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深圳市天健地产集团有限公司： 

我们接受委托，对深圳壹创国际设计股份有限公司（以下简称壹创公司或公司，包含子公

司时简称壹创集团）截止 2018年 7月 31日的清产核资情况进行审计。 

编制和公允列报清产核资财务报表是壹创集团管理层的责任。这种责任包括：（1）按照企

业会计准则的规定编制财务报表，并使其实现公允反映；（2）设计、执行和维护必要的内部控

制，以使财务报表不存在由于舞弊或错误而导致的重大错报。 

我们的责任是对壹创集团清产核资情况进行专项审计，对其清产核资结果的真实性、合理

性发表意见。 

我们按照中国注册会计师审计准则的规定执行了审计工作。在审计过程中，我们结合壹创

集团的实际情况，实施了包括监盘实物资产、发函询证和检查支持各项资产、负债金额和披露

的证据，评价各项资产、负债的整体反映等我们认为必要的审计程序。我们相信，我们的审计

工作为发表意见提供了合理的基础。 

现将清产核资审计情况及结果报告如下： 

一、公司基本情况 

(一) 设立情况 

壹创公司前身为深圳市宏骏建筑工程有限公司，系由自然人严定刚和严月宏共同出资组

建，于 2008年 11月 4 日领取由深圳市工商行政管理局颁发的 440301103693956 号企业法人营

业执照，注册资本为 10.00 万元，其中：严定刚、严月宏分别持有 90.00%、10.00%的股权。

本次出资业经深圳衡大会计师事务所审验,并出具深衡大验字[2008]177 号验资报告。 

2009年 10月 10日经股东会决议，公司注册资本由 10.00万元变更为 100.00 万元。新增

信永中和会计师事务所 
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注册资本 90.00 万元由严定刚增资 86.00 万元，严月宏增资 4.00 万元。本次出资业经深圳源

