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证券代码：002377         证券简称：国创高新        公告编号：2021-3 号 

 

湖北国创高新材料股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函回复的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚假记

载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

湖北国创高新材料股份有限公司（以下简称“公司”或“国创高新”）于 2021

年 2月 1日收到深圳证券交易所下发的《关于对湖北国创高新材料股份有限公司的

关注函》（中小板关注函【2021】第 63 号）（以下简称“关注函”）。根据关注函

的要求，公司就关注函中所涉及事项逐条进行核实，现将有关问题回复如下： 

1、2020 年 9 月，我部向你公司发出《2020 年半年报的问询函》（中小板半年

报问询函【2020】第 17 号），要求说明报告期末未对上述商誉计提减值准备的原

因及合理性，你公司称经商誉减值测试未发现深圳云房出现减值。请你公司： 

（1）自查前期信息披露是否真实、准确，是否存在误导性陈述。 

回复： 

经查，公司当时对贵部《2020年半年报的问询函》的回复是“公司商誉在业绩

承诺期和报告期内未出现明显减值迹象，但未来是否会存在大额商誉减值仍存在不

确定性。”公司当时回复时主要是结合公司 2020 年上半年的实际经营情况及对未来

的预期作出的判断。公司前期信息披露真实、准确，不存在误导性陈述。 

 

（2）详细披露深圳云房 2020 年上半年及本次商誉减值测试的过程和方法，包

括关键假设、主要参数、预测指标等具体情况，并就前后测试结果存在差异进行量

化分析，说明产生差异的原因及合理性。 

回复： 

（一）2020 年上半年商誉减值测算过程 
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2020 年一季度的新冠疫情，严重影响了房地产中介服务业务交易的活跃度。一

季度公司业务基本处于停滞状态，营业收入同比下降 1.83亿元。 

2020 年二季度以来，深圳等地房地产出现了一波快速上涨行情，交易异常活跃，

公司业务出现了恢复性增长，二季度营业收入基本达到上年同期水平。深圳云房房

地产中介业务收入主要来源于华南经济较发达区域，公司预计 2020 年下半年经营情

况将全面好转，增长预期乐观。基于此判断，公司认为公司商誉未出现明显减值迹

象。2020 年半年报时商誉减值测算过程如下： 

1、测试方法 

（1）可回收金额的确定方法 

商誉减值测试所采用的可回收金额的确定方法主要为收益法。对于资产或资产

组的收益法常用的具体方法为税前现金流折现法确定其预计未来现金流量的现值。 

预计未来现金流量的现值为按照资产在持续使用过程中和最终处置时所产生的

预计未来现金流量，选择税前折现率对其进行折现后的金额加以确定。 

基本公式为： 
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式中：Ri：评估基准日后第 i年预期的税前自由现金流量；r：折现率；i：预

测期。 

各参数确定如下： 

①自由现金流Ri的确定 

Ri=EBIT+折旧摊销-追加资本 

EBIT为息税前利润，其计算公式如下： 

EBIT=主营业务收入-主营业务成本-营业税金及附加+其他业务利润-营业费用-

管理费用 

其中：追加资本=资产更新投资+营运资金增加额 

②折现率r采用（所得）税前加权平均资本成本（WACC）确定，公式如下： 
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式中： Re：权益资本成本；Rd：负息负债资本成本；T：所得税率。 

③权益资本成本Re采用资本资产定价模型(CAPM)计算，公式如下： 

Re＝Rf＋β×ERP＋Rs 

式中：Re为股权回报率；Rf为无风险回报率；β为风险系数；ERP为市场风险超

额回报率；Rs为公司特有风险超额回报率 

（2）商誉减值测试重要假设 

①假设深圳云房持续经营；  

②假设2020年报告期后不会发生不可预见的重大变化； 

③假设深圳云房技术队伍及其高级管理人员保持稳定，管理团队认真负责； 

④公司预测期间的现金流入流出均匀实现。 

（3）商誉减值测试关键参数 

①预计未来现金流量现值的预测期增长率为6.77%。 

②稳定期增长率为0%。 

③利润率：2020年底-2025年预测期的息税前利润率7.73%-10.84% 

④折现率参考2019年折现率取值为13.67%。 

⑤预测期为2020年7月1日至2025年底。稳定期为2025年以后。 

（4）主要预测指标如下表： 

单位：人民币万元 

预测利润 2020 年 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 永续年 

营业收入 213,624.97 397,600.00 425,432.00 446,703.60 469,038.78 492,490.72 492,490.72 

