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荣盛发展在资产负债表日，对存货可变现净值进行了测算，荣盛

发展对存货可变现净值的确定方法如下： 

1、对于开发产品，以该产品的估计售价减去估计的销售费用和

相关税费后的金额确定； 

2、对于开发成本，可变现净值按照所开发项目的预计售价减去

至项目完工时估计将要发生的成本、估计的销售费用和相关税费后的

金额确定： 

（1）项目估计将要发生的成本，按照目标成本、合约规划等确

定的项目总成本减去已经实际投入的成本； 

（2）预计售价(或测算均价)按已签约及未签约部分分别确定，

对于已签约部分，按照实际签约金额确定售价；对于未签约部分，同

时参照周边竞品的可比市场售价和公司已售产品的售价，并结合公司

对未来市场预期及项目所在位置、产品业态、楼层、朝向、户型等多

种因素，综合分析确定； 

（3）估计的销售费用和相关税费后的金额，参考已售部分实际

营销费效比和税负比确定未售部分的销售费用和相关税费。 

荣盛发展在资产负债表日，鉴于房地产政策趋暖和疫情趋稳态势，

以及上一年度采取的降价措施，预计 2022 年的房地产市场将出现回

暖趋势，公司货值将有一定幅度的回升，在对存货跌价准备计提的测

算中考虑如上因素，周边竞品的可比市场售价和公司已售产品的售价，

结合项目所在位置、产品业态、楼层、朝向、户型等多种因素，对存

货计提跌价准备。 

2022 年 2 月至 4 月，虽然房地产政策继续放宽，但消费者购房

意愿持续低落，销售量下跌明显，房地产市场整体延续下行趋势。因

此本所在采用可参考销售价格时，更多的采用了期后的销售价格。 
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根据《企业会计准则第 1 号-存货》第十六条：企业确定存货的

可变现净值，应当以取得的确凿证据为基础，并且考虑持有存货的目

的、资产负债表日后事项的影响等因素。 

根据《企业会计准则第 29 号-资产负债表日后事项》第二条：资

产负债表日后事项，是指资产负债表日至财务报告批准报出日之间发

生的有利或不利事项。财务报告批准报出日，是指董事会或类似机构

批准财务报告报出的日期。资产负债表日后事项包括资产负债表日后

调整事项和资产负债表日后非调整事项。资产负债表日后调整事项，

是指对资产负债表日已经存在的情况提供了新的或进一步证据的事

项。 

本所在确定预计销售价格时采用以下原则： 

1.开发产品，资产负债表日已签订了商品房销售合同的，按成交

价确定；尚未销售的，按同类开发产品的最近平均销售价格确定，若

期后未销售或成交样本较小，以资产负债表日前最近的销售价格作为

参考； 

2.开发成本，资产负债表日已签订了商品房销售合同的，按成交

价确定；尚未销售的，按同类开发产品的最近平均销售价格确定，若

期后未销售或成交样本较小，以资产负债表日前最近的销售价格作为

参考；若项目尚未开盘，按周边可比同类业态的价格参考。 

由于本所在资产负债表日后取得的销售价格及市场变化表明公

司存货在资产负债表日发生了减值，出于谨慎性考虑，本所参考取得

的所能获取的最新证据作为评估预期销售价格的依据，对 2021 年末

公司存货计提了存货跌价准备。 

经核查，我们认为期后销售价格为确定资产负债表日存货可变现
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净值提供了新的或进一步证据，业绩修正的情形属于《企业会计准则》

规定的资产负债表日后调整事项。 

二、此次集中计提大额存货跌价准备的合理合规性 

荣盛发展在 2022 年初进行业绩预告时，主要根据项目所在房地

产市场走势，以及项目所在地疫情态势趋向稳定的形势，依据各项目

未来市场可参考售价计算可变现净值，对存货计提了跌价准备。 

从 2022 年 2 月以来，各地购房政策虽然有所放松，但是消费

者购房意愿持续低落，销售量下跌明显，房地产市场整体延续下行趋

势。 

2022 年 2 月以来，国内新冠疫情出现进一步蔓延，多地新冠疫

情的防控态势加重，公司项目的销售环境受到了严重影响。 

参考《企业会计准则第 1 号-存货》第十六条，企业确定存货的

可变现净值，应当以取得的确凿证据为基础，并且考虑持有存货的目

的、资产负债表日后事项的影响等因素。 

经核查，我们认为此次计提大额存货跌价准备具有合理合规性。 

三、以前年度是否存在存货跌价准备计提不充分的情形 

由于存货对荣盛发展资产的重要性，且期末估值涉及重大的管理

层判断和估计，我们在 2020 年度、2021 年度均将存货跌价准备计提

作为重要的审计领域，并执行了以下应对措施： 

（1）了解与评价管理层对存货可变现净值估计相关的内部控制

设计合理性，并测试相关内部控制运行的有效性。 

（2）与公司管理层讨论存货可变现净值测试过程中所使用的方

法、关键评估的假设、参数的选择、预测未来收入等的合理性。 

（3）获得荣盛发展各存货项目已经预售并签约销售价格、在房




