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南京中央商场（集团）股份有限公司 

关于上海证券交易所对公司 2018 年年度报告 

事后审核问询函的回复公告 

 

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。 

 

南京中央商场（集团）股份有限公司（以下简称“公司”）于 2019 年 5 月 29

日收到上海证券交易所《关于对南京中央商场（集团）股份有限公司 2018 年年度报

告的事后审核问询函》（上证公函【2019】0803 号）（以下简称“问询函”），公司就

问询函关注的相关问题逐项进行了认真核查落实，现就相关问题的回复公告如下： 

一、 关于经营情况 

1.年报披露，公司 2018 年实现营业收入 82.5 亿元，同比减少 2.41%，实现归

母净利润-3.4 亿元，同比减少 242.45%，扣非后归母净利润-3.2 亿元，同比下降

224.06%。公司 2018 年第 1 至 4 季度分别实现营业收入 21.18 亿元、20.08 亿元、

18.5 亿元、22.73 亿元，分别实现归母净利润 3,974.86 万元、3,034.21 万元、355.35

万元、-4.14 亿元。请公司补充披露：（1）结合零售及房地产业务经营特点和行业

情况，具体解释公司利润大幅下降的原因及合理性（2）公司第 1 至 4 季度归母净

利润变化幅度较大的原因及合理性；（3）第四季度大额亏损的原因及合理性。请年

审会计师发表意见。 

回复： 

（1）结合零售及房地产业务经营特点和行业情况，具体解释公司利润大幅下

降的原因及合理性 

公司 2018 年合并净利润为-34,699.92 万元，同比下降 243.52%，实现归属于母

公司净利润-34,037.02 万元，同比减少 242.45%。主要原因是公司地产板块项目计

提存货跌价准备、淮安雨润广场项目停工财务费用不能资本化以及本期地产项目确

认收入减少等主要因素。具体为： 
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①2018 年计提存货跌价准备 14,815.26 万元，其中宿迁项目计提存货跌价准备

13,083.38 万元，盱眙项目计提存货跌价准备 1,308.44 万元，其他地产项目和百货

合计计提存货跌价准备 423.44 万元。 

②江苏中央新亚百货股份有限公司雨润广场（简称雨润广场）净利润较同期下

降 15,441.91 万元，原因系雨润广场开发的淮安雨润广场项目根据公司第八届董事

会第二十三次会议决议（公告编号：临 2017-067）拟对项目与外部战略伙伴寻求战

略合作，于 2018 年初停工，因利息支出不再符合资本化条件而增加财务费用

15,417.43 万元。 

③公司地产各项目根据房地产行业收入确认的原则，本期地产各项目交付同比

下降，报告期地产项目确认营业收入 160,819.58 万元，较同期减少 60,500.16 万元；

实现营业毛利 15,303.05 万元，较同期下降 37,294.37 万元。地产确认营业毛利大

幅减少，导致本期利润下降。 

公司地产项目主要集中在江苏省内四五线城市，由于受相关地产政策和市场因

素的影响，所开发的综合体项目产品去化周期延长、销售毛利率下降、部分类别成

本倒挂出现减值情形，很大程度上影响到公司利润业绩。 

2018 年公司主营百货零售业实现营业收入 657,588.01 万元，同比增长 6.52%，

实现营业毛利 146,610.24 万元，同比增长 6.07%，除新开门店的培育期延长和部分

门店增加租金外，总体经营平稳和业绩正常。 

 

（2）公司第 1至 4季度归母净利润变化幅度较大的原因及合理性 

单位：万元 

项   目 
第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

归属于上市公司股东的净利润 3,974.86 3,034.22 355.35 -41,401.45 

2018 年公司四季度分别实现营业收入 211,824.68 万元，200,840.37 万元，

184,956.04 万元，227,355.43 万元，营业收入变化相对稳定，对公司利润影响不大。

但 3-4 季度出现利润下降的主要原因： 

①2018 年四季度计提存货跌价准备 14,815.26 万元，其中宿迁项目计提存货跌

价准备 13,083.38 万元，盱眙项目计提存货跌价准备 1,308.44 万元，其他地产项目
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和百货合计计提存货跌价准备 423.44 万元。 

②公司四季度对开发项目成本进行了清算，增加成本支出，导致地产类公司四

季度营业毛利减少 12,331.58 万元。 

③子公司湖北大冶中央国际商业管理有限公司、南京中央商场商业管理有限公

司和铜陵雨润中央购物广场有限公司下半年新签租赁合同导致下半年租金费用相较

于上半年增加 811.43 万元，形成利润相应减少。 

④子公司安徽中商便利店有限公司 2018 年 7 月 5 日开业，因同罗森中国合作，

在四季度向罗森中国支付大额品牌使用费，同时经营初期相关费用较多，营业毛利

无法覆盖，导致下半年增加亏损 1,465.51 万元。 

⑤子公司徐州中央百货大楼股份有限公司于 2018 年同徐州和瑞华物业资产经

营管理有限公司签订租赁合同，增加房租费用 2,897.67 万元。 

⑥母公司于四季度转让原子公司徐州中央国际广场置业有限公司的 100%股权，

至 2018 年末母公司同徐州中央国际广场置业有限公司的借款 4.28 亿元尚未收回，

增加财务费用 720.56 万元和计提坏账准备 1,283.24 万元。 

⑦子公司江苏中央新亚百货股份有限公司雨润广场同中建三局集团有限公司的

合同纠纷于四季度调解达成和解协议，增加财务费用 3,076.14 万元。 

⑧母公司对长江日昇投资投资有限公司按权益法核算的四季度投资亏损为

1,780.42 万元，前三季度累计投资亏损为 530.26 万元。 

 

