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岳阳金投置业有限公司 8.84 6.67 2.18

运城市鑫万瑞房地产开发有限公司 8.00 5.50 2.50

湛江龙潮房地产开发有限公司 19.00 15.44 3.56

张家港盛建置业有限公司 5.50 3.50 2.00

长春翱升房地产置业有限公司 5.50 3.56 1.94

长春隆基房地产开发有限公司 33.59 28.77 4.82

长春泰基房地产开发有限公司 31.27 27.27 4.00

长春信基房地产开发有限公司 6.50 4.00 2.50

长沙恒玺置业有限公司 55.45 49.15 6.30

长沙鑫芙置业有限公司 16.24 11.52 4.72

中山市灏莹房地产开发有限公司 6.30 5.57 0.74

重庆恺成房地产开发有限公司 0.50 0.00 0.50

驻马店御城房地产开发有限公司 84.11 79.62 4.48

资阳万诚置业有限公司 5.51 5.45 0.06

遵义恒大黔贵房地产开发有限公司 16.10 12.10 4.00

合计 3,970.61 3,446.44 524.17

综上，应收恒大地产集团下属公司款项合计抵消22,747.14万元，其中：与应付款项抵消金额为3,446.44万元，剩余金额与本公司对原

控股股东广州市凯隆置业有限公司的其他应付款进行了抵消。

（2）结合2021年应收账款计提坏账准备具体过程及转回情况，说明相关坏账准备计提的充分性及合理性。

公司2021年度计提应收账款坏账准备2,484.87�万元，转回坏账准备216.46�万元，期末坏账准备余额为17,590.90万元。

一、2021年应收账款坏账准备计提情况

本期应收账款坏账准备情况如下表所示：

类别

期末余额

账面余额（万元） 坏账准备（万元） 账面价值（万元）

单项计提坏账准备的应收账款 7,930.44 7,930.44 0.00

按组合计提坏账准备的应收账款 12,234.34 9,662.46 2,571.89

其中：关联方组合 974.41 964.21 10.20

账龄组合 11,259.93 8,698.24 2,561.69

合计 20,164.79 17,592.90 2,571.89

本公司坏账准备按照3个方向进行考虑：单项计提、关联方组合和账龄组合。

本公司对在单项工具层面能以合理成本评估预期信用损失的充分证据的应收账款单独确定其信用损失。

当在单项工具层面无法以合理成本评估预期信用损失的充分证据时，本公司参考历史信用损失经验，结合当前状况以及对未来经济

状况的判断，依据信用风险特征将应收账款划分为若干组合，在组合基础上计算预期信用损失。 确定组合的依据如下：

组合名称 确定组合的依据 计提方法

关联方组合 应收风险较低的关联方款项 如关联方财务状况良好则不计提坏账

账龄组合 除上述组合以外的组合 按账龄与整个存续期预期信用损失率对照表计提

①单项计提的应收账款

本期期末单项计提坏账准备的应收账款明细如下所示：

单位名称

期末余额

账面余额（万元） 坏账准备（万元） 计提比例（%）

湖州大宝经贸有限公司 2,579.25 2,579.25 100.00

湖州今天物资有限公司 2,284.67 2,284.67 100.00

歌山建设集团有限公司 977.87 977.87 100.00

长兴市政工程公司 787.56 787.56 100.00

唐山市弘润钢铁销售有限公司 564.78 564.78 100.00

绍兴市奇江制管有限公司 214.71 214.71 100.00

浙江华星带钢有限公司 180.22 180.22 100.00

其他金额较小的应收账款 341.39 341.39 100.00

合计 7,930.44 7,930.44 100.00

单项计提的应收账款都是账龄时间比较长，收回比较困难的款项。有部分项目虽然已提起诉讼，并胜诉，但是仍然无法收回款项，均已

按照100%计提坏账。

②关联方组合

关联方组合的坏账计提请参看回复问题（1）。

③账龄组合

账龄组合中按照不同经营类型本公司分房地产、院线和其他三个板块。按照每个板块不同的经营特性考虑预期信用损失，计算预计损

失率，按预计损失率计提坏账准备。

二、应收账款坏账准备转回情况

本期转回应收账款216.64万元，主要原因为：签署三方协议，应收应付款项互相抵消以及现金收回应收款项。 具体如下：

债务人 收回应收账款金额（万元） 收回方式

郭绍燕 180.83 签署三方协议，应收应付款项互相抵消（注1）

郑娟 35.19 现金收回（注2）

其他 0.44 现金收回

合计 216.46

注1：郭绍燕购买本公司下属公司杭州中江置业有限公司（以下简称“杭州中江公司” ）的房产，形成应收账款228.54万元，截至2020

年12月31日，由于账龄较长，该应收账款已全额计提坏账准备，同时，杭州中江公司欠杭州市园林绿化股份有限公司工程款180.83万元。

2021年，杭州中江公司、郭绍燕、杭州市园林绿化股份有限公司三方约定，杭州中江公司用应付杭州市园林绿化股份有限公司180.83万元

工程款抵顶应收郭绍燕的房款。 款项相互抵顶后， 相当于应收郭绍燕的房款180.83万元已收回， 因此，2021年度需将以前年度已计提的

180,83万元坏账准备转回。

注2：郑娟购买本公司下属公司杭州中江置业有限公司的房产，形成应收账款35.19万元，截至2020年12月31日，由于账龄较长，该应收

账款已全额计提坏账准备，2021年公司采取法律诉讼收回了该款项，因此，2021年度需将以前年度已计提的35.19万元坏账准备转回。

根据《深圳证券交易所股票上市规则》、《公司章程》的规定以及第七届董事会第一次会议审议通过的《关于董事会授权董事长审批

权限的议案》，上述事项在董事会授权董事长审批权限范围内，未达到披露标准。

综上，公司已按企业会计准则及本公司的会计政策的要求充分、合理地计提了应收账款的坏账准备。

6.4月30日，你公司披露《关于2021年度计提资产减值准备的公告》，你公司2021年计提各类资产减值准备1.62亿元，转回、转销及核

销资产减值准备3,137.42万元。年报显示，你公司使用权资产期末余额14.57亿元，报告期计提使用权资产减值准备1.10亿元,其他应收款、

应收票据期末余额分别为16.27亿元、300万元，你公司未对相关科目计提减值准备。 请你公司：

（1）请补充披露除存货、商誉、应收账款外的其他主要资产减值准备的主要测算过程，相关减值准备计提是否充分、合理，是否符合企业会

计准则的要求。

（2）按欠款方归集的期末余额前五名的其他应收款的发生背景、款项性质、交易对象、是否为关联方、发生时间、涉及事项、支付安排，

是否构成非经营性资金占用或对外提供财务资助，是否履行恰当的审议程序及披露义务（如适用）。

请年审机构核查并发表明确意见。

回复：

（1）请补充披露除存货、商誉、应收账款外的其他主要资产减值准备的主要测算过程，相关减值准备计提是否充分、合理，是否符合企

业会计准则的要求。

除存货、商誉、应收账款外的其他主要资产减值损失情况如下：

减值项目 本期金额（万元） 备注

其他应收款坏账损失 -1,034.86

使用权资产减值损失 11,016.51

一、其他应收款坏账损失说明：

2021年度公司计提其他应收款坏账准备1,483.82�万元，转回其他应收款坏账准备2,518.68�万元，合计2021年度坏账损失-1,034.86

万元。

1、其他应收款坏账准备计提情况：

①公司其他应收款坏账计提的政策如下：

对在单项工具层面能以合理成本评估预期信用损失的充分证据的其他应收款单独确定其信用损失。

当在单项工具层面无法以合理成本评估预期信用损失的充分证据时，本公司参考历史信用损失经验，结合当前状况以及对未来经济

状况的判断，依据信用风险特征将其他应收款划分为若干组合，在组合基础上计算预期信用损失。 确定组合的依据如下：

组合名称 确定组合的依据 计提方法

关联方组合 应收风险较低的关联方款项 如关联方财务状况良好则不计提坏账

保证金类组合 押金、保证金、代垫款项、应收政府单位款项 不计提坏账

信用风险极低款项组

合

根据预期信用损失测算，信用风险极低的其他应收款 按1%比例计提

其他组合 除上述组合以外的组合

按账龄与整个存续期预期信用损失率对照表计提， 采用账龄迁徙率

计算预计损失率

②按上述会计政策分类，对应的坏账准备情况如下：

组合名称 账面原值（万元） 坏账准备（万元） 净值（万元） 计提比例

单项计提 70,129.29 60,545.40 9,878.44 86.33%

其中:吉联方组合（注1） 58,686.05 49,284.54 9,401.50 83.98%

其他单项计提（注2） 11,443.24 11,260.86 476.94 98.41%

信用风险极低款项组合（注3） 139,552.76 1,395.53 138,193.87 1.00%

保证金类组合（注4） 14,551.26 14,551.26

其他组合（账龄组合）（注5） 2,553.28 2,132.79 420.50 83.53%

其中:按账龄组合--房产板块 2,327.19 2,126.50 200.69 91.38%

按账龄组合--院线板块 226.09 6.28 219.81 2.78%

合计 226,786.60 64,073.72 163,044.08 28.25%

注1：单项计提中的吉联方组合：上海吉联房地产开发经营有限公司及其关联方款项统一简称“吉联方” ，应收吉联方这些款项主要为

本公司下属公司与其合作开发项目而产生的经营性占款，历史久远，收回困难，基于谨慎原则，我们已经按照应收这些业务合作方款项总

额减去应付这些业务合作方款项的差额全额计提坏账准备（注：这些业务合作方中的上海悦昌置业有限公司、苏州嘉吉实业有限公司为

本公司联营企业，上海悦昌置业有限公司为本公司的全资子公司嘉凯城集团嘉业有限公司的参股公司，持股比例为42%；苏州嘉吉实业有

限公司为本公司三级子公司苏州嘉业房地产开发有限公司的参股公司，持股比例为45%，这两家关联公司的其他应收款余额及坏账准备

金额已在年度审计报告关联方中进行了披露，其余合作方及其他股东均与公司无关联关系）。计提比例计算过程见下表。应收吉联方款项

坏账计提比例计算表： 单位：元

应收吉联方金额合计(1) 应付吉联方金额合计(2) 应收净额(3)=(1)-(2) 计提坏账比例=(3)/(4)

