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广东雪莱特光电科技股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函的回复 

 

深圳证券交易所： 

广东证监局： 

广东雪莱特光电科技股份有限公司（以下简称“公司”或“雪莱特”）于 2020

年 11 月 9 日收到深圳证券交易所中小板公司管理部下发的《关于对广东雪莱特

光电科技股份有限公司的关注函》（中小板关注函【2020】第 525 号）（以下简称

“关注函”）。收到关注函后，公司高度重视，对关注函中提出的问题进行认真

分析整理，现就关注函相关问题回复如下： 

 

一、请补充披露本次调整会计计量方式的 6 处房产涉及的诉讼及起诉人申

请财产保全的情况；你公司将查封状态的房产用于出租获利是否合规，上述房

产是否可能被司法处置。 

回复： 

（一）本次调整会计计量方式的 6 处房产涉及的诉讼及起诉人对上述 6处房产申

请财产保全的具体情况 

序号 

涉诉情况 

资产查封情况 

原告 被告 
诉讼类

型 
起诉金额（元） 

1 

安徽世林照

明股份有限

公司 

公司 
买卖合

同纠纷 
334,848.42 

狮山厂区 4号车间、狮山厂区 5号

车间、狮山厂区八层大楼车间、南

府国用（2005）第特 180018号土

地、嘉邦国金中心办公写字楼、南

府国用（2011）第 0603820号土地 

2 

佛山市东骏

印刷有限公

司 

公司 
买卖合

同纠纷 
1,855,998.61 

狮山厂区 4号车间、狮山厂区 5号

车间、狮山厂区八层大楼车间、南

府国用（2005）第特 180018号土

地、嘉邦国金中心办公写字楼 

3 

佛山市雄新

压铸有限公

司 

公司 
票据纠

纷 
268,205.70 

狮山厂区 4号车间、狮山厂区 5号

车间、狮山厂区八层大楼车间、南

府国用（2005）第特 180018号土

地、嘉邦国金中心办公写字楼、南

府国用（2011）第 0603820号土地 
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4 骆金莲 

公司、柴

国生、柴

华、冼树

忠 

民间借

贷纠纷 
10,484,971.00 

狮山厂区 4号车间、狮山厂区 5号

车间、狮山厂区八层大楼车间、南

府国用（2005）第特 180018号土

地 

5 
远东国际租

赁有限公司 

公司、富

顺光电科

技股份有

限公司 

融资租

赁合同

纠纷 

33,949,993.09 嘉邦国金中心办公写字楼 

6 

珠海华润银

行股份有限

公司佛山分

行 

公司 

金融借

款合同

纠纷 

32,959,666.32 

狮山厂区 4号车间、狮山厂区 5号

车间、狮山厂区八层大楼车间、南

府国用（2005）第特 180018号土

地、南府国用（2011）第 0603820

号土地 

7 

中国农业银

行股份有限

公司南海狮

山支行 

公司 

金融借

款合同

纠纷 

1,244,162.77 

狮山厂区 4号车间、狮山厂区 5号

车间、狮山厂区八层大楼车间、南

府国用（2005）第特 180018号土

地、嘉邦国金中心办公写字楼、南

府国用（2011）第 0603820号土地 

8 

深圳市同一

方光电技术

有限公司 

公司 
买卖合

同纠纷 
128,558.72 

南府国用（2011）第 0603820号土

地 

（二）查封状态的房产用于出租 

在当前公司面临较大的偿债压力和资金紧张的情况下，公司积极盘活资产，

将部分闲置房地产用于出租，获取一定租金，有助于缓解公司资金压力，符合公

司利益及全体股东利益。 

经公司查阅法院出具的查封（扣押、冻结）财产清单文件，法院就查封事项

备注如下“我院查封（扣押）的财物，在诉讼期间，不得变卖、隐匿、抵押、赠

与、损毁、转让、转移或通过其他方式变相处理，否则追究法律责任”，并未限

制租赁。 

另根据《广东群豪律师事务所关于广东雪莱特光电科技股份有限公司使用被

查封资产的法律意见书》，广东群豪律师事务所认为：公司对被查封资产进行使

用（包括出租），系正常的经营活动，不违反有关法律法规。具体内容可见公司

同日刊登在巨潮资讯网的《广东群豪律师事务所关于广东雪莱特光电科技股份有

限公司使用被查封资产的法律意见书》。 

 

（三）上述房产是否可能被司法处置 
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因公司部分债务逾期、债权人起诉及申请财产保全，导致狮山厂区 4 号车间、