（3）第四季度大额亏损的原因及合理性。 

百货零售主业经营稳定，业绩相对均衡。四季度大额亏损原因及合理性如第（2）

部分所述，主要是地产毛利减少和下半年发生的会计估计事项计提了减值准备产生

的亏损。罗森项目和长江投资等新业务在四季度也扩大了一定的亏损。 

 

年审会计师核查意见： 
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①公司 2018 年度房地产销售收入 1,607,637,154.92 元，占公司 2018 年度营业

收入总额 19.49%，由于房地产销售收入金额重大，且存在收入计入不正确会计期间

或收入被操纵的固有风险，因此我们将房地产销售收入确认识别为关键审计事项。 

我们的审计程序包括：了解和评价管理层与收入确认相关的关键内部控制的设

计与运行有效性就本年确认房地产销售收入的项目，检查与该项目相关的竣工备案

证明等权证文件；针对本年确认的房地产销售收入，对完工项目获取公司销售台账

信息，将财务数据与业务数据进行核对；从物业公司获取房屋交付手续资料，检查

房屋买卖合同及可以证明房产已达到交付条件的支持性文件，以评价相关房地产销

售收入是否符合收入确认政策；就资产负债表日前后确认房地产销售收入的项目，

选取样本，检查可以证明房产已达到交付条件的支持性文件，以评价相关房地产销

售收入是否在恰当的期间确认。 

②公司开发成本和开发产品账面价值为 8,423,506,346.30 元，其中账面余额

8,618,334,138.99 元、存货跌价准备为 194,827,792.69 元。当存货成本高于其可

变现净值时，公司根据成本与其可变现净值的差额计提存货跌价准备。可变现净值

的确认涉及重大会计估计，包括对预计售价和待投入成本等的估计。该类会计估计

存在重大不确定性。由于存货金额的重大，而可变现净值的确定涉及重大会计估计，

我们将存货跌价准备识别为关键审计事项。 

我们的审计程序包括：了解和评价管理层与计提存货跌价准备相关的关键内部

控制的设计与运行有效性；通过比较项目当期毛利率，累计毛利率，预售毛利率复

核期末持有的地产项目是否存在减值情形；对于已经计提了减值准备的开发项目，

通过复核本年预售价格及周边类似项目售价走向，确定是否进一步减值或者升值；

对于出现减值情形的开发项目，计算存货的可变现净值。对存货可变现净值中使用

的主要参数执行：将预计售价与该项目实际预售/销售售价及周边类似项目售价进行

比较；对于待投入开发成本，将其与管理层制定并经由内部批准的项目预算进行比

较，同已签订的工程合同进行比较；将新完工的开发项目的实际成本与预算成本进

行比较，以评估项目预算的准确性；将以往年度的可变现净值的估计与实际变现的

价值进行比较，并评价管理层存货跌价准备估计的准确性。 
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③我们的审计程序还包括：将账面借款同借款合同、银行单据和企业信息信用

报告进行核对，并进行函证，函证回函率为 100.00%；对利息资本化的地产项目执

行建设进度确认，和重要承建商函证建设情况，现场观察等程序；对大额费用合同

进行条款审核等。 

经执行以上程序，我们认为公司财务报表在所有重大方面按照企业会计准则的

规定编制，公允反映了公司 2018 年 12 月 31 日的经营成果。 

 

2.年报披露，报告期内公司经营活动产生的现金流量净额为 1.5 亿元，同比减

少-75.04%，公司解释系地产回款较少所致。且第 1 至 4 季度经营性活动现金流净

额分别为-3.19 亿元、3.16 亿元、-1.45 亿元、2.98 亿元。请公司补充披露：（1）

经营性活动现金流分季度变动较大的具体原因及合理性；（2）分季度列示地产项目

相关的经营性现金流净额、同比变动；（3）分别说明收到其他的与经营活动有关的

现金及支付的其他与经营活动有关的现金中单位往来款的具体对象、金额、同比变

动情况；（4）营业外收入及营业外支出的具体对象、金额、同比变动情况。 

回复： 

（1） 经营性活动现金流分季度变动较大的具体原因及合理性； 

公司主业主要为百货零售和房地产业务，百货零售业为现款交易，经营性现金

流相对稳定，尤其一季度和四季度为销售旺季，现金流入相对比较充沛。 

但房地产业务由于行业特点，销售回款和建设支付工程款项的不均衡，是报告

期经营性现金流 1-3 季度变动相对较大的主要原因。2018 年 1-4 季度回款分别为

2.28 亿元、3.91 亿元、2.38 亿元、3.46 亿元；2018 年 1-4 季度工程支出分别为 4.77

亿元，1.35 亿元、2.91 亿元、4.06 亿元。 

地产项目各季度经营活动产生的现金流量净额如下：           
单位：万元 

项   目 
第一季度 

（1-3 月份） 

第二季度 

（4-6 月份） 

第三季度 

（7-9 月份） 

第四季度 

（10-12 月份） 

经营活动产生的现金流量净额 -29,520.83  15,102.14  -19,630.99  -15,263.90  

第 4 季度由于百货处于销售旺季，销售回款较多，同时收回徐州置业股权转让

形成的往来款项，形成公司四季度经营活动产生的现金流量净额 2.98 亿元。 

 