586,860,482.89 94,015,049.36 492,845,433.53 83.98%

注2：其他单项计提坏账准备的款项基本属于账龄较长或对方单位已破产清算，收回困难，因此基本相当于全额计提了坏账准备。

注3：低信用风险组合主要为应收苏州嘉和欣实业有限公司（以下简称“嘉和欣” ）款项，此款项系转让项目公司股权时尚未回收的对

项目公司债权，已收回50%，目前为剩余的50%款项及利息。 本公司为保障对嘉和欣债权的回收，采取了以下措施：（1）取得嘉和欣1%股

权，并委派执行董事；（2）通过受托开发管理嘉和欣苏州苏纶场项目的方式，参与嘉和欣的经营及管理，以优先获取清偿债权；（3）取得嘉

和欣苏州苏纶场项目南区土地抵押权。

通过以上措施，公司判断应收嘉和欣的债权有充分的保障。 因此，按低风险组合会计政策计提了1%的坏账准备。

注4：保证金组合为支付的各类押金、保证金、代垫款项、应收政府单位款项等，这类款项依据历史经验来看，基本都能收回，因此不计

提坏账准备。

注5：其他组合（账龄组合）按最近几年平均账龄迁徙率作为预计损失率，计提坏账准备。

总体来看，其他应收款坏账计提是充分、合理的，符合企业会计准则的要求。

2、其他应收款坏账准备转回情况：

2021年度转回其他应收款坏账准备2,518.68�万元，主要原因为：苏州嘉运实业有限公司（以下简称“嘉运公司” ）原为本公司全资子

公司嘉凯城集团嘉业有限公司的参股公司，持股比例为41%，以前年度嘉运公司进行房地产项目开发，本公司按约定进行资金投入，挂账

其他应收款，并对其他应收款计提坏账准备。 2021年4月，本公司以2元价格分别向嘉运公司其余两家股东收购了嘉运公司59%的股权，收

购后嘉运公司成为嘉凯城集团嘉业有限公司全资子公司，纳入本公司的期末合并报表范围，需要抵消内部往来及坏账准备，因此需将对嘉

运公司的其他应收款已计提的坏账准备在本期予以转回，转回金额为2,256.07万元，转回金额减少信用减值损失及坏账准备。公司收购嘉

运公司产生投资收益-4,113.15万元，同时转回已计提的坏账准备2,256.07万元，因此本次收购事项对公司利润影响额为-1,857.08万元。

根据《深圳证券交易所股票上市规则》、《公司章程》的规定以及第七届董事会第一次会议审议通过的《关于董事会授权董事长审批

权限的议案》，上述收购事项在董事会授权董事长审批权限范围内，未达到董事会审议及披露标准。

二、使用权资产减值准备计提说明

嘉凯城公司为对使用权资产进行减值测试，聘请了具有证券资质的评估公司进行了以减值测试为目的的评估，其中部分影城的场地

租赁、设备租赁对应的使用权资产、资产管理公司租入的部分商铺对应的使用权资产，经评估产生了减值，减值主要原因为：（1）收入较低

且未来预计收入很难短时期内产生较大变化的影院对应的使用权资产减值；（2）租赁取得房屋后对外再次租赁产生的收益不能覆盖所支

付的租金或者租赁期内预计收益难以覆盖租赁成本的使用权资产。 公司参照评估结果计提了减值准备。

主要使用权资产减值项目如下：

序号 减值类型的使用权资产

账面余额

（万元）

减值金额（万元） 备注

1 15家计划关停影院设备使用权资产 1,324.91 995.57 注1

2 17家预测未来收益较低的影院设备及场地使用权资产 8,178.68 8,178.68 注2

3 预测未来对外出租收益较低的租入使用权资产 9,655.26 1,842.26 注3

合计 19,158.85 11,016.51

注1：对于15家目前收益较差的影院计划予以关停，因此对不能进行拆卸转移的租赁设备使用权资产全额计提减值损失，对于可以转

移到其他影院继续使用的设备，按照预计拆卸及重新安装的估计费用比例计提减值准备。

注2：对于17家目前财务状况不佳但仍将继续营业的影院，采用预计未来现金流量的现值作为其可收回金额，参照估值结果计提减值

准备。

（1）17家具体影院如下：

序号 影院名称 位置

影院2021年度收

入金额

（万元）

1 重庆市恒大嘉凯影院管理有限公司含谷分公司 重庆市九龙坡区新宏大道75号28幢 79.68

2 陕西省恒大嘉凯影城管理有限公司西安沣东新城分公司

陕西省西安市沣东新城三桥新街以南恒大都市广场项目12号楼

恒大影城二、三层

140.49

3 贵州恒大嘉凯影城管理有限公司遵义第一分公司

贵州省遵义市红花岗区忠一路与忠二路交汇处恒大翡翠华庭1号

商业楼二层三层

77.95

4 山西恒大嘉凯影城管理有限公司运城分公司 运城市盐湖区槐东路以东学院路以西恒大绿洲恒大影城3、4层 118.50

5 河南省恒大嘉凯影城管理有限公司郑州绿洲分公司

河南自贸试验区郑州片区（经开）第七大街经南三路交叉口恒大

绿洲项目商业部分3-4层

34.55

6 河南省恒大嘉凯影城管理有限公司南阳御景湾分公司 南阳市宛城区黄河路南侧恒大御景湾影城2层 173.24

7 江西省嘉凯影院管理有限公司赣州名都分公司 江西省赣州市章贡区京九路161号恒大影城三、四层 182.93

8 山东省恒大嘉凯影城管理有限公司烟台莱阳分公司

山东省烟台市莱阳市羊郡镇恒大丁字湾世纪文化城公建区恒大

嘉凯影城二层及夹层

24.38

9 河北恒凯电影院线有限公司石家庄御景半岛分公司 河北省石家庄市长安区高营大街30号御景半岛花园3号商业306 143.26

10 河北恒凯电影院线有限公司石家庄恒大绿洲分公司

河北省石家庄经济技术开发区阿里山大街15号钻石苑3号综合楼

3-4层

41.09

