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关于上海外高桥集团股份有限公司 

向特定对象发行股票申请文件的第二轮 

审核问询函的回复中有关财务会计问题的专项说明 

 

致同专字（2023）第 310A015287 号 

 

上海证券交易所： 

根据贵所 2023 年 7 月 6 日出具的上证上审（再融资）〔2023〕457 号《关于上海

外高桥集团股份有限公司向特定对象发行股票申请文件的第二轮审核问询函》（以下简

称“审核问询函”）的要求。致同会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“我们”或

“申报会计师”）对上海外高桥集团股份有限公司（以下简称“发行人”、”外高桥集

团”或“公司”）相关资料进行了核查，现将有关问题的核查情况和核查意见说明如下:  

在本审核问询函回复中，若出现总数与各分项数值之和尾数不符的情况，均为四舍

五入原因造成。 

 

致同会计师事务所（特殊普通合伙） 

中国北京朝阳区建国门外大街 22 号 

赛特广场 5 层邮编 100004 

电话 +86 10 8566 5588 

传真 +86 10 8566 5120 

www.grantthornton.cn 
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审核问询函 3.关于存货及应收账款  

请发行人说明：（1）发行人三年以上存货中，开发成本、开发产品进一步细化的

账龄分布，账龄较长的原因及合理性；（2）结合账龄较长的原因及合理性，说明是否

存在囤地炒地、捂盘惜售等情况；（3）结合部分项目账龄较长、因文物挖掘原因中止

等情况，说明相关存货减值计提是否充分谨慎；（4）核实最近一期末应收账款账龄分

布中，三年以上账龄相关数据是否准确，差错的原因。 

请保荐机构和申报会计师核查并发表明确意见。 

回复： 

一、发行人三年以上存货中，开发成本、开发产品进一步细化的账龄分布，账龄较

长的原因及合理性 

（一）发行人三年以上存货中，开发成本进一步细化的账龄分布，账龄较长的原因

及合理性 

截至 2023 年 3 月末，公司三年以上存货中，开发成本的主要构成情况如下： 

单位：万元 

地块名称 项目名称 3 年以上余额 

森兰土地开发项目 
森兰国际四期（D3-2）项目建安成本 33,748.59 

土地成本 205,252.00 

新发展园区土地开发项目 土地成本 38,130.53 

合计 277,131.12 

开发成本合计 324,594.90 

占比 85.38% 

由上表可知，截至 2023 年 3 月末，公司三年以上开发成本的账面余额为 324,594.90

万元，主要构成为应分摊的土地成本与森兰国际四期（D3-2）项目的建安成本。其中，

土地成本金额较大、库龄较长，系公司区域开发业务主要采用成片开发模式所致。 

在成片开发模式下，公司通过成片出让方式取得外高桥区域的部分拟开发地块，在

取得相关地块时，地块上的动拆迁工作尚未完成，市政基础设施配套建设尚未完成，尚

不具备进行项目建设开发的条件。公司在取得该土地后，需先行对该地块进行前期开发，
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并需自行承担地块上的动拆迁工作、市政基础设施的配套工作及其余一切与该土地前期

