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审  计  报  告 

众环审字（2017）012612 号 

天津凯华奎恩房地产开发有限公司全体股东： 

我们审计了后附的天津凯华奎恩房地产开发有限公司（以下简称天津奎恩）财务报表，包

括 2017 年 5 月 31 日的资产负债表，2016 年 1-5 月的利润表、现金流量表、所有权益变动表，

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天津奎恩管理层的责任，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。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。 

我们相信，我们获取的审计证据是充分、适当的，为发表审计意见提供了基础。 

三、审计意见 

我们认为，天津奎恩财务报表在所有重大方面按照企业会计准则的规定编制，公允反映了

天津奎恩 2017 年 5 月 31 日的财务状况以及 2016 年 1-5 月的经营成果和现金流量。 

 

 

中审众环会计师事务所（特殊普通合伙）          中国注册会计师  王明璀 

 

                                                  中国注册会计师  汪  燕 

 

中国            武汉                           2017 年 6 月 13 日 
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财务报表附注 

（2017年5月31日） 

（一） 公司的基本情况 

1、公司历史沿革 

天津凯华奎恩房地产开发有限公司 (以下简称“公司”或“本公司”) 根据《中华人民共和国公

司法》，经天津市工商行政管理局静海分局注册登记，于2007年10月29日批准成立，领取了统

一社会信用代码为91120223666143219C的《企业法人营业执照》。公司设立情况如下： 

（1）设立 

2007年10月29日，天津凯华奎恩投资有限公司经天津市工商行政管理局批准，由刘巨友、

刘树森共同出资1000万元成立，设立时注册资本1000万元，实收资本1000万元，其股权结构如

下： 

                                                  单位：人民币万元 

序号 股东名称 出资额 出资方式 所占比例(%) 

1 刘巨友 500.00 货币 50.00 

2 刘树森 500.00 货币 50.00 

 合计 1,000.00 -- 100.00 

本次出资业经天津市津华有限责任会计师事务所审验，并出具津华验字(2007)第349号验资

报告。 

（2）2008年3月5日，变更经营范围 

2008年3月5日，天津凯华奎恩投资有限公司将经营范围变更为：房地产投资咨询、房地产

信息咨询（中介除外），技术开发及转让、自有房屋租赁，房地产开发及销售（国家有专项、

专营规定的，按规定执行）。 

（3）2008 年 9 月 9 日，公司股权转让 

2008 年 9 月 9 日，股东刘树森、刘巨友签定了《股权转让协议》，约定刘树森将持有天津

凯华奎恩投资有限公司 50%的股权转让给刘巨友，转让完成后目标公司的股权结构如下： 

单位：人民币万元 

序号 股东名称 出资额 出资方式 所占比例(%) 

 刘巨友 1,000.00 货币 100.00 

 合计 1,000.00 -- 100.00 
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（4）2009 年 2 月 12 日，变更公司名称、经营范围 

2009 年 2 月 12 日，经公司股东会决议，天津凯华奎恩投资有限公司将名称变更为“天津凯

华奎恩房地产开发有限公司”，同时将经营范围变更为：房地产开发、销售；对企业项目进行

投资；房地产投资咨询、房地产信息咨询、自由房屋租赁。 

（5）2009 年 5 月 5 日，增加注册资本，变更股东、公司性质 

2009年4月15日，经天津市静海县发展和改革委员会下发《关于准予天津凯华奎恩房地产开

发有限公司增资扩股项目核准的决定》（静发改许可【2009】40号）文件。2009年4月24日，经

天津市静海县商务委员会下发《关于对天津凯华奎恩房地产开发有限公司扩股增资的批复》（静

商务审【2009】28号）文件，天津凯华奎恩房地产开发有限公司的性质变更为有限责任公司（台

港澳与境内合资），注册资本由1000万元增加至3001万元，本次出资业经永信有限责任会计师

事务所审验，并出具津永会外验字(2009)第003号验资报告。增资后的股权结构如下： 

     单位：人民币万元 

序号 股东名称 认缴出资额 出资方式 所占比例(%) 

1 丁鲲华 1,001.00 货币 33.36 

2 刘巨友 1,000.00 货币 33.32 

3 刘树森 1,000.00 货币 33.32 

 合计 3,001.00 -- 100.00 

截至2017年5月31日，本公司注册资本为人民币30,010,000.00元，实收资本人民币

30,010,000.00元。 

2、 本公司注册地、组织形式和总部地址  

本公司组织形式：有限责任公司 

本公司注册地址：天津市静海经济开发区聚海道东侧 

本公司总部办公地址：天津市静海经济开发区聚海道东侧 

3、 本公司的业务性质和主要经营活动 

本公司主要经营：从事房地产开发、建设、经营（静海县开发区聚海道东侧，宗地编号为 

津静（挂）2007-06）；对企业项目进行投资咨询；房地产投资咨询、房地产信息咨询；自有房

屋租赁*** 

 

