
 

华夏凯德商业资产封闭式基础设施证券投资基金 

购入基础设施项目交割审计情况的公告 

 

一、 公募 REITs基本信息 

公募REITs名称 华夏凯德商业资产封闭式基础设施证券投资基金 

公募REITs简称 华夏凯德商业REIT 

场内简称 凯德商业（扩位证券简称：华夏凯德商业REIT） 

公募REITs代码 508091 

公募REITs合同生效日 2025年9月16日 

基金管理人名称 华夏基金管理有限公司 

基金托管人名称 中信银行股份有限公司 

公告依据 

《中华人民共和国证券投资基金法》及配套法规、《公开募集

基础设施证券投资基金指引（试行）》《上海证券交易所公开

募集基础设施证券投资基金（REITs）业务办法（试行）》《上

海证券交易所公开募集基础设施证券投资基金（REITs）规则

适用指引第5号—临时报告（试行）》《华夏凯德商业资产封闭

式基础设施证券投资基金基金合同》《华夏凯德商业资产封闭

式基础设施证券投资基金招募说明书》 

二、 交割审计情况 

华夏凯德商业资产封闭式基础设施证券投资基金（以下简称“本基金”）发

售并购入基础设施项目事项（以下简称“本次交易”），已由德勤华永会计师事务

所（特殊普通合伙）完成对购入项目公司湖南凯德商用置业有限公司、广州云凯

置业有限公司的交割审计，并出具了上述购入项目公司的交割审计报告（详见附

件）。 

购入项目公司于交割审计基准日（2025年 9月 16日）资产、负债情况详见

交割审计报告。本基金后续将根据本次交易相关协议约定以及交割审计情况，按

计划完成交易对价支付工作。 

特此公告 

 

华夏基金管理有限公司 

二〇二五年十月二十九日 
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一、 基本情况 
 
湖南凯德商用置业有限公司(以下简称“本公司”)系深国投商用置业有限公司(以下简称
“深国投商用”)、长沙西湖房地产开发有限公司(以下简称“长沙西湖”)和自然人赵永安
于 2003年 8月 14日在中国湖南省长沙市注册成立的有限责任公司，成立时注册资本为人
民币 20,000,000.00元，经营期限为 30年。本公司成立时，深国投商用、长沙西湖及赵永安
持股比例分别为 70%、25%及 5%。 
 
于 2004年 12月 15日，长沙西湖及赵永安分别将其持有的本公司 25%及 5%股权转让给深
圳市量宏实业有限公司(以下简称“深圳量宏”)及深国投商用。上述交易完成后，本公司
股东变更为深国投商用和深圳量宏，分别持有本公司 75%和 25%的股权。 
 
于 2004 年 12 月 16 日，深国投商用分别将其持有的本公司 51%及 24%股权转让给
CapitaRetail China Investments Pte.Ltd. (以下简称“CRC”)及深圳市深国投商业投资有限公
司(以下简称“深国投商业”)，同时，深圳量宏将其持有的本公司 25%股权转让给深圳市
深国投商业。上述交易完成后，本公司股东变更为CRC和深国投商业，分别持有本公司51%
和 49%的股权。 
 
于 2004年 12月 24日，本公司注册资本变更为人民币 80,000,000.00元。 
 
于 2005年 8月 25日，本公司注册资本变更为人民币 127,000,000.00元。 
 
于 2009年 9月 27日，深国投商业将其持有的本公司 49%股权转让给 Upper Great Limited 
(以下简称“Upper Great”)。上述交易完成后，本公司股东变为 CRC和 Upper Great，其分
别持有本公司 51%和 49%的股权。 
 
于 2019年 8月 15日，CRC和 Upper Great分别将其持有的本公司 51%股权和 49%股权转让
给 CRCT China Investment (Changsha) Pte. Ltd. (以下简称“CRCT”)。 
 
于 2025年 8月 4日，CRCT将其持有的本公司 100%股权转让给长沙凯亭咨询管理有限公
司(以下简称“长沙凯亭”)。于2025年9月16日，投资者的实际出资情况详见附注六、9。 
 
本公司经批准的经营范围为商用设施经营、管理、策划、咨询，自有商用房产出租，自有

物业管理以及自有停车场的经营管理。 
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二、 财务报表的编制基础 
 
本财务报表系为长沙凯亭与长沙贰零贰叁咨询管理有限公司就本公司的股权进行交割参考

之目的而编制，因此，本财务报表仅列报了 2025年 9月 16日的资产负债表，2025年 4月
1日至 2025年 9月 16日止期间的利润表、现金流量表和所有者权益变动表以及相关财务报
表附注，而未列报比较期间的财务报表及相关财务报表附注，也未披露现金流量表补充资

料、关联方关系及其交易、金融工具及风险管理、资本管理、公允价值、承诺事项和资产

负债表日后事项等财务报表附注。 
 
除上述情况外，本财务报表采用的各项会计政策系按照企业会计准则制定。各项会计政策

在附注三所述的重要会计政策及会计估计中披露。 
 
持续经营 
 
截至 2025 年 9 月 16 日止，本公司流动负债合计金额超过流动资产合计金额计人民币
44,604,765.75 元。于 2025年 9月 26日，长沙贰零贰叁咨询管理有限公司的母公司中信证
券股份有限公司(代表“中信证券-凯德商业资产 1 号资产支持专项计划”)向本公司提供借
款人民币 45,414,264.56 元，以维持本公司的继续经营，因此，本财务报表系在持续经营假
设的基础上编制。 

 
 
三、 重要会计政策及会计估计 

 
下列重要会计政策和会计估计系根据企业会计准则厘定。 
 

1. 会计年度 
 
本公司的会计年度为公历年度，即每年 1月 1日起至 12月 31日止。 
 

2. 记账本位币 
 
人民币为本公司经营所处的主要经济环境中的货币，本公司以人民币为记账本位币。本公

司编制本财务报表时所采用的货币为人民币。 
 

3. 记账基础和计价原则 
 
本公司会计核算以权责发生制为记账基础。除某些金融工具以公允价值计量外，本财务报

表以历史成本作为计量基础。资产如果发生减值，则按照相关规定计提相应的减值准备。 
 
在历史成本计量下，资产按照购置时支付的现金或者现金等价物的金额或者所付出的对价

的公允价值计量。负债按照因承担现时义务而实际收到的款项或者资产的金额，或者承担

现时义务的合同金额，或者按照日常活动中为偿还负债预期需要支付的现金或者现金等价

物的金额计量。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 
3. 记账基础和计价原则 - 续 

 
公允价值是市场参与者在计量日发生的有序交易中，出售一项资产所能收到或者转移一项

负债所需支付的价格。无论公允价值是可观察到的还是采用估值技术估计的，在本财务报

表中计量和/或披露的公允价值均在此基础上予以确定。 
 

以公允价值计量非金融资产时，考虑市场参与者将该资产用于最佳用途产生经济利益的能

力，或者将该资产出售给能够用于最佳用途的其他市场参与者产生经济利益的能力。 
 
公允价值计量基于公允价值的输入值的可观察程度以及该等输入值对公允价值计量整体的

重要性，被划分为三个层次； 
 
• 第一层次输入值是在计量日能够取得的相同资产或负债在活跃市场上未经调整的报价。 
• 第二层次输入值是除第一层次输入值外相关资产或负债直接或间接可观察的输入值。 
• 第三层次输入值是相关资产或负债的不可观察输入值。 

 
4. 现金及现金等价物 

 
现金是指企业库存现金以及可以随时用于支付的存款。现金等价物是指本公司持有的期限

短(一般指从购买日起三个月内到期)、流动性强、易于转换为已知金额现金、价值变动风
险很小的投资。 
 

5. 金融工具 
 
在本公司成为金融工具合同的一方时确认一项金融资产或金融负债。 
 
对于以常规方式购买或出售金融资产的，在交易日确认将收到的资产和为此将承担的负债，

或者在交易日终止确认已出售的资产。 
 
金融资产和金融负债在初始确认时以公允价值计量。对于以公允价值计量且其变动计入当

期损益的金融资产和金融负债，相关的交易费用直接计入损益；对于其他类别的金融资产

和金融负债，相关交易费用计入初始确认金额。当本公司按照《企业会计准则第 14号——
收入》(“收入准则”)初始确认未包含重大融资成分或不考虑不超过一年的合同中的融资
成分的应收账款时，按照收入准则定义的交易价格进行初始计量。 
 
实际利率法是指计算金融资产或金融负债的摊余成本以及将利息收入或利息费用分摊计入

各会计期间的方法。实际利率，是指将金融资产或金融负债在预计存续期的估计未来现金

流量，折现为该金融资产账面余额或该金融负债摊余成本所使用的利率。在确定实际利率

时，在考虑金融资产或金融负债所有合同条款(如提前还款、展期、看涨期权或其他类似期
权等)的基础上估计预期现金流量，但不考虑预期信用损失。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
金融资产或金融负债的摊余成本是以该金融资产或金融负债的初始确认金额扣除已偿还的

