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湖北福星科技股份有限公司 

关于 2015 年年度报告补充更正公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，没有虚假记载、误导

性陈述或者重大遗漏。 

公司于 2016 年 4 月 19 日在《上海证券报》、《中国证券报》、《证券时报》及巨潮

资讯网（www.cninfo.com.cn）披露了公司 2015 年年度报告全文及摘要，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（2015 

年修订）》和《深圳证券交易所行业信息披露指引第 3 号——上市公司从事房地产业

务》（以下简称《房地产行业指引》）的规定及要求，现将部分事项进行补充更正如

下： 

一、年报第 23 页 4、研发投入中补充研发项目的目的、项目进展和拟达到的目

标，并预计对公司未来发展的影响。 

补充前：为了降低生产成本，增强员工劳动生产力，提高公司市场竞争力，公司

历来重视研发投入。报告期内，公司研发支出为 2,714.40 万元，占公司 2015 经审计

净资产的 0.30%，占公司 2015 年经审计营业收入的 0.34%。 

补充后：为了降低生产成本，增强员工劳动生产力，提高公司市场竞争力，公司

历来重视研发投入。报告期内，公司研发支出为 2,714.40 万元，占公司 2015 年经审

计净资产的 0.30%，占公司 2015 年经审计营业收入的 0.34%。报告期内为适应经营形

势的变化，公司研发投入以研发时间短，投入小，转化快，研发成果能快速投入市场

的项目为主，本期研发支出较上年同期减少。 

报告期内公司所进行的研发项目情况具体如下: 

http://www.cninfo.com.cn）披露了公司2015
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二、年报第 24 页 5、现金流中未披露“报告期内公司经营活动产生的现金净流

量与本年度净利润存在重大差异的原因说明”，现补充更正。 

补充更正前： 

□适用  √不适用 

补充更正后： 

√适用  □不适用 

本期净利润与经营活动产生的现金流量净额之间的关系详见附注五、48。从现金

流量补充资料中“将净利润调节为经营活动现金流量表”可以看出，净利润与经营活

动产生的现金流量净额出现较大差异的原因是：1、经营性应收应付项目的净变动为

5.13 亿元；2、公司本期加大对房地产项目的开发力度，增加投入，存货净变动为-13.54

亿元；3、固定资产折旧、公允价值变动、财务费用、少数股东损益等因素，影响净

变动为 4.16 亿元。 

三、年报第 119 页投资性房地产、其他说明中“本年新增的投资性房地产主要是

“银湖监利•银湖城”部分配套车位”。现补充披露报告期新增以公允价值计量的投

资性房地产的原会计核算方法、原账面价值、入账的公允价值、差额的处理方式及依

据。 

补充前：①本年新增的投资性房地产主要是“银湖监利•银湖城” （以下简称“监

利银湖城”）部分配套车位。根据公司董事会决议对上述项目准备长期持有出租，作

为投资性房地产核算。 

研发项目 研发目的 
项目

进展 
拟达到的目标及未来影响 

高端钢芯电梯钢丝绳的

研究与开发 

开发较高端的高层建筑用电梯绳品

种 
100% 提高高附加值产品比重 

船舶专用绳开发 
开发用于海洋、船舶作业的专用钢

丝绳 
80% 开发新产品、优化产品结构 

钢帘线39225合股工艺改

进 

提高产品质量及稳定性，减少成本

投入 
100% 

提高产品质量，节能降耗，

预计年节约成本 197.64 万元 

6*37 钢丝绳工艺改进 
提高钢丝绳的柔软性，使钢丝绳的

使用更利于机械化操作 
100% 

创新工艺流程、提高产品质

量 

4+6 芯线放线装置的改造 
提高产品质量，增强设备利用效率，

降本增效 
100% 

提高产品质量，节能降耗，

预计年节约成本 101.4 万元 



 

