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２０２０－０６０

宋都基业投资股份有限公司关于

上海证券交易所对公司

２０１９

年年度

报告的信息披露监管问询函的回复公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、 误导性陈述或者重

大遗漏， 并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

宋都基业投资股份有限公司（以下简称“公司”或“宋都股份”）于

２０２０

年

５

月

１１

日收到

《关于对宋都基业投资股份有限公司

２０１９

年年度报告的信息披露监管问询函》（上证公函

【

２０２０

】

０４７４

号）（以下简称“问询函”），要求公司从对外担保、财务状况、生产经营等方面进

一步补充披露相关信息。 公司对问询函所提问题认真进行分析，逐一回复并在《宋都基业

投资股份有限公司

２０１９

年年度报告》中补充披露相关内容，详见公司同日披露的《宋都基

业投资股份有限公司

２０１９

年年度报告（补充披露稿）》。 问询函回复内容公告如下：

一、公司对外担保情况

年报显示， 截至

２０１９

年末， 公司对外担保金额合计

１２３．６５

亿元， 占归母净资产的

２６５．９７％

。 为股东、实际控制人及其关联方提供担保的金额为

３９．５８

亿元，其中

３６．３０

亿元以

定期存单质押方式为控股股东浙江宋都控股有限公司（以下简称宋都控股）提供担保。

１．

关于存单质押担保。 公司为控股股东宋都控股提供的

３６．３０

亿元定期存单质押担保，

占公司

２０１９

年末货币资金的

５４．４６％

。

２０２０

年

５

月

９

日公司再次披露称，公司全资子公司杭州

宋都房地产集团有限公司（以下简称宋都集团）为控股股东宋都控股的

１．４９

亿元融资提供

存单质押担保。 请公司补充说明：（

１

）列示公司对控股股东提供的包含但不限于存单质押

担保的具体时间、金额、方式、期限、控股股东融资金额、决策程序，同时请公司严格对照

《上市公司为他人提供担保公告》格式指引，说明是否充分履行了信息披露义务；（

２

）结合

控股股东的生产经营及现金流情况， 说明公司使用定期存单等质押品为控股股东提供质

押担保是否存在风险敞口；（

３

）请结合控股股东对上述担保进行反担保的具体形式，以及

公司的借款资金成本，说明公司使用定期存单为控股股东提供质押担保，是否涉嫌控股股

东侵占上市公司利益。 请年审会计师事务所发表意见。

公司回复：

（

１

）列示公司对控股股东提供的包含但不限于存单质押担保的具体时间、金额、方式、

期限、控股股东融资金额、决策程序，同时请公司严格对照《上市公司为他人提供担保公

告》格式指引，说明是否充分履行了信息披露义务；

截至

２０１９

年

１２

月

３１

日，公司给控股股东及其关联方提供担保情况：（单位：万元）

被担保方 存单金额 融资金额 担保起始日 主债权到期日 担保方式 担保余额

宋都控股

－ ２９

，

６００ ２０１８／４／２８ ２０２１／４／２８

信用担保

２９

，

６００

宋都控股

－ １４

，

８００ ２０１９／４／２４ ２０２０／５／２１

信用担保

１４

，

８００

宋都控股

－ ５

，

２００ ２０１９／５／１３ ２０２０／６／１１

信用担保

５

，

２００

宋都控股

１５

，

０００ １４

，

４００ ２０１９／２／１９ ２０２０／２／１３

存单质押

１４

，

４００

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

６２０ ２０１９／２／２１ ２０２０／２／２０

存单质押

９

，

６２０

宋都控股

１１

，

０００ １０

，

５８０ ２０１９／２／２６ ２０２０／２／２５

存单质押

１０

，

５８０

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／３／５ ２０２０／３／４

存单质押

９

，

５００

宋都控股

１２

，

０００ １１

，

４４８ ２０１９／３／７ ２０２０／３／７

存单质押

１１

，

４４８

宋都控股

１１

，

０００ １０

，

５８０ ２０１９／３／１２ ２０２０／３／１１

存单质押

１０

，

５８０

宋都控股

１３

，

０００ １２

，

５００ ２０１９／３／１４ ２０２０／３／１３

存单质押

１２

，

５００

宋都控股

１３

，

０００ １２

，

４０２ ２０１９／３／１４ ２０２０／３／１４

存单质押

１２

，

４０２

宋都控股

１３

，

０００ １２

，

４０２ ２０１９／３／１５ ２０２０／３／１５

存单质押

１２

，

４０２

宋都控股

４

，

０００ ３

，

８００ ２０１９／４／９ ２０２０／４／８

存单质押

３

，

８００

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

６２０ ２０１９／４／１８ ２０２０／４／１８

存单质押

９

，

６２０

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／４／１６ ２０２０／４／１６

存单质押

９

，

５００

宋都控股

９

，

０００ ８

，

６６０ ２０１９／９／１８ ２０２０／９／１７

存单质押

８

，

６６０

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／１０／１２ ２０２０／１０／９

存单质押

９

，

５００

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／１０／１６ ２０２０／１０／１６

存单质押

９

，

５００

宋都控股

７

，

０００ ６

，

６７８ ２０１９／５／５ ２０２０／５／５

存单质押

６

，

６７８

宋都控股

１６

，

０００ １５

，

２６４ ２０１９／５／１０ ２０２０／５／１０

存单质押

１５

，

２６４

宋都控股

２０

，

０００ １９

，

０００ ２０１９／５／２１ ２０２０／５／２１

存单质押

１９

，

０００

宋都控股

２５

，

０００ ２３

，

８５０ ２０１９／５／２２ ２０２０／５／２２

存单质押

２３

，

８５０

宋都控股

２５

，

０００ ２３

，

８５０ ２０１９／５／２４ ２０２０／５／２４

存单质押

２３

，

８５０

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／６／１２ ２０２０／６／１１

存单质押

９

，

５００

宋都控股

２０

，

０００ １９

，

０００ ２０１９／６／１７ ２０２０／６／１６

存单质押

１９

，

０００

宋都控股

２０

，

０００ １９

，

０００ ２０１９／６／２０ ２０２０／６／２０

存单质押

１９

，

０００

宋都控股

６

，

５００ ６

，

１７５ ２０１９／７／３ ２０２０／７／３

存单质押

６

，

１７５

宋都控股

８

，

５００ ８

，

０７５ ２０１９／８／１ ２０２０／７／３１

存单质押

８

，

０７５

宋都控股

５

，

０００ ４

，

７５０ ２０１９／８／７ ２０２０／８／７

存单质押

４

，

７５０

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／８／１５ ２０２０／８／１４

存单质押

９

，

５００

宋都控股

９

，

