
 

 

 

 

 

立信会计师事务所（特殊普通合伙）

关于北京中迪投资股份有限公司 

2020 年年报问询函的回复 



回复 第 1 页 

 

 

立信会计师事务所（特殊普通合伙） 

关于北京中迪投资股份有限公司 2020 年年报问询函的回复 

 

信会师函字[2021]第 ZB113 号 

 

深圳证券交易所上市公司管理二部： 

北京中迪投资股份有限公司（以下简称“中迪投资”或“公司”）于 2021

年 4 月 29 日披露了《北京中迪投资股份有限公司 2020 年年度报告》（以下简称

“年度报告”），并于 2021 年 5 月 20 日收到贵所下发的《关于对北京中迪投资

股份有限公司 2020 年年报的问询函》（公司部年报问询函〔2021〕第 158 号，以

下简称“问询函”），立信会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“我们”或

“年审会计师”）对于问询函中提到的需要年审会计师核查或发表意见的问题进

行了认真分析与核查，现根据问询函所涉问题进行答复，具体内容如下： 

在本回复中，除非文义载明，相关简称与《北京中迪投资股份有限公司 2020

年年度报告》中“释义”所定义的词语或简称具有相同的含义。 

 

问题 6：2020 年 11 月 7 日，你公司披露《关于出售四川福长锐智贸易有限

责任公司 100%股权及下属全部股东权益的公告》和《计提资产减值准备》，你公

司针对福长锐智计提存货跌价准备 1,410.28 万元，而后以 70,630 万元的价格

出售给四川省广卫房地产开发有限公司（以下简称“广卫地产”），本次交易对

价款由广卫地产以承担 40,000 万元中融信托贷款本息偿还义务并支付 30,630

万元现金的方式完成，福长锐智主要资产为其持有的汇日央扩 100%股权，汇日

央扩持有位于成都市的国有土地使用权。你公司及公司关联方存在为福长锐智、

汇日央扩提供了连带责任保证担保尚未到期的情形。而汇日央扩为你公司于

2019 年 12 月以 6.8 亿元价格收购。 

（4）请说明购买、出售资产涉及的会计处理情况及相关减值准备计提是否
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充分、合理。请年审会计师就会计处理及减值计提合规性发表明确意见。 

 

公司回复： 

1、购买资产的会计处理 

（1）收购对价 

2019 年 12 月，中迪投资与天津裕丰源企业管理咨询有限公司、广州市乐满

时商贸有限公司、广州市快盈达贸易有限公司三方签署《四川汇日央扩置业有限

公司股权及债权债务转让协议》。协议第四条约定公司收购汇日央扩股权及相关

债权债务的总对价为 6.8 亿元，且其中第五笔对价款 2.44 亿元专项用于解决转

让前汇日央扩股权的质押贷款本息，实际付款时如 2.44 亿元不足以偿还贷款本

息，则不足部分由中迪投资补足。实际付款时中迪投资补足前述差额约 0.11 亿

元，故收购汇日央扩股权及相关债权债务实际对价为约 6.91 亿元。 

（2）购买时的会计处理 

《企业会计准则解释第 13 号》规定：“判断非同一控制下企业合并中取得

的组合是否构成业务也可选择采用集中度测试。集中度测试是非同一控制下企业

合并的购买方在判断取得的组合是否构成一项业务时，可以选择采用的一种简化

判断方式。进行集中度测试时，如果购买方取得的总资产的公允价值几乎相当于

其中某一单独可辨认资产或一组类似可辨认资产的公允价值的，则该组合通过集

中度测试，应判断为不构成业务。” 

购买日，汇日央扩账面存货（即土地资产）公允价值占资产总额的比例达

99.56%，通过《企业会计准则解释第 13 号》规定的集中度测试，故收购汇日央

扩股权及相关债权债务不构成业务，按购买资产进行会计处理，即该项交易中不

产生独立于可辨认资产而单独存在的商誉，交易对价在扣除其他可辨认资产的公

允价值后，剩余金额全部应归属于存货（即土地资产）。 

购买日，汇日央扩各项资产、负债账面价值及公允价值见下表： 

单位：元 

项目 购买日公允价值 购买日账面价值 

货币资金 12,522.44 12,522.44 

存货 688,133,677.17 600,110,386.27 

其他流动资产 3,037,133.72 3,037,133.72 

资产总额 691,183,333.33 603,160,042.43 



回复 第 3 页 

项目 购买日公允价值 购买日账面价值 

其他应付款 561,087,882.34 561,087,882.34 

净资产 130,095,450.99 42,072,160.09 

公司购买汇日央扩时会计处理为：交易总对价 691,183,333.33 元，减去货

币资金公允价值 12,522.44 元、其他流动资产（待抵扣进项税）公允价值

3,037,133.72 元后的余额 688,133,677.17 元作为购买的存货公允价值入账。 

公司以福长锐智作为收购主体，以收购股权及相关债权债务的实际对价

691,183,333.33元为基础，减去收购中承接的负债公允价值561,087,882.34元，

剩余金额 130,095,450.99 元为股权对价。 

 

