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	2022年，房地产市场延续下行压力，行业信心处在低位、市场需求和购买力不足。2022年，全国房地产开发投资132,895亿元，比上年下降10.0%；商品房销售面积135,837万平方米，比上年下降24.3%；商品房销售金额133,308亿元，下降26.7%。2022年末，商品房待售面积56,366万平方米，比上年增长10.5%；房地产开发企业到位资金148,979亿元，比上年下降25.9%。2022年1-11月，全国商品房成交均价9,785元/平方米，同比下跌4.3%，创下2001年以来房价最大跌幅。
	2022年，贵州省房地产开发投资比上年下降28.9%；商品房销售面积3,847.01万平方米，同比下降31.1%，其中住宅销售面积3,391.34万平方米，同比下降29.7%；商品房销售金额2,193.59亿元，同比下降32.4%，其中住宅销售金额为1,909.02亿元，同比下降29.6%。
	2022年，贵阳市房地产开发投资比上年下降21.7%；商品房销售面积1,053.04万平方米，同比下降26.1%；商品房销售金额932.90亿元，同比下降28%，其中住宅销售面积为890.94万平方米，同比下降25.4%，住宅销售金额为812.25亿元，同比下降24.7%。从新房价格情况看，贵阳市2022年度新房走势总体呈现持续下滑趋势，2022年度新房平均单价9,338.67元/平方米，较去年同期下降0.51%。从月度数据看，2022年12月新房均价9,096元/平方米，环比上月下降0.99%，...
	随着地产行业深度调整，房企利润空间和盈利能力持续被挤压，整体销售毛利率和净利率水平延续下行趋势。据中国房地产报统计，共有67家A股房企发布2022年度业绩预告，其中，48家房企净利润预计同比下滑，占比七成。公司2022年度主营收入及利润下滑符合行业发展趋势，未偏离行业平均水平，不存在异常。
	问题2.业绩预告显示，你公司金融类子公司对外投资形成的收益较上年同期降低。你公司2021年年度报告显示，你公司子公司中融人寿保险股份有限公司（以下简称“中融人寿”）通过非公开市场投资非上市公司股权和标准金融产品，其中包括账面价值144.04亿元的非上市公司股权投资，你公司2021年度确认相应公允价值变动损失14.36亿元，年审机构未能就前述投资公允价值变动计量及基于其资金实际使用情况的财务报告信息披露等方面获取充分、适当的审计证据。请你公司说明2022年金融类子公司投资收益情况及其变动的合理性。股...
	回复如下：
	2022年度，中融人寿投资收益预计为21.28亿元，较2021年度下降10.11亿元。
	收益下降一方面是因为宏观经济整体下行影响，2022年受疫情冲击，资本市场大幅回落，上证指数下跌15.13%，年内跌破3000点，深证成指下跌25.85%，10年国债收益率一度达到2.92%，信用利差随之走阔；另一方面，2022年房地产企业销售额大幅回落，部分房地产出现了资金链断裂，地产债违约率风险明显上升，地产债估值大幅下跌。中融人寿投资房地产行业占比较高，部分被投资企业出现流动性问题，相关投资产品在2022年年未能按时支付投资利息，且部分相关债券受市场影响也出现大幅价格波动，导致中融人寿投资收益...
