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股票简称：美好置业     股票代码：000667   公告编号：2023-01 

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 2022 年

12 月 29 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〔2022〕第 470 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、你公司 2020 年、2021 年、2022 年前三季度实现的扣除非经常性损益后

归属于普通股股东的净利润（以下简称“扣非后净利润”）均为负，且 2022 年

前三季度较上年同期亏损扩大。根据你公司相关公告，你公司收购美好装配后，

美好装配经营业绩多年未达预期，你公司装配式建筑业务连续多年大额亏损，

截至 2022 年 6 月 30 日，美好装配净资产为-28.39 亿元，且存在多笔强制执行诉

讼，已被列为失信被执行人。请结合你公司的战略发展规划、主营业务发展情

况、上市公司及美好装配经营业绩等，说明你公司在装配式建筑业务连续多年

大额亏损、美好装配已经明显资不抵债的情形下，收购美好装配剩余股权的原

因、主要考虑及必要性，并说明本次交易作价的确定依据及合理性，本次交易

对你公司 2022 年及未来期间归母净利润、归母净资产等财务指标的影响，是否

有利于提高你公司持续盈利能力，是否涉嫌关联利益输送，是否有利于维护上

市公司及中小股东利益。 
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公司说明： 

1、公司战略发展规划、主营业务发展、上市公司及美好装配经营业绩情况  

装配式建筑是通过工厂标准化预制和现场装配结合的生产建筑方式，具备绿

色、高效等特征，是传统建筑行业向工业化制造升级的必然方向，是公司确定的

战略发展方向。公司从 2002 年起一直从事房地产开发业务，经 2017 年第三次临

时股东大会批准，公司于 2017 年末通过增资控股美好建筑装配科技有限公司（以

下简称“美好装配”）介入装配式建筑领域，自 2018 年开始，公司房地产开发业

务逐步收缩直至逐步退出传统房地产业务，从而实现向房屋智造业务的全面转

型。2019 年至 2022 上半年公司经营业绩情况具体如下： 

单位：万元 

项目 2022 年 1-6 月 2021 年度 2020 年度 2019 年度 

利润总额（亏损） -51,281.82 -305,446.88 -17,612.24 -7,106.47 

其中：房地产开发 -12,745.58 -203,437.37 127,691.99 70,837.36 

现代农业 -9.94 -7,096.75 -40,873.28 -15,321.94 

装配式建筑 -39,479.33 -99,415.34 -102,887.85 -59,783.29 

分部间抵销 -953.03 -4,502.58 1,543.10 2,838.60 

归母净利润 -32,025.25 -267,277.86 9,469.83 6,688.66 

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。 

 

2、收购美好装配剩余股权的原因、主要考虑及必要性，说明本次交易作价

的确定依据及合理性 

自 2017年底开始，美好装配规模性布局投资装配式建筑产业。2017年至 2020

年为主要投资期，扩大建厂规模，员工增幅较大，投入远大于产出，导致期间出

现亏损；2019-2021 年装配式建筑业务收入占公司总收入的比重依次为 7%、15%

和 21%，逐年上升，但尚未达到预计的业务规模，受工厂折旧、资金成本等固定



3 

 