2、出售资产的会计处理 

（1）出售对价 

2020 年 11 月，中迪投资与广卫地产签订《投资合作协议》，协议约定中迪

投资转让福长锐智及其下属汇日央扩（以下合称“目标公司”）100%股权的交易

总对价为 7.063 亿元，其中 4亿元为承债，3.063 亿元为股权现金对价。 

（2）出售时的会计处理 

处置日，福长锐智合并报表层面（福长锐智合并 100%持股子公司汇日央扩）

存货账面余额为 754,807,138.66 元，根据北京中天华资产评估有限责任公司出

具的中天华资评报字[2020]第 10995 号《资产评估报告》，前述存货评估值为

712,000,000.00 元，账面余额大于评估值部分应计提存货跌价准备

42,807,138.66 元。计提存货跌价准备后，处置日福长锐智合并报表净资产为

319,276,504.28 元。 

会计处理上，处置日将福长锐智和汇日央扩 100%股权的现金对价

306,300,000.00 元，与合并财务报表层面享有福长锐智和汇日央扩 100%股权的

净资产份额 319,276,504.28 元的差额 12,976,504.28 元，确认为投资损失。 

 

3、存货跌价准备计提 

公司计提的汇日央扩存货跌价准备，是根据北京中天华资产评估有限责任公

司出具的中天华资评报字[2020]第 10995 号《资产评估报告》计提的，存货跌价

准备计提充分、合理。 
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年审会计师回复： 

我们在审计过程中对公司购买、出售资产涉及的会计处理及相关减值准备计

提给予了充分的关注，基于已实施的审计程序，我们认为，就财务报表整体的公

允反映而言，公司上述会计处理及减值计提在所有重大方面符合企业会计准则的

相关规定。 

 

问题 7、年报显示，你公司存货账面余额为 33.06 亿元，本期计提存货跌价

准备 1.62 亿元，存货跌价准备期末余额 1.64 亿元，存货账面价值为 31.43 亿

元，占你公司合并总资产的 80.95%。2018 至 2020 年末你公司存货周转率分别

为 0.02、0.11、0.02。 

（2）请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，并结合（1）的情况详

细说明存货跌价准备计提是否充分合理，以前年度是否存在应计提未计提情况。

请年审会计师核查并发表明确意见。 

 

公司回复： 

根据《企业会计准则第 1 号-存货》中相关规定，资产负债表日，存货应当

按照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，应当计提存货

跌价准备。 

存货中开发成本、开发产品可变现净值，按照存货的估计售价减去至完工时

估计将要发生的成本、销售管理费用及相关税费后的金额确定，公式如下： 

可变现净值=开发后房地产价值-续建开发成本-销售税金及附加-销售管理

费用-所得税-部分利润 

2020 年末，公司各项目存货可变现净值的确定均借鉴了独立第三方的评估

工作。 

1、绵世•溪地湾项目已经开发完成，现存存货包括商业物业和车位，北京中

天华资产评估有限责任公司受公司委托对绵世•溪地湾项目截止2020年 12月 31

日的存货可变现净值进行了评估，并出具了中天华资评报字[2021]第 10244 号
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《资产评估报告》。根据评估报告，存货价值评估方法为市场法，评估过程中比

