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信永中和会计师事务所 

对深圳证券交易所 

《关于对深圳世联行地产顾问股份有限公司 2017 年年报的问函》 

（中小板年报问询函【2018】第 57 号）的回复意见 
 

 

深圳证券交易所： 

 

根据贵所 2018 年 5 月 2 日出具的中小板年报问询函【2018】第 57 号《关于对深

圳世联行地产顾问股份有限公司 2017 年年报的问询函》的要求，信永中和会计师事务

所（特殊普通合伙）（以下简称会计师或我们）就问询函中涉及会计师发表意见的相关

事项，回复如下： 

 

2、报告期内，你公司资产服务业务实现营业收入 84,903.18 万元，营业成

本为 103,278.01 万元，毛利率为-21.64%。截至 2017 年 12 月 31 日，你公司旗

下的红璞公寓全国签约间数突破 10 万间，在管运营房间约 3.5 万间，平均出租

率 81%。请你公司说明：  

（5）补充说明长租公寓项目业务的会计处理，并请年审会计师发表明确意

见。 

 

公司说明： 

 

公司长租公寓项目业务的会计处理说明如下： 

 

1）项目签订收房合同，按合同支付租赁押金和预付租金: 借：其他应收款-押金\

预付账款 贷：银行存款 

 

2）项目装修工程完工验收合格，按工程验收结算单确认装修成本: 借：长期待摊

费用-装修费\应交税费-应交增值税-进项税   贷：应付账款\银行存款 

 

3）项目收房的租赁成本，分期按直线法确认租金成本 借：主营业务成本-租金   

贷：应付账款/预付账款 

 

4）按收房合同约定，按期支付租金 借：应付账款/预付账款 应交税费-应交增值

税-进项税    贷：银行存款 

 



 

5）项目装修工程验收合格后，按期确认摊销项目的装修成本借：主营业务成本-装

修费   贷：长期待摊费用-装修费 

 

摊销期限：项目的结构加固、重新砌墙排房、集中供暖供电、电梯等公共建设工程

成本，按 8 年进行分摊，实际租赁期短于 8 年的，按实际租赁期分摊；项目的室内装修

及配置成本，按 5 年进行分摊，实际租赁期短于 5 年的，按实际租赁期分摊。 

 

6）项目上线签订出房合同，按合同收取租客的押金和预收租金  借：银行存款  贷：

其他应付款-押金\预收账款\应收账款 

 

7）出房合同约定后，按直线法分期确认合同收入  借：预收账款\应收账款  贷：

主营业务收入-公寓  贷：应交税费-应交增值税-销项税 

 

8）项目的人员工资、拓展费用、运营费用等成本费用，在实际发生时按权责发生

制原则进行确认  借：主营业务成本\管理费用  应交税费-应交增值税-进项税   贷：

应付账款\银行存款 

 

会计师意见： 

 

公司对长租公寓的上述会计处理，我们认为其符合企业会计准则规定。公司已按照

会计准则的规定，做为承租人时，对经营租赁的租金在租赁期内各个期间按照直线法进

行摊销，做为出租人时，对经营租赁租金在租赁期内各个期间按照直线法确认为当期损

益。 

 

6、报告期末，你公司因限制性股票期权产生的可抵扣暂时性差异为

7,729.79 万元。请你公司补充说明上述限制性股票期权的会计处理，并请年审

会计师发表明确意见。 

 

公司说明： 

 

公司目前进行的股份支付计划： ①2016 年 3 月 11 日以每股 3.936 元授予的限制性

股票 20,994,400 股，分为 4 个解锁期，分年度进行绩效考核并解锁；②2017 年 9月 26

日以每股 11.95 元行权价授予的股票期权 59,891,000 股，分为 3 个行权期，分年度进

行绩效考核并行权。 

 

公司对以上股份支付进行会计处理如下： 

 

1、在股份支付授予时： 借：银行存款 贷：股本\资本公积 ， 同时就回购义务确



 

认负债：借：库存股   贷：其他应付款-限制性股票回购义务  

 

2、股份支付行权等待期内，根据授予日的公允价值确认年度分摊成本：借：管理

费用  贷：资本公积-其他资本公积  

 

3、根据相关会计准则的规定，上市公司应根据期末存在的信息估计未来可以税前

抵扣的金额，以未来期间很可能取得的应纳税所得额为限确认递延所得税资产，如果预

计未来期间可抵扣的金额超过等待期内确认的成本费用，超出部分形成的递延所得税资

产应直接计入所有者权益。根据期末公司收盘价，预计未来可抵扣的金额，确认相关的

递 延 所 得 税 资 产 分 录 如 下 ： 借 ： 递 延 所 得 税 资 产  贷 ： 所 得 税 费 用                             

\资本公积  

 

4、达成解锁条件时，解锁限制性股票：借：其他应付款-限制性股票回购义务  贷：

库存股                               

    

公司因限制性股票期权产生的可抵扣暂时性差异 7,729.79 万元，分别系股票期权

产生可抵扣暂时性差异 1,029.12 万元，限制性股票产生可抵扣暂时性差异 6,700.67 万

元。限制性股票产生可抵扣差异的金额=预计未来可行权股票数*（预计未来可行权公允

价格-授予时支付的价格） 

 

计算取数基础：限制性股票授予时支付每股 3.936 元，截止 2017 年 12 月 31 日时

预测未来可行权公允价格以 2017 年 12 月 31日收盘价每股 11.15 元为基础来预测。 

 

会计师意见： 

 

我们认为公司限制性股票期权会计处理符合企业会计准则规定。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

（本页无正文，为《信永中和会计师事务所（特殊普通合伙）对深圳证券交易所<关于

对深圳世联行地产顾问股份有限公司 2017 年年报的问询函>（中小板年报问询函【2018】

第 57 号）的回复意见》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

 

信永中和会计师事务所（特殊普通合伙） 

 

     年     月     日 
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