费用影响，以及自 2020 年开始的疫情和房地产市场下行因素影响，且国家的装

配式建筑扶持政策从 2021 年起才开始大力推进，叠合墙技术布局较当时市场环

境有所超前，开发商对装配式建筑尚处于认知阶段，叠合剪力墙技术体系对比套

筒灌浆体系的施工便捷、检测直观、钢筋搭接连续、混凝土连续浇筑、三重防水

优势还不为人熟知，各地政府支持装配式建筑发展的竖向结构政策力度差异较

大。导致市场需求不及预期，工厂设计产能未能全额释放，同时美好装配在装配

式建筑产业前期投资过大过快，导致折旧、财务资助利息等固定成本过高，从而

形成较大亏损。但是结合政策因素、市场前景及美好装配五年以来积累的核心优

势、行业经验及市场资源，公司认为目前收购美好装配剩余股权，继续逐步退出

传统房地产业务，实现向房屋智造业务的全面转型是维护公司前期投入，保护上

市公司利益，奠定公司中长期发展的可行之路。 

（1）政策因素及市场前景 

目前各地“十四五”建筑业规划及装配式建筑支持政策已陆续发布执行，根

据住建部 2022 年 3 月发布的《“十四五”建筑节能与绿色建筑发展规划》：“至

十四五期末的 2025 年，城镇新建建筑全面建成绿色建筑，装配式建筑占当年城

镇新建建筑的比例达到 30%；到 2025 年中国新建装配式建筑面积预计将达到

16.51 亿平方米，市场规模预计将达 3.6 万亿元”；同时随着房地产市场供应结

构改革，保障性住房等装配式建筑项目规模有望出现大规模增长。随着疫情的结

束，建筑业市场预计也将得以快速恢复，尤其是公司已经布局工厂及开展业务拓

展的上海、北京、深圳、广州、南京、郑州、合肥、武汉、青岛等地，根据当地

政府或住建委局发布的“十四五”建筑业发展规划预计，至 2025 年，装配率要

求将提高至 30%~100%不等，新开工装配式建筑面积从 1,766 万平米~14,292 万

平米不等，合计约 73,918 万平米，预计产值约 1.63 万亿元。 

结合市场需求的增长，美好装配业已形成的竞争优势将得以发挥，工厂布局

网络的产能有望得以释放。目前美好装配在武汉、郑州、合肥、成都、重庆等城

市，已经和保利集团、中建五局、中航建设、中铁上海工程局、五矿、电子十一

院、中铁十八局、远洋国际建设、成都高新投资等各类企业实现了业务合作，随

着房地产市场的复苏，预计除了现有客户的合作将持续扩大规模外，也会持续有

更多的客户达成合作。 
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（2）美好装配核心竞争优势 

美好装配经过五年来对装配式行业的持续投入，累积实施了 350 万平米的装

配式建筑，积累了较为丰富的行业经验，已经形成以下核心竞争优势，主要包括

智能化生产基地、叠合剪力墙技术结构体系、数字化房屋设计能力及装配式装修

技术，具体如下： 

A、智能化全自动生产线：美好装配引进德国先进全自动化生产线，从第

2 个工厂开始针对模台、养护窑格架、固定滚轮、码垛机钢架等核心部件实现国

产化，国产化率达 35%。国产化部件加工精度达到欧洲验收标准，与进口生产线

配线使用，为生产线国产化技术改造升级打下坚实基础。在此基础上，美好装配

加强养护窑加热系统、构件外运车、磁性边模、自动喷涂脱模剂装置的自主研发，

已试制成功并安装完成，性能优于进口件，再次减少国外采购比例 5%，国产化

比例达到 40%。 

B、先进的技术体系：美好装配于 2017 年引进吸收欧洲技术，结合我国建筑

规范自主研发叠合剪力墙技术结构体系，与装配式实心墙体系相比存在如下优

势： 

叠合剪力墙两侧预制墙板在结构施工过程可充当模板，大大减小了现场支

模、拆模工作量，降低建造成本，符合工业化建筑特点。 

装配式叠合剪力墙结构体系中，结构竖向接缝和水平接缝均通过设置于叠合

剪力墙空腔内的连接钢筋以及后浇混凝土进行连接，具有施工便捷、质量易保证

等优点。 

装配整体式叠合剪力墙结构中，叠合剪力墙空腔采用现场后浇混凝土，自下

而上“贯通”，并与边缘构件等现浇部位连接形成整体。作为一种“半预制半现

浇”结构体系，装配整体式叠合剪力墙结构整体性好、防水性优。 

叠合剪力墙构件可不出筋，自动化生产效率大大提高；叠合剪力墙构件自重

减轻约 50%，便于运输、吊装，整体上可缩短工期、降低成本。 

C、数字化房屋设计能力：为承载美好房屋智造设计驱动的一体化业务模式、

提升 BIM 设计效率、降低设计成本，自主研发了具有独立知识产权的“美好 BIM

智能设计平台”。该平台实现了 BIM 的集中化设计，将整体构造拆分和构件拆

分融合，在一个平台上对建筑从整体到构件进行全面设计。从“普通素模”到
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“精准精模”全过程可视化深化设计，生成工厂生产线需要的生产加工文件、图

