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本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、
误导性陈述或重大遗漏。

宜华健康医疗股份有限公司（以下简称“公司”或“上市公司”或“宜华健康”）于
2020 年 6 月 19 日收到深圳证券交易所公司管理部（以下简称“深交所”）《关于对宜华
健康医疗股份有限公司的年报问询函》（公司部年报问询函〔2020〕第 174 号）（以下简称
“问询函”），公司通过认真核查，现将问询函中相关问题及回复如下：

1. 年报显示，你公司应收账款期末余额为 11.94 亿元，其中，按信用风险特征组合
计提坏账准备的应收账款 11.85 亿元，对应计提坏账准备 1.90 亿元，坏账准备计提比例
16.04%，而 2018 年末按信用风险特征组合计提坏账准备的应收账款坏账准备计提比例
为 8.21%。 截至报告期末， 按欠款方归集的应收账款期末账面余额前五名汇总金额为
6.27 亿元，占应收账款期末账面余额合计数的比例为 52.5%，相应计提的坏账准备期末
余额汇总金额为 1.25 亿元，坏账准备计提比例 19.92%。

请你公司：
（1）根据按照信用风险特征组合计提坏账准备的具体过程，说明各账龄应收账款计

提坏账准备的比例是否合理，以及与 2018 年末按组合计提坏账准备的应收账款各账龄
计提的坏账准备比例存在较大差异的原因；

（2） 补充披露按欠款方归集的期末余额前五名的应收账款明细， 包括应收账款金
额、对应的账龄、计提的坏账准备，说明计提比例的合理性，以及上述应收账款期后回
款情况。

请年审会计师对上述事项进行核查并发表明确意见。
【回复】：
（1）公司根据信用风险特征组合，将应收账款分为低信用风险组合（关联方组合）、

账龄组合。 低信用风险组合（关联方组合）不计提坏账准备，账龄组合参考历史信用损
失经验，结合当前状况以及对未来经济状况的预测、同行业上市公司的情况，编制应收
账款账龄与整个存续期预期信用损失率对照表，计算预期信用损失。

针对非带资建设工程产生的应收账款，根据新金融工具准则及应用指南，公司结合
历史款项收回率， 运用迁徙法计算预期信用损失率， 计算结果与账龄分析比例对比如
下：

账龄 应收账款预期信用损失率（%） 测算近 3 年应收账款平均预期信用损失率（%）

1 年以内（含 1 年） 5 2.47

1－2 年（含 2 年） 10 8.17

2－3 年（含 3 年） 30 29.82

3－4 年（含 4 年） 50 75.85

4－5 年（含 5 年） 80 100.00

5 年以上 100 100.00
如上表所示， 考虑到公司账龄在 3 年以内的不含投资建设工程项目年应收款项占

比超过该类应收账款的比例 98%， 公司根据迁移率模型计算的 2019 年坏账准备金额
5,043 万元，低于按账龄分析法计算的坏账准备金额 5,969 万元。 因此，公司仍选择账龄
分析法下计提的比例作为预期信用损失率，会计估计更加谨慎，财务数据可比性更高。

公司投资建设的工程项目，投资周期比较长，主要建设资金由公司垫付，使用上述
迁移率模型不能完全反映该类款项信用风险特征， 公司仍采用账龄分析法计提坏账准
备。 公司采取的账龄分析法下计提的比例与有从事工程业务的工程建设类上市公司相
比，坏账准备的计提具有合理性。

账龄 公司采取的应收账款预
期信用损失率（%）

围海股份采取应收账款
预期信用损失率(%)

宏润建设采取应收账款
预期信用损失率(%)

1 年以内（含 1 年） 5 5 5
1－2 年（含 2 年） 10 10 10
2－3 年（含 3 年） 30 15 15
3－4 年（含 4 年） 50 20 50
4－5 年（含 5 年） 80 30 50

5 年以上 100 50 100
7 年以上 100

公司 2018、2019 年对应收账款中账龄组合确认的坏账准备如下：

账龄
2019 年期末余额

账面余额 坏账准备 计提比例(%)
1 年以内 34,933.22 1,745.01 5.00
1 至 2 年 36,971.16 3,696.58 10.00
2 至 3 年 36,986.71 11,096.01 30.00
3 至 4 年 2,608.82 1,304.41 50.00
4 至 5 年 1,190.67 952.54 80.00
5 年以上 209.55 209.55 100.00

合计 112,900.13 19,004.10 16.83

账龄
2018 年期末余额

账面余额 坏账准备 计提比例(%)
1 年以内 59,718.23 2,985.91 5.00
1 至 2 年 44,204.08 4,420.41 10.00
2 至 3 年 2,881.04 864.31 30.00
3 至 4 年 1,291.29 645.65 50.00
4 至 5 年 208.55 166.84 80.00
5 年以上 143.03 143.03 100.00

合计 108,446.22 9,226.15 8.51
综上所述，公司认为公司各账龄应收账款计提坏账准备的比例合理，与 2018 年度

计提比例保持一致。由于部分账龄长的应收账款主要为带资建设项目的应收款项，因未
到合同约定的回购期限， 账龄随之逐年增长， 对应整个存续期预期信用损失率不断增
加，导致公司 2019 年计提的坏账准备金额比 2018 年增加。

（2）2019 年底，公司按欠款方归集的期末余额前五名的应收账款明细如下：
序号 单位名称 金额（万

元）
账龄 性质 对应坏账

（万元）
坏账计
提比例

计提坏账依
据

1

深圳市康
馨鹏城养
老事业投
资发展有
限公司

32,687.22 1-2 年 15,000.01 万元
2-3 年 17,687.21 万元 工程款 6,806.16 20.82%

按账龄确定
的预期信用
损失率计提

2
常德市鼎
城区人民

医院
11,814.15

1 年以内 415.81 万元
1-2 年 883.76 万元
2-3 年 7,920.75 万元
3-4 年 2,593.82 万元

工程款 3,782.30 32.02%
按账龄确定
的预期信用
损失率计提

3 余干县医
保局 7,391.30 1 年以内 4,854.46 万元

1-2 年 2,536.85 万元 医疗款 496.41 6.72%
按账龄确定
的预期信用
损失率计提

4 邵东县妇
幼保健院 6,393.73

1 年以内 2,023.14 万元
1-2 年 37.7 万元

2-3 年 4,332.89 万元
工程款 1,404.79 21.97%

按账龄确定
的预期信用
损失率计提

5 南昌三三
四医院 4,415.32 1 年以内 2,254.39 万元

1-2 年 2,160.93 万元
管理费、
工程款 - 0.00%

按关联方组
合确定的预
期信用损失

率计提
合计 62,701.72 12,489.67

公司严格按照信用风险特征组合政策计提坏账准备， 上述前五大客户中南昌三三
四医院为公司投资的非营利性医院（非并表范围内），期末应收账款为公司为其提供医
院管理服务及医疗工程服务应收的款项，属于低风险组合未计提坏账准备，其余单位按
照制定的账龄与整个存续期预期信用损失率对照表计提坏账准备， 公司坏账准备计提
合理。 截至 2020 年 6 月 20 日，前五大客户中客户 1、2、4 均未有期后回款，主要是由于
该部分工程款均属于带资建设项目的应收款项， 需待项目完工并竣工验收后业主方才
开始进行付款， 上述项目均未完工， 未进入竣工回购期， 故未有回款； 客户 3 回款
1,670.88 万元；客户 5 回款 50 万元，主要是由于 2020 年受新冠疫情影响，客户 5 身处
抗疫第一线，收入减少，暂时性资金紧张导致回款较少。