（二） 财务报表的编制基础 

本财务报表以持续经营为基础编制，根据实际发生的交易和事项，按照《企业会计准则——
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基本准则》和其他各项会计准则的规定进行确认和计量，在此基础上编制财务报表。 

 

（三） 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、完整地反映了本公司及本公司的财务状况、

经营成果和现金流量等有关信息。 

 

（四） 重要会计政策和会计估计 

1、 会计期间 

本公司会计年度采用公历年度，即每年自1月1日起至12月31日止。 

 

2、 营业周期 

正常营业周期，是指企业从购买用于加工的资产起至实现现金或现金等价物的期间。本公

司为开发用于出售及出租的房地产产品，其营业周期通常从购买土地起到建成开发产品并出售

或出租且收回现金或现金等价物为止的时间，该营业周期通常长于一年。 

 

3、 记账本位币 

本公司以人民币为记账本位币。 

 

4、 现金及现金等价物的确定标准 

本公司现金包括库存现金、可以随时用于支付的存款；现金等价物包括本公司持有的期限

短（一般指从购买日起三个月内到期）、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。 

 

5、应收款项坏账准备 

(1)单项金额重大并单项计提坏账准备的应收款项： 

单项金额重大

的判断依据或

金额标准 

应收款项期末余额中1,000万元（含1,000万元）以上，有客观证据表明可收回性

与以信用期和账龄作为风险特征组成类似信用风险特征组合存在明显差异的应

收款项，确定为单项金额重大并单项计提坏账的应收款项。 

单项金额重大

并单项计提坏

账准备的计提

方法 

对于单项金额重大、有客观证据表明可收回性与以信用期和账龄作为风险特征

组成类似信用风险特征组合存在明显差异的应收款项，单独进行减值测试。有

客观证据表明其发生了减值的，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。 
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(2) 按组合计提坏账准备的应收款项： 

确定组合的依据 

组合1 未按单项计提坏账准备的应收款项 

组合2 有确凿证据能收回的应收款项不计提坏账准备。 

按组合计提坏账准备的计提方法（账龄分析法、余额百分比法、其他方法） 

组合1 账龄分析法 

组合2 不计提坏账准备 

组合1中，采用账龄分析法计提坏账准备的： 

账    龄 应收账款计提比例(%) 其他应收款计提比例(%) 

1年以内（含1年） 5 5 

1年至2年（含2年） 10 10 

2年至3年（含3年） 30 30 

3年至4年（含4年） 50 50 

4年至5年（含5年） 50 50 

5年以上 100 100 

(3)单项金额虽不重大但单项计提坏账准备的应收款项： 

单项计提

坏账准备

的理由 

应收款项期末余额中 1,000 万元以下，有客观证据表明可收回性与以信用期和账龄

作为风险特征组成类似信用风险特征组合存在明显差异的应收款项，确定为单项金

额虽不重大但单项计提坏账的应收款项。 

坏账准备

的计提方

法 

对于单项金额不重大、有客观证据表明可收回性与以信用期和账龄作为风险特征组

成类似信用风险特征组合存在明显差异的应收款项，单独进行减值测试。有客观证

据表明其发生了减值的，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。 

 

6、 存货 

本公司的存货主要包括主要材料、其他材料、周转材料、设备、低值易耗品、机械配件、

库存商品、开发产品、开发成本、消耗性生物资产等。存货按实际成本计价，发出时按加权平

均法进行核算。低值易耗品及包装物采用一次转销法进行摊销。 

（1） 存货分类：本公司存货包括在日常活动中持有以备出售的产成品或商品、处于生产

过程中的在产品、在生产过程或提供劳务过程中耗用的材料和物料等。具体划分为原材料、在

途材料、低值易耗品、委托加工材料、自制半成品、在产品、库存商品、开发产品、开发成本
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等。 

（2）存货的确认：本公司存货同时满足下列条件的，予以确认： 

①与该存货有关的经济利益很可能流入企业； 

②该存货的成本能够可靠地计量。 

（3）存货取得和发出的计价方法：本公司取得的存货按成本进行初始计量，发出按加权平

均法确定发出存货的实际成本。 

（4） 低值易耗品和包装物的摊销方法：低值易耗品和包装物在领用时根据实际情况采用

一次摊销法进行摊销。 

（5） 期末存货的计量：资产负债表日，存货按成本与可变现净值孰低计量，存货成本高

于其可变现净值的，计提存货跌价准备，计入当期损益。 

①可变现净值的确定方法：  

本公司确定存货的可变现净值，以取得的确凿证据为基础，并且考虑持有存货的目的、资

产负债表日后事项的影响等因素。 

为生产而持有的材料等，用其生产的产成品的可变现净值高于成本的，该材料仍然按照成

本计量；材料价格的下降表明产成品的可变现净值低于成本的，该材料按照可变现净值计量。 

为执行销售合同或者劳务合同而持有的存货，其可变现净值以合同价格为基础计算。 

企业持有存货的数量多于销售合同订购数量的，超出部分的存货的可变现净值以一般销售

价格为基础计算。 

②本公司通常按照单个存货项目计提存货跌价准备。 

对于数量繁多、单价较低的存货，按照存货类别计提存货跌价准备。 

与在同一地区生产和销售的产品系列相关、具有相同或类似最终用途或目的，且难以与其

他项目分开计量的存货，合并计提存货跌价准备。 

存货盘存制度采用永续盘存制法。 

 