纸。结合 BIM 三维可视化功能，实现钢筋数据布局查看和一键化绘制等应用。 

D、装配式装修技术：美好装配自建研发队伍，同时与装配式装修头部企业

开展技术合作，以工业化方式推动装修标准化，基于不同生活场景，打造涵盖硬

装、软装和智能家电的全产品体系，依托批量采购优势，结合业主生活需求敏感

点，为客户提供“拎包入住”的一体化人居空间。 

（3）本次交易作价的确定依据及合理性 

经公司 2021 年年度股东大会批准，截至 2022 年 11 月末，公司累计向美好

装配提供财务资助 52.84 亿元（含利息）。鉴于美好装配其他股东将不能以同等

条件或者出资比例向美好装配提供财务资助，为降低上市公司财务资助风险，美

好装配的其他股东美好集团和武汉美纯以持有的美好装配股权，对公司的财务资

助提供相应的担保。（具体详见公司于 2022 年 6 月 1 日发布在指定媒体上的《关

于 2022 年度向控股子公司美好装配提供财务资助事项的补充公告》，公告编号：

2022-23）。由于美好装配近几年受到地产行业市场下行及疫情管控等不利因素影

响，经营情况未达预期，出现较大程度亏损，难以按期偿还公司的借款。美好集

团和武汉美纯同意以零元对价将投资成本为 52,940 万元持有的全部美好装配股

权转让给公司，以履行其担保义务。 

鉴于美好装配近年来发展不及预期，且其他股东方无力继续投入改善美好装

配的财务指标，如任其破产清算，将给上市公司造成较大财务损失。公司受让关

联方持有的美好装配 51%股权后，美好装配成为公司的全资子公司，有利于维护

公司前期投入，同时确保公司业务、资产的独立性，有利于维护上市公司及中小

股东利益。  

美好装配的投资已基本到位，后期预计不会再产生大额投入，美好装配不再

承担每年由于财务资助而产生的大额利息支出，有助于实现美好装配 2023 年扭

亏为盈的财务目标。 交易有利于增强公司对美好装配的决策力度，降低管理成

本，提高经营管理效率，进一步集中资源，抓住市场机遇，聚焦装配式建筑主营

业务方向。交易完成后公司将继续优化管理模式及组织，全面进行业务流程优化

和迭代；同时以独立核算为原则的组织架构，建立基层最小实体经营单位及人才

团队的能力素质模型，完善不同岗位各级人才发展体制，持续提升经营团队成员
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的业务胜任能力和综合素养，提高经营效率，降低冗余成本，提升企业盈利能力。 

3、本次交易对公司 2022 年及未来期间归母净利润、归母净资产等财务指标

的影响 

根据《企业会计准则第 20 号——企业合并》应用指南二、合并日或购买日

的确定原则：企业应当在合并日或购买日确认因企业合并取得的资产、负债。按

照本准则第五条和第十条规定，合并日或购买日是指合并方或购买方实际取得对

被合并方或被购买方控制权的日期，即被合并方或被购买方的净资产或生产经营

决策的控制权转移给合并方或购买方的日期。同时满足下列条件的，通常可认为

实现了控制权的转移： 

（一）企业合并合同或协议已获股东大会等通过。 

（二）企业合并事项需要经过国家有关主管部门审批的，已获得批准。 

（三）参与合并各方已办理了必要的财产权转移手续。 

（四）合并方或购买方已支付了合并价款的大部分（一般应超过 50％），并

且有能力、有计划支付剩余款项。 

（五）合并方或购买方实际上已经控制了被合并方或被购买方的财务和经营

政策，并享有相应的利益、承担相应的风险。 

公司于 2022 年 12 月 30 日召开了 2022 年第三次临时股东大会，会议通过了

《关于拟受让关联方持有的美好装配全部股权的议案》。但截至 2022 年 12 月 31

日，公司尚未完成必要的财产转移手续，尚未通过国家有关主管部门的审批，不

满足企业会计准则下“合并日”的定义，因此 2022 年度公司无法将美好装配视

为全资子公司，故本次交易对公司 2022 年度资产总额、负债总额、净资产总额、

归母净利润、归母所有者权益均无影响。 

交易完成后，美好装配在未来期间所实现的利润（亏损）将 100%由上市公

司享有，于公司层面不再产生归属于少数股东的净利润，不再新增归属于少数股

东的所有者权益，截止当期末的少数股东权益将全额转入“归属于母公司所有者

权益”。若假设美好装配已是公司的全资子公司，按 2022 年第三季度财务报告数

据模拟测算，“归属于母公司所有者权益”将由 37.22 亿元减少至 21.84 亿元，减

少约 15.38 亿元；当期归属于母公司的净利润将由-7.84 亿元减少至-13.86 亿元，

减少约 6.02 亿元。 
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二、你公司于 2022 年 7 月 13 日披露的《关于深圳证券交易所<2021 年年