11 河北恒凯电影院线有限公司石家庄第一分公司 河北省石家庄市裕华区方郗路178号金碧雅苑商业及剧场3-4层 25.94

12 广西恒大嘉凯影城管理有限公司钦州绿洲分公司 钦州市子材东大街88号钦州恒大绿洲独立商业楼2-3层 79.90

13 广西恒大嘉凯影城管理有限公司柳州雅苑分公司 柳州市柳江区柳邕路259号恒大雅苑恒大影城2-3层 138.62

14

黑龙江省恒大嘉凯影城管理有限公司哈尔滨国际中心分公

司

哈尔滨市道里区群力大道恒大国际中心4栋2-3层 221.22

15 江苏恒大嘉凯影城管理有限公司张家港雅苑分公司 张家港市杨舍镇振兴中路1号恒大雅苑影城三四层 104.17

16 安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司滁州江北帝景分公司

安徽省滁州市南谯区乌衣镇大同路与德盛路交叉口东南侧恒大

影城2层及夹层

106.59

17 四川恒大嘉凯影院管理有限公司绵阳翡翠华庭分公司 四川省绵阳市涪城区红桥西路18号恒大翡翠华庭12栋2层 220.19

合计 1,912.71

注3：对于存在减值迹象的租入使用权资产，采用收益法对资产预计未来现金流量现值进行测算，如果预计未来现金流量现值的评估

结果低于使用权资产的账面价值，参照估值结果计提减值准备。

具体资产如下：

序号 使用权资产名称 所在位置 建筑面积（平方米） 减值金额（万元）

1 国际城5#楼商铺 江苏南京 1,025.80 346.91

2 双林城市客厅 浙江湖州 3,457.96 441.58

3 新埭城市客厅 浙江嘉兴 634.13 56.81

4 苏纶场22号楼(一、二层） 江苏苏州 9,260.65 996.96

注4：未计提使用权资产减值的影院情况如下：

序号 影院名称 位置 使用权资产（万元）

2021年度收入金额

（万元）

1

北京明星时代影院管理有限公司大

连泉水分公司

辽宁省大连市甘井子区泉水A4区43A （大连百斯德商业管理

有限公司内）

1,865.85 313.10

2 上海富影影院有限公司 上海市浦东新区樱花路80弄16号地下101室 1,343.21 613.17

3 上海影翔影院有限公司 上海市嘉定区丰翔路3168号3层306/307/308 222.84 219.72

4 贵阳光影无比影城有限公司 贵州省贵阳市云岩区延安西路33-66号 1,263.03 1,041.75

5

北京聚禾映画世纪影院管理有限公

司

北京市石景山区阜石路300号三层309-1 2,112.51 1,564.03

6

辽宁恒大嘉凯影城管理有限公司沈

阳恒大城分公司

辽宁省沈阳市于洪区怒江北街230号3-4 554.46 668.82

7

辽宁恒大嘉凯影城管理有限公司大

连甘井子分公司

辽宁省大连市甘井子区俪泊街30-1号3-4层 590.49 72.89

8

辽宁恒大嘉凯影城管理有限公司营

口绿洲分公司

辽宁省营口市老边区盼盼路南64号-甲54号 375.36 349.47

9

辽宁恒大嘉凯影城管理有限公司葫

芦岛御景湾分公司

辽宁省葫芦岛市龙湾大街海云路64号恒大影城三、四层 442.01 359.63

10

吉林省恒大嘉凯影城管理有限公司

长春绿洲分公司

吉林省长春市高新区超然街与宜居路交汇恒大绿洲14号楼

3-4层

260.04 389.04

11

吉林省恒大嘉凯影城管理有限公司

长春御景分公司

吉林省长春市南关区幸福街与幸福东路交汇恒大御景（一）期

20号楼3-4层

413.94 284.58

12

吉林省恒大嘉凯影城管理有限公司

松原御景湾分公司

吉林省松原经济技术开发区东镇西路359号21#3-4层 393.12 434.85

13

黑龙江省恒大嘉凯影城管理有限公

司齐齐哈尔翡翠华庭分公司

齐齐哈尔市龙沙区新立街恒大翡翠华庭13#3层 575.85 360.07

14

黑龙江省恒大嘉凯影城管理有限公

司哈尔滨绿洲分公司

哈尔滨市松北区中源大道6611号恒大影城3-4层 336.52 249.39

15

黑龙江省恒大嘉凯影城管理有限公

司哈尔滨名都分公司

哈尔滨市松北区中源大道3817号恒大影城3-4层 289.78 80.81

16

黑龙江省恒大嘉凯影城管理有限公

司哈尔滨恒大城分公司

哈尔滨市阿城区金都大街恒大城甲296号对面 563.43 347.61

17

黑龙江省恒大嘉凯影城管理有限公

司大庆绿洲分公司

黑龙江省大庆市龙凤区恒大绿洲住宅小区18号地下车库商服

楼影院（3层）

385.07 432.36

18

内蒙古恒大嘉凯影城管理有限公司

呼和浩特市第二分公司

内蒙古自治区呼和浩特市回民区成吉思汗大街99号恒大影城

3-4层

339.86 304.00

19

内蒙古恒大嘉凯影城管理有限公司

包头名都分公司

内蒙古自治区包头市昆都仑区白云路以东黄河大街以南恒大

影城2层及夹层

513.76 331.13

20

内蒙古恒大嘉凯影城管理有限公司

呼和浩特市第三分公司

内蒙古自治区呼和浩特市玉泉区巴彦淖尔南路以西恒大绿洲

小区东侧影城商铺2至3层

659.79 442.32

21

内蒙古恒大嘉凯影城管理有限公司

呼和浩特市第四分公司

内蒙古自治区呼和浩特市新城区防风林南街以南、展览馆东路

以东恒大城四期商业及影城2-3层

258.59 567.49

22

内蒙古恒大嘉凯影城管理有限公司

包头华府分公司

内蒙古自治区包头市九原区建设路北210国道东110国道南(恒

大影城2层及夹层)

