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沃克森（北京）国际资产评估有限公司

关于上海证券交易所《关于对天津津投城市开发

股份有限公司重大资产出售暨关联交易草案的

问询函》回复之专项核查意见

上海证券交易所：

贵所于近期下发的《关于对天津津投城市开发股份有限公司重大资产出售暨

关联交易草案的问询函》（上证公函【2025】3884号）已收悉。根据问询函的相

关要求，天津津投城市开发股份有限公司（以下简称“公司”）会同本次交易相

关方及中介机构对问询函所列问题进行了认真分析与核查，沃克森（北京）国际

资产评估有限公司作为本次交易的评估机构，就公司对贵所所提问题的回复进行

了认真核查，并就资产评估有关问题出具了本核查意见，核查意见如下：
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问题二、关于标的评估情况

草案披露，置出标的评估采用资产基础法，评估价值-2.39 亿元，评估估

值减值率 106.99%。评估减值主要来自于长期股权投资，长期股权投资账面价值

74.75 亿元，评估值 35.79 亿元，减值率 52.12%，为公司对 25 家公司的股权

投资。其中，天房(苏州)置业有限公司、天津市华博房地产开发有限公司、天

津市华亨房地产开发有限公司账面价值分别为 4,000 万元、105,000 万元、

80,000 万元，对应评估值为-369,755.43 万元、-47,678.09 万元、46,215.88 万

元，减值原因为被投资企业经营亏损。

请公司：（1）补充披露主要被投资公司的具体财务数据，并结合相关公司

财务状况及经营情况，说明长期股权投资大幅减值的原因及合理性；（2）说明

标的公司对应房地产项目评估减值情况，并结合项目的开发及销售情况、所处

区域及周边可比项目售价变化，及减值测试相关过程及参数选择等，说明本次

评估减值的原因及合理性、减值金额的准确性；（3）结合近三年公司存货等减

值准备计提情况，说明本次评估减值相关假设和依据与前期减值测试是否一致，

是否存在以前年度减值计提不及时、不充分的情形。请独立财务顾问、会计师、

评估师就上述问题进行核查并发表明确意见。

回复：

一、补充披露主要被投资公司的具体财务数据，并结合相关公司财务状况

及经营情况，说明长期股权投资大幅减值的原因及合理性

（一）主要被投资公司的具体财务数据

截至评估基准日，上市公司长期股权投资单位中，存在大额评估减值的被投

资公司为天房（苏州）置业有限公司、天津市华博房地产开发有限公司和天津市

华亨房地产开发有限公司，分别对应长期股权投资减值 373,755.43 万元、

152,678.09 万元和 33,784.12 万元，合计占置出资产长期股权投资减值项目减值

额的 98.90%，具体情况如下：

序号 被投资公司名称 被投资公司简称 成立日期 持股比例 会计核算方式
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序号 被投资公司名称 被投资公司简称 成立日期 持股比例 会计核算方式

