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                                           大华核字[2020]006235 号 

深圳证券交易所： 

贵所《关于对广东世荣兆业股份有限公司 2019 年年报的问询函》

（中小板年报问询函【2020】第 243 号，以下简称《问询函》）收悉。 

本所作为广东世荣兆业股份有限公司（以下简称世荣兆业公司或

公司）的审计机构立即会同世荣兆业公司对《问询函》中相关问题进

行认真的讨论，并进行了核查，现将《问询函》提及的相关问题专项

说明如下： 

一、问询函问题 2（2）： 

2、年报显示，截至报告期末，你公司在建工程余额为 2.59 亿元，

主要为公司酒店项目，工程进度为 16.82%。请补充披露： 

（2）公司针对在建工程是否执行了减值测试，酒店项目等在建

工程是否存在减值风险，请年审会计师核查并发表明确意见。 

回复： 

（一）公司针对在建工程是否执行了减值测试 
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1、报告期末公司在建工程构成 

项目 
期末余额 期初余额 

账面余额 减值准备 账面价值 账面余额 减值准备 账面价值 

酒店项目                             255,088,469.79 ---    255,088,469.79 121,869,931.96  --- 121,869,931.96  

其他 3,768,863.25 ---    3,768,863.25 856,241.89  --- 856,241.89  

合计 258,857,333.04 ---    258,857,333.04 122,726,173.85 --- 122,726,173.85 

公司在建工程中占比较大的主要为酒店项目，占在建工程期末余

额的 98.46%，期末在建工程均在正常建设中，没有非正常的停工项

目。 

2、公司针对在建工程执行的减值测试 

根据企业会计准则规定，企业在资产负债表日判断资产是否存在

可能发生的减值迹象，如存在减值迹象，以单项资产为基础估计其可

收回金额，将可收回金额与资产账面价值进行比对以判断是否需要计

提减值准备。资产可收回金额的估计，根据其公允价值减去处置费用

后的净额与资产预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。 

3、年审会计师的核查程序 

我们检查了世荣兆业公司针对在建工程执行减值测试的相关资

料，复核了减值测试的测算过程，并分析其合理性。 

4、年审会计师的专项意见 

我们认为，世荣兆业公司针对在建工程执行了减值测试，符合《企

业会计准则》相关规定。 

（二）酒店项目等在建工程是否存在减值风险 

1、酒店项目等在建工程基本情况 
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（1）公司酒店项目基本情况 

项目名称 
预算数 

(万元) 
工程进度(%) 期初余额 本期增加 

本期转入 

固定资产 

本期其他   

减少 
期末余额 

酒店项目 151,680.00 16.82 121,869,931.96 133,218,537.83 ---    --- 255,088,469.79 

截至报告期末，酒店项目正常建设过程中，在建工程余额为 2.55

亿元，占在建工程余额的 98.46%，工程进度 16.82%，实际建设进度

与预计相符。 

（2）其他在建工程项目，均在正常建设过程中。 

2、企业会计准则规定 

根据财政部《企业会计准则第 8 号--资产减值》 

第四条 企业应当在资产负债表日判断资产是否存在可能发生减

值的迹象。 

第五条 存在下列迹象的，表明资产可能发生了减值: 

（一）资产的市价当期大幅度下跌，其跌幅明显高于因时间的推

移或者正常使用而预计的下跌。 

…… 

（七）其他表明资产可能已经发生减值的迹象。 

3、酒店项目等在建工程执行减值测试不存在减值风险 

酒店项目完工后形成的酒店资产用于自营，酒店项目位于珠海市

斗门区黄杨河以西，中兴南路南侧。当前，珠海市斗门区举全区之力

参与粤港澳大湾区建设，努力建设成为珠江西岸智能制造示范区、滨

江田园生态新城和粤港澳休闲旅游目的地，奋力打造珠海“二次创业”

新引擎。“春赏花、夏采摘、秋收获、冬精品”四季游常青，“文化

节、旅游节、美食节、体育节”四大品牌活动连年举办，御温泉、黄
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杨山、金台寺、斗门明清古街、接霞庄等成为深受欢迎的文化民俗和

