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股票简称：美好置业     股票代码：000667   公告编号：2023-03 

美好置业集团股份有限公司 

关于深圳证券交易所《关注函》的回复公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确和完整，没有虚假记载、误导

性陈述或者重大遗漏。 

 

美好置业集团股份有限公司（以下简称“美好置业”、“公司”）于 2023 年 2 月 1 日收到

深圳证券交易所下发的《关于对美好置业集团股份有限公司的关注函》（公司部关注函〔2023〕

第 116 号）（以下简称“关注函”）。根据关注函的要求，公司就以下事项进行了逐项核查并书

面说明如下： 

 

一、业绩预告显示，你公司房地产项目清盘周期延长，预计计提资产减值损失 2 亿元。

请你公司说明各项开发成本和开发产品可变现净值的具体确定过程和结果，涉及的关键估计

及假设，分析存货跌价准备计提是否合理充分，是否符合相关项目所在区域房地产市场及周

边可比项目价格变化趋势和销售情况等。 

公司说明： 

（一）项目减值计提依据及测算过程： 

在测算资产减值时，公司对各现房及在建项目进行减值测试，将资产可变现净值或可收

回金额与账面价值进行比较，确定相应的资产减值准备金额。 

在确定存货可变现净值或资产可收回金额时，公司对在开发项目，按照预计开发完工后

的销售价格减去估计至完工将要发生的成本、销售费用及相关税金；对已完工项目，采用预

计销售价格减去销售费用及相关税金。 
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已签约项目使用实际签约售价，未签约项目参考当地房地产市场的价格趋势以及周边相

同业态楼盘的成交价，结合企业市场定位和营销策略，确定预计售价。销售费用参考该地区

项目的综合销售费率，结合公司最新的营销计划综合计算得出。税费根据项目所在地区的相

关税收政策计算得出。 

 

（二）预计计提减值的主要房产项目的具体情况： 

武汉长江首玺项目、武汉香域花境项目：受地区及市场因素影响，以上两个项目 2022 年

销售情况不佳，住宅销售均价呈下降趋势，车位整体处于滞销状态，出现有价无市的情况，

去化价格和去化速度均未达预期，导致项目清盘周期延长，资金成本增加。同地区的武汉名

流汇项目于 2022 年下半年对交易不活跃的车位进行降价及非买断式包销出售，整体降价幅度

约 50%至 55%，降价后交易量出现明显回升。为了加快资金回笼，公司对武汉长江首玺、武

汉香域花境两个项目车位售价采用同等降幅进行估算。同时对住宅售价采用本年销售均价进

行估算，较上年降幅约 5%-15%。在整体考虑销售费率、税费等综合因素后，计算出减值金

额累计约 2 亿元。 

公司对其他项目基于其所在地的市场价格趋势，周边相同业态楼盘成交价，企业市场定

位和营销策略采用同等方式进行了预测，整体减值金额较小。 

上述预计的 2022 年度减值准备影响额为初步测算结果，根据《企业会计准则第 8 号—

资产减值》的相关要求，公司将聘请具有从事证券、 期货相关业务资格的审计机构进行审计，

公司本期计提的减值准备金额以最终的审计结果为准。 

 

综上所述，相关资产减值准备的计提结果充分合理。 
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二、业绩预告显示，你公司对装配式建筑业务相关固定资产及在建工程计提资产减值损

失约 6 亿元。请说明计提固定资产及在建工程计提资产减值损失的主要测算过程，并结合装

配式建筑业务经营及业绩情况，分析相关资产减值准备计提是否充分合理。 

 

公司说明： 

（一）装配式建筑业务经营及业绩情况 

项目 2022 年度 2021 年度 2020 年度 2019 年度 

一、营业收入 601,412.69 355,995.74 420,671.36 365,948.40 

其中：装配式建筑 60,706.32 76,049.65 62,591.83 26,817.08 

占比 10% 21% 15% 7% 

 

