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中信证券股份有限公司 

关于厦门建发股份有限公司重大资产重组之标的公司 

报告期内业绩真实性的专项核查报告 

上海证券交易所： 

中信证券股份有限公司（以下简称“独立财务顾问”、“中信证券”）会同会

计师对红星美凯龙家居集团股份有限公司（以下简称“美凯龙”、“标的公司”）

2021-2022 年度（以下简称“报告期”）的业绩真实性进行了专项核查，现报告如

下： 

一、标的公司基本信息 

（一）公司基本情况 

公司名称 红星美凯龙家居集团股份有限公司 

法定代表人 车建兴 

统一社会信用代码 913100006624816751 

注册资本 435,473.2673 万元人民币 

成立日期 2007 年 6 月 18 日 

企业类型 股份有限公司（中外合资、上市） 

注册地址 上海市浦东新区临御路 518 号 6 楼 F801 室 

经营范围 

为所投资企业提供管理服务,企业管理咨询,商品信息咨询;为经营家居

卖场提供设计规划及管理服务;家具、建筑材料（钢材除外）、装饰

材料的批发,并提供相关配套服务;展览展示服务。（涉及配额许可证

管理、专项规定管理的商品按照国家有关规定办理）。（依法须经

批准的项目,经相关部门批准后方可开展经营活动） 

（二）公司业务概述 

美凯龙是国内领先的家居装饰及家具商场运营商和泛家居业务平台服务商，

主要通过经营和管理自营商场、委管商场、特许经营商场和战略合作商场，为

商户、消费者和合作方提供全面服务。同时，美凯龙还提供包括互联网零售、

家装、设计等泛家居消费服务。 

（三）美凯龙公司报告期经营业绩情况 

单位：万元 

项目 2022 年度 2021 年度 
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项目 2022 年度 2021 年度 

一、营业总收入 1,413,831.98 1,551,279.22 

其中：营业收入 1,413,831.98 1,551,279.22 

二、营业总成本 1,163,662.50 1,297,995.95 

其中：营业成本 588,705.16 594,647.64 

税金及附加 41,422.49 44,421.35 

销售费用 155,529.53 206,350.85 

管理费用 141,038.99 200,406.83 

研发费用 4,632.92 6,066.24 

财务费用 232,333.41 246,103.04 

其中：利息费用 250,331.34 269,454.12 

利息收入 23,057.22 22,719.61 

加：其他收益 15,981.54 15,798.60 

投资收益（损失以“-”号填列） 4,682.57 53,905.61 

公允价值变动收益（损失以“-”号填列） -11,872.06 37,172.16 

信用减值损失（损失以“-”号填列） -30,542.11 -48,232.44 

资产减值损失（损失以“-”号填列） -65,461.29 -27,051.75 

资产处置收益（损失以“-”号填列） 4,904.41 1,358.30 

三、营业利润（亏损以“-”号填列） 167,862.54 286,233.75 

加：营业外收入 4,393.18 4,346.11 

减：营业外支出 7,034.23 10,382.31 

四、利润总额（亏损总额以“-”号填列） 165,221.49 280,197.56 

减：所得税费用 79,440.92 61,297.56 

五、净利润（净亏损以“-”号填列） 85,780.57 218,900.00 

归属于母公司所有者的净利润（净亏损

以“-”号填列） 
74,870.17 204,740.19 

归属于母公司所有者的综合收益总额 518.12 273,647.28 
 

二、业绩真实性核查范围、方法 

（一）核查范围  

本次专项核查的范围为：美凯龙报告期内的收入真实性、成本费用及负债

的完整性及主要资产存在性。 

（二）核查方法 
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本次核查采用的核查手段包括但不限于访谈、凭证抽查、函证、盘点、分

析性程序，具体核查内容如下： 

1、营业收入核查 

（1）访谈标的公司财务、业务主要经办人员，了解标的公司不同类型业务

的模式特点以及收入确认原则； 

（2）了解标的公司销售与收款循环相关内部控制，分业务类型选取样本并

检查标的公司与销售收入相关的销售合同、产值确认单、服务确认函、收入凭

证、收款银行回单、销售发票等资料，评估收入的真实性；  

（3）查阅标的公司主要的商户租赁合同、委管服务合同、建造施工及设计

合同，检查主要合同条款，分析标的公司的收入确认政策是否符合会计准则规

定、结算条款是否合理； 

（4）取得标的公司主要银行账户流水，将报告期内的大额流水流入与收入

确认、业务回款进行了核查与比对，核实收入确认真实性、准确性； 

（5）对各类业务的营业收入、毛利率实施分析程序，识别是否存在重大或

异常波动，并查明波动原因； 

（6）取得标的公司报告期内主要业务的收入明细，比较分析主要客户在报

告期各期交易额的变化情况及其合理性； 

（7）选取样本，对主要客户的销售发生额、应收账款余额以及主要合同条

款进行函证，核查收入确认的真实性、完整性； 

（8）查询主要客户的工商资料，并对主要客户进行了实地走访或视频访谈，

了解其与标的公司的交易背景，确认其与标的公司是否存在关联关系等，核查

主要客户的背景信息。 

2、成本核查 

（1）了解标的公司的采购制度，选取样本执行测试，获取采购合同、发票、

银行回单等凭证，核实采购真实性、准确性； 

（2）获取成本明细表，了解营业成本的主要构成，并分析各项目结构及变
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动的合理性；结合收入情况对成本和毛利率的变动进行分析，检查成本和毛利