 3 

补充后： 

公司已于 2012 年 6 月 1 日起对投资性房地产后续计量由成本模式变更为公允价

值模式，本期新增加的投资性房地产主要是：1、从存货转入的投资性房地产；2、决

算调整增加的投资性房地产。 

1、从存货转入的投资性房地产 

报告期新增以公允价值计量的投资性房地产主要是“银湖监利•银湖城”部分配

套车位”，原核算方法为成本模式计量，具体情况如下表： 

单位：元 

2016 年 3 月 20 日，北京北方亚事资产评估有限责任公司出具《福星银湖控股有

限公司投资性房地产公允价值项目资产评估报告书（北方亚事评报字【2016】第 01-201

号）》（以下简称“2015 年银湖投资性房地产评估报告书”），根据该评估报告书，

监利银湖城地下车位 2015 年 12 月 31 日公允价值为 17,280,000.00 元。根据《企业

会计准则》第 3号投资性房地产第十六条规定，存货转换为采用公允价值模式计量的

投资性房地产时，投资性房地产按照转换当日的公允价值计价，转换当日的公允价值

大于原账面价值的，其差额计入所有者权益。故公司将该差额计入其他综合收益和递

延所得税负债。 

2、决算调整增加的投资性房地产 

报告期因决算调整增加的投资性房地产，具体构成情况如下表： 

单位：元 

根据《湖北福星科技股份有限公司投资性房地产公允价值计量管理办法》，投资

性房地产初始计量后，对于投资性房地产达到可使用状态前预定所发生的必要支出与

竣工结算价之间差异,在竣工决算完毕时进行调整。 

 

项目 原账面价值 入账的公允价值 差额 

监利银湖城 7,726,407.03 17,280,000.00 9,553,592.97 

项目 决算价值 入账价值 调整决算价值 

群星城 1,169,930,248.86 1,103,208,445.83 66,721,803.03 

漫时区 377,951,234.33 374,074,645.35 3,876,588.98 
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四、年报第 16 页中第四节、管理层讨论与分析“报告期内，公司房地产具体情

况如下”中未披露分项目采用公允价值计量投资性房地产的所处位置、建筑面积、报

告期内租金收入、期初公允价值、期末公允价值等。报告期公允价值变动超过 10%的，

对比可比项目披露变动原因。现补充披露如下： 

7、本公司采用公允价值计量投资性房地产具体情况 
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项目名

称 
业态 位置 

期末建面 

（平方

米） 

期末公允

价值（元） 

期初建面 

（平方米） 

期初公允价

值（元） 

租金及运

营收入

（元） 

出租

率 

变动是

否超过

10% 

备注 

汉口春

天 

商业及配

套 

武汉市硚口解放大

道 109 号 
2,184.00 

23,320,0

78.00 
2,184.00 

37,868,700

.00 

727,336.

00 

100

% 

否 
 

城市花

园 

商业及配

套 

武汉市新华路 186

号 
1,150.00 

38,885,3

74.00 
1,150.00 

45,656,500

.00 
  

否 招租

中 

金色华

府 

商业及配

套 

武汉市新湾路与姑

嫂树交汇处 
 

2,215,92

6.00 
 

2,137,500.

00 
  

否 招租

中 

福客茂 
商业及配

套 

武汉市徐东大街与

友谊大道的交汇处 
5,540.65 

111,450,

000.00 
5,540.65 

106,251,70

0.00 

3,489,99

6.00 

100

% 

否 
 

群星城 
商业及配

套 

武汉市徐东大街与

团结大道的交汇处 

88,559.8

2 

1,902,20

3,780.27 
88,559.82 

1,747,559,

163.28 

65,087,0

68.51 

98% 否  

国际城 
商业及配

套 
武汉市徐东大街 - 

217,459,

060.00 
5,568.30 

493,192,21

2.00 

7,344,83

6.16 

45% 否 
 

福星城 
商业及配

套 

武汉市江汉区常青

路 126 号 
352.7 

390,004,

671.00 
3,206.79 

459,320,97

5.00 
  

否 招租

中 

东澜岸

广场 

商业及配

套 

武汉黄家湖大学城

武汉科技大学旁 
30034.91 

485,424,

300.00 
30,034.91 

472,299,10

0.00 

122,500.

00 

97% 否 
 

青城华

府 

商业及配

套 

武汉市青山友谊大

道与工业路交汇处

东南角 

6990.29 
164,593,

075.00 
7,436.79 

178,798,89

3.00 
  

否 
招租

中 

水岸国

际 

商业及配

套 

武汉市武昌友谊大

道隧道口 

60,149.6

1 

1,428,00

7,700.00 
63,573.00 

1,361,584,

230.00 

13,481,3

39.18 

83% 否 
 

银湖城 
商业及配

套 

汉川市体育馆路

221 号附近 
 

30,533,0

00.00 
 

26,530,000

.00 
  

是 招租

中 

银湖天

街 

商业及配

套 

汉川仙女大道欢乐

街 
 

9,945,00

0.00 
 

8,820,000.

00 
  

是 招租

中 

孝感银

湖科技

产业园 

商业及配

套 

孝感市孝汉大道

38 号 
 

5,600,00

0.00 
 

5,600,000.