股票简称：中央商场                         股票代码：600280                   编号：临 2019--037 

（2）分季度列示地产项目相关的经营性现金流净额、同比变动； 

单位：万元 

项目 

2018 年 

第一季度

（1-3 月份） 

2017 年 

第一季度

（1-3 月份） 

同比变动额 

2018 年 

第二季度 

（4-6 月份） 

2017 年 

第二季度 

（4-6 月份） 

同比变动

额 

中商房产 279.12 128.33 150.79 37.81 -122.46 160.27 

徐州置业 -2,184.96 -3,120.68 935.72 -172.29 -1,744.17 1571.88 

淮安广场 -2,176.33 -3,594.54 1418.21 -1,593.29 -74.78 -1518.51 

泗阳雨润 -6,551.61 -98.09 -6453.52 9,335.71 4,797.85 4537.86 

淮安置业 -61.65 -92.51 30.86 -148.08 -23.87 -124.21 

宿迁地产 -1,494.19 -1,056.36 -437.83 -327.37 -6,483.39 6156.02 

苏州置业 -66.37 -347.81 281.44 328.02 -497.65 825.67 

新沂雨润 -117.99 -376.56 258.57 -75.22 -57.98 -17.24 

盱眙雨润 -3,800.77 1,055.43 -4856.2 5,214.65 1,402.75 3811.9 

句容置业 -2,863.29 434.31 -3297.6 -1,502.97 3,224.34 -4727.31 

扬中地产 -247.91 171.21 -419.12 580.29 178.94 401.35 

海安雨润 -3,823.08 -5,607.79 1784.71 -455.5 1,566.46 -2021.96 

沭阳雨润 -6,411.80 7,754.10 -14165.9 3,880.38 -12,542.15 16422.53 

合计 -29,520.83 -4,750.96 -24769.87 15,102.14 -10,376.11 25478.25 

续表 

项目 

2018 年 

第三季度

（7-9 月份） 

2017 年 

第三季度

（7-9 月份） 

同比变动额 

2018 年 

第四季度

（10-12 月份） 

2017 年 

第四季度

（10-12 月份） 

同比变动额 

中商房产 -16.11 19.25 -35.36 143.86 131.07 12.79 

徐州置业 -1,740.50 -1,190.61 -549.89 2,052.80 -1,712.64 3765.44 

淮安广场 -9,403.64 -1,347.68 -8055.96 -17,471.60 -13,467.02 -4004.58 

泗阳雨润 1,699.33 5,934.57 -4235.24 771.04 9,577.35 -8806.31 

淮安置业 -218.46 -134.73 -83.73 -17.62 1,247.77 -1265.39 

宿迁地产 -5,680.70 -10,371.37 4690.67 -763.3 1,130.06 -1893.36 

苏州置业 637 -19.12 656.12 794.73 2,113.09 -1318.36 

新沂雨润 -100.84 -53.92 -46.92 -330.83 -107.57 -223.26 

盱眙雨润 3,171.25 -1,047.57 4218.82 -3,904.53 1,753.32 -5657.85 

句容置业 -2,480.09 -1,559.33 -920.76 2,201.92 3,136.04 -934.12 

扬中地产 -1,130.17 -44.88 -1085.29 1,394.03 708.19 685.84 

海安雨润 -1,217.82 -1,788.10 570.28 -490.56 -5,307.38 4816.82 

沭阳雨润 -3,150.24 1,108.46 -4258.7 356.16 10,700.43 -10344.27 

合计 -19,630.99 -10,495.03 -9135.96 -15,263.90 9,902.71 -25166.61 

 

（3）分别说明收到其他的与经营活动有关的现金及支付的其他与经营活动有

关的现金中单位往来款的具体对象、金额、同比变动情况； 
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单位：万元 

收到其他与经营活动有关的现金-单位往来 本年数据 上年数据 

1、押金、保证金、意向金、诚意金等 注 1 7,138.11 6,774.09 

2、代收代付款项 1,595.87 977.37 

3、政府扶持发展引导资金 472.56  

4、其他 1,064.59 1,367.25 

合计 10,271.13 9,118.71 

注 1：主要是百货门店对入驻的品牌收取质量保证金、装修押金、履约保证金等单

位往来，每门店约有 200-400 户往来单位，单位明细较分散；地产公司所收到的购

房人缴纳的诚意金等；地产公司收到的供应商的投标保证金等，列示两年大额收支

前五名单位明细如下： 

-主要单位往来 本年数据 

盱眙项目认筹金 1,364.83 

上海明基房地产经纪有限公司投标保证金、意向金 763.71 

罗森加盟商待支付利润暂存 734.93 

宿迁市同联房地产咨询有限公司投标保证金 550.00 

上海金陵电子网络股份有限公司投标保证金 64.05 

 

