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中审众环会计师事务所（特殊普通合伙） 地址：武汉市武昌区东湖路 169 号 

UNION POWER CERTIFIED PUBLIC ACCOUNTANTS 邮编：430077 

 (SPECIAL GENERAL PARTNERSHIP) 电话：027 86791215 传真：027 85424329 

《关于对海南椰岛（集团）股份有限公司 2016 年度报

告的事后审核问询函》有关问题的回复 

众环专字[2017]170043 号 

上海证券交易所： 

根据贵所 2017 年 5 月 25 日发给海南椰岛（集团）股份有限公司（以下简称

“海南椰岛或“公司”）的《关于对海南椰岛（集团）股份有限公司 2016 年度报告

的事后审核问询函》的内容，我所现就函件中需要年审会计师核查并发表明确意

见的部分回复如下： 

…… 

二、非经常性损益情况 

2. 土地收储收益。年报披露，2016 年 12 月 30 日，澄迈县国土资源局、

海南老城经济开发区管理委员会和公司签订协议有偿收回公司 45.14 亩土地，

公司据此确认收益 719.96 万元。请公司补充披露：相关土地使用权是否已转让

或注销，相关收益的计算过程及会计处理的依据，是否符合会计准则要求。请

年审会计师发表意见 

【公司回复】 

（1）由于老城经济开发区美朗路和规划支路的整体规划问题，2016 年 12 月

30 日澄迈县国土资源局（甲方）、海南老城经济开发区管理委员会（乙方）和我

司签订《有偿收回国有土地使用权协议书》有偿收回我司 45.14 亩土地，澄迈县

国土资源局于当日直接在我司老城国用（2010）第 1193 号土地权证上注明收回该

宗地 45.14 亩并盖章确认。因此证明 2016 年 12 月 30 日该 45.14 亩土地使用权已

被政府收回。 

根据澄迈县人民政府【澄府函[2016]523 号】文件，政府将整合澄迈县老城

经济开发区美朗路周边约 78.53 亩土地用于工业项目建设。根据协议约定，甲乙
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双方争取于 2017 年度将该项目用地依法通过招拍挂方式公开出让，如我司通过

公开竞价方式竞得上述项目用地，并缴纳完全部土地出让金后，甲方应于 10 个

工作日内向澄迈县政府申请一次性将上述收回土地补偿金 1,105.82 万元支付给我

司。自《有偿收回国有土地使用权协议书》签订之日起一年内，如果甲乙方未能

将 78.53 亩项目土地通过招拍挂方式公开出让，或者我司未能竞得该项目土地，

则甲方应自一年期限届满之日(或我司未能竞得该项目用地之日)起 10 个工作日

内向澄迈县政府申请一次性将上述收回土地补偿金 1,105.82 万元支付给我司。截

至本公告日，公司上述土地补偿金尚未收回。 

（2）该土地收益 719.96 万元的计算过程：土地收储价格 1105.82 万元 -（土

地原值 424.98 万元 - 累计摊销 75.63 万元）-（地上建筑物及附着物原值 51.96 万

元 - 累计折旧 15.46 万元）=719.96 万元。 

澄迈县国土资源局、海南老城经济开发区管理委员会和我司于 2016 年 12

月 30 日签订《有偿收回国有土地使用权协议书》，且当天土地使用权证涉及的

45.14 亩土地权益已被澄迈县国土资源局收回，该土地涉及的风险和报酬已转移；

土地收储价款和土地相关成本能够可靠计量、且其价款已明确未来能够流入企

业，故公司于 2016 年度确认该土地收储收益符合企业会计准则要求。 

【会计师核查意见】 

2016 年 12 月 14 日，澄迈县人民政府向老城经济开发区管理委员会下发澄

府函【2016】523 号《关于海南椰岛（集团）股份有限公司要求收回及整合美朗

路周边地块有关问题的批复》，批复同意将美朗路修建占用海南椰岛（集团）

股份有限公司的 45.14 亩土地有偿收回。 

2016 年 12 月 30 日澄迈县国土资源局、海南老城经济开发区管理委员会与

公司签订了《有偿收回国有土地使用权协议书》。 

2016 年 12 月 30 日澄迈县国土资源局直接在公司土地证号为《老城国用

（2010）第 1193 号》土地权证上注明收回该宗地 45.14 亩并盖章确认。 

《有偿收回国有土地使用权协议书》约定土地收回的补偿价格为人民币

1,105.82 万 元 , 公 司 资 产 账 面 价 值 为 385.85 万 元 ， 公 司 确 认 收 益 为

1,105.82-385.86=719.96 万元。 
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根据上述内容，澄迈县人民政府的批复时间、合同签订时间及土地权证收