1
天房（苏州）置业有限

公司
苏州置业 2015-11-13 100% 成本法

2
天津市华博房地产开

发有限公司
华博地产 2015-06-11 100% 成本法

3
天津市华亨房地产开

发有限公司
华亨地产 2007-11-14 100% 成本法

报告期内，上述被投资公司合并口径的主要财务数据具体如下：

单位：万元

被投资公司
2025年 6月 30日/2025年 1-6月

总资产 总负债 净资产 营业收入 净利润

苏州置业 330,253.14 672,734.25 -342,481.11 41,239.05 -17,776.83

华博地产 183,370.34 217,269.25 -33,898.91 - -5,874.08

华亨地产 138,570.12 97,345.97 41,224.15 6,760.25 -4,297.78

被投资公司
2024年 12月 31日/2024年度

总资产 总负债 净资产 营业收入 净利润

苏州置业 385,468.55 710,172.83 -324,704.28 95,653.15 -28,699.24

华博地产 181,413.97 209,438.81 -28,024.83 650.16 -13,116.73

华亨地产 143,900.41 98,378.47 45,521.93 77,772.00 -9,655.23

被投资公司
2023年 12月 31日/2023年度

总资产 总负债 净资产 营业收入 净利润

苏州置业 490,478.90 786,483.94 -296,005.04 74,774.17 -48,492.10

华博地产 216,402.44 231,310.54 -14,908.10 699.59 14,574.24

华亨地产 220,591.64 165,414.48 55,177.16 760.15 -27,622.44

（二）结合相关公司财务状况及经营情况，说明长期股权投资大幅减值的

原因及合理性

1、主要被投资公司财务状况及经营情况

报告期内，上述 3家主要被投资公司主要从事房地产开发业务，近年来整体

亏损，主要原因包括：（1）部分开发项目在前期土地市场高峰期拿地导致土地成

本过高，而近年来房地产开发行业持续面临下行压力，房地产市场持续低迷导致

销售价格承压，销售价格无法覆盖开发成本从而形成亏损。（2）部分开发项目受

规划调整、公共卫生事件等因素影响工期延长，成本增加。
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主要被投资公司的具体财务数据详见本题回复之“一”之“（一）主要被投

资公司的具体财务数据”。

上述主要被投资公司合并报表范围内的房地产开发项目的具体情况如下：

序

号

被投

资公

司

项目

区域
主要项目 拿地时间 开工时间 竣工/预计竣工时间

1
苏州

置业
苏州

美瑜兰庭 2016年 2018年 2022年

美瑜华庭 2016年 2018年 2024年/2026年

2
华博

地产
天津 盛文佳苑 2017年 2018年 2026年

3
华亨

地产
天津 林里公园 2011年 2019年 2024年

2、长期股权投资大幅减值的原因及合理性

（1）主要被投资公司的合并口径净资产评估结果及对应的母公司层面长期

股权投资评估结果

截至评估基准日，主要被投资公司的合并口径净资产评估结果及对应的母公

司层面长期股权投资评估结果具体如下：

单位：万元

被投资公司
子公司净资产评估结果 母公司层面长期股权投资评估结果

账面价值 评估价值 增减值 账面价值 评估价值 增减值

苏州置业 -324,704.28 -369,755.43 -45,051.15 4,000.00 -369,755.43 -373,755.43

华博地产 -28,024.83 -47,678.09 -19,653.26 105,000.00 -47,678.09 -152,678.09

华亨地产 45,521.93 46,215.88 693.95 80,000.00 46,215.88 -33,784.12

上述公司对应的母公司层面长期股权投资大幅减值，主要系上市公司母公司

层面对并表子公司采用成本法核算，长期股权投资账面值未能反映该等子公司历

史年度亏损情况。本次评估基于持续经营假设前提，对于合并报表范围内净资产

估值为负的子公司，对应长期股权投资评估值按照负值列示，因此评估值较母公

司单体报表层面长期股权投资账面价值大幅减值，具有合理性。

（2）按照科目分析主要被投资公司的合并口径净资产评估减值合理性

①苏州置业
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评估基准日，苏州置业科目账面价值、评估价值、增减值如下：