-主要单位往来 上年数据 

芜湖日昇投资合伙企业（有限合伙）交易保证金 1,250.00 

南京三宝科技集团有限公司交易保证金 750.00 

新亚项目认筹金 609.55 

通州建总集团有限公司履约保证金 634.00 

大众书局保证金 200.00 

本年收到其他与经营有关的现金流-单位往来部分现金流增长 1,152.42 万元，主要

为收到的项目认购金，其他各项往来无较大增长，同集团经营情况相符。 

 

支付其他与经营活动有关的现金-单位往来 本年数据 上年数据 

1、押金保证金等 注 1 8,218.54 8,770.29 

2、宿迁项目购房补贴 436.80 435.00 

3、盱眙项目购房补贴 211.44 206.88 

4、其他 302.90 299.92 

合计 9,169.68 9,712.09 

注 1：包含向本公司的服务提供者支付的保证金、向政府部门支付的保证金、返还
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他方向本公司缴纳的保证金等，明细较多，大额前五名名细如下： 

-单位往来 本年数据 

徐州和瑞华物业资产经营管理有限公司履约保证金 3,000.00 

皖江金融租赁股份有限公司保证金 520.00 

沭阳县非税收入管理办公室保证金 453.77 

南京第一建筑工程集团有限公司支付工程尾款 368.07 

中江信托保证金 224.10 

 

-单位往来 上年数据 

泗阳县财政局国库股保证金 1,473.87 

海安和住房城乡建设局 500.00 

宿迁市住房和城乡建设局保证金 183.91 

江苏新龙兴建设集团有限公司 80.00 

江苏金厦建设集团有限公司 80.00 

本年支付其他与经营有关的现金流单位往来部分整体下降 542 万，主要系部分

地产项目完工，归还工程施工单位保证金等。 

 

（4）营业外收入及营业外支出的具体对象、金额、同比变动情况。 

单位:万元 

①营业外收入 

对象 本期 同期 同比% 

与日常活动无关的政府补助 10.55 - - 

中商房产收江苏亁康房地产实业

有限公司逾期交房违约金 
144.00 - - 

地产项目收施工罚款 84.83 76.98 10.20 

泗阳项目收业主违约金 32.75 - - 

南京罗森加盟补贴收入 74.67 10.78 592.53 

沭阳街区收违约金 30.52 - - 

收秦淮区商务局商务发展专项资

金及老字号创新发展资金 
- 97.00 -100.00 

收秦淮区财政局财税兑现 - 90.00 -100.00 

收秦淮地税局个人所得税代扣代

缴返还手续费 
21.96 - - 

其他 77.11 11.65 562.19 

合计 476.39 286.41 66.33 

②营业外支出 
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对象 本期 同期 同比% 

延期交房及合同违约金 3,231.79 6,066.94 -46.73 

对外捐赠 228.07 27.00 744.70 

其他 285.15 439.45 -35.11 

合计 3,745.01 6,533.39 -42.68 

延期交房及合同违约金主要为公司宿迁、盱眙、沭阳和泗阳开发项目延期交房

赔付款，具体明细如下； 

延期交房及合同违约金 本期 同期 同比% 

宿迁项目 2,176.81 2,771.06 －21.44 

海安项目 379.86 1,532.09 －75.33 

沭阳项目 116.49 1,341.24 －91.31 

泗阳项目 18.77 217.86 -91.38 

盱眙项目 - 95.96  

新沂项目 118.57 -  

淮安店 393.46 -  

其他项目 27.83 108.74 -74.41 

合计 3,231.79 6,066.94 -46.73 

本期延期交房违约金减少是在建项目逐步交付，违约金减少。 

 

其他项明细： 

对象 本期 同期 同比% 

税收滞纳金 213.48 73.26 191.40 

赔偿支出 47.64 360.19 -86.77 

其他零星项 24.03 6.00 300.00 

合计 285.15 439.45 -35.11 

对外捐赠主要为宿迁项目对桃李教育发展基金会、宿迁市钟吾初级中学、宿迁

师范学校附属小学幼儿园分别捐赠 150 万元、21 万元、30 万元。 

 

3.请公司按照《上市公司行业信息披露指引第五号——零售》补充披露报告期

内门店变动情况等内容。 

回复： 

报告期末，公司已开业门店共 14 家，具体明细如下： 
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序

