审 计 报 告
得若审字〔2026〕第086号
致：杭州西湖商业管理有限公司全体股东
一、审计意见
我们认为，后附的财务报表在所有重大方面按照企业会计准则的规定编制，公允反映了西湖商管2025年12月31日的合并及母公司财务状况以及2025年度的合并及母公司经营成果和现金流量。
二、形成审计意见的基础
我们按照中国注册会计师审计准则的规定执行了审计工作。审计报告的"注册会计师对财务报表审计的责任"部分进一步阐述了我们在这些准则下的责任。按照中国注册会计师职业道德守则，我们独立于西湖商管，并履行了职业道德方面的其他责任。我们相信，我们获取的审计证据是充分、适当的，为发表审计意见提供了基础。
三、关键审计事项
关键审计事项是我们根据职业判断，认为对本期财务报表审计最为重要的事项。这些事项的应对以对财务报表整体进行审计并形成审计意见为背景，我们不对这些事项单独发表意见。
（一）投资性房地产公允价值计量
截至2025年12月31日，西湖商管投资性房地产账面价值为人民币3.80亿元（详见财务报表附注五（十四）），全部采用公允价值模式计量，评估方法为收益法。该等资产系公司持有的大型商业综合体物业，其公允价值计量涉及对未来租金收入、空置率、资本化率及折现率等关键参数的重大估计与判断，且该金额占总资产比例达44.7%，对财务报表具有重大影响。鉴于其金额重大、估值模型复杂且依赖高度主观的假设，我们将投资性房地产公允价值计量识别为关键审计事项。
我们如何应对该关键审计事项
针对上述关键审计事项，我们实施的主要审计程序包括：（1）了解和评价管理层对投资性房地产公允价值评估流程及内部控制的设计与运行有效性；（2）获取并复核外部评估机构出具的《投资性房地产公允价值评估报告》，评估其资质、独立性及评估方法的适当性；（3）对收益法中关键参数（如租约期内租金增长率、市场平均空置率、长期租金增长率、税前资本化率及折现率）进行敏感性分析，并与可观察市场数据、历史实际表现及行业惯例进行比较；（4）检查期末已签署租约的条款及执行情况，验证租金收入预测的合理性；（5）将本期评估结果与上期评估结果及实际运营数据进行趋势分析，识别异常波动并执行进一步核查。
（二）收入确认
西湖商管2025年度确认营业收入人民币3.20亿元（详见财务报表附注五（二十六）），主要来源于商业物业租赁收入。根据企业会计准则第21号——租赁，公司对经营租赁收入采用直线法在租赁期内确认。由于部分租赁合同存在免租期、租金递增条款或业绩分成安排，收入确认时点及金额的判断需管理层对合同实质、履约义务识别及分摊方法作出重大判断。鉴于收入金额重大且涉及重大会计估计，我们将收入确认识别为关键审计事项。
我们如何应对该关键审计事项
针对上述关键审计事项，我们实施的主要审计程序包括：（1）了解和评价与租赁收入确认相关的关键内部控制的设计和运行有效性；（2）选取样本检查主要租赁合同，识别是否存在免租期、租金递增、或有租金等特殊条款，并重新计算各期间应确认的租赁收入；（3）对重要租户实施函证程序，确认合同主要条款、实际执行状态及应付租金余额；（4）执行截止性测试，检查资产负债表日前后租赁收入确认的完整性与准确性；（5）将当期租金收入与租赁面积、平均租金单价及出租率等运营指标进行分析性复核，并与上年度及预算数据进行比较；（6）检查是否存在关联方租赁安排，并评估其商业实质及定价公允性。
四、其他信息
西湖商管管理层对其他信息负责。其他信息包括西湖商管2025年年度报告中涵盖的信息，但不包括财务报表和我们的审计报告。我们对财务报表发表的审计意见不涵盖其他信息，我们也不对其他信息发表任何形式的鉴证结论。结合我们对财务报表的审计，我们的责任是阅读其他信息，在此过程中，考虑其他信息是否与财务报表或我们在审计过程中了解到的情况存在重大不一致或者似乎存在重大错报。基于我们已执行的工作，如果我们确定其他信息存在重大错报，我们应当报告该事实。在这方面，我们无任何事项需要报告。
五、管理层和治理层对财务报表的责任
管理层负责按照企业会计准则的规定编制财务报表，使其实现公允反映，并设计、执行和维护必要的内部控制，以使财务报表不存在由于舞弊或错误导致的重大错报。在编制财务报表时，管理层负责评估西湖商管的持续经营能力，披露与持续经营相关的事项（如适用），并运用持续经营假设，除非管理层计划清算西湖商管、终止运营或别无其他现实的选择。
治理层负责监督西湖商管的财务报告过程。
六、注册会计师对财务报表审计的责任
我们的目标是对财务报表整体是否不存在由于舞弊或错误导致的重大错报获取合理保证，并出具包含审计意见的审计报告。合理保证是高水平的保证，但并不能保证按照审计准则执行的审计在某一重大错报存在时总能发现。错报可能由于舞弊或错误导致。如果合理预期错报单独或汇总起来可能影响财务报表使用者依据财务报表作出的经济决策，则通常认为错报是重大的。
在按照审计准则执行审计工作的过程中，我们运用职业判断，并保持职业怀疑。我们也：
（1）识别和评估由于舞弊或错误导致的财务报表重大错报风险，设计和实施审计程序以应对这些风险，并获取充分、适当的审计证据，作为发表审计意见的基础。由于舞弊可能涉及串通、伪造、故意遗漏、虚假陈述或凌驾于内部控制之上，未能发现由于舞弊导致的重大错报的风险高于未能发现由于错误导致的重大错报的风险。
（2）了解与审计相关的内部控制，以设计恰当的审计程序，但目的并非对内部控制的有效性发表意见。
（3）评价管理层选用会计政策的恰当性和作出会计估计及相关披露的合理性。
（4）对管理层使用持续经营假设的恰当性得出结论。如果我们得出结论认为存在与事项或情况相关的重大不确定性，而该事项或情况可能导致对西湖商管持续经营能力产生重大疑虑，审计准则要求我们在审计报告中提请报表使用者注意财务报表中的相关披露；如果披露不充分，我们应当发表非无保留意见。我们的结论基于截至审计报告日可获得的信息。然而，未来的事项或情况可能导致西湖商管不能持续经营。
（5）评价财务报表的总体列报、结构和内容（包括披露），并评价财务报表是否公允反映相关交易和事项。
（6）就集团财务信息执行审计工作获取充分、适当的审计证据，以对合并财务报表发表审计意见。我们负责指导、监督和执行集团审计，并对审计意见承担全部责任。
我们与治理层就计划的审计范围、时间安排和重大审计发现等事项进行沟通，包括沟通我们在审计中识别出的值得关注的内部控制缺陷。
我们还向治理层提供了我们已遵守与独立性相关的职业道德要求的声明，并与治理层沟通所有可能被合理认为影响我们独立性的关系和其他事项，以及相关的防范措施（如适用）。
从与治理层沟通的事项中，我们确定哪些事项对本期财务报表审计最为重要，因而构成关键审计事项。我们在审计报告中描述这些事项，除非法律法规禁止公开披露这些事项，或在极少数情形下，如果合理预期在审计报告中沟通某事项造成的负面后果超过在公众利益方面产生的益处，我们确定不应在审计报告中沟通该事项。
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