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审  计  报  告 

天健审〔2016〕7215号 

 

富阳中大房地产有限公司全体股东： 

我们审计了后附的富阳中大房地产有限公司（以下简称富阳中大公司）个别

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富阳中大公司管理层的责任，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

计的合理性，以及评价财务报表的总体列报。 
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富阳中大房地产有限公司 

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 

富阳中大房地产有限公司（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）、江西中大城市房地产有限公司、富阳市城市建设投资有限公司和陈维共

同投资设立，于 2008 年 5月 21日在富阳市工商行政管理局登记注册，现持有杭州市富阳区

市场监督管理局核发的统一社会信用代码为 91330183673984411J 的营业执照，注册资本

10,000 万元。 

本公司经营范围：房地产开发经营；城市建设投资；服务：物业管理、投资咨询、酒店

管理、旅游咨询。（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 
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采用人民币为记账本位币。 

(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) 金融工具 

1. 金融资产和金融负债的分类 

金融资产在初始确认时划分为以下四类：以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融

资产（包括交易性金融资产和在初始确认时指定为以公允价值计量且其变动计入当期损益的

金融资产）、持有至到期投资、贷款和应收款项、可供出售金融资产。 

金融负债在初始确认时划分为以下两类：以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融

负债（包括交易性金融负债和在初始确认时指定为以公允价值计量且其变动计入当期损益的

金融负债）、其他金融负债。 

2. 金融资产和金融负债的确认依据、计量方法和终止确认条件 

公司成为金融工具合同的一方时，确认一项金融资产或金融负债。初始确认金融资产或

金融负债时，按照公允价值计量；对于以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产和

金融负债，相关交易费用直接计入当期损益；对于其他类别的金融资产或金融负债，相关交

易费用计入初始确认金额。 

公司按照公允价值对金融资产进行后续计量，且不扣除将来处置该金融资产时可能发生

的交易费用，但下列情况除外：(1) 持有至到期投资以及贷款和应收款项采用实际利率法，

按摊余成本计量；(2) 在活跃市场中没有报价且其公允价值不能可靠计量的权益工具投资，

以及与该权益工具挂钩并须通过交付该权益工具结算的衍生金融资产，按照成本计量。 

公司采用实际利率法，按摊余成本对金融负债进行后续计量，但下列情况除外：(1) 以

公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债，按照公允价值计量，且不扣除将来结清金

融负债时可能发生的交易费用；(2) 与在活跃市场中没有报价、公允价值不能可靠计量的权

益工具挂钩并须通过交付该权益工具结算的衍生金融负债，按照成本计量；(3) 不属于指定

为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债的财务担保合同，或没有指定为以公允

价值计量且其变动计入当期损益并将以低于市场利率贷款的贷款承诺，在初始确认后按照下

列两项金额之中的较高者进行后续计量：1) 按照《企业会计准则第 13号——或有事项》确

定的金额；2) 初始确认金额扣除按照《企业会计准则第 14号——收入》的原则确定的累积
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摊销额后的余额。 