	截至2023年1月31日，58家非上市寿险公司披露了2022年度投资成绩单：综合投资收益率全部低于5%，且多数低于3.5%，其中7家的综合投资收益率为负。对标保险行业投资收益情况，中融人寿投资收益的变化符合行业趋势。
	2022年度，中融人寿遵循相关会计准则，根据市场状况、相关主体经营情况、已采取的风险控制措施等因素对投资的可能损失进行了评估，对出现减值迹象的股权投资资产分别按照10%-50%的减值比例计提减值准备金额，合计约11.47亿元。
	2022年度，在测算股权投资等相关资产计提减值准备的过程中，中融人寿已充分获取主要股权投资项目2022年度财务报表、管理报告等项目材料，由于相关投资项目审计工作尚未完成，故暂以被投资项目未经审计的2022年度财务报表、管理报告等项目材料作为测算依据。中融人寿将根据后续进展以及进一步收集到的信息，可能对相关金融资产的后续计量进行调整。
	结合外部经济环境及金融资产自身情况，按照公司会计政策，以及截止目前公司获取到的投资项目相关信息对包括股权投资在内的金融资产进行后续计量，后续计量符合企业会计准则的规定，以目前公司获取到的投资项目相关信息，公司不存在2022年集中大额计提资产减值准备的情形，以前年度减值准备计提充分合理。
	问题3.业绩预告显示，你公司2022年根据合同约定计提利息、罚息、违约金等支出，计入本期损益的借款费用较上年同期增加。根据你公司2022年11月23日披露《关于公司及下属子公司部分债务未能如期偿还的公告》，你公司新增逾期贷款27.00亿元，占你公司2021年经审计净资产的22.71%。请你公司说明截至目前债务逾期的具体情况，涉及的诉讼仲裁事项及其进展，借款费用的主要测算过程和依据，费用化、资本化金额及其计算依据，是否符合企业会计准则的相关规定，你公司是否具备足够债务偿付能力，是否存在流动性风险，你...
	回复如下：
	公司及控股子公司因资金状况紧张，出现部分债务未能如期清偿的情况。截至目前，公司债务逾期的具体情况如下：
	根据合同约定计提利息、罚息、违约金等支出，2022年度公司计入财务费用、营业外支出的利息、罚息、违约金等支出合计约580,000万元。
	公司的借款费用分为借款费用资本化及借款费用费用化两部分。2022年度，公司将全部借款费用计入当期损益，主要原因为：公司将完工项目占用的借款所发生的后续利息支出计入当期损益；公司不能够用于房地产开发的借款及非房地产开发企业的借款增加，导致计入当期损益的借款费用增加；公司部分房地产项目阶段性停工，基于谨慎性原则将专项借款的利息全部计入当期损益。公司对借款费用的会计政策、计算依据、会计处理符合企业会计准则的相关规定。
	问题4.业绩预告显示，你公司2022年房地产销售收入下滑，存量项目去化不及预期。你公司2017年拟购买华夏人寿保险股份有限公司股权，并支付定金70亿元，但相关定金仍未收回，相关款项列报为其他非流动资产。请你公司结合报告期内主要房地产项目销售及结算情况、市场价格变动趋势、股权收购交易进展等，说明房地产项目存货、其他非流动资产等相关资产计提减值准备的预计金额及主要测算过程，减值准备计提是否充分合理。
	回复如下：
	一、房地产项目存货相关情况
	截至2022年末，公司主要房地产存货项目为：位于贵阳市云岩区的未来方舟、悦曦府、悦东境；位于贵阳市观山湖区的贵州金融城、金融北城；位于珠海市横琴新区的爱奇湾IDG项目。上述项目主要由中天城投集团有限公司（以下简称“中天城投集团”）下属的地产项目公司开发。
	房地产市场情况详见问题一回复所涉房地产市场行情分析部分。
	从公司房地产项目存货所在区域来看，贵阳市观山湖区、云岩区成交面积明显萎缩；珠海横琴新区成交面积下降近五成；贵阳市观山湖区、珠海横琴新区成交均价相对平缓。
