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关于格力地产股份有限公司

2022年年度报告的信息披露监管工作函中要求会计师发表意

见的有关问题的专项核查意见

上海证券交易所:

根据贵所《关于格力地产股份有限公司 2022 年年度报告的信息披露监管工

作函》 （以下简称“工作函”）之要求，我们作为格力地产股份有限公司（以

下简称“公司”或“格力地产”）2022 年年报审计机构，就贵所工作函中与会

计师相关问题进行了逐项核查，现将核查情况回复如下，请予审核。

问题二：关于投资性房地产公允价值变动

年报显示，报告期内公司投资性房地产公允价值下降 5.36 亿元，而 2020 年、

2021 年公司分别确认公允价值变动收益 0.13 亿元、2.51 亿元。前期业绩预告回

函显示，公司对相关投资性房地产主要采用市场比较法和收益法确认其公允价

值，但未披露具体评估过程。请公司：（1）分项目列示报告期内投资性房地产

公允价值的具体评估过程，选取的可比市场交易案例在资产状况、所在位置、

交易情况、交易日期等方面的对比情况，及选取依据；（2）结合近三年年末可

比市场交易案例的市场价格及其变化，量化说明前期评估增值而本期评估大幅

减值的原因及合理性，前后评估方法是否一致，是否存在前期应确认公允价值

变动损失而未确认的情况，是否存在通过公允价值变动调节资产和利润的情形。

【公司回复】

一、分项目列示报告期内投资性房地产公允价值的具体评估过程，选取的

可比市场交易案例在资产状况、所在位置、交易情况、交易日期等方面的对比

情况，及选取依据。

报告期内，公司投资性房地产项目公允价值变动情况如下：

序号 项目名称

2021年投资性房

地产账面金额

（亿元）

2022年投资性房地

产账面金额

（亿元）

2022年公允价值变

动金额

（亿元）
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1 珠海格力平沙二期

（37#）项目
5.05 4.35 -0.70

2 珠海格力海岸 S3商
业街项目

21.15 16.77 -4.30（注）

3
重庆两江总部公园项

目之龙盛总部（P23
地块）

3.73 3.37 -0.35

4 珠海洪湾渔港交易中

心项目
1.10 1.10 -0.01

5 其他项目 0.96 0.95 -0.01

合 计 32.00 26.55 -5.36

注：珠海格力海岸 S3商业街项目 2022 年账面金额变动为-4.38 亿元，其中因评估的公

允价值变动-4.32亿元，因当期处置还原的公允价值变动 0.02亿元，因当期处置变动-0.08亿
元。

公司的投资性房地产项目公允价值采用以下评估方法：

A．收益法

收益法是指通过估算评估房地产未来预期收益，采用适当的折现率，折算

成现值，得出待估房地产价格的一种估价方法。

本次采用收益法在未来若干年按一定比率递增的计算公式：

其中：A 为年租金净收益；

年租金净收益按下式计算

年租金净收益＝年租赁有效收入-年客观经营成本

年租赁有效收入＝年租赁潜在毛收入×（1-空置率）

年客观经营成本＝房产税+营业税等+管理费+维修费+保险费

r为折现率；

g为净收益逐年递增比率；

n为房地产自评估时点至未来可获收益年限，按各用途下土地使用年限及房

屋寿命年限孰短原则确定。
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B．市场比较法

市场比较法是指在一定市场条件下，根据同一区域情况，选择条件类似或

使用价值相同的若干交易实例，就交易情况、交易日期、区域因素、个别因素

等条件与委估对象进行对照、比较，并对交易实例价格进行修正，以此来确定

委估对象公允价值的方法。

待估房地产的评估值＝交易案例房地产成交价格×交易情况修正系数×交

易日期修正系数×区位因素修正系数×个别因素修正系数

主要评估过程为根据评估项目具体情况，通过各种可能的途径收集获取所

需的评估资料，并对收集的评估资料进行了必要分析、归纳和整理，形成评定

估算。

上述主要投资性房地产公允价值的具体评估方法，选取的可比市场交易案

例在资产状况、所在位置、交易情况、交易日期等方面的对比情况，及选取依

据如下：

1、珠海格力平沙二期（37#）项目

（1）评估方法

对于珠海格力平沙二期（37#）项目，根据项目业态不同，分别采用收益法、

市场比较法测算其公允价值。

（2）可比市场交易案例选取及对比情况

①商铺

珠海格力平沙二期（37#）项目第 1至 4层规划设计用途为商铺，依据市场

调查及走访，项目周边商铺主要以对外出租为主，挂牌销售案例较少，故对于

珠海格力平沙二期（37#）项目第 1至 4层投资性房地产采用收益法确定公允价

值。

通过周边走访调查，获取第 1层商铺租金价格约为 100元/平方米/月，第 2
至 4层商铺租金价格依据相关参数进行调整。上述出租价格具有合理性。

②公寓

珠海格力平沙二期（37#）项目第 5层及以上规划设计用途为公寓，依据市

场调查及走访，项目周边存在可比的市场交易或挂牌案例，故对于珠海格力平
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沙二期（37#）项目第 5层及以上投资性房地产采用市场比较法确定公允价值。

