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国泰君安证券股份有限公司（以下简称“国泰君安证券”或“财务顾问”）

接受委托，担任重庆市迪马实业股份有限公司（以下简称“迪马股份”或“上市

公司”）分拆所属子公司东原仁知城市运营服务集团股份有限公司（以下简称“东

原仁知服务”）至境外上市的上市公司财务顾问。就东原仁知服务境外上市相关

事宜是否符合《上市公司分拆规则（试行）》（以下简称“《分拆规则》”）、

当时有效的《中国证券监督管理委员会关于规范境内上市公司所属企业到境外上

市有关问题的通知》（证监发[2004]67号）的规定（以下简称“《67号文》”），

对上市公司进行持续督导，持续督导截止日期为 2023年 12月 31日。目前持续

督导期限已满，财务顾问根据《分拆规则》《67号文》等有关法律、法规的要

求，出具本持续督导意见（以下简称“本核查意见”）。本意见所依据的文件、

书面资料、业务经营数据等由上市公司提供。

一、本次境外分拆上市概况

2020年 12月 8日，上市公司召开第七届董事会第二十次会议，审议通过《关

于公司所属控股子公司重庆东原澄方实业有限公司境外上市符合<关于规范境内

上市公司所属企业到境外上市有关问题的通知>的议案》《关于公司所属控股子

公司重庆东原澄方实业有限公司到境外上市的方案》等相关议案；

2020年 12月 24日，上市公司召开 2020年第七次临时股东大会，审议通过

了《关于公司所属控股子公司重庆东原仁知服务实业有限公司境外上市符合<关

于规范境内上市公司所属企业到境外上市有关问题的通知>的议案》《关于公司

所属控股子公司重庆东原仁知服务实业有限公司到境外上市的方案》等相关分拆

议案。

2021年 4月 20日，迪马股份收到中国证券监督管理委员会（以下简称“中

国证监会”）出具的关于东原仁知服务境外上市申请材料的行政许可申请受理单

（受理序号：210879），其决定对东原仁知服务提交的境外首次公开发行股份的

行政许可申请予以受理。2021年 10月 15日，东原仁知服务收到中国证监会《关

于核准东原仁知城市运营服务集团股份有限公司发行境外上市外资股的批复》

（证监许可[2021]3224号）。

2022年 4月，香港联合交易所有限公司（以下简称“香港联交所”）批准



2

东原仁知服务 H股股份在香港联交所主板上市及交易。全球发售完成后，2022

年 4 月 29 日，东原仁知服务的股票在香港联交所主板上市交易，股票代码为

“02352.HK”，股票中文简称为“东原仁知服务”。

二、财务顾问持续督导工作概述

本财务顾问按照《分拆规则》《67号文》的要求，在上市公司所属企业到

境外上市当年剩余时间及其后一个完整会计年度，持续督导上市公司维持独立上

市地位，并承担了下列工作：

（一）持续关注上市公司核心资产与业务的独立经营状况、持续经营能力等

情况。

（二）针对所属子公司发生的对上市公司权益有重要影响的资产、财务状况

变化，以及其他可能对上市公司股票价格产生较大影响的重要信息，督导上市公

司依法履行信息披露义务。

三、财务顾问持续督导情况

（一）上市公司核心资产与业务的独立经营状况

上市公司主要包括三大业务体系：以专用车和机器人制造为核心的智能制造

板块、以地产开发和城市更新为核心的城市运营板块、以物业服务和医疗康养为

核心的智慧民生板块。其中，东原仁知服务为上市公司旗下物业管理服务业务板

块，致力于城市多元业态综合服务，打造涵盖住宅、商业综合体、甲级写字楼、

政府公建、工业产业园区、学校、医院、大使馆等组合的多元服务业态。除东原

仁知服务的资产、业务外，上市公司保留了从事主营业务相关的核心资产。

上市公司与东原仁知服务拥有独立、完整的经营性资产，东原仁知服务对其

资产进行独立记账、核算、管理和运营；上市公司与东原仁知服务设置独立的财

务部门，独立核算，财务人员不存在交叉任职的情形。东原仁知服务在香港联交

所上市后，在持续督导期内，未发生对上市公司其他业务板块的独立经营运作构

成任何不利影响的情形，不影响上市公司保持独立性，符合相关法律、法规、规

章、规范性文件和《分拆规则》《67号文》的要求。
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（二）上市公司核心资产与业务的持续经营能力等情况