公司年审会计师已对问题（1）、（2）发表了核查意见，具体内容详见公司年报审计机
构永拓会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《<关于对宜华健康医疗股份有限公司年
报问询函>的回复》。

2. 你公司于 2014 年采用发行股份及支付现金相结合的方式以 7.2 亿元购买众安
康后勤集团有限公司（以下简称众安康）100%股权，因此形成商誉 4.83 亿元。 交易对手
方承诺众安康 2014 年至 2017 年的净利润不低于 6,000 万元、7,800 万元、10,140 万元、
10,059.33 万元。 根据业绩承诺实现情况的审核报告，众安康在 2014 年至 2017 年的业
绩完成率分别为 100.51%、100.75%、102.51%、152.05%。 业绩承诺完成后的第一个会计
年度（2018 年），众安康实现营业收入 12.63 亿元，较 2017 年降低 15.20%；实现净利润
732.29 万元，较 2017 年降低 95.25%。 你公司在《2018 年年度报告》中称，公司对与商誉
相关的各资产组进行了减值测试，上述商誉未发生减值。

年报显示，众安康 2019 年实现营业收入 10.80 亿元，净利润-1.21 亿元，你公司聘
请评估机构于 2019 年 12 月 31 日为基准日对众安康商誉所在资产组的可回收金额进
行评估，经评估，众安康所在资产组的可收回金额已低于含商誉的资产组账面价值，你
公司对收购众安康形成商誉 4.83 亿元全额计提减值。

请你公司：
（1）结合近三年众安康前五大客户变化情况、项目进展情况等，说明众安康在业绩

承诺期满后净利润大幅下滑的原因；
（2）对比 2018 年度、2019 年度两次针对众安康减值测试与评估情况，结合两次评

估过程中评估假设、评估参数的差异，说明在 2018 年众安康业绩大幅下滑后未对商誉
计提减值，而在 2019 年全额计提减值的原因及合理性，在此基础上说明你公司是否存
在通过以前年度不计提或少计提、2019 年集中计提减值调节利润的情形。

请年审会计师就问题（2）进行核查并发表明确意见。
【回复】：
（1）众安康在业绩承诺期满后净利润大幅下滑的原因分析如下：
众安康近三年前五大客户情况如下：

序号 客户名称 2017 年收入
（万元）

项目类型

1 深圳市康馨鹏城养老事业投资发展有限
公司 34,036 工程项目

2 利辛县荣安康医疗投资有限公司 10,357 工程项目
3 常德市鼎城区人民医院 7,690 工程项目
4 广东省中医院 4,266 后勤服务
5 邵东县妇幼保健院 4,232 工程项目

序号 客户名称 2018 年收入
（万元）

项目类型

1 深圳市康馨鹏城养老事业投资发展有限
公司 14,610 工程项目

2 北京大学深圳医院 7,023 后勤服务
3 广东省中医院 4,197 后勤服务
4 温州医科大学附属第一医院 3,039 后勤服务
5 常德市鼎城区人民医院 2,767 工程项目

序号 客户名称 2019 年收入
（万元）

项目类型

1 中国人民解放军总医院 5,374 后勤服务
2 广东省中医院 4,935 后勤服务
3 北京大学深圳医院 3,421 后勤服务
4 南京市鼓楼医院 2,861 后勤服务
5 遵义医学院附属医院 2,765 后勤服务
近三年众安康分项目类型收入构成如下：
项目类型 2017 年（万元） 2018 年（万元） 2019 年（万元）

后勤服务 80,898 102,058 103,811
工程项目 61,453 23,171 2,831

从上述表格可看出， 众安康 2017 年前五大客户中有四席为工程项目对应的客户，
有一席为后勤服务对应的客户；2018 年前五大客户中有两席为工程项目对应的客户，
另外三席为后勤服务对应的客户； 而 2019 年前五大客户全部为后勤服务对应的客户。
2017 年-2019 年医疗工程收入占众安康营业收入比例逐步下降， 三年比例分别约为
41.2%，18.3%及 2.6%。

除 2019 年前五大客户中有一席为 2018 年新签的医院后勤服务客户外， 其他各年
份名列前五大客户的后勤服务客户均为众安康近年来持续提供服务的医院后勤服务客
户。 而 2018 年与 2017 年的前五大客户中的工程项目客户分别对应众安康莲塘康馨养
老项目，利辛中心医院净化工程项目，常德市鼎城区人民医院二期项目，邵东县妇幼保
健院项目。 截至 2019 年年底，莲塘康馨养老项目员工宿舍楼工程和地质灾害治理工程
作为单项工程已完工并已投入使用， 但项目整体仍处于土建施工阶段。 利辛净化工程
项目已基本完工待竣工结算。 常德市鼎城区人民医院二期项目和邵东县妇幼保健院项
目土建部分基本完工，待后续开展装修分项工程。

众安康在业绩承诺期满后即 2018 年、2019 年度净利润出现大幅降低主要由于：
1）众安康业务构成中毛利率较高的工程业务收入大幅降低。 2018 年和 2019 年期

间受客观施工条件和资金限制，开展速度放慢，按完工比例确认的收入 2019 年较 2018
年同期降低 87.8%、2018 年较 2017 年同期降低 62.3%。众安康工程项目大多为带资建
设项目， 即项目完工前大部分工程款项需由众安康进行垫付， 由于工程项目资金需求
量较大，在 2018 年整体资金环境较为紧张、且现场施工条件较难的情况下，众安康部分
工程开工率不足，导致工程业务收入出现大幅下降。进入 2019 年，整个资本市场和金融
市场融资环境愈加严峻，融资难、融资贵，在金融去杠杆的冲击下，公司资金面出现明显
压力，公司及时调整经营，尽量放缓资金密集型医疗工程业务推进和新医疗工程项目开
发、减少资金投入，致使众安康 2019 年新增工程量进一步锐减，2019 年确认医疗工程
业务收入仅约为 2,800 万元。 如上表列示，众安康 2017~2019 年三年中医疗工程收入占
比及前五大客户中医疗工程客户数量也随之逐步下降。

2） 众安康 2018 年、2019 年度管理费用出现不同程度增长。 2018 年管理费用较
2017 年增长 39.59%， 主要系公司后勤服务规模持续增加导致管理人员需求增加，员

工工资的总额提高导致管理费用中职工薪酬较 2017 年增加了近 1,500 万元。 而 2019
年众安康管理层对运营管理作出调整， 同时随着业务增长和物价上涨管理费用总体较
2018 年略有增长 3.1%。

3）众安康 2018 年、2019 年度财务费用中利息支出对比业绩承诺期内有较大增幅。
主要系医疗专业工程项目均未达到完工状态，尚未开始全面回款，导致众安康总体运营
资金相对紧张，需通过增加一定的有息负债解决资金压力，导致财务费用中利息支出上
升。