较了在评估时点近期有过交易的类似房地产价格，评估结果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。 

绵世•溪地湾项目确定可变现净值涉及的关键估计及假设为：（1）建筑容积

率等指标假设，根据签订的国有土地使用权出让合同中国有土地使用条件、《建

设用地规划许可证》及附件《建设用地规划条件》，项目主要规划指标建设规模：

建筑总面积 3.47 万平方米。（2）销售单价：根据企业管理层提供的调研资料及

评估人员对周边市场的调查综合确定。（3）成本费用：根据企业管理层提供的预

算资料并结合评估基准日阶段已签订的相关合同综合确定。（4）税费：根据《财

政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税〔2016〕

36 号）、《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》（财税〔2018〕32 号）、

《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部 税务总局 海关总署公告 2019

年第 39 号）等法规及参考企业现行税率标准，增值税率为 5%，税金及附加合计

为增值税额的 12%，其中城市维护建设税 7%，教育费附加 3%，地方教育费附加

2%。 

根据评估结果，绵世•溪地湾项目商业物业不存在减值，车位评估值为

7,171.61 万元，2020 年度计提存货跌价准备前账面价值 8,056.64 万元，2020

年度计提存货跌价准备 885.03 万元。 

2019 年末，公司委托江苏先河房地产资产评估测绘造价咨询有限公司进行

评估并出具了（成都）先河房估字【2020】第 4-15 号《房地产估价报告》，绵世

•溪地湾项目存货账面价值与评估值相比不存在应计提而未计提存货跌价准备的

情况。 

 

2、中迪•绥定府项目首开区已经开发完成，其余部分尚在开发建设中，北京

中天华资产评估有限责任公司受公司委托对中迪•绥定府项目截止 2020 年 12 月

31 日的存货可变现净值进行了评估，并出具了中天华资评报字[2021]第 10246

号《资产评估报告》。根据评估报告，评估方法为假设开发法，评估过程中比较

了在评估时点近期有过交易的类似房地产价格，评估结果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。 
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中迪•绥定府项目可变现净值确定涉及的关键估计及假设为：（1）建筑容积

率等指标假设，根据签订的国有土地使用权出让合同中国有土地使用条件、《建

设用地规划许可证》及附件《建设用地规划条件》，项目主要规划指标建设规模：

建筑总面积 24.75 万平方米，建筑容积率不高于 2.7，不低于 1。（2）销售单价：

根据企业管理层提供的调研资料及评估人员对周边市场的调查综合确定。（3）成

本费用：根据企业管理层提供的预算资料并结合评估基准日阶段已签订的相关合

同综合确定。（4）税费：根据《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增

值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号）、《财政部税务总局关于调整增值税税率

的通知》（财税〔2018〕32 号）、《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政

部 税务总局 海关总署公告 2019 年第 39 号）等法规及参考企业现行税率标准，

增值税率为 9%，税金附加合计为增值税额的 12%，其中城市维护建设税 7%，教

育费附加 3%，地方教育费附加 2%。 

根据评估结果，中迪•绥定府项目存货评估值为 97,265.00 万元，2020 年度

计提存货跌价准备前账面价值 106,437.58 万元，2020 年度计提存货跌价准备

9,172.58 万元。 

2020 年度，中迪•绥定府项目发生存货跌价准备的原因系项目定位较为高端，

开发成本及售价均较高，疫情影响下，改善型房屋对于投资型客户需求减弱，项

目在此期间存在一定程度的滞销，2020 年度，受市场形势的影响，项目售价持

续降低，发生减值。 

2019 年度，公司采取以项目预售均价为基础预计项目整体销售收入情况，

结合项目整体开发成本和项目整体开发销售期间所发生的各项费用、税金等进行

项目整体减值测试，中迪•绥定府项目经测试不存在减值，2019 年不存在应计提

而未计提存货跌价准备的情况。 

 

3、两江•中迪广场项目 C分区已经开发完成，其余部分尚在开发建设中，存

货类别包括开发产品和开发成本，北京中天华资产评估有限责任公司受公司委托

对两江•中迪广场项目截止2020年12月31日的商誉所在资产组组合进行了评估

（即对两江•中迪广场项目商誉减值测试行为提供价值参考依据），并出具了中天

华资评报字[2021]第 10247 号《资产评估报告》。根据评估报告，两江•中迪广场
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项目商誉所在资产组组合包括存货，存货价值评估方法为假设开发法，评估过程