０００ ８

，

５５０ ２０１９／８／１９ ２０２０／８／１７

存单质押

８

，

５５０

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５００ ２０１９／９／２３ ２０２０／９／２１

存单质押

９

，

５００

宋都控股

１０

，

０００ ９

，

５４０ ２０１９／１０／１１ ２０２０／１０／１１

存单质押

９

，

５４０

浙江致中和实业有限公司

－ １

，

５００ ２０１９／５／１５ ２０１９／１１／１５

信用担保

０

小计

３６３

，

０００ ３９７

，

３４４ ３９５

，

８４４

截至本公告日，公司对宋都控股及其关联方的担保余额为

３６５

，

１００

万元，其中以存单

质押形式的担保余额为

３２０

，

３００

万元，以信用担保形式的担保余额为

４４

，

８００

万元。

上述存续的担保，已经按照相关法律法规和公司章程规定，经公司董事会、股东大会

等决策程序审议，并由公司审计委员会、独立董事发表独立意见，具体情况如下：

①

公司于

２０１８

年

２

月

８

日召开第九届董事会审计委员会

２０１８

年第一次会议、 第九届董

事会二十八次会议、第九届监事会第十三次会议，于

２０１８

年

３

月

２

日召开

２０１７

年年度股东大

会，审议通过了《关于预计新增相互担保计划暨关联交易的议案》，同意公司（包括本公司

控股子公司）为宋都控股及其关联方新增提供担保金额不超过人民币

３５

亿元（其中向宋都

控股担保金额不超过

２７．５

亿元），宋都控股及其关联方为本公司（包括本公司控股子公司）

新增提供担保金额不超过

３５

亿元。 担保方式包括保证担保、质押担保、抵押担保等法律所

允许的担保方式。 该次相互担保事项的授权有效期为公司

２０１７

年年度股东大会审议通过

该议案之日起至公司

２０１８

年年度股东大会召开之日止。 公司独立董事、审计委员会亦就该

项担保发表意见，同意该项担保。 （详见公告临

２０１８－０１１

、临

２０１８－０１９

、

２０１８－０２６

）

②

公司于

２０１８

年

７

月

１３

日召开董事会审计委员会

２０１８

年第四次会议、第九届董事会第

三十三次会议、第九届监事会第十七次会议，于

２０１８

年

７

月

３０

日召开

２０１８

年第四次临时股

东大会，审议通过了《关于预计新增对外担保暨关联交易的议案》，同意公司为宋都控股新

增担保金额不超过人民币

３０

亿元。 担保方式包括保证担保、质押担保、抵押担保等法律所

允许的担保方式。 该次对外担保事项的有效期为公司

２０１８

年第四次临时股东大会审议通

过该议案之日起至公司

２０１８

年年度股东大会召开之日止公司独立董事、 审计委员会亦就

该项担保发表意见，同意该项担保。 （详见公告临

２０１８－０５６

、临

２０１８－０５８

、

２０１８－０６４

）

③

公司于

２０１９

年

３

月

２８

日召开第九届董事会审计委员会

２０１９

年第一次会议、第九届董

事会第四十二次会议、第九届监事会第二十四次会议，于

２０１９

年

４

月

２３

日召开

２０１８

年年度

股东大会，审议通过了《关于预计新增相互担保计划暨关联交易的议案》，同意公司方为宋

都控股方新增提供担保金额不超过人民币

４９

亿元 （其中向宋都控股担保金额不超过

４４

亿

元），宋都控股方为公司方新增提供担保金额不超过

５０

亿元。 担保方式包括保证担保、质押

担保、抵押担保等法律所允许的担保方式。 该次相互担保事项的授权有效期为公司

２０１８

年

年度股东大会审议通过该议案之日起至公司

２０１９

年年度股东大会召开之日止。 公司独立

董事、审计委员会亦就该项担保发表意见，同意该项担保。 （详见公告临

２０１９－０１０

、临

２０１９－

０１７

、

２０１９－０２３

）

（

２

）结合控股股东的生产经营及现金流情况，说明公司使用定期存单等质押品为控股

股东提供质押担保是否存在风险敞口；

根据定期存单质押相应《质押合同》，债权人行使质权以宋都控股未能清偿相应主合

同项下债务或对主合同违约为前提。 因此，在宋都控股未违约的情况下，不存在相应债权

人行使质权划转款项的可能。

年度审计时， 公司与年审会计师对控股股东和实际控制人拥有的固定资产及股权类

资产进行检查，其拥有的资产于期末公允价值合计数大于公司为其担保的债务总额，可以

覆盖其自身的借款金额，即具备反担保能力。 同时，存单质押融资是逐笔发生，不存在集中

到期的偿付风险，因此逐步通过资产变现、变更融资渠道等方式，可以有序化解相关风险，

保障上市公司和中小投资者的权益。

（

３

）请结合控股股东对上述担保进行反担保的具体形式，以及公司的借款资金成本，

说明公司使用定期存单为控股股东提供质押担保，是否涉嫌控股股东侵占上市公司利益。

公司使用定期存单为控股股东提供质押担保， 控股股东及实际控制人俞建午先生为

担保方提供信用保证方式的反担保。 公司

２０１９

年度公司整体有息负债成本为

７．３５％

。 公司

为控股股东提供质押的定期存单以结构性存款为主，

２０１９

年平均年化收益率为

３．６７％

。

公司

２０１７

年参与杭州市地标性建筑的投资建设，该项目投资金额较高（约

９０

亿元），需

要在

２０２２

年杭州亚运会前完工，公司为保证该项目的顺利建设，账面上留存了部分备用资

金。同时，公司近年发展较快，为竞拍土地亦需保持一定的流动资金储备。公司利用该等流

动资金购买短期银行理财（多系安全性高的结构性存款、定期存款）为控股股东的融资提

供质押担保，控股股东同时持续向公司提供免息资金支持，截至

２０２０

年

４

月

３０

日，控股股东

提供的支持资金余额

３

亿元。 按照约定公司应向控股股东按照

１０％

的年利率向控股股东支

付资金占用利息，实际上控股股东均给予了利息豁免。 公司为控股股东担保所质押的定期

存单系公司日常经营储备资金，并非房地产项目开发借款。

定期存单质押是《担保法》、《物权法》项下典型的权利质押担保方式之一。 根据公司与

债权人签署的定期存单质押相应《质押合同》，债权人行使质权以宋都控股未能清偿相应

主合同项下债务或对主合同违约为前提。 因此，在宋都控股未违约的情况下，不存在相应

债权人行使质权划转款项的可能。 截至目前，公司与股东方实施互保以来，双方合作情况

良好，从未发生过逾期借款和逾期担保的情形，亦没有涉及诉讼的担保事项。

综上，公司使用定期存单为控股股东提供质押担保，不涉嫌控股股东侵占上市公司利

益。

会计师意见：

我们执行的主要审计程序包括：

１．

检查公司关联担保的内控制度，了解公司关联担保

需要履行的程序；

２．

获取公司为控股股东担保明细表，检查贷款合同、担保合同、反担保合

同的相关条款；

３．

获取控股股东企业征信报告，并与担保明细表进行核对；

４．

检查公司用于

担保质押的定期存单，并与担保明细表进行核对；

５．

检查历次担保所履行的决策程序及公

司公告情况；

６．

获取控股股东、实际控制人持有的资产清单，复核资产价值情况，并与控股

股东借款金额进行比较；

７．

访谈公司董事长、财务总监，了解公司用于质押的定期存单的资

金来源、用途等；

８．

检查宋都股份公司与控股股东之间的资金往来情况，并获取关于资金拆

借利息方面的协议。

我们认为：公司为控股股东提供担保均按规定履行了必要的决策程序，并及时披露了

相关信息；公司为控股股东提供的质押担保不存在风险敞口，控股股东未明显侵占上市公

司利益。

２．

关于担保规模。

２０１９

年末公司除向股东、实控人及其关联方提供

３９．５８

亿元担保外，

直接或间接为资产负债率超过

７０％

的被担保对象提供担保的金额合计

７９．５２

亿元。 请公司

补充披露：（

１