回时间均系 2016 年度，公司已经履行完了合同约定的义务，故会计师认为相关

资产上的主要风险和报酬在 2016 年度已转移，故公司 2016 年度的会计处理符合

会计准则要求，且相关收益计算准确。 

3. 土地处置损失。公司子公司荆州金楚油脂科技有限公司于 2014 年 11 月 

27 日与湖北供销中航仓储物流有限公司签署国有土地使用权转让合同，转让金

额 1916.15 万元已于 2015 年度收到，公司当年未确认损益，理由为土地未完成

过户，风险尚未转移。年报披露，2016 年度土地完成过户，公司确认了该事项

的损益。请公司补充披露：（1）相关损益的具体金额及计算过程；（2）相关土地

长期未完成过户的具体原因；（3）荆州虾子沟土地处置与前述澄迈土地收储事项

的会计处理依据是否存在差异，是否符合会计准则要求。请年审会计师发表意

见。 

【公司回复】 

（1）荆州虾子沟土地转让损失=土地转让价格 1916.15 万元 - （（土地原值

2493.53 万元 - 累计摊销 340.79 万元）+ 土地转让税费 280.31 万元）=-516.90 万元。 

（2）荆州虾子沟土地由于地处防洪堤内的泄洪区，泄洪区土地与其他正常

区域的土地不具有可比性，地理环境、公允价格、安全监管、使用土地的限制条

件等方面都具有特殊性及复杂性，导致该土地转让过户需与国土、税务、财政、

国资等多职能部门和市政府防洪安全等监管机关以及评估机构沟通协调并取得

一致意见，审批部门和程序较一般性土地转让过户增多且复杂，故在 2016 年才

办理完成过户手续。 

（3）2016 年 3 月 11 日，荆州虾子沟土地办理完成过户手续并交纳相关税费，

交易方获取了该土地的《不动产权证书》，至此该交易的风险与报酬转移，公司

于 2016 年 3 月份确认该交易的损益，荆州虾子沟土地处置事项的会计处理依据

与前述澄迈土地收储事项一致，该会计处理符合企业会计准则的要求。 

【会计师核查意见】 

虽然公司子公司荆州金楚油脂科技有限公司于 2014 年 11 月 27 日与湖北

供销中航仓储物流有限公司签署《国有土地使用权转让合同》并于 2015 年收到
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了土地转让金，但是由于《国有土地使用权转让合同》约定荆州金楚油脂科技有

