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关于对北京中迪投资股份有限公司的 

年报问询函 
 

公司部年报问询函〔2020〕第 166 号 

 

北京中迪投资股份有限公司董事会 ： 

我部在对你公司 2019年年度报告（以下简称“年报”）事后审

查中关注如下事项： 

1．年报显示，你公司 2019年营业收入为 547,908,255.05元，同

比增长 1,757.78%，净利润为 2,921.07万元，同比增长 126.51%。年

报“分季度主要财务指标”显示，你公司第四季度的营业收入、净利

润分别为 525,550,274.21 元、107,994,136.08 元，分别占全年度营业

收入、净利润的 95.92%、369.71%，第四季度扭亏为盈，主要原因为

“两江·中迪广场”项目及“中迪·绥定府”项目部分房屋完成交付，

在当期结转收入。你公司报告期内房地产业务的毛利率为 42.28%，

同比增长 19.28%。你公司的收入确认政策为，在房产完工并验收合

格，签订了销售合同，取得了买方付款证明（通常收到销售合同首期

款及已确认余下房款的付款安排）并交付使用时确认销售收入的实现。

买方接到书面交房通知，无正当理由拒绝接收的，于书面交房通知确

定的交付使用时限结束后即确认收入的实现。请你公司说明： 

（1）“两江·中迪广场”项目及“中迪·绥定府”项目 2019年

销售收入确认情况、具体确认时点及依据，是否满足企业会计准则的

相关规定，是否存在客户未签收或未完成银行按揭审批而确认收入的
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情形，是否存在期后退款情形。 

（2）结合上述项目商品房的实际交付状态（毛坯房或精装修）、

销售业务流程、相关销售合同及协议、房屋交付及验收证明等材料，

以及同行业可比公司的收入确认政策情况，说明该项目收入确认是否

符合企业会计准则的相关规定，是否符合你公司收入确认政策。 

（3）结合当地房地产行业的发展情况、同地段可比项目的毛利

率、你公司前期房地产项目毛利率情况，分析相关项目毛利率的合理

性。 

（4）请年审会计师对上述事项进行核查，并说明对公司收入确

认执行的审计程序、抽取的样本比例等，是否获取充分、适当的审计

证据证明公司收入确认的真实性、准确性。 

（5）部分媒体报道你公司 2018年 1月收购两江·中迪广场项目

的交易对手方的一名股东为你公司关联公司员工，本次收购涉嫌构成

关联交易。请你公司充分说明上述收购涉及的交易对手方是否与你公

司存在关联关系，你公司是否真实准确地履行信息披露义务。请独立

董事核查并发表明确意见。 

2．2019 年 5 月至今，你公司副总经理唐勇、财务总监胡旭义、

董事丁湘巍、监事王植辞职。截至目前，除财务总监外，你公司尚未

选任副总经理、董事及监事。请你公司说明： 

（1）你公司董事及高级管理人员频繁变动的具体原因，相关董

事、监事及高级管理人员聘任工作的进展。 

（2）部分董事、监事、高级管理人员缺位对你公司日常经营的

影响，你公司能否保障三会运作和内部决策机制的有效运行，并说明

你公司已采取或拟采取的保持治理层、管理层稳定的具体措施。 
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3．万兴科技（300624）2019 年 11 月披露的公告显示，其曾在