本金，加上或减去采用实际利率法将该初始确认金额与到期日金额之间的差额进行摊销形

成的累计摊销额，再扣除累计计提的损失准备(仅适用于金融资产)。 
 

5.1金融资产的分类、确认和计量 
 
金融资产的合同条款规定在特定日期产生的现金流量仅为对本金和以未偿付本金金额为基

础的利息的支付，且本公司管理该金融资产的业务模式是以收取合同现金流量为目标，则

本公司将该金融资产分类为以摊余成本计量的金融资产。此类金融资产主要包括货币资金、

应收账款和其他应收款。 
 

本公司的金融资产均为以摊余成本计量的金融资产。 
 
以摊余成本计量的金融资产 
 
以摊余成本计量的金融资产采用实际利率法，按摊余成本进行后续计量，发生减值或终止
确认产生的利得或损失，计入当期损益。 

 
本公司对以摊余成本计量的金融资产按照实际利率法确认利息收入。除下列情况外，本公

司根据金融资产账面余额乘以实际利率计算确定利息收入： 
 
• 对于购入或源生的已发生信用减值的金融资产，本公司自初始确认起，按照该金融资

产的摊余成本和经信用调整的实际利率计算确定其利息收入。 
• 对于购入或源生的未发生信用减值、但在后续期间成为已发生信用减值的金融资产，

本公司在后续期间，按照该金融资产的摊余成本和实际利率计算确定其利息收入。若
该金融工具在后续期间因其信用风险有所改善而不再存在信用减值，并且这一改善可
与应用上述规定之后发生的某一事件相联系，本公司转按实际利率乘以该金融资产账

面余额来计算确定利息收入。 
 
5.2金融工具减值 
 
本公司对以摊余成本计量的金融资产以及租赁应收款以预期信用损失为基础进行减值会计
处理并确认损失准备。 
 
本公司对由收入准则规范的交易形成的全部合同资产和应收账款，以及由《企业会计准则

第 21号——租赁》规范的交易形成的租赁应收款按照相当于整个存续期内预期信用损失的
金额计量损失准备。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.2金融工具减值 - 续 
 
对于其他金融工具，除购买或源生的已发生信用减值的金融资产外，本公司在每个资产负
债表日评估相关金融工具的信用风险自初始确认后的变动情况。若该金融工具的信用风险
自初始确认后已显著增加，本公司按照相当于该金融工具整个存续期内预期信用损失的金

额计量其损失准备；若该金融工具的信用风险自初始确认后并未显著增加，本公司按照相
当于该金融工具未来 12个月内预期信用损失的金额计量其损失准备。信用损失准备的增加
或转回金额，作为减值损失或利得计入当期损益。 
 
本公司在前一会计期间已经按照相当于金融工具整个存续期内预期信用损失的金额计量了

损失准备，但在当期资产负债表日，该金融工具已不再属于自初始确认后信用风险显著增
加的情形的，本公司在当期资产负债表日按照相当于未来 12个月内预期信用损失的金额计
量该金融工具的损失准备，由此形成的损失准备的转回金额作为减值利得计入当期损益。 
 
5.2.1信用风险显著增加 
 
本公司利用可获得的合理且有依据的前瞻性信息，通过比较金融工具在资产负债表日发生

违约的风险与在初始确认日发生违约的风险，以确定金融工具的信用风险自初始确认后是

否已显著增加。 
 
本公司在评估信用风险是否显著增加时会考虑如下因素： 
 
(1) 对债务人实际或预期的内部信用评级是否下调； 
(2) 预期将导致债务人履行其偿债义务的能力发生显著变化的业务、财务或经济状况是否

发生不利变化； 
(3) 债务人经营成果实际或预期是否发生显著变化； 
(4) 债务人所处的监管、经济或技术环境是否发生显著不利变化； 
(5) 预期将降低借款人按合同约定期限还款的经济动机是否发生显著变化； 
(6) 债务人预期表现和还款行为是否发生显著变化； 
(7) 本公司对金融工具信用管理方法是否发生变化。 
 
无论经上述评估后信用风险是否显著增加，当金融工具合同付款已发生逾期超过(含)30
日，则表明该金融工具的信用风险已经显著增加。 
 
于资产负债表日，若本公司判断金融工具只具有较低的信用风险，则本公司假定该金融工

具的信用风险自初始确认后并未显著增加。如果金融工具的违约风险较低，借款人在短期

内履行其合同现金流量义务的能力很强，并且即使较长时期内经济形势和经营环境存在不

利变化但未必一定降低借款人履行其合同现金义务，则该金融工具被视为具有较低的信用

风险。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.2金融工具减值 - 续 
 
5.2.2已发生信用减值的金融资产 
 
当本公司预期对金融资产未来现金流量具有不利影响的一项或多项事件发生时，该金融资

产成为已发生信用减值的金融资产。金融资产已发生信用减值的证据包括下列可观察信息： 
 
(1) 发行方或债务人发生重大财务困难； 
(2) 债务人违反合同，如偿付利息或本金违约或逾期等； 
(3) 债权人出于与债务人财务困难有关的经济或合同考虑，给予债务人在任何其他情况下

都不会做出的让步； 
(4) 债务人很可能破产或进行其他财务重组。 
 
基于本公司内部信用风险管理，当内部建议的或外部获取的信息中表明金融工具债务人不

能全额偿付包括本公司在内的债权人(不考虑本公司取得的任何担保)，则本公司认为发生
违约事件。 
 
无论上述评估结果如何，若金融工具合同付款已发生逾期超过(含)90日，则本公司推定该
金融工具已发生违约。 
 
5.2.3预期信用损失的确定 
 
本公司对已经发生信用减值的租赁应收款、应收账款及其他应收款在单项资产的基础上计

提预期信用损失。除按单项资产计提预期信用损失的应收账款及其他应收款，本公司在组

合基础上采用减值矩阵确定相关金融工具的信用损失。 
 
本公司按照下列方法确定相关金融工具的预期信用损失：对于金融资产和租赁应收款，信

用损失为本公司应收取的合同现金流量与预期收取的现金流量之间差额的现值。 
 
本公司计量金融工具预期信用损失的方法反映的因素包括：通过评价一系列可能的结果而

确定的无偏概率加权平均金额；货币时间价值；在资产负债表日无须付出不必要的额外成

本或努力即可获得的有关过去事项、当前状况以及未来经济状况预测的合理且有依据的信

息。 
 
5.2.4减记金融资产 
 
当本公司不再合理预期金融资产合同现金流量能够全部或部分收回的，直接减记该金融资

产的账面余额。这种减记构成相关金融资产的终止确认。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.3金融负债和权益工具的分类 
 
本公司根据所发行金融工具的合同条款及其所反映的经济实质而非仅以法律形式，结合金
融负债和权益工具的定义，在初始确认时将该金融工具或其组成部分分类为金融负债或权
益工具。 
 
5.3.1金融负债的分类、确认和计量 
 
金融负债在初始确认时划分为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债和其他金

融负债。本公司持有的金融负债均为其他金融负债。 
 
其他金融负债 
 
除金融资产转移不符合终止确认条件或继续涉入被转移金融资产所形成的金融负债、财务
担保合同外的其他金融负债分类为以摊余成本计量的金融负债，按摊余成本进行后续计量，
终止确认或摊销产生的利得或损失计入当期损益。 
 
本公司与交易对手方修改或重新议定合同，未导致按摊余成本进行后续计量的金融负债终
止确认，但导致合同现金流量发生变化的，本公司重新计算该金融负债的账面价值，并将
相关利得或损失计入当期损益。重新计算的该金融负债的账面价值，本公司根据将重新议
定或修改的合同现金流量按金融负债的原实际利率折现的现值确定。对于修改或重新议定
合同所产生的所有成本或费用，本公司调整修改后的金融负债的账面价值，并在修改后金
融负债的剩余期限内进行摊销。 
 
5.3.2金融负债的终止确认 
 
金融负债的现时义务全部或部分已经解除的，终止确认该金融负债或其一部分。本公司(借
入方)与借出方之间签订协议，以承担新金融负债方式替换原金融负债，且新金融负债与原
金融负债的合同条款实质上不同的，本公司终止确认原金融负债，并同时确认新金融负债。 
 
金融负债全部或部分终止确认的，将终止确认部分的账面价值与支付的对价(包括转出的非
现金资产或承担的新金融负债)之间的差额，计入当期损益。 
 
5.3.3权益工具 
 
权益工具是指能证明拥有本公司在扣除所有负债后的资产中的剩余权益的合同。本公司发
行(含再融资)、回购、出售或注销权益工具作为权益的变动处理。本公司不确认权益工具
的公允价值变动。与权益性交易相关的交易费用从权益中扣减。 
 
本公司对权益工具持有方的分配作为利润分配处理，发放的股票股利不影响股东权益总额。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.4金融资产和金融负债的抵销 
 
当本公司具有抵销已确认金融资产和金融负债的法定权利，且该种法定权利是当前可执行

的，同时本公司计划以净额结算或同时变现该金融资产和清偿该金融负债时，金融资产和

金融负债以相互抵销后的金额在资产负债表内列示。除此以外，金融资产和金融负债在资

产负债表内分别列示，不予相互抵销。 
 

6. 投资性房地产 
 
投资性房地产是指为赚取租金或资本增值，或两者兼有而持有的房地产。包括已出租的土

地使用权、已出租的建筑物等。 
 
投资性房地产按成本进行初始计量。与投资性房地产有关的后续支出，如果与该资产有关

的经济利益很可能流入且其成本能可靠地计量，则计入投资性房地产成本。其他后续支出，

在发生时计入当期损益。 
 
本公司采用成本模式对投资性房地产进行后续计量。各类投资性房地产的使用寿命、预计

净残值和年折旧率如下： 
 
类别 使用寿命 预计净残值率 年折旧率 
 
土地使用权及房屋建筑物 21.17 - 38.33年 10% 2.35 - 4.25% 
改良支出 5.00年 - 20.00% 
 
当投资性房地产被处置，或者永久退出使用且预计不能从其处置中取得经济利益时，终止

确认该项投资性房地产。 
 
投资性房地产出售、转让、报废或毁损的处置收入扣除其账面价值和相关税费后的差额计

入当期损益。 
 
在建投资性房地产按实际成本计量,实际成本包括在建期间发生的各项工程支出以及其他
相关费用等。在建投资性房地产不计提折旧。在建投资性房地产在达到预定可使用状态后
结转为投资性房地产。 
 