7、固定资产的确认和计量 

本公司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寿命超过一个

会计年度的有形资产。 

（1）固定资产在同时满足下列条件时，按照成本进行初始计量： 

①与该固定资产有关的经济利益很可能流入企业； 

②该固定资产的成本能够可靠地计量。 
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（2）固定资产折旧 

与固定资产有关的后续支出，符合规定的固定资产确认条件的计入固定资产成本；不符合

规定的固定资产确认条件的在发生时直接计入当期损益。 

本公司的固定资产折旧方法为年限平均法。 

固定资产的使用年限、残值率、年折旧率列示如下： 

类    别 使用年限（年） 残值率（%） 年折旧率（%） 

房屋及建筑物 20-30 年 5 3.17-4.75 

机器设备 5 年 5 19 

运输工具 3-5 年 5 19-31.67 

其他设备 3-5 年 5 19-31.67 

本公司在每个会计年度终了，对固定资产的使用寿命、预计净残值和折旧方法进行复核。

使用寿命与原先估计数有差异的，调整固定资产使用寿命；预计净残值预计数与原先估计数有

差异的，调整预计净残值；与固定资产有关的经济利益预期实现方式有重大改变的，改变固定

资产折旧方法。固定资产使用寿命、预计净残值和折旧方法的改变作为会计估计变更。 

（3）融资租入固定资产 

本公司在租入的固定资产实质上转移了与资产有关的全部风险和报酬时确认该项固定资产

的租赁为融资租赁。 

融资租赁取得的固定资产的成本，按租赁开始日租赁资产公允价值与最低租赁付款额现值

两者中较低者确定。 

融资租入的固定资产采用与自有应计折旧资产相一致的折旧政策。能够合理确定租赁期届

满时取得租赁资产所有权的，在租赁资产尚可使用年限内计提折旧；无法合理确定租赁期届满

时能够取得租赁资产所有权的，在租赁期与租赁资产尚可使用年限两者中较短的期间内计提折

旧。 

（4） 固定资产的减值，按照本公司制定的“资产减值”会计政策执行。 

 

8、在建工程的核算方法 

（1）在建工程的计价：按实际发生的支出确定工程成本。在建工程成本还包括应当资本化

的借款费用和汇兑损益。 

（2）本公司在在建工程达到预定可使用状态时，将在建工程转入固定资产。所建造的已达

到预定可使用状态、但尚未办理竣工决算的固定资产，按照估计价值确认为固定资产，并计提
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折旧；待办理了竣工决算手续后，再按实际成本调整原来的暂估价值，但不调整原已计提的折

旧额。 

（3） 在建工程的减值，按照本公司制定的“资产减值”会计政策执行。 

 

9、借款费用的核算方法 

（1）借款费用资本化的确认原则和资本化期间 

本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生产的，在同时满

足下列条件时予以资本化，计入相关资产成本：  

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者可销售状态所必要的购建或者生产活动已经开始。 

不符合资本化条件的借款费用，在发生时根据其发生额确认为费用，计入当期的损益。 

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、且中断时间连续超过3个月

的，暂停借款费用的资本化。在中断期间发生的借款费用确认为费用，计入当期损益，直至资

产的购建或者生产活动重新开始。如果中断是所购建或者生产的符合资本化条件的资产达到预

定可使用或者可销售状态必要的程序，借款费用的资本化继续进行。 

购建或者生产符合资本化条件的资产达到预定可使用或者可销售状态时，借款费用停止资

本化。以后发生的借款费用于发生当期确认为费用。 

符合资本化条件的资产指需要经过相当长时间的购建或者生产活动才能达到预定可使用或

可销售状态的固定资产、投资性房地产和存货等资产。 

（2）借款费用资本化金额的计算方法 

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，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。 

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

借款部分的资产支出加权平均数乘以所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。资本化率根据一般借款加权平均利率计算确定。 

