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关于广汇物流股份有限公司

2023 年年报信披监管工作函的回复

大信备字[2024]第 12-00014 号

上海证券交易所上市公司管理一部：

贵部对于广汇物流股份有限公司2023年年报的信披监管工作函（上证公函

【2024】0507号）已收悉。作为广汇物流股份有限公司(以下简称“广汇物流”或

“公司”)的审计机构，大信会计师事务所（特殊普通合伙）(以下简称“大信所”

或“我们”) ，本着勤勉尽责、诚实守信的原则，对贵部反馈意见进行了认真讨

论和分析，现将有关问题回复如下：

问题一：关于商品房销售业务

年报显示，公司2023年度实现营业收入49.32亿元，同比增长132.05%，其中

商品房销售收入为33.25亿元，占总收入的68%，同比增长288.47%；毛利率30.08%，

同比增长20.54个百分点，公司按照时点法确认相关收入。根据同日披露的会计差

错更正公告，公司前期在没有实际交付的情况下确认商品房销售收入，本次调减

2022年度收入28.94亿元、成本20.13亿元，调增2023年度收入23.57亿元、成本

16.66亿元。请公司：（1）补充披露商品房销售收入确认相关政策，并结合会计

差错更正所涉项目的施工、交付及销售情况，说明前期未能准确判断收入确认时

点的具体环节、原因等；（2）列示2023年商品房销售的具体项目、相关收入、成

本及毛利率水平，并结合同行业可比公司情况、项目类型、销售均价、项目成本

结转等，说明公司商品房业务毛利率增幅较大的原因及合理性；（3）说明公司关

于商品房销售业务的内部控制制度及执行情况，说明公司相关内部控制是否存在
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缺陷，如是，说明上述缺陷产生的原因、涉及的责任主体及具体整改措施；（4）

除已披露的会计差错更正事项外，自查是否存在其他跨期确认收入或其他重大会

计差错情形，如有，请及时整改并披露。请年审会计师发表意见。

【公司回复】：

一、补充披露商品房销售收入确认相关政策，并结合会计差错更正所涉项目

的施工、交付及销售情况，说明前期未能准确判断收入确认时点的具体环节、原

因等。

（一）公司商品房销售收入确认政策

商品房销售合同已经签订；商品房销售合同已完成网签；房屋完工并验收合

格，达到商品房销售合同约定的交付条件；收取首期款项并办理银行按揭手续或

取得收取房款权利。

即：商品房销售合同已经签订；商品房销售合同已完成网签；交付项目取得

五方验收意见表；核实客户缴款情况；核实客户交房入住资料；满足上述条件时，

确认为当期收入。

（二）会计差错更正所涉项目的施工、交付及销售情况，前期未能准确判断

收入确认时点的具体环节及原因

雪莲天府项目：于 2020 年取得预售许可证，自取得预售许可证至 2022 年末

实现预售收入 81,703 万元。2022 年 12 月，雪莲天府项目取得《竣工验收报告》。

2022 年末，公司根据收入确认条件，将预售收入中满足下列条件的客户进行收入

结转：合同已网签、已收取房款、已取得代销方提供的客户交付资料。2022 年，

雪莲天府项目结转收入 67,023.57 万元。

御锦城项目：于 2020 年取得预售许可证，自取得预售许可证至 2022 年末实

现预售收入 227,810 万元。2022 年 12 月，御锦城项目取得《建设、监理、设计、

施工、勘察单位竣工验收意见表》。2022 年末，公司根据收入确认条件，将预售
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收入中满足下列条件的客户进行收入结转：合同已网签、已收取房款、已取得代

销方提供的客户交付资料。2022 年，御锦城项目结转收入 222,363.36 万元。

2022 年末未能准确判断收入确认时点的原因在于未核实客户交房入住资料。

公司已于 2019 年向市场公开承诺，自 2019 年收购三个地产公司后，除与物流和

商业服务等主业相关的项目开发及其综合配套业态外，未来将不会新增其他以商

品房销售为主的住宅地产开发项目。公司主营业务已于 2020 年向能源物流进行转

型，地产业务属于逐步退出阶段，因此公司地产项目全部采取代销模式，销售及

后续交付客户均委托给代销方。2022 年，公司收到代销方提供的客户入住资料后，

未向客户核实是否真实办理了房屋交付手续，导致相关地产项目的收入确认时点

错误。

二、列示 2023 年商品房销售的具体项目、相关收入、成本及毛利率水平，并

结合同行业可比公司情况、项目类型、销售均价、项目成本结转等，说明公司商

品房业务毛利率增幅较大的原因及合理性。

（一）公司 2023 年及 2022 年商品房销售具体项目、收入、成本、毛利率具

体情况：

1、2023 年商品房销售具体项目、收入、成本、毛利率一览表
单位：万元

公司 四川蜀信 眉山圣丰 一龙歌林 御景中天 汇茗万兴 汇润兴疆 桂林金建 合计

收入 105,681 1,868 2,302 216,148 3,022 371 3,156 332,547

成本 46,718 1,214 4,551 172,032 3,563 1,393 3,054 232,525

毛利率 55.79% 35.02% -97.71% 20.41% -17.92% -275.23% 3.23% 30.08%

地产收

入占比
31.78% 0.56% 0.69% 65.00% 0.91% 0.11% 0.95% 100.00%

注：①四川蜀信：指四川广汇蜀信实业有限公司，以下简称“四川蜀信”；②眉山圣丰：指眉山广汇圣

丰置业有限公司，以下简称“眉山圣丰”；③一龙歌林：指新疆一龙歌林房地产开发有限公司，以下简称“一

龙歌林”；④御景中天：指新疆御景中天房地产开发有限公司，以下简称“御景中天”；⑤汇茗万兴：指新
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疆汇茗万兴房地产开发有限公司，以下简称“汇茗万兴”；⑥汇润兴疆：指新疆汇润兴疆房地产开发有限公

