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大 华 会 计 师 事 务 所 （ 特 殊 普 通 合 伙 ）  

关 于 对 广 东 雪 莱 特 光 电 科 技 股 份 有 限 公

司 2 0 2 0 年 年 报 问 询 函 的 回 复  

 

大华核字[2021]008244号 

 

深圳证券交易所： 

由广东雪莱特光电科技股份有限公司（以下简称“雪莱特”或“公

司”）转来的关于对广东雪莱特光电科技股份有限公司的 2020 年年报

的问询函（公司部年报问询函【2021】第 68 号）奉悉，本所作为雪

莱特 2020 年度财务报表审计的会计师事务所，现就问询函中需要年

审会计师发表意见相关事项核查意见如下： 

事项 2、你公司于报告期内通过与债权人签署债务重组协议、收

到债务豁免或免除通知函等方式进行债务重组，累计豁免债务

10,004.26 万元，确认当期收益 5,437.95 万元和资本公积 3,800.08 万

元，本年净利润实现扭亏为盈。 

（1）请说明上述债务重组背景、是否具备商业实质，并结合债

务重组的具体方式、经济实质、债权债务人关系以及是否构成关联交

易等，根据实质重于形式及谨慎性原则说明本期债务重组收益、资本

公积的确认依据及合理性，相关金额确认是否准确，会计处理是否符

合《企业会计准则第 12 号——债务重组》的相关规定。请年审会计

师核查并发表明确意见。 
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【公司回复】 

1、债务重组背景及商业实质 

公司因连续两年亏损以及截止 2019 年 12 月 31 日净资产为负数，

已于 2020 年 4 月被深圳证券交易所进行*ST 特别处理。公司流动性

枯竭，各债项发生逾期、债务危机爆发，公司内外部环境发生变化，

面对紧张的资金流动性及众多诉讼事项，公司发展战略被迫调整。为

扭转公司资金断裂的局面，有效解决债务问题，减轻偿债压力，公司

积极推进与部分债权人的债务重组。 

基于公司战略的调整及流动性紧张的资金状况，公司无法在市场

开拓及更好的经营发展投入资源，公司对产品开发及销售的前瞻性投

入将成为沉没成本，作为产业链的参与方，公司与相关供应商等债权

人都将承担相应损失，为了将损失控制在合理的范围内，经各方多次

协商并达成债务重组协议，供应商及其他债权人对公司实施部分或全

部豁免相关债务，以换取公司短期内清偿剩余债务及长久的商业合作

机会，是具备商业实质的。 

2、债务重组的具体方式、经济实质、债权债务人关系以及是否

构成关联方交易 

截至 2020 年 12 月 31 日，公司已与 138 名债权人达成债务重组

协议或谅解备忘录。公司与债权人的债务重组主要采取豁免债务全部

或部分本金、豁免或停止计算债务利息和逾期还款违约金、修改债务

条件或者组合的方式进行。 

公司债务重组对象包括非金融机构、供应商、公司前员工、股东

及相关关联方。公司将非金融机构、供应商以及公司前员工划分为普

通债权人，其中非金融机构对公司的债权主要系逾期带息借款，供应

商对公司的债权主要是以前年度采购形成的逾期货款，公司前员工对
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公司的债权是由于公司未能按时结算的离职工资以及离职补偿款，这

些债权人大部分已经对公司提起诉讼或劳动仲裁，重组前债务真实存

在。由于雪莱特公司公开披露的截止 2019 年 12 月 31 日的财务报表

显示公司已经资不抵债，流动负债远大于短期内可变现的流动资产，

公司的普通债权人（包括非金融机构、供应商以及公司前员工）同意

以豁免部分债权的方式获取公司即时或较短时间内支付剩余债权的

权利。普通债权人对公司的债务豁免交易符合一般商业逻辑，具备商

业实质。 

除上述普通债权人以外，股东及相关关联方划分为特殊债权人需

进一步区分其是否以股东身份对公司进行债务重组。以股东及关联方

身份进行债务豁免情况如下表：
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签约日期 

关联

方名

称 

关联方关系 债务形成背景 重组实质 重组前债务 重组后债务 债务豁免金额 计入损益 计入资本公积 

2020-10-30 何立 
持股 1%以下

股东 
收购子公司深

圳市卓誉自动

化科技有限公

司股权时的应

付股权转让款 

换取短期内收

取剩余债权的

权利，支持公司

持续经营 

15,723,297.05   4,716,989.12  11,006,307.93   3,930,824.26  7,075,483.67 

2020-9-8 
黄治

国 

持股 1%以下

股东 
9,032,532.36   2,709,759.71  6,322,772.65   2,258,133.09  4,064,639.56 

2020-9-8 
黄海

荣  

持股 1%以下

股东 
6,690,764.71   2,007,229.41  4,683,535.30   1,672,691.18  3,010,844.12 

2020-9-8 余波 
持股 1%以下

股东 
2,007,229.41     602,168.82  1,405,060.59     501,807.35  903,253.24 

2020-11-27 

佛山

大木

投资

控股

有限

公司 

实际控制人

为雪莱特公

司的实际控

制人柴国生

的配偶陈敏 

往来借款 

减轻公司债务

负担，支持公司

持续经营 

20,862,100.00 --- 20,862,100.00  5,215,525.00  15,646,575.00 

2020-12-5 喻斐 

潜在的持股

5%以上股东

施新华的利

益关联人 

从公司原董事

长施新华最终

零元受让取得

的往来借款 

弥补公司损失，

支持公司持续

经营 

9,733,338.11 --- 9,733,338.11  2,433,334.53  7,300,003.58 

合计 --- --- --- --- 64,049,261.64 10,036,147.06 54,013,114.58 16,012,315.41 38,000,799.17 
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公司已达成的特殊债权人债务重组协议包括自然人何立、黄治