）请核实年报中所述，公司担保总额（包含对子公司的担保）占公司净资产的

比例为

２．２４％

是否有误；（

２

）除控股股东外，结合担保对象的资产负债、经营情况、偿债能力

和相关反担保措施等， 说明公司为高资产负债率公司提供大额对外担保的必要性以及是

否存在风险敞口。 请年审会计师事务所发表意见。

公司回复：

（

１

）请核实年报中所述，公司担保总额（包含对子公司的担保）占公司净资产的比例为

２．２４％

是否有误；

经核实，报告期末公司担保余额（包含对子公司的担保）

１２３．６５

亿元，占公司净资产的

比例应为

２２３．８４％

，系工作人员疏忽，公司已作相应修订。

（

２

）除控股股东外，结合担保对象的资产负债、经营情况、偿债能力和相关反担保措施

等，说明公司为高资产负债率公司提供大额对外担保的必要性以及是否存在风险敞口。

除对控股股东担保外，公司对外担保，主要根据金融机构的要求，为旗下全资、控股、

参股子公司开展主业房地产开发经营融资获得所开展。 该等被担保对象为房地产开发相

关公司，该等公司具有前期投入大、周期相对长、资产负债率高等特点。

截至

２０１９

年

１２

月

３１

日， 公司为超过

７０％

资产负债率的公司提供担保的金额

７９５

，

１６８

万

元。 其中，对合并报表范围内超过

７０％

资产负债率的公司提供担保的金额为

６０３

，

０５８

万元，

对合并报表范围外的超过

７０％

的资产负债率的公司提供的担保为

１９２

，

１１０

万元 （随附下

表）。

公司对合并报表范围外的担保对象，提供的担保具体如下：（单位：万元）

序号 担保单位 被担保单位 期限 担保余额

１

杭州宋都房地产集团有限公司 桐庐大奇山郡酒店有限公司

２０１７／６／８－２０２７／６／７ ４

，

５００．００

２

杭州宋都房地产集团有限公司 德清德宁置业有限公司

２０１７／１２／８－２０２０／１１／１５ ８１

，

５００．００

３

杭州宋都房地产集团有限公司 厦门禹洲鸿图地产开发有限公司

２０１８／１２／７－２０２０／６／２１ ２２

，

１１０．００

４

杭州宋都房地产集团有限公司 绿地控股集团有限公司

２０１９／６／２１－２０２７／６／２１ ８４

，

０００．００

小计

１９２

，

１１０．００

公司对参股公司桐庐大奇山郡酒店有限公司、 德清德宁置业有限公司的担保均为房

地产项目公司经营需要，且均由项目公司股东各方按持股比例提供担保。 公司对厦门禹洲

鸿图地产开发有限公司、绿地控股集团有限公司的担保均为房地产项目公司经营需要，合

作方向项目公司提供全额担保，公司按持有项目公司的比例向合作方提供反担保。

由于上述担保均有房产、土地或定期存单提供抵押或质押，履约能力相对可控，且截

至目前，公司对上述担保未出现过逾期情形，风险敞口可控。

会计师意见：

我们执行的主要核查程序包括：

１．

对报告期末公司担保总额进行复核，并对担保总额

占公司净资产的比例进行重算；

２．

获取公司对外担保清单，对资产负债率超过

７０％

的担保

对象的资产负债情况、经营情况、其他担保措施进行了解；

３．

检查被担保方提供的抵押资产

价值是否能够覆盖其融资余额；

４．

获取贷款合同、担保合同、反担保合同等，检查相关的合

同条款，并与公司担保清单信息进行核对；

５．

访谈公司董事长、执行总裁、财务总监，了解公

司对外担保的原因。

公司年报中所披露的担保总额（包含对子公司的担保）占公司净资产的比例有误，公

司已着手修订；公司为高资产负债率公司提供大额对外担保是必要的，不存在风险敞口。

３．

关于风控措施。 结合公司对外担保金额较高，占归母净资产

２６５．９７％

，且对控股股东

提供存单质押担保的事实，说明公司为保障资产安全而采取的风控管理措施，以及后续为

降低潜在担保风险而制定的相应解决方案。

公司回复：

截至

２０１９

年

１２

月

３１

日，公司对外担保总额为

１

，

２３６

，

４５０

万元，公司对宋都控股及其关

联方的担保余额为

３９５

，

８４４

万元。 公司对外担保额度中，

６７．９９％

的担保是为全资、控股、参

股子公司提供的日常开发经营过程中的融资等事项提供担保，如是合作项目，根据不同金

融机构要求，均会要求股东方同比例进行担保或是一方股东提供全额担保，其余股东按持

有项目公司股权比例提供反担保。

公司或下属子公司以定期存单为控股股东提供担保， 公司要求实际控制人和控股股

东提供反担保，上述担保和反担保的情况，已履行相应董事会、董事会专业委员会、监事

会、股东大会决策流程。 年度审计时，公司与年审会计师对控股股东和实际控制人拥有的

固定资产及股权类资产进行检查， 其拥有的资产于期末公允价值合计数大于公司为其担

保的债务总额，可以覆盖其自身的借款金额，即具备反担保能力。

公司或下属子公司为控股股东提供质押担保的定期存款始终存于公司及其子公司银

行账户中，已通过获取银行定期存单、对账、函证等方式对其权属予以确认。 存单质押融资

是逐笔发生，不存在集中到期的偿付风险，逐步通过资产变现、变更融资渠道和方式等，可

以有序化解相关风险，保障上市公司和中小投资者的权益，防范风险发生。 截至本函回复

之日，未发生因承担担保责任而存款被银行强制划转的情形。

鉴于

２０１９

年底相关市场流动性降低、 金融机构融资政策及融资金额普遍收紧的客观

情况，

２０２０

年初突发新冠疫情的客观影响，以及考虑到存单质押担保涉及的主债务不存在

违约情形，也未发生借款和担保涉诉事项，并考虑宋都控股及其下属子公司经营情况逐步

恢复等综合因素，为降低潜在担保风险，我司与控股股东协商后，实际控制人和宋都控股

出具相关解决方案如下：

①

实际控制人和宋都控股拟采取盘整可变现资产、拓宽融资渠道、优化融资结构，加

强存量风险管控的相关措施：

１

）拟通过融资方式的拓展，增加贸易融资、供应链融资等，最终达到调整融资结构的

方式，增加筹资活动现金净流入；

２

）提高营运能力，降低原拟培育业务投资比例，聚焦现有业务的发展，开拓市场，降低

成本，提高经营活动资金结余；

３

）处置部分可变现的非生产性资产或与生产关联度较低的投资性资产，收回资金以

降低负债水平。

②

控股股东和实际控制人解决存单质押方式的具体安排和承诺如下：

１

）通过盘整可变现资产，尽快处置部分闲置或与主业无关的房产等实物资产，变现资

金部分偿还金融机构贷款；在无重大疫情等客观事项影响的情况下，与其他股东或基金管

理人协商，尽快出售与主业无关的股权、基金类资产，尽可能以公允价值寻求变现，最大化

处置效果；控股股东旗下培育实业资产拟以让渡部分股权的形式寻求资金合作方，以共同

发展业务的形式吸引优质资金方；通过与金融机构协商，争取原有贷款展期、延期还款、开

展股权质押式回购等融资方式，继续获得金融机构支持，以优先解除部分即将到期的存单

质押金额，减少续期质押担保的发生。 力争本回复函公告之日起

１

年内，彻底解决为控股股

东提供存单质押担保问题。

２

）上述时间安排，是鉴于目前控股股东和实际控制人解决现有问题的意愿，并且基于

现有资产价值和经营情况正常，不存在尚未了结或可预见的重大诉讼、仲裁及行政处罚情

况，在金融机构授信和续贷不存在障碍，亦不存在逾期违约情形的前提下，做出的有序、切

实的计划安排， 实际控制人和控股股东承诺在没有重大疫情影响或其他经济环境恶化叠

加因素的情况下如约履行，并及时通知上市公司做好持续性的信息披露工作，接受广大投

资者的监督，同时宋都控股承诺向上市公司提供借款全部免收资金占用费。

尽管控股股东及实际控制人已向公司做出上述承诺， 但公司仍将基于广大中小投资

者的利益，与控股股东和实际控制人建立降低存单质押过程监督机制，督促其切实、严格

的执行上述承诺并予以进展披露。

二、公司资金使用情况

年报显示，公司

２０１９

年末资产负债率

８５．３４％

，全年债务融资余额

８１．９２

亿元，其中应付

债券

１０．４０

亿元，全部为报告期内新增；长期借款

