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证券代码：002154           证券简称：报喜鸟       公告编号：2017——053 

报喜鸟控股股份有限公司 

关于深圳证券交易所对公司 2016 年年报问询函的回复公告 

本公司及全体董事、监事、高级管理人员保证公告内容真实、准确和完整，

并对公告中的虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏承担责任。 

 

公司于近日收到深圳证券交易所中小板公司管理部《关于对报喜鸟控股股份

有限公司 2016 年年报的问询函》（中小板年报问询函[2017]第 173 号），根据该

函要求，及时组织相关中介机构对关注事项进行认真核查、分析，现就问询事项

回复如下： 

1、报告期内，你公司对商铺资产进行评估，根据评估结果分别对投资性房

产计提资产减值准备 8,060.55 万元，对建筑类固定资产计提资产减值准备

2,808.51 万元。请补充说明以下事项： 

（1） 请详细说明本次评估范围、评估方法、评估参数、评估过程； 

回复： 

1）评估范围：投资性房地产、建筑物类固定资产中发现存在减值迹象的商

铺，公司委托“银信资产评估有限公司”进行评估。具体情况如下： 

2）评估方法：选用收益法进行评估，将预期收益资本化或者折现，确定评

估房产的价值。 

公司待估商铺资产出租产生的未来收益和与资产未来收益的风险程度相对

应的收益率可以合理估算，根据评估对象、评估目的、价值类型、资料收集情况

等相关条件，故选用收益法进行评估。 

3）评估参数：本次评估选用的关键参数为租金、房租损失准备费和各类租

金税费、折现率、收益期等。 

待估房产的年租金的确定方法：有租约的按照租赁合同规定确定租金；无租

约的按照市场调查确定。 

项目名称 数量 建筑面积(㎡) 账面原值（元） 账面净值（元） 

投资性房地产  39 处 35,165.39  829,290,758.04 715,192,707.67 

建筑物类固定资产  15 处 12,076.20  332,287,085.54  296,750,518.15  

合 计  54 处 47,241.59  1,161,577,843.58  1,011,943,225.82  
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房租损失准备费、房产租金税、管理费、修缮费、土地使用税、保险费、税

金及附加和其他费用的确定方法：有地方法律法规规定的，按地方法律法规规定

确定；地方法律法规未做规定的，按国家法律法规确定；国家法律法规未做规定

的，结合房地产市场一般水平、待估房地产实际情况和市场调查综合确定。 

折现率：采用市场提取法来确定折现率，通过搜集同一市场上三宗以上类似

房地产的价格、净收益等资料，建立相应的内部收益率计算模型，求出平均收益

率，为待估房产的折现率。 

收益期：本次评估收益期限与相应的土地使用权期限一致。 

4）评估过程： 

银信资产评估有限公司接受公司委托后，选派评估人员，组成项目评估小组，

通过与公司沟通及实地调查了解房产租赁、使用等状况，并收集与资产评估业务

有关的资料、市场调查资料和收集所有数据，根据企业历史的租赁情况结合经济

环境和市场发展状况，分析其获利能力及未来趋势。 

在此基础上恰当选择资产评估方法并根据业务需要及时补充收集相关信息，

根据评估基本原理和规范要求恰当运用评估方法进行评估形成评估结论。 

银信资产评估有限公司出具的银信财报字（2017）沪第 006 号评估报告的结

果显示，在评估基准日 2016 年 12 月 31 日，评估对象账面净值 101,194.32 万元，

评估价值 103,343.81 万元，增值 2,149.49 万元。其中评估减值的房产共 22 处，

合计减值 10,559.30 万元。 

经评估减值测试为减值的房产，公司与年报审计会计师对评估减值的房产通

过网上查询售价、致电售楼处或中介等办法，获取其市场售价，结论和方向基本

同评估报告一致。 

另外，根据 2016 年已签出售合同但未过户的商铺按合同成交价（视为评估

值）与账面净值孰低原则，差额 309.77 万元计入本期投资性房地产商铺资产减

值准备。 

综上，2016 年对投资性房产计提资产减值准备 8,060.55 万元，对建筑类固

定资产计提资产减值准备 2,808.51 万元。 

（2）请补充说明上述资产在 2015 年年末是否已出现减值迹象并应计提资

产减值准备，并请年审会计师发表专业意见； 

回复： 
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2015 年末公司以各商铺租金测算的预计未来可收回现金流与其账面成本净