营业成本 177,947.55 331,976.00 351,913.52 363,605.96 378,618.85 396,881.79 396,881.79 

毛利率 16.70% 16.51% 17.28% 18.60% 19.28% 19.41% 19.41% 

息税前利润 17,595.36 30,715.69 35,048.74 43,430.80 49,518.09 53,361.77 53,361.77 

 

2、测算结论 

采用预计未来现金流量现值法测算出来的2020年上半年含商誉资产组价值为

358,968.70万元，2019年含商誉资产组的价值为358,921.24万元，故判断不减值。 
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（二）本次商誉减值测算过程 

2020 年下半年，受深圳等地出台的房地产调控政策加码、市场竞争加剧等因素

叠加影响导致深圳云房经营业绩严重下滑，下半年经营情况并未全面好转，全年经

营业绩不达预期。 

2020 年下半年受深圳 715 房产新政影响，深圳云房收入不达预期。新政实施后，

深圳约 30%的人失去了购房资格，从深圳市国土局公布的二手房成交数据看，深圳

二手房从 8月开始逐步下滑，8-12月成交数据分别为 11322套、8820套、5049套、

5812套和 6863套，深圳区域 10月、11 月成交量仅为 8月的一半，下跌 50%。 

房地产市场是个 20万亿的海量市场，近年来国内实力巨头纷纷强势介入。超级

巨头贝壳为抢占市场，在全国范围采取大额补贴、费用减免等方式招揽业务人员，

抢夺市场。同时红星美凯龙、恒大（房车宝）也强势进入房产中介市场，以提高分

佣比例、授予公司期权等方法抢占市场。政策调控的加码使得市场竞争白热化，2020

年下半年公司经纪人不断流失，业务发展遭遇罕见寒流，为应对市场竞争，稳定市

场、稳定队伍、稳住业务，公司自 2020 年 7 月开始不得不采取提高经纪人分佣比例、

提高补贴等措施，导致公司经营成本上升较快。 

深圳市场是公司收入和利润的主要来源地，公司收入的 60%，净利润的 70%来自

深圳区域，受上述因素叠加影响，全年净利润同比下滑 84.77%。  

预计未来一段时间内国家对房地产的调控政策不会放松，目前市场竞争态势日

益激烈，预计短期内不会改变，为应对竞争，公司不得不加大投入，扭转被动局面。

调控加码与竞争加剧两者交互影响，同向叠加共振，使得公司经营压力同比倍增，

公司对房地产中介服务业务的发展预期谨慎。结合深圳云房所处行业发展情况、运

营情况、盈利能力和未来业绩预测等，公司按合理的方法进行了商誉减值测试，测

试结果表明此前收购深圳云房形成的商誉和无形资产已出现明显减值迹象，2020年

底拟计提商誉减值。测算过程如下： 

1、测试方法 

（1）可回收金额的确定方法：同上 

（2）商誉减值测试重要假设：同上 
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（3）商誉减值测试关键参数 

