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武汉中商集团股份有限公司董事会： 

普华永道中天会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“我们”或“普华永道”）

接受武汉中商集团股份有限公司（以下简称“贵公司”或“武汉中商”）的委托，对

北京居然之家家居新零售连锁集团有限公司（以下简称“居然新零售”）管理层

编制的居然新零售财务报表进行审计，包括 2019 年 3 月 31 日、2018 年 12 月

31 日、2017 年 12 月 31 日及 2016 年 12 月 31 日的合并及公司资产负债表，截

至 2019 年 3 月 31 日止 3 个月期间、2018 年度、2017 年度及 2016 年度的合并
及公司利润表、合并及公司现金流量表和合并及公司股东权益变动表以及财务报

表附注（以下简称“居然新零售财务报表”）。我们按照中国注册会计师审计准则
的规定执行审计工作，并于 2019 年 8 月 23 日出具了报告号为普华永道中天审

字(2019)第 11039 号的无保留意见审计报告。同时，我们接受武汉中商的委托，

对武汉中商管理层按照备考合并财务报表附注三所述的编制基础编制的备考合

并财务报表进行审计，包括 2019 年 3 月 31 日和 2018 年 12 月 31 日的备考合并
资产负债表，截至 2019 年 3 月 31 日止 3 个月期间和 2018 年度的备考合并利润

表及备考合并财务报表附注（以下简称“备考合并财务报表”）。我们按照中国注

册会计师审计准则的规定执行审计工作，并于 2019 年 8 月 26 日出具了报告号

为普华永道中天特审字(2019)第 2717 号的无保留意见审计报告。 

按照企业会计准则的规定编制居然新零售财务报表是居然新零售管理层的责任。

我们的责任是在实施审计工作的基础上对居然新零售财务报表发表审计意见。按

照武汉中商备考合并财务报表附注三所述的编制基础编制备考合并财务报表是

武汉中商管理层的责任，我们的责任是在实施审计工作的基础上对备考合并财务
报表发表审计意见。  

关于中国证券监督管理委员会（“中国证监会”）于 2019 年 8 月 27 日就武汉中

商重大资产重组提出的专项问题（以下简称“专项问题”），我们以上述我们对居

然新零售财务报表执行的审计工作为依据，对贵公司就专项问题中提出的与财务
资料相关问题所作的答复，提出我们的意见，详见附件。 

本说明仅供武汉中商重大资产重组核准过程中回复中国证监会专项问题使用，不

得用作其他任何用途。  

附件：普华永道就武汉中商集团股份有限公司对中国证券监督管理委员会专项问
题的回复的专项意见 
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附件：普华永道就武汉中商集团股份有限公司对中国证券监督管理委员会专项

问题的回复的专项意见 

问题一、请你公司说明居然之家大连店的物业租赁签约人与实际使用人是

否一致，经营过程中承担成本费用的核算主体，是否存在体外支付费用、转移

成本、虚增利润的情形。请独立财务顾问和会计师核查并发表意见。 

武汉中商的回复： 

（一）大连金州店物业租赁签约人与实际使用人是否一致，经营过程中承

担成本费用的核算主体，是否存在体外支付费用、转移成本、虚增利润的情形 

根据大连中益置业有限公司（简称“大连中益”）和北京居然之家投资控股

集团有限公司（简称“居然控股”）签署的《租赁合同》及《补充协议》，大连中

益将位于辽宁省大连市金州区的大连中益国际家居广场，建筑面积为 11.99 万平

方米的商业用房租赁给居然控股，租赁起始日期为 2012 年 9 月 9 日，租赁期 15

年 6 个月。居然控股的主要义务为：1、负责组建以居然控股为实际控制人的经

营“居然之家”品牌大型家居建材商场的有限责任公司，对租赁物业实施有效的经

营管理；2、根据合同约定向大连中益支付租金及截至 2019 年 12 月 31 日的租金

预付款。该等租赁物业由居然新零售合并报表范围内子公司大连居然之家家居建

材有限公司（以下简称“大连金州店”）实际使用，用于经营居然之家大连金州店。

居然新零售关闭了大连金州店，并于 2018 年 11 月 2日将租赁物业交还给物业方。 

自 2016 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月 31 日的租金 15,878.73 万元，已于 2014