额对比，除个别商铺因公司以低于市场的租赁价格出租给加盟商或者直营店用于

开设专卖店、对专卖店进行扶持外，其他店铺如存在以商铺租金测算的预计未来

可收回现金流低于账面净额的，再以查找公开市场信息估算持有商铺资产的公允

价值同商铺资产账面净额进行比较，结果显示未出现减值。 

会计师通过上述减值测试认为上述商铺资产在 2015 年末未出现减值迹象，

无需计提资产减值准备。 

（3）年报披露，你公司根据 2016 年度已签出售合同但未过户的商铺按合

同成交价（视为评估值）与账面净值孰低原则，差额 309.77 万元计入本期商铺

资产减值准备，请补充说明 2016年度财务报告中持有待售资产金额为 0 的原因，

相关会计处理是否符合企业会计准则的规定； 

回复：根据企业会计准则讲解第 5 号固定资产，同时满足下列条件的非流动

资产应当划分为持有待售：一是企业已经就处置该非流动资产作出决议；二是企

业已经与受让方签订了不可撤销的转让协议；三是该项转让将在一年内完成。 

根据公司与买受人于 2016 年 7 月 29 日签订的房屋买卖合同约定，该合同在

资产负债表日后已达自动解除条件，双方已在协商解除事宜，并存在较大的可能

性将上述协议予以撤销，故公司未将该商铺资产划分为持有待售资产。 

因此，上述相关会计处理符合企业会计准则的规定。 

（4）2016 年你公司外购新增投资性房地产 2,632.11 万元，外购新增建筑

类固定资产 1,608.29 万元，请补充说明你公司在对商铺资产计提大额资产减值

准备情况下仍对外采购上述资产的具体原因。 

回复：2016 年公司外购新增投资性房地产 2,632.11 万元，主要系之前购买

的房产交付使用，公司于 2012 年签订合同购买的丹东万达房产于 2016 年 1 月交

付使用并完成产权登记，由其他非流动资产转为投资性房地产。 

外购新增建筑类固定资产 1,608.29 万元，主要系公司 2014 年购买的邯郸广

平东城路房产、山东济宁金乡房产、宿迁泗洪房产共计 1,422.46 万元在 2016 年

度交付使用；另外本报告期全资子公司上海宝鸟服饰有限公司仓库六期工程完工，

最终决算金额与原暂估入账金额的差额 185.83 万元于本报告期入账。 

具体情况明细如下： 
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资产名称 
合同签订

时间 
备注 交付使用时间 

金额 

（万元） 

丹东万达房产 2012 年 
之前购买，现

交付 
2016 年 1 月 2,632.11 

山东济宁金乡荷香街 2 期

12#115、116 号商铺 
2015 年 

以房产抵财务

资助 
2016 年 7 月  344.15  

河北邯郸广平县东城路房产 2014 年 
之前购买，现

交付 
2016 年 10 月  1,005.07 

江苏宿迁泗洪 1-2234-2、

1-2035-1、1-2236-2 店面 
2010 年 

原 开 发 商 违

约，报告期内

以房抵债 

2016 年 12 月  73.24  

全资子公司上海宝鸟仓库六

期工程决算差额 
—— 185.83 

2、截至 2016 年 12 月 31 日，你公司应收代理商借款及利息余额为 8,432.54

万元，请补充说明以下事项： 

（1）请你公司补充披露年末向代理商提供贷款的本金余额、期限、应收利

息金额、逾期贷款金额及违约补救措施，并请补充说明你公司对应收代理商借

款计提坏账准备的会计政策是否合理，年末计提的坏账准备金额是否充分，并

