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股票代码：002269 股票简称：美邦服饰 编号：临 2022-048 

 

上海美特斯邦威服饰股份有限公司 

关于深圳证券交易所对公司 2022 年半年报问询函回复的公告 

 

上海美特斯邦威服饰股份有限公司（以下简称“本公司”或“公司”）于近期收

到深圳证券交易所（以下简称“深交所”）下发的《关于对上海美特斯邦威服饰股份

有限公司 2022 年半年报的问询函》（公司部半年报问询函〔2022〕第 15 号），公

司就问询函所关注的问题进行了回复说明,详细回复如下： 

 

1. 你公司 2022 年上半年实现营业收入 7.23 亿元，同比减少了 47.49%，你公司

称主要系疫情影响导致上海浦东唯一的物流配送中心无法正常发货且关闭了亏损的

直营店铺。2019 年来，你公司营业收入持续大幅下降，扣非后净利润持续亏损，本

报告期经营活动产生的现金流量为-2.48 亿元，期末现金及现金等价物仅 1,951 万元，

存在现金短缺问题。同时，资产负债率不断提升，本报告期末提高至 91.86%。 

（1）结合所处行业状况、主营业务经营情况及盈利能力、主要客户、销售数量

及金额变动情况等因素，说明你公司 2022年上半年营业收入继续大幅下降、扣非后

净利润大额亏损除疫情影响以外的原因，在此基础上说明你公司持续经营能力是否存

在重大不确定性； 

公司在业绩高峰时发展出来的传统渠道门店，受城市发展变迁、商圈转移等因素

影响，不再适应 Z 世代年轻消费者消费习惯变化，因此公司持续进行关店调整，收入

规模也持续下降。公司所处服饰零售行业，近年来因疫情的持续影响而受到比较大的

冲击，服装消费因居民出行减少而对服装的短期消费需求下降。本报告期内公司及服

装同行业上市公司业绩仍呈明显下降趋势。 



 

2 

本报告期内部分同行业公司营收情况： 

单位：万元 

证券代码 证券名称 
2022 年 1-6 月

营业收入 

2022年1-6月

扣非后净利

润 

2021 年 1-6 月

营业收入 

2021 年 1-6

月扣非后净

利润 

营业收

入同比

变动 

扣非后

净利润

同比变

动 

600398.SH 海澜之家 951,574.60 126,669.41 1,013,451.37 158,798.47 -6.11% -20.23% 

603196.SH 日播时尚 41,710.72 -499.99 42,611.65 2,380.28 -2.11% -121.01% 

603587.SH 地素时尚 110,061.87 19,770.05 135,256.93 35,037.68 -18.63% -43.57% 

603839.SH 安正时尚 104,654.84 1,136.26 153,897.33 7,001.08 -32.00% -83.77% 

603877.SH 太平鸟 419,686.55 521.96 501,488.52 29,051.46 -16.31% -98.20% 

002269.SZ 美邦服饰 72,304.35 -66,294.37 137,687.77 -33,621.61 -47.49% -97.18% 

002563.SZ 森马服饰 564,097.15 2,500.94 651,643.83 61,313.37 -13.43% -95.92% 

平均值 323,441.44 11,972.04 376,576.77 37,137.25 -19.44% -79.98% 

注：以上报表数据来源于过往已披露定期财务报告。 

 

本报告期公司各渠道销售收入情况： 

单位：万元 

销售渠道 销售收入 销售占比 毛利率 
收入同比变

动 

收入占比

变动 

毛利率同

比增减 

线上销售 19,252.55 27.96% 25.59% -48.64% 0.27% -4.51% 

直营销售 15,292.53 22.21% 47.62% -63.45% -8.70% -7.26% 

加盟销售 34,320.28 49.84% 32.36% -38.79% 8.42% -5.81% 

合计 68,865.36 100.00% 33.86% -49.14% 0.00% -7.24% 
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本报告期公司各品牌销售数量及收入情况： 

单位：万件、万元 

品牌 产品类别 销售数量 销售收入 
数量同比变

动 

收入同比变

动 

Metersbonwe 

男 557.34 41,102.37 -43.11% -41.15% 

女 270.77 16,882.70 -44.02% -43.81% 

其他 18.38 1,459.02 21.19% 21.06% 

合计 846.50 59,444.09 -42.75% -41.20% 

MECITY 

男 23.11 1,387.48 -62.77% -80.94% 

女 30.64 2,465.04 -68.20% -84.70% 

合计 53.75 3,852.52 -66.08% -83.53% 

MECITYKIDS 童装 20.53 1,379.84 -65.65% -65.66% 

MooMoo 童装 75.86 4,188.90 -41.20% -39.24% 

总计 996.64 68,865.36 -45.41% -49.14% 

 

公司 2022年上半年营业收入继续下降、扣非后净利润大额亏损的主要原因如下： 

1）本报告期营业收入规模继续下降，整体销售数量、销售收入较去年同期分别

下降 45.41%、49.14%。除受到期间疫情封控导致公司物流业务受到较大影响外，主

要是由于公司近三年来持续调整优化渠道结构，关闭直营租售比（人力成本/营业收入）、

薪售比（直营店铺租赁费用/直营收入）、营售比（除租金、人力成本外的期间费用/

营业收入）与行业合理值相较出现较大偏离的无法实现持续盈利的线下门店。本报告

期公司店铺经营规模进一步缩小，其中直营渠道销售收入较去年同期下降 63.45%,占

比下降 8.7 个百分点,公司前五客户销售收入占总销售额比例与去年同期基本持平，收

入同比下降 48.43%。 

2）疫情期间为快速回笼资金，加大促销力度，整体毛利率较去年同期下降 7.24

个百分点。 

3）公司继续对不合理商圈直营店铺进行关闭，同时进行以达成薪售比合理值为
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目标的组织结构优化，导致部分关店成本支出、一次性人力成本支出较高，本报告期

