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重 大 资 产 重 组 注 入 标 的 资 产 减 值 测 试

审 核 报 告

德皓核字[2026]00001188号

深圳市建艺装饰集团股份有限公司全体股东：

我们接受委托，审核了后附的深圳市建艺装饰集团股份有限公

司（以下简称建艺集团）编制的《深圳市建艺装饰集团股份有限公

司重大资产重组注入标的资产减值测试报告》（以下简称“注入标

的资产减值测试报告”）。

一、管理层的责任

按照《上市公司重大资产重组管理办法（2025 修正）》的有关

规定，以及建艺集团与广东建星控股集团有限公司等签订的《股权

转让协议》相关要求，编制业绩承诺期届满之注入标的资产减值测

试报告，保证其内容真实、准确、完整，不存在虚假记录、误导性

陈述或重大遗漏是建艺集团管理层的责任。

二、注册会计师的责任

我们的责任是在实施审核工作的基础上对建艺集团管理层编制

的注入标的资产减值测试报告发表意见。我们按照中国注册会计师

审计准则的规定执行了审核业务。中国注册会计师审计准则要求我
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们遵守职业道德规范，计划和实施审核工作，以对注入标的资产减

值测试报告是否不存在重大错报获取合理保证。在审核过程中,我们

实施了包括核查会计记录等我们认为必要的审核程序。我们相信,我

们的鉴证工作为发表意见提供了合理的基础。

三、审核结论

我们认为,建艺集团管理层编制的注入标的资产减值测试报告

已按照中国证券监督管理委员会颁布的《上市公司重大资产重组管

理办法（2025 修正）》及相关要求的规定编制,在所有重大方面公允

反映了建艺集团重大资产重组注入标的资产减值测试结论。

四、对报告使用者和使用目的的限定

本审核报告仅供建艺集团 2025 年度报告披露时使用，不得用作

任何其他目的。我们同意将本审核报告作为建艺集团年度报告的必

备文件，随同其他文件一起报送并对外披露。

北京德皓国际会计师事务所（特殊普通合伙） 中国注册会计师：

中国·北京

李韩冰

中国注册会计师：

陈明

二〇二六年四月二十六日
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深圳市建艺装饰集团股份有限公司

重大资产重组注入标的资产减值测试报告

按照《上市公司重大资产重组管理办法》的有关规定，以及深圳市建艺装饰集团股份

有限公司（以下简称“本公司”）与广东建星控股集团有限公司签订的《股权转让协议》

相关要求，本公司编制了《重大资产重组注入标的资产减值测试报告》。

一、重大资产重组的基本情况

1．交易对方

广东建星控股集团有限公司（以下简称“建星控股”）、蔡光、王爱志、万杰。

2．交易标的

建星控股、蔡光、王爱志、万杰等交易对方持有的广东建星建造集团有限公司（以下

简称“建星建造”）80.00%股权。

3．交易价格

根据广东卓越土地房地产评估咨询有限公司出具并经珠海正方集团有限公司备案的

《资产评估报告》（粤卓越评[2022]资产 08 第 0375 号），截至 2021 年 12 月 31 日，建星

建造 100%股东权益价值评估结果为 103,309.46 万元，评估值较合并口径归母净资产账面

价值增值 58,945.91 万元，增值率为 132.87%；较母公司口径账面净资产增值 63,253.28

万元，增值率为 157.91%。

2022 年 2 月 28 日，建星建造向控股股东建星控股定向分红 11,603.49 万元。

考虑上述定向分红后，建星建造 100%股权评估值为 91,705.97 万元，建星建造 80.00%

股权对应的评估值为 73,364.78 万元。

综合考虑评估结果及期后分红事项调整，经交易各方协商一致同意，标的资产的交易

价格最终确定为 72,000.00 万元。

4．交易支付

本次交易中，本公司将全部以现金方式支付交易对价。

5．交易实施情况

2022 年 12 月 14 日，交易对方已将其持有的标的公司 80%股权过户至本公司名下，标
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的公司已就本次标的资产过户完成了工商变更登记手续。