	公司期末存货按成本与可变现净值孰低原则计价，按存货类别计算并确定计提跌价准备，计提的存货跌价损失计入当期损益。存货可变现净值是指在日常活动中，存货的估计售价减去至完工时估计将要发生的成本、估计的销售费用以及相关税费后的金额。
	关于存货可变现净值的具体确认，涉及到关键估计主要有估计售价、预计至完工时将要发生的成本、销售费用及相关税费。
	估计售价的确定。对于已经签订商品房买卖合同的房源，以合同金额确定；对于尚未签订商品房买卖合同的房源，以资产负债表日同一项目销售单价确定，如果该项目尚未开始预售，则参考项目所在区域周边可比项目的销售价格。
	预计至完工时将要发生的成本。公司根据每个项目的情况，充分考虑目前已经签订的土地出让合同、总包合同等，同时结合同类项目历史成本情况，对项目成本进行预计。
	销售费用。公司参考上一会计年度已发生的销售费用与当年签约合同金额的比例计算销售费用率，对存货未来可能产生的销售费用进行预计。
	相关税金。公司根据估计售价，考虑相关的增值税、城建税、教育费附加及地方教育费附加。
	截至2022年12月31日，公司存货主要包含在建开发产品和已完工开发产品，如下表所述：
	经公司初步测算，存在部分存货成本高于可变现净值的情况，公司2022年度计提的存货跌价准备金额约为3亿至6亿之间，最终数据以年审会计师事务所审定为准。
	公司在进行存货减值测试时，严格按照存货跌价准备计提的原则，综合考虑市场情况、项目自身定位及历史销售单价等因素影响，基于谨慎性原则对存在减值迹象的存货计提跌价准备，报告期内的资产减值准备计提合理，符合《企业会计准则第1号—存货》的相关规定。
	二、其他非流动资产相关情况
	2017年11月20日，公司召开第七届董事会第73次会议，审议通过《关于公司签订收购股权框架协议的议案》，同意公司与北京千禧世豪电子科技有限公司和北京中胜世纪科技有限公司（以下合称“交易对方”）签订《中天金融集团股份有限公司与北京千禧世豪电子科技有限公司和北京中胜世纪科技有限公司之框架协议》。公司或公司指定的控股子公司拟以现金方式收购交易对方合计持有的华夏人寿21%—25%的股权。2017年12月28日，公司召开第七届董事会第74次会议，审议通过《关于公司签订收购股权<框架协议的补充协议>的议案》...
	截至目前，公司与交易对方虽已达成初步交易方案，但仍处于与相关监管部门就方案所涉及重大事项进行汇报、沟通、咨询和细化的阶段，尚未形成最终方案。本次交易需符合法律法规及重大资产重组的相关规定且须通过行业监管部门的行政审批，最终方案能否获得行业监管部门的行政审核批准存在不确定性。
	截至2022年12月31日，公司将70亿元定金暂列入“其他非流动资产”核算和列报，暂未对70亿元定金计提减值准备。由于重组方案能否获得行业监管部门的行政审核批准存在不确定性，公司将根据重组进展情况及获取的进一步信息按照企业会计准则、公司会计政策和会计估计等对70亿元定金进行会计处理。同时，公司年报审计尚在进行中，公司也将进一步与年审会计师事务所等进行沟通，对70亿元定金的计量与列报最终以公司披露的2022年年度报告为准。敬请广大投资者关注。
	问题5.你公司2021年年度报告显示，你公司商誉账面原值54.44亿元，对中融人寿、中天国富证券有限公司累计计提商誉减值准备15.30亿元，剩余商誉账面价值39.14亿元。请你公司说明2022年计提商誉减值的具体过程，包括主要参数选取、相关测算依据和结果等，并结合子公司所处行业发展情况、经营环境、营运效率、主要财务指标变化、同行业可比公司等情况，论证分析商誉减值计提的合规性、合理性。
	回复如下：
	依据《企业会计准则第8号—资产减值》及公司会计政策等规定，对收购中融人寿、中天国富证券形成的商誉进行减值测试，依据测试后的初步结果预计2022年度商誉减值准备。