①预计未来现金流量现值的预测期增长率为5%。 

②稳定期增长率为0%。 

③利润率：2021年底-2025年预测期的息税前利润率0.84%-2.91% 

④折现率参考2019年折现率取值为13.67%。 

⑤预测期为2021年1月1日至2025年底。稳定期为2025年以后。 

（4）主要预测指标如下表： 

单位：人民币万元 

预测利润 2021 年 2022 年 2023 年 2024 年 2025 年 永续年 

营业收入 360,809.91 378,850.41 397,792.93 417,682.58 438,566.70 438,566.70 

营业成本 321,574.05 336,698.75 351,648.17 367,274.78 382,518.52 382,518.52 

毛利率 10.87% 11.13% 11.60% 12.07% 12.78% 12.78% 

息税前利润 3,867.83 3,201.19 5,779.83 8,573.85 12,778.53 12,778.53 

2、测算结论 

采用预计未来现金流量现值法测算出来的2020年含商誉资产组价值为59,153.99 

万元，2019年含商誉资产组的价值为358,921.24万元，故判断减值299,767.25万元。 

（三）差异分析 

从以上测试过程和方法来看，2020 年半年度及本次商誉减值测试的差异主要有

以下两点： 

1、收入增长率下降 

2021 年较上年增长率由 12%下降至 5%，2022 年较上一年增长率由 7%下降至

5%。主要考虑因素一是疫情对人口流动的影响，二是房地产调控政策的趋严对业务

发展的影响，三是同业竞争压力及经纪人流失对经营成本的影响。政策调整加码和

市场竞争加剧，两者相互叠加影响，将减少公司的业务收入、增加公司的经营成本，

加大了公司业务骨干和优秀经纪人的流失风险，全面影响公司的业务发展。 

2、毛利率下降 

2020 年上半年商誉减值预测毛利率区间为 16.51%-19.41%，本次商誉减值预测

毛利率区间为 10.87%-12.78%。下降主要考虑一是收入下降但固定成本不降导致边
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际利润下降，二是为减少经纪人员流失率，从 2020 年 7 月开始提高了分佣及提成的

比例，导致变动成本率提高，毛利下降。 

（四）合理性分析 

本次商誉减值预测是基于现阶段宏观经济、行业经济及企业经营三个因素的综

合考虑，作出的对预计未来现金流量的谨慎估计。 

1、宏观经济 

新冠肺炎疫情对全球经济产生了巨大的冲击，我国由于管控得当，疫情得到有

效控制，全年经济实现增长 2.3%。但由于全球经济远未走出低谷，国内经济仍会受

到严重制约，难以恢复到之前的增长水平。 

2、行业经济 

近年来在中央“房住不炒”政策指引下，国内房地产行业的发展呈现稳中趋降

的态势。2020 年 1-12 月份，全国房地产开发投资 141,443 亿元，比上年增长 7.0%，

增速比上年回落 2.9 个百分点。其中，住宅投资 104,446 亿元，增长 7.6%，增速比

上年回落 6.3 个百分点。2020 年，商品房销售面积 176,086 万平方米，比上年增长

2.6%，增速比上年下降 0.1%。其中，住宅销售面积增长 3.2%，办公楼销售面积下

降 10.4%，商业营业用房销售面积下降 8.7%。商品房销售额 173,613 亿元，增长 8.7%，

增速比上年提高 2.2 个百分点。其中，住宅销售额增长 10.8%，办公楼销售额下降

5.3%，商业营业用房销售额下降 11.2%。由此可见房地产投资开发增速在放缓，商

品房的销售面积增速也呈下降趋势。综合各方面因素分析，国内房地产行业在较长

时期内仍会受政策调控的影响，总体发展趋势不容乐观。 

3、企业经营 

行业紧缩导致竞争加剧，企业面临更大的竞争压力。经纪人员的流失，迫使企

业改变原来的分配方式，牺牲利润换生存；同时，新的行业竞争者强势介入，打破

原有的市场格局，为了抢占市场，企业不得不以牺牲利润为代价。因此，相关从业

企业将步入艰难时期。 

综上所述，预计深圳云房未来经营性现金流将大幅下降，判断商誉发生大幅减

值具有客观性和合理性。 
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（3）结合深圳云房 2020 年各季度业绩变化情况等，充分说明商誉减值迹象识