4）众安康 2018 年、2019 年度计提的资产减值损失增加较多。 主要归因于公司医疗
专业工程大多为带资建设项目， 随着工程量的增加， 应收账款持续增加和账龄持续增
长，相应导致应收账款坏账准备大幅增加。 2018 年计提坏账准备约 4,200 万，较 2017
年增加约 1,300 万元；2019 年计提坏账准备约 9,900 万，较 2018 年增加约 5,700 万元。

综上所述，众安康在业绩承诺期满后净利润大幅下滑的原因为工程板块收入降低、
管理人员薪酬增加、财务费用增加、计提的资产减值损失增加所致。

（2）2018 年度、2019 年度两次针对众安康减值测试与评估情况对比如下：
2018 年度、2019 年度众安康后勤服务及医疗工程业务资产组评估过程中使用的参

数对比差异情况及原因说明：

关键参数
2018 年商
誉减值测

试

2019 年商
誉减值测

试
差异情况 原因说明

预算期内收入复合增
长率 10.45% 2.83% -7.62%

公司 2019 年结合宏观经济环境和融资环
境变化、企业自身资金面情况，以及管理
层基于资金压力客观事实对未来经营规
划的调整，即对现有存量需公司垫资的医
疗工程项目逐步收尾、不再拓展资金密集
型医疗工程项目，本次评估预测收入涉及
工程业务按照存量合同进行测算情况下

的收入复合增长率。
2018 年评估预测时，公司资金面虽有所紧
张，但各项融资仍处于正常推进状态，且
基于当时经济环境，公司认为融资环境会
逐步改善、资金面紧张是暂时性，因此预
测医疗工程收入时，认为 2018 年有所下
降是暂时性，未来医疗工程将保持持续性

稳定发展。

后续预测期递增增长
率 不增长 2.60% 2.60% 考虑公司经营的市场和所处行业长期平

均增长率。

预算期内平均毛利率 18.21% 14.81% -3.21%
主要系 2019 年预测时减少了毛利率较高
的工程项目收入，导致预算期内平均毛利

率有所降低；

折现率 11.01% 11.87% 0.86%
由于基准日不同，国债收益率、市场风险
溢价、债务资本成本两年相比均有所变
化。 最终综合导致折现率稍有变化。

2018 年度、2019 年度两次针对众安康减值测试与评估情况分析说明如下：
1） 公司重点关注商誉是否发生减值的迹象并在每个资产负债表日进行测试。2018

年年末，公司对商誉进行了减值测试，聘请了中瑞世联资产评估（北京）有限公司对公司
商誉减值测试涉及的众安康后勤集团有限公司含商誉的资产组在 2018 年 12 月 31 日
的可回收价值进行了评估，根据评估公司于 2019 年 4 月 15 日出具的《宜华健康医疗股
份有限公司商誉减值测试涉及的众安康后勤集团有限公司资产组可回收价值评估项目
资产评估报告》（中瑞评报字【2019】第 000325 号），评估结论为：本次评估采用收益法对
众安康后勤集团有限公司含商誉的资产组可回收价值进行评估，于评估基准日，经委托
人、 审计机构及被评估单位共同确认的众安康后勤集团有限公司含商誉资产组的可回
收价值较账面价值增值率为 6.83%。 根据该评估报告，公司认为众安康产生的 4.83 亿
元商誉在 2018 年年度报告时未发生减值。

2019 年年末，公司对商誉进行了减值测试，聘请了北京中同华资产评估有限公司
对公司商誉减值测试涉及的众安康后勤集团有限公司含商誉的资产组在 2019 年 12 月
31 日的可回收价值进行了评估，根据评估公司于 2020 年 4 月 27 日出具的《宜华健康
医疗股份有限公司商誉减值测试涉及的众安康后勤集团有限公司与商誉相关的医疗后
勤及医疗工程服务业务资产组评估项目资产评估报告》（中同华评报字【2020】第
010430 号），公司确认商誉发生减值并根据评估结果全额计提减值准备。

2）公司在 2018 年众安康业绩大幅下滑后未对商誉计提减值、而在 2019 年全额计
提减值，是基于不同年度客观环境变化、公司经营基本面实际情况变化和在评估时点对
公司未来经营的合理预测基础上，根据评估报告结果所做出的判断。 正如上述 2019 年
和 2018 年评估参数对比表所列示，2019 年对未来收入增长率和毛利率预测均有一定
幅度下降：

① 众安康 2018 年度虽然出现营业收入及净利润大幅降低， 但公司在 2018 年对
众安康商誉相关资产组未来现金流量预测时，分析认为：众安康 2018 年出现的下降主
要受资金限制和施工难度暂时性影响造成医疗工程业务短时间内开工率不足所引起
的；而当时公司资金面虽有所紧张，但各项融资仍处于正常推进状态，且众安康所从事
相关业务结构相对稳定、核心人员未发生变化、管理相对规范化，后勤业务也保持较好
发展；因此公司判断随着暂时性问题的解决，众安康的业务包括贡献较高毛利的工程业
务很快能恢复到正常水平、且在未来几年仍将保持持续性增长，长期看众安康业绩和现
金流不受影响。

② 进入 2019 年，外部整体融资环境对民营企业仍然较为困难，特别到了 2019 年
下半年， 众安康资金面没有得到改善， 对于需要带资建设的医疗工程业务推进愈加被
动，开工率不足导致的工程项目收入大幅下滑，同时工程项目相应的人工、管理费用等
固定成本无法及时削减拖累业绩进一步下滑。基于日趋严峻的融资环境，资金面出现愈
加紧张的客观情况，众安康尽量放缓资金密集型工程业务推进，并确定对现有存量需公
司垫资的工程项目逐步收尾、不再拓展资新工程项目的经营调整，以减缓资金压力。 同
时，结合持续到 2020 年评估时点宏观经济环境的进一步压力，公司判断在预算期内众
安康业绩和现金流受影响较大。

综上所述，公司基于外部宏观环境的变化、众安康资金情况、业务上的战略调整，审
慎对众安康未来盈利状况进行预测， 聘请北京中同华资产评估有限公司于 2019 年 12
月 31 日为基准日对众安康商誉所在资产组的可回收金额进行评估； 根据评估结果，公
司计提商誉减值准备 48,338.4 万元。 公司商誉减值测试及评估过程符合《企业会计准
则》的相关规定，不存在通过以前年度不计提或少计提、2019 年集中计提减值调节利润
的情形。

公司年审会计师已对问题（2）发表了核查意见，具体内容详见公司年报审计机构永
拓会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《<关于对宜华健康医疗股份有限公司年报问
询函>的回复》。

3. 2015 年 11 月 30 日，你公司第六届董事会第二十三次会议审议通过《关于公司
子公司签署日常经营重大合同的议案》，同意全资子公司众安康与深圳市康馨鹏城养老
事业投资发展有限公司（以下简称康馨养老公司）、徐凌子、陈伟权签署《深圳市莲塘康
馨养老项目工程投资建设施工及合作合同》。康馨养老公司将其投资建设的位于深圳市
罗湖区莲塘街道仙桐路的莲塘街道康馨养老中心及社会停车场工程建设项目（以下简
称莲塘项目） 发包给公司， 即由公司作为该项目工程建设的总承包方， 工程合同金额
6.78 亿元。2016 年、2018 年通过签订《合同补充协议》对众安康收益计量部分修改，分别
增加众安康项目总收益约 0.64 亿元、1.32 亿元。