当收取某项金融资产现金流量的合同权利已终止或该金融资产所有权上几乎所有的风

险和报酬已转移时，终止确认该金融资产；当金融负债的现时义务全部或部分解除时，相应

终止确认该金融负债或其一部分。 

3. 金融资产和金融负债的公允价值确定方法 

公司采用在当前情况下适用并且有足够可利用数据和其他信息支持的估值技术确定相

关金融资产和金融负债的公允价值。公司将估值技术使用的输入值分以下层级，并依次使用： 

(1) 第一层次输入值是在计量日能够取得的相同资产或负债在活跃市场上未经调整的

报价； 

(2) 第二层次输入值是除第一层次输入值外相关资产或负债直接或间接可观察的输入

值； 

(3) 第三层次输入值是相关资产或负债的不可观察输入值。 

4. 金融资产的减值测试和减值准备计提方法 

(1) 资产负债表日对以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产以外的金融资

产的账面价值进行检查，如有客观证据表明该金融资产发生减值的，计提减值准备。 

(2) 对于持有至到期投资、贷款和应收款，先将单项金额重大的金融资产区分开来，单

独进行减值测试；对单项金额不重大的金融资产，可以单独进行减值测试，或包括在具有类

似信用风险特征的金融资产组合中进行减值测试；单独测试未发生减值的金融资产（包括单

项金额重大和不重大的金融资产），包括在具有类似信用风险特征的金融资产组合中再进行

减值测试。测试结果表明其发生了减值的，根据其账面价值高于预计未来现金流量现值的差

额确认减值损失。 

(3) 可供出售金融资产 

以公允价值计量的可供出售金融资产发生减值时，原直接计入其他综合收益的因公允价

值下降形成的累计损失予以转出并计入减值损失。对已确认减值损失的可供出售债务工具投

资，在期后公允价值回升且客观上与确认原减值损失后发生的事项有关的，原确认的减值损

失予以转回并计入当期损益。对已确认减值损失的可供出售权益工具投资，期后公允价值回

升直接计入其他综合收益。 

以成本计量的可供出售权益工具发生减值时，将该权益工具投资的账面价值，与按照类

似金融资产当时市场收益率对未来现金流量折现确定的现值之间的差额，确认为减值损失，

计入当期损益，发生的减值损失一经确认，不予转回。 
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(六) 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（含，下同）的，按其余额的 0.8% 计提；

账龄 1-2年的，按其余额的 30%计提；账龄 2-3年的，按其余额的 80%计提；账龄 3年以上

的，按其余额的 100%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。 

根据物产中大集团股份有限公司统一会计政策，对应收物产中大集团股份有限公司合并

财务报表范围内关联方款项不计提坏账准备。 

(七) 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。 

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
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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。

(八) 长期股权投资 

1. 共同控制、重要影响的判断

按照相关约定对某项安排所共有的控制，并且该安排的相关活动必须经过分享控制权的

参与方一致同意后才能决策，认定为共同控制。对被投资单位的财务和经营政策有参与决策

的权力，但并不能够控制或者与其他方一起共同控制这些政策的制定，认定为重大影响。 

2. 投资成本的确定

(1) 同一控制下的企业合并形成的，合并方以支付现金、转让非现金资产、承担债务或

发行权益性证券作为合并对价的，在合并日按照取得被合并方所有者权益在最终控制方合并

财务报表中的账面价值的份额作为其初始投资成本。长期股权投资初始投资成本与支付的合

并对价的账面价值或发行股份的面值总额之间的差额调整资本公积；资本公积不足冲减的，

调整留存收益。 

(2) 非同一控制下的企业合并形成的，在购买日按照支付的合并对价的公允价值作为其

初始投资成本。 

(3) 除企业合并形成以外的：以支付现金取得的，按照实际支付的购买价款作为其初始

投资成本；以发行权益性证券取得的，按照发行权益性证券的公允价值作为其初始投资成本；

以债务重组方式取得的，按《企业会计准则第 12号——债务重组》确定其初始投资成本；

以非货币性资产交换取得的，按《企业会计准则第 7号——非货币性资产交换》确定其初始

投资成本。 

3. 后续计量及损益确认方法

对被投资单位能够实施控制的长期股权投资采用成本法核算；对联营企业和合营企业的

长期股权投资，采用权益法核算。 

4. 减值测试方法及减值准备计提方法

对子公司、联营企业及合营企业的投资，在资产负债表日有客观证据表明其发生减值的，

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。 

(九) 固定资产 
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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(%) 

房屋及建筑物 年限平均法 30 3 3.23 

运输工具 年限平均法 8 3 12.13 

电子设备 年限平均法 5 3 19.40 

办公设备 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。 

(十) 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。 

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
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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。 

(十一) 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。 

(十二) 维修基金核算方法 

根据开发项目所在地的有关规定，维修基金在开发产品销售（预售）时，向购房人收取

或由公司计提计入有关开发产品的开发成本，并统一上缴维修基金管理部门。 

(十三) 质量保证金核算方法 

质量保证金根据施工合同规定从施工单位工程款中预留。在开发产品保修期内发生的维

修费，冲减质量保证金；在开发产品约定的保修期届满，质量保证金余额退还施工单位。 

(十四) 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

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 
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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。 

(十五) 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

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
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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。 

(十六) 经营租赁 

公司为承租人时，在租赁期内各个期间按照直线法将租金计入相关资产成本或确认为当

期损益，发生的初始直接费用，直接计入当期损益。或有租金在实际发生时计入当期损益。 

公司为出租人时，在租赁期内各个期间按照直线法将租金确认为当期损益，发生的初始

直接费用，除金额较大的予以资本化并分期计入损益外，均直接计入当期损益。或有租金在

实际发生时计入当期损益。 

四、税（费）项

税  种 计 税 依 据 税  率 

营业税 应纳税营业额 5% 

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 

房产税 

从价计征的，按房产原值一次减除 30%后

余值的 1.2%计缴；从租计征的，按租金收

入的 12%计缴  

1.2% 、12% 

土地使用税 应税土地面积 12元/平方米 

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% 

企业所得税 应纳税所得额 25% 

地方水利建设基金 应纳税营业额 0.1% 

五、企业合并、合并财务报表范围及在其他主体中的权益

本财务报表仅为公司引进战略投资者之目的而编制。本财务报表仅指公司个别财务报

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，未包含合并财务报表之信息。 

六、财务报表项目注释

说明：本财务报表附注的期初数指 2015年 12月 31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
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日－2015年 12月 31 日。 