所确定的可比市场案例及对比情况如下：

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

珠海格力平沙

二期（37#）
项目-公寓

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 珠海市平沙镇 珠海市平沙镇
珠海市平沙

镇
珠海市平沙镇

交易背景 正常 正常交易 正常交易 正常交易

交易价格

（元/平方米）
11,707.00 12,632.00 11,902.00 10,880.00

交易日期 2022年 11月 2022年 11月 2022年 11月 2022年 5月

根据可比市场案例的交易情况、区域因素及其他个别因素，以委估对象的

各因素条件为基础，确定修正系数并说明如下：

①进行交易情况修正：比较案例为挂牌价，经调查咨询核实实际交易价格

相比挂牌价格略低，按调查情况进行系数修正。

②进行交易日期修正：可比案例一和可比案例二与评估基准日为同一月份，

故不进行修正，可比案例三与评估基准日相差约半年，按调查情况进行系数修

正。

③进行区域因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的区位经济地位、

商服繁华程度、相关配套条件完善程度、道路及公交条件程度便捷度、人流密

集度、产业聚集度区域规划等因素存在的差异进行修正；

④进行个别因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的个别差异因素

进行修正。

依据修正系数得出案例比准价格：

项目 案例一 案例二 案例三

单价（元/平方米） 12,632.00 11,902.00 10,880.00
交易情况修正系数 1.000 1.000 1.000
交易日期修正系数 1.000 1.000 0.990
区域因素修正系数合计 1.000 1.000 1.000
个别因素修正系数合计 0.988 0.991 0.991
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项目 案例一 案例二 案例三

比准价格（元/平方米） 12,480.00 11,795.00 10,675.00
平均价格（元/平方米） 11,700.00

通过以上述评估结果为基础，依据不同楼层及朝向等个别因素进行修正，

得出珠海格力平沙二期（37#）项目-公寓的公允价值均价为 11,707.00元/平方米，

估算总值相较账面值减值约 6,962.00万元，减值率约 13.79%。

2、珠海格力海岸 S3商业街项目

（1）评估方法

对于珠海格力海岸 S3商业街项目采用市场比较法确定其公允价值。

（2）可比市场交易案例选取及对比情况

珠海格力海岸 S3商业街项目位于珠海市香洲区，业态为大型商业综合商业

街，通过对比比较，其商业性质与市区临街商铺具有较大的可比性，故本次选

取香洲区临街商铺市场交易案例作为参考。

参考案例及对比具体情况如下：

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

珠海格力海岸

S3商业街项

目-底层商铺

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 珠海市香洲区 珠海市香洲区 珠海市香洲区 珠海市香洲区

交易背景 正常 正常交易 正常交易 正常交易

交易价格

（元/平方米）
29,455.16 50,000.00 53,800.00 49,900.00

交易日期 2022年 11月 2022年 11月 2022年 11月 2022年 11月

根据可比市场案例的交易情况、区域因素及其他个别因素，以委估对象的

各因素条件为基础，确定修正系数并说明如下：

①进行交易情况修正：比较案例为挂牌价，经调查核实实际交易价格相比

挂牌价格略低，按调查情况进行系数修正。

②进行交易日期修正：设定交易日期为评估基准日，故不对交易情况进行

修正。
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③进行区域因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的区位经济地位、

商服繁华程度、相关配套条件完善程度、道路及公交条件程度便捷度、人流密

集度、产业聚集度区域规划等因素存在的差异进行修正；

④进行个别因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的个别差异因素

进行修正。

依据修正系数得出案例比准价格：

项目 案例一 案例二 案例三

单价（元/平方米） 50,000.00 53,800.00 49,900.00

交易情况修正系数 0.952 0.952 0.952

交易日期修正系数 1.000 1.000 1.000

区域因素修正系数合计 0.986 0.987 0.990

个别因素修正系数合计 1.018 1.003 1.014

比准价格（元/平方米） 47,800.00 50,720.00 47,710.00

平均价格（元/平方米） 48,740.00

珠海格力海岸 S3商业街项目是由多栋、高层商业物业组成的大型商业综合

商业街。以上述首层商铺评估结果为基础，依据个别因素的差异对其余投资性

房地产进行楼层修正、临街修正、面积修正等调整。

大型商业综合商业街楼层修正系数如下：

所在楼层 楼层修正系数 所在楼层 楼层修正系数

1 1.00 6 0.55
2 0.75 7 0.50
3 0.70 8 0.45
4 0.65 9 0.40
5 0.60

经过对楼层、临街、面积等因素进行综合修正，估算项目公允价值均价为

29,455.16 元 /平方米，估算总值相较账面值减值约 43,216.42 万元，减值率约

20.49%。
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3、重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）

（1）评估方法

对于重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）采用市场比较法确定其

公允价值。

（2）可比市场交易案例选取及对比情况

重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）项目位于重庆市两江新区，

项目周边存在可比较的商业及办公交易或挂牌案例，参考案例具体情况如下：

①商业

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

重庆两江总部公园

项目之龙盛总部

（P23地块）-商业

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 重庆市两江新区
重庆市两江

新区

重庆市两江

新区

重庆市两江

新区

交易背景 正常 正常交易 正常交易 正常交易

交易价格

（元/平方米）
9,207.34（注） 12,692.00 12,000.00 12,387.00

交易日期 2022年 11月 2022年 2月 2022年 11月 2022年 5月

注：委估对象商业部分交易价格包含商业地下面积部分，该部分为赠送面积，将上述

赠送面积计入商业部分交易价格后与可比案例交易价格存在一定差异。

根据可比市场案例的交易情况、区域因素及其他个别因素，以委估对象的

各因素条件为基础，确定修正系数并说明如下：

①进行交易情况修正：估值对象为正常交易，与三个比较可比案例的交易

情况相同，故对三宗比较可比案例无需进行修正。

②进行交易日期修正：设定交易日期为评估基准日，三个可比交易案例的

交易时间均为 2022年内，交易时间与评估对象基准日较近，近期市场价格波动

不大，故不需要对其进行修正。

③进行区域因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的所属商圈、商

服繁华程度及人流量、相关配套条件完善程度、道路及公交条件程度便捷度、

产业聚集度区域规划等因素存在的差异进行修正；
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④进行个别因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的个别差异因素