请你公司：
（1）分年列示莲塘项目产生的收入、贡献的毛利润，公司作为总承包商对各年收入

的会计处理；
（2）说明莲塘项目目前的进展情况，应收账款的回收情况以及公司签订的补充协议

是否已履行信息披露义务（如适用）。
请年审会计师就问题（1）进行核查并发表明确意见。
【回复】：
（1）公司对于莲塘项目的会计处理如下：
公司作为总承包商对各年收入的会计处理如下：
1）众安康根据与康馨养老公司签订的《投资建设施工及合作合同》，作为项目总承

包方在建造期间，对于所提供的服务按照《企业会计准则第 15 号—建造合同》确认相关
的收入和成本。

2）根据投资建设合同约定，众安康公司承包莲塘项目可获取的收入包括投入的资
金（即合同成本）及按合同约定的收益（合同毛利），即成本加成模式（合同成本+合同毛
利）；同时合同约定，莲塘项目初始暂估总投入资金约 6.78 亿元，后续实际建设资金超
出预算暂定计划时，由众安康负责追加投资资金，增加总投入。 随着项目的推进，在每
一会计期期末，众安康结合项目已发生投入、实际开发进度、现场开发环境及市场环境
变化，评估并及时更新项目预计总投入成本，在此基础上结合合同约定收益，更新项目
预计总收入。

3）在资产负债表日，众安康按照累计实际发生的合同成本占合同预计总成本的比
例确定合同完工进度。

合同完工进度＝累计实际发生的合同成本÷合同预计总成本×100％
4）在资产负债表日，众安康按照更新后的合同总收入乘以完工进度扣除以前会计

期间累计已确认收入后的金额，确认为当期合同收入；同时，按照更新后的合同预计总
成本乘以完工进度扣除以前会计期间累计已确认成本后的金额，确认为当期合同成本。

当期确认的合同收入＝合同总收入×完工进度-以前会计期间累计已确认的收入
当期确认的合同费用＝合同预计总成本×完工进度-以前会计期间累计已确认的费

用
当期确认的合同毛利＝当期确认的合同收入-当期确认的合同费用
具体账务处理如下：
① 根据实际发生的合同成本
借：工程施工———合同成本
贷：原材料、应付职工薪酬、应付账款等
② 确认当年的合同收入和费用
借：工程施工———合同毛利
主营业务成本
贷：主营业务收入
③ 进度确认/结算价款
借：应收账款
贷：工程结算
莲塘项目逐年确认收入、毛利明细如下：
2015 年众安康确认莲塘项目营业收入 5,879 万元，毛利 2,083 万元；2016 年众安康

确认莲塘项目营业收入 12,945 万元， 毛利 4,524 万元；2017 年众安康确认莲塘项目营
业收入 34,036 万元，毛利 17,462 万元；2018 年众安康确认莲塘项目营业收入 14,610 万
元，毛利 2,903 万元；2019 年因完工进度比例增加较小，未与业主方及监理方确认实际
进度，因此未确认与莲塘项目相关收入和成本。

（2）莲塘项目目前进展等情况如下：
1）莲塘项目的进展情况：莲塘工程已完成边坡治理，基坑支护，桩基建设等地基部

分建设，后续工作主要为建筑主体土建部分及装修施工。现莲塘项目已完成整体工程量
的六成左右，在资金及施工条件正常情况下推进，预计 2021 年底实现项目整体竣工验
收，达到工程结算条件。

2）应收款回收情况：截至 2019 年底，莲塘项目众安康累计应确认应收款为 7.54 亿
元、已从业主方康馨养老公司回收进度款 4.28 亿元，应收款余额为 3.26 亿元。

3） 公司于 2020 年 4 月 30 日公告的 2019 年年度报告中重要事项一节披露了众安
康与深圳市康馨鹏城养老事业投资发展有限公司签订的《深圳市莲塘康馨养老项目工
程投资建设施工及合作合同》及其补充协议情况。

公司年审会计师已对问题（1）发表了核查意见，具体内容详见公司年报审计机构永
拓会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《<关于对宜华健康医疗股份有限公司年报问
询函>的回复》。

4. 年报显示，你公司于 2017 年 11 月 14 日召开第七届董事会第八次会议，审议通
过了《关于同意公司子公司收购湖南吉立物业管理有限公司股权的议案》，同意公司全
资子公司众安康在毛永红、 殷建新、 屈耀生将其合计所持湖南吉立物业管理有限公司
（以下简称吉立物业）100%的股权转回予屈祖强后， 众安康按照协议约定的条款和条
件，以现金 7,500 万元收购屈祖强所持吉立物业 60%的股权。 本次交易完成后，众安康
将持有吉立物业 60%的股权。 截止报告期末，众安康尚未完成上述收购。

请你公司：
（1）说明众安康未直接向毛永红、殷建新、屈耀生收购股权，而选择在相关股权转回

予屈祖强后再收购的原因；
（2）说明上述交易截至目前的进展情况，包括不限于对价支付进展、股权过户情况

等，众安康尚未完成上述收购的原因以及后续的安排。
【回复】：
（1）在众安康未收购吉立物业前，吉立物业工商的登记的股东为毛永红、殷建新、屈

耀生，持股比例分别为 80%、10%、10%。 毛永红、殷建新、屈耀生所持吉立物业股权实际
系代屈祖强持有，屈祖强是吉立物业 100%股权的实际权益人。

为确保公司在收购后能获得吉立物业的实际权益，同时维护公司及股东的利益，经
众安康与各方共同协商，毛永红、殷建新、屈耀生同意将其合计所持吉立物业 100%股
权转回予屈祖强后，众安康以现金 7,500 万元收购屈祖强所持吉立物业 60%的股权。

（2）根据众安康与屈祖强签署的《关于湖南吉立物业管理有限公司的股权收购协议
书》第 4.1.1 条约定：“在标的股权交割完成之日起 10 个工作日内，众安康支付股权转让
款的 60%。 ”，吉立物业已于 2017 年 11 月 27 日完成股权工商变更登记手续。 受国内外
经济环境因素的影响，众安康未支付股权转让款，为保持众安康稳健经营，经与屈祖强
友好协商，待众安康医疗工程业务资金结算后，用于支付其股权转让款。 吉立物业未纳
入众安康合并报表范围，本次收购尚未完成。

后续，众安康将积极提高自身的经营管理水平，加快资金的回笼，缓解现金流紧张，
向屈祖强支付《股权收购协议书》约定的股权转让款，加快推进本次收购的完成，或者根
据业务发展的实际情况，及时调整收购策略。

