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股票代码：002269 股票简称：美邦服饰 编号：临 2022-037 

 

上海美特斯邦威服饰股份有限公司 

关于投资性房地产会计政策变更的公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

特别提示： 

1、公司投资性房地产会计政策于 2022 年 1 月 1 日变更，从成本计量模式变

更为公允价值计量模式，本次会计政策变更会导致公司 2022 年期初所有者权益

会计指标发生变化，不会产生实际现金流，也不会对公司实际盈利能力产生重大

影响。 

2、经公司初步测算，本次会计政策变更预计将增加 2022 年 1 月 1 日公司合

并所有者权益 28,871.83 万元。本次会计政策变更后，公司将按评估机构出具的

相关投资性房地产评估结果作为投资性房地产的公允价值；若相关资产受宏观经

济环境影响导致其公允价值变动，可能会增加公司未来年度业绩波动的风险。 

 

一、会计政策变更概述 

1、变更原因 

公司对投资性房地产的计量方法初始确定为成本计量模式，为了更加客观地

反映公司持有的投资性房地产公允价值，根据《企业会计准则第 3 号—投资性地

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》的相关规

定，公司拟自 2022 年 1 月 1 日起对投资性房地产的后续计量模式进行会计政策

变更，由成本计量模式变更为公允价值计量模式。会计政策变更后，公司将按评

估机构出具的相关投资性房地产评估结果作为投资性房地产的公允价值。 

2、变更日期 
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自 2022 年 1月 1日起执行。 

3、变更前采用的会计政策 

投资性房地产包括已出租的土地使用权、持有并准备增值后转让的土地使用

权和已出租的建筑物。投资性房地产按照成本进行初始计量，采用成本模式进行

后续计量，并采用与固定资产和无形资产相同的方法计提折旧或进行摊销。 

本公司投资性房地产的类别，包括出租的土地使用权、出租的建筑物、持有

并准备增值后转让的土地使用权。投资性房地产按照成本进行初始计量，采用成

本模式进行后续计量。投资性房地产按照成本进行初始计量，采用成本模式进行

后续计量，并采用与固定资产和无形资产相同的方法计提折旧或进行摊销。 

本公司投资性房地产的使用年限为 40-50 年，预计净残值率为 5%，年折旧

率为 1.90%-2.38%。 

4、会计后采用的会计政策 

公司对所有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。 

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，其差额计入其他综合收益。 

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。 

 

二、会计政策变更对公司的影响 
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根据《企业会计准则第 3 号—投资性房地产》的规定，投资性房地产的计

量模式由成本模式转为公允价值模式的，属于会计政策变更，应当按照《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。会计政策变更能

够提供更可靠、更相关的会计信息的，应当采用追溯调整法处理。 

公司聘请了上海璨珩资产评估有限公司对公司投资性房地产的公允价值进

行合理测算评估，并出具了《上海美特斯邦威服饰股份有限公司拟以财务报告为

目的（公允价值计量）涉及其拥有的投资性房地产公允价值资产评估报告》（沪

璨珩评报字（2022）第 0006 号）、《上海美特斯邦威服饰股份有限公司拟以财务

报告为目的（公允价值计量）涉及其拥有的投资性房地产公允价值追溯性资产评

估报告》（沪璨珩评报字（2022）第 0007 号）、《上海美特斯邦威服饰股份有限公

司拟以财务报告为目的（公允价值计量）涉及其拥有的投资性房地产公允价值追

溯性资产评估报告》（沪璨珩评报字（2022）第 0008 号）和《上海美特斯邦威服

饰股份有限公司拟以财务报告为目的（公允价值计量）涉及其拥有的投资性房地

产公允价值追溯性资产评估报告》（沪璨珩评报字（2022）第 0009 号），确认了

投资性房地产的评估结果作为投资性房地产的公允价值。根据相关规定，本次调

整采用追溯调整法，不会导致公司最近两年已披露的年度财务报告出现盈亏性质

改变。会计政策变更对公司当期及前期的主要影响如下： 

1. 合并资产负债表 

（1）2021 年 12 月 31 日 

单位：人民币元 

项目 追溯调整前 追溯调整后 影响金额 

投资性房地产 335,161,737.85 623,880,000.00 288,718,262.15 

递延所得税资产 - 59,800,774.41 59,800,774.41 

递延所得税负债 - 59,800,774.41 59,800,774.41 

其他综合收益 105,211.64 61,196,383.74 61,091,172.10 

未分配利润 -2,485,826,303.06 -2,258,199,213.01 227,627,090.05 

归属于母公司所有者权益 711,661,595.27 1,000,379,857.42 288,718,262.15 

（2）2020 年 12 月 31 日 

单位：人民币元 

项目 追溯调整前 追溯调整后 影响金额 
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投资性房地产 265,220,160.75 466,750,000.00 201,529,839.25 

