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江苏阳光股份有限公司关于回复上海证券交易所 

对公司向控股股东购买土地等关联交易事项问询函的公告 

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法律责任。 

江苏阳光股份有限公司（以下简称“公司”）于 2023 年 4 月 27 日收到上海

证券交易所上市公司管理二部下发的上证公函【2023】0379 号《关于对江苏阳

光股份有限公司向控股股东购买土地等关联交易事项的问询函》（以下简称“《问

询函》”）。详见公司于 2023 年 4 月 28 日披露的《关于收到上海证券交易所对

公司向控股股东购买土地等关联交易事项问询函的公告》。现将《问询函》提及

的内容回复如下： 

问题一、公司公告称，本次交易的土地账面价值为2537.19万元，以市场法

评估，评估价值为1.7亿元。交易价格与账面值相比溢价571.77%。目前公司以

租赁方式向控股股东承租，用于生产经营厂房，年租金为231.65万元。公司年

报显示，截至2022年12月31日，公司货币资金1.84亿元，同比下降78.22%。 

（一）补充说明购买控股股东该块土地的具体原因，并结合公司货币资金、

前期土地租赁使用情况及租金支付情况等，说明本次关联交易的合理性和必要

性； 

公司回复： 

公司2022年12月31日，账面货币资金1.84亿元；2023年3月31日，账面货币

资金1.13亿元；2023年4月收到关联方货款4.29亿元。 

2010年至今，江苏阳光集团有限公司（以下简称“阳光集团”）将该宗土地

出租给本公司及本公司的子公司使用，面积为180,172平方米（270.26亩），双

方协商确定的每年租金共计231.65万元，从2010年至今未有变化，每年土地租金

为12.86元/㎡。控股股东阳光集团为了支持上市公司发展，该土地租金价格10

多年来从未涨价。目前公司查询到的附近区域工业用地租金52.49元/㎡（因当地

没有成熟的土地租金市场，公司从网上选取的相对可参考的价格），且附近没有

适合公司使用的可租土地。 

公司按评估价取得该宗土地后预计剩余使用寿命32年（按产权证剩余年限计

算），按32年摊销，每年（12个月）固定资产折旧532.63万元，土地成本29.56

元/㎡。每年成本对比如下： 



类别 
按阳光集团租金

计算成本 

购入后固定资产

折旧计算成本 

如按市场租金计

算成本 

价格 231.65万元 532.63万元 945.72万元 

若阳光集团仍按10年前价格231.65万元出租给本公司及子公司，公司购买土

地比租赁每年将增加成本300.98万元；若阳光集团按目前的市场行情价格将该土

地出租给本公司及子公司，公司购买土地比租赁每年将减少成本413.09万元。 

公司若按市场价向阳光集团或者其他方租用，租金不会低于购置后的固定资

产折旧费。且公司附近区域已经没有这么大面积的可租或可售的工业用地。 

公司拟购买阳光集团所属的江阴市新桥镇何巷村、新桥村的一宗土地使用权

（产权证号澄土国用（2005）第013336号），主要是考虑到公司现有资产的完整

性和安全性，减少公司未来经营中可能出现的风险。具体原因如下： 

（1）公司在经营发展过程中，于2010年在控股股东阳光集团所属的土地上

建造了厂房，用于发展纺织主业。由于土地和房屋权属不一致，致使该部分房产

无法办理产权证书。目前，公司所在的新桥镇厂区内，其他已办理土地使用证的

使用权人均为本公司或下属子公司，只有该宗土地使用权人属于阳光集团。公司

向阳光集团购买该土地有利于解决上市公司资产存在的权属瑕疵，使公司资产更

完整。 

（2）租赁的土地上不允许建设永久性建筑，公司厂房资产的安全性得不到

保障。阳光集团未来处置该宗土地或者该宗土地发生权属纠纷，均可能导致公司

停工、搬迁以及厂房损失的风险。公司向阳光集团购买该土地有利于减少未来经

营风险。 

（3）该宗土地上建造的厂房，属于公司纺织产业链的一部分，匹配目前公

司的纺织业务产能。公司再建成本会远高于目前购买土地的价款。 

综上本次关联交易是合理和必要的。 

（二）补充披露评估参数选取情况及选取依据，并结合同地区可比资产交

易价格，说明交易标的评估值和交易价格的合理性； 

公司回复： 

评估对象所在区域近期有挂牌出让的案例，可以建立可比体系进行评估，因

此本次评估可以采用市场法。市场法是指将评估对象与评估基准日近期有过交易

的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算

评估对象的客观合理价格或价值的方法。在一定市场条件下，选择条件类似或使

用价值相同的若干参照物，就交易情况、交易期日、区域因素、个别因素等条件