资本化期间内，外币专门借款的汇兑差额全部予以资本化；外币一般借款的汇兑差额计入

当期损益。 
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10、收入确认 

本公司的收入包括销售商品收入、提供劳务收入和让渡资产使用权收入。 

（1）销售商品收入 

本公司在已将商品所有权上的主要风险和报酬转移给购货方，既没有保留通常与所有权相

联系的继续管理权，也没有对已售出的商品实施有效控制，收入的金额、相关的已发生或将发

生的成本能够可靠地计量，相关的经济利益很可能流入企业时，确认销售商品收入。 

确认商品房的具体条件为： 

A.商品房具备合同规定的交房条件； 

B.已办理了房屋交接手续，对公司已通知买方在规定时间内（30天）办理商品房实物移交

手续，而买方未在规定时间内办理完成商品房实物移交手续且无正当理由的，在其他条件符合

的情况下，公司在通知所规定的时限结束后即确认收入的实现； 

C.履行了合同规定的主要义务； 

D.已经取得了价款或者确信可以取得价款； 

E.成本能够可靠地计量。 

（2）提供劳务收入 

①本公司在交易的完工进度能够可靠地确定，收入的金额、相关的已发生或将发生的成本

能够可靠地计量，相关的经济利益很可能流入企业时，采用完工百分比法确认提供劳务收入。 

确定提供劳务交易完工进度的方法：已经发生的成本占估计总成本的比例。 

②本公司在资产负债表日提供劳务交易结果不能够可靠估计的，分别下列情况处理： 

A、已经发生的劳务成本预计能够得到补偿的，按照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。 

B、已经发生的劳务成本预计不能够得到补偿的，将已经发生的劳务成本计入当期损益，不

确认提供劳务收入。 

（3）物业管理收入 

本公司物业管理收入在物业管理服务已提供，与物业管理服务相关的经济利益能够流入企

业，与物业管理服务有关的成本能够可靠地计量时，确认物业管理收入的实现。 

（4）让渡资产使用权收入 

让渡资产使用权收入包括利息收入、使用费收入等。 

①本公司在收入的金额能够可靠地计量，相关的经济利益很可能流入企业时，确认让渡资

产使用权收入。 
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具体确认方法： 

A.利息收入金额，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。 

B.使用费收入金额，按照与承租方签定的租赁合同或协议的约定以直线法确认出租物业收

入的实现。出租人提供免租期的，出租人将租金总额在不扣除免租期的整个租赁期内，按直线

法或其他合理的方法进行分配，免租期内出租人确认租金收入。 

 

11、主要会计政策和会计估计的变更 

（1）会计政策变更 

本公司在报告期内无会计政策变更事项。 

（2）会计估计变更 

本公司在报告期内无会计估计变更事项。 

 

（五） 税项 

1、主要税种及税率 

（1） 营业税税率为营业收入的 5%。 

根据财政部与国家税务总局联合发布的《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财 

税〔2016〕36 号），自 2016 年 5 月 1 日起，本公司房地产业务由原缴纳营业税（税率 5%），

改为缴纳增值税（销项税率 11%）；合同开工日期在 2016 年 4 月 30 日以前的房地产项目，按

5%的征收率计税。 

（2） 城市维护建设费为应纳流转税额的 7%。 

（3） 教育费附加为应纳流转税额的 3%。 

（4） 城市堤防费为应纳流转税额的 2%。 

（5） 地方教育发展费为应纳流转税额的 2%。 

（6） 防洪费为应纳流转税额的 1% 

（7） 企业所得税税率为 25%。 

 

（六） 会计报表项目附注 

（以下附注未经特别注明，期末余额指 2017 年 5 月 31 日账面余额，期初余额指 2016 年 12

月 31 日账面余额，单位为人民币元） 
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1、 货币资金 

项目 期末余额 期初余额 

银行存款 777,852.25 6,792,890.41 

其中：人民币  777,852.25 6,792,890.41 

合      计 777,852.25 6,792,890.41 

 

2、应收账款 

（1）应收账款分类披露： 

种    类 

年初余额 

账面余额 坏账准备 账面价值 

金  额 
比例
(%) 

金  额 
比例
(%) 

单项金额重大并单项计提坏账准备

的应收账款 

     

按组合计提坏账准备的应收账款      

组合1 4,397,640.00 100.00 1,209,351.00 27.50 3,188,289.00 

组合2      

组合小计 4,397,640.00 100.00 1,209,351.00 27.50 3,188,289.00 

单项金额虽不重大但单项计提坏账

准备的应收账款 

     

合    计 4,397,640.00 100.00 1,209,351.00 27.50 3,188,289.00 

组合中，按账龄分析法计提坏账准备的应收账款： 

账    龄 
年初余额 

账面余额 坏账准备 计提比例(%) 

1 年以内（含 1 年） 2,198,820.00 109,941.00 5.00 

4年至5年（含5年） 2,198,820.00 1,099,410.00 50.00 

合    计 4,397,640.00 1,209,351.00 27.50 

注1：确定该组合的依据详见附注（四）5。 

（2）本期计提、收回或转回的坏账准备情况 

本期计提坏账准备金额 0 元；本期转回坏账准备金额 1,209,351.00 元。 
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3、其他应收款 

（1）其他应收款分类披露： 

类    别 

期末余额 

账面余额 坏账准备 账面价值 

金  额 
比例
(%) 

金  额 
比例
(%) 

单项金额重大并单项计提坏账准

备的其他应收款 

     

按组合计提坏账准备的其他应收

款 

     

组合1 119,882.00 100.00 90,061.00 75.12 29,821.00 

组合2      

组合小计 119,882.00 100.00 90,061.00 75.12 29,821.00 

单项金额虽不重大但单项计提坏

账准备的其他应收款 

     