(一) 资产负债表项目注释 

1. 货币资金 

项  目 期末数 

银行存款 30,802,727.17 

合  计 30,802,727.17 

 

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 214,491.11 100.00  214,491.11 

合  计 214,491.11 100.00  214,491.11 

(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 1,653,252.79 18.90 4,246.02 1,649,006.77 

1-2 年 3,862,482.61 44.15 1,158,744.78 2,703,737.83 

2-3 年 192,000.00 2.19 153,600.00 38,400.00 

3 年以上 3,041,151.72 34.76 3,041,151.72  

合  计 8,748,887.12 100.00 4,357,742.52 4,391,144.60 

(2) 应收关联方款项 

关联方名称 期末数 

杭州富阳中大酒店管理有限公司 1,100,000.00 

浙江中大元通融资租赁有限公司 22,500.00 

小  计 1,122,500.00 

 

4. 存货 
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(1) 明细情况 

项  目 
期末数 

账面余额 跌价准备 账面价值 

开发产品 879,891,609.72 46,029,609.72 833,862,000.00 

开发成本 2,532,703,683.48 310,289,983.48 2,222,413,700.00 

合  计 3,412,595,293.20 356,319,593.20 3,056,275,700.00 

(2) 存货期末余额中含利息资本化金额 1,328,434,679.59元。 

(3) 存货开发成本 

项目名称  开工时间 预计竣工时间 预计总投资    期末数 

中大西郊半岛 2010年7月 2021年 810,000 万元 2,222,413,700.00 

小  计 2,222,413,700.00 

(4) 存货开发产品-账面余额 

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 

中大西郊半岛云龙阁 2013 年 262,272,466.91 262,272,466.91 

中大西郊半岛静照阁 2014 年 215,877,271.38 2,883,898.19 212,993,373.19 

中大西郊半岛远致阁 2015 年 409,816,443.44 5,190,673.82 404,625,769.62 

小  计 887,966,181.73 8,074,572.01 879,891,609.72 

(4) 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 310,289,983.48 310,289,983.48 

开发产品 46,029,609.72 46,029,609.72 

小  计 356,319,593.20 356,319,593.20 

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 47,949,862.90 47,949,862.90 

合  计 47,949,862.90 47,949,862.90 
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6. 长期股权投资

(1) 明细情况 

项  目 
期末数 

账面余额 减值准备 账面价值 

对子公司投资 50,000,000.00 45,193,013.43 4,806,986.57 

合  计 50,000,000.00 45,193,013.43 4,806,986.57 

(2) 对子公司投资 

被投资单位名称 

持股 

比例

(%) 

表决权 

比例

(%) 

成本 
损益调

整 

其他权益 

变动 
期末数 

富阳中大酒店管理有限

公司 
100.00 100.00 50,000,000.00 45,193,013.43 4,806,986.57 

小  计 50,000,000.00 45,193,013.43 4,806,986.57 

(3) 长期股权投资减值准备 

项  目 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

富阳中大酒店管

理有限公司 
45,193,013.43 45,193,013.43 

小  计 45,193,013.43 45,193,013.43 

7. 固定资产

(1) 明细情况 

账面原值 

项  目 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

房屋及建筑物 188,070,631.06 188,070,631.06 

运输工具 3,411,288.00 3,411,288.00 

电子设备 885,010.00 3,800.00 888,810.00 

办公设备 365,917.00 365,917.00 

小  计 192,732,846.06 3,800.00 192,736,646.06 

累计折旧 

项  目 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

房屋及建筑物 6,080,950.40 1,520,237.60 7,601,188.00 

运输工具 1,679,588.32 103,404.67 1,782,992.99 
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电子设备 649,390.59 18,931.39  668,321.98 