司，以下简称“汇润兴疆”；⑦桂林金建：指桂林临桂金建房地产开发有限责任公司，以下简称“桂林金建”。

公司 2023 年结转收入项目主要为四川蜀信（项目地点成都，毛利率 55.79%）

及御景中天（项目地点乌鲁木齐，毛利率 20.41%），上述两个项目的收入占公司

2023 年结转地产收入总额的 96.78%。

2、2022 年商品房销售具体项目、收入、成本、毛利率一览表

单位：万元

公司 四川蜀信 眉山圣丰 一龙歌林 汇茗万兴 汇润兴疆 桂林金建 合计

收入 16,031 12,753 2,433 14,797 3,125 36,543 85,682

成本 18,393 8,813 2,427 11,630 2,985 33,207 77,456

毛利率 -14.73% 30.89% 0.22% 21.40% 4.47% 9.13% 9.54%

地产收入

占比
18.71% 14.88% 2.84% 17.27% 3.65% 42.65% 100.00%

公司 2022 年结转收入项目主要为桂林金建（项目地点桂林，毛利率 9.13%）、

汇茗万兴（项目地点乌鲁木齐，毛利率 21.4%）及眉山圣丰（项目地点四川眉山，

毛利率 30.89%），四川蜀信因前期结转项目工程结算成本增加，毛利率为-14.76%。

（二）2023 年度同行业可比公司商品房业务毛利率情况

项目
广汇物流

（房产业务）

城投控股

（房产业务）

华丽家族

（房产业务）

华远地产

（房产业务）

万科 A

（房产业务）

京能置业

（房产业务）

2023 年毛利率 30.08% 34.67% 59.42% 14.39% 15.41% 7.11%

2022 年毛利率 9.54% 10.38% 45.15% 6.98% 19.78% 12.21%

变动百分点 20.54 24.29 14.27 7.41 -4.37 -5.10

公司 2023 年房地产项目毛利率较 2022 年增加，主要原因为结转项目不同所

致。对比同行业上市公司地产项目的毛利率，公司 2022 年、2023 年内毛利率均在

合理水平范围内。

三、说明公司关于商品房销售业务的内部控制制度及执行情况，说明公司相

关内部控制是否存在缺陷，如是，说明上述缺陷产生的原因、涉及的责任主体及

具体整改措施。
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为集中精力发展公司能源物流主业，公司自 2017 年 8 月阶段性从事房地产业

务起，即将自行开发建设的商品房项目全部委托广汇置业服务有限公司（以下简

称“广汇置业”）下属公司进行独家代销，详见《广汇物流股份有限公司关于公

司新疆区域房地产项目委托代建和委托代销暨关联交易的公告》(公告编号：

2017-080)、《广汇物流股份有限公司关于公司房地产项目委托代销暨关联交易的

公告》(公告编号：2020-007)，由各项目公司与各代销方分别签署《商品房委托

代销合同》（以下简称“《代销合同》”），对代销范围、费用及定价原则、合

同履行期限及双方的权利和义务等予以约定。自《代销合同》签署以来，代销方

认真履行代销义务，该项业务保障了公司在向能源物流主业转型过程中业绩的稳

定增长，同时为公司在主业转型时提供了充分的现金流保障。

2022 年末，公司未按照《企业会计准则第 14 号——收入》第四条、第五条规

定确认房地产项目收入，2022 年对部分房地产项目提前确认收入，导致 2022 年年

度报告相关财务信息不准确。本次会计差错的发生，虽系代销方未提供真实资料

所致，也说明公司对此项代销业务的内部控制方面不够完善。公司认真分析并深

刻反思本次问题发生的原因，一是公司认为《代销合同》中已详细约定了双方的

权利义务，加之代销方为长期合作的关联方，故未制订代销业务的内部管控制度；

二是公司相关人员未认真核实代销方提供的资料，导致公司在客户未实际收房的

情况下确认收入并结转成本。

为防止公司的委托代销业务再次出现类似问题，公司采取整改措施如下：一

是制订《商品房委托代销管理办法》，对代销方履约情况进行定期监督、检查，

并对相关部门的职责予以详细规定；二是与代销方签订代销合同《补充协议》，

进一步约束代销方责任；三是提请代销方追究相关人员责任；四是公司将启动内

部问责程序，对公司内部相关责任人员予以追究。

四、除已披露的会计差错更正事项外，自查是否存在其他跨期确认收入或其

他重大会计差错情形，如有，请及时整改并披露。请年审会计师发表意见。
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公司已进行全面自查，截至本公告披露日，公司不存在其他跨期确认收入或

其他重大会计差错情形。

【会计师回复】：

针对以上问题，我们执行的核查程序包括但不限于：

1、评价与房地产开发项目的收入确认相关的关键内部控制的设计和运行的有

效性，针对关键控制节点执行穿行测试、样本测试，根据测试结果公司对房地产

销售收入确认依据进行了全面自查整改，在入住判断节点增加了与物业核对确认

入住人员信息台账环节，同时将收入确认审核审批纳入相关管理人员责任范围，

严格责任到人，确保收入确认在恰当的期间。

2、了解公司收入确认的具体原则，并了解相应收入确认具体流程、相关会计

核算分录等信息，为后续检查提供基础，同时针对公司出现的跨期确认房产收入

事项，了解差错范围、金额以及公司重新判断确认的依据及会计处理，查阅公司

整改报告具体情况，作为后续核实公司差错更正追溯调整相关收入的准确性、合

规性的基础。

3、对房地产销售收入实施分析程序，分析销售价格波动趋势，毛利率变动原

因，复核收入的合理性；

4、针对收入确认的具体原则，执行细节测试：（1）针对本年确认房产销售

收入所签订的合同执行合同检查程序，检查是否均已签订销售合同，签订合同的

日期是否在收入确认日期之前，合同载明相关财务信息与账面记录信息是否相符，

同时检查网签信息，以证明销售商品房已在房管部门进行了网签。（2）对本年确

认房产销售收入的住宅及商铺交付入住资料房屋交接书、前期物业合同等同类资

料进行检查，检查交房日期是否属于本年度，以确认收入确认期间是否准确以及

收入确认的真实性；（3）抽取入住客户执行电话访谈程序，进一步确认公司收入
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确认期间的准确性；（4）检查销售回款台账，结合针对本年确认房产销售收入的

客户进行回款比例的检查；

5、对资产负债表日前后确认房产销售收入的项目，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，以评价相关房产销售收入是否在恰当的期间