7. 固定资产 
 
固定资产是指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而持有的，使用寿命超过一个会计

年度的有形资产。固定资产仅在与其有关的经济利益很可能流入本公司，且其成本能够可

靠地计量时才予以确认。固定资产按成本进行初始计量。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

7. 固定资产 - 续 
 
与固定资产有关的后续支出，如果与该固定资产有关的经济利益很可能流入且其成本能可

靠地计量，则计入固定资产成本，并终止确认被替换部分的账面价值。除此以外的其他后

续支出，在发生时计入当期损益。 
 
固定资产从达到预定可使用状态的次月起，采用年限平均法在使用寿命内计提折旧。各类

固定资产的使用寿命、预计净残值和年折旧率如下： 
 
类别 使用寿命 预计净残值率 年折旧率 
 
办公设备及其他 2 - 5年 0 - 10% 18.00 - 50.00% 
 
预计净残值是指假定固定资产预计使用寿命已满并处于使用寿命终了时的预期状态，本公

司目前从该项资产处置中获得的扣除预计处置费用后的金额。 
 
当固定资产处置时或预期通过使用或处置不能产生经济利益时，终止确认该固定资产。固

定资产出售、转让、报废或毁损的处置收入扣除其账面价值和相关税费后的差额计入当期

损益。 
 
本公司至少于年度终了对固定资产的使用寿命、预计净残值和折旧方法进行复核，如发生

改变则作为会计估计变更处理。 
 

8. 除商誉以外的非金融资产减值 
 
本公司在每一个资产负债表日检查采用成本法计量的投资性房地产及固定资产是否存在可

能发生减值的迹象。如果该等资产存在减值迹象，则估计其可收回金额。 
 
估计资产的可收回金额以单项资产为基础，如果难以对单项资产的可收回金额进行估计的，

则以该资产所属的资产组为基础确定资产组的可收回金额。可收回金额为资产或者资产组

的公允价值减去处置费用后的净额与其预计未来现金流量的现值两者之中的较高者。 
 
如果资产的可收回金额低于其账面价值，按其差额计提资产减值准备，并计入当期损益。 
 
上述资产减值损失一经确认，在以后会计期间不予转回。 
 

9. 收入确认 
 
本公司的收入主要来源于物业管理服务等收入。 

  



湖南凯德商用置业有限公司 
 
 
财务报表附注 

2025年 9月 16日及 2025年 4月 1日至 2025年 9月 16日止期间  
 
 

- 18 - 

三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

9. 收入确认 - 续 
 
本公司在履行了合同中的履约义务，即在客户取得相关商品或服务控制权时，按照分摊至

该项履约义务的交易价格确认收入。履约义务，是指合同中本公司向客户转让可明确区分

商品或服务的承诺。交易价格，是指本公司因向客户转让商品或服务而预期有权收取的对

价金额，但不包含代第三方收取的款项以及本公司预期将退还给客户的款项。 
 
本公司在合同开始日对合同进行评估，识别该合同所包含的各单项履约义务，并确定各单

项履约义务是在某一时段内履行，还是在某一时点履行。满足下列条件之一的，属于在某

一时间段内履行的履约义务，本公司按照履约进度，在一段时间内确认收入：(1)客户在本
公司履约的同时即取得并消耗所带来的经济利益；(2)客户能够控制本公司履约过程中在建
的商品；(3)本公司履约过程中所产出的商品具有不可替代用途，且本公司在整个合同期间
内有权就累计至今已完成的履约部分收取款项。否则，本公司在客户取得相关商品或服务

控制权的时点确认收入。 
 
本公司采用产出法确定履约进度，即根据已转移给客户的商品或服务对于客户的价值确定

履约进度。 
 
合同资产，是指本公司已向客户转让商品或服务而有权收取对价的权利，且该权利取决于

时间流逝之外的其他因素。本公司拥有的无条件(即，仅取决于时间流逝)向客户收取对价
的权利作为应收款项单独列示。 
 
合同负债，是指本公司已收或应收客户对价而应向客户转让商品或服务的义务。 
 
同一合同下的合同资产和合同负债以净额列示。 
 
本公司根据在向客户转让商品或服务前是否拥有对该商品或服务的控制权，来判断从事交

易时本公司的身份是主要责任人还是代理人。本公司在向客户转让商品或服务前能够控制

该商品或服务的，本公司为主要责任人，按照已收或应收对价总额确认收入；否则，本公

司为代理人，按照预期有权收取的佣金或手续费的金额确认收入，该金额按照已收或应收

对价总额扣除应支付给其他相关方的价款后的净额确定。 
 

本公司向客户预收销售商品或服务款项的，首先将该款项确认为负债，待履行了相关履约

义务时再转为收入。当本公司预收款项无需退回，且客户可能会放弃其全部或部分合同权

利时，本公司预期将有权获得与客户所放弃的合同权利相关的金额的，按照客户行使合同

权利的模式按比例将上述金额确认为收入；否则，本公司只有在客户要求履行剩余履约义

务的可能性极低时，才将上述负债的相关余额转为收入。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

10. 借款费用 
 
借款费用在发生当期确认为费用。 

 
11. 所得税 

 
所得税费用包括当期所得税和递延所得税。 
 
11.1当期所得税 
 
资产负债表日，对于当期和以前期间形成的当期所得税负债(或资产)，以按照税法规定计
算的预期应交纳(或返还)的所得税金额计量。 
 
11.2递延所得税资产及递延所得税负债 
 
对于某些资产、负债项目的账面价值与其计税基础之间的差额，以及未作为资产和负债确

认但按照税法规定可以确定其计税基础的项目的账面价值与计税基础之间的差额产生的暂

时性差异，采用资产负债表债务法确认递延所得税资产及递延所得税负债。 
 
一般情况下所有暂时性差异均确认相关的递延所得税。但对于可抵扣暂时性差异，本公司

以很可能取得用来抵扣可抵扣暂时性差异的应纳税所得额为限，确认相关的递延所得税资

产。此外，与商誉的初始确认相关的，以及与既不是企业合并、发生时也不影响会计利润

和应纳税所得额(或可抵扣亏损)且不导致等额应纳税暂时性差异和可抵扣暂时性差异的交
易中产生的资产或负债的初始确认有关的暂时性差异，不予确认有关的递延所得税资产或

负债。 
 
对于能够结转以后年度的可抵扣亏损及税款抵减，以很可能获得用来抵扣可抵扣亏损和税

款抵减的未来应纳税所得额为限，确认相应的递延所得税资产。 
 
资产负债表日，对于递延所得税资产和递延所得税负债，根据税法规定，按照预期收回相

关资产或清偿相关负债期间的适用税率计量。 
 
除与直接计入其他综合收益或所有者权益的交易和事项相关的当期所得税和递延所得税计

入其他综合收益或所有者权益，以及企业合并产生的递延所得税调整商誉的账面价值外，

其余当期所得税和递延所得税费用或收益计入当期损益。 
 
资产负债表日，对递延所得税资产的账面价值进行复核，如果未来很可能无法获得足够的

应纳税所得额用以抵扣递延所得税资产的利益，则减记递延所得税资产的账面价值。在很

可能获得足够的应纳税所得额时，减记的金额予以转回。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

11. 所得税 - 续 
 
11.3所得税的抵销 
 
当拥有以净额结算的法定权利，且意图以净额结算或取得资产、清偿负债同时进行时，本

公司当期所得税资产及当期所得税负债以抵销后的净额列报。 
 

当拥有以净额结算当期所得税资产及当期所得税负债的法定权利，且递延所得税资产及递

延所得税负债是与同一税收征管部门对同一纳税主体征收的所得税相关或者是对不同的纳

税主体相关，但在未来每一具有重要性的递延所得税资产及负债转回的期间内，涉及的纳

税主体意图以净额结算当期所得税资产和负债或是同时取得资产、清偿负债时，本公司递

延所得税资产及递延所得税负债以抵销后的净额列报。 
 

12. 租赁 
 
租赁，是指在一定期间内，出租人将资产的使用权让与承租人以获取对价的合同。 
 
在合同开始日，本公司评估该合同是否为租赁或者包含租赁。除非合同条款和条件发生变

化，本公司不重新评估合同是否为租赁或者包含租赁。 
 
本公司作为出租人 
 
12.1租赁的分拆 
 
合同中同时包含租赁和非租赁部分的，本公司根据《企业会计准则第 14号——收入》关于
交易价格分摊的规定分摊合同对价，分摊的基础为租赁部分和非租赁部分各自的单独价格。 
 