00 
  

否 
招租

中 

银湖监

利•银

湖城 

商业及配

套 

监利县红城乡赵夏

村五组 11 号 
 

17,280,0

00.00 
 -   

否 
招租

中 

智能门

业生产

及研发 

商业及配

套 

武汉市东西湖区银

湖科技产业开发园

区 8 号 

 
19,085,0

00.00 
 

19,085,000

.00 
  

否 
招租

中 

电子设

备生产

与研发 

商业及配

套 

武汉市东西湖区七

雄路海峡科技创业

城二期 

 
14,600,0

00.00 
 

14,600,000

.00 
  

否 
招租

中 

仙桃福

星城 

商业及配

套 

仙桃市黄金大道中

段 
 

16,712,8

26.83 
 

21,350,000

.00 
  

否 招租

中 

小计    
4,877,31

9,791.10 
 

5,000,653,

973.28 

90,253,0

75.85 
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上述投资性房地产均采用市场比较法。2015 年公允价值变动超过 10%的项目是公

司全资子公司汉川金山的银湖城与银湖天街项目，变动主要原因是 2014 年房地产市

场低迷，车库需求不足、估价较低，2015 年在国家楼市相关政策的宽松、金融层面的

利好和地方政府各种政策的刺激下，公司所评估的房地产区域内基础设施及公共配套

设施日趋完善导致车库需求量增加价格上涨。具体评估情况如下： 

（1）根据《2015 年银湖投资性房地产评估报告书》，汉川金山银湖城车位 379

个，评估公允价值为 3,053.3 万元，增值 400.30 万元，增值率为 15.09%,评估单价为

80,562 元/位。2015 年可比案例帝景豪庭询价 85,000 元/位；滨湖名邸 81,552 元/位；

九御皇城 83,900 元/位。 

    （2）根据《2015 年银湖投资性房地产评估报告书》，汉川金山银湖天街车位 108

个，评估公允价值为 994.5 万元，增值 112.5 万元，增值率为 12.76%，评估单价为

92,083 元/位。2015 年 12 月该项目附近钰龙公馆 92,000 元/位，文化世纪城 93,000

元/位，洲际观天下 92,945 元/位。 

五、年报第 31 页九、公司未来发展的展望章节，未披露可能面对的风险情况，

现补充披露如下： 

（四）公司可能面临的风险因素及应对措施：  

1、经营风险 

(1)宏观经济周期的风险 

房地产业已成为我国国民经济发展的支柱产业和主要的经济增长点， 房地产市

场的需求波动与国民经济周期性波动关系密切。在宏观经济周期的上升阶段，房地产

行业的投资和市场需求两旺； 在宏观经济周期的下降阶段， 市场需求萎缩，房地产

企业的经营风险增大、收益相应下降。 

目前，全球以及国内宏观经济走势存在不确定因素，若未来国内宏观经济出现较

大幅度下滑，将影响房地产业的整体增速，从而对公司的经营业绩造成不利影响。 

(2)房地产市场调整的风险 

在经历较长一段时间的快速发展后，我国房地产市场逐渐进入分化调整的阶段，

国内部分地区房地产库存过高、周转减缓。公司密切关注房地产市场动态并根据实际

http://www.askci.com/reports/index1194.html
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情况制定切实有效的发展战略应对房地产市场的调整。但如果我国房地产市场因需求

