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关于深圳市长方集团股份有限公司投资性房地产会计政策

变更专项说明的鉴证报告 

 

                                  中兴财光华审专字（2025）第 225004 号 

 

深圳市长方集团股份有限公司全体股东： 

我们接受委托，对后附的深圳市长方集团股份有限公司(以下简称长方集

团公司)管理层编制的《深圳市长方集团股份有限公司投资性房地产会计政策

变更专项说明》（以下简称专项说明）进行专项鉴证。 

一、管理层的责任 

贵公司管理层的责任是按照《企业会计准则第 3 号-投资性房地产》、《企

业会计准则第 28 号——会计政策、会计估计变更和差错更正》等相关规定编

制后附的关于投资性房地产会计政策变更的专项说明，并负责设计、执行和维

护必要的内部控制，保证其内容真实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性

陈述或重大遗漏。 

 

二、注册会计师的责任 

我们的责任是在执行鉴证工作的基础上对专项说明发表鉴证意见。我们按

照中国注册会计师审计准则的规定执行了鉴证工作。中国注册会计师审计准则

要求我们遵守中国注册会计师职业道德守则，计划和执行鉴证工作，以对专项

说明是否不存在重大错报获取合理保证。在鉴证过程中，我们实施了包括检查、

重新计算等我们认为必要的鉴证程序，并根据所获取的鉴证证据作出职业判

断。 

我们相信，我们获取的鉴证证据是充分、适当的，为发表鉴证意见提供了

基础。 

三、鉴证结论 

我们认为，后附的长方集团公司管理层编制的关于投资性房地产会计政策



 

变更的专项说明在所有重大方面如实反映了本次会计政策变更的情况，相关会

计处理符合《企业会计准则第 3 号一投资性房地产》、《企业会计准则第 28

号一会计政策、会计估计变更和差错更正》的规定。 

四、对使用者和使用目的限定 

本专项鉴证报告仅供长方集团公司提请股东大会审议关于此次投资性房

地产会计政策变更事项相关议案之目的使用，未经本事务所书面同意，不得用

于其他任何目的。因使用不当造成的后果，与本事务所及执行本次审计业务的

注册会计师无关。 

 

  中兴财光华会计师事务所 

(特殊普通合伙) 
     中国注册会计师：  

    
 

 
 
 

中国·北京 

 
 
 
 
        中国注册会计师:  

 

2025 年 4 月 25 日 
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 深圳市长方集团股份有限公司 

关于投资性房地产会计政策变更的专项说明 

 

一、会计政策变更的原因 

公司对投资性房地产的后续计量方法为成本计量模式，成本计量模式难以动

态反映公司投资性房地产在当前市场下的公允价值。为更加客观地反映公司持有

的投资性房地产的真实价值，增强公司财务信息的准确性，便于投资者客观地了

解公司的资产状况，公司拟对投资性房地产的后续计量模式进行变更，即由成本

计量模式变更为公允价值计量模式。 

目前，公司所持有的投资性房地产所在地有活跃的房地产租赁和交易市场，

投资性房地产的公允价值能够持续可靠地取得。投资性房地产的后续计量模式变

更后，公司将以评估机构出具的评估报告确定相关投资性房地产的公允价值。 

 

二、变更日期 

投资性房地产会计政策变更日期为 2025 年 1 月 1 日。 

 

三、会计政策变更的主要内容 

1、本次会计政策变更前采用的会计政策 

公司对投资性房地产采用成本模式进行后续计量，按其预计使用寿命及净残

值率对建筑物和土地使用权计提折旧或摊销。投资性房地产的预计使用寿命、净

残值率及年折旧（摊销）率列示如下： 

类别 使用年限（年） 残值率% 年折旧率% 

房屋及建筑物 10-25 5.00 3.80~9.50 

土地使用权 50  2 

2、本次会计政策变更后采用的会计政策 

公司对投资性房地产采用公允价值模式进行后续计量，不对其计提折旧或进

行摊销，并以资产负债表日投资性房地产的公允价值为基础调整其账面价值，公

允价值与原账面价值之间的差额计入当期损益。 
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已采用公允价值模式计量的投资性房地产，不得从公允价值模式转为成本模

