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亚士创能科技（上海）股份有限公司 

关于投资性房地产会计政策变更的公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 公司投资性房地产后续计量方法自 2021 年 1 月 1 日起拟由成本计量模

式变更为公允价值计量模式 

 本次会计政策变更将导致公司所有者权益及净利润等会计指标发生变 

化，不会产生实际现金流，不会对公司实际盈利能力产生重大影响。公司根据相

关规定对 2019 年 12 月 31 日、2020 年 9 月 30 日、2020 年 12 月 31 日的资产负

债表及 2020 年 1-9 月、2020 年 1-12 月的利润表进行追溯调整。 

本次会计政策变更后，若相关资产受宏观经济环境影响导致其公允价值

变动，可能会增加公司未来年度业绩波动的风险。 

 公司本次会计政策变更无需提交股东大会审议。 

一、会计政策变更概述 

（一）变更原因 

亚士创能科技（上海）股份有限公司（以下简称“公司”）对投资性房地产

的后续计量方法为成本模式计量，随着公司所持有的投资性房地产价值不断提升，

公允价值计量模式比成本计量模式更能动态反映投资性房地产的公允价值。为更

加客观地反映公司持有的投资性房地产的真实价值，增强公司财务信息的准确性，

便于投资者了解公司客观的资产状况，公司对投资性房地产的后续计量模式进行

变更，即由成本计量模式变更为公允价值计量模式。 

目前，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，

投资性房地产的公允价值能够持续可靠地取得。投资性房地产会计政策变更后，

公司以评估机构出具的评估报告确定相关投资性房地产的评估结果作为投资性



房地产的公允价值。 

（二）变更日期：2021 年 1 月 1 日 

（三）变更内容 

1.变更前的会计政策 

公司投资性房地产主要为长期用于出租的房屋建筑物，变更前公司投资性房

地产采用成本模式进行后续计量，按其预计使用寿命及净残值率对建筑物和土地

使用权计提折旧或摊销。投资性房地产的预计使用寿命、净残值率及年折旧（摊

销）率列示如下： 

类别 折旧年限（年） 残值率（%） 年折旧率（%） 

房屋及建筑物 20 5-10 4.75-4.5 

土地使用权 50 0% 2 

2.变更后的会计政策 

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。采用公允价值模式计量的投资性

房地产转换为自用房地产时，以其转换当日的公允价值作为自用房地产的账面价

值。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。当投资性房地产被处置，或者永久退出使用且预计不能从其处置中取得经济

利益时，终止确认该项投资性房地产。投资性房地产出售、转让、报废或者发生

毁损，将处置收入扣除其账面价值和相关税费后的金额计入当期损益。 

（四）计入公司投资性房地产项目情况（截至 2021 年 9 月 30 日） 

产权持有单位 物业（项目）名称 
建筑面积

（㎡） 

亚士创能科技（上海）股份有限公司 
青浦区香花桥街道久业路338号

1-9#楼、1-2#门卫 
85,538.50 

亚士创能科技（上海）股份有限公司 绿地新都会 B#楼商业 205 99.18 

亚士创能科技（上海）股份有限公司 绿地新都会 B#楼商业 204 99.18 

亚士创能科技（上海）股份有限公司 绿地新都会 B#楼商业 103 77.96 

亚士创能科技（上海）股份有限公司 绿地新都会 B#楼商业 104 77.96 

亚士漆（上海）有限公司 
北京海淀区北四环西路 68号

701 室 
126.55 

亚士漆（上海）有限公司 中山西路 933 号 504 室 113.68 

亚士节能装饰建材销售(上海)有限公司 
青浦区香花桥街道香花桥东路

188 号 
16,777.64 

合计  102,910.65 



 