４８．７９

亿元，同比增长

８０．５８％

；短期借款

５．０２

亿元，同比增长

６７．４３％

；仅一年内到期非流动负债有所下降为

５．７８

亿元，降幅

４８．０９％

。

４．

关于资金成本。

２０１９

年度公司平均融资成本

７．３５％

，同比增加

１．１２

个百分点；与此同

时，公司购买的

２０２４

年到期的

７５０

万元棚改专项债，期限较长但利率仅为

３．３２％

；委托理财

金额合计

３６．３０

亿元，年化收益率为

２．２３％－３．９５％

，相对较低。 请公司进一步说明：（

１

）列示

公司年度新增短期借款、长期借款的融资渠道和融资成本；结合报告期内债务融资额大幅

增长的情况，说明同期利息费用下降

４２．８３％

的合理性；（

２

）公司大额委托理财起始日均在

２０１９

年内，且期限多为

１

年，请说明公司使用较高成本进行债务融资的同时，使用大量资金

进行低利率委托理财或购买专项债的合理性；（

３

）公司委托理财是否全部或部分用于对控

股股东融资提供定期存单质押担保；如是，请基于公司融资成本和委托理财收益，说明控

股股东是否涉嫌侵占上市公司利益。 请年审会计师事务所发表意见。

公司回复：

（

１

）列示公司年度新增短期借款、长期借款的融资渠道和融资成本；结合报告期内债

务融资额大幅增长的情况，说明同期利息费用下降

４２．８３％

的合理性；

公司

２０１９

年度新增短期借款

５．９

亿，新增长期借款

４９．２５

亿，融资渠道和融资成本如下：

贷款单位 新增借款（万元） 年利率

杭州联合银行骆家庄支行

３

，

０００．００ ７．１４％

万向信托股份公司

８

，

０００．００ １２．００％

中建投信托股份有限公司

１８

，

０００．００ １３．５０％

杭州工商信托股份有限公司

３０

，

０００．００ １２．５０％

短期借款小计：

５９

，

０００．００

贷款单位 新增借款（万元） 年利率

华夏银行杭州西湖支行

７

，

０００．００ ４．７５％

民生银行杭州分行

８

，

０００．００ ８．５５％

建设银行杭州秋涛支行

１０

，

０００．００ ４．７５％

工商银行奉化溪口支行

１０

，

０００．００ ５．７０％

厦门国际银行上海徐汇支行

１０

，

０００．００ ６．５０％

万向信托股份公司

１２

，

０００．００ １２．００％

平安银行宁波奉化支行

１５

，

０００．００ ９．００％

安徽省小额再贷款股份有限公司

２０

，

０００．００ １２．５０％

中国银行淮安开发区支行

２１

，

０００．００ ５．４６０％

杭州工商信托股份有限公司

２１

，

０００．００ １３．００％

厦门国际信托有限公司

３０

，

８３８．００ １１．８０％

厦门国际银行上海徐汇支行

２７

，

６４３．５０ ４．７５％

民生银行合肥分行

４０

，

０００．００ ７．６０％

九江银行合肥分行

５０

，

０００．００ ７．１２５％

民生银行杭州分行

５５

，

０００．００ ８．０７５％

民生银行杭州天目山支行

６０

，

０００．００ ８．１７％

平安银行杭州分行

９５

，

０００．００ ６．５０％

长期借款小计：

４９２

，

４８１．５０

公司

２０１８

年度、

２０１９

年度发生的借款利息分别为

５３

，

１１５．１２

万元、

６６

，

２７９．９０

万元，其中

计入财务费用的利息分别为

３１

，

３１９．１４

万元、

１７

，

９０５．３０

万元， 计入财务费用的利息费用下

降

４２．８３％

， 主要系：（

１

）

２０１９

年度新开工项目增加， 在建项目投资额较

２０１８

年度亦大幅增

加，

２０１９

年度公司为所开发的

２４

个项目投入金额

１１４．８７

亿元较

２０１８

年度投入金额

６２．８１

亿

元增长了

８２．８７％

， 相应资本化利息增加；（

２

）

２０１８

年公司融资向合作项目提供配套开发资

金， 支付给金融机构的利息计入财务费用， 随着项目的出售以及项目公司自身融资到位

后，公司前期提供的开发借款逐步收回，相应利息费用降低。

（

２

）公司大额委托理财起始日均在

２０１９

年内，且期限多为

１

年，请说明公司使用较高成

本进行债务融资的同时，使用大量资金进行低利率委托理财或购买专项债的合理性；

受限于公司为主体评级

ＡＡ

级房地产企业， 目前公司资本市场债务融资成本在近年主

体评级为

ＡＡ

同行业公司中处于合理水平， 且发行债券募集资金专款用于政府要求自持住

宅的住房租赁专项用途。

公司用于理财的资金系公司日常经营积累资金，并非房地产项目开发借款。 公司

２０１７

年参与杭州市地标性建筑的投资建设，该项目投资金额高（约

９０

亿），需要在

２０２２

年杭州亚

运会前完工，公司为保证该项目的顺利建设，账面上留存了部分备用资金。 同时，公司近年

发展较快，为竞拍土地亦需保有一定的流动资金储备。 公司利用该等流动资金购买短期银

行理财获取收益（多系安全性高的结构性存款、定期存款）。

公司

２０１９

年购买的

７５０

万元棚改专项债，系为配合与公司存在直接借贷关系的金融机

构拓展业务的需要，并在

２０２０

年

４

月

１

日已全部赎回。

（

３

） 公司委托理财是否全部或部分用于对控股股东融资提供定期存单质押担保；如

是，请基于公司融资成本和委托理财收益，说明控股股东是否涉嫌侵占上市公司利益。

公司委托理财目前均用于对控股股东融资提供定期存单质押担保。 公司

２０１９

年度项

目开发贷款的平均融资成本为

７．３５％

， 为控股股东提供质押的定期存单以结构性存款为

主，

２０１９

年平均年化收益率为

３．６７％

。 公司利用自有资金购买安全性高的短期银行理财一

方面增加了公司收益，另一方面为控股股东的融资提供质押担保，同期，控股股东既为公

司提供债务担保，也持续地提供了免息资金支持，

２０１９

年，宋都控股为公司发行的

１０

亿元

住房租赁专项债提供

１０

亿元担保；截至

２０２０

年

４

月

３０

日，控股股东提供的支持资金余额

３

亿

元。前述资金支持均免息。综合来看，公司使用定期存单为控股股东提供质押担保，不涉嫌

控股股东侵占上市公司利益。

会计师意见：

我们执行的主要核查程序包括：

１．

获取公司

２０１９

年度短期借款、长期借款明细表，并检

查新增借款的融资渠道、借款利率情况；

２．

对公司

２０１８

年度、

２０１９

年度利息支出总额、资本

化金额、费用化金额变动情况进行分析；

３．

检查公司与合作项目之间的资金往来情况；

４．

访

谈公司执行总裁、财务总监，了解

２０１８

年度、

２０１９

年度公司房地产项目投资情况，项目新开

及完工情况；

５．

询问公司购买棚改专项债的原因；

６．

获取公司委托理财清单，并与质押担保

的定期存单清单进行核对；

７．

了解公司委托理财的资金来源、用途；

８．

检查宋都控股为公司

的提供的债务担保情况和提供的资金支持明细。

我们认为：公司借款利息支出的会计核算符合企业会计准则的相关要求，公司购买大

量的理财或购买专项债是合理的，控股股东未明显侵占上市公司利益。

５．

关于受限资金。

２０１９

年末，公司货币资金

６６．６６

亿元，同比增加

８０．８６％

；其中

４９．４９

亿元

为受限资金，占比

７４．２４％

，同比增长

８３．４３％

，主要用于按揭保证金、承兑保证金、贷款备偿

保证金和质押担保。 与此同时，现金流量表显示，公司

２０１９

年度收回和支付的贷款保证金

分别为

２２．３２

亿元以及

４４．２２

亿元。 除对控股股东提供存单质押担保外，请公司进一步说明，

其他受限资金的形成背景， 是否存在交易必要性和合理性。 请年审会计师事务所发表意