开发相关的工作。由于公司取得该部分土地的时间较早，前期土地开发相关的支出发生

较早，导致以该部分支出发生日期起计算的土地成本库龄较大。该部分土地开发成本后

续将分摊到相关地块上各具体的房产项目成本中，根据房产项目的施工和完工情况结转

至对应的房产项目成本中。故公司区域开发采用成片开发模式，使得公司土地成本库龄

较长。 

公司三年以上开发成本中，建安成本金额较大的项目主要为森兰国际四期（D3-2）

项目。其施工情况如下： 

房地产项目

名称 

项目

性质 

项目所属区

域 

桩基工

程开工 

土方开

挖完成 

地下结构

完成 

主体结构

封顶 

外立面与

机电工程

完成 

室外工

程完成 

项目

完工 

森兰国际四

期（D3-2）

项目 

商办 

浦东新区外

高桥区

域——森兰

土地开发项

目 

2015 年

4 月 

2018 年

11 月 

2020 年 1

月 

2020 年 12

月 

2022 年 12

月 

2022 年

12 月 
/ 

森兰国际四期（D3-2）项目系商业办公项目，建安成本库龄较长的主要原因分析如

下： 

该项目于 2013 年 7 月取得立项批复，2015 年 3 月取得桩基施工许可证。自该项目

立项后，公司结合市场环境以及综合打造外高桥森兰商务区环境的需求，对项目定位进

行了调整。2016 年，公司启动了森兰国际四期（D3-2）项目等五幅地块容积率调整补

地价工作，并于 2017 年 11 月与上海市浦东新区规划和土地管理局签订了《国有建设用

地使用权出让合同》（沪浦规土（2017）出让合同补字第 12 号），受限于上述情形，

公司于 2018 年 7 月取得项目（除桩基）施工许可证。自 2019 年底开始，受外部因素影

响，该项目实际施工周期有所延长，截至目前该项目已基本完工。 

（二）发行人三年以上存货中，开发产品进一步细化的账龄分布，账龄较长的原因

及合理性 

截至 2023 年 3 月末，公司三年以上存货中，开发产品的主要构成情况如下： 

单位：万元 

房地产项目名称 3 年以上余额 
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森兰地区车位 8,790.95 

海韵广场 11,206.17 

合计 19,997.12 

三年以上开发产品合计 20,434.56 

占比 97.86% 

截至 2023 年 3 月末，公司三年以上开发产品主要为森兰地区车位以及海韵广场。

其中，三年以上的森兰地区车位包括森兰名佳、森兰名轩一期、森兰名轩二期、森兰壹

公馆未售车位，共计 1,219 个。车位库龄较长，主要原因为部分小区车位配比较高导致

业主的购买意愿不强，森兰名佳、森兰名轩一期与森兰名轩二期第二个车位销售和森兰

壹公馆的车位销售尚未开始。公司目前正积极推进相关车位的销售工作，2023 年 6 月，

公司已启动森兰名佳、森兰名轩一期与森兰名轩二期第二个车位的销售工作。森兰壹公

馆车位预计于 2023 年第三季度启动销售工作。上述房产项目车位总数为 1,931 个，截至

2023 年 3 月末，已销售 712 个，2023 年 4-6 月销售 295 个。 

外高桥集团（启东）产业园有限公司系海韵广场项目的开发主体，公司下属子公司

上海外高桥保税区联合发展有限公司持有该公司 60%股权，启东滨海工业园开发有限公

司持有其剩余 40%股权。海韵广场项目地处江苏省启东地区，受当地房地产市场环境影

响，前期项目销售进度较慢。截至 2023 年 3 月末，该项目包括住宅、商铺和商业办公，

其历史实际销售价格相比于账面单位成本较高。 

综上所述，公司三年以上存货中，开发成本、开发产品账龄较长的原因主要系公司

区域开发业务的经营模式、项目定位调整以及市场环境影响所致。 

二、结合账龄较长的原因及合理性，说明是否存在囤地炒地、捂盘惜售等情况 

公司不存在囤地炒地、捂盘惜售等情况，原因分析如下： 

（一）公司部分存货库龄较长具有合理性 

截至 2023 年 3 月末，公司库龄较长的开发成本项目主要为土地成本和森兰国际四

期（D3-2）项目建安成本，其库龄较长的原因分析参见本题回复之“一、发行人三年以

上存货中，开发成本、开发产品进一步细化的账龄分布，账龄较长的原因及合理性”之

“（一）发行人三年以上存货中，开发成本进一步细化的账龄分布，账龄较长的原因及

合理性”。 
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截至 2023 年 3 月末，库龄较长的开发产品项目主要为森兰地区车位、海韵广场。