报问询函>的回复公告》（以下简称《问询函回函》）显示，截至 2022 年 3 月

31 日，你公司货币资金余额 12.3 亿元，其中可用资金仅为 1.25 亿元（不含监管

资金），但截至 2022 年 11 月末，你公司累计向美好装配提供财务资助 52.84 亿

元（含利息）。此外，《问询函回函》显示，美好装配拟对多个工厂转让、退

投和拆除。请你公司：（1）结合目前可动用资金、有息债务、流动性情况等，

说明向美好装配提供大额财务资助的原因及合理性，主要资金来源，以及财务

资助资金主要用途。（2）说明美好装配核心资产的具体情况，是否有稳定合作

的客户、供应商，并说明其在资金、资产、日常经营等方面是否存在对你公司

的重大依赖。（3）说明美好装配拟对多个工厂转让、退投和拆除的具体情况和

主要考虑，以及对其未来业务发展可能产生的影响。 

 

公司说明： 

1、结合目前可动用资金、有息债务、流动性情况等，说明向美好装配提供

大额财务资助的原因及合理性，主要资金来源，以及财务资助资金主要用途 

截至 2022 年 11 月 30 日，公司货币资金余额 3.76 亿元，其中可用资金 0.21

亿元（不含监管资金）。有息债务余额 29.11 亿元，较上年末减少 8.56 亿元。 

为帮助公司聚焦装配式建筑业务，加快叠合剪力墙技术体系推广和示范，抢

占装配式建筑市场，尽快实现由传统房地产开发企业向以装配式建筑为核心的房

屋智造业务战略转型。经公司 2017 年年度股东大会、2018 年年度股东大会、2019

年年度股东大会、2020年年度股东大会及 2021年年度股东大会批准，公司自 2018

年起均向美好装配提供了财务资助。经公司股东大会决议，2018 年度内向其提

供总额不超过 200,000 万元；2019 年度向其提供总额不超过 200,000 万元；2020

年度向其提供总额不超过 350,000 万元；2021 年度向其提供总额不超过 500,000

万元；2022 年度向其提供总额不超过 560,000 万元。 

截至 2022 年 11 月末，公司累计已向美好装配提供财务资助 52.84 亿元，其

中累计本金 42.27 亿元，累计资金占用费 10.57 亿元，上述资金主要源自上市公

司的自有资金，主要用于美好装配 PC 智造工厂土地使用权的取得、厂房的建设、

设备购置及调试以及日常经营费用开支等。明细情况详见下表： 
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年份 
当期提供财务资助本金 

（万元） 

2019 年及以前 138,551 

2020 年 199,691 

2021 年 74,335 

2022 年 1-11 月 10,113 

累计财务资助本金 422,690 

 

截至 2022 年 11 月 30 日，美好装配累计主要支出明细详见下表： 

项目 金额（万元） 

1、购建固定资产、无形资产等所支付的现金 374,530.2 

其中：设备采购支出 201,467.7 

工厂建设支出 136,274.2 

土地款支出 36,788.4 

2、日常经营活动所支付的现金 123,308.7 

其中：职工薪酬支出 77,501.6 

行政类支出 38,967.1 

研发类支出 5,136.3 

营销类支出 1,703.6 

 

2、说明美好装配核心资产的具体情况  

美好装配目前基本已完成全国化布局，拥有 14 个装配式构件生产工厂，均

按标准化工厂设计，每个工厂占地约 110-150 亩，按 2 条进口全自动叠合板生产

线、1 条进口自动化钢筋加工生产线、1 条异形构件生产线配置。2018 年至今已

建成投产 9 个工厂，已投产工厂年设计产能 255 万立方米，业务区域覆盖湖北、

湖南、河南、河北、山东、江苏、浙江、重庆、天津、北京、上海等装配式建筑

重点发展区域。2020 年，美好装配被住房和城乡建设部认定为国家级“装配式

建筑产业基地”企业，2021 年，其承建的“重庆美好天赋项目”被住建部列为

“国家级智能建造试点项目”。 

根据中审众环会计师事务所出具的众环审字（2022）1610190 号审计报告，

截至 2022 年 6 月 30 日，美好装配总资产 49.26 亿，其中主要包含合同资产 8.82

亿，占比 17.9%；固定资产 19.98 亿，占比 40.6%；在建工程 6.17 亿，占比 12.5%；

无形资产 3.33 亿，占比 6.8%，各重要子公司信息详见下表：
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排名 重要子公司名称 简称 工厂状态 
审定期末总资