见。

公司回复：

２０１９

年末，除对控股股东提供存单质押担保外，其他受限资金包括按揭贷款保证金

１

，

４５３．９０

万元、银行承兑保证金

５

，

０００

万元、贷款备偿保证金

１２５

，

３３５．２２

万元。

按揭贷款保证金系部分按揭合作银行在公积金按揭贷款过程中按照贷款总额的一定

比例（不高于

５％

）向开发商收取的保证金，开发商承担按揭贷款的连带保证责任，直至购房

人的房产证办理出来并完成抵押登记后，银行才将按揭贷款保证金退回开发商。 多数购房

者会选择按揭贷款购房，导致公司各期末均存在一定金额的按揭贷款保证金。

银行承兑保证金系公司控股子公司分别于

２０１９

年

８

月和

９

月在银行开具的一年期银行

承兑汇票

２

，

０００

万元、

３

，

０００

万元，用于支付项目工程进度款。 按银行承兑协议约定缴纳的

保证金。

贷款备偿保证金系根据贷款合同要求，银行对其他担保方式未覆盖到的风险敞口，由

公司以保证金方式缴存至备偿账户，若公司出现逾期还款，银行可直接从备偿户扣划相应

资金。 截至本函回复日贷款备偿保证金余额为

８９

，

９８２．６３

万元。

上述受限情况，均基于公司主业开展过程中，为旗下开发项目获得正常融资而配合金

融机构相关要求，亦属于房地产开发行业惯例。

会计师意见：

我们执行的主要核查程序包括：

１．

获取

２０１９

年末受限资金清单；

２．

获取公司与银行签

订的相关合同，包括一手房贷款业务合作协议、银行承兑协议、贷款合同，并检查相关的保

证金交付条款；

３．

向银行进行函证，确认已披露受限资金金额的准确完整；

４．

访谈公司财务

总监，了解公司交付保证金的必要性。

我们认为：除对控股股东提供存单质押担保外，公司期末存在的其他受限资金具有其

交易必要性和合理性。

三、公司财务及生产经营状况

６．

关于经营业绩。 年报显示，公司以房地产业务为主，

２０１９

年实现营业收入

４１．６６

亿元，

同比下降

９．２６％

；并且在销售费用和管理费用分别增长

７９．５３％

和

５８．５６％

的情况下，实现扣

非归母净利润

５．３２

亿元，同比上升

６７．８８％

。请公司进一步说明，公司营业收入和净利润的年

度变化幅度存在较大差异的原因。

公司回复：

２０１９

年度营业收入同比下降主要为项目集中交付规模较上年度减少。

２０１９

年度公司

归母净利润

５．８８

亿元，较

２０１８

年度归母净利润

４．１１

亿元增加

１．７７

亿元，主要公司确认对联营

企业和合营企业的投资收益增加。

２０１８

年度权益法核算的联营合营企业均未交付，整体确

认对联营合营企业的投资收益

－０．６０

亿元，

２０１９

年度因蜀山天麓府项目和德清云溪雅苑项

目实现交付利润，整体确认对联营合营企业的投资收益

０．８８

亿元，较上年度增加

１．４８

亿元。

７．

关于应收预付款项。 年报显示，

２０１９

年末公司其他应收款余额为

１３．２９

亿元，多为合

作项目配套开发资金。 同时公司应收账款

０．９６

亿元，同比上升

３５１．４７％

；预付账款

０．５３

亿元，

同比增长

３２５．３４％

。 请公司进一步披露：（

１

）公司其他应收款前四名欠款方为公司合营企业

或联营企业， 请说明欠款方的其他股东方与公司是否存在关联关系， 有无提供同比例借

款；（

２

）公司采用组合方式计提坏账准备的其他应收款中，除账龄组合外，其余组合皆未计

提坏账准备的会计处理是否合理。 请年审会计师事务所发表意见。 （

３

）请按照欠款方和预

付对象，列示前五名应收账款和预付账款的账龄和交易背景。

公司回复

（

１

）公司其他应收款前四名欠款方为公司合营企业或联营企业，请说明欠款方的其他

股东方与公司是否存在关联关系，有无提供同比例借款；

①

杭州江悦郡置业有限公司

杭州江悦郡置业有限公司 （以下简称江悦郡公司） 系杭州宋都房地产集团有限公司

（以下简称宋都集团）与新华园房产集团有限公司（以下简称新华园集团）通过杭州大奇山

郡实业有限公司间接设立的有限责任公司，宋都集团与新华园集团分别持股

５０％

。 除共同

合作开发项目外，公司与新华园集团不存在关联关系。

２０１９

年末宋都集团向江悦郡公司提

供借款本金余额

２４

，

０５０．００

万元，新华园集团向江悦郡公司提供借款本金余额

２４

，

０５０．００

万

元。 故，各股东向江悦郡公司同比例提供了借款。

②

宁波奉化源都企业管理有限公司

宁波奉化源都企业管理有限公司（以下简称奉化源都公司）系由公司全资子公司宁波

奉化源祺企业管理有限公司（以下简称奉化源祺公司）设立的有限责任公司。

２０１９

年

１１

月，

奉化源祺公司与宁波中珲房地产有限责任公司（以下简称中珲房产公司）、上海花样年房

地产开发有限公司（以下简称花样年公司）签订的《宁波市奉化区斗门村居住地块合作框

架协议》（以下简称合作协议），根据合作协议，奉化源祺公司将持有的奉化源都公司

６７％

的

股权转让给中珲房产公司、花样年公司，转让后奉化源祺公司、中珲房产公司、花样年公司

分别持有奉化源都公司

３３％

、

３３％

、

３４％

的股权。 奉化源都公司设立全资子公司宁波奉化花

祺置业有限公司开发宁波市奉化区斗门村居住地块。

除共同合作开发项目外，公司与中珲房产公司、花样年公司不存在关联关系。

２０１９

年末，奉化源祺公司、中珲房产公司、花样年公司按照各自持股比例分别向奉化

源都公司提供借款

９

，

５７８．７８

万元、

９

，

５７８．７８

万元、

９

，

８６８．９６

万元。

２０１９

年末，公司向奉化源都公司提供的借款余额

２５

，

０７８．７８

万元，包括上述奉化源祺公

司按照出资比例提供的

９

，

５７８．７８

万元借款以及合作协议签订前宋都集团先行垫付的土地

竞拍保证金（后转为土地款）

１５

，

５００

万元。 根据合作协议的约定，中珲房产公司、花样年公

司应按照股权比例偿还宋都集团先行垫付的款项， 后上述两家公司按照约定分别向奉化

源祺公司支付了

５

，

１１５

万元、

５

，

２７０

万元，账挂其他应付款。

③

舟山恺融房地产开发有限公司

２０１９

年末，舟山恺融房地产开发有限公司股权结构及各股东借款余额明细如下：

股东名称 出资比例 出资额（万元） 借款余额（万元）

杭州融信恺昇房地产开发有限公司

３０．７５％ １

，

５３７．５０ ３５

，

９５７．８６

杭州滨辰企业管理有限公司

３１．００％ １

，

５５０．００ ３１

，

６５２．７８

宁波鄞州壹盛商务信息咨询有限公司

２０．００％ １

，

０００．００ ２０

，

４２１．１５

杭州淞都企业管理有限公司

１５．００％ ７５０．００ １６

，

２３８．７８

新余市融憬美企业管理咨询中心（有限合伙）［注］

３．２５％ １６２．５０ １０９．６０

合 计

１００．００％ ５

，

０００．００ １０４

，

３８０．１７

［注］：新余市融憬美企业管理咨询中心（有限合伙）系杭州融信恺昇房地产开发有限公司

的关联公司。

杭州淞都企业管理有限公司系公司全资子公司， 杭州融信恺昇房地产开发有限公司

系融信集团子公司，杭州滨辰企业管理有限公司系滨江集团子公司，宁波鄞州壹盛商务信

息咨询有限公司系旭辉集团子公司。 公司与舟山恺融房地产开发有限公司其他股东之间

不存在关联关系。 各股东基本按照出资比例向舟山恺融房地产开发有限公司提供项目开

发借款。

④

杭州夏宇房地产开发有限公司

２０１９

年末，杭州夏宇房地产开发有限公司股权结构及各股东借款余额明细如下：

股东名称 出资比例 出资额（万元） 借款余额（万元）

杭州淇都企业管理有限公司

５０．００％ １

，

５００．００ １５

，

１１０．５０

广宇集团股份有限公司