国、黄海荣、余波等 4 位股东原应收公司债权合计 3,345.38 万元，佛

山大木投资控股有限公司原应收公司债权 2,086.21 万元，以及自然人

喻斐原应收公司债权 973.33 万元。 

其中，自然人何立、黄治国、黄海荣、余波为公司持股 1%以下

股东，其对公司的债权性质为公司收购子公司深圳市卓誉自动化科技

有限公司股权时的应付股权转让款。 

债权人佛山大木投资控股有限公司的实际控制人为雪莱特公司

的实际控制人柴国生的配偶陈敏，其对公司的债权性质为公司往来借

款。 

自然人喻斐应收公司债权系从公司原董事长施新华受让取得。施

新华于 2020 年 9 月辞去董事长职位，但仍属于潜在的持股 5%以上股

东，其在任期间向公司全资子公司佛山雪莱特照明有限公司（“佛山

雪莱特”）累计提供了 973.33 万元的往来借款。2020 年 12 月，施新

华将应收上述全部债权以最终零元的价格转让给喻斐，喻斐受让债权

后随即对佛山雪莱特的债权进行全部豁免。具体内容可见公司于 2020

年 12 月 8 日刊登在巨潮资讯网的《关于收到债务免除通知的公告》

（公告编号：2020-165）及 2020 年 12 月 25 日刊登在巨潮资讯网的

《关于对深圳证券交易所关注函回复的公告》（公告编号：2020-177）、

《大华会计师事务所（特殊普通合伙）关于对广东雪莱特光电科技股

份有限公司关注函的回复》、《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债务免除事项的法律意见书》。 鉴于喻斐对

佛山雪莱特债权的全部豁免，实质上是因为施新华对其提供了全部的

经济利益补偿，施新华对喻斐提供的无偿债权转让与喻斐对公司的债

务豁免应一并考虑，视同施新华对公司的债务豁免，即喻斐虽不具有
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股东身份，但其对公司的债务豁免视同是施新华以潜在股东身份对公

司进行的债务重组。 

综上，公司与以上股东及相关关联方的关系均为关联关系，公司

与股东及相关关联方的债务重组构成关联交易，相关关联交易已在公

司 2021 年 4 月 28 日公告的 2020 年度财务报表附注十一、关联方及

关联方交易中进行披露。 

股东及相关关联方对公司进行的债务豁免原因是综合考虑到公

司已经资不抵债，要求公司全额还款已不可能，股东及相关关联方作

为普通债权人也会选择放弃一部分债权以换取短期内收取修改后剩

余债权的权利，从而减轻公司财务负担并对公司的持续性经营能力提

供支持，具备一定的商业实质。债务豁免金额的具体会计处理详见本

事项第 3（2）点回复。 

3、债务重组收益、资本公积的确认依据及合理性以及相关金额

是否准确，会计处理是否符合《企业会计准则第 12 号——债务重组》

的相关规定 

公司累计对 138 名债权人共涉及 16,410.80 万元的债权进行了重

组（其中 13,418.12 万元债权已生效并执行完毕，2,992.68 万元债权

因公司未能按重组协议约定时间而重新进入债务重组谈判），已生效

的债务重组豁免金额合计 9,238.03 万元。公司对该等债务重组事项计

入 2020 年度损益的金额为 5,437.95 万元，计入 2020 年 12 月 31 日的

资本公积金额为 3,800.08 万元。 

（1）普通债权人债务豁免 

公司普通债权人包括非金融机构借款、公司前员工、供应商等，

主要是无抵押权的第三方债权人。公司于 2020 年初启动债务重组，

召开债权人会议，要求全体债权人对公司进行 70%的债务豁免，会议
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后公司陆续与 42 家债权人达成了 70%以上的债务豁免协议。其后，

公司以 50%的比例与剩余债权人进行第二轮谈判，并陆续与约 60 家

债权人达成 50%-70%的债务豁免协议。截止至 2020 年 12 月 31 日，

公司累计与 132 家普通债权人已达成重组债权金额合计 7,013.20 万

元，豁免总金额 3,836.72 万元，重组后债权 3,176.48 万元，已签订债

务重组协议的普通债权人对雪莱特债权豁免的加权平均比例为

54.71%。截止至 2020 年 12 月 31 日，普通债权人已达成重组债权金

额合计 7,013.20 万元，加上 2020 年 12 月 31 日雪莱特账面尚未达成

债务重组的普通债权人债务余额（包括应付账款、应付票据、其他应

付款、其他流动负债）合计 8,055.50 万元，雪莱特债务重组前普通债

权人债务总金额为 15,068.70 万元。按照已生效的普通债权人债务豁

免总金额为 3,836.72 万元除以债务重组前普通债权人债务总金额

15,068.70 万元，得出公司 2020 年度所有普通债权人对公司的债务豁

免综合比例为 25%。 

《企业会计准则第 12 号——债务重组》规定的第三条规定“债

务重组一般包括下列方式，或下列一种以上方式的组合：①债务人以

资产清偿债务；②债务人将债务转为权益工具；③除本条第一项和第

二项以外，采用调整债务本金、改变债务利息、变更还款期限等方式

修改债权和债务的其他条款，形成重组债权和重组债务。” 

《企业会计准则第 22 号——金融工具确认和计量》第十三条及

第十四条规定“企业对原金融负债（或其一部分）的合同条款做出实

质性修改的，应当终止确认原金融负债，同时按照修改后的条款确认

一项新金融负债。金融负债（或其一部分）终止确认的，企业应当将

其账面价值与支付的对价（包括转出的非现金资产或承担的负债）之

间的差额，计入当期损益。” 
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公司与 132 家普通债权人的债务豁免具备商业实质，根据企业会