内关店押金保证金损失 2,211 万元，预付租金损失 2,268 万元，员工离职补偿费用 3,991

万元。 

4）因疫情的持续影响等因素，部分店铺经营绩效不佳，还款出现逾期及应收账

款账龄变长，公司评估相应风险后计提预期信用减值损失，应收账款坏账准备余额较

期初增加了 21,379 万元，对上半年净利润产生较大影响。 

5)其他主要致使公司亏损增加的事项一是由于本报告期确认了公司联营企业华瑞

银行投资亏损 2,984 万元，二是投资性房地产公允价值变动损失 3,502 万元。 

持续经营能力说明： 

1) 过去三年以来公司持续关闭不合理商圈直营店，截止本报告期末已基本解决直

营门店亏损问题，对公司未来的经营损益以及现金流都会起到正面、积极的作用，遏

制持续亏损的经营局面。 

2) 公司从过去五大品牌并行运行向聚焦美特斯邦威主品牌业务发展的经营策略

做调整，并进一步增强薪售比 10%，租售比 20%，营售比 15%的合理值风控管理机制，

提升公司盈利能力。 

3) 公司全面聚焦加盟发展，深入做好存量加盟店的营运升级工作，同时深入挖掘

地、县级新拓加盟发展策略的推进，并且已初现成效；截止回函日，已有近 100 家意

向开店计划，到年底预计仍有 100 家新增计划。 

4) 公司持续提升精准零售营运高标准要求管理直营及加盟门店，从而达成合理折

扣率、售罄率目标管理； 

5) 供应链能力升级，建立快速反应能力机制，从之前一年四季订货会机制,向月

月订货会、季季订货会机制的转变，深化柔性快反机制改革。 

基于以上策略调整，公司管理层更加清晰地认识到近三年来的一些策略的调整与

损益的管控是不够及时、果断的，下一步会坚定地围绕甜酷潮酷零售策略做有序地市

场布局，逐步提升经营能力，适应未来健康发展，以此来实现早日扭亏为盈，为广大

投资者创造利益。 

综上所述，公司持续经营能力不存在重大不确定性。 
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（2）请说明报告期内新增和关闭门店的情况，对于关闭门店对你公司业绩有重

大影响的，应披露关闭门店的名称、地址、关闭时间、门店面积，并说明关店涉及的

押金/保证金损失处理情况，是否涉及诉讼、仲裁等纠纷事项； 

公司持续进行渠道策略调整，关闭不合理的商圈直营店铺，加盟市场也因疫情影

响，经营压力增大选择关闭了部分店铺。本报告期公司线下直营渠道销售收入、加盟

销售收入较去年同期均有所下降。截止本报告期末随着直营与加盟渠道中不合理店铺

的基本关停，虽公司销售规模快速收缩，但实现了不合理店铺关停止损的目标。 

本报告期内公司新增直营店铺 3 家，新增加盟店铺 40 家，关闭直营店铺 77 家，

关闭加盟店铺 317 家。截止报告期末公司直营店铺 56 家，加盟店铺 1,193 家。 

2022 年上半年关闭直营店铺 77 家，该部分店铺在 2021 年度销售收入 1.58 亿元，

其中对公司业绩影响较大的五家直营店铺，2021 年度销售额 0.95 亿元，占比 61%。 

对公司业绩影响较大的 5 家直营店铺基本情况： 

门店名称 地址 
门店面

积（㎡） 
关闭时间 

保证金

损失情

况 

（万元） 

是否

涉诉 

MB 上海南京东路

旗舰店 

上海市黄浦区南京东

路 387 号 
5,680 2022 年 3 月 1,426.93 是 

MB 四川成都中山

广场店 

成都市春熙路北段 11

号 
2,200 2022 年 4 月 93.75 否 

MB 甘肃兰州张掖

路步行街旗舰店 

甘肃省兰州市城关区

张掖路 206 号 
2,830 2022 年 3 月 0 否 

MC 重庆解放碑旗

舰店 

重庆渝中区渝中区民

权路 7 号 
1,886 2022 年 4 月 205.5 否 

MB 江苏南京贡院

街永安店 

江苏省南京市秦淮区

贡院街 61 号 
2,900 2022 年 3 月 50 否 

本报告期因关闭直营店铺，部分店铺因提前解约，按合同约定，租赁店铺押金保

证金作为违约金，合计损失 2,211.29 万元，对公司业绩影响较大的 5 家店铺应收回押

金保证金 2,222.43 万元，实际收回 446.25 万元，不能收回的押金保证金损失合计

1,776.18 万元，本报告期已记入损失。 
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MB 上海南京东路旗舰店于 2007 年开业，该店铺 1 至 5 层共涉及 397 位业主。2020

年新冠肺炎疫情突如其来，MB 上海南京东路旗舰店经营亏损严重，我司于 2021 年 4

月退出该店 2 层至 5 层，2022 年 3 月退出该店 1 层。期间公司积极与所有业主就租赁

合同终止后的相关事宜保持积极沟通以期达成共识，但因店铺业主众多，相互之间无

法达成一致意见，少数业主提起诉讼，相关案件均在审理中。 

 

（3）结合报告期末可自由支配的货币资金余额、经营性现金流净额和经营资金

需求、有息负债规模、2022年度到期债务情况及还款情况、近期投融资安排等情况，

进一步分析你公司是否存在流动性风险，如是，请做充分风险提示； 

（一）货币资金余额、经营性现金流净额情况及经营资金需求 

2022 年半年度经营性现金流净额构成情况如下： 

单位：万元 

项目 2022 年上半年度 2021 年上半年度 

销售商品、提供劳务收到的现金 77,889.07 159,440.94 

收到的税费返还 1,155.32 789.82 

收到其他与经营活动有关的现金 3,751.93 6,722.40 

经营活动现金流入小计 82,796.31 166,953.16 

购买商品、接受劳务支付的现金 79,478.55 85,955.52 

支付给职工以及为职工支付的现金 15,050.74 31,265.49 

支付的各项税费 2,733.01 13,607.81 

支付其他与经营活动有关的现金 10,367.79 36,049.39 

经营活动现金流出小计 107,630.09 166,878.20 

经营活动产生的现金流量净额 -24,833.78 74.96 

 

2022 年半年度末货币资金余额 16,891.76 万元，其中未受限货币资金余额 1,951.37

万元；2021 年末货币资金 33,104.08 万元，其中未受限货币资金余额 15,812.22 万元。
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未受限货币资金 2022 年半年度末较 2021 年末减少 13,860.85 万元，主要是由于经营