办公设备 223,663.01 14,648.26  238,311.27 

小  计 8,633,592.32 1,657,221.92  10,290,814.24 

减值准备 

项  目 期初数 本期增加 本期减少 期末数 

房屋及建筑物  96,641,643.06  96,641,643.06 

小  计  96,641,643.06  96,641,643.06 

账面价值 

项  目 期初数 期末数 

房屋及建筑物 181,989,680.66 83,827,800.00 

运输工具 1,731,699.68 1,628,295.01 

电子设备 235,619.41 220,488.02 

办公设备 142,253.99 127,605.73 

合  计 184,099,253.74 85,804,188.76 

(2) 未办妥产权证书的固定资产的情况说明 

本期 2号地块健康生活馆账面原值 188,070,631.06元，账面净值 180,469,443.06 元，

由于规划原因暂时不能办理房产证，目前正在进行规划调整。 

 

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 

中大西郊半岛 377,188,661.74 

合  计 377,188,661.74 

(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（%） 

中大西郊半岛云龙阁 3,657,239.00 2013年 70.59 
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中大西郊半岛静照阁 8,331,820.74 2014年 11.19 

中大西郊半岛远致阁 34,690,699.00 2015年 16.13 

中大西郊半岛妙得阁 330,508,903.00 2016年 42.01 

小  计 377,188,661.74 48.78 

10. 应付职工薪酬

(1) 明细情况 

项  目 期末数 

短期薪酬 243,213.14 

合  计 243,213.14 

(2) 短期薪酬明细情况 

项  目 期末数 

工会经费和职工教育经费 243,213.14 

小  计 243,213.14 

11. 应交税费

项  目 期末数 

代扣代缴个人所得税 26,834.47 

房产税 362,634.69 

土地使用税 389,568.00 

合  计 779,037.16 

12. 应付利息

项  目 期末数 

分期付息到期还本的长期借款利息 5,795,750.01 

合  计 5,795,750.01 

13. 其他应付款

关联方名称 期末数 
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中大地产 212,242,957.25 

杭州中大物业管理有限公司 1,235,072.50 

小  计 213,478,029.75 

14. 一年内到期的非流动负债

(1) 明细情况  

项  目 期末数 

一年内到期的长期借款 950,000,000.00 

合  计 950,000,000.00 

(2) 借款性质 

借款条件 期末数 

委托贷款 950,000,000.00 

小  计 950,000,000.00 

15. 长期借款

借款条件 期末数 

委托贷款 1,929,500,000.00 

合  计 1,929,500,000.00 

16. 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 93,500,000.00 93,500,000.00 

吾独龙 1,800,000.00 1,800,000.00 

周沪光 1,600,000.00 1,600,000.00 

姚力 1,300,000.00 1,300,000.00 

李文锋 1,300,000.00 1,300,000.00 

陈健  500,000.00  500,000.00 

合  计 100,000,000.00 100,000,000.00 

17. 未分配利润
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(1) 明细情况 

项  目 金  额 

期初未分配利润 20,523,091.25 

加：本期净利润 -508,908,953.70 

期末未分配利润 -488,385,862.45 

(2) 本期增减变动情况说明 

本期增加系净利润转入。 

 

(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 7,228,611.00 

合  计 7,228,611.00 

成本 

项  目 本期数 

主营业务成本 8,074,572.01 

合  计 8,074,572.01 

(2) 主营业务收入/主营业务成本 

项  目 
本期数 

收  入 成  本 利  润 

商品房销售收入 7,228,611.00 8,074,572.01 -845,961.01 

小  计 7,228,611.00 8,074,572.01 -845,961.01 

 

2. 营业税金及附加 

项  目 本期数 

营业税 361,430.55 

土地增值税 216,858.33 

城市维护建设税 25,300.14 
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教育费附加 10,842.92 

地方教育附加 7,228.61 

合  计 621,660.55 

3. 资产减值损失

项  目 本期数 

坏账损失 715,703.05 

存货跌价损失 356,319,593.20 

长期股权投资减值损失 45,193,013.43 

固定资产减值损失 96,641,643.06 

合  计 498,869,952.74 

4. 营业外支出

项  目 本期数 

水利建设基金 7,228.61 

延期交房违约金 23,939.27 

合  计 31,167.88 

5. 所得税费用

项  目 本期数 

递延所得税费用 910,509.87 

合  计 910,509.87 

(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 -508,908,953.70 18,925,731.42 

加：资产减值准备 498,869,952.74 1,957,447.32 

固定资产折旧、油气资产折耗、生产性生物资产折旧 1,657,221.92 6,652,106.89 
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无形资产摊销   

长期待摊费用摊销   

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)   