计准则的以上规定，公司在结清已生效的 132 家普通债权人的剩余债

务后，将原债务账面价值与支付的对价之间所形成的差额，即债务豁

免金额合计 3,836.72 万元，全部计入当期损益。 

（2）股东及其相关联方债务豁免 

与公司达成债务重组的股东及相关关联方原应收公司债权合计

6,404.92 万元，2020 年对公司的债务豁免金额合计为 5,401.31 万元。

其中佛山大木投资控股有限公司对其应收公司债权进行全额豁免，豁

免金额为 2,086.21 万元；何立、黄治国、黄海荣、余波等 4 位股东对

其应收本公司债权 3,345.38 万元进行 70%的豁免，豁免金额合计

2,341.77 万元；喻斐对应收佛山雪莱特债权进行全额豁免，豁免金额

973.33 万元。公司将股东及相关关联方的债务豁免分拆为以市场交易

者身份参与的债务重组和以股东身份对公司进行的权益交易，按照 

《企业会计准则第 12 号——债务重组》第四条规定：“债权人或债

务人中的一方直接或间接对另一方持股且以股东身份进行债务重组

的，或者债权人与债务人在债务重组前后均受同一方或相同的多方最

终控制，且该债务重组的交易实质是债权人或债务人进行了权益性分

配或接受了权益性投入的，适用权益性交易的有关会计处理规定。” 

《企业会计准则第 12 号——债务重组应用指南》第三条“债务重

组构成权益性交易的，应当适用权益性交易的有关会计处理规定，债

权人和债务人不确认构成权益性交易的债务重组相关损益。债务重组

构成权益性交易的情形包括：(1)债权人直接或间接对债务人持股，

或者债务人直接或间接对债权人持股，且持股方以股东身份进行债务

重组；(2)债权人与债务人在债务重组前后均受同一方或相同的多方

最终控制，且该债务重组的交易实质是债权人或债务人进行了权益性
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分配或接受了权益性投入。 

例如，甲公司是乙公司股东，为了弥补乙公司临时性经营现金流

短缺，甲公司向乙公司提供 1000 万元无息借款，并约定于 6 个月后

收回。借款期满时，尽管乙公司具有充足的现金流，甲公司仍然决定

免除乙公司部分本金还款义务，仅收回 200 万元借款。在此项交易中，

如果甲公司不以股东身份而是以市场交易者身份参与交易，在乙公司

具有足够偿债能力的情况下不会免除其部分本金。因此，甲公司和乙

公司应当将该交易作为权益性交易，不确认债务重组相关损益。 

债务重组中不属于权益性交易的部分仍然适用本准则。例如，假

设前例中债务人乙公司确实出现财务困难，其他债权人对其债务普遍

进行了减半的豁免，那么甲公司作为股东比其他债务人多豁免 300

万元债务的交易应当作为权益性交易，正常豁免 500 万元债务的交易

适用本准则。 

企业在判断债务重组是否构成权益性交易时，应当遵循实质重于

形式原则。例如，假设债权人对债务人的权益性投资通过其他人代持，

债权人不具有股东身份，但实质上以股东身份进行债务重组，债权人

和债务人应当认为该债务重组构成权益性交易。” 

按照《企业会计准则第 12 号--债务重组》及其应用指南的以上

相关规定，公司将上述股东及其相关联方的债务豁免金额相当于其他

普通债权人对公司债务进行的普遍豁免比例 25%的部分，视作是股东

及相关联方以市场交易者身份参与的交易，计入当期损益。其豁免金

额超出普通债权人 25%比例的部分，视同为其以股东身份对公司进行

权益性交易，计入资本公积。 

由于债权人的债务豁免协议的签订是持续进行的，在 2020 年不

同时点均有豁免，且截止公司 2020 年度财务报表报出时仍在陆续进
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行中，因此，普通债权人的债务豁免比例是持续变化的。而公司与股

东及关联方的债务豁免协议签订时间相对可控，集中安排在 2020 年

底进行，如若按不同股东及关联方与公司签订债务豁免协议的时点实

时计算普通债权人债务豁免比例，将会导致会计处理时不同的股东及

关联方应用的普通债权人比例不同，无法客观反映 2020 年度所有普

通债权人已实际生效的债务豁免情况。考虑到公司的债务重组工作仍

在积极推进中，普通债权人在 2021 年 4 月 27 日年报报出前仍有陆续

的债务豁免，公司采取按照截止至 2020 年 12 月 31 日所有普通债权

人的已生效债务豁免总额（分子最小）占所有普通债权人的重组前债

权金额（分母最大）的比例为 25%，公司认为该比例是能反映截至财

务报表日普通债权人债务重组的真实情况的，是谨慎合理的。 

公司将 2020 年所有股东及其相关联方的债务豁免按照正常豁免

的 25%债务部分确认债务重组相关收益 1,601.23 万元，计入当期损

益。股东及其相关联方豁免金额超出普通债权人 25%比例的部分，属

于其以市场交易者身份参与交易时，在雪莱特具有足够偿债能力的情

况下并不会免除的部分本金，该部分债务豁免视同为其以股东身份对

公司进行权益性交易，计入资本公积 3,800.08 万元。 

根据公司 2020 年 12 月 26 日回复深圳证券交易所关注函（中小

板关注函【2020】第 562 号）公告，公司在预估喻斐债务豁免事项对

公司的财务影响时，财务部门按照截止至 2020 年 12 月 22 日统计情

况，公司普通债权人涉及的总债务金额为 16,796.34 万元（包括 2020

年已完成债务重组的部分），债务重组部分的债权人进行债务豁免的

总金额为 8,025.52 万元，初步预计正常市场参与者的正常豁免比例约

为 47.78%（未经审计），预计喻斐债务豁免事项对公司的资本公积

及其他收益影响金额分别为 508.27 万元、465.06 万元。由于该比例
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计算时公司理解的普通债权人是指无抵押权的所有债权人，参与该比