从经营成果看，公司近年来装配式建筑业务发展不及预期。主要原因是目前国内装配式

建筑仍处于政策驱动型市场，由于各地装配式政策推动力度不一，市场装配率要求低于预期，

公司对于叠合剪力墙技术体系在装配式建筑市场的培育周期预估过于乐观，同时 22 年受近年

疫情因素及房地产市场下行等因素影响，公司未能达成既定发展规划，收入的增长规模未达

预期，公司于下半年聘请了外部独立评估机构对装配式建筑业务的重要资产进行了价值评估。 

 

（二）固定资产及在建工程计提资产减值损失的主要测算过程 

在进行装配式业务相关固定资产及在建工程减值测算时，公司按照成本与公允价值减处

置费用后的净额孰低计量。 

对于可变现净值：在确定可变现净值过程中，公司聘请了外部独立评估机构出具评估报

告以支持管理层的相关估计。根据评估结果，公允价值减处置费用后的净额约 26.4 亿元。 

资产账面价值：评估基准日所评资产的账面价值约 32.8 亿元。 

预计资产减值准备=资产账面价值 32.8 亿元-可变现净值 26.4 亿元=6.4 亿元。 

具体增减值明细详见下表： 
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                                                       单位：万元        

工厂名称 
增减值汇总表（-代表减值） 

固定资产 在建工程 合计 

江夏工厂  -2,698.1   -255.4   -2,953.5  

阳逻工厂  -     -45.5   -45.5  

即墨工厂  -3,983.9   -     -3,983.9  

临邑工厂  -     -2,474.2   -2,474.2  

汨罗工厂  -6,152.5   -     -6,152.5  

宁乡工厂  -     -1,915.1   -1,915.1  

荆州工厂  -5,322.7   -     -5,322.7  

金堂工厂  -8,345.6   -     -8,345.6  

江津工厂  -5,330.5   -1.3   -5,331.8  

新乡工厂  -8,552.7   -     -8,552.7  

仪征工厂  -1,440.9   -1,513.4   -2,954.3  

肥东工厂  -10,671.4   -     -10,671.4  

玉田工厂  -     -4,832.9   -4,832.9  

静海工厂  -     -68.5   -68.5  

总计  -2,698.1   -255.4   -63,604.6  

测算可变现净值的过程如下： 

（1）评估范围 

装配式建筑业务的所有固定资产及在建工程。 

（2）评估方法及过程 

①投产及在建项目的房地产 

房地产评估值＝（房屋建筑物市场价值＋土建在建工程市场价值＋土地使用权市场价值）

－增值税附加税－土地增值税－销售费用 

其中： 

A、对投产项目房屋建筑物类资产采用重置成本法 

重置成本法是基于房屋建筑物的再建造费用或投资的角度来考虑，通过估算出建筑物在

全新状态下的重置全价或成本，再扣减由于各种损耗因素造成的贬值，最后得出建筑物评估

值的一种评估方法。基本公式如下： 

房屋建筑物评估值=重置全价×成新率 
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B、对在建项目房屋建筑物的评估方法 

