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股票简称：步步高           股票代码：002251           公告编号：2018-088  

 

步步高商业连锁股份有限公司 

关于对深圳证券交易所问询函回复的公告  

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏。 

步步高商业连锁股份有限公司（以下简称“公司”）于 2018 年 8 月 28 

日披露了《关于投资性房地产会计政策变更的公告（2018-076）》和《关于部分

自用房地产转为投资性房地产及采用公允价值模式计量的公告（2018-077）》。

2018 年 9 月 11 日，公司董事会收到深圳证券交易所中小板公司管理部《关于

对步步高商业连锁股份有限公司的问询函》（中小板问询函【2018】第 674 号）

（以下简称“问询函”）。根据问询函的要求，经公司董事会认真核查和落实，

对问询函中所关注的问题进行了回复，现将回复内容公告如下：   

 

1、请详细说明变更投资性房地产后续计量模式的原因、依据及合理性，相

关会计处理是否符合《企业会计准则》的规定。 

回复： 

公司认为采用公允价值模式对投资性房地产进行后续计量能更加客观地反

映相关资产的价值，便于公司管理层及投资者及时了解公司真实财务状况，为其

决策提供更有用的信息。 

本次会计政策变更前，计入投资性房产的岭南家园 E 座 2 层商场 1 号商铺

和 6 号商铺均为公司 2015 年收购南城百货时取得。由于该次收购为非同一控制

下企业合并，上述投资性房地产在纳入公司合并报表时已依据资产当时的公允价

值对账面价值进行了调整。近两年上述投资性房地产所在区域的房地产升值明显，

采用成本法核算已无法体现其公允价值，不利于投资者客观的了解公司的资产状

况。因此，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。 

《企业会计准则第 3号—投资性房地产》规定，企业对投资性房地产的后续
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计量模式可以选择采用成本模式，也可以选择采用公允价值模式。公司所持投资

性房地产满足“投资性房地产所在地有活跃的房地产交易市场”、“企业能够从

房地产交易市场取得同类或类似房地产的市场价格及其他相关信息，从而对投资

性房地产的公允价值作出合理的估计”两个条件。并且采用公允价值模式对投资

性房地产进行后续计量是目前国际通行的成熟方法，目前已采取该模式的上市公

司有：中央商场、供销大集、茂业百货、国美通讯、嘉凯城、深圳惠城、凯撒文

化等。因此，可将公司持有的投资性房地产的后续计量模式由成本计量模式变更

为公允价值计量模式，并作为会计政策变更处理。 

《企业会计准则第 3号—投资性房地产》第十二条规定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。因此本次会计政策变更需要对 2018年 6月 30

日、2017年 12月 31日资产负债表及 2018年 1-6月、2017年度利润表进行追溯

调整。 

《企业会计准则第 3 号—投资性房地产》第十一条规定 采用公允价值模式

计量的，不对投资性房地产计提折旧或进行摊销，应当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。 

经测算,追溯调整对2018年6月30日（2018年1-6月）的合并财务报表影响如

下: 

单位：元 

合并报表项目 影响金额:增加+/减少- 

投资性房地产 +11,392,854.02 

递延所得税负债 +1,708,928.10 

未分配利润 +9,683,925.92 

归属母公司所有者权益合计 +9,683,925.92 

其他业务成本 -513,172.14 

公允价值变动损益 +816,190.48 

所得税费用 +199,404.39 

归属母公司所有者的净利润 +1,129,958.22 

 