250.97 288.29

23

内蒙古恒大嘉凯影城管理有限公司

通辽分公司

内蒙古自治区通辽市科尔沁区新建大街与道德路交汇处恒大

嘉凯影城2-3层

130.49 114.88

24

北京恒大嘉凯影院管理有限公司朝

阳分公司

北京市朝阳区单店西路1号院100幢-1层1001号、1007号 414.84 55.52

25

天津市恒大嘉凯影院管理有限公司

名都分公司

天津市东丽区华明街华明新家园华一路与华七道交口处西南

侧恒大影城二层三层

284.76 195.10

26

天津市恒大嘉凯影院管理有限公司

宁河分公司

天津市宁河区芦台镇桥北新区津榆公路以北恒大影城2层 352.53 318.80

27

河北恒凯电影院线有限公司衡水分

公司

衡水市高新区顺兴街1499号恒大城小区2号综合楼3层 561.44 315.56

28

河北恒凯电影院线有限公司沧州恒

大城分公司

河北省沧州市运河区浮阳大道西侧小金庄村北侧恒大城C3#

商业楼三楼

633.40 371.23

29

河北恒凯电影院线有限公司邢台山

水城分公司

河北省邢台经济开发区振兴路与英华大街交叉口恒大山水城

影城三层

647.62 365.67

30

河北恒凯电影院线有限公司唐山华

府分公司

河北省唐山市路北区河西路598号恒大时代都汇4层4013及5

层

403.45 286.79

31

山西恒大嘉凯影城管理有限公司临

汾恒大华府分公司

陕西省临汾市尧都区滨河南路南城三街 300.55 105.69

32

山西恒大嘉凯影城管理有限公司大

同绿洲分公司

山西省大同市平城区永和路1645号恒大影城3-4层 342.93 338.18

33

山西恒大嘉凯影城管理有限公司阳

泉帝景分公司

山西省阳泉市郊区李家庄李家庄村恒大帝景小区恒大剧场

3-4层

697.26 560.15

34

山西恒大嘉凯影城管理有限公司吕

梁华府分公司

吕梁市离石区临安路恒大华府综合楼2幢3、4层 343.34 363.97

35

山西恒大嘉凯影城管理有限公司太

原绿洲分公司

太原市小店区真武路69号61号楼2、3、4层 930.36 895.86

36

山西恒大嘉凯影城管理有限公司太

原恒大城分公司

太原市万柏林区小井峪街80号恒大影城3层 697.82 417.96

37

山西恒大嘉凯影城管理有限公司太

原未来城分公司

太原市小店区龙城南街301号恒大未来城4号楼3、4层及夹层 470.30 332.72

38

山西恒大嘉凯影城管理有限公司太

原御景湾分公司

太原市尖草坪曲滨河东路228号恒大影城3-4层 261.99 464.03

39

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

临沂第一分公司

山东省临沂市经纪开发区华夏路与香港路交汇处恒大绿洲E

号楼3-4层

399.42 175.87

40

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

济南绿洲分公司

山东省济南市长清区大学路6677号恒大剧场及商业3、4层 521.09 521.96

41

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

济南恒大城分公司

山东省济南市历城区工业北路58号恒大剧场及商业（东）3-4

层

345.82 510.61

42

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

东营经济开发区分公司

山东省东营市东营区东四路164号东营恒大黄河生态城164幢

-301室

302.09 324.85

43

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

潍坊高新分公司

山东省潍坊高新区新城街道樱前社区潍县中路5001号恒大影

城3-4楼

637.08 561.34

44

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

威海环翠区分公司

山东省威海市环翠区青岛北路279号恒大影城2层及夹层 691.10 317.61

45

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

泰安翡翠华庭分公司

山东省泰安市岱岳区粥店泰山大街恒大翡翠华庭16号楼影城

三层及夹层

254.83 170.37

46

山东省恒大嘉凯影城管理有限公司

临沂第二分公司

山东省临沂市兰山区柳青街道成都路与孝河路交汇东北恒大

华府11号楼商业裙房4层413商铺及5层517商铺

379.60 95.98

47

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

驻马店名都分公司

驻马店市开源大道与金顶山路交叉口东南角恒大名都商业D

影城三楼及夹层

603.55 500.57

48

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

信阳名都分公司

信阳市羊山新区恒大名都小区1号楼剧场5、6层 593.64 563.29

49

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

新乡雅苑分公司

新乡市文岩路299号恒大雅苑商业及剧场3层及3夹层 385.08 312.73

50

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

濮阳悦龙台分公司

濮阳市开州路与卫都路交叉口南100米路东恒大悦龙台影城地

上2层和夹层

888.96 212.46

51

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

安阳北关分公司

安阳市北关区光明路与人民大道交叉口向西200米路北 599.51 460.39

52

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

焦作示范区分公司

焦作市示范区碧莲路恒大商业中心2层 740.78 258.83

53

河南省恒大嘉凯影城管理有限公司

新乡金碧天下分公司

新乡市平原示范区太行大道与丽江路交叉口东南角恒大商业

及剧场3层及3夹层

384.98 471.72

54

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

蚌埠翡翠华庭分公司

安徽省蚌埠市南湖路恒大影城三层 584.79 517.74

55

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

芜湖市鸠江区分公司

安徽省芜湖市鸠江区赤铸山路与鸠江北路交汇处芜湖恒大华

府小区商业楼3-4层

277.13 178.62

56

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

铜陵经开区分公司

安徽省铜陵市恒大绿洲商业中心2号楼三层 249.54 149.04

57

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

合肥北城分公司

长丰县双墩镇阜阳北路与泉阳路交口恒大影城三四层 250.72 146.15

58

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

合肥滨湖分公司

合肥市包河区成都路与衡山路交口恒大中心1号商业5-6层 294.85 131.85

59

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

合肥绿洲分公司

安徽省合肥市肥东县店埠镇中心社区日出路与蔚然路交口恒

大影城三、四层

575.08 293.30

60

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

淮北分公司

濉溪县龙脊山路东侧、濉河东路北侧恒大影城三、四层 324.79 453.16

61

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

阜阳恒大绿洲分公司

安徽省阜阳市颍州区广颍路555号恒大绿洲小区商业中心三层

四层

571.99 279.20

62

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

六安御景湾分公司

安徽省六安市裕安区河西景观大道与西环路交叉口恒大商业

广场3-4楼

255.26 264.93

63

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

亳州恒大城分公司

安徽省亳州市谯城区杜仲路与西一环交汇处恒大影城3-4层 378.67 316.81

64

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

安庆迎江区分公司

安徽省安庆市迎江区皖江大道南侧、独秀大道东侧恒大商业广

场3-4楼

455.46 176.85

65

安徽省恒大嘉凯影城管理有限公司

马鞍山花山分公司

安徽省马鞍山市花山区湖南东路与霍里山大道交叉口恒大绿

洲影城二层及夹层

950.54 432.15

66

江苏恒大嘉凯影城管理有限公司句

容雅苑分公司

句容市宝华镇仙林东路18号恒大影城3-4楼 391.21 357.44

67

江苏恒大嘉凯影城管理有限公司江

阴御景分公司

江阴市澄南路342号恒大影城三四层 521.89 348.12

68

江苏恒大嘉凯影城管理有限公司盐

城名都分公司

盐城市盐都区新区新都路与神州路交汇处（B） 303.17 302.49

69

江苏恒大嘉凯影城管理有限公司淮

安名都分公司

淮安市清江浦区恒大名都二期28号楼恒大影城三层 597.04 485.64

70

江苏恒大嘉凯影城管理有限公司宿

迁华府分公司

宿迁市宿城区发展大道与宿支路交口恒大影城三层四层 377.59 271.85

71

江西省嘉凯影院管理有限公司景德

镇名都分公司

江西省景德镇市珠山区景东大道恒大名都综合楼三、四层 462.55 599.70

72

江西省嘉凯影院管理有限公司鹰潭

绿洲分公司

江西省鹰潭市信江新区滨江大道8号恒大剧场3-4层 364.78 171.71

73

江西省嘉凯影院管理有限公司南昌

恒大城分公司

江西省南昌市南昌县汇仁大道1888号恒大城商业中心三、四层 382.89 215.84

