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中审众环会计师事务所（特殊普通合伙） 

关于对广州市浪奇实业股份有限公司关注函的回复 

众环专字（2020）050199号 

深圳证券交易所公司管理部： 

我们于 2020 年 11 月 16 日收到广州市浪奇实业股份有限公司（以下简称“广

州浪奇”或“公司”）转来的贵部下发的《关于对广州市浪奇实业股份有限公司

的关注函》（公司部关注函〔2020〕第 121 号）（以下简称“《关注函》”），我

们结合已执行的审计工作，针对关注函中要求会计师发表意见的问题进行了审慎

核查，现整理回复如下： 

在本回复中，若合计数与各分项数值相加之和在尾数上存在差异，均为四舍

五入所致，同时，文中各类字体释义如下： 

字体 释义 

黑体加粗 关注函中的问题 

楷体 公司答复 

宋体 会计师答复 
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问题 1：请你公司充分论证变更土地收储事项会计处理的依据，是否涉及以

前年度差错更正，是否符合《企业会计准则》的有关规定，请中审众环核查并发

表明确意见。 

【公司答复】 

1、变更土地收储事项会计处理的依据： 

（1）之前按照《企业会计准则解释第 3号》进行会计处理的原因 

公司分别于 2019 年 12 月 11 日和 2020 年 5 月 13 日披露《关于公司广州总

部天河区车陂地块交储的公告》（公告编号：2019－064）和《关于对深圳证券交

易所问询函的回复公告》（公告编号：2020-024），上述两次公告均称按照《企业

会计准则解释第 3号》对土地收储事项进行会计处理，主要基于以下两方面的考

虑： 

①根据《企业会计准则解释第 3 号》：企业因城镇整体规划、库区建设、棚

户区改造、沉陷区治理等公共利益进行搬迁，收到政府从财政预算直接拨付的搬

迁补偿款，应作为专项应付款处理。其中，属于对企业在搬迁和重建过程中发生

的固定资产和无形资产损失、有关费用性支出、停工损失及搬迁后拟新建资产进

行补偿的，应自专项应付款转入递延收益，并按照《企业会计准则第 16 号——

政府补助》进行会计处理。企业取得的搬迁补偿款扣除转入递延收益的金额后如

有结余的，应当作为资本公积处理。 

公司广州总部天河区车陂地块交储系因广州国际金融城项目整体规划，且土

地补偿款由广州市财政局国库支付分局直接拨付，因此本公司当时认为土地收储

事项符合《企业会计准则解释第 3 号》中所指“搬迁补偿款”的会计处理条件。 

②公司查询 A股上市公司的相关案例，发现存在多家上市公司发生的类似土

地收储事项均按照《企业会计准则解释第 3 号》进行会计处理。 

（2）土地收储事项会计处理进行变更的依据 

公司于 2020 年 11 月 14 日披露《关于广州总部土地收储的进展暨会计处理

说明的公告》（公告编号：2020－090）对土地收储事项会计处理进行变更，将在
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2020 年度将土地补偿款项及提前交地奖励款扣除员工和派遣人员搬迁安置补偿、

房屋拆除、土地平整、土壤污染调查评估和治理修复等费用后的净额确认为资产

处置收益。会计处理进行变更的依据如下： 

《<企业会计准则第 16 号——政府补助>（应用指南）》（2018 年修订）发布

之前，多家 A 股上市公司收到的搬迁补偿主要依据《企业会计准则解释第 3 号》

进行处理，政策性搬迁下取得的搬迁补偿款最终不影响企业的损益，该处理原则

是延续了 2006 年新企业会计准则执行前的《关于企业收到政府拨给的搬迁补偿

款有关财务处理问题的通知》（财企[2005]123 号）的处理思路。 

《<企业会计准则第 16 号——政府补助>（应用指南）》（2018 年修订）中通

过示例明确企业因政策性搬迁，若收到的拆迁补偿是依据企业交付土地的公允价

值确定的，其实质是政府按照相应资产的公允价格向企业购买资产，是互惠交易，

不属于政府补助。《上市公司执行企业会计准则案例解析（2020）》中案例 7-03

以案例解析明确企业收到的搬迁补偿除非有明确证据表明补偿款明显高于搬迁

地块的市场价值，且附有额外的政策条件和使用条件，含有政府补助的成分，否

则应当全部按照资产处置的一般原则进行会计处理。 

公司认真研读《<企业会计准则第 16 号——政府补助>（应用指南）》（2018

年修订）和《上市公司执行企业会计准则案例解析（2020）》案例 7-03 后认为： 

公司收到广州土发中心的土地收储补偿款 215,648.02 万元和奖励款

43,129.60 万元是以位于黄埔大道东 128 号土地使用权作为对价进行平等交换，

该地块上的资产产权关系清晰且无权属争议，公司应取得土地补偿款的定价依据

为第三方评估值，作价公允，且补偿协议也未就公司如何具体使用补偿款进行规

定或设置额外条件。公司考虑土地收储事项按照《<企业会计准则第 16 号——政

府补助>（应用指南）》（2018 年修订）和《上市公司执行企业会计准则案例解析

（2020）》案例 7-03 对政策性搬迁补偿的相关规定进行会计处理更恰当。 

2、变更土地收储事项会计处理不涉及以前年度差错更正 

因土地收储相关土地补偿款的收取，建筑整体拆除、土地、建筑物和附着物

的注销登记、管线迁移、土壤污染调查评估和治理修复等费用主要发生在 2020
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年度，土地收储事项会计处理变更对公司 2018 年和 2019 年净资产和净利润均无