活动产生的现金流量净额较去年减少 24,908.74 万元。 

2022 年上半年度受疫情及公司全面关闭亏损店铺影响，营业收入较去年同期下滑

47.49%，“销售商品、提供劳务收到的现金”较去年同期减少 81,551.88 万元。同时上

半年支付前期到期商业票据，导致“购买商品、接受劳务支付的现金”较去年同期下

降幅度较小，较去年同期减少 6,476.97 万元。公司控制成本支出，经营活动现金流出

其他项目共减少 52,771.14 万元。以上因素导致经营活动产生的现金流量净额较去年

减少 24,908.74 万元。 

2022 年下半年以来疫情缓和，物流恢复正常，客流逐步回升，以及甜酷、潮酷店

陆续开业，预计经营活动现金流入将增加；而由于采购规模下降，下半年到期兑付的

商票较上半年减少 19,210.04 万元，且公司已全面关闭亏损店铺，对人员组织结构进

行优化，店铺运营支出及人力支出将大幅下降，预计经营活动现金流出将减少。 

（二）有息负债及 2022 年度到期债务情况 

公司近三年及一期有息负债变动如下表： 

单位：万元 

项目 2022 年 6 月末 2021 年末 2020 年末 2019 年末 

短期借款 112,064.82 122,343.93 134,622.56 117,800.00 

应付票据 11,360.00 12,390.40 1,560.24 47,881.85 

有息负债合计 123,424.82 134,734.33 136,182.80 165,681.85 

如表所示，公司有息负债规模自 2019 年来逐年下降。其中 2022 年半年度末较期

初下降 8.39%。 

2022 年有息债务到期情况： 

单位：万元 

项目 2021 年末有息负债 6 个月以内到期 截止 6 月末已还款 

短期借款 122,343.93 97,720.00 97,720.00 

应付票据 12,390.40 12,390.40 12,390.40 
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项目 
2022 年 6 月末

有息负债 

6 个月以内

到期 
截止回函日已到期 截止回函日已还款 

短期借款 112,064.82 77,285.82 12,600.00 12,600.00 

应付票据 11,360.00 11,360.00 7,699.00 7,699.00 

截止回函日公司已偿还所有到期的有息债务。 

（三）近期投资、融资安排 

1. 投资 

公司目前无重大投资项目。 

2. 融资 

（1）公司继续与银行保持畅通的信贷融资渠道，运用银行借款、票据贴现等多

种融资手段，考虑融资工具的到期日，保持融资的持续性与灵活性的平衡；截至回函

日，公司已获得银行综合授信额度为 11.83 亿元。 

（2）控股股东华服投资已与本公司签署财务资助协议，可为本公司提供 6 亿元

的财务资助额度。 

（四）流动性风险 

根据以上情况分析，公司营运资金需求控制在合理有序的规模中，即使因疫情冲

击产生暂时的资金缺口，也有较为充足的融资手段补充流动性。公司预计不存在重大

流动性风险，不会对公司正常生产经营产生影响。 

 

（4）你公司拟采取的提高盈利能力、改善债务结构、缓解债务压力的措施（如有）。 

公司积极主动采取措施，截止本报告期末已基本解决直营门店亏损问题，对公司

未来的经营损益以及现金流都会起到正面、积极的作用。为提高盈利能力、改善债务

结构、缓解债务压力的措施主要如下： 

1) 公司从过去五大品牌并行运行向聚焦美特斯邦威主品牌业务发展的经营策略

做调整，并进一步增强薪售比 10%，租售比 20%，营售比 15%的合理值风控管理机制，

提升公司盈利能力。 

2) 公司全面聚焦加盟发展，深入做好存量加盟店的营运升级工作，同时深入挖掘
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地、县级新拓加盟发展策略的推进。 

3) 公司持续提升精准零售营运高标准要求管理直营及加盟门店，从而达成合理折

扣率、售罄率目标管理； 

4) 通过偿还银行借款续借短期借款以保证稳定的运营资金。 

5) 与本公司控股股东华服投资签署财务资助协议，2022 年将继续为本公司提供

必要的财务资助。 

6） 公司拟将持有的上海华瑞银行股份有限公司 10.10%的股份转让给上海凯泉泵

业（集团）有限公司，股份转让价款为人民币 4.24 亿元。本次交易尚待获得相关主管

部门的批准或核准。 

 

2. 半年报显示，你公司报告期末应收账款余额为 112,862 万元，计提坏账准备

70,582 万元，计提比例 62.54%，较上年末 42.20%的计提比例大幅提升。直营、加盟

模式下三年以上应收账款余额分别为 7,904 万元、19,353 万元，占期末应收账款余额

的 37.63%及 21.07%，较上年末的 3.70%和 9.80%大幅提升。本期计提应收账款信用

减值损失 21,508 万元。 

（1）分别说明直营、加盟渠道报告期末应收账款前五大欠款方的详细情况，包

括但不限于欠款方名称、报告期内交易金额、发生原因、账龄、计提坏账准备的金额

及比例； 

2022 年 6 月末直营渠道应收账款前五大欠款方情况： 

单位：万元 

客户名称 

报告期末

应收账款

余额 

报告期内

交易金额 

发生

原因 
账龄 

坏账准备

金额 

计提比

例 

第一名 3,486.33 396.67 货款 0-3 年 1,682.66 48.26% 

第二名 2,696.56 148.67 货款 0-3 年 1,806.97 67.01% 

第三名 2,484.75 129.46 货款 0-3 年 1,848.77 74.40% 

第四名 2,359.79 - 货款 1-3 年以上 1,959.40 83.03% 
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2022 年 6 月末加盟渠道应收账款前五大欠款方情况： 

单位：万元 

客户名称 

报告期末

应收账款

余额 

报告期内交

易金额 

发生原

因 
账龄 

坏账准备

金额 

计提比

例 

第一名 9,283.04 897.17 货款 0-3 年 5,644.57 60.81% 

第二名 2,638.26 43.71 货款 0-3 年 1,968.06 74.60% 

第三名 2,399.48 285.49 货款 1-3 年 1,891.91 78.85% 

第四名 2,338.24 705.53 货款 0-2 年 848.95 36.31% 

第五名 2,161.72 104.43 货款 1-3 年 1,775.57 82.14% 

合计 18,820.74 2,036.33 - - 12,129.05 64.45% 

 

（2）说明前五大欠款方及其董事、监事、高级管理人员、5%以上股东、实际控

制人及其一致行动人，与你公司、公司董事、监事、高级管理人员、5%以上股东、

实际控制人及其一致行动人是否存在关联关系或可能导致利益倾斜的其他关系； 

以上客户及其董事、监事、高级管理人员、5%以上股东、实际控制人及其一致行

动人，与公司、公司董事、监事、高级管理人员、5%以上股东、实际控制人及其一致

行动人不存在关联关系，也不存在可能导致利益倾斜的其他关系。 

 