	一、公司对收购中融人寿形成商誉的减值测试
	1.与商誉相关资产组的确定
	中融人寿根据监管部门许可开展保险及对外投资业务，不存在其他经营业务，在此基础上，根据企业会计准则规定以及收购业务特点，考虑金融企业的现金流预测需要根据负债（资金来源）安排资金使用，然后根据资产配置预测收益，因此将中融人寿相关的全部资产及负债整体认定为一个资产组，并以该资产组为基础进行相关商誉的减值测试。自收购以来，中融人寿业务未发生变化，本次对资产组的初始确认及以后年度对资产组的认定所涉及的资产组业务内涵进行了比较，与以前年度均保持了一致性。
	2.包含商誉相关资产组的可收回金额确定方法
	根据《企业会计准则第8号—资产减值》，可收回金额应当根据资产的公允价值减去处置费用后的净额与资产预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。
	本次减值测试过程中，根据对中融人寿的分析，基于持续经营的基本假设，考虑资产组的特点，优先采用预计未来现金流量现值法进行计算、确定可收回金额。由于采用未来现金流量现值高于包含商誉的资产组的公允价值减去处置费用后的净额，以预计未来现金流量现值确认为包含商誉相关资产组的可收回金额。
	中融人寿属于金融企业，本次采用以股权自由现金流折现模型为基础的税前资产组自由现金流折现模型评估其可回收价值。
	3.主要参数选取及依据
	（1）预测期
	寿险公司未来年度的盈利预测受历史保单结构、条款的影响较大，根据中融人寿实际业务开展情况，其产品周期大多为5年及以上，未来5年的收入、成本预测数据预计呈现一定波动，不符合进入稳定期的条件。本次根据中融人寿业务规划将预测期延长，并结合上一年度商誉减值测试时的预测期，确定预测期为2023—2030年。
	（2）未来现金流的预测
	2020—2021年含商誉资产组主要收益预测参数如下：
	单位：亿元
	受行业影响，2022年度实际营业收入与2021年度商誉减值测试所预测的2022年度营业收入相比有所下降。
	规模保费指当年全口径新增保单的保费金额，其增长率是衡量寿险公司业务增长率的主要指标，预测期内规模保费增长率根据寿险行业发展情况及中融人寿发展规划，结合中融人寿历史经营趋势，预计在做好流动性管控的前提下，2023—2025年业务规模收缩调整，2026年及以后年度逐渐优化业务结构，保费呈稳定增长趋势。本次预计未来现金流量整体预测基于寿险行业发展情况，通过中融人寿精算部门使用的精算软件确定预测期负债规模、资产配置、保险业务收入情况及提取保险责任准备金、赔付支出等主要成本数据。
	（3）折现率
	2020—2021年减值测试时采用的税前折现率参数如下：
	本次减值测试根据保险公司的相关特点，按照预期收益口径与折现率一致的原则，采用资本资产定价模型(CAPM)确定税前折现率约为15.8%。
	4.测算结果
	公司根据可收回金额测算结果，按照《企业会计准则第8号—资产减值》的规定，本期计提与中融人寿资产组相关的商誉减值准备4—7亿元。
	二、公司对收购中天国富证券形成商誉的减值测试
	1.与商誉相关资产组的确定
	中天国富证券根据监管部门许可开展证券承销与保荐、证券经纪、证券自营等业务，不存在其他经营业务，在此基础上，根据企业会计准则规定以及收购业务特点，考虑中天国富证券的经营特点及资产、负债结构，将中天国富证券相关的全部资产及负债整体认定为一个资产组，并以该资产组为基础进行相关商誉的减值测试。自收购以来，中天国富证券业务未发生变化，本次对资产组的初始确认及以后年度对资产组的认定所涉及的资产组业务内涵进行了比较，与以前年度均保持了一致性。
	2.包含商誉相关资产组的可收回金额确定方法
