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奥园集团有限公司 

关于奥园集团有限公司 2024 年年度报告补充披露的公告 

 

本公司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相应的法律责任。 

 

奥园集团有限公司（以下简称“公司”、“本公司”）于 2025 年 4 月 30 日公

开披露了《奥园集团有限公司 2024 年度审计报告》、《奥园集团有限公司公司债

券年度报告（2024 年）》（以下简称“2024 年年度报告”）。为帮助持有人更好的

了解公司经营状况，保障持有人相关知情权，根据《上市规则》、《上海证券交易

所债券自律监管规则适用指引第 1号——公司债券持续信息披露》等相关文件要

求，公司就 2024 年年度报告有关数据补充说明如下： 

一、 存货 

根据公司 2024 年年度报告披露，公司存货期末余额为 876.79 亿元，其中受

限部分账面价值为 597.11 亿元，较上年末增加 101%；报告期内，公司计提存货

跌价损失 155.43 亿元，同比增加 1038%。 

1、存货受限情况 

公司存货受限规模增加主要受公司诉讼事项影响所致。截至 2024 年 12 月

31 日，公司涉诉案件 291 起，涉讼金额约人民币 607.56 亿元，其中融资 184 起，

相关涉讼金额约人民币 525.54 亿元，非融资 107 起，相关涉讼金额约人民币

82.02 亿元。一方面，随着各类诉讼案件逐步进入判决和执行阶段，公司存货因

查封等原因受限；另一方面，公司在解决诉讼事项及与供应商纠纷过程中，会采



 

用以房抵债、对借款债权人增加抵押房产等措施，相关措施的实施也导致了公司

受限存货规模增加。存货受限规模增加在一定程度上影响了公司的资产变现能力，

且被查封资产存在被债权人低价处置的风险，进一步影响公司的偿债能力。公司

已在采取措施，争取解决公司存货大规模受限情况，回归正常生产开发流程。 

2、存货减值情况 

公司根据会计准则的要求对存货按照成本与可变现净值孰低法测算，数据参

数主要参考公司在售项目的销售均价或周边同类型业态的销售均价，基于谨慎性

原则计提相应存货跌价准备，已足额计提了相应存货跌价准备。根据 2024 年末

存货跌价准备计提情况，公司存货跌价损失涉及的主要项目如下： 

项目

明细 

所在

地区 

 

项目业态 

开发建设状态 

存货

账面

原值 

本年

计提

金额 

存货

跌价

准备

期末

余额 

项目 A 广州 公寓、商铺、车位 未竣工、未开盘 30.39 9.76 9.76 

项目 B 咸阳 住宅、商铺、车位 未竣工、已开盘 24.58 6.25 6.62 

项目 C 福州 住宅、商铺、车位 未竣工、未开盘 14.87 5.07 5.51 

项目 D 开封 公寓、商铺、车位 未竣工、未开盘 15.47 3.60 3.71 

项目 E 漳州 住宅、商铺、车位 已竣工、已开盘 13.99 4.26 4.26 

合计 99.30 28.94 29.86 

公司按企业会计准则的要求，对存货按照成本与可变现净值孰低计量，并进

行了相应的会计处理。在可变现净值测算过程中，所涉及的关键参数的选取标准

及依据的具体情况如下： 

可变现净值的确认依据： 

资产负债表日，公司遵照《企业会计准则第 1号——存货》的规定，对存货

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。  



 