（3）分别说明直营、加盟渠道本报告期计提坏账准备金额较大的原因及合理性，

与 2021年末相比发生的主要重大变化，以及账龄较长的应收账款所占比重明显上升

的原因； 

2022 年 6 月末、2021 年末直营渠道应收账款坏账准备计提情况： 

 

第五名 2,254.80 148.46 货款 0-3 年 1,706.73 75.69% 

合计 13,282.23 823.27 - - 9,004.52 67.79% 
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单位：万元 

账龄 

2022 年 6 月末 2021 年 12 月末 

账面余额 

预期信

用损失

率(%) 

坏账准备 账面余额 

预期信

用损失

率(%) 

坏账准备 

1 年以内 3,272.23 11.90% 389.46 7,189.69 3.42% 246.02 

1 至 2 年 3,555.64 42.64% 1,515.98 7,308.99 21.96% 1,605.30 

2 至 3 年 6,274.17 59.75% 3,748.74 7,388.40 42.28% 3,124.07 

3 年以上 7,904.30 100.00% 7,904.30 840.76 100.00% 840.76 

合计 21,006.34 64.54% 13,558.49 22,727.84 25.59% 5,816.14 

 

2022 年 6 月末、2021 年末加盟渠道应收账款坏账准备计提情况： 

单位：万元 

账龄 

2022 年 6 月末 2021 年 12 月末 

账面余额 

预期信

用损失

率(%) 

坏账准备 账面余额 

预期信

用损失

率(%) 

坏账准备 

1 年以内 31,672.38 19.77% 6,260.89 45,950.59 11.59% 5,323.47 

1 至 2 年 23,849.52 66.80% 15,931.61 20,547.10 63.18% 12,981.78 

2 至 3 年 16,981.16 91.15% 15,477.81 18,166.41 87.45% 15,886.87 

3 年以上 19,352.79 100.00% 19,352.79 9,193.91 100.00% 9,193.91 

合计 91,855.85 62.08% 57,023.09 93,858.02 46.23% 43,386.03 

 

公司信用风险组合按照业务模式分为直营和加盟两个组合，假设 3 年以上的应收

账款无法收回，参照各组合历史应收账款账龄分布，按照账龄迁徙率和前瞻性调整，

计算预期信用损失。 

2022 年第二季度上海发生较严重的疫情，公司位于浦东的唯一物流中心业务停摆，

货品无法及时配发，同时疫情导致线下客流减少，加盟商绩效有明显下滑，回款账期

变长，回收风险加大。考虑到账龄分布的变化，账龄迁徙率有较大的提升，因此报告
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期末加盟商坏账准备计提金额较大。 

直营坏账计提比例较期初有较大提升，从 2021 年末 25.59%上升至报告期末的

64.54%，主要是 3年以上账龄计提坏账增长较快，由 840.76万元增长至 7,904.30万元，

主要是 2021 年末 2-3 年账龄的应收账款在 2022 年上半年回收情况较差，因此在 2022

年 6 月末转入 3 年以上账龄的应收账款增长较快。部分直营渠道借助商场专柜向顾客

销售产品，由商场收取货款，公司定期结算后收取货款。自 2020 年疫情以来，部分

商场经营发生困难，货款回款不及时，导致坏账计提金额增加较大。 

 

（4）说明应收账款期后回款周期较长、账龄较长的应收账款比重上升涉及的主

要经营风险及应对措施，截至回函应收账款回款情况。 

由于公司曾在街面商圈店铺布局较深，随着商圈转移，这些店铺运营绩效下滑，

相应应收账款账期变长，对公司资金周转产生负面影响。为应对以上经营风险，公司

采取如下措施：及时跟踪了解客户经营情况及资信情况，会同财务人员及法务部门监

督资金回收；成立应收账款催款工作小组，对于逾期未收回款项，进一步加大清收力

度，采取包括法律手段在内的相关风控措施，及时收回资金；寻求专业机构管理处置

账龄较长，回收难度较大的应收款资产，盘活资金。 

截至回函日，直营渠道期后回款 1,957.60 万元，占应收账款余额的 9.32%；加盟

渠道期后回款 5,639.95 万元，占应收账款余额的 6.14%。 
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3. 根据你公司于 2022 年 8 月 23 日披露的《关于投资性房地产会计政策变更的

公告》，你公司投资性房地产会计政策于 2022 年 1 月 1 日变更，从成本计量模式变

更为公允价值计量模式。据此，增加 2022 年 1 月 1 日的合并所有者权益 28,871.83 万

元。半年报显示，投资性房地产的期末余额为 75,598 万元，其中本期从存货/固定资

产/在建工程转入的部分为 16,712 万元，投资性房地产产生的公允价值变动损益为

-3,502 万元。 

（1）结合投资性房地产对应的具体项目用途及运营情况，说明上述会计政策变

更的依据及合理性，是否符合企业会计准则的有关规定； 

根据《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》规定“有确凿证据表明投资性房

地产的公允价值能够持续可靠取得的，可以对投资性房地产采用公允价值模式进行后

续计量。采用公允价值模式计量的，应当同时满足下列条件：（一）投资性房地产所

在地有活跃的房地产交易市场；（二）企业能够从房地产交易市场上取得同类或类似

房地产的市场价格及其他相关信息，从而对投资性房地产的公允价值作出合理的估

计。”公司持有的投资性房地产主要为商铺，在当地都有活跃的房地产交易市场，也

能从房地产交易市场上取得同类或类似房地产的市场价格及其他相关信息，因此公司

符合对投资性房地产采用公允价值模式进行后续计量的条件。 

近年来公司房产出租面积逐年增加，从 2019 年至 2022 年 6 月末分别为 11,870.22 

m2、12,199.69 m2、15,706.40 m2、19,358.38 m2，，分别位属于成都、贵阳、厦门等十

三处当地主要商圈商铺。公司取得房产初始目的主要用于自有品牌店铺经营，后将部

分房产和面积用于出租。由于房产取得时间较早，房产现行价值与取得时的成本有较

大差异。为了能更加客观地反映公司持有的投资性房地产公允价值，公司决定变更会

计政策，将投资性房地产由成本法转为公允价值后续计量。以上政策变更符合企业实

际情况，符合企业会计准则的有关规定。 
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（2）说明最近三年一期投资性房地产公允价值评估的具体情况，包括但不限于