率变动是否异常； 

（3）获取报告期内的营业成本明细及其他相关支持性文件，对营业成本中

租赁成本、人员成本、折旧和摊销成本、能源及维修费成本、装修成本及商品

销售成本执行原始单据抽凭、合同审阅或重新测算，核查营业成本的准确性； 

（4）通过获取并核对工商档案、查询国家企业信用信息公示系统等方式对

主要供应商进行背景调查，关注经营范围、股东、成立时间等信息是否存在异

常情况，是否与标的公司存在关联关系； 

（5）对标的公司报告期内主要供应商进行访谈，了解其与标的公司的交易

背景，确认其与标的公司是否存在关联关系等，核查主要供应商的背景信息； 

（6）选取样本，对标的公司报告期内主要供应商执行函证程序，并对回函

情况进行检查，对未回函的供应商采取替代测试； 

（7）检查薪酬计提是否正确，依据是否充分；取得标的公司人员花名册、

分析薪酬费用的发生额是否存在异常波动； 

（8）抽查原材料发出及领用的原始凭证；抽查存货发出汇总表，与相关科

目勾稽核对，并复核存货发出汇总表的正确性；比较各期末存货余额及其构成，

以判断期末余额及其构成的总体合理性。 

3、费用核查 

（1）计算标的公司的销售费用率、管理费用率、财务费用率，并与同行业

可比上市公司进行比较分析，检查费用变动是否存在异常，分析标的公司期间

费用率与同行业费用率的差异情况及合理性； 

（2）选取样本，对标的公司主要供应商执行穿行测试程序，了解采购确认

与相关费用结转的匹配性； 

（3）获取标的公司固定资产、无形资产等长期资产明细表，检查报告期各

期折旧摊销金额的计算与分配； 

（4）检查薪酬计提是否正确，依据是否充分；取得标的公司员工花名册、
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分析薪酬费用的发生额是否存在异常波动； 

（5）获取标的公司借款合同、银行对账单、银行回单等资料，复核检查账

面借款利息费用的准确性。 

4、资产核查 

（1）货币资金核查：获取标的公司开立银行账户清单，对各报告期末银行

账户余额发函询证，并对大额流水进行凭证抽查。 

（2）应收账款及合同资产核查：通过访谈，对标的公司销售和收款流程、

收入确认政策进行了解；获取标的公司坏账计提政策，评估标的公司坏账计提

政策的合理性以及是否符合企业会计准则的相关规定；根据坏账计提政策和账

龄情况，并结合期后收款情况，核查坏账准备计提的充足性；通过执行函证程

序、客户访谈、网络核查验证报告期各期末应收账款及合同资产余额的存在性、

准确性。 

（3）其他应收款核查：取得其他应收款的明细，询问管理层其他应收款产

生的原因，判断事项的合理性；评估坏账政策的合理性，核查标的公司的坏账

政策是否符合企业会计准则的相关规定，对报告期各期的坏账核销进行检查并

查看相关支持性文件；对于大额其他应收款项执行函证程序，验证余额的准确

性和存在性。 

（4）其他流动资产核查：获取其他流动资产明细，了解其他流动资产明细

项目的具体性质或内容；获取其他流动资产中大额项目的合同；检查相关的协

议及业务单据，通过执行函证程序验证报告期各期末其他流动资产余额的真实

性。 

（5）投资性房地产核查：了解投资性房地产会计政策，并评估其合理性；

获取并核查主要投资性房地产的权属证明；对标的公司聘请的第三方评估机构

的客观性、专业素质及胜任能力进行评价；审阅第三方评估机构的评估结果，

包括估值方法、主要假设的合理性；复核财务报表附注中与投资性房地产公允

价值相关的披露的充分性；检查投资性房地产的抵押信息。 

（6）使用权资产核查：了解标的公司适用新租赁准则后使用权资产与租赁

负债核算的具体过程，复核标的公司使用权资产折旧政策，评价是否符合《企
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业会计准则》的规定；获取了标的公司相关租赁合同，检查出租方名称、租赁

期开始日、租赁期限、租金及租金的付款安排等条款，对使用权资产与租赁负

债金额进行重新计算；复核标的公司报告期各期末对使用权资产减值迹象的判

断。 

（7）递延所得税资产核查：了解标的公司递延所得税资产主要核算内容，

取得标的公司报告期各期末递延所得税资产的明细及计算底稿，复核计税基础

和账面价值、计算依据和计算过程的准确性；复核标的公司对递延所得税资产

的会计政策和会计处理方法，是否与企业会计准则的相关规定一致；对递延所

得税资产的各报告期变动与递延所得税费用进行勾稽测试。 

（8）其他非流动资产核查：获取其他非流动资产明细，了解其他非流动资

产明细项目的具体性质；获取其他非流动资产中大额项目的合同；检查相关的

协议及业务单据，通过执行函证程序验证报告期各期末其他非流动资产余额的

真实性。 

5、负债核查 

（1）短期借款和长期借款核查：获取贷款协议、抵押协议、担保协议及银

行授信协议等，对协议的主要条款进行检查；根据借款的利率和期限，复核借

款的利息，检查其与财务费用等科目的勾稽关系；检查标的公司企业信用报告，

将企业信用报告中列示的信息与账面记录信息进行核对，核实账面借款记录是

否准确、完整；向贷款银行进行了函证，函证报告期末借款及抵押担保的情况。 

（2）应付账款核查：了解和评价管理层与采购和付款相关的内部控制设计；

对主要供应商进行实地走访，了解采购合同的履行情况，核实交易和应付账款

的真实性、存在性和完整性；选取样本对主要供应商执行函证程序，核实报告

期各期末应付账款的准确性和完整性；对于未回函的供应商函证，了解和评估

未回函原因的合理性并执行替代测试程序，包括检查采购合同以及期后付款情

况。 

（3）其他应付款核查：获取其他应付款明细表，并对报告期各期末其他应

付款余额的变动情况进行分析，取得大额其他应付款的相关合同，了解其他应
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付款形成的原因，分析各交易对方其他应付款余额的合理性；对主要其他应付

款交易对象执行函证程序，核查其他应付款余额的真实性、准确性、完整性。 

（4）应付债券核查：获取标的公司报告期内各期末应付债券余额明细，核

查应付债券的内容、债券金额、发行日期、利率、到期日等信息；复核标的公

司应付债券核算准确性，对应付债券利息进行测算复核；核查标的公司相关资

产抵押担保情况，与债券相关抵押担保信息进行交叉核对，核实应付债券披露

信息是否准确、完整。 

（5）递延所得税负债核查：访谈标的公司相关财务人员，了解递延所得税

负债的构成及形成原因，与标的公司财务部相关人员访谈，了解到递延所得税

负债主要是由投资性房地产公允价值变动，其他权益工具投资公允价值变动等

原因产生，取得标的公司报告期内递延所得税负债的明细及计算底稿，复核计

税基础和账面价值、计算依据和计算过程的准确性；复核标的公司对递延所得

税负债的会计政策和会计处理方法，是否与会计准则规定一致；对递延所得税

负债的各报告期变动与递延所得税费用进行勾稽测试。 

（6）其他非流动负债核查：取得其他非流动负债明细，并对报告期各期末

其他非流动负债的构成及变动情况进行分析，取得大额其他非流动负债的相关

合同，了解其他非流动负债的业务性质，分析各交易形成其他非流动负债余额

的合理性；对其他非流动负债的后续计量或摊销结转金额进行测算复核；核查

标的公司相关资产抵押担保情况，核实其他非流动负债披露信息是否准确、完

整。 

三、关于业绩真实性主要核查程序的情况说明 

（一）报告期内营业收入核查情况说明 

报告期内，标的公司营业收入按业务类别划分，构成情况如下： 

单位：万元 

项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 占比 金额 占比 

自营商场经营及管理业务 786,764.66 55.65% 809,481.83 52.18% 

委管商场经营管理及特许

经营业务 
237,596.18 16.81% 325,624.48 20.99% 
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项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 占比 金额 占比 