别过程，判断出现商誉减值迹象的具体时点，以前年度商誉减值准备计提的充分性，

是否存在通过减值对当期财务报表进行盈余管理。 

回复： 

（一）商誉减值迹象识别过程 

深圳云房 2020 年各季度业绩变化情况如下表： 

                                                                  单位：人民币万元 

项目 一季度 二季度 三季度 四季度 合计 

营业收入 53,758.15  87,616.88  105,034.93  97,218.53  343,628.49  

营业成本 46,616.60  73,923.27  90,110.95  93,759.59  304,410.41  

净利润 784.13  5,620.24  4,703.14  -5,988.74  5,118.77  

归母利润 1,057.37  5,934.63  4,789.70  -5,678.38  6,103.32  

毛利率 13.28% 15.63% 14.21% 3.56% 11.41% 

注：以上数据未经审计。 

从上表可以看出， 2020 年一季度，深圳云房业绩受疫情、季节影响较大；二

季度收入逐渐上升，净利润稳定增加；2020 年 7 月份开始，由于调控政策加码和经

纪人提成比例上升等原因导致营业成本上升，第三季度净利润率有所下降。从市场

成交来看，第四季度出现了拐点，深圳市二手房成交量 10 月份与 9 月份相比下滑了

40%左右，降幅较大。另外，2020 年第四季度，国家对房地产金融市场的管控进一

步加强，房地产贷款和按揭放款额度受限，其他形式的房地产融资被进一步阻断，

受资金形势进一步恶化的影响，新房业务收入确认和结算回款周期被拉长，二手房

交易周期变长，导致公司新房和二手房交易同比环比均出现一定幅度下降。更为严

重的是，调控加码使得市场竞争更趋激烈，公司不得不从 7 月份开始陆续调整提高

经纪人分佣比例，第四季度陆续全部调整到位。上述因素的叠加影响，使第四季度

收入减少，成本上升，出现亏损。 

2021 年 1 月，上海、杭州房地产调控加码，各大银行因人行按揭贷款红线规定，

按揭贷款收紧，很多银行不接按揭业务或者按揭业务额度极少，部分银行上调了按

揭贷款利率，预计其他银行均会在年后跟进上调利率。公司预计未来一段时间内，

国家对房地产相关领域的强管控现状难以改变。 
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综上分析，去年第四季度以来的经营情况显示，公司商誉减值迹象的拐点已经

出现，且日益明显。公司计提商誉减值准备是新冠疫情、调控政策加码和市场竞争

加剧多种因素综合影响的结果，是现行会计政策框架内必须作出的合理选择，公司

不存在通过减值对当期财务报表进行盈余管理的问题。 

（二）以前年度商誉减值准备计提的充分性 

根据公司与资产出让方签署的《业绩承诺补偿协议》及补充协议，业绩承诺期

为 2016—2019 年度，业绩承诺期净利润合计为 118,750.00 万元，已实现净利润

122,586.64 万元（经审计），承诺期内深圳云房已完成承诺业绩。 

公司委托湖北众联资产评估有限公司，分别在 2017—2019 年末对深圳云房含商

誉的资产组价值进行了评估，并逐年出具了评估报告，评估结论为不减值。 

湖北众联资产评估有限公司执行项目时，评估过程严格遵循了中评协颁布的执

业准则，评估结论充分考虑了评估目的、并结合历史年度的企业自身经营情况，充

分分析了未来宏观经济、行业经济对企业经营的影响，评估结论客观有效且谨慎。 

 

2、请你公司结合同行业公司经营状况，说明你公司与同行业公司业绩变化趋

势是否一致，是否存在夸大受新冠肺炎疫情及房地产调控政策因素影响的情形。 

回复： 

深圳云房业务收入来源主要为房屋经纪业务，属于“K 房地产”门类下的“K703

房地产中介服务”，沪深 A 股市场中我爱我家（股票代码：000560）为同行业可比

公司。 

根据我爱我家公告数据，我爱我家 2019 年和 2020 年各季度归属上市公司净利

润情况如下： 

                                                          单位：人民币万元 

年度 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 合计 

2019 年 20,548.11 17,541.64 26,028.67  18,626.37 82,744.79 

2020 年 -16,335.12 20,376.53 20,365.53 6,593.06  31,000 

同比变化 -179.50% 16.16% -21.76% -64.60% -62.54% 

注：以上数据来源于我爱我家定期报告，2020 年第四季度数据根据业绩预告推算。 
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深圳云房 2019 年和 2020 年归属上市公司各季度净利润比较情况如下： 

                                                          单位：人民币万元 

年度 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 合计 

2019 年 6,830.13  8,676.04  9,351.01  7,755.50  32,612.69  

2020 年 1,057.37  5,934.63  4,789.70  -5,678.38  6,103.32  

同比变化 -84.52% -31.60% -48.78% -173.22% -81.29% 

注：深圳云房 2020 年各季度数据未经审计。 

2020 年 1-9 月份，我爱我家累计归属上市公司净利润为 24,406.94 万元，与 2019

年同期相比下滑约 62%；深圳云房累计归属上市公司净利润为 11,781.70 万元，与

2019 年同期相比下滑约 52.6%。2020 年全年累计净利润与 2019 年同期相比，我爱

我家下滑 62.54%，深圳云房下滑 81.29%。深圳云房下滑幅度大于我爱我家，原因

为深圳是深圳云房业务主战场，一季度受疫情影响，收入及净利润大幅下降；二季

度业务出现了恢复性增长，净利润同比小幅下降；下半年受深圳 715 房产新政影响，

收入不达预期，同时为应对市场竞争，提高经纪人提成比例，导致成本费用上升，

因此净利润大幅下降。我爱我家主要业务区域不在深圳，相比受到的负面影响较小。

公司不存在夸大受新冠肺炎疫情及房地产调控政策因素影响的情形。 

 