评估方法、假设、主要参数、同类土地与物业估值、具体计算过程等，并结合历次评

估差异情况和原因，说明评估结论是否审慎。 

（一）评估方法 

公司委托上海璨珩资产评估有限公司对最近三年一期的投资性房地产进行评估，

公司期末投资性房地产公允价值通过其出具的评估报告获得，其主要采用市场法、收

益法对投资性房地产进行评估。各个期间内投资性房地产公允价值估值项目的评估范

围及采用的评估方法一致。 

公允价值的评估一般采取市场法和收益法。公司投资性房地产主要为企业所拥有

的对外出租或尚待出租的商铺和办公用房，位于各地商业较为丰富的地段，同类型房

地产交易案例较多，故对公司投资性房地产公允价值可采用市场法进行评估。少部分

房产出租由于市场上无类似交易案例，采用收益法进行评估。 

（二）主要参数及计算过程 

1、市场法是将评估对象与在评估时点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。 

市场法计算公式为： 

评估对象价格=可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因

素修正系数×个别因素修正系数 

2、收益法 

收益法，是运用适当的资本化率，将预期的评估对象未来各期的正常纯收益折算

到评估时点上的现值，求其之和得出委估房地产价值的一种方法。 

其基本公式如下： 

 

其中：P－被评估对象的公允价值 
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Ri－租约内净收益 

R－租约外净收益 

I-租约外未来第i年以后每年净收益的增长率 

r1－租约内的折现率 

r2-租约外的折现率 ` 

m－评估基准日后资产尚可使用年限 

n—租约期限 

（三）评估假设 

1、公开市场假设：公开市场是指充分发达与完善的市场条件。公开市场假设，

是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交易双方彼此地位平等，

彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便对资产的功能、用途及其交易价格等

作出理智的判断。 

2、外部环境假设：国家现行的有关法律、法规及方针政策无重大变化；本次交

易各方所处的地区政治、经济和社会环境无重大变化；有关利率、汇率、赋税基准及

税率、政策性征收费用等不发生重大变化。 

3、继续使用假设：评估范围内的资产按现有用途不变并继续使用。 

4、假设评估基准日后无不可抗力造成的重大不利影响。 

5、委托人（即产权持有单位）及相关责任方提供的有关本次评估资料是真实的、

完整、合法、有效的。 

6、没有考虑当前及将来可能承担的抵押、担保事宜，以及特殊的交易方式可能

追加付出的价格等对评估结论的影响。 

7、假定产权持有单位对有关资产实行了有效的管理。评估对象在使用过程中没

有任何违反国家法律、法规的行为。 

（四）评估过程 

公司房产主要以市场法作为评估方法，以长春一处房产具体说明评估过程： 

评估案例：长春南关区重庆路26号 

（1）选取可比实例 
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通过市场调查了解，收集与评估对象相似的市场交易实例若干，根据替代原理，

按用途相同、地区相同（或同一供需圈内）、价格类型相同、交易时点与评估基准

日接近、交易情况正常的要求，我们从交易案例中选择同在该区域的三个比较案例。 

表一  比较案例情况表 

序号 物业名称（地址） 建筑面积 M2 单价(元/M2) 挂牌日期 

A 长春南关重庆路波司登商铺 503.83 66,190.00 2022/7 

B 长春南关重庆路 298 号商铺 292.00 75,429.00 2022/6 

C 黑水路商铺 48.00 76,381.00 2022/7 

（2）比较因素的选择及因素条件说明 

因所选案例在用途、地理位置上相似，但在区域因素、以及个别因素等上有差异，

故对比较案例的市场价格进行修正，来确定委估房地产的价格。 

表二  比较因素条件说明表 

 修正因素 委估对象 案例一 案例二 案例三 

 物业名称或地址 
南关重庆

路 26 号 

长春南关重

庆路波司登

商铺 

长春南关重

庆路 298 号

商铺 

黑水路商铺 

 交易价格(元/平方米)  66,190.00 75,429.00 76,381.00 

 交易日期 2022/6/30 2022/7 2022/6 2022/7 

 交易价格类型  挂牌价 挂牌价 挂牌价 

区

域

因

素 

规模集

聚度 

距区域商业

服务中心距

离 

近 近 近 近 

公共设施完

备度 
完备 完备 完备 完备 

交通便

捷度 

公交便捷度 便捷 便捷 便捷 便捷 

道路通达度 良好 良好 良好 良好 

距轨道交通

距离 
近 近 近 近地铁 

基础设施完备度 齐全 齐全 齐全 齐全 

环境质

量优劣

度 

自然环境 较优 较优 优 较优 

人文环境 较优 较优 优 较优 

个 临路状况 近主要道 近主要道路 近主要道路 近主要道路 
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别

因

素 

路 

建造标准、结构及质量 一般 一般 一般 一般 

房型与面积 502.83 503.83 480.00 48.00 

朝向采光 不考虑 不考虑 不考虑 不考虑 

楼外景观 一般 一般 一般 一般 

车位充足率 一般 一般 一般 一般 

物业管管理 一般 一般 一般 一般 

新旧程度 一般 一般 一般 一般 

装修及设备 简装 简装 简装 简装 

楼层 1 层 1 层 1 层 1 层 

（3）比较因素系数修正 

根据估价对象的实际情况，决定选择距区域商业服务中心距离、公共设施完备度、

公交便捷度、道路通达度、距公共交通距离、基础设备完备度、环境质量作为区域因

素的比较因素；选用临街状况、建造标准、结构及质量、房型与面积、新旧程度楼层

作为个别因素的比较因素，详见附表比较案例比较因素条件分数表；把估价对象房地

产的比较因素状况定为标准状况，评定为100分，把比较实例房地产的比较因素与标

准状况进行对比评分，比标准状况好的，向上修正，比标准状况差的，向下修正，求

得比较实例的评分。 

表三  比较因素指数修正 

 修正因素 委估对象 案例一 案例二 案例三 

 物业名称或地址 
南关重庆

路 26 号 

长春南关重

庆路波司登

商铺 

长春南关重

庆路 298 号

商铺 

黑水路商铺 

 交易价格(元/平方米)  66,190.00 75,429.00 76,381.00 

 交易日期 100 100 100 100 

 交易价格类型 100 102 102 102 

区

域

因

素 

规模集

聚度 

距区域商业

服务中心距

离 

100 100 100 100 

公共设施完

备度 
100 100 100 100 

交通便

捷度 

公交便捷度 100 100 100 100 

道路通达度 100 100 100 100 

距轨道交通

距离 
100 100 100 105 
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基础设施完备度 100 100 100 100 