建造施工及设计业务 123,333.15 8.72% 149,860.77 9.66% 

商品销售及家装业务 64,138.42 4.54% 139,554.66 9.00% 

其他 201,999.58 14.29% 126,757.48 8.17% 

合计 1,413,831.98 100.00% 1,551,279.22 100.00% 

自营及租赁业务、委管及特许经营相关业务收入为标的公司最主要的收入

来源，报告期占主营业务收入的比例分别为 73.17%、72.46%。 

2022 年，标的公司营业收入较上年下降 8.86%，主要系公司推出免租政策

以及总体经济波动影响所致。 

1、收入确认政策核查 

了解红星美凯龙与客户的业务往来情况和合同签订情况、销售流程和收入

确认原则及收入确认时点，获取红星美凯龙的主要合同，检查其权利及义务业

务安排，对收入确认政策进行了复核。 

经核查，与交易相关的经济利益很可能流入红星美凯龙，相关的收入能够

可靠计量且在满足下列各项经营活动的特定收入确认标准时，确认相关的收入： 

（1）自营及租赁业务 

标的公司作为经营租赁出租人，在租赁期内各个期间按照直线法将租赁收

款额确认为租金收入，发生的初始直接费用予以资本化并按照与租金收入确认

相同的基础进行分摊，分期计入当期损益。标的公司取得的与经营租赁有关的

未计入租赁收款额的可变租赁付款额在实际发生时计入当期损益。 

（2）与委托经营管理商场相关收入 

1）项目前期品牌咨询委托管理服务收入 

标的公司按照有关合同或协议约定，受开发商允许依托自身的无形资产品

牌向委托经营管理商场合作方或由其设立的项目公司提供咨询、招商等服务而

取得的收入。标的公司在提供相关咨询委托管理服务时间段内按履约进度确认

收入。 

2）项目年度品牌咨询委托管理服务收入 
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委托经营管理商场开业后，标的公司在合同有效期内按合同约定允许委托

经营管理商场持续性使用本集团无形资产品牌名称，并向委托经营管理商场提

供持续性的委托经营管理服务（包括布局、策划、招商、租赁、企划、广告、

运营和售后服务等），委托经营管理商场在合同有效期内持续使用本集团无形

资产品牌名称，相关的委托经营管理服务在合同有效期内持续发生。标的公司

按合同约定的收费方法计算确定的金额在提供管理服务期间确认收入。 

3）招商佣金收入 

招商佣金收入系标的公司为委托经营管理商场提供招商咨询服务而产生的

收入。标的公司按合同约定的收费方法计算确定的金额在提供招商服务期间确

认收入。 

4）工程项目商业管理咨询费收入 

工程项目商业管理咨询费收入系标的公司向建筑商提供红星美凯龙商场规

划设计、建设装修方案咨询、施工现场协调监督、工程成本和进度控制等管理

咨询服务而产生的收入，该收入金额由本集团按工程项目具体情况，与建筑商

协商确定。标的公司在相关服务已提供，相关委托经营管理商场竣工并达到可

开业状态时，取得由建筑商出具的相关服务确认书时，按合同约定的金额确认

收入。 

5）商业咨询费收入 

商业咨询费收入系标的公司为自有、租赁、合营联营商场、委托经营管理

商场之外的经营物业提供开发策划阶段的商业咨询服务而产生的收入。标的公

司按合同约定的收费方法计算确定的金额在提供商业咨询服务期间确认收入。 

（2）建造施工及设计收入 

标的公司与客户之间的建造施工合同，由于客户能够控制标的公司履约过

程中的在建资产，标的公司将其作为在某一时段内履行的履约义务，按照履约

进度确认收入，履约进度不能合理确定的除外。标的公司按照投入法，根据发

生的成本确定提供服务的履约进度。对于履约进度不能合理确定时，标的公司

预计已经发生的成本能够得到补偿的，按照已经发生的成本金额确认收入，直

到履约进度能够合理确定为止。 
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（3）家装及商品销售收入 

商品销售收入系标的公司自有商场的家居装饰及家具产品销售而取得的收

入。标的公司履行了合同中的履约义务，客户取得相关商品或服务的控制权时，

确认相关的商品销售收入。 

家装收入系标的公司提供的家居设计及装修工程服务而取得的收入。标的

公司在提供相关服务的期间内按履约进度确认收入。 

（4）其他收入 

1）战略咨询费收入 

战略咨询费收入系标的公司与家居装饰及家具制造商签订协议，在协议有

效期内持续提供经营分析、信息咨询、品牌等级评定咨询、招商对接及展位协

调等服务而取得的收入。标的公司按协议约定的金额在协议有效期内按照履约

进度确认收入。 

2）联合营销收入 

联合营销收入系标的公司与品牌厂家及商户开展联合营销活动，提供企划

服务、媒体制作等而取得的收入。标的公司在履行了合同中的履约义务，客户

取得相关商品或服务的控制权时确认收入。 

2、分析性程序 

对于营业收入，结合标的公司经营情况及行业状况，分业务分析报告期各

期营业收入的波动情况及原因，并对比了同行业可比公司的营业收入变动情况；

对于毛利率，分析报告期各期毛利率的波动情况及变动原因，并将主要业务毛

利率波动趋势与同行业可比公司毛利率进行对比，分析存在差异的原因及合理

性。 

经核查，标的公司报告期内收入的变动符合经营规律，不存在重大异常。 

3、测试收入的准确性 

获取报告期内标的公司与客户签订的合同，抽样核查其重要条款，检查收

入确认所依据的支持性文件，如合同、结算单、发票等，结合合同约定的标准、

期限等，结合标的公司收入确认原则，对收入进行重新计算，验证了收入金额
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的准确性。 