2019年 1月购入 1000万元“安赢 42号”份额，该产品到期后未能

兑付；2019年 11月，多家媒体报道*ST安信（600816）旗下多个信

托产品逾期，其中安赢 11号、锐赢 64号、蓝天 3号、安赢 42号以

及安赢 25号 5款信托产品总发行规模近 230亿元，均与你公司关联

方中迪禾邦集团有限公司（以下简称“中迪禾邦”）相关；*ST 安信

2019年 11月披露的澄清公告显示，安赢 11号、安赢 25号、锐赢 64

号及蓝天 3号的融资方与中迪禾邦存在股权关系，安赢 11号、锐赢

64号及蓝天 3号逾期本金约 23.5亿元。安赢 42号项目实收信托规模

172亿元，中迪禾邦下属公司上海逸合为该产品劣后投资人。2020年

2月，多家媒体报道你公司关联方中迪禾邦资金链断裂，已欠薪两月。 

请结合你公司控股股东及其关联方与上述信托产品的具体关系、

截至目前上述信托产品最新进展、你公司与控股股东及其关联方业务

和资金往来情况等，说明上述事项可能对你公司控制权稳定性、生产

经营等产生的影响，以及你公司拟采取的防范应对措施，请独立董事

核查并发表明确意见。 

4．年报显示，你公司报告期内向第一大、第二大供应商采购额

分别为 3.91 亿元、1.77 亿元，占年度采购总额的 48.18%、21.78%，

向前五大供应商采购金额合计占年度采购总额的 88.28%。请你公司： 

（1）说明你公司 2019年度前五大供应商具体名称、与你公司是

否存在关联关系。 

（2）说明你公司与前五大供应商的交易背景、主要采购内容、

平均价格水平，并将交易价格与同期市场价格、第三方交易价格对比，

说明定价是否公允。 
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请独立董事核查并发表明确意见。 

5．年报显示，你公司 2019 年末预付款项余额为 82,671,429.67

元，同比增长 98.55%。你公司按预付对象集中度归集的期末余额前

五名预付款项汇总金额 82,187,472.50 元，占预付款项期末余额的

99.41%。请你公司列表说明前 5名预付对象的名称、与你公司是否存

在关联关系、预付款金额、支付时间、支付原因、主要内容，预付金

额或比例是否合理、是否具有商业实质，以及未来结算安排。 

6．年报显示，你公司报告期末货币资金余额为 3.40亿元，其中

1,204.22万元为受限资金。你公司 2019年 12月 28日披露的公告显

示，你公司拟以现金 6.8 亿元收购四川汇日央扩置业有限公司 100%

股权。请你公司说明： 

（1）截至目前交易对价及债权债务支付情况、股权过户情况，

并说明标的资产在过渡期出现亏损的相关安排，以及对上述交易对价

的影响。 

（2）结合问题（1）说明支付此次交易现金对价的具体资金来源

和安排，你公司履约能力是否存在重大不确定性，并分析如你公司未

按期支付相关款项、交易对方要求自动终止协议等可能对本次推进和

你公司的影响及后续安排。 

7．年报显示，你公司报告期末货币资金余额为 3.40亿元，同比

增长 94.70%；你公司报告期末资产负债率为 63.33%，同比增长 14.43%；

报告期发生的财务费用为 1709.58 万元，同比增长 3,141.67%；你公

司信托融资 8.5亿元，利率为 12.4%-14.5%，其中 5亿元将于一年内

到期。请你公司： 

（1）说明你公司信托借款情况，包括但不限于借款对象、金额、
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期限、利率、用途、担保物等，并说明高利率借款的必要性及合理性。

（2）列示有息负债的债务类型、具体金额、到期日、利率、偿付安

排，并结合目前有息负债到期情况、可自由支配的货币资金、可变现

资产、现金流及重要收支安排、公司融资渠道及能力等，说明是否具

备足够债务偿付能力，是否存在较大的流动性风险，以及你公司拟采

取的防范应对措施。 

（3）请结合你公司 2019年营运资金需求、负债成本、货币资金

收益等情况，说明你公司是否存在长期通过举债维持超过营运需要的

货币资金，货币资金和有息借款同时大幅增长的合理性，你公司是否

与控股股东或其他关联方存在联合或共管账户或其他协议约定等情

况，并进一步核查是否存在控股股东及其关联方资金占用或违规对关

联方提供担保等情形。请独立董事、年审会计师核查并发表明确意见。 

8．年报显示，你公司参股公司轻舟（天津）融资租赁有限公司

（以下简称“轻舟融资”）报告期内净利润为-8,467,830.78 元，公司

在前期工作的基础上，继续推动轻舟（天津）融资租赁有限公司下属

“云南御景新城”项目解决方案的后续工作，与相关方积极协商，确

保项目按照既定的解决方案顺利实施。轻舟融资原为你公司全资子公

司。请你公司说明： 

（1）出售上述公司股权的具体情况，包括但不限于交易时间、

交易价格、交易对手方名称、与你公司是否存在关联关系，你公司是

否履行信息披露义务和审议程序。 

（2）云南御景新城项目开发进度，后续开发是否存在实质性障

碍，并说明具体解决方案及后续工作安排。 

9．年报显示，你公司存货账面余额为 30.88 亿元，存货跌价准
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备期末余额为 4,789.03万元，存货账面价值为 30.40亿元，占你公司

总资产的 72.34%。请你公司说明各项开发成本和开发产品可变现净

值的具体确定过程，涉及的关键估计及假设，是否借鉴独立第三方的

评估工作，是否符合相关项目所在区域房地产市场及周边可比项目价

格变化趋势和销售情况，存货跌价准备计提是否充分合理。请年审会

计师核查并发表明确意见。 

10．年报显示，报告期内你公司委托理财发生额为 1.23 亿元，

通过理财投资实现投资收益 126.77 万元，期末理财产品余额为

40,523,506.85元。请你公司说明报告期内购买理财产品的类型及风险

情况，投资收益的确认依据及其合理性，履行审议程序和信息披露的

情况。 

11．年报附注显示，股权投资是公司长期持有的资产，转让股权

或者按权益法核算联营企业及合营企业的净利润份额是与公司正常

经营业务相关的一项业务，因此你公司将该项业务相关损益认定为经

常性损益。请你公司说明报告期内发生的股权转让事项，并结合你公

司近三年股权转让频率、转让股权底层资产情况、股权转让损益以及

你公司主营业务变化等，分析你公司将股权投资业务相关损益认定为

经常性损益的主要依据及合理性，是否符合《公开发行证券的公司信

息披露解释性公告第 1号——非经常性损益》的相关规定。请年审会

计师核查并发表明确意见。 

请你公司就上述问题做出书面说明，涉及需披露的，请及时履行

披露义务，并在 6月 22日前将有关说明材料报送我部，同时抄送派

出机构。 

特此函告 
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深圳证券交易所 

公司管理部 

2020年 6月 17日 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