进行修正。

项目 案例一 案例二 案例三

单价（元/平方米） 12,692.00 12,000.00 12,387.00
交易情况修正系数 1.000 1.000 1.000
交易日期修正系数 1.000 1.000 1.000
区域因素修正系数合计 1.003 0.994 1.003
个别因素修正系数合计 0.998 0.994 1.000
比准价格（元/平方米） 12,705.00 11,856.00 12,424.00
平均价格（元/平方米） 12,330.00

②办公

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

重庆两江总部公

园项目之龙盛总

部（P23地块）-
办公

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 重庆市两江新区
重庆市两江

新区

重庆市两江

新区

重庆市两江

新区

交易背景 正常 正常交易 正常交易 正常交易

交易价格

（元/平方米）
6,982.87 7,500.00 7,300.00 7,352.00

交易日期 2022年 11月 2022年 11月 2022年 11月 2022年 11月

根据可比市场案例的交易情况、区域因素及其他个别因素，以委估对象的

各因素条件为基础，确定修正系数并说明如下：

①进行交易情况修正：案例一为挂牌价，经调查核实实际交易价格相比挂

牌价格略低，需进行修正；其余两个案例与委估对象的交易情况相同，无需进

行修正。

②进行交易日期修正：设定交易日期为评估基准日，三个可比交易案例的

交易时间均为 2022年 11月，交易时间与评估对象基准日较近，近期市场价格波

动不大，故不需要对其进行修正。
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③进行区域因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的所属商圈、商

服繁华程度及人流量、相关配套条件完善程度、道路及公交条件程度便捷度、

产业聚集度区域规划等因素存在的差异进行修正；

④进行个别因素修正：根据估价对象与所选取的可比案例的个别差异因素

进行修正。

依据修正系数得出案例比准价格：

项目 案例一 案例二 案例三

单价（元/平方米） 7,500.00 7,300.00 7,352.00
交易情况修正系数 0.952 1.000 1.000
交易日期修正系数 1.000 1.000 1.000
区域因素修正系数合计 1.001 1.001 1.001
个别因素修正系数合计 1.008 1.003 0.998
比准价格（元） 7,207.00 7,329.00 7,345.00
平均价格（元/平方米） 7,290.00

通过以上述评估结果为基础，依据个别因素的差异进行临街修正、面积修

正等调整，估算项目整体公允价值均价为 7,478.13 元/平方米，估算总值相较账

面值减值约 3,511.05万元，减值率约 9.42%。

二、结合近三年年末可比市场交易案例的市场价格及其变化，量化说明前

期评估增值而本期评估大幅减值的原因及合理性，前后评估方法是否一致，是

否存在前期应确认公允价值变动损失而未确认的情况，是否存在通过公允价值

变动调节资产和利润的情形。

近三年，公司主要投资性房地产公允价值变动项目如下：

单位：亿元

序号 项目名称 2020年 2021年 2022年
1 珠海格力平沙二期（37#）项目 / 2.50 -0.70
2 珠海格力海岸 S3商业街项目 0.003 0.009 -4.30

3 重庆两江总部公园项目之龙盛总部

（P23地块）
0.001 0.001 -0.35

4 珠海洪湾渔港交易中心项目 0.11 0.003 -0.01
5 其他项目 0.015 0.003 -0.01

合 计 0.13 2.51 -5.36
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2020年公允价值变动为增值 0.13亿元，主要由于 2020年珠海洪湾渔港交易

中心项目转为以公允价值计量的投资性房地产，采用收益法确定其公允价值后，

公允价值较账面成本增值导致。

2021年公允价值变动为增值 2.51亿元，主要由于 2021年珠海格力平沙二期

（37#）项目转为以公允价值计量的投资性房地产，根据项目业态不同，分别采

用收益法和市场比较法确定其公允价值后，公允价值较账面成本增值导致。

2022年公允价值变动为减值 5.36 亿元，主要由于受房地产市场下行影响，

投资性房地产项目公允价值下降，主要减值项目为珠海格力平沙二期（37#）项

目、珠海格力海岸 S3商业街项目及重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地
块）。

1、珠海格力平沙二期（37#）项目前后评估方法及市场交易案例情况

珠海格力平沙二期（37#）项目自 2021年建成后，于 2021年及 2022年，对

项目公寓部分均采用市场比较法进行评估，对商铺部分均采用收益法进行评估，

前后评估方法具有一致性。

2022年公允价值变动的主要原因为项目公寓部分评估减值。

珠海格力平沙二期（37#）项目公寓部分 2021年及 2022 年所选取的交易案

例均为同区域可比交易案例，各年可比交易案例交易价格变动如下：

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称
珠海格力平沙二期

（37#）项目-公寓
项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 珠海市平沙镇
珠海市平沙

镇

珠海市平

沙镇

珠海市平

沙镇

2022年交易价格

（元/平方米）
11,707.00 12,632.00 11,902.00 10,880.00

2021年交易价格

（元/平方米）
12,737.00 13,713.00 13,685.00 11,311.00

珠海格力平沙二期（37#）项目自 2021年建成后，转为以公允价值计量的投

资性房地产，根据项目业态不同，分别采用市场比较法和收益法进行评估后，

评估增值 24,964.39万元，该评估增值反映了当时市场条件下的投资性房地产的

公允价值。
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依据中指数据研究院统计数据，2022年，珠海市商业新房交易套数同比下