与委估对象进行对照、比较，并对参照物价格加以修正，从中确定委估对象价值。



具体评估过程如下： 

1、选取对比案例 

根据江阴市自然资源局发布的近期土地成交案例，并对比委估宗地，选取了

三个类似的成交宗地作为可比案例，概况如下： 

案例一 

土地使用权人 江阴临港工业园区开发有限公司 

项目位置 申港街道北至安姆科、东至申泰路 

合同编号 3202812022CR0058 电子监管号 3202812022B01255 

面积（㎡） 100783 土地使用年限 50 

土地用途 工业用地 供地方式 挂牌出让 

土地级别 六级 成交价格（万元） 9849 

成交单价 977.25 元/㎡ 签订日期 2022/12/26 

约定容积率 上限：2，下限： 约定交地时间 2023/1/25 

案例二 

土地使用权人 贝岭（江阴）供应链管理有限公司 

项目位置 江阴市青阳镇暨南大道南、桐业路西侧 

合同编号 3202812022CR0061 电子监管号 3202812022B01209 

面积（㎡） 111242 土地使用年限 50 年 

土地用途 仓储用地 供地方式 挂牌出让 

土地级别 六级 成交价格（万元） 10012 

成交单价 900.02 元/㎡ 签订日期 2022/12/23 

约定容积率 上限：2，下限： 约定交地时间 2023/1/25 

案例三 

土地使用权人 江阴临港工业园区开发有限公司 

项目位置 利港街道南至滨江路、东至润华路 

合同编号 3202812022CR0029 电子监管号 3202812022B00650 

面积（㎡） 91274 土地使用年限 50 

土地用途 工业用地 供地方式 挂牌出让 

土地级别 六级 成交价格（万元） 9001 

成交单价 986.15 元/㎡ 签订日期 2022/9/28 

约定容积率 上限：2，下限： 约定交地时间 2022/10/29 

分析上述可比案例，可以看出： 

① 上述三宗成交土地使用权均为工矿仓储用地； 

② 上述均为远离市区的六级宗地。 

③ 使用年限均为初始出让年限为 50 年期的国有出让土地。 

④ 成交面积均接近 10 万平米或者大于 10 万平米。 

⑤ 成交日期均为 2022 年底，和评估基准日较为接近。 

综上，我们选取了上述三宗成交案例作为委估宗地的可比案例，具有可比性，

可比案例选择合理。 



2、分析比较及参数修正过程 

根据选取的可比案例与委估宗地的其他差异进行修正，修正的具体内容如下

表： 

比较因素 待估宗地 案例 A 案例 B 案例 C 

宗地名称 

澄土国用

（2005）第

013336 号 

江阴临港工

业园区开发

有限公司 

贝岭（江阴）

供应链管理

有限公司 

江阴临港工

业园区开发

有限公司 

所处位置 
新桥镇何巷

村，新桥村 

申港街道北

至安姆科、

东至申泰路 

江阴市青阳

镇暨南大道

南、桐业路

西侧 

利港街道南

至滨江路、

东至润华路 

交易均价（元/㎡） 待估 977.25  900.02  986.15  

区 

位 

状 

况 

区域位置级别 

位于江阴市

新桥工业集

中区，六级

土地范围。 

位于申港工

业集中区，

六级土地范

围。 

位于青阳镇

工业集中

区，六级土

地范围。 

位于申港工

业集中区，

六级土地范

围。 

产业集聚程度 
产业集聚度

高 

产业集聚度

高 

产业集聚度

高 

产业集聚度

高 

交通便捷程度 

路网密集，

距离沪蓉高

速公路新桥

收费站 500

米。 

路网密集，

距离沪蓉高

速公路横山

桥收费站

16000 米。 

路网密集，

距离沪蓉高

速公路横山

桥收费站

6500 米。 

路网密集，

距离沪蓉高

速公路横山

桥收费站

16000 米。 

公共服务设施 

位于江阴市

新桥镇，较

齐全。 

位于申港工

业集中区，

一般。 

位于青阳镇

工业集中

区，一般 

位于申港工

业集中区，

一般。 

基础配套设施 

六通一平，

基础配套设

置完备。 

六通一平，

基础配套设

置完备。 

六通一平，

基础配套设

置完备。 

六通一平，

基础配套设

置完备。 

环境质量水平 较好 较好 较好 较好 

其他因素 一般 一般 一般 一般 

实 

物 

状 

况 

宗地面积 180171.60  100783 111242 91274 

宗地地基条件 足够承载力 足够承载力 足够承载力 足够承载力 

宗地形状 基本规则 基本规则 基本规则 基本规则 

宗地内外开发程度 六通一平 六通一平 六通一平 六通一平 