狮山厂区 5号车间等 6处房地产被法院查封，该部分土地、房产目前未被限制正

常使用，暂时不会直接影响公司的日常生产经营。但有关诉讼判决生效后，上述

因财产保全而被查封的资产存在着后续被司法拍卖以偿还债务的可能。 

公司正在采取引入战略投资者、债务重组、资产处置等方式积极妥善处理债

务问题及资产查封事项，以减少诉讼判决执行带来的不利影响。截至目前，上述

房地产未涉及司法处置情形，公司后续将根据有关诉讼案件的进展情况及时履行

信息披露义务。 

 

二、请详细披露上述房产的评估方法和评估过程，并补充披露相关评估报

告。 

回复： 

（一）上述房产的评估方法和评估过程 

    1、土地使用权 

本次评估采用市场法确定土地取得价格，其计算公式为： 

公式：V=VB×A×B×C×D 

其中： 

序号 
科目名

称 
闲置房地产 来源 

建筑面积 
座落地址 

评估

方法 
（㎡） 

1 
房屋建

筑物 
狮山厂区 4号车间 自建 10,800.00 

佛山市南海区狮山镇科技工业园

A区科技大道（车间 4） 

市场

法、收

益法 

 

2 
房屋建

筑物 
狮山厂区 5号车间 自建 3,840.00 

佛山市南海区狮山镇科技工业园

A区科技大道（车间 5） 

3 
房屋建

筑物 

狮山厂区八层大楼

车间 
自建 28,140.27 

佛山市南海区狮山镇科技工业园

A 区科技大道 4 号（灯光生产车

间） 

4 
房屋建

筑物 

嘉邦国金中心办公

写字楼 
外购 1,917.65 

广东省佛山市南海区桂城街道石

龙南路 1 号嘉邦国金中心 2 座

2201室-2座 2209室 

5 
土地使

用权 

南府国用（2005）

第特180018号土地 
出让 19,525.91 

佛山市南海区狮山镇塘头村“斜

地岗” 

6 
土地使

用权 

南府国用（2011）

第 0603820号土地 
出让 25,129.40 

佛山市南海区狮山镇塘头村“斜

地岗” 
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V------评估宗地价格； 

VB-----比较实例价格； 

A------待估宗地交易情况指数/比较实例交易情况指数； 

B------待估宗地评估基准日地价指数/比较实例交易期日地价指数； 

C------待估宗地区域因素条件指数/比较实例区域因素条件指数； 

D------待估宗地个别因素条件指数/比较实例个别因素条件指数； 

本次评估选择与评估对象属于同一供需圈、用途一致、在地域上属临近或类

似区域的 3个比较案例，进行交易日期、交易情况、区域因素、个别因素等的修

正后，确定评估对象的市场价格。 

根据评估人员收集的有关资料，将评估对象与可比实例的状况进行对比，编

制土地房地产状况指数，修正因素并取可比实例的评估对象的算术平均值作为待

估土地使用权的平均售价，将得出的平均售价作为待估土地使用权的价格，乘以

面积得出最终的评估值，即 

评估总值=待估土地使用权平均售价×评估面积 

通过对评估对象所在区域工业用地交易市场的调查与分析，针对评估对象评

估目的和工业用地的特点，选取了与评估对象处于同一供需圈，规模相当、区位

条件、地块基本状况等类似的三个工业用地案例进行比较分析，具体情况如下： 

序

号 
宗地位置 

供需

圈 

宗

地

用

途 

土地面积

(㎡) 
容积率 

交易方

式 
成交日期 

成交

单价

（元/

㎡） 

剩余

使用

年限 

开发状

况 

评

估

对

象 

佛山市南海区

狮山镇塘头村

“斜地岗”” 