合    计 119,882.00 100.00 90,061.00 75.12 29,821.00 

 

类    别 

年初余额 

账面余额 坏账准备 账面价值 

金  额 
比例
(%) 

金  额 
比例
(%) 

单项金额重大未单项计提坏

账准备的其他应收款 
80,000,000.00 98.61   80,000,000.00 

按组合计提坏账准备的其他

应收款 
     

组合1 1,126,270.15 1.39 254,291.32 22.58 871,978.83 

组合2      

组合小计 1,126,270.15 1.39 254,291.32 22.58 871,978.83 

单项金额虽不重大但单项计

提坏账准备的其他应收款 
     

合    计 81,126,270.15 100 254,291.32 0.31 80,871,978.83 

期末单项金额重大未单项计提坏账准备的其他应收款： 
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单位名称 

 年初余额 

账面余额 坏账

准备 

计提比

例(%) 

未计提理由 

天津祥隆达建筑公司 
     

30,000,000.00    关联公司担保，无风险 

天津市三房建建筑公司 
     

50,000,000.00    关联公司担保，无风险 

合  计 
     

80,000,000.00     

组合中，按账龄分析法计提坏账准备的其他应收款： 

账    龄 
期末余额 

账面余额 坏账准备 计提比例(%) 

1年以内（含1年） 1,800.00 90.00 5 

3年至4年（含4年） 56,222.00 28,111.00 50 

5年以上 61,860.00 61,860.00 100 

合    计 119,882.00 90,061.00 75.12 

 

账    龄 
年初余额 

账面余额 坏账准备 计提比例(%) 

1年以内（含1年） 585,141.11 29,257.06 5.00 

1年至2年（含2年） 85,240.90 8,524.09 10.00 

2年至3年（含3年） 161,744.50 48,523.35 30.00 

3年至4年（含4年） 156,683.00 78,341.50 50.00 

4年至5年（含5年） 95,630.64 47,815.32 50.00 

5年以上 41,830.00 41,830.00 100.00 

合    计 1,126,270.15 254,291.32 22.58 

确定该组合的依据详见附注（四）5。 

（2）本期计提、收回或转回的坏账准备情况 

本期计提坏账准备金额 0 元；本期转回坏账准备金额 164,230.32 元。 

（3）其他应收款按款项性质分类情况 

款项性质 期末账面余额 年初账面余额 

其他往来 119,882.00 81,126,270.15 
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款项性质 期末账面余额 年初账面余额 

合    计 119,882.00 81,126,270.15 

 

4、预付账款 

预付账款按账龄结构列示： 

账龄结构 期末余额 年初余额 

金额 占总额的比例(%) 金额 占总额的比例(%) 

1年以内（含1年）    4,979,280.28  36.60 

1年至2年（含2年）    3,377,976.34  24.82 

2年至3年（含3年）    684,000.00  5.03 

3年以上    4,563,933.60  33.55 

合计   13,605,190.22 100.00 

 

5、存货 

（1）存货分类： 

项  目 

期末余额 年初余额 

账面余额 跌价

准备 

账面价值 账面余额 跌价

准备 

账面价值 

开发成本 235,838,335.24  235,838,335.24 173,942,681.21  173,942,681.21 

开发产品    14,985,123.50  14,985,123.50 

合  计 235,838,335.24  235,838,335.24 188,927,804.71  188,927,804.71 

在建开发产品 

项目名称 开工时间 
预计竣

工时间 

预计总

投资 
年初余额 期末余额 

跌价

准备 

奎恩大厦 

1 号楼 

2009 年 5 月   
173,942,681.21 235,838,335.24 

 

合 计    173,942,681.21 235,838,335.24  

（2）存货期末余额含有借款费用资本化金额的说明存货期末余额中，含有借款费用资本化 

金额合计数为 0 元。 
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6、固定资产 

项    目 运输工具 办公设备 合计 

一、账面原值    

1．年初余额 50,000.00 37,170.00 87,170.00 

2．本期增加金额    

（1）购置    

3．本期减少金额   37,170.00   37,170.00  

（1）处置或报废   37,170.00   37,170.00  

4．期末余额 50,000.00  50,000.00 

二、累计折旧    

1．年初余额 47,500.20 35,311.50 82,811.70 

2．本期增加金额    

（1）计提    

3．本期减少金额   35,311.50   35,311.50  

（1）处置或报废   35,311.50   35,311.50  

4．期末余额 47,500.20  47,500.20 

三、减值准备    

1．年初余额    

2．本期增加金额    

（1）计提    

3．本期减少金额    

（1）处置或报废    

4．期末余额    

四、账面价值    

1．期末账面价值 2,499.80  2,499.80 

2．年初账面价值 2,499.80 1,858.50 4,358.30 

 

7、所有权或使用权受到限制的资产 

项目 期末账面余额 受限原因 
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项目 期末账面余额 受限原因 