确认；

6、其他与房地产销售收入确认密切相关的程序：（1）检查房地产项目相关

建设资料，如中华人民共和国国有土地使用证、中华人民共和国建设用地规划许

可证、中华人民共和国建设工程规划许可证、建设工程施工许可证、竣工验收手

续，检查建设项目的合规性以及完工依据，本期除五方验收资料，同时关注公司

完工交付项目在相关主管部门的备案情况；索取预售许可证，核对房源信息并检

查项目销售的合规性以及确认收入的恰当性；索取测绘报告，核对可售房源的信

息准确性。（2）对完工交付项目执行实地勘查程序，从形象进度印证判断项目是

否达到可交付条件。

经上述核查程序，公司所述与实际情况相符，除已披露的会计差错更正事项

外，不存在其他跨期确认收入或其他重大会计差错情形。

问题二：关于资金占用

公告显示，公司控股股东及其关联方存在资金占用情形，一是2020年通过贸

易业务形成资金占用5.26亿元，2021年3月回款；二是2022年通过采购业务形成资

金占用2.26亿元，2023年底前已归还。相关报告期公司财务报表及内部控制审计意

见均为标准无保留。请公司：（1）补充披露前述事项的具体情况，包括但不限于

交易对手方、发生额、资金流向、具体用途、对应业务是否具有真实性等；相关

内部决策过程，包括主要决策人、经过的审批划款程序等；（2）说明公司内部控

制未能防范上述非经营性资金占用发生的原因，相关控制环节是否存在缺陷，相

关审计意见是否恰当，并进一步说明公司拟采取的内部追责、整改的具体措施；
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（3）全面自查公司资金占用披露金额是否完整，是否存在其他未披露的资金占用、

违规担保等侵占上市公司利益的情形。请年审会计师发表意见。

【公司回复】：

一、补充披露前述事项的具体情况，包括但不限于交易对手方、发生额、资

金流向、具体用途、对应业务是否具有真实性等；相关内部决策过程，包括主要

决策人、经过的审批划款程序等。

（一）资金占用事项

1、2020年通过贸易业务形成资金占用5.26亿元，于2021年3月回款。

公司原下属公司汇融通（成都）供应链管理有限责任公司（以下简称“汇融

通公司”），主要经营贸易业务。

（1）资金流出过程

2020年11月，汇融通公司业务部门发起项目立项评审流程及合同审批流程，

拟向济源中泽贸易有限公司（以下简称“济源中泽”）采购电解铜。立项评审审

批流程节点为：汇融通公司业务部——汇融通公司财务部会计——汇融通公司总

经理——汇融通公司执行董事——新疆亚中物流商务网络有限责任公司（以下简

称“亚中物流”）财务总监——亚中物流总经理——广汇物流财务部长——广汇

物流总经理——广汇物流董事长。

立项评审流程及合同流程审批完成后，汇融通公司于2020年11月26日与济源

中泽签订合同金额为40,500万元的电解铜采购合同，于2020年12月2日与济源中泽

签订合同金额为12,437.75万元的电解铜采购合同。

2020年12月，汇融通公司业务部门发起资金审批流程，资金审批流程节点为：

汇融通公司业务部门——汇融通公司财务部会计——汇融通公司总经理——汇融
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通公司执行董事——亚中物流会计——亚中物流财务总监——亚中物流总经理—

—广汇物流财务部长——广汇物流财务总监——广汇物流总经理——广汇物流董

事长。

资金流程审批完成后，汇融通公司于2020年12月向济源中泽支付电解铜采购

款52,635万元。资金流出过程如下：

济源中泽在收到采购款后，在控股股东相关人员的安排下，济源中泽向上海

途昊实业有限公司（以下简称“上海途昊”）转款52,635万元。上海途昊收到款项

后向新疆广汇实业投资（集团）有限责任公司乌鲁木齐分公司（以下简称“乌分

公司”）转款52,635万元。该笔资金通过贸易业务的供应商最终流入新疆广汇实业

投资（集团）有限责任公司（以下简称“广汇集团”或“控股股东”），形成了

非经营性资金占用的关联交易。

（2）资金回款过程

2020年11月底及2020年12月初，汇融通公司分别与广州鼎誉供应链有限责任

公司（以下简称“广州鼎誉”）签订合同金额为35,000万元的电解铜销售合同和上

海科裕有色金属有限公司（以下简称“上海科裕”）签订合同金额为19,337.5万元

的电解铜销售合同。资金回款过程如下：

2021年3月24日，广汇集团向辽宁恒泽能源有限责任公司（以下简称“辽宁恒

泽”）转款44,323万元，辽宁恒泽收到款项后向上海科裕转款9,323万元以及向广

州鼎誉转款35,000万元。

2021年3月24日，广汇集团向新疆雅境花语房地产开发有限公司(以下简称“雅

境花语”)支付往来款15,000万元，雅境花语收到往来款后向霍尔果斯龙海股权投

资合伙企业（有限合伙）(以下简称“霍尔果斯龙海”)支付往来款15,000万元，霍

尔果斯龙海收到往来款后向上海途昊转款15,000万元，上海途昊收到款项后向上海
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科裕转款10,030万元。

综上，上海科裕共收到款项19,323万元，广州鼎誉收到款项35,000万元。汇融

通公司于2021年3月24日收到上海科裕贸易货款19,323万元以及收到广州鼎誉贸易

货款35,000万元，共计54,323万元。上述电解铜销售业务实现毛利1,688万元，该笔

业务为上市公司真实的贸易业务。

2、2022年通过采购业务形成资金占用2.26亿元，于2023年11月已归还。

（1）资金流出过程

2022年9月，新疆红淖三铁路有限公司（以下简称“铁路公司”）运营部发起

合同审批流程，流程审批节点为：铁路公司运营管理部——铁路公司运营管理部

负责人——铁路公司财务部负责人——铁路公司法务审核——铁路公司财务总监

——铁路公司运营管理部分管领导——铁路公司总经理——铁路公司董事长——

上级公司法律事务部。合同审批完成后，2022年9月，铁路公司与大连航悦贸易有

限公司（以下简称“大连航悦”）签订《红淖铁路无缝化改造钢轨、扣配件等物

资采购合同》。

2022年9月18日，铁路公司运营管理部发起资金审批流程，申请内容为“根据

合同条款约定，合同签订后7个工作日内，铁路公司需向大连航悦支付50%的预付

款，即21,295万元。”流程审批节点为：铁路公司运营管理部负责人——铁路公司

财务部会计——铁路公司财务部负责人——铁路公司运营管理部分管领导——铁

路公司财务部分管领导——铁路公司党委书记——铁路公司总经理——铁路公司

董事长。资金流程审批完成后，2022年9月19日，铁路公司向大连航悦支付9,250

万元预付款。

2022年10月19日，铁路公司财务部发起支付大连航悦5,300万元采购款资金流

程，流程审批节点为：铁路公司财务部会计——铁路公司财务部负责人——铁路
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公司财务部分管领导——铁路公司总经理——铁路公司董事长——广汇物流财务