3、请你公司结合深圳云房当前业务发展方向及业务恢复情况、负债状况和财

务压力，说明持续经营能力是否存在不确定性及拟采取的应对措施，并进行充分的

风险提示。 

回复： 

（一）当前业务发展方向及业务恢复情况 

公司当前业务主要还是新房代理和二手房经纪业务。2020 年为应对疫情、市场

竞争加剧和政策调控加码等多种因素造成的不利局面，公司大力强化线上服务，采

取了一系列有效措施，业务得到一定程度的恢复，但全年营业收入较上年同期下降，

经营业绩远不及预期。 

（二）当前负债状况和财务压力情况 

截止 2020年 12月 31日，深圳云房负债总额为 44,367.14 万元，剔除预收款项

后的负债总额为 40,382.41万元，货币资金为 57,146.91万元（以上数据未经审计），
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在不考虑应收账款回收的情况下，现有货币资金足够偿还负债。目前财务压力较小，

后期会加大应收款项的催收，提高应收账款周转率。公司财务状况良好，现金流充

足，具备持续经营能力。 

为应对房地产政策调控、竞争加剧的影响，公司已经和正在采取以下应对措施： 

1、积极筹措资金，扩大网点规模。线下网点的规模和辐射范围是公司核心竞争

力的体现之一，为此要进一步增加网点数量，扩大网点规模，发挥规模效应。 

2、调整经营策略，着力差异化营销。要优化网点布局，在政策调控相对宽松的

地方加大投入，在公司核心优势区域进一步做好业务下沉和经纪人服务能力提升，

深耕社区，提升单店盈利能力。 

3、继续发挥联动策略，进一步做好一二手房联动，主城区与远城区联动，打好

整体战。 

4、进一步加大研发投入，增强平台线上服务能力，有效降低经营成本。 

5、尝试开展战略性增值业务。公司将大力开展与全国性品牌装修公司合作，充

分发挥公司信息资源优势，通过服务引导、信息衔接，增加服务性增值收入，并在

此基础上，逐步辐射到家电、家居等领域，培育培植新的利润增长点。 

总体来看，公司目前经营正常，现金流充足，具备持续经营能力。如有重大的

经营及财务风险，公司会进行充分的提示。 

 

4、请你公司结合前述事项以及商誉大额减值的情况，说明收购决策、收购估

值确认是否审慎，董监高是否勤勉尽责。 

回复： 

公司看好房地产中介服务行业发展前景，在 2016年上半年已在此行业中寻觅合

适的标的资产拟实施收购，2016年 7月，公司董事长高庆寿与深圳云房时任实际控

制人梁文华就收购事项进行接触，双方初步达成合作意向。2016 年 7月 18日，公

司以筹划重大事项为由向深圳证券交易所申请停牌，并聘请中介机构正式开始对标

的公司进行尽职调查。公司收购深圳市云房网络科技有限公司 100%股权决策程序如

下： 

（一）收购决策程序及报批程序 
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2016 年 12 月 30 日，公司与 12 名交易对方签署了《发行股份及支付现金购买