产（万元） 

审定期末净资

产（万元） 

审定当期

营业收入

（万元） 

工厂所

属土地

(亩） 

厂房 

（平方米） 

年设计产

能（万立

方米） 

辐射市场区域 

1 
武汉美好绿色建筑

科技有限公司 

江夏

工厂 
已投产 196,168.40 -126,224.38 2,645.20 113 66,533 30 武汉、荆州 

2 
重庆美好智造装配

式房屋有限公司 

江津

工厂 
已投产 28,992.00 963.09 2,139.75 158 33,943 30 重庆市 

3 
合肥美好智造装配

房屋有限公司 

肥东

工厂 
已投产 25,211.14 -10,918.71 1,609.95 120 30,957 30 

合肥、滁州、芜湖、

阜阳 

4 
荆州市美好装配式

房屋智造有限公司 

荆州

工厂 
已投产 28,788.10 -15,970.06 941.36 153 39,190 30 

荆州、荆门、襄阳、

咸宁、随州、宜昌 

5 
美好智造（金堂）科

技有限公司 

金堂

工厂 
已投产 25,787.51 -13,510.03 825.18 130 31,150 30 成都、绵阳 

6 
河南美好智造装配

式房屋有限公司 

新乡

工厂 
已投产 24,606.49 -16,394.19 376.75 130 31,125 30 郑州、新乡、洛阳 

7 
岳阳市美建装配式

预制构件有限公司 

汨罗

工厂 
已投产 28,427.74 -12,443.26 102.56 131 30,960 30 

长沙、岳阳、株洲、

常德 

8 
青岛名流装配建筑

科技有限公司 

即墨

工厂 
已投产 28,190.72 -23,883.59 48.67 125 30,960 30 

青岛、烟台、潍坊、

济南、泰安、德州 

9 
扬州名流装配智造

科技有限公司 

仪征

工厂 
已投产 28,760.32 -2,073.73 - 130 30,960 15 

南京、扬州、常州、

泰州、苏州、无锡、

上海、杭州、宁波 

10 
玉田美好装配科技

有限公司 

玉田

工厂 
在建 20,479.31 -749.22 - 135 57,802 15 天津、北京 

11 
天津美好智造科技

有限公司 

静海

工厂 
拟转让 4,343.87 -8.95 - 133 64,160 15 

北京、天津、唐山、

雄安、廊坊 

12 
武汉美好装配智造

科技有限公司 

阳逻

工厂 
拟转让 3,379.30 -5,300.12 - 140 66,533   武汉、荆州 
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排名 重要子公司名称 简称 工厂状态 
审定期末总资

产（万元） 

审定期末净资

产（万元） 

审定当期

营业收入

（万元） 

工厂所

属土地

(亩） 

厂房 

（平方米） 

年设计产

能（万立

方米） 

辐射市场区域 

13 
山东美建装配式建

筑材料有限公司 

临邑

工厂 
拟转让 19,691.89 -1,636.44 - 140 39,585 15 德州、济南、禹城 

14 
湖南美好智造装配

式建筑有限公司 

宁乡

工厂 

在建工程

已转让 
14,220.33 -1,262.87 0.02 130 31,231 30 

长沙、岳阳、株洲、

常德 
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3、是否有稳定合作的客户、供应商，并说明其在资金、资产、日常经营等

方面是否存在对你公司的重大依赖 

美好装配业务模式分为装配式施工及 PC 构件销售两大业务板块，其客户、

供应商类型有所不同。装配式施工板块及 PC 构件销售板块的销售客户及供应商

均保持长期、稳定合作共赢关系，能够保证其长期可持续发展。 

由于公司一体化的房屋智造业务模式，公司在美好装配的装配施工业务中占

有一定比例。随着公司房地产在建项目陆续完工，美好装配在已布局城市的业务

逐步落地，公司在其装配施工业务中的占比会进一步降低，故美好装配的日常经

营业务对公司不存在重大依赖。 

具体情况见下表： 
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1）装配式施工板块 

 