部负责人——广汇物流铁路公司分管领导——广汇物流财务总监——广汇物流总

经理——广汇物流董事长。资金流程审批完成后，2022年10月20日，铁路公司支

付大连航悦5,300万元采购款。

2022年11月15日，铁路公司申请支付大连航悦钢轨发货款8,000万元。流程由

财务部发起，审批节点为：铁路公司财务部会计——铁路公司财务部负责人——

铁路公司财务部分管领导——铁路公司总经理——铁路公司董事长——广汇物流

财务部负责人——广汇物流铁路公司分管领导——广汇物流财务总监——广汇物

流总经理——广汇物流董事长。资金流程审批完成后，铁路公司于2022年11月15

日支付大连航悦8,000万元采购款。

2022年9月至2022年11月，铁路公司共计向大连航悦支付采购款22,550万元，

铁路公司采购的货物已到现场安装验收完毕，采购业务真实。在控股股东相关人

员的安排下，其中9250万元和8000万元由大连航悦通过辽宁利瑞供应链管理有限

公司（以下简称“辽宁利瑞”）转款17,250万元至乌分公司后归集至广汇集团；5300

万元由大连航悦转款至新疆广汇房地产开发有限公司（以下简称“广汇房产”）。

上述资金通过采购业务的供应商最终流入广汇集团及其关联方，形成了非经营性

资金占用的关联交易。

（2）资金回款过程

控股股东：2022年12月19日-2023年11月20日，广汇集团向乌分公司支付往来

款18,686万元，乌分公司收到往来款后向辽宁利瑞转款17,486万元；辽宁利瑞收到

款项后向大连航悦转款17,486万元；2022年12月30日，大连航悦收到款项后退还铁

路公司4,995万元采购款；2023年1月5日，大连航悦退还铁路公司5万元采购款；2023

年3月23日，大连航悦退还铁路公司2,103万元采购款；2023年6月5日，大连航悦支
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付中铁物资集团西南有限公司用于铁路公司5,783万元钢轨采购款；2023年11月20

日，大连航悦退还铁路公司4,600万元采购款。

广汇房产：2022年11月1日和2023年3月27日，广汇房产分别向大连航悦支付

往来款1,300万元和4,000万元，共计5,300万元。2022年11月1日，大连航悦收到款

项后退还铁路公司采购款1,300万元；2023年3月27日，大连航悦退还铁路公司采购

款4,000万元。

2022年9月-12月，铁路公司2.255亿元采购款通过供应商大连航悦流入广汇集

团及广汇房产，2022年末资金占用余额1.625亿元。截至2023年11月20日，上述金

额已全部归还完毕；2024年4月24日,铁路公司收到该笔资金占用利息收入650.16万

元。

二、说明公司内部控制未能防范上述非经营性资金占用发生的原因，相关控

制环节是否存在缺陷，相关审计意见是否恰当，并进一步说明公司拟采取的内部

追责、整改的具体措施。

2020年通过贸易业务形成的资金占用5.26亿元，系公司控股股东及其关联方通

过贸易业务的供应商最终转移资金至关联方的情形形成非经营性资金占用；2022

年通过无缝化改造钢轨采购业务形成资金占用2.26亿元，系公司控股股东及其关联

方通过采购业务的供应商最终将铁路公司部分采购业务资金转至关联方的情形形

成非经营性资金占用。

公司已建立了较为完善的内部控制制度，对财务收支、资金管理、关联交易、

信息披露以及供应商管理等做了详细的规定，公司内部控制的设计方面不存在缺

陷。公司内部控制未能防范上述非经营性资金占用发生的原因主要系公司相关责

任人资金支付审核以及供应商审查等制度执行不到位、未尽勤勉尽责义务。

为了杜绝此类问题再次发生，公司采取以下整改措施：一是已制定《广汇物
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流股份有限公司防范控股股东、实际控制人及其关联方资金占用管理办法》，建

立公司防范控股股东、实际控制人及其关联方占用公司资金的长效机制，明确防

范控股股东、实际控制人及关联方资金占用的责任和措施、责任追究及处罚；二

是加强人员合规履职的培训和要求，并拟启动问责程序对相关责任人员进行处理。

公司已完善内部控制制度并持续运行，截至2023年12月31日，公司内部控制运行

有效，内部控制审计意见类型恰当。

三、全面自查公司资金占用披露金额是否完整，是否存在其他未披露的资金

占用、违规担保等侵占上市公司利益的情形。请年审会计师发表意见。

经公司进行全面自查及与公司控股股东及其关联方确认后，公司目前已披露

的资金占用金额完整，不存在其他未披露的资金占用、违规担保等侵占上市公司

利益的情形。

【会计师回复】：

针对以上问题，我们执行的核查程序包括但不限于：1、了解和评价与采购与

付款循环相关的内部控制设计的合理性，并测试控制执行的有效性；2、对应付账

款、预付账款以及在建工程余额及发生额执行分析程序，识别是否存在异常情况；

3、针对重要供应商执行背景调查程序，检查供应商规模、经营范围等是否与公司

交易匹配，检查供应商是否与公司存在关联关系；4、对应付账款、预付账款余额

较大或性质重要的款项执行函证程序，以确认采购款期末余额的存在及完整性；5、

针对采购款执行资金双向核查程序，检查资金流与往来款发生额是否一致，与交

易规模是否匹配；6、结合存货、成本的检查，对采购业务执行细节测试，抽查采

购合同、入库单、结算单、发票等资料，以确认交易的真实性；7、抽取主要供应

商，执行期后付款检查或期后供货检查，以确认采购业务的真实性；8、对已发现

资金占用的资金核查相关资金流水，通过银行回单穿透检查，检查“资金占用”
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的归还情况以及实际采购业务的付款情况。