丰会计师事务所有限公司审验，并出具深源所验字 [2009]22 号验资报告。 

2010年 8月 30日经股东会决议，公司名称变更为深圳市壹环工程设计有限公司。 

2011 年 1 月 5 日经股东会决议，公司注册资本由 100.00 万元变更为 300.00 万元。新增

注册资本 200.00 万元由严定刚增资 199.00 万元，严月宏增资 1.00 万元。本次出资业经深圳

源丰会计师事务所有限公司审验，并出具深源所验字[2011] 第 1号验资报告。  

2015 年 10 月 22 日经股东会决议，公司注册资本由 300.00 万元变更为 1,000.00 万元。

新增注册资本 700.00 万元由严定刚增资 696.00 万元，严月宏增资 4.00 万元，并变更公司名

称为深圳壹创国际设计有限公司。根据兴业银行转账回单，公司实际收到严定刚缴纳的出资款 

196.00 万元、严月宏缴纳的出资款 4.00 万元。 

2015年 12月 2日经股东会决议，严定刚将其认缴的公司 400.00 万元出资额（对应出资

比例为 40.00%）、100.00 万元出资额（对应出资比例为 10.00%）以 1 元的价格分别转让给

前海添富(深圳)资产管理合伙企业(有限合伙)(以下简称前海添富)、黄斌。上述出资额对应的

出资义务由前海添富和黄斌履行。根据兴业银行转账回单和平安银行业务回单，公司已收到前

海添富和黄斌缴纳的投资款。 

2015年 12月 25日经股东会决议, 严定刚将其持有公司 0.90%的股权转让给董旭梅, 0.90%

的股权转让给兰力, 1.00%的股权转让给杨俊锋，1.00%的股权转让给赵雪，1.00%的股权转让

给苏清波。 

2016年 2月 1日，经公司全体股东一致同意，公司以截至 2015年 12 月 31日经北京天圆

全会计师事务所（特殊普通合伙）(天圆全审字[2016]000012 号)审计的净资产 10,526,095.00

元为基础，按照 1：0.9500 的比例折股为 10,000,000.00 股，余额 526,095.00 元计入资本公

积。各股东以其所持公司净资产出资，认购相应比例的股份，整体变更设立深圳壹创国际设计

股份有限公司。北京天圆全会计师事务所（特殊普通合伙）出具天圆全验字[2016]000007 号

验资报告对股份公司设立的出资情况进行了验证。2016 年 2月 19日，公司在深圳市市场监督

管理局核准登记，统一社会信用代码为 91440300682024797J，注册资本为 1,000.00万元。 

2017 年 8 月 28 日，根据 2017 年第七次临时股东大会决议和修改后章程规定，以每股人

民币 3 元的价格定向发行人民币普通股 5,382,600.00 股（每股面值 1 元）增加注册资本人民

币 5,382,600.00元，由严定刚、前海添富、严若海于 2017年 9月 22日前缴足。截至 2017 年

9月 18日止，公司已定向发行人民币普通股 5,382,600.00股，应募集资金总额 16,147,800.00

元,扣除发行费用 235,849.06 元，募集资金净额为 15,911,950.94 元。其中计入实收资本

5,382,600.00 元，计入资本公积股本溢价 10,529,350.94 元。本次出资业经天健会计师事务

所（特殊普通合伙）审验，并出具天健验【2017】3-100 号验资报告。 
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上述历次注册资本验资及变更均办理工商变更登记手续，截止 2018 年 7月 31日，壹创公

司股权结构如下： 

序号 投资者名称 出资额 持股比例 

1 严定刚 7,440,000.00 48.37% 

2 前海添富(深圳)资产管理合伙企业(有限合伙) 5,882,600.00 38.24% 

3 黄斌 1,000,000.00 6.50% 

4 严若海 500,000.00 3.25% 

5 严月宏 100,000.00 0.65% 

6 赵雪 100,000.00 0.65% 

7 苏清波 100,000.00 0.65% 

8 董旭梅 90,000.00 0.59% 

9 兰力 90,000.00 0.59% 

10 杨俊锋 80,000.00 0.52% 

 合计 15,382,600.00 100.00% 

公司注册地址：深圳市南山区华侨城东部工业区东北 B-1 栋 202（二楼东侧）；法定代表

人：严定刚。 

(二) 公司经营范围 

建筑工程、建筑装饰工程、建筑幕墙工程、轻型钢结构工程、建筑智能化、照明工程、消

防工程、风景园林工程的设计、总承包以及项目管理和相关的技术与管理服务；项目投资；建

筑装饰材料的购销（不含零售及专营、专控、专卖商品）。 

(三) 股权投资企业概况 

1、公司所属子公司企业概况 

序号 子公司全称 
报告中 

公司简称 
子公司
类型 

注册地 
注册资本
（万元） 

业务性质 

1 深圳市坤禾投资管理有限公司* 坤禾投资 全资 深圳市南山区 100.00 
建筑装饰工程、
投资兴办实业 

2 
深圳壹创科技工程管理有限公
司** 

壹创科技 控股 深圳市南山区 100.00 
建筑材料的研
发、销售 

备注：关于子公司的说明 

*根据 2018 年 4月 26日《深圳壹创国际设计股份有限公司关联交易暨对外投资公告》：本

次关联交易系偶发性关联交易，因公司生产经营活动的需要，以坤禾投资截至 2018年 3月 31

日未经审计的净资产 1,002,861.91 元为基础，公司以 100.00 万元收购关联股东严定刚、严月

宏持有的坤禾投资 100.00%的股权。坤禾投资成立于 2012 年 6 月 8 日，法定代表人严月宏，

本次收购构成同一控制下企业合并。截至审计基准日，坤禾投资净资产为 84.08 万元, 2018 年
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1-7月净利润为-16.21万元，主要为管理费用,公司尚未支付上述收购款项。 