环境质

量优劣

度 

自然环境 100 100 103 100 

人文环境 100 100 103 100 

个

别

因

素 

临路状况 100 100 100 100 

建造标准、结构及质量 100 100 100 100 

房型与面积 100 100 100 105 

朝向采光 100 100 100 100 

楼外景观 100 100 100 100 

车位充足率 100 100 100 100 

物业管管理 100 100 100 100 

新旧程度 100 100 100 100 

装修及设备 100 100 100 100 

楼层 100 100 100 100 

a) 交易时间修正：本次评估基准日为 2022 年 6 月 30 日，可比实例取价日期接

近评估基准日，本次不做修正。 

b) 交易情况修正：三个案例为挂牌价，一般挂牌价比实际价格略高，故修正系

数取 102、102、102。 

c) 区域因素修正 

距主要公交线路、距轨道交通距离的修正：可比案例三离地铁站较近，

委估对象和可比案例一、二距离地铁站距离一般，故修正系数 100、100、105。 

对自然环境的修正：可比案例二自然环境较优于委估对象和可比案例一、

三，故修正系数取 100、103、100 

对人文环境的修正：可比案例二人文环境较优于委估对象和可比案例一、

三，故修正系数取 100、103、100。 

d) 个别因素修正 

对房型与面积的修正：委估对象建筑面积为 502.83 平方米，可比案例一

建筑面积为 503.83 平方米，可比案例二建筑面积为 480.00 平方米，可比案例

三建筑面积为 48.00 平方米，建筑物面积每增加或减少 100 平方米，修正系数

减少或增加 1，故分别修正 100、100、105。 

（4）修正价格分析计算 
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表四：比较因素修正表 

 修正因素 案例一 案例二 案例三 

 物业名称或地址 
长春南关重庆

路波司登商铺 

长春南关重庆

路 298 号商铺 
黑水路商铺 

 交易价格(元/平方米) 66,190.00 75,429.00 76,381.00 

 交易日期 100/100 100/100 100/100 

 交易价格类型 100/102 100/102 100/102 

区

域

因

素 

规模集

聚度 

距区域商业服务

中心距离 
100/100 100/100 100/100 

公共设施完备度 100/100 100/100 100/100 

交通便

捷度 

公交便捷度 100/100 100/100 100/100 

道路通达度 100/100 100/100 100/100 

距轨道交通距离 100/100 100/100 100/105 

基础设施完备度 100/100 100/100 100/100 

环境质

量优劣

度 

自然环境 100/100 100/103 100/100 

人文环境 100/100 100/103 100/100 

个

别

因

素 

临路状况 100/100 100/100 100/100 

建造标准、结构及质量 100/100 100/100 100/100 

房型与面积 100/100 100/100 100/105 

朝向采光 100/100 100/100 100/100 

楼外景观 100/100 100/100 100/100 

车位充足率 100/100 100/100 100/100 

物业管管理 100/100 100/100 100/100 

新旧程度 100/100 100/100 100/100 

装修及设备 100/100 100/100 100/100 

楼层 100/100 100/100 100/100 

 修正后价格(元/平方米) 64,892.00 69,705.00 67,921.00 

 修正后平均单价(元/平方米) 67,510.00 

以上三个可比实例与估价对象位于同一供需圈内,且交易日期比较接近，故取三

个比较交易案例修正后价格的算术平均值作为评估单价,即: 

长春南关重庆路商铺评估单价=（64,892.00+69,705.00+67,921.00）/3≈ 67,510.00

元/平方米（取整）（不含税） 

长春南关重庆路商铺评估值=67,510.00×502.83 = 33,940,000.00 元（取整） 
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（五）历次评估结果及变动原因 

公司历年投资性房地产房产面积及追溯后以公允价值计量的投资性房地产账面

价值情况： 

 
2022 年 6 月 2021 年 2020 年 2019 年 

房产面积（平方米） 19,358.38 15,706.40 12,199.69 11,870.22 

房产账面价值（万元） 75,598.00 62,388.00 46,675.00 48,137.00 

 

公司将出租的房产认定为投资性房地产，将自用的房地产认定为固定资产。近年

来公司房产出租面积逐年增加，从 2019 年至 2022 年 6 月末分别为 11,870.22 m2、

12,199.69 m2、15,706.40 m2、19,358.38 m2，投资性房地产以公允价值计量的资产价值

逐年上升。就单个房产，资产评估价值随市场行情波动。评估人员通过查询经济数据

库，得到历史评估基准日被评估对象所在地商铺的平均售价，通过对比历史当地商铺

平均售价和现时评估基准日的商铺平均售价数据，对现时房地产价值进行修正，各年

度的投资性房地产的单价变化符合市场规律。 

公司委任的评估所经验丰富，评估所在期间的投资性房地产公允价值均为资产评

估专业人员搜集查询了市场公开信息中，与评估对象同一供求范围内，在用途、规模、

结构、档次、权利性质等方面相同或相似的房地产交易实例，经过必要修正计算得出。

报告评估基准日选取的是价值时间点相近的可比实例，历史评估基准日的公允价值是

对现时房地产价值通过科学合理方法修正得出。我们认为评估的方法是可靠的，评估

的结果是合理、审慎的。 
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4. 你公司报告期末存货账面原值 11.07 亿元，计提存货跌价准备 2.70 亿元，跌