式。采用公允价值模式计量的投资性房地产的用途改变为自用时，自转换之日起，

以其转换当日的公允价值作为自用房地产的账面价值，公允价值与原账面价值的

差额计入当期损益。自用房地产的用途改变为赚取租金或资本增值时，自转换之

日起，将固定资产或无形资产转换为投资性房地产，以转换当日的公允价值作为

投资性房地产的账面价值，转换当日的公允价值小于固定资产和无形资产原账面

价值的，其差额计入当期损益;转换当日的公允价值大于固定资产和无形资产原

账面价值的，其差额计入所有者权益。 

当投资性房地产被处置，或者永久退出使用且预计不能从其处置中取得经济

利益时，终止确认该项投资性房地产。投资性房地产出售、转让、报废或者发生

毁损，将处置收入扣除其账面价值和相关税费后的金额计入当期损益。若存在原

转换日计入其他综合收益的金额，也一并结转计入当期损益。 

 

四、投资性房地产情况 

目前，公司持有的投资性房地产位于工业区坪山镇长方照明工业厂区（以下

简称“坪山工业园”），建筑面积 68,070.56m²。截至 2024 年 12 月 31 日，坪山工业

园账面价值为 5,958.42 万元。 

为了更加客观地反映投资性房地产的公允价值，公司聘请了上海众华资产评

估有限公司(以下简称众华评估)对公司现有的投资性房地产的房地产市场交易情

况进行了调查，对投资性房地产的公允价值做出合理测算评估。众华评估为此出

具了沪众评报字（2025）第 0096 号评估报告，根据评估报告，公司拥有的投资

性房地产于评估基准日 2024 年 12 月 31 日的评估值为 29,910.00 万元。 

 

五、会计政策变更的会计处理及其对相关期间财务状况和经营成果的影响     

根据《企业会计准则第 3 号--投资性房地产》规定，投资性房地产的后续计

量模式由成本模式转为公允价值模式的，应当作为会计政策变更，按照《企业会

计准则第 28 号--会计政策、会计估计变更和差错更正》处理。本次会计政策变更

需要对当期的财务报表进行调整，同时对比较财务报表进行追溯调整。期初及上
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年受影响的财务报表项目明细情况如下: 

1、资产负债表                                          单位：元 

2024 年 12 月 31 日 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响（增加+减少

-） 

影响比例

（%） 

投资性房地产 59,584,178.34 299,100,000.00 239,515,821.66 401.98 

递延所得税负债 3,246,809.75 39,174,183.00 35,927,373.25 1,106.54 

未分配利润 -1,565,736,347.80 -1,362,147,899.39 203,588,448.41 13.00 

归属母公司的所

有者权益合计 
30,826,504.37 234,414,952.78 203,588,448.41 660.43 

2、利润表                                                 单位：元 

2024 年 1-12 月 

项目 追溯调整前 追溯调整后 
影响（增加+减

少-） 

影响比例

（%） 

营业成本 367,716,942.49 362,585,560.18 -5,131,382.31 -1.40 

公允价值变动损益 - 4,285,476.07 4,285,476.07  

所得税 -4,421,848.89 -3,009,320.13 1,412,528.76 31.94 

净利润 -41,713,705.58 -33,709,375.96 8,004,329.62 19.19 

归属于母公司所有

者的净利润 
-41,739,092.60 -33,734,762.98 8,004,329.62 19.18 

 

六、审批程序 

2025 年 4 月 25 日公司第五届董事会第十一次会议审议通过了《关于投资性

房地产会计政策变更的议案》，决策程序符合法律法规和《公司章程》等规定，

不存在损害公司及股东利益的情形，同意公司本次会计政策变更。关于公司投资

性房地产会计政策变更事项尚需提交公司股东大会批准。  

 

七、其他需要说明事项 

公司上述会计政策变更符合公司实际情况，会计处理符合《企业会计准则第

28 号一会计政策、会计估计变更和差错更正》等相关规定，有利于更加客观公
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正的反映公司持有的投资性房地产的真实价值，增强公司财务信息的准确性。 

 

 

深圳市长方集团股份有限公司 

 

 2025 年 4 月 25 日 