资产协议》和《业绩承诺补偿协议》，公司与 8名认购方签署了《股份认购协议》。 

2016 年 12月 30日，公司第五届董事会第十七次会议审议通过了关于本次交易

方案的相关议案，审议通过了本重组报告书及其摘要、《发行股份及支付现金购买资

产协议》、《业绩承诺补偿协议》及《股份认购协议》等其他与本次交易方案相关的

文件。 

2017 年 2 月 6 日，上市公司召开 2017 年第二次临时股东大会，审议通过了关

于本次重大资产重组的相关议案。 

2017 年 5月 3日，上市公司第五届董事会第二十一次会议，审议通过了《关于

公司调整向特定对象发行股份及支付现金购买资产方案的议案》、《关于更新<湖北国

创高新材料股份有限公司发行股份及支付现金购买资产并募集配套资金暨关联交易

报告书（草案）>及其摘要的议案》、《发行股份及支付现金购买资产协议之补充协议》

及《业绩承诺补偿协议之补充协议》等与本次交易方案相关文件。 

2017 年 5月 23日，国创高新召开第五届董事会第二十三次会议，审议通过《股

份认购协议之补充协议》、《关于本次调整募集配套资金方案不构成重组方案重大调

整的议案》等与本次交易方案相关文件。 

 2017 年 6月 2日收到商务部反垄断局出具的《不实施进一步审查通知》（商反

垄初审函【2017】第 131号）。 

2017 年 7 月 17 日收到证监会核发的《关于核准湖北国创高新材料股份有限公

司向深圳市大田投资有限公司等发行股份购买资产并募集配套资金的批复》（证监许

可[2017]1171 号）。  

（二）本次交易的评估及作价情况 

本次交易以 2016年 8月 31日为评估基准日，众联评估对深圳云房股东的全部

权益价值采用了资产基础法及收益法进行评估，并出具了众联评报字【2016】第 1212

号《评估报告》。根据众联评估出具的众联评报字【2016】第 1212 号《评估报告》，

标的公司深圳云房的股东全部权益账面价值为 26,681.47万元，采用资产基础法评

估的价值为33,334.77万元，增值率为24.94%；采用收益法的评估价值为380,654.85

万元，增值率为 1,326.66%。众联评估最终选取了收益法的评估结果作为本次评估
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的最终结论即深圳云房 100%股权评估值为 380,654.85万元。 

经交易双方协商，本次交易以众联评估对深圳云房 100%股权的评估值作为作价

依据，本次交易价格确定为 38亿元。 

（三）董事会对标的资产评估合理性及定价公允性的分析 

1、公司董事会根据相关法律、法规和规范性文件的规定，在详细核查了有关材

料后，认为：本次评估实施了必要的评估程序，遵循了独立性、客观性、科学性、

公正性等原则，运用了合规且符合标的资产实际状况的评估方法，选用的参照数据、

资料可靠，资产评估价值公允、准确。 

2、公司董事会对深圳云房后续经营过程中经营方面的变化趋势进行分析，认为，

在可预见的未来发展时期，标的公司后续经营过程中政策、宏观环境、技术、行业、

重大合作协议、经营许可、税收优惠等方面不存在其他重大不利变化。 

3、公司董事会对现有经营模式下评估结果的敏感性进行分析，认为毛利率、折

现率的变动对估值有较大影响，深圳云房将进一步控制固定成本，以保证毛利率水

平的稳定性。  

4、公司董事会对交易标的与上市公司的协同效应分析，认为本次交易能够使交

易双方能在战略、管理、财务等方面产生协同效应，提高上市公司的抗风险能力和

可持续发展能力。 

5、公司董事会从交易标的估值水平、有关可比公司和可比案例的选择分析、本

次交易的市盈率和市净率与可比交易的比较情况等方面进行分析，认为本次交易作

价较为谨慎，交易定价合理、公允。 

6、公司董事会对交易作价与评估结果的差异进行分析，认为标的公司给予公司

一定的折价，保证了公司股东尤其是中小股东的权益。 

7、公司董事会对承诺业绩的合理性及补偿义务人的履约能力进行分析，认为补

偿义务人具有完成业绩承诺的履约能力，履约措施具有一定保障。 

8、根据《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意见》、《上市公司重大资产

重组管理办法》、《关于规范上市公司重大资产重组若干问题的规定》等规章、规范

性文件及公司章程的有关规定，公司独立董事本着对公司及全体股东负责的态度，

按照实事求是的原则，基于独立判断的立场，对评估机构的独立性、预估假设前提
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的合理性、预估方法与预估目的的相关性以及评估定价的公允性进行分析，认为：

公司就本次交易聘请的评估机构具有独立性，评估假设前提合理，评估方法与评估

目的具有相关性，出具的资产评估报告的评估结论合理，评估定价公允，不存在损

害公司及其他股东利益的情形。 

综上所述，公司收购深圳云房的决策、收购估值确认是审慎的，公司董监高履

行了勤勉尽责的义务。 

 