请年审会计师发表专业意见； 

回复：2011年以来，为支持加盟商发展，减轻加盟商的经营压力，维护渠道

健康发展，经公司股东大会审议通过，公司采取对加盟商提供财务资助的方式帮

助其拥有长期稳定的经营场所及提升营运规模，并约定所有财务资助事项均须提

供房产抵押或第三人担保。公司对所有加盟商进行严格的资质审核，符合公司内

部信用评级、自身经营能力等全方面的评估，只有符合公司评定标准且具有良好

的偿债能力，且不与公司存在关联关系，公司才给予财务资助，每一笔财务资助

必须有房产抵押或第三方担保。自2011年向加盟商提供财务资助以来，财务资助

余额呈逐年递减趋势。 

截止2016年12月31日，公司财务资助本金余额为7,047.30万元，应收利息金

额1,385.24万元。剩余期限6个月以内470.98万元、6-12月785.90万元、1-2年的

650.00万元，2年以上的230.00万元。逾期金额4,910.42万元。 

对于逾期的财务资助，公司与部分加盟商签订《续展协议》并重新办理房产

抵押，该部分财务资助金额为2,027.27万元；若未签订《续展协议》，通过法院

诉讼等方式，公司对加盟商抵押的房产进行拍卖、变卖等方式变现，优先用于偿

还财务资助，该部分财务资助金额为2,083.15万元，抵押房产评估值合计2,551.80
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万元，法律执行程序持续执行中；已经法院立案但尚未调解或审判的财务资助余

额为800.00万元。目前具体由公司法律事务部进行持续的跟踪和推进。 

报告期内，公司根据《企业会计准则》并结合加盟商应收款项财务资助可回

收性的分析，对加盟商应收款项计提坏账准备。具体情况如下： 

1）公司对应收加盟商借款计提坏账准备的会计政策如下： 

（a） 单项金额重大并单项计提坏账准备的应收款项 

单项金额重大的判断依据或金额标准： 

应收款项余额前五名； 

单项金额重大并单项计提坏账准备的计提方法： 

单独进行减值测试，如有客观证据表明其已发生减值，按预计未来现金流量

现值低于其账面价值的差额计提坏账准备，计入当期损益。单独测试未发生减值

的应收款项，将其归入相应组合计提坏账准备。 

（b） 按信用风险特征组合计提坏账准备应收款项： 

按信用风险特征组合计提坏账准备的计提方法（账龄分析法） 

组合 1 有客观证据表明其风险特征与账龄分析组合存在显著差异的应收款项。 

组合 2 
其他不重大应收款项及经单独测试后未发现减值迹象的单项金额重大应收款项

（不含组合 1）。 

按组合计提坏账准备的计提方法 

组合 1 
单独进行减值测试，根据其未来现金流量现值低于其账面价值的差额计提坏账准

备。 

组合 2 按账龄分析法计提坏账准备。 

组合中，采用账龄分析法计提坏账准备的： 

账龄 应收账款计提比例(%) 其他应收款计提比例(%) 

1 年以内（含 1 年） 5 5 

1－2 年（含 2 年） 10 10 

2－3 年（含 3 年） 20 20 

3－4 年（含 4 年） 50 50 

4－5 年（含 5 年） 80 80 

5 年以上 100 100 

（c） 单项金额虽不重大但单项计提坏账准备的应收款项 

单项计提坏账准备的理由：有客观证据表明单项金额虽不重大，但因其发生

了特殊减值的应收款项应进行单项减值测试。 
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坏账准备的计提方法：结合现实情况分析确定坏账准备计提的比例。 