其库龄较长的原因分析参见本题回复之“一、发行人三年以上存货中，开发成本、开发

产品进一步细化的账龄分布，账龄较长的原因及合理性”之“（二）发行人三年以上存

货中，开发产品进一步细化的账龄分布，账龄较长的原因及合理性”。 

综上所述，公司部分开发成本项目库龄较长主要与公司区域开发业务特点及项目定

位调整有关，部分开发产品项目库龄较长主要系受客户需求以及实际销售情况影响所致，

不属于囤地炒地、捂盘惜售的情形。 

（二）公司未收到有关部门关于囤地炒地、捂盘惜售等情况的行政处罚或立案调查

等 

2023 年 6 月 20 日，公司出具了《上海外高桥集团股份有限公司关于向特定对象发

行 A 股股票涉及房地产业务之自查报告》，本次自查的期间为 2019 年度、2020 年度、

2021 年度及 2022 年度。 

（1）经自查，自查期间内，公司及下属子公司未收到有关自然资源部门就炒地行

为发出的《行政处罚决定书》或《调查通知书》，不存在因炒地行为被自然资源部门作

出行政处罚或正在（立案）调查的情形。 

（2）经自查并通过登录前述自然资源管理部门网站进行查询确认，自查期间内，

公司及下属子公司不存在因炒地被自然资源部门作出行政处罚或正在被（立案）调查的

情形。 

（3）经自查，自查期间内，公司就取得预售许可证具备销售条件的房地产开发项

目，严格执行了商品房明码标价、一房一价的规定，并明码标价对外销售，不存在因捂

盘惜售、哄抬房价被相关政府主管部门作出行政处罚或被（立案）调查的情形。 

（4）经自查并通过登陆公司及下属子公司列入自查范围的房地产开发项目所在地

的住房与城乡建设部门、地方政府网站进行查询确认，自查期间内，公司及下属子公司

的房地产开发项目不存在因捂盘惜售、哄抬房价行为被住房与城乡建设部门作出行政处

罚或被（立案）调查的情形。 
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综上所述，公司部分存货库龄较长具有合理性，不存在因囤地炒地、捂盘惜售受到

有关主管部门行政处罚或正在被有关主管部门（立案）调查的情况。公司不存在囤地炒

地、捂盘惜售等情况。 

三、结合部分项目账龄较长、因文物保护原因中止等情况，说明相关存货减值计提

是否充分谨慎 

截至 2023 年 3 月末，公司库龄较长的开发成本项目主要为森兰国际四期（D3-2）

项目建安成本以及土地成本；库龄较长的开发产品项目主要为森兰地区车位、海韵广场。

（一）库龄较长的开发成本项目跌价情况分析 

截至 2023 年 3 月末，森兰国际四期（D3-2）项目情况如下： 

项目 桩基工程开工时间 
预计总成本（万

元） 

预计单位成本（万元/

平方米） 

森兰国际四期（D3-2）项目 2015 年 4 月 168,087.17  1.53 

公司上述开发成本项目坐落地附近房产成交价格（不含税）情况如下： 

项目 项目地址 
成交面积(平

方米) 

成交总价（万

元） 

成交均价（万元

/平方米） 
成交时间 

森兰美奂 浦东新区高行镇 10,469.50 29,937.19 2.86 2021-2022 年 

公司上述开发成本项目坐落地附近商业房产挂牌价格（不含税）情况如下： 

项目 项目地址 挂牌价格（万元/平方米） 

远洋财富中心（写字楼） 浦东新区高行镇 2.57 

注：上述数据来源于贝壳网 

由上表可知，截至 2023 年 3 月末，公司森兰国际四期（D3-2）项目的单位成本小

于上述选取区域的房产市场成交价格以及项目坐落地附近商业房产挂牌价格。上述库龄

较长的开发成本项目不存在跌价的情形。 

截至 2023 年 3 月末，公司主要土地成本跌价测算如下： 

地块名称 
账面价值（万

元） 

面积（平方

米） 

单位成本

（万元/平

方米） 

区域土地市场

均价（万元/平

方米） 

森兰土地开发项目（土地成本） 256,180.33 329,930.00 0.78 1.99 

新发展园区土地开发项目（土地成本） 107,741.18 590,563.24 0.18 0.46 

注：森兰土地开发项目的土地用途为商业用地，新发展园区土地开发项目的土地用途为工业用地。 
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公司上述开发成本项目坐落地附近工业用地和商业用地成交价格情况如下： 