宗地临街情况 两面临街 一面临街 一面临街 两面临街 

宗地使用限制 

有一定限

制，土地用

途只能为工

矿仓储用地 

有一定限

制，土地用

途只能为工

矿仓储用地 

有一定限

制，土地用

途只能为工

矿仓储用地 

有一定限

制，土地用

途只能工矿

仓储用地 

其他因素 相同 相同 相同 相同 

权 规划条件 有一定限制 有一定限制 有一定限制 有一定限制 



益 

状 

况 

共有情况 无 无 无 无 

其他因素 一般 一般 一般 一般 

对比案例和委估宗地的差异部分主要包括： 

①交通便捷程度：委估宗地就在新桥高速公路入口处附近，对外交通非常方

便。而对比案例由于距离镇区较远，都远离高速公路入口，对该项内容根据距离

远近修正 3%-5%； 

②公共服务设施：委估宗地虽然也属于新桥工业集中区，但是由于发展的时

间较长，同时也位于新桥镇镇区范围内，厂区周边属于较为繁华的镇区，公共配

套服务设施较为齐全。而对比案例由于均为近期规划的工业用地，均远离镇区，

周边基本上很少有公共配套设施，距离相应镇区的距离在 4-6 公里左右。该项内

容修正 2%。 

③临街状况：根据委估宗地和可比案例宗地临街的状况修正 5%。 

根据以上的差异情况修正如下表： 

比较因素 待估宗地 案例 A 案例 B 案例 C 

区 

位 

状 

况 

区域位置级别 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

产业集聚程度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

交通便捷程度 100 / 100 100 / 95 100 / 97 100 / 95 

公共服务设施 100 / 100 100 / 98 100 / 98 100 / 98 

基础配套设施 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

环境质量水平 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

其他因素 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

实 

物 

状 

况 

宗地面积 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

宗地地基条件 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

宗地形状 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

宗地内外开发

程度 
100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

宗地临街情况 100 / 100 100 / 95 100 / 95 100 / 100 

宗地使用限制 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

其他因素 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

权 

益 

状 

况 

规划条件 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

共有情况 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

其他因素 100 / 100 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

不动产修正系数 1.0000  1.1306  1.1073  1.0741  

交易日期修正表 

比较因素 待估宗地 案例 A 案例 B 案例 C 



交易日期 评估基准日 2022/12/26 2022/12/23 2022/9/28 

修正系数   1.0000  1.0000  1.0000  

交易情况修正表 

比较因素 待估宗地 案例 A 案例 B 案例 C 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

修正系数   1.0000 1.0000 1.0000 

修正结果表 

序

号 
宗地名称 

交易

价格 

交易情

况修正 

交易日

期修正 

不动产

状况修

正 

比准价格

（元/㎡） 

评估单价

（元/㎡） 
 

A 

江阴临港工

业园区开发

有限公司 

977  1.0000  1.0000  1.1306  1,104.88  

1,053.56  

 