2） 公司对应收加盟商借款可回收性的判断 

（a） 根据公司对应收款项计提坏账准备的政策，公司首先对单项金额重

大并单项计提坏账准备的应收款项单独进行减值测试，其中涉及应收加盟商借款

的项目如下： 

借款人 截止 2016-12-31 本息和余额 

借款人 1           20,522,729.76  

借款人 2           13,254,999.99  

借款人 3           10,314,665.69  

借款人 4             9,025,162.60  

借款人 5             8,610,000.00  

合计           61,727,558.04  

上述加盟商所借款项均已设定担保，担保措施包括房产抵押或信用担保；对

已设定房产抵押的加盟商借款，公司通过获取房产评估报告、或查找市场公开数

据的方式，确定了抵押物的公允价值，核实抵押物价值均能覆盖应收款项的账面

价值；对于已设定信用担保的加盟商借款，公司分析了担保人的还款能力，公司

判断其具有较强的还款能力；结合上述借款逾期情况、最近两期加盟商借款本金

及利息归还情况、期末还款意愿及加盟商的资产状况等，公司认为上述单项金额

重大的应收加盟商借款可回收性不存在特殊风险，经单独测试后未发生减值，故

将其归入相应组合，按账龄分析法计提坏账准备。 

（b） 对于其他单项金额不重大的应收加盟商款项，公司结合借款逾期情

况、资产负债表日后还款情况、设定担保情况及加盟商的资产状况等分析认为均

未发生特殊减值事项，故按公司应收款项坏账计提政策，将其归入相应组合，按

账龄分析法计提坏账准备。 

（c） 对应收加盟商借款本息和余额以账龄分析法计提坏账准备的计提结

果如下： 

项目 账面余额  坏账准备余额  计提比例（%） 

1 年以内（含 1 年） 7,413,359.18 370,667.96 5 

1-2 年（含 2 年） 15,988,987.63 1,598,898.76 10 

2-3 年（含 3 年） 22,173,421.18 4,434,684.24 20 

3-4 年（含 4 年） 8,557,998.84 4,278,999.42 50 

4-5 年（含 5 年） 24,850,213.07 19,880,170.46 80 

5 年以上 5,341,466.67 5,341,466.67 100 

合计 84,325,446.57 35,904,887.51 
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公司认为，在上述坏账准备计提方法下，已计提坏账准备余额占应收加盟商

借款本息和的账面余额比例达 42.58%，坏账准备已充分计提。 

经复核，会计师认为公司应收加盟商借款的坏账准备计提政策合理，计提金

额充分。 

（2）请你公司补充披露向代理商提供贷款的业务流程及风险控制措施。 

回复：公司财务资助事项均经公司董事会、股东大会审议通过，并具体授权

公司董事长确认财务资助对象和资助金额。具体业务流程如下：加盟商向公司提

出财务资助需求，销售管理部、货品管理部、法律事务部对加盟商的信用情况、

店铺运营情况等进行综合考评并提交公司董事长审批，审批通过后，法律事务部

牵头签订《财务资助协议》并对加盟商提供的抵押房产办理抵押手续，或签订《担

保协议》，全部手续完成后，公司再对加盟商进行放款。 

风险控制措施方面，公司制定了《对外提供财务资助管理制度》，对所有加

盟商进行严格的资质审核，符合公司内部信用评级、自身经营能力等全方面的评

估，只有符合公司评定标准且具有良好的偿债能力，且不与公司存在关联关系，

公司才给予财务资助，每一笔财务资助必须有房产抵押或第三方担保。在后续跟

进管理中，公司法律事务部每月定时进行电话催收，了解加盟商还款意向和还款

能力，同时及时向终端销售部门了解店铺经营、回款及时性等状况，关注店铺在

经营过程中可能出现的风险变化，对于存在较高风险的店铺，通过增加抵押物或

者诉讼的方式，保证债权的安全性。同时对部分抵押房产重新进行抵押评估，若

评估值不足以覆盖加盟商的欠款，则要求增加抵押物或提前部分还款，为财务资

助资金安全性提供保障。 

3、报告期内，你公司实现营业收入 20.08 亿元，较去年同期下降 10.41%，

营业成本 9.90 亿元，较去年同期增长 5.12%，请按照业务类别，合理分析近两

年营业收入、营业成本、销售毛利率的变化情况及变化原因。 

回复： 

（1）近两年公司业务相关数据指标如下： 

                                                       单位：万元 

项目 2016 年 2015 年 变化率 

一、营业收入 200,822.48 224,151.09 -10.41% 

1、零售业务（主营业务）  155,678.60   172,724.16  -7.60% 

其中：报喜鸟品牌 93,003.71  122,689.22  -13.24% 
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2、职业服团购业务（主营业务）  33,141.30   33,873.35  -0.33% 