年及 2015 年由居然控股代垫，该居然控股代垫的租金，大连金州店已经通过内

部往来与居然控股进行了结算。 

大连金州店为该物业的实际使用人，亦为承担成本的核算主体。大连中益直

接向大连金州店开具相关发票。大连金州店将租赁合同租金总额在不扣除免租期

的整个租赁期内，按直线法进行分摊，计入营业成本。大连金州 2016 年 1 月 1

日至 2018 年 2018 年 10 月 31 日，累计合同约定的租金 9,208.69 万元已经全部确

认为营业成本；考虑到大连金州店已于 2018 年闭店，基于谨慎性原则，居然新

零售将预付款 6,670.04 万元全额确认为 2018 年的营业成本；不存在体外支付费

用、转移成本、虚增利润的情形。 
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独立财务顾问和会计师对大连金州店报告期的租金成本进行了核查，包括审

阅租赁协议、测试付款及成本明细账，根据合同重新计算报告期租赁成本，具体

如下：  

1、审阅了大连金州店的租赁合同及补充协议，了解关于租金的相关约定； 

2、获取租金付款凭证，查看 2016 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月 31 日之间的

合同约定的租金 15,878.73 万元，是否已经由居然控股支付给大连中益，没有发

现异常。同时，获取了大连金州店与居然控股的内部往来凭证，查看该代垫的租

金是否已经实际由大连金州店承担，没有发现异常。 

3、获取报告期内大连金州的成本确认明细账，将其核对至报告期内合同约

定的租金及直线法计算结果，没有发现重大差异； 

4、结合租赁合同及补充协议，检查租赁成本直线法确认表中的计算，没有

发现重大差异。 

综上所述，大连金州店不存在体外支付费用、转移成本、虚增利润的情形。 

普华永道的核查意见 

经核查，我们认为：基于我们对居然新零售 2016 年度、2017 年度、2018 年

度及 2019 年 1-3 月财务报表进行的审计工作及核查程序，上述关于大连金州店

报告期内租赁成本的相关说明，与我们在对居然新零售财务报表执行审计工作中

取得的会计资料以及了解的信息不存在重大不一致。 

问题二、请你公司说明居然之家大连金州店是否存在以客户的名义刷卡或

者支付现金，虚增收入的情形，请独立财务顾问和会计师核查并发表意见。 

武汉中商的回复： 

（一）大连金州店是否存在以客户的名义刷卡或者支付现金，虚增收入的

情形 

居然之家大连金州店位于大连市金州区，于 2012 年 9 月开业，建筑面积 11.99

万平方米，地下一层地上五层。2016-2018 年门店正常经营期间，大连金州店平

均经营面积 7 万平方米，平均租金物业费合计单价 1.28 元/平方米，平均出租率

78%。因大连金州店物业存在一定问题且经营状况不佳，为减少经营损失，维护
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“居然之家”品牌形象及企业信誉，并有效防控后期风险，居然新零售于 2018 年

