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证券代码：000668        证券简称：荣丰控股        公告编号：2024-007 

 

荣丰控股集团股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函的回复公告 

 

本公司及全体董事、监事、高级管理人员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有

虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

荣丰控股集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2024 年 1 月 31 日收到

深圳证券交易所下发的《关于对荣丰控股集团股份有限公司的关注函》（公司部

关注函〔2024〕第 24 号）（以下简称“《关注函》”）。根据《关注函》的要求，公

司积极组织相关各方对《关注函》中提出的问题进行核查，现将回复内容公告如

下： 

2024 年 1 月 31 日，你公司披露的《2023 年度业绩预告》显示，你公司 2023

年预计归属于上市公司股东的净利润（以下简称“净利润”）为亏损 2,300 万元

至亏损 3,700 万元，预计扣除非经常性损益后的净利润（以下简称“扣非净利

润”）为亏损 3,186 万元至亏损 4,586 万元，预计营业收入与预计扣除后营业收

入均为 11,000 万元至 12,000 万元。 

我部对此表示关注，请你公司就以下事项进行核实并作出说明： 

1、你公司《2023 年第三季度报告》显示，你公司 2023 年前三季度实现营

业收入 0.40 亿元，净利润为-0.33 亿元，扣非净利润为-0.37 亿元。请结合你

公司 2023 年第四季度营业收入、净利润的主要构成及相关业务开展情况、同行

业发展情况、主要交易对方、是否属于关联交易、涉及金额等，详细说明第四

季度财务指标变动的原因及合理性，是否存在年底突击交易、虚假交易或提前

确认收入，从而规避公司股票被实施退市风险警示的情形，相关业务收入确认

是否符合相关企业会计准则的规定。 

请你公司年审会计师事务所就问题 1进行核查，并发表明确意见。 
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公司回复： 

一、公司 2023 年第四季度营业收入及业务开展情况 

单位：元 

项目 2023年第四季度收入 2023年度收入 收入确认时点 

办公楼销售 45,261,399.98 45,261,399.98 在客户取得相关商品控制权 

车位销售 14,731,428.55 27,365,142.83 在客户取得相关商品控制权 

住宅销售 7,142,857.14 11,632,190.48 在客户取得相关商品控制权 

商业租赁及其他 9,244,967.71 32,617,896.19 
相关租金已经收到/在客户取

得相关商品控制权 

合计 76,380,653.38 116,876,629.48   

公司 2023 年度销售收入的主要交易对方、是否属于关联交易、涉及金额情

况： 

单位：元 

客户 是否关联方 销售额 备注 

吉林省长鸿顺凯贸易有限公司 否 37,844,394.26 A座写字楼 

新华人寿保险股份有限公司长春中心支公

司 
否 7,107,721.02 商业租赁 

卢*华 否 7,142,857.14 住宅 

孙* 否 4,489,333.34 住宅 

阳光人寿保险股份有限公司吉林分公司 否 3,183,988.31 商业租赁 

中国电建集团吉林省电力勘测设计院有限

公司 
否 1,993,353.60 商业租赁 

北京中体哇噻体育发展有限公司 否 1,619,047.62 商业租赁 

丁*川 否 1,601,809.52 B写字楼 

宋*财 否 1,176,586.67 C写字楼 

李*庙 否 1,019,733.33 C写字楼 

低于 100万销售额客户小计 否 49,697,804.67 
车位、商业租

赁及其他 

合计   116,876,629.48   
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二、公司 2023 年四季度净利润构成情况 

单位：元 

项目 2023年度 2023年前三季度 2023年第四季度 备注 

毛利润 32,608,197.29 12,158,746.57 20,449,450.72   

计入当期损益税

金 
8,032,423.91 4,715,996.37 3,316,427.54   

期间费用（销售费

用、管理费用、财

务费用） 

72,729,098.26 48,888,267.41 23,840,830.85   

计提的各项减值

准备 
8,333,671.96 3,524,383.40 4,809,288.56 

主要系收回保利（重

庆）公司应收款，冲

回坏账计提。 

其他收益 6,824,186.06 6,824,061.73 124.33 主要系政府补助 

投资收益 4,221,147.65 -2,005,570.75 6,226,718.40 

主要系调整保利（重

庆）公司应收款及暂

扣的税金 

营业外收支净额 -976,604.63 -334,970.70 -641,633.93   

合计 -29,750,923.84 -33,437,613.53 3,686,689.69   

 