例计算的分子（指债务豁免金额）及分母（指重组前债务金额）分别

未剔除股东及其关联方的债务豁免金额和重组前债务金额。考虑到股

东及其关联方的债务豁免通常包含一部分的权益性交易，他们倾向于

较普通的市场参与者对公司豁免更高比例的债权，原计算的 47.78%

比例未能合理代表正常市场参与者的正常豁免比例，为谨慎起见，公

司在 2020 年度财务报表报出时将普通债权人的正常豁免比例在剔除

所有股东及其关联方后进行重新计算更新为 25%是更合理的。经审计

后，喻斐债务豁免事项对公司的资本公积及其他收益影响金额分别更

正为 730.00 万元、243.33 万元。 

综上，对正常豁免的债务重组交易适用债务重组准则的规定，计

入当期损益；股东及其关联方超出普通债务人正常豁免比例的债务交

易应当作为权益性交易，债务重组收益计入资本公积。根据实质重于

形式及谨慎性原则，公司以上处理是符合《企业会计准则第 12 号——

债务重组》相关规定的。 

【会计师回复】 

我们重点关注相关债务重组的真实性以及金额的准确性，并执行

以下程序进行核查： 

（1）获取雪莱特公司债务重组涉及的关键资料，包括《债务重

组协议》、《民事判决书》，支付的银行回单等执行债务重组协议的

相关资料；了解相关债务的形成情况、未还款原因和重组时的实际状

况以及债务重组中债务结算金额的确定依据和重组后还款的具体安

排和执行情况； 

（2）检查全部债务重组协议，结合对雪莱特公司管理层及主要

重组对象的访谈，了解债务重组的业务实质，确认债务重组中的普通
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债权人与公司不存在关联关系、及其他利益安排，并访谈了解重组中

不确定因素及消除的时点； 

（3）了解债务重组进度、检查付款凭证、对主要债权人进行访

谈及函证，确认债务重组已真实执行； 

（4）复核对债务重组收益金额计算的准确性； 

（5）对于股东及其关联方的债务豁免，我们询问股东及关联方

债务豁免的经济实质，判断是否属于权益性交易。 

通过我们的核查，我们认为公司的债务重组具有商业合理性，相

关关联交易已经充分披露，公司 2020 年债务重组收益及资本公积的

确认及相关金额是合理且准确的，与债务豁免相关的会计处理是符合

《企业会计准则第 12 号——债务重组》的相关规定的。 

事项 5、2020 年，你公司实现营业收入 33,429.67 万元，同比减

少 5.44%，营业收入扣除与主营业务无关的业务收入和不具备商业实

质的收入后为 27,376.36 万元。请说明营业收入扣除项目的具体内容

和金额，并结合营业收入构成、行业特点、自身经营模式、业务与主

营业务的关联程度和交易商业实质等情况说明扣除项目的判断依据

及合理性。请年审会计师核查并发表明确意见。 

【公司回复】 

1、2020 年营业收入的构成情况如下： 

收入类别 主营业务收入 其他业务收入 营业收入合计 

光灯室内照明系列 19,242,101.05 --- 19,242,101.05  

紫外线杀菌灯系列 90,247,154.88 --- 90,247,154.88  

汽车照明系列 41,348,044.95 --- 41,348,044.95  

LED 室内照明系列  10,900,655.79 --- 10,900,655.79  

锂电池生产设备系列 112,025,685.61 --- 112,025,685.61  

其他 51,887,817.70 862,463.63 52,750,281.33  

销售材料  --- 4,081,607.84   4,081,607.84   
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收入类别 主营业务收入 其他业务收入 营业收入合计 

加工费  --- 600,315.69 600,315.69  

厂房租赁  --- 2,063,642.07   2,063,642.07   

水电费  --- 696,672.53  696,672.53   

检测服务费  --- 340,491.68 340,491.68  

合计 325,651,459.98 8,645,193.44 334,296,653.42 

2、公司行业特点和自身经营模式： 

公司主要从事电器机械及器材制造业行业，属于行业的下游应用

领域，生产企业较多，市场集中度较低，竞争较充分，公司紧紧围绕

研发和生产两大优势，开发符合市场主流消费趋势的优质产品。根据

市场发展状况、以客户订单需求为中心作出销量预测，结合自身实际

情况进行原材料、各类半成品及成品的采购，组织生产、发货、销售。

销售渠道主要是以市场直销、招投标或经销方式销售给国内外客户。 

3、营业收入扣除项目的判断依据： 

公司及各子公司主要从事荧光灯室内照明、紫外线杀菌灯、汽车

照明、LED 室内照明、锂电池等自动化设备等产品的研发、生产与

销售，公司将与以上产品生产相关的销售收入认定为主营业务相关的

收入，其他与主营业务关联程度较小的业务以及可能难以形成可持续

业务模式的业务认定为与主营业务无关的业务收入。 

根据深圳证券交易所《关于退市新规下营业收入扣除事项的通

知》的要求，公司未确认且不存在不具备商业实质的收入，并将与主

营业务无关的业务收入作为营业收入的扣除项目。与主营业务无关的

业务收入是指与公司正常经营业务无直接关系，或者虽与正常经营业

务相关，但由于其性质特殊、具有偶发性和临时性，影响报表使用者

对公司持续经营能力做出正常判断的各项收入。包括但不限于以下项

目： 

（1）正常经营之外的其他业务收入。如出租固定资产、无形资
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产、包装物，销售材料，用材料进行非货币性资产交换或债务重组，