12.2租赁的分类 
 
实质上转移了与租赁资产所有权有关的几乎全部风险和报酬的租赁为融资租赁。融资租赁

以外的其他租赁为经营租赁。 
 
12.3本公司作为出租人记录经营租赁业务 
 
在租赁期内各个期间，本公司采用直线法将经营租赁的租赁收款额确认为租金收入。本公

司发生的与经营租赁有关的初始直接费用于发生时予以资本化，在租赁期内按照与租金收

入确认相同的基础进行分摊，分期计入当期损益。 
 
本公司取得的与经营租赁有关的未计入租赁收款额的可变租赁收款额，在实际发生时计入

当期损益。 
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四、 运用会计政策过程中所作的重要判断和会计估计所采用的关键假设和不确定因素 
 
本公司在运用附注三所描述的会计政策过程中，由于经营活动内在的不确定性，本公司需

要对无法准确计量的报表项目的账面价值进行判断、估计和假设。这些判断、估计和假设

是基于本公司管理层过去的历史经验，并在考虑其他相关因素的基础上作出的。实际的结

果可能与本公司的估计存在差异。 
 
本公司对前述判断、估计和假设在持续经营的基础上进行定期复核，会计估计的变更仅影

响变更当期的，其影响数在变更当期予以确认；既影响变更当期又影响未来期间的，其影

响数在变更当期和未来期间予以确认。 
 
- 会计估计中采用的关键假设和不确定因素 
 
投资性房地产的预计使用寿命与预计净残值 
 
本公司管理层负责评估确认投资性房地产的预计使用寿命与预计净残值。这项估计是将性

质和功能类似的投资性房地产过往的实际使用寿命与实际净残值作为基础。在投资性房地

产使用过程中，其所处的经济环境，技术环境以及其他环境有可能对投资性房地产使用寿

命与预计净残值产生较大影响。如果投资性房地产使用寿命与净残值的预计数与原先估计

数有差异，本公司管理层将对其进行调整。 
 
应收款项的预期信用损失准备 
 
本公司采用减值矩阵确定应收款项的预期信用损失准备。本公司基于账龄及内部信用评级

分别对具有类似风险特征的各类应收账款和其他应收款确定相应的损失准备的比例。减值

矩阵基于本公司历史逾期比例考虑无须付出不必要的额外成本或努力即可获得的合理且有

依据的前瞻性信息确定。 
 
 

五、 税项 
 
增值税 
 
根据财政部和国家税务总局联合发布的《关于全面推开营业税改增值税试点的通知》(财税
[2016]36 号文)，本公司的不动产经营租赁收入选择简易征收计税方法，应税收入按照 5%
的征收率计算应纳税额。 
 
本公司其他收入适用一般计税方法，按照应税收入的适用税率 6%、9%、13%计算销项税
额。应纳增值税为销项税额减可抵扣进项税后的余额。 
 
所得税 
 
本公司所得税税率为 25%。 
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五、 税项 - 续 
 
其他税项 
 
房产税按税法规定采用从价计征和从租计征，自用及空置部分按照房产原值减除 20%后余
值的 1.2%缴纳，出租部分按照租金的 12%计提缴纳。 
 
土地使用税按每年每平米人民币 20元缴纳。 
 
城市维护建设税、教育费附加及地方教育费附加分别按应缴流转税额的 7%、3%及 2%缴纳。 
 
 

六、 财务报表项目附注 
 
1.    货币资金 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
银行存款  20,920,831.19 
其他货币资金  4,137.11  
合计  20,924,968.30  

 
2.     应收账款 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
与客户之间的合同产生的应收账款  1,520,277.00  
不动产租赁产生的应收账款  994,410.99  
应收账款合计  2,514,687.99  
减：信用损失准备  -     
应收账款账面价值  2,514,687.99  

 
作为本公司信用风险管理的一部分，本公司对已经发生信用减值的应收账款在单项资产的

基础上计提预期信用损失。除按单项资产计提预期信用损失的应收账款外，本公司利用应

收账款账龄来评估应收账款的预期信用损失。本公司的客户具有相同的风险特征，账龄信

息能反映这类客户于应收账款到期时的偿付能力。 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
2. 应收账款 - 续 
 

本公司应收账款及信用损失准备按类别披露如下： 
 2025年 9月 16日 

 预期平均    
类别 损失率 账面余额 损失准备 账面价值 

 % 人民币元 人民币元 人民币元 
     
按单项计提的应收账款 - -     -     -     
按账龄组合计提的应收账款     
- 1年以内 - 2,514,687.99 -     2,514,687.99 
合计 - 2,514,687.99 -     2,514,687.99 

 
3.     其他应收款 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
应收关联方往来款项  291,845.15  
其他  111,340.68  
合计  403,185.83  
减：信用损失准备 -     
其他应收款账面价值 403,185.83  

 
4.    投资性房地产 

 
土地使用权 
及房屋建筑物 改良支出 在建投资性房地产 合计 

 人民币元 人民币元 人民币元 人民币元 
     
原值     
2025年 4月 1日  367,612,981.99   22,179,231.27   152,357.80  389,944,571.06  
本期增加额 -      874,748.08   62,130.70   936,878.78  
本期完工结转 -      152,357.80   (152,357.80) -       
2025年 9月 16日  367,612,981.99   23,206,337.15   62,130.70  390,881,449.84  
     
累计折旧     
2025年 4月 1日  149,844,894.04  16,118,134.60 -     165,963,028.64 
本期计提额 4,335,603.79 988,343.72 -      5,323,947.51 
2025年 9月 16日  154,180,497.83  17,106,478.32 -     171,286,976.15 
     
净额     
2025年 4月 1日  217,768,087.95   6,061,096.67   152,357.80  223,981,542.42  
2025年 9月 16日  213,432,484.16   6,099,858.83   62,130.70  219,594,473.69  

 
 
 



湖南凯德商用置业有限公司 
 
 
财务报表附注 

2025年 9月 16日及 2025年 4月 1日至 2025年 9月 16日止期间  
 
 

- 24 - 

六、 财务报表项目附注 - 续 
 
5.    固定资产 

 办公设备及其他 
 人民币元 

  
原值  
2025年 4月 1日 1,544,336.16 
本期增加额 59,831.20 
2025年 9月 16日 1,604,167.36 
  
累计折旧  
2025年 4月 1日 1,324,302.39 
本期计提额 33,939.77 
2025年 9月 16日 1,358,242.16 
  
净额  
2025年 4月 1日 220,033.77 
2025年 9月 16日 245,925.20 
 

6.    应交税费 
 

税种 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
企业所得税 1,667,033.49 
房产税  284,560.34  
其他  18,972.72  
合计 1,970,566.55  

 
7.    其他应付款 

 
 2025年 9月 16日 

 人民币元 
  
应付关联方款项  43,795,928.48  
应付经营租赁保证金  18,711,495.14  
预提费用  1,791,734.11  
其他  29,500.00  
合计  64,328,657.73  
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
8.    长期应付款 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
应付经营租赁保证金(注) 7,759,120.44 

 
注： 长期应付款为期限在一年以上的租赁保证金。 

 
9.    实收资本 
 

本公司注册资本为人民币 127,000,000.00元，截至 2025年 9月 16日止已缴足。投资人按
公司章程规定的资本投入情况如下： 

 
 2025年 4月 1日 本期变动 2025年 9月 16日 

 金额 出资比例 金额 金额 出资比例 
 人民币元 % 人民币元 人民币元 % 

   (注)   
      
CRCT  127,000,000.00 100.00 (127,000,000.00) -     -     
长沙凯亭 -     -     127,000,000.00 127,000,000.00 100.00 
合计 127,000,000.00 100.00 -     127,000,000.00 100.00 

 
注： 于 2025年 8月 4日，CRCT将其持有的本公司 100%股权转让给长沙凯亭。 

 
10.    盈余公积 
 

 法定盈余公积 
 人民币元 
  
2025年 4月 1日 21,215,388.58 
本期计提 1,223,851.31 
2025年 9月 16日 22,439,239.89  

 
法定盈余公积可用于弥补本公司的亏损及增加资本。本公司根据公司章程按当期税后利润

的 10%提取法定盈余公积。 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
11.    未分配利润 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
期初未分配利润 32,661,166.45 
加：本期净利润 12,238,513.15  
减：提取法定盈余公积 1,223,851.31  
可供分配的利润 43,675,828.29  
减：应付利润(注)  25,753,545.61  
期末未分配利润 17,922,282.68 
 
注： 于 2025年 5月 16日，本公司董事会批准向股东分配现金利润人民币 25,753,545.61

元。 
 
12.    营业收入 
 

(1)  营业收入 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
物业租赁收入 26,315,964.19  
物业管理收入  8,507,499.31  
其他 4,469,577.68  
合计  39,293,041.18  

 
(2)  履约义务 

 
物业管理服务 

 
本公司向商场租户提供物业管理服务，并在租赁期间按月就所提供的服务确认收入。 

 
其他服务 

 
本公司向商场租户提供场地使用服务、推广服务等，并在提供相关服务完成时确认相 
关收入。 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
13.    营业成本 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
折旧摊销成本  5,336,875.79  
物业运营成本 4,469,281.76  
职工薪酬  3,625,812.31  
能源费及其他  1,794,458.06  
合计  15,226,427.92  

