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证券代码：600811          证券简称：东方集团          公告编号：临 2022-019 

 

东方集团股份有限公司 

关于上海证券交易所《关于东方集团股份有限公司业绩预告等相

关事项的监管工作函》之回复公告 

本公司董事会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。 

 

东方集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2022 年 1 月 28 日收到上海证券

交易所《关于东方集团股份有限公司业绩预告等相关事项的监管工作函》（上证公函

[2022]0099 号，以下简称“《监管工作函》”），根据《监管工作函》要求，公司对

涉及的问题逐项回复落实，现公司就相关内容答复并披露如下： 

一、根据业绩预告，公司亏损主要原因为房地产业务板块 2021 年实现净利润-17

亿元至-19 亿元，其中计提房地产业务相关资产减值准备 9.5 亿元至 11 亿元。请公司

补充披露：（1）公司发现相关资产存在减值迹象的时点，以及公司完成相关资产减值

测试、确认具体计提金额的时点；（2）公司在报告期内计提大额资产减值的原因及合

理性，以及前期减值准备计提是否充分；（3）除计提大额资产减值外，公司房地产板

块其他亏损的具体原因。 

答复： 

1、公司发现相关资产存在减值迹象的时点，以及公司完成相关资产减值测试、确

认具体计提金额的时点； 

公司及子公司国开东方城镇发展投资有限公司（以下简称“国开东方”）根据企

业会计准则及相关会计政策规定，于 2021 年（报告期）末对资产是否存在减值迹象进

行初步判断，并于 2022 年 1 月初对存在减值迹象的资产进行初步减值测试，于 2022

年 1 月末初步确认具体计提金额。 

相关资产出现减值迹象的时点： 

（1）北京市 2021 年度共有三次集中供地，2021 年 3 月第一次集中供地，共出让

30 宗土地，全部拍卖成功，平均溢价率达到 6.4%。由于政策持续收紧导致全国及北京
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市整体土地拍卖市场趋势遇冷，自 2021 年 6 月后，下滑趋势更加明显。2021 年 8 月

第二次集中供地，由于房地产开发企业对市场出现信心不足，共出让 43 宗地，其中

17 宗拍卖成功，平均溢价率为 4.13%，26 宗土地没有企业报名竞拍，青龙湖 C 北地块

也无企业报名。2021 年 11 月第三次集中供地，出让土地 12 宗，最终仅成交 10 宗土

地，平均土地溢价率 1.04%，青龙湖 C 北地块再次挂牌出让，仍没有企业报名竞拍，

导致最终流拍。 

北京市丰台区青龙湖国际文化会都核心区 C 南地块紧邻 C 北地块，于 2019 年 2

月成交，成交楼面价 23,354 元/平米，溢价率为 6.17%。2021 年下半年 C 北地块两次

竞拍，竞拍楼面价 21,692 元/平米，较 C 南块下降 1,662 元/平米，下降率 7.1%。 

青龙湖 C 北地块连续两次流拍，其楼面价较最近一期青龙湖区域土地拍卖价格下

降明显，直接反映出房地产开发企业对青龙湖区域投资价值信心不足，土地流拍及拍

卖价格下降，造成项目未来开发收益达不到预期，区域整体价值呈下降趋势。公司基

于以上判断，现有存量资产预计未来销售价格回落、去化困难、去化周期延长，周边

区域资产存在减值迹象。 

2021 年北京房地产市场先高后低，景气度自 6 月后快速下行，下半年市场调控政

策持续收紧，三道红线及信贷收紧使房企面临较大压力。大量住宅用地供应上市加剧

住房销售压力，销售周期延长，市场分化严重，区域内竞品项目去化困难。 

（2）2021 年 10 月 25 日至 2021 年 10 月 26 日，公司及国开东方收到北京市第二

中级人民法院《应诉通知书》（（2021）京 02 民初 370 号），国开东方与山东天商置

业有限公司于 2019 年初签署的《山东天商置业有限公司与国开东方城镇发展投资有限

公司与先锋中润生物科技有限公司关于北京市丰台区 A01、A03、A04 地块合作协议书》

（以下简称“《合作协议书》”）因诉讼纠纷导致继续履行存在较大不确定性。由于

《合作协议书》涉及的 A01、A03、A04 剩余空地开发权未实际交割、且《合作协议书》

存在终止履行的风险、以及基于未来可能对相关资产进行处置等考虑，公司对相关资

产进行减值测试。 

（3）国开东方于 2021 年 12 月底获悉投资的乐高乐园项目由房山区青龙湖镇拟迁

址房山区长阳镇。受此影响，国开东方预计乐高乐园项目未来需要经过较长时间的前

期工作，进而导致建设期延期，正式开园时间拖后，投资回收周期延长，因此出现减
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值迹象。 