单位：万元

项目名称 账面价值 评估价值 增减值

流动资产 385,451.50 340,400.08 -45,051.42

货币资金 266.23 266.23 -

预付账款 769.00 769.00 -

其他应收款 12,420.43 12,420.43 -

存货 348,093.81 303,042.39 -45,051.42

其他流动资产 23,902.03 23,902.03 -

非流动资产 17.06 17.32 0.27

资产总计 385,468.56 340,417.40 -45,051.15

流动负债 710,172.84 710,172.84 -

应付账款 26,512.67 26,512.67 -

合同负债 38,892.51 38,892.51 -

应交税费 279.09 279.09 -

其他应付款 640,988.23 640,988.23 -

其他流动负债 3,500.33 3,500.33 -

非流动负债 - - -

负债合计 710,172.84 710,172.84 -

所有者权益合计 -324,704.28 -369,755.44 -45,051.15

由上表可知，苏州置业评估减值主要因为存货评估减值。

②华博地产

评估基准日，华博地产科目账面价值、评估价值、增减值如下：

单位：万元

项目名称 账面价值 评估价值 增减值

流动资产 175,263.86 154,883.00 -20,380.86

货币资金 250.03 250.03 -

应收账款 48,419.80 48,419.80 -

预付账款 46.44 46.44 -

其他应收款 1,028.29 1,028.29 -

存货 125,201.88 104,821.02 -20,380.86
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其他流动资产 317.42 317.42 -

非流动资产 6,150.11 6,877.72 727.61

投资性房地产 6,146.95 6,870.87 723.92

固定资产 3.08 6.77 3.69

递延所得税资产 0.08 0.08 -

资产总计 181,413.97 161,760.72 -19,653.26

流动负债 100,938.81 100,938.81 -

短期借款 6,547.00 6,547.00 -

应付账款 3,272.08 3,272.08 -

合同负债 1,614.05 1,614.05 -

应付职工薪酬 34.55 34.55 -

应交税费 60.44 60.44 -

其他应付款 16,112.42 16,112.42 -

一年内到期的非流动负债 73,153.00 73,153.00 -

其他流动负债 145.26 145.26 -

非流动负债 108,500.00 108,500.00 -

长期借款 108,500.00 108,500.00 -

负债总计 209,438.81 209,438.81 -

所有者权益 -28,024.83 -47,678.09 -19,653.26

由上表可知，华博地产评估减值主要因为存货评估减值。

②华亨地产

评估基准日，华亨地产科目账面价值、评估价值、增减值如下：

单位：万元

项目名称 账面价值 评估价值 增减值

流动资产 127,706.89 127,035.64 -671.24

货币资金 2,378.12 2,378.12 -

预付账款 181.08 181.08 -

其他应收款 111,166.36 111,166.36 -

存货 11,765.01 11,093.77 -671.24

其他流动资产 2,216.31 2,216.31 -

非流动资产 16,193.52 17,558.71 1,365.19
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投资性房地产 16,190.87 17,556.06 1,365.19

递延所得税资产 2.65 2.65

资产总计 143,900.41 144,594.35 693.95

流动负债 98,378.47 98,378.47 -

应付账款 11,337.21 11,337.21 -

合同负债 328.23 328.23 -

应付职工薪酬 47.42 47.42 -

应交税费 964.96 964.96 -

其他应付款 8,700.65 8,700.65 -

一年内到期的非流动负债 77,000.00 77,000.00 -

非流动负债 - - -

负债合计 98,378.47 98,378.47 -

所有者权益 45,521.93 46,215.88 693.95

由上表可知，华亨地产评估小幅增值主要因为投资性房地产评估增值，评估

减值主要因为存货评估减值。

综上，按照科目分析，主要被投资公司的合并口径净资产评估减值主要因为

存货科目评估减值，存货主要为房地产项目，评估减值原因分析详见本题回复

“二、说明标的公司对应房地产项目评估减值情况，并结合项目的开发及销售情

况、所处区域及周边可比项目售价变化，及减值测试相关过程及参数选择等，说

明本次评估减值的原因及合理性、减值金额的准确性”。

（三）补充披露情况

上市公司已在《重组报告书》“第五章 标的资产评估作价基本情况”之“一、

标的资产评估情况”之“（九）主要被投资公司的具体财务数据，长期股权投资

大幅减值的原因及合理性”补充披露主要被投资公司的具体财务数据，并结合相

关公司财务状况及经营情况，说明长期股权投资大幅减值的原因及合理性。

二、说明标的公司对应房地产项目评估减值情况，并结合项目的开发及销

售情况、所处区域及周边可比项目售价变化，及减值测试相关过程及参数选择

等，说明本次评估减值的原因及合理性、减值金额的准确性

（一）对应房地产项目评估减值情况
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截至评估基准日，主要公司对应的房地产项目的账面余额、跌价准备、账面