3、其他业务收入  12,002.58   17,553.58  -2.48% 

其中：房产   4,469.22     8,127.00  -1.63% 

二、营业成本 99,044.92  94,218.86  5.12% 

1、零售业务（主营业务）  71,014.29   66,721.12  4.56% 

其中：报喜鸟品牌  46,304.72   49,981.78  -3.90% 

2、职业服团购业务（主营业务）  17,673.52   17,395.25  0.30% 

3、其他业务成本  10,357.11   10,102.49  0.27% 

其中：房产   3,269.36    4,525.28  -1.33% 

三、销售毛利率 50.68% 57.97% 下降 7.29 个百分点 

1、零售业务 54.38% 61.37% 下降 6.99 个百分点 

其中：报喜鸟品牌 50.21% 59.26% 下降 9.05 个百分点 

2、职业服团购业务 46.67% 48.65% 下降 1.97 个百分点 

3、其他业务毛利率  13.71%  42.45% 下降 28.74 个百分点 

（2）变化原因 

1）2016年度公司营业收入较上年同期下降 10.41%，主要系权重最大的主品

牌报喜鸟因终端网点减少且终端零售不景气导致营业收入较上年同期下降

13.24%所致。 

2）2016 年度公司营业成本较上年同期上升 5.12%，主要系经济低迷终端零

售不景气，受库存较大压力及品牌收缩的影响，公司库存处理较往年增加，特别

是对账龄较长库存进行一次性处理所致。 

3）综上因素，2016年度公司毛利率较上年同期下降 7.29 个百分点。  

4、截至 2016 年 12 月 31 日，你公司银行存款被冻结金额为 219.82 万元，

固定资产被冻结金额为 640 万元，请详细说明上述资产被冻结的具体原因、期

限、影响，以及你公司拟采取的解决措施。 

回复： 

（1）银行存款被冻结金额 219.82万元的情况说明 

截止 2016 年 12 月 31 日，因全资子公司上海圣捷罗服饰有限公司与供应商

发生货款争议，供应商提起诉讼并申请财产保全而冻结上海圣捷罗服饰有限公司

银行账户，冻结银行存款金额 219.82万元。具体情况如下： 

应付供应商上海戈瑞服饰有限公司货款 32.04万元、应付供应商上海慕戈服

饰有限公司货款 115.50万元、应付供应商上海数基广告有限公司 50万元、应付

供应商联仑（上海）实业有限公司货款 21.75万元、应付供应商上海简集服饰有

限公司货款 40.43万元，供应商起诉至上海长宁区法院并申请财产保全，实际冻
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结银行存款账户 219.82万元。 

截至目前，已支付应付货款 110 万元，执行划走款项 147 万元（含诉讼费）

和产品偿还 5万元，上述案件全部执行完毕。 

截止目前，尚有银行存款 5.78 万元未解冻，公司将向上海长宁区法院执行

局申请解冻。 

（2）固定资产被冻结金额为 640 万元的情况说明。 

1）具体原因：公司购买的乐山市中区鼓楼街 23 号地块桂花楼 19、20 号房

产由于开发商的原因迟迟不能办理房地产权证，我司于 2015 年 4 月 2 日主动向

乐山市中级人民法院起诉，诉请将上述房屋权属转移登记至公司名下及支付逾期

办理房地产权证违约金 300 万元，并申请法院对被告乐山银基房地产开发有限公

司进行了财产保全。依据法律规定，申请财产保全必须提供相应的财产担保。因

此，我司以自有的位于乐山市嘉定南路 3 号房产（产权证号为：乐山市房权证企

业字第 7669 号）向乐山市中级人民法院提供担保。2015 年 4 月 3 日，乐山市中

级人民法院依据我司申请对乐山市嘉定南路 3 号房产进行了冻结。 

2）冻结期限：依据民事诉讼法司法解释的规定，财产保全冻结的时间为 3

年，即 2015 年 4 月 3 日-2018 年 4 月 2 日。我司将在向乐山市中级人民法院诉

请乐山市中区鼓楼街 23 号地块桂花楼 19、20 号房产权属转移登记一案判决生效

后申请解除房产冻结。 

3）影响：我司诉请乐山市中区鼓楼街 23 号地块桂花楼 19、20 号房产权属

转移登记过户一案中事实明确、证据充分，且该冻结资产系因申请财产保全而提

供相应的担保，不会造成不利影响。 

4）措施：及时跟进乐山市中级人民法院对上述权属转移登记过户案件的审

理。 

特此公告。 

 

                                  报喜鸟控股股份有限公司 

                                          董事会 

                                      2017 年 5 月 27 日 