**根据 2018 年 6月 25日《深圳壹创国际设计股份有限公司对外投资设立控股子公司的公

告》、《第一届董事会第十六次会议决议公告》及 2018 年 6月 29 日《深圳壹创科技工程管理有

限公司章程》约定：公司与李杰先生、张学军先生共同出资设立控股子公司壹创科技，注册资

本为人民币 100.00 万元，其中公司认缴出资人民币 75.00万元，占注册资本的 75.00%，李杰

先生认缴出资人民币 15.00 万元,占注册资本的 15.00%,张学军先生认缴出资人民币 10.00 万

元,占注册资本的 10.00%。壹创科技成立于 2018 年 7 月 3 日，根据章程约定：股东认缴出资

额由股东根据实际经营需要决定出资计划，即未明确规定认缴出资的时间和金额，属于一项未

来的出资承诺。截至审计基准日，壹创科技尚未经营，公司也尚未对该子公司支付投资款。 

2、公司所属分公司企业概况 

序
号 

分公司全称 
报告中 

公司简称 
负责人 注册时间 注册地 

1 深圳壹创国际设计股份有限公司广州分公司 广州分公司 严定刚 2018-5-22 广州市南沙区 

2 深圳壹创国际设计股份有限公司上海分公司 上海分公司 陈秀蓉 2017-2-3  
上海浦东新区泥
城镇 

3 深圳壹创国际设计股份有限公司海南分公司 海南分公司 严定刚 2017-12-7 海口市美兰区 

4 深圳壹创国际设计股份有限公司包头分公司 包头分公司 艾雨 2016-5-19 包头稀土高新区 

5 深圳壹创国际设计股份有限公司西安分公司 西安分公司 董旭梅 2018-6-7 西安市碑林区 

备注：上述分公司登记状态均为存续开业中，主营业务同其所属企业。 

3、其他对外股权投资企业概况 

序
号 

被投资公司全称 
报告中公
司简称 

持股比例 注册地 
注册资本
（万元） 

业务性质 

1 深圳立信建筑科技有限公司* 立信建筑 30.00% 深圳市南山区 500.00 
建筑材料技术
研发、销售 

2 上海臻知商业管理股份有限公司** 臻知商业 30.00% 
上海市浦东新
区 

1,000.00 
管理服务、商
务服务 

3 
深圳市泓景文一医疗器械投资基金
合伙企业（有限合伙）*** 

泓景文一 3.70% 深圳市南山区 5,400.00 
股权投资、投
资管理 

备注：其他对外股权投资企业的说明 

*根据 2016 年 5 月 11 日第一届董事会第二次会议决议，公司审议通过了《关于投资深圳

立信建筑科技有限公司的议案》。根据前海股权交易中心（深圳）有限公司股权转让见证书：

黄大松、马锋分别将其持有立信建筑 16.00%、14.00%的股权转让给公司。立信建筑成立于 2016

年 4月 13日，截至审计基准日，立信建筑净资产为 1.49 万元，2018年 1-7月净利润为-5.05

万元，主要为管理费用，公司已支付立信建筑投资款 30.00万元。 

**臻知商业成立于 2018年 4月 16日，共 5 个股东发起人。根据臻知商业公司章程，明确

约定壹创公司自营业执照签发之日起 10年内以货币方式缴足认缴的 300.00 万元股份数。即明
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确规定认缴出资的时间和金额，应确认一项金融负债及相应的资产。根据 2018 年 2月 23日总

经理决议（此次投资事项没有达到董事会、股东大会审议标准）：同意对外投资臻知商业，投

资金额为 300.00 万元人民币。截至审计基准日，臻知商业尚未经营，公司也尚未对该联营企

业支付投资款。 

***根据 2016 年 5 月 11 日第一届董事会第二次会议决议，公司审议通过了《关于投资深

圳市泓景文一医疗器械投资基金合伙企业（有限 合伙）的议案》。泓景文一成立于 2016 年 1

月 18 日，共 21 个合伙人，存续期限自合伙协议签署完成之日起 4 年，其中投资期 3 年，退

出期 1 年。根据 2016 年 9 月泓景文一合伙协议：公司作为有限合伙人，认缴额为 200.00 万

元，以人民币货币形式出资，在 2016年 12月 31日之前缴付。该投资款在可供出售金融资产

科目按成本计量核算。截至审计基准日，泓景文一净资产为 5,293.00 万元，未分配利润为

-112.00万元，2018 年 1-7月净利润为-63.00 万元，主要为管理费用，公司已支付泓景文一

投资款 200.00万元。 

二、审计目的 

本次审计是基于深圳市天健地产集团有限公司拟参股深圳壹创国际设计股份有限公司为

目的，按照企业会计准则及国有资产管理的要求，确定壹创集团截至2018年7月31日的净资产。 

三、审计基准日 

本次审计的基准日为2018年7月31日。 

四、审计范围及审计限制情况 

（一）审计范围 

本次审计范围包括壹创集团截至2018年7月31日全部资产及相关负债，以壹创集团提供的

资产负债表及其清查明细表为基础。具体清查单位包括壹创集团本部及其全资、控股子公司。

纳入合并范围内的分、子公司情况：  

公司简称 类型 持股比例 表决权比例 是否合并报表 注册资本（万元） 期末实际投资金额 

坤禾投资 全资 100.00% 100.00% 是 100.00 0.00 

壹创科技 控股 75.00% 75.00% 是 100.00 0.00 

广州分公司 分公司   是   

上海分公司 分公司   是   

海南分公司 分公司   是   

包头分公司 分公司   是   

西安分公司 分公司   是   

注：截止审计基准日，壹创科技公司尚未收到投资款，无相关财务数据。 
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（二）审计受限情况 