10 月关闭了大连金州店，并于 2018 年 11 月 2 日将租赁物业交还给物业方。2016

至 2018 年经营期间，大连金州店营业收入分别为 3,190.50 万元、2,813.71 万元

和 1,041.64 万元，其占居然新零售的租赁管理板块收入情况如下： 

单位：万元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 

大连金州店营业收入 3,190.50 2,813.71 1,041.64 

居然新零售租赁管理板块营业收入 569,786.54 630,026.29 698,069.85 

占比 0.56% 0.45% 0.15% 

大连金州店根据摊位所处的楼层、位置等因素并结合与商户的协商确定租金

及物业费等收费标准，将合同相关信息录入 ERP 系统后，自动生成合同。ERP

系统会根据与商户签订的合同等信息，生成费用结算单；并根据收款情况，汇总

费用单的收款信息。商户可以选择如下方式支付租金物业费等各项费用：门店

POS 机刷卡支付、银行转账、代收款扣款或现金方式支付等。居然新零售最主要

的收款方式为代收款扣款，大连金州店报告期平均占比约为 54%。 

大连金州店，报告期内以刷卡支付或现金支付的收入合计为 2,289.08 万元，

占比为 32.49%，其中，以刷卡支付的收入占比为 29.95%，以现金支付的收入占

比为 2.54%。 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 合计 

以刷卡或现金支付的收入  723.76   1,087.18   478.13  2,289.08 

   其中：以刷卡支付的收入  642.51   1,010.83   456.78   2,110.12  

   其中：以现金支付的收入  81.25   76.35   21.36   178.96  

大连金州店营业收入 3,190.50 2,813.71 1,041.64 7,045.85 

以刷卡或现金支付的收入占比 22.68% 38.64% 45.90% 32.49% 

   其中：以刷卡支付的收入占比 
20.14% 35.93% 43.85% 29.95% 

   其中：以现金支付的收入占比 2.55% 2.71% 2.05% 2.54% 

商户付款时，大连金州店根据商户所支付的费用结算单进行记录，ERP 系统

自动匹配至相应的商户及摊位。大连金州店报告期内的收款，为根据招商合同及

费用结算单，对签约商户收取的款项，不存在以商户的名义刷卡或者支付现金并

虚增收入的情形。 
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独立财务顾问和会计师大连金州店的收入真实性进行了核查，包括审阅合

同、测试收款及访谈商户等，具体如下： 

1、针对报告期的主要商户抽取并审阅大连金州与其签署的招商合同，核查

了招商合同的主要条款如合同期限、租赁标准、租赁面积等，并检查 ERP 系统

中该信息的维护，未发现重大差异； 

2、抽取以刷卡或现金收取租赁管理收入的凭证 

（1）核对至市场收据，检查收款金额、收款对象及入账期间的准确性，未

发现重大差异；  

（2）取得刷卡小票，检查其收款金额及收款时间的准确性；将其显示的卡

号（前 6 位和后 4 位），与大连金州的员工工资卡号信息(前 6 位和后 4 位)进行

核对，未发现通过员工工资卡以客户的名义支付租赁管理收入的情形。 

3、抽取刷卡或现金支付的客户，对其进行电话访谈，确认报告期内与大连

金州店的交易金额及其向大连金州支付租赁管理费的方式，没有发现重大差异。 

普华永道的核查意见 

经核查，我们认为：基于我们对居然新零售 2016 年度、2017 年度、2018 年

度及 2019 年 1-3 月财务报表进行的审计工作及上述核查程序，上述关于大连金

州店报告期内营业收入的相关说明，与我们在对居然新零售财务报表执行审计工

作中及对大连金州收入核查过程中取得的会计资料以及了解的信息不存在重大

不一致。 

问题三、请你公司说明居然新零售是否对大连金州店物业进行装修，是否

产生费用。后续大连金州店是否有无纠纷，居然新零售是否履行了租赁合同相

应的义务，上述事项对居然新零售财务报表的影响。请独立财务顾问、律师和

会计师核查并发表意见。 

武汉中商的回复： 

（一）居然新零售是否对大连金州店物业进行装修，是否产生费用 

大连金州店门店装修工程于 2012 年 8 月底完工并投入使用，工程竣工结算

金额为 3,649.46 万元，计入大连金州店长期待摊费用，并于 2012 年 9 月开始摊
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销，装修费用 3,649.46 万元已全部计入大连金州店的损益；于 2016 年 2 月和 2017