5. 年报显示，根据你公司与西藏大同康宏医疗投资合伙企业（有限合伙，以下简称
西藏大同）签署的《关于达孜赛勒康医疗投资管理有限公司之股权转让协议》《关于达孜
赛勒康医疗投资管理有限公司之股权转让协议的补充协议》，西藏大同承诺达孜赛勒康
医疗投资管理有限公司（以下简称达孜赛勒康）2015 年度、2016 年度、2017 年度、2018
年度、2019 年度、2020 年度实现扣除非经常性损益后归属于母公司股东的税后净利润
分别不低于 6,165 万元、11,141 万元、15,235 万元、19,563 万元、21,410 万元、23,480 万
元。 西藏大同承诺利润均不低于《资产评估报告》确定的各年度净利润预测值，否则将
作出相应调整。如在承诺期内，达孜赛勒康截至当期期末累积实现净利润数低于截至当
期期末累积承诺净利润数，则西藏大同应在当年度《专项审核报告》在指定媒体披露后
的十个工作日内，向你公司支付补偿。

《专项审核报告》 显示，2019 年达孜赛勒康实现营业收入 4.92 亿元， 净利润

1,294.24 万元， 业绩承诺完成率 6.05%，2015-2019 年度累计业绩承诺完成率 76.61%。
对于未达预测的原因， 你公司称孜赛勒康业绩承诺期内与部队医院合作的肿瘤中心项
目收入比重较大。但因相关政策的原因导致与部队医院合作的模式无法持续，达孜赛勒
康 2019 年下属部分医院受经济因素及其自身实际经营情况的影响， 未能完成业绩承
诺。

你公司收购达孜赛勒康形成商誉 6.44 亿元，报告期内全额计提商誉减值。 年报显
示，商誉减值测试中，管理层在预计未来现金流量时采用的关键假设与历史经验及外部
信息来源一致。 管理层预测期为 19 年，主要系公司医院运营和医院合作中心项目业务
的特殊性，公司均与合作医院签订长期托管服务协议，但协议到期日不一致，且协议到
期后所合作医院不一定会续签。 故公司基于谨慎原则，根据各合作医院协议约定，收入
预测至协议到期日。

请你公司：
（1）说明导致达孜赛勒康与部队医院合作的模式无法持续的政策内容、政策出台时

间，并结合上述政策变化情况、业绩承诺期内达孜赛勒康与部队医院合作的肿瘤中心项
目收入比重、除部队医院外其他客户收入比重等情况，定量分析达孜赛勒康 2019 年业
绩大幅下滑的原因；

（2）列示达孜赛勒康的具体评估过程，包括不限于评估假设、各年现金流量等评估
参数，结合达孜赛勒康与部队医院合作的肿瘤中心项目收入比重、相关政策具体影响，
说明达孜赛勒康具体评估参数设置的合理性，进一步说明商誉全额计提减值的合理性；

（3）说明西藏大同是否已按照协议约定向你公司支付补偿，如是，请说明具体支付
时间，如否，说明未支付的原因及公司已采取或拟采取的解决措施。

【回复】：
（1）2016 年 2 月，中央军委下发《关于军队和武警部队全面停止有偿服务活动的通

知》，中央军委计划用 3 年左右时间，分步骤停止军队和武警部队一切有偿服务活动，对
于承担国家赋予的社会保障任务，纳入军民融合发展体系。 自《通知》下发之日起，所有
单位一律不得新上项目、新签合同开展对外有偿服务活动，凡已到期的对外有偿服务合
同不得再续签，能够协商解除军地合同协议的项目立即停止。 受该政策影响，达孜赛勒
康公司与部队医院合作诊疗中心业务于 2017 年陆续终止合作，业绩承诺期内，达孜赛
勒康母公司各项目收入比重如下：

项目
2016 年 2017 年 2018 年 2019 年

金额（万
元）

占比(%) 金额（万
元）

占比(%) 金额（万元） 占比(%) 金额（万元） 占比(%)

部队医院
合作肿瘤
中心项目

16,174.62 70.66 463.06 2.36 - - -

除部队医
院外其他
托管、诊
疗中心项

目

6,715.60 29.34 19,199.58 97.64 22,986.54 100.00 11590.67 100.00

合计 22,890.22 100.00 19,662.64 100.00 22,986.54 100.00 11,590.67 100.00
从上表可看出，公司于 2017 年已基本结束与部队医院合作，达孜赛勒康业绩承诺

期内， 其母公司部队医院营业收入占比从 2016 年的 70.66%下降到 2018、2019 年的
0%， 为弥补该部分业绩缺口，2017-2018 年达孜赛勒康积极拓展医院托管和投资运营
业务。

达孜赛勒康 2019 年业绩较 2018 年下降幅度较大原因如下：
1）达孜赛勒康 2019 年营业收入 49,238.98 万元，较上年同期下降 23.48%，主要是

由于 2019 年公司终止部分托管医院合作及受一系列政府及医保政策等影响，下属医院
及托管医院收入都有所下降导致。

2）达孜赛勒康 2019 年营业成本 27572.77 万元，毛利率下降 13.85 个百分点，主要
是由于公司下属医院本年增加设备投入导致营业成本中折旧费用本期较上年同期增加
288.88 万元；下属余干仁和医院新院楼于 2018 年底投入使用导致营业成本中长期待摊
费用摊销较上年同期增加 443.31 万元；公司 2018 年底及 2019 年新投入运营的合作诊
疗中心尚处于初创阶段尚未开始产生盈利， 该部分导致公司合作诊疗中心业务收入在
较上年同期增加 1,000.53 万元的情况下成本增加 1,878.09 万元。

3）达孜赛勒康资产减值损失较上年同期增加 274.32%，主要是由于本期末公司对
下属医院进行商誉减值测试发现部分医院存在减值迹象相应计提商誉减值 2,918.02 万
元所致。

综上，达孜赛勒康 2019 年业绩较上年同期出现较大幅度下降主要是由于本期营业
收入下降而营业成本未能同比降低导致毛利下降、计提下属医院商誉减值准备所致。

（2） 达孜赛勒康医院运营或医院合作中心项目业务资产组商誉减值测试评估假设
如下：

1）本次评估以评估报告所列明的特定目的为基本假设前提。
2）持续经营假设：持续经营假设是指假设委估资产组按基准日的用途和使用的方

式等情况正常持续使用，不会出现不可预见的因素导致其无法持续经营，相应确定估值
方法、参数和依据。

3）国家现行的有关法律法规、国家宏观经济形势无重大变化，赋税基准及税率、政
策性征收费用等外部经济环境不会发生不可预见的重大变化；

4）假设公司在现有的管理方式和管理水平的基础上，无其他人力不可抗拒因素及
不可预见因素对企业造成重大不利影响；

5）本次评估假设公司租赁房屋在合同期满时可以正常续租，保证企业的正常经营；
6）被评估单位和委托人提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整；
7）评估人员所依据的对比公司的财务报告、交易数据等均真实可靠；
8）评估范围仅以委托人及被评估单位提供的评估申报表为准；
9）本次评估假设评估对象于年度内均匀获得净现金流。
达孜赛勒康医院运营或医院合作中心项目业务资产组可收回金额的确定过程如下：
本次评估采用收益法现金流折现估值模型测算资产组的可收回金额， 资产组组合