 本次审计未受到限制，审计程序能较好地完成和执行。       

五、审计实施情况 

1、协助壹创集团准备净资产清产核资基础工作； 

2、发函询证壹创集团的银行存款； 

3、现场抽查壹创集团投资性房地产、固定资产并验证其产权，监盘库存现金； 

4、按照企业会计准则、清产核资审计的要求进行审计，调整有关账项。 

六、审计结果 

（一）截至 2018 年 7月 31日的净资产审定情况 

1、截至 2018年 7 月 31日壹创集团的净资产审定情况 

货币单位：人民币元  

项目 账面价值 调整值 清查值 

资产总计 56,821,724.22 2,821,484.35 59,643,208.57 

负债合计 20,557,768.93 4,569,039.12 25,126,808.05 

所有者权益合计 36,263,955.29 -1,747,554.77 34,516,400.52 

其中：归属于母公司的所有者权益 36,263,955.29 -1,747,554.77 34,516,400.52 

      少数股东权益    

  2、截至 2018年 7月 31日壹创公司的净资产审定情况 

货币单位：人民币元  

项目 账面价值 调整值 清查值 

资产总计 57,026,452.60 2,812,910.06 59,839,362.66 

负债合计 20,591,822.88 4,569,039.12 25,160,862.00 

所有者权益合计 36,434,629.72 -1,756,129.06 34,678,500.66 

其中：归属于母公司的所有者权益 36,434,629.72 -1,756,129.06 34,678,500.66 

      少数股东权益    

（二）截至 2018 年 7 月 31日的资产、负债的审定情况 

1、截至 2018年 7 月 31日壹创集团的资产、负债的审定情况 
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货币单位：人民币元 

项目 注释 账面价值 调整值 清查值 索引号 

资产总计  56,821,724.22 2,821,484.35 59,643,208.57  

其中：流动资产：  46,960,544.91 2,058,627.32 49,019,172.23   

   其中：货币资金 注 1 3,099,383.83 170,007.25 3,269,391.08 附件 1-1 

         应收票据及应收账
款 

注 2 41,263,697.66 729,076.57 41,992,774.23 附件 1-2 

         预付款项 注 3 48,061.13 1,420,486.82 1,468,547.95 附件 1-3 

         其他应收款 注 4 2,348,170.05 -71,140.78 2,277,029.27 附件 1-4 

         其他流动资产 注 5 201,232.24 -189,802.54 11,429.70 附件 1-5 

非流动资产：  9,861,179.31 762,857.03 10,624,036.34   

其中：  可供出售金融资产  2,000,000.00  2,000,000.00 附件 1-6 

         长期股权投资 注 6 3,109,478.20 65,357.90 3,174,836.10 附件 1-7 

         投资性房地产 注 7 798,994.80 -798,994.80  附件 1-8 

固定资产 注 8 1,909,243.74 1,479,875.51 3,389,119.25 附件 1-9 

         无形资产  356,536.50  356,536.50 附件 1-10 

         长期待摊费用  1,064,408.21  1,064,408.21 附件 1-11 

         递延所得税资产 注 9 622,517.86 16,618.42 639,136.28 附件 1-12 

负债合计：  20,557,768.93 4,569,039.12 25,126,808.05   

其中：流动负债：  20,557,768.93 4,569,039.12 25,126,808.05   

其中：短期借款  1,500,000.00  1,500,000.00 附件 1-13 

      应付票据及应付账款 注 10 608,270.30 873,314.82 1,481,585.12 附件 1-14 

      预收款项 注 11 378,601.00 5,668,584.48 6,047,185.48 附件 1-15 

      应付职工薪酬 注 12 6,909,412.65 -731,238.85 6,178,173.80 附件 1-16 

      应交税费 注 13 1,686,338.36 -1,094,719.12 591,619.24 附件 1-17 

      其他应付款 注 14 7,986,068.74 76,241.89 8,062,310.63 附件 1-18 

其他流动负债 注 15 1,489,077.88 -223,144.10 1,265,933.78 附件 1-19 

非流动负债：       

所有者权益合计  36,263,955.29 -1,747,554.77 34,516,400.52 附件 1-20 

其中：股本  15,382,600.00  15,382,600.00   

      资本公积  11,067,825.32  11,067,825.32  

      盈余公积  842,883.58  842,883.58  

      未分配利润  8,970,646.39 -1,747,554.77 7,223,091.62   

      少数股东权益      

壹创集团调整事项说明： 

注1：货币资金： 
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货币资金调增170,007.25元，主要系将兴业银行股份有限公司深圳中心区支行的保证金存