经营受托管理业务等实现的收入。 

（2）非金融机构的类金融业务收入。如担保业务收入、保理业

务收入、小额贷款利息收入和拆出资金利息收入。 

（3）新增的贸易等难以形成稳定业务模式的业务产生的收入。 

（4）与上市公司现有正常经营业务无关的关联交易产生的收入。 

（5）同一控制下企业合并的子公司期初至合并日的收入。 

4、公司营业收入扣除项目 

公司 2020 年度与主营业务无关的业务收入已作为营业收入扣

除，具体情况如下： 

项目 金额 说明 

营业收入 334,296,653.42  --- 

营业收入扣除项目 60,533,011.14 --- 

其中：正常经营之外的其他业务收入 8,645,193.44  1） 

非金融机构的类金融业务收入 --- --- 

新增的贸易等难以形成稳定业务模式的业务产生

的收入 
51,887,817.70  2） 

与上市公司现有正常经营业务无关的关联交易产

生的收入 
--- --- 

同一控制下企业合并产生的子公司期初至合并日

的收入 
--- --- 

营业收入扣除后金额 273,763,642.28  --- 

1）正常经营之外的其他业务收入具体项目如下： 

项目 金额 核算科目 说明 

销售材料收入 4,081,607.84     其他业务收入 --- 

加工费收入 600,315.69 其他业务收入 --- 

厂房租赁收入  2,063,642.07    其他业务收入 i） 

水电及物业管理费收入  696,672.53  其他业务收入 ii） 

检测服务费收入  340,491.68 其他业务收入 --- 

其他 862,463.63 其他业务收入 --- 

合计 8,645,193.44  --- --- 
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i） 厂房租赁收入 

本期租金收入 206.36 万元为出租房屋建筑物及土地产生的租金

收益。有关投资性房地产的具体租赁情况见本回复函事项 7 的说明。 

ii） 水电及物业管理费收入 

iii） 水电管理费收入主要为与以上房屋建筑物及土地出租相关

的水电管理费收入。 

我们认为，以上项目作为正常经营之外的其他业务收入进行扣除

是合理的。 

2）新增的贸易等难以形成稳定业务模式的业务产生的收入 

与贸易相关难以形成稳定业务模式的业务收入来自公司的全资

子公司深圳市卓誉自动化科技有限公司（以下简称“深圳卓誉”）与江

苏筑正实业有限公司（以下简称“江苏筑正”）的采购合作业务。2020

年 6 月 20 日，深圳卓誉与江苏筑正签订销售合同，约定由深圳卓誉

对江苏筑正销售模组/组件、负极双层烘箱总装及附件以及漂浮烘箱

及附件等一批，含税价合计 58,633,234.00 元。销售合同签订后，于

2020 年 6 月 29 日，深圳卓誉与供应商深圳市赢合科技股份有限公司

（以下简称“赢合科技”）签订采购合同，由深圳卓誉向赢合科技采购

一批零配件，含税价合计 54,335,311.04 元。采购完成后，深圳卓誉

需要对部分产品提供组装后交付给江苏筑正，部分无需组装的产品在

入库后直接出库销售给江苏筑正。2020 年度深圳卓誉因该项采购合

作业务确认的销售收入为 51,887,817.70 元，确认的采购成本为

45,052,220.75 元，确认的加工成本为 242,902.27 元，实现销售毛利

6,592,694.68 元，毛利率为 12.71%。  

该业务模式是属于深圳卓誉新增的采购合作业务，由深圳卓誉与

上游采购指定零配件后进行轻组装后交付给江苏筑正。由于江苏筑正
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是深圳卓誉通过自主运营的供应链平台（“智造帮”）寻找的采购合作

业务，该平台投入运营的时间较短，未来是否能形成稳定收入视智造

帮平台的客户需求而定，业务模式能否持续具有不确定性。从谨慎角

度，公司在营业收入中作为与主营业务无关的业务收入进行扣除是合

理的。 

除上述扣除事项之外，公司不存在其他与主营业务无关的业务收

入或者虽与正常经营业务相关，但由于其性质特殊，具有偶发性和临

时性，影响报表使用者对公司持续经营能力做出正常判断的各项收

入。 

【会计师回复】 

针对营业收入扣除项目，我们执行了以下程序： 

（1）就本年营业收入的项目，选取样本，检查销售合同、发票、

销售出库单、验收单等与销售收入确认相关的单据，在判断营业收入

真实性的同时，评价相关收入是否与公司主营业务相关； 

（2）向重要客户实施函证程序，询证本期发生的销售金额及往

来款项余额，确认收入的真实性； 

（3）关注与重大客户之间的交易往来，通过电话、视频访谈的

形式进行检查验证；在相关收入存疑的情况下，追查至采购合同，梳

理业务全链条，了解收入的内容、业务实质及其可持续性，判断是否

存在偶发性、临时性或者虚假的交易； 

（4）检查银行流水，检查客户回款的真实性； 

（5）进行记账分录测试：测试记入总分类账的记账分录和在编

制会计报表时做出的其他调整的恰当性； 

（6）复核企业正常业务范围外的重大异常交易的会计处理。 

根据我们的核查程序，我们认为，公司对营业收入扣除项目的判



                          大华核字[2021]008244 号 

第 17 页 

断依据是合理的，除已披露的营业收入扣除项目以外，没有发现公司

存在不具备商业实质的收入以及其他与主营业务无关的业务收入或

者虽与正常经营业务相关，但由于其性质特殊，具有偶发性和临时性，

影响报表使用者对公司持续经营能力做出正常判断的各项收入。 

事项 7、你公司自 2020 年 10 月起将用于出租的部分自有房地产

转为投资性房地产并首次采用公允价值模式进行后续计量，投资性房

地产原账面价值 4,527.95 万元，入账公允价值 17,342.88 万元，转换

日差额 12,814.93 万元。 

（1）请说明你公司将自有房地产转为投资性房地产的原因、目

的及合理性，新增投资性房地产的主要用途，本期用途变更的判断依

据，如存在租赁等相关安排，请提供租赁合同或其他证明文件。 

（2）请结合你公司投资性房地产所处位置、市场交易和价格等

情况，说明采用公允价值模式进行会计核算的前提条件是否满足，入

账价值、期末价值的确定依据，如已聘请评估机构进行评估，请补充

说明估值情况并提供评估报告，相关会计处理是否符合企业会计准则

的规定。请年审会计师核查并发表明确意见。 

【公司回复】 

1、说明公司将自有房地产转为投资性房地产的原因、目的及合

理性，新增投资性房地产的主要用途，本期用途变更的判断依据 

（1）由自用转为投资性房地产的原因及目的 

因公司资金紧张、债务压力大，公司主动缩减部分业务，减少资

金消耗，并重点聚焦核心优势业务，进而使得公司部分房地产闲置。

为此，公司对生产基地及办公场地进行整合，集约化地利用公司生产

基地，并规划将部分自用房地产转为投资性房地产，用于出租，在充
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分提高公司资产使用效率的同时缓解公司资金紧张状况。部分房地产

