合计 25,514,756.53 25,389,071.70 25,337,710.04 

投资性房地产 5,507,095.18 5,354,803.66 5,278,657.90 

固定资产 12,210.50 6,472.50 4,905.00 

在建工程 68,643,583.25 85,207,518.40 89,448,518.40 

无形资产 23,171,500.04 22,606,389.32 22,323,833.96  

非流动资产合计 97,334,388.97 113,175,183.88 117,055,915.26 

资产总计 122,849,145.50 138,564,255.58 142,393,625.30 

负债和权益结构分析    

应付账款   173,000.00 173,000.00 

应付职工薪酬 14,359.70 56,277.79 93,840.75 

应交税费 11,381.94 120,711.51 120,711.51 

其他应付款 74,520,813.11 95,044,260.77 101,755,288.52 

流动负债合计 74,546,554.75 95,394,250.07 102,142,840.78 

非流动负债合计 - - - 

负债合计 74,546,554.75 95,394,250.07 102,142,840.78 

实收资本 60,000,000.00 60,000,000.00 60,000,000.00 

未分配利润 -11,697,409.25 -16,829,994.49 -19,749,215.48 

所有者权益合计 48,302,590.75 43,170,005.51 40,250,784.52 

负债和所有者权益总计 122,849,145.50 138,564,255.58 142,393,625.30 

2、经营结果 



桂圳公司 2014 年度、2015 年度及 2016 年 1-6 月的审定经营成果： 

项目 
2014/12/31 2015/12/31 2016/6/30 
金额（元） 金额（元） 金额（元） 

营业收入 158,912.00 24,906.00 - 

营业成本 152,291.52 152,291.52 76,145.76 

营业税金和附加 28,058.84 2,988.72    

管理费用 954,092.83 927,161.12 413,243.46 

财务费用 438,974.67 4,071,259.98 2,433,532.72 

资产减值损失   3,789.90 -3,789.90 

营业利润 -1,414,505.86 -5,132,585.24 -2,919,132.04 

营业外收入       

营业外支出 789.25   88.95 

利润总额 -1,415,295.11 -5,132,585.24 -2,919,220.99 

所得税费用       

净利润 -1,415,295.11 -5,132,585.24 -2,919,220.99 

七、审计情况说明 

（一）截至 2016 年 6 月 30 日财务状况、经营成果审计情况 

1、 资产情况 

（1）货币资金 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 8,449.24 元，审计调整金额 0

元，审定金额为 8,449.24 元。 

（3）其它应收款 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 2,937,475.56 元，审计调整金

额 0 元，审定金额为 2,937,475.56 元。 

报表余额2,937,475.56主要是 2013年11月支付桂林市住房和城乡建设局“天

之泰”项目农民工工资保障金 3,124,974.00 元，账龄为 2 至 3 年，桂圳公司根据

桂林旅游股份有限公司的会计政策，应收款项期末数按余额百分比法计提

187,498.44 元坏账准备，计提比例为 6%。 

（4）存货 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 18,604,373.72 元，审计调整

金额 0 元，审定金额为 18,604,373.72 元。存货为桂圳公司持有的未售商品房，



明细如下： 

名称 权证编号 面积（㎡） 单价 金额（元） 

城市领地住宅 6 栋

1-1-1 
桂林市房权证叠彩

区字第 30361314 121.63 2,737.60 332,974.29 

城市领地住宅 5 栋

1-17/18-1 复式楼 
桂林市房权证叠彩

区字第 30361312 219.74 2,737.60 601,560.22 

城市领地住宅 5 栋

1-17/18-2 复式楼 
桂林市房权证叠彩

区字第 30371052 219.80 2,737.60 601,724.48 

城市领地住宅 5 栋

1-17/18-3 复式楼 
桂林市房权证叠彩

区字第 30361313 230.51 2,737.60 631,044.18 

城市领地住宅 6 栋

1-17/18-1 复式楼 
桂林市房权证叠彩

区字第 30361315 207.29 2,737.60 567,477.10 

城市领地住宅 6 栋

1-17/18-2 复式楼 
桂林市房权证叠彩

区字第 30361316 207.29 2,737.60 567,477.10 

城市领地住宅 6 栋

1-17/18-3 复式楼 
桂林市房权证叠彩

区字第 30361317 225.92 2,737.60 618,478.59 

城市领地地下层车

位 
 5,363.69 2,737.60 14,683,637.76 

合计    18,604,373.72 

（5）其他流动资产 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 3,787,411.52 元，审计调整金

