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关于对深圳世联行集团股份有限公司 2021 年

年报的问询函 
 

公司部年报问询函〔2022〕第 265 号 
 

深圳世联行集团股份有限公司董事会： 

我部在对你公司 2021年年度报告（以下简称“年报”）进行

审查的过程中，关注到如下事项： 

1.年报显示，你公司 2021 年实现营业收入 60.82 亿元，主

要来源于房地产中介服务业，占比达 73.32%。请结合你公司房

地产中介服务项下各类具体业务模式及业务合同有关风险承担、

利润分配、权利义务约定等，说明公司在相关业务中的身份是代

理人还是主要责任人，相关收入确认的具体标准、流程、时点及

账务处理方式，是否符合企业会计准则的规定，是否与行业惯例

存在显著差异及原因，报告期内相关收入确认是否真实、准确、

完整。请年审机构核查并发表明确意见。 

2.年报显示，你公司 2021 年归属于上市公司股东的净利润

为亏损 11.29亿元，同比下降 1,118.09%，主要因报告期内计提

各项资产减值准备 16.60亿元。截止报告期末，你公司对恒大集

团及其关联公司的应收款项总额（包括应收账款、应收票据、合
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同资产以及其他应收款）合计 12.53亿元计提减值损失 10.03亿

元，对通过间接投资持有恒大地产集团有限公司的其他非流动金

融资产苏州工业园区睿灿投资企业（有限合伙）（以下简称“睿

灿投资”）投资额 1 亿元确认公允价值变动损失 8,500 万元。2022

年一季报显示，你公司对单独进行减值测试的应收款项减值准备

转回 18,752,542.42 元。请你公司说明： 

（1）报告期末对恒大集团及其关联公司相关应收款项（包

括应收账款、应收票据、合同资产以及其他应收款）的减值金额

以及对睿灿投资公允价值的测算过程，公司管理层进行相关估计

判断的依据及合理性，相关资产减值及公允价值变动损失计提是

否合理审慎。 

（2）报告期内与恒大集团及其关联公司开展业务情况，确

认相关收入、利润金额及占比，并结合交易对手支付能力、信用

风险等，说明前述业务收入是否满足企业会计准则规定的收入确

认条件，相关收入确认是否合理审慎。 

（3）2022 年一季度转回应收款项减值准备的具体情况，包

括但不限于前期坏账计提时间、转回的具体原因及依据。 

（4）截至目前对恒大集团及其关联公司相关应收款项（包

括应收账款、应收票据、合同资产以及其他应收款）余额、逾期

金额，并结合双方已达成的抵房解决方案或其他抵偿方案等，分

析说明相关款项收回的可行性及风险，后续是否仍存在大额减值

风险。 
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请年审机构核查并发表明确意见。 

3.年报显示，你公司全资子公司深圳市世联小额贷款有限公

司（以下简称“世联小贷”）负责各类小额信贷产品的运营，你

公司贷款资产的期末账面余额为 89,659.18 万元。2021 年你公

司计提贷款资产减值准备 54,235.15 万元，同时转回贷款损失

812.51 万元、核销贷款损失 59,644.76 万元。此外，你公司金

融业务贷款类诉讼涉案金额为 14,882.98 万元。请你公司： 

（1）结合相关行业监管要求、业务盈利模式、主要客户来

源、客户风险审核标准及流程、贷款业务资金来源、担保方式、

利率水平、催收方式等，说明你公司贷款业务经营主体是否具备

符合规定的资质许可，是否存在较大的合规性风险。 

（2）说明将贷款资产进行五级分类的具体情况，包括但不

限于分级标准及依据、各级对应的坏账计提比例，与同行业可比

公司及以前年度相比是否存在较大差异，并进一步结合相关贷款

逾期时点及期限、担保方式及抵押品情况、涉诉情况等，分析说

明本期贷款损失计提金额大幅提高的原因及合理性。 

（3）说明本期核销贷款损失的具体情况，包括但不限于贷

款损失形成原因、逾期期限、欠款方资信及担保情况、催收情况、

核销原因等，并结合相关贷款确定无法收回的时点，说明前期坏

账准备计提是否充分，本期集中计提并核销大额贷款损失的合理

性。 

请年审机构核查并发表明确意见。 
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4.年报显示，你公司商誉期末账面原值为 31,237.24 万元，