供应商

情况 

排名 供应商名称  金额（万）  占比 供应商名称 金额（万）  占比 供应商名称 金额（万）  占比 

1 
武汉景瑞国际贸易有限公

司 
4,833.4 5.3% 

安徽建工建筑材料有

限公司 
3,326.2 2.9% 

南通桀程建筑工程有

限公司 
2,177.1 5.9% 

2 
武汉准成建筑工程有限公

司 
2,429.6 2.6% 

浙江城建建设集团有

限公司 
2,831.0 2.5% 

张家港市兴港混凝土

有限公司 
1,211.2 3.3% 

3 
湖南亮云建筑工程劳务有

限公司 
2,425.8 2.6% 

中南勘察基础工程有

限公司 
2,489.0 2.2% 

安徽省鑫慧建筑劳务

有限公司 
982.7 2.7% 

4 
青岛盛筹建筑劳务有限公

司 
2,370.0 2.6% 

武汉毅立建筑工程有

限公司 
2,254.3 2.0% 

武汉华之曜商贸有限

公司 
960.0 2.6% 

5 湖北裕隆混凝土有限公司 1,902.3 2.1% 
江苏粟杏建设工程有

限公司 
2,250.0 2.0% 

湖南南博建筑工程有

限公司 
940.0 2.6% 

  当年采购总额 91,889.2 
 

当年采购总额 112,869.1 
 

当年采购总额 36,711.4 
 

  2020 年 2021 年 2022 年 1-6 月 

客户

情况 

排名 客户名称  金额（万） 占比 客户名称  金额（万）  占比 客户名称  金额（万）  占比 

1 
武汉南部新城投资有限公

司（内部） 
24,602.7 20.8% 

武汉南部新城投资有

限公司（内部） 
11,265.9 8.5% 

肥东县重点工程建设

管理中心 
8,078.9 26.6% 

2 
武汉美好新城建设发展有

限公司（内部） 
16,568.5 14.0% 

肥东县重点工程建设

管理中心 
10,965.3 8.3% 

武汉南部新城投资有

限公司（内部） 
4,158.4 13.7% 

3 
肥东县重点工程建设管理

中心 
9,300.4 7.8% 

合肥美好置业有限责

任公司（内部） 
10,872.0 8.2% 

合肥美好置业有限责

任公司（内部） 
3,176.4 10.5% 

4 青岛仁里置业有限公司 5,570.6 4.7% 
重庆美唐置业有限公

司（内部） 
10,122.1 7.6% 

湘潭祥和置业有限公

司 
3,104.5 10.2% 

5 
湖北美愿置业有限公司

（内部） 
5,490.0 4.6% 

重庆美南置业有限公

司 
8,493.1 6.4% 

重庆美南置业有限公

司 
3,076.5 10.1% 

  当年装配式施工收入 118,482.4 
 

当年装配式施工收入 132,485.3 
 

当年装配式施工收入 30,335.3   
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2）PC 构件销售板块 

  2020 年 2021 年 2022 年 1-6 月 

客户情

况 

排名 客户名称 金额（万）  占比 客户名称 金额（万） 占比 客户名称 金额（万）  占比 

1 
武汉琛睿建设工程有限公

司 
622.66 27.6% 

湖北泰和建设集团有

限公司 
756.22 14.2% 

五矿二十三冶建设集

团第四工程有限公司 
1,019.39 18.0% 

2 青岛仁里置业有限公司 283.19 12.6% 
中建八局第二建设有

限公司 
725.61 13.6% 

重庆中航建设（集团）

有限公司 
981.38 17.3% 

3 浙江八汇建筑有限公司 264.00 11.7% 
中建三局集团有限公

司 
640.70 12.0% 

安徽同济建设集团有

限责任公司 
626.36 11.0% 

4 
中行长城大地建工集团长

江工程有限公司 
234.87 10.4% 

湖北舜安建设工程有

限公司 
580.96 10.9% 

中国五冶集团有限公

司 
448.51 7.9% 

5 
中铁二十四局集团新余工

程有限公司 
222.57 9.9% 

重庆中航建设（集团）

有限公司 
278.00 5.2% 

湖北泰和建设集团有

限公司 
419.49 7.4% 

  当年构件销售收入 2,252.83 
 

当年构件销售收入 5,327.20 
 

当年构件销售收入 5,677.19 
 

 

供应商

情况 

排名 供应商名称 金额（万） 占比 供应商名称 金额（万） 占比 供应商名称 金额（万）  占比 

1 
河南卫华重型机械股份有

限公司 
2,045.68 16.9% 

武汉景瑞国际贸易有

限公司 
1,060.60 10.8% 

武汉辉祥商贸有限公

司 
884.75 20.5% 

2 
武汉景瑞国际贸易有限公

司 
1,530.74 12.7% 

重庆荣徽实业有限公

司 
657.46 6.7% 

重庆渝攀物资有限公

司 
511.51 11.9% 

3 
中建三局第二建设工程有

限责任公司 
1,205.89 10.0% 

武汉中广南方科技发

展有限公司 
647.39 6.6% 

重庆晟正山建材有限

公司 
228.13 5.3% 

4 
鞍山重型矿山机器股份有

限公司 
1,073.67 8.9% 

中建三局第二建设工

程有限责任公司 
642.20 6.5% 

成都市普越商贸有限

公司 
208.93 4.8% 

5 
武汉盛大长青建材有限公

司 
695.81 5.8% 

鞍山重型矿山机器股

份有限公司 
533.81 5.4% 

四川华泰恒盛供应链

管理有限公司 
194.98 4.5% 

  当年采购总额 12,076.99 
 

当年采购总额 9,844.91 
 

当年采购总额 4,311.22 
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4、说明美好装配拟对多个工厂转让、退投和拆除的具体情况和主要考虑，以及对其未