二、本次会计政策变更对公司的影响 

根据《企业会计准则第 28 号——会计政策、会计估计变更和差错更正》的

规定，会计政策变更能够提供更可靠、更相关的会计信息的，应当采用追溯调整

法处理。本次会计政策变更追溯调整对公司合并财务报表及母公司财务报表影响

如下： 

（一）上述会计政策变更对合并资产负债表项目的累积影响 

单位：元币种：人民币 

2020 年 12 月 31 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

投资性房地产 153,811,732.17 188,004,374.05 34,192,641.88 22.23 

固定资产 722,743,587.12 729,735,273.95 6,991,686.83 0.97 

递延所得税负债 - 7,701,308.62 7,701,308.62 - 

其他综合收益 - 24,385,928.68 24,385,928.68 - 

盈余公积 24,722,878.78 25,466,748.23 743,869.45 3.01 

未分配利润 884,090,635.59 892,443,857.55 8,353,221.96 0.94 

归属于母公司所有者

权益合计 
2,047,331,948.83 2,080,814,968.92 33,483,020.09 1.64 

单位：元币种：人民币 

2020 年 9 月 30 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

投资性房地产 144,370,003.98 174,663,841.91 30,293,837.93 20.98 

固定资产 703,573,037.21 710,696,068.49 7,123,031.28 1.01 

递延所得税负债 - 7,119,824.57 7,119,824.57 - 

其他综合收益 - 23,553,587.22 23,553,587.22 - 

盈余公积 18,499,991.24 18,499,991.24 - - 

未分配利润 811,425,803.50 818,169,260.92 6,743,457.42 0.83 

归属于母公司所有者

权益合计 
1,568,111,896.03 1,598,408,940.67 30,297,044.64 1.93 

单位：元币种：人民币 

2019 年 12 月 31 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 



投资性房地产 102,625,235.82 120,448,916.54 17,823,680.72 17.37 

固定资产 580,193,115.81 580,193,115.81 - - 

递延所得税负债 - 3,989,607.69 3,989,607.69 - 

其他综合收益 - 13,834,073.03 13,834,073.03 - 

盈余公积 18,499,991.24 18,499,991.24 - - 

未分配利润 609,320,870.79 609,320,870.79 - - 

归属于母公司所有者

权益合计 
1,366,006,963.32 1,379,841,036.35 13,834,073.03 1.01 

（二）上述会计政策变更对母公司资产负债表项目的累积影响 

单位：元币种：人民币 

2020 年 12 月 31 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

投资性房地产 143,396,415.78 163,717,974.75 20,321,558.97 14.17 

固定资产 69,600,563.04 69,600,563.04 - - 

递延所得税负债 - 3,048,233.85 3,048,233.85 - 

其他综合收益 - 9,834,630.65 9,834,630.65 - 

盈余公积 24,722,878.78 25,466,748.23 743,869.45 3.01 

未分配利润 112,633,707.76 119,328,532.78 6,694,825.02 5.94 

所有者权益合计 1,275,875,021.00 1,293,148,346.12 17,273,325.12 1.35 

单位：元币种：人民币 

2020 年 9 月 30 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

投资性房地产 133,741,300.66 150,503,609.89 16,762,309.23 12.53 

固定资产 79,270,942.00 79,270,942.00 - - 

递延所得税负债 - 2,514,346.38 2,514,346.38 - 

其他综合收益 - 8,989,202.31 8,989,202.31 - 

盈余公积 18,499,991.24 18,499,991.24 - - 

未分配利润 103,309,510.04 108,568,270.58 5,258,760.54 5.09 

所有者权益合计 859,995,602.57 874,243,565.42 14,247,962.85 1.66 

单位：元币种：人民币 

2019 年 12 月 31 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

投资性房地产 82,461,591.71 87,124,716.54 4,663,124.83 5.65 

固定资产 139,130,119.60 139,130,119.60 - - 



递延所得税负债 - 699,468.72 699,468.72 - 

其他综合收益 - 3,963,656.11 3,963,656.11 - 

盈余公积 18,499,991.24 18,499,991.24 - - 

未分配利润 91,237,693.53 91,237,693.53 - - 

所有者权益合计 847,961,445.43 851,925,101.54 3,963,656.11 0.47 

（三）上述会计政策变更对合并利润表项目的影响 

单位：元币种：人民币 