递延所得税资产 - 42,862,005.60 42,862,005.60 

递延所得税负债 - 43,654,742.70 43,654,742.70 

其他综合收益 235,375.72 1,463,119.55 1,227,743.83 

未分配利润 -2,017,360,494.67 -1,817,851,136.35 199,509,358.32 

归属于母公司所有者权益 1,180,257,567.74 1,380,994,669.89 200,737,102.15 

（3）2019 年 12 月 31 日 

单位：人民币元 

项目 追溯调整前 追溯调整后 影响金额 

投资性房地产 289,308,020.96 481,370,000.00 192,061,979.04 

递延所得税资产 35,706,872.69 37,107,284.34 1,400,411.65 

递延所得税负债 - 48,015,494.76 48,015,494.76 

其他综合收益 430,937.51 430,937.51 - 

未分配利润 -1,157,993,533.31 -1,012,546,637.38 145,446,895.93 

归属于母公司所有者权益 2,039,820,090.89 2,185,266,986.82 145,446,895.93 

2. 合并利润表 

（1）2021 年度 

单位：人民币元 

项目 追溯调整前 追溯调整后 影响金额 

营业成本 1,753,262,827.25 1,741,355,019.14 -11,907,808.11 

公允价值变动损益 - -15,233,777.54 -15,233,777.54 

资产减值损失 -109,711,925.97 -99,015,438.00 10,696,487.97 

利润总额 -469,538,390.61 -462,167,872.07 7,370,518.54 

所得税费用 -1,072,582.22 -21,819,795.41 -20,747,213.19 

净利润 -468,465,808.39 -440,348,076.66 28,117,731.73 

归属于母公司股东的净利润 -468,465,808.39 -440,348,076.66 28,117,731.73 

其他综合收益 -130,164.08 59,733,264.19 59,863,428.27 

综合收益总额 -468,595,972.47 -380,614,812.47 87,981,160.00 

归属于母公司股东的综合收

益总额 
-468,595,972.47 -380,614,812.47 87,981,160.00 

（2）2020 年度 

单位：人民币元 

项目 追溯调整前 追溯调整后 影响金额 

营业成本 2,499,591,561.31 2,485,604,602.93 -13,986,958.38 

公允价值变动损益 - -19,080,000.00 -19,080,000.00 
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资产减值损失 -201,730,876.71 -188,806,966.65 12,923,910.06 

利润总额 -821,396,618.10 -813,565,749.66 7,830,868.44 

所得税费用 37,970,343.26 -8,261,250.69 -46,231,593.95 

净利润 -859,366,961.36 -805,304,498.97 54,062,462.39 

归属于母公司股东的净利润 -859,366,961.36 -805,304,498.97 54,062,462.39 

其他综合收益 -195,561.79 1,032,182.04 1,227,743.83 

综合收益总额 -859,562,523.15 -804,272,316.93 55,290,206.22 

归属于母公司股东的综合收

益总额 
-859,562,523.15 -804,272,316.93 55,290,206.22 

 

上述数据为本公司财务部门的初步测算结果，未经会计师事务所审计，具体

对公司财务状况及经营成果的影响将以年度审计机构确认的结果为准。 

本次会计政策变更后，公司将按评估机构出具的相关投资性房地产评估结果

作为投资性房地产的公允价值；若相关资产受宏观经济环境影响导致其公允价值

变动，可能会增加公司未来年度业绩波动的风险。具体对公司财务状况及经营成

果的影响将以年度审计机构确认的结果为准。 

 

三、董事会意见 

2022 年 8 月 23 日，公司召开第五届董事会第十六次会议和以 7 票赞成、0

票反对、0 票弃权的表决结果审议通过了《关于投资性房地产会计政策变更的议

案》，独立董事对本议案发表了独立意见。2022 年 8 月 23 日，公司第五届监事

会第十二次会议审议通过该议案并发表审核意见。经公司初步测算，本次会计政

策变更及将部分自用房地产转为投资性房地产预计将增加 2022 年 1 月 1 日公司

合并所有者权益 28,871.83 万元，不会产生实际现金流，也不会对公司实际盈利

能力产生重大影响，不存在损害上市公司利益的情形。本次会计政策变更经公司

董事会批准执行，无需提交公司股东大会审议。 

 

四、独立董事意见 

独立董事认为：变更后的会计政策能够更准确地反映公司财务状况，符合有

关法律、法规及财政部、国家税务总局等财务会计制度及《公司章程》的有关规
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定。董事会审议决策程序符合法律、法规以及《公司章程》的有关规定，不存在

损害公司及股东利益的情形。因此，同意公司本次会计政策变更。 

 

五、监事会意见 

经审核，监事会认为公司本次会计政策变更符合《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》

的相关规定，能够客观反映公司所持有的投资性房地产的公允价值，有利于更加

客观、公允反映公司财务状况和经营成果，不存在损害公司及股东利益的情形。 

 

六、备查文件 

1、公司第五届董事会第十六次会议决议； 

2、公司第五届监事会第十二次会议决议； 

3、公司独立董事关于会计政策变更的独立意见； 

4、上海璨珩资产评估有限公司出具的评估报告。 

 

特此公告。 

 

上海美特斯邦威服饰股份有限公司董事会 

2022 年 8 月 23 日 

 