南海

区 

工

业

用

地 

25,129.40 
设定为

1.0 
出让 

2020-10-

1 
- 33.72 

五通一

平 

案

例

一 

佛山市南海区

桂城街道三山

新城

NH-A-12-01-02

-09 号 A 地块 

南海

区 

工

业

用

地 

9,083.45 
0.8≤r

≤3 
出让 

2020-7-3

0 
892 50.00 

五通一

平 

案

例

二 

佛山市南海区

西樵镇纺织产

业基地 

南海

区 

工

业

用

地 

92,216.12 
1.5≤r

≤2.0 
出让 

2020-6-2

9 
1044 50.00 

五通一

平 

案

例

佛山市南海区

狮山镇松夏工

南海

区 

工

业
14,924.00 

0.8≤r

≤2.5 
出让 

2018-7-2

5 
1020 50.00 

五通一

平 
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三 业园桃园东路

30 号地段地块 

用

地 

通过对交易日期、交易情况、区域因素、个别因素等的修正后，确定评估对

象的市场价格，考虑交易所需要缴纳的契税后，确定评估总值。 

经评估测算，在评估基准日 2020 年 10 月 1 日，本次评估范围内的土地使用

权评估结论如下表所示： 

国有土地使用证 
使用权面积 评估单价 契税 评估总值 

（平方米） （元） （元） （元） 

南府国用（2005）

第特 180018号 
19,525.91 -  - 

南府国用（2011）

第 0603820 号 
25,129.40 900.00 678,500.00 23,295,000.00 

合计  23,295,000.00 

编号为南府国用（2005）第特 180018 号土地上已建成 4#车间、5#车间和八

层楼共 3 栋建筑物，在评估建筑物时采用收益法和市场法进行评估，得出的估值

中已经包含土地的价值，因此不再重复计算。 

2、自建房屋建筑物 

本次采用市场法和收益法对自建房屋建筑物进行评估。 

（1）市场法 

市场法确定土地取得价格，其计算公式为： 

公式：V=VB×A×B×C×D 

其中： 

V------评估宗地价格； 

VB-----比较实例价格； 

A------待估宗地交易情况指数/比较实例交易情况指数； 

B------待估宗地评估基准日地价指数/比较实例交易期日地价指数； 

C------待估宗地区域因素条件指数/比较实例区域因素条件指数； 

D------待估宗地个别因素条件指数/比较实例个别因素条件指数； 

本次评估选择与评估对象属于同一供需圈、用途一致、在地域上属临近或类

似区域的 3个比较案例，进行交易日期、交易情况、区域因素、个别因素等的修

正后，确定评估对象的市场价格。 

根据评估人员收集的有关资料，将评估对象与可比实例的状况进行对比，编
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制土地房地产状况指数，修正因素并取可比实例的评估对象的算术平均值作为待

估土地房产的平均售价，将得出的平均售价作为待估房产的价格，乘以面积得出

最终的评估值，即 

评估总值=待估土地房产平均售价×评估面积 

以 4#车间为例： 

4#车间建成于 2002 年，为 3 层框架结构车间，建筑面积为 10,800.00 ㎡，

经现场查勘，主体结构完好，无不均匀沉降，办公区域地面贴砖，车间和仓库为

水泥地面，外墙贴砖，钢筋混凝土屋面，入户卷闸门，室内玻璃门，铝合金窗，

目前使用维护状况良好。 

本次评估选取的 3个可比实例： 

实例 A：佛山市南海区狮山镇桃园路，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，

售价为 3,000.00 元/㎡，挂牌时间为 2019 年 12 月。实例 A面积 15,300.00 ㎡，

框架结构，位于主干道旁边，交通便利，周边工业氛围浓厚，生活配套设施齐全。 

实例 B：佛山市南海区狮山镇博爱路，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，

售价为 3,200.00 元/㎡，挂牌时间为 2019 年 12 月。实例 B面积 23,200.00 ㎡，

框架结构，位于主干道旁边，交通便利，周边工业氛围浓厚，生活配套设施齐全。 

实例 C：佛山市南海区狮山花园，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，售

价为 3,000.00 元/㎡，成交时间为 2019 年 12月。实例 A面积 60,000.00 ㎡，框

架结构，位于主干道旁边，交通便利，周边工业氛围浓厚，生活配套设施齐全。 

通过对房地产市场的分析，根据影响商业房地产价格的主要因素确定比较因

素。结合评估师收集的资料，参照交易实例的交易情况、交易日期、区位状况、

实物状况和权益状况等差别，确定市场法下 4#车间评估单价为 2,950.00元/㎡。

评估价值=10,800.00×2,950.00=31,644,000.00 元（取整至百位） 

同理可得其他自建房产评估值。 

（2）收益法 

收益法是预计估价对象未来的正常收益，选用适当的资本化率将其折现到估

价时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

收益法计算公式为：V=A/R×[1-1/（1+R）n] 

式中：V——委估物业的价值；A——委估物业的年纯收益 
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R——委估物业的资本化率；n——委估物业未来可收益的年限 