号 
店名 地址 开业时间 物业 

建筑面

积（万平

方） 

租赁期限 

1 中心店 江苏省南京市秦淮区中山南路 79 号 1936 年 自有 11.71   

2 淮安店 江苏省淮安市淮海东路 142 号 1989 年 自有 11.50   

3 徐州店 江苏省徐州市中山南路 1 号 1950 年 自有 2.89   

4 奥莱店 江苏省南京市鼓楼区中山北路 86 号 2001 年 5 月 自有 1.50   

5 连云港店 江苏省连云港市海州区解放中路56号 1951 年 自有 3.12   

6 济宁店 山东省济宁市太白中路 29 号 1956 年 自有 3.20   

7 洛阳店 河南省洛阳市中州中路 287 号 1957 年 自有 4.41   

8 大冶店 湖北省大冶市新冶大道 38 号 2011 年 12 月 租赁 4.72  
2018/1/1- 

2027/12/31 

9 河西店 江苏省南京市建邺区江东中路 237 号 2013 年 6 月 租赁 8.22  
2018/1/1- 

2027/12/31 

10 扬中店 江苏省扬中市江洲西路 8 号 2013 年 10 月 自有 5.48  
 

11 铜陵店 安徽省铜陵市长江中路 917 号 2014 年 4 月 租赁 5.69  
2018/1/1- 

2027/12/31 

12 泗阳店 江苏省泗阳县北京中路 8 号 2016 年 12 月 自有 4.56   

13 句容店 江苏省句容市华阳东路 1 号 2017 年 4 月 自有 5.27   

14 宿迁店 江苏省宿迁市幸福南路 92 号 2017 年 12 月 自有 5.99   

已开业门店中，淮安店、徐州店、连云港店、济宁店和洛阳店通过公司收购股

权获得。 

本报告期内公司无门店变动情况。 

 

二、关于财务处理相关问题 

4.年报披露，报告期末公司存货余额 87.28 亿元，去年同期 106.75 亿元，其

中开发成本 67.69 亿元，计提跌价准备 1.3 亿元，开发产品 18.49 亿元，计提跌价

准备 6,403 万元。请公司补充披露：（1）各房地产项目延期情况及原因、目前投资

金额及未来预计投资金额、相关资金安排情况；（2）具体列示开发成本包含的会计

科目、金额、同比变化；（3）具体说明开发成本及开发产品计提主要考虑、减值迹

象、减值过程、关键参数及依据，说明上述减值的合理性及是否充分；（4）分别列

示对开发成本及开发产品转回或转销的具体金额、转回或转销的原因及合理性、对

当期损益的影响。请年审会计师发表意见。 

回复： 

（1）各房地产项目延期情况及原因、目前投资金额及未来预计投资金额、相

关资金安排情况； 
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①子公司宿迁中央国际购物广场有限公司开发的宿迁项目中的住宅 4－7#楼，

沿街商铺和悠沃街区处于延期交付状态，延期交付的原因主要是未完成竣工备案工

作。截止报告期末，宿迁项目已投资金额约 19.5 亿元，未来预计投资约 1.36 亿元，

资金来源主要来自销售回款，必要时集团可以提供资金支持。 

②子公司江苏中央新亚百货股份有限公司雨润广场开发的雨润广场项目停工，

原因是根据公司第八届董事会第二十三次会议决议（公告编号：临 2017-067）拟对

淮安雨润广场项目与外部战略伙伴寻求战略合作，目前已投资金额为 25.42 亿元，

项目战略合作方案目前正在洽谈之中。 

 

（2）具体列示开发成本包含的会计科目、金额、同比变化； 

2018 年末开发成本余额为 67.69 亿元，比 2017 年底的 89.72 亿元减少了 22 亿

元，具体明细科目情况见下表： 

   
单位：万元 

开发成本科目 2018 年末余额 2017 末余额 增减额 

土地获得价款 191,117.28  286,546.33  -95,429.05  

前期工程费 26,962.99  41,119.99  -14,157.00  

基础设施费 17,394.70  18,221.82  -827.12  

建筑安装工程费 311,572.45  391,399.65  -79,827.20  

开发间接费 129,870.89  159,939.37  -30,068.48  

合计 676,918.31  897,227.16  -220,308.85  

 

（3）具体说明开发成本及开发产品计提主要考虑、减值迹象、减值过程、关

键参数及依据，说明上述减值的合理性及是否充分； 

公司对开发成本及开发产品计提存货跌价准备的过程，首先对项目的销售情况

进行分析，销售情况不如预期的作为判断出现减值迹象的主要依据，由成本部对项

目整体成本进行审核后确认销售成本，根据历史销售价格和当地市场条件确认销售

价格的范围从而确认整体项目的销售收入，并估计税费（增值税、城建税、教育费

附加和土地增值税）和销售费用（收入的 1.5%），销售收入减去销售成本和税费结

果为负数则计提减值，2018 年末，公司对开发成本及开发产品计提 14,763.83 万元，

主要为子公司宿迁中央国际购物广场有限公司开发的宿迁项目 13,083.38 万元。其
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次对公司所开发项目的毛利情况进行分析，对出现亏损的项目进行减值测试，减值

过程如前所述。 

 

（4）分别列示对开发成本及开发产品转回或转销的具体金额、转回或转销的

原因及合理性、对当期损益的影响。 

2018 年开发成本及开发产品存货跌价准备转回金额为 0，转销金额为 1,412.94

万元，其中盱眙华府项目 1,187.05 万元、新沂项目 171.56 万元、苏州项目 54.33

万元，转销原因系原计提存货跌价准备的房产项目于 2018 年实现销售并确认收入，

对当期损益的影响为增加利润总额 1,412.94 万元。 

 

年审会计师核查意见： 

如一、年审会计师的核查意见所述，我们将存货跌价准备作为关键审计事项并

执行了一系列审计程序，我们未发现公司对存货跌价准备的计提有重大不合理之处，

存货跌价准备转回的会计处理符合会计准则的要求。 

 