出租后，公司自用的部分仍能满足当前业务发展的需要，不影响公司

的正常生产办公。 

2020 年 10 月 30 日，公司召开第五届董事会五十二次会议、第

五届监事会第二十七次会议审议通过了《关于将部分自用房地产转为

投资性房地产的议案》，该议案于 2020 年 11 月 17 日经公司 2020 年

第五次临时股东大会审议通过。具体内容可见公司刊登于巨潮资讯网

的《关于将部分自用房地产转为投资性房地产的公告》（公告编号：

2020-144）。同时，公司委托评估机构国众联资产评估土地房地产估

价有限公司进行了评估并出具评估报告，具体内容可见公司刊登于巨

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》。 

（2）本期用途变更的判断依据 

考虑到公司已经实际将部分自用房地产转为出租以获取租金收

益，公司判断资产使用用途变更的依据是同时满足以下条件： 

1）改变资产的使用意图经董事会审批通过；以及 

2）这些资产用途的改变已经实际发生 
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（3）对外租赁情况 

公司于转换日前已签订租赁合同且已交付承租方，资产用途已实际发生改变，投资性房地产的租赁合同

具体签订情况以及交付情况如下： 

序号 名称 

建筑/土地使用权

面积 

（平方米） 

承租方 
已签订租赁合同的面

积（平方米） 

已交付承租方的面

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 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 3,840.00 --- 

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 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 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 

佛山腾瑞房地产代理有限公司 1,471.67 1,471.67 --- 

广东悦成家居有限公司 445.98 445.98 --- 

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 25,129.40 --- 
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2、结合公司投资性房地产所处位置、市场交易和价格等情况，说明采用公允价值模式进行会计核算的前提

条件是否满足，入账价值、期末价值的确定依据，相关会计处理是否符合企业会计准则的规定 

（1）投资性房地产所处位置、市场交易和价格等情况 

公司纳入本次评估范围的土地面积为 44,655.31 平方米，房屋建筑物 44,697.92 平方米，具体情况如下： 

注：下表中的土地、房地产均处于抵押和查封状态 

序号 
房地产

名称 

房屋所有权证

号 
座落地址 

建筑面积

（㎡） 

2020 年 10 月 1 日 

转换日(单位：元) 

2020 年 12 月 31 日 

(单位：元) 

账面价值 
平均交易价

格/㎡ 
市场价值 评估增值 

平均交易

价格/㎡ 

市场价值 

 

1 

狮山厂

区 4 号

车间*1） 

C3073461 

佛山市南海区

狮山镇科技工

业园 A 区科技

大道（车间 4） 

10,800.00 3,133,000.00 2,950.00 31,860,000.00 28,727,000.00 2,970.00 32,076,000.00 

2 

狮山厂

区 5 号

车间*1） 

C4622983 

佛山市南海区

狮山镇科技工

业园 A 区科技

大道（车间 5） 

3,840.00 1,503,827.01 2,890.00 11,097,600.00 9,593,772.99 2,910.00 11,174,400.00 

3 

狮山厂

区八层

大楼车

间*1） 

C7053155 

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） 

28,140.27 18,796,233.77  2,950.00 83,013,800.00 64,217,566.23 2,970.00 83,576,601.90 

4 

嘉邦国

金中心

办公写

字楼*2） 

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 2,504,639.24 12,600.00  4,031,622.00 1,526,982.76 12,600.00  4,031,622.00 
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序号 
房地产

名称 

房屋所有权证

号 
座落地址 

建筑面积

（㎡） 

2020 年 10 月 1 日 

转换日(单位：元) 

2020 年 12 月 31 日 

(单位：元) 

账面价值 
平均交易价

格/㎡ 
市场价值 评估增值 

平均交易

价格/㎡ 

市场价值 

 

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 2,018,615.40 12,600.00  3,249,288.00 1,230,672.60 12,600.00  3,249,288.00 

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 1,972,744.89 12,600.00  3,175,452.00 1,202,707.11 12,600.00  3,175,452.00 

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 2,064,720.73 12,600.00  3,323,502.00 1,258,781.27 12,600.00  3,323,502.00 

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 2,504,639.24 12,600.00  4,031,622.00 1,526,982.76 12,600.00  4,031,622.00 

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 

126.01 986,372.44 12,600.00  1,587,726.00 601,353.56 12,600.00  1,587,726.00 

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 

126.01 986,372.44 12,600.00  1,587,726.00 601,353.56 12,600.00  1,587,726.00 
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序号 
房地产

名称 

房屋所有权证

号 
座落地址 

建筑面积

（㎡） 

2020 年 10 月 1 日 

转换日(单位：元) 

2020 年 12 月 31 日 

(单位：元) 

账面价值 
平均交易价

格/㎡ 
市场价值 评估增值 

平均交易

价格/㎡ 

市场价值 

 

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 

126.01 986,372.44 12,600.00  1,587,726.00 601,353.56 12,600.00  1,587,726.00 

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 

126.01 986,372.44 12,600.00  1,587,726.00 601,353.56 12,600.00  1,587,726.00 

5 

南府国

用

（2005）

第特
180018

号土地
*1) 

