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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。 

 
 
 

深圳华侨城股份有限公司(以下简称“公司”)于2023年2月9日收到

深圳证券交易所下发的《关于对深圳华侨城股份有限公司的关注函》(

公司部关注函〔2023〕第140号)(以下简称“关注函”)。根据关注函的

要求，公司就所涉及问题进行了核查和确认，并向深圳证券交易所进行

了书面回复，现将回函内容公告如下： 

问题一、你公司2022年10月27日披露的《2022年三季度报告》显示

，你公司2022年前三季度实现净利润12,603.67万元。业绩预告显示，

你公司2022年度业绩由盈转亏。请你公司结合所处行业环境、公司经营

情况等，说明你公司业绩由盈转亏且亏损主要集中在第四季度的原因及

合理性。 

回复： 

2022年，受疫情反复、房地产政策调控、居民消费预期减弱等多重

因素影响，国内房地产行业供需两侧均出现下行态势。根据国家统计局

公布数据，全国房地产开发投资自2022年4月起已连续8个月负增长，全

年总额同比下降10%；房屋新开工面积同比下降近40%。2022年末商品房
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待售面积较上年增长10%，其中住宅待售面积增长18%。2022年全国商品

房销售面积135,837万平方米，较上年下降24.3%，其中住宅销售面积下

降26.8%；商品房销售额133,308亿元，较上年下降26.7%，其中住宅销

售额下降28.3%。同时，根据两家房地产专业研究机构的统计，2022年

百强房企销售总额同比大幅下滑，其中，克而瑞统计百强房企全口径销

售总额为72,878.7亿元，同比下降42.3%；中指统计百强房企全口径销

售总额为75,968.5亿元，同比下降41.3%。 

从公司销售情况看，2022年公司全年累计实现合同销售金额553亿元

，较上年同期下降33%。面对严峻的房地产形势，公司抢抓政策窗口机

遇，主动寻求市场机会，采取灵活价格策略积极促进销售去化，相关举

措于二季度产生明显效果，公司合同销售金额自一季度81亿元大幅提升

至二季度191亿元，但受制于房地产市场整体形势未有根本性改变，叠

加公司项目所在城市销售流速进一步放缓，公司三、四季度分别实现合

同销售金额157亿元、123亿元，较二季度峰值水平分别有18%、36%的降

幅，未来市场不确定性仍然存在。加之公司布局的多个城市新房价格处

于下降通道，“以价换量”成为市场常态，部分区域的存货根据可去化

的市场价格计算的可变现净值已低于成本。 

综上，在预计房地产市场短期调整压力仍然较大的情况下，公司于

第四季度对存货项目进行了全面盘查和评估，并依据会计谨慎性原则对

相关存货计提了资产减值，导致第四季度业绩由盈转亏，具有合理性。 

 

问题二、业绩预告显示，你公司对房地产业务及旅游景区业务计提

存货跌价准备及资产减值损失。请你公司分业务板块，说明计提存货跌

价准备及资产减值损失涉及的具体资产及项目的相关情况，主要减值测
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试过程，包括主要假设及重要参数选取等情况，是否与以前年度存在较

大差异，以前年度资产减值损失计提是否充分合理，是否存在集中在报

告期计提大额资产减值的情形。 

回复： 

一、公司对房地产业务板块存货及长期股权投资计提资产减值损失

的说明 

（一）公司基于谨慎性原则对房地产业务存货计提跌价准备的具体

情况 

1、存货跌价准备计提的原则 

在资产负债表日，公司对存货采用成本与可变现净值孰低计量，按

照单个存货成本高于可变现净值的差额计提存货跌价准备。对于开发产

品，在正常生产经营过程中以该存货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其可变现净值；对于开发成本，在正常生产经营

过程中以所开发项目的估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其可变现净值。 

对于存货跌价准备中的主要假设及重要参数选取情况说明如下： 

①估计售价：区分已售物业及未售物业分别选取关键参数估计售价

。对于已售物业，主要包括已认购、备案、签约的产品，按照合同价格

或意向书价格进行确认；对于未售物业，综合考虑项目自身定位、近期

及期后售价、去化因素、销售计划及市场同类产品售价情况进行合理估

计。 

②项目至完工时估计将要发生的成本：按照项目动态成本减去已经

实际入账的成本进行合理估计。 
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2、2021年公司计提存货跌价准备的情况 

2021年末，公司计提的存货跌价准备余额为17亿元，系公司严格按

照上述存货跌价准备计提的原则执行的结果，且该结果已经年审会计师

事务所审计确认。 

3、本年末公司主要存货所在区域、市场行情及跌价准备的计提情况 

本年末，公司存在减值迹象的存货主要集中在成都、昆明、广州、

重庆、东莞、郑州、海口、天津等城市，其房地产销售情况统计如下： 

公司项目所在主要城市2021-2022年度的房地产市场情况统计表 

城市 
销售均价(元/㎡) 销售额(亿元) 

