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上海大名城企业股份有限公司 

关于计提大额资产减值准备的公告 

 

本公司董事局及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

上海大名城企业股份有限公司（以下简称“公司”）于 2022 年

4 月 28 日召开第八届董事局第十七次会议和第八届监事会第十四次

会议，审议通过了《关于计提大额资产减值准备的议案》。 现将具

体情况公告如下： 

一、本次计提资产减值准备的情况概述 

为客观反映公司 2021 年度的财务状况和经营成果，按照《企业

会计准则》《公司章程》和公司会计政策等相关规定，基于谨慎性原

则，公司及下属子公司对 2021 年度末存在可能发生减值迹象的资产

进行全面清查和资产减值测试。 

公司于 2022年 1月 27日召开第八届董事局第十五次会议和第八

届监事会第十二次会议，审议通过了《关于计提大额资产减值准备的

议案》，经公司初步测试，2021 年度公司预计计提各项资产减值准

备 2.7 亿元-3 亿元，该数据未经年审会计师审计，并于 2022年 1 月

29 日披露的临时公告《关于计提资产减值准备的公告》、《2021 年

年度业绩预告的公告》（详见临时公告 2022-010、2022-011） 



公司发布业绩预告后，突发严重且持续的疫情，一季度经济增长

仅为 4.8%，远低于预期，房地产市场进入冰点，整个市场非常低迷，

全国商品房销售额 29,655 亿元，同比增速-22.7%，其中 30大中城市

商品房销售面积同比增速-36%。基于外部环境和房地产市场的严峻形

势，公司以更为审慎的专业判断，并与年审注册会计师充分沟通，经

对存货项目进行谨慎性评估，在前述公司第八届董事局第十五次会议

审批批准的计提大额资产减值准备数额的基础上，预计新增计提存货

跌价准备约 47,100.60 万元，总计预计计提减值损失约 77,100.60 万

元。 

 

