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证券代码：000031         证券简称：大悦城        公告编号：2023-007 

 

大悦城控股集团股份有限公司 

关于深圳证券交易所关注函回复的公告 

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。 

 

大悦城控股集团股份有限公司（以下简称“公司”或“本公司”）于近日收

到深圳证券交易所《关于对大悦城控股集团股份有限公司的关注函》（公司部关

注函〔2023〕第 144 号，以下简称“关注函”），公司对关注函所涉及问题进行

了认真核查和确认，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 1：你公司 2022 年前三季度收入同比增加 12.33%，净利润

及扣非后净利润分别为 9,064.94 万元、4,232.8 万元，同比分别下

降 91.88%、96.17%。你公司 2022 年预计业绩由盈转亏且大额亏损。

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

转亏且亏损集中在第四季度的原因，收入与净利润变动趋势不一致的

合理性。 

公司回复： 

一、公司业绩由盈转亏且亏损集中在第四季度的原因 

2022 年，房地产市场处于深度调整阶段，市场供需两端面临冲击

和压力，全年房地产开发投资额同比下降 10%1，商品房销售额同比下

降 26.7%2，其中百强房企全年销售规模同比下降 41.6%3，市场总体承

压。根据中国房地产指数系统百城价格指数数据显示，2022 年百城新

                                                             
1 国家统计局数据 
2 国家统计局数据 
3 克而瑞研究中心数据 
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建及二手住宅价格累计均由涨转跌，为时隔 7 年再次出现年度下跌。 

 
数据来源：中指数据 CREIS 

由上图可以看出，从 2022 年中开始，虽然宏观调控政策持续宽

松，但市场预期依旧走弱，第四季度房价下跌幅度加大。公司业绩在

前三季度盈利，第四季度产生大额亏损的主要原因如下： 

（1）受房地产市场价格下行及结算周期变化影响，公司第四季

度低毛利率结算项目占比增加。公司第四季度毛利率约为 18%，较前

三季度毛利率下降约 10%。 

（2）2022 年国家对房地产市场需求端政策持续优化，且自 2022

年中以来供给端利好政策不断出台，但市场整体销售并未出现明显好

转，市场预期仍较低迷，特别是第四季度房价出现明显下降。为应对

市场下行的不利影响，公司积极调整销售策略，战略性优化库存结构，

加快资产周转资金回笼，在新的销售策略下预计部分项目出现减值迹

象，经公司初步评估，报告期内计提资产减值准备约 15 亿元，具体

减值情况参见问题二的回复。 

（3）第四季度公司投资的联合营企业亦因房地产市场下行、项

目去化方式受到限制等因素影响出现亏损，对公司形成了投资损失。 

二、收入与净利润变动趋势不一致分析 
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公司 2022 年前三季度收入同比增加 12.33%，净利润及归母净利

润同比下降，收入与净利润变动趋势不一致主要包括以下原因： 

1、因租金减免导致毛利率下降。2022 年前三季度营业收入同比

增长了 12.33%，毛利率下降了 3 个百分点，主要原因系公司积极承

担央企责任，为中小企业纾困解难，对合作商户进行租金减免。 

2、2022 年前三季度结利项目中，公司平均权益占比下降，致使

销售型业务 2022 年前三季度归母净利润较 2021 年前三季度归母净

利润同比减少。 

综上，以上原因导致公司收入与净利润变动趋势不一致。 

问题 2：业绩预告显示，你公司因计提资产减值损失导致公司业

绩亏损。请你公司说明计提资产减值损失涉及的具体资产及项目情况，

主要减值测试过程，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，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。 

公司回复： 

公司基于谨慎性原则对存在减值迹象的各项资产经测试后计提

减值准备，2022 年度计提资产减值损失涉及的资产主要为存货，具体

说明如下： 

公司按照《企业会计准则第 1 号—存货》的相关规定，在资产负

债表日，存货采用成本与可变现净值孰低进行计量。当其可变现净值

低于成本时，计提存货跌价准备。在确定存货可变现净值时，对主要

假设和重要参数的考虑因素是： 

1、对于已完工的开发产品，公司采用预计销售价格减去相关费

用及税金的金额确定； 

2、对于在建的开发成本，公司按照预计开发完工后的销售价格
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减去估计至完工将要发生的成本、相关费用及税金的金额确定； 