５０．００％ １

，

５００．００ ２０

，

２２０．５０

合 计

１００．００％ ３

，

０００．００ ３５

，

３３１．００

杭州淇都企业管理有限公司系公司全资子公司， 公司与广宇集团股份有限公司之间

不存在关联关系。

由于各股东资金安排， 实际打款给项目公司资金时间上略有差异，

２０１９

年

１２

月

３１

日，

杭州淇都企业管理有限公司与广宇集团股份有限公司投入本金差异

５

，

１１０

万元，杭州淇都

企业管理有限公司已于

２０２０

年

１

月

２

日支付给合作项目公司。 故，各股东向合作项目杭州夏

宇房地产开发有限公司同比例提供了借款。

（

２

）公司采用组合方式计提坏账准备的其他应收款中，除账龄组合外，其余组合皆未

计提坏账准备的会计处理是否合理。 请年审会计师事务所发表意见。

根据公司会计政策，除账龄组合外，公司其他应收款其余组合主要有合营联营企业组

合、政府单位款组合、其他关联方组合以及代垫物业维修基金组合，该等组合计量预期信

用损失的采用的方法为：参考历史信用损失经验，结合当前状况以及对未来经济状况的预

测， 通过违约风险敞口和未来

１２

个月内或整个存续期预期信用损失率， 计算预期信用损

失。

根据历史信用损失经验，公司应收合营联营企业款项、政府单位款项、其他关联方款

项以及物业维修基金未曾发生过坏账损失。

２０１９

年末，结合合营联营企业未来盈利预测情

况，公司对应收各合营、联营企业款项预期可收回金额进行测算，除应收杭州绿城申润置

业有限公司外，其他合营联营企业应收款不存在坏账风险。 应收杭州绿城申润置业有限公

司计提坏账准备

３

，

８６３．５４

万元已经在年报中进行披露。 由于政府单位的信用程度较高，违

约风险极低，故公司对应收政府单位款项未计提坏账准备。 其他关联方主要系应收公司高

管持股公司的股权转让款，预期信用损失为

０

，故未计提坏账准备。 物业维修基金的缴纳人

是购房者，公司进行代收代付，在房屋销售时向购房人收回，不存在坏账风险。

会计师意见：

我们执行的主要核查程序包括：

１．

获取公司其他应收款前四名欠款方清单；

２．

通过检

索国家企业信用信息公示系统，对欠款方的其他股东方的工商登记信息进行查询，并判断

是否与宋都股份公司存在关联关系；

３．

对欠款的合营联营企业进行审阅，检查其他股东有

无同比例向合营或联营企业提供借款；

４．

结合公司制定的金融工具减值会计政策，对除账

龄组合外的其他组合进行逐项分析，了解欠款方的信用风险、历史收款记录、当前经营状

况、未来盈利情况等。

５．

访谈公司执行总裁、财务总监，了解公司与前四名欠款方的其他股

东方是否存在关联关系。

我们认为：其他应收款前四名欠款方的其他股东方与宋都股份公司不存在关联关系，

其他股东方基本按照持股比例向合营、联营企业提供了借款。 公司采用组合方式计提坏账

准备的其他应收款中，除账龄组合外，其余组合皆未计提坏账准备的会计处理是合理的。

（

３

）请按照欠款方和预付对象，列示前五名应收账款和预付账款的账龄和交易背景。

１

、应收账款前五名情况

单位名称 账面余额（元） 账龄 性质

数源久融技术有限公司

５０

，

８６５

，

２００．００ １

年以内 应收贸易货款

港德电子有限公司

２８

，

１４０

，

９４４．６５ １

年以内 应收贸易货款

南宁市西乡塘区人民政府

８

，

０２８

，

４３３．７７ １

年以内

应收购房款

３

，

２５７

，

６１５．９２ １

至

２

年

舟山市定海区新农房建设开发有限公司

３

，

２４０

，

０００．００ １

年以内 应收代建费用

杨航

１８８

，

７８４．４２ １

年以内 应收租赁款

小 计

９３

，

７２０

，

９７８．７６

２０１９

年

１２

月，公司与数源久融技术有限公司（以下简称数源久融公司）开展设备贸易

业务。截至

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚有

５０

，

８６５

，

２００．００

元货款尚未收回，根据合同约定，数源久融

公司应在收货后

７

日内支付上述货款，公司实际于

２０２０

年

１

月

２

日收到上述销售款。

２０１９

年

９

月和

１２

月，公司与港德电子有限公司开展贸易业务。 截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚

有

４

，

０３３

，

８５０．０４

美元（折合人民币

２８

，

１４０

，

９４４．６５

元）货款尚未收回。 根据合同约定，出货后

９０

天付款，公司分别于

２０２０

年

１

月

７

日和

２０２０

年

３

月

１７

日收到上述销售款。

南宁市浙创投资有限公司（以下简称南宁浙创公司）系公司

２０１８

年

６

月通过股权转让

方式取得的控股子公司。

２０１７

年

９

月

３０

日，南宁浙创公司和南宁市西乡塘区人民政府签订

《雅际片区一期旧城区改建项目商品房采购协议书》，根据协议约定，南宁浙创公司提供南

宁市西乡塘区人民政府

２４４

套、建筑面积共计约

２１

，

４１６．７３

平方米（最终套数及面积以政府

需安置对象选定为准）房屋用于旧城改建安置房。 截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，安置对象已交付

２２３

套，尚余待收房款

１１

，

２８６

，

０４９．６９

元，其中

８

，

０２８

，

４３３．７７

元系

２０１８

年已经交付安置房待

收款项，

３

，

２５７

，

６１５．９２

元系

２０１９

年度交付安置房待收款项。

公司除招拍挂取得土地资源外，亦会通过投资、代建等多种方式开发资源。

２０１５

年，公

司与舟山市定海区新农房建设开发有限公司签订了关于“和平路安置区块（暂定名）工程”

的《浙江省政府投资项目委托代建合同书》，根据合同约定，该项目代建管理费按照建设工

程造价的

２．７％

计取，暂定代建管理费总额

１

，

６２０

万元。 截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，公司应收取代

建管理费

１

，

３７７

万元，已收款

１

，

０５３

万元，尚余待收款

３２４

万元，并于

２０２０

年

４

月收到相应款

项。

公司于

２０１７

年和杨航签订房屋租赁合同，租赁房屋坐落于蓝郡国际花园

Ａ

幢

１１１－１１４

、

１３０－１３６

单元，租赁期限自

２０１７

年

１２

月

３０

日至

２０２０

年

６

月

２９

日。

２０１９

年

１２

月

３１

日应收租金款

１８８

，

７８４．４２

元。

２

、预付账款前五名情况

单位名称 账面余额（元）

占预付款项余额

的比例（

％

）

账龄 交易背景

江苏南通二建集团有限公司

９

，

５００

，

０００．００ １７．７９ １

年以内

预付淮安逸景澜庭在建项目总包单位工程款，截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚未取得相应发票

宁波恒晨电力建设有限公司

９

，

１００

，

０００．００ １７．０４ １

年以内

预付奉化江宸府在建项目配电工程进度款，截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚未取得相应发票

南通四建集团有限公司

４

，

５１６

，

４３５．３８ ８．４６ １

年以内

预付巢湖江宸府在建项目总包单位工程款，截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚未取得相应发票