4、核查收款信息的真实性和准确性 

结合应收账款的核查程序，检查标的公司向客户收款有关的银行流水及相

关凭证，进一步验证销售收入是否真实、合理。 

5、对主要客户访谈、函证 

（1）对标的公司报告期内收入合并前十大以及各类业务前五大等主要客户

进行访谈，了解主要客户的经营情况、与标的公司的合同签订情况、合作交易

情况、销售定价方式、价款结算方式等，询问客户与标的公司是否存在关联关

系等；针对自营商场客户，对标的公司收入前 50%商场进行抽样访谈，并结合

实地走访、视频访谈覆盖了各前 50%商场的主要企业客户及个人客户；对于未

能接受访谈的客户，已执行函证、凭证抽查等替代程序； 

（2）获取并核对工商档案、查询国家企业信用信息公示系统等方式对主要

客户进行背景调查，关注经营范围、股东、成立时间等信息是否存在异常情况，

是否与标的公司存在关联关系； 

（3）对标的公司报告期内主要客户执行函证程序，对主要自营商场客户的

租赁店铺位置、租赁期间、租赁面积及租金单价等内容进行函证，对主要委管

客户的已收费金额、合同约定付款方式、项目所处建设阶段等内容进行函证，

对主要建造施工及设计客户的合同约定付款方式、往来款项等内容进行函证，

并对函证过程保持全程控制，对回函情况进行检查，对未回函客户执行替代程

序； 

（4）了解标的资产所处行业的特点、销售与收款循环内部控制流程以及各

项关键控制点，抽取大额销售收入执行穿行测试，检查合同协议、收入确认依

据、销售发票、销售回款等凭证资料，复核商场租金的计算、评估收入确认的

真实性。 

针对主要客户访谈、函证及销售收入穿行测试的核查情况如下表所示。 

单位：万元 

科目 2022 年度 2021 年度 

收入总额 1,413,831.98 1,551,279.22 
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科目 2022 年度 2021 年度 

访谈、穿行测试、函证及替代程序 

确认客户交易金额合计 
617,897.63   649,175.13  

核查覆盖率 43.70% 41.85% 

6、核查结论 

经核查，标的公司的收入确认符合企业会计准则的相关规定，营业收入核

算准确，未见重大异常。 

（二）报告期内营业成本核查情况说明 

报告期内，标的公司营业成本按业务类别划分，构成情况如下： 

单位：万元 

项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 占比 金额 占比 

自营商场经营及管理业务 210,607.94 35.77% 185,327.98 31.17% 

委管商场经营及管理业务 141,006.84 23.95% 155,133.35 26.09% 

建造施工及设计业务 104,409.97 17.74% 108,908.95 18.31% 

商品销售及家装业务 48,814.67 8.29% 110,877.22 18.65% 

其他 83,865.74 14.25% 34,400.14 5.78% 

合计 588,705.16 100.00% 594,647.64 100.00% 

报告期内，标的公司自营商场、委管商场经营及管理成本占主营业务成本

的比例分别为 57.25%、59.73%。 

2022 年，标的公司商品销售及家装成本的成本金额、占比降低，主要系家

装相关项目数量及工程进度较上年减少，带动其成本金额下降。 

1、营业成本构成核查 

对标的公司财务及相关业务部门人员进行访谈，查阅标的公司采购制度文

件，了解标的公司营业成本的主要构成，分析各项目的合理性，并了解标的公

司建造施工项目预算总成本变更的审批流程，取得相关审批文件。 

2、分析性程序 

获取标的公司的收入成本明细表，分析标的公司报告期内营业成本的变动

趋势及占比，结合毛利率的变动对成本是否存在异常变动进行核查；结合标的
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公司的收入结构、成本构成等因素，分析标的公司营业成本结构的合理性，并

与同行业上市公司进行比较分析，分析成本和毛利率变动并分析其原因合理性。 

3、营业成本明细核查 

通过获取报告期内的营业成本明细及其他相关支持性文件，并对营业成本

中租赁成本、人员成本、折旧和摊销成本、装修成本及商品销售成本分别进行

抽凭或合同审阅重新测算，验证营业成本的准确性，未发现重大差异。 

4、薪酬费用测试 

获取了员工名册、薪酬明细表、薪酬发放的银行回单、以及标的公司制定

的薪酬政策等，对薪酬费用执行了合理性分析，验证了报告期内人员费用计提

的合理性，对应付职工薪酬计提数与计入营业成本，期间费用和在建工程等科

目的薪酬费用进行勾稽测试，未发现重大差异。 

5、成本完整性核查 

取得了租赁成本、折旧及摊销成本、装修成本的合同或台账，并进行重新

计算，验证相关成本的准确性和完整性；对存货采购执行截止性测试程序，采

用抽样的方式将年末前后一段期间内的出入库记录核对至财务账，验证存货入

库与出库入账时间的准确性，未发现存货成本的截止性存在重大差异。 

6、主要供应商访谈、函证及采购穿行测试 

（1）对标的公司报告期内主要供应商进行访谈，了解主要供应商的经营情

况、与标的公司的合同签订情况、合作交易情况、销售定价方式、价款结算方

式等，询问供应商与标的公司是否存在关联关系等； 

（2）获取并核对工商档案、查询国家企业信用信息公示系统等方式对主要

供应商进行背景调查，关注经营范围、股东、成立时间等信息是否存在异常情

况，是否与标的公司存在关联关系； 

（3）对标的公司报告期内主要供应商执行函证程序，对函证过程保持全程

控制，并对回函情况进行检查，未回函项目执行了替代测试； 

（4）了解标的公司的采购制度、采购付款循环，取得标的公司采购申请单，

了解采购申请的审批流程，复核流程节点设计的合理性，抽取大额采购执行穿
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行测试，获取采购合同、发票、银行回单等凭证，检查采购金额入账是否准确、

