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拟划转资产专项审计报告 

 

信会师报字[2017]第 ZE10557 号 

 

广州市香雪制药股份有限公司全体股东： 

我们审计了后附的广州市香雪制药股份有限公司（以下简称“贵

公司”）2017 年 8 月 31 日的拟划转资产情况说明（以下简称“情况说

明”）。情况说明的编制是贵公司管理层的责任，我们的责任是在实

施审计工作的基础上对其发表意见。 

我们按照中国注册会计师审计准则计划和实施审计工作，以合理

确信情况说明是否不存在重大错报。审计工作包括在抽查的基础上检

查支持情况说明金额和披露的证据，评价贵公司管理层在编制情况说

明时采用的会计政策和作出的重大会计估计，以及评价情况说明的整

体反映。我们相信，我们获取的审计证据是充分、适当的，为发表审

计意见提供了基础。  

我们认为，贵公司编制的情况说明符合国家颁布的企业会计准则

等规定，在所有重大方面公允反映了贵公司拟划转资产 2017 年 8 月

31 日的相关情况。 

 

 

立信会计师事务所（特殊普通合伙） 中国注册会计师：陈勇波 

 

 

中国·上海 中国注册会计师：梁谦海 

 

 

二〇一七年九月二十八日
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广州市香雪制药股份有限公司 

拟划转资产情况说明 
2017 年 8 月 31 日 

（除特别注明外，本附注金额单位均为人民币元） 

 

一、基本情况简介 

广州市香雪制药股份有限公司（以下简称“本公司”或“公司”）拟将拥有的位于广州生物

岛环岛A线以北AH0915002地块2号土地使用权及地上建筑物在建工程（含附属的设备设施安

装工程）专项资产（以下简称“拟划转资产”）划转给全资子公司。本公司按照自身会计政策，

编制了2017年8月31日的拟划转资产情况说明。 

1. 公司简介 

本公司系于 1997 年 12 月 16 日经广州市经济体制改革委员会以穗改股字[1997]68 号《关

于同意设立广州市香雪制药股份有限公司的批复》的批准，在对原广州市罗岗制药厂进行整

体改制的基础上，由广州市昆仑投资有限公司、广州罗岗镇经济发展公司、广州保税区昆仑

国际工贸有限公司、广州白云区罗岗城镇建设开发公司和广州市昆仑科技发展有限公司作为

发起人，以发起设立方式设立的股份有限公司。公司于 2010 年 12 月 15 日在深圳证券交易所

上市。所属行业为医药类。截至 2016 年 12 月 31 日止，本公司累计股本 66,147.63 万元，注

册资本为 66,147.63 万元。 

公司统一社会信用代码：91440000633210884T。 

地址：广州市萝岗区广州经济技术开发区科学城金峰园路 2 号。 

经营范围：中药材种植、收购、销售；生产气雾剂，片剂，硬胶囊剂（含头孢菌素类），

颗粒剂，口服液，合剂，口服溶液剂，中药饮片，中药前处理及提取车间（口服制剂）（按

有效许可证经营）；经营本企业自产产品及相关技术的出口业务，经营本企业生产、科研所

需的原辅材料、机械设备、仪器仪表、零配件及相关技术的进出口业务，经营本企业的进料

加工和“三来一补”业务（具体按资格证书经营）；市场策划，企业管理咨询。 

本公司的母公司：广州市昆仑投资有限公司。 

本公司实际控制人：王永辉、陈淑梅夫妇。 

 

2. 拟划转资产情况 

1、区位因素 

拟划转资产位于海珠区广州生物岛环岛A线以北，其东面临星岛环岛南路，南面为星岛环

岛北路，北面为珠江，距地铁四号线官洲站约1000米，交通较为便利。所在的生物岛尚未进

行大规模开发，绿化率高，但商业氛围相对较差。 
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2、权益因素 

权证编号 权利人 地址 建筑物名称 
共用地面

积（㎡） 
性质 用途 结构 

规划建筑

面积（㎡） 

粤（2017）广州

市不动产权第

06600031 号 

广州市香雪

制药股份有

限公司 

广州生物岛环岛 A

线以北 AH0915002

地块 2 号 

商业（自编号 B，

裙房） 
27,463 

国有

出让 
商业 

钢混

18 层 
128,983.80 

公司已于2017年4月25日办妥上述广州生物岛环岛A线以北AH0915002地块2号的所有权

变更手续，并取得编号为粤（2017）广州市不动产权第06600031号的《不动产权证书》，登

记字号变更为穗府国用（2017）第05000027号，所有权人正式变更为广州市香雪制药股份有

限公司。 

根据《关于广东启德酒店有限公司调整建筑设计的复函》（穗规开发复[2015]90号），广

州生物岛环岛A线以北AH0915002地块2号地块在建工程地上18层，地下2层，建筑面积

128,983.8平方米，计算容积率面积70,068.5平方米。其中地上建筑面积68,491.3平方米，地下

建筑面积60,492.5平方米（包括地下车库35,280.8平方米，配置车位703个，地下设备用房

22,641.6平方米，地下商业用房1,929.7平方米）。 

3、实物因素 

土地使用权：于报告基准日“五通”（通给水、通排水、通路、通电、通讯），地上建有建

筑物，余地平整，2 号地块为规则五边形。 

在建工程：2号地块地上建筑物在建工程为钢混结构，外墙为玻璃幕墙，于报告基准日，

已完成土建施工，未进行装修工程施工，给水、排水、电气、消防、空调的隐蔽工程未经完

工，电梯已安装完成。 

 