的可收回金额按照预计未来现金流量的现值确定， 未来现金流量基于企业提供的盈利
预测确定。 在预计未来现金流量的现值时使用的关键参数为：

1）收益期的确定
在对企业收入成本结构、资本结构、资本性支出、投资收益和风险水平等综合分析

的基础上，结合宏观政策、行业周期及其他影响企业进入稳定期的因素，依据合同期限
确定预测期。

2）预期收益的确定
本次将资产组税前现金流量作为资产组预期收益的量化指标。 其计算公式为：
企业税前自由现金流=EBITDA-资本性支出-年营运资金增加额
3）折现率的确定
股权期望回报率和债权回报率可以用加权平均的方法计算总资本加权平均回报

率。 权重按评估对象实际股权、债权结构比例。 总资本加权平均回报率利用以下公式计
算：

其中：WACC 为加权平均总资本回报率；E 为股权价值；Re 为期望股本回报率；D
为付息债权价值；Rd 为债权期望回报率；T 为企业所得税率。

本次评估现金流为税前现金流，故折现率需为税前，即需要进行以下折算：

经测算，税前总资本加权成本回报率为 12.71%。
4）达孜赛勒康医院运营或医院合作中心项目业务资产组未来现金流量现值计算表

如下：
项目名称（万元） 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年

营业收入 8,892 9,994 11,248 12,503 13,050
营业成本 6,732 7,118 7,447 7,604 7,676

税金及附加 58 66 74 82 86
管理费用 1,135 1,180 1,215 1,251 1,288
财务费用 1 1 2 2 2
营业利润 966 1,629 2,510 3,565 3,999
利润总额 966 1,629 2,510 3,565 3,999

加: 折旧/摊销 2,631 2,631 2,631 2,631 2,631
经营现金流 3,597 4,260 5,141 6,196 6,631

减：资本性支出 20 20 20 20 20
营运资金变动 - 749 853 854 372
净现金流量 3,577 3,491 4,268 5,322 6,239
折现年限 0.50 1.50 2.50 3.50 4.50
折现系数 0.94 0.84 0.74 0.66 0.58

净现金流量现值 3,370 2,918 3,165 3,501 3,641
项目名称（万元） 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年

营业收入 12,337 10,625 10,227 10,455 10,689
营业成本 7,080 5,850 5,809 5,843 5,878

税金及附加 81 70 67 69 70
管理费用 1,326 1,365 1,405 1,447 1,490
财务费用 2 2 2 2 2
营业利润 3,848 3,339 2,944 3,095 3,250
利润总额 3,848 3,339 2,944 3,095 3,250

加: 折旧/摊销 2,631 2,631 2,631 2,631 2,631
经营现金流 6,479 5,970 5,576 5,726 5,881

减：资本性支出 20 20 20 20 20
营运资金变动 -485 -1,164 -271 155 160
净现金流量 6,944 7,114 5,826 5,551 5,702
折现年限 5.50 6.50 7.50 8.50 9.50
折现系数 0.52 0.46 0.41 0.36 0.32

净现金流量现值 3,596 3,269 2,375 2,008 1,830
项目名称（万元） 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 2034 年

营业收入 10,423 8,473 8,730 8,994 9,267
营业成本 4,445 2,519 2,558 2,597 2,638

税金及附加 68 56 57 59 61
管理费用 1,534 1,579 1,626 1,674 1,724
财务费用 2 1 1 1 1
营业利润 4,374 4,318 4,487 4,662 4,843
利润总额 4,374 4,318 4,487 4,662 4,843

加: 折旧/摊销 1,482 1,268 1,268 1,268 1,268
经营现金流 5,856 5,585 5,755 5,930 6,110

减：资本性支出 20 20 20 20 20
营运资金变动 -181 -1,326 175 180 185
净现金流量 6,018 6,891 5,560 5,730 5,905
折现年限 10.50 11.50 12.50 13.50 14.50
折现系数 0.28 0.25 0.22 0.20 0.18

净现金流量现值 1,713 1,741 1,246 1,139 1,042
项目名称（万元） 2035 年 2036 年 2037 年 2038 年 2039 年 2040 年

营业收入 9,548 9,837 6,377 6,572 6,773 3,386
营业成本 2,680 2,334 1,070 1,102 1,136 568

税金及附加 63 65 42 43 44 22
管理费用 1,775 1,827 1,882 1,938 1,995 998
财务费用 1 1 1 1 1 0
营业利润 5,029 5,610 3,383 3,488 3,597 1,798
利润总额 5,029 5,610 3,383 3,488 3,597 1,798

加: 折旧/摊销 1,268 878 20 20 20 10
经营现金流 6,296 6,488 3,403 3,508 3,617 1,808

减：资本性支出 20 20 20 20 20 10
营运资金变动 191 197 -2,353 132 137 -2,303
净现金流量 6,085 6,271 5,736 3,356 3,460 4,101
折现年限 15.50 16.50 17.50 18.50 19.50 20.25
折现系数 0.16 0.14 0.12 0.11 0.10 0.09

净现金流量现值 952 871 707 367 336 364
2019 年对达孜赛勒康医院运营或医院合作诊疗中心项目业务资产组计提商誉减

值的理由和合理性分析如下：1） 根据 2015 年重大资产重组的评估收益法盈利预测资
料，达孜赛勒康与部队医院合作的肿瘤中心项目 2015 年-2024 年收入比重平均约占总
营业收入约 70%；由于军改制度的执行，达孜赛勒康因某些合作诊疗中心项目终止导
致业绩受一定影响，为弥补该部分业绩缺口，达孜赛勒康在持续运营原有诊疗中心基础
上，寻求机会发展新的医院诊疗中心；同时 2017-2018 年达孜赛勒康在医院托管和投资
运营方面做了大量工作，也取得一定成果，除南昌三三四医院、奉新第二中医院、合肥仁
济肿瘤医院之外，拓展新的托管和运营服务对象，如杭州萧山同乐老年病医院、赣南医
学院第二附属医院等医院。到了 2019 年，特别是下半年，公司发现达孜赛勒康业绩大幅
下滑，主要原因在于出现部分托管项目被终止的情况，如临川第三医院；同时，经了解部
分托管项目如泉州兴贤医院有限公司的托管和运营服务很可能在 2020 年服务到期后
终止，未来将进一步拖累净利润。

2）根据永拓会计师事务所（特殊普通合伙）出具的京永专字（2020）第 310190 号业
绩承诺实现情况的专项审核报告显示，2019 年公司扣除非经常性损益后归属于母公司
股东的净利润为 1,294.24 万元，该数据占业绩承诺数据的完成比例数据仅为 6%，已出
现明显减值迹象。

3）2019 年底公司进一步对达孜赛勒康的经营情况，国内医疗产业的大环境以及公
司未来业务发展情况进行了认真分析及详细探讨，初步判断业绩存在不达预期的风险，
公司对商誉进行了减值测试， 聘请了北京中同华资产评估有限公司对公司商誉减值测
试涉及的达孜赛勒康医疗投资管理有限公司含商誉的资产组在 2019 年 12 月 31 日的
可回收价值进行了评估，根据评估公司于 2020 年 4 月 29 日出具的《宜华健康医疗股份
有限公司商誉减值测试涉及的达孜赛勒康医疗投资管理有限公司托管及合作诊疗中心
业务资产组价值评估项目资产评估报告》（中同华评报字【2020】第 010439 号），确认商
誉发生减值并计提减值准备。