额 0 元，审定金额为 3,787,411.52 元。 

其他流动资产主要是以前年度预缴企业所得税 3,130,604.36 元，土地增值税

656,807.16 元。 

（6）投资性房地产 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表原值余额为 6,092,638.30 元，审计调

整金额 0 元，审定金额为 6,092,638.30 元；报表累计摊销余额为 813,980.40 元，

审计调整金额 0 元，审定金额为 813,980.40 元；报表净值余额为 5,278,657.90 元，

审计调整金额 0 元，审定金额为 5,278,657.90 元。投资性房地产为桂圳公司持有

的待出租的商铺，明细如下： 

 

权证编号 房屋名称 
面积

（㎡） 
原值（元） 摊销（元） 净值（元） 



权证编号 房屋名称 
面积

（㎡） 
原值（元） 摊销（元） 净值（元） 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343195 号、桂市国

用（2012）第 000023 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1-1 号
商铺 

126.90 

6,092,638.30 813,980.40 5,278,657.90 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343196 号、桂市国

用（2012）第 000029 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1-4 号
商铺 

137.24 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343197 号、桂市国

用（2012）第 000027 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1-5 号
商铺 

123.10 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343198 号、桂市国

用（2012）第 000025 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1-6 号
商铺 

122.11 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343199 号、桂市国

用（2012）第 000026 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1-7 号
商铺 

133.37 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343200 号、桂市国

用（2012）第 000022 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1-8 号
商铺 

111.97 

桂林市房权证叠彩区字

第 30343051 号、桂市国

用（2012）第 000021 号 

城 市 领 地

1-4 栋 1、2-2
号商场 

1,637.95 

（7）固定资产 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表原值余额为 70,056.00 元，审计调整

金额 0 元，审定金额为 70,056.00 元；报表累计折旧余额为 65,151.00 元，审计调

整金额 0 元，审定金额为 65,151.00 元；报表净值余额为 4,905.00 元，审计调整

金额 0 元，审定金额为 4,905.00 元。固定资产主要为办公设备。 

（8）在建工程 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 89,448,518.40 元，审计调整

金额 0.00 元，审定金额为 89,448,518.40 元，在建工程调整后构成明细如下： 

项目 明细 金额 

一、项目前期费用 

项目可行性研究费                2,784,407.73 
项目设计费用               1,946,765.00 
项目招标费                477,035.00 
项目勘测费用                230,459.00 

项目基础设施费用                 127,680.00 
项目规划费                  63,446.00 
项目测绘费                  33,672.00 



项目 明细 金额 
小计               5,663,464.73 

二、建安工程费用 

建筑工程费 73,493,504.28 
项目监理费用                1,711,694.00 

项目公共配套设施费用                1,405,846.00 
小计 76,611,044.28 

三、其他费用 

劳动保险费                1,531,908.00 
工程造价咨询费用                 105,000.00 

工资                 50,967.00 
水电费                  19,421.51 
小计                1,707,296.51 

四、资本化利息 利息                5,466,712.88 
合计 89,448,518.40 

（9）无形资产 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表原值余额为 26,987,143.00 元，审计