限公司应协助办理土地使用权变更登记，且该土地地处防洪堤内的泄洪区，地理

环境、公允价格、安全监管、使用土地的限制条件等方面都具有特殊性及复杂性

导致该土地转让过户极其复杂并具有不确定性，所以我们认为，相关资产上的主

要风险和报酬在 2016 年度才转移，公司应在 2016 年确认该事项的损益。 

《国有土地使用权转让合同》约定土地收价款为人民币 1,916.15 万元,公司

资产账面价值为 2,152.74 万元，土地转让相关税费 280.31 万元，公司确认收益为

1,916.15-2,152.74-280.31=-516.90 万元。 

根据上述内容，会计师认为荆州虾子沟土地处置与前述澄迈土地收储事项的

会计处理依据不存在差异，符合会计准则要求，且相关收益计算准确。 

…… 

三、主营业务经营情况 

5. 贸易业务。公司本年新增贸易业务板块，实现营收 2.45 亿元，成本 2.37 

亿元，毛利率为 3.41%。期末公司预付款项 5674.51 万元，增幅 4405.83%，账龄 

1 年以内金额 5615.52 万元，前五名欠款方中预付货款对象为上海复同经贸有限

公司、泰兴市振华油脂有限公司及中储粮油脂（天津）有限公司。 

年报披露，年审会计师认为：（1）公司有色金属贸易业务是收到客户订单后

选择供应商，且直接在第三方仓库进行货权转移；（2）实物不通过公司流入流出，

直接由供应商向客户转移，公司对实物没有实际实施控制权且不承担运输及仓

储责任。宜按已收或应收对价总额扣除应付给供应商的价款后的净额确认收入。

公司据此对前三季度有色金属贸易收入进行会计差错更正并追溯调整。 

请公司补充披露：（1）公司涉足贸易业务的原因及与公司其他主营业务的关

系，是否符合公司经营发展战略；（2）公司贸易业务的具体构成、经营模式、上

下游情况以及未来发展规划等；（3）公司贸易业务对应的产品类型、货物往来情

况、资金流转回款情况及收入确认政策及其依据；（4）期末预付款项大幅增长的

具体原因，与贸易等主营业务的关系；（5）预付款期末前五名对象的业务安排情

况以及后续接收商品或服务的时间安排。请年审会计师发表意见。 
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【公司回复】 

（1）2016 年 2 月, 公司成立全资子公司海南洋浦椰岛恒鑫贸易有限公司开

展国内外贸易业务，以服务公司原材料采购和大宗商品贸易为主旨，利用专业的

人才和成熟的现货渠道，紧密结合自身产业发展，逐步实现为公司产业链上下游

提供延伸性增值服务，为公司增添新的利润来源。上述贸易业务的开展符合公司

的经营发展战略。 

（2）2016 年，公司实现贸易业务收入 24,545.13 万元，其中：油脂类 24,526.06

万元，有色金属收入 19.07 万元；公司贸易业务采用自营销售的经营模式，即货

物采购、取得货权后溢价销售，赚取差价；贸易业务开展过程中，公司所选择的

上下游交易对象均为行业内信用良好、资产状况良好的资深生产厂家和大型贸易

商，包括中储粮、中轻集团等央企及益海嘉里、邦基、嘉吉等世界粮油巨头；在

开展贸易业务的同时，公司根据期现同步的原则开展套期保值业务；同时抓住期、

现货两个市场价格波动差异，适当开展套利交易，充分运用期货工具规避现货市

场的价格风险。未来，公司将以大宗商品贸易为依托，在产业链上下游逐步发展

供应链金融服务，整合产业资源，打造国内农产品大宗贸易+金融+服务的共赢生

态链，在大宗商品贸易模式趋同的红海中寻找一片适合企业战略发展的蓝海。 

（3）2016年，公司贸易业务主要为油脂大宗贸易及有色金属贸易 

A.油脂贸易的商品为棕榈油、大豆油及菜籽油。因油脂大宗贸易集散地主要

在港口和生产工厂，基本都是客户到港口自提货物，故公司根据市场行情进行采

购并支付相应的货款后取得货权，再择机销售给客户，待下游客户支付货款后，

公司再安排客户提取等额的货物或将等额的货权转移至客户。公司采取先款后货

的交易方式，目前完成销售的货款均已回笼。油脂贸易销售收入的确定严格按照

公司会计政策执行，商品已经发出并按约定方式交付给客户或货权已经转移给客

户、商品符合约定的质量标准并办理结算手续时确认收入。 

B.有色金属贸易的商品为铜，因公司交易下游客户主要为贸易商，非终端用

户，故公司采用行内惯用的交割方式，即公司取得货权后，将货物存储在如上港

集团、中国物质储运总公司等大型企业所属的专业第三方仓库，待下游客户完成

货款支付后，公司再将相应的货权转移。目前，有色金属贸易的销售货款均已回
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笼。报告期内，公司按照《企业会计准则第14号-收入》的收入确认原则及参照