完整，验证采购内控审批设计的有效性，核实采购真实性、准确性。 

针对主要供应商访谈、函证及采购穿行测试的核查情况如下表所示。 

单位：万元 

科目 2022 年度 2021 年度 

采购总额  436,345.93  532,866.32 

访谈、穿行测试、函证及替代程序 

确认客户交易金额合计 
120,998.03 98,974.51   

核查覆盖率 27.73% 18.57% 

7、核查结论 

经核查，标的公司报告期内成本计入真实、完整、准确，未见重大异常。 

（三）报告期内费用核查情况说明 

报告期内，标的公司费用构成情况如下： 

单位：万元 

项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 占营业收入比例 金额 占营业收入比例 

销售费用 155,529.53 11.00% 206,350.85 13.30% 

管理费用 141,038.99 9.98% 200,406.83 12.92% 

研发费用 4,632.93 0.33% 6,066.24 0.39% 

财务费用 232,333.41 16.43% 246,103.04 15.86% 

合计 533,534.85 37.74% 658,926.97 42.48% 

报告期内，标的公司期间费用占当年营业收入的比例分别为 42.48%、

37.74%。2022 年，标的公司期间费用率有所降低，主要系公司降本增效，导致

销售费用、管理费用降低。 

1、分析性程序 

取得了报告期内标的公司的期间费用明细表，并向管理层访谈了解各类明

细费用的具体性质，并对主要费用项目进行逐项的趋势分析，验证报告期内期

间费用及变动的合理性。 

（1）销售费用分析 

单位：万元 
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项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 比例 金额 比例 

广告及宣传费用 84,637.79 54.42% 120,495.57 58.39% 

能源及维修费用 49,286.94 31.69% 54,467.99 26.40% 

职工薪酬 10,877.86 6.99% 16,665.97 8.08% 

售后服务费用 3,538.92 2.28% 4,375.86 2.12% 

折旧及摊销 1,812.41 1.17% 3,030.77 1.47% 

办公及行政费用 1,824.25 1.17% 3,022.81 1.46% 

其他费用 3,551.35 2.28% 4,291.88 2.08% 

合计 155,529.53 100.00% 206,350.85 100.00% 

标的公司销售费用主要由广告宣传费用、能源维修费用及薪酬费用构成，

广告宣传费用主要包括商场促销活动及线上线下推广宣传费用。2022 年度销售

费用较 2021 年度大幅下降主要系公司降本增效，严格控制品牌宣传推广等活动

支出导致广告宣传费用下降；另外 2021 年标的公司处置部分子公司，导致人员

减少，职工薪酬明显下降。 

（2）管理费用分析 

 单位：万元 

项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 比例 金额 比例 

职工薪酬 80,066.07 56.77% 105,693.20 52.74% 

办公及行政费用 20,065.07 14.23% 49,946.59 24.92% 

其他专业服务费用 17,609.25 12.48% 16,777.30 8.37% 

折旧及摊销 13,617.13 9.65% 16,048.69 8.01% 

审计费用 1,887.00 1.34% 1,766.14 0.88% 

能源及维修费用 1,433.42 1.02% 1,738.94 0.87% 

其他费用 6,361.05 4.51% 8,435.97 4.21% 

合计 141,038.99 100.00% 200,406.83 100.00% 

标的公司管理费用主要由薪酬费用和办公行政费用等构成。2022 年度管理

费用较 2021 年度大幅下降主要系公司降本增效，办公及行政费用明显下降；另

外 2021 年标的公司处置部分子公司，导致人员减少，职工薪酬明显下降。 

（3）研发费用分析 

 单位：万元 



16 
 

项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 比例 金额 比例 

职工薪酬 4,446.60 95.98% 5,535.63  91.25% 

折旧与摊销 105.83 2.28% 229.26  3.78% 

其他费用 80.50 1.74%  301.36  4.97% 

合计 4,632.93 100.00% 6,066.24 100.00% 

标的公司研发费用主要为薪酬费用。 

（4）财务费用分析 

 单位：万元 

项目 
2022 年度 2021 年度 

金额 比例 金额 比例 

利息支出 285,527.48  122.90% 307,683.43  125.02% 

减：利息收入 -23,057.22  -9.92% -22,719.61  -9.23% 

减：利息资本化 -35,196.14  -15.15% -38,229.32  15.53% 

汇兑净损益  1,337.35  0.58%  -4,730.56 -1.92% 

其他  3,721.94  1.60%  4,099.10  1.67% 

合计 232,333.41 100.00% 246,103.04 100.00% 

标的公司 2022 年度财务费用较 2021 年度下降主要系有息负债规模下降所

致。 

2、大额期间费用细节性测试 

选取样本，检查大额费用的原始单据，包括但不限于广告宣传费用、办公

及行政费用、技术服务费、系统维护费； 

（1）获取金额重大的合同，审阅合同相关条款，验证了相关费用计提的完

整性。 

（2）检查相关采购单、费用申请单、发票、银行回单等，检查相关费用的

准确性。 

通过上述核查，验证了报告期内销售费用、管理费用和研发费用的准确性

和完整性，未发现重大差异。 

3、薪酬费用测试 
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获取了员工名册、薪酬明细表、薪酬发放的银行回单、以及标的公司制定

的薪酬政策等，对薪酬费用执行了合理性分析，验证了报告期内人员费用计提

的合理性，对应付职工薪酬计提数与计入营业成本，期间费用和在建工程等科

目的薪酬费用进行勾稽测试，未发现重大差异。 

4、销售费用、管理费用截止性测试 

对销售费用、管理费用和研发费用执行截止性测试，未发现销售费用、管

理费用和研发费用存在提前或者延迟入账的情况。 

5、财务费用细节性测试 

取得利息费用的明细和贷款合同，了解报告期内标的公司的筹资情况，根

据贷款合同的条款对全部借款的当期应计利息进行重新计算，并与账面记录进

行比较，验证了财务费用的准确性和完整性，未发现重大差异。 

6、核查结论 

经核查，标的公司报告期内期间费用计入真实、完整、准确，未见重大异

常。 

（四）报告期内主要资产核查情况说明 

报告期内，标的公司主要资产情况如下表所示： 

单位：万元 

项目 
2022 年 12 月 31 日 2021 年 12 月 31 日 

金额 占比 金额 占比 

货币资金 292,846.86 2.29% 690,371.52 5.11% 

交易性金融资产 92,183.76 0.72% 101,869.29 0.75% 

应收票据 1,824.87 0.01% 8,655.42 0.06% 

应收账款 196,216.94 1.53% 195,765.03 1.45% 

应收款项融资 76.72 0.00% 0.00 0.00% 

预付款项 36,658.55 0.29% 30,504.35 0.23% 

其他应收款 99,162.79 0.77% 93,566.66 0.69% 

存货 30,286.92 0.24% 32,908.75 0.24% 

合同资产 181,846.82 1.42% 170,547.52 1.26% 

一年内到期的非流

动资产 
34,626.18 0.27% 14,014.44 0.10% 
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项目 
2022 年 12 月 31 日 2021 年 12 月 31 日 