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》第

十二条，企业应当采用追溯重述法更正重要的前期差错，但确定前期差错累积影

响数不切实可行的除外。公司土地收储事项会计处理变更对公司 2018 年和 2019

年净资产和净利润均无影响，不构成重大的前期差错，无需进行追溯重述，因此

不涉及以前年度差错更正。 

3、变更土地收储事项符合《企业会计准则》的有关规定 

根据前述第 1、2小点的回复，公司变更土地收储事项会计处理符合《<企业

会计准则第 16 号——政府补助>（应用指南）》（2018 年修订）和《上市公司执

行企业会计准则案例解析（2020）》案例 7-03 对搬迁补偿事项的相关规定。 

【会计师回复】 

1、会计师核查程序 

（1）了解并测试与土地收储相关的关键内部控制，评价其设计的合理性和

运行的有效性； 

（2）获取并检查与土地收储相关的政府批文、公司董事会决议和公告，了

解土地收储事项相关的背景； 

（3）获取 2013 年以来位于天河区车陂的公司总部生产基地生产线搬迁费用

相关的合同、结算单据、银行付款回单，检查相关搬迁费用的会计处理是否符合

企业会计准则的相关规定； 

（4）获取广州浪奇列支的与本次搬迁有关的员工和派遣人员搬迁安置补偿

相关的审批文件、付款银行回单、会计凭证，检查员工和派遣人员搬迁安置补偿

费用的会计处理是否符合企业会计准则的相关规定； 

（5）获取并检查广州浪奇与广州土地开发中心签署的《国有土地使用权收

储补偿协议》、土地使用权证、土地定价相关的政府文件和评估报告，了解土地

收储补偿对价的依据、补偿款的付款进度及土地收储的关键时间节点。 
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（6）获取补偿协议签署以来土地收储补偿款的收款银行回单，检查收储补

偿款的收取情况及会计处理是否符合企业会计准则的相关规定。 

2、会计师核查结论 

经核查，我们认为广州浪奇变更土地收储事项会计处理不涉及以前年度差错

更正，符合《企业会计准则》的有关规定。 

问题 2：对于土地收储事项的会计处理，你公司前后信息披露存在较大差异。

请你公司结合土地收储事项的金额及对你公司的影响，说明相关信息披露是否

可能对投资者产生误导，有关会计处理及变更是否谨慎。请中审众环说明其执

业过程是否保持了应有的执业审慎性。 

【公司回复】 

如问题 1 中第 2 小点回复，公司土地收储事项会计处理的变更不会对公司

2018 年和 2019 年净资产和净利润造成影响，不构成重大的前期差错，无需进行

追溯重述，不涉及以前年度差错更正。 

对 2020 年财务报表的影响，公司于 2020 年 11 月 14 日披露的《关于广州总

部土地收储的进展暨会计处理说明的公告》（公告编号：2020－090）中已提及，

公司已达到《收储协议》中约定的土地移交条件并已于 2020 年 10 月 29 日收到

广州土发中心《土地移交确认书》，本次处置土地、房屋等资产所获得相关全部

补偿款扣除处置成本后预计将会增加公司 2020 年税前利润总额 22.47 亿元，最

终金额以会计师年度审计确认后的结果为准，可能与预计金额存在差异。 

如问题 1 中第 1、2 小点回复，根据查询市场案例，同时考虑到公司广州总

部天河区车陂地块交储系因广州国际金融城项目整体规划，且土地补偿款由广州

市财政局国库支付分局直接拨付，因此本公司当时认为土地收储事项符合《企业

会计准则解释第 3 号》中所指“搬迁补偿款”的会计处理条件，公司于 2019 年

12 月 11 日和 2020 年 5 月 13 日披露的公告中均称公司将按照《企业会计准则第

16 号——政府补助》、《企业会计准则解释第 3 号》对土地收储事项进行会计

处理。 
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因土地收储相关事项涉及金额较大，公司本次披露对于土地收储事项的会计