主要与九项股权投资相关。其中，你公司认为世联投资、盛泽担

保、世联小贷三家公司产生现金流独立于其他资产产生现金流，

且具有不可分性，将其整体看做一个资产组盛泽金融组。经测算，

盛泽金融组的账面价值为-12,463.43 万元，包含整体商誉的公

允价值为-9,670.22万元，预计未来现金流量的现值（可收回金

额）为 59,047.18万元。你公司本期对厦门市立丹行置业有限公

司、青岛荣置地顾问有限公司相关的资产组分别计提商誉减值准

备 3,118.54 万元、2,449.90万元，截止报告期末累计计提商誉

减值准备 11,026.32 万元。请你公司： 

（1）结合世联投资、盛泽担保、世联小贷三家公司商誉形

成背景、业务模式、主要客户群体、管理方式、协同效应等，具

体分析说明将其整体认作独立产生现金流入的最小资产组合的

合理性，盛泽金融组账面价值及包含整体商誉的公允价值的具体

计算过程，结果为负的主要原因及合理性，是否按照资产组组合

内资产和负债一致的基础预测未来现金流量，是否符合企业会计

准则的规定。 

（2）根据《会计监管风险提示第 8 号——商誉减值》相关

规定，详细说明对各项资产组相关商誉减值测试的过程与方法，

包括但不限于可收回金额的确定方法、重要假设、关键参数（如

预测期和稳定期增长率、利润率、折现率等）及其确定依据等信

息，可收回金额与其账面价值的确定基础是否保持一致。如果前
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述信息与形成商誉时或以前年度商誉减值测试时的信息、历史经

验或外部信息明显不一致，还应披露存在的差异及其原因，并分

析说明商誉减值准备计提是否合理、充分、及时。 

请年审会计师核查并发表明确意见。 

5.年报显示，你公司存货周转率为 81.95，同比下降 121.28%，

存 货主要 构成为 “合同 履约成 本”，期末 账面余 额为

81,089,560.41元，同比增长 82.32%，未计提存货减值准备。“合

同资产”期末账面余额为 63,493,530.58元，同比增长 82.86%，

本期计提减值准备 257,570.85 元，截至报告期末累计计提减值

准备 1,878,806.15 元。请你公司： 

（1）说明“存货—合同履约成本”“合同资产”科目核算的

具体事项、会计处理及入账价值确定依据，是否符合企业会计准

则的相关规定，同比大幅增长的原因及合理性，是否与营业收入、

经营活动现金流变动趋势相匹配。 

（2）说明对“存货—合同履约成本”“合同资产”科目进行

减值测试的具体过程，相关减值准备计提是否合理审慎。 

请年审机构核查并发表明确意见。 

6.年报显示，你公司报告期内劳务外包支付的报酬总额为

205,733,445.35 元。请你公司说明外包劳务的具体内容、主要

劳务外包单位及关联关系、定价依据及公允性，劳务外包的必要

性和合理性，是否构成对劳务外包单位的重大依赖，相关成本费

用计量是否真实准确完整。请年审机构核查并发表明确意见。 
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7.年报显示，2021 年 3月 25日，申银万国创新证券投资有

限公司（以下简称“申银创新”）向上海国际经济贸易仲裁委员

会提起仲裁，要求根据《上海祺浩投资合伙业（有限合伙）合伙

协议》及其补充协议，裁定你公司持股 51%的上海世联行股权投

资管理有限公司(以下简称"上海股投")收购申银创新持有的上

海祺浩投资合伙业（有限合伙）合伙份额，收购价款为

61,785,402.74元。上海股投相应提起仲裁反请求，请求裁决申

银创新向上海股投返还资产管理费及投资顾问费 9,323,614.50

元，并赔偿损失。目前案件正在审理中。请结合相关协议约定具

体说明前述仲裁事项产生背景、主要争议、截至目前进展、预计

对你公司的影响及应对措施。 

8.年报显示，你公司报告期内支付调研、技术协作费

1,468,119,882.27 元，请说明前述支付款项涉及的主要支付对

象、涉及的具体事项及金额。 

9.年报显示，你公司部分未及时结算的账龄超过 1年且金额

重要的预付款项的“款项性质”为“开发商以房抵付代理费”。

请说明前述预付款项具体用途、支付对象及关联关系、账龄、结

算条件及预计结算安排。 

10.年报显示，你公司将报告期内信贷资产转让利得

2,146,897.64 确认为营业外收入。请说明未将前述金融资产转

让利得确认为投资收益的依据及合理性，是否符合企业会计准则

的规定。请年审机构核查并发表明确意见。 
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请你公司就上述问题做出书面说明，在 2022 年 5 月 27日前

将有关说明材料报送我部，同时抄送派出机构。涉及需披露的，

请及时履行披露义务。 

特此函告 

 

 

深圳证券交易所 

上市公司管理一部 

2022年 5月 13日 
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