具有同类业务的上市公司对有色金属贸易收入的确认方法，对前三季度有色金属

贸易业务按交易的全额确认收入。公司年报审计机构中审众环会计师事务所（特

殊普通合伙）审慎评估认为：（1）公司有色金属贸易业务是收到客户订单后选择

供应商，且直接在第三方仓库进行货权转移；（2）实物不通过公司流入流出，直

接由供应商向客户转移，公司对实物没有实际实施控制权且不承担运输及仓储责

任。宜按已收或应收对价总额扣除应付给供应商的价款后的净额确认收入。公司

尊重会计师事务所的审计意见，根据相关审计结果，将公司2016年前三季度有色

金属贸易收入由交易全额确认收入更正为按照交易净额确认收入。 

(4) 预付款项期末余额较期初增加3,052.59%，主要系公司加大广告投入预付

广告制作费增加及大宗贸易业务预付货款增加所致。其中，广告制作费增加主要

是公司为迅速提升品牌形象和影响力，持续加大广告宣传投入故广告宣传制作费

大幅增加；而贸易业务预付款主要为油脂采购的定金及货款，由于油脂油料需要

进口，根据贸易行业惯例，公司需提前采购相对远月的货物，故期末贸易业务预

付款项大幅增长。 

 (5) 2016年期末预付款前五名对象的业务安排情况及时间安排如下： 

序

号 
单位名称 欠款金额 业务安排 后续时间安排 

1 
上海复同经贸

有限公司  
11,260,000.00 

视油脂市场行情完

成采购业务 

2017 年 3 月份已完

成该笔交易 

2 
伊犁宏禧聚信

广告有限公司 
8,300,811.78 

视广告计划落实后

结算 

根据销售计划合

理安排广告计划，

截止 2017年 8月完

成 

3 
泰兴市振华油

脂有限公司 
7,085,000.00 

视油脂市场行情完

成采购业务 

2017 年 1 月份已完

成该笔交易 

4 
长沙青溪文化

传播有限公司 
6,727,111.04 

视广告计划落实后

结算 

根据销售计划合

理安排广告计划，

截止 2017年 8月完

成 

5 
中储粮油脂（天

津）有限公司 
5,488,000.00 

视油脂市场行情完

成采购业务 

2017 年 4 月份已完

成该笔交易 
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【会计师核查意见】 

（1）在审计过程中我们收集了公司经营发展战略的相关资料，了解了公司

经营发展战略； 

（2）2016 年，公司实现贸易业务收入 24,545.13 万元，其中：油脂类 24,526.06

万元，有色金属收入 19.07 万元；公司贸易业务采用自营销售的经营模式，即货

物采购、取得货权后溢价销售，赚取差价；贸易业务开展过程中，公司所选择的

上下游交易对象包括中储粮、中轻集团等央企及益海嘉里、邦基、嘉吉等公司，

在开展贸易业务的同时，公司根据期现同步的原则开展套期保值业务；同时抓住

期、现货两个市场价格波动差异，适当开展套利交易，运用期货工具规避现货市

场的价格风险； 

（3）2016 年，公司贸易业务主要为油脂大宗贸易及有色金属贸易，其中油

脂贸易的商品为棕榈油、大豆油及菜籽油。油脂大宗贸易基本是客户到港口自提

货物，故公司采购并支付相应的货款后取得货权，再择机销售给客户，待下游客

户支付货款后，公司再安排客户提取等额的货物或将等额的货权转移至客户。公

司采取先款后货的交易方式，目前完成销售的货款均已回笼。油脂贸易销售收入

的确定按照商品已经发出并按约定方式交付给客户或货权已经转移给客户、商品

符合约定的质量标准并办理结算手续时确认收入；有色金属贸易因公司交易下游

客户主要为贸易商，非终端用户，故公司采用交割方式，即公司取得货权后，将

货物存储在第三方仓库，待下游客户完成货款支付后，公司再将相应的货权转移。

目前，有色金属贸易的销售货款均已回笼。由于有色金属贸易业务是收到客户订

单后选择供应商，且直接在第三方仓库进行货权转移及实物不通过公司流入流出，

直接由供应商向客户转移，公司对实物没有实际实施控制权且不承担运输及仓储

责任，故公司按净额确认收入； 

（4）期末预付款项大幅增长系公司加大广告投入预付广告制作费增加及大

宗贸易业务预付货款增加所致。其中，广告制作费增加主要是公司为迅速提升品

牌形象和影响力，持续加大广告宣传投入所致；而贸易业务预付款主要为油脂采

购的定金及货款，由于油脂油料需要进口，公司需提前采购相对远月的货物； 
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（5）会计师核对了上述公司回复（5）2016 年期末预付款前五名对象的业务