存货 235,838,335.24 作为抵押物，见附注（六）13 

合    计 235,838,335.24  

 

8、应付账款 

（1）应付账款列示 

项    目 期末余额 年初余额 

工程款 27,178,245.00 25,551,788.60 

合    计 27,178,245.00 25,551,788.60 

 

9、应付职工薪酬 

（1）应付职工薪酬分类 

项    目 年初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

一、短期薪酬  174,131.30  174,131.30   

二、离职后福利—设定提存计划  12,633.07 12,633.07  

三、辞退福利     

合    计  186,764.37 186,764.37  

（2）短期薪酬列示 

项    目 年初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

1、工资、奖金、津贴和补贴   147,781.62   147,781.62   

2、职工福利费   7,432.83   7,432.83   

3、社会保险费  6,636.13 6,636.13  

其中：医疗保险费   6,323.59   6,323.59   

工伤保险费   89.29   89.29   

生育保险费   223.25   223.25   

4、住房公积金   9,200.00   9,200.00   

5、工会经费和职工教育经费   3,080.72   3,080.72   

合    计  174,131.30  174,131.30   

（3）设定提存计划列示 

项    目 年初余额 本期增加 本期减少 期末余额 
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项    目 年初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

1、基本养老保险费   12,053.61   12,053.61   

2、失业保险费   579.46   579.46   

合    计  12,633.07 12,633.07  

 

10、 应交税费 

税费项目 期末余额 年初余额 

企业所得税 -200,000.00 -200,000.00 

个人所得税 173.75 288.39 

土地增值税 314,355.01 227,500.95 

增值税 785,887.53 104,705.71 

城市维护建设税  55,012.13  7,329.40 

教育费附加  23,576.63  3,141.17 

河道管理费  15,717.75  2,094.11 

防洪工程维护费  7,858.88  1,047.06 

合    计 1,002,581.68 146,106.79 

 

11、应付利息 

项目 期末余额 年初余额 

分期付息到期还本的长期借款利息 70,237,228.00 63,335,260.00 

合计 70,237,228.00 63,335,260.00 

重要的已逾期未支付的利息情况 

贷款单位 逾期金额 逾期原因 

天津信托有限责任公司 70,237,228.00 经营不善无力支付 

合  计 70,237,228.00  

注：截至 2017 年 5 月 31 日，天津奎恩应付给天津信托回购价款 181,507,228.00 元，其中：

本金 111,270,000.00 元，违约期间按年利率 14.4%计算应承担的利息 70,237,228.00 元。 

 

12、其他应付款 
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（1）按款项性质列示其他应付款 

项    目 期末余额 年初余额 

关联方往来 79,469,302.32 101,217,029.27 

其他往来 705,771.60 32,285,868.74 

合    计 80,175,073.92 133,502,898.01 

（2）账龄超过 1 年的重要其他应付款 

项    目 期末余额 未偿还或结转的原因 

天津林克森投资有限公司 7,864,000.00 未到付款时间 

丁鲲华 10,739,740.50 未到付款时间 

刘巨友 15,934,400.00 未到付款时间 

刘树森 25,924,825.00 未到付款时间 

合    计 60,462,965.50  

 