经上述核查程序，公司非经营性资金占用及偿还情况与实际相符，已披露资

金占用金额完整，不存在其他未披露的资金占用、违规担保等侵占上市公司利益

的情形。

问题三：关于业绩承诺

相关公告显示，2022年公司发生重大资产重组，向关联方广汇能源购买红淖

三铁路92.7708%股权，并约定2022-2024年业绩承诺，2023年红淖三铁路扣非后归

母净利润为1.71亿元，业绩完成率仅49%；公司2019年购买关联方持有的桂林金建、

汇润兴疆、汇茗万兴等地产项目，关联方广汇置业对地产项目2019至2023年（不

含2022年）的净利润作出承诺和补偿安排，盈利预测数为2.42亿元，实现数仅为

0.3亿元，与预测数相差较大。请公司：（2）补充披露地产项目承诺期内的主要

财务指标，包括但不限于营业收入、净利润、扣非净利润、经营活动现金净额等，

结合行业竞争格局、项目开发及销售情况，分析地产项目业绩未达标的原因、主

要资产是否发生减值以及相关减值是否充分；请年审会计师对问题（2）发表意见。

【公司回复】：

二、补充披露地产项目承诺期内的主要财务指标，包括但不限于营业收入、

净利润、扣非净利润、经营活动现金净额等，结合行业竞争格局、项目开发及销

售情况，分析地产项目业绩未达标的原因、主要资产是否发生减值以及相关减值

是否充分。

（一）地产项目承诺期内的主要财务指标

公司2019年向关联方收购桂林金建、汇润兴疆、汇茗万兴三个项目公司股权，

关联方广汇置业对上述地产项目公司2019年至2023年（不含2022年）的净利润作
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出承诺和补偿安排，承诺期为2019年、2020年、2021年、2023年。各年度主要财

务指标如下：

单位：万元

2019 年 6 月-12 月收购地产项目主要财务指标一览表

公司 桂林金建 汇润兴疆 汇茗万兴 合计

营业收入 1.37 0.80 - 2.17

净利润 -233.21 -795.75 -21.75 -1,050.72

归母净利润 -214.55 -477.45 -21.75 -713.76

扣非净利润 -79.87 -364.23 -19.21 -463.31

经营活动现金净额 175.64 -31,464.50 -482.84 -31,771.69

母公司持股比例 92% 60% 100% -

单位：万元

2020 年收购地产项目主要财务指标一览表

公司 桂林金建 汇润兴疆 汇茗万兴 合计

营业收入 0.53 47,104.12 0.06 47,104.71

净利润 -487.48 6,436.80 -34.16 5,915.16

归母净利润 -448.48 3,862.08 -34.16 3,379.44

扣非净利润 -345.43 3,850.91 -34.93 3,470.55

经营活动现金净额 9,481.81 13,595.01 -2,558.61 20,518.22

母公司持股比例 92% 60% 100% -

单位：万元

2021 年收购地产项目主要财务指标一览表

公司 桂林金建 汇润兴疆 汇茗万兴 合计

营业收入 17,143.72 65,860.37 0.07 83,004.17

净利润 3,464.19 3,737.99 -27.33 7,174.85

归母净利润 3,187.05 2,242.80 -27.33 5,402.52

扣非净利润 3,274.95 2,240.49 -27.43 5,402.52

经营活动现金净额 2,409.95 15,912.15 -775.00 17,547.10

母公司持股比例 92% 60% 100%-

单位：万元

2023 年收购地产项目主要财务指标一览表
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公司 桂林金建 汇润兴疆 汇茗万兴 合计

营业收入 3,156.54 371.20 3,021.94 6,549.69

净利润 -3,105.78 -2,220.21 -902.11 -6,228.09

归母净利润 -2,857.32 -1,332.12 -902.11 -5,091.55

扣非净利润 -2,611.78 -1,333.40 -903.15 -5,091.55

经营活动现金净额 -2,158.61 -4,754.23 669.96 -6,242.88

母公司持股比例 92% 60% 100%-

单位：万元
业绩对赌期收购地产项目主要财务指标

（2019 年-2023 年，不含 2022 年）

公司 桂林金建 汇润兴疆 汇茗万兴 合计

营业收入 20,302.17 113,336.50 3,022.07 136,660.73

净利润 -362.29 7,158.84 -985.35 5,811.20

归母净利润 -333.30 4,295.30 -985.35 2,976.65

扣非净利润 237.87 4,393.77 -984.73 3,646.92

经营活动现金净额 9,908.80 -6,711.56 -3,146.49 50.74

母公司持股比例 92% 60% 100% -

公司收购地产项目2019年开工建设，2020年-2021年为主要销售期，销售期内

房地产市场发生较大变化，项目所在地桂林市、乌鲁木齐市房地产市场价格均有

不同程度的下降，导致项目未能实现预期净利润。2024年5月31日，公司子公司已

收到广汇置业支付的全部当期应付业绩补偿款211,873,525.21元，广汇置业已按照

相关业绩承诺的约定履行完毕业绩承诺补偿义务。

单位：万元

截止 2023 年末，收购地产项目主要资产（存货）余额表

公司 桂林金建 汇润兴疆 汇茗万兴 合计

账面余额 41,265.78 30,374.67 3,609.53 75,249.97

减值准备 611.75 2,923.74 677.91 4,213.39

账面价值 40,654.03 27,450.93 2,931.62 71,036.59

截止2023年末，收购地产项目存货账面价值7.1亿元。资产负债表日，公司已

审慎测算存货可变现净值，可变现净值低于成本的部分，已计提存货跌价准备，
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计入当期资产减值损失。