疲软、宏观调控等因素导致的调整长时间持续，房地产行业的整体业绩将会受到冲击，

进而对公司的经营造成不利影响。 

(3)销售风险 

随着社会经济的发展和人民生活水平的提高，市场需求日趋多元化和个性化， 购

房者对房地产产品和服务的要求越来越高。房地产开发项目的销售情况受项目定位、

规划设计、营销策划、销售价格、竞争楼盘的供应情况等多种因素影响。 尽管公司

拥有丰富的房地产开发与销售经验，但由于房地产开发项目的周期较长、市场需求多

元化、市场竞争环境复杂等因素，公司不能保证所开发的产品完全符合市场需要并且

销售顺畅。此外，由于住房属于居民消费中特殊的大宗商品， 在房地产行业不景气

或购房人预期房价下跌的情况下，购房人往往出现延迟购买、延迟付款的现象，这会

进一步抑制公司产品的销售，给公司的经营带来困难。 

2、政策风险 

近年来房地产行业在整体快速发展的同时，也出现了住房供求矛盾突出、部分地

区住房价格上涨过快等问题，影响了房地产行业的健康稳定发展。对此，我国政府采

取了一系列宏观调控措施，运用金融、财政、税收政策和产业政策等手段抑制投机性

需求、控制非理性投资，引导房地产行业结构调整和健康发展。随着我国房地产行业

日益成熟，部分城市和地区房地产市场进入调整期，国内房地产市场出现分化，未来

房地产市场调控政策将如何变化及其对房地产市场将带来怎样的影响均存在不确定

性。如果公司未来不能较好地把握宏观经济形势、顺应宏观调控政策导向，积极主动

地调整经营战略、优化项目结构，公司的盈利能力和偿债能力可能受到不利影响。 

公司面临的主要政策风险如下： 

(1)项目开发风险 

房地产项目开发过程中，需要接受国土资源、规划、城建、环保、交通、人防、

园林等多个政府部门的审批和监管，以上因素使得公司对开发工程的进度、质量、投

资、营销的控制难度较大，一旦个别环节出现问题，就会对整个项目开发产生影响。 

尽管公司具备较强的项目操作能力，但如果项目的某个方面出现问题，如产品定
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位偏差、政府出台新的规定、政府部门沟通不畅、施工方案选定不科学、合作单位配

合不力、项目管理和组织不力等，可能会直接或间接地导致项目开发周期延长、成本

上升，造成项目预期经营目标难以如期实现。 

(2)土地风险 

（2.1）获取土地储备的风险 

土地是房地产企业生存发展的基础，是进行房地产项目开发的基本前提。目前我

国各城市土地出让均已采用公开招拍挂方式，这种政策有利于规范房地产市场，促进

行业有序发展和公平竞争，但是加大了公司进行土地储备的竞争压力，使公司竞买土

地时面临更多不确定性。同时，土地招拍挂后要求开发商须付清所有土地出让价款后

才能办理国有土地使用权证，使公司的地价支付周期大为缩短，加大了土地储备的资

金压力。 

（2.2）土地闲置风险 

国家陆续出台了多项针对闲置土地的处置政策，加大了对闲置土地的处置力度。

截至 2015 年 12 月 31 日，公司拥有 389.96 万平方米项目储备面积（指已取得土地证

规划可售面积减除已销售结转面积）。尽管目前公司的土地资源储备中不存在构成土

地闲置的情形，公司也将一如既往严格在政府规定的时间内实现项目的动工开发，但

是，如果由于开发能力不足，导致项目未能按规定期限动工开发或者开发进度减慢，

仍将使公司面临土地闲置处罚甚至土地被收回的风险。 

(3)拆迁风险 

国家对城市房屋拆迁有明确的政策和规定，《物权法》的实施以及对《城市房地

产管理法》的修订，为物权所有人提供了进一步的法律保护，可能加大拆迁工作的执

行难度、提高房屋拆迁成本。此外，随着经济的发展和城市建设的需要，城市房屋拆

迁的标准和要求可能会发生调整，房屋拆迁政策的变化，拆迁执行过程中的不确定性

因素都会影响公司的开发成本和开发进度，从而影响公司的盈利能力。 

公司土地储备中存在因宗地未能拆迁完毕暂时不能申请办理土地证的情形，主要

系公司参与武汉市“城中村”综合改造竞得的土地使用权。截至 2015 年 12 月 31 日，

公司拆迁补偿款（含土地价款）期末余额为 677,100.89 万元，剩余 65.28 万平方米尚
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待拆迁。虽然公司在“城中村改造”及“旧城改造”方面已积累了较为丰富的经验，