安排情况及时间安排，所列情况真实无误。 

6. 房地产业务。年报披露，2016  年公司房地产业务共实现收入 2.26 亿元，

营业成本 1.84 亿元，同比分别增加 71.98%、106.10%，本期营收主要系澄迈椰

岛小城一期销售所致。毛利率 18.90%，较上年减少 13.43 个百分点。报告期末，

公司已完工开发产品椰岛广场、隆华新村、澄迈小城一期已售面积占可售面积

分别达到 90%、95%及 73%，拟开发产品澄迈小城二期因政策性去库存暂时停建。

期末开发产品、开发成本余额分别为 1.50 亿元、2758.92 万元。请公司补充披露：

（1）房地产业务营收、成本变动不匹配的原因；（2）结合同地区房屋销售情况、

当地房产政策等，说明开发产品、开发成本未计提减值准备的原因，是否合理；

（3）结合同地区房地产行业情况，说明公司房地产业务毛利率大幅下降的原因，

是否与同行业保持一致；（4）结合已完工开发产品的已售比例、拟开发产品的现

状，说明公司未来房地产业务的发展规划，是否仍将作为主营业务发展方向；（5）

请根据《上市公司行业信息披露指引第二号——房地产》补充披露相关行业经

营信息。请年审会计师发表意见。 

【公司回复】 

（1）房地产营业收入与成本变动不配比的主要原因： 

A、2016 年度房地产收入中 98%来源于澄迈椰岛小城一期项目（项目毛利率

19.13%）；而 2015 年度房地产收入中 58%来源于澄迈椰岛小城一期、38%来源于

椰岛广场项目（项目毛利率 49.32%），项目构成和毛利均不同因此营收变动和成

本变动不配比。 

B、2016 年 5 月份开始房地产行业执行“营改增”，直接影响收入额和毛利率，

对营收变动与成本变动的配比性亦产生一定的影响。 

（2）2016 年初，海南省政府下发《海南省政府关于加强房地产市场调控的

通知》，明确实行“两个暂停”等房地产调控新举措，以加快消化商品房库存，

促进本省房地产市场平稳健康发展。在一系列调控政策引导下，报告期内海南房

地产市场去库存速度明显加快；加之北方地区雾霾情况持续加重及其他大中城市

楼市严控政策等综合影响，在海南买一套健康品质住宅渐渐成为重点区域市场刚

性需求，而国内主流的一线开发商纷纷进驻亦让本地地产业开发水平有了质的提

高，市场出现了量价齐升的良性发展局面，根据国家统计局海南调查总队发布的
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《2016 年海南省国民经济和社会发展统计公报》显示，2016 年海南全省房地产

销售面积同比增长 43.4%；销售额同比增长 51.6%，两项销售指标均大幅超出全

国增速。2017 年 4 月，海南省继续出台《关于限制购买多套商品住宅的通知》，

支持合理住房需求，遏制投机性购房，基于近年来市场开发企业能级的提高以及

客群基数的增加，相关政策出台后本省房地产市场运行总体表现平稳，2017 年以

来全省商品房累计销售面积、销售均价仍同比增长 20%左右，整体市场朝着精准

调控、良性发展的方向稳步前进。  

公司目前开发产品（主要为澄迈椰岛小城一期）和开发成本（澄迈小城二期）

的相关项目所在地澄迈毗邻省会海口市，整体房地产销售形式良好，椰岛小城项

目通过对大健康地产的合理探索在当地建立了较好的区域知名度和美誉度。报告

期内，同一区域竞品项目同时期销售均价约为 4800-5000 元/㎡，“椰岛小城一期”