（二）地产项目业绩未达标的原因

1、房地产行业竞争格局

近几年来，随着三条红线出台、经济下行压力等因素影响，融资收紧，居民

购买能力和消费信心下降，房地产行业空前低迷，进入深度调整期，各城市都面

临着销售规模缩减、库存压力增大的挑战，压力城市持续增多，利润空间持续收

窄。

（1）全国房地产销售规模仍在探底。

国家统计局数据显示，2023年全国房地产开发投资11.0万亿元，同比下降9.6%；

商品房销售面积11.2万亿平方米，同比下降8.5%；商品房销售额11.66万亿元，同

比下降6.5%。

商品房销售面积、销售额增长趋势

单位：亿平方米、万亿元
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数据来源：国家统计局

国内商品房分物业类型销售情况

单位：亿平方米、万亿元、元/平方米

项目 商品房
其中：

住宅 办公楼 商业营业用房

销售面积

2019 年 17.16 15.01 0.37 1.02

2023 年 11.17 9.48 0.27 0.64

年均增长 -10.17% -10.86% -7.57% -11.09%

销售额

2019 年 15.97 13.94 0.53 1.11

2023 年 11.66 10.30 0.37 0.66

年均增长 -7.56% -7.30% -8.46% -12.21%

销售均价

2019 年 9,310.28 9,287.06 14,314.56 10,952.06

2023 年 10,437.38 10,864.30 13,772.64 10,413.14

年均增长 2.90% 4.00% -0.96% -1.25%

数据来源：销售面积、销售额数据来自国家统计局；销售均价=销售额÷销售面积；年均增速

根据 2019 年、2023 年数据计算得出。

分物业类型看，2019年-2023年，住宅、办公楼、商业营业用房的销售面积、

销售额均呈下降趋势，办公楼、商业营业用房销售均价也呈下降趋势，仅住宅销

售均价呈上涨趋势，其中商业营业用房降幅最大。销售面积方面，商业营业用房

销售降幅最大，办公楼降幅最小。2023年销售面积与2019年相比，住宅、办公楼、

商业营业用房销售面积年均分别下降10.86%、7.57%、11.09%；销售额方面，商业

营业用房销售降幅最大，住宅降幅最小。2023年销售面积与2019年相比，住宅、

办公楼、商业营业用房销售面积年均分别下降7.30%、8.46%、12.21%；销售均价

方面，2023年销售均价与2019年相比，住宅年均增长4.00%、办公楼年均下降0.96%、

商业营业用房年均下降1.25%。

（2）全国商品房库存持续快速增长，去化周期大幅延长。

2023年末，商品房待售面积6.7万亿平方米，同比增长19.0%。
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国内商品房现房库存、销售、去化周期趋势

单位：亿平方米、月

数据来源：商品房现房销售面积为统计局公开的年度累计数据；待售面积为统计局公开的年

末数据；去化周期=年末待售面积÷全年销售面积×12 月；年均增速根据 2019 年、2023 年数

据计算得出。

根据国家统计局公布的数据显示，近年来，商品房去化压力持续增加。一方

面，商品房现房待售面积快速增长，2023年末商品房待售面积6.73亿平方米，较2019

年增长35.07%，年均增长7.81%；一方面商品房销售乏力，2023年商品房现房销售

面积2.52亿平方米，较2019年增长1.05%，年均增长仅0.26%。综合影响，商品房去

化周期持续延长，2023年末商品房现房去化周期约32.10月（2.68年），较2022年

增加3.33月（0.28年），较2019年增加8.09月（0.67年）。

国内商品房现房分物业类型库存情况

项目 商品房
其中：

住宅 办公楼 商业营业用房

现房销售面

积

2019 年 2.49 1.82 0.09 0.32

2023 年 2.52 1.78 0.11 0.28

年均增长 0.26% -0.62% 4.99% -3.82%

现房待售面

积

2019 年 4.98 2.25 0.38 1.33

2023 年 6.73 3.31 0.49 1.42
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项目 商品房
其中：

住宅 办公楼 商业营业用房

年均增长 7.81% 10.18% 6.31% 1.74%

去化周期

2019 年 24.02 14.80 48.34 49.23

2023 年 32.10 22.37 50.83 61.64

年均增长 7.52% 10.87% 1.26% 5.78%

数据来源：现房销售面积为统计局公开的年度累计数据；待售面积为统计局公开的年末数据；

去化周期=年末待售面积÷全年销售面积×12 月。

分物业类型看，办公楼和商业营业用房去化压力远高于住宅，去化周期超过

50个月，尤其是商业营业用房2023年去化周期较2019年增长超过12个月。2023年，

住宅现房去化周期22.37月（1.86年），较2019年增加7.57月（0.63年），年均增长

10.87%，较商品房现房去化周期年均增长7.52%高3.35个百分点。办公楼现房去化

周期为50.83月（4.24年），是住宅现房去化周期的2.27倍，较2019年增加2.49月（0.21

年），年均增长1.26%；商业营业用房现房去化周期为61.64月（5.14年），是住宅

现房去化周期的2.76倍，较2019年增加12.41月（1.03年），年均增长5.78%。

另据克而瑞统计数据显示，2023年末，约六成城市商品住宅去化周期超过24

个月，较2021年超过24个月的城市比重增加了两成，去化压力明显增加。

（3）房企利润空间持续收窄。

根据克而瑞发布的《2023年房企盈利能力报告》显示，2023年，在“保交付”

的共识下，行业整体营业收入略有上升，但利润规模延续负增长趋势，且连续两

年表现为净亏损，各项利润率指标继续下探，降至历史最低水平。

2023年行业典型上市房企整体实现营业收入4.5万亿元、营业成本3.9万亿元，

同比分别增长2.6%、5.8%，营业成本的增速高于营业收入。从利润增速来看，行

业利润增速从2018年出现下行趋势，2021年出现负增长，2022年规模房企整体的

净利润首次出现净亏损。2023年行业利润规模延续负增长趋势，且继续表现为净
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亏损，净利润合计表现为净亏损1097亿元，企业净利润增速的中位数为-36.0%。