5.年报披露，报告期末公司其他应收款余额 6.36 亿元，同比增加 232.53%，公

司解释系徐州项目处置，未到合同约定收款时间的应收款项。请公司补充披露：（1）

根据前期公司出售徐州置业公司公告，此次股权转让价格为人民币 4,500 万元，同

时收回 13.27 亿债权，根据披露的还款计划，截至报告期末公司应收回 12.27 亿元，

请公司结合前期还款安排具体说明还款延期的原因及合理性，后续偿还具体安排、

是否存在实质性障碍；（2）具体列示其他应收款前五名对象名称、金额、账龄、占

比、坏账准备期末余额，并说明计提坏账准备是否充分。请年审会计师发表意见。 

 

回复： 

（1）根据前期公司出售徐州置业公司公告，此次股权转让价格为人民币 4,500

万元，同时收回 13.27 亿债权，根据披露的还款计划，截至报告期末公司应收回

12.27 亿元，请公司结合前期还款安排具体说明还款延期的原因及合理性，后续偿

还具体安排、是否存在实质性障碍； 
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公司于 2018 年将徐州置业公司 100%股权转让给徐州市盛德实业发展有限公司

（简称徐州盛德），徐州盛德按合同约定于 2018 年 9 月 20 日归还 6 亿元，于 2018

年 10 月 23 日归还 3亿元欠款，累计归还 9亿元，剩余欠款 4.28 亿元将按合同约定

达到付款条件后支付，双方合同约定的付款条件如下： 

①项目地块 B地负一、二层商业（“悠沃”商业）55 套商铺（面积 2266.57 平

方米）办理抵押登记，抵押给中国民生银行股份有限公司淮安分行、南京分行，抵

押债权为 7700 万元；公司承诺对于项目地块 B地块抵押的商铺在股权转让协议签订

后与抵押权人协商解除抵押手续。 

②解除原江苏江中集团有限公司 2015 年 3 月 19 日与置业公司签订了《徐州雨

润广场 C地块五六区地下室及地上主体工程（续建工程）备案合同协议书》。  

③徐州置业公司对拆迁户的安置尚未完成，为解决剩余拆迁户安置问题，公司

承诺促使其关联公司徐州中央国际广场投资有限公司将其开发的“黄河丽景”小区

尚未安置的全部房源以政府相关部门批准的安置价格转让给徐州市新盛投资控股集

团有限公司，并且办理物权变更登记，由徐州新盛控股用于对剩余拆迁户的安置。 

截止到 2019 年 6 月 5 日， 

①所述事项已完成； 

②事项正在和江中集团进行工程交接中，预计 2019 年 7 月中旬完成解除原合同

协议书； 

③事项已与对方达成一致，未安置拆迁户，将由徐州新盛控股对剩余拆迁户安

置，目前正在办理过户手续，预计 2019 年 7 月中旬前完成，不会新增额外费用。 

若以上事项不能全部完成将对公司收回欠款构成实质性障碍。 

（2）具体列示其他应收款前五名对象名称、金额、账龄、占比、坏账准备期

末余额，并说明计提坏账准备是否充分。 

单位：万元 

排名 公司名称 
款项的

性质 
期末余额 账龄 

占其他应收款期

末余额合计数的

比例(%) 

坏账准备

期末余额 

第一名 
徐州中央国际广场置

业有限公司 
借款 42,774.80 1 年以内 58.57 1,283.24 

第二名 徐州蓝天商业大楼 借款 3,327.22 5 年以上 4.56 3,327.22 
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第三名 
徐州和瑞华物业资产

经营管理有限公司 
保证金 1,000.00 1 年以内 1.37 30.00 

第四名 
徐州白云大厦股份有

限公司 
借款 954.44 2 至 3 年 1.31 954.44 

第五名 
海安住房和城乡建设

局 
保证金 500.00 1 至 2 年 0.68 50.00 

合计  / 48,556.46 / 66.49 5,644.90 

公司坏账准备计提充分。 

第一名徐州中央国际广场置业有限公司 

如（1）所述，其他应收款的余额为应收回的债权款，一旦达到合同约定的收款

条件，徐州置业将偿还该笔款项。该债权经单项测试后未出现特别坏账，根据坏账

计提政策按照 1年以内计提 3%坏账准备 1,283.24 万元； 

第二名徐州蓝天商业大楼 

系子公司徐州中央百货大楼股份有限公司的历史遗留问题（简称“徐百大”），

改制前徐百大为徐州蓝天商业大楼提供贷款担保，因承担担保责任代徐州蓝天商业

大楼偿还 3,327.22 万元。徐州蓝天商业大楼经营状况不佳，对外偿还上述债务的可

能性不大，公司对该债权计提全额坏账准备 3,327.22 万元。 

第三名徐州和瑞华物业资产经营管理有限公司 

本公司控股子公司徐州中央百货大楼股份有限公司（简称“徐百大”）位于徐州

市中山南路的百货经营卖场被列入搬迁范围，按照规划，徐百大将另行选址并转型

为大型购物中心的发展战略，2018 年 9 月，公司与徐州和瑞华物业资产经营管理有

限公司（简称“和瑞华”）签订《租赁合同》，公司承租和瑞华位于徐州市大同街 125

号地下一层（原丽人街、B 层除外）和地上一至七层及 8、9 楼塔楼 114,953.42 平

方米的物业，用于徐百大经营场所，该款项为本公司缴纳的合同履约保证金。该债

权经单项测试后未出现特别坏账，根据坏账计提政策按照 1年以内计提 3%坏账准备

30 万元。 

第四名徐州白云大厦股份有限公司 

系子公司徐州中央百货大楼股份有限公司的历史遗留问题（简称“徐百大”），

改制前徐百大为徐州白云大厦股份有限公司提供贷款担保，因承担担保责任代徐州

白云大厦股份有限公司偿还 954.44 万元。徐州白云大厦股份有限公司经营状况不

佳，对外偿还上述债务的可能性不大，公司对该债权计提全额坏账准备 954.44 万元。 
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第五名海安住房和城乡建设局 