在评估时点 2020 年 10月 1日，评估对象不存在租赁的情况，企业于评估基

准日后签订了如下租赁合同： 

承租方（机构名称） 名称 房屋产权证号 
租赁面积（平

方米） 
租赁起始期限 

佛山市鑫潮兴企业运营管

理有限公司 
4#车间 

粤房地证字第

C7053155号 
10,800.00 

2020年10月8

日-2030年 10

月 7日 

佛山市鑫潮兴企业运营管

理有限公司 
5号车间 

粤房地证字第

C3073461号 
3,840.00 

2020年10月8

日-2030年 10

月 7日 

佛山市鑫潮兴企业运营管

理有限公司 
八层大楼 

粤房地证字第

C4622983号 
28,140.27 

2020年10月8

日-2030年 10

月 7日 

对于上述新签订的租赁合同，租期 10年，从 2020 年 10月 8日至 2030 年

10月 7 日，免租期为：八层大楼和大仓库 3 个月，4#车间 5个月，免租期以合

同签订后实际交付租赁物之日起算，但具体交付日期尚未确定，对于合同未来的

执行情况无法判断，基于谨慎性原则，本次评估租金收入按市场客观租金进行确

认。 

通过实地调查，评估对象周边同类物业月租金水平均价为 14.50 元/㎡，空

置率 5%，租金增长率 3.5%，结合目前使用状态，综合考虑其定位、内部布局、

设施配套、招租状况及未来发展等因素，本次评估确定委估对象的整体平均月租

金水平为 14.50 元/㎡，空置率取 5%，租金增长率取 3.5%。 

待估房地产出租时，主要产生的运营费用有税金及教育附加费、维修费、管

理费、保险费等，根据佛山市房地产出租的相关规定及具体物业的市场平均情况

取值。 

根据房地产证记载，该房地产的土地截止日期为 2051 年 9 月 28 日，截至评

估基准日，剩余土地使用年限为 31.01 年，短于其房屋耐用年限；根据《房地产

估价规范》，取剩余土地使用年限 31.01 年为其收益年限。 

折现率采用安全利率加风险调整值法确定。安全利率根据一年期银行存款利

率 1.75%，风险调整值取 3%，合计 4.75%。根据待估房地产的商业用途、尚存收

益年期及周边类似物业状况等因素，确定其折现率 r＝5.00%。 

本次采用收益法对 4#车间进行评估得出评估单价 2,896.00 元/㎡，评估总
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值为 31,272,600.00 元。 