处理及变更说明，是在前后组织相关部门人员进行了多次沟通论证的基础上做出

的。公司经过再次深入研究《<企业会计准则第 16 号——政府补助>（应用指南）》

（2018 年修订）和《上市公司执行企业会计准则案例解析（2020）》中案例 7-03

对政府补助和政府按照相应资产的公允价格向企业购买资产两种行为的区分与

界定，同时参考更多的市场案例后，认为公司按照前述规定对搬迁补偿事项按照

资产处置的一般原则进行会计处理更恰当。 

综上，由于市场案例做法存在两种不同的处理方式，公司前期按照《企业会

计准则解释第 3号》并参照相关市场案例对土地收储事项进行会计处理；后续变

更会计处理方式也是经过对会计准则及其应用指南、市场案例及案例解析的反复

研读和论证，按照资产处置对土地收储事项进行会计处理更符合公司实际情况,

为更恰当的处理方式。但公司在前期论证过程中，存在对《<企业会计准则第 16

号——政府补助>（应用指南）》（2018 年修订）案例理解不够透彻，市场案例

研究不够充分的情况，从而导致前后会计处理思路存在较大差异。 

【会计师回复】 

基于前述公司回复问题1第1小点（1）的判断，多家A股上市公司收到的搬

迁补偿主要依据《企业会计准则解释第3号》进行处理，政策性搬迁下取得的搬

迁补偿款最终不影响企业的损益，该处理原则是延续了2006年新企业会计准则执

行前的《关于企业收到政府拨给的搬迁补偿款有关财务处理问题的通知》（财企

[2005]123号）的处理思路。我们通过查询A股上市公司对政策性搬迁事项的公告，

发现多家A股上市公司在《<企业会计准则第16号——政府补助>（应用指南）》

（2018年修订）发布之后至2020年5月12日期间仍按照《企业会计准则解释第3

号》对政策性搬迁事项进行会计处理。广州浪奇土地收储事项按照《<企业会计

准则第16号——政府补助>（应用指南）》（2018年修订）中案例所示按照资产

处置进行会计处理预计将对2020年度利润总额产生重大影响，同时参考当时多家

A股上市对政策性搬迁的会计处理，基于谨慎考虑，我们在《关于深圳证券交易

所《关于对广州市浪奇实业股份有限公司的年报问询函》的回复》（众环专字（2020）

050125号）中发表核查结论，认为广州浪奇土地收储按照《企业会计准则解释第
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3号》进行会计处理符合企业会计准则的相关规定。 

基于前述公司回复问题1第1小点（2）的重新判断，我们认真研读《<企业会

计准则第16号——政府补助>（应用指南）》（2018年修订）和《上市公司执行

企业会计准则案例解析（2020）》案例7-03，认为广州浪奇变更土地收储事项会

计处理更符合《<企业会计准则第16号——政府补助>（应用指南）》（2018年

修订）和《上市公司执行企业会计准则案例解析（2020）》案例7-03对搬迁补偿

的相关会计处理要求。 

我们认为，我们在执业过程保持了应有的执业审慎性。 

 

中审众环会计师事务所（特殊普通合伙）  
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	对2020年财务报表的影响，公司于2020年11月14日披露的《关于广州总部土地收储的进展暨会计处理说明的公告》（公告编号：2020－090）中已提及，公司已达到《收储协议》中约定的土地移交条件并已于2020年10月29日收到广州土发中心《土地移交确认书》，本次处置土地、房屋等资产所获得相关全部补偿款扣除处置成本后预计将会增加公司2020年税前利润总额22.47亿元，最终金额以会计师年度审计确认后的结果为准，可能与预计金额存在差异。
	如问题1中第1、2小点回复，根据查询市场案例，同时考虑到公司广州总部天河区车陂地块交储系因广州国际金融城项目整体规划，且土地补偿款由广州市财政局国库支付分局直接拨付，因此本公司当时认为土地收储事项符合《企业会计准则解释第3号》中所指“搬迁补偿款”的会计处理条件，公司于2019年12月11日和2020年5月13日披露的公告中均称公司将按照《企业会计准则第16号——政府补助》、《企业会计准则解释第3号》对土地收储事项进行会计处理。
	因土地收储相关事项涉及金额较大，公司本次披露对于土地收储事项的会计处理及变更说明，是在前后组织相关部门人员进行了多次沟通论证的基础上做出的。公司经过再次深入研究《<企业会计准则第16号——政府补助>（应用指南）》（2018年修订）和《上市公司执行企业会计准则案例解析（2020）》中案例7-03对政府补助和政府按照相应资产的公允价格向企业购买资产两种行为的区分与界定，同时参考更多的市场案例后，认为公司按照前述规定对搬迁补偿事项按照资产处置的一般原则进行会计处理更恰当。
	综上，由于市场案例做法存在两种不同的处理方式，公司前期按照《企业会计准则解释第3号》并参照相关市场案例对土地收储事项进行会计处理；后续变更会计处理方式也是经过对会计准则及其应用指南、市场案例及案例解析的反复研读和论证，按照资产处置对土地收储事项进行会计处理更符合公司实际情况,为更恰当的处理方式。但公司在前期论证过程中，存在对《<企业会计准则第16号——政府补助>（应用指南）》（2018年修订）案例理解不够透彻，市场案例研究不够充分的情况，从而导致前后会计处理思路存在较大差异。
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