金额 占比 金额 占比 

其他流动资产 179,628.55 1.40% 227,086.03 1.68% 

流动资产合计 1,145,358.95 8.94% 1,565,289.01 11.58% 

长期应收款 49,655.17 0.39% 43,332.52 0.32% 

长期股权投资 375,706.21 2.93% 392,909.02 2.91% 

其他权益工具投资 258,656.92 2.02% 416,997.09 3.08% 

其他非流动金融资

产 
33,227.45 0.26% 37,077.45 0.27% 

投资性房地产 9,570,900.00 74.71% 9,557,500.00 70.70% 

固定资产 256,271.35 2.00% 265,500.20 1.96% 

在建工程 8,942.52 0.07% 8,891.11 0.07% 

使用权资产 300,929.83 2.35% 389,986.20 2.88% 

无形资产 9,476.28 0.07% 12,519.20 0.09% 

开发支出 1,252.27 0.01% 1,223.81 0.01% 

商誉 9,759.70 0.08% 9,759.70 0.07% 

长期待摊费用 43,011.46 0.34% 50,490.06 0.37% 

递延所得税资产 299,886.91 2.34% 267,023.28 1.98% 

其他非流动资产 448,031.89 3.50% 500,255.55 3.70% 

非流动资产合计 11,665,707.97 91.06% 11,953,465.19 88.42% 

资产总计 12,811,066.91 100.00% 13,518,754.20 100.00% 

1、货币资金核查 

（1）获取标的公司已开立银行账户清单、银行对账单、报告期内重要银行

账户流水，并对大额流水进行合同、银行回单抽查，对相关银行流水的交易背

景、审批记录和会计记录进行核查，未发现重大差异； 

（2）通过对标的全部银行账户执行函证程序，以验证报告期各期末银行存

款余额的存在性、准确性，未发现重大差异。发函及回函情况如下： 

单位：万元 

项目 2022 年12月31日 2021 年 12月 31日 

银行存款 255,754.23 609,464.41 

其他货币资金 35,709.40 80,154.75 

小计 291,463.63 689,619.16 

发函金额 291,444.50 684,793.58 
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项目 2022 年12月31日 2021 年 12月 31日 

发函比例 99.99% 99.30% 

回函金额 290,991.72 684,501.00 

回函比例 99.84% 99.26% 

经核查，标的公司报告期各期末货币资金金额真实、准确、完整，未见重

大异常。 

2、应收账款及合同资产核查 

（1）通过访谈，对标的公司销售和收款流程、收入确认原则及收入确认方

法进行了解。了解标的公司的坏账计提政策，验证标的公司的坏账计提政策符

合企业会计准则的相关规定； 

（2）执行分析性程序，结合营业收入分析应收账款及合同资产报告期内波

动的合理性，计算应收账款周转率并与以前年度对比，检查是否存在重大异常； 

（3）对标的公司报告期内主要客户进行访谈，了解主要客户的经营情况、

与标的公司的合同签订情况、合作交易情况、交易定价方式、价款结算方式等，

询问客户与标的公司是否存在关联关系等； 

（4）获取标的公司应收账款及合同资产明细，抽样检查标的公司与应收账

款及合同资产相关的销售合同、记账凭证、收款银行回单等资料，验证了应收

账款及合同资产的真实性、准确性、完整性； 

（5）通过执行函证程序，对标的公司主要客户的往来余额，或合同约定的

付款条件、项目推进的进度以及项目已确认工程量等进行函证，进而验证报告

期各期末应收账款及合同资产余额的存在性、准确性，核查情况如下： 

单位：万元 

科目 2022 年 12 月 31 日 2021 年 12 月 31 日 

应收账款余额 358,408.72  336,740.34  

合同资产余额 221,143.83  203,360.46  

应收账款、合同资产合计 579,552.55  540,100.80  

核查覆盖余额金额 233,027.09  212,750.02  

核查比例 40.21% 39.39% 

（6）通过网络核查的方式对标的公司报告期内主要客户的工商资料进行检
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查，核查主要客户的成立时间、注册资本、主营业务、股权架构等工商信息，

核查主要客户的背景信息及其与标的公司是否存在关联关系等，分析主要客户

报告期各期交易额变动的合理性。 

经核查，标的公司报告期各期末应收账款金额真实、准确、完整，未见重

大异常。 

3、其他应收款核查 

（1）获取标的公司报告期各期其他应收款明细，对各期末其他应收款余额

的变动情况进行分析，分析各交易对方其他应收款余额的合理性； 

（2）取得大额其他应收款的相关合同及凭证，了解其他应付款形成的背景

及原因，分析其他应收款的可回收性，通过抽查原始凭证以及账龄合理性测试，

核查其他应收款账龄的准确性及合理性，未发现重大差异，核查了坏账准备的

计提情况，符合会计准则要求； 

（3）对于往来款及代垫款，检查相关的借款协议及借款、还款单据，并对

相关交易对象执行函证、访谈等程序，确认其他应收款余额的真实性、准确性； 

（4）通过网络核查的方式对标的公司报告期内主要其他应收款对象进行检

查，核查主要对象的成立时间、注册资本、主营业务、股权架构等工商信息，

核查主要对象的背景信息及其与标的公司、标的公司的实际控制人、董事、监

事、高级管理人员以及其他员工是否存在关联关系等。 

经核查，标的公司报告期各期末其他应收款余额真实、准确、完整，未见

重大异常。 

4、其他流动资产核查 

（1）获取了报告期内标的公司报告期各期末其他流动资产明细，了解其他

流动资产明细项目的具体性质，主要为待抵扣的增值税、委托贷款及资金拆借； 

（2）针对待抵扣的增值税，抽样检查与增值税申报表、完税凭证等相关原

始单据核对一致； 

（3）针对委托贷款及资金拆借，检查相关的借款协议及借款、还款单据，

并对相关交易对象执行函证程序，确认其他流动资产余额的真实性、准确性； 
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（4）通过网络核查的方式对标的公司报告期内主要其他流动资产对象进行

