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南国置业股份有限公司 

关于深圳证券交易所问询函的回复公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏。 

 

南国置业股份有限公司(以下简称“公司”)于近日收到深圳证券交易所中小板

公司管理部发出的《关于对南国置业股份有限公司的问询函》(中小板问询函【2020】

第 11 号)（以下简称“问询函”），要求公司就其做出书面说明，针对问询函中提及

的相关问题，公司积极组织公司相关方及中介机构对问询函中涉及的问题认真核查

和分析。现就问询函中所提及的问题回复如下： 

一、请你公司补充说明相应商业地产项目影响公司 2019 年业绩的具体金额，

商业地产项目重装、调整和改造升级所涉及的具体会计处理过程和主要财务指标。

请年审会计师核查并发表意见。 

回复： 

受电商冲击、供给增加、城市外溢等因素综合影响，商业市场整体面临着较严

峻的行业形势。公司为顺应商业市场发展需求，主动进行调整改造升级，上述调整

对公司商业地产项目的当前业绩带来较大影响，现将重点项目升级改造对业绩影响

情况具体说明如下： 

为顺应商业市场环境变化，公司珞狮路大家装项目 2019 年整体闭店重装，准备

改造升级为“城市奥特莱斯”业态。由于受到改造因素的影响，项目整体无结余运

营收入，同时当期发生专项改造支出2,868.65万元、基本租金支出16,231.44万元、

日常运营维持支出 2,201.10 万元，导致短期亏损突出，2019 年净亏损达 2.1 亿元； 

由于受到项目周边拆迁不利因素影响，市场周边人群消费结构发生巨大变化，

2019 年公司泛悦 MALL 西汇项目相应进行业态结构调整改造。由于受到改造因素的

影响，项目整体无结余运营收入，同时当期发生专项改造支出 1,504.24 万元、基本

租金支出 11,086.29 万元、日常运营维持支出 5,794.44 万元，造成 2019 年亏损达

到 1.8 亿元； 



公司襄阳运营项目由于处于前期运营培育阶段，前期出租率及人流情况不及预

期，需要投入运营成本支出较大，2019 年亏损约 0.75 亿。 

公司将所发生的人工成本、水电费、保安保洁等日常运营维持支出、基本租金

支出及专项改造支出计入主营业务成本，会计处理符合会计准则的相关规定。 

年审会计师核查过程、依据及核查意见： 

一、会计师核查过程、依据 

（一）已实施,但尚未完成的核查程序 

1、结合珞狮路大家装项目、泛悦 MALL 西汇项目重装、升级改造的施工合同、

施工结算单、核查上述项目重装、升级改造所发生的真实性； 

2、在抽查会计凭证的基础上，核查珞狮路大家装项目、泛悦 MALL 西汇项目重

装、升级改造所发生支出及襄阳项目的运营支出的会计处理合规性； 

3、通过现场察看、抽盘的方法，核查珞狮路大家装项目、泛悦 MALL 西汇项目

具体情况，包括但不限于装修、出租状况； 

4、抽查与珞狮路大家装项目、泛悦 MALL 西汇项目、襄阳项目等项目相关的租

赁合同、经营管理服务合同，结合抽查公司会计凭证、审阅营业收入明细账，核实

上述项目在本期确认收入的具体的情况及会计处理的合规性。  

（二）计划实施，但受制于疫情尚未实施的主要核查程序 

1、函证； 

2、截止性测试。 

二、会计师核查意见： 

受新型冠状病毒感染肺炎疫情影响，我们的现场审计工作自 2020 年 1 月 22 日

停滞。截至回函日，现场审计工作尚未完成。 

依据我们目前已进行的审计工作，并假定在未来的审计工作中不会发现相反的

证据，我们没有注意到任何事项使得我们相信南国置业对上述商业地产项目的会计

处理方法在原则上不符合会计准则的相关要求，但具体金额需待年度审计结束后予

以确认。 

 