年12月，大连金州店进行了局部装修改造，分别发生装修费用116.79万元和48.48

万元，于该费用发生时确认为当期损益。大连金州店历史期间所有的装修改造费

用均已确认，并均已计入了大连金州店的损益。报告期内，大连金州店在居然新

零售的并表范围内。 

（二）大连金州店的租赁合同义务履行情况 

2010 年 8 月 19 日，居然控股与大连中益置业有限公司（以下简称“大连中

益”）签署《租赁合同》，约定大连中益将位于大连中益国际家居广场的一处建筑

面积约 125,000 平方米的商业用房租赁给居然控股，租赁期限为 2012 年 5 月 1

日至 2027 年 4 月 30 日。后双方又分别于 2014 年、2015 年签订《补充协议》、《补

充协议二》、《补充协议三》，对租赁面积、起租日期及租金支付进行了补充约定，

经双方最终确定的租赁面积为 119,986.27 平方米，租赁期限为 2012 年 9 月 9 日

至 2027 年 4 月 30 日。 

根据《租赁合同》及其补充协议约定，居然控股的主要义务为：1、负责组

建以居然控股为实际控制人的经营“居然之家”品牌大型家居建材商场的有限责

任公司，对租赁物业实施有效的经营管理；2、根据合同约定向大连中益支付租

金及截至 2019 年 12 月 31 日的租金预付款。 

根据居然新零售提供的支付凭证等相关文件和说明，该等租赁物业由居然新

零售合并报表范围内子公司大连居然之家家居建材有限公司实际使用，用于经营

居然之家大连金州店，并已按约定实际支付相应租金及截至 2019 年 12 月 31 日

的租金预付款，履行了合同项下的义务。但大连中益在履行租赁合同过程中存在

诸多违约行为，严重影响了大连金州店的正常经营，为避免相关损失，居然新零

售于 2018 年 7 月关闭大连金州店。 

2018 年 2 月 9 日，居然控股向大连中益发出《解除租赁合同告知函》，告知

大连中益因其存在诸多违约行为，居然控股将自 2018 年 5 月 31 日起不再承租该

物业，并要求大连中益退还相关款项并补偿相关损失。2018 年 10 月 9 日，居然

控股向大连中益发出《解除租赁合同告知函》，告知大连中益双方签订的《租赁

合同》及补充协议将于 2018 年 10 月 31 日解除。 
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（三）大连金州店的涉诉情况 

2018 年 3 月 30 日，大连中益就其与居然控股租赁合同纠纷向辽宁省大连市

金州区人民法院提起诉讼，请求法院判决确认居然控股于 2018 年 2 月 9 日发出

的《解除租赁合同告知函》无效。2018 年 7 月 25 日，辽宁省大连市金州区人民

法院作出《民事判决书》（[2018] 辽 0213 民初 2351 号），判决如下：被告居然

控股 2018 年 2 月 9 日向原告大连中益发出的《解除租赁合同告知函》无效。 

2018 年 11 月 22 日，居然控股就其与大连中益合同纠纷向辽宁省高级人民

法院提起诉讼，请求法院判决确认双方 2010 年 8 月 19 日签订的《租赁合同》及

其补充协议已于 2018 年 10 月 31 日解除，大连中益返还居然控股 6,670.04 万元

预付租金及未按约定返还预付租金的违约金，支付违约金 2,523.01 万元以及遭受

的实际损失 1,713.00 万元，返还已支付的地下 1 层的租金 593.59 万元及利息

370.92 万元，返还垫付的电费 53.52 万元。 

2019 年 2 月 25 日，大连中益就其与居然控股合同纠纷向辽宁省大连市中级

人民法院提起诉讼，请求法院判决居然控股向其支付因《租赁合同》、《补充协议》、

《补充协议二》、《补充协议三》解除所造成的设计、施工等经济损失 500 万元、

因免租期及租金优惠造成的租金收入损失 6,755.10 万元以及违约金 2,649.30 万

元。截至本回复出具日，上述两案均尚未进入实体审理阶段。 

（四）上述诉讼对居然新零售财务报表的影响 

截至本回复出具日，上述诉讼尚未开庭审理。鉴于该等诉讼处于初级阶段，

尚无法对诉讼结果及或有负债的金额做出可靠估计和计量，因而未计提预计负

债。居然新零售基于谨慎性原则，把预付大连中益的 6,670.04 万元租金全部计入

2018 年度的当期成本。居然新零售在财务报表的或有事项附注中进行了披露。

同时，就上述诉讼，居然控股已出具相应的说明，就上述诉讼产生的损失（如有）

不对居然新零售进行任何形式的追偿。 

普华永道的核查意见 

经核查，我们认为：基于我们对居然新零售 2016 年度、2017 年度、2018 年

度及 2019 年 1-3 月财务报表进行的审计工作，上述大连金州店的装修费的确认

及诉讼对居然新零售财务报表的影响的说明与我们在对居然新零售财务报表执
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行审计工作中取得的会计资料以及了解的信息不存在重大不一致。 
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