检查，核查主要对象的成立时间、注册资本、主营业务、股权架构等工商信息，

核查主要对象的背景信息及其与标的公司、标的公司的实际控制人、董事、监

事、高级管理人员以及其他员工是否存在关联关系等。 

经核查，标的公司报告期各期末其他流动资产余额真实、准确、完整，未

见重大异常。 

5、投资性房地产核查 

（1）标的公司使用公允价值模式计量投资性房地产，符合会计准则规定； 

（2）获取并核查了标的公司主要投资性房地产的权属证明，验证了投资性

房地产的权属，检查面积、使用期限、抵押情况等重要信息,并通过查看借款合

同等，对于投资性房地产的抵押信息进行复核； 

（3）核查了投资性房地产入账金额的准确性，包括抽查报告期内购建与外

购导致的当期增加，通过检查在建投资性房地产项目的工程结算资料，核查入

账金额的准确性，未见重大异常； 

（4）对标的公司聘请的第三方评估机构的客观性、专业素质及胜任能力进

行评价，在互联网上搜索标的公司与评估机构的关联信息，检查评估机构的相

关专业资质； 

（5）对标的公司聘请的第三方评估机构进行访谈，了解主要评估参数的选

取标准，并复核投资性房地产评估的测算底稿，查阅评估师的取值依据和计算

逻辑；评估了投资性房地产估值的合理性； 

（6）通过盘点、实地走访等程序，实地查看标的公司主要投资性房地产项

目，了解投资性房地产的使用状态，检查是否存在减值等其他情况； 

（7）复核财务报表中与投资性房地产公允价值相关的披露的充分性。 

经核查，标的公司报告期各期末投资性房地产余额真实、准确、完整，未

见重大异常。 

6、使用权资产与租赁负债核查 

（1）了解标的公司适用新租赁准则后使用权资产与租赁负债核算的具体过
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程，相关会计科目之间的勾稽关系，复核标的公司使用权资产折旧政策，评价

是否符合《企业会计准则》的规定； 

（2）获取了标的公司相关租赁合同，检查出租方名称、租赁期开始日、租

赁期限、租金及租金的付款安排等条款，对使用权资产与租赁负债金额进行重

新计算，核查使用权资产与租赁负债核算的准确性；  

（3）查阅了《企业会计准则第 8 号—资产减值》的相关规定，复核标的公

司报告期各期末对使用权资产减值迹象的判断是否准确。  

经核查，标的公司报告期各期末使用权资产和合同负债余额真实、准确、

完整，未见重大异常。 

7、递延所得税资产核查 

（1）取得标的公司报告期内递延所得税资产的明细及计算底稿，复核计税

基础和账面价值、计算依据和计算过程的准确性，未发现递延所得税资产的真

实和准确性存在重大差异； 

（2）复核标的公司对递延所得税资产的会计政策和会计处理方法，符合会

计准则的规定； 

（3）对递延所得税资产的各报告期变动与递延所得税费用进行勾稽测试，

未发现重大差异。 

经核查，标的公司报告期各期末递延所得税资产准确、完整，未见重大异

常。 

8、其他非流动资产核查 

（1）获取标的公司报告期各期末其他非流动资产明细，了解其他非流动资

产明细项目的具体性质； 

（2）取得大额其他非流动资产的相关合同及资料，了解其形成的背景及原

因，根据访谈及盘点程序对项目情况进行评估，并结合结算单据、评估报告等

资料，分析其他非流动资产项目的减值状况，复核标的公司的减值计提情况； 

（3）针对委托贷款及资金拆借，检查相关的借款协议及借款、还款单据，

并对相关交易对象执行函证程序，确认其他非流动资产余额的真实性、准确性； 
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（4）通过网络核查的方式对标的公司报告期内主要其他非流动资产的交易

对象进行检查，核查主要对象的成立时间、注册资本、主营业务、股权架构等

工商信息，核查主要对象的背景信息及其与标的公司是否存在关联关系等。 

经核查，标的公司报告期各期末其他非流动资产余额真实、准确、完整，

未见重大异常。 

9、核查结论 

经核查，标的公司报告期各期末货币资金、应收账款、合同资产、其他应

收款、其他流动资产、投资性房地产、使用权资产、递延所得税资产和其他非

流动资产等主要资产金额真实、准确、完整，未见重大异常。 

（五）报告期内主要负债核查情况说明 

报告期内，标的公司主要负债情况如下表所示： 

单位：万元 

项目 
2022 年 12 月 31 日 2021 年 12 月 31 日 

金额 占比 金额 占比 

短期借款 199,858.89 2.81% 295,708.84 3.81% 

衍生金融负债 - - 1,816.77 0.02% 

应付票据 4,441.19 0.06% 900.00 0.01% 

应付账款 245,258.18 3.45% 240,088.04 3.09% 

预收款项 87,385.47 1.23% 169,267.84 2.18% 

合同负债 183,992.96 2.59% 192,507.66 2.48% 

应付职工薪酬 48,092.93 0.68% 60,918.62 0.78% 

应交税费 130,609.48 1.84% 82,885.35 1.07% 

其他应付款 933,180.21 13.12% 977,069.33 12.58% 

一年内到期的非流

动负债 
678,703.55 9.54% 1,169,928.92 15.07% 

其他流动负债 24,636.31 0.35% 22,062.48 0.28% 

流动负债合计 2,536,159.18 35.66% 3,213,153.86 41.38% 

长期借款 2,179,818.21 30.65% 2,160,631.69 27.82% 

应付债券 172,339.96 2.42% 53,262.00 0.69% 

租赁负债 333,652.39 4.69% 395,778.67 5.10% 

长期应付款 64,130.52 0.90% 73,054.88 0.94% 

递延收益 21,812.20 0.31% 21,385.73 0.28% 
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项目 
2022 年 12 月 31 日 2021 年 12 月 31 日 