二、请你公司详细说明还建房亏损涉及的项目名称及具体金额，亏损的原因及

具体测算过程，相关会计估计判断和会计处理是否符合《企业会计准则》的规定。

请年审会计师核查并发表意见。 



回复： 

公司在 2019 年度还建房亏损的主要项目为武汉洺悦府还建房项目，其亏损约

2.0 亿元。 

武汉洺悦府项目位于武汉市硚口区武汉四中旁，公司于 2016 年通过招拍挂方式

取得土地并开工建设，该项目土地面积 4.42 万方，总建筑面积 26.42 万方，总可售

面积 18.3 万方，定位为中高端住宅小区。依据公司 2016 年与武汉市硚口区土地整

理储备中心签订的《商品房定向回购协议书》，公司要将武汉洺悦府项目 1、2 号楼

中累计 288 户用作安置硚口四中片区拆迁户，涉及还建房面积共 27,713.26 平方米

（实测面积），其中 25,868.7 平方米签约单价 8,500 元/平方，1,844.56 平方米签

约单价13,000 元/平方，合计签约额24,386.32 万元。1号楼住宅单方成本14,991.64

元/平方，2 号楼住宅单方成本 15,014.4 元/平方，对应还建房成本合计 41,586.16

万元，即还建房成本高于其签约金额，另税金 587.49 万元，合计造成亏损约 2.0

亿元。 

武汉洺悦府还建房利润明细 

  单位：万元 

项目 
签约面积

（平方米） 
含税签约额 不含税收入 

单方成本(元/

平方米) 
销售成本 税金 利润 

1 号楼 10,387.28 8,873.87 8,067.15 14,991.64 15,572.24 213.78 -7,718.86 

2 号楼 17,325.98 15,512.45 14,102.23 15,014.40 26,013.92 373.71 -12,285.40 

合计 27,713.26 24,386.32 22,169.38  41,586.16 587.49 -20,004.26 

说明：1、2 号楼中非还建房含税均价（元/平方）分别为 18,142.18 元、18,338.57

元；1、2 号楼中非还建房成本与还建房的单方成本相同。 

公司在还建房交房时，确认营业收入并结转营业成本。公司认为会计处理和会

计估计无不符合《企业会计准则》的规定。 

年审会计师核查过程、依据及核查意见： 

一、会计师核查过程、依据  

（一）已实施，但尚未完成的核查程序 

1、核查南国置业与武汉市硚口区土地整理储备中心签订的《储备土地开发补偿

协议书》、《商品房定向回购协议书》，重点关注了武汉洺悦府还建房的套数、销售价

格、收款进度等条款。 

2、核查与武汉洺悦府项目相关的施工合同、施工结算等资料，抽查会计凭证、



重点审计成本归集及成本结转的真实性、合规性； 

3、核查公司发布的武汉洺悦府交房公告、查验武汉洺悦府项目交房记录（包括

但不限于竣工验收备案证明书、交房流转单、业主验房单）；在抽查会计凭证基础上，

结合武汉洺悦府交房验收资料及收款明细确认还建房收入结转的真实性及其会计处

理的合规性。 

（二）计划实施，但受制于疫情尚未实施的主要核查程序 

1、函证； 

2、截止性测试。 

二、会计师核查意见： 

受新型冠状病毒感染肺炎疫情影响，我们的现场审计工作自 2020 年 1 月 22 日

停滞。截至回函日，现场审计工作尚未完成。 

依据我们目前已进行的审计工作，并假定在未来的审计工作中不会发现相反的

证据，我们没有注意到任何事项使得我们相信南国置业对武汉洺悦府还建房项目事

项的会计处理方法在原则上不符合会计准则的相关要求，但具体金额需待年度审计

结束后予以确认。  

 

 

 

南国置业股份有限公司 

                                                 2020 年 2 月 22 日 

 

 