中比较了在评估时点近期有过交易的类似房地产价格，评估结果符合相关项目所

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。 

两江•中迪广场项目可变现净值确定涉及的关键估计及假设为：（1）建筑容

积率等指标假设，根据签订的国有土地使用权出让合同中国有土地使用条件、《建

设用地规划许可证》及附件《建设用地规划条件》，项目主要规划指标建设规模：

建筑总面积 20.25 万平方米，其中计容面积 10.28 万平方米，不计容面积 9.97

万平方米。（2）销售单价：根据企业管理层提供的调研资料及评估人员对周边市

场的调查综合确定。（3）成本费用：根据企业管理层提供的预算资料并结合评估

基准日阶段已签订的相关合同综合确定。（4）税费：根据《财政部国家税务总局

关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号）、《财政部税

务总局关于调整增值税税率的通知》（财税〔2018〕32 号）、《关于深化增值税改

革有关政策的公告》（财政部 税务总局 海关总署公告 2019 年第 39 号）等法规

及参考企业现行税率标准，增值税率为 9%，税金附加合计为增值税额的 12%，其

中城市维护建设税 7%，教育费附加 3%，地方教育费附加 2%。 

根据评估结果，两江•中迪广场项目在开发项目（开发成本）和两江•中迪广

场项目 C 分区车位（开发产品）不存在减值，两江•中迪广场项目 C 分区不包含

车位的开发产品评估值为 6,760.00 万元，2020 年度计提存货跌价准备前账面价

值 8,605.67 万元，2020 年度计提存货跌价准备 1,845.67 万元。 

2020 年度，两江•中迪广场项目 C分区不包含车位的开发产品发生存货跌价

准备的原因系：（1）两江•中迪广场项目系商业物业，2020 年度商业市场受新冠

疫情影响较大，整体市场运营力下降，价格降幅较大；（2）剩余未售开发产品位

置相对较差，处于边角区域，这类产品价格波动通常较市场正常波动更大；（3）

受两江·中迪广场项目整体工程进度影响，商业物业运营不及预期，价格受到影

响。 

以上减值因素均发生于 2020 年度。2019 年时，公司采取以项目预售均价为

基础预计项目整体销售收入情况，结合项目整体开发成本和项目整体开发销售期

间所发生的各项费用、税金等进行项目整体减值测试，两江•中迪广场项目经测

试不存在减值，2019 年不存在应计提而未计提存货跌价准备的情况。 
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4、中迪•花熙樾项目尚在开发建设阶段，北京中天华资产评估有限责任公司

受公司委托对中迪•花熙樾项目截止2020年12月31日的存货可变现净值进行了

评估，并出具了中天华资评报字[2021]第 10245 号《资产评估报告》。根据评估

报告，评估方法为假设开发法，评估过程中比较了在评估时点近期有过交易的类

似房地产价格，评估结果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。 

中迪•花熙樾项目可变现净值确定涉及的关键估计及假设为：（1）建筑容积

率等指标假设，根据签订的国有土地使用权出让合同中国有土地使用条件、《建

设用地规划许可证》及附件《建设用地规划条件》，项目主要规划指标建设规模：

建筑总面积 25.09 万平方米，建筑容积率不高于 3.5，不低于 1。（2）销售单价：

根据企业管理层提供的调研资料及评估人员对周边市场的调查综合确定。（3）成

本费用：根据企业管理层提供的预算资料并结合评估基准日阶段已签订的相关合

同综合确定。（4）税费：根据《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增

值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号）、《财政部税务总局关于调整增值税税率

的通知》（财税〔2018〕32 号）、《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政

部 税务总局 海关总署公告 2019 年第 39 号）等法规及参考企业现行税率标准，

增值税率为 9%，税金附加合计为增值税额的 12%，其中城市维护建设税 7%，教

育费附加 3%，地方教育费附加 2%。 

根据评估结果，2020 年度中迪•花熙樾项目存货不存在减值。 

2019 年度，公司采取以项目预售均价为基础预计项目整体销售收入情况，

结合项目整体开发成本和项目整体开发销售期间所发生的各项费用、税金等进行

项目整体减值测试，中迪•花熙樾项目经测试不存在减值，2019 年不存在应计提

而未计提存货跌价准备的情况。 

 

年审会计师回复： 

我们在审计过程中对中迪投资存货跌价准备测算给予了充分的关注，基于实

施的审计程序，我们认为，就财务报表整体的公允反映而言，公司 2020 年及以

前年度存货减值测试的处理在所有重大方面符合企业会计准则的相关规定。 
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问题 9、年报显示，长期股权投资中你公司对被投资单位青岛康平高铁科技

股份有限公司期末账面余额 9,983.05 万元，本期未计提减值准备。而该联营企

业本报告期净利润为 166.01 万元，上期为 3,412.21 万元，本报告期净利润较

上期大幅下滑。请结合被投资单位主营业务开展情况、主要业绩指标说明长期

股权投资减值测试依据、测算过程，未计提减值准备是否合理。请年审会计师

核查并发表明确意见。 

 