2020 年 1—12 月 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

营业成本 2,368,060,132.09 2,362,018,646.09 -6,041,486.00 -0.26 

公允价值变动损益 -  4,905,214.17 4,905,214.17 - 

所得税费用 30,552,591.57 32,402,200.33 1,849,608.76 6.05 

净利润 315,602,625.92 324,699,717.33 9,097,091.41 2.88 

归属于母公司所有者

的净利润 
315,602,625.92 324,699,717.33 9,097,091.41 2.88 

单位：元币种：人民币 

2020 年 1—9 月 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

营业成本 1,448,778,710.74 1,444,473,494.89 -4,305,215.85 -0.30 

公允价值变动损益 -  3,853,250.07 3,853,250.07 - 

所得税费用 47,161,356.55 48,576,365.05 1,415,008.50 3.00 

净利润 236,714,906.29 243,458,363.71 6,743,457.42 2.85 

归属于母公司所有者

的净利润 
236,714,906.29 243,458,363.71 6,743,457.42 2.85 

（四）上述会计政策变更对母公司利润表项目的影响 

单位：元币种：人民币 

2020 年 1—12 月 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

营业成本 237,448,845.06 232,199,053.96 -5,249,791.10 -2.21 

公允价值变动损益 -  3,501,614.17 3,501,614.17 -  

所得税费用 481,897.24 1,794,608.04 1,312,710.80 272.40 



净利润 62,228,875.35 69,667,569.82 7,438,694.47 11.95 

 

单位：元币种：人民币 

2020 年 1—9 月 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响 

（增加+/减少-） 

影响比例

（%） 

营业成本 106,692,408.32 103,222,081.28 -3,470,327.04 -3.25 

公允价值变动损益 -  2,716,450.07 2,716,450.07 -  

所得税费用 - 928,016.57 928,016.57 - 

净利润 46,681,790.09 51,940,550.63 5,258,760.54 11.27 

公司已聘请上海立信资产评估有限公司对公司投资性房地产的房地产市场

交易情况进行调查，对公司持有的投资性房地产的公允价值进行合理测算评估，

评估基准日为 2019 年 12 月 31 日、2020 年 9 月 30 日、2020 年 12 月 31 日、2021

年 9 月 30 日，并出具了“信资评报字[2021]第 040121 号”《亚士创能科技（上

海）股份有限公司为编制财务报告需要了解的房地产公允价值资产评估报告》，

公司投资性房地产的公允价值以该评估报告的评估结果为依据。 

公司本次会计政策变更会导致公司所有者权益及净利润等会计指标发生变

化，不会产生实际现金流，不会对公司实际盈利能力产生重大影响。经公司初步

测算，投资性房地产会计政策变更不会导致公司 2021 年度净利润出现盈亏性质

改变，具体对公司财务状况及经营成果的影响将以年度审计机构确认的结果为准。 

本次会计政策变更后，公司后续将按评估机构出具的相关投资性房地产评估

结果作为投资性房地产的公允价值。若相关资产受宏观经济环境影响导致其公允

价值变动，可能会增加公司未来年度业绩波动的风险。 

三、本次会计政策变更的审议程序 

2021 年 10 月 27 日，公司召开第四届董事会第二十次会议审议通过《关于

公司投资性房地产会计政策变更的议案》，董事会同意公司自 2021 年 1 月 1 日

起对投资性房地产的后续计量由成本模式计量变更为公允价值模式计量。 

四、独立董事、监事会及会计师事务所的结论性意见 

（一）独立董事意见 

公司采用公允价值对投资性房地产进行后续计量能够客观、全面地反映公司

投资性房地产的真实价值。公司目前投资性房地产项目所在区域，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，具有可操

作性，本次会计政策变更事项的审议及决策程序符合相关规定，不存在损害公司

利益及中小股东合法权益的情况，同意公司采用公允价值对投资性房地产进行后

续计量。 

（二）监事会意见 

公司对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，符合《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》等相关规定，能够动态地反映公司所

持有的投资性房地产的公允价值，有助于真实客观的反映公司财务状况和经营成

果，没有损害公司和全体股东的利益。 

（三）会计师事务所对投资性房地产会计政策变更的专项说明 

立信会计师事务所（特殊普通合伙）对公司本次投资性房地产会计政策变更

事项出具“信会师报字[2021]第 ZA15724 号”《关于亚士创能科技（上海）股份

有限公司会计政策变更的专项说明》，认为公司相关会计处理符合《企业会计准

则第 28 号——会计政策、会计估计变更和差错更正》的规定。 

五、备查文件 

（一）公司第四届董事会第二十次会议决议 

（二）公司第四届监事会第十一次会议决议 

（三）公司独立董事关于第四届董事会第二十次会议相关审议事项之独立

意见 

（四）资产评估报告 

（五）立信会计师事务所（特殊普通合伙）关于亚士创能科技（上海）股

份有限公司会计政策变更的专项说明 

特此公告。 

 

亚士创能科技（上海）股份有限公司董事会 

2021 年 10 月 29 日 