 
14.    税金及附加 

 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
房产税  3,734,110.81  
土地使用税  244,592.05  
印花税  178,570.94  
其他  203,063.06  
合计  4,360,336.86  

 
15.    财务费用 

 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
利息支出  394,215.27  
利息收入 (125,317.85) 
汇兑差额  (166,995.00) 
其他  10,469.67  
合计  112,372.09  
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
16.    所得税费用 

 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
当期所得税费用 4,153,614.38 
汇算清缴差异 222,329.92 
合计 4,375,944.30  
 
所得税费用与会计利润的调节表如下： 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
会计利润  16,614,457.45  
按 25%的税率计算的所得税费用  4,153,614.38  
以前年度所得税汇算清缴差异  222,329.92  
合计  4,375,944.30  

 
 
 

*   *   *财务报表结束*   *   * 
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一、 基本情况 
 
广州云凯置业有限公司(以下简称“本公司”)系 CMA ASSET INVESTMENT PTE. LTD.于
2013年 12月 20日在中国广东省广州市注册成立的外资经营企业，成立时注册资本为人民
币 950,000,000.00元，经营期限为 40年。 
 
于 2014年 8月 6日，本公司注册资本变更为人民币 1,338,000,000.00元。 
 
于 2024年 3月 20日，CMAASSET INVESTMENT PTE.LTD.分别将其持有的本公司 70%及 
30%股权转让给 Grandeur Peak Pte.Ltd.及广州云凯商业管理有限公司(以下简称“广州云
凯”)。上述交易完成后，本公司股东变更为 Grandeur Peak Pte.Ltd.和广州云凯，分别持有
本公司 70%和 30%的股权。 
 
于 2025年 7月 22日，Grandeur Peak Pte.Ltd.将持有的本公司 70%股权转让给广州凯云管理
咨询有限公司(以下简称“广州凯云”)。上述交易完成后，本公司股东变更为广州凯云和
广州云凯，分别持有本公司 70%和 30%的股权。于 2025年 9月 16日，投资者的实际出资
情况详见附注六、11。 
 
本公司经批准的经营范围为企业形象策划服务、企业管理咨询服务、房屋租赁、物业管理

及停车场经营。 
 
 
二、 财务报表的编制基础 

 
本财务报表系为广州凯云及广州云凯与广州贰零贰肆企业管理咨询有限公司就本公司的股

权进行交割参考之目的而编制，因此，本财务报表仅列报了 2025年 9月 16日的资产负债
表，2025年 4月 1日至 2025年 9月 16日止期间的利润表、现金流量表和所有者权益变动
表以及相关财务报表附注，而未列报比较期间的财务报表及相关财务报表附注，也未披露

现金流量表补充资料、关联方关系及其交易、金融工具及风险管理、资本管理、公允价值、

承诺事项和资产负债表日后事项等财务报表附注。 
 
除上述情况外，本财务报表采用的各项会计政策系按照企业会计准则制定。各项会计政策

在附注三所述的重要会计政策及会计估计中披露。 
 
持续经营 
 
截至 2025年 9月 16日止，本公司累计亏损人民币 774,679,316.50元，流动负债合计金额超
过流动资产合计金额计人民币 12,501,051.59元。于 2025年 9月 26日，广州贰零贰肆企业
管理咨询有限公司的母公司中信证券股份有限公司(代表“中信证券-凯德商业资产 1号资产
支持专项计划”)向本公司提供借款人民币 793,830,523.92 元，以维持本公司的继续经营，
因此，本财务报表系在持续经营假设的基础上编制。 
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三、 重要会计政策及会计估计 
 
下列重要会计政策和会计估计系根据企业会计准则厘定。 
 

1. 会计年度 
 
本公司的会计年度为公历年度，即每年 1月 1日起至 12月 31日止。 
 

2. 记账本位币 
 
人民币为本公司经营所处的主要经济环境中的货币，本公司以人民币为记账本位币。本公

司编制本财务报表时所采用的货币为人民币。 
 

3. 记账基础和计价原则 
 
本公司会计核算以权责发生制为记账基础。除某些金融工具以公允价值计量外，本财务报

表以历史成本作为计量基础。资产如果发生减值，则按照相关规定计提相应的减值准备。 
 
在历史成本计量下，资产按照购置时支付的现金或者现金等价物的金额或者所付出的对价

的公允价值计量。负债按照因承担现时义务而实际收到的款项或者资产的金额，或者承担

现时义务的合同金额，或者按照日常活动中为偿还负债预期需要支付的现金或者现金等价

物的金额计量。 
 
公允价值是市场参与者在计量日发生的有序交易中，出售一项资产所能收到或者转移一项

负债所需支付的价格。无论公允价值是可观察到的还是采用估值技术估计的，在本财务报

表中计量和/或披露的公允价值均在此基础上予以确定。 
 

以公允价值计量非金融资产时，考虑市场参与者将该资产用于最佳用途产生经济利益的能

力，或者将该资产出售给能够用于最佳用途的其他市场参与者产生经济利益的能力。 
 
公允价值计量基于公允价值的输入值的可观察程度以及该等输入值对公允价值计量整体的

重要性，被划分为三个层次； 
 
• 第一层次输入值是在计量日能够取得的相同资产或负债在活跃市场上未经调整的报价。 
• 第二层次输入值是除第一层次输入值外相关资产或负债直接或间接可观察的输入值。 
• 第三层次输入值是相关资产或负债的不可观察输入值。 

 
4. 现金及现金等价物 

 
现金是指企业库存现金以及可以随时用于支付的存款。现金等价物是指本公司持有的期限

短(一般指从购买日起三个月内到期)、流动性强、易于转换为已知金额现金、价值变动风
险很小的投资。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 
5. 金融工具 

 
在本公司成为金融工具合同的一方时确认一项金融资产或金融负债。 
 
对于以常规方式购买或出售金融资产的，在交易日确认将收到的资产和为此将承担的负债，

或者在交易日终止确认已出售的资产。 
 
金融资产和金融负债在初始确认时以公允价值计量。对于以公允价值计量且其变动计入当

期损益的金融资产和金融负债，相关的交易费用直接计入损益；对于其他类别的金融资产

和金融负债，相关交易费用计入初始确认金额。当本公司按照《企业会计准则第 14号——
收入》(“收入准则”)初始确认未包含重大融资成分或不考虑不超过一年的合同中的融资
成分的应收账款时，按照收入准则定义的交易价格进行初始计量。 
 
实际利率法是指计算金融资产或金融负债的摊余成本以及将利息收入或利息费用分摊计入

各会计期间的方法。实际利率，是指将金融资产或金融负债在预计存续期的估计未来现金

流量，折现为该金融资产账面余额或该金融负债摊余成本所使用的利率。在确定实际利率

时，在考虑金融资产或金融负债所有合同条款(如提前还款、展期、看涨期权或其他类似期
权等)的基础上估计预期现金流量，但不考虑预期信用损失。 
 
金融资产或金融负债的摊余成本是以该金融资产或金融负债的初始确认金额扣除已偿还的

本金，加上或减去采用实际利率法将该初始确认金额与到期日金额之间的差额进行摊销形

成的累计摊销额，再扣除累计计提的损失准备(仅适用于金融资产)。 
 

5.1金融资产的分类、确认和计量 
 
金融资产的合同条款规定在特定日期产生的现金流量仅为对本金和以未偿付本金金额为基

础的利息的支付，且本公司管理该金融资产的业务模式是以收取合同现金流量为目标，则

本公司将该金融资产分类为以摊余成本计量的金融资产。此类金融资产主要包括货币资金、

应收账款和其他应收款。 
 

本公司的金融资产均为以摊余成本计量的金融资产。 
 
以摊余成本计量的金融资产 
 
以摊余成本计量的金融资产采用实际利率法，按摊余成本进行后续计量，发生减值或终止

确认产生的利得或损失，计入当期损益。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 

5.1金融资产的分类、确认和计量 - 续 
 
以摊余成本计量的金融资产 - 续 

 
本公司对以摊余成本计量的金融资产按照实际利率法确认利息收入。除下列情况外，本公

司根据金融资产账面余额乘以实际利率计算确定利息收入： 
 
• 对于购入或源生的已发生信用减值的金融资产，本公司自初始确认起，按照该金融资

产的摊余成本和经信用调整的实际利率计算确定其利息收入。 
• 对于购入或源生的未发生信用减值、但在后续期间成为已发生信用减值的金融资产，

本公司在后续期间，按照该金融资产的摊余成本和实际利率计算确定其利息收入。若

该金融工具在后续期间因其信用风险有所改善而不再存在信用减值，并且这一改善可

与应用上述规定之后发生的某一事件相联系，本公司转按实际利率乘以该金融资产账

面余额来计算确定利息收入。 
 
5.2金融工具减值 
 
本公司对以摊余成本计量的金融资产以及租赁应收款以预期信用损失为基础进行减值会计

处理并确认损失准备。 
 
本公司对由收入准则规范的交易形成的全部合同资产和应收账款，以及由《企业会计准则

第 21号——租赁》规范的交易形成的租赁应收款按照相当于整个存续期内预期信用损失的
金额计量损失准备。 
 
对于其他金融工具，除购买或源生的已发生信用减值的金融资产外，本公司在每个资产负

债表日评估相关金融工具的信用风险自初始确认后的变动情况。若该金融工具的信用风险

自初始确认后已显著增加，本公司按照相当于该金融工具整个存续期内预期信用损失的金

额计量其损失准备；若该金融工具的信用风险自初始确认后并未显著增加，本公司按照相

当于该金融工具未来 12个月内预期信用损失的金额计量其损失准备。信用损失准备的增加
或转回金额，作为减值损失或利得计入当期损益。 
 
本公司在前一会计期间已经按照相当于金融工具整个存续期内预期信用损失的金额计量了

损失准备，但在当期资产负债表日，该金融工具已不再属于自初始确认后信用风险显著增

加的情形的，本公司在当期资产负债表日按照相当于未来 12个月内预期信用损失的金额计
量该金融工具的损失准备，由此形成的损失准备的转回金额作为减值利得计入当期损益。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.2金融工具减值 - 续 
 