工业用地 

土地地块名称 成交面积（平方米） 成交总价（万元） 
均价（万元/平方

米） 
成交时间 

浦东新区康桥工业区东区 H04-13 地

块 
26,241.10 11,572.00 0.44 2022-10-12 

浦东新区康桥工业区南区 PDS1-0102

单元 A02B-05 地块 
23,393.00 9,399.00 0.40 2021-12-28 

浦东新区金桥经济技术开发区 31-01

地块 
7,959.50 5,492.40 0.69 2022-12-23 

合计 57,593.60 26,463.40 0.46 / 

商业用地 

土地地块名称 
成交面积（平

方米） 

成交总价

（万元） 

容积

率 

建筑面积

（平方米） 

均价（万元

/平方米） 
成交时间 

浦东新区金杨新村街道香山单元

（Y001004 单元）09-09 地块 
8,238.70 44,957.00 3.30 27,187.71 1.65 2023-3-21 

浦东新区 Z00-1603 单元（张江集镇

单元）B07-9 地块（“城中村”改造

项目—张江田园、江欣地块） 

29,603.60 130,316.00 2.00 59,207.20 2.20 2022-1-18 

浦东新区外高桥新市镇 02-02 地块

（原 G02-05 地块） 
5,070.00 6,577.00 1.00 5,070.00 1.30 2021-12-29 

合计 42,912.30 181,850.00 / 91,464.91 1.99 / 

注 1：上述数据来源为上海一网通办。 

由上表可知，截至 2023 年 3 月末，公司主要土地成本的单位成本均小于坐落地附

近土地成交价格，上述库龄较长的开发成本项目不存在跌价的情形。 

此外，假设将在建项目的建安成本考虑进土地成本内，截至 2023 年 3 月末，公司

主要土地开发项目跌价测算如下： 

项目 
账面价值（万

元） 
面积（平方米） 

单位成本（万

元/平方米） 

区域土地市场均

价（万元/平方米） 

森兰土地开发项目 368,257.98 329,930.00 1.12 1.99 

新发展园区土地开发项目 113,857.68 590,563.24 0.19 0.46 

上表可知，截至 2023 年 3 月末，公司主要土地成本（含在建项目）的单位成本仍

小于坐落地附近土地成交价格。 

综上所述，截至 2023 年 3 月末，公司森兰国际四期（D3-2）项目的单位成本小于

上述选取区域的房产市场成交价格以及项目坐落地附近商业房产挂牌价格，土地成本的
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单位成本均小于坐落地附近土地成交价格。上述库龄较长的开发成本项目不存在跌价的

情形。 

（二）库龄较长的开发产品项目跌价情况分析 

截至 2023 年 3 月末，公司森兰地区车位、海韵广场账面价值单位成本情况如下： 

项目 账面价值（万元） 
可售面积（平方米）

/车位（个数） 

单位成本（万元/

平方米）/（万元/

个） 

区域房产/车位市场

均价/（万元/平方

米）/（万元/个） 

森兰地区车位 19,174.84 2,191 8.75 21.95 

海韵广场 11,206.17 22,684.08 0.49 0.71 

注：森兰地区车位的市场均价为公司期后销售均价（不含税），森兰地区车位包括森兰名佳、森兰

名轩一期、森兰名轩二期、森兰壹公馆、森兰星河湾等未售车位。海韵广场的区域房产市场均价为该项

目近一年成交均价（不含税）。 

由上表可知，截至 2023 年 3 月末，公司上述房产项目的单位成本小于上述选取区

域的房产市场成交价格。森兰地区车位与海韵广场库龄较长的原因分析参见本题回复之

“一、发行人三年以上存货中，开发成本、开发产品进一步细化的账龄分布，账龄较长

的原因及合理性”之“（二）发行人三年以上存货中，开发产品进一步细化的账龄分布，

账龄较长的原因及合理性”。上述库龄较长的开发产品项目不存在跌价的情形。 

（三）因文物建筑保护原因中止的项目跌价情况分析 

公司森兰国际三期（D2-2）项目于 2014 年 1 月取得桩基建设工程规划许可证，2014

年 9 月取得桩基建筑工程施工许可证。该项目建设地块上的杨氏民宅是浦东新区区级文

物保护单位，经主管部门分析研判，该文物建筑不可移动。因此 2016 年 9 月经上海自

由贸易试验区保税区城市建设管理事务中心同意，项目中止施工。为有效保护杨氏民宅，

实现新老建筑风格特征匹配，以及节约项目建设支出，公司将有针对性地对项目建设规

划进行调整，并将在政府有关部门对该项目建设规划调整同意后恢复施工，此前已投入

建设的桩基工程的施工区域不涉及杨氏民宅，在规划调整后仍可继续使用，不存在重大

减值迹象。 

综上所述，截至 2023 年 3 月末，公司库龄较长的开发成本项目主要为森兰国际四

期（D3-2）项目建安成本以及土地成本，其中森兰国际四期（D3-2）项目按照相关项目

预计总开发成本计算预计单位成本，小于相关项目所在地附近市场均价，且处于正常施

工中，土地成本的单位成本均小于坐落地附近土地成交价格。公司库龄较长的开发产品
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项目主要为森兰地区车位、海韵广场，其单位成本远低于房产所在地周边的市场均价。

