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天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）对深圳证券交易所
《关于对深圳市中装建设集团股份有限公司的 

重组问询函》的回复说明 

天职业字[2020]9702 号 

 

深圳证券交易所： 

根据贵所 2020 年 2月 21 日《关于对深圳市中装建设集团股份有限公司的重组问询函》

（中小板重组问询函（需行政许可）【2020】第 2 号）文件的要求，我们就贵所在上述文件

中提出的与会计师相关问题进行了核查，现回复如下： 

9、报告书显示，截至 2019 年 9 月 30 日，标的公司的应收账款余额为 5,839.01 万元，

占资产的比重为 18.27%。2017 年度、2018 年度和 2019 年 1-9 月，标的公司的经营活动产

生的现金流量净额分别为 3,025.52 万元、2,614.16 万元 、-1,250.94 万元。2019 年 1-9

月，标的公司筹资活动产生的现金流量净额-1,550.73 万元，主要原因是进行了现金分红。 

（1）请你公司结合不同物业服务类型的收款模式和结算模式、同行业可比公司情况，

说明标的公司应收账款余额占资产比重较高的原因及合理性。 

（2）请你公司结合客户结算模式，经营性应收、应付，季节性波动等情况，补充披露

标的公司 2019 年 1-9 月经营活动产生的现金流量净额为负的原因及合理性。 

（3）请你公司说明标的公司在 2019年 1-9 月期间进行现金分红的原因，现金分红事项

是否已履行相应程序，是否符合标的公司章程、《公司法》等法律规定。 

请财务顾问和会计师进行核查并发表明确意见。 

问题（1）回复如下： 

1）标的公司（本报告中 “标的公司”均指深圳市嘉泽特投资有限公司）的收款模式、

结算模式如下： 

标的公司所服务的物业类型主要有住宅物业、园区物业、商业物业、公共物业等，住宅

物业主要采取银行托收、现场缴费方式收款，按月结算；园区物业主要采取银行托收、客户

转账方式收款，其中对多业主或者多租户客户采取按月结算，对单一客户会存在一定的信用

期，信用期从 1 个月至半年不等；商业和公共物业主要采取客户转账方式收款，其中对于多

业主或者多租户的商业物业客户按月结算，对于公共物业以及涉及到单一客户的商业物业均

存在一定的信用期，信用期从 1 个月至半年不等。  

2）与同行业可比公司对比分析如下： 

截至 2019 年 9 月 30 日，标的公司与同行业上市公司应收账款占总资产比例对比以及
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2019 年 1-9 月份应收账款周转率对比如下： 

公司名称 应收账款占总资产比例 应收账款周转率 

南都物业 24.43% 3.10 

招商积余 8.05% 4.94 

开元物业 34.22% 4.21 

上述公司平均值 22.23% 4.09 

标的公司 18.27% 5.58 

注：①样本选取说明：同行业物业公司大部分均在香港上市，在香港上市的物业公司未

披露三季报财务数据，因此本报告只选取在 A 股、新三板等上市的物业公司；②2019 年 1-9

月份应收账款周转率=2019 年 1-9 月收入/应收账款平均数，未予以年化。 

从上述应收账款占总资产比例对比可见，标的公司的应收账款占总资产比例较上述可比

公司平均值而言较低，上述对比数据中，标的公司应收账款占总资产比例与招商积余相差较

大，主要系招商积余存在大额非流动资产，其非流动资产占总资产比例为 65.44%，而标的

公司系轻资产企业，非流动资产占总资产比例为 7.54%，因此导致相差较大。 

从上述应收账款周转率对比可见，标的公司的应收账款周转率较上述可比公司平均值更

高一些，周转率处于合理水平。 

综上：标的公司应收账款余额占资产比重是合理的。 

问题（2）回复如下： 

2019 年 1-9 月，标的公司与客户的结算模式未发生显著变化，标的公司 2019年 1-9 月

经营活动产生的现金流量净额为负的主要原因系支付往来款、诉讼赔偿款所致，2019 为 1-9

月，标的公司支付保证金、备用金及其他往来款净额为 25,477,889.40 元，支付诉讼赔偿款

2,009,000.00 元，剔除这部分金额的影响后，标的公司经营活动产生的现金流量净额为

14,977,480.66 元。 

2019 年 1-9 月份，标的公司支付的往来款净额中，影响最大的为以下两个单位： 

单位名称 
2018 年 12 月 31 日其

他应付款 

2019 年9 月30日其他应付款

（其他应收款按负数列示） 

其他应付款减少金

额 

深圳市科技工业园物业管理

有限公司工会委员会 
1,745,295.89 -12,002,944.71 13,748,240.60 

深圳市深科元物业管理有限

公司 
19,702,639.70 7,602,639.70 12,100,000.00 

合计 21,447,935.59 -4,400,305.01 25,848,240.60 

注：①截至 2018 年 12月 31 日，标的公司子公司科技园物业对深圳市科技工业园物业

管理有限公司工会委员会（以下称“工会委员会”）的往来款余额为其他应付款 1,745,295.89
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元，2019 年 1-9 月，因工会委员会回购退休工会员工股份，科技园物业借款给工会委员会