13、长期借款 

项    目 
期末余额 年初余额 

金额 利率区间 金额 利率区间 

抵押并保证 111,270,000.00 14.40% 119,810,000.00 14.40% 

合    计 111,270,000.00 14.40% 119,810,000.00 14.40% 

注：2013 年 6 月 19 日，天津信托有限责任公司（以下简称“天津信托”）与天津凯华奎恩

房地产开发有限公司（以下简称天津奎恩）、天津市凯华安达房地产开发有限公司（以下简称

“安达公司”）、丁鲲华、刘巨友、刘树森签订合同编号为 141345002 号的《天津信托-奎恩公

司资产收益权转让（回购）合同》（以下简称“主合同”），约定天津信托向天津奎恩支付 1.8

亿元转让款，回购年溢价率为 14.4%，回购总价款为 233,064,000 元，借款期限自 2013 年 7 月 9

日至 2015 年 7 月 16 日，逾期还款按年溢价率加收 150%的违约金。 

为了保障主合同的正常履行，天津奎恩与天津信托于 2013 年 6 月 19 日签订了合同编号为

141345002-1 号的《抵押担保合同》，合同约定天津奎恩以在建的奎恩大厦 1 号楼为履行主合同

项下债务提供抵押担保。另安达公司在主合同项下约定以在建的游龙逸海庭院 4 号楼等 29 套公

寓为履行主合同项下债务提供抵押担保，且安达公司、丁鲲华、刘巨友、刘树森为履行主合同

项下债务提供不可撤销的连带保证担保。 
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14、实收资本 

投资者名称 

年初余额 
本期

增加 

本期

减少 

期末余额 

投资金额 
所占比

例（%） 
投资金额 

所占比

例（%） 

丁鲲华 10,010,000.00 33.36   10,010,000.00 33.36 

刘巨友 10,000,000.00 33.32   10,000,000.00 33.32 

刘树森 10,000,000.00 33.32   10,000,000.00 33.32 

合    计 30,010,000.00 100.00   30,010,000.00 100.00 

注：2009 年 4 月 15 日，经天津市静海县发展和改革委员会下发《关于准予天津凯华奎恩房

地产开发有限公司增资扩股项目核准的决定》（静发改许可【2009】40 号）文件。2009 年 4 月

24 日，经天津市静海县商务委员会下发《关于对天津凯华奎恩房地产开发有限公司扩股增资的

批复》（静商务审【2009】28 号）文件，天津凯华奎恩房地产开发有限公司的注册资本由成立

时的 10,000,000.00 元增加至 30,010,000.00 元人民币，股东丁鲲华以 1,466,700 美元出资，折算

人民币金额为 10,023,276.76 元，股东丁鲲华认缴注册资本为 10,010,000.00 元人民币，差额

13,276.76 元形成资本公积。本次出资业经永信有限责任会计师事务所审验，并出具津永会外验

字(2009)第 003 号验资报告。 

 

15、资本公积 

项    目 年初余额 本期增加 本期减少 期末余额 

资本溢价（股本溢价） 13,277.33   13,277.33 

其他资本公积     

合    计 13,277.33   13,277.33 

注：详见实收资本批注。 

 

16、未分配利润 

项    目 金  额 提取或分配比例 

调整前年初未分配利润 -78,978,819.26  

加：年初未分配利润调整合计数（调增+，调减-） 
  

 

调整后年初未分配利润 
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项    目 金  额 提取或分配比例 

加：本年归属于母公司所有者的净利润 -4,259,078.38  

减：提取法定盈余公积    

    提取任意盈余公积    

期末未分配利润      -83,237,897.64   

 

17、营业收入和营业成本 

项目 

本年发生额 上期发生额 

收入 成本 收入 成本 

主营业务 17,186,721.90 14,703,511.10 2,094,114.29 1,777,611.25 

合计 17,186,721.90 14,703,511.10 2,094,114.29 1,777,611.25 

 

18、税金及附加 

项目 本年发生额 上期发生额 

营业税   116,724.77  

土地使用税  16,564.39   33,128.78  

残疾人保障金   7,373.66  

土地增值税  158,115.78   2,400.00  

城市维护建设税  60,153.55   7,329.40  

教育费附加  25,780.08   3,141.17  

河道管理费  17,186.72   2,094.11  

防洪工程维护费  8,593.36   1,047.06  

印花税 734.50  

合计 287,128.38 173,238.95 

 

19、销售费用 

项    目 本年发生额 上期发生额 

办公费 2,000.00 3,534.00 
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项    目 本年发生额 上期发生额 

其他  1,121.76 

合    计 2,000.00 4,655.76 

 

20、管理费用 

项    目 本年发生额 上期发生额 

办公费 17,205.00 289,656.72 

差旅费 67,072.30 178,078.01 

职工薪酬 154,212.83 449,934.32 

业务招待费 7,110.00 15,356.70 

诉讼费 679,141.50  

其他  111,696.00 

合    计 924,741.63 1,044,721.75 

 

21、财务费用 

项    目 本年发生额 上期发生额 

利息支出 6,901,968.00 26,427,260.00 

减：利息收入 3,610.01 1,870.06 

手续费及其他 1,784.00 2,755.06 

合    计 6,900,141.99 26,428,145.00 

 

22、资产减值损失 

项    目 本年发生额 上期发生额 

坏账损失 -1,373,581.32 -1,339,081.11 

合    计 -1,373,581.32 -1,339,081.11 

 

23、营业外支出 

项目 本年发生额 上期发生额 
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项目 本年发生额 上期发生额 

非流动资产处置损失合计 1,858.50  

其中：固定资产处置损失 1,858.50  

其他   

合计 1,858.50  

 

24、现金流量表相关信息 

（1）收到的其他与经营活动有关的现金 

项    目 本年发生额 上期发生额 

收到的其他与经营活动有关的现金 26,764,874.07 53,830,118.57 

其中：利息收入 3,610.01 1,870.06 

往来款 26,761,264.06 53,828,248.51 

 

（2）支付的其他与经营活动有关的现金 

项    目 本年发生额 上期发生额 

支付的其他与经营活动有关的现金 774,312.80 1,301,809.15 

其中：以现金支付的管理费用、销售费用和财务费用 774,312.80 602,198.25 

往来款等  699,610.90 

 

25、现金流量表补充资料 

（1）将净利润调节为经营活动现金流量等信息 

项    目 本年金额 上期金额 

1.将净利润调节为经营活动现金流量：   

净利润 -4,259,078.38 -25,995,177.31 

加：资产减值准备 -1,373,581.32 -1,339,081.11 

固定资产折旧、油气资产折耗、生产性生物资产折旧   

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   
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项    目 本年金额 上期金额 