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) 910,509.87 3,121,701.17 

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) 329,959,442.41 49,775,005.82 

经营性应收项目的减少(增加以“－”号填列) -5,415,250.12 22,593,143.77 

经营性应付项目的增加(减少以“－”号填列) 197,885,263.40 -399,745,847.80 

其他   

经营活动产生的现金流量净额 158,638,593.32 -296,720,711.41 

(2) 不涉及现金收支的重大投资和筹资活动：   

债务转为资本   

一年内到期的可转换公司债券   

融资租入固定资产   

(3) 现金及现金等价物净变动情况：   

现金的期末余额 30,802,727.17 20,573,426.73 

减：现金的期初余额 20,573,426.73 14,724,651.39 

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 10,229,300.44 5,848,775.34 

2. 现金和现金等价物 

项    目 期末数 期初数 

(1) 现金 30,802,727.17 20,573,426.73 

其中：库存现金   
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      可随时用于支付的银行存款 30,802,727.17 20,573,426.73 

   可随时用于支付的其他货币资金   

(2) 现金等价物   

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 30,802,727.17 20,573,426.73 

其中：母公司或集团内子公司使用受限制的现金和现金等价物   

 

七、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 

中大地产 母公司 

杭州中大物业管理有限公司 同一母公司 

浙江物产元通汽车集团有限公司 同受控制 

浙江中大元通融资租赁有限公司 同受控制 

杭州富阳中大酒店管理有限公司 子公司 

(二) 关联方交易情况 

1. 关联方未结算项目金额详见本财务报表相关项目注释。 

2. 让渡资金 

(1) 关联方为本公司供委托贷款的情况（单位：万元） 

1) 本期已归还的关联方为本公司提供委托贷款的情况（单位：万元） 

关联方名称 借款人 借款金额 借款日 还款日 年利率% 

浙江物产元通汽车集团有限公司 本公司 30,000.00 2014-2-19 2016-2-18 6.00[注 1] 

小  计  30,000.00    

2) 本期尚未归还的关联方为本公司提供委托贷款的情况（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 20,000.00 2014-5-14 2016-5-13 

6.00[注 2] 
本公司 10,000.00 2014-8-12 2016-8-11 

本公司 15,000.00 2014-9-29 2016-9-27 

本公司 15,000.00 2014-11-7 2016-11-5 

第 25 页 共 27 页 



本公司 35,000.00 2014-12-5 2016-12-4 

本公司 38,000.00 2015-10-9 2017-10-8 

本公司 30,000.00 2015-11-19 2017-11-18 

本公司 35,000.00 2015-8-10 2017-8-6 

本公司 29,950.00 2015-5-26 2017-5-25 

本公司 10,000.00 2015-9-11 2017-9-10 

本公司 30,000.00 2015-9-14 2017-9-13 

本公司 20,000.00 2016-2-18 2018-2-17 

小  计 287,950.00 

[注 1] 原利率为 10.00%，自 2015 年 3月 1日至 2016年 2月 17日执行利率为 9.00%，

自 2016 年 2月 18日起执行利率为 6.00%。 

[注 2] 原利率为 6.50%，自 2016年 1月 1日起执行利率为 6.00%。 

(2) 本期本公司计提关联方委托贷款利息的情况（单位：元） 

关联方名称 委托贷款利息 

中大地产 42,072,416.66 

浙江物产元通汽车集团有限公司 3,675,000.00 

小  计 45,747,416.66 

3. 本期本公司计提应付中大地产资金占用息 1,808,400.00 元。

4. 本期本公司计提应付杭州中大物业管理有限公司物业管理费 1,235,072.50元。

八、其他重要事项

(一) 本公司分别与北京银行杭州分行、兴业银行杭州分行、农业银行富阳支行、杭州

银行富阳支行签约，为申请按揭贷款的购房户在发放贷款之日起至购房人办妥抵押登记手

续、取得他项权证、房屋所有权证时止提供阶段性连带责任保证。 

(二) 本公司于 2008年和 2009年与富阳市国土资源局签约，分别作价 127,800.00万元、

32,200.00 万元受让其位于富阳市富春街道江滨东大道面积为 293,695.00 平方米、

77,251.00平方米的土地使用权。截至 2016年 3月 31日，本公司已全额支付该土地款，其

中 208,777.00平方米土地使用权证已办妥，其余部分的土地使用权证尚在办理。 

(三) 截至 2016年 3月 31日，位于本公司 10、11、12号地块的华宝斋造纸厂尚未完成
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