根据评估目的及评估对象的状况，对在建工程－土建工程在了解工程状况的基础上，对

在建工程账面价值所包含的内容进行调查了解，对价值构成中的工程款、设计费等工程直接

费和相关税费、中介费用等前期及其他费用的合理性进行分析，认为在建工程尚未办理结算，

账面价值能客观地反映评估对象的市场价值，故土建在建工程的市场价值按账面价值列示。 

C、对投产及在建项目的土地使用权采用成本逼近法和市场比较法两种方法分别测算土

地价格，最后综合分析其计算结果，确定估价对象的评估价格。 

Ⅰ成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利润、利

息、应缴纳的税金来推算土地价格的估价方法。其计算公式为： 

土地使用权价值＝（土地取得费+税费+土地开发费+投资利息+投资利润+土地增值收益）

×区位因素修正系数×个别因素修正系数×年期修正系数 

Ⅱ市场比较法就是在求取一宗待评估土地的价格时，根据替代原则，将待估土地与较近

时期内已经发生交易的类似土地交易实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照该土

地的交易情况、期日、区域以及个别因素等差别，修正得出待估土地的评估基准日地价的方

法。其计算公式为： 

V＝VB×A×B×C×D 

式中： 

V----估价对象价格； 

VB----比较实例价格； 

A----估价对象情况指数/比较实例宗地情况指数； 

B----估价对象估价期日地价指数/比较实例宗地交易日期地价指数； 

C----估价对象区域因素条件指数/比较实例宗地区域因素条件指数； 

D----估价对象个别因素条件指数/比较实例宗地个别因素条件指数。 

②对退投在建项目的资产采用以下评估计算方式： 

1.土建在建工程评估值＝拆除可获得的旧料（废钢）价值－拆除、残渣清运费用 

拆除可获得的旧料（废钢）价值根据建筑物的钢含量及废钢的市场价格确定；拆除、残

渣清运费用根据房屋拆除费用定额及残渣清运市场价格确定。 

2.土地评估值＝土地使用权市场价值－增值税附加税－土地增值税－销售费用 
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土地使用权市场价值评估方法同上。 

③对设备类资产因其均不具备单独获利的能力，故采用重置成本法评估。其计算公式为： 

评估值=重置全价× 成新率-拆除费用-处置费用 

④对已停建的在建工程设备采用评估基准日的市场价值减处置费用作为评估值。 

 

综上所述，相关资产减值准备的计提结果充分合理。 
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三、业绩预告显示，你公司装配式建筑业务经营亏损，房地产开发项目毛利率较低，项

目进度不及预期。请结合你公司各项主要业务经营计划、所处行业发展现状及趋势等，说明

影响你公司未来经营业绩的主要因素，你公司为提高主业盈利能力及改善持续经营能力拟采

取的具体措施，你公司持续经营能力是否存在重大不确定性，并充分提示相关风险。 

 

公司说明： 

（一）影响公司未来经营业绩的主要因素 

2022 年公司坚持“盘活存量资产、聚焦装配式建筑业务”经营战略，不断优化资源配置，

推动企业向房屋智造业务全面转型。但由于受到疫情反复、宏观经济环境变化及房地产行业

政策调整等因素影响，2022 年公司装配式建筑业务经营亏损，房地产开发项目毛利率较低，

预计全年出现较大幅度亏损。结合各项业务推进计划和所处的行业发展现状来看，对公司未

来经营业绩的影响取决于以下几个主要因素： 

1、疫情结束后，房地产及建筑业能否快速有效复苏，市场需求在行业利好政策的不断加

码下得以释放，是影响公司未来经营业绩的关键因素； 

2、“十四五”期间，国家持续按照“双碳”目标，大力推进绿色建筑及智能建造，是影

响公司未来经营业绩的重要因素； 

3、各地方政府按照当地“十四五”对建筑业规划，持续加大对于装配式建筑的鼓励、强

制政策力度，是影响公司未来经营业绩的重要因素； 

4、公司能否有效整合业务、市场资源，调整业务模式，积极开拓优质市场，扩大叠合剪

力墙体体系影响力，凭借叠合剪力墙各项技术优势扩大市场占有率，是影响公司未来经营业

绩的重要因素。 

 

（二）为提高主业盈利能力及改善持续经营能力拟采取的具体措施 

公司将采取以下具体措施改善公司持续经营能力，提高公司盈利能力： 

1、装配式建筑业务 

（1）聚焦强制及鼓励应用竖向构件装配式建筑政策的城市。充分利用好装配式建筑鼓励、

奖励政策，加强与央国企、地方平台公司，头部设计院、头部总承包企业沟通力度，以强强

联合的形式解决其在装配式建筑领域的痛点难点，利用其在当地资质、业绩、资源等方面的
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优势，在保障房项目、开发项目上进行装配式建筑标准层产品业务的合作，扩大并稳定业务