二、计提资产减值准备的具体情况说明 

（一）计提资产减值准备的方法 

根据《企业会计准则第 1 号——存货》以及公司执行的会计政策

的相关规定：资产负债表日，存货应当按照成本与可变现净值孰低计

量。存货成本高于其可变现净值的，应当计提存货跌价准备，计入当

期损益。 

（二）本次计提减值准备的具体情况 

在公司年报编制过程中，恰逢 3 月以来疫情持续漫延和扩散，部

分地区购房者受无法实地看房及疫情封控等因素影响，购房交易受到

较大冲击，使本已疲态的房地产市场雪上加霜，房地产投资、融资、

开工、竣工、销售及土地出让等指标均呈现断崖式下跌的局面，房企

和市场预期进一步转弱，必将影响后续的房地产投资和购买信心。以



疫情严峻的上海为例，受疫情影响，已宣布推迟今年的第一轮集中供

地。 

鉴于房地产行业已处于下行调整周期，特别是 2021 年出现的行

业标志性事件和 2022 年春季的疫情加剧，市场对于房地产行业发展

整体预期偏悲观，公司再次全面、审慎思考新冠疫情、地产调控政策、

融资环境、市场分化严重以及产品需求结构变化等因素的叠加影响，

对存货、税费等进行谨慎性评估，并与年审注册会计师充分沟通后，

对相关科目预计调整如下； 

1、新增计提减值损失 47,100.60 万元。 

（1）公司制定了符合企业会计准则的存货跌价准备会计政策，

且公司存货跌价准备计提相关政策与前期保持一致。公司存货跌价准

备具体会计政策如下： 

期末，存货按成本与可变现净值孰低法计价，在对存货进行全面

盘点的基础上，按各类存货单个项目的存货成本高于其可变现净值的

差额提取存货跌价准备。与在同一地区生产和销售的产品系列相关、

具有相同或相关联的类似最终用途或目的，且难以与其他项目分开计

量的存货，可以合并计提存货跌价准备。 

（2）结合房地产行业的存货特征，公司对于期末房地产项目，

于资产负债表日考虑持有存货的目的、资产负债表日后事项的影响等

因素，以估计售价减去估计将要发生的成本、估计的销售费用和相应

税费后的金额确定其可变现净值。估计售价区分为已预售及未售部分，

已预售部分按照实际签约金额确认估计售价，未售部分按照估计未来



的销售价格确定。销售价格的确定如下： 

A、2021年前，虽然国家持续出台了“三道红线”、“集中供地”、

“金融机构贷款集中度管控”等长效调控措施，但对房地产市场尚未

形成明显的影响，2020 年全国房地产市场销售面积和销售额仍创出

历史新高。公司所投资开发区域土地市场和房产市场仍整体较平稳，

因此公司对于房地产行业的整体预期还是以“稳”字为基本指导，2021

年初第一批次集中供地时各地均呈现火热的抢地局面，公司对行业及

区域房地产发展的预期仍相对比较乐观。进行存货减值测试时候的估

计售价按照项目自身的销售价格或类似开发物业产品的市场销售价

格同时结合项目自身定位、品质及未来销售计划综合确定。 

2020 年，公司对各个房地产项目的存货进行了减值测试，未发

现减值迹象，无需计提减值准备。 

B、进入 2021 年是中国房地产行业跌宕起伏的一年，房地产销售

和房价“前热后冷”，特别是进入二季度后，受头部房企风险事件及

调控政策不放松的影响，市场对于房地产行业发展整体预期偏悲观，

热点城市土地拍卖市场也逐渐趋冷，出现整体不理想情况甚至流拍等，

虽自 2021 年 4 季度以来，宏观层面不断释放政策宽松的信息，出台

了系列发力稳定楼市的政策，但 2022 年 1 月以后，房地产行业中标

志性房企资金链危机依旧持续爆发，加上各地方政府对销售回款的监

管越趋严格，房地产行业流动性紧张有不断加剧的趋势，严重冲击了

市场购房信心。公司出于更为审慎的专业判断认为：公司部分存货在

可预见的销售周期内难以恢复到以往较高的常规销售价格。进行存货



减值测试时候的估计售价按照项目自身的销售价格或类似开发物业

产品的市场销售价格同时结合项目自身定位、品质及未来销售计划综

合确定。 

2021 年度，对各个房地产项目的存货进行了减值测试，通过审

慎评估，预计福建名城港湾九区项目、江西南昌项目、各项目车位等

存货资产计提减值金额约 77,100.60万元,较业绩预告对应的存货减

值金额增加 47,100.60 万元。具体存货跌价准备项目计提明细如下： 

主要
业态 

项目 所属区域 
存货跌价准备金额 

（万元） 
计提说明 

住宅 

名城港湾 福州.马尾区 29,139.92 注 1 

南昌大名城 南昌.西湖区 5,220.68 注 2 

尾盘
车位 

名城港湾 福州.永泰县 17,719.97 

注 3 

永泰东部旅游新城 福州.永泰县 8,087.18 

名城城市广场 福州.马尾区 7,462.92 

兰州东部科技新城
一、二期 

兰州.高新区 4,423.90 

大名城尚苑 上海.嘉定区 5,046.03 

小  计 77,100.60  

 