	根据《企业会计准则第8号—资产减值》，可收回金额应当根据资产的公允价值减去处置费用后的净额与资产预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。
	本次减值测试过程中，根据对中天国富证券的分析，基于持续经营的基本假设，考虑资产组的特点，优先采用预计未来现金流量现值法进行计算、确定可收回金额。由于采用未来现金流量现值高于包含商誉的资产组的公允价值减去处置费用后的净额，以预计未来现金流量现值确认为包含商誉相关资产组的可收回金额。
	中天国富证券属于金融企业，主要业务为证券承销与保荐、证券经纪、证券自营，公司经营无付息负债，本次采用税前资产组自由现金流折现模型评估其可回收价值。
	3.主要参数选取及依据
	（1）预测期
	由于中天国富证券成立时为合资公司，2016年转型为内资公司后，经营情况较差，公司采用竞拍方式取得其控制权。2017年重组经营团队后进入发展轨道，2019年在只有单一的投行牌照的情况下比2018年增幅较大，2019年取得了经纪牌照，2020年除投资银行业务外，经纪业务与自营业务已逐步开展，预计2023年取得资产管理牌照和代销牌照后开展资管业务。中天国富证券在取得券商几大牌照后将维持一定的增速，增长期预计为9年时间，故本次预测将2023-2031年作为预测增长期，2032年后作为经营稳定期。
	（2）营业总收入的预测
	中天国富证券2019年已申领到经纪和自营业务牌照，2020年已开展经纪和自营业务（包括子公司对一级市场的投资）。中天国富证券主要收入分为：投资银行业务手续费净收入、经纪业务手续费净收入、利息净收入、投资收益等几个方面。
	（3）业务及管理费、税金与附加预测
	业务及管理费用主要包括职工薪酬、公杂费、差旅费、会务费等，其中按人数对职工工资和提成进行预测，折旧费、摊销费及长期待摊费用保持不变，其余费用按一定比例增长。
	企业增值税率为6%，城市建设维护费率为7%，教育费附加费率为3%，地方教育费附加费率为2%。按应纳增值税额考虑各项税金及附加，土地使用税、房产税保持基准日不变。
	其中：应纳增值税额=增值税销项-增值税进项
	增值税销项为佣金及手续费净收入的6%增值税计算；
	增值税进项分别为中天国富证券的租赁费、专线费、顾问费、差旅费等形成的进项税额，分别按不同的税率预计，具体如下：租赁费（5%）、专线费（6%-9%）、咨询顾问费（6%）、水电费(3%-13%)、物业管理费(6%)、差旅费（住6%，车机票9%）。
	（4）折现率
	折现率r采用（所得）税前加权平均资本成本（WACCBT）确定。对资产组税前折现率的确定，先计算委估资产组的税后自由现金流、税后折现率及资产组税前自由现金流，再采用迭代法计算税前折现率约为14.26%。
	4.测算结果
	公司根据可收回金额测算结果，按照《企业会计准则第8号—资产减值》的规定，本期计提与中天国富证券资产组相关的商誉减值准备5—9亿元。
	三、计提商誉减值的合理性
	1.中融人寿计提商誉减值的合理性
	2022年以来，受疫情影响，国内经济增速进一步放缓，叠加市场营销拓展难度加大、居民消费意愿减弱、资本市场波动较大等因素的影响，保险行业发展仍面临一定压力；险企投资收益实现难度加大，投资业绩表现呈现一定分化，资产供给与配置需求的矛盾或将进一步凸显；《保险公司偿付能力监管规则（Ⅱ）》的实施及资本市场行情走低等因素均对保险公司偿付能力充足水平带来较大影响。
	银保监会数据显示，2022年保险行业原保费收入4.7万亿元，按可比口径同比增长4.58%，仍处于低增长水平。分行业看，全国人身险行业2022年实现原保费收入3.42万亿元，同比增长3.06%，增速远低于财险行业。根据已发布的寿险公司公开信息，2022年59家非上市险企净利润总计仅23亿元，较2021年同比减少400亿元。从净资产方面来看，59家险企净资产为2,953.72亿元，较2021年底同比减少615.4亿元。