价计提比例为 24.44%，高于上年末的 18.63%。 

请你公司结合存货构成情况、库龄结构、存货周转天数、市场价格变化等情况，

说明在存货账面原值相比上年末减少的情况下存货跌价准备计提金额上升的原因及

合理性。 

公司存货跌价准备计提政策：公司存货跌价准备按季度计提，于资产负债表日，

按照成本与可变现净值孰低计量存货，对成本高于可变现净值的，计提存货跌价准备。

以前减记存货价值的影响因素已经消失的，减记的金额应当予以恢复，并在原已计提

的存货跌价准备金额内转回，转回的金额计入当期损益。对于已售存货，将其成本结

转为当期损益，相应的存货跌价准备也予以结转。 

可变现净值，是指在日常经营活动中，存货的估计售价减去估计的销售费用以及

相关税费后的金额。公司对于库龄大于 3 个月的存货，按单个项目计算可变现净值，

考虑计提存货跌价准备。公司存货可变现净值的计算方法为：对于报告期末的单个存

货商品，公司参考当年末的销售价格及特卖价格(包括配发/零售)以及期后销售价格及

特卖价格(包括配发/零售)，计算估计售价；公司对动销慢的存货或残次品重点关注，

单独进行减值测试，如该类存货的市场价格持续下跌，并且在可预见的未来再销售的

价值极低，公司预计该部分存货的估计售价为零；公司将存货估计售价，扣除估计直

接销售费用和相关税费后，计算可变现净值。 

2022 年 6 月末公司存货构成情况如下： 

                     单位：万元 

存货项目 账面余额 存货跌价准备 账面价值 

原材料 2,208.29 352.70 1,855.59 

库存商品 110,664.36 27,041.42 83,622.93 

低值易耗品 254.76 0.00 254.76 

合计 113,127.40 27,394.12 85,733.28 

公司存货中库存商品主要为服饰产成品，占比 97.82%，本报告期内库存周转天数
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387 天，较 2021 年末上升 107 天。 

2022 年 6 月末服饰存货库龄结构及跌价计提情况如下： 

                                                  单位：万元 

库龄 存货原值 存货跌价准备 存货价值 存货占比 
跌价计提比

例 

1 年以内 55,576.40 1,561.97 54,014.44 64.59% 2.81% 

1-2 年 21,618.39 6,787.60 14,830.79 17.74% 31.40% 

2-3 年 24,323.18 10,278.84 14,044.34 16.79% 42.26% 

3 年以上 9,146.38 8,413.02 733.37 0.88% 91.98% 

总计 110,664.36 27,041.42 83,622.93 100.00% 24.44% 

 

2021 年末服饰存货库龄结构及跌价计提情况如下： 

                                                单位：万元 

库龄 存货原值 存货跌价准备 存货净值 存货占比 跌价计提比例 

1 年以内 71,392.75 2,120.56 69,272.19 61.76% 2.97% 

1-2 年 30,251.71 7,081.54 23,170.17 20.66% 23.41% 

2-3 年 23,375.89 7,949.62 15,426.27 13.75% 34.01% 

3 年以上 12,837.81 8,534.62 4,303.19 3.84% 66.48% 

总计 137,858.16 25,686.34 112,171.82 100.00% 18.63% 

 

本报告期及 2021 年销售价格变动情况： 

项目 
2022 年 1-6 月 2021 年 

销售单价变动 
数量（万件） 销售单价 数量（万件） 销售单价 

1 年以内 511.39 89.23 1,433.53 110.55 -19.28% 

1-2 年 205.87 70.41 824.29 85.70 -17.84% 

2-3 年 146.94 48.74 326.65 63.54 -23.30% 

3 年以上 132.44 11.90 462.56 18.80 -36.71% 
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总计 996.64 69.10 3,047.04 84.86 -18.57% 

 

2022 年 6 月末公司库存商品原值 110,664.36 万元，较期初下降 27,193.8 万元，下

降幅度为 19.73%，存货跌价准备余额 27,041.42 万元，较期初上升 1,355.08 万元，上

升幅度为 5.28%。 

本报告期末存货账面原值相比上年末减少的情况下存货跌价准备计提金额上升，

主要是由于库龄 1 年以上的库存商品的存货跌价计提金额增加，本报告期末库龄 1 年

以上存货占比较期初上升了 1.57 个百分点，存货跌价准备计提比例较上年末上升了

10.8 个百分点。由于本报告期内上海发生疫情，公司物流配发业务受到一定影响，但

服装销售受季节性因素影响较大，为提升商品动销、加速资金回笼，公司对存量商品

加大促销折扣力度，库龄较长商品销售价格有所下降，对应库龄在 1-2 年、2-3 年、3

年以上的商品平均售价较 2021 年分别下降 17.84%、23.3%、36.71%，存货跌价计提

比例分别上升 7.99 个百分点、8.25 个百分点、25.5 个百分点。 

综上所述，公司计提存货跌价准备主要根据存货库龄长短及过往销售情况预估存

货变现价值，充分谨慎考虑了存货跌价的风险，并计提相应的跌价准备，计提依据确

凿，参数合理，真实、准确地反映了公司于 2022 年 6 月末的存货价值。 

5. 半年报显示，你公司报告期末应付职工薪酬余额为 1.31 亿元，较上年末增加

73.16%，主要系报告期因疫情影响缓发部分职工薪酬所致。 

（1）说明报告期末按专业构成类别的员工人数及其平均工资，并和上年同期情

况进行对比，说明是否与销售费用、管理费用、营业成本等科目中的职工薪酬变动情

况一致； 

报告期末公司按专业构成类别的员工人数及其平均工资如下： 

专业构成

类别 

2022 年

6 月末

人数 

2022 年 6

月平均工

资(元) 

2021 年

6 月末

人数 

2021年 6

月平均

工资

（元） 

2022年 6

月末人

数同比

变动 

2022年 6

月工资

同比变

动 

费用归

属 

生产人员 99 10,876 130 9,819 -23.85% -15.65% 
销售费

用 
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销售人员 912 7,990 2497 6,685 -63.48% -56.34% 
销售费

用 

技术人员 76 19,499 123 19,001 -38.21% -36.59% 
研发费

用 

财务人员 77 8,839 119 8,110 -35.29% -29.48% 
管理费

用 

行政人员 154 12,935 226 11,013 -31.86% -19.97% 
管理费

用 

物流人员 215 7,513 251 7,692 -14.34% -16.34% 
销售费

用 

设计工艺

人员 
90 15,063 131 12,065 -31.30% -14.22% 

研发费

用 

合计 1623 9,543 3477 7,843 -53.32% -43.20% - 

 