74

江西省嘉凯影院管理有限公司南昌

名都分公司

江西省南昌市南昌高新技术产业开发区艾溪湖北路88号恒大

名都商业中心三、四层

382.47 331.51

75

江西省嘉凯影院管理有限公司宜春

绿洲分公司

江西省宜春市袁州区秀江西路210号恒大影城三、四层 662.20 268.51

76

江西省嘉凯影院管理有限公司吉安

帝景分公司

江西省吉安市吉州区尚德路20号恒大影城三楼（庐陵新区） 596.82 434.52

77

江西省嘉凯影院管理有限公司上饶

名都分公司

江西省上饶市信州区德兴路8号上饶恒大名都恒大剧场2层

（含夹层）

830.72 305.54

78

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

武汉龙城分公司

黄陂区盘龙城经济开发区机场路以西恒大龙城二期46、47栋/

单元3-夹层商1室

534.10 203.30

79

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

武汉恒大城分公司

武汉市东西湖区环湖路43号恒大城影城1号楼三、四层（12） 617.46 399.63

80

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

宜昌山水城分公司

宜昌市伍家岗区东山大道与花溪路交汇处恒大影城三至四层 617.68 307.16

81

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

荆州名都分公司

荆州区 城镇楚源路与荆楚大道交汇处恒大影城三楼B1-B10

号

773.22 446.74

82

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

鄂州首府分公司

鄂州市鄂城区滨湖东路恒大影城三层及夹层-B 678.91 465.18

83

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

宜昌名都分公司

宜昌市夷陵区东城试验区东城大道与东方大道交汇处恒大名

都1号楼2层

829.82 330.45

84

湖北省恒大嘉凯影城管理有限公司

随州名都分公司

随州市文帝大道与迎宾大道交叉口东北角恒大名都影城二层

及夹层

535.81 304.34

85

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

浏阳淮川分公司

浏阳市淮川街道白沙东路118号恒大华府剧场3楼 168.35 241.89

86

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

长沙县分公司

湖南省长沙县星沙街道东四路268号恒大影城3楼以及放映夹

层

719.04 316.93

87

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

长沙江湾分公司

湖南省长沙市芙蓉区马坡岭街道西龙村远大一路1281号恒大

江湾20栋恒大影城3楼及夹层

657.52 480.23

88

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

怀化帝景分公司

湖南省怀化市鹤城区城北盈口北侧中坡森林公园南侧恒大剧

场三、四层

773.02 359.59

89

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

郴州北湖分公司

湖南省郴州市北湖区骆仙街道寒溪路55号恒大华府剧场三楼 252.07 222.79

90

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

岳阳名都分公司

岳阳市南湖新区求索西路118号恒大名都剧场三、四层 364.28 537.30

91

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

岳阳绿洲分公司

岳阳经济技术开发区金凤桥南路49号（恒大绿洲影城二楼） 695.11 234.21

92

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

衡阳绿洲分公司

衡阳市高新区采霞街10号恒大绿洲酒店式公寓楼301室恒大绿

洲影城三、四层

256.50 218.75

93

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

常德分公司

常德市武陵区芷兰街道荷花社区紫缘路 （恒大华府影城3-4

层）

570.89 425.40

94

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

益阳绿洲分公司

湖南省益阳市高新区康富南路113号恒大绿洲恒大影城三、四

层

604.71 372.24

95

湖南省恒大嘉凯影院管理有限公司

湘潭翡翠华庭分公司

湖南省湘潭市高新区晓塘路恒大影城三、四层 613.64 267.97

96

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

东莞帝景分公司

东莞市万江街道新城社区莞穗路606号恒大影城三层A区 351.42 376.20

97

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

河源名都分公司

河源市东城西片区永康大道西157号恒大名都恒大影城3-4层 528.88 516.85

98

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

中山绿洲分公司

中山市南区岐关西路109号恒大剧场四楼 175.88 186.18

99

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

云浮云城分公司

云浮市市区环市西路286号恒大城剧场第三、四层影院 427.20 273.90

100

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

阳江名都分公司

阳江市江城区南浦大道179号恒大名都2号商业楼3层01号铺 597.60 318.61

101

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

汕头御景湾分公司

汕头市濠江区达南路95号恒大影城1幢三层 640.28 441.61

102

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

潮州恒大城分公司

潮州市湘桥区金碧路88号商业楼第1栋第3层 576.90 514.84

103

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

江门御景半岛分公司

江门市江海区文昌沙129号13幢二、三层 771.68 223.11

104

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

湛江帝景分公司

湛江开发区龙潮路5号恒大帝景恒大影城三楼 757.63 537.43

105

广东省恒大嘉凯影城管理有限公司

揭阳绿洲分公司

揭阳空港经济区渔湖片区东四直路以东、渔八路以南恒大绿洲

影城2-3层

131.63 52.66

106

海南省恒大嘉凯影城管理有限公司

儋州恒大名都分公司

海南省儋州市那大镇城北新区控规H05、H06地块恒大名都二

期剧场3层及夹层

264.10 471.44

107

海南省恒大嘉凯影城管理有限公司

三亚分公司

海南省三亚市吉阳区迎宾路三亚福瑞国际（二期）4#107房 541.70 298.73

108

海南省恒大嘉凯影城管理有限公司

海花岛分公司

海南省儋州市恒大海花岛控制性详细规划1-A3-1地块（恒大

影城2-3层和夹层）

94.64 135.51

109

广西恒大嘉凯影城管理有限公司北

海御景半岛分公司

北海市金海岸大道88号恒大御景半岛45幢301号恒大影城3层 378.89 280.35

110

广西恒大嘉凯影城管理有限公司钦

州御景半岛分公司

钦州市杨帆北大道39号恒大御景半岛商业楼1-2层 662.73 343.94

111

广西恒大嘉凯影城管理有限公司桂

林恒大广场分公司

桂林市叠彩区恒大广场一期29#楼四-五层恒大影城 278.49 232.92

112

广西恒大嘉凯影城管理有限公司柳

州翡翠龙庭分公司

柳州市东环大道168号恒大翡翠龙庭12栋恒大影城三楼3018

号

718.08 640.99

113

广西恒大嘉凯影城管理有限公司玉

林恒大城分公司

玉林市玉州区二环北路1111号恒大城商业二区恒大影城三、四

层

672.11 264.88

114

广西恒大嘉凯影城管理有限公司南

宁恒大城分公司

南宁市那洪大道9号恒大城一期商业楼三、四层 545.04 380.35

115

广西恒大嘉凯影城管理有限公司贵

港恒大城分公司

贵港市港北区布山大道1555号贵港恒大城小区 （17号楼2-3

层）

686.17 365.13

116

广西恒大嘉凯影城管理有限公司桂

林恒大城分公司

临桂区临桂镇鲁山路88号恒大城39栋恒大影城2层及夹层 613.05 166.33

117

广西恒大嘉凯影城管理有限公司南

宁华府分公司

南宁市兴宁区四夏路2号恒大华府北区6号商业楼3-4层 361.09 153.37

118

广西恒大嘉凯影城管理有限公司梧

州绿洲分公司

广西壮族自治区梧州市龙圩区苍海一路6号第28-1幢2-3层 129.92 180.22

119

重庆市恒大嘉凯影院管理有限公司

帝景分公司

重庆市九龙坡区恒华路1号 237.61 129.47

120

重庆市恒大嘉凯影院管理有限公司

江津金碧天下分公司

重庆市江津区双福街道南北大道北段388号恒大金碧天下644

幢3-4层

577.70 702.99

121

四川恒大嘉凯影院管理有限公司成

都御景半岛分公司

四川省成都市金堂县赵镇金凤路423号3-4层 597.61 177.00

122

四川恒大嘉凯影院管理有限公司资

阳雁江分公司

四川省资阳市雁江区书台路99号恒大影城3-4层 424.28 153.78

123

四川恒大嘉凯影院管理有限公司自

贡绿洲分公司

自贡市沿滩新城时代大道1号恒大影城3-4F 322.86 467.44

124