支付股权回购款，科技园物业在抵消原对工会委员会的其他应付款后，截至 2019 年 9 月 30

日，科技园物业对工会委员会的往来款余额为其他应收款 12,002,944.71 元，上表中为了方

便对照及便于理解，全部按照其他应付款科目口径列示并计算变动额，报表中的其他应收款

12,002,944.71 元在上表中按负数列示在其他应付款。②标的公司对深圳市深科元物业管理

有限公司的其他应付款主要系历史上资金拆借形成的往来款，截至 2018 年 12月 31 日，标

的公司对深圳市深科元物业管理有限公司的往来款余额为其他应付款 19,702,639.70 元，

2019 年 1-9 月，公司归还部分往来款后，截至 2019 年 9 月 30 日，标的公司对深圳市深科

元物业管理有限公司的往来款余额为其他应付款 7,602,639.70 元。 

2019年 1-9月，标的公司因深圳市科技园物业集团有限公司青岛分公司发生工伤事件，

最终经司法诉讼产生 2,009,000.00 元赔偿款支出。 

上述款项支出属于与经营活动相关，因此反映在现金流量表中“支付其他与经营活动有

关的现金”科目，最终导致经营活动产生的现金流量净额为负数，该情况是合理的。 

问题（3）回复如下： 

1）标的公司利润分配情况如下： 

2018 年 12 月 24 日，标的公司之控股子公司深圳市科技园物业集团有限公司（以下简

称“科技园物业”）召开 2018 年度股东会，经会议决议分配利润 1,500.00 万元，因科技园

物业之股东深圳科技工业园（集团）有限公司于 2019 年才走完该股东会决议盖章审批流程，

科技园物业于 2019 年才予以执行该利润分配方案，截止报告期期末，科技园物业尚欠深圳

科技工业园（集团）有限公司分红款 1,747,572.82 元待支付。 

2019 年 1 月 22 日，标的公司召开股东会，经全体股东一致同意分配利润 1,000.00 万

元。  

上述分红在考虑合并现金流量表中子公司对母公司现金分红抵消后，最终体现在合并现

金流量表中的分红款为 15,507,330.09 元。 

2）现金分红的原因，现金分红事项是否已履行相应程序，是否符合标的公司章程、《公

司法》等法律规定。 

①现金分红的原因：标的公司以及科技园物业本次现金分红系对以前年度的利润盈余进

行部分分配。 

②履行的程序以及是否符合章程、《公司法》等法律规定。 

标的公司本次分配利润履行了股东会决议程序，股东会由全体股东表决一致同意通过；

科技园物业本次分配利润履行了股东会决议程序，科技园物业一共三个股东，本次议案经深

圳市嘉泽特投资有限公司、深圳科技工业园（集团）有限公司同意通过，这两个股东合计持

有科技园物业表决权 63.28%，股东会程序符合公司章程、《公司法》的规定。 
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10、报告书显示，截至 2019年 9月 30 日，标的公司存在对深圳市科技工业园物业管理

有限公司工会委员会的其他应收款 1,200.29 万元。请你公司说明上述其他应收款的形成背

景及原因，是否构成关联方非经营性资金占用，是否符合《<上市公司重大资产重组管理办

法>第三条有关拟购买资产存在资金占用问题的适用意见——证券期货法律适用意见第 10

号》的相关规定。请财务顾问、律师和会计师进行核查并发表明确意见。 

回复如下： 

截至 2019 年 9 月 30 日，标的公司存在对深圳市科技工业园物业管理有限公司工会委员

会（以下简称“工会委员会”）的其他应收款 1,200.29 万元，该款项系工会委员会为了回购

退休工会成员通过工会委员会持有的科技园物业股权，向科技园物业借款所致。 

工会委员会性质为社会团体法人，属于内部员工持股会，工会委员会成员之间以平等身

份参与各项日常活动，享有各项权利和承担各项义务，不存在公司法意义上的股权控制关系，

相关决策权限属于全体工会成员所有。标的公司 13 名股东中有 10 名股东同时为工会委员会

成员，截至本报告之日，该 10 名交易对方按照其通过工会委员会享有的科技园物业的股权

比例合计归还 482.11 万元，其余非交易对方工会成员已合计归还 117.90 万元，已不存在交

易对方占用标的公司资金的情况。工会委员会非本次交易对象关联方，从科技园物业角度来

看，工会委员会应付科技园物业剩余往来款项构成科技园物业层面的关联方非经营性资金占

用，但从深圳市嘉泽特投资有限公司角度看，不存在拟购买资产被其股东及其关联方非经营

性资金占用的情形。为了彻底归还剩余款项，工会委员会在册的 23 名成员于 2020 年 2 月

24 日出具承诺函，承诺在上市公司审议关于本次重组相关议案的股东大会之前且不晚于

2020 年 3 月 15 日完成工会委员会剩余往来款的清理。综上所述，本次交易符合《<上市公

司重大资产重组管理办法>第三条有关拟购买资产存在资金占用问题的适用意见——证券期

货法律适用意见第 10 号》的规定。 
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中国·北京 

二○二○年二月二十七日 

中国注册会计师 

（项目合伙人）： 

 

中国注册会计师：  

 

 

 

  

 

 