 

B 

贝岭（江阴）

供应链管理

有限公司 

900  1.0000  1.0000  1.1073  996.59  

 

C 

江阴临港工

业园区开发

有限公司 

986  1.0000  1.0000  1.0741  1,059.22  

 

以上计算的是出让年限为 50 年期的土地价值，待估宗地剩余使用年期为

32.48 年，还需要进行年期修正。 

年期修正系数 K的公式为： 

K＝(1-1/(1+r)n)/(1-1/(1+r)m) 

K…………年期修正系数 

r……………土地还原利率 

n……………土地剩余使用年限 

m……………土地出让年限 

土地还原利率的确定采用安全利率加风险调整值进行计算。安全利率取评估

基准日中债网 10 年期国债利率 2.8528%，风险利率取 3%，确定土地还原利率为

6%(取整)。 

评估设定使用年期为剩余使用年期 32.48 年。 

则： k＝（1-1/(1+6%)32.48）/（1-1/(1+6%) 50） 

        ＝0.8981 

K……………年期修正系数 

r……………土地还原利率（6% ） 

n……………土地剩余使用年限（32.48 年） 

m……………土地出让年限（50 年） 



修正后评估单价为：1,053.56×0.8981=946 元/㎡ 

该宗地评估价值为：946 元/㎡×180,171.60 =170,442,300.00 元（取整至

百位） 

江阴市属于苏南经济较为发达的地区，经济发展迅速，工业用地需求较为旺

盛。因此政府对工业用地出让要求比较高：对于土地的环境保护、投资强度、亩

税标准等方面均有要求，政府出让工业用地的一级市场基本上是根据投资项目一

事一议，甚至为了招商引资，对于特别鼓励的企业还给与土地价格更为优惠的价

格。目前苏南经济发达的地区一级市场工业用地价格大部分远低于二级市场的土

地价格，经济发达地区工业用地一级市场的成交价格多是反应了当地政府招商引

资的方法和态度，和实际的土地市场差异较大。 

通过查询分析法拍网上江阴成交的工业企业二级市场土地价格，实际二级市

场工业用地价格在 70 万/亩左右。考虑到法拍网的信息对称性和是否符合理性交

易的问题，本次未没有采用法拍网信息。 

经过对比分析我们采用一级市场中成交价格和市场价格较为接近的项目作

为案例进行了比较分析作为比较案例，这样的评估结论和土地的实际市场价值更

为接近。 

综上，该土地的评估值价格是合理的。而阳光集团土地账面价值为 2537.19

万元，是 2005 年取得该土地的成本价，并未按近年来的市场公允价值重新入账。

结合土地市场情况和目前土地成交价格，本次交易价格按评估价成交是合理的。 

（三）拟购买土地的权属是否存在瑕疵，土地上盖相关厂房是否具备权属

证书，公司目前的租赁使用情况； 

公司回复： 

该宗土地目前阳光集团将其抵押给华夏银行江阴支行，抵押期限自2022年11

月18日至2025年11月8日止，除此外该宗土地未涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻

结等司法措施，也不存在妨碍权属转移的其他情况。阳光集团将在产权变更前办

理完成解除抵押相关手续。 

目前公司在阳光集团土地上的厂房尚未办理产权证书，公司购入该土地后，

阳光集团将该土地的《国有土地使用证》转让给我公司，公司将去不动产登记中

心办理前述厂房的产权证。 

目前，阳光集团仍将该宗土地（产权证号澄土国用（2005）第013336号），

土地面积180,172平方米（270.26亩）全部出租给公司和子公司江苏阳光后整理

有限公司使用。公司和子公司于2010年开始租用至今。 



（四）结合前述情况，说明是否存在利用关联交易向控股股东输送利益的