3、预计售价区分为已售未结转收入及未售部分，已售未结转收

入部分使用实际签约金额确定预计销售价格，未售部分参照该项目近

期销售均价、周边楼盘同类产品成交售价、当地房地产市场的价格趋

势并结合项目自身定位、品质及销售计划综合确定预计销售价格； 

4、按照目标成本、合约规划、关键节点计划等动态编制项目估

计总投成本。 

鉴于公司所处行业环境，2022 年末公司管理层基于谨慎性原则

按照企业会计准则的要求计提了约 15 亿元的存货跌价准备，涉及成

都、武汉、张家口、青岛等城市的商办或住宅类产品。 

商办类产品计提减值主要因市场热度不足，为加速去化商办产品

回笼资金，公司采用以价换量的方式进行销售；住宅类产品受项目所

在区域疫情管控、市场竞争、位置等因素影响，投资需求减弱，本地

客源需求不足，量价齐跌，公司参考周边楼盘同类产品及近期实际成

交售价，对出现减值迹象的项目进行测试后判断未来可变现净值并相

应计提减值。公司已聘请独立第三方评估机构对出现减值迹象的项目

进行评估，存货减值数据最终以公司年度报告披露为准。减值计提金

额前五名项目如下： 

项目 A：位于四川省成都市，包括住宅，洋房，商业等多种业态。

2022 年成都零售物业市场因疫情反复引致消费低迷，市场空置率走

高，租金下滑，导致商业地产市场成交价格逐步下降。结合本项目自

身情况，参考周边同类商业产品实际成交均价，本项目中存在减值迹

象的商业业态综合平均售价预估为 18,122.34 元/㎡。根据项目成本、

预计税金与相关费用测算，相关业态单方成本预估为 33,116.60 元/

㎡，测算后预计计提存货跌价准备 2.97 亿元。 
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项目 B：位于湖北省武汉市，包含住宅、公寓、商业等多种业态。

2022 年下半年以来，武汉房地产市场恢复情况未达预期，项目所在位

置处于城市远郊，叠加疫情影响，销售价格持续走低。结合本项目情

况，参考周边楼盘同类产品实际成交均价，本项目中存在减值迹象的

业态综合平均售价预估为 9,011 元/㎡。根据项目成本、预计税金与

相关费用测算，相关业态单方成本预估为 9,752.59 元/㎡，测算后预

计计提存货跌价准备 2.05 亿元。 

项目 C：位于河北省张家口市，项目包含住宅及商业。2022 年下

半年以来，受疫情持续管控影响，当地房地产市场较为低迷，房屋销

售处于停滞状态，恢复情况未达预期。公司参考周边楼盘同类产品实

际成交均价，本项目存在减值迹象的业态综合平均售价预估为

8,892.32 元/㎡。根据项目成本、预计税金与相关费用测算，相关业

态单方成本预估为 9,631.95 元/㎡，测算后预计计提存货跌价准备 

1.49 亿元。 

项目 D：位于四川省成都市，其中1号地为为叠拼和别墅类产品，

周边楼盘无同类产品，在本区域内单套总价较高，去化速度较为缓慢。

参考本项目历史成交价格，结合公司对未来市场预期等因素，本项目

中存在减值迹象的业态综合平均售价预估为 26,797.13 元/㎡。根据

项目成本、预计税金与相关费用测算，相关业态单方成本预估为

28,608.09 元/㎡，测算后预计计提存货跌价准备 1.36 亿元。 

项目 E：位于山东省青岛市，为公寓项目。该项目所在区域在 2022

年逐步呈现出市场供过于求、去化周期延长、成交价格持续下降的趋

势,周边公寓竞品自 2022 年下半年以来销售价格均有所下降。结合本

项目情况，参考周边楼盘同类产品实际成交均价，本项目平均售价预

估为 13,542.29 元/㎡。根据项目成本、预计税金与相关费用测算，
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单方成本预估为 19,960.08 元/㎡，测算后预计计提存货跌价准备

1.22 亿元。 

公司于各资产负债表日均会依据企业会计准则相关规定及公司

一贯的会计政策结合各开发项目所处市场环境以及公司的销售策略

判断项目是否存在减值迹象并进行减值测试，测算报告当期存货跌价

准备情况。在 2021 年度，公司针对天津、北京、江门等多个地区的

11 个项目计提了 19.56 亿元存货跌价准备，2021 年末存货跌价准备

余额 30.74 亿元。 

2022 年度公司计提资产减值准备依据的会计政策、减值测试过

程包括主要假设及重要参数的选取方法均与以前年度保持一致，报告

期内的资产减值准备计提充分合理，不存在集中在报告期内计提大额

资产减值准备的情形。 

 

特此公告。 

 

 

大悦城控股集团股份有限公司董事会 

二〇二三年二月十六日 
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