调整金额 0 元，审定金额为 26,987,143.00 元；报表累计摊销余额为 4,663,309.04

元，审计调整金额 0 元，审定金额为 4,663,309.04 元；报表净值余额为

22,323,833.96 元，审计调整金额 0 元，审定金额为 22,323,833.96 元。无形资产

主要是桂圳公司“天之泰”项目土地使用权，该土地使用权位于桂林市象山区翠

竹路 5 号，桂圳公司于 2007 年获得，入账原值 26,987,143.00 元，面积 15,720.00

平米。根据“天之泰”项目规划以及政府批文[桂林市规划局“市规管（2013）

92 号”、桂林市国土资源局“市国土资用（2013）40 号]，在维持土地用途的前

提下，项目将建设成为产品展示中心及办公综合楼项目，项目主要包括办公楼、

综合性商场、酒店、餐饮等。项目建成后，桂圳公司通过招商形式出租经营管理，

获取投资收益，不进行任何形式的出售。“天之泰”项目规划和设计已通过审批，

获准建设。 

2、 负债情况 

（1）应付账款 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 173,000.00 元，审计调整金额

0 元，审定金额为 173,000.00 元。 

应付账款主要是欠付桂林海林工程勘察有限公司勘察费用 43,000.00 元；欠

付深圳市环球商机地产顾问有限公司策划费 130,000.00 元，账龄均为 2 至 3 年。 

（2）应付职工薪酬 



截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 93,840.75 元，审计调整金额

0 元，审定金额为 93,840.75 元，未应付未付职工薪酬。 

（3）应交税费 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 120,711.51 元，审计调整金额

0 元，审定金额为 120,711.51 元。应交税费明细如下： 

项目 报表数（元） 调整数（元） 审定数（元） 
房产税 53,733.34  53,733.34 

土地使用税 59,736.12  59,736.12 
印花税 4,688.40  4,688.40 

个人所得税 18.24  18.24 
其他 2,535.41  2,535.41 
合计 120,711.51  120,711.51 

（4）其他应付款 

截止 2016 年 6 月 30 日，桂圳公司报表余额为 101,755,288.52 元，审计调整

金额 0 元，审定金额为 101,755,288.52 元。其他应付款情况如下： 

其他应付款主要是应付桂林旅游股份有限公司 93,717,961.67 元，应付刘美

希 7,987,270.05 元。应付租户押金 11,000.00 元，应付个人借款 39,056.80 元 

3、 所有者权益情况 

（1）实收资本 

报表余额为 60,000,000.00 元，审计调整金额 0 元，审定金额为 60,000,000.00

元。 

（2）未分配利润 

报表余额为 -19,749,215.48 元，审计调整金额 0.00 元，审定金额为

-19,749,215.48 元。 

4、 2014 年度至 2016 年 6 月 30 日损益情况 

（1）营业收入 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 183,818.00 元，审计调整 0 元，审

定金额 183,818.00 元。营业收入明细如下： 
项目 2014 年度 2015 年度 2016 年 1-6 月 

营业收入 158,912.00 24,906.00  

营业收入主要是桂圳公司持有商铺的租金收入。2014 年度营业收入为

158,912.00 元，2015 年度营业收入为 24,906.00 元，2016 年 1-6 月营业收入为 0.00



元，主要是自 2015 年以来，桂圳公司陆续停止了商铺租赁，导致营业收入减少

至无收入。 

（2）营业成本 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 380,728.80 元，审计调整 0 元，审

定金额 380,728.80 元。 
项目 2014 年度 2015 年度 2016 年 1-6 月 

投资性房地产累计摊销 152,291.52 152,291.52 76,145.76 

营业成本主要是投资性房地产累计摊销，合计累计摊销及折旧 380,728.80

元。 

（3）营业税金和附加 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 31,047.56 元，审计调整 0 元，审定

金额 31,047.56 元。 

（4）管理费用 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 2,294,497.41 元，审计调整 0.00 元，

审定金额 2,294,497.41 元。管理费用明细如下： 

项目  2014 年度  2015 年度  2016 年 1-6 月 
工资 130,617.00 128,774.00 48,600.00 

工会经费 3,361.68 2,695.48 972.00 
劳动保险费 27,090.70 23,683.40 8,218.80 
失业保险费 1,558.60 1,378.00 374.60 
折旧费 7,997.60 5,738.00 1,567.50 
印花税 10,635.30 4,688.40 30.00 
通讯费 3,871.30 3,551.60 560.20 