降 49.52%，成交面积同比下降 45.63%，成交均价为 22,698 元 /㎡，同比下降

25.60%。受上述市场整体状况影响，2022年公寓部分评估均价较 2021年有一定

幅度下降，与市场变化趋势一致。

2、珠海格力海岸 S3商业街项目前后评估方法及市场交易案例情况

珠海格力海岸 S3商业街项目 2020年至 2022年均采用市场比较法进行评估，

前后评估方法具有一致性。

珠海格力海岸 S3商业街项目 2020年至 2022年所选取的交易案例均为珠海

市香洲区内临街商铺，各年可比交易案例交易价格变动如下：

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

珠海格力海岸

S3商业街项目-
底层商铺

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 珠海市香洲区
珠海市香洲

区

珠海市香洲

区

珠海市香洲

区

2022年交易价格

（元/平方米）
29,455.16 50,000.00 53,800.00 49,900.00

案例名称

珠海格力海岸

S3商业街项目-
底层商铺

项目 D 项目 E 项目 F

所在区域 珠海市香洲区
珠海市香洲

区

珠海市香洲

区

珠海市香洲

区

2021年交易价格

（元/平方米）
37,007.41 61,900.00 60,100.00 66,000.00

案例名称

珠海格力海岸

S3商业街项目-
底层商铺

项目 G 项目 H 项目 I

所在区域 珠海市香洲区
珠海市香洲

区

珠海市香洲

区

珠海市香洲

区

2020年交易价格

（元/平方米）
36,991.12 55,200.00 53,200.00 52,000.00

注：各年选取临街商铺案例不同的原因就是各年临街商铺挂牌案例具有唯一性，即一

个商铺挂牌成交后下一年不继续挂牌成交，因此每年可比案例选择不同。
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珠海格力海岸 S3商业街项目 2020年及 2021年整体评估均价差异不大，符

合当时房地产市场状况。

依据中指数据研究院统计数据，2022年，珠海市商业新房交易套数同比下

降 49.52%，成交面积同比下降 45.63%，成交均价为 22,698 元 /㎡，同比下降

25.60%。受上述市场整体状况影响，2022年经整体评估均价较 2021年均价有较

明显下降，与市场变化趋势一致。

3、重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）前后评估方法及市场交

易案例情况

重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）2020年至 2022年均采用市

场比较法进行评估，前后评估方法具有一致性。

重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）2020年至 2022年所选取的

交易案例均为其周边商业及办公物业，各年可比交易案例交易价格变动如下：

①商业

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

重庆两江总部公园

项目之龙盛总部

（P23地块）-商业

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 重庆市两江新区
重庆市两江

新区

重庆市两

江新区

重庆市两江

新区

2022年交易价格

（元/平方米）
9,207.34 12,692.00 12,000.00 12,387.00

案例名称

重庆两江总部公园

项目之龙盛总部

（P23地块）-商业

项目 D 项目 E 项目 F

所在区域 重庆市两江新区
重庆市两江

新区

重庆市两

江新区

重庆市两江

新区

2021年交易价格

（元/平方米）
12,634.99 17,200.00 16,700.00 17,000.00

2020年交易价格

（元/平方米）
12,642.30 17,200.00 16,700.00 17,000.00
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②办公

项目 委估对象 案例一 案例二 案例三

案例名称

重庆两江总部公园项

目之龙盛总部（P23
地块）-办公

项目 A 项目 B 项目 C

所在区域 重庆市两江新区
重庆市两

江新区

重庆市两

江新区

重庆市两

江新区

交易背景 正常 正常交易 正常交易 正常交易

2022年交易价格

（元/平方米）
6,982.87 7,500.00 7,300.00 7,352.00

2021年交易价格

（元/平方米）
7,002.02 7,300.00 7,300.00 7,100.00

2020年交易价格

（元/平方米）
6,998.13 7,300.00 7,350.00 7,000.00

各年调整后项目整体评估均价如下：

年份 2020年 2021年 2022年
项目整体评估均价（元/平方米） 8,254.76 8,256.16 7,478.13

重庆两江总部公园项目之龙盛总部（P23地块）2020年及 2021年整体评估

均价差异不大，符合当时房地产市场状况。

2022年重庆的商业房地产市场交易价格有较明显下跌，故所选取的可比交

易案例均价及经调整后整体评估均价较 2021年均价有一定下降，造成 2022年评

估有一定幅度减值。依据中指数据显示，2022 年，重庆市新房交易套数为

204,700 套，同比下降 38.76%，成交均价为 9,603 元/㎡，同比下降 19.04%。该减

值与市场变化趋势一致。

综上，通过采用与前期一致的评估方法进行评估，项目各期评估增值及本

次评估减值具有合理性，符合所在地区的房地产市场状况，不存在前期应确认

公允价值变动损失而未确认的情况，不存在通过公允价值变动调节资产和利润

的情形。

【会计师回复】

一、核查程序

针对上述问题，我们履行的主要核查程序如下：
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1、了解和评价管理层与投资性房地产估值流程相关的关键内部控制设计和