（4）国开东方根据企业会计准则及有关会计政策的规定，于报告期末对存货、其

他应收款等资产是否存在减值迹象进行判断。 

2、公司在报告期内计提大额资产减值的原因及合理性，以及前期减值准备计提是

否充分； 

（1）青龙头项目 

青龙头项目（熙湖悦著）位于北京市房山区青龙湖镇，用地性质为 R2 二类居住用

地、A33 基础教育用地，为国开东方联营项目。青龙头项目于 2019 年 6 月正式对外销

售，主要为洋房类产品，2019 年项目开盘时平均成交价格为 33,099 元/㎡，2021 年平

均成交价格为 31,034 元/㎡，截止 2021 年去化 34%。国开东方于每个会计年度末对相

关资产进行减值测试，2021 年为首次出现减值迹象，本次计提原因包括： 

1）受商品房调控政策持续收紧、房地产企业资金融资监管新规施行、房地产税改

革试点等原因影响，开发企业流动性压力加大，以价换量意愿更为强烈。考虑青龙湖

C 北地块连续两次流拍及拍卖价格下降，青龙湖区域整体价值呈下降趋势。根据克而

瑞相关数据，青龙头项目周边可比在售楼盘中，中海金樾和著洋房类产品 2021 年初均

价 32,051 元/㎡、2021 年末均价 26,014 元/㎡；金地大湖风华洋房类产品 2021 年初均

价 35,231 元/㎡、2021 年末均价 34,141 元/㎡；中骏云景台洋房类产品 2021 年初均价

27,200 元/㎡、2021 年末均价 26,610 元/㎡，周边土地及商品房价格均出现下行。根据

克而瑞相关数据，青龙头项目涉及的房山区青龙湖板块、丰台区青龙湖板块和房山区

官道镇所在区域目前存量（不包含青龙头项目）商品房面积合计约 40 万平方米，未来

两年同区域产品供过于求，同类竞品竞争压力较大。公司预计青龙头项目开发周期将

延长。 

2）建设周期延长、建材价格上涨以及优化周边配套导致开发建造成本增加。 

在测算资产减值时，结合项目所在地的市场情况，项目开发进度，各未完工房产

未来的销售回款、后续支出及相关税金等情况进行预测。根据项目未来的现金流量情

况，将预计未来从青龙头项目公司收回的款项与账面应收青龙头项目公司款项进行对

比，进而判断公司应收青龙头项目款项的预期损失。公司前期对青龙头项目进行减值

测试，预计项目未来可收回金额能够覆盖投入成本，不存在减值迹象。 
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（2）乐高乐园项目 

2016 年，国开东方与英国默林娱乐集团正式签署《在北京建设主题儿童乐园合作

协议》，就共同推进北京乐高乐园度假区项目达成正式合作。2017 年 7 月，北京市房

山区政府与英国默林娱乐集团签署《在青龙湖区域建设乐高主题度假区战略合作框架

协议》。国开东方与英国默林娱乐集团为乐高乐园项目的参股投资人，具体合作模式

待定。该项目报告期末首次出现减值迹象，计提原因包括： 

1）乐高乐园项目由房山区青龙湖镇拟迁址房山区长阳镇，受此影响，国开东方预

计项目未来还需要经过较长时间的前期工作，疫情持续反复影响与品牌方的谈判周期，

乐园正式开园时间拖后，投资回收周期延长。 

2）大宗商品价格上涨将导致项目预计建设及运营成本增加。 

国开东方采用未来现金流量的现值与账面成本比较方法对该项目进行减值测试，

对账面成本高于未来现金流量的现值的部分计提减值准备。经国开东方初步测算，乐

高乐园项目未来现金流量的现金价值不能覆盖当前成本，对项目计提减值准备，具备

合理性。 

国开东方一直在积极推进北京乐高乐园度假区项目。根据前期项目进度，在 2019

年底批复的《房山区分区规划》中，北京乐高乐园度假区项目所需建设用地已纳入分

区规划，2020 年上半年项目核心区土地一级开发实施方案已获批通过，拟进入实施阶

段，因此前期不存在减值迹象。 

（3）A 地块剩余土地及西阙台项目 

A 地块位于丰台区王佐镇魏各庄村，其中 A01、A02 地块用地性质为 F2 类公建混

合住宅用地，A03、A04 地块用地性质为 F3 其它类多功能用地。A 地块二级土地开发

项目除西阙台项目外均已完成交房。2019 年 1 月国开东方与山东天商置业有限公司、

先锋中润生物科技有限公司签署《合作协议书》，由山东天商置业有限公司通过设立

合资公司方式受让 A01、A03、A04 剩余地块，目前因诉讼纠纷导致《合作协议书》的

履行存在较大不确定性。本次计提原因包括： 

1）去化困难，万科中央城、长阳天地、首开熙悦湾的办公类产品 2021 年度成交

量均不超过 10 套。（数据来源：克而瑞） 
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2）土地可使用年限进一步缩短，影响土地估值。 

