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关于美盈森集团股份有限公司 2015 年度 

重大会计政策变更专项说明 

 

大信备字[2016]第 5-00010 号 

美盈森集团股份有限公司全体股东： 

我们接受委托，审计了美盈森集团股份有限公司（以下简称“贵公司”）2015 年 12 月 31 

日合并及母公司资产负债表和 2015 年度合并及母公司利润表、股东权益表和现金流量表以及

财务报表附注，并于 2016 年 4 月 21 日出具了大信审字（2016）第 5-00227 号标准无保留意

见审计报告。财务报表的编制和公允列报是贵公司管理层的责任，我们的责任是在按照中国

注册会计师审计准则执行审计工作的基础上对财务报表整体发表审计意见。 

在对上述财务报表执行审计的基础上，我们对后附的贵公司 2015 年度会计政策变更的专

项说明（以下简称“专项说明”）执行了有限保证的鉴证业务。 

根据深圳证券交易所《关于做好上市公司 2015 年年度报告工作的通知》及其他相关规定，

我们对贵公司 2015 年度重大会计政策变更的有关事项说明如下： 

 

一、会计政策变更情况 

1、变更的原因： 

公司所持有的投资性房地产采用公允价值模式进行后续计量有助于增强公司财务信息的

准确性，便于公司管理层及投资者及时了解公司真实财务状况及经营成果，采用公允价值模

式对公司投资性房地产进行后续计量具备合理性、可操作性。  

公司所持有的投资性房地产所在地有活跃的房地产租赁和交易市场，公司能够从房地产

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

做出科学合理的估计，投资性房地产的公允价值能够持续可靠取得。  

公司采用公允价值模式对投资性房地产进行后续计量，可以更加真实客观地反映公司价
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值。公司的投资性房地产主要为用于出租的房产，采用公允价值模式进行后续计量是目前国

际通行的成熟方法，有助于广大投资者更全面地了解公司经营和资产情况，更能公允、恰当

反映公司的财务状况和经营成果。因此，采用公允价值模式对投资性房地产进行后续计量的

会计政策更能够提供可靠、相关的会计信息。  

基于以上原因，贵公司持有的投资性房地产的后续计量由成本计量模式变更为公允价值

计量模式。 

2、具体的会计处理及对相关期间财务状况和经营成果的影响： 

根据《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》的有关规定，投资性房地产后续采用公

允价值模式计量的，不对投资性房地产计提折旧或进行摊销，应当以资产负债表日投资性房

地产的公允价值为基础调整其账面价值，公允价值与原账面价值之间的差额计入当期损益。

企业对投资性房地产的计量模式一经确定，不得随意变更。成本模式转为公允价值模式的，

应当作为会计政策变更，按照《企业会计准则第 28 号——会计政策、会计估计变更和差错更

正》处理，采用追溯调整法处理，将会计政策变更累积影响数调整列报前期最早期初留存收

益，其他相关项目的期初余额和列报前期披露的其他比较数据也应当一并调整，但确定该项

会计政策变更累积影响数不切实可行的除外。 

贵公司已对该会计政策变更进行追溯调整，对财务报表列报项目的具体影响请参见贵公

司与 2016 年 4 月 21 日出具的财务报表及财务报表附注三（二十八）及五（十一）。 

 

二、其他说明事项 

为了更好地理解贵公司 2015 年度重大会计政策变更对其财务状况、经营成果及现金流量

的影响，本专项说明应当与已审计的财务报表一并阅读。本专项说明是根据证券监管机构的

要求出具，不得用作其他用途。由于使用不当所造成的后果，与执行本业务的注册会计师和

会计师事务所无关。 
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此页无正文，为【关于美盈森集团股份有限公司 2015 年度重大会计政策变更专项说明】

的签字盖章页。 

 

 

 

大信会计师事务所（特殊普通合伙）中国注册会计师： 

 

 

中国· 北京中国注册会计师： 

 

 

