
 

 

 

 

 

 

 

 

浙江中大正能量房地产有限公司 

2016 年 1－3 月审计报告 



 

 

 

 

 

 

目  录 

 

 

一、审计报告 …………………………………………………………第 1—2页 

 

二、财务报表 …………………………………………………………第 3—6页 

（一）资产负债表……………………………………………………第 3页 

（二）利润表…………………………………………………………第 4页 

（三）现金流量表……………………………………………………第 5页 

（四）所有者权益变动表……………………………………………第 6页 

 

三、财务报表附注……………………………………………………第 7—21 页 

 



 

第 1 页 共 21 页 

 

 

 

 

审  计  报  告 

天健审〔2016〕6930 号 

 

浙江中大正能量房地产有限公司全体股东： 

我们审计了后附的浙江中大正能量房地产有限公司（以下简称中大正能量公

司）财务报表，包括 2016 年 3 月 31 日的资产负债表，2016 年 1-3 月的利润表、

现金流量表和所有者权益变动表，以及财务报表附注。 

 

一、管理层对财务报表的责任 

编制和公允列报财务报表是中大正能量公司管理层的责任，这种责任包括：

（1）按照企业会计准则的规定编制财务报表，并使其实现公允反映；（2）设计、

执行和维护必要的内部控制，以使财务报表不存在由于舞弊或错误导致的重大错

报。 

 

二、注册会计师的责任 

我们的责任是在执行审计工作的基础上对财务报表发表审计意见。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财务报表是否

不存在重大错报获取合理保证。 

审计工作涉及实施审计程序，以获取有关财务报表金额和披露的审计证据。

选择的审计程序取决于注册会计师的判断，包括对由于舞弊或错误导致的财务报

表重大错报风险的评估。在进行风险评估时，注册会计师考虑与财务报表编制和

公允列报相关的内部控制，以设计恰当的审计程序，但目的并非对内部控制的有

效性发表意见。审计工作还包括评价管理层选用会计政策的恰当性和作出会计估
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浙江中大正能量房地产有限公司 

财务报表附注 

2016 年 1-3 月 

金额单位：人民币元 

一、公司基本情况 

浙江中大正能量房地产有限公司（以下简称公司或本公司）系由中大房地产集团有限公

司（以下简称中大地产）、自然人金平共同投资设立，于 2013 年 1月 30 日在浙江省工商行

政管理局登记注册，持有统一社会信用代码为 9133000006202338X5 的营业执照。现有注册

资本 25,000 万元。 

本公司经营范围：房地产开发经营。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开

展经营活动） 

 

二、财务报表的编制基础 

(一) 编制基础 

本公司财务报表以持续经营为编制基础。 

(二) 持续经营能力评价 

本公司不存在导致对报告期末起 12 个月内的持续经营假设产生重大疑虑的事项或情

况。 

 

三、重要会计政策和会计估计 

(一) 遵循企业会计准则的声明 

本财务报表符合企业会计准则的要求，真实、完整地反映了企业的财务状况、经营成果

和现金流量等有关信息。 

(二) 会计期间 

会计年度自公历 1月 1日起至 12 月 31 日止。 

(三) 记账本位币 

采用人民币为记账本位币。 
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(四) 现金及现金等价物的确定标准 