价值、评估值、评估减值情况如下：

单位：万元

子公司
房地产项

目
账面余额 跌价准备 账面价值 评估值 评估减值

苏州置业
美瑜华庭 512,021.29 182,832.78 329,188.51 287,290.31 41,898.20

美瑜兰庭 26,135.28 7,659.35 18,475.93 15,491.49 2,984.44

华博地产 盛文佳苑 268,092.82 148,984.64 119,108.18 98,276.48 20,831.70

华亨地产 林里公园 14,968.71 3,551.59 11,417.12 10,756.13 660.99

（二）结合项目的开发及销售情况、所处区域及周边可比项目售价变化，

及减值测试相关过程及参数选择等，说明本次评估减值的原因及合理性、减值

金额的准确性

1、项目的开发及销售情况

（1）苏州置业

①美瑜兰庭

2016 年 7月，苏州置业子公司苏州华强房地产开发有限公司通过挂牌出让

的方式取得苏地 2016-WG-32号，用于开发建设“美瑜兰庭”项目。该项目位于

江苏省苏州市相城区。该项目于 2018年 4月开工建设，2022年 6月竣工并取得

备案文件。截至评估基准日，项目已售住宅面积为 144,230.79m2。

②美瑜华庭

2016 年 7月，苏州置业子公司苏州华强房地产开发有限公司以挂牌出让的

方式取得苏地 2016-WG-31号，用于开发建设“美瑜华庭”项目。该项目位于江

苏省苏州市相城区。该项目于 2018年 4月开工建设，2024年 7月陆续竣工并取

得备案文件，预计 2026 年全部竣工。截至评估基准日，项目已售住宅面积为

70,033.76m2。

（2）华博地产

2017年 3月，华博地产以挂牌出让的方式取得津北勤（挂）2017-020地块，
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用于开发建设“盛文佳苑”项目。该项目位于天津市河北区。该项目于 2018年