公司本年第四季度实现销售收入 76,380,653.38 元，毛利润 20,449,450.72

元，期间费用为 23,840,830.85 元，利润总额 3,686,689.69 元。其中，（1）投

资收益：重庆荣丰吉联房地产开发有限公司（以下简称“重庆荣丰”）于 2009

年 8 月缴纳土地契税，后根据重庆市政府清理金融“三乱”的专题会议纪要，该

契税属于减免范围，政府对此予以减免并返还。2020 年 12 月，北京荣丰房地产

开发有限公司（以下简称“北京荣丰”）将重庆荣丰股权转让予保利（重庆）公

司，其将前述减免认定为政府补偿，认为应补缴所得税及相应的滞纳金，共计

15,013,591.27 元。为防范或有税务风险，保利（重庆）公司要求北京荣丰协调

税务部门补充出具书面证明，在此之前，需在股权交易对价中暂扣该款项。2023

年 12 月 14 日，重庆市南岸区税务局向重庆荣丰出具了不存在欠税情况的书面证

明，北京荣丰经与保利（重庆）公司协商，其同意支付前述暂扣税款，故公司将

该部分应收款项在当期予以确认。另，根据股权转让协议约定，保利（重庆）公

司代付 2,650,000.00 元拆迁款以及 6,082,278.59 元土地使用税和印花税，该款

项从本期支付给北京荣丰的股权转让进度款中扣除，由上述原因形成
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6,281,312.68 元投资收益。（2）北京荣丰本期收到保利（重庆）公司支付的股

权转让进度款，冲回计提的坏账准备 4,809,288.56 元。 

三、第四季度财务指标变动的原因及合理性 

2023 年办公用房市场整体成交规模同比出现下跌，全年成交金额 3,742 亿

元，同比减少 17.56%，成交面积 2,717 万㎡，同比减少 16.76%，成交均价 13,773

元/㎡，同比减少 0.72%，第四季度销售金额有所反弹，呈现向上趋势，具体如

下图所示。 

 

2023 年第四季度长春甲级写字楼市场无新增项目供应，存量规模保持在

76.1 万平方米，继续呈现出以价换量态势。公司根据市场情况调整经营及销售

策略，采取全员销售、以老带新、打折促销等多种措施，加大销售力度，取得较

为明显的效果。第四季度公司共实现车位销售收入 14,731,428.55 元，写字楼销

售收入 45,261,399.98 元，住宅销售收入 7,142,857.14 元。 

其中，写字楼销售是第四季度收入变动的主要因素，该收入主要系吉林省长

鸿顺凯贸易有限公司一次性购买长春国际金融中心 A 座写字楼 2,919.03 ㎡，交

易总价 40,282,614 元。该交易相关过程如下： 

2023 年 9 月，该客户表达有意向购买 A 座写字楼，并与长春公司营销部门

进行了初步接洽； 

2023 年 10 月-12 月，双方就购房价格、面积、楼层进行了持续协商； 
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2023 年 12 月初，公司为尽快回笼资金，同意给予一定的折扣，双方达成购