国开东方于每个会计年度末对相关项目进行减值测试，A 地块剩余土地由于存在

《合作协议书》，前期不存在减值迹象。2021 年 10 月 25 日-2021 年 10 月 26 日，公

司及国开东方收到北京市第二中级人民法院《应诉通知书》（（2021）京 02 民初 370

号），《合作协议书》因诉讼纠纷导致继续履行存在较大不确定性。鉴于《合作协议

书》存在终止履行的可能性，国开东方于报告期末对 A 地块剩余土地进行减值测试，

符合企业会计准则的有关规定，具备合理性。西阙台项目于 2019 年度计提存货跌价准

备 78,703,169.42 元，2020 年度较 2019 年度未出现减值迹象，前期减值准备计提充分。 

（4）棚改项目 

国开东方于 2017 年度取得丰台区政府关于青龙湖地区南一区、南二区、南三区、

北一区、北二区、北三区分期授权批复，北京市重大项目指挥部办公室同意棚改南一

区、南二区纳入 2020 年北京市棚改实施计划，2020 年 4 月国开东方与王佐镇政府签

订棚改实施协议。截止目前棚改资金投向为棚改南一区范围内前期费用及拆迁腾退费

用。 

由于国开东方 C 北地块流拍，棚改项目位于其周边地块，土地整理及供地时间受

此影响预计将会延长。根据棚改相关政策，延长开发周期将影响利润率。重新测算的

利润率预计无法覆盖开发成本，因此对棚改项目相应计提资产减值准备，具备合理性。 

棚改项目根据《国务院办公厅关于进一步加强棚户区改造工作的通知》（国发办

[2014]36 号）、《关于印发进一步规范企业投资土地一级开发项目利润管理的通知》

（京国土储[2015]37 号）、北京市丰台区人民政府 2016 年《关于规范丰台区棚户区改

造和环境整治项目利润管理有关问题的会议记要》等文件，参考项目周边其他土地一

级开发项目成本及利润返还情况，预计项目未来的可变现净值。国开东方于每个会计

年度末对棚改项目进行减值测试，前期不存在减值迹象。 

3、除计提大额资产减值外，公司房地产板块其他亏损的具体原因。 

除计提减值外，公司房地产板块亏损其他原因为：（1）财务费用影响-6.43 亿元，

其中财务费用利息支出 8.22 亿，财务费用利息收入 2.4 亿元。（2）公允价值变动损益

影响-1.87 亿元，主要为国开东方投资性房地产（东方安颐酒店）评估值下降，主要原

因为 2021 年房地产三道红线新规开始实施、房企融资管控使得房企拿地更为谨慎，东
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方安颐酒店周边土地价格下行、土地成交溢价率低；此外由于疫情持续，对酒店业的

运营带来负面影响，估值下降，酒店类资产成交价格呈下降趋势。 

 

二、回购预案披露，公司拟以人民币 4 亿元至 6 亿元自有资金回购公司股票。请

公司结合货币资金、现金流和负债情况以及经营状况等，评估并说明回购资金的具体

来源和本次回购的必要性，并严格按照本所《上海证券交易所上市公司回购股份实施

细则》规定妥善推进回购事宜。 

答复： 

公司本次拟以人民币 4 亿元至 6 亿元自有资金回购公司股票，主要目的为增强投

资者尤其是中小投资者的投资信心，维护公司及投资者利益。公司股票价格长期低于

净资产，通过回购股票的方式进行市值管理，有利于提升公司二级市场形象，回报投

资者，具备必要性。公司主营业务经营稳定，现金流正常，货币资金充足，资产负债

率处于正常水平，公司自有资金和经营活动产生的现金流入能够满足公司回购资金需

求。同时，公司子公司国开东方将继续推进一级土地开发项目 C 北地块的上市工作，

同时加快盘活房地产板块存量土地资产，实现资金回流。公司将严格按照相关规定推

进回购事宜并履行信息披露义务。 

特此公告。 

 

东方集团股份有限公司董事会 

2022 年 3 月 5 日 