二○一六年五月五日 
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美盈森集团股份有限公司 

关于会计政策变更相关情况的专项说明 

一、投资性房产基本情况 

1、美盈森集团股份有限公司所属房产 

为进一步优化公司资产配置，有利于公司创新业务的开展，有利于优秀人才的引进，有

利于公司外部形象的提升，经履行董事会等审批程序后，公司于2015年分批购置了位于深圳

市高新技术产业园区南区南山软件产业基地的写字楼及公寓。具体如下： 

（1）、2015年1月份，公司与深圳市投资控股有限公司签订房屋买卖合同，购买其所属

深圳市软件产业基地1栋A座第15层房产（房号：1501、1502，建筑面积共计1,547.24平米）

并完成购置相关手续，此次购买房产价款为人民币5,543.19万元。 

（2）、2015年9月份，公司与深圳市投资控股有限公司签订房屋买卖合同，购买深圳市

投资控股有限公司位于深圳市高新技术产业园区南区的深圳市软件产业基地2栋B座第10、11、

12层共计66套公寓，作为公司创新业务运营平台的配套物业设施，此次购买房产价款为人民

币11,348.77万元。上述房产买卖付款及房屋交付均已完成。 

2、重庆市美盈森环保包装工程有限公司所属房产 

重庆市美盈森环保包装工程有限公司所属房产位于重庆市沙坪坝区，由公司在自有土地

上委托施工企业建造，包括厂房、宿舍楼及其他配套建筑等构成，2011年12月验收后由在建

工程转入固定资产。 

二、房产出租情况 

1、美盈森集团股份有限公司所属房产 

由于目前公司相关业务尚处于发展期，为了充分利用好相关物业价值，实现公司利益最

大化，公司出租了部分物业，按会计准则等有关规定，该部分物业应作为投资性房地产进行

会计核算。 
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2015年8月-9月，公司与深圳市丰巢科技有限公司（以下简称“丰巢公司”）等签署《房

屋租赁合同》，约定公司将1栋A座第15层房产1501、1502及2栋B座第10、11、12层共计66套

公寓出租给丰巢公司等使用。目前合同正常履行中。 

2、重庆市美盈森环保包装工程有限所属房产 

为充分利用公司厂房、仓库及宿舍，提高企业的经济效益，2012年4月开始，公司与远

成集团重庆物流有限公司签订房屋租赁合同，将公司部分厂房和宿舍出租给对方。 

三、公司对投资性房地产计量模式变更的相关情况 

1、投资性房地产计量模式的会计政策变更情况 

根据《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》、《企业会计准则第 28 号——会计

政策、会计估计变更和差错更正》等有关规定，为了更加客观地反映投资性房地产的真实价

值，公司决定采用公允价值模式对投资性房地产进行后续计量这一国际通行的计量方法，具

体如下：  

本次会计政策变更前采用的会计政策:本公司对投资性房地产采用成本模式进行后续计

量，在预计可使用年限内按年限平均法计提折旧，计入当期损益。房屋建筑物预计使用寿命

为30年、预计净残值率为5%，年折旧率为3.17%。在资产负债表日按投资性房地产的成本与可

收回金额孰低计价，可收回金额低于成本的，按两者的差额计提减值准备。  

本次会计政策变更后采用的会计政策：本公司对投资性房地产采用公允价值模式进行

后续计量，不对其计提折旧或进行摊销，并以资产负债表日投资性房地产的公允价值为基础

调整其账面价值，公允价值与原账面价值之间的差额计入当期损益。为保证会计信息的可比

性，企业对投资性房地产的计量模式一经确定，不得随意变更；已采用公允价值模式计量的

投资性房地产，不得从公允价值模式转为成本模式。 

2、本次会计政策变更的必要性和合理性说明 

本次会计政策变更的必要性在于公司所持有的投资性房地产采用公允价值模式进行后续
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计量有助于增强公司财务信息的准确性，便于公司管理层及投资者及时了解公司真实财务状

况及经营成果。 

本公次会计政策变更的合理性主要在于公司所持有的投资性房地产所在地有活跃的房地

产租赁和交易市场，公司能够从房地产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允价值做出科学合理的估计，投资性房地产的公允价值能够持

续可靠取得。 

公司的投资性房地产主要为用于出租的房产，采用公允价值模式进行后续计量是目前国

际通行的成熟方法，有助于广大投资者更全面地了解公司经营和资产情况，更能公允、恰当

反映公司的财务状况和经营成果。因此，采用公允价值模式对投资性房地产进行后续计量的

会计政策更能够提供可靠、相关的会计信息。 

3、本次会计政策变更履行的程序 

本次会计政策变更事项经过公司第三届董事会第二十一次（临时）会议、第三届监事会

第十三次会议审议通过，独立董事对本次会计政策变更发表了明确表示同意的独立意见。本

次会计政策变更履行了必要的审批程序和信息披露义务，符合有关法律法规的规定，不存在

损害公司利益及中小股东合法权益的情况。 

四、账务处理情况 

公司依据用途按企业会计准则的规定将出租的部分计入投资性房地产，会计政策变更时

将公允价值与账面价值的差额计入公允价值变动损益，公允价值由公司聘请的具备证券从业

资格的专业评估机构评估产生，并采用追溯法调整相关财务数据。 

 

美盈森集团股份有限公司 

2016年5月5日 
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