运行的有效性；

2、获取评估机构出具的投资性房地产评估报告，并评价第三方评估机构的

胜任能力、专业素质和客观性；

3、复核评估机构所用原始数据的准确性及相关性，从而评估其工作是否适

当；

4、对评估方法和假设、选用的主要评估参数的合理性进行审阅与复核；

5、通过了解同类资产的市场价格，以此来检查评估机构的评估报告所使用

数据的合理性和适当性；

二、核查意见

经核查，我们认为：

受国家宏观经济调控、市场资金偏好变化等因素的影响，商业地产的价格

波动符合市场趋势，评估结果与当地整个房价行情趋势是一致的；评估报告所

采用的评估方法及评估过程所采用参数修正系数是恰当且合理的；不存在前期

应确认公允价值变动损失而未确认的情况；不存在通过公允价值变动调节资产

和利润的情形。

问题三：关于信用减值损失

年报显示，报告期末公司应收账款账面余额 3.43 亿元，报告期内计提坏账

准备 335.92 万元，累计计提 629.44 万元；其他应收款账面余额 1.32 亿元，报告

期内计提坏账准备 1,596.18 万元，累计计提 2780.00 万元。报告期内公司确认信

用减值损失 1,823.43 万元，而 2020 年、2021 年公司信用减值损失分别为 352.92
万元、531.10 万元。请公司：（1）补充披露 2022 年主要应收账款、其他应收款

计提减值的具体情况，包括交易对象情况、与公司关联关系、对应的交易内容、

账龄、应收款项及坏账准备期末余额、逾期情况、已采取的催收措施等；（2）
对比近三年信用减值损失的测算过程、交易对方履约能力变化、期后回款情况

和同行业公司坏账计提情况等，说明本期信用减值损失大幅增加的原因及合理

性，是否存在前期应计提坏账而未计提的情形。
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【公司回复】