2、项目开发情况

汇润城、汇茗轩和汇悦城项目于2019年陆续开工建设，截止2023年年末，除

桂林汇悦城项目部分在建外，汇润城和汇茗轩均已竣工。具体情况如下：

单位：万平方米

序

号
地区 项目 经营业态

项目用地

面积

总建筑

面积

在建建筑

面积

已竣工

面积

可供出售

面积

已售

面积

1 桂林市临桂区 汇悦城 住宅及商业 4.54 25.62 5.32 20.30 23.80 14.97

2
乌鲁木齐市新市

区
汇润城 住宅及商业 8.84 22.74 0.00 22.74 21.94 18.66

3
乌鲁木齐市新市

区
汇茗轩 住宅及商业 0.70 3.83 0.00 3.83 3.76 3.09

3、项目销售情况

公司房地产业务所处主要城市乌鲁木齐市和桂林市近年来房地产市场均较为

低迷，加上公司地产项目待售产品结构不佳，导致公司地产项目去化难度大。

根据统计局公布的数据显示，2023年，乌鲁木齐市商品房销售面积551万平方

米，同比增长21.9%；商品房销售额492亿元，同比增长31.9%。

单位：亿元、万平方米、元/平方米

乌鲁木齐市 2019 年-2023 年房地产销售主要指标

乌鲁木齐 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年

商品房销售额 577 584 624 373 492

商品房销售面积 672 727 772 452 551

商品房均价 8,580 8,037 8,084 8,250 8,929

乌鲁木齐市场2023年有所回暖，但公司项目剩余可售房源主要为车位和商业，

去化难度较大。到2023年底，汇茗轩、汇润城合计剩余可售房源495套，其中住宅

仅1套、商业5套，其他489套均为车位。
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根据统计局公布的数据显示，2023年，桂林市商品房销售面积178万平方米，

同比下降20.9%；商品房销售额100亿元，同比下降17.5%。

单位：亿元、万平方米、元/平方米

桂林市 2019 年-2023 年房地产销售主要指标

桂林 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年

商品房销售额 451 408 342 153 100

商品房销售面积 702 697 640 302 178

商品房均价 6,424 5,852 5,344 5,053 5,618

截至2023年末剩余房源1,636套，占总开发量的42%。剩余房源中，住宅仅122

套，其余为车位、公寓和商业，去化难度较大。

【会计师回复】：

我们对桂林金建、汇润兴疆、汇茗万兴2019-2023年度财务报表已进行了审计，

上述列示数据与实际相符。

针对以上地产项目减值问题，我们执行的核查程序包括但不限于：

1、评价与存货可变现净值估计相关的关键内部控制的设计和运行有效性。

2、结合行业环境、公司存货结构及实际情况，分析存货是否存在减值迹象。

3、复核管理层的存货可变现净值估计，并将管理层采用的关键估计，包括预

计销售价格、平均销售价格等，与公司的实际成交数据、市场可获取数据进行比

较分析。

4、复核管理层存货可变现净值相关的计算过程和会计处理，执行检查、重新

计算相关审计程序。

经过执行以上程序，公司部分存货存在减值，已计提减值充分合理。

问题五：关于房地产相关存货
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年报显示，2023年末公司房地产相关存货账面价值为36.6亿元，跌价准备余

额2.31亿元，减值计提比例为5.9%。请公司:(2)结合主要项目投入成本、所在地

区的房地产市场情况、周边可比楼盘价格、减值测试情况等，说明存货跌价准备

计提是否充分、合理。请年审会计师对问题(2)发表意见。

【公司回复】：

二、结合主要项目投入成本、所在地区的房地产市场情况、周边可比楼盘价

格、减值测试情况等，说明存货跌价准备计提是否充分、合理。

1、公司存货明细情况

广汇物流 2023 年末存货明细表

单位：万元

项目名称 地区 期末数 会计科目
存货跌价

准备
账面净值

减值计提

比例

天府御园（别墅区） 成都市天府新区 9,084.07 开发产品 2,926 6,158 32.21%

天府御园（一期） 成都市天府新区 6,259.46 开发产品 2,126 4,133 33.97%

天府御园（二期） 成都市天府新区 22,823.42 开发产品 1,139 21,685 4.99%

天府 CBD 成都市天府新区 82,193.99 开发产品 1,175 81,019 1.43%

汇茗城 眉山市经开新区 42,629.96 开发产品 7,674 34,956 18.00%

汇润城（一期） 乌鲁木齐市新市区 2,948.71 开发产品 801 2,147 27.18%

汇润城（二期） 乌鲁木齐市新市区 4,407.87 开发产品 2,122 2,286 48.15%

汇悦城（一期） 桂林市临桂区 9,063.07 开发产品 9,063 0.00%

汇悦城（二期） 桂林市临桂区 13,744.60 开发产品 13,745 0.00%

御锦城 乌鲁木齐市天山区 54,235.45 开发产品 1,497 52,739 2.76%

汇茗轩 乌鲁木齐市新市区 3,609.53 开发产品 678 2,932 18.78%

颐景庭院 乌鲁木齐市水磨沟区 20,632.47 开发产品 1,930 18,702 9.36%

美居三期 乌鲁木齐市新市区 2,252.62 开发产品 436 1,816 19.38%

蓝调一品 乌鲁木齐市新市区 185.80 开发产品 6 180 3.05%

美居物流园 K/L 座

商铺
乌鲁木齐市新市区 6,526.26 开发产品 - 6,526 0.00%

天府 CBD 成都市天府新区 55,134.48 开发成本 - 55,134 0.00%

汇悦城（二期） 桂林市临桂区 18,458.11 开发成本 612 17,846 3.31%
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汇润兴疆待开发用