公司回复： 

1、康平铁科所处行业基本面情况 

（1）铁路行业发展状况 

《新时代交通强国铁路先行规划纲要》指出我国铁路发展目标：到 2035 年

全国铁路网 20 万公里左右，其中高铁 7万公里左右，根据国铁集团 2020 年统计

公报数据显示：截止到 2020 年末，全国铁路营业里程 14.63 万公里，其中高铁

3.79 万公里。《中长期铁路网规划》指出，展望到 2030 年，基本实现内外互联

互通、区际多路畅通、省会高铁连通、地市快速通达、县域基本覆盖。以沿海、

京沪等“八纵”通道和陆桥、沿江等“八横”通道为主干，城际铁路为补充的高

速铁路网。实现相邻大中城市间 1-4 小时交通圈、城市群内 0.5-2 小时交通圈。

随着铁路网及城轨线路扩大，各类型列车需求量仍有较大增长空间，其内饰需求

及检修需求也将随之增加。 

（2）城市轨道交通发展趋势 

我国一线城市的轨道交通路网密度远低于东京、巴黎、纽约等大型城市，一

线城市的轨道交通进一步完善成网的需求较大。二、三线城市在不断深化的城镇

化背景下，面对人口的大幅增长，需要建设大量的轨道交通设施。 

据中国城轨协会 2021 年 1 月发布的统计快报，截至 2020 年底，全国（不含

港澳台）累计有 45 个城市开通城轨交通运营线路 7,978.19 公里；其中，2020

年当年新增三亚、天水、太原 3 个城轨交通运营城市，有 25 个城市有新增线路

（段）投运，新增运营线路里程共计 1,241.99 公里，再创历史新高。 

轨道交通建设的增加也将促使未来城市轨道交通车辆的需求增加，同时，随
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着全球疫情好转，全民疫苗接种，列车乘运量、上线数逐步提升，高铁新线投产

量预计将恢复正常，行业未来将保持相对稳健的发展势头。 

 

2、康平铁科业绩下降原因 

2020 年度新冠疫情对铁路和轨道交通行业影响较大，行业整体下行，高铁

投产新线数量下降，出行的不便导致动车发车次数减少，铁路装备和检修业务需

求不振。康平铁科主要产品为轨道交通用特种玻璃钢制品，广泛应用于动车、地

铁、城际车等轨道交通车辆的内装配套。新冠疫情导致的 2020 年度铁路装备需

求的减少、城轨地铁车辆配套产品价格的下降是造成康平铁科 2020 年营业收入

下降、净利润大幅下滑的主要原因。 

 

3、康平铁科近三年主要业绩指标以及公司持有康平铁科股权减值因素分析 

项目 2020 年 2019 年 2018 年 

营业收入 263,336,650.13 389,541,185.64 455,355,876.74 

净利润 1,660,112.53 34,122,111.88 51,357,131.99 

中迪投资收到的分红 11,879,784.00 15,155,280.00 9,777,600.00 

康平铁科 2018 年和 2019 年均实现了较好的盈利，2018 年至 2020 年持续高

比例分红，公司投资康平铁科实现了较好的投资收益，也取得了可观的现金分红。 

2020 年因受新冠疫情影响，康平铁科营业收入和利润下滑幅度较大，但仍

然保持了盈利。 

 

4、康平铁科长期股权投资减值测试 

根据《企业会计准则》和公司会计政策规定，资产减值测试应当估计资产的

可收回金额，减值测试结果表明资产的可收回金额低于其账面价值的，按其差额

计提减值准备并计入减值损失，可收回金额应当根据资产的公允价值减去处置费

用后的净额与资产预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。选择以资产的

公允价值减去处置费用后的净额估计可收回金额进行减值测试。 

减值测试方法：将 2020 年末康平铁科各项资产、负债以公允价值计量，确

定其净资产公允价值，以净资产公允价值乘以公司持有康平铁科股权的比例，作

为可收回金额。 
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减值测试过程：检查 2020 年末康平铁科各项资产、负债构成，资产中存货

占比较大，长期资产中有房产和土地资产，这些资产都存在公允价值增值，应当

按照增值调整后净资产公允价值（并考虑增值额的所得税影响）确定可收回金额。

存货的公允价值，以存货的估计售价减去估计将要发生的成本、估计的销售费用

以及相关税费后的金额确定，暂不考虑房产和土地公允价值增值及股权处置印花

税的影响。按照上述方法计算的公司持有康平铁科股权的可收回金额为 10,465

万元，高于公司持有的康平铁科股权账面价值，故公司持有的康平铁科股权不减 

值。 

 

年审会计师回复： 

经核查，我们认为，就财务报表整体的公允反映而言，中迪投资 2020 年未

对康平铁科长期股权投资计提减值准备在所有重大方面是合理的。  

 

 

 

 

 

 

 

立信会计师事务所（特殊普通合伙） 

 

                                          2021 年 6 月 1 日 
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