四川恒大嘉凯影院管理有限公司南

充绿洲分公司

南充市顺庆区府经南路三段26号恒大绿洲24号楼三、四、五层 338.71 205.31

125

四川恒大嘉凯影院管理有限公司成

都御龙天峰分公司

四川省成都市龙泉驿区同安街道忠北路666号30栋二层、三层 547.65 249.11

126

四川恒大嘉凯影院管理有限公司泸

州恒大华府分公司

四川省泸州市龙马潭区陶然路三段225号11栋201-301 536.54 217.42

127

贵州恒大嘉凯影城管理有限公司贵

阳第一分公司

贵州省贵阳市云岩区甲秀北路8号43栋恒大影城三层、四层 784.58 214.28

128

陕西省恒大嘉凯影城管理有限公司

西安雁塔分公司

陕西省西安市雁塔区大寨路99号恒大城二期商业楼3-4层 277.98 459.15

129

陕西省恒大嘉凯影城管理有限公司

杨凌恒大城分公司

陕西省杨凌示范区西农路南段恒大影城3-4层 561.03 455.57

130

甘肃省恒大嘉凯影城管理有限公司

兰州名都分公司

甘肃省兰州市七里河区南滨河中路1888号 396.85 231.24

131

甘肃省恒大嘉凯影城管理有限公司

武威绿洲分公司

甘肃省武威市凉州区恒大绿洲院内恒大影城三、四层 531.54 264.07

132

宁夏恒大嘉凯影院管理有限公司银

川二分公司

银川市金凤区凤翔街东侧良田渠西侧恒大名都28号楼3-4层 272.91 205.34

133

宁夏恒大嘉凯影院管理有限公司银

川一分公司

宁夏银川市兴庆区北塔东路北侧恒大帝景恒大影城一、 二、三

层

603.05 222.21

134

宁夏恒大嘉凯影院管理有限公司吴

忠分公司

吴忠市利通区文化街恒大名都恒大剧场3-4层 551.26 268.12

135

新疆恒大嘉凯影院管理有限公司乌

鲁木齐市绿洲分公司

新疆乌鲁木齐市水磨沟区凤起街1616号恒大绿洲商业3号楼3

层-01

264.40 135.02

合计 69,247.04 46,354.99

公司通过执行以上的测试及会计处理，已充分、合理地计提了使用权资产减值准备，符合企业会计准则的要求。

三、应收票据未计提减值准备的原因

公司期末应收票据金额为300万元，系银行承兑汇票，结合历史经验看，银行承兑汇票发生损失的概率极低，因此本期不计提减值准

备。

（2）按欠款方归集的期末余额前五名的其他应收款的发生背景、款项性质、交易对象、是否为关联方、发生时间、涉及事项、支付安排，

是否构成非经营性资金占用或对外提供财务资助，是否履行恰当的审议程序及披露义务（如适用）。

其他应收款前五名情况：

单位名称 款项性质 是否为关联方 发生时间 期末余额（元）

苏州嘉和欣实业有限公司（注1） 往来款 否 2019年 1,395,527,607.99

上海悦昌置业有限公司（注2） 往来款 是 2016年以前 228,882,713.27

上海星火开发区建筑安装工程有限公司（注3） 往来款 否 2016年以前 90,736,628.71

上海嘉正置业有限公司（注3） 往来款 否 2016年以前 56,458,156.00

上海吉联房地产开发经营有限公司（注3） 往来款 否 2016年以前 48,161,700.00

合计 1,819,766,805.97

注1：详见本文6.�回复（1）一、1、②注3的说明。

注2：上海悦昌置业有限公司为本公司的全资子公司嘉凯城集团嘉业有限公司的参股公司，持股比例为42%，该应收款项为对参股公

司开发项目的资金投入款。 由于参股公司的财务状况较差，依谨慎原则，将该款项按83.98%比例计提坏账准备（计提依据见本事项回复

（1）一、1、②注1）。

注3：上海星火开发区建筑安装工程有限公司 、上海嘉正置业有限公司 、上海吉联房地产开发经营有限公司为关联方（统称“吉联

方” ），其中上海吉联房地产开发经营有限公司为上海捷胜置业有限公司（本公司全资子公司嘉凯城集团嘉业公司的控股子公司，持股比

例为55%）的参股股东、嘉兴市嘉业阳光房地产开发有限公司（本公司全资子公司嘉凯城集团嘉业公司的控股子公司，持股比例为70%）

的原参股股东，上海捷胜置业有限公司、嘉兴市嘉业阳光房地产开发有限公司及其他有吉联方参股的公司，以前年度项目销售回款后，对

各股东 （包括本公司下属各相关投资主体） 进行了资金预分配， 各股东通过自身及其关联方先行收回款项。 依谨慎原则， 将该款项按

83.98%比例计提坏账准备（计提依据见本事项回复（1）一、1、②注1）。

公司对苏州嘉和欣的财务资助事项系2019年股权转让形成， 该事项已经公司第七届董事会第二次会议及2019年第五次临时股东大

会审议通过并披露。

上海悦昌置业有限公司、上海星火开发区建筑安装工程有限公司、上海嘉正置业有限公司及上海吉联房地产开发经营有限公司的应

收款系公司重组上市前的历史遗留问题而形成，且是根据当时公司决定对上述项目进行投资时完成的相关内部审议决议执行，根据房地

产行业特点，公司在历年定期报告中已对上述应收款项履行了信息披露义务。

年审会计师核查程序和核查意见：

（一）核查程序

针对其他应收款坏账准备的计提，我们执行的主要审计程序如下：

（1）了解嘉凯城公司的信用政策，识别关键内部控制的设计，并评价其运行有效性；

（2）对其他应收款的明细，按类别进行分析，获取包括合同、协议、回款记录等依据，检查其他应收款的会计处理、金额的确定是否正

确。 尤其对金额重大、性质特殊的明细项目重点实施检查；

（3）获取其他应收款账龄分析表，测试账龄划分的适当性。根据嘉凯城公司制定的评价信用损失基础，测试坏账预期损失率的依据及

计算的准确性，同时，根据嘉凯城公司制定的会计政策，测算按信用损失基础的不同组合计算的信用减值损失是否正确；

（4）检查其他应收款的收回情况，复核对应坏账准备的转回或收回的依据是否充分、会计处理是否正确；

（5）对其他应收款进行函证，并根据函证结果，决定实施追加替代程序的性质、范围、和数量；

（6）针对其他应收款项，在审计过程中，我们按审计准则的要求，实施了其他必要的审计程序。

针对使用权资产减值准备，我们执行的主要审计程序如下：

（1）评价、测试管理层与编制和监督使用权资产减值准备相关的关键内部控制的设计和运行有效性；

（2）获取使用权资产减值损失明细表：复核加计是否正确，并与报表数、总账数和明细账合计数核对；同时与其对应的报表项目相比

对；

（3）对涉及使用权资产减值损失的测试范围是否完整进行检查，根据资产的状况的检查，确定是否将有减值迹象的资产均进行了减

值测试；

（4）对管理层依据的估值技术，包括利用外部专业机构进行评估而采用的估值方法、关键参数，关键估计和假设，与市场可获取数据

进行比较，检查是否合理；

（5）针对上述事项，在审计过程中，我们按审计准则的要求，还实施了其他必要的审计程序。

（二）核查意见

经核查，我们对嘉凯城公司的上述回复无异议，资产减值损失计提具有合理性，我们认为嘉凯城公司会计处理符合《企业会计准则》

的相关规定。

7.年报显示，你公司报告期内产生的非经常性损益金额为-3.12亿元，其中计入当期损益的政府补助965.82万元，计入当期损益的对非

金融企业收取的资金占用费1.33亿元，采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产公允价值变动产生的损益-2.26亿元，除上述各项

之外的其他营业外收入和支出-3.29亿元。 请你公司：

（1）列示采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产公允价值变动产生的损益、其他营业外收入和支出的具体内容，相关损益

确认时点、依据及主要计算过程，是否符合企业会计准则的规定，是否对相关事项及时履行披露义务。

（2）结合相关投资性房地产项目所在区域房地产市场及周边可比项目价格变化趋势和销售情况，说明报告期内投资性房地产公允价

值变动的主要原因及合理性，是否与当地房地产发展趋势及可比项目存在较大差异。

（3）你公司向其他企业提供资金具体情况，资金占用费的主要计算过程，你公司针对相关事项履行的披露义务和审议程序（如有）。

请年审机构核查并发表明确意见。

回复：

（1）列示采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产公允价值变动产生的损益、其他营业外收入和支出的具体内容，相关损益

确认时点、依据及主要计算过程，是否符合企业会计准则的规定，是否对相关事项及时履行披露义务。

一、投资性房地产公允价值变动损益

2021年度公司投资性房地产除个别项目外，大部分项目的公允价值变动损益比例在8%以下，公允价值变动损益主要如下：

项目 地理位置 公允价值变动损益（万元） 备注

无锡财富中心 无锡市滨湖区太湖新城金融商务第一街区 -5,640.35 注1

瓶窑城市客厅 余杭区瓶窑镇瓶仓大道 -4,524.03 注2

塘栖城市客厅 杭州市余杭区塘栖镇嘉凯城商业中心 -6,588.23 注3

其他公允价值变动幅度较小的项目

小计

-5,854.36

合计 -22,606.97

投资性房地产项目公允价值变动损益变动幅度较大的项目为无锡财富中心项目、瓶窑城市客厅项目、塘栖城市客厅项目，具体变动原

因如下：

注1：无锡财富中心：该项目业态为办公、商业，项目盈利方式为获取租金以及对外进行销售，本年销售了部分投资性房地产，依据会计

准则的要求，需要转回这部分投资性房地产2016-2021年度累计确认的公允价值变动损益，这部分转回的公允价值变动损益为-4,717.11

万元，其余-923.24�万元为当期公允价值变动损益。 整体来看，公允价值变动比率很小。

注2：瓶窑城市客厅：该项目业态为商业，项目盈利方式为获取租金以及对外进行销售，为缓解暂时现金流压力,2021年11月公司已签

订物业转让协议，约定瓶窑城市客厅投资性房地产全部剩余的物业转让价款为7,297.44万元。由于销售价格已锁定,本次按照实际不含税

转让价确定瓶窑城市客厅公允价值,公允价值与账面价值的差异-4,524.03万元计入当期损益。

注3：塘栖城市客厅：该项目业态为商业，项目盈利方式为获取租金以及对外进行销售，为缓解暂时现金流压力,2021年12月公司已签

订物业转让协议，约定塘栖城市客厅投资性房地产全部剩余的物业转让价款为1,500万元。 由于销售价格已锁定,本次按照实际不含税转

让价确定瓶窑城市客厅公允价值,公允价值与账面价值的差异-6,588.23万元计入当期损益。

二、其他营业外收入和支出的具体内容为：

项目 金额(万元) 备注

营业外支出-税收滞纳金 -21,419.64 注1

营业外支出-违约金 -11,684.91 注2

其他(营业外收入-营业外支出) 232.15

合计 -32,872.40

注1：税收滞纳金详见下表：

税金类型 未交税金金额(万元) 2021年滞纳金(万元)