销售均价约为 5500 元/㎡，且销售价格持续上涨，目前项目精装尾盘售价已过 7000

元/㎡，2017 年小城项目开始推出商铺，底商单价约为 1.2 万元/㎡，公司开发产

品和开发成本项目不存在跌价情形，不计提减值准备具有合理性。 

（3）公司 2016年度房地产业务毛利率 18.90%，较上年减少 13.43 个百分点，

毛利率大幅下降的原因主要是本年度低毛利的澄迈椰岛小城一期销售占比较高

及 2016 年 5 月份开始房地产行业执行“营改增”政策的影响。2016 年 2 月海南

省出台“两个暂停”政策，海南本地市场库存产品去化周期下降明显，市场出现

价量齐升的良性局面，对澄迈椰岛小城一期销售毛利具有积极影响。 

(4) 公司房地产业务的起步阶段主要为消化公司存量土地，开发建设了椰岛

广场、隆华新村、椰岛小城一期等项目，参与开发了大印名豪广场等项目，各项

目均取得一定的成功，并已结合本土市场在外的基本情况，搭建了辐射全国的外

向型销售网络。截止本报告期末，公司椰岛广场、隆华新村及澄迈小城一期均已

完工，其已售面积占可售面积分别为 90%、95%及 73%；拟开发产品澄迈小城二

期因政策性去库存暂时停建。目前，公司已申请取得澄迈小城二期的部分规划指

标，即将启动澄迈小城二期项目的建设。 

未来，公司房地产板块将本着“根植海南，筑建生活”的经营理念，致力于

健康、养老、旅游产品的开发与运营，稳步实现房地产业务的专业化转型，争取

在旅居大健康住宅的细分市场开创“椰岛模式”。与此同时，公司将集合优质资

源开展本土优质项目的储备工作，加大通过股权收购、合作开发等多种模式对匹

配战略项目的获取力度，持续在健康养老地产细分行业的深耕发展。
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 (5) 根据《上市公司行业信息披露指引第二号——房地产》相关要求，补充相关行业经营信息如下： 

1、 报告期内房地产储备情况 

序号 
持有待开发土

地的区域 

持有待开发土

地的面积(㎡) 

一级土地整

理面积(㎡) 

规划计容建

筑面积(㎡) 

是/否涉及合

作开发项目 

合作开发项目

涉及的面积(㎡) 
合作开发项目的权益占比(%) 

1 椰岛小城二期 90872.42 0  83044 否  0  0 

2、报告期内房地产开发投资情况 

                                                            单位：万元 币种：人民币 

序

号 
地区 项目 经营业态 

在建项目/新开

工项目/竣工项

目 

项目用地

面积(㎡) 

项目规划

计容建筑

面积(㎡) 

总建筑面

积(㎡) 

在建建

筑面积

(㎡) 

已竣工面

积(㎡) 

总投资

额 

本报告

期实际

投资额 

1 儋州 隆华新村 现房在售 竣工项目 27704.5 35904.02 36643.68 0 36643.68 7925 32 

2 海口 椰岛广场 现房在售 竣工项目 27229.6 115465.86 115562.68 0 115562.68 78765 40 

3 澄迈 椰岛小城一期 现房在售 竣工项目 42387.95 80225.82 81989.53 0 81989.53 33567 2182 



11 
 

3. 报告期内房地产销售情况 

序号 地区 项目 经营业态 
可供出售面积

(㎡) 

累计已出售面

积(㎡) 

本报告期出售

面积(㎡) 

尚未出售面积

(㎡) 

1 儋州 隆华新村 现房在售 35006.4 33149.22 1272.47 1857.18 

2 海口 椰岛广场 现房在售  108529.13 97440.67 226.26 11088.46 

3 澄迈 椰岛小城一期 现房在售 79666.03 57900.25 43282.5 21765.78 
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【会计师核查意见】 

会计师在年度审计过程中，通过执行现场查看、检查合同与台账、核对收款

情况、测算、分析、访谈等程序，认为： 

（1）2016 年度房地产收入 98%主要来源于澄迈椰岛小城一期项目（项目毛

利率 19.13%）；而 2015 年度房地产收入中 58%来源于澄迈椰岛小城一期、38%来

源于椰岛广场项目（项目毛利率 49.32%），项目构成和毛利均不同导致营收变动

和成本变动不配比，符合公司实际情况； 

（2）会计师在审计过程中严格执行了存货减值测试的相关程序，包括但不

限于房屋售价与开发项目的账目成本进行对比等，未发现存货在报告期内存在减

值迹象，故无需计提减值准备； 

（3）公司房地产业务毛利率大幅下降原因主要是毛利较低的澄迈椰岛小城

一期销售占比增加及本年度房地产行业开始执行“营改增”政策所致； 

（4）公司房地产业务的起步阶段主要为消化公司存量土地，开发建设了椰

岛广场、隆华新村、椰岛小城一期等项目，参与开发了大印名豪广场等项目。截

止本报告期末，公司椰岛广场、隆华新村及澄迈小城一期均已完工，其已售面积

占可售面积分别为 90%、95%及 73%；拟开发产品澄迈小城二期因政策性去库存

暂时停建。目前，公司已申请取得澄迈小城二期的部分规划指标； 

我们在审计过程中了解了公司未来房地产发展的方向； 

（5）会计师核对了上述公司回复（5）数据，与已审财务数据一致。 

7. 销售费用。年报披露，2016 年公司发生销售费用 1.33 亿元，同比增加 

53.20%，其中广告费 3580.65 万元、服务费 1736.25 万元，同比分别增加 1272.33 

万元、1017.67 万元。期末待摊费用-广告费 2089.05 万元，长期待摊费用中广告

费 45.27 万元。请公司补充披露：（1）公司销售费用大幅增长的具体原因，是

否符合行业发展情况；（2）广告费和服务费的具体构成及其大幅增长原因；（3）

主要广告协议的权利义务安排、款项支付约定、服务期限等主要内容；（4）广告

费用长期待摊的会计处理依据，是否符合会计准则。请年审会计师发表意见。 
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【公司回复】 