房意向； 

2023 年 12 月 21 日，客户考虑到购买房产的主要目的在于对外出租，为便

于后期经营管理，决定在长春当地成立公司作为购房主体； 

2023 年 12 月 26 日，客户预付 500 万元作为购房定金； 

2023 年 12 月 27 日，客户签署认购书，支付总价款 65%的款项，并于同日办

理了网签及交房手续。 

该客户购房目的是为了进行资产管理并获取收益。上述房产为带租约销售，

收益稳定并显著高于银行存款利率，且享受一定的折扣，具有投资价值，符合客

户预期。 

房地产行业通行销售方式为：一次性付款、按揭贷款、分期付款等。客户主

要根据其自身资金状况选择决定付款方式，该客户选择分期付款符合行业规则及

公司销售政策。 

长春国际金融中心项目位于长春市人民大街与解放大路交会处，以及地铁一、

二号线交汇处，主楼高 226 米，为吉林省地标建筑。为保证品质，公司对 A座写

字楼的销售政策为不分割成小单元出售，故自 2021 年竣工交付以来，A 座写字

楼均为大面积、大金额销售合同，如：2022 年一次性出售 A座 46、47 整层，面

积 2,988.35 ㎡，交易总价 5,020.43 万元。 

综上所述，该业务存在连续性，符合公司销售政策，双方签署了购房合同，

按合同约定支付款项，办理网签及交接手续，业务真实有效，不存在年底突击交

易、虚假交易或提前确认收入的情形。 

四、相关业务收入确认符合相关企业会计准则的规定 

根据财会〔2017〕22 号《企业会计准则第 14 号——收入》第 5 条规定，当

企业与客户之间的合同同时满足下列条件时，企业应当在客户取得相关商品控制

权时确认收入：（一）合同各方已批准该合同并承诺将履行各自义务；（二）该合

同明确了合同各方与所转让商品或提供劳务（以下简称“转让商品”）相关的权

利和义务；（三）该合同有明确的与所转让商品相关的支付条款；（四）该合同具

有商业实质，即履行该合同将改变企业未来现金流量的风险、时间分布或金额；

（五）企业因向客户转让商品而有权取得的对价很可能收回。 
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根据财会〔2017〕22 号《企业会计准则第 14 号——收入》第 13 条规定，

对于在某一时点履行的履约义务，企业应当在客户取得相关商品控制权时点确认

收入。在判断客户是否已取得商品控制权时，企业应当考虑下列迹象：（一）企

业就该商品享有现时收款权利，即客户就该商品负有现时付款义务；（二）企业

已将该商品的法定所有权转移给客户，即客户已拥有该商品的法定所有权；（三）

企业已将该商品实物转移给客户，即客户已实物占有该商品；（四）企业已将该

商品所有权上的主要风险和报酬转移给客户，即客户已取得该商品所有权上的主

要风险和报酬；（五）客户已接受该商品；（六）其他表明客户已取得商品控制权

的迹象。 

根据财会〔2017〕22 号《企业会计准则第 14 号——收入》第 17 条规定，

合同中存在重大融资成分的，企业应按假定客户在取得商品控制权时即以现金支

付的应付金额确定交易价格。该交易价格与合同对价之间的差额，应在合同期间

内采用实际利率法摊销。合同开始日，企业预计客户取得商品控制权与客户支付

价款间隔不超过一年的，可不考虑合同中存在的重大融资成分。 

结合公司本次对该客户写字楼的销售，均满足收入确认几个条件，具体分析

如下： 

（1）合同各方已批准该合同并承诺将履行各自义务。公司销售的写字楼均

为现房，买卖双方均已签订长春市商品房买卖合同（现售），并就各自的义务达

成一致意见。 

（2）该合同明确了合同各方与所转让商品相关的权利和义务。公司收到客

户的首期款后，已给业主办理网签备案手续且均已通过。客户就该商品负有现时

付款义务并已拥有该商品的法定所有权。 

（3）该合同有明确的与所转让商品相关的支付条款。合同约定客户首期支

付 65%的房款，2024 年 12 月 31 日前支付 25%的房款，2025 年 12 月 31 日前支付

剩余 10%的房款，支付条款约定明确。 

（4）该合同具有商业实质。合同签订后已就合同主要条款进行确认并完成

备案，双方办理了交房手续，客户已接受，具有商业实质。客户已实物占有该商

品且已取得该商品所有权上的主要风险和报酬。 
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（5）企业因向客户转让商品而有权取得的对价很可能收回。公司已收到客