国网江苏省电力公司溧阳市供

电公司

３

，

５１９

，

４９７．１１ ６．５９ １

年以内

预付溧阳悦宸府在建项目供电公司接入工程款，截

止

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚未取得相应发票

浙江泰和智谷科技有限公司

１

，

８２６

，

３３３．００ ３．４２ １

年以内

预付杭州麓宸府在建项目消防及通风工程进度款，

截止

２０１９

年

１２

月

３１

日，尚未取得相应发票

小 计

２８

，

４６２

，

２６５．４９ ５３．３０

８．

关于其他应付款。

２０１９

年末，公司其他应付款合计

５９．６１

亿元，其中往来款

３３．９６

亿元，

同比增长

６１．８７％

；资金拆借款

１９．２９

亿元，全部为

２０１９

年度新增。 请公司进一步说明：（

１

）往

来款和资金拆借款的分类依据，对两者的会计处理是否存在差别；（

２

）列示往来款和资金

拆借款的形成背景、时间、期限、交易对手方，以及有无利率安排。

公司回复：

（

１

）往来款和资金拆借款的分类依据，对两者的会计处理是否存在差别；

往来款主要包含合营联营企业资金回笼、子公司其他股东方资金投入等，资金拆借款

为项目融资款项，其中往来款不计息，资金拆借款计息，除计提利息差异，往来款和资金拆

借款会计处理基本相同。

（

２

）列示往来款和资金拆借款的形成背景、时间、期限、交易对手方，以及有无利率安

排。

①

往来款：

背景类别 金额 （万元） 时间期限 有无利率安排 背景

合营联营企业资金回笼

１３２

，

６４９．９０

无 无

非合并范围内合作开发项目资金回笼而分

回股东

子公司其他股东方资金投入

１７３

，

８４９．６４

无 无

合并范围内公司，因合作开发项目而少数股

东投入项目的运营资金

资金往来

３３

，

１１５．９８

无 无 因经营需要发生临时性资金往来款

合计

３３９

，

６１５．５１

形成时间：往来款主要为根据项目经营情况，而产生的少数股东资金投入、合作项目

资金回笼分回股东或临时性往来款， 期末余额为累计往来余额情况， 没有固定的时间期

限。

交易对手方主要含：厦门禹洲鸿图地产开发有限公司、舟山荣都置业有限公司、衢州

融晟置业有限公司、杭州信辰置业有限公司、绿地控股集团杭州双塔置业有限公司、杭州

弘畅房地产开发有限公司、杭州景浦置业有限公司、中天美好集团有限公司等。

②

资金拆借款：

因项目公司融资需要，经自查，资金拆借款情况如下：

时间期限 金额（万元） 背景

２０１９．０６－２０２０．０６ ６４

，

４３３．３４

因项目开发需求而产生的融资

２０１９．０７－２０２０．０７ １４

，

３７２．００

２０１９．０８－２０２０．０８ １２

，

０００．００

２０１９．０８－２０２１．０２ ３０

，

０００．００

２０１９．１２－２０２０．０６ ２６

，

２２４．６７

２０１９．１２－２０２０．１２ ３０

，

０００．００

流动性融资，累计发生余额，无固定时间期限

１５

，

８４３．５０

根据项目资金需求，取得的流动性融

资支持

合计

１９２

，

８７３．５１

交易对手方主要含：嘉兴桢璟投资合伙企业（有限合伙）、嘉兴桢诚投资合伙企业（有

限合伙）、杭州萧山桢勤投资合伙企业（有限合伙）、上海晨曦股权投资基金管理有限公司、

杭州西奥电梯有限公司等。 上述资金拆借年利率区间在

４．３５％－１３％

。

９

、关于项目去化。 年报显示，公司房地产开发项目主要集中在长三角地区，

２０１９

年预

收款项为

１５７．２３

亿元，同比增长

６３．８２％

。尽管报告期内公司整体销售增幅较大，但多个竣工

时间较早的开发产品去化依旧较慢，如合肥印象西湖花园、杭州阳光国际、桐庐东门新天

地项目等，竣工时间在

２０１４－２０１５

年间，目前仍有较多期末存货，且未计提存货跌价准备。

请公司进一步说明：（

１

）结合市场需求、政策调控、存货属性等因素，分析公司上述项目去

化较慢的原因；（

２

）说明公司后续去化和销售的相关安排；（

３

）结合公司房地产项目去化及

周边市场情况， 说明公司未对存货计提跌价准备的合理性。 请年审会计师事务所发表意

见。

公司回复：

（

１

）结合市场需求、政策调控、存货属性等因素，分析公司上述项目去化较慢的原因。

合肥印象西湖项目：该项目目前未售房产主要为

７

万方的商业地产，项目名称为“西湖

国际广场”。 项目建成初期，公司欲整体出售该商业楼盘，

２０１８

年公司曾与某意向客户签订

销售合同，且收取了

１

，

０００

万元的定金，由于项目体量太大，销售总价高，该客户至今未支

付合同款，公司就该客户是否继续履行合同正在与其进行协商中。

杭州阳光国际项目： 阳光国际项目分三期， 目前在售为三期项目， 在售户型为面积

２７０－４５０

㎡的住宅。 项目所在地钱江新城作为城市政治金融中心，现项目周边一级土地市

场稀缺，周边二级市场新盘备案价格在

４．２０

万元

／

㎡左右，市场环境导致阳光国际项目价值

不断攀升，因产品的稀缺属性和预期的升值潜力，公司主动放慢了推盘进度。

桐庐东门新天地项目：该项目由

５

栋商业用房组成，总建筑面积

６

，

４００

余方。 根据公司

与桐庐县国土资源局签订《国有建设用地使用权出让合同》的约定，该项目竣工验收后

５

年

内不得出售。 项目

２０１５

年

８

月办理竣工备案，

２０１９

年度仍处于禁售期。

（

２

）说明公司后续去化和销售的相关安排。

合肥印象西湖项目：公司目前正在与

２０１８

年签约的意向客户协商销售安排，如果该客

户放弃购买，公司计划对该项目先招商再销售，公司同时在跟项目公司其他股东策划筹备

商业招商运营方案。

杭州阳光国际项目：因产品的一线江景、大平层、稀缺属性，公司放慢了一线资源型大

平层推盘节奏，优先去化二三线江景产品，按照未售住宅每年

３０％

左右去化节奏逐步销售。

桐庐东门新天地项目：目前桐庐县政府正在大力推广富春江观光旅遊，公司东门新天

地项目紧邻游艇码头，码头已经开始运营，东门新天地

１

号楼即为游客接待中心，公司计划

利用现有的旅游资源将东门新天地项目策划成旅遊观光购物综合体， 目前招商工作已经

启动，计划先运营成熟，之后再带租约销售。

（

３

）结合公司房地产项目去化及周边市场情况，说明公司未对存货计提跌价准备的合

理性。

合肥印象西湖项目存货类型主要为商业，除此之外还有少量写字楼与地下车位，商业

部分参照

２０１８

年与客户签订的合同的销售价格， 办公楼与车位参照公司

２０１９

年销售平均

价格，对期末存货跌价准备进行测算，具体如下：

项目类型 结存面积（㎡）

平均销售单价

（元

／

㎡）

预计售价

（万元）

预计税费（万

元）

预计可变现净值

（万元）

账面成本（万元）

一期

高层住宅

６１８．７１ ２０

，

０００．００ １

，

２３７．４２ ６１．８７ １

，

１７５．５５ ５０４．９３

车位

４

，

９７０．００ ３

，

７７３．２４ １

，

８７５．３０ ９３．７７ １

，

７８１．５４ １

，

６９３．８１

二期

西办公楼

２

，

５９９．７１ ９

，

９６７．１６ ２

，

５９１．１７ １２９．５６ ２

，

４６１．６１ １

，

６２８．８５

东办公楼

６

，

０９４．０３ ９

，

９５０．０７ ６

，

０６３．６０ ３０３．１８ ５

，

７６０．４２ ４

，

２１２．３３

商铺与地下商

场

７０

，

４３０．３３ ７

，

５７２．５０ ５３

，

３３３．３３ ２

，

６６６．６７ ５０

，

６６６．６７ ４５

，

５４７．２７

车位

１３

，

４７６．００ ３

，

７７３．２４ ５

，

０８４．８２ ２５４．２４ ４

，

８３０．５８ ４

，

６８８．５２

合 计

９８

，

１８８．７８ ７０

，

１８５．６５ ３

，

５０９．２８ ６６

，

６７６．３６ ５８

，

２７５．７１

经过测试，合肥印象西湖项目无需计提存货跌价准备。

杭州阳光国际项目期末存货类型主要系住宅及少量商铺， 商铺根据市场情况用于出

租或销售。住宅的单方成本为

７

，

０００－１１

，

８００

元

／

平方米，

２０１９

年平均销售单价为

３１

，

０００－３９

，

０００

元

／

平方米，商铺的单方成本约为

９

，

０００

元

／

平方米，平均销售单价约为

２７

，

０００

元

／

平方米。

由于售价远高于成本，该项目存货不存在减值迹象，故未计提存货跌价准备。

桐庐东门新天地项目存货类型均系商业，因富春江

５Ａ

级景区创建的需要，

２０１７

年经桐

庐县人民政府批准，公司将其中的

１

栋销售给了桐庐县旅游投资开发有限公司，单方售价

２８

，

０００

元（含税），该项目单方成本

２０

，

７７０

元，由于售价远高于成本，该项目存货不存在减

值迹象，故未计提存货跌价准备。

会计师意见：

我们执行的主要核查程序包括：

１．

访谈公司执行总裁、营销总监，了解公司部分产品竣

工时间较早、去化较慢的原因，以及公司后续销售安排；

２．

通过互联网查询，对去化较慢的

项目所处区域市场情况、行业政策情况进行了解；

３．

结合项目周边市场情况，对公司

２０１９

年

度项目销售情况进行分析，通过签约销售单价对项目整体可以变现净值进行测算，并与账

面成本进行比较，以判断存货是否跌价。

我们认为：合肥印象西湖花园、杭州阳光国际、桐庐东门新天地等项目

２０１９

年末存货

可变现净值高于账面成本，故未计提存货跌价准备。

四、其他事项

１０．

关于对外投资。年报显示，

２０１９

年公司其他非流动金融资产中，减少

７

家关键管理人

员控制的投资管理合伙企业的同时，新增

１０

家投资管理类合伙企业。 请公司进一步说明：

（

１

）公司投资上述投资管理合伙企业的考虑和交易必要性；（

２

）公司与上述投资管理合伙

企业有无存在关联关系，有无资金往来并说明是否存在异常；（

３

）公司就上述投资标的进

行大幅调整的原因及必要性。

公司回复：

（

１

）公司投资上述投资管理合伙企业的考虑和交易必要性。

２０１７

年，公司董事、监事及高管拟参与事业合伙人项目跟投，并成立由关键管理人员

控制的投资管理合伙企业。

２０１９

年，随着公司规模进一步扩大，为进一步提升获取项目的质量和运营效率，使得

跟投制度更加完善，经内部梳理，公司正式推出《事业合伙人项目跟投管理制度》中明确约

定公司董事、监事、高级管理人员及其关系密切的家庭成员不得参与跟投。

上述问题中涉及的合伙企业均为公司跟投事宜设立的合伙企业。

（

２

）公司与上述投资管理合伙企业有无存在关联关系，有无资金往来并说明是否存在

异常。

经自查，上述关键管理人员控制的投资管理合伙企业公司系公司关联法人，不存在资

金往来异常； 公司与上述新增的投资管理合伙企业不存在关联关系， 不存在资金往来异

常。

（

３

）公司就上述投资标的进行大幅调整的原因及必要性。

根据公司发展需要，为形成事业合伙人机制，形成成就共享、风险共担的企业文化，公

司实行跟投机制，跟投对象范围包括了地产项目经营层、中层、员工，并在跟投形式上区分

了强制跟投人员和自愿跟投人员。 为了区分激励不同层面的激励对象，理顺跟投机制，因

此对上述合伙企业进行调整， 减少