4）本次商誉减值测试管理层预测期从 2020 年至 2040 年 6 月底，主要系公司医院
运营和医院合作诊疗中心项目业务的特殊性， 公司均与合作医院签订长期托管服务协
议，但协议到期日不一致，且协议到期后所合作医院不一定会续签。 故公司基于谨慎原
则， 根据各合作医院协议约定， 收入预测至协议到期日。 预测收入时， 根据各项业务
2019 年的经营情况、人员组成和业务拓展能力，结合各业务的市场情况，综合分析后得
出。各项业务的成本、费用等支出，按照公司的实际情况，并结合以前年度水平后计算得
出。 各项参数还充分考虑了业绩未完成事项对商誉减值的影响，经评估，达孜赛勒康所
在资产组的可收回金额已低于含商誉的资产组账面价值， 公司计提商誉减值准备
64,357.1 万元。

综上所述，公司认为 2019 年减值测试关键参数的取值具备合理性，计提的商誉减
值符合减值测试及会计准则的相关规定。

（3）根据公司与西藏大同（后更名为“芜湖大同”）签署的《关于达孜赛勒康医疗投资
管理有限公司之股权转让协议》第 4.3.8 条约定：如根据本协议的相关约定,西藏大同负
有向上市公司支付现金补偿义务的, 上市公司向西藏大同支付上述现金对价前应先扣
除现金补偿金额,余额在上述条款约定的期限内支付予西藏大同。 如当年现金对价不足
以扣除当年现金补偿金额的, 上市公司有权从剩余未付现金对价中直接扣除西藏大同
尚未支付的现金补偿金额。

截止 2019 年 12 月 31 日，上市公司应付芜湖大同股权转让款 27,710.31 万元，公司
就芜湖大同应对上市公司赔偿的金额在应付股权款中进行扣除。 公司于 2020 年 4 月
30 日披露的《2019 年年度报告》中，已对本次芜湖大同应对上市公司赔偿的金额进行了
扣除，扣除后，公司应付芜湖大同的股权转让款余额为 5,169.24 万元。

公司年审会计师已对问题（2）发表了核查意见，具体内容详见公司年报审计机构永
拓会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《<关于对宜华健康医疗股份有限公司年报问
询函>的回复》。

6. 年报显示，你公司与上海浦东新区康桥镇集体资产管理有限公司、周星增、奚志
勇、TBPNursingHomeHoldings(H.K)Limited、上海亲和源置业有限公司签署的《关于亲和
源股份有限公司的股权收购协议书》中，奚志勇承诺亲和源股份有限公司（以下简称亲
和源）2016 年亏损不超过 3,000 万元、2017 年亏损不超过 2,000 万元、2018 年亏损不超
过 1,000 万元、2019 年净利润不低于 2,000 万元、2020 年净利润不低于 4,000 万元、
2021 年净利润不低于 6,000 万元、2022 年净利润不低于 8,000 万元、2023 年净利润不
低于 10,000 万元。 在承诺期内，亲和源实际亏损数高于对应年度的亏损承诺额或实际
净利润数低于对应年度的净利润承诺数的年度为“应补偿年度”。在每一应补偿年度，奚
志勇应在亲和源当年度审计报告出具后的十个工作日内对你公司进行现金补偿。

2016-2018 年，亲和源均完成业绩承诺，其中，2018 年扣非后净利润 3,415.10 万元，
业绩承诺完成率 541.51%。 2019 年扣非后净利润-9,619.95 万元，远低于业绩承诺金额
2,000 万元。你公司称未能完成业绩承诺之原因在于：国家宏观经济下行，中高端养老消
费需求受到抑制、新开业养老项目医疗配套受政策障碍影响，项目开发销售周期拉长，
导致了亲和源的会员卡销售进度不及预期。公司聘请评估机构于 2019 年 12 月 31 日为
基准日对亲和源商誉所在资产组的可回收金额进行评估， 并对收购亲和源形成的商誉
计提减值 3.03 亿元。

请你公司：
（1）列示 2018 年、2019 年亲和源前十大客户及对应销售金额，结合客户变化情况、

销售毛利等情况，定量分析亲和源 2019 年业绩大幅下滑的原因；
（2）列示亲和源的具体评估过程，包括不限于评估假设、各年现金流量等评估参数，

并说明评估参数的合理性；
（3）说明按照“亲和源实际亏损数高于对应年度的亏损承诺额或实际净利润数低于

对应年度的净利润承诺数的年度为‘应补偿年度’”的约定，奚志勇针对 2019 年业绩完
成情况是否应履行补偿义务， 是否已在当年度审计报告出具后的十个工作日内对你公
司进行现金补偿，如否，请说明原因及你公司已采取或拟采取的解决措施。

【回复】：
（1）亲和源 2018 年度前十大客户如下：

序号 客户名称 金额（万元） 性质 占营业收入比重

1 上海亲和源老年公寓 474.18 租金 1.70%
2 上海亲和源会务有限公司 200.00 服务费 0.72%
3 个人客户 1 167.92 养老会员卡 0.60%
4 个人客户 2 167.92 养老会员卡 0.60%
5 个人客户 3 167.92 养老会员卡 0.60%
6 个人客户 4 167.92 养老会员卡 0.60%
7 个人客户 5 167.92 养老会员卡 0.60%
8 个人客户 6 167.92 养老会员卡 0.60%
9 个人客户 7 167.92 养老会员卡 0.60%
10 个人客户 8 167.92 养老会员卡 0.60%

2,017.58 7.25%
亲和源 2019 年度前十大客户如下：

序号 客户名称 金额（万元） 性质 占营业收入比重

1 上海亲和源老年公寓 813.25 租金 3.71%
2 海南亲和源陵水俱乐部 290.38 租金 1.33%
3 日照交通医康健康产业开发有限公司 251.60 养老咨询费 1.15%
4 个人客户 1 173.58 养老会员卡 0.79%
5 个人客户 2 175.47 养老会员卡 0.80%
6 个人客户 3 175.47 养老会员卡 0.80%
7 个人客户 4 175.47 养老会员卡 0.80%
8 个人客户 5 169.81 养老会员卡 0.78%
9 个人客户 6 169.81 养老会员卡 0.78%
10 个人客户 7 169.81 养老会员卡 0.78%

合计 2,564.68 11.71%
注：由于亲和源会员卡销售对象主要为个人客户，此处为保护个人客户隐私，不予

披露具体个人客户名称。
从上表可看出，亲和源前十大销售客户占营业收入比重低，主要是由于亲和源主要

收入来源为出售会员卡收入。
亲和源 2019 年度业绩大幅下降主要原因如下：
1）亲和源营业收入 2019 年较上年同期降低 21.28%，主要是由于受宏观经济环境