   （1）公司销售费用大幅增长主要是广告制作费、服务费大幅增长所致，

符合公司品牌发展战略和大健康产业发展定位，符合房地产行业发展情况。  

   （2）广告费主要构成为酒类业务的广告投入支出，服务费主要构成为房

地产业务分销渠道费用支出。为了更好拓展酒类业务、推广品牌影响力，本报告

期公司加大广告宣传投入故广告宣传制作费大幅增加；澄迈椰岛小城一期项目定

位旅居养老客户群，该客户群体主要在岛外，其销售模式也由岛内自销改为岛内

外分销商代销，其服务费为代销手续费。2016 年度澄迈小城项目销售大幅提高故

配比的分销服务费大幅增加。 

（3）公司主要广告协议的主要内容列举如下： 

主要广告公司 服务期限 款项支付约定 权利义务安排 

伊犁宏禧聚信广

告有限公司 
2016.9-2017.8 

根据广告播出计划

预付广告费 

乙方在电视台发布“椰岛海王

酒”版本国语 15 秒，播出频次

根据甲方的广告计划 

长沙青溪文化传

播有限公司 
2016.8-2017.8 

根据广告播出计划

预付广告费 

乙方在湖南台发布本公司“椰岛

鹿龟酒”广告，播出频次根据甲

方的广告订单计划 

宁波江东浙琼广

告有限公司 
2016.5-2017.4 

1、合同签订生效后

10 个工作日支付

50%；2、广告正常发

布，2017 年 2 月 1 日

前支付 40%；3、发

布期满后支付 10% 

乙方提供海南东线高速（海口--

三亚）20 块立柱广告牌发布，该

费用为包干总价 

海南广电合利传

媒有限公司 
2016.9-2017.1 

1、第一笔款 2016 年

9 月 19 日前，支付

67%；2、第二笔款

海南广播电视总台旗下各频道，

发布椰岛旗下各产品广告，独家

冠名“海丝天籁 2016（海南）国
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主要广告公司 服务期限 款项支付约定 权利义务安排 

2016 年 10 月 12 日前

支付 33%。 

际健康博览会” 

海南雅仕维广告

有限公司 
2016.4-2017.4 

1、4 月 30 日前支付

40%；2、发布期满半

年，10 月 15 日前支

付 50%；3、期满后

10个工作日 2017年4

月 28 日前支付 10% 

乙方在海口国际机场国内到达

出口处提供灯箱广告，在停车场

出口及安检大厅，提供 LED 广

告，播放频次 1000 次/天 

（4）公司长期待摊费用中广告费 45.27 万元系 2013 年我司子公司海南椰岛房

地产开发有限公司与海口晚报社签订广告发布合同在 2016 年上半年的摊销额。

相关合同约定椰岛房地产公司在 2013 年 12 月 20 日至 2016 年 6 月 19 日完成合同

242.32 万元额度内的广告投放，故我们将预付的广告费在 2013 年 12 月至 2016 年

6 月之间摊销。根据企业会计准则的规定，长期待摊费用科目核算企业已经发生

但应由本期和以后各期负担的分摊期限在一年以上的各项费用，由于该广告合同

提前预付且摊销年限在一年以上，故其会计处理符合会计准则。 

【会计师核查意见】 

会计师在年度审计过程中，通过执行检查合同及原始凭证、函证、测算、询

问、对广告投放情况的跟踪等程序，认为： 

（1））公司销售费用大幅增长主要是广告制作费、服务费大幅增长所致，符

合公司品牌发展战略和大健康产业发展定位，符合行业发展情况； 

（2）公司为了更好拓展酒类业务、推广品牌影响力加大广告宣传投入，澄

迈椰岛小城一期项目定位旅居养老客户群，该客户群体主要在岛外，其销售模式

由岛内自销改为岛内外分销商代销，服务费增加，因此其广告费和服务费的增加

大幅增长符合公司实际情况； 

（3）我们核对了主要广告协议的权利义务安排、款项支付约定、服务期限

等主要内容与已审财务数据一致； 
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（4）根据企业会计准则的规定，长期待摊费用科目核算企业已经发生但应