７

家关键管理人员控制的投资管理合伙企业的同时，新

增

１０

家全部由中层管理人员和普通员工组成的投资管理类合伙企业。

１１．

关于企业合并。年报第

１７３

页显示，公司存在非同一控制下企业合并，但是并未详细

列示具体信息，请进行补充列示。

针对前述问题，公司依据《格式准则第

２

号》、上海证券交易所行业信息披露指引等规

定要求，认为不适用或因特殊原因确实不便披露的，应当说明无法披露的原因。

公司回复：

经核实，年报第

１７３

页显示，公司存在非同一控制下企业合并应勾选为“不适用”，系工

作人员疏漏，公司已作相应修订。

特此公告。

宋都基业投资股份有限公司

董事会

２０２０

年

５

月

２７

日

证券代码：

６０００７７

证券简称：宋都股份 公告编号：临

２０２０－０６1

宋都基业投资股份有限公司

２０１９

年年度股东大会决议公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、 误导性陈述或者重

大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

重要内容提示：

●

本次会议是否有否决议案：无

一、 会议召开和出席情况

（一） 股东大会召开的时间：

２０２０

年

５

月

２６

日

（二） 股东大会召开的地点：杭州市江干区富春路

７８９

号宋都大厦

（三） 出席会议的普通股股东和恢复表决权的优先股股东及其持有股份情况：

１

、出席会议的股东和代理人人数

１２

２

、出席会议的股东所持有表决权的股份总数（股）

７５０

，

５４６

，

８３４

３

、出席会议的股东所持有表决权股份数占公司有表决权股份总数的比例（

％

）

５６．００５８

（四） 表决方式是否符合《公司法》及《公司章程》的规定，大会主持情况等。

本次股东大会由公司董事会召集，会议由公司董事长俞建午先生主持，会议采取现场

与网络相结合的投票方式，以记名方式投票表决，符合《公司法》及《公司章程》的规定。

（五） 公司董事、监事和董事会秘书的出席情况

１

、 公司在任董事

７

人，出席

７

人；

２

、 公司在任监事

３

人，出席

３

人；

３

、 董事会秘书郑羲亮先生出席会议。

二、 议案审议情况

（一）非累积投票议案

１

、 议案名称：公司董事会

２０１９

年度工作报告

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９７９

，

９５９ ９９．２５８２ ５

，

５６６

，

８７５ ０．７４１８ ０ ０．００００

２

、 议案名称：公司监事会

２０１９

年度工作报告

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９７９

，

９５９ ９９．２５８２ ５

，

５６６

，

８７５ ０．７４１８ ０ ０．００００

３

、 议案名称：公司

２０１９

年度财务决算报告

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９７９

，

９５９ ９９．２５８２ ５

，

５６６

，

８７５ ０．７４１８ ０ ０．００００

４

、 议案名称：关于公司

２０１９

年度利润分配方案的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９１３

，

０５９ ９９．２４９３ ５

，

６３３

，

７７５ ０．７５０７ ０ ０．００００

５

、 议案名称：《公司

２０１９

年度报告》全文及摘要

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９７９

，

９５９ ９９．２５８２ ５

，

５６６

，

８７５ ０．７４１８ ０ ０．００００

６

、 议案名称：关于续聘公司

２０２０

年度审计机构的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９１３

，

０５９ ９９．２４９３ ５

，

５６６

，

８７５ ０．７４１７ ６６

，

９００ ０．００９０

７

、 议案名称：公司

２０２０

年投资计划的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９１３

，

０５９ ９９．２４９３ ５

，

６３３

，

７７５ ０．７５０７ ０ ０．００００

８

、 议案名称：关于公司及控股子公司购买理财产品的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９１３

，

０５９ ９９．２４９３ ５

，

５６６

，

８７５ ０．７４１７ ６６

，

９００ ０．００９０

９

、 议案名称：关于控股股东向公司提供借款暨关联交易的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

８４

，

７８５

，

０４３ ９３．７６９２ ５

，

６３３

，

７７５ ６．２３０８ ０ ０．００００

１０

、 议案名称：关于公司

２０２０

年度预计日常关联交易事项的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

８４

，

７８５

，

０４３ ９３．７６９２ ５

，

６３３

，

７７５ ６．２３０８ ０ ０．００００

１１

、 议案名称：关于对公司担保事项进行授权的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

８２

，

９７５

，

４４３ ９１．７６７８ ７

，

４４３

，

３７５ ８．２３２２ ０ ０．００００

１２

、 议案名称：关于对子公司提供财务资助暨关联交易的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

８３

，

０４２

，

３４３ ９１．８４１８ ７

，

３７６

，

４７５ ８．１５８２ ０ ０．００００

１３

、 议案名称：公司未来三年股东分红回报规划（

２０２０－２０２２

年）

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４３

，

１０３

，

４５９ ９９．００８２ ５

，

０９０

，

４０７ ０．６７８２ ２

，

３５２

，

９６８ ０．３１３６

１４

、 议案名称：关于提请股东大会授权发行债务融资工具的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９１３

，

０５９ ９９．２４９３ ５

，

６３３

，

７７５ ０．７５０７ ０ ０．００００

１５

、 议案名称：关于董事会授权公司董事长全权处理债务融资工具发行相关事宜的

议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

７４４

，

９１３

，

０５９ ９９．２４９３ ５

，

６３３

，

７７５ ０．７５０７ ０ ０．００００

１６

、 议案名称：关于预计相互担保计划暨关联交易的议案

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

Ａ

股

８４

，

７８５

，

０４３ ９３．７６９２ ５

，

６３３

，

７７５ ６．２３０８ ０ ０．００００

（二） 现金分红分段表决情况

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

持股

５％

以上普通股股东

５９９

，

６９４

，

５１８ １００．００００ ０ ０．００００ ０ ０．００００

持股

１％－５％

普通股股东

１４３

，

４０８

，

９４１ １００．００００ ０ ０．００００ ０ ０．００００

持股

１％

以下普通股股东

１

，

８０９

，

６００ ２４．３１１５ ５

，

６３３

，

７７５ ７５．６８８５ ０ ０．００００

其中： 市值

５０

万以下普

通股股东

０ ０．００００ １４６

，

７００ １００．００００ ０ ０．００００

市值

５０

万以上普通股股

东

１

，

８０９

，

６００ ２４．８００３ ５

，

４８７

，

０７５ ７５．１９９７ ０ ０．００００

（三） 涉及重大事项，

５％

以下股东的表决情况

议案

序号

议案名称

同意 反对 弃权

票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

） 票数 比例（

％

）

４

关于公司

２０１９

年度

利润分配方案的议

案

１４５

，

２１８

，

５４１ ９６．２６５３ ５

，

６３３

，

７７５ ３．７３４７ ０ ０．００００

８

关于公司及控股子

公司购买理财产品

的议案

１４５

，

２１８

，

５４１ ９６．２６５３ ５

，

５６６

，

８７５ ３．６９０２ ６６

，

９００ ０．０４４５

９

关于控股股东向公

司提供借款暨关联

交易的议案

８４

，

７８５

，

０４３ ９３．７６９２ ５

，

６３３

，

７７５ ６．２３０８ ０ ０．００００

１０

关于公司

２０２０

年度

预计日常关联交易

事项的议案

８４

，

７８５

，

０４３ ９３．７６９２ ５

，

６３３

，

７７５ ６．２３０８ ０ ０．００００

１１

关于对公司担保事

项进行授权的议案

８２

，

９７５

，

４４３ ９１．７６７８ ７

，

４４３

，

３７５ ８．２３２２ ０ ０．００００

１２

关于对子公司提供

财务资助暨关联交

易的议案

８３

，

０４２

，

３４３ ９１．８４１８ ７

，

３７６

，

４７５ ８．１５８２ ０ ０．００００

１３

公司未来三年股东

分 红 回 报 规 划

（

２０２０－２０２２

年）

１４３

，

４０８

，

９４１ ９５．０６５７ ５

，

０９０

，

４０７ ３．３７４４ ２

，

３５２

，

９６８ １．５５９９

１６

关于预计相互担保

计划暨关联交易的

议案

８４

，

７８５

，

０４３ ９３．７６９２ ５

，

６３３

，

７７５ ６．２３０８ ０ ０．００００

（四） 关于议案表决的有关情况说明

关联股东浙江宋都控股有限公司、俞建午、郭轶娟回避了议案

９

、

１０

、

１１

、

１２

、

１６

的表决。

关联股东云南国际信托有限公司

－

苍穹

１

号单一资金信托未参与本

次股东大会的投票。

三、 律师见证情况

１

、 本次股东大会见证的律师事务所：浙江天册律师事务所

律师：傅肖宁、叶雨宁

２

、 律师见证结论意见：

本所律师认为，宋都股份本次股东大会的召集与召开程序、出席会议人员的资格、会

议表决程序均符合法律、法规和公司章程的规定；表决结果合法、有效。

四、 备查文件目录

１

、 经与会董事和记录人签字确认并加盖董事会印章的股东大会决议；

２

、 经见证的律师事务所主任签字并加盖公章的法律意见书；

３

、 本所要求的其他文件。

宋都基业投资股份有限公司

２０２０

年

５

月

２７

日


