
1 
 

天职国际会计师事务所（特殊普通合伙） 

关于深圳证券交易所公司部问询函[2017]第 123 号的回复 

天职业字[2017]11664-3号 

根据《深圳证券交易所公司部问询函[2017]第 123 号》，天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）

（以下简称“本所”）对《深圳证券交易所公司部问询函[2017]第 123 号》（以下简称“问询函”）所列问

题进行回答，特出具本报告。 

天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“本所”）对本报告的真实性、准确性承担法

律责任，并保证本报告中所涉及各项承诺不存在虚假陈述、重大遗漏之情形。 

 

问题 7.你公司本期实现营业外收入近 442 万元，实现营业外支出 384 万元，营业外

收入主要是与管理人结算租金收入 2,731,336.54 元以及补偿款 1,086,507.70 元。请说

明本期营业外收入形成的原因及相应的会计处理过程，计入当期损益的合理性。具体说

明租金收入的来源，请年审会计师复核相关会计处理的过程和合理性。 

回复： 

深圳中华自行车（集团）股份有限公司（以下简称“深中华”）的租金收入主要是代管理人收取

代管房产租金收入和水电费收入。代管物业共 34 处，总面积为 18,782,21 平方米。2016 年共确认租

赁收入 2,583,236.08 元，确认水电费收入 148,100.46 元。 

深中华关于租金收入的具体会计处理如下： 

1、深中华每月收到租金收入时确认收入： 

借 ：银行存款/现金 

      贷：其他业务收入 

          应交税金 

2、每月支付的各项开支时确认支出： 

借：其他业务支出 

      贷：银行存款/现金 

3、年末深中华和管理人对年度收支进行确认，形成结算报告。公司依据结算报告，将上述其他

业务收入、其他业务支出归集并结转，并确认营业外收入和营业外支出，会计处理如下： 

借 ：其他业务收入 
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        贷：营业外收入 

借 ：营业外支出 

贷：其他业务支出 

会计师针对租金收入的来源和准确性执行了以下程序： 

（1）获取了深中华租金台账进行复核，检查台账是否与账面数是否一致，是否完整记录了租金

收入。 

（2）我们抽取了部分租赁合同，复核租金和租赁人是否和台账一致。 

（3）我们对全年租金收入执行了测算程序，复核全年租金收入是否准确。 

（4）我们执行了银行流水检查的程序，复核付款人和台账登记租赁人是否一致，付款金额与合

同约定是否一致。 

经审核，我们认为，深中华的租金收入来源真实，入账完整、准确。 

问题 11.请年审会计师复核重整相关会计处理是否准确合规。结合证监会解释性公

告第 1 号说明列报为非经常性损益是否合理。 

回复： 

根据《公开发行证券的公司信息披露解释性公告第 1 号——非经常性损益（2008）》规定，非经

常性损益的定义为：“非经常性损益是指与公司正常经营业务无直接关系，以及虽与正常经营业务相

关，但由于其性质特殊和偶发性，影响报表使用人对公司经营业绩和盈利能力做出正常判断的各项交

易和事项产生的损益。” 

1、重整资产相关的会计处理情况 

2012 年 5月 11 日，深中华第一大股东，最大债权人深圳市国晟能源投资发展有限公司以该公司

不能清偿到期债务，且严重资不抵债为由，向深圳市中级人民法院申请重整。2012 年 10 月下旬，深

圳市中级人民法院以（2012）深中法破字第 30-1号民事裁决书，裁定自 2012 年 10月 25 日起对该公

司进行重整，并指定北京市金杜（深圳）律师事务所、深圳市正源清算事务有限公司为该公司管理人。

随后，深圳市中级人民法院作出（2012）深中法破字第 30-1 号决定书，依法批准该公司在管理人的

监督下自行管理财产和营业事务。2013 年 12 月 27 日深圳市中级人民法院（2012）深中法破字第 30-10

号民事裁决书裁定深中华重整计划执行完毕，终结破产程序。 

重整案未尽事宜中的剩余待处置资产（包括房产）所有权已不属于深中华，属于管理人。但管理

人与深中华签订备忘录，由本公司负责日常管理，管理事务包括收取租金、保管维护等。自 2015 年

开始，管理人不再拨付运营费用，而是采取以收抵支的方式，以收取的租金冲抵运营费用。每年末，

深中华编制收支结算报告，交由管理人审核确认。 

根据 2016 年收支结算报告显示，当年代管收入包括租金收入、水电费收入和赔偿收入，共
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4,904,351.94 元，当年代管支出包括支付水电费、物业管理费、薪酬和其他经管费用，共 5,537,783.47