5.2.1信用风险显著增加 
 
本公司利用可获得的合理且有依据的前瞻性信息，通过比较金融工具在资产负债表日发生

违约的风险与在初始确认日发生违约的风险，以确定金融工具的信用风险自初始确认后是

否已显著增加。 
 
本公司在评估信用风险是否显著增加时会考虑如下因素： 
 
(1) 对债务人实际或预期的内部信用评级是否下调； 
(2) 预期将导致债务人履行其偿债义务的能力发生显著变化的业务、财务或经济状况是否

发生不利变化； 
(3) 债务人经营成果实际或预期是否发生显著变化； 
(4) 债务人所处的监管、经济或技术环境是否发生显著不利变化； 
(5) 预期将降低借款人按合同约定期限还款的经济动机是否发生显著变化； 
(6) 债务人预期表现和还款行为是否发生显著变化； 
(7) 本公司对金融工具信用管理方法是否发生变化。 
 
无论经上述评估后信用风险是否显著增加，当金融工具合同付款已发生逾期超过(含)30
日，则表明该金融工具的信用风险已经显著增加。 
 
于资产负债表日，若本公司判断金融工具只具有较低的信用风险，则本公司假定该金融工

具的信用风险自初始确认后并未显著增加。如果金融工具的违约风险较低，借款人在短期

内履行其合同现金流量义务的能力很强，并且即使较长时期内经济形势和经营环境存在不

利变化但未必一定降低借款人履行其合同现金义务，则该金融工具被视为具有较低的信用

风险。 
 
5.2.2已发生信用减值的金融资产 
 
当本公司预期对金融资产未来现金流量具有不利影响的一项或多项事件发生时，该金融资

产成为已发生信用减值的金融资产。金融资产已发生信用减值的证据包括下列可观察信息： 
 
(1) 发行方或债务人发生重大财务困难； 
(2) 债务人违反合同，如偿付利息或本金违约或逾期等； 
(3) 债权人出于与债务人财务困难有关的经济或合同考虑，给予债务人在任何其他情况下

都不会做出的让步； 
(4) 债务人很可能破产或进行其他财务重组。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.2金融工具减值 - 续 
 
5.2.2已发生信用减值的金融资产 - 续 
 
基于本公司内部信用风险管理，当内部建议的或外部获取的信息中表明金融工具债务人不

能全额偿付包括本公司在内的债权人(不考虑本公司取得的任何担保)，则本公司认为发生
违约事件。 
 
无论上述评估结果如何，若金融工具合同付款已发生逾期超过(含)90日，则本公司推定该
金融工具已发生违约。 
 
5.2.3预期信用损失的确定 
 
本公司对已经发生信用减值的租赁应收款、应收账款及其他应收款在单项资产的基础上计

提预期信用损失。除按单项资产计提预期信用损失的应收账款及其他应收款，本公司在组

合基础上采用减值矩阵确定相关金融工具的信用损失。 
 
本公司按照下列方法确定相关金融工具的预期信用损失：对于金融资产和租赁应收款，信

用损失为本公司应收取的合同现金流量与预期收取的现金流量之间差额的现值。 
 
本公司计量金融工具预期信用损失的方法反映的因素包括：通过评价一系列可能的结果而

确定的无偏概率加权平均金额；货币时间价值；在资产负债表日无须付出不必要的额外成

本或努力即可获得的有关过去事项、当前状况以及未来经济状况预测的合理且有依据的信

息。 
 
5.2.4减记金融资产 
 
当本公司不再合理预期金融资产合同现金流量能够全部或部分收回的，直接减记该金融资

产的账面余额。这种减记构成相关金融资产的终止确认。 
 
5.3金融负债和权益工具的分类 
 
本公司根据所发行金融工具的合同条款及其所反映的经济实质而非仅以法律形式，结合金

融负债和权益工具的定义，在初始确认时将该金融工具或其组成部分分类为金融负债或权

益工具。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.3金融负债和权益工具的分类 - 续 
 
5.3.1金融负债的分类、确认和计量 
 
金融负债在初始确认时划分为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债和其他金

融负债。本公司持有的金融负债均为其他金融负债。 
 
其他金融负债 
 
除金融资产转移不符合终止确认条件或继续涉入被转移金融资产所形成的金融负债、财务

担保合同外的其他金融负债分类为以摊余成本计量的金融负债，按摊余成本进行后续计量，

终止确认或摊销产生的利得或损失计入当期损益。 
 
本公司与交易对手方修改或重新议定合同，未导致按摊余成本进行后续计量的金融负债终

止确认，但导致合同现金流量发生变化的，本公司重新计算该金融负债的账面价值，并将

相关利得或损失计入当期损益。重新计算的该金融负债的账面价值，本公司根据将重新议

定或修改的合同现金流量按金融负债的原实际利率折现的现值确定。对于修改或重新议定

合同所产生的所有成本或费用，本公司调整修改后的金融负债的账面价值，并在修改后金

融负债的剩余期限内进行摊销。 
 
5.3.2金融负债的终止确认 
 
金融负债的现时义务全部或部分已经解除的，终止确认该金融负债或其一部分。本公司(借
入方)与借出方之间签订协议，以承担新金融负债方式替换原金融负债，且新金融负债与原
金融负债的合同条款实质上不同的，本公司终止确认原金融负债，并同时确认新金融负债。 
 
金融负债全部或部分终止确认的，将终止确认部分的账面价值与支付的对价(包括转出的非
现金资产或承担的新金融负债)之间的差额，计入当期损益。 
 
5.3.3权益工具 
 
权益工具是指能证明拥有本公司在扣除所有负债后的资产中的剩余权益的合同。本公司发

行(含再融资)、回购、出售或注销权益工具作为权益的变动处理。本公司不确认权益工具
的公允价值变动。与权益性交易相关的交易费用从权益中扣减。 
 
本公司对权益工具持有方的分配作为利润分配处理，发放的股票股利不影响股东权益总额。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

5. 金融工具 - 续 
 
5.4金融资产和金融负债的抵销 
 
当本公司具有抵销已确认金融资产和金融负债的法定权利，且该种法定权利是当前可执行
的，同时本公司计划以净额结算或同时变现该金融资产和清偿该金融负债时，金融资产和
金融负债以相互抵销后的金额在资产负债表内列示。除此以外，金融资产和金融负债在资
产负债表内分别列示，不予相互抵销。 
 

6. 投资性房地产 
 
投资性房地产是指为赚取租金或资本增值，或两者兼有而持有的房地产。包括已出租的土
地使用权、已出租的建筑物等。 
 
投资性房地产按成本进行初始计量。与投资性房地产有关的后续支出，如果与该资产有关
的经济利益很可能流入且其成本能可靠地计量，则计入投资性房地产成本。其他后续支出，
在发生时计入当期损益。 
 
本公司采用成本模式对投资性房地产进行后续计量。各类投资性房地产的使用寿命、预计
净残值和年折旧率如下： 
 
类别 使用寿命 预计净残值率 年折旧率 
 
土地使用权及房屋建筑物 27.58 - 35.25年 10% 2.55 - 3.26% 
改良支出 5.00年 - 20.00% 
 
当投资性房地产被处置，或者永久退出使用且预计不能从其处置中取得经济利益时，终止
确认该项投资性房地产。 
 
投资性房地产出售、转让、报废或毁损的处置收入扣除其账面价值和相关税费后的差额计
入当期损益。 
 
在建投资性房地产按实际成本计量,实际成本包括在建期间发生的各项工程支出以及其他
相关费用等。在建投资性房地产不计提折旧。在建投资性房地产在达到预定可使用状态后
结转为投资性房地产。 
 

7. 固定资产 
 
固定资产是指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而持有的，使用寿命超过一个会计
年度的有形资产。固定资产仅在与其有关的经济利益很可能流入本公司，且其成本能够可
靠地计量时才予以确认。固定资产按成本进行初始计量。 
 
与固定资产有关的后续支出，如果与该固定资产有关的经济利益很可能流入且其成本能可
靠地计量，则计入固定资产成本，并终止确认被替换部分的账面价值。除此以外的其他后
续支出，在发生时计入当期损益。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