    5、请自查并补充说明你公司董事、监事、高级管理人员、持股 5%以上股东近 

1 个月买卖公司股票的情况，核查是否存在内幕交易情形。 

回复： 

经公司自查，公司董事、监事及高级管理人员近 1个月内不存在买卖公司股票

的情况，不存在涉嫌内幕交易的情形。公司持股 5%以上股东近 1个月内存在买卖公

司股票的情况。具体情况如下： 

（1）公司股东华泰资管－工商银行－华泰资产－创赢系列专项产品（第 1期）

（以下简称“华泰资管”）持有公司股份 7330 万股，占公司股份总数的 7.9993%。

华泰资管拟通过集中竞价及大宗交易方式减持公司股份合计不超过 27,489,756 

股，即不超过公司总股本的 3%（详见 2020 年 11月 3日披露于巨潮资讯网的《关于

持股 5%以上股东减持股份预披露公告》，公告编号：2020-63号）。华泰资管于 2021

年 1月 13日至 2021 年 1月 29日以集中竞价交易方式减持公司股份 420万股，占公

司股份总数的 0.46%。 

    （2）公司持股 5%以上股东深圳市大田投资有限公司（以下简称“大田投资”）

及其一致行动人拉萨市云房创富投资管理有限公司（以下简称“拉萨云房”）与深圳

市茂源进出口有限公司（以下简称“深圳茂源”）于 2021年 1月 28 日签署了《股份

转让协议》，大田投资及拉萨云房将所持有的公司 71,799,577 股无限售流通股（占

公司总股本的 7.8356%）通过协议转让的方式转让给深圳茂源，其中，大田投资向

深圳茂源转让 6,564,006 股股份，拉萨云房向深圳茂源转让 65,235,571 股股份。

本次协议转让股份事项已通过深圳证券交易所合规性审核，并于 2月 5日在中国证

券登记结算有限责任公司办理了股份转让过户手续。（详见 2021 年 2月 9日披露于
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巨潮资讯网的《关于持股 5%以上股东协议转让部分公司股份过户完成的公告》，公

告编号：2021-4 号）。 

经向华泰资管、大田投资、拉萨云房、深圳茂源询证核实，不存在涉嫌内幕交

易的情形。 

 

6、你公司认为需要说明的其他事项。 

回复： 

公司没有需要说的其他事项。 

 

特此公告。 

 

 

湖北国创高新材料股份有限公司董事会 

                                  二○二一年二月八日    

 