生态旅游好去处,让成千上万本地居民和游客齐聚斗门，看龙舟竞速，

听沙田民歌，观醒狮比赛，赏非遗之美。根据政府规划，珠海市斗门

区黄杨山麓还将建设珠海•宋城演艺度假区，项目总投资约 150 亿元，

核心占地面积 1700 亩，预计 2022 年开业，项目计划建设 22 个剧院

及表演场所、35 台剧目，超过 30000 个观众座位及与之配套的休闲

度假设施，还将建设 4 个主题文化街区、2 个亲子体验区，该度假区

还将定期举办宋城国际狂欢节、宋城戏剧节、世界级音乐会等具有国

际影响力的活动，对标巴西狂欢节、阿维尼翁戏剧节、爱丁堡艺术节，

进一步扩大珠海国际文化影响力，成为目前世界上最大的演艺集群，

可为酒店项目带来巨大的客流资源。 

公司根据企业会计准则资产减值的规定于 2019 年末对在建工

程进行了减值测试，基于当前斗门区的宏观环境和未来城市规划，且

在建工程均在正常建设过程中等因素，判断未来可收回金额大于期末

账面价值，未发现在建工程有减值迹象，故截至 2019 年 12 月 31 日，

未对在建工程计提减值准备。 

4、年审会计师的核查程序 

（1）了解世荣兆业公司与在建工程管理相关的关键内部控制，

评价其设计是否有效，并测试相关内部控制的运行有效性； 

（2）对在建工程进行了监盘，并关注相关在建资产的状态是否

与账面保持一致； 

（3）取得在建工程预算资料、工程进度报表等资料，检查并对



                               大华核字[2020]006235 号 

-5- 

比完工进度及预算使用情况； 

（4）与世荣兆业公司管理层讨论在建项目的投资、经营和未来

规划，了解在建项目是否存在减值迹象； 

（5）复核世荣兆业公司管理层在建工程减值测试的过程，评估

是否需要计提减值准备。 

5、年审会计师的专项意见 

我们认为，世荣兆业公司酒店项目等在建工程不存在减值迹象，

世荣兆业公司未计提在建工程减值准备的原因是合理的，符合《企业

会计准则》相关规定。 

二、问询函问题 3： 

3、年报显示，截至报告期末，你公司对联营企业玉柴船舶动力

股份有限公司（以下简称“玉柴船舶”）长期股权投资余额为 8,815.42

万元，玉柴船舶最近三年连续亏损，请你公司详细说明上述长期股权

投资是否存在减值风险，请年审会计师核查并发表明确意见。 

回复： 

截至报告期末，公司对联营企业玉柴船舶的长期股权投资情况： 

联营企业 

投资比

例 

初始投资成本 

期初余额 

权益法确认的

投资损益 

期末余额 

减值准备     

期末余额 

玉柴船舶动力股份有限公司 19.82% 225,000,000.00 103,785,583.85 -15,631,423.52 88,154,160.33 --- 

1、对玉柴船舶投资的基本情况 

公司最初持有玉柴船舶股权比例为35.43%,后经玉柴船舶多次增

资，截至 2019 年 12 月 31 日，公司对玉柴船舶的持股比例下降至

19.82%。 



                               大华核字[2020]006235 号 

-6- 

2、玉柴船舶近三年经营情况 

玉柴船舶最近三年经审计的经营业绩如下表所示：  

金额单位：元 

项目 2019 年 2018 年 2017 年 

营业收入 202,727,496.54  145,877,157.35    71,127,052.72  

营业成本 194,039,489.93  166,825,550.97   122,102,151.39  

利润总额 -84,140,458.05  -91,308,235.32   -213,535,065.36  

净利润 -78,866,919.87  -77,046,927.89   -217,065,335.52  

船舶行业经过近 10 年调整，中国造船业呈现出企稳回升的态势，

行业发展前景乐观。玉柴船舶主要产品船用发动机-低速机的市场也

开始回暖，对玉柴船舶主要影响如下： 

(1)销售价格 

低速机行业回暖，低速机销售单价有所提高，并且大功率的低速

机订单增加（功率越大，售价越高）。2019 年低速机实际销售额比

2018 年大幅增加，按照已签订单和产能预测 2020 年低速机销售额同

比增长 142%。 

(2)销售数量 

2019 年低速机实际销售数量 20 台比 2018 年 13 台大幅增加，按

照已签订单数量和产能预测 2020 年低速机销售数量为 25 台（其中 5

台为大功率）。 

(3)单位成本 

受规模效应的影响，规模采购单位材料成本将逐年下降，分摊的

单位固定成本将等比下降。 

综上，玉柴船舶近三年亏损逐年下降，预计未来亏损仍将逐年减

少，最终实现盈利并弥补已发生的亏损。公司对玉柴船舶的长期股权

投资已经按照经审计的净利润进行权益法调整，截至报告期末，长期
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股权投资余额为 8,815.42 万元，不需要单独对长期股权投资计提减

值准备。 

3、企业会计准则规定 

根据财政部《企业会计准则第 2 号——长期股权投资》，“第

三章 后续计量”中“第十八条 投资方应当关注长期股权投资的账

面价值是否大于享有被投资单位所有者权益账面价值的份额等类似

情况。出现类似情况时，投资方应当按照《企业会计准则第 8 号——

资产减值》对长期股权投资进行减值测试，可收回金额低于长期股权

投资账面价值的，应当计提减值准备” 。 

《企业会计准则第 8 号--资产减值》 

第四条 企业应当在资产负债表日判断资产是否存在可能发生减

值的迹象。 

第五条 存在下列迹象的，表明资产可能发生了减值: 