二、收购资产业绩承诺情况

1．业绩承诺

根据建艺集团与交易对方签订的《股权转让协议》中关于业绩承诺及业绩补偿安排的

约定，建星控股作为业绩承诺方，就本次交易向建艺集团的利润承诺期间为 2022 年度、2023

年度、2024 年度、2025 年度。

建星控股承诺，建星建造 2022 年度净利润不低于 11,000 万元，2022 年度、2023 年度

净利润合计不低于 23,000 万元，2022 年度、2023 年度、2024 年度净利润合计不低于 36,000

万元，2022 年度、2023 年度、2024 年度、2025 年度净利润合计不低于 50,000 万元。

在利润承诺期内建星建造实现的净利润以建艺集团所聘请具有从事证券期货相关业务

资格的会计师事务所审计的合并报表口径下归属于母公司所有者的净利润(以扣除非经常

性损益孰低计算，非经常性损益不含单独进行减值测试的应收款项减值准备转回金额)为

准。

2．业绩补偿

在利润承诺期内，若建星建造每一会计年度累计实际实现净利润未达到建星控股相应

年度累计承诺净利润数额，则建星控股应就未达到承诺净利润的部分向建艺集团进行现金

补偿。现金补偿金额计算方式如下：建星控股当年应补偿现金金额=（截至当期期末累积承

诺净利润数-截至当期期末累积实现净利润数）×本次股权转让比例-累积已补偿金额。

如根据上述公式计算的当年应补偿现金金额小于或等于 0时，则按 0 取值，即建星控

股无需向建艺集团补偿现金。但建星控股已经补偿的现金不冲回。

本次交易完成后，建艺集团应在利润承诺期内各个会计年度结束后聘请具有从事证券、

期货相关业务资格的会计师事务所对标的公司实现的业绩情况出具《专项审计报告》，根

据《专项审计报告》确定建星控股承诺净利润数与标的公司实际实现净利润数的差额，并

在建艺集团年度报告中单独披露该差额。

如因标的公司实现的实际净利润数低于承诺净利润数而须向建艺集团进行补偿的，建

艺集团应在审计机构最迟于下一会计年度 4 月 30 日（为避免歧义，含下一会计年度 4 月

30 日当日）出具正式《专项审计报告》后 5 个工作日内通知建星控股。若建艺集团尚未支

付的当期现金对价大于当期应补偿金额，补偿金额应从建艺集团尚未支付的现金对价中予

以扣除，剩余现金对价建艺集团应在前述《专项审计报告》出具后 10 个工作日支付给转让
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方；若建艺集团尚未支付的当期现金对价小于当期应补偿金额，则建艺集团不予支付该等

尚未支付的现金，且不足部分须由建星控股另行以现金方式在前述《专项审计报告》出具

之后 10 个工作日内向建艺集团补足，如建星控股未在《专项审计报告》出具之后 10 个工

作日内向建艺集团补足时，建艺集团有权要求蔡光、王爱志、万杰就上述补足事项承担连

带责任。

3．减值测试及补偿

在利润承诺期届满时，建艺集团将聘请具有证券、期货相关业务资格的审计机构标的

股权进行减值测试，如果减值金额大于已补偿现金金额的，则转让方同意另行向建艺集团

作出资产减值补偿，减值补偿采取现金补偿的形式。减值补偿的金额为：减值应补偿现金

金额=期末减值额-补偿期限内已补偿总金额。

三、减值测试过程

本公司已聘请深圳市国誉资产评估房地产土地估价顾问有限公司对建星建造股东全部

权益在基准日 2025 年 12 月 31 日的价值进行评估，并由其出具了深国誉评报字 ZB2026 第

228 号资产评估报告。根据《资产评估报告》，建星建造股东全部权益在评估基准日 2025

年 12 月 31 日的市场价值为 105,485.00 万元。

四、测试结论

截止至 2025 年 12 月 31 日，建星建造股东 80%权益价值估值 84,388.00 万元，高于建

艺集团原收购交易作价 72,000.00 万元，建星建造 80%股权未发生减值。

五、本说明的批准

本说明业经本公司第五届董事会第二十四次会议于 2026 年 4 月 26 日批准。

深圳市建艺装饰集团股份有限公司

二〇二六年四月二十六日
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