具体到房地产存货，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。 

可变现净值的重要参数选取情况： 

A、估计售价：区分已签约物业及未签约物业分别选取关键参数估计售价。

对于已签约物业，按照实际签约价格进行确认；对于未签约物业，同时参照周边

竞品的可比市场售价和公司已售产品的售价，并结合公司对未来市场预期及项目

自身定位及去化因素等多种因素，进行合理估计。 

B、至完工时估计将要发生的成本：按照项目目标成本、合约规划等确定的

项目总成本减去已经实际入账的成本进行合理估计。 

C、估计的销售费用和相关税费：结合项目具体情况并参考公司相同项目或

类似项目的销售费用及税费水平进行合理估计。计提减值的主要原因是在行业大

环境下行的情况下，项目周边竞品售价相较 2023 年均有进一步下降，公司为加

速回款降低销售价格，甚至部分项目出现计划售价低于单方成本的情况。公司结

合项目基本情况、开发建设状态及持续开发能力、实际销售情况、所在地区市场

情况，对存货可变现净值的重要参数进行合理估计，基于谨慎性原则计提相应存

货跌价准备，已足额计提了相应存货跌价准备。 

其中关于上表公司主要涉及到的计提存货跌价损失的房地产项目，具体说明

如下： 

1）项目 A，该项目位于广州市，包含公寓、商铺、车位业态，目前尚未竣工、

尚未开盘，存货减值测试中主要参考周边竞品销售价格，由于 2024 年参考周边

竞品价格和 2023 年相比有所下降，特别是公寓的均价降幅约 50%。公司按照存

货减值测试要求，将未售部分预测金额，减去目标总成本和相关税费后计算减值

准备金额。 

2）项目 B，该项目位于咸阳市，包含住宅、商铺、车位业态，目前未竣工、

已开盘，受市场行情的影响，公司为加速回款降低售价，对比前期成交价格，预



 

估住宅需下调 1000-2000 元/㎡，商铺需下调 3000-5000 元/㎡；公司按照存货减

值测试要求，将已售部分合同总价以及未售部分预测金额，减去目标总成本和相

关税费后计算减值准备金额。 

3）项目 C，该项目位于福州市，包含住宅、商铺、车位业态，目前未竣工、

未开盘，公司结合周边竞品价格，采取谨慎的预期。该项目业态商铺 2023 年参

考周边竞品销售价格后，预计单方售价 15,000 元，2024 年参考周边竞品销售价

格后，预计单方售价 8,536.59 元，下降 43.09%。公司主要业态住宅的预计售价

均价低于该业态的单方成本，公司按照存货减值测试要求，将未售部分预测金额，

减去目标总成本和相关税费后计算减值准备金额。 

4）项目 D，该项目位于开封市，包含公寓、商铺、车位业态，目前二期尚未

竣工，未开盘，公司结合该项目一期售价及目前周边竞品价格，考虑到相应的税

费与销售费用，公司按照存货减值测试要求，将未售部分预测金额，减去目标总

成本和相关税费后计算减值准备金额。 

5）项目 E，该项目位于漳州市，包含住宅、商铺、车位业态，目前已竣工，

已开盘，受房地产市场下行影响，项目周边竞品竞争激烈，公司为加速回款降价

销售。公司结合周边竞品及期后销售价格，采取谨慎的预期。该项目主要业态住

宅 2023 年参考周边竞品销售价格后，预计单方售价 16,800 元，2024 年对比周

边竞品销售价格和公司预售单价后，预计单方售价 13,569.79 元，下降 19.23%。

公司按照存货减值测试要求，将已售部分合同总价以及未售部分预测金额，减去

目标总成本和相关税费后计算减值准备金额。 

公司已结合主要房地产项目基本情况、开发建设状态及持续开发能力、实际

销售情况、所在地区市场情况，对存货可变现净值的重要参数进行合理估计，基

于谨慎性原则计提相应存货跌价准备，已足额计提了相应存货跌价准备。 

3、行业毛利率变化情况 

2023 年虽然市场出台了部分利好政策，各地的限制性政策也逐步放松，以

促进房地产行业的复苏。但是这部分政策在 2024 年并未对市场预期有明显改善。

根据统计数据显示，2024 年全国新建商品房价格仍呈下降趋势，如下图所示： 



 

 

 

基于 2024 年末的市场情况，结合公司产品周边同类型物业售价以及项目其

他期区的实际销售价格，出于谨慎原则，对减值测试的项目，将已售部分合同总

价以及未售部分预测金额，减去目标总成本和相关税费后计算减值准备金额，因

此公司在本年计提了较大额的存货跌价准备。 

公司根据会计准则的要求对存货按照成本与可变现净值孰低法测算，基于

谨慎性原则计提相应存货跌价准备，已足额计提了相应存货跌价准备。 

二、 其他应收款 

根据 2024 年年度报告披露，公司其他应收款期末余额为 409.92 亿元，报告

期确认信用减值损失 11.28 亿元，同比增加 121%。 

1、坏账计提方法 

公司以预期信用损失为基础，对其他应收款进行减值处理并确认损失准备。

基于单项和组合评估其他应收款的预期信用损失，以组合为基础进行评估时，公

司基于共同信用风险特征将其他应收款分为不同组别。公司采用的共同信用风险

特征包括：信用风险评级、债务人所处地理位置、债务人所处行业、逾期信息、

应收款项账龄等。 

若某一客户信用风险特征与组合中其他客户显著不同，或该客户信用风险特



 