但如果上述项目的后续拆迁工作受到前述不利因素的影响，进而影响后续拆迁进度以

及公司的资金周转，将使得公司房地产项目的持续开发和经营效益面临一定风险。 

3、管理风险 

(1)子公司的管理控制风险 

公司主营业务为“房地产+金属制品”的“双主业”模式，其中房地产开发项目

主要分布在武汉内环以内及湖北省内核心二线城市，由全资子公司福星惠誉负责经营

管理。随着公司未来业务地区的不断扩大，对公司内部控制方面的要求也将越来越高。

尽管公司在多年的经营运作中已经按照国家有关法律、法规的要求，建立了业务管理、

资金管理、会计核算、内部审计等内控制度，但由于在人员、业务、财务、资金方面

管理跨度大，环节多，仍然存在潜在的管理与控制风险。 

(2)经营规模扩张引致的管理风险 

随着公司的不断发展，公司资产规模持续增长。由于公司经营规模的扩张，公司

管理工作的复杂程度也将随之增加。因此，逐步强化有效的投资决策体系，进一步完

善内部控制体系，不断引进和培养公司高速发展所需的工程技术人才、管理人才、市

场营销人才将是公司快速提升管理能力的关键。如果公司不能妥善、有效地解决好规

模扩张后存在的管理缺陷，公司的管理能力不能适应公司高速发展的要求，公司未来

的生产经营将受到一定的不利影响。 

4、不可抗力风险 

严重自然灾害以及突发性公众卫生事件会对公司财务、人员造成损害，并有可能

影响公司的正常生产经营。 

针对以上风险因素，公司采取了积极的应对措施。公司房地产业目前主要从事“城

中村改造”和“旧城改造”项目开发，其受宏观调控影响相对较小，公司将继续加强对

宏观政策的跟踪研究，依据政策导向和市场状况，优化产品结构，加快推进商业地产，

把握开发节奏，开拓海外融资，拓展海外市场，积极应对宏观政策调控导致的经营风险。

在市场开拓方面，公司将加大对行业和市场的研究力度，贴近市场需求，强化品质管理，

提升服务档次，强调差异化发展，提高产品市场占有率；同时加大技术创新和市场开拓



 

 10 

力度，加快新产品、新工艺的开发和应用，提高公司核心竞争力和整体抗风险能力。 

在企业转型及经营方面，公司稳妥推进持有性物业建设，加强“差异化、主题化、

特色化”的商业地产发展模式，以成功运营群星城商业综合体为依托，加快商业品牌和

盈利模式复制，推进产品业态多元化战略的纵深发展，避免同质竞争。同时，公司战略

升级打造智慧社区O2O产业，众筹物业资源，提升物业增值能力和空间，增加利润增长

点。 

在原材料采购及产品价格方面，公司将切实加强原材料的采购管理和工程招投标管

理，以降低生产（开发）成本，同时不断优化产品结构、创新工艺流程，狠抓节能降耗、

狠抓提高自动化水平，实施科学灵活的产品定价策略，加快资金回笼，以化解原材料价

格波动风险。 

在资金使用和管理方面，为应对不利环境，满足公司资金需求，保障资金链的安

全，公司通过加强融资管理、拓宽融资渠道，加大力度筹措资金；通过全面预算管理，

工程节点管控，提高资金利用效率；在拆迁工作中，讲求方法、逐步推进，减少项目

运营风险。 

六、因工作人员疏忽，年报第 19 页出现了“行业分类”重复，第 31 页出现了“（一）

公司的发展趋势及面临的市场竞争格局”重复，现更正如下： 

1、第 19 页出现了“行业分类”重复，现更正如下： 

更正前：行业分类  行业分类 

更正后：行业分类 

2、第 31 页出现了“（一）公司的发展趋势及面临的市场竞争格局”重复，现更

正如下： 

更正前：（一）公司的发展趋势及面临的市场竞争格局（一）公司的发展趋势及

面临的市场竞争格局 

更正后：（一）公司的发展趋势及面临的市场竞争格局 

除以上内容补充更正以外，公司 2015 年年度报告全文的其他内容不变。公司补

充更正后的 2015 年年度报告全文将与本公告同时披露，敬请投资者留意公司在指定

信息披露媒体刊登的相关信息。 



 

 11 

本次补充更正对公司的财务状况、经营业绩没有影响，由此给投资者带来的不便，

深表歉意。公司今后将加强审核工作，提高信息披露质量。 

特此公告。 

 

湖北福星科技股份有限公司董事会 

                                二〇一六年五月二十七日 
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	2、决算调整增加的投资性房地产
	报告期因决算调整增加的投资性房地产，具体构成情况如下表：
	单位：元
	7、本公司采用公允价值计量投资性房地产具体情况
	上述投资性房地产均采用市场比较法。2015年公允价值变动超过10%的项目是公司全资子公司汉川金山的银湖城与银湖天街项目，变动主要原因是2014年房地产市场低迷，车库需求不足、估价较低，2015年在国家楼市相关政策的宽松、金融层面的利好和地方政府各种政策的刺激下，公司所评估的房地产区域内基础设施及公共配套设施日趋完善导致车库需求量增加价格上涨。具体评估情况如下：
	（1）根据《2015年银湖投资性房地产评估报告书》，汉川金山银湖城车位379个，评估公允价值为3,053.3万元，增值400.30万元，增值率为15.09%,评估单价为80,562元/位。2015年可比案例帝景豪庭询价85,000元/位；滨湖名邸81,552元/位；九御皇城83,900元/位。