因此，公司相关存货不存在跌价的情形，无需计提跌价准备。 

四、核实最近一期末应收账款账龄分布中，三年以上账龄相关数据是否准确，差错

的原因 

报告期各期末，公司应收账款账龄分布情况如下： 

单位：万元 

时间 类别 1 年以内 1-2 年 2-3 年 3 年以上 合计 

2023.03.31 

按账龄划分的应收账款余额 80,272.75 1,654.64 186.08 1,087.25 83,200.71 

按单项计提的应收账款余额 39.36 - - 3,077.49 3,116.85 

合计 80,312.11 1,654.64 186.08 4,164.74 86,317.56 

应收账款余额占比（含单项计提） 93.04% 1.92% 0.22% 4.83% 100.00% 

应收账款余额占比（不含单项计提） 96.48% 1.99% 0.22% 1.31% 100.00% 

2022.12.31 

按账龄划分的应收账款余额 87,371.40 253.89 126.92 1,153.69 88,905.90 

按单项计提的应收账款余额 - - - 3,079.70 3,079.70 

合计 87,371.40 253.89 126.92 4,233.39 91,985.60 

应收账款余额占比（含单项计提） 94.98% 0.28% 0.14% 4.60% 100.00% 

应收账款余额占比（不含单项计提） 98.27% 0.29% 0.14% 1.30% 100.00% 

2021.12.31 

按账龄划分的应收账款余额 83,077.18 505.89 432.30 922.57 84,937.94 

按单项计提的应收账款余额 - 3.08 2,505.22 615.85 3,124.14 

合计 83,077.18 508.97 2,937.52 1,538.42 88,062.08 

应收账款余额占比（含单项计提） 94.34% 0.58% 3.34% 1.75% 100.00% 

应收账款余额占比（不含单项计提） 97.81% 0.60% 0.51% 1.09% 100.00% 

2020.12.31 

按账龄划分的应收账款余额 42,213.25 1,014.44 1,077.51 348.31 44,653.51 

按单项计提的应收账款余额 1,098.16 2,506.31 5.54 624.45 4,234.47 

合计 43,311.41 3,520.75 1,083.05 972.76 48,887.98 

应收账款余额占比（含单项计提） 88.59% 7.20% 2.22% 1.99% 100.00% 

应收账款余额占比（不含单项计提） 94.54% 2.27% 2.41% 0.78% 100.00% 

注：公司在首轮审核问询函回复中披露的最近一期期末应收账款账龄分布中，三年以上占比为 4.83%，

高于所披露的 2020 年末、2021 年末、2022 年末三年以上应收账款占比（即 0.78%、1.09%和 1.30%），

主要系最近一期期末三年以上账龄占比（4.83%）包含了单项计提坏账准备的应收账款，前三年数据（即

0.78%、1.09%和 1.30%）未包含单项计提坏账准备的应收账款，两者在统计口径上存在差错，系笔误造

成。经调整为统一口径后，最近一期期末公司 3 年以上账龄的应收账款余额占比不存在异常变动的情形，

相关数据准确。 

由上表可知，报告期各期末，公司 3 年以上账龄的应收账款余额占比（含单项计提）

分别为 1.99%、1.75%、4.60%和 4.83%，3 年以上账龄的应收账款余额占比（不含单项

计提）分别为 0.78%、1.09%、1.30%和 1.31%，账龄分布数据准确。 
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五、核查程序及核查意见 

保荐人及申报会计师执行了如下核查程序： 

1、获取了发行人报告期各期末存货库龄明细表，分析发行人报告期各期末存货的

具体构成，了解部分存货库龄较长的原因；获取了发行人三年以上的开发成本主要项目

的施工情况，了解并分析其施工周期较长的原因；获取了发行人三年以上的开发产品主

要项目，分析其库龄较长的原因。 

2、查阅了关于囤地炒地、捂盘惜售相关的法律法规，获取了发行人出具的《上海

外高桥集团股份有限公司关于向特定对象发行 A 股股票涉及房地产业务之自查报告》，

对比分析发行人是否存在违反相关法律法规的情况。 

3、查询了发行人部分库龄较长的存货项目所在区域土地及房产市场价格，对比分

析发行人土地及房产单位成本与市场价格情况；获取了发行人报告期期后存货销售明细

表，分析存货期后销售情况；了解个别项目暂停施工的原因，分析发行人存货跌价准备

计提是否充分、谨慎。 

4、获取了发行人应收账款账龄明细表，复核账龄划分是否准确，分析报告期各期

末账龄分布情况。 

经核查，保荐人及申报会计师认为： 

1、发行人三年以上存货中，开发成本、开发产品账龄较长的原因主要系公司区域

开发业务的经营模式、项目定位调整以及当地房地产市场环境影响所致，公司部分开发

成本、开发产品库龄较长具有合理性。 

2、公司部分存货库龄较长符合公司区域开发业务的特点，不存在囤地炒地、捂盘

惜售等情况。 

3、截至 2023 年 3 月末，发行人库龄较长的开发成本和开发产品项目不存在跌价的

情形，无需计提跌价准备。 

4、公司原披露的最近一期期末应收账款账龄分布中，三年以上账龄占比数据高于

其他三年对应数据，主要系统计口径不同所致。经调整为统一口径后，最近一期期末公
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司 3 年以上账龄的应收账款余额占比不存在异常变动的情形，应收账款余额的账龄分布

数据准确。 
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