一、补充披露 2022 年主要应收账款、其他应收款计提减值的具体情况，包

括交易对象情况、与公司关联关系、对应的交易内容、账龄、应收款项及坏账

准备期末余额、逾期情况、已采取的催收措施等。

1、应收账款

公司 2022年计提应收账款坏账准备 335.92万元，其中按单项计提坏账准备

105.90万元；按照组合及账龄情况计提坏账准备 230.02万元。

截止 2022年末，按单项计提坏账准备的应收账款明细如下：

金额：万元

序号 债务人名称
款项

性质

是否关

联方

2022年
末余额

账龄
坏账准

备金额

期后是

否已收回

1 珠海市昊昱渔业

有限公司
货款 否 82.16 1-2年 82.16 否

2 淘宝天猫店 货款 否 13.75 3年以上 13.75 否

3 京东网店 货款 否 7.28 3年以上 7.28 否

4 云集 货款 否 1.45 3年以上 1.45 否

5 社会科学文献出

版社
货款 否 0.31 1-2年 0.31 否

6 其他 货款 否 0.94
1-2年 0.78；
2-3年 0.14；

3年以上 0.02；
0.94 否

合计 105.90 105.90

对珠海市昊昱渔业有限公司的应收款项，公司多次催收，已提请诉讼并胜

诉。但 2022年其偿债能力显著下降（已被限制高消费），信用风险上升，出于

谨慎考虑，公司于 2022年对该应收款项全额计提了坏账准备。

其他单项计提的应收款项系公司子公司嘉兴行舍电子商务有限公司经营过

程产生，因 2022年末公司决定清算注销该公司，根据账龄及催收情况进行清理，

对预计收回可能性低的应收账款全额计提了坏账准备。

（2）截止 2022年末，按照组合及账龄情况计提的坏账准备金额前五的应收

账款情况如下：

单位：万元
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序号 债务人名称
款项

性质

是否关

联方

2022年末

余额
账龄

坏账准备

金额

期后是否

已回款

1 珠海市渔真多供

应链有限公司
货款 否 2,868.98 1年以内

及 1-2年 100.09 已回款

1,879.06万元

2 深圳市金源海产

品有限公司
货款 否 6,083.10 1年以内 60.83 已全部回款

3 深圳市盛辉隆贸

易有限公司
货款 否 5,935.26 1年以内 59.35 已全部回款

4 张峰彬 货款 否 304.52 1年以内

及 1-2年 29.31 已回款 260.69
万元

5 珠海市从海水产

科技有限公司
货款 否 1,645.15 1年以内 16.45 已全部回款

合计 16,837.01 266.03

公司重要交易对方 2022年偿债能力和信用风险没有明显变化，按照应收账

款账龄情况计提坏账准备。

按组合计提的应收账款坏账准备较 2021年末有所增加，主要系相关款项账

龄增加，预期信用损失增加所致，计提具有合理性。

2、其他应收款

公司 2022年增加计提其他应收款坏账准备 1,596.18 万元，其中按单项计提

坏账准备 1,230.93万元；按照组合及账龄情况增 加计提坏账准备 365.25万元。

（1）截止 2022年末，按单项计提坏账准备的其他应收款明细如下：

金额：万元

序号 债务人名称 款项性质
是否关

联方

2022年末

余额
账龄

坏账准备

金额

期后是否

已回款

1 有关政府机构 代垫款 否 969.47 3年以上 969.47 否

2 电信诈骗 其他 否 240.66 3年以上 240.66 否

3 广东电网有限责任

公司珠海供电局
保证金 否 11.88 3年以上 11.88 否

4 夏显辉 借款 否 10.56 3年以上 10.56 否

5
支付宝（中国）网

络技术有限公司客

户备付

保证金 否 5.50 3年以上 5.50 否

6 其他
押金及其

他
否 4.74 2-3年及 3

年以上
4.74 否

合计 1,242.80 1,242.80
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有关政府机构的应收款项系公司为承接有关政府机构委托建设的项目，公

司先行垫付的项目启动资金。因项目未能进一步推进，根据公司向有关部门的

请示反馈结果，确认该款项收回的可能性已经很小，故 2022年按单项全额计提

了坏账准备。

电信诈骗款项系公司下属公司在以前年度遭遇电信诈骗，诈骗案件立案后，

公安机关已陆续追回部分款项。公司估计剩余款项追回的可能性极小，故 2022
年按单项全额计提了坏账准备。

其他单项计提的其他应收款主要系子公司嘉兴行舍电子商务有限公司经营

过程产生，因 2022年末决定清算注销该公司，根据账龄及催收情况进行清理，

对预计收回可能性低的款项全额计提了坏账准备。

（2）截止 2022年末，按照组合及账龄情况计提的坏账准备金额前五的其他

应收款情况如下：

单位：万元

序号 债务人名称
款项

性质

是否关

联方

2022年
末余额

账龄
坏账准

备金额

期后是否

已回款

1 交银金融租赁有

限责任公司
保证金 否 2,202.00 2-3年 374.34 尚在合同期

内，暂未收回

2 前海兴邦金融租

赁有限责任公司
保证金 否 1,500.00 2-3年 255.00 尚在合同期

内，暂未收回

3 珠海市海控公益

基金会（注）
代垫款 否 347.22 2-3年及

3年以上
157.13 否

4 华夏金融租赁有

限公司
保证金 否 1,500.00 1-2年 150.00 尚在合同期

内，暂未收回

5 远东国际融资租

赁有限公司
保证金 否 450.00 2-3年 76.50 尚在合同期

内，暂未收回

合计 5,999.22 1,012.97

注：珠海市海控公益基金会（以下简称“海控基金会”）由公司于 2016 年出资设立，

为支持华大基因医学院项目，海控基金会与华盛顿大学（ University of Wsahington，
DEVELOPME）签署捐赠协议，因海控基金会未开立境外货币支付账户，故委托格力地产

（香港）有限公司代为支付捐赠款。

按组合计提的其他应收款坏账准备较 2021年末有所增加，主要系相关款项

账龄增加，预期信用损失增加所致，计提具有合理性。
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二、对比近三年信用减值损失的测算过程、交易对方履约能力变化、期后

回款情况和同行业公司坏账计提情况等，说明本期信用减值损失大幅增加的原

因及合理性，是否存在前期应计提坏账而未计提的情形。

1、应收账款

公司近三年的应收账款主要系下属子公司珠海保联水产品营销有限公司

（以下简称“保联水产”）从事水产品的渔获批发零售业务产生。保联水产与

客户建立了长期稳定的合作关系，给予客户 3至 6个月的账期，欠款主体未发生

重大变化。

公司近三年应收账款信用损失测算情况如下：

单位：万元

类别

2022.12.31
账面余额 坏账准备

账面价值
金额 比例(%) 金额

预期信用损

失率(%)
按单项计提坏账准备 105.90 0.31 105.90 100.00
其中：

应收其他款项 105.90 0.31 105.90 100.00
按组合计提坏账准备 34,207.21 99.69 523.54 1.53 33,683.66
其中：

应收关联方款项 824.91 2.40 824.91
应收政府款项 2,693.16 7.85 2,693.16
应收其他款项 30,689.14 89.44 523.54 1.71 30,165.60
合计 34,313.11 100.00 629.44 1.83 33,683.66
（续）

类别

2021.12.31
账面余额 坏账准备

账面价值
金额 比例(%) 金额

预期信用损

失率(%)
按单项计提坏账准备

其中：

应收其他款项

按组合计提坏账准备 29,255.44 100.00 293.52 1.00 28,961.92
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其中：

应收关联方款项 905.83 3.10 905.83
应收政府款项 4,559.63 15.59 4,559.63
应收其他款项 23,789.98 81.31 293.52 1.23 23,496.47
合计 29,255.44 100.00 293.52 1.00 28,961.92
（续）

类别

2020.12.31
账面余额 坏账准备

账面价值
金额 比例(%) 金额

预期信用损

失率(%)
按单项计提坏账准备

其中：

应收其他款项

按组合计提坏账准备 62,147.17 100.00 271.95 0.44 61,875.22
其中：

应收关联方款项

应收政府款项 46,462.20 74.76 46,462.20
应收其他款项 15,684.97 25.24 271.95 1.73 15,413.02
合计 62,147.17 100.00 271.95 0.44 61,875.22