列示于现金流量表中的现金是指库存现金以及可随时用于支付的存款，现金等价物是指

企业持有的期限短、流动性强、易于转换为已知金额现金、价值变动风险很小的投资。 

(五) 应收款项 

对于单项金额重大且有客观证据表明发生了减值的应收款项（包括应收账款和其他应收

款），根据其未来现金流量现值低于其账面价值的差额计提坏账准备；对于单项金额非重大

以及经单独测试后未减值的单项金额重大的应收款项（包括应收账款和其他应收款），根据

相同账龄应收款项组合的实际损失率为基础，结合现时情况确定报告期各项组合计提坏账准

备的比例。确定具体提取比例为：账龄 1年以内（下同）的，按其余额的 0.80%计提；账龄

1-2 年的，按其余额的 30.00%计提；账龄 2-3 年的，按其余额的 80.00%计提；账龄 3 年以

上的，按其余额的 100.00%计提。对有确凿证据表明可收回性存在明显差异的应收款项，单

独进行减值测试，并根据其未来现金流量现值低于其账面价值的差额计提坏账准备。对物产

中大集团股份有限公司合并范围内的关联方形成的应收款项不计提坏账准备。 

对于其他应收款项（包括应收票据、预付款项、应收利息、长期应收款等），根据其未

来现金流量现值低于其账面价值的差额计提坏账准备。 

(六) 存货 

1. 存货包括在开发经营过程中为出售或耗用而持有的开发用土地、开发产品、意图出

售而暂时出租的开发产品、周转房、库存材料、库存设备和低值易耗品等，以及在开发过程

中的开发成本。 

2. 发出存货采用的计价方法 

(1) 发出材料、设备采用月末一次加权平均法。 

(2) 项目开发时，开发用土地按开发产品占地面积计算分摊计入项目的开发成本。 

(3) 发出开发产品按建筑面积平均法核算。 

(4) 意图出售而暂时出租的开发产品和周转房按公司同类固定资产的预计使用年限分

期平均摊销。 

(5) 如果公共配套设施早于有关开发产品完工的，在公共配套设施完工决算后，按有关

开发项目的建筑面积分配计入有关开发项目的开发成本；如果公共配套设施晚于有关开发产

品完工的，则先由有关开发产品预提公共配套设施费，待公共配套设施完工决算后再按实际

发生数与预提数之间的差额调整有关开发产品成本。 
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3. 资产负债表日，存货采用成本与可变现净值孰低计量，按照存货类别成本高于可变

现净值的差额计提存货跌价准备。直接用于出售的存货，在正常生产经营过程中以该存货的

估计售价减去估计的销售费用和相关税费后的金额确定其可变现净值；需要经过加工的存

货，在正常生产经营过程中以所生产的产成品的估计售价减去至完工时估计将要发生的成

本、估计的销售费用和相关税费后的金额确定其可变现净值；资产负债表日，同一项存货中

一部分有合同价格约定、其他部分不存在合同价格的，分别确定其可变现净值，并与其对应

的成本进行比较，分别确定存货跌价准备的计提或转回的金额。 

4. 存货的盘存制度为永续盘存制。 

(七) 固定资产 

1. 固定资产的确认条件 

固定资产是指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而持有的，使用年限超过一个会

计年度的有形资产。固定资产在同时满足经济利益很可能流入、成本能够可靠计量时予以确

认。 

2. 各类固定资产的折旧方法 

项  目 折旧方法 折旧年限(年) 残值率(%) 年折旧率(%) 

电子设备 年限平均法 5 3 19.40 

运输工具 年限平均法 5-8 3 12.13-19.40 

办公设备 年限平均法 5 3 19.40 

其他设备 年限平均法 5 3 19.40 

3. 资产负债表日，有迹象表明固定资产发生减值的，按照账面价值高于可收回金额的

差额计提相应的减值准备。 

(八) 长期待摊费用 

长期待摊费用按实际发生额入账，在受益期或规定的期限内分期平均摊销。如果长期待

摊的费用项目不能使以后会计期间受益则将尚未摊销的该项目的摊余价值全部转入当期损

益。 

(九) 借款费用 

1. 借款费用资本化的确认原则 

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，在发生时确认为费用，计入当期损益。 
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2．借款费用资本化期间 