同理可得其他自建房屋建筑物收益法下评估值。 

综上所述，得出本次评估范围内自建房屋建筑物市场法和收益法下评估值如

下表： 

序

号 

房屋

名称 

建成 

年月 

建筑面积

m2 

收益法 市场法 

单价(元

/m2) 
总价（元） 

单价(元

/m2) 
总价（元） 

1 4#车间 2002 年 10,800.00 2,896.00 31,272,600.00 2,950.00 31,860,000.00 

2 5#车间 2006 年 3,840.00 2,688.00 10,320,400.00 2,890.00 11,097,600.00 

3 八层楼 2008 年 28,140.27 2,926.00 82,339,300.00 2,950.00 83,013,800.00 

 合计  42,780.27   123,932,300.00   125,971,400.00 

经评估人员分析，收益法为预期原理，预期未来收益为导向；而市场法采用

替代原则，以当地近期交易价格为导向确定评估值，价格更加客观合理，因此本

次评估选取市场法的结果作为本次评估值。 

3、外购房屋建筑物 

本次采用市场法对评估对象进行评估。 

市场法确定评估对象价值，其计算公式为： 

公式：V=VB×A×B×C×D 

其中： 

V------评估房产价格； 

VB-----比较实例价格； 

A------待估房产交易情况指数/比较实例交易情况指数； 

B------待估房产评估基准日指数/比较实例交易期日地价指数； 

C------待估房产区域因素条件指数/比较实例区域因素条件指数； 

D------待估房产个别因素条件指数/比较实例个别因素条件指数； 

本次评估选择与评估对象属于同一供需圈、用途一致、在地域上属临近或类

似区域的 3个比较案例，进行交易日期、交易情况、区域因素、个别因素等的修

正后，确定评估对象的市场价格。 

根据评估人员收集的有关资料，将评估对象与可比实例的状况进行对比，编

制房产状况指数，修正因素并取可比实例的评估对象的算术平均值作为待估房产

的平均售价，将得出的平均售价作为待估房产的价格，乘以面积得出最终的评估

值，即 
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评估总值=待估房产平均售价×评估面积 

以广东省佛山市南海区桂城街道石龙南路 1 号嘉邦国金中心 2 座 2206 室为

例：该房产建成于 2014 年 3 月，钢混结构，评估对象作为写字楼使用，建筑面

积合计为 126.01 ㎡，层高约 3.3 米，经现场查勘，建筑物主体结构完好，地面

为贴砖；墙面为乳胶漆、天花为石膏板吊顶、乳胶漆；门窗为玻璃门、铝合金玻

璃门、铝合金窗，使用维护状况良好。 

本次评估选取的可比实例如下： 

实例 A：广东省佛山市南海区桂城街道石龙南路 1号嘉邦国金中心 2 座房地

产，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，售价为 12,100.00 元/㎡，挂牌时间

为 2019 年 12月。房地产所在区位设有公交站点，区域周围有大型超市、医院、

学校、银行等，为住户生活提供基本保障。生活服务设施齐全，房屋为高区，精

装修，建筑朝向东西，通风好，有物业管理公司实施管理。 

实例 B：广东省佛山市南海区桂城街道石龙南路 1号嘉邦国金中心 2 座房地

产，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，售价为 12,300.00 元/㎡，挂牌时间

为 2019 年 12月。房地产所在区位设有公交站点，区域周围有大型超市、医院、

学校、银行等，为住户生活提供基本保障。生活服务设施齐全，房屋为中区，精

装修，建筑朝向东西，通风好，有物业管理公司实施管理。 

实例 C：广东省佛山市南海区桂城街道石龙南路 1号嘉邦国金中心 2 座房地

产，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，售价为 12,800.00 元/㎡，成交时间

为 2019 年 12月。房地产所在区位有多条公交线路经过，并设有公交站点，区域

周围有大型超市、医院、学校、银行等，为住户生活提供基本保障。生活服务设

施齐全，房屋为低区，精装修，建筑朝向东西，通风好，有物业管理公司实施管

理。 

通过对房地产市场的分析，根据影响商业房地产价格的主要因素确定比较因

素。结合评估师收集的资料，参照交易实例的交易情况、交易日期、区域因素、

个别因素等差别，确定市场法下评估单价为 12,600.00 元/㎡，评估价值=126.01

×12,600.00=1,587,726.00 元（取整至个位）。 

同理可得，纳入本次评估范围位于广东省佛山市南海区桂城街道石龙南路 1

号嘉邦国金中心 2座的 9间写字楼，建筑面积合计为 1,917.65 平方米，房地产



10 

在评估基准日 2020 年 10 月 1 日，符合价值类型和满足本估价报告假设与限制条

件下的评估价值如下表： 

序

号 
权证编号 房屋名称 

建筑面

积 m2 

评估单价

(元/m2) 
评估价值（元） 

1 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115686 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2201 室 

319.97 12,600.00 4,031,622.00 

2 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115710 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2202 室 

257.88 12,600.00 3,249,288.00 

3 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115716 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2203 室 

252.02 12,600.00 3,175,452.00 

4 

粤 2017 佛南不

动产权第

0116670 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2204 室 

263.77 12,600.00 3,323,502.00 

5 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115694 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2205 室 

319.97 12,600.00 4,031,622.00 

6 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115696 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2206 室 

126.01 12,600.00 1,587,726.00 

7 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115700 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2207 室 

126.01 12,600.00 1,587,726.00 

8 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115708 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2208 室 

126.01 12,600.00 1,587,726.00 

9 

粤 2017 佛南不

动产权第

0115026 号 

广东省佛山市南海区桂城街道

石龙南路 1号嘉邦国金中心 2座

2209 室 

126.01 12,600.00 1,587,726.00 

合计    24,162,390.00 

4、评估结论 

此次评估主要采用收益法和市场法。根据以上评估工作，得出如下评估结论： 

纳入本次评估范围内的资产在评估基准日 2020年 10月 1日账面值 4,527.95

万元，评估值为 17,342.88 万元，评估增值 12,814.93 万元，增值率 283.02%。 

序号 科目名称 账面价值（万元） 评估价值（万元） 增减值 增值率% 

1 房屋建筑物  3,844.39   15,013.38   11,168.99   290.53  

file:///C:/Users/81400/Desktop/雪莱特/测算基准日191231/资产评估明细表20191231.xls%23'4-5投资性房地产汇总'!A1
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2 土地使用权  683.56   2,329.50   1,645.94   240.79  

总计  4,527.95   17,342.88   12,814.93   283.02  

（三）补充披露 

有关评估报告，可见公司同日刊登在巨潮资讯网的《以财务报告为目的所涉

及的房屋建筑物和土地使用权的公允价值资产评估报告》（国众联资产评估土地

房地产估价有限公司）。 

 