应收其他款项（主要是渔获批发零售业务款项）的账龄分布及坏账准备计

提情况如下：

单位：万元

账龄

2022.12.31 2021.12.31 2020.12.31

应收账

款

坏账

准备

预期信

用损失

率(%)

应收账

款

坏账

准备

预期信

用损失

率(%)

应收账

款

坏账

准备

预期信

用损失

率(%)
1年以内 29,054.99 290.38 1.00 23,578.78 240.08 1.02 15,454.06 246.58 1.60

1至 2年 1,522.95 167.53 11.00 148.18 14.82 10.00 171.71 5.26 3.06

2至 3年 59.03 20.66 35.00 22.20 7.19 32.39 41.59 5.41 13.00

3年以上 52.16 44.97 86.21 40.82 31.43 77.00 17.60 14.71 83.59

合计 30,689.14 523.54 1.71 23,789.98 293.52 1.23 15,684.97 271.95 1.73
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如上表所示，近三年应收账款坏账准备的测算过程、重要交易对方履约能

力并没有发生重大变化，坏账准备变化主要系根据应收账款账龄变动，预期信

用损失变化作相应调整，计提具有合理性。

2、其他应收款

（1）公司近三年的其他应收款按账龄披露如下：

单位：万元

账龄 2022.12.31 2021.12.31 2020.12.31
1年以内 4,867.28 4,406.96 10,124.26
1至 2年 2,098.50 5,319.59 2,626.64
2至 3年 4,526.51 1,224.28 1,155.88
3年以上 1,690.56 948.23 544.79

小计 13,182.85 11,899.06 14,451.57
减：坏账准备 2,780.00 1,172.10 697.25

合计 10,402.84 10,726.96 13,754.32

（2）按性质分类如下：

单位：万元

项 目 2022.12.31 2021.12.31 2020.12.31
保证金、押金及备用金 8,358.42 7,756.87 8,112.14
代收代付款 3,516.78 3,538.57 5,484.65
其他 1,307.65 603.62 854.78

合 计 13,182.85 11,899.06 14,451.57

保证金、押金及备用金主要是向金融机构取得借款而支付的履约保证金，

因合同尚未履行完毕，故暂未收回。

代收代付款主要系根据珠海市住房和城乡建设局印发的《珠海市物业专项

维修资金管理办法》（珠建房规[2019]4号）规定，开发商需在办理商品房预售

许可证前或房屋竣工验收备案前先交存物业专项维修资金。待房屋售出时，再

向业主按交存标准收取此部分款。

除前述根据实际情况单独计提的其他应收账款坏账准备外，其他主要系根

据相关款项账龄增加，预期信用损失增加而相应计提，计提具有合理性。
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3、同行业可比上市公司 2022年末坏账准备计提情况

（1）应收账款

单位名称
期末账面余额

（万元）

坏账准备

（万元）

账面价值

（万元）
占比（%）

世荣兆业 35,859.50 708.16 35,151.34 1.97

华发股份 92,274.25 3,925.70 88,348.54 4.25

华侨城 A 98,938.83 6,969.17 91,969.66 7.04

中交地产 2,997.06 129.27 2,867.79 4.31

格力地产 34,313.11 629.44 33,683.66 1.83

（2）其他应收款

单位名称
期末账面余额

（万元）

坏账准备

（万元）

账面价值

（万元）
占比（%）

世荣兆业 9,529.37 7,202.29 2,327.08 75.58

华发股份 155,491.61 28,247.00 127,244.60 18.17

华侨城 A 2,920,811.33 17,211.10 2,903,600.24 0.59

中交地产 494,806.27 38,026.13 456,780.14 7.69

格力地产 13,182.85 2,780.00 10,402.84 21.09

由上表可见，公司与同行业可比上市公司因具体业务及经营规模不同，计

提坏账准备比例存在一定的差异。公司应收账款坏账准备计提比例与世荣兆业

接近，其他应收款坏账计提比例与华发股份接近，无重大异常。

【会计师回复】

一、核查程序

针对上述问题，我们执行的主要程序如下：

1、检查相关款项形成的证据，如合同、订单、货物验收单等原始凭据；

2、函证应收账款及其他应收款期末余额，验证应收账款及其他应收款期末

余额的存在性和准确性；

①应收账款发函及回函情况如下：
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单位：万元

项 目 2022.12.31
应收账款余额 34,313.11
发函金额 26,552.73
回函确认金额 26,026.81
发函占应收账款余额比例 77.38%
回函占应收账款余额比例 75.85%

②其应收账款发函及回函情况如下：

单位：万元

项 目 2022.12.31
其他应收款余额（不包括函证适用程度低的代收代付款） 9,636.07
发函金额 7,075.19
回函确认金额 6,975.19
发函占其他应收款余额比例 73.42%
回函确认占其他应收款余额比例 72.39%

3、对于单独计提坏账准备的应收账款和其他应收款，评价管理层对应收账

款和其他应收款进行可回收性评估的相关考虑及客观依据，复核单项计提坏账

准备的合理性及准确性；

4、检查应收账款及其他应收款的期后回款情况，评价管理层计提应收账款

及其他应收款坏账准备的充分性和准确性。截止目前，按照组合及账龄情况计

提的坏账准备金额前五的应收账款期后已回款 15,803.26 万元，回款比例为

93.86%。

5、对相关方进行背景调查，包括调查其工商登记信息、经营状态是否异常

等，判断可收回性；

二、核查意见

基于已执行的审计程序，我们认为：

公司上述说明，与我们在执行格力地产 2022年度财务报表审计过程中所了

解的情况在所有重大方面一致；2022年度计提信用减值损失较上年有较大增加，

具有一定的合理性，以前年度减值计提充分、合规。
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问题四：关于商誉减值