情形，是否存在损害上市公司及中小股东利益的情形。请独立董事发表明确意

见。 

公司回复： 

公司认为本次交易是为了资产的完整性和安全性，减少公司未来可能发生的

经营风险，为公司纺织业务的生产经营提供必要的保障，且买入后每年的折旧摊

销成本低于目前市场租赁费用成本，符合公司发展战略和全体股东的利益。本次

交易价格以专业的独立第三方资产评估机构的评估价值为定价依据，定价公平、

合理。不存在利用关联交易向控股股东输送利益的情形和损害上市公司及中小股

东利益的情形。 

独立董事意见： 

（1）阳光集团的账面价值为2005年购置时的成本价，本次交易价格以第三

方评估机构的评估价值为定价依据，且和市场价格可比。交易客观公允，没有违

反公开、公平、公正的原则。不存在向控股股东输送利益的情形。（2）公司通

过本次交易，有利于提高资产的完整性和安全性，减少公司经营风险。（3）公

司董事会在审议此议案时，关联董事进行了回避表决，且该议案将提交股东大会

审议，关联股东将回避表决，决策程序合法。（4）因此，我们认为不存在损害

上市公司及中小股东利益的情形。 

问题二、年审会计师对公司2022年度内控报告出具了带有强调事项段的无

保留意见。“强调事项段”为“公司对应收账款催收制度执行不到位，导致期

末存在大额逾期应收账款，相关内部控制存在缺陷”。公司年报显示，截至2022

年12月31日，应收关联方江苏阳光服饰有限公司（以下简称阳光服饰）货款余

额中超过信用期金额为2.81亿元。截至年报披露日，公司已收到阳光服饰归还

的逾期货款。此外，报告期末公司对阳光服饰应收账款账面余额10.32亿元，占

应收账款余额的86.78%，同比增长96.57%，计提坏账准备6561.94万元。 

（一）对关联方阳光服饰应收账款逾期的具体原因； 

公司回复： 

2020年以来，服装行业市场环境和国内外需求受到全球经济形势、国际贸易

等因素的影响，阳光服饰部分下游客户货款拖欠未付，融资和资金周转方面存在

困难，导致阳光服饰于2022年12月31日前未能按约定的期限支付货款。 

（二）对阳光服饰应收账款的具体情况，包括交易内容及相关业务背景、

对应金额、账龄、计提坏账准备情况及其合理性； 



公司回复： 

1.阳光服饰应收账款情况 

单位：元 

账龄 内容 期末余额 坏账准备 计提比例 期后收回 

1年

以内 

汽 1,168,676.50 58,433.83 5% 1,168,676.50 

毛纺、

面料 
749,541,878.77 37,477,093.94 5% 177,872,809.90 

1-2

年 

毛纺、

面料 
280,838,472.93 28,083,847.29 10% 280,838,472.93 

合计  1,031,549,028.20 65,619,375.06 6.36% 459,879,959.33 

2.公司坏账计提政策及计提比例：对于应收款项（应收账款、合同资产），

无论是否包含重大融资成分，公司始终按照相当于整个存续期内预期信用损失的

金额计量其损失准备，由此形成的损失准备的增加或转回金额，作为减值损失或

利得计入当期损益。计提方法如下： 

①单项计提坏账准备的应收款项：如果有客观证据表明某项应收款项已经发

生信用减值，则本公司对该应收款项单项计提坏账准备并确认预期信用损失。 

②除了单项评估信用风险的应收款项外，基于其信用风险特征，将其划分为

不同的组合 

项目 确定组合的依据 

组合 1：账龄风险组合 本组合以应收款项的账龄作为信用风险特征 

组合 2：性质组合 本组合为合并范围内关联方款项 

对于划分为组合 1的应收款项，公司参考历史信用损失经验，结合当前状况

以及对未来经济状况的预测，编制应收款项账龄与整个存续期预期信用损失率对

照表，计算预期信用损失： 