	受内外部环境、疫情反复等因素影响，2022年度中融人寿主要经营及财务指标不及预期，营运周转能力降低，现金流压力较大，导致2022年末与商誉相关资产组的可收回金额下降，商誉发生减值。
	2.中天国富证券计提商誉减值的合理性
	中天国富证券所处行业发展情况、经营环境及同行业可比公司情况详见问题一回复所涉证券行业市场情况部分。
	由于金融市场行情波动冲击，证券市场景气度不佳，中天国富证券投行收入受到较大影响，各项经营及财务指标不及预期，经营业绩下滑较快。同时自营业务受行业影响确认公允价值变动损失后的财务报表等因素，营运周转能力降低，未能完成预期业绩，导致2022年末与商誉相关资产组的可收回金额下降，商誉发生减值。
	公司已经聘请北京卓信大华资产评估有限公司、中威正信（北京）资产评估有限公司分别对收购中融人寿、中天国富证券形成的商誉进行减值测试，减值测试工作正在有序推进，公司将进一步与资产评估机构沟通，对商誉的计量与列报最终以公司披露的2022年年度报告为准。敬请广大投资者关注。
	问题6. 2021年12月3日，你公司披露《关于出售中天城投集团有限公司100%股权的公告》，你公司拟向佳源创盛控股集团有限公司、上海杰忠企业管理中心（有限合伙）出售中天城投集团有限公司100%股权，交易价格为89.03亿元。2022年10月28日，你公司披露公告，拟终止出售中天城投股权。请你公司说明前述交易事项截至目前的实施进展，相关股权转让款项的支付及返还情况，是否存在需承担违约责任的情形，你公司针对拟出售股权及相关往来款项的主要会计处理过程，并分析相关事项对你公司生产经营及其财务状况的主要影响。
	回复如下：
	受外部市场环境变化及房地产行业下行影响，经公司与佳源创盛控股集团有限公司、上海杰忠企业管理中心（有限合伙）（以下合称为“受让方”）审慎研究并协商一致，经公司第九届董事会第4次会议、第九届监事会第4次会议及公司2022年第三次临时股东大会审议通过，同意公司与受让方签署《股权转让及质押协议之解除协议》（以下简称《解除协议》），终止中天城投集团100%股权出售事项。根据《解除协议》约定，协议生效后 12 个月内，公司将受让方已支付的第一期股权转让价款158,000万元无息退还受让方，具体退还方式由双方另...
	截至目前，公司尚未将158,000万元退还受让方，尚未办理股权解除质押手续，协议各方之间无需承担任何违约责任。
	《关于中天城投集团有限公司之股权转让协议》生效后，公司依据《企业会计准则第 42 号—持有待售的非流动资产、处置组和终止经营》之规定，在公司合并层面将中天城投集团的资产区别于其他资产单独列示为持有待售资产，将中天城投集团的负债区别于其他负债单独列示为持有待售负债；在公司母公司层面将对中天城投集团的长期股权投资区别于其他资产单独列示为持有待售资产。公司在收到受让方支付的第一期股权转让价款158,000万元后，将收到的款项列入“其他应付款”核算，同时增加货币资金。中天城投集团股权的控制权尚未转移给受让...
	《解除协议》生效后，公司将待退回的股权转让价款158,000万元列入“其他应付款”核算，待款项退还受让方后冲减“其他应付款”；同时，依据《企业会计准则第 42 号——持有待售的非流动资产、处置组和终止经营》之规定，公司对中天城投集团的长期股权投资不再满足“持有待售资产”列报，转回“长期股权投资”列报，公司将中天城投集团继续纳入合并范围，不会对公司当期财务状况、经营成果产生重大不利影响，不存在损害公司及全体股东利益的情形。
	特此公告。
	中天金融集团股份有限公司董事会
	2023年2月10日