	（3）结合深圳云房2020年各季度业绩变化情况等，充分说明商誉减值迹象识别过程，判断出现商誉减值迹象的具体时点，以前年度商誉减值准备计提的充分性，是否存在通过减值对当期财务报表进行盈余管理。
	回复：
	（一）商誉减值迹象识别过程
	深圳云房2020年各季度业绩变化情况如下表：
	注：以上数据未经审计。
	从上表可以看出， 2020年一季度，深圳云房业绩受疫情、季节影响较大；二季度收入逐渐上升，净利润稳定增加；2020年7月份开始，由于调控政策加码和经纪人提成比例上升等原因导致营业成本上升，第三季度净利润率有所下降。从市场成交来看，第四季度出现了拐点，深圳市二手房成交量10月份与9月份相比下滑了40%左右，降幅较大。另外，2020年第四季度，国家对房地产金融市场的管控进一步加强，房地产贷款和按揭放款额度受限，其他形式的房地产融资被进一步阻断，受资金形势进一步恶化的影响，新房业务收入确认和结算回款周期...
	2021年1月，上海、杭州房地产调控加码，各大银行因人行按揭贷款红线规定，按揭贷款收紧，很多银行不接按揭业务或者按揭业务额度极少，部分银行上调了按揭贷款利率，预计其他银行均会在年后跟进上调利率。公司预计未来一段时间内，国家对房地产相关领域的强管控现状难以改变。
	综上分析，去年第四季度以来的经营情况显示，公司商誉减值迹象的拐点已经出现，且日益明显。公司计提商誉减值准备是新冠疫情、调控政策加码和市场竞争加剧多种因素综合影响的结果，是现行会计政策框架内必须作出的合理选择，公司不存在通过减值对当期财务报表进行盈余管理的问题。
	（二）以前年度商誉减值准备计提的充分性
	2、请你公司结合同行业公司经营状况，说明你公司与同行业公司业绩变化趋势是否一致，是否存在夸大受新冠肺炎疫情及房地产调控政策因素影响的情形。
	回复：
	深圳云房业务收入来源主要为房屋经纪业务，属于“K房地产”门类下的“K703房地产中介服务”，沪深A股市场中我爱我家（股票代码：000560）为同行业可比公司。
	根据我爱我家公告数据，我爱我家2019年和2020年各季度归属上市公司净利润情况如下：
	注：以上数据来源于我爱我家定期报告，2020年第四季度数据根据业绩预告推算。
	深圳云房2019年和2020年归属上市公司各季度净利润比较情况如下：
	注：深圳云房2020年各季度数据未经审计。
	2020年1-9月份，我爱我家累计归属上市公司净利润为24,406.94万元，与2019年同期相比下滑约62%；深圳云房累计归属上市公司净利润为11,781.70万元，与2019年同期相比下滑约52.6%。2020年全年累计净利润与2019年同期相比，我爱我家下滑62.54%，深圳云房下滑81.29%。深圳云房下滑幅度大于我爱我家，原因为深圳是深圳云房业务主战场，一季度受疫情影响，收入及净利润大幅下降；二季度业务出现了恢复性增长，净利润同比小幅下降；下半年受深圳715房产新政影响，收入不达预期，同...
	3、请你公司结合深圳云房当前业务发展方向及业务恢复情况、负债状况和财务压力，说明持续经营能力是否存在不确定性及拟采取的应对措施，并进行充分的风险提示。
	回复：
	（一）当前业务发展方向及业务恢复情况
	公司当前业务主要还是新房代理和二手房经纪业务。2020年为应对疫情、市场竞争加剧和政策调控加码等多种因素造成的不利局面，公司大力强化线上服务，采取了一系列有效措施，业务得到一定程度的恢复，但全年营业收入较上年同期下降，经营业绩远不及预期。
	（二）当前负债状况和财务压力情况
	截止2020年12月31日，深圳云房负债总额为44,367.14万元，剔除预收款项后的负债总额为40,382.41万元，货币资金为57,146.91万元（以上数据未经审计），在不考虑应收账款回收的情况下，现有货币资金足够偿还负债。目前财务压力较小，后期会加大应收款项的催收，提高应收账款周转率。公司财务状况良好，现金流充足，具备持续经营能力。
	为应对房地产政策调控、竞争加剧的影响，公司已经和正在采取以下应对措施：
	1、 积极筹措资金，扩大网点规模。线下网点的规模和辐射范围是公司核心竞争力的体现之一，为此要进一步增加网点数量，扩大网点规模，发挥规模效应。
	2、 调整经营策略，着力差异化营销。要优化网点布局，在政策调控相对宽松的地方加大投入，在公司核心优势区域进一步做好业务下沉和经纪人服务能力提升，深耕社区，提升单店盈利能力。
	3、 继续发挥联动策略，进一步做好一二手房联动，主城区与远城区联动，打好整体战。
	4、 进一步加大研发投入，增强平台线上服务能力，有效降低经营成本。
	5、 尝试开展战略性增值业务。公司将大力开展与全国性品牌装修公司合作，充分发挥公司信息资源优势，通过服务引导、信息衔接，增加服务性增值收入，并在此基础上，逐步辐射到家电、家居等领域，培育培植新的利润增长点。
	总体来看，公司目前经营正常，现金流充足，具备持续经营能力。如有重大的经营及财务风险，公司会进行充分的提示。
	公司看好房地产中介服务行业发展前景，在2016年上半年已在此行业中寻觅合适的标的资产拟实施收购，2016年7月，公司董事长高庆寿与深圳云房时任实际控制人梁文华就收购事项进行接触，双方初步达成合作意向。2016年7月18日，公司以筹划重大事项为由向深圳证券交易所申请停牌，并聘请中介机构正式开始对标的公司进行尽职调查。公司收购深圳市云房网络科技有限公司100%股权决策程序如下：

	（一）收购决策程序及报批程序
	（二）本次交易的评估及作价情况
	（三）董事会对标的资产评估合理性及定价公允性的分析
	6、你公司认为需要说明的其他事项。
	回复：

