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关 于 东 方 集 团 股 份 有 限 公 司  

业 绩 预 告 相 关 事 项 的 监 管  

工 作 函 的 说 明  

 

大华核字[2024] 000438 号 

 

上海证券交易所： 

根据贵所出具的《关于东方集团股份有限公司业绩预告相关事项

的监管工作函》（上证公函【2024】0119 号）的要求，大华会计师事

务所（特殊普通合伙）作为东方集团股份有限公司（以下简称东方集

团）的年审会计师，我们对工作函中要求年审会计师发表意见的事项

进行了认真核查，现将有关事项说明如下： 

问题二、请公司年审会计师切实履行中介机构责任，对上述涉及资产减值

问题进行充分核查，并就减值时点的合理性、前期减值的充分性、公司相关会

计处理是否符合企业会计准则相关要求等发表明确意见。 

会计师回复： 

第一，我们在对东方集团以前年度财务报表审计过程中，针对上述事项执行

的主要审计程序包括但不限于： 

（1）我们评价管理层与编制和监督管理新型城镇化开发项目预算及预测各

存货项目的建造和其他成本相关的关键内部控制设计和运行的有效性； 

（2）我们对东方集团新型城镇化开发形成存货项目及与其他房地产开发商

合作开发的项目进行实地观察，询问管理层这些存货及合作开发项目的进度，并

了解东方集团新型城镇化开发项目所在地面临的政府政策调控的最新变化情况、

项目所在地的房地产销售状况； 

http://www.dahua-cpa.com/
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（3）我们获取并检查了东方集团存货项目最新预测所反映的总开发成本预

算，同时将各存货项目的估计建造成本与东方集团的最新预算进行比较，以评价

相关新型城镇化开发项目成本预算的准确性和可靠程度； 

（4）我们获取并评价管理层对相关存货项目采用的估值方法，并将估值中采

用的关键估计和假设，包括与平均净售价有关的关键估计和假设，与市场可获取

的信息和东方集团的销售预算计划进行比较； 

（5）我们根据《企业会计准则》规定，获取并评价管理层对合作开发项目相

关合作开发款的可收回金额采用的估值方法，并将估值中采用的关键估计和假

设，包括与平均净售价有关的关键估计和假设，与市场可获取的信息进行比较； 

（6）我们对东方集团部分重要项目进行敏感性分析，以确定关键估计和假设

单独或组合出现何种程度的变化会导致存货发生重大错报，并考虑关键估计和假

设出现此类变动的可能性以及潜在的管理层偏向。 

根据已执行的工作，我们认为东方集团与新型城镇化开发相关资产的减值时

点、前期减值的计提充分性以及相关会计处理符合企业会计准则规定。 

第二，对于东方集团 2023 年度业绩预亏公告中涉及的大额资产减值损失情

形，我们将在 2023 年年报审计中切实履行中介机构责任，对上述涉及资产减值

问题进行充分核查，我们将采取的审计应对措施包括但不限于： 

（1）在执行风险评估程序过程中，我们将上述大额资产减值损失风险评估为

重大错报风险事项，针对该项重大错报风险采取审计应对措施并设计进一步审计

程序，鉴于上述大额资产减风险同时涉及到重大管理层判断（包括涉及高度估计

不确定性的会计估计）且对财务报表影响较大，我们将该事项确定为关键审计事

项，并将与治理层进项沟通； 

（2）在执行内部控制了解、测试及评价程序过程中，我们拟了解并评价管理

层报告期内与编制和监督管理新型城镇化开发项目预算及预测各存货项目的建

造和其他成本相关的关键内部控制设计和运行的有效性； 

（3）在实质性程序阶段，我们拟执行的审计程序包括 

① 对东方集团存货项目及与其他房地产开发商合作开发的项目进行实地

观察，核实项目进度与管理层介绍的进度是否一致，并了解东方集团新型城镇化

开发项目所在地面临的政府政策调控的最新变化情况、项目所在地的房地产销售
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状况； 

② 获取并检查东方集团存货项目最新预测所反映的总开发成本预算，同时

将各存货项目的估计建造成本与东方集团的最新预算进行比较，以评价相关新型

城镇化开发项目成本预算的准确性和可靠程度； 

③ 获取并检查合作开发项目销售台账，分析合作开发项目最新预算是否与

最新销售情况相匹配。 

④ 获取并评价管理层对相关存货项目采用的估值方法，并将估值中采用的

关键估计和假设，包括与平均净售价有关的关键估计和假设，与市场可获取的信

息和东方集团的销售预算计划进行比较； 

⑤ 获取并评价管理层对合作开发项目相关合作开发款的可收回金额采用

的估值方法，并将估值中采用的关键估计和假设，包括与平均净售价有关的关键

估计和假设，与市场可获取的信息进行比较； 

⑥ 对东方集团部分重要项目进行敏感性分析，以确定关键估计和假设单独

或组合出现何种程度的变化会导致存货发生重大错报，并考虑关键估计和假设出

现此类变动的可能性以及潜在的管理层偏向。 

此外，我们审阅了东方集团对贵司出具的业绩预告相关事项的监管工作函的

回复，并将相关回复与我们在审计东方集团以前年度财务报表过程中执行审计程

序而获取的审计证据进行核对，我们未发现在所有重大方面存在不一致之处。 

 

大华会计师事务所(特殊普通合伙)  中国注册会计师：  

中国·北京 

  高世茂 

 中国注册会计师：  

  霍耀俊 

  二〇二四年二月二十二日 
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