(1) 当借款费用同时满足下列条件时，开始资本化：1) 资产支出已经发生；2) 借款费

用已经发生；3) 为使资产达到预定可使用或可销售状态所必要的购建或者生产活动已经开

始。 

(2) 若符合资本化条件的资产在购建或者生产过程中发生非正常中断，并且中断时间连

续超过 3个月，暂停借款费用的资本化；中断期间发生的借款费用确认为当期费用，直至资

产的购建或者生产活动重新开始。 

(3) 当所购建或者生产符合资本化条件的资产达到预定可使用或可销售状态时，借款费

用停止资本化。 

3．借款费用资本化金额 

为购建或者生产符合资本化条件的资产而借入专门借款的，以专门借款当期实际发生的

利息费用（包括按照实际利率法确定的折价或溢价的摊销），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，确定应予资本化的利息

金额；为购建或者生产符合资本化条件的资产占用了一般借款的，根据累计资产支出超过专

门借款的资产支出加权平均数乘以占用一般借款的资本化率，计算确定一般借款应予资本化

的利息金额。 

(十) 收入 

1．房地产销售收入 

在开发产品已经完工并验收合格，签订了销售合同并履行了合同规定的义务，在同时满

足开发产品所有权上的主要风险和报酬转移给买方，公司不再保留通常与所有权相联系的继

续管理权和对已售出的开发产品实施有效控制，收入的金额能够可靠地计量，相关的经济利

益很可能流入，相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量时，确认销售收入的实现。 

出售自用房屋：自用房屋所有权上的主要风险和报酬转移给买方，公司不再保留通常与

所有权相联系的继续管理权和对已售出的开发产品实施有效控制，收入的金额能够可靠地计

量，相关的经济利益很可能流入，相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量时，确认销

售收入的实现。 

2．销售商品 

销售商品收入在同时满足下列条件时予以确认：(1) 将商品所有权上的主要风险和报酬

转移给购货方；(2) 公司不再保留通常与所有权相联系的继续管理权，也不再对已售出的商
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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；(5)

相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量。 

3．提供劳务 

提供劳务交易的结果在资产负债表日能够可靠估计的（同时满足收入的金额能够可靠地

计量、相关经济利益很可能流入、交易的完工进度能够可靠地确定、交易中已发生和将发生

的成本能够可靠地计量），采用完工百分比法确认提供劳务的收入，并按已经发生的成本占

估计总成本的比例确定提供劳务交易的完工进度。提供劳务交易的结果在资产负债表日不能

够可靠估计的，若已经发生的劳务成本预计能够得到补偿，按已经发生的劳务成本金额确认

提供劳务收入，并按相同金额结转劳务成本；若已经发生的劳务成本预计不能够得到补偿，

将已经发生的劳务成本计入当期损益，不确认劳务收入。 

物业管理在物业管理服务已经提供，与物业管理服务相关的经济利益能够流入企业，与

物业管理相关的成本能够可靠地计量时，确认物业管理收入的实现。 

4．让渡资产使用权 

让渡资产使用权在同时满足相关的经济利益很可能流入、收入金额能够可靠计量时，确

认让渡资产使用权的收入。利息收入按照他人使用本公司货币资金的时间和实际利率计算确

定；使用费收入按有关合同或协议约定的收费时间和方法计算确定。 

物业出租按租赁合同、协议约定的承租日期与租金额，在相关的经济利益很可能流入时

确认出租物业收入的实现。 

5．其他业务收入 

根据相关合同、协议的约定，与交易相关的经济利益能够流入企业，与收入相关的成本

能够可靠地计量时，确认其他业务收入的实现。 

(十一) 递延所得税资产、递延所得税负债 

1．根据资产、负债的账面价值与其计税基础之间的差额（未作为资产和负债确认的项

目按照税法规定可以确定其计税基础的，该计税基础与其账面数之间的差额），按照预期收

回该资产或清偿该负债期间的适用税率计算确认递延所得税资产或递延所得税负债。 

2. 确认递延所得税资产以很可能取得用来抵扣可抵扣暂时性差异的应纳税所得额为

限。资产负债表日，有确凿证据表明未来期间很可能获得足够的应纳税所得额用来抵扣可抵

扣暂时性差异的，确认以前会计期间未确认的递延所得税资产。 

3．资产负债表日，对递延所得税资产的账面价值进行复核，如果未来期间很可能无法
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获得足够的应纳税所得额用以抵扣递延所得税资产的利益，则减记递延所得税资产的账面价