征发生显著变化，例如客户发生严重财务困难，应收该客户款项的预期信用损失

率已显著高于其所处于账龄、逾期区间的预期信用损失率等，公司对应收该客户

款项按照单项计提损失准备。 

公司其他应收款主要包括应收土地及其他保证金、应收关联方往来款、应收

其他往来等。根据应收款的性质和不同对手方的信用风险特征，本集团将其他应

收款划分为 3个组合，具体为：应收土地及其他保证金、应收关联方往来款、应

收其他往来。 

按上述方法分类披露公司其他应收款情况如下： 

种类 账面余额 账面余

额占比

(%) 

坏账准备 坏账计

提比例

(%) 

账面价值 

按单项计提坏账准备 30,865,287,139.15  62.03  7,019,982,769.63  22.74 23,845,304,369.52  

按组合计提坏账准备 18,890,569,583.77  37.97 1,743,883,485.55  9.23 17,146,686,098.22  

合计 49,755,856,722.92 100 8,763,866,255.18 17.61 40,991,990,467.74 

针对应收关联方往来及信用风险特征已发生显著变化的其他往来，公司按照

单项计算预期信用损失，考虑相关开发项目的情况或特定合作方的偿债能力，结

合当前及未来的经济状况，进行减值损失的预计。 

对于其他性质的其他应收款，作为具有类似信用风险特征的组合，公司基于

历史实际信用损失率计算预期信用损失，并考虑历史数据收集期间的经济状况、

当前的经济状况与未来经济状况预测。 

2、主要其他应收款的基本情况 

单位：亿元 

对手方 账面余额 坏账准备 账龄 关联关系 款项性质 



 

客户 A 
 

33.63 
- 1 年以上 合营企业 关联往来 

客户 B 
 

 31.74 
2.25 1 年以上 合营企业 关联往来 

客户 C 
 

 7.90 
0.79 1 年以上 第三方 其他往来 

客户 D 
 

 7.79 
- 1 年以上 合营企业 关联往来 

客户 E 
 

 7.10 
0.71 1 年以上 第三方 其他往来 

客户 F 
 

 2.98 
2.67 1 年以上 合营企业 关联往来 

客户 G 
 

 2.51 
2.51 1 年以上 第三方 其他往来 

1）客户 A：该应收款项为公司对合营企业项目开发的资金投入形成，预计项

目未来完成开发、实现房产销售时回款，目前未逾期；该合营企业项目位于广州

市，目前已开盘，24 年首次交付，经营和财务情况未出现重大异常，公司已对该

合营企业项目开发完毕后净资产进行预计，通过比较公司占该合营企业项目开发

完毕后预计净资产权益价值和已投入资金大小，预计公司在该项目的未来现金流

入可覆盖目前已投入成本，不存在回收风险，因此应收该合营企业款项无需计提

坏账准备。 

2）客户 B：该应收款项为公司对合营企业项目开发的资金投入形成，预计项

目未来完成开发、实现房产销售时回款，目前未逾期，该合营企业项目位于珠海

市，目前已开盘，24 年首次交付，经营和财务情况未出现重大异常，公司已对该

合营企业项目开发完毕后净资产进行预计，通过比较公司占该合营企业项目开发

完毕后预计净资产权益价值和已投入资金大小，预计公司在该项目已投入成本中

有 2.25 亿元无法收回，公司已对应收该合营企业款项计提坏账准备 2.25 亿元。 

3）客户 C：该款项为与第三方的其他往来，经公开信息查询，该客户为国有

控股企业，且未发现其经营和财务情况出现重大异常的情形，该客户信用风险特

征未发生显著变化，期末按照组合计提坏账 0.79 亿元。 

4）客户 D：该应收款项为公司对合营企业项目开发的资金投入形成，预计项

目未来完成开发、实现房产销售时回款，目前未逾期；该合营企业项目位于株洲

市，目前已开盘、未全部竣备，经营和财务情况未出现重大异常，公司已对该合



 