二、重要会计政策和会计估计  

（一）在建工程 

在建工程项目按建造该项资产达到预定可使用状态前所发生的必要支出，作为固定资产

的入账价值。所建造的固定资产在建工程已达到预定可使用状态，但尚未办理竣工决算的，

自达到预定可使用状态之日起，根据工程预算、造价或者工程实际成本等，按估计的价值转

入固定资产，并按本公司固定资产折旧政策计提固定资产的折旧，待办理竣工决算后，再按

实际成本调整原来的暂估价值，但不调整原已计提的折旧额。 

 

（二）借款费用 

1、 借款费用资本化的确认原则 
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借款费用，包括借款利息、折价或者溢价的摊销、辅助费用以及因外币借款而发生的汇

兑差额等。 

公司发生的借款费用，可直接归属于符合资本化条件的资产的购建或者生产的，予以资

本化，计入相关资产成本；其他借款费用，在发生时根据其发生额确认为费用，计入当期损

益。 

符合资本化条件的资产，是指需要经过相当长时间的购建或者生产活动才能达到预定可

使用或者可销售状态的固定资产、投资性房地产和存货等资产。 

借款费用同时满足下列条件时开始资本化： 

（1）资产支出已经发生，资产支出包括为购建或者生产符合资本化条件的资产而以支付

现金、转移非现金资产或者承担带息债务形式发生的支出； 

（2）借款费用已经发生； 

（3）为使资产达到预定可使用或者可销售状态所必要的购建或者生产活动已经开始。 

2、 借款费用资本化期间 

资本化期间，指从借款费用开始资本化时点到停止资本化时点的期间，借款费用暂停资

本化的期间不包括在内。 

当购建或者生产符合资本化条件的资产达到预定可使用或者可销售状态时，借款费用停

止资本化。 

当购建或者生产符合资本化条件的资产中部分项目分别完工且可单独使用时，该部分资

产借款费用停止资本化。 

购建或者生产的资产的各部分分别完工，但必须等到整体完工后才可使用或可对外销售

的，在该资产整体完工时停止借款费用资本化。 

3、 暂停资本化期间 

符合资本化条件的资产在购建或生产过程中发生的非正常中断、且中断时间连续超过3个

月的，则借款费用暂停资本化；该项中断如是所购建或生产的符合资本化条件的资产达到预

定可使用状态或者可销售状态必要的程序，则借款费用继续资本化。在中断期间发生的借款

费用确认为当期损益，直至资产的购建或者生产活动重新开始后借款费用继续资本化。 

4、 借款费用资本化率、资本化金额的计算方法 

对于为购建或者生产符合资本化条件的资产而借入的专门借款，以专门借款当期实际发

生的借款费用，减去尚未动用的借款资金存入银行取得的利息收入或进行暂时性投资取得的

投资收益后的金额，来确定借款费用的资本化金额。 

对于为购建或者生产符合资本化条件的资产而占用的一般借款，根据累计资产支出超过

专门借款部分的资产支出加权平均数乘以所占用一般借款的资本化率，计算确定一般借款应

予资本化的借款费用金额。资本化率根据一般借款加权平均利率计算确定。 
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三、拟划转资产具体情况说明 

(一) 拟划转资产整体情况 

2016年4月26日，本公司与广东启德酒店有限公司（以下简称“启德酒店”）签署了《资产

交易协议》，根据协议约定，公司以自筹资金1,572,800,000.00元的固定价格按现状收购登记

在启德酒店名下位于广州生物岛环岛A线以北AH0915002地块1号、2号土地使用权与上盖建筑

及其配套物业、工程、设备设施，添附的设备设施、装修、装饰、家具、物品等整体资产(以

下简称“标的资产”、“生物岛项目”)。截至本报告出具日，公司已完成广州生物岛环岛A线以北

AH0915002地块2号及上盖建筑的过户手续，并取得了广州市国土资源和规划委员会颁发的《不

动产权证书》，广州生物岛环岛A线以北AH0915002地块1号及上盖建筑的过户手续尚在推进

当中。 

上述资产自购入后，发生契税、过户费、物业安保费、设计咨询费、资金占用费、中介

服务费等项支出，具体金额如下：  

支出内容 支出金额(元) 

支付启德酒店款 1,572,800,000.00 

保安服务费 983,688.26  

工程用石材等直接投入 4,843,888.68  

人员工资 4,176,000.00  

资本化利息 48,419,303.79 

保函费用 1,572,800.00  

律师费用 1,600,000.00  

评估费用 310,000.00  

设计咨询费 3,000,000.00  

办理过户费用 32,000.00  

其他费用 108,270.83  

契税 44,937,142.85 

减：进项税 74,895,238.32  

合计 1,607,887,856.09 
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除上述直接记入资产价值的支出外，还发生与上述资产相关的非资本化利息27,662,503.07

元、印花税786,400.00元，在划转资产时可一并转至受让方，记入受让方对应损益科目。 

 

(二) 资产分拆情况 

按面积对上述AH0915002地块1号、2号土地及地上工程进行分拆，结果如下： 

                                                                     单位:元 

地块名称 建筑面积 土地价值 工程价值 总计 

1 号  18,881.20   86,439,761.27   128,683,507.52   215,123,268.79  

2 号  128,983.80   513,684,454.83   879,080,132.47   1,392,764,587.30  

合计  147,865.00   600,124,216.10   1,007,763,639.99   1,607,887,856.09  

本次拟划转的资产为广州生物岛环岛A线以北AH0915002地块2号土地使用权及地上建筑

物在建工程（含附属的设备设施安装工程），其截至2017年8月末的账面价值为1,392,764,587.30

元，其中在建工程879,080,132.47元、其他非流动资产513,684,454.83元。另外，按建筑面积分

摊至2号地块的非资本化利息24,130,218.53元、印花税685,982.89元可一并转至受让方，分别记

入受让方财务费用、管理费用。 
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