年报及前期公告显示，报告期末公司商誉账面余额 1,179.60 万元，系 2020
年收购嘉兴行舍电子商务有限公司 70.60%股权形成。公司拟注销该标的公司，

并全额计提商誉减值准备。请公司：（1）补充披露前期收购背景、标的公司自

收购以来的主要财务数据及变动原因、历史经营和业绩是否存在异常，并结合

前述情况说明本期拟注销标的公司的原因及合理性；（2）补充披露报告期末标

的公司商誉减值测试的计算过程及其关键假设与参数，与前期减值测试相关参

数存在的主要差异、产生原因及合理性；（3）结合前述问题，充分说明本期全

额计提商誉减值的合理性，是否存在前期应计提减值而未计提的情形。

【公司回复】

一、补充披露前期收购背景、标的公司自收购以来的主要财务数据及变动

原因、历史经营和业绩是否存在异常，并结合前述情况说明本期拟注销标的公

司的原因及合理性。

1、前期收购背景

嘉兴新秀汇盈电子商务有限公司（后更名为嘉兴行舍电子商务有限公司，

以下简称“行舍公司”）成立于 2013年，产品包括旅行箱等箱包。2016年，为

丰富现代服务业品牌内涵，公司决定由全资子公司珠海保联资产管理有限公司

（后更名为珠海保联投资控股有限公司，以下简称“保联投资”）认购行舍公

司新增注册资本人民币 200万元。本次增资后保联投资持股 40%。

2020年，行舍公司原股东嘉兴悠客行贸易有限公司（以下简称“悠客行公

司”）拟转让其持有的行舍公司 30.6%股权，为进一步加强公司与行舍公司的资

源互补优势和整合效应，拓展公司大消费产业板块布局，公司决定收购悠客行

公司所持行舍公司 30.6%股权。本次收购后，公司持有行舍公司 70.6%股权，并

取得控制权。

2、标的公司自收购以来的主要财务数据及变动原因、历史经营和业绩

行舍公司 2020年至 2022年的主要财务数据如下表所示：
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单位：万元

项目 2020年度 2021年度 2022年度

营业收入 349.06 368.26 33.93

净利润 576.98（注） -23.80 -87.61

盈利预测净利润 531.07 -165.01 -108.09

注：2020 年行舍公司因债权人放弃债权产生 743.20 万元营业外收入，扣除上述营业外

收入后的净利润为-166.22万元。

公司取得对行舍公司控股权后，借助公司管理和资源优势，通过强化品牌

效应、严控成本费用，行舍公司 2021年营业收入较上年同比增长 5%，亏损大幅

度收窄，经营情况有所改善。

2022年，因市场对旅行箱的需求大幅下滑，行舍公司业务大幅萎缩，亏损

进一步扩大。若不增加对行舍公司的资源投入，其业务将难以拓展，且异地公

司管理成本较高，因此公司于 2022年末决定清算注销该公司。

二、补充披露报告期末标的公司商誉减值测试的计算过程及其关键假设与

参数，与前期减值测试相关参数存在的主要差异、产生原因及合理性。

如上表所示，根据公司 2020 年取得行舍公司控股权后的盈利预测，行舍公

司实现净利润与盈利预测净利润相比，不存在显著不利情况，且行舍公司经营

情况有所改善，符合公司经营预期，因此公司前期未对商誉计提减值。

因行舍公司 2022年底净资产已为负数，且公司计划未来清算注销该公司，

故对商誉计提全额减值准备。

前期减值测试是基于行舍公司持续经营的假设，选取的参数是按收益期永

续预估未来的营业收入及现金流，与公司终止经营情况不同，不具备可比性。

三、结合前述问题，充分说明本期全额计提商誉减值的合理性，是否存在

前期应计提减值而未计提的情形。

如上所述，因报告期内公司管理层对行舍公司的持有意图和经营战略发生

根本性变化，预计的营业收入无法实现，也不能产生利润，在拟清算的情况下

行舍公司的价值为零，故在本期全额计提商誉减值准备。
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【会计师回复】

一、核查程序

1、查阅发行人收购标的公司的收购协议、估值报告等，了解相关交易背景、

商誉形成的原因，复核形成商誉的计算过程；

2、评价和测试与商誉减值相关内部控制的有效性；

3、了解和评价管理层在减值测试中使用方法与模型的合理性和一致性；

4、了解和评价管理层聘用的外部估值专家的胜任能力、专业素质和客观性；

5、关注并复核管理层进行商誉减值测试所依据的基础数据是否准确、所选

取的关键参数是否恰当，评价所采用的关键假设是否合理；

二、核查意见

基于已执行的审计程序，我们认为：

公司在每年年末对企业合并所形成的商誉进行了减值测试；商誉减值测试

依据的假设条件及主要参数的选取具有合理依据；公司商誉减值测试过程及结

论审慎、合理，不存在前期应计提减值而未计提的情形。

致同会计师事务所（特殊普通合伙）

二Ｏ二三年 六月八日
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