户 65%的首期款项，同时客户同意两年内支付剩余房款，且客户股东名下持有的

资产价值足以覆盖该款项，公司已取得收取全部购房款权利。公司依照合同约定

的付款期限，分两年按 3%折现率，折现确认收入金额为 37,844,394.26 元。 

故公司认为在符合上述情况下在交房时点，可以确认收入的实现。 

综上所述，公司认为第四季度财务指标变动的原因具有合理性，不存在年底

突击交易、虚假交易或提前确认收入，从而规避公司股票被实施退市风险警示的

情形，相关业务收入确认符合相关企业会计准则的规定。 

年审会计师回复： 

（一）核查程序 

截至目前，我们尚未完成公司 2023 年度审计工作，截至本关注函回复日，

我们已获取了公司及其子公司未经审计的财务报表以及与收入相关的合同、凭证

及账簿等资料。对该项我们执行了如下核查程序： 

（1）了解公司第四季度的大额销售是否符合公司的实际业务开展情况和同

行业发展情况。 

（2）对公司第四季度的营业收入进行检查，获取合同、租赁台账、销售折

扣审批单、银行回单、交验表/车位进驻证明、网签、关联方清单等资料，检查

收入的确认是否构成关联方交易，是否存在虚假交易或提前确认收入，相关收入

确认时点是否符合会计政策要求。 

（3）对本期大额的销售尤其是接近年底的销售进行检查，了解交易的背景

及成交价格等，检查相关收入的确认及跨期情况，并进行回款检查。 

（4）获取公司未审财务报表，了解本期净利润构成情况，判断与公司业务

开展情况的一致性。 

（二）核查结论 

通过上述核查程序，我们未发现公司存在年底突击交易、虚假交易或提前确

认收入，从而规避公司股票被实施退市风险警示的情形，相关业务收入确认符合

相关企业会计准则的规定。由于年审工作尚未完成，最终结果以年度审计报告的

结论为准。 
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2、请你公司依据本所《上市公司自律监管指南第 1 号——业务办理》（2023