南府国用

（2005）第特

180018 号 

佛山市南海区

狮山镇塘头村

“斜地岗” 

19,525.91 2,009,179.26 价值已经在狮山厂房车间建筑物中合并考虑 

6 

南府国

用

（2011）

第
0603820

号土地
*3) 

南府国用

（2011）第

0603820 号 

佛山市南海区

狮山镇塘头村

“斜地岗” 

25,129.40 4,826,383.29 900.00 23,295,000.00 18,468,616.71 902.00 23,346,700.00 

 合计 45,279,472.62 --- 173,428,790.00 --- --- 174,336,091.90 
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1）未考虑存在抵押和查封对估值影响的原因 

《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。 

2）狮山厂区车间 

我们获取佛山南海狮山镇工业区转换日前后成交的三个与评估

标的物同区域、同类型房地产的近期交易案例情况如下： 

案例 成交单价（元/㎡） 修正后比准价格 

佛山市南海区狮山镇桃园路花园式独门

独院标准厂房 
        3,000.00  3,025.00  
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案例 成交单价（元/㎡） 修正后比准价格 

佛山市南海区狮山镇博爱路国有双证厂

房 
        3,200.00  2,761.00  

佛山市南海区狮山花园式 6 万平方厂房         3,000.00  3,056.00  

平均价格 3,067.00 2,950.00 

可比案例最新市场平均单价为 3,067.00 元/平方米，在交易情况、

交易日期、所处区域、个别因素各方面进行比较分析确定修正系数后，

分别得到修正后的比准平均价格为 2,950.00 元/平方米。经过比较分

析，认为三个比准价格修正后的结果较符合客观情况，比较接近评估

对象的最终价格。 

综合考虑包含 19,525.91 平方米土地使用权的狮山厂区及车间实

际房屋状况，于 2020 年 10 月 1 日，公司评估机构对公司狮山厂区 4

号车间和八层大楼的评估单价为 2,950.00 元/平方米，对狮山厂区 5

号车间的评估单价为 2,890.00 元/平方米。于 2020 年 12 月 31 日，公

司评估机构对公司狮山厂区 4 号车间和八层大楼的评估单价根据最

新市场成交情况将评估单价调高 20 元/平方米，狮山厂区 4 号车间和

八层大楼以及狮山厂区 5 号车间的评估价格分别为 2,970.00 元/平方

米及 2,910.00 元/平方米。我们认为，评估单价结果符合狮山厂区的

客观情况，是客观反映厂区的实际价值的。 

3）嘉邦国金中心办公写字楼 

案例 成交单价（元/㎡） 修正后比准价格 

嘉邦国金中心-南海平洲石龙南路 1 号-

高区 190 平方米 
       12,100.00  12,200.00 

嘉邦国金中心-南海平洲石龙南路 1 号-

中区 150 平方米 
       12,300.00  12,200.00 

嘉邦国金中心-南海平洲石龙南路 1 号-

低区 128 平方米 
       12,800.00  13,300.00 

平均价格 12,400.00 12,600.00 

可比案例市场平均单价为 12,400.00 元/平方米，交易情况、交易

日期、所处区域、个别因素各方面进行比较分析确定修正系数后，分
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别得到修正后的比准平均价格为 12,600.00 元/平方米。由于转换日至

资产负债表日期间佛山南海区写字楼无明显价格波动，公司嘉邦国金

中心办公写字楼于 2020 年 10 月 1 日及 2020 年 12 月 31 日的评估单

价均为 12,600.00 元/平方米。我们认为，该评估价格是合理反映公司

所持有嘉邦国金中心办公写字楼的市场价值的。 

4）南府国用（2011）第 0603820 号土地 

案例 成交单价（元/㎡） 修正后比准价格 

一环边土地-佛山市南海区桂城街道三

山新城 NH-A-12-01-02-09 号 A 地块 
892.00 822.00  

一环边土地-佛山市南海区西樵镇纺织

产业基地 
1,044.00 936.00  

一环边土地-佛山市南海区狮山镇松夏

工业园桃园东路 30 号地段地块 
1,020.00 943.00  

平均价格 985.00 900.00 

可比案例市场平均单价为 985.00 元/平方米，交易情况、交易日

期、所处区域、个别因素各方面进行比较分析确定修正系数后，分别

得到修正后的比准平均价格为 900.00 元/平方米。于 2020 年 10 月 1

日转换日，公司坐落于狮山一环边的标的土地评估价格为 900.00 元/

平方米（不含契税）。由于转换日至资产负债表日期间佛山狮山镇工

业园区土地价格上升，公司标的土地于 2020 年 12 月 31 日的评估单

价均调整为 902.00 元/平方米（不含契税）。我们认为，该评估价格

是合理反映公司所持有狮山镇一环边标的土地的市场价值的。 

根据以上周边房地产的交易情况，市场平均单价与评估单价较为

接近，为使本次评估结果更具有科学性、准确性、客观性，公司在遵

循评估原则的前提下，参照目前区域房地产市场的交易情况，根据本

次评估目的及假设，主要采用市场比较法对待估房屋建筑物进行检

查。评估方法为首先选取三个与评估标的物同区域、同类型房地产的

近期交易案例 A、B、C，与评估标的物在交易情况、交易日期、所

处区域、个别因素各方面进行比较分析确定修正系数，分别得到修正
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后的单价，然后再取三者的平均价格，即得到评估标的物评估单价，

评估标的物评估值＝评估单价×建筑面积。 

通过对房地产市场的分析，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，

将评估对象与可比实例的状况进行价格修正，我们认为，公司评估标

的采用的评估单价是合理的。 

（2）采用公允价值模式进行会计核算的前提条件是否满足 

由于公司投资性房地产主要为活跃商圈的工业土地使用权、自建

厂房以及外购写字楼，同一供求圈类似用途近期已经发生交易的可比

交易案例较多，且能够持续可靠取得公允价值，公司的投资性房地产

是同时满足《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》第十条有关

公允价值模式进行会计核算的下列条件的：“（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信息，从而对投资性房地产