7. 固定资产 - 续 
 
固定资产从达到预定可使用状态的次月起，采用年限平均法在使用寿命内计提折旧。各类

固定资产的使用寿命、预计净残值和年折旧率如下： 
 
类别 使用寿命 预计净残值率 年折旧率 
 
办公设备及其他 2 - 5年 0 - 10% 18 - 50% 
 
预计净残值是指假定固定资产预计使用寿命已满并处于使用寿命终了时的预期状态，本公

司目前从该项资产处置中获得的扣除预计处置费用后的金额。 
 
当固定资产处置时或预期通过使用或处置不能产生经济利益时，终止确认该固定资产。固

定资产出售、转让、报废或毁损的处置收入扣除其账面价值和相关税费后的差额计入当期

损益。 
 
本公司至少于年度终了对固定资产的使用寿命、预计净残值和折旧方法进行复核，如发生

改变则作为会计估计变更处理。 
 

8. 无形资产 
 
无形资产包括软件等。 
 
无形资产按成本进行初始计量。使用寿命有限的无形资产自可供使用时起，对其原值减去

预计净残值金额在其预计使用寿命内采用直线法分期平均摊销。使用寿命不确定的无形资

产不予摊销。 
 
期末，对使用寿命有限的无形资产的使用寿命和摊销方法进行复核，必要时进行调整。 
 

9. 除商誉以外的非金融资产减值 
 
本公司在每一个资产负债表日检查采用成本法计量的投资性房地产及固定资产是否存在可

能发生减值的迹象。如果该等资产存在减值迹象，则估计其可收回金额。 
 
估计资产的可收回金额以单项资产为基础，如果难以对单项资产的可收回金额进行估计的，

则以该资产所属的资产组为基础确定资产组的可收回金额。可收回金额为资产或者资产组

的公允价值减去处置费用后的净额与其预计未来现金流量的现值两者之中的较高者。 
 
如果资产的可收回金额低于其账面价值，按其差额计提资产减值准备，并计入当期损益。 
 
上述资产减值损失一经确认，在以后会计期间不予转回。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

10. 收入确认 
 
本公司的收入主要来源于物业管理服务等收入。 
 
本公司在履行了合同中的履约义务，即在客户取得相关商品或服务控制权时，按照分摊至

该项履约义务的交易价格确认收入。履约义务，是指合同中本公司向客户转让可明确区分

商品或服务的承诺。交易价格，是指本公司因向客户转让商品或服务而预期有权收取的对

价金额，但不包含代第三方收取的款项以及本公司预期将退还给客户的款项。 
 
本公司在合同开始日对合同进行评估，识别该合同所包含的各单项履约义务，并确定各单

项履约义务是在某一时段内履行，还是在某一时点履行。满足下列条件之一的，属于在某

一时间段内履行的履约义务，本公司按照履约进度，在一段时间内确认收入：(1)客户在本
公司履约的同时即取得并消耗所带来的经济利益；(2)客户能够控制本公司履约过程中在建
的商品；(3)本公司履约过程中所产出的商品具有不可替代用途，且本公司在整个合同期间
内有权就累计至今已完成的履约部分收取款项。否则，本公司在客户取得相关商品或服务

控制权的时点确认收入。 
 
本公司采用产出法确定履约进度，即根据已转移给客户的商品或服务对于客户的价值确定

履约进度。 
 
合同资产，是指本公司已向客户转让商品或服务而有权收取对价的权利，且该权利取决于

时间流逝之外的其他因素。本公司拥有的无条件(即，仅取决于时间流逝)向客户收取对价
的权利作为应收款项单独列示。 
 
合同负债，是指本公司已收或应收客户对价而应向客户转让商品或服务的义务。 
 
同一合同下的合同资产和合同负债以净额列示。 
 
本公司根据在向客户转让商品或服务前是否拥有对该商品或服务的控制权，来判断从事交

易时本公司的身份是主要责任人还是代理人。本公司在向客户转让商品或服务前能够控制

该商品或服务的，本公司为主要责任人，按照已收或应收对价总额确认收入；否则，本公

司为代理人，按照预期有权收取的佣金或手续费的金额确认收入，该金额按照已收或应收

对价总额扣除应支付给其他相关方的价款后的净额确定。 
 

本公司向客户预收销售商品或服务款项的，首先将该款项确认为负债，待履行了相关履约

义务时再转为收入。当本公司预收款项无需退回，且客户可能会放弃其全部或部分合同权

利时，本公司预期将有权获得与客户所放弃的合同权利相关的金额的，按照客户行使合同

权利的模式按比例将上述金额确认为收入；否则，本公司只有在客户要求履行剩余履约义

务的可能性极低时，才将上述负债的相关余额转为收入。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

11. 借款费用 
 
借款费用在发生当期确认为费用。 

 
12. 所得税 

 
所得税费用包括当期所得税和递延所得税。 
 
12.1当期所得税 
 
资产负债表日，对于当期和以前期间形成的当期所得税负债(或资产)，以按照税法规定计
算的预期应交纳(或返还)的所得税金额计量。 
 
12.2递延所得税资产及递延所得税负债 
 
对于某些资产、负债项目的账面价值与其计税基础之间的差额，以及未作为资产和负债确

认但按照税法规定可以确定其计税基础的项目的账面价值与计税基础之间的差额产生的暂

时性差异，采用资产负债表债务法确认递延所得税资产及递延所得税负债。 
 
一般情况下所有暂时性差异均确认相关的递延所得税。但对于可抵扣暂时性差异，本公司

以很可能取得用来抵扣可抵扣暂时性差异的应纳税所得额为限，确认相关的递延所得税资

产。此外，与商誉的初始确认相关的，以及与既不是企业合并、发生时也不影响会计利润

和应纳税所得额(或可抵扣亏损)且不导致等额应纳税暂时性差异和可抵扣暂时性差异的交
易中产生的资产或负债的初始确认有关的暂时性差异，不予确认有关的递延所得税资产或

负债。 
 
对于能够结转以后年度的可抵扣亏损及税款抵减，以很可能获得用来抵扣可抵扣亏损和税

款抵减的未来应纳税所得额为限，确认相应的递延所得税资产。 
 
资产负债表日，对于递延所得税资产和递延所得税负债，根据税法规定，按照预期收回相

关资产或清偿相关负债期间的适用税率计量。 
 
除与直接计入其他综合收益或所有者权益的交易和事项相关的当期所得税和递延所得税计

入其他综合收益或所有者权益，以及企业合并产生的递延所得税调整商誉的账面价值外，

其余当期所得税和递延所得税费用或收益计入当期损益。 
 
资产负债表日，对递延所得税资产的账面价值进行复核，如果未来很可能无法获得足够的

应纳税所得额用以抵扣递延所得税资产的利益，则减记递延所得税资产的账面价值。在很

可能获得足够的应纳税所得额时，减记的金额予以转回。 
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三、 重要会计政策及会计估计 - 续 
 

12. 所得税 - 续 
 
12.3所得税的抵销 
 
当拥有以净额结算的法定权利，且意图以净额结算或取得资产、清偿负债同时进行时，本

公司当期所得税资产及当期所得税负债以抵销后的净额列报。 
 

当拥有以净额结算当期所得税资产及当期所得税负债的法定权利，且递延所得税资产及递

延所得税负债是与同一税收征管部门对同一纳税主体征收的所得税相关或者是对不同的纳

税主体相关，但在未来每一具有重要性的递延所得税资产及负债转回的期间内，涉及的纳

税主体意图以净额结算当期所得税资产和负债或是同时取得资产、清偿负债时，本公司递

延所得税资产及递延所得税负债以抵销后的净额列报。 
 

13. 租赁 
 
租赁，是指在一定期间内，出租人将资产的使用权让与承租人以获取对价的合同。 
 
在合同开始日，本公司评估该合同是否为租赁或者包含租赁。除非合同条款和条件发生变

化，本公司不重新评估合同是否为租赁或者包含租赁。 
 
本公司作为出租人 
 
13.1租赁的分拆 
 
合同中同时包含租赁和非租赁部分的，本公司根据《企业会计准则第 14号——收入》关于
交易价格分摊的规定分摊合同对价，分摊的基础为租赁部分和非租赁部分各自的单独价格。 
 
13.2租赁的分类 
 
实质上转移了与租赁资产所有权有关的几乎全部风险和报酬的租赁为融资租赁。融资租赁

以外的其他租赁为经营租赁。 
 
13.3本公司作为出租人记录经营租赁业务 
 
在租赁期内各个期间，本公司采用直线法将经营租赁的租赁收款额确认为租金收入。本公

司发生的与经营租赁有关的初始直接费用于发生时予以资本化，在租赁期内按照与租金收

入确认相同的基础进行分摊，分期计入当期损益。 
 
本公司取得的与经营租赁有关的未计入租赁收款额的可变租赁收款额，在实际发生时计入

当期损益。 
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四、 运用会计政策过程中所作的重要判断和会计估计所采用的关键假设和不确定因素 
 