值。在很可能获得足够的应纳税所得额时，转回减记的金额。 

4. 公司当期所得税和递延所得税作为所得税费用或收益计入当期损益，但不包括下列

情况产生的所得税：(1) 企业合并；(2) 直接在所有者权益中确认的交易或者事项。 

 

四、税（费）项 

主要税种及税率 

税  种 计 税 依 据 税  率 

营业税 应纳税营业额 5% 

城市维护建设税 应缴流转税税额 7% 

教育费附加 应缴流转税税额 3% 

地方教育附加 应缴流转税税额 2% 

土地增值税 
有偿转让国有土地使用权及地上建筑物

和其他附着物产权产生的增值额 

按超率累进税率 30%-60%

计缴 

企业所得税 应纳税所得额 25% 

 

五、财务报表项目注释 

本财务报表附注的期初数指 2016 年 1 月 1 日财务报表数，期末数指 2016 年 3月 31 日

财务报表数，本期指 2016 年 1月 1 日－2016 年 3月 31 日，上年指 2015 年 1月 1 日－2015

年 12 月 31 日。 

(一) 资产负债表项目注释 

1. 货币资金 

(1) 明细情况 

项  目 期末数 

库存现金 24,455.51 

银行存款 53,350,063.68 

合  计 53,374,519.19 

(2) 抵押、冻结等对使用有限制或存放在境外、或有潜在回收风险款项的说明 

银行存款中有 26,201,717.18 元预售房款，使用受监管。 
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2. 预付款项 

(1) 账龄分析 

账  龄 
期末数 

账面余额 比例(%) 坏账准备 账面价值 

1 年以内 83,950.00 100.00  83,950.00 

合  计 83,950.00 100.00  83,950.00 

(2) 期末无预付关联方款项。 

 

3. 其他应收款 

(1) 账龄分析 

账  龄 
期末数 

账面余额 比例(%) 坏账准备 账面价值 

1 年以内 5,537,243.81  69.47 44,297.95  5,492,945.86  

1-2 年 20,000.00  0.25 6,000.00  14,000.00  

2-3 年 2,413,823.15  30.28 1,931,058.52  482,764.63 

合  计 7,971,066.96 100.00 1,981,356.47

  

5,989,710.49 

(2) 期末无应收关联方款项。 

 

4. 存货 

(1) 明细情况 

项  目 
期末数 

账面余额 跌价准备 账面价值 

开发成本 1,110,913,776.39   1,110,913,776.39 

开发产品 333,466,174.56   333,466,174.56  

合  计 1,444,379,950.95  1,444,379,950.95 

(2) 存货期末余额中含资本化金额 223,853,493.55 元。 

(3) 存货跌价准备  

  项  目 期初数 本期增加 
本期减少 期末数 

转  回 转  销 

开发成本 125,986,548.53  125,986,548.53   

开发产品 29,706,715.95  16,882,977.46 12,823,738.49  

小  计 155,693,264.48  142,869,525.99 12,823,738.49  
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(4) 存货—开发成本 

项目名称 开工时间 
预计最后一

期竣工时间 

预计总投资 

（万元） 
      期末数 

普升福邸 2013 年 2016 年 11月 176,893.00 1,110,913,776.39 

小  计    1,110,913,776.39 

(5) 存货—开发产品 

项目名称 
最近一期

竣工时间 
 期初数    本期增加     本期减少       期末数 

普升福邸 2015 年 472,185,477.83 1,463,231.85 140,182,535.12  333,466,174.56  

小  计  472,185,477.83 1,463,231.85 140,182,535.12  333,466,174.56  

 