营企业项目开发完毕后净资产进行预计，通过比较公司占该合营企业项目开发完

毕后预计净资产权益价值和已投入资金大小，预计公司在该项目的未来现金流入

可覆盖目前已投入成本，不存在回收风险，因此应收该合营企业款项无需计提坏

账准备。 

5)客户 E：该款项为预付合作方深圳石龙坑项目城市更新合作款，目前项目

前期拆补签约工作由合作方主导，且已进入尾声，相关工作正常推进中；同时专

规方案已报更新局审批，待更新局召开片区增量博弈会议。因此，该款项信用风

险特征未发生显著变化，期末按照组合计提坏账 0.71 亿元。 

6）客户 F：该应收款项为公司对合营企业项目开发的资金投入形成，预计项

目未来完成开发、实现房产销售时回款，目前未逾期；该合营企业项目位于株洲

市，目前已开盘、未全部竣备，经营和财务情况未出现重大异常，公司已对该合

营企业项目开发完毕后净资产进行预计，通过比较公司占该合营企业项目开发完

毕后预计净资产权益价值和已投入资金大小，预计公司在该项目已投入成本中有

2.67 亿元无法收回，公司已对应收该合营企业款项计提坏账准备 2.67 亿元。 

7）客户 G：该款项为收购嘉利仓码头项目时账面已挂账的应收第三方款项，

公司收购项目后多次联系对方偿还未果，2021 年原合作方反馈该第三方经营困

难且已经无法联系，预计难以收回，已于 21 年全额计提坏账准备 2.51 亿元。 

公司基于谨慎性原则，对信用风险特征与组合中其他客户显著不同，或该客

户信用风险特征发生显著变化，对应收该客户款项按照单项计提损失准备，对应

收客户经营和财务情况进行分析，结合其回款安排单独确认损失准备；对信用风

险相同且没有发生显著变化的组合，根据账龄按照一定的比例计提相应的坏账准

备。因此，公司已根据会计准则的要求以预期信用损失为基础，对其他应收款进

行减值处理并确认损失准备，已足额计提了相应坏账准备。 

三、 投资性房地产 

公司所持投资性房地产主要包括商业综合体（购物中心）、商铺、写字楼及

物流园等业态，根据 2024 年年度报告披露，公司投资性房地产期末余额为 70.41

亿元，采用公允价值模式进行后续计量，报告期内公司确认公允价值变动损失



 

4.08 亿元，同比减少 42%。根据企业会计准则，资性房地产按照成本进行初始计

量，采用公允价值模式进行后续计量。公司已聘请专业评估机构：仲量联行企业

评估及咨询有限公司（以下简称“评估机构”）对投资性房地产进行评估以确定

投资性房地产的期末公允价值。以下是公司投资性房地产期末计量所使用的评估

方法及参数： 

投资性物业分类 2024 年期末公允价值

（元） 

评估方法 重要参数 

已竣工投资性房地产 
 

5,901,667,562.20 
收益法 收益率 

单位租金 

已竣工投资性房地产 
 

23,500,000.00 
直接比较法 单位售价 

小计 
 

5,925,167,562.20 
  

在建投资性房地产 
 

1,113,755,029.05 
假设开发法 预计完工价值 

销售利润率 

费率 

预计未来需支出的建

安费用 

在建投资性房地产 

（未开发） 

 

2,204,770.57 
直接比较法 相似的净地交易价格 

小计 
 

1,115,959,799.62 
  

合计 
 

7,041,127,361.82 
  

以下是本公司所持重大投资性房地产（2024 年期末公允价值高于人民币 4

亿元的项目，累计占总投资性房地产期末余额 52%）所使用的估值方法以及参数

情况的进一步说明： 

  



 

 

项

目 

所在

城市 
业态 状态 

建筑面积 

（平方米） 

2023 年公允价

值变动损益

（元） 

2024 年公允价

值变动损益

（元） 

2024 年期末 

公允价值（元） 

评估 

方法 
2024 年期末评估参数 

2024 年公允价值亏损原

因 

项

目

A 

重庆 
购物

中心 
运营中 47,196.92 -4,400,000.00 -22,000,000.00 484,000,000.00 收益法 

收益率：4.5% 

单位租金：38~126 元/平方

米/月 

2023 年底，周边新开业

了龙湖焕城天街，分流

了部分客群，导致零售

租户续租意愿下降。受

到新开商业综合体的竞

争影响，周边同等类型

商业综合体租金略受影

响，只能以价换量，导

致项目估值进一步下

跌。 

项

目

B 

江门 
购物

中心 
运营中 62,452.37 -42,400,000.00 -62,600,000.00 596,100,000.00 收益法 

收益率：5.0% 

单位租金：35~101 元/平方

米/月 

江门作为三线城市，深

受大环境影响。自 23

年开始，空置率较高。

24 年仍无太多改善。主

要表现为主力店撤场、

缩减租赁面积等。 

为提升空置率，24 年新

签租约中大部分租约期



 