来业务发展可能产生的影响。 

2020 年起受疫情影响，整体社会经济逐步下行，房地产市场发展不及预期，部分区域装

配式建筑市场发展不及预期，业务环境发生变化，加上目前公司正处由房地产开发企业向装

配式智造企业转型过程中，装配式智造业务投资性现金流不足。公司决定对部分工厂予以转

让，缩减投资规模、快速盘活存量业务、尽快处置非核心及竞争力不强的资产，轻装上阵、

快速转型 

2022 年已将大塘工厂进行转让，转让对价 1.2 亿元。目前拟转让或处置工厂为阳逻工厂、

临邑工厂、静海工厂、宁乡工厂。因阳逻工厂业务可由江夏工厂进行覆盖，临邑工厂业务可

由即墨工厂进行覆盖，静海工厂业务可由玉田工厂进行覆盖，宁乡工厂业务可以由汨罗工厂

进行覆盖，上述拟转让安排对未来业务发展无不利影响。截止 2022 年 6 月 30 日，上述工厂

审定财务数据如下： 

子公司名称 工厂简称 
资产总额 

（万元） 

负债总额 

（万元） 

净资产 

（万元） 
工厂状态 

武汉美好装

配智造科技

有限公司 

阳逻工厂 3,379.30 8,679.43 (5,300.12) 拟转让 

山东美建装

配式建筑材

料有限公司 

临邑工厂 19,691.89 21,328.34 (1,636.44) 拟转让 

天津美好智

造科技有限

公司 

静海工厂 4,343.87 4,352.82 (8.95) 拟转让 

湖南美好智

造装配式建

筑有限公司 

宁乡工厂 14,220.33 15,483.19 (1,262.87) 
在建工程已

转让 

 

 