https://baike.baidu.com/item/%E4%BC%81%E4%B8%9A%E4%BC%9A%E8%AE%A1%E5%87%86%E5%88%99%E7%AC%AC28%E5%8F%B7%E2%80%94%E2%80%94%E4%BC%9A%E8%AE%A1%E6%94%BF%E7%AD%96%E3%80%81%E4%BC%9A%E8%AE%A1%E4%BC%B0%E8%AE%A1%E5%8F%98%E6%9B%B4%E5%92%8C%E5%B7%AE%E9%94%99%E6%9B%B4%E6%AD%A3
https://baike.baidu.com/item/%E4%BC%81%E4%B8%9A%E4%BC%9A%E8%AE%A1%E5%87%86%E5%88%99%E7%AC%AC28%E5%8F%B7%E2%80%94%E2%80%94%E4%BC%9A%E8%AE%A1%E6%94%BF%E7%AD%96%E3%80%81%E4%BC%9A%E8%AE%A1%E4%BC%B0%E8%AE%A1%E5%8F%98%E6%9B%B4%E5%92%8C%E5%B7%AE%E9%94%99%E6%9B%B4%E6%AD%A3
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经测算,追溯调整对2017年12月31日（2017年度）合并财务报表影响如下: 

单位：元 

合并报表项目 影响金额:增加+/减少- 

投资性房地产 +10,063,491.41 

递延所得税负债 +1,509,523.71 

未分配利润 +8,553,967.69 

归属母公司所有者权益合计 +8,553,967.69 

其他业务成本 -1,026,344.28 

公允价值变动损益 +1,990,476.19 

所得税费用 +452,523.07 

归属母公司所有者的净利润 +2,564,297.40 

公司聘请开元资产评估有限公司对公司持有的投资性房地产的公允价值进

行合理测算评估，并出具了相关的投资性房地产评估报告，投资性房地产的公允

价值系根据上述评估结果参考确定。同时聘请天健会计师事务所（特殊普通合伙）

对本次投资性房地产会计政策变更出具专项报告。 

 

2、请详细说明将部分自用房地产转为投资性房地产的原因、依据及合理性，

相关会计处理是否符合《企业会计准则》的规定。 

回复： 

公司此前并未对自有物业各楼层经营模式进行整体规划，自有物业各楼层中

普遍同时存在自营、联营、租赁等多种经营模式。 

受国内整体经济环境的影响，中产阶层、城镇化等因素对于市场的影响不断

加大，消费者对于消费环境、商品品质及服务提出了新的需求，如何通过消费场

景提升客户体验，满足客户多元化、多层次的消费需求是零售类公司普遍面临的

重要课题。基于上述情况，公司也在积极探索经营业态的转型，尝试从经营商品

向经营客流转型，通过增加功能性项目（主要通过对外出租的形式实现），如餐

饮、娱乐、休闲、竞技、艺术等，以进一步补充、完善经营业态，提升门店竞争

力。近期，公司管理层对自有物业进行了系统梳理，将部分区域整体划分出来用

于长期对外出租，以达到增强客流、保证整体收益的效果，上述经营模式业经公
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司董事会审议，短期内不会发生变化。 

公司自有房产物业拟计入投资性房地产，符合《企业会计准则第 3号——投

资性房地产》规定。公司目前投资性房地产项目位于所在城市的核心区域，有活

跃的房地产交易市场，可以取得同类或类似房地产的市场价格及其他相关信息，

采用公允价值对投资性房地产进行后续计量具有可操作性。基于以上原因，公司

拟对以上自有房产物业计入投资性房地产及采用公允价值进行后续计量。 

《企业会计准则第 3号—投资性房地产》第十六条规定“自用房地产或存货

转换为采用公允价值模式计量的投资性房地产时，投资性房地产按照转换当日的

公允价值计价，转换当日的公允价值小于原账面价值的，其差额计入当期损益；

转换当日的公允价值大于原账面价值的，其差额计入所有者权益”。同时，《企

业会计准则第 18号——所得税》第四条规定“ 企业在取得资产、负债时，应当

确定其计税基础。资产、负债的账面价值与其计税基础存在差异的，应当按照本

准则规定确认所产生的递延所得税资产或递延所得税负债”。公司本次转为投资

性房地产所涉及房产评估增值 167,326.81万元，计入所有者权益 125,495.11

万元、计入递延所得税负债 41,831.70 万元，最终数据以年度审计数据为准。 

《企业会计准则第 3号—投资性房地产》第十一条规定“采用公允价值模式

计量的，不对投资性房地产计提折旧或进行摊销”。公司本次转为投资性房地产

所涉及房产因采用公允价值进行后续计量，相应资产不需计提折旧摊销，将使

2018年 9-12月减少折旧摊销额约 2,031.46万元、净利润增加约 1,523.60万元，

最终数据以年度审计数据为准。 

 