款从其他应收款重分类调整至其他货币资金，调增货币资金170,000,00元。 

注2：应收票据及应收账款： 

应收账款调增729,076.57元，主要系：（1）新华医院（委托方系深圳市新建市属医院筹备

办公室）方案设计阶段已经完成，方案设计阶段履约绩效已确认并已收回，根据合同规定应确

认收入，同时调增应收账款592,729.50元、营业收入559,178.77元；调整科目错账，应确认应

付账款-中国中元国际工程有限公司360,000.00元，壹创公司错误冲减了应收账款，故调增应

收账款及应付账款360,000.00元；（2）中山远洋茂名爱群148亩项目（委托方系茂名市世和实

业发展有限公司）于2018年6月11日通过茂名市城乡规划局审批，应确认该部分收入，调增应

收账款473,923.94元、营业收入447,098.06元；（3）合同签订阶段预收的首期款项不符合收入

确认条件，调减应收账款699,636.00元；（5）根据公司坏账政策补提坏账准备，调减应收账款

21,940.87元。 

注3：预付账款： 

预付账款调增1,420,486.82元，主要系：（1）冲回不符合收入确认条件（仅收到合同签订

阶段首期款项）但确认的分包合同成本（含以前年度的成本）1,263,330.11元，从而调增预付

账款1,301,230.00元（其中深圳十二城建筑设计有限公司恒大将军湖项目600,360.00元、深圳

熙源建筑设计有限公司惠州大亚湾泰丰天顺项目395,870.00元、儋州创原建筑设计有限公司

305,000.00元）；（2）冲回深圳信筑建筑设计有限公司清溪奋达科技智慧产业园项目尚未到施

工图阶段但确认施工图的分包成本，调增预付账款115,326.00元。 

注4：其他应收款： 

其他应收款调减71,140.78元，主要系：（1）将兴业银行股份有限公司深圳中心区支行的

保证金存款从其他应收款重分类调整至其他货币资金，调减其他应收款170,000,00元；（2）重

分类调整，调增其他应收款76,241.89元；（3）根据公司坏账准备计提政策冲减坏账准备，调

增其他应收款22,617.33元。 

注5：其他流动资产： 

其他流动资产调减189,802.54元，主要系对已认证未及时清理的待认证进项税额从其他流

动资产重分类调整至应交税费—应交增值税（进项税额），调减其他流动资产189,802.54元。 

注6：长期股权投资： 

长期股权投资调增65,357.90元，主要系按照权益法对深圳立信建筑科技有限公司进行损

益调整 65,357.90 元（公司账面确认2018年1-7月份投资损失80,502.82元，调增65,357.90
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元后公司确认投资损失15,144.92元）。 

注7：投资性房地产： 

投资性房地产调减798,994.80元，主要系公司持有的该部分房产属于债权抵债所得，公司

近期也没有打算进行出租或者用于增值的意图，不符合投资性房地产的准则规定，故重分类调

整至固定资产，调减投资性房地产798,994.80元。 

注8：固定资产： 

固定资产调增1,479,875.51元，主要系:(1)将不符合投资性房地产定义的账面投资性房地

产调整至固定资产798,994.80元；（2）2018年公司将购入的办公设备及电子设备直接计入费

用，按照固定资产会计准则，将其调整为固定资产并按照使用年限进行摊销，调增办公类固定

资产287,565.94元、电子设备类固定资产393,314.77元。 

注9：递延所得税资产： 

递延所得税资产调增16,618.42元，主要系根据坏账准备产生的可抵扣暂时性差异计提递

延所得税资产所致。  

注10：应付票据及应付账款： 

应付账款调增873,314.82元，主要系：（1）调整科目错账，应确认应付账款-中国中元国

际工程有限公司360,000.00元，壹创公司错误冲减了应收账款，故调增应收账款及应付账款

360,000.00元；（2）深圳市壹格锐设计咨询有限公司—大连金玛健康科技城新建GMP厂房设计

项目已完工且符合合同确认条件，调增应付账款321,740.00元；（3）深圳旗开德胜工程设计有

限公司—中海锦城ATMALL项目收入确认8个月服务费，补提2个月成本服务费，调增应付账款

55,040.00元；（4）深圳前海方圆工程设计有限公司—新能晨光雅庭项目设计项目施工图审查

合格并出具合格证书，应全额确认成本，调增应付账款132,604.00元。 

注11：预收款项： 

预收款项调增5,668,584.48元，主要系：（1）业务承接阶段公司与委托方签订设计合同之

后，一般会收取合同首期款，该款项属于预收款性质，不应确认收入，调增预收账款

5,644,584.48元。 

注12：应付职工薪酬： 

应付职工薪酬调减731,238.85元，主要系冲回公司截至2018年7月31日无计提依据且无需

发放的年初奖金731,238.85元。 
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注13：应交税费： 