企业所得税 37,515.26 6,846.54

增值税 5,777.87 1,016.94

土地增值税 73,722.50 13,160.36

其他 395.8

合计 117,015.63 21,419.64

注2：违约金主要项目为由于延期偿还借款及工程款，需要计提或支付的违约金，主要为：

1）债务计提违约金5,100万元

2020年12月25日，中国东方资产管理股份有限公司天津市分公司（以下简称“东方资产公司” ）收购了渤海国际信托股份有限公司

持有的对本公司的5亿债权。 2021年6月本公司与东方资产公司签订了协议：本笔债权本金为4.49亿元，期限3年，固定年化利率10.30%。若

公司及担保人发生违约情形，公司需要于期限届满之日一次性补偿5,100万元及相关收益。 2022年3月，受新冠肺炎疫情影响，公司部分利

息未及时归还，基于谨慎性原则考虑，本公司计提了5,100万元预计违约金。

2）其他违约金6,584.91�万元

主要为依据诉讼事项的判决计提了违约金5,086.55万元，延期偿还债务已支付的违约金及其他违约金合计1,498.35万元。

上述事项符合企业会计准则的规定。

上述事项均已在公司定期报告中披露。

（2）结合相关投资性房地产项目所在区域房地产市场及周边可比项目价格变化趋势和销售情况，说明报告期内投资性房地产公允价

值变动的主要原因及合理性，是否与当地房地产发展趋势及可比项目存在较大差异。

公司持有的投资性房地产位于上海、南京、杭州、重庆、无锡等一线城市及核心二线城市的人口和消费力成熟区域。 公开市场资料显

示，2021年房地产市场总体稳定，房地产销售仍保持增长，房地产投资仍在扩大，房地产价格总体平稳。

从2021年全国70个大中城市房地产价格指数来看，上述地区房地产价格总体平稳，具体如下：

序号 地区 2021新房价格变动指数 2021二手房价格变动指数

1 上海 106.1 109.8

2 南京 105.9 106.1

3 杭州 106.5 108.4

4 重庆 110.1 104.8

5 无锡 106.4 106.6

基于以上原因，公司投资性房地产公允价值的确定，符合相关项目所在区域房地产市场及周边可比项目价格变化趋势和销售情况。

总体来说，公司投资性房地产所在地区房地产市场行情波动不大，公允价值变动损益变动的主要原因为：1）销售投资性房地产转回

以前年度的计入损益的公允价值变动；2）个别项目已签订整体销售协议，销售价格锁定，因此产生了较大的公允价值变动。

（3）你公司向其他企业提供资金具体情况，资金占用费的主要计算过程，你公司针对相关事项履行的披露义务和审议程序（如有）。

公司无向其他企业提供资金，非经常性损益“计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费” 为股权转让形成的应收嘉和欣实业

有限公司债权款，该款项原始金额22.55亿元,2020年收回50%,2021年度剩余金额为13.95亿元，按协议约定年利率10%计提的利息。 对于

因股权转让而形成的对苏州嘉和欣财务资助， 相关事项已经公司第七届董事会第二次会议及2019年第五次临时股东大会审议通过并披

露。

年审会计师核查程序和核查意见：

（一）核查程序

针对投资性房地产的公允价值变动损益的检查，我们实施的主要程序如下：

（1）评价、测试管理层与编制和监督管理投资性房地产公允价值计量的关键内部控制的设计和运行有效性；

（2）结合投资性房地产盘点程序，对投资性房地产项目进行实地观察，询问周边市场行情；

（3）逐项检查公允价值的确定依据是否充分，评价管理层所采用的估值方法，并将估值中采用的关键估计和假设，包括与平均净售价

有关的关键估计和假设，与市场可获取数据和销售预算计划进行比较；检查公允价值变动损益计算是否正确，会计处理是否正确。

（4）由于企业每年期末均对投资性房地产的公允价值进行评估，因此我们取得资产评估机构的评估报告，实施以下工作程序：

评价评估机构的专业胜任能力，包括考虑：是否具有适当职业专业资格或执业许可证、专业胜任能力、独立性等；考虑评估机构选择估

值方法的合理性、假设和方法的适当性，及与企业运用估值方法一致性等；复核或测试评估报告使用的数据等。

针对其他营业外收入和支出的具体内容，我们实施的主要程序如下：

（1）获取或编制营业外收入及营业外支出明细表，实施复核，并结合其他账项的审计，检查列支完整性，然后根据发生的具体事项，分

别进行检查；

（2）获取企业的纳税申报资料等，根据税法要求，重新计算税收滞纳金，并与账面金额核对，验证是否足额计提；

（3）获取诉讼的相关的判决书、起诉状、答辩状、和解协议等相关资料，听取公司法务部和经办案件律师的专业意见及判断，判断是否

足额计提相关预计损失；

（4）检查相关记账凭证及原始凭证，获取其他相关资料，就具体事项的会计处理进行进一步检查、复核等。

（二）核查意见

经核查，我们对嘉凯城公司的上述回复无异议，我们认为嘉凯城公司会计处理符合《企业会计准则》的相关规定。

8.2021年9月14日，你公司披露《关于控股股东部分股份完成过户登记手续暨公司控制权变更的公告》，广州市凯隆置业有限公司（以

下简称“广州凯隆” ）通过协议转让的方式将其持有的你公司539,453,259股股份转让给华建控股，相关股份占你公司总股本的29.90%，

华建控股已按照《股份转让协议》向广州凯隆支付了所有股权款27.62亿元，相关股份全部完成过户登记手续。

（1）你公司2021年7月14日披露《详式权益变动报告书（更新后）》，华建控股收购你公司资金来源于合法的自有资金及自筹资金，不

存在代持的情形。请说明你公司实际控制人与广州凯隆及其关联方是否存在关联关系，是否存在尚未披露的潜在安排，前期披露的相关内

容是否真实、准确、完整。

（2）权益变动报告书显示，王忠明控制的企业涉及一级土地开发业务及地产业务，与你公司存在同业竞争，并出具了《关于避免同业

竞争的承诺函》，在收购你公司2年内解决地产业务同业竞争问题。 请结合你公司一级土地开发及房地产业务情况，说明相关同业竞争事

项目前解决进展。

（3）请结合你公司与控股股东及其关联方资金往来及交易情况等，说明你公司控制权变更事项对你公司治理结构、生产经营是否造

成影响，以及你公司在保持独立性、规范关联交易等方面已采取或拟采取的措施。

回复：

（1）你公司2021年7月14日披露《详式权益变动报告书（更新后）》，华建控股收购你公司资金来源于合法的自有资金及自筹资金，不

存在代持的情形。请说明你公司实际控制人与广州凯隆及其关联方是否存在关联关系，是否存在尚未披露的潜在安排，前期披露的相关内

容是否真实、准确、完整。

答：根据公司收到的华建控股出具的告知函，华建控股实际控制人王忠明先生与广州凯隆及其关联方不存在关联关系，华建控股收购

公司资金100%来源于合法的自有资金。本次华建控股收购广州凯隆持有的嘉凯城股份事项不存在尚未披露的潜在安排，前期披露的相关

内容真实、准确、完整。

（2）权益变动报告书显示，王忠明控制的企业涉及一级土地开发业务及地产业务，与你公司存在同业竞争，并出具了《关于避免同业

竞争的承诺函》，在收购你公司2年内解决地产业务同业竞争问题。 请结合你公司一级土地开发及房地产业务情况，说明相关同业竞争事

项目前解决进展。

自华建控股收购公司控制权以来，公司暂未实际开展土地一级开发业务。 目前，公司房地产业务主要为出售存量项目，且主要的在售

项目集中在长三角区域。 公司主要项目出售情况详见公司2022年4月30日披露于巨潮资讯网的《2021年年度报告》“第三节 管理层讨论

与分析 二、报告期内公司从事的主要业务” 。

公司于2021年7月14日在巨潮资讯网披露了《详式权益变动报告书（更新后）》，同时，实际控制人王忠明先生出具了《关于避免同业

竞争的承诺函》，承诺内容如下：

“一、本人控制的部分企业从事城市更新前期业务，仅涉及前期土地一级开发，即仅对土地进行征地、拆迁、安置等，不涉及后期项目的

开发建设和运营。 城市更新前期业务与嘉凯城不存在同业竞争。

二、截至本承诺函出具日，本人控制的其他企业在房地产开发方面与嘉凯城从事相同、相似业务的情况如下：

1、本人控制的企业中，部分企业的经营范围包含房地产开发，但并未实际从事房地产开发业务，该等企业与嘉凯城不构成实质性同业

竞争。 本人承诺，于本承诺函出具之日起6个月内，将变更前述企业的经营范围，不再涉及房地产开发，并将未实际经营的企业予以注销。

2、本人控制的企业中，云南新金阳置地有限公司、独山恒晟房地产开发有限公司目前从事房地产开发业务，其分别开发的"云南新金

阳旅游运动休闲中心"、"独山恒大农牧悦城城市综合体"项目处于正在开发或销售阶段。 本人承诺，于本承诺函出具之日起6个月内，与上

市公司签订委托管理协议，将云南新金阳置地有限公司、独山恒晟房地产开发有限公司委托给上市公司进行管理，该项托管安排自本次交

易完成后开始实施；同时，在本次交易完成后2年内将通过加快对外销售或资产转让、重组、整体剥离等方式，解决前述两个房地产项目与

上市公司同业竞争问题。

3、除上述情况外，本人控制的其他企业不存在其他与嘉凯城从事相同或相似业务而与嘉凯城构成同业竞争的情形，也不会以任何方

式直接或者间接从事与嘉凯城构成实质竞争的业务。

三、本人控制的其他企业将不投资与嘉凯城主营业务相同或相类似的行业，以避免对嘉凯城的生产经营构成直接或间接的竞争。

四、本人将不利用嘉凯城实际控制人的身份进行损害嘉凯城及其他股东利益的经营活动。

若违反上述承诺，本人将依法承担由此给嘉凯城及其他股东造成的一切损失。

除非法律另有规定，自上述避免同业竞争的承诺函出具之日起，该承诺均不可撤销；如法律另有规定，造成该承诺及保证部分内容无

效或不可执行，不影响承诺人在该承诺函项下其它承诺及保证的效力。 ”