7月 31日正式开工建设，预计竣工时间为 2026年年底。

2020年，天津市出台《大运河天津段核心监控区国土空间管控细则（试行）》

（以下简称“《管控细则》”）文件，对于地处文件划定范围内的房地产项目，要

求项目根据《管控细则》的相关要求，调整优化设计方案及规划指标，报请主管

部门审议后履行相关调整程序。而盛文佳苑项目正处于上述文件划定的空间范围

内，属于需要调整优化设计方案的项目。目前项目已经完成规划调整。规划调整

后，截至评估基准日，项目已售住宅面积为 849.96m2。

（3）华亨地产

2011年 8月，华亨地产以挂牌出让的方式取得津南双港（挂）2011-118 地

块。该项目位于天津市津南区。该项目于 2019年 3月开工建设，2024年 1月竣

工并取得备案文件。截至评估基准日，项目已售住宅面积为 73,839.37m2。

2、项目所处区域及周边可比项目售价情况

评估过程中对于评估基准日尚未销售的房产，采用市场比较法确定其销售单

价。市场比较法是将评估对象与在评估基准日近期有过交易的类似房地产进行比

较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算评估对象的客观合理

价格或价值的方法。其计算公式：评估对象＝比较案例价格×交易情况修正×交

易期日修正×区域因素修正×实物因素修正×权益因素修正。

故本次评估的预计售价充分考虑了可比项目的售价情况，并且从交易情况、

交易时间、区域因素、实物状况、权益状况等方面进行系数修正，得出评估对象

的比准价格，进而计算了被评估项目的预计售价。

各项目的情况如下：

（1）苏州置业

①美瑜兰庭

经资产评估专业人员对房地产市场进行调查，根据交易时间相近、用途相同、

处于同一供需圈层的原则对可比案例进行筛选，最终选择了在市场、实物、权益



10

及区位相同或相近的三个交易案例，为：保利融信·云上流光、鑫相河畔雅苑、

中冶国锐锦绣雅著。

可比项目销售价格如下：

单位：元/m2

美瑜兰庭预计售价与可比项目销售价格相近。

②美瑜华庭

经资产评估专业人员对房地产市场进行调查，根据交易时间相近、用途相同、

处于同一供需圈层的原则对可比案例进行筛选，最终选择了在市场、实物、权益

及区位相同或相近的三个交易案例，为：保利融信·云上流光、鑫相河畔雅苑、

中冶国锐锦绣雅著。

可比项目销售价格如下：

单位：元/m2

美瑜华庭预计售价与可比项目销售价格相近。

（2）华博地产

经资产评估专业人员对房地产市场进行调查，根据交易时间相近、用途相同、

处于同一供需圈层的原则对可比案例进行筛选，最终选择了在市场、实物、权益

及区位相同或相近的三个交易案例，为：际华园·绿道丹庭、中冶德贤华府、中

海招商十里观澜。

可比项目销售价格如下：

单位：元/m2

可比

项目

可比案例销售价格

保利融信·云上流光 鑫相河畔雅苑 中冶国锐锦绣雅著

金额 22,000.00 25,000.00 25,000.00

可比

项目

可比案例销售价格

保利融信·云上流光 鑫相河畔雅苑 中冶国锐锦绣雅著

金额 22,000.00 25,000.00 25,000.00



11

盛文佳苑预计售价与可比项目销售价格相近。

（3）华亨地产

经资产评估专业人员对房地产市场进行调查，根据交易时间相近、用途相同、

处于同一供需圈层的原则对可比案例进行筛选，未发现合适的可比项目，且该项

目为尾盘资产，综合比较了该项目内的可比交易确定了预计售价。

可比实例销售价格如下：

单位：元/m2

林里公园预计售价与可比实例销售价格相近。

3、本次评估减值的原因及合理性、减值金额的准确性

评估减值主要由两方面原因形成：1、由于会计计量与评估市场价值的差异

导致；2、由于评估时考虑了期后事项对评估结论的影响。

（1）会计计量与评估市场价值的差异

存货的市场价值评估采用了动态假设开发法，考虑了资产的潜在买方所需要

的必要报酬率，即以一定的折现率对预测期各年项目净收益进行折现，计算得出

存货的市场价值；

而存货会计计量的可变现净值无需对预测期各年项目净收益进行折现，因此

造成了评估减值。

①房地产项目减值测试相关过程及参数选择情况如下：

按照《企业会计准则第 1号-存货》（2006）“第 15条的规定资产负债表日，

可比

项目

可比案例销售价格

际华园·绿道丹庭 中冶德贤华府 中海招商十里观澜

金额 29,000.00 33,000.00 32,000.00

可比

项目

可比实例销售价格

可比实例 1 可比实例 2 可比实例 3

金额 11,423.00 11,333.00 11,954.00
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存货应当按照成本与可变现净值孰低计量。”公司在资产负债表日对存货进行全