元，当年收支结余为-633,431.53 元。 

其中，收到的赔款收入共 2,173,015.40 元，主要是收到深圳市泰润投资发展有限公司的两年赔

偿款。深圳市泰润投资发展有限公司在改造施工中挖掘地下工程结构时，造成代管宿舍区地面沉降，

引起宿舍区宿舍 8 栋、9栋楼体损毁。经过罗湖区东晓街道人民调解委员会调解，（2015）东晓民调

字第 004号人民调解协议书宣布：“乙方以甲方受到影响 8/9栋楼房建筑面积（总建筑面积为 1866.85）

为基准，以租金每月每平方米人民币 45 元、管理费每月每平米 3.5 元的标准作出相应的经济赔偿，

每月费用合计为人民币 90,542.25 元，每年为人民币 1,086,506.70 元。”。两年合计 2,173,015.40

元。 

考虑到 2016 年只应确认一年赔偿收入 1,086,506.70 元，所以根据 2016 年与管理人收支结算报

告列示，当年收支结余应为-633,431.53-1,086,506.70=-1,719,938.23 元。 

由于代管资产物权不属于深中华所有，不应影响深中华的损益，深中华仅将与代管收入

4,904,351.94 元-1,086,506.70 元=3,817,845.24 元金额相等的代管支出列示为营业外支出。 

我们认为，以上重整资产相关的代管收入和代管支出与公司正常经营业务无直接关系，可以作为

当期营业外收入和营业外支出列示。 

2、2016 年度深中华非经常性损益列示情况 

深中华 2016年度非经常性损益情况列示如下表： 

非经常性损益明细 本期金额 说明 

（1）非流动性资产处置损益，包括已计提资产减值准备的冲销部分 -11,450.00 说明 1 

（2）越权审批，或无正式批准文件，或偶发性的税收返还、减免 - 
 

（3）计入当期损益的政府补助，但与公司正常经营业务密切相关，符合国

家政策规定、按照一定标准定额或定量持续享受的政府补助除外 
- 

 

（4）计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费 - 
 

（5）企业取得子公司、联营企业及合营企业的投资成本小于取得投资时应

享有被投资单位可辨认净资产公允价值产生的收益 
- 

 

（6）非货币性资产交换损益 - 
 

（7）委托他人投资或管理资产的损益 - 
 

（8）因不可抗力因素，如遭受自然灾害而计提的各项资产减值准备 - 
 

（9）债务重组损益 - 
 

（10）企业重组费用，如安置职工的支出、整合费用等 - 
 

（11）交易价格显失公允的交易产生的超过公允价值部分的损益 - 
 

（12）同一控制下企业合并产生的子公司期初至合并日的当期净损益 - 
 

（13）与公司正常经营业务无关的或有事项产生的损益 - 
 

（14）除同公司正常经营业务相关的有效套期保值业务外，持有交易性金

融资产、交易性金融负债产生的公允价值变动损益，以及处置交易性金融
- 
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非经常性损益明细 本期金额 说明 

资产、交易性金融负债和可供出售金融资产取得的投资收益 

（15）单独进行减值测试的应收款项减值准备转回 - 
 

（16）对外委托贷款取得的损益 - 
 

（17）采用公允价值模式进行后续计量的投资性房地产公允价值变动产生

的损益 
- 

 

（18）根据税收、会计等法律、法规的要求对当期损益进行一次性调整对

当期损益的影响 
- 

 

（19）受托经营取得的托管费收入 - 
 

（20)除上述各项之外的其他营业外收入和支出 595,720.77 说明 2 

(21)其他符合非经常性损益定义的损益项目 - 
 

非经常性损益合计 584,270.77 
 

减：所得税影响金额 5,201.21 
 

扣除所得税影响后的非经常性损益 579,069.56 
 

其中：归属于母公司所有者的非经常性损益 574,388.48 
 

归属于少数股东的非经常性损益 4,681.08 
 

说明 1、非流动性资产处置损益，包括已计提资产减值准备的冲销部分： 

深中华2016年处置了一台车牌号为粤BW9816的福田面包车，产生的处置固定资产损失 11,450.00

元列示在本项。 

说明 2、除上述各项之外的其他营业外收入和支出： 

a、深中华本年收到购房更名款 558,192.00 元。购房更名款主要是深中华在罗湖区独树村东侧地

段、占地面积 14,233 平方米的土地兴建“中华花园”住宅；此住宅原作为安居房分配给公司员工，

后部分房屋用于出售，由于此出售部分房产证需通过深中华才能补办，而更名费补偿款即购买方支付

给深中华在补办房产证过程中的相应报酬。 

b、深中华本年收到各种政府补贴共 45,316.77 元。 

c、捐赠自行车支出 4,788.00 元。 

d、其他零星支付 3,000.00 元。 

e、上文“1、重整资产相关的会计处理情况”解释过的代管收入 3,817,845.24 元以及相应的代

管支出 3,817,845.24 元。 

以上五项合计为 595,720.77 元。 

 

我们认为，以上各项营业外收入或营业外支出，与公司正常经营业务无直接关系，属于偶发性行

为，作为当期非经常性损益披露金额准确。 
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（此页无正文，为《天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）关于关于深圳证券交易所公司部问询函

[2017]第 123 号的回复》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                          天职国际会计师事务所（特殊普通合伙） 

                                              

二○一七年五月十六日 
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