1、本次分拆对上市公司持续经营能力的影响

本次分拆上市后，上市公司下属天津澄方企业管理咨询有限公司持有东原仁

知服务 25,520,000股股份，占东原仁知服务总股本的 38.09%；上市公司是东原

仁知服务的间接控股股东，对其具有控制权，合并其财务报表。东原仁知服务在

香港联交所主板上市不会对公司当期经营成果和财务状况产生重大影响，迪马股

份可继续从东原仁知服务的未来增长中获益，上市公司未因分拆影响其持续经营

能力。

2、关于上市公司 2023 年度经营业绩

2023年，受房地产行业整体市场持续下行影响，上市公司房地产部分项目

销售价格存在下降的情况，需根据会计准则的要求对资产减值测试并提取合理的

减值准备，资产减值损失及信用减值损失总额为-29.11亿元，导致上市公司利润

亏损；另一方面，2023年上市公司合并报表口径销售金额同比下降约 7.65%，相

应回款金额的减少对开发支付产生较大压力，增加了项目营运成本及费用，部分

项目开发建设周期有所延长，后续可能进一步降低项目收益。2023 年 12 月 31

日，迪马股份合并资产负债表的现金及现金等价物余额为人民币 13.00亿元，一

年内到期的银行借款和其他借款合计人民币 103.66亿元。基于流动性风险考虑，

上市公司审计机构立信会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“立信”） 对

2023年财务报告发表了带与持续经营相关的重大不确定性部分的无保留意见审

计意见。

3、关于 2023 年度带“与持续经营相关的重大不确定性”段落无保留意见

的审计报告及上市公司应对措施

立信在 2023年度审计报告中指出：“我们提醒财务报表使用者关注，如财

务报表附注四、（2）所述，2023年 12月 31日，迪马股份合并资产负债表的现

金及现金等价物余额为人民币 130,012.66万元，一年内到期的银行借款和其他借

款合计人民币 1,036,559.03万元，其中租赁债账面金额为 42,995.44万元将于 2024

年 4 月 30 日到期。截止资产负债表日已到期尚未完成展期的借款本金人民币

194,974.34万元。这些事项或情况，连同财务报表附注四（2）所示的其他事项，



4

表明存在可能导致对迪马股份持续经营能力产生重大疑虑的重大不确定性。该事

项不影响已发表的审计意见。”

针对上述事项，上市公司于 2024年 4月 30日披露了《董事会关于带“与持

续经营相关的重大不确定性”段落无保留意见审计报告的专项说明》，说明董事

会和管理层深刻认识到上述事项对公司造成的不利影响，已经制定了改善措施并

将积极推进，在 2024年度全力提升流动性安全保障措施，切实维护公司和投资

者利益。

综上所述，2023年度上市公司经营业绩存在亏损及流动性风险，上市公司

审计机构对 2023年财务报告发表了带“与持续经营相关的重大不确定性”段落

的无保留意见审计意见，上述情况主要系房地产行业整体下行所致，不存在由于

本次分拆上市影响其持续经营能力的情形。

四、分拆上市后对上市公司权益有重要影响的资产和财务状况变化情

况

迪马股份分拆所属子公司东原仁知服务上市后没有发生对上市公司权益有

重要影响的资产和财务状况变化情况，迪马股份主要财务数据具体情况如下：

单位：万元

主要财务数据
2023 年度

/2023 年末

2022 年度

/2022 年末

本期比上年同期

增减

营业总收入 1,830,121.73 2,278,918.80 -19.69%

归属于母公司股东的净利润 -365,089.79 -349,712.42 不适用

扣除非经常性损益后归属于母公

司股东的净利润
-297,959.67 -313,505.61 不适用

资产总计 5,648,860.05 7,037,078.53 -19.73%

归属于母公司股东权益 146,492.24 506,775.27 -71.09%

经营活动产生的现金流量净额 111,564.31 192,983.48 -42.19%

2023年，迪马股份实现营业收入 183.01亿元，同比减少 19.69%，扣除非经

常性损益后归属于母公司股东的净利润-29.80亿元，亏损幅度降低 4.96%；2022、

2023年，迪马股份存在业绩亏损的情况，主要系房地产行业整体市场持续下行

影响，上市公司房地产部分项目销售价格存在下降的情况，需根据会计准则的要
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求对资产减值测试并提取合理的减值准备，2022、2023年资产减值损失及信用

减值损失总额分别为 32.60、29.11亿元。

2023年，东原仁知服务实现营业收入 14.84亿元，同比增长约 10.0 %，主要

系扩张物业城市服务业务所致，净利润 0.22亿元，同比减少 76.2%，主要系房地

产行业整体下行及市场环境影响导致成本增加、毛利率下降所致。

综上，上市公司业绩亏损及东原仁知服务利润下滑主要受房地产行业整体下

行所致，不存在由于本次分拆上市导致上市公司资产和财务状况发生重大变化的

情形。

五、对上市公司股票价格产生较大影响的情况

截至本核查意见出具日，本次分拆上市后东原仁知服务没有发生对迪马股份

股票价格产生较大影响的情况。

六、上市公司依法履行信息披露义务

上市公司持续督导期内关于东原仁知服务及本次分拆上市的信息披露符合

相关法律、法规和规范性文件及公司章程的规定，披露的相关信息不存在虚假记

载、误导性陈述或者重大遗漏。

七、财务顾问持续督导意见

本财务顾问按照《分拆规则》的要求对上市公司进行持续督导，对上市公司

提供给财务顾问的相关资料进行审慎核查后认为：

（一）本次分拆上市后上市公司保持独立性，上市公司未因分拆影响其持续

经营能力；

（二）本次分拆上市后东原仁知服务没有发生对上市公司权益有重要影响的

资产和财务状况变化；

（三）本次分拆上市后东原仁知服务没有发生对上市公司股票价格产生较大

影响的情况；

（四）上市公司关于本次分拆上市及东原仁知服务相关信息的披露符合相关
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法律、法规和规范性文件及公司章程的规定，披露的相关信息不存在虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏。

（以下无正文）
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