金额 占比 金额 占比 

递延所得税负债 1,365,581.28 19.20% 1,340,131.63 17.26% 

其他非流动负债 438,037.46 6.16% 508,233.93 6.54% 

非流动负债合计 4,575,372.02 64.34% 4,552,478.52 58.62% 

负债合计 7,111,531.20 100.00% 7,765,632.39 100.00% 

注 1：一年内到期的非流动负债科目主要核算内容为长期借款、应付债券、租赁负债

及其他非流动负债中一年内到期部分的金额，其核查程序详见以上各科目所述； 

注 2：租赁负债核查程序详见资产核查中使用权资产核查 

1、短期借款、长期借款核查 

（1）获取标的公司的借款合同，对借款合同的主要条款进行检查，了解借

款本金、借款用途、借款条件、借款日期、还款期限、借款利率等约定信息，

检查会计处理未见重大异常； 

（2）根据借款的利率和期限，复核借款的利息，检查其与财务费用等科目

的勾稽关系，确认利息支出等的完整性、准确性； 

（3）检查标的公司企业信用报告，将企业信用报告中列示的信息与账面记

录信息进行核对，核实账面借款记录是否准确、完整； 

（4）执行函证程序，以核实报告期各期末借款的余额及相关担保事项。核

查比例如下： 

单位：万元 

科目 2022 年 12 月 31 日 2021 年 12 月 31 日 

短期借款 199,858.89 295,708.84 

长期借款 2,179,818.21 2,160,631.69 

一年内到期的长期借款 458,448.49 424,781.39 

合计 2,838,125.59 2,881,121.92 

核查金额 2,838,125.59 2,881,121.92 

核查比例 100.00% 100.00% 

经核查，标的公司报告期各期末短期借款及长期借款余额准确、完整，未

见重大异常。 

2、应付账款核查 

（1）了解标的公司采购与应付账款流程的关键控制点，针对主要供应商的



25 
 

采购执行穿行测试，抽查标的公司报告期内应付账款相关的采购申请文件、采

购合同、入库验收单、记账凭证、采购发票等文件，核查应付账款的真实性、

准确性、完整性； 

（2）对标的公司报告期内主要供应商进行访谈，了解主要供应商的经营情

况、与标的资产的合同签订情况、合作交易情况、采购定价方式、价款结算方

式等，询问供应商与标的资产是否存在关联关系等； 

（3）通过对标的公司供应商发函询证核对相关供应商的应付款项余额。对

于未回函金额，执行替代测试程序，查看相应供应商的采购申请单、采购合同、

及期后付款情况等，以验证应付账款余额的准确性，核查比例如下： 

单位：万元 

项目 2022 年12月31日 2021 年 12月31日 

应付账款 245,258.18 240,088.04 

函证核查金额 65,258.80 81,920.64 

函证核查比例 26.61% 34.12% 

（4）通过网络核查的方式对标的公司报告期内主要供应商的工商资料进行

检查，核查主要供应商的成立时间、注册资本、主营业务、股权架构等工商信

息，核查主要供应商的背景信息及其与标的公司是否存在关联关系等。 

经核查，标的公司报告期各期末应付账款余额准确、完整，未见重大异常。 

3、其他应付款核查 

（1）获取了其他应付款明细表，并对报告期各期末其他应付款余额的变动

情况进行分析，取得大额其他应付款的相关合同，了解其他应付款形成的原因，

分析各交易对方其他应付款余额的合理性；  

（2）对于资金拆借，检查相关的借款协议及借款、还款单据，确认借款业

务的真实性； 

（3）对标的公司报告期各期主要其他应付款交易对象执行函证程序，核查

其他应付款余额的真实性、准确性、完整性； 

（4）对已支付金额较大的款项进行检查，如核对付款凭证等，并检查凭证

发生日期的合理性，分析付款时间是否与合同相关要素一致。 
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经核查，标的资产报告期各期末其他应付款余额准确、完整，未见重大异

常。 

4、应付债券核查 

（1）获取了标的公司报告期内各期末应付债券余额明细，通过网络核查的

方式对应付债券的内容、债券金额、发行日期、利率、到期日等发行信息进行

查阅； 

（2）复核标的公司应付债券核算准确性，对应付债券利息进行测算复核； 

（3）核查标的公司相关资产抵押担保情况，与债券相关抵押担保信息进行

交叉核对，核实应付债券披露信息是否准确、完整。 

经核查，标的资产报告期各期末应付债券余额准确、完整，未见重大异常。 

5、递延所得税负债核查 

（1）取得标的公司报告期内递延所得税负债的明细及计算底稿，复核计税

基础和账面价值、计算依据和计算过程的准确性； 

（2）复核标的公司对递延所得税负债的会计政策和会计处理方法，符合会

计准则的规定； 

（3）对递延所得税负债的各报告期变动与递延所得税费用进行勾稽测试，

未发现重大差异。 

经核查，标的资产报告期各期末递延所得税负债准确、完整，未见重大异

常。 

6、其他非流动负债核查 

（1）取得其他非流动负债明细，并对报告期各期末其他非流动负债的构成

及变动情况进行分析，取得大额其他非流动负债的相关合同，了解其他非流动

负债的业务性质，分析各交易形成其他非流动负债余额的合理性； 

（2）检查其他非流动负债报告期内增减变动的合理性，对其他非流动负债

的后续计量或摊销结转金额进行测算复核； 

（3）核查标的公司相关资产抵押担保情况，与其他非流动负债相关抵押担
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保信息进行交叉核对，核实其他非流动负债披露信息是否准确、完整。 

经核查，标的公司报告期各期末其他非流动负债余额准确、完整，未见重

大异常。 

7、核查结论 

经核查，标的公司报告期各期末货短期借款、应付账款、其他应付款、应

付债券、长期借款、递延所得税负债和其他非流动负债等主要负债金额真实、

准确、完整，未见重大异常。 

四、业绩真实性核查结论 

经上述核查，独立财务顾问认为：标的公司报告期内营业收入核算准确，

成本费用及主要负债完整、准确，主要资产真实且记录准确，相应业绩真实，

核查工作能够为发表核查结论提供充分、适当的证据。 
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（本文无正文，为《中信证券股份有限公司关于厦门建发股份有限公司重大资

产重组之标的公司报告期内业绩真实性的专项核查报告》之签章页） 

 

 

财务顾问主办人：       

  封自强  吴小琛  马锐 

       

  唐俊  杨枭   

 

 

中信证券股份有限公司 

年        月        日 