无形资产摊销 565,110.72 565,110.72 282,555.36 
诉讼费   63,165.00 
其他 13,397.22 17,635.41 7,200.00 
办公费 11,283.00 2,348.00  
水电费 1,200.91 3,349.65  

业务招待费 16,974.00 1,723.00  
房产税 59,629.74 53,733.34  

土地使用税 50,971.52 59,736.12  
中介费 10,000.00 15,000.00  
场租费 40,212.00 38,016.00  

职工教育经费 113.00   
水利基金 68.54   
合计 954,092.83 927,161.12 413,243.46 



 

（5）财务费用 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 6,943,767.37 元，审计调整 0 元，

审定金额 6,943,767.37 元。财务费用明细如下： 

项目  2014 年度  2015 年度  2016 年 1-6 月 
利息支出   436,495.10   4,069,009.56   2,433,245.95 
利息收入      -448.03        -166.52          -6.63 
手续费     1,472.60          20.20           3.40 
其他     1,455.00       2,396.74         290.00 
合计   438,974.67   4,071,259.98   2,433,532.72 

（6）资产减值损失 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 0.00 元，审计调整 0 元，审定金额

0.00 元。 
项目 2014 年 2015 年 2016 年 1-6 月 

坏账损失  3,789.90 -3,789.90 

2015 年为计提其他应收款-付桂林市中级法院 63,165.00 元坏账准备 3,789.90

元。 

（7）营业外支出 

2014 年度至 2016 年 1-6 月报表金额合计 878.20 元，审计调整 0 元，审定金

额 878.20 元。 

营业外支出主要是 2014 年度处置固定资产净损失 789.25 元；2016 年营业外

支出 88.95 元，主要张仙琼垫付现金缴纳 2015 年 9 月到 2015 年 12 月欠交社保

产生的利息 88.80 元，以及印花税滞纳金 0.15 元。 

八、审计其他事项说明 

（一）在建工程 

由于资金链问题，“天之泰”项目于 2015 年 3 月进入停工状态。截止 2016

年 6 月 30 日，桂圳公司对外签订工程合同 18 个，尚未结清合同 9 个，明细如下： 
序号 合同名称 对方单位 合同金额 已付款金额 付款比例 备注 

1 建设工程施工合同 
广西建工集团第

四建筑工程有限

责任公司 
156,248,660.14 73,493,504.28 47.04% 主体施工 

2 监理工程监理合同 
广西建设工程项

目管理中心 
1,989,000.00 1,343,950.00 67.57% 主体工程监理 



序号 合同名称 对方单位 合同金额 已付款金额 付款比例 备注 

3 
建设工程委托监理

合同 

桂林市金峰人防

工程建设监理有

限公司 
274,880.00 219,904.00 80.00% 认房工程监理 

4 技术服务合同 
广西鼎恒工程质

量检测有限公司 
32,000.00   

沉降监测技术

服务 

5 建设工程勘察合同 
建材桂林地质工

程勘察院 
41,930.00 20,559.00 49.03% 建设项目勘察 

6 
建设工程造价咨询

委托合同 
广西建设工程项

目管理中心 
739,200.00 147,840.00 20.00% 

工程项目成本

全过程控制管

理及竣工结算

审核 

7 
地下室人防工程防

护设备安装质量检

测合同 

广西正安人防工

程防护设备检测

有限公司 
93,000.00 27,900.00 30.00% 

人防工程质量

检测 

8 