年 12 月修订）第四部分“4.2 营业收入扣除相关事项”的规定，逐条详细说明

你公司相关收入是否应当予以扣除及其判断依据，是否存在应扣除未扣除情况，

并分析你公司是否可能存在 2023 年度经审计的净利润为负值且扣除后营业收入

低于 1 亿元的情形，公司股票是否存在被实施退市风险警示的风险，并作出特

别风险提示。 

请你公司年审会计师事务所就问题 2进行核查，并发表明确意见。 

公司回复： 

一、逐条详细说明公司相关收入是否应当予以扣除及其判断依据，是否存

在应扣除未扣除情况 

公司 2023 年度未经审计的营业收入构成、收入扣除及判断依据如下表： 

单位：元 

收入类型 收入金额 收入扣除金额 扣除原因 

办公楼销售 45,261,399.98 -  - 

车位销售 27,365,142.83 -  - 

住宅销售 11,632,190.48 -  - 

租赁物业及其他 32,617,896.19 506,309.57 未形成稳定业务模式 

合计 116,876,629.48 506,309.57   

（一）是否属于与主营业务无关的收入 

项目 
是否需

扣除 

扣除金额

（元） 
是否需扣除说明 

1.正常经营之外的其他业务收

入，如出租固定资产、无形资产、

包装物，销售材料，用材料进行

非货币性资产交换，经营受托管

理业务等实现的收入，以及虽计

入主营业务收入，但属于上市公

司正常经营之外的收入。 

否 0.00 

公司主营业务为房地产开发与销售，主

营业务收入主要分为两部分，一部分为

办公楼销售、车位销售、住宅销售，另

一部分为暂未销售的办公楼、商铺等用

于短期租赁，前述业务产生的收入均为

公司主营业务收入。 
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2.不具备资质的类金融业务收

入，如拆出资金利息收入;本会计

年度以及上一会计年度新增的类

金融业务所产生的收入，如担保、

商业保理、小额贷款、融资租赁、

典当等业务形成的收入，为销售

主营产品而开展的融资租赁业务

除外。 

否 0.00 公司未开展任何类金融业务。 

3.本会计年度以及上一会计年度

新增贸易业务所产生的收入。 
否 0.00 公司无贸易业务收入。 

4.与上市公司现有正常经营业务

无关的关联交易产生的收入。 
否 0.00 

公司无与现有正常经营业务无关的关

联交易产生的收入。 

5.同一控制下企业合并的子公司

期初至合并日的收入。 
否 0.00 公司无同一控制下企业合并的情况。 

6.未形成或难以形成稳定业务模

式的业务所产生的收入。 
是 506,309.57 

公司拟对长春国金发展物业有限公司

物业费收入 506,309.57 元予以扣除，

判断依据为长春荣丰房地产开发有限

公司已与戴德梁行签订物业托管合同，

该部分收入未形成稳定业务模式。 

与主营业务无关的业务收入小计  506,309.57  

（二）是否属于不具备商业实质的收入 

项目 
是否需

扣除 

扣除金额

（元） 
是否需扣除说明 

1.未显著改变企业未来现金流量

的风险、时间分布或金额的交易

或事项产生的收入。 

否 0.00 

公司具有成熟的商业模式及持续经营

能力，其业务能显著改变公司未来现金

流量的风险、时间分布和金额。 

2.不具有真实业务的交易产生的

收入，如以自我交易的方式实现

的虚假收入，利用互联网技术手

段或其他方法构造交易产生的虚

假收入等。 

否 0.00 
公司与客户按合同约定收取款项，办理

网签及交房手续，业务真实。 
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3.交易价格显失公允的业务产生

的收入。 
否 0.00 

公司产品的交易价格根据市场行情及

成本等因素综合确定，价格具有公允

性。 

4.本会计年度以显失公允的对价

或非交易方式取得的企业合并的

子公司或业务产生的收入。 

否 0.00 公司无此类收入。 

5.审计意见中非标准审计意见涉

及的收入。 
否 0.00 

公司尚未进行审计，暂不适用非标审计

意见涉及的收入。 

6.其他不具有商业合理性的交易

或事项产生的收入。 
否 0.00 

办公楼、住宅及车位销售为公司主营业

务，公司根据协议约定收取款项、交付

房产，其产生的收入具有商业合理性。 

不具备商业实质的收入小计  0.00  

综上所述，公司主营业务为房地产开发及商品房销售，上述业务产生的收入

均属于公司的主营业务收入且具有可持续性，业务背景真实，公司营业收入的扣

除标准与上年同期保持一致，不存在应扣未扣的情况。 

二、分析公司是否可能存在 2023 年度经审计的净利润为负值且扣除后营业

收入低于 1亿元的情形。 

公司预计 2023 年度净利润为负值，扣除后的营业收入为 116,370,319.91

元，故公司认为不存在 2023 年度经审计的净利润为负值且扣除后营业收入低于

1亿元的情形，公司股票不存在被实施退市风险警示的风险。 

年审会计师回复： 

（一）核查程序 

截至目前，我们尚未完成公司 2023 年度审计工作，截至本关注函回复日，

该项我们执行如下核查程序： 

（1）根据《深圳证券交易所上市公司自律监管指南第 1 号——业务办理》

营业收入具体扣除项，识别公司属于按规定需扣除的营业收入，并复核公司判断

依据的合理性。 

（2）根据《深圳证券交易所上市公司自律监管指南第 1 号——业务办理》

营业收入扣除相关事项对中介机构核查要求，关注公司收入确认的合规性。 
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（二）核查结论 

通过上述核查程序，我们认为公司相关收入不存在应扣除未扣除情况，未发

现公司可能存在 2023 年度经审计的净利润为负值且扣除后营业收入低于 1 亿元

的情形。由于年审工作尚未完成，最终结果以出具的 2023 年度审计报告和 2023

年度营业收入扣除的专项核查报告为准。 

 

3、你公司认为需要说明的其他事项。 

公司回复： 

经自查，公司不存在其他需要说明的事项。 

 

特此公告 

 

 

 

荣丰控股集团股份有限公司董事会 

                                   二〇二四年二月二十二日 