由本期和以后各期负担的分摊期限在一年以上的各项费用。公司长期待摊费用中

广告费 45.27 万元系 2013 年公司子公司海南椰岛房地产开发有限公司与海口晚报

社签订广告发布合同在 2016 年上半年的摊销额。该合同收益期为 2013 年 12 月

20 日至 2016 年 6 月 19 日，由于该广告合同提前预付且摊销年限在一年以上，故

其会计处理符合会计准则。 

四、其他 

8. 分季度经营情况。年报披露，公司第一至四季度分别实现营业收入 1.19 

亿元、1.40 亿元、1.69 亿元及 4.19 亿元，分别实现净利润-2796.24 万元、-1719.01 

万元、-1963.08 万元及 2953.32 万元，请公司结合业务特点、结算情况以及营业

收入、利润的确认时点和政策等，补充披露四个季度营业收入、净利润波动的

原因及合理性。请年审会计师发表意见。 

【公司回复】 

（1）从公司年报披露分季度经营情况可得知：公司前三季度收入较少、经营

属于亏损状态，主要的收入和利润均来源于第四季度。公司第四季度收入情况详

见下表： 

从公司全年收入情况来看，房地产收入较为均衡，食品饮料虽然第四季度占

比 45.67%但是绝对值较小，而酒类业务和贸易业务主要集中在第四季度。由于公

司酒类属于保健酒，销售淡旺季比较明显，特别是中秋及春节期间销售量比较集

项目 

2016 年度 其中：第四季度 

营业收入（万元） 
全年平均毛利

率（%） 

第四季度收入

（万元） 

第四季度占总

收入比（%） 

酒类 33,224.43 53.00 19,613.39 59.03 

食品饮料 4,103.83 21.95 1,874.02 45.67 

房地产开发 22,632.63 18.90 6,248.36 27.61 

贸易 24,545.13 3.41 14,157.71 57.68 

其他 119.08 48.32 15.68 13.17 

合  计 84,625.10 27.99 41,909.16 49.52 
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中，历年酒类销售 60%左右均集中在第四季度实现，符合公司保健酒销售特点。

公司严格按照销售收入的确认原则及销售政策在酒类收款并发货的时点结算并

确认收入实现利润。2016 年初贸易业务刚启动上半年处于探索阶段，按照行业销

售模式公司签订的合约大多为远期交易合约到期日均集中在第四季度，加上 2016

年底油脂类现货市价上涨行情较好，故贸易存货集中在第四季度实现销售。因此，

公司收入分季度波动情况具有合理性。 

公司前三季度由于收入较小，而管理费用均匀支出、广告费用投入前期尚未

及时产生收入效益等因素，造成了前三季度的亏损。而公司全年 50%收入集中在

第四季度实现，特别是高毛利的酒类旺季在第四季度，收入的实现对利润贡献较

大；再加上第四季度澄迈金江 45.14 亩土地收储确认收益 719.9 万元，故第四季度

公司实现盈利。因此，公司净利润分季度波动具有合理性。 

【会计师核查意见】 

会计师核对了上述数据，与已审财务数据一致。 

在审计过程中，我们关注到营业收入中①房地产收入较为均衡，食品饮料虽

然第四季度占比 45.67%但是绝对值较小；②公司贸易业务由于上半年刚启动处于

摸索阶段，且公司签订的合约大多为远期交易合约到期日均集中在第四季度，加

上 2016 年底油脂类现货市价上涨行情较好，故贸易收入第四季度金额较大；③

公司酒类主要为保健酒，销售淡旺季比较明显，特别是中秋及春节期间销售量比

较集中，历年酒类销售 60%左右均集中在第四季度实现，故酒类收入四季度金额

较大。因此公司四季度收入波动具有合理性。 

由于前三季度收入较小，而费用的均匀支出造成了前三季度的亏损，第四季

度收入较大，特别是毛利率较高的酒类产品旺季在第四季度，收入的实现对利润

贡献较大；再加上第四季度澄迈金江 45.14 亩土地收储确认收益 719.9 万元，故第

四季度公司实现盈利。因此，公司净利润分季度波动具有合理性。 

 

 

  中审众环会计师事务所（特殊普通合伙） 

二〇一七年六月五日 