规模。 

（2）落实合作建新工厂和已投产工厂的股权开放合作。合作建厂拟采用公司投入自动化

生产设备及叠合剪力墙相关技术体系，合作方承担工厂土地、厂房建设、运营资金等投入；

合作方充分利用自身资源推动拟建工厂所在城市的装配式建筑政策落地实施并提供保底业

务，公司负责技术体系的属地化落地及业务拓展。对现已投产工厂开放股权，引进当地平台

公司、国有企业、央企等有区域政府资源、市场资源的合作方参股，通过合作扩大叠合剪力

墙体系在当地的影响力及市场份额，形成稳定的业务量，扩大公司标准层产品、拎包入住产

品市场占有率。 

（3）对于装配式建筑政策要求较高、接受竖向构件体系程度较高且有一定新开工建筑规

模的城市（圈），新设立市场推广公司，开展叠合墙技术体系植入、市场推广、业务落地等

工作。 

（4）调整业务形式，从低端、竞争无序的构件生产销售全面转向装配式建筑标准层及拎

包入住装修业务。 

（5）做好叠合墙体系的应用和推广工作。发挥叠合墙体系从设计-生产-施工-成本的优势，

切实推动与强制上竖向和鼓励应用竖向结构的装配式建筑政策城市的战略客户从点到面的合

作。 

 

2、房地产开发业务 

（1）继续通过多种措施积极去化存量房地产项目，盘活存量资源、提高资产运营效率；

同时依据国家及央行的“保民生、保交付”的扶持政策，积极通过政策性银行、商业银行获

取专项“保交楼”资金，为“保交楼”项目补充融资资金，保障项目如期交付。 

（2）通过创新销售路径，提高营销流量转化，加速项目回款；同时积极与当地政府对接

政府“公租房”等收购商品房为保障性租赁住房的措施，实现快速去库存，减轻企业资金周

转压力。 

（3）通过精兵简政、降本增效、管理下沉等措施提高全过程经营管理能力，加强企业运

营管理能力，实行一项目一策，提高决策质量和执行效率。 
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（三）关于公司股票交易可能被实施其他风险警示的风险提示 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》第 9.8.1 条的规定，上市公司出现“（七）公司最

近三个会计年度扣除非经常性损益前后净利润孰低者均为负值，且最近一年审计报告显示公

司持续经营能力存在不确定性”的情形，其股票交易将被实施其他风险警示（在公司股票简

称前冠以“ST”字样）。 

经公司测算，预计公司 2022年度归属于上市公司股东的净利润为-110,000万元至-160,000

万元，扣除非经常性损益后归属于上市公司股东的净利润为-94,000 万元至-134,000 万元。公

司 2020 年度、2021 年度扣除非经常性损益前后净利润孰低者均为负值，且中审众环会计师

事务所（特殊普通合伙）对公司 2021 年年度报告出具了带“与持续经营相关的重大不确定

性”段落的无保留意见《审计报告》（众环审字（2022）1610135 号），显示公司持续经营能

力存在不确定性。若公司 2022 年年度经审计后的扣除非经常性损益前后净利润孰低者为负

值，且公司 2022 年年度审计报告继续显示公司持续经营能力存在不确定性，公司股票交易将

在公司 2022 年年度报告披露后被实施其他风险警示。 

公司 2022 年年度报告的预约披露日期为 2023 年 4 月 22 日，具体准确的财务数据以公司

正式披露的经审计后的 2022 年年度报告、2022 年年度审计报告为准。公司指定的信息披露

媒体为《中国证券报》《上海证券报》《证券时报》《证券日报》及巨潮资讯网，敬请投资

者审慎决策，理性投资，注意投资风险。 

 

特此公告。 

 

 

 

美好置业集团股份有限公司 

董 事 会 

2023 年 2 月 8 日 

 

 

 