系子公司海安雨润中央购物广场有限公司按照政策要求向当地政府缴纳的农民

工工资保证金，待项目完工时归还。 

由于欠款单位为国家行政机关，不存在收回障碍。公司已按会计政策 1-2 年计

提 10%坏账准备 50 万元。 

 

年审会计师核查意见： 

我们对公司同徐州盛德签订的股权转让协议进行了审核，合同执行情况正常；

我们对其他应收款前五名的坏账准备情况进行了审核，对回收风险进行了判断，我

们未发现公司对坏账准备的计提有重大不合理之处。 

 

6.年报披露，报告期末公司其他应付款余额为 10.21 亿元，2017 年同期为 9.47

亿元，其中账龄超过 1 年的重要其他应付款按金额排序第一名系子公司沭阳雨润中

央购物广场有限公司向沭阳金源资产经营有限公司借款，包含本金及利息共计 2.47

亿元。请公司补充披露：（1）上述子公司借款金额、时间、期限、利率、借款的使

用情况、还款的具体安排、是否存在还款的实质性障碍；（2）具体列示其他应付款

前五名名单，包括对象、关联关系、金额、账龄、形成原因、未偿还或结转原因及

合理性。请年审会计师发表意见。 

回复： 

（1）上述子公司借款金额、时间、期限、利率、借款的使用情况、还款的具

体安排、是否存在还款的实质性障碍； 

子公司沭阳雨润中央购物广场有限公司（简称沭阳雨润）于 2013 年 12 月 4 日

同沭阳金源资产经营有限公司（简称金源资产）签订借款协议，借款本金为

37,040.00 万元，合同原借款期限约定为沭阳雨润应于 2014 年 5 月 4 日偿还

13,890.00 万元，于 2014 年 12 月 4 日偿还 23,150.00 万元，借款利率为 7.8%/年，

逾期滞纳金为 0.05%/日，借款用途为支付土地款。沭阳雨润已将借款用于项目开发。

至报告期末沭阳雨润已偿还本金 26,440.00 万元，尚余本金 10,600.00 万元，计提

未支付的利息及滞纳金计 1.37 亿元。2019 年 1 月 1 日至 2019 年 5 月 30 日，沭阳
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雨润偿还本金 400.00 万元。公司后续的还款安排将根据销售回笼资金逐步归还，资

金来源为沭阳雨润的项目销售回款及集团资金支持，不存在还款的实质性障碍。 

 

（2）具体列示其他应付款前五名名单，包括对象、关联关系、金额、账龄、

形成原因、未偿还或结转原因及合理性。 

单位：万元 

排名 公司名称 

款项

的性

质 

关联关

系 期末余额 1 年以内 1-2 年 2-3 年 3 年以上 

第一名 

沭阳金源资

产经营有限

公司 

借款 

非关联

方 27,771.31 3,052.15 3,654.64 3,686.08 17,378.44 

第二名 

句容市城市

建设投资有

限责任公司 

代收

代付 

非关联

方 
4,524.19 350.00 

 
4,174.19  

第三名 

盱眙雨润环

球农产品采

购有限公司 

借款 

关联方

（同一

控制人） 

4,000.00 
 

1,796.00 904.00 1,300.00 

第四名 

江苏地华房

地产开发有

限公司 

借款 

关联方

（同一

控制人） 

3,905.81 67.00 
 

151.20 3,687.61 

第五名 

湖北雨润地

华置业有限

公司 

租金 

关联方

（同一

控制人） 

1,169.47 482.56 316.62 370.29  

 

其他应付款形成原因： 

第一名：沭阳金源资产经营有限公司 

借款形成原因如（1）所述，为沭阳雨润借款用于支付土地出让款，未偿还原因

为公司滚动投入该项目后续建设的需要。 

第二名：句容市城市建设投资有限责任公司 

形成原因是子公司句容雨润中央置业有限公司同句容市城市建设投资有限公司

签订南广场代建合同所约定，由我公司句容项目代为承建市民广场，款项由对方支

付。此其他应付款为对方支付给句容项目的预付工程款项，待工程结算后由我公司

转付给施工单位。目前该项目尚未完工结算。 

第三名：盱眙雨润环球农产品采购有限公司 

形成原因是 2013 年 3 月雨润控股集团（同一控制人）与盱眙县人民政府签订《盱

眙雨润冷链物流综合体项目协议书》，并于 2014 年 6 月 20 日竞得了项目用地，缴
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纳竞卖保证金 4000 万元。因国家招商引资政策的调整，雨润控股集团暂缓实施盱眙