5. 其他流动资产 

项  目 
期末数 

账面余额 减值准备 账面价值 

预缴税金 12,185,939.58  12,185,939.58 

合  计 12,185,939.58  12,185,939.58 

 

6. 固定资产 

账面原值 

项  目 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

电子设备 355,557.00   355,557.00 

运输工具 1,305,580.00   1,305,580.00 

办公设备 202,445.00   202,445.00 

其他设备 41,548.00   41,548.00 

小  计 1,905,130.00   1,905,130.00 

累计折旧 

项  目 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

电子设备 147,394.86 17,238.19  164,633.05 

运输工具 413,013.80 49,318.68  462,332.48 

办公设备 90,220.83 9,817.59  100,038.42 

其他设备 17,119.61 2,015.08  19,134.69 
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小  计 667,749.10 78,389.54  746,138.64 

账面价值 

项  目 期初数 期末数 

电子设备 208,162.14 190,923.95 

运输工具 892,566.20 843,247.52 

办公设备 112,224.17 102,406.58 

其他设备 24,428.39 22,413.31 

合  计 1,237,380.90 1,158,991.36 

 

7. 长期待摊费用 

项  目 期末数 

装修费 144,819.26 

合  计 144,819.26 

 

8. 应付账款 

期末无应付关联方账款。 

 

9. 预收款项 

(1) 明细情况 

项  目 期末数 

 商品房预售款 203,491,038.00 

合  计 203,491,038.00 

(2) 预售房产收款情况 

项目名称 期末数 预计竣工时间 预售比例（%） 

普升福邸 203,491,038.00 2016 年 11 月 39.54 

小  计 203,491,038.00   

 

10. 应付职工薪酬 

(1) 明细情况 

项  目 期末数 
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短期薪酬 5,000.01 

合  计 5,000.01 

(2) 短期薪酬明细情况 

项  目 期末数 

工资、奖金、津贴和补贴 5,000.01 

小  计 5,000.01 

 

11. 应交税费 

项  目 期末数 

代扣代缴个人所得税 34,787.02 

地方水利建设基金 24,670.39 

合  计 59,457.41 

 

12. 应付利息 

(1) 明细情况 

项  目 期末数 

分期付息到期还本的委托借款利息 1,374,083.33 

合  计 1,374,083.33 

(2) 应付关联方利息   

关联方名称 期末数 

中大地产 1,099,083.33 

浙江元通汽车有限公司 275,000.00 

小  计 1,374,083.33 

 

13. 其他应付款 

应付关联方款项 

关联方名称 期末数 

中大地产 306,657,819.97   

小  计 306,657,819.97 
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14. 长期借款 

借款条件 期末数 

委托借款 699,500,000.00 

合  计 699,500,000.00 

 

15. 实收资本 

投资者名称 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

中大地产 245,500,000.00   245,500,000.00 

金  平 4,500,000.00   4,500,000.00 

合  计 250,000,000.00   250,000,000.00 

 

16. 未分配利润 

项  目 金  额 

期初未分配利润 -215,846,643.87 

加：本期净利润 128,481,935.37 

期末未分配利润 -87,364,708.50 

 

(二) 利润表项目注释 

1. 营业收入/营业成本 

(1) 明细情况 

收入 

项  目 本期数 

主营业务收入 130,176,166.72 

合  计 130,176,166.72 

成本 

项  目 本期数 

主营业务成本 127,358,796.63 

合  计 127,358,796.63 

(2) 主营业务收入/主营业务成本 
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项  目 
本期数 

收  入 成  本 利  润 

房地产销售 130,176,166.72 127,358,796.63 2,817,370.09 

小  计 130,176,166.72 127,358,796.63 2,817,370.09 

 

2. 营业税金及附加 

项  目 本期数 

营业税 6,508,808.34 

城市维护建设税 455,616.59 

教育费附加 195,264.25 

地方教育附加 130,176.16 

合  计 7,289,865.34 

 