本公司在运用附注三所描述的会计政策过程中，由于经营活动内在的不确定性，本公司需

要对无法准确计量的报表项目的账面价值进行判断、估计和假设。这些判断、估计和假设

是基于本公司管理层过去的历史经验，并在考虑其他相关因素的基础上作出的。实际的结

果可能与本公司的估计存在差异。 
 
本公司对前述判断、估计和假设在持续经营的基础上进行定期复核，会计估计的变更仅影

响变更当期的，其影响数在变更当期予以确认；既影响变更当期又影响未来期间的，其影

响数在变更当期和未来期间予以确认。 
 
- 会计估计中采用的关键假设和不确定因素 
 
投资性房地产的预计使用寿命与预计净残值 
 
本公司管理层负责评估确认投资性房地产的预计使用寿命与预计净残值。这项估计是将性

质和功能类似的投资性房地产过往的实际使用寿命与实际净残值作为基础。在投资性房地

产使用过程中，其所处的经济环境，技术环境以及其他环境有可能对投资性房地产使用寿

命与预计净残值产生较大影响。如果投资性房地产使用寿命与净残值的预计数与原先估计

数有差异，本公司管理层将对其进行调整。 
 
投资性房地产的减值 
 
在确定投资性房地产可收回金额时，本公司聘请信誉良好的资产评估机构对投资性房地产

于资产负债表日的公允价值进行评估。确定公允价值运用的关键假设包括对折现率、租金

年增长率、空置率、市场单位价格等的估计。若投资性房地产账面价值高于可收回金额，

则确认减值损失。 
 
应收款项的预期信用损失准备 
 
本公司采用减值矩阵确定应收款项的预期信用损失准备。本公司基于账龄及内部信用评级

分别对具有类似风险特征的各类应收账款和其他应收款确定相应的损失准备的比例。减值

矩阵基于本公司历史逾期比例考虑无须付出不必要的额外成本或努力即可获得的合理且有

依据的前瞻性信息确定。 
 
 

五、 税项 
 
增值税 
 
根据财政部和国家税务总局联合发布的《关于全面推开营业税改增值税试点的通知》(财税
[2016]36 号文)，本公司的不动产经营租赁收入选择简易征收计税方法，应税收入按照 5%
的征收率计算应纳税额。 
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五、 税项 - 续 
 
其他税项 
 
本公司其他收入适用一般计税方法，按照应税收入的适用税率 6%、9%、13%计算销项税
额。应纳增值税为销项税额减可抵扣进项税后的余额。 
 
所得税 
 
本公司所得税税率为 25%。 
 
房产税按税法规定采用从价计征和从租计征，自用及空置部分按照房产原值减除 30%后余
值的 1.2%缴纳，出租部分按照租金的 12%计提缴纳。 
 
土地使用税按每年每平米人民币 9元缴纳。 
 
城市维护建设税、教育费附加及地方教育费附加分别按应缴流转税额的 7%、3%及 2%缴纳。 
 
 

六、 财务报表项目附注 
 
1.    货币资金 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
银行存款 75,570,898.25 

 
2.     应收账款 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
与客户之间的合同产生的应收账款  1,758,595.23  
不动产租赁产生的应收账款  1,475,739.79  
应收账款合计  3,234,335.02  
减：信用损失准备 -     
应收账款账面价值 3,234,335.02 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 

2. 应收账款 - 续 
 

作为本公司信用风险管理的一部分，本公司对已经发生信用减值的应收账款在单项资产的

基础上计提预期信用损失。除按单项资产计提预期信用损失的应收账款外，本公司利用应

收账款账龄来评估应收账款的预期信用损失。本公司的客户具有相同的风险特征，账龄信

息能反映这类客户于应收账款到期时的偿付能力。 
 

本公司应收账款及信用损失准备按类别披露如下： 
 

 2025年 9月 16日 

 预期平均    
类别 损失率 账面余额 损失准备 账面价值 

 % 人民币元 人民币元 人民币元 
     
按单项计提的应收账款 - -     -     -     
按账龄组合计提的应收账款     
- 1年以内 - 3,234,335.02 -     3,234,335.02 
合计 - 3,234,335.02 -     3,234,335.02 

 
3.     其他应收款 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
应收关联方往来款项    522,782.00  
减：信用损失准备 -     
其他应收款账面价值 522,782.00 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
4.    投资性房地产 
 

 
土地使用权 
及房屋建筑物 改良支出 在建投资性房地产 合计 

 人民币元 人民币元 人民币元 人民币元 
     
原值     
2025年 4月 1日 2,625,631,289.01 52,005,197.81 5,435,195.87 2,683,071,682.69 
本期增加额 -     1,893,129.84 7,073,418.43 8,966,548.27 
本期完工结转 -     356,600.45 (356,600.45) -     
2025年 9月 16日 2,625,631,289.01 54,254,928.10 12,152,013.85 2,692,038,230.96 
     
累计折旧     
2025年 4月 1日 622,629,816.52 30,765,694.94 -     653,395,511.46 
本期计提额 26,827,455.06 3,696,975.10 -     30,524,430.16 
2025年 9月 16日 649,457,271.58 34,462,670.04 -     683,919,941.62 
     
减值准备     
2025年 4月 1日     
    及 2025年 9月 16日 227,703,598.29 3,079,715.80 -     230,783,314.09 
     
净额     
2025年 4月 1日 1,775,297,874.20 18,159,787.07 5,435,195.87 1,798,892,857.14 
2025年 9月 16日 1,748,470,419.14 16,712,542.26 12,152,013.85 1,777,334,975.25 

 
5.    固定资产 

 办公设备及其他 
 人民币元 

  
原值  
2025年 4月 1日 2,969,964.73 
本期增加额 54,416.00 
2025年 9月 16日 3,024,380.73 
  
累计折旧  
2025年 4月 1日 2,406,875.62 
本期计提额 84,047.06 
2025年 9月 16日 2,490,922.68 
  
净额  
2025年 4月 1日 563,089.11 
2025年 9月 16日 533,458.05 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 

6.    应交税费 
 

税种 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
房产税  4,030,462.32  
增值税 43,350.73 
土地使用税  91,853.14  
其他  31,696.28  
合计   4,197,362.47  

 
7.    其他应付款 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 
  
应付关联方款项  33,931.00  
应付经营租赁保证金  28,872,912.87  
预提费用  5,379,955.79  
其他  3,736,220.01  
合计  38,023,019.67  

 
8.    一年内到期的非流动负债 
 

类别 2025年 9月 16日 
 人民币元 
  
一年内到期的长期借款(附注六、9) 44,484,095.58 

 
9.    长期借款 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 
  

信用借款(注)  1,214,522,000.00  
应计利息 8,650,095.58 
合计 1,223,172,095.58 
减：计入一年内到期的长期借款(附注六、8) 44,484,095.58  
一年后到期的长期借款  1,178,688,000.00  

 
注： 于 2025年 9月 16日，本公司的长期借款系根据本公司与中信银行股份有限公司上

海分行签订的长期借款合同借入，借款利率为基于五年期以上贷款市场报价利率减

100基点，到期日为 2038年 12月 20日。 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
10.    长期应付款 
 

 2025年 9月 16日 
 人民币元 

  
应付经营租赁保证金(注) 23,270,453.52 

 
注： 长期应付款为期限在一年以上的租赁保证金。 

 
11.    实收资本 
 

本公司注册资本为人民币 1,338,000,000.00元，截至 2025年 9月 16日止已缴足。投资人按
公司章程规定的资本投入情况如下： 

 
 2025年 4月 1日 本期变动 2025年 9月 16日 

 金额 出资比例 金额 金额 出资比例 
 人民币元 % 人民币元 人民币元 % 

   (注)   
      
广州凯云 -     -     936,600,000.00   936,600,000.00  70.00 
广州云凯  401,400,000.00  30.00 -      401,400,000.00  30.00 
Grandeur Peak Pte. Ltd.  936,600,000.00  70.00 (936,600,000.00) -     -     
合计  1,338,000,000.00  100.00 -     1,338,000,000.00 100.00 

 
注： 于 2025年 7月 18日，Grandeur Peak Pte.Ltd.将其持有的本公司 70%股权转让给广州

凯云。 
 
12.    累计亏损 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
期初累计亏损 (769,271,396.24) 
加：本期净亏损 (5,407,920.26)  
期末累计亏损 (774,679,316.50) 
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
13.    营业收入 
 

(1)  营业收入 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
物业租赁收入  46,448,374.99  
物业管理收入  19,445,368.68  
其他  8,354,173.38  
合计  74,247,917.05  

 
(2)  履约义务 

 
物业管理服务 

 
本公司向商场租户提供物业管理服务，并在租赁期间按月就所提供的服务确认收入。 

 
其他服务 

 
本公司向商场租户提供场地使用服务、推广服务等，并在提供相关服务完成时确认相  
关收入。 

 
14.    营业成本 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
折旧摊销成本  30,542,526.53  
物业运营成本  12,899,454.96  
职工薪酬  2,287,198.99  
能源费及其他  3,784,435.28  
合计  49,513,615.76  

 
  



广州云凯置业有限公司 
 
 
财务报表附注 

2025年 9月 16日及 2025年 4月 1日至 2025年 9月 16日止期间  
 
 

- 28 - 

六、 财务报表项目附注 - 续 
 
15.    税金及附加 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
房产税  6,812,980.41  
土地使用税  59,561.02  
印花税  46,907.85  
其他  314,897.53  
合计  7,234,346.81  

 
16.    财务费用 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
利息支出  16,854,785.75  
利息收入 (26,463.96) 
其他 2,174.72  
合计 16,830,496.51  

 
17.    所得税费用 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
当期所得税费用 -     
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六、 财务报表项目附注 - 续 
 
17.       所得税费用 - 续 
 

所得税费用与会计亏损的调节表如下： 
 

 

2025年 4月 1日至 
2025年 9月 16日 

止期间 
 人民币元 
  
会计亏损  (5,407,920.26) 
按 25%的税率计算的所得税费用  (1,351,980.06) 
未确认递延所得税资产的暂时性差异和可抵扣亏损 1,351,980.06 
合计 -     

 
 
 

*   *   *财务报表结束*   *   * 