的公允价值做出合理的估计。” 

（3）入账价值、期末价值的确定依据 

公司主要采用市场法对投资性房地产进行评估。转入投资性房地

产核算的入账价值为土地和房屋建筑物于 2020 年 10 月 1 日转换日的

公允价值合计为 17,342.88 万元作为投资性房地产，该公允价值主要

参考国众联资产评估土地房地产估价有限公司出具的【国众联评报字

（2020）第 3-0135 】号评估报告确定，相关评估报告的公告情况见

2020 年 12 月 5 日公司公布的【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】。于 2020 年 12 月 31 日，

该投资性房地产的期末公允价值为 17,433,61 万元，该公允价值主要

根据国众联资产评估土地房地产估价有限公司出具的【国众联评报字
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（2021）第 3-0097】号评估报告确定。 

（4）会计处理是否符合企业会计准则的规定 

1）公司的具体会计处理 

i 初始计量： 

根据《企业会计准则第 3 号——投资性房地产应用指南》第三条

第（二）点及《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》第十六条

规定“自用房地产或存货转换为采用公允价值模式计量的投资性房地

产时，投资性房地产按照转换当日的公允价值计价，转换当日的公允

价值小于原账面价值的，其差额计入当期损益；转换当日的公允价值

大于原账面价值的，其差额计入所有者权益。” 

于 2020 年 10 月 1 日转换日，固定资产--房屋建筑物账面价值为

3,844.39 万元，无形资产--土地账面价值为 683.56 万元，账面价值合

计 4,527.95 万元，根据评估机构采用市场法评估的公允价值合计为

17,342.88 万元计入投资性房地产。转换日公允价值大于原账面价值

部分计入其他综合收益 9,611.20 万元，计入递延所得税负债 3,203.73

万元。 

ii 后续计量： 

根据《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》第十一条规定

“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。”公司采用投

资性房地产采用公允价值计量后，于 2020 年 12 月 31 日，经评估机

构评估该投资性房地产的公允价值为 17,433,61 万元，资产负债表日

与转换日之间的公允价值变动 90.73 万元，计入当期公允价值变动损

益。此外，公司自转换日起，不再对投资性房地产计提 2020 年 10 月
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1 日至 2020 年 12 月 31 日期间的折旧及摊销 52.92 万元。 

2）自有房地产转为投资性房地产及采用公允价值计量是否恰当 

《企业会计准则第 3 号——投资性房地产》第十条规定“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信息，从而对投资性房地产的公允价值做出

合理的估计”。公司目前投资性房地产项目位于所在城市的核心区域，

有活跃的房地产交易市场，可以取得同类或类似房地产的市场价格及

其他相关信息，采用公允价值对投资性房地产进行后续计量具有可操

作性。公司认为，公司拟对上述投资性房地产采用公允价值计量模式

进行后续计量是恰当的。 

3）公允价值的确定方法是否恰当 

《企业会计准则第 39 号——公允价值计量》第十八条“企业以公

允价值计量相关资产或负债，适用的估值技术主要包括市场法、收益

法和成本法。企业应当使用与其中一种或多种估值技术相一致的方法

计量公允价值，应当考虑估值结果的合理性，选取在当前情况下最能

代表公允价值的金额作为公允价值”。《企业会计准则第 39 号——公

允价值计量》第六条“企业以公允价值计量相关资产或负债，应当考

虑该资产或负债的特征。相关资产或负债的特征，是指市场参与者在

计量日对该资产或负债进行定价时考虑的特征，包括资产状况及所在

位置、对资产出售或者使用的限制等”。《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
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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。” 

综上，公司采用“未考虑存在抵押和查封对估值的影响”的评估报

告公允价值是合理的。 

【会计师回复】 

我们执行了以下程序： 

（1）了解公司自有房地产转为投资性房地产的原因及目的，判

断其合理性； 

（2）了解投资性房地产的用途，获取相关租赁合同，判断资产

用途改变的真实性； 

（3）复核投资性房地产于转换日及期末的公允价值，包括： 

1）获取第三方有关公允价值的评估报告，评价第三方评估机构

的胜任能力、专业素质和客观性； 

2）对评估中所使用的公允价值估值技术进行评价； 

3）对评估中所使用参考的实际租赁情况，我们核对至租赁台账

及合同； 

4）对评估过程中所使用的建筑物所在的房地产市场价格、预计

租金、租金增长率、租赁期、空置率等参数进行复核并与历史水平情
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况进行比对。 

（4）对于资产的查封抵押等限制，获取公司法律顾问意见以判

断是否这些限制是否影响公司继续使用或出售相关资产。 

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。 

综合企业会计准则的相关规定及法律顾问意见，我们得出以下结

论： 

（1）公司投资性房地产满足转入投资性房地产计量并采用公允

价值模式进行会计核算的前提条件； 

（2）评估机构采用市场法进行公允价值评估的评估方法是恰当

的； 

（3）公司采用“未考虑存在抵押和查封对估值的影响”的评估价

值作为入账公允价值是合适的； 

（4）投资性房地产的初始会计处理及后续计量方法是符合相关

会计准则规定的。 

综上，公司相关会计处理符合企业会计准则的规定。 

 

以下无正文。 
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（此页无正文，为大华会计师事务所（特殊普通合伙）关于对广

东雪莱特光电科技股份有限公司 2020 年年报问询函的回复之签章

页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

大华会计师事务所(特殊普通合伙) 

 

中国注册会计师：           
方建新 

中国·北京 

 

中国注册会计师：           
                            邓清平 

 二〇二一年六月七日 
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