雨润冷链物流项目。2015 年 8 月 25 日，经盱眙县政府同意，盱眙县政府、盱眙雨

润环球农产品、盱眙雨润中央购物广场三方签订协议，为了加快盱眙雨润综合体项

目的开发进度，同意将已经缴纳竞买保证金 4000 万元退回，借给盱眙雨润中央购物

广场用于建设，并汇入监管账户，协议约定无偿使用。未偿还原因为公司滚动投入

该项目后续建设的需要。 

第四名：江苏地华房地产开发有限公司 

形成原因： 

①盱眙雨润中央购物广场有限公司向江苏地华房地产开发有限公司借款

3,600.00 万元用于缴纳星雨华府项目土地款 3,600.00 万元。 

②其他为江苏地华房地产开发有限公司代句容雨润中央置业有限公司、济宁雨

润中央购物广场有限公司和镇江雨润中央购物广场有限公司代垫的项目开发费用共

计 305.81 万元。 

未偿还原因为公司滚动投入项目后续建设的需要。 

第五名：湖北雨润地华置业有限公司 

该笔其他应付款主要是子公司湖北大冶中央国际商业管理有限公司同湖北雨润

地华置业有限公司的关联租赁形成的待支付租金。 

 

年审会计师核查意见： 

我们对公司与沭阳金源资产经营有限公司的合同进行了审核，对本金进行了函

证，对利息和滞纳金的计算过程进行了复核并如实进行披露；我们对其他应付款前

五名进行了审核，通过检查合同，银行单据，账龄的合理性，函证等程序，我们认

为公司对其他应付款的会计处理未有不合理之处。 

 

7.年报披露，报告期内公司财务费用为 4.56 亿元，同比增加 93.32%，其中利

息支出 4.2 亿元，其他项为 5,082.4 万元，公司解释财务费用大幅增长的原因系地

产淮安项目停工，融资费用停止资本化导致融资成本增加。请公司补充披露：（1）

淮安项目停工的原因及进展、后续项目和资金安排及进展；（2）具体列示财务费用
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其他项的费用类型、金额、同比变化及原因；（3）公司其他尚未完工的地产项目相

关借款期初余额、报告期内项目开发或处置进展、后续投入资金来源安排，说明报

告期内融资费用金额和相关会计处理。请年审会计师发表意见。 

回复： 

（1）淮安项目停工的原因及进展、后续项目和资金安排及进展。 

淮安项目于2010年9月开工，因根据公司第八届董事会第二十三次会议决议（公

告编号：临 2017-067）拟对项目与外部战略伙伴寻求战略合作，目前项目停工并拟

进行处置，项目合作方案正在洽谈之中。 

 

（2）具体列示财务费用其他项的费用类型、金额、同比变化及原因 

财务费用-其他明细 本期发生额 上期发生额 增减额 同比（%） 原因 

手续费 2,772.91 3,023.55 -250.65 -8.29 

 业务顾问费 2,309.49 140.71 2,168.79 1,541.37 融资成本增加 

合计 5,082.40 3,164.26 1,918.14 60.62 

  

（3）公司其他尚未完工的地产项目相关借款期初余额、报告期内项目开发或

处置进展、后续投入资金来源安排，说明报告期内融资费用金额和相关会计处理。 

单位：万元 

序

号 
项目公司 

期初 

借款余额 
开发或处置进展 

后续资金

来源 

融资费用 

列入开发 

间接费 

列入财 

务费用 
合计 

1 
盱

眙

公

司 

华府

二期 
49,927.50  

完成工程量约

65% 

销售回款、

集团支持 
3,397.63    3,397.63  

2 广场 
完成工程量约

90% 

销售回款、

集团支持 

3 宿迁公司 74,508.89  
剩余综合楼预计

2019 年底完工 

销售回款、

集团支持 
6,134.88    6,134.88  

4 沭阳公司 33,262.92  
完成工程量约

90% 

销售回款、

集团支持 
2,873.13  2,195.03  5,068.16  

5 

泗

阳

公

司 

华府 

61,378.27  

华府一期一标段

4 栋楼已完工并

交付 

销售回款、

集团支持 

3,621.44    3,621.44  

6 广场 

广场一期已交

付、二期商业楼

已开业，三期 9

栋楼已交付，还

有 4 栋楼在建 

销售回款、

集团支持 

7 海安公司 75,937.12 
完成工程量约

90% 

销售回款、

集团支持 
6,024.66  6,024.66 
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8 
淮安雨润广

场 
167,221.97  

项目处置，正在

洽谈中 
  1,001.22  15,830.31 16,831.53 

合计 462,236.67       23,052.96  18,025.34  41,078.30 

 

年审会计师核查意见： 

我们对淮安项目的建设状态进行了审核，经过现场观察和检查工程部的相关纪

要文件，同时我们注意到总承包商中建三局集团有限公司离场，我们确认淮安项目

于 2018 年 2 月底停工，相关借款的利息应当费用化，由此增加利息支出 1.12 亿元；

因公司资产负债率高，融资机构提高了对公司融资的间接费用，导致本期融资间接费

用增长，我们未见财务费用列示有异常情形；我们对公司地产项目均进行了建设进

度的确认，对其中已完工的项目所占用的未偿还的借款产生的利息是否计入利息支

出进行了审核 ，我们未见公司相关会计处理有不合理之处。 

特此公告。 

 

南京中央商场（集团）股份有限公司董事会 

                                     2019 年 6 月 14 日 