面清查后，按存货的成本与可变现净值孰低计提或转回存货跌价准备。

用于出售的开发产品，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；在建项目在正常生产经

营过程中，以完工后的开发产品估计售价减去至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。

资产负债表日对存货进行计量时，对于存货减值测试预计销售收入的确定方

法：

A、对于已签订的销售/预售合同，根据签约合同金额，确定预计销售收入；

B、在计算待售产品的预计售价时，重点考虑其户型分布、区内位置以及朝

向、楼层、视野采光等多种影响因素，并参考近期已经销售的相似产品售价以及

周边同期可比项目的价格水平。此外，还结合项目的整体销售计划、项目的自身

优势以及未来市场的发展趋势，进行深入分析，以保证项目预计售价的准确性和

合理性。

对于存货减值测试预计总成本的确定方法：根据公司已发生的成本，加上公

司预计的后续需要投入的开发成本确定预计总成本，包括前期工程费、建筑安装

工程费、基础设施配套费、公共设施配套费、开发间接费等。

销售费用包括项目销售部门的管理费用、销售人力资源费用、广告费用、项

目咨询、策划费用及代理销售的佣金等。

②评估市场价值的确定、关键参数及选取依据

本次评估选取动态假设开发法确定市场价值。

动态假设开发法是指将待估房地产项目预期开发后的销售收入，扣除其预期

的正常情况下尚需发生的开发成本、开发费用、销售税金等，确定待估房地产项

目评估价值的方法。计算公式为：
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其中：

Ri：项目产生的各年现金流，计算公式为：

各年现金流=年销售收入现金流入-后续开发成本支出-销售税金及附加-土地

增值税-销售费用-管理费用-企业所得税

年销售收入现金流入：按照评估基准日当地同类房地产交易的市场价格和被

估房地产的区位状况及实物状况，采用市场法测算，根据销售去化周期确定各年

销售收入现金流入。

后续开发成本支出：根据企业提供并经资产评估专业人员核实的后续需要投

入的开发成本，包括前期工程费、建筑安装工程费、基础设施配套费、公共设施

配套费、开发间接费等。

销售税金及附加：根据国家和地方的现行税法和相关规定，房地产销售需交

纳的相关附加税费包括城建税、教育费附加、地方教育附加。

土地增值税：根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》，土地

增值税以纳税人转让房地产取得的增值额为计税依据。增值额为纳税人转让房地

产取得的收入减除规定扣除项目金额以后的余额，实行四级超率累进税率。

销售费用包括项目销售部门的管理费用、销售人力资源费用、广告费用、项

目咨询、策划费用及代理销售的佣金等。

管理费用：系为组织项目开发而发生的管理人员工资、固定资产折旧摊销等

间接费用。本次参考同类房地产开发公司的管理费率（管理费用占开发成本的比

例）确定。

企业所得税：根据项目的销售情况，销售金额扣减成本、税金、期间费用后

的值确定应纳所得额。

r：折现率
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n：后续房地产项目开发所需的时间周期

（2）评估时考虑的期后事项对评估结论的影响

由于本次评估报告结论形成日期与财务报告出具日期有一定的差异，在此期

间，主要的房地产项目处于正常销售经营中，评估采用假设开发法预测的未来收

益参考了此期间的实际经营情况，导致评估预测与财务报告减值测试预测的数据

有所差异，造成了评估减值。

综上，评估减值主要由于会计计量与评估市场价值的差异及评估考虑的期后

事项共同导致了评估减值，评估减值具有合理性，减值金额准确。

三、结合近三年公司存货等减值准备计提情况，说明本次评估减值相关假

设和依据与前期减值测试是否一致，是否存在以前年度减值计提不及时、不充

分的情形

（一）近三年公司减值准备计提情况

公司近三年的资产减值准备主要为存货减值准备，占比均在 95%以上。上市

公司近三年存货减值计提金额较高的主要项目为上述主要被投资公司的房地产

项目美瑜华庭、美瑜兰庭、盛文佳苑、林里公园，上述 4个项目存货减值准备计

提情况如下：

单位：万元

项目名称
2024年 12月 31日余额 2023年 12 月 31 日余额 2022年 12月 31日余额

账面余额 跌价准备 账面余额 跌价准备 账面余额 跌价准备

合计 925,096.13 385,408.89 1,150,776.57 444,515.48 1,408,740.23 476,744.79

其中：

美瑜华庭 512,021.29 182,832.78 640,920.96 206,648.11 620,641.13 169,767.49

美瑜兰庭 26,135.28 7,659.35 39,738.22 12,107.05 159,509.42 45,337.29

盛文佳苑 268,092.82 148,984.64 267,001.62 148,984.64 340,137.21 167,109.03

林里公园 14,968.71 3,551.59 116,501.46 34,974.42 91,626.40 8,882.32

小计 821,218.11 343,028.36 1,064,162.25 402,714.22 1,211,914.17 391,096.13

主要项目

存货跌价

准备占比

89.00% 90.60% 82.03%
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（二）本次评估减值相关假设和依据与前期减值测试是否一致