限较短、且租金较低。 

综合上述因素，24 年估

值进一步下跌。 

项

目

C 

玉林 
购物

中心 
运营中 60,346.00 -27,500,000.00 -23,600,000.00 404,700,000.00 收益法 

收益率：5.5% 

单位租金：28~80 元/平方米/

月 

玉林作为四线城市，商

业综合体体量已趋于饱

和。24 年整体的项目空

置率依然没有得到较好

改善。综合考虑市场租

金下行的现状以及项目

给予较低的租金促进租

户回笼现金流的情况，

24 年估值较 23 年估值

略有下降。 

项

目

D 

珠海 
写字

楼 
运营中 52,235.53 -49,100,000.00 -31,400,000.00 694,600,000.00 收益法 

收益率：5.0%~5.25% 

单位租金：76~89 元/平方米/

月 

项目位于珠海金湾区，

周边同类竞品多且配套

成熟度仍未得到明显改

善，租金压力进一步家

具。因此 24 年估值下

跌。 



 

项

目

E 

南京 
物流

园 
运营中 171,945.85 3,000,000.00 -51,100,000.00 1,013,300,000.00 收益法 

收益率：5.75%~6.0% 

单位租金：24~68 元/平方米/

月 

项目所处的龙潭片区是

物流园聚集地。而周边

的深国际物流园 24 年

也正式开园，对项目运

营产生了较大的引流作

用。且因国际形势影

响，外贸、汽车等行业

也受到了一定冲击。上

述情况导致项目空置率

进一步攀升。24 年估值

已综合考虑上述因素影

响，相比 23 年估值进

一步下滑。 

项

目

F 

武汉 
写字

楼 
在建 53,901.14 -20,700,000.00 -22,800,000.00 483,100,000.00 

假设 

开发法 

收益率：5.0% 

单位租金：66 元/平方米/月 

预计完工价值：641,200,000

元 

销售利润率：5.0% 

费率：预计完工价值的 4% 

预计未来需支出的建安费

用：109,300,000 元 

综合考虑 24 年武汉新

增商业体量超 50 万平

方米，重点新增武汉

SKP、武汉万象城二

期、光谷大悦城二期等

有名商业体，竞争压力

攀升，预计落成后将面

临较大的招商压力，导

致空置率承压。因此预

计完工价值有所下降。 

  



 

公司投资性房地产的公允价值系根据资产竣工、在建等不同状态，采用收益

法、比较法及假设开发法等评估方法予以确定，公司投资性房地产的公允价值已

经过专业评估机构评估确认。 

综上，公司投资性房地产的账面价值已经过合理评估，公允价值变动确认合

理 

四、 公司债券增信项目情况 

前期均已按照展期议案办妥相关的权利确认手续，2024 年，主要增信措施

中有 5 个项目受到市场影响存在减值迹象并已计提减值，整体平均减值率为

4.48%，各项目减值情况如下： 

项目名 增信债券 性质 原值合计 减值合计 

湖南省 A项目 H 奥园 02 股权收益权 45,565.60  10,782.06  

广东省 A项目 H20 奥园 1 转让收益权 39,213.28  10,658.80  

广东省 B项目 H20 奥园 1 保证担保  - - 

湖北省 A项目 
H20 奥园 2 

H21 奥园 
股权收益权 115,347.21 5,962.33  

安徽省 A项目 H 奥园 02 股权收益权 96,686.80 16,935.39  

广东省 C项目 H20 奥园 1 股权收益权 185,134.40 4,261.71  

山东省 A项目 H20 奥园 1 股权收益权 270,420.67 - 

广东省 D项目 
H20 奥园 2 

H21 奥园 
股权收益权 563,088.34 - 

其他 72,974.46  13,599.17  

合计 1,388,430.76  62,199.46  

平均减值率 4.48% 

上述增信措施目前均尚未达到分配收益履行偿债义务的阶段，增信措施系根

据持有人会议增加的担保措施，债券持有人会议对增信资产中的资金使用等事项

进行了约定，因市场环境原因造成的增信减值事项，不违反持有人会议相关约定。 



 

公司已于《奥园集团有限公司公司债券年度报告（2024 年）》中对公司 2024

年末主要资产、负债等事项重大变动进行了披露。为帮助持有人更好的了解公司

经营状况，公司于本公告中对资产减值等重大变动情况进行了补充披露。除上述

事项外，公司暂无其他关于 2024 年年度报告需补充披露的事项。  