应交税费调减1,094,719.12元，主要系：（1）根据所得税测算调减企业所得税871,893.76

元；（2）对已认证未及时清理的待认证进项税额189,802.54元从其他流动资产调整至应交税费

—应交增值税（进项税额）；（3）对已开具发票未及时清理的待转销项税额200,176.55元从其

他流动负债调整至应交税费—应交增值税（销项税额）；（4）以及冲减收入及成本的相应增值

税的影响。 

注14：其他应付款 

其他应付款调增76,241.89元，主要系重分类调整调增其他应付款76,241.89元。 

注15：其他流动负债： 

其他流动负债调减223,144.10元，主要系：（1）对已开具发票未及时清理的待转销项税额

进行调整，调减其他流动负债200,176.55元；（2）冲回业务承接阶段不符合确认条件的收入，

调减其他流动负债（待转销项税额）22,967.55元。 

2、截至 2018年 7 月 31日壹创公司的资产、负债的审定情况 

货币单位：人民币元 

项目 注释 账面价值 调整值 清查值 索引号 

资产总计  57,026,452.60 2,812,910.06 59,839,362.66  

其中：流动资产：  46,162,411.37 2,058,627.32 48,221,038.69  

   其中：货币资金  2,952,896.14 170,007.25 3,122,903.39  

         应收票据及应收账
款 

 41,263,697.66 729,076.57 41,992,774.23  

         预付款项  48,061.13 1,420,486.82 1,468,547.95  

         其他应收款  1,696,524.20 -71,140.78 1,625,383.42  

         其他流动资产  201,232.24 -189,802.54 11,429.70  

非流动资产：  10,864,041.23 754,282.74 11,618,323.97  

其中：  可供出售金融资产  2,000,000.00  2,000,000.00  

         长期股权投资  4,112,340.12 65,357.90 4,177,698.02  

         投资性房地产  798,994.80 -798,994.80   

固定资产  1,909,243.74 1,479,875.51 3,389,119.25  

         无形资产  356,536.50  356,536.50  

         长期待摊费用  1,064,408.21  1,064,408.21  

         递延所得税资产  622,517.86 8,044.13 630,561.99  

负债合计  20,591,822.88 4,569,039.12 25,160,862.00  

其中：流动负债：      



11 

 

项目 注释 账面价值 调整值 清查值 索引号 

其中：短期借款  1,500,000.00  1,500,000.00  

      应付票据及应付账款  608,270.30 873,314.82 1,481,585.12  

      预收款项  378,601.00 5,668,584.48 6,047,185.48  

      应付职工薪酬  6,909,412.65 -731,238.85 6,178,173.80  

      应交税费  1,686,338.36 -1,094,719.12 591,619.24  

      其他应付款  8,020,122.69 76,241.89 8,096,364.58  

其他流动负债  1,489,077.88 -223,144.10 1,265,933.78  

非流动负债：      

所有者权益合计  36,434,629.72 -1,756,129.06 34,678,500.66  

其中：股本  15,382,600.00  15,382,600.00  

      资本公积  11,070,687.24  11,070,687.24  

      盈余公积  842,883.58  842,883.58  

      未分配利润  9,138,458.90 -1,756,129.06 7,382,329.84  

      少数股东权益      

备注：壹创公司主要调整事项说明详见壹创集团调整事项说明。 

  （三）2018年 1-7月利润表的审定情况 

1、2018 年 1-7月份壹创集团利润表的审定情况 

货币单位：人民币元 

项目 注释 账面价值 调整值 清查值 

营业收入 注 1 51,141,127.24 -3,270,934.28 47,870,192.96 

营业成本 注 2 30,389,650.42 -811,910.75 29,577,739.67 

税金及附加 注 3 276,322.05 16,140.85 292,462.90 

销售费用  937,189.40 -2,350.42 934,838.98 

管理费用 注 4 5,744,400.44 -368,378.78 5,376,021.66 

研发费用  5,392,037.10  5,392,037.10 

财务费用  196,771.00 -7.25 196,763.75 

资产减值损失  1,186,369.65 -676.46 1,185,693.19 

其他收益     

投资收益 注 5 101,665.66 65,357.90 167,023.56 

营业利润  7,120,052.84 -2,038,393.57 5,081,659.27 

营业外收入  259,615.94  259,615.94 

营业外支出     

利润总额  7,379,668.78 -2,038,393.57 5,341,275.21 

所得税费用 注 6 1,421,309.40 -888,512.18 532,797.22 
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项目 注释 账面价值 调整值 清查值 