应收款项账龄 应收款项预期信用损失率（%） 

1 年以内 5.00 

1 至 2 年 10.00 

2 至 3 年 30.00 

3 至 4 年 50.00 

4 至 5 年 50.00 

5 年以上 100.00 

对于划分为组合 2的应收款项，除非有确凿证据证明该金融工具的信用风险

自初始确认后并显著增加外，不计提预期信用损失。 

截至2022年12月31日，应收关联方阳光服饰货款1,031,549,028.20元，其中

超过信用期金额为280,838,472.93元。截至公司年报披露日，前述账款已收回，

公司对阳光服饰的应收账款不存在逾期。公司根据会计政策，对阳光服饰按账龄



作为信用风险特征计提坏账准备，公司认为对阳光服饰应收账款的坏账准备计提

是合理的。 

（三）对阳光服饰存在大额应收账款且2022年度大幅上涨的原因及合理性； 

公司回复： 

公司毛纺业务主要产品是呢绒面料，供应给国内外采购商用于高级西装、套

装、时装和机关制服等的制作。关联方阳光服饰是国内知名的大型职业装制作单

位，生产中需要大量的面料，通常优先向本公司采购面料。公司热电业务主要生

产电力和蒸汽，满足所辖地域的需求，阳光服饰处于供应范围内，因其生产需要

向本公司采购电和蒸汽。由于前述原因，公司与阳光服饰的关联交易金额较大。

2022年度，公司向阳光服饰销售电、汽、毛纺、面料共发生不含税交易金额6.74

亿元。受市场环境和经济形势等影响，部分下游客户货款拖欠未付，以及融资和

资金周转方面存在困难，导致阳光服饰于2022年12月31日前未能按约定的期限支

付货款，于2023年1-4月支付毛纺面料货款4.59亿元。阳光服饰2022年度向公司

支付毛纺面料货款较2021年度大幅减少，而公司与阳光服饰每年度交易金额大，

因此公司对阳光服饰存在大额应收账款且2022年度大幅上涨。 

（四）结合前述情况说明是否存在控股股东及关联方变相占用上市公司资

金的情形。 

公司回复： 

阳光服饰因为客户回款不及时和自身资金周转原因，致使2022年度支付给公

司的货款较少，因此公司2022年12月31日应收关联方阳光服饰货款余额中部分超

过信用期。公司与阳光服饰的交易基于正常业务需求，截至公司年报披露日，阳

光服饰已按照合同条款约定偿还全部逾期货款。 

综上所述，公司不存在控股股东及关联方变相占用上市公司资金的情形。 

会计师回复： 

针对上述问题，我们实施的审计程序包括但不限于： 

1、将公司回复与我们在审计过程中所了解到的情况进行核对； 

2、关于阳光服饰应收账款坏账准备计提的合理性，我们实施的审计程序包

括但不限于：（1）了解、评价和测试管理层与应收账款管理相关的关键内部控

制的设计和运行有效性；（2）对于管理层按照信用风险特征组合计提坏账准备

的应收账款，评价管理层确定的坏账准备计提比例是否合理；（3）复核以前年

度已计提坏账准备的应收账款的后续实际核销或转回情况，评价管理层过往预测

的准确性；（4）结合期后回款情况检查，评价管理层坏账准备计提的合理性；



（5）按照《企业会计准则》和公司应收账款计提的会计政策，复核公司期末应

收账款坏账准备的计算过程及结果。 

基于实施的审计程序，我们认为：公司回复提及的信息与我们在审计过程中

所了解到的情况在重大方面一致；就财务报表整体的公允反映而言，公司应收账

款坏账准备的计提在所有重大方面符合企业会计准则的相关规定；未发现公司控

股股东及关联方非经营性占用上市公司资金的情形。 

公司郑重提醒广大投资者：公司指定的信息披露媒体为《中国证券报》、《上

海证券报》及上海证券交易所网站（www.sse.com.cn），有关公司信息均以上述

指定媒体刊登的信息为准。敬请广大投资者注意投资风险。 

特此公告。 

江苏阳光股份有限公司董事会 

2023 年 5 月 9 日 