报告期末员工人数、工资及职工薪酬费用按费用类别列示如下： 

项目 

2022 年 6 月末 VS2021

年 6月末对应人数同比

变动比例 

2022 年 6 月 VS2021

年 6 月工资同比变动

比例 

2022 年上半年

VS2021 上半年职工

薪酬费用同比变动比

例 

销售费用 -57.40% -49.85% -33.81% 

管理费用 -33.04% -22.62% -38.79% 

研发费用 -34.65% -27.57% -24.85% 

合计 -53.32% -43.20% -33.57% 

说明：职工薪酬费用同比对比结果为去掉报告期及上年同期发生的一次性离职赔偿金后的结果。 

2022 年 6 月单月工资较去年同期下降 43.2%，报告期末员工总人数 1,623 人，较

去年同期减少 1,854 人，减员幅度为 53.32%。其中销售人员从 2,497 人减少至 912 人，

减少 1,585 人，占减少人数的 85.49%。减少的销售人员主要为店铺零售人员，平均工

资相对较低，因而整体来看，6 月单月工资同比降幅低于员工人数降幅。 

公司在近三年来一直持续进行渠道策略调整，随着不合理商圈难以持续盈利的直

营店铺陆续关闭，相应的销售人员从 2021 年 6 月逐步减少，直营渠道相关的人力成

本相应下降，报告期内销售费用中职工薪酬费用较上年同期下降 33.81%。随着销售规

模变化，公司进行组织结构优化，实施末位淘汰的组织绩效机制，使本报告期管理费
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用、研发费用中职工薪酬费用分别下降 38.79%、24.85%。 

综上，公司期末员工人数、工资总额均同比下降，与销售费用、管理费用、研发

费用中的职工薪酬费用变动趋势一致。 

 

（2）说明截至回函日累计欠薪、欠税、欠息情况，是否对你公司日常经营造成

不利影响，以及拟采取的应对措施（如有）。 

公司目前生产经营正常，不存在欠薪、欠税或欠息情况。 

 

 

上海美特斯邦威服饰股份有限公司董事会 

2022 年 9 月 20 日 


	1. 你公司2022年上半年实现营业收入7.23亿元，同比减少了47.49%，你公司称主要系疫情影响导致上海浦东唯一的物流配送中心无法正常发货且关闭了亏损的直营店铺。2019年来，你公司营业收入持续大幅下降，扣非后净利润持续亏损，本报告期经营活动产生的现金流量为-2.48亿元，期末现金及现金等价物仅1,951万元，存在现金短缺问题。同时，资产负债率不断提升，本报告期末提高至91.86%。
	（1）结合所处行业状况、主营业务经营情况及盈利能力、主要客户、销售数量及金额变动情况等因素，说明你公司2022年上半年营业收入继续大幅下降、扣非后净利润大额亏损除疫情影响以外的原因，在此基础上说明你公司持续经营能力是否存在重大不确定性；
	（2）请说明报告期内新增和关闭门店的情况，对于关闭门店对你公司业绩有重大影响的，应披露关闭门店的名称、地址、关闭时间、门店面积，并说明关店涉及的押金/保证金损失处理情况，是否涉及诉讼、仲裁等纠纷事项；
	（3）结合报告期末可自由支配的货币资金余额、经营性现金流净额和经营资金需求、有息负债规模、2022年度到期债务情况及还款情况、近期投融资安排等情况，进一步分析你公司是否存在流动性风险，如是，请做充分风险提示；
	（4）你公司拟采取的提高盈利能力、改善债务结构、缓解债务压力的措施（如有）。

	2. 半年报显示，你公司报告期末应收账款余额为112,862万元，计提坏账准备70,582万元，计提比例62.54%，较上年末42.20%的计提比例大幅提升。直营、加盟模式下三年以上应收账款余额分别为7,904万元、19,353万元，占期末应收账款余额的37.63%及21.07%，较上年末的3.70%和9.80%大幅提升。本期计提应收账款信用减值损失21,508万元。
	（1）分别说明直营、加盟渠道报告期末应收账款前五大欠款方的详细情况，包括但不限于欠款方名称、报告期内交易金额、发生原因、账龄、计提坏账准备的金额及比例；
	（2）说明前五大欠款方及其董事、监事、高级管理人员、5%以上股东、实际控制人及其一致行动人，与你公司、公司董事、监事、高级管理人员、5%以上股东、实际控制人及其一致行动人是否存在关联关系或可能导致利益倾斜的其他关系；
	（3）分别说明直营、加盟渠道本报告期计提坏账准备金额较大的原因及合理性，与2021年末相比发生的主要重大变化，以及账龄较长的应收账款所占比重明显上升的原因；
	（4）说明应收账款期后回款周期较长、账龄较长的应收账款比重上升涉及的主要经营风险及应对措施，截至回函应收账款回款情况。

	3. 根据你公司于2022年8月23日披露的《关于投资性房地产会计政策变更的公告》，你公司投资性房地产会计政策于2022年1月1日变更，从成本计量模式变更为公允价值计量模式。据此，增加2022年1月1日的合并所有者权益28,871.83万元。半年报显示，投资性房地产的期末余额为75,598万元，其中本期从存货/固定资产/在建工程转入的部分为16,712万元，投资性房地产产生的公允价值变动损益为-3,502万元。
	（1）结合投资性房地产对应的具体项目用途及运营情况，说明上述会计政策变更的依据及合理性，是否符合企业会计准则的有关规定；
	（2）说明最近三年一期投资性房地产公允价值评估的具体情况，包括但不限于评估方法、假设、主要参数、同类土地与物业估值、具体计算过程等，并结合历次评估差异情况和原因，说明评估结论是否审慎。

	4. 你公司报告期末存货账面原值11.07亿元，计提存货跌价准备2.70亿元，跌价计提比例为24.44%，高于上年末的18.63%。
	请你公司结合存货构成情况、库龄结构、存货周转天数、市场价格变化等情况，说明在存货账面原值相比上年末减少的情况下存货跌价准备计提金额上升的原因及合理性。

	5. 半年报显示，你公司报告期末应付职工薪酬余额为1.31亿元，较上年末增加73.16%，主要系报告期因疫情影响缓发部分职工薪酬所致。
	（1）说明报告期末按专业构成类别的员工人数及其平均工资，并和上年同期情况进行对比，说明是否与销售费用、管理费用、营业成本等科目中的职工薪酬变动情况一致；
	（2）说明截至回函日累计欠薪、欠税、欠息情况，是否对你公司日常经营造成不利影响，以及拟采取的应对措施（如有）。