净利润   5,958,359.38 -1,149,881.39 4,808,477.99 

 

壹创集团调整事项说明： 

注 1：营业收入： 

营业收入调减3,270,934.28元，主要系：（1）业务承接阶段公司与委托方签订设计合同之

后，一般会收取合同首期款，该款项属于预收款性质，不应确认收入，冲回当期收入

4,277,211.11元，冲回年初未分配利润1,707,902.52元；（2）根据已完成的合同工作要求和确

认能收到的款项确认新华医院和中山远洋茂名爱群148亩项目收入1,006,276.83元。 

注 2：营业成本： 

营业成本调减811,910.75元，主要系：（1）业务承接阶段公司与委托方签订设计合同之后，

一般会收取合同首期款，该款项属于预收款性质，不应确认收入及相应成本，冲回当期成本

884,339.82元；（2）2018年公司将购入的办公设备及电子设备直接计入费用，按照固定资产会

计准则，将其调整为固定资产并按照使用年限进行摊销，冲回成本310,151.51元；（3）根据外

包设计方已完成的工作要求和确认能支付的款项结转成本494,547.57元。 

注 3：税金及附加： 

税金及附加调增 16,140.85 元，主要系补提当期印花税、房产税等税金及附加。 

注 4：管理费用： 

管理费用调减 368,378.78 元，主要系 2018年公司将购入的办公设备及电子设备直接计入

费用，按照固定资产会计准则，将其调整为固定资产并按照使用年限进行摊销，冲回管理费用

368,378.78元。 

注 5：投资收益： 

投资收益调增65,357.90元，主要系按照权益法对深圳立信建筑科技有限公司进行损益调

整 65,357.90 元。 

注 6：所得税费用： 

所得税费用调减 888,512.18 元，主要系冲回多计提的当期所得税费用 871,893.76元并调

减递延所得税费用 16,618.42 元。 

2、2018 年 1-7月份壹创公司利润表的审定情况 



13 

 

货币单位：人民币元 

项目 注释 账面价值 调整值 清查值 

营业收入  51,141,127.24 -3,270,934.28 47,870,192.96 

营业成本  30,389,650.42 -811,910.75 29,577,739.67 

税金及附加  276,322.05 16,140.85 292,462.90 

销售费用  937,189.40 -2,350.42 934,838.98 

管理费用  5,607,850.44 -368,378.78 5,239,471.66 

研发费用  5,392,037.10  5,392,037.10 

财务费用  196,950.87 -7.25 196,943.62 

资产减值损失  1,152,072.50 -676.46 1,151,396.04 

其他收益     

投资收益  101,665.66 65,357.90 167,023.56 

营业利润  7,290,720.12 -2,038,393.57 5,252,326.55 

营业外收入  259,615.94  259,615.94 

营业外支出     

利润总额  7,550,336.06 -2,038,393.57 5,511,942.49 

所得税费用  1,421,309.40 -879,937.89 541,371.51 

净利润   6,129,026.66 -1,158,455.68 4,970,570.98 

备注：壹创公司主要调整事项说明详见壹创集团调整事项说明。 

为了更全面的了解壹创集团资产、负债的情况及有关清查调整事项，请一并阅读后附的附

件。  

七、重大事项说明 

(一) 关于壹创集团重大事项的说明 

1. 未签订租赁协议且未支付租金事项 

华侨城东部工业区东北 B-4栋 7楼作为公司餐厅使用，属违建建筑，公司已支出装修工程

款 95.65万元，且目前正在使用。公司未与物业签订相关租赁协议，也未支付相应租金，无法

获取该加建部分房屋的产权保障，可能随时面临被拆除的风险，导致该项装修工程款发生损失。 

2. 职工薪酬无法分摊至各项目 

公司所从事的建筑工程设计业务属于专业技术服务业的范畴，目前账上按照实际发生薪酬

计入成本费用，未在项目之间按进度标准进行分摊，无法确定各个具体项目的毛利，不利于经

营管理及预算各个项目的利润率。 
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3. “以房抵扣设计款项”事项 