地
乌鲁木齐市新市区 23,018.09 开发成本 - 23,018 0.00%

其他待开发用地 乌鲁木齐市新市区 12,300.72 开发成本 - 12,301 0.00%

合计 389,508.66 23,123 366,386 5.94%

2、所在地区房地产市场情况

公司地产项目分布在乌鲁木齐、桂林、成都和眉山。各区域房地产市场情况

如下：

单位：元/平方米

2019 年-2023 年所在地区商品房均价趋势

地区 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年
2023年较2019年变

动幅度

乌鲁木齐 8,580 8,037 8,084 8,250 8,929 4.1%

成都 10,888 12,148 12,858 13,750 17,307 59.0%

桂林 6,424 5,852 5,344 5,053 5,618 -12.5%

眉山 8,113 7,833 8,174 - - -

眉山市东坡区 7,928 7,564 7,264 7,238 7,203 -9.1%

数据来源：乌鲁木齐、成都、桂林、眉山商品房均价根据统计局商品房销售额÷销售面积得

出；眉山市东坡区房价取自眉山安家网数据监控中心统计数据。

根据统计局数据显示，2023年乌鲁木齐、成都、桂林商品房销售均价有明显

恢复。其中乌鲁木齐、成都均价已超过2019年水平；桂林房价仍低于2019-2020年

水平，较2019年均价下降12.5%。根据眉山安家网数据监控中心统计数据显示，2023

年眉山市东坡区商品房成交均价较2019年成交均价下降9.1%。

3、周边可比楼盘价格、减值测试情况

公司楼盘 可比楼盘

城

市
楼盘 业态

面积（平方

米）/个数

达到可售状态

单位成本（元/

平方米、元/个）

减值参考售

价

减值金额

（万元）
名称

均价（元/平方

米、元/个）

桂

林
汇悦城 住宅/公寓 4,551.88

合同均价/

市场价
0.00 彰泰城市 1号 4,728
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公司楼盘 可比楼盘

城

市
楼盘 业态

面积（平方

米）/个数

达到可售状态

单位成本（元/

平方米、元/个）

减值参考售

价

减值金额

（万元）
名称

均价（元/平方

米、元/个）

汇悦城 商业 4,742.61
合同均价/

市场价
0.00 彰泰城市 1号 5,133

汇悦城 车位（个） 1,461.00 39,500.70 合同均价 611.75 兴荣郡 42,000

眉

山

汇茗城
住宅/洋房/

别墅
4,382.89 合同均价 0.00

万景进园 8,500

阳光·上和赋 6,700

眉山领地樾园 8,000

汇茗城 商业 4,852.53 合同均价 0.00 玫瑰国际 8,333

汇茗城 车位（个） 1,523.00 83,645.96 合同均价 7,674.16 阳光·云溪上 55,000

成

都

御园 住宅 8,220.15 市场价 0.00 中海天府里云岭一期 24,580

御园、天府 CBD 商业/CBD 8,165.32 市场价 0.00
上和领誉 13,000

中交国际中心 12,000

御园、天府 CBD 车位（个） 3,800.00 146,546.76 市场价 7,365.78 中海麓湖公馆 140,000

乌

鲁

木

齐

颐景庭院

住宅 12,556.52 7,603.48
合同均价/

市场价
972.58

交旅·天荣府 7,800

江山紫郡 8,563

商业 7,787.81 合同均价 0.00 轩和苑（二期） 11,176

车位（个） 380.00 99,603.81 市场价 957.76 世界冠郡 90,000

御锦城

住宅 8,285.49 合同均价 0.00
万科·天山府 12,500

冶建·悦珑湾 10,175

保障性住房 12,944.40 3,537.93 市场价 636.93 璟澜府 3,150

商业 8,595.54 合同均价 0.00 青年路小区 22,428

车位（个） 1,711.00 100,206.13 合同均价 859.92 万科·天山府 80,000-120,000

汇润城

住宅 6,113.00
合同均价/

市场价
0.00

新天润二期 7,628

通嘉世纪城 8,405

商业 6,275.39 市场价 0.00 通嘉世纪城 10,972

车位（个） 631.00 89,862.05 合同均价 2,923.74 中南·上悦城

负一层

100,000；

负二层

5,8000-6,2000

汇茗轩（住宅）

住宅 6,788.99 合同均价 0.00
紫金长安 8,782

奥林小区 8,906

保障性住房 1,425.80 6,549.74 市场价 499.58 东方智慧园二期 3,100

车位（个） 74.00 69,963.30 合同均价 178.32 中建玖居匠心阁 70,000

美居三期/蓝调一

品/美居物流园 K/L

商铺 15,693.50 市场价 美林花园 17,974

地下室 2,103.11 3,390.88 市场价 436.46 骏景嘉园 2,605
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公司楼盘 可比楼盘

城

市
楼盘 业态

面积（平方

米）/个数

达到可售状态

单位成本（元/

平方米、元/个）

减值参考售

价

减值金额

（万元）
名称

均价（元/平方

米、元/个）

座商铺 储物间 21.90 3,899.25 市场价 5.66

车位（个） 38,229.91 市场价 华联都市澜庭 80,000

数据来源：可比楼盘价格取自房天下、安居客公开报价和市场询价。

根据公开资料显示，公司房产项目减值后账面价值未超过周边可比楼盘价格，

公司存货跌价准备计提充分、合理。

【会计师回复】：

截止2023年12月31日，公司房地产板块存货原值为389,508.66万元，存货账面

价值为 366,386.02万元，占资产总额比重为15.59%，存货跌价准备余额为23,122.64

万元，存货按照成本与可变现净值孰低计量，当期可变现净值低于成本时，提取

存货跌价准备。管理层在资产负债表日确定存货可变现净值过程中，需对每个开

发项目在达到完工状态时将要发生的建造成本作出最新估计，并估算每个开发项

目的预期未来售价、未来销售费用以及相关销售税金等；对于已完工项目，需充

分评估市场销售预期，根据公司已售合同价格及周边楼盘价格对未来售价做出最

佳估计，并估算销售费用及相关税费。鉴于存货对公司的重要性，估计存货项目

未来净售价等存在固有风险，涉及重大的管理层判断和估计，特别是房地产行业

当前面临政策、经济环境的变化，我们对公司存货跌价情况执行了参数分析及重

新测算程序。具体执行的核查程序包括但不限于：

1、评价与存货可变现净值估计相关的关键内部控制的设计和运行有效性。

2、实地观察存货项目建设或销售情况，结合行业环境、公司存货结构、状态

等情况，分析存货是否存在减值迹象。

3、复核管理层的存货可变现净值估计，并将管理层采用的关键估计，包括预
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计销售价格、平均销售价格等，与公司的实际成交数据、市场可获取数据进行比

较分析。

4、复核管理层存货可变现净值相关的计算过程和会计处理，执行检查、重新

计算相关审计程序。

综上，通过对存货项目计算过程、关键参数选取依据等的一步核查，公司存

货跌价准备计提充分、合理。



z
矩形

z
戳记


	关于广汇物流股份有限公司
	2023年年报信披监管工作函的回复