注 1： 

名城港湾系列项目-名城港湾九区项目位于福州市马尾东江滨板

块，于 2017 年 9 月 11 日通过挂牌拍卖方式取得马宗地 2017-05 号

土地使用权。项目业态主要以高层住宅为主，于 2021 年底交付。项



目总建筑面积 77,548.86㎡，其中可售住宅总计 680 套，配建房面积

13,782.29 ㎡，商业面积 1,025.82 ㎡。2021 年 4 月，福州市住房保

障和房产管理局核发本项目 3#楼（290 套，合 13,406.41 ㎡）预售

许可证。截至 2021 年底，其他楼栋尚未办理预售证。2021 年 8 月，

受福建省住房和城乡建设等 8 个部门联合转发《关于持续整治规范房

地产市场秩序的通知》的影响，房产企业的销售定价行为规范越发趋

严。截至 2021 年底，项目累计销售 101 套，受政府强化房产价格调

控影响，销售均价约 21,787 元/㎡。为适应 2022 年突发的严重疫情

及行业变化所带来的市场影响，实现加快现金回款以应对行业危机，

公司根据市场调研情况对本项目全部未售部分（包含已领预售证和未

领预售证）重新进行估价，经测试预计本项目 2021 年度计提住宅存

货跌价准备 29,139.92 万元。 

注 2： 

南昌大名城项目位于南昌西湖区朝阳新城板块，于 2017 年 5 月

12 日通过挂牌拍卖方式取得 DABJ2017004 地块土地使用权。项目业

态主要以高层住宅为主，于 2021 年已竣工交付。项目总建筑面积为

146,386.27㎡，其中可售住宅总套数为 760 套。项目自 2019 年 6月

首开以来，项目可售住宅截至 2021 年底均已领取预售许可证。截至

2021年底，项目累计已销售 347 套，受政府强化房产价格调控影响，

销售均价约 17,236元/㎡。 

为适应 2022 年突发的严重疫情及行业变化所带来的市场影响，

实现加快现金回款以应对行业危机的主动经营策略，公司根据市场调



研情况对本项目全部未售部分（包含已领预售证和未领预售证）重新

进行估价，经测试预计本项目 2021 年度计提住宅存货跌价准备

5,220.68 万元。 

注 3： 

由于车位属于只能定向以小区业主为销售对象的产品，传统的车

位销售均是以慢去化稳价格，逐步推进 V 型价格销售模式。考虑到部

分老项目已进入尾盘销售阶段，为适应 2022 年突发的严重疫情及房

地产行业严峻变化所带来的对企业流动性的迫切要求，传统车位销售

模式与公司为实现加快现金回款以应对行业危机所展开的资产换现

金的销售策略已不一致，公司根据市场调研情况对预售物业重新进行

估价，经测试预计 2021 年度计提车位存货跌价准备约 42,740 万元。 

 

三、计提减值准备对公司财务状况的影响 

公司第八届董事局第十五次会议审批批准的计提大额资产减值

准备数额,加上公司本次董事局会议（第八届董事局第十七次会议）

审议批准的计提大额资产减值准备数额,总计计提存货跌价准备金额

共计 77,100.60 万元，全额计入公司 2021 年度经营业绩，预计减少

公司 2021 年度利润总额 77,100.60 万元，导致公司经营业绩自上市

以来首次出现大幅亏损。 

 

四、董事会关于计提资产减值准备的意见 

公司董事会认为：公司依据实际情况计提资产减值准备，符合《企



业会计准则》和公司财务管理制度的规定，在前次计提资产减值准备

的基础上，采取更审慎的态度，计提的理由是充分、全面而审慎的，

能够公允、准确地反映公司的资产状况，同意本次计提资产减值准备。 

 

五、独立董事关于计提资产减值准备的独立意见 

公司独立董事认为：本次计提资产减值准备符合《企业会计准则》

和公司财务管理制度的相关规定，相关审议程序合法合规，本次计提

资产减值准备公允地反映公司的资产价值，不存在损害公司和中小股

东合法利益的情况，同意本次计提资产减值准备。 

 

六、公司监事会关于计提资产减值准备的独立意见 

公司监事会认为：公司按照《企业会计准则》 和公司财务制度

的有关规定计提资产减值准备，符合公司实际情况，能更公允地反映

公司财务状况和资产价值，相关决策程序符合法律法规的规定，同意

本次计提资产减值准备。 

 

特此公告 

上海大名城企业股份有限公司董事局 

2022 年 4 月 30 日 

 

 

报备文件 
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