根据公司于2022年4月26日收到的实际控制人王忠明先生出具的《关于避免同业竞争承诺履行情况的告知函》，承诺的履行进展如

下：

1、王忠明先生控制的企业中，部分企业此前经营范围包含房地产开发，但并未实际从事房地产开发业务，该等企业与嘉凯城不构成实

质性同业竞争。 截至目前，前述企业已按计划通过对外股权转让、注销及营业范围变更等方式进行了处置。

2、王忠明先生此前控制的企业中，云南新金阳置地有限公司、独山恒晟房地产开发有限公司从事房地产开发业务，其分别开发的“云

南新金阳旅游运动休闲中心” 、“独山恒大农牧?悦城城市综合体”项目处于正在开发或销售阶段。 前述企业已通过对外转让方式整体剥

离，不在王忠明先生控制范围内。

3、王忠明先生将继续履行本承诺事项中其他避免同业竞争的承诺。

（3）请结合你公司与控股股东及其关联方资金往来及交易情况等，说明你公司控制权变更事项对你公司治理结构、生产经营是否造

成影响，以及你公司在保持独立性、规范关联交易等方面已采取或拟采取的措施。

报告期内，公司与控股股东华建控股及其关联方的资金往来及交易情况如下：

1、资金往来情况

单位：万元

关联方

2021年初往来资

金余额

2021年度往来累计发生

金额（不含利息）

2021年度往来资金

的利息

（如有）

2021年度偿还累计

发生金额

2021年期末往来资金

余额

资金往来性质

华建控股及其关联

方

0 189,092.78 1,811.16 6,300.00 184,603.94 注1

注1：公司分别于2021年9月23日及2021年10月11日召开第七届董事会第十五次会议决议及2021年第二次临时股东大会，审议通过

了《关于公司与控股股东及其关联方发生关联交易的议案》，并于2021年9月24日在巨潮资讯网披露了《关于公司与控股股东及其关联方

发生关联交易的公告》（公告编号：2021-055）。

2021年度，深圳华建为支持公司经营发展，以4.35%/年的利率（不高于央行同期贷款利率）向公司提供了24,000万元借款。 2021年

度，公司累计偿还6,300万元。

截至2021年末，公司对华建控股及其关联方的往来资金余额为184,603.94万元。其中，165,092.78万元系根据华建控股与广州凯隆签

订的《债权转让协议》，广州凯隆将其对公司的165,092.78万元债权转让给华建控股之后形成；剩余19,511.16万元系借款本金余额17,

700万元及2021年度利息1,811.16万元。

2、交易情况

关联交易类别 关联人 关联交易内容 关联交易定价原则 2021年年发生金额

因租赁、采购等与关联方发生

业务往来

华建控股及关联方

因日常经营发生的办公室租赁费、物业费、

保洁费、采购等费用

以市场价为原则 14.43万元

上述交易情况， 公司已于2022年4月30日披露于巨潮资讯网《关于预计2022年度公司与关联方发生关联交易的公告》（公告编号：

2022-019）。

公司一直以来督促控股股东华建控股严格按照出具的《关于保证上市公司独立性的承诺函》、《关于规范关联交易的承诺函》的内容

保证上市公司独立性、规范关联交易。

公司在资产、人员、财务、机构、业务等方面与华建控股及其关联人保持独立，符合中国证监会关于上市公司独立性的相关规定。 华建

控股不存在利用控股股东地位影响上市公司独立性的情形。

公司高度重视关联交易的管理，制定了《关联交易管理制度》并严格落实执行。 对于与公司经营活动相关的日常关联交易，公司严格

遵循有关关联交易的法律法规及规范性文件以及公司内部管理制度中关于关联交易的相关要求，履行关联交易决策程序，确保定价公允，

并及时进行信息披露。公司关联交易的审议、审批、披露程序合规，相关关联股东进行了回避表决。公司关联交易均经董事会或股东大会审

议，未有超额或未经审批的关联交易事项发生。

综上所述，本次控制权变更事项未对公司治理结构、生产经营造成影响。

9.你公司2021年3月31日披露《关于预计2021年度公司与控股股东及其关联方发生关联交易的公告》，你公司原控股股东广州凯隆及

其关联方为公司部分融资提供担保,预计2021年广州凯隆及其关联方为公司融资提供担保总额不超过200亿元，无担保费；公司通过银行

委托贷款或资金拆借方式向广州凯隆及其关联方借款不超过60亿元，公司按不高于银行同期贷款利率支付贷款利息，预计2021年需支付

利息总额不超过26,100万元；公司因发展院线业务，向广州凯隆及其关联方提供电影放映、广告营销、接受广州凯隆及其关联方场地租赁

服务等业务，预计2021年发生关联交易金额不超过33,500万元。 请你公司：

（1）说明你公司与原控股股东及其关联方2021年关联交易实际发生情况，是否存在其他尚未披露的关联交易，是否存在非经营性资

金占用、违规担保等情形。

（2）按照《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第2号———年度报告的内容与格式》第五十四条的要求，在年报“重大关联

交易”部分补充披露你公司报告期与凯隆置业及其关联方的关联交易情况。

回复：

（1）说明你公司与原控股股东及其关联方2021年关联交易实际发生情况，是否存在其他尚未披露的关联交易，是否存在非经营性资

金占用、违规担保等情形。

公司与原控股股东凯隆置业及其关联方2021年关联交易实际发生情况如下：

单位：万元

关联交易类别 关联人 关联交易内容 实际发生金额 预计金额

实际发生额占同类业务比

例（％）

实际发生额与预计金额

差异（%）

向关联人提供电

影放映

广州凯隆及其关

联方

售卖电影票及电影院

卖品

8,536.95万元 不超过22,600万元 100% 62.23%

向关联人提供广

告营销

广州凯隆及其关

联方

向关联人提供电影映

前广告放映服务或阵

地广告宣传租赁等服

务

5,306.41万元 不超过7,400万元 100% 28.29%

接受关联方场地

租赁

广州凯隆及其关

联方

接受关联方场地租赁

服务

1,786.24万元 不超过3,500万元 100% 48.96%

详细情况， 公司已于2022年4月30日在巨潮资讯网披露 《关于预计2022年度公司与关联方发生关联交易的公告》（公告编号：

2022-019）。 公司不存在其他尚未披露的关联交易，不存在非经营性资金占用、违规担保等情形。

（2）按照《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第2号———年度报告的内容与格式》第五十四条的要求，在年报“重大关联

交易”部分补充披露你公司报告期与凯隆置业及其关联方的关联交易情况。

根据年度报告“第六节 重要事项 十四 重大关联交易”第1小节“与日常经营相关的关联交易”的填报要求，如已在临时报告披露且

后续实施无进展或者无变化的，此节可选“不适用” ，但需在本节的第7小节其他重大关联交易中披露该事项概述，并提供临时报告披露网

站的相关索引。 公司已经在第7小节披露了公司关联交易的披露索引。

公司已于2021年3月31日披露《关于预计2021年度公司与控股股东及其关联方发生关联交易的公告》，且于2022年4月30日在巨潮

资讯网披露《关于预计2022年度公司与关联方发生关联交易的公告》（公告编号：2022-019）。

特此公告。

嘉凯城集团股份有限公司董事会

二〇二二年六月十六日

（上接B074版）