3、你公司公告称自用房地产转为投资性房地产所涉及房产评估增值

167,326.81 万元，计入所有者权益 125,495.11 万元、计入递延所得税负债

41,831.70 万元，2018 年 9-12 月净利润增加约 1,523.60 万元。请说明上述投

资性房地产公允价值的计算过程及其依据，具体评估方法、评估参数及重要假

设。 

回复： 

（一）投资性房地产公允价值的计算过程及其依据 

1、投资性房地产公允价值的计算过程 
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在符合会计准则计量属性规定的条件时，会计准则下的公允价值一般等同于

资产评估准则下的市场价值。本次评估的市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各

自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易

的价值估计数额。 

房地产的评估价值=房地产比准单价×建筑面积 

其中：比准单价=可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×

房地产状况修正系数 

房地产状况修正系数=区位状况修正系数×个别状况修正系数 

2、评估取价依据主要有：产权持有单位评估基准日的资产评估申报表；资

产评估专业人员现场勘察记录、调查收集的相关估价信息资料；委估资产所在区

域类似房地产交易资料；评估基准日的银行贷款利率、国债利率、赋税基准及税

率等；原城乡建设环境保护部《房屋完损等级及评定标准》；中国经济科学技术

出版社出版的《资产评估常用数据与参数手册》；其他相关资料。 

（二）具体评估方法、评估参数及重要假设。 

1、具体评估方法 

本次评估的投资性房地产所处区域房地产市场发育较成熟且存在大量可比

拟的房地产成交案例，故可采用市场法对其进行评估。 

市场法的理论依据——替代原理 

市场法的定义：市场法是将评估对象与在估价时点近期有过交易的类似房地

产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算评估对象的

客观合理价格或价值的方法。 

2、评估参数 

本次评估中的重要参数主要包括可比实例价格、房地产状况修正系数、建筑

面积等 

（1）可比实例价格 

其中可比实例价格为资产评估专业人员选取与评估对象的用途相近、交易类

型相同、区域及个别因素条件相近、交易情况正常的具有替代性和相关性的可比

实例。 

（2）房地产状况修正系数 
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房地产状况修正系数由评估对象和可比实例比较因素对比确定： 