2022 年 2021 年 变动 2022 年 2021 年 变动 

成都市 18,921 17,927 6% 3,370 4,065 -17% 

昆明市 9,275 11,704 -21% 843 1,250 -33% 

广州市 31,285 30,297 3% 3,549 4,608 -23% 

重庆市 8,771 11,411 -23% 1,235 3,238 -62% 

东莞市 23,692 25,788 -8% 1,009 1,568 -36% 

郑州市 14,708 14,782 -1% 937 1,511 -38% 

海口市 16,518 17,116 -3% 636 1,018 -38% 

天津市 15,062  15,515  -3% 1,685  2,493  -32% 

注：以上数据来源于克尔瑞全国房地产数据库 

如上表所示，公司项目所在主要城市2022年房地产销售额均出现了

不同程度的下滑，其中昆明、重庆、东莞、郑州、海口、天津等城市出

现量价齐跌的情形，成都、广州等城市虽销售均价未有下跌，但项目所

在区域的市场销售去化缓慢、房地产市场持续承压等因素，公司存货面

临减值迹象。 

基于上述情形，为确保资产减值损失计提的充分性和合理性，公司

在进行减值测试时，首先，根据项目自身的市场定位、结合近期及期后

公司同类产品的销售价格、不同地区周边竞品的销售价格、销售去化因

素等，采取谨慎偏中观的预期，对于不同地区的项目进行了估计售价的

合理预计；其次，对于项目实际发生的成本、预计完工时估计要发生的
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成本、销售费用及相关税费进行了合理测算；最后，逐项比较单个存货

项目的可变现净值与存货成本的差异，计提存货跌价准备。经上述测算

，公司在2022年度计提的存货跌价准备合计金额约为80亿至105亿之间

，最终数据以年审会计师事务所审定为准，并将在2022年年报中予以披

露。 

公司在进行存货减值测试时，严格按照存货跌价准备计提的原则，

综合考虑上述市场情况、项目自身定位及历史销售单价等因素影响，基

于谨慎性原则对存在减值迹象的存货计提跌价准备，报告期内的资产减

值准备计提合理，符合会计准则的相关规定，不存在报告期内集中大额

计提资产减值准备的情形。 

（二）公司基于谨慎性原则对房地产业务长期股权投资计提减值准

备的具体情况 

1、长期股权投资减值准备计提的原则 

本公司于资产负债表日判断长期股权投资是否存在可能发生减值迹

象，如存在减值迹象的，则估计其可收回金额，进行减值测试。减值测

试结果表明长期股权投资的可收回金额低于其账面价值的，按其差额计

提减值准备并计入减值损失。可收回金额为长期股权投资的公允价值减

去处置费用后的净额与资产预计未来现金流量的现值两者之间的较高

者。 

2、2021年公司计提长期股权投资减值准备的情况 

2021年末，公司计提的长期股权投资减值准备的余额为7.80亿元，

系公司严格按照上述长期股权投资减值准备计提的原则执行的结果，且

该结果已经年审会计师事务所审计确认。 
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3、本年末公司对长期股权投资计提减值准备的情况 

本年末，公司对长期股权投资依据会计谨慎性原则计提的减值准备

金额预计为20-25亿元，其中因投资的其他房企出现流动性风险，预计

所投资股权的可收回金额低于其账面价值，根据会计谨慎性原则计提的

减值预计为18-20亿元；受房地产市场下行影响，部分合作开发项目参

照周边项目的售价、去化周期等因素，扣除对应成本费用后，预计项目

可收回金额低于其账面价值，根据会计谨慎性原则计提的减值预计为

2-5亿元。综上，公司对长期股权投资计提减值准备计提合理，符合会

计准则的相关规定，不存在报告期内集中对长期股权投资大额计提资产

减值准备的情形。 

二、公司基于谨慎性原则对旅游业务固定资产计提减值准备的具体

情况 

1、固定资产减值准备计提的原则 

本公司于资产负债表日判断固定资产是否存在可能发生减值的迹象

，如存在减值迹象，则将估计其可收回金额，进行减值测试。减值测试

结果表明资产的可收回金额低于其账面价值的，按其差额计提减值准备

并计入减值损失。可收回金额为资产的公允价值减去处置费用后的净额

与资产预计未来现金流量的现值两者之间的较高者。资产减值准备按单

项资产为基础计算并确认，如果难以对单项资产的可收回金额进行估计

的，以该资产所属的资产组确定资产组的可收回金额。 

2、2021年公司计提固定资产减值准备的情况 

2021年末，公司计提的固定资产减值准备的余额为6.29亿元，系公

司严格按照上述固定资产减值准备计提的原则执行的结果，且该结果已

经年审会计师事务所审计确认。 
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3、本年末公司对固定资产计提减值准备的情况 

本年末，公司对固定资产计提减值准备金额预计为5-7亿元，主要系

个别景区的设施部分拆除或更新改造，预计该部分老旧设施的可回收金

额低于其账面价值，按照会计谨慎性原则计提相关减值准备所致，符合

会计准则的相关规定，不存在报告期内集中对固定资产大额计提资产减

值准备的情形。 

特此公告。 

 

深圳华侨城股份有限公司 

董  事  会 

                                      二〇二三年二月十六日 