三、你公司依据“未考虑存在抵押和查封对估值的影响”的评估报告调整

相关房产的账面价值和所有者权益是否符合企业会计准则的相关规定，是否存

在通过调整会计计量方式规避暂停上市的情形。请你公司年审会计师发表专业

意见。 

回复： 

《企业会计准则第 39 号——公允价值计量》应用指南“企业以公允价值计

量相关资产，应当考虑出售或使用该资产所存在的限制因素。企业为合理确定相

关资产的公允价值，应当区分该限制是针对资产持有者的，还是针对该资产本身

的。如果该限制是针对相关资产本身的，那么此类限制是该资产具有的一项特征，

任何持有该资产的企业都会受到影响，市场参与者在计量日对该资产进行定价时

会考虑这一特征。因此，企业以公允价值计量该资产，应当考虑该限制特征。如

果该限制是针对资产持有者的，那么此类限制并不是该资产的特征，只会影响当

前持有该资产的企业，而其他企业可能不会受到该限制的影响，市场参与者在计

量日对该资产进行定价时不会考虑该限制因素。因此，企业以公允价值计量该资

产时，也不应考虑针对该资产持有者的限制因素。” 

根据公司法律顾问意见“该些资产的查封是针对雪莱特公司的限制，是限制

公司在查封期间，负责对资产妥善保管，不得对资产转移、转让、变卖、隐匿等”。

那么此类限制并不是该资产的特征，是针对资产持有者的，只会影响当前持有该

资产的企业，而其他企业可能不会受到该限制的影响，市场参与者在计量日对该

资产定价时不会考虑该限制因素。因此，公司以公允价值计量该资产时，也不应

考虑针对该资产持有者的限制因素。 

截至 2020年 10月1日，本次调整会计计量方式的 6处房产已全部停止自用，

租赁合同具体签订情况如下： 

file:///C:/Users/81400/Desktop/雪莱特/测算基准日191231/资产评估明细表20191231.xls%23'4-6固定资产汇总'!A1
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序号 名称 

建筑/土地使

用权面积 

（平方米） 

承租方 
租赁面积 

（平方米） 
备注 

1 
狮山厂区 4号

车间 
10,800.00 

佛山市鑫潮兴企业运

营管理有限公司 
10,800.00  

2 
狮山厂区 5号

车间 
3,840.00 

佛山市鑫潮兴企业运

营管理有限公司 
3,840.00  

3 
狮山厂区八层

大楼车间 
28,140.27 

佛山市鑫潮兴企业运

营管理有限公司 
28,140.27  

4 

南府国用

（2005）第特

180018号土地 

19,525.91 
佛山市鑫潮兴企业运

营管理有限公司 
19,525.91 

该土地上的建筑

为：狮山厂区 4

号车间、5 号车

间、八层大楼车

间 

5 
嘉邦国金中心

办公写字楼 
1,917.65 

广州欧品网络科技有

限公司、广东悦成家居

有限公司、佛山腾瑞房

地产代理有限公司 

1407.75 
剩余部分处于持

续招租状态 

6 

南府国用

（2011）第

0603820号土

地 

25,129.40 
佛山市镀莹科技有限

公司 
25,129.40  

截至目前，以上房产（租赁面积部分）均已实际交付承租方，上述承租方均

不属于公司关联方，与公司董事、监事、高级管理人员及持有公司 5%以上股份

的股东、控股股东之间也无关联关系。 

【会计师意见】 

公司上述自有房产截止 2020 年 10 月 1 日已经停止自用，改为出租用途，综

上，公司拟对以上自有房产物业计入投资性房地产并采用公允价值进行后续计量

是具有合理性的。 

公司采用“未考虑存在抵押和查封对估值的影响”的评估报告是合理的；投

资性房地产转换当日依据评估报告的公允价值调整相关房产的账面价值和所有

者权益是符合企业会计准则规定的。 

由于我们对投资性房地产转换对财务报表影响的核查工作还在积极与评估

机构沟通确认中，对财务报表的影响暂时无法确定。2020 年度财务报表数据尚

未经过审计，我们尚无法根据以上会计处理判断公司是否存在通过调整会计计量

方式规避暂停上市的情形。 
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四、你公司认为需说明的其他事项。 

回复： 

公司没有需说明的其他事项。 

 

 

广东雪莱特光电科技股份有限公司 

                    2020 年 12 月 4 日 