地下室人防设备施

工合同 
柳州市银河人防

设备有限公司 
2,296,575.00 1,377,946.00 60.00% 人防工程施工 

9 建设工程设计合同 

深圳市镒铭建筑

设计有限公司，

上海石环建筑设

计咨询有限公司 

1,719,000.00 1,503,410.00 87.46% 
方案设计和施

工图设计 

10 
前期策划定位服务

合同 

深圳市环球商机

地产顾问有限公

司 
230,000.00 100,000.00 43.48% 

商业综合体项

目前期策划定

位服务 
合计 163,664,245.14 78,235,013.28   

自 2015 年 3 月项目停工以来，桂圳公司与施工方广西建工集团第四建筑工

程有限责任公司分别在 2015 年 6 月 16 日、2015 年 9 月 1 日签订的《项目停工

及终止合同备忘录》和《桂林天之泰产品展示中心及办公综合楼项目停工退场补

充协议》，协议中对于项目的停工损失做了约定，之后桂林旅游股份有限公司分

别在 2015 年 9 月 2 日、2016 年 2 月 26 日代桂圳公司支付了 500 万元和 400 万

元的工程款项，桂圳公司将此两笔款项累计 900 万元计入在建工程。由于工程停

工后，双方对已完工工程进度以及工程结算价款尚未达成一致意见，桂圳公司也

未能提供由第三方审核的已完工工程造价，对于停工后支付的款项，双方尚未明

确款项性质。 

对于上述未结清款项项目，桂圳公司账面并未列出相应的负债。截止审计报

告日，我们未获得对“天之泰”已完工程造价的第三方审核报告，无法确定已完

工程的工程造价，桂圳公司与施工方尚未对工程的最终结算金额以及停工赔偿的



金额达成一致，因此无法估算应付未付工程款项以及后续停工损失的支出，进而

影响桂圳公司在建工程的账面价值和潜在负债的计量。

（二）投资性房地产

2004 年 8 月 11 日，桂圳公司与广西桂林国药医药有限责任公司签订了《房

地产联合开发协议》，双方约定联合开发“桂圳·城市领地”项目。2014 年 2 月

22 日，桂圳公司与广西桂林国药医药有限责任公司签订了《联合开发结算协议》

对双方联合开发的“桂圳·城市领地”项目进行结算，协议第二条约定：广西桂

林国药医药有限责任公司从合作开发项目中取得原中山北路 796-798 号（“城市

领地”项目用地）5000 余平米应得的经营场所（即 1 号商场），本项目 1 号商场

（1、2 层）建筑面积双方一致同意按照桂林长城房地产中介有限责任公司出具

的编号“桂长房测字【2008】141 号《房地产测绘结果报告》”确定为 4832.90m2，

比双方于 2004 年 8 月 11 日签订的《房地产联合开发协议》中约定的商场建筑面

积少 167.10 平米，不足部分按 5800 元/ m2计价，作为广西桂林国药医药有限责

任公司安置拆迁户费用，在双方结算时进行冲减。

桂圳公司的持有的用于出租的“城市领地”商铺中，含有应分而未分给桂林

国药公司的 167.1 平方米面积的商铺。截止 2016 年 6 月 30 日，桂林国药公司尚

未就此事项向对桂圳公司提出结算诉求，桂圳公司也未对事项进行账务处理。根

据 2013 年，桂林旅游股份有限公司与桂圳公司股东文良天、刘美希、广西桂圳

装饰设计工程有限公司签订《股权转让合同》，合同中第 7.1.11 条约定：文良天、

刘美希、广西桂圳装饰设计工程有限公司承诺：桂圳公司与广西桂林国药医药有

限责任公司就“桂圳·城市领地”项目结算后，桂圳公司应向桂林国药医药有限

责任公司支付的所有款项均由文良天、刘美希、广西桂圳装饰设计工程有限公司

承担。

2015 年以来，桂圳公司陆续停止了投资性房地产的租赁业务，2016 年 

1-6月，桂圳公司未获得任何收入。



Grant Thornton 

致同

九、使用限制

本报告仅供桂林旅游股份有限公司了解桂圳公司2014年至2016年6月的实际资产、

负债以及经营情况，为桂林旅游股份有限公司的经营决策提供参考，不得用于其他目的。

附件

1、资产负债调整表

2、利润调整表

3、调整分录汇总表

4、审计机构营业执照复印件

5、审计机构执业证书复印件
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