2015 年 10 月，公司与大连盈盛房地产开发有限公司（以下简称“大连盈盛公司”）签署

了《大连市东港区 104地块项目建设工程施工图设计》（简称“原合同”）的工程设计合同，公

司在 2015年 12月底已完成了设计工作的相关审查，由于大连盈盛公司将单体方整体调整，需

重新设计施工图。2016年 11月，双方进行协商，就施工图重新设计事宜签订了《大连市东港

区 I04 地块项目建设工程施工图设计补充协议》。由于在签订原合同时，公司已按相关要求，

项目全部图纸达到施工深度，已完成全部的设计工作，原合同工程设计费均价为 11.7元/平方

米，经双方协商，公司同意按 7.5 折折扣支付先前的施工图设计费用，即按均价 9.0 元/平方

米，为 229.761万元。鉴于合同已支付 59.74 万元，合同设计费用剩余 170.021 万元，最终双

方确认原合同设计费 170.00 万元整。公司同意以房屋抵付设计费，购置大连盈盛公司位于大

连西海岸项目的 2套房产，总价为 843,747.00元，剩余设计费 856,253.00元以货币方式支付。

2017 年 6 月，公司与大连盈盛房地产开发有限公司签订了位于大连西海岸项目的 2 套房产的

《房屋买卖合同》，总价为 843,747.00 元。 

4. 研发费用加计扣除事项 

根据全国科技型中小企业信息库查询结果显示：公司于 2018年 4月 26日已入库登记机关

深圳市科技创新委员会，有效期至 2019 年 3 月 31 日。以及根据财税【2018】99 号文，科技

型中小企业开展研发活动中实际发生的研发费用，未形成无形资产计入当期损益的，在按规定

据实扣除的基础上，在 2017 年 1月 1日至 2019年 12 月 31日，再按照实际发生额的 75%在税

前加计扣除。公司按照上述归集口径，企业所得税前加计扣除研发费用为 4,044,027.83 元。 

5. 及时获取委托方盖章的文件交付清单 

对 2018年 1-7月已确认 18,709,728.89元营业收入的项目（通过签字确认交付清单），未

及时催回交付委托方应盖章的文件交付清单。公司应及时督促委托方就公司文件交付清单盖章

归档，不能因设计项目系政府投资项目而不获取相应的法律保障。 

6. 股份抵押事项 

公司股东严定刚质押 7,440,000 股，占公司总股本 48.37%。在本次质押的股份中，

6,330,000 股为有限售条件股份，1,110,000 股为无限售条件股份。质押期限为 2018 年 7 月

25 日起至 2019 年 7 月 24 日止。质押股份用于生产经营，质押权人为江苏银行股份有限公司

深圳分行，质押权人与质押股东不存在关联关系。质押股份已在中国结算办理质押登记。为满

足公司的用款需求，公司向江苏银行股份有限公司深圳分行申请融资 500万元，期限为 1年，

实际控制人严定刚为公司提供股权质押担保，不存在公司的其他资产抵押或质押的情况。  

(二) 其他需要说明的事项 



15 

 

1. “增值税未及时缴纳”对公司的涉税风险 

根据《增值税暂行条例》明确规定了增值税纳税义务的发生时间。纳税义务发生时间，是

纳税人发生应税行为应当承担纳税义务的起始时间。公司目前账面有待转销销项税余额

1,265,933.79 元，系已确认销售收入但未及时缴纳增值税及其相关税费，存在因未及时缴纳

增值税而产生的税务风险。具体项目清单详见附件 3-1-19。 

2. 已签订未设计合同中止或终止风险 

由于项目设计周期通常在一年以上，客户在分阶段设计过程中可能会变更开发计划，划分

地块进行分期开发或延期开发，甚至可能因为市场情况变化或自身资金原因中止或终止项目开

发。因此，公司存在已签订未设计合同中止或终止的风险。截止 2018 年 7月 31日，公司在手

已签订未设计合同余额 80,748,414.52 元，仅预收合同首期款 6,344,220.52 元，预计部分存

在中止或终止的风险，具体项目清单详见附件 4。 

3. 应收账款存在进一步减值风险 

截至 2018年 7月 31日止，公司应收票据及应收账款原值为 45,751,154.94元，相应计提

坏账准备金额为 3,731,704.92 元。因项目周期延长导致应收账款账龄在一年以上但根据公司

坏账政策未达到全额计提坏账准备条件的余额可能存在进一步减值的风险，具体项目清单详见

附件 5。 

4. 分公司租金未入账的潜在债务风险 

包头分公司、上海分公司及西安分公司账面没有租金预提或支付记录，也未签订相关的租赁协

议，属借用场地，存在潜在负债风险。 

八、或有事项 

截至审计基准日，壹创集团无需要披露的重大或有事项。 
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九、专项报告使用范围 

本清产核资专项审计报告仅供深圳市天健地产集团有限公司拟参股深圳壹创国际设计股

份有限公司决策参考之用，非法律、行政法规规定，报告的全部或部分内容不得提供给其他任

何单位和个人，不得见诸于公开媒体。 
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