1、前期减值测试的相关假设和依据

按照《企业会计准则第 1号-存货》（2006）“第 15条的规定资产负债表日，

存货应当按照成本与可变现净值孰低计量。”公司在资产负债表日对存货进行全

面清查后，按存货的成本与可变现净值孰低计提或转回存货跌价准备。

用于出售的开发产品，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；在建项目在正常生产经

营过程中，以完工后的开发产品估计售价减去至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。

资产负债表日对存货进行计量时，对于存货减值测试预计销售收入的确定方

法：①对于已签订的销售/预售合同，根据签约合同金额，确定预计销售收入；

②在计算待售产品的预计售价时，重点考虑其户型分布、区内位置以及朝向、楼

层、视野采光等多种影响因素，并参考近期已经销售的相似产品售价以及周边同

期可比项目的价格水平。此外，我们还结合项目的整体销售计划、项目的自身优

势以及未来市场的发展趋势，进行深入分析，以保证项目预计售价的准确性和合

理性。

对于存货减值测试预计总成本的确定方法：根据公司已发生的成本，加上公

司预计的后续需要投入的开发成本确定预计总成本，包括前期工程费、建筑安装

工程费、基础设施配套费、公共设施配套费、开发间接费等。

销售费用包括项目销售部门的管理费用、销售人力资源费用、广告费用、项

目咨询、策划费用及代理销售的佣金等。

2、本次评估减值相关假设和依据

本次评估基准日为 2024年 12月 31日，与 2024年 12月 31日的减值测试结

果进行了比较分析，详见本题回复之“（二）、结合项目的开发及销售情况、所处

区域及周边可比项目售价变化，及减值测试相关过程及参数选择等，说明本次评

估减值的原因及合理性、减值金额的准确性”，二者之间的差异具有合理性。

（三）是否存在以前年度减值计提不及时、不充分的情形
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2022 年末、2023 年末、2024 年末上市公司存货跌价准备的余额分别为

476,744.79万元、444,515.48万元和 385,408.89万元，占存货余额的比例分别为

25.77%、29.63%和 29.41%，占比较高。

同行业上市公司最近三年年末存货跌价准备余额占存货余额比例如下：

可比公司 2024年末 2023年末 2022年末

天保基建 5.92% 5.35% 8.47%

津滨发展 5.05% 3.57% 2.74%

深振业 A 17.24% 5.26% 0.69%

万通发展 11.87% 10.04% 7.74%

财信发展 38.53% 34.47% 17.38%

京能置业 5.15% 3.66% 1.33%

平均数 13.96% 10.39% 6.39%

上市公司 29.41% 29.63% 25.77%

根据上表，上市公司存货跌价计提水平高于行业平均水平。

综上，上市公司已按会计准则等相关要求及时、足额计提减值准备，不存在

以前年度减值计提不及时、不充分的情形。

四、中介机构核查意见

经核查，独立财务顾问、会计师及评估师认为：

（一）长期股权投资大幅减值的原因为上市公司对并表子公司采用成本法核

算，长期股权投资账面值未能反映该等项目公司历史年度损益情况，由于部分从

事房地产开发业务子公司历史年度累计损益为负值，故评估减值较大，与被评估

单位的经营和财务情况相符；

（二）根据上市公司主要房地产项目的开发及销售情况、所处区域及周边可

比项目售价变化，及减值测试相关过程及参数选择等分析，本次评估减值的原因

具有合理性，减值金额准确；

（三）本次评估减值与存货减值测试相关假设和依据基本一致，公司近三年

对上述项目计提存货跌价准备及时、充分。
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