3. 资产减值损失 

项  目 本期数 

坏账损失 49,102.37 

存货跌价损失 -142,869,525.99 

合  计 -142,820,423.62 

 

4. 营业外支出 

项  目 本期数 

地方水利建设基金 130,176.16 

合  计 130,176.16 

 

(三) 现金流量表项目注释 

1. 现金流量表补充资料 

补充资料 本期数 上年数 

(1) 将净利润调节为经营活动现金流量：   

    净利润 128,481,935.37 -195,519,379.27 

加：资产减值准备 -142,820,423.62 156,738,731.63 
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固定资产折旧、油气资产折耗、生产性生物资产折

旧 
78,389.54 311,937.04 

无形资产摊销   

长期待摊费用摊销 67,076.82 268,307.28 

处置固定资产、无形资产和其他长期资产的损失

(收益以“－”号填列) 
  

固定资产报废损失(收益以“－”号填列)   

公允价值变动损失(收益以“－”号填列)   

财务费用(收益以“－”号填列) 6,108,178.19  

投资损失(收益以“－”号填列)   

递延所得税资产减少(增加以“－”号填列)   

递延所得税负债增加(减少以“－”号填列)   

存货的减少(增加以“－”号填列) 122,175,230.85   -158,022,852.31 

经营性应收项目的减少(增加以“－”号填列) -26,940,822.69 7,965,352.78 

经营性应付项目的增加(减少以“－”号填列) -45,435,675.05 -28,383,450.37 

其他   

经营活动产生的现金流量净额 41,713,889.41    -216,641,353.22 

(2) 现金及现金等价物净变动情况：   

现金的期末余额 27,172,802.01 2,399,937.60   

减：现金的期初余额 2,399,937.60 7,711,852.80 

加：现金等价物的期末余额   

减：现金等价物的期初余额   

现金及现金等价物净增加额 24,772,864.41 -5,311,915.20   

2. 现金和现金等价物 

项    目 期末数 期初数 

(1) 现金 27,172,802.01 2,399,937.60   

其中：库存现金 24,455.51 24,455.51  

      可随时用于支付的银行存款 27,148,346.50 2,375,482.09  

   可随时用于支付的其他货币资金   

(2) 现金等价物   
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其中：三个月内到期的债券投资   

(3) 期末现金及现金等价物余额 27,172,802.01 2,399,937.60 

不属于现金及现金等价物的货币资金情况的说明： 

期末银行存款中有 26,201,717.18 元预售房款，使用受监管，不作为现金及现金等价物。 

期初银行存款中有 5,588,390.47 元预售房款，使用受监管，不作为现金及现金等价物。 

 

六、关联方关系及其交易 

(一) 关联方关系 

关联方名称 与本公司的关系 

物产中大集团股份有限公司 母公司之控股股东 

中大地产 母公司 

浙江元通汽车有限公司 同受控制 

浙江省林科院园林绿化工程有限公司 同受控制 

浙江中大普惠物业管理有限公司 同受控制 

(二) 关联方交易情况 

1. 采购货物 

关联方名称 金  额 

浙江省林科院园林绿化工程有限公司 2,549,823.00 

小  计 2,549,823.00 

2. 关联方未结算项目金额详见本财务报表相关项目注释。 

3. 让渡资金 

1) 关联方为本公司提供委托借款期末余额（单位：万元） 

关联方名称 借款人 借款金额 借款日 到期日 年利率 

中大地产 本公司 59,950.00 2015-06-26 2017-05-31 6.00%[注 1] 

浙江元通汽车有限公司 本公司 10,000.00 2015-04-29 2017-04-28 9.00% 

小  计   69,950.00    

[注 1]:本期，本公司与中大地产让渡资金利率于 2016 年 1 月 1 日起由 6.50%变更为

6.00%。 

2) 本期，本公司对中大地产、浙江元通汽车有限公司分别计提委托借款利息

9,092,416.67 元、2,275,000.00 元。 