（一）资产的市价当期大幅度下跌，其跌幅明显高于因时间的推

移或者正常使用而预计的下跌。 

…… 

（七）其他表明资产可能已经发生减值的迹象。 

4、公司针对玉柴船舶投资执行的减值测试过程 

公司根据会计准则上述规定于 2019 年末对长期股权投资进行

了减值测试，基于船舶行业回暖等因素，判断未来可收回金额大于期

末账面价值，未发现该项长期股权投资有减值迹象，故截至 2019 年

12 月 31 日，未对长期股权投资计提减值准备。 

5、年审会计师的核查程序 

（1）了解世荣兆业公司与长期股权投资相关的关键内部控制，
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评价其设计是否有效，并测试相关内部控制的运行有效性； 

（2）取得玉柴船舶财务报表，分析财务报表及各项财务指标，

以判断其所处的市场是否发生变化，从而对其产生不利影响； 

（3）通过天眼查核查玉柴船舶的股权关系，以判断其控股股东

或投资的公司的经营情况是否发生不利影响，是否存在减值迹象； 

（4）评估世荣兆业公司管理层判断长期股权投资减值的合理性，

对玉柴船舶公司管理层进行访谈了解经营情况； 

（5）复核玉柴船舶未来预计可产生的现金流量所确定的资产可

收回金额，并重新计算资产可回收金额，与玉柴船舶账面价值进行对

比分析，判断是否存在减值迹象。 

6、年审会计师的专项意见 

我们认为，世荣兆业公司对联营企业玉柴船舶的长期股权投资不

存在减值迹象，世荣兆业公司未计提长期股权投资减值准备的原因是

合理的，符合《企业会计准则》相关规定。 

三、问询函问题 4： 

4、年报显示，报告期内你公司发生销售代理费 1.15 亿元，同比

增加 374.31%。请你公司补充披露本期销售代理费大幅增加的原因及

合理性，是否存在费用跨期。请年审会计师说明就销售费用执行的具

体审计程序。 

回复： 

1、本期销售代理费大幅增加的原因及合理性 

（1）2019 年房地产行业销售情况发生变化，需要增加外部渠道

销售，故 2019 年通过中介代理销售的成交面积和成交金额大幅增加，
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2019 年成交面积为 19.39 万平方米、成交金额为 27.65 亿元，2018

年成交面积为 8.88 万平方米、成交金额为 12.34 亿元，因此，对应

的销售代理费用大幅增加； 

（2）同行业的佣金费率普遍为 6-10%左右，公司给中介代理机

构的佣金费率一直偏低，鉴于 2019 年销售形势严峻，为了保证销售

收入稳定，公司采取多种形式，包销、代理销售等，2019 年公司提

升了中介代理的佣金费率，2019 年通常为 5-6%，2018 年通常为 3-5%； 

（3）2019 年末房地产预收款余额较上年末大幅增加 12.67 亿元，

此部分预收款尚未达到收入确认条件，但根据代理合同约定，收到房

款 30%-50%时，对应支付佣金的义务已发生，故销售代理费需要计入

当期费用。 

因此，2019 年销售收入增加比例不高，但销售代理费增加比例

较高，具有合理性。 

2、是否存在费用跨期 

公司根据代理销售合同条款约定，在收到约定比例的预收房款

时，及时计提并支付销售代理费，不存在费用跨期的情况。 

3、年审会计师的核查程序 

（1）了解世荣兆业公司与销售代理费用相关的关键内部控制，

评价其设计是否有效，并测试相关内部控制的运行有效性； 

（2）获取并核查世荣兆业公司 2019 年销售代理费用的明细账及

会计确认方法，分析其在报告期内变化的原因及合理性； 

（3）抽查世荣兆业公司近 2 年的销售代理合同，了解销售代理

费计提依据、支付对象、支付条件，对比分析合同条款变动原因及其

合理性； 
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（4）抽查销售代理机构向世荣兆业公司开具的销售代理费发票、

世荣兆业公司销售费用记账凭证； 

（5）查阅同行业可比上市公司同期数据，对比分析世荣兆业公

司与同行业可比上市公司与销售代理费相关的财务指标； 

（6）执行销售代理费用截止性测试，检查销售代理费用是否跨

期。 

4、年审会计师的专项意见 

我们认为，世荣兆业公司 2019 年销售代理费大幅增加的原因是

合理的，也不存在费用跨期的情况。 

 

 

专此说明，请予察核。 

 

 

 

 

大华会计师事务所(特殊普通合伙) 

 

有 

 

中国注册会计师：            

中国·北京 

                     余东红 

 

 中国注册会计师：           
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