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北京中迪投资股份有限公司 

关于深圳证券交易所问询函的回复 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

北京中迪投资股份有限公司  以下简称  中迪投资、公司”）于 2024 年 2 月

1 日收到深圳证券交易所发来的《关于对北京中迪投资股份有限公司的问询函》

 公司部问询函  2024〕第 101 号） 以下简称  《问询函》”）。收到 《问询函》

后，公司对《问询函》中相关问题进行了核实，现对相关问题回复如下： 

 

2024 年 1 月 23 日，你公司披露业绩预告预计 2023 年营业收入 10,800 万元

至 11,100 万元，归属于上市公司股东的净利润-22,000 万元至-13,000 万元，

并称你公司开发的 中迪·花熙樾”项目 2 号楼于本报告期内实现完工交房确

认收入。 

请你公司结合同行业上市公司相关情况，说明房地产收入确认会计政策，并

结合  中迪·花熙樾”说明相关销售收入确认时点及确认依据，包括项目竣工验

收情况及证明材料、销售合同约定的交付条件是否达成、是否已经办理备案或者

交房手续等，并说明是否存在客户未签收、未完成银行按揭审批等提前确认收入

及期后退款的情况。同时，请你公司年审会计师说明针对前述事项已经实施或拟

实施的审计程序。 

回复： 

一、公司及同行业上市公司房地产业务收入确认政策比较 

 一）公司收入确认政策与相关法律法规的比较 

《企业会计准则》对收入确认的规定为：企业应当在履行了合同中的履约义

务，即在客户取得相关商品控制权时确认收入。取得相关商品控制权，是指能够

主导该商品的使用并从中获得几乎全部的经济利益。 



公司房地产销售收入确认政策为：在房产完工并验收合格，达到销售合同约

定的交付条件，在客户取得相关商品或服务控制权时点，确认销售收入的实现。

公司收入确认政策符合《企业会计准则》及相关法律法规的要求。 

 二）与同行业上市公司房地产业务收入确认政策比较： 

1、万科房地产销售收入确认政策为：在房产完工并验收合格，达到销售合

同约定的交付条件，在客户取得相关商品或服务控制权时点，确认销售收入的实

现。 

引用来源为万科 2023 年半年度报告第九节，财务报表附注三、27 收入  第

90 页），公告原文为： 与本集团取得收入的主要活动相关的具体会计政策描述

如下： 1）房地产销售合同。对于根据销售合同条款、各地的法律及监管要求，

满足在某一时段内履行履约义务条件的房地产销售，本集团在该段时间内按履约

进度确认收入；其他的房地产销售在房产完工并验收合格，达到销售合同约定的

交付条件，在客户取得相关商品控制权时点，确认销售收入的实现。” 

2、保利发展房地产销售收入确认政策为：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。 

引用来源为保利发展 2023 年半年度报告第十节，财务报表附注三  二十九）

收入 附注第 24 页），公告原文为： 3.收入的确认。本公司在履行了合同中的

履约义务，即在客户取得相关商品控制权时确认收入。取得相关商品控制权是指

能够主导该商品的使用并从中获得几乎全部的经济利益。 

公司的收入主要包括房地产销售收入、劳务收入、物业出租收入和物业管理

收入等，其确认原则为: 

(1)房地产销售收入: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。” 

公司房地产销售收入确认政策与万科一致，与保利地产销售收入确认政策亦

无实质差异。 

 



二、 中迪·花熙樾”项目 2号楼收入确认时点及确认依据 

根据与业主签订的《商品房买卖合同 预售）》及其补充协议约定，与判断

房产控制权转移时点相关的主要条款摘录如下： 在房屋达到交付使用条件后，

出卖人可以通知买受人办理房屋交付手续，通知方式包括但不限于挂号信、特快

专递、手机短信、报纸公告等形式。出卖人采取邮寄方式的，合同中列明的买受

人通讯地址或买受人身份证地址(单位注册地址)为送达地址，寄出三日(本省)或

七日后(外省)视为送达(以邮戳日期为准)。买受人逾期办理交房手续的，则视为

出卖人已于通知交房届满之日交付房屋，买受人已接收房屋；该商品房的毁损、

灭失的风险责任自通知交房届满之日起转移至买受人。” 

结合公司会计政策与销售合同约定， 中迪·花熙樾”项目 2 号楼收入确认

主要依据为：楼栋完工并验收合格、签订了销售合同、取得了买方付款证明、房

产已交付  包括买受人逾期未办理交房手续，在书面通知的交房届满之日视同交

付），公司在上述条件同时满足时确认房地产销售收入    中迪·花熙樾”项目 2

号楼收入确认政策与公司以前年度房地产收入确认政策一致），具体情况如下： 

1、 中迪·花熙樾”项目 2 号楼于 2023 年 12 月完工并验收合格，并取得

《四川省房屋建筑工程和市政基础设施工程竣工验收报告》和 《四川省房屋建筑

和市政基础设施工程竣工验收备案书》，达成了销售合同所约定的交付条件。 

2、达州中鑫房地产开发有限公司 以下简称 达州中鑫”）与 中迪·花

熙樾”项目 2号楼所有购房客户签订并备案房屋销售合同，且已于 2022 年 10 月

即已经全额收到了购房款 含按揭方式购房的按揭款）。 

3、达州中鑫在达州晚报上刊登《交房公告》，并同时以邮寄《接房通知书》

的方式向所有购房人进行了交付通知，通知的房产交付时间为 2023 年 12 月 15

日前。 

4、达州中鑫向按通知时间到项目现场的客户办理了房产交付手续并确认收

入，对于未按通知时间到现场办理交付手续的客户，按合同约定于通知的交房届

满之日 2023 年 12 月 16 日）视同交付并确认收入。 

 

综上所述，  中迪·花熙樾”项目 2号楼 2023 年度确认的房产销售收入，不

存在提前确认收入的情况，也不存在期后退款的情况。 



 

三、年审会计师回复 

立信会计师事务所  特殊普通合伙）对中迪投资收入确认拟实施的主要审计

程序如下：  

1、阅读房地产销售合同相关条款，评估公司的房地产销售收入会计政策，

判断其是否符合企业会计准则的规定、是否符合行业惯例； 

2、检查 中迪·花熙樾”项目 2 号楼从立项、取得四证并正式开工、完工

后取得竣工备案等相关的书面证照； 

3、查阅公司与客户签订的 《商品房买卖合同》，检查合同相关条款，复核与

收入确认相关的合同条款的约定； 

4、现场查看 中迪·花熙樾”项目 2号楼集中交房现场情况； 

5、执行收入细节测试，检查 2 号楼登报公告信息，查验邮寄交房通知书信

息，查看合同签署确认书、商品房买卖合同登记备案信息表、商品房预售合同、

交房程序表等收入确认相关资料，查询相应房屋是否已网签； 

6、对未在集中交房日办理交房手续的购房人，对部分购房人进行电话访谈，

了解未在指定日期现场收房的原因；跟踪后续交房情况并检查相关资料； 

7、查验商品房交付验收情况的外部证据，查看竣工验收资料，并现场查看

商品房项目是否达到竣备交付条件； 

8、获取业主办理产权证信息； 

9. 检查期后是否存在退房退款现象； 

10、针对 2023 年年末和 2024 年年初确认的收入，实施收入截止性测试。 

 

 

 

 

北京中迪投资股份有限公司 

董 事 会 

2024 年 2 月 21 日 