比较因素包括区域因素和个别因素。其中区域因素为自然条件、社会条件、

商服繁华度、人口密度、建筑物密度、人口密度、建筑物密度、交通便捷度、公

交线路、基础设施完备度、公共设施完善度、环境质量优劣度；个别因素为土地

取得方式、他项权利限制、使用类型、临街状态、建筑结构、新旧程度、楼层、

平面布置、采光、通风等、面积、装修标准、设施齐备、车位、层高、工程质量。

以评估对象的各因素条件为基础，相应指数为 100，将可比实例相应因素条件与

评估对象相比较确定相应的指数，从而计算出房地产状况修正系数。 

（3）建筑面积 

本次评估截止报告日已取得权证的以证载建筑面积确认建筑面积；尚未取得

权证的根据委估房屋购买合同及实地勘察确定，总建筑面积为 284,476.58 平方

米(另附带配套车库 85109.21 平米)。 

   3、重要假设 

（1）公平交易假设 

公平交易假设是假定评估对象已处于交易过程中，评估师根据评估对象的交

易条件等按公平原则模拟市场进行估价。公平交易假设是资产评估得以进行的一

个最基本的前提假设。 

（2）公开市场假设 

公开市场假设是假定在市场上交易的资产或拟在市场上交易的资产，资产交

易双方彼此地位平等，彼此都有获得足够市场信息的机会和时间，以便于对资产

的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上可

以公开买卖为基础。 

（3）资产持续经营假设 

资产持续经营假设是指评估时假定委估资产按照目前的用途和使用的方式、

规模、频率、环境等情况继续使用，或者在有所改变的基础上使用，相应确定评

估方法、参数和依据。 

（4）假设国家和委估资产所在地现行的有关法律法规、行业政策、产业政

策、宏观经济环境等较评估基准日无重大变化；资产所处地区的政治、经济和社

会环境无重大变化。 
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（5）资产所在地区的财政和货币政策以及所执行的有关利率、汇率、赋税

基准及税率、政策性征收费用等不发生重大变化。 

（6）假设无其他人力不可抗拒因素和不可预见因素对产权持有单位的持续

经营和资产价值形成重大不利影响。 

（7）假设产权持有单位完全遵守现行所有有关的法律法规。 

（8）假设委托人及产权持有单位提供的资料(基础资料、财务资料等)均真

实、准确、完整，有关重大事项披露充分。 

（9）假设委估资产保持目前的用途不变。 

（10）评估人员对委估资产的现场勘察仅限于其外观和使用状况，并未对结

构等内在质量进行测试，故不能确定其有无内在缺陷。本报告以委估资产内在质

量符合国家有关标准并足以维持其正常使用为假设条件。 

 