以“－”号填列） 

固定资产报废损失（收益以“－”号填列） 1,858.50  

公允价值变动损失（收益以“－”号填列）   

财务费用（收益以“－”号填列） 6,901,968.00 1,704,000.00 

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） -46,910,530.53 -3,156,821.03 

经营性应收项目的减少（增加以“－”号填列） 106,056,991.01 41,199,623.03 

经营性应付项目的增加（减少以“－”号填列） -66,432,665.44 32,216,538.25 

其他   

经营活动产生的现金流量净额 -6,015,038.16 44,629,081.83 

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 777,852.25 6,792,890.41 

减：现金的期初余额 6,792,890.41 136,808.58 

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 -6,015,038.16 6,656,081.83 

（2）现金和现金等价物的构成 

项    目 本年金额 上期金额 

一、现金 777,852.25 6,792,890.41 

其中：库存现金   

可随时用于支付的银行存款 777,852.25 6,792,890.41 

可随时用于支付的其他货币资金   

二、期末现金及现金等价物余额 777,852.25 6,792,890.41 
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项    目 本年金额 上期金额 

其中：公司内使用受限制的现金和现金等价物   

 

（七） 关联方关系及其交易 

1、 其他关联方 

其他关联方名称 其他关联方与本企业的关系 

天津市凯华安达房地产开发有限公司 同一实际控制人 

天津凯华投资咨询有限公司 同一实际控制人 

天津林克森投资有限公司 刘树森参股的公司 

丁鲲华 股东之一 

刘巨友 股东之一 

刘树森 股东之一 

 

2、关联担保 

本年度，关联方为本公司担保的情况如下： 

担保方 被担保方 担保金额 期末担保余额 担保起 

始日 

担保到 

期日 

担保是否

已经履行

完毕 

天 津 市 凯

华 安 达 房

地 产 开 发

有限公司 

天津凯华奎

恩房地产开

发有限公司 

232,560,000.00 182,186,369.50 2013.7.9 至今 否 

丁鲲华 天津凯华奎

恩房地产开

发有限公司 

232,560,000.00 182,186,369.50 2013.7.9 至今 否 

刘巨友 天津凯华奎

恩房地产开

发有限公司 

232,560,000.00 182,186,369.50 2013.7.9 至今 否 

刘树森 天津凯华奎

恩房地产开

发有限公司 

232,560,000.00 182,186,369.50 2013.7.9 至今 否 

 

3、关联方应收应付款项余额 

（1）应付关联方款项 
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项  目 关联方 期末账面余额 年初账面余额 

其他应付款： 天津市凯华安达房地产开发有限公司 19,006,336.82 48,621,308.06 

 天津林克森投资有限公司 7,864,000.00 7,900,000.00 

 丁鲲华 10,739,740.50 9,863,595.50 

 刘巨友 15,934,400.00 15,955,073.35 

 刘树森 25,924,825.00 25,924,825.00 

 

（八） 资产负债表日后事项 

2016 年 5 月，原告天津信托因《天津信托-奎恩公司资产收益权转让（回购）合同》纠给起

诉天津奎恩、安达公司、丁鲲华、刘巨友、刘树森合，天津市第二中级人民法院于 2016 年 5 月

25 日立案，天津信托于 2016 年 6 月向法院申请财产保全，要求冻结被告 2.6 亿元财产，法院裁

定批准。2017 年 3 月 20 日天津市第二中级人民法院作出民事调解书（2016）津 02 民初 375 号，

经法院主持调解，双方当事人自行和解，截止 2017 年 5 月 31 日，天津奎恩应给付天津信托回

购价款 182,186,369.50 元，包括本金 111,270,000.00 元，按 14.4%年利率计算的违约金

70,237,228.00 元和诉讼保全费 679,141.50 元。 

2017 年 6 月 8 日，天津奎恩提交了《申请函》，天津信托针对申请事项的核心内容回复确

认如下：天津奎恩应于 2017 年 6 月 20 日（含当日）归还天津信托的债权金额 181,507,228 元以

及诉讼保全费 679,141.50 元，共计 182,186,369.50 元（以下简称合计金额）。如果天津奎恩按该

期限支付合计金额，则天津信托不再向天津奎恩主张民事调解书和债权文件项下的其他任何权

利或款项； 如果天津奎恩未按该期限支付合计金额，但在 2017 年 6 月 30 日（含当日）之前支

付，则除合计金额之外，还需支付自 2017 年 6 月 21 日起至支付完毕日期间的违约金，违约金

每日按合计金额的万分之五计算，除此之外天津信托不再向天津奎恩主张民事调解书和债权文

件项下的其他任何权利或款项； 如果天津奎恩在 2017 年 6 月 30 日（含当日）之前未全额支付

合计金额和违约金，则天津信托保留民事调解书和债权文件项下的全部权利。 

截止报告日，该诉讼尚在执行过程中。 

 

 

 

 

法定代表人：                    主管会计工作负责人：                会计机构负责人： 
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