影响，公司中高端养老消费需求受到抑制；新开业养老项目医疗配套受政策障碍影响，
如上海迎丰项目、杭州项目、青岛项目，均未能如期开办内设医疗机构，影响了项目前期
销售的进度及吸引力；项目开发销售周期被拉长，导致了亲和源的会员卡销售进度不及
预期，特别是毛利率较高的 A 卡及熟年卡收入下降约 9,098 万元

2）亲和源营业成本中租金、装修成本较上年同期增加 4,164.53 万元，主要是由于公
司新建养老社区于 2018 年底开始陆续竣工验收。 按照《企业会计准则》的规定，公司对
养老社区在装修期间的装修费及租金在“在建工程” 科目核算， 随着这些养老社区在
2018 年底陆续竣工验收达到可使用状态，相应地从“在建工程”结转至“长期待摊费
用”，并按摊销期限逐年摊销至营业成本。

3）由于亲和源杭州、青岛养老项目属于 2018 年底、2019 年初新投入运营项目，项
目入住率较低，对应年费、服务收入尚未能覆盖其日常运营成本，该部分对 2019 年成本
影响金额约 1,126 万元。

4）亲和源 2019 年资产处置收益较上年同期减少 767.84 万元，主要是由于上年同
期处置部分闲置资产所致。

5）亲和源财务费用 2019 年较上年同期增加约 1,600 万元，增长 44.72%，一方面是
由于 2019 年会员卡销售不及预期，为缓解资金压力，公司本年新增短期借款 4,600 万
元； 另一方面由于公司新建养老社区杭州及青岛项目分别于 2018 年底及 2019 年初竣
工，公司为该养老社区借入的项目贷款利息原资本化计入在建工程，在其竣工验收后计
入财务费用。

综上，亲和源 2019 年业绩大幅下降主要是由于受宏观经济下行，中高端养老消费
需求受到抑制、项目医疗配套受限等原因导致会员卡销售不及预期；新建养老社区竣工
开始摊销导致固定成本增加、借款增加及利息费用化导致财务费用增加；新运营养老社
区尚处初始阶段尚未实现盈利所致。

（2）亲和源养老项目及配套业务资产组商誉减值测试评估一般假设如下：
1）本次评估以评估报告所列明的特定目的为基本假设前提。
2）持续经营假设：持续经营假设是指假设委估资产组按基准日的用途和使用的方

式等情况正常持续使用，不会出现不可预见的因素导致其无法持续经营，相应确定估值
方法、参数和依据。

3）国家现行的有关法律法规、国家宏观经济形势无重大变化，赋税基准及税率、政
策性征收费用等外部经济环境不会发生不可预见的重大变化；

4）假设公司在现有的管理方式和管理水平的基础上，无其他人力不可抗拒因素及
不可预见因素对企业造成重大不利影响；

5）被评估单位和委托人提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整；
6）评估人员所依据的对比公司的财务报告、交易数据等均真实可靠；
7）评估范围仅以委托人及被评估单位提供的评估申报表为准；
8）本次评估假设评估对象于年度内均匀获得净现金流。
亲和源养老项目及配套业务资产组商誉减值测试评估特殊假设如下：
1）本次评估假设亲和源按基准日现有的运营房产项目投运，不考虑企业扩张新增

的养老社区项目。
2）亲和源目前发行的会员卡形式为 3 类，A 卡，B 卡，熟年卡。 会员可凭借购买的这

三类会员卡入住对应的亲和源养老社区的一套公寓，按此类模式，售卡数量一般不应超
过可入住的房间数。

3）亲和源目前发行的 B 卡为终身卡，年限基本为 15 年，如入住未满 15 年时退卡，
亲和源将按照 15 年退还未居住时间的会员卡费，同时可以再次出售会员卡；如果入住
老人住满 15 年，可接续免费居住至辞世（此种情况少）。 个别地区推出的 5 年卡、10 年
卡，其会员卡费用较低，但会员入住年龄要求高，且数量很少。 同时，根据目前亲和源已
经运营项目情况， 入住养老社区的老年人入住时平均年龄在 76 岁左右， 考虑 15 年期
限，平均年龄将达到 90 岁，远超过我国国民平均寿命。 故本次评估假定 B 卡循环出售
年限为 15 年。

4）亲和源目前发行的 A 卡、熟年卡为永久卡，可转让可继承，企业将此会员卡收入
一次性确认收入；B 卡可 15 年循环出售。故本次假设在稳定期时，B 卡数量保持不变，A
卡、熟年卡在稳定期前出售完毕后，稳定期后将不再发售。

5）由于亲和源历史年度 B 卡是摊销计收入的，且养老行业利润率不高，因此历史
年度基本未缴纳所得税，合并报表中仅下属个别子公司如咨询公司、工程公司等有少量
所得税，且本次估值是按税前现金流计算，因此本次预测均按现金流入流出预计，不再
考虑将 B 卡收入摊销到每年后预测利润表再调整到现金流口径。

6）本次估值是建立在审计的基础上的，据调查了解，亲和源自建的上海康桥项目，
土地及房屋产权均属亲和源总部（除少数已售房产外），会员卡的销售是在亲和源的账
上，实际运营由亲和源成立的民办非企业单位上海亲和源老年公寓运营，但民非企业并
未纳入本次合并范围。 类似性质的有桐乡项目（房地产由亲和源租赁，运营由桐乡市亲
和源老年社会服务中心承担），海南项目（亲和源外购的房产，由海南陵水亲和源老年俱
乐部运营）等。 本次估值考虑能从民非单位收取一定的租金，本次假设这部分租金收益
能正常获取。

亲和源养老项目及配套业务资产组可收回金额的确定过程如下：
本次评估采用收益法现金流折现估值模型测算资产组的可收回金额， 资产组组合

的可收回金额按照预计未来现金流量的现值确定， 未来现金流量基于企业提供的盈利
预测确定。 在预计未来现金流量的现值时使用的关键参数为：

1）收益期的确定
在对企业收入成本结构、资本结构、资本性支出、投资收益和风险水平等综合分析

的基础上，结合宏观政策、行业周期及其他影响企业进入稳定期的因素，确定预测期为
15 年，收益期为无限期。

本次评估将预测期分二个阶段， 第一阶段为 2020 年 1 月 1 日至 2035 年 12 月 31
日；第二阶段为 2036 年 1 月 1 日直至永续。

2）预期收益的确定
本次预测直接以现金流口径预测， 不在考虑预收款的逐年计入收入再调整到现金

流口径。 将资产组税前现金流量作为资产组预期收益的量化指标。 其计算公式为：
企业税前自由现金流=利润总额+折旧及摊销-年资本性支出-年营运资金增加额
3）折现率的确定
股权期望回报率和债权回报率可以用加权平均的方法计算总资本加权平均回报率。

权重按评估对象实际股权、债权结构比例。 总资本加权平均回报率利用以下公式计算：

其中：WACC 为加权平均总资本回报率；E 为股权价值；Re 为期望股本回报率；D 为
付息债权价值；Rd 为债权期望回报率；T 为企业所得税率。

本次评估现金流为税前现金流，故折现率需为税前，即需要进行以下折算：

经测算，税前总资本加权成本回报率为 12.27%。
4）亲和源养老项目及配套业务资产组未来现金流量现值的计算表如下：
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