4、你公司公告称拟将相关自有房产长期对外出租，请具体说明截至目前相

关物业的出租情况，包括但不限于出租率、承租方、出租年限等，并说明是否

存在将物业出租给关联方的情况，如有，请具体说明。 

回复： 

目前公司相关物业的出租情况如下： 

建筑物 

名称 

建筑面积

m2 
出租率 承租方 

出租年

限 

是否 

关联方 

广场湘潭店A馆7

层 
8,373.03 100.00% 

海底捞、吉布鲁、大

碗先生、严厨老坛酸

菜鱼 

10年、

5年、3

年 

否 

广场湘潭店A馆8

层 
8,370.41 100.00% 

阳光动漫、X域枪战

等 

5年、3

年 
否 

广场湘潭店A馆8

层夹层 
6,433.81 100.00% 横店电影院 20年 否 

广场湘潭店A馆9

层 
2,746.67 100.00% 壹唱吧 9年 否 

广场湘潭店 A馆

10层 
2,738.84 100.00% 子阳健身俱乐部 10年 否 

湘潭基建营店 5

层 
2,440.55 100.00% 

旺芬园、小牛队自助

烤肉、欢乐岛、焖锅

壹号、米小明 

3-4年 否 

多伦店 1层 3,969.98 100.00% 
肯德基、罗莎蛋糕、

春和祥大药房 

8年、4

年、3
否 
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年 

多伦店 2层 4,699.62 93.98% 

大碗先生、LBB、育

婴坊、贝贝熊、小石

煲仔饭 

5年、3

年、2

年 

否 

江南店 3-5层 3,377.07 68.68% 张卓、颜毅 2年 否 

步步高东方红店 29,949.71 79.93% 
DT女鞋等 158个商

户 

各年限

不等 
否 

广场岳阳店 6层 7,139.03 100.00% 

光头强烧烤、嘟捞

咪、好多鱼、大斌家、

爱上麦田等 

3年、2

年 
否 

广场岳阳店 7层 5,444.40 100.00% 

万达影院、阿华大

虾、卡特莱自助餐

厅、乐其四叶草中西

餐厅等 

15年、

4年 
否 

岳阳东方红店 7

层 
8,255.15 100.00% 

子阳健身、海底捞、

快乐亚马逊、爱顿、

蛙来哒等 

10年、

4年 
否 

岳阳东方红店 8

层 
8,254.90 100.00% 

吉布鲁、咖啡之翼、

重庆德庄火锅、余

喜、蜀少爷等 

5年、4

年、3

年 

否 

岳阳东方红店 9

层 
6,953.26 100.00% 星聚汇、么么哒 

15年、

4年 
否 

岳阳东方红店 10

层 
1,978.72 100.00% 星聚汇 15年 否 

益阳桥北店 1层 1,277.56 100.00% 盛韬、夏亮 3年 否 

益阳桥北店 3层 1,797.04 100.00% 张泽宇 3年 否 

广场宜春店 6层 5,601.72 95.45% 

遇宴时尚餐厅、牛太

郎、鱼锅锅、铁板烧、

胖姥姥、红味军 

3年、2

年 
否 

广场宜春店 7层 5,029.77 61.57% 

赣菜真湘、巴里岛风

情、炭鱼烤鱼文艺餐

厅 

3年、2

年 
否 

长沙梅溪购物中

心 D区 G层 
26,138.78 81.32% 

迪卡侬（上海）体育

用品、湖北星巴克咖

啡有限公司、无印良

品（上海）商业有限

公司 、黄佳楠等 

15年、

12年、

10年、

9年 

否 

长沙梅溪购物中

心 D区 L1层 
24,278.07 85.95% 

北欧时刻商业有限

公司、湖南念青教育

科技有限公司、成岳

飞、拉夏贝尔服饰

（太仓）有限公司、

深圳市玛歌品牌管

理有限公司、深圳市

6年、5

年 
否 



9 

西遇时尚服饰有限

公司等 

长沙梅溪购物中

心 D区 L2层 
25,545.62 84.62% 

湖南童联儿童用品

有限公司、欧悦冰雪

投资管理（北京）有

限公司、武汉念青教

育科技有限公司、中

山市石岐区常阳游

乐投资管理部等 

10年、

8年、5

年 

否 

长沙梅溪购物中

心 D区 L3层 
21,772.25 100.00% 

长沙万达国际电影

城有限公司、中国全

聚德（集团）股份有

限公司、上海西贝俊

义餐饮管理有限公

司长沙梅溪新天地、

湖南煌帝大吃饭餐

饮管理有限公司、黄

磊等 

15年、

10年、

8年、7

年、6

年 

否 

长沙梅溪购物中

心 D区 B1层 
30,754.70 100.00% 

呷哺呷哺餐饮管理

（上海）有限公司、

湖南乐汇动漫科技

有限公司、杨学金、

陈雷等 

9年、8

年、7

年、6

年、5

年、4

年 

否 

万豪国际城 4-7

层 
29,772.60 62.42% 

贵港万达电影城有

限公司、广西白马体

育文化有限公司、湖

南乐汇动漫科技有

限公司、陈梁喆、吴

苏愉、张成金、吴飞、

覃文勇、李子瑜、高

颂飞、林盛、覃文勇、

黄勇超、毛凤双等 

15年、

8年、5

年、3

年、2

年 

否 

合计 283,093.26 88.36%    

 

5、你公司公告称广西省贵港市港北区建设中路北侧的万豪国际城 4 层—7

层，建筑面积合计 29,772.6 平方米，产权证尚处于办理中，请详细说明产权证

办理进度，预计办结时间，是否存在权属纠纷。 

回复：广西省贵港市港北区建设中路北侧的万豪国际城 4 层—7 层，建筑
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面积合计 29,772.6平方米，为公司 2017年 12月 20日签订合同向贵港市甘化商

贸城有限公司新购房产，不存在权属纠纷。根据贵港市甘化商贸城有限公司出具

的回复，相关权证预计将于 2019 年 9月左右办妥。 

 

6、你公司认为应说明的其他事项。 

回复：无 

 

 

特此公告 

 

 

步步高商业连锁股份有限公司董事会 

                                     二○一八年九月二十七日 
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