三、请你公司按照本所《上市公司自律监管指南第 2 号——公告格式（2022 年 7 月修订）》

的相关规定，进一步披露交易标的及其核心资产的历史沿革，出让方获得该项资产的时间、

方式和价格，运营情况，近三年又一期的股权变动及评估情况，交易标的主要业务模式和盈

利模式、客户集中度、现有关联交易情况及减少关联交易的措施等，本次交易前后，交易标

的是否存在为交易对方等他人提供担保、财务资助等情况，并补充披露完整交易标的审计报

告。 
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公司说明： 

1、交易标的及其核心资产的历史沿革，出让方获得该项资产的时间、方式和价格，运

营情况，近三年又一期的股权变动及评估情况。 

美好装配原名为中工建设有限公司（下文简称“中工建设”），于 2001 年 5 月 15 日由

本公司全资子公司芜湖名流置业有限公司投资设立； 

2005 年 9 月 26 日中工建设注册资本由 600 万变更为 2100 万元； 

2007 年 5 月 22 日中工建设注册资本由 2100 万变更为 10000 万元； 

2012 年 10 月 29 日，经公司 2012 年度第二次临时股东大会批准，将中工建设 100%股权

以人民币 12,900 万元的价格转让给公司控股股东美好未来企业管理集团有限公司（以下简称

“美好集团”）； 

2016 年 7 月中工建设更名为美好建设有限公司（以下简称“美好建设”）； 

2017 年 11 月 13 日，经公司 2017 年第三次临时股东大会批准，公司与美好集团、武汉

美纯企业管理咨询合伙企业（有限合伙）（以下简称“武汉美纯”），以美好建设经评估后

每股对应净资产价格约 1.30 元为定价依据，共同出资 91,000 万元对美好建设进行增资，其中

本公司增资 50,960 万元，美好集团增资 33,800 万元，武汉美纯增资 6,240 万元。增资完成后，

美好建设注册资本由 10,000 万元增加至 80,000 万元，资本公积增加为 21,000 万元，本公司

持股比例为 49%，美好集团持股比例为 45%，武汉美纯持股比例为 6%。本公司还与武汉美

纯签订《美好建设有限公司一致行动人协议书》，根据该协议的安排，使美好建设成为本公

司合并报表范围内的子公司。 

2017 年 12 月美好建设更名为美好建筑装配科技有限公司； 

2022 年 1 月，美好装配因财务报告目的需要，聘请湖北众联资产评估有限公司对江夏工

厂、阳逻工厂、静海工厂部分资产（主要包括固定资产、在建工程、土地使用权）于 2021 年

12 月 31 日的可收回金额进行了评估，其中江夏工厂未发生减值，阳逻工厂、静海工厂减值

金额分别为 8,796.27 万元和 5,152.76 万元。 

2022 年 11 月，美好装配因财务报告目的需要，聘请湖北众联资产评估有限公司对其下

属所有工厂的部分资产（主要包括固定资产、在建工程、土地使用权）于 2022 年 6 月 30 日

的可收回金额进行了评估，各工厂累计减值金额为 60,344.62 万元。 
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2、交易标的主要业务模式和盈利模式、客户集中度 

美好装配的主要业务模式和盈利模式是依托装配式智能化工厂、叠合剪力墙体系施工队

伍和营销队伍，基于集团布局的城市装配式优惠政策，去承接装配式建筑拎包入住标准层产

品业务，整个业务范围包含装配式建筑叠合墙体系一次结构、二次结构、拎包入住等业务，

业务模式主要由装配式施工和销售 PC 构件组成： 

（1）装配式施工：美好装配与客户（主要包括房产公司、政府部门等）签订施工总承包

合同，作为项目设计采购施工总承包方，以叠合剪力墙技术体系为核心，全面负责地块红线

内的设计与工程建设，包含对独立发包商和指定分包商的管理，以协议约定的交付方式向客

户交付建成项目，对产品质量提供相应维保服务。美好装配获取收入的方式为提供施工总承

包而有权向客户收取对价，其成本为采购建筑材料、工程劳务等支付的对价。 

（2）PC 构件销售：美好装配投产的智造工厂向周边重点城市的客户销售 PC 构件，工

厂自行采购钢筋、水泥、沙石等原材料，执行以销定产的生产模式，即营销管理部门签订销

售合同后，设计部门根据产品规格标准对产品出具设计图纸，工厂制定生产计划并据此组织

领料生产。公司营销管理部门负责销售业务，公司销售通过直销模式实现，主要通过市场化

议价方式获取客户订单。美好装配获取收入的方式为销售 PC 构件而有权向客户收取对价，

其成本主要为材料成本、工厂折旧和人工成本等。 

美好装配的客户主要集中为两类：战略客户和地方优质客户。其中，战略客户主要是指：

当地信誉良好、资金实力强、开发规模排名靠前的、以保障性住房为开发对象的平台城投客

户和全国性优质的住宅开发商。地方优质客户主要是指：当地信誉良好、资金实力强、有持

续、小规模的开发能力区域平台城投客户和当地优质的开发商。 

 

3、现有关联交易情况及减少关联交易的措施等，本次交易前后，交易标的是否存在为

交易对方等他人提供担保、财务资助等情况，并补充披露完整交易标的审计报告。 

 

经 2021 年年度股东大会批准，公司与关联法人湖北美好新材料科技有限公司、龙湖怡悦

物业服务有限公司（关联关系截至 2022 年 8 月 31 日）等上下游产业链企业将发生日常关联

交易，相关单位作为公司战略合作单位由公司履行相关评审程序后签订相关业务合同。此类

经营性日常关联交易以招标采购的市场价为基准确定合同价格，履行严格的评审程序，遵循
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平等、自愿、等价、有偿的原则，不会损害公司利益和非关联股东的利益。上述日常关联交

易，对公司独立性没有影响，公司业务亦不会因此类交易对关联方产生依赖。 

根据中审众环会计师事务所出具的众环审字（2022）1610190 号审计报告，美好装配 2022

年 1-6 月发生的关联交易金额为 728.52 万元，其中物业、销售服务类采购合计 329.40 万元，

商品类采购合计 399.12 万元。 

项目 
2022 年 1-6 月发生额 

（万元） 

物业、销售服务类采购 329.40 

商品类采购 399.12 

关联交易金额合计 728.52 

 

截止 2022 年 12 月末，美好装配为美好置业全资子公司提供的担保金额为 35,578.5 万元。

除此之外，美好装配未对除上市公司以外的其他单位提供任何担保，亦无对他人提供财务资

助的情形。  

 

 

特此公告。 

 

 

 

美好置业集团股份有限公司 

董 事 会 

2023 年 1 月 6 日 

 


