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三、审计意见 

我们认为，江西星宇财务报表在所有重大方面按照企业会计准则的规定编制，公

允反映了江西星宇 2015 年 12 月 31 日、2016 年 2 月 29 日的财务状况以及 2015 年度、

2016 年 1-2 月的经营成果和现金流量。 
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财务报表附注 

 

一、 公司基本情况 

江西星宇置业发展有限公司（以下简称“本公司”或“公司”）系由天音通信控股股份

有限公司出资设立，设立时注册资本为人民币 800.00 万元。经赣州市工商行政管理局批

准于 2007 年 4 月 29 日成立；法定代表人：徐继红；注册地址：江西省赣州市章贡区红

旗大道 20 号；本公司的经营范围为：房地产开发、销售、租赁；物业管理；园林绿化、
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1、 编制基础 

本公司财务报表以持续经营假设为基础，根据实际发生的交易和事项，按照财政部

颁布的《企业会计准则——基本准则》和各项具体会计准则、企业会计准则应用指南、

企业会计准则解释及其他相关规定（以下合称“企业会计准则”），以及中国证券监督管理

委员会《公开发行证券的公司信息披露编报规则第 15 号——财务报告的一般规定》（2014

年修订）的披露规定编制。 

根据企业会计准则的相关规定，本公司会计核算以权责发生制为基础。除某些金融

工具外，本财务报表均以历史成本为计量基础。资产如果发生减值，则按照相关规定计

提相应的减值准备。 

2、 持续经营 

公司自报告期末 12 个月内不存在影响其持续经营能力的重大不确定事项。 

三、 公司主要会计政策、会计估计 

1、 
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在本公司成为金融工具合同的一方时确认一项金融资产或金融负债。金融资产和

金融负债在初始确认时以公允价值计量。对于以公允价值计量且其变动计入当期损益

的金融资产和金融负债，相关的交易费用直接计入损益，对于其他类别的金融资产和

金融负债，相关交易费用计入初始确认金额。 

（1） 金融资产和金融负债的公允价值确定方法 

公允价值，是指市场参与者在计量日发生的有序交易中，出售一项资产所能收到

或者转移一项负债所需支付的价格。金融工具存在活跃市场的，本公司采用活跃市场

中的报价确定其公允价值。活跃市场中的报价是指易于定期从交易所、经纪商、行业

协会、定价服务机构等获得的价格，且代表了在公平交易中实际发生的市场交易的价

格。金融工具不存在活跃市场的，本公司采用估值技术确定其公允价值。估值技术包

括参考熟悉情况并自愿交易的各方最近进行的市场交易中使用的价格、参照实质上相

同的其他金融工具当前的公允价值、现金流量折现法和期权定价模型等。 

（2） 金融资产的分类、确认和计量 

以常规方式买卖金融资产，按交易日进行会计确认和终止确认。金融资产在初始确

认时划分为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产、持有至到期投资、贷款

和应收款项以及可供出售金融资产。 

①�θᵢ܉
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除了以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产外，本公司在每个资产负债

表日对其他金融资产的账面价值进行检查，有客观证据表明金融资产发生减值的，计提

减值准备。 

本公司对单项金额重大的金融资产单独进行减值测试；对单项金额不重大的金融资

产，单独进行减值测试或包括在具有类似信用风险特征的金融资产组合中进行减值测试。

单独测试未发生减值的金融资产（包括单项金额重大和不重大的金融资产），包括在具

有类似信用风险特征的金融资产组合中再进行减值测试。已单项确认减值损失的金融资

产，不包括在具有类似信用风险特征的金融资产组合中进行减值测试。 

①持有至到期投资、贷款和应收款项减值 

以成本或摊余成本计量的金融资产将其账面价值减记至预计未来现金流量现值，减

记金额确认为减值损失，计入当期损益。金融资产在确认减值损失后，如有客观证据表

明该金融资产价值已恢复，且客观上与确认该损失后发生的事项有关，原确认的减值损

失予以转回，金融资产转回减值损失后的账面价值不超过假定不计提减值准备情况下该

金融资产在转回日的摊余成本。 

②可供出售金融资产减值 

当综合相关因素判断可供出售权益工具投资公允价值下跌是严重或非暂时性下跌

时，表明该可供出售权益工具投资发生减值。 

可供出售金融资产发生减值时，将原计入其他综合收益的因公允价值下降形成的累

计损失予以转出并计入当期损益，该转出的累计损失为该资产初始取得成本扣除已收回

本金和已摊销金额、当前公允价值和原已计入损益的减值损失后的余额。 

在确认减值损失后，期后如有客观证据表明该金融资产价值已恢复，且客观上与确

认该损失后发生的事项有关，原确认的减值损失予以转回，可供出售权益工具投资的减

值损失转回确认为其他综合收益，可供出售债务工具的减值损失转回计入当期损益。 

在活跃市场中没有报价且其公允价值不能可靠计量的权益工具投资，或与该权益工

具挂钩并须通过交付该权益工具结算的衍生金融资产的减值损失，不予转回。 

（4） 金融资产转移的确认依据和计量方法 

满足下列条件之一的金融资产，予以终止确认：①收取该金融资产现金流量的合同

权利终止；②该金融资产已转移，且将金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬转移给

转入方；③该金融资产已转移，虽然企业既没有转移也没有保留金融资产所有权上几乎

所有的风险和报酬，但是放弃了对该金融资产控制。 

若企业既没有转移也没有保留金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬，且未放弃

对该金融资产的控制的，则按照继续涉入所转移金融资产的程度确认有关金融资产，并

相应确认有关负债。继续涉入所转移金融资产的程度，是指该金融资产价值变动使企业
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面临的风险水平。 

金融资产整体转移满足终止确认条件的，将所转移金融资产的账面价值及因转移而

收到的对价与原计入其他综合收益的公允价值变动累计额之和的差额计入当期损益。 

金融资产部分转移满足终止确认条件的，将所转移金融资产的账面价值在终止确认

及未终止确认部分之间按其相对的公允价值进行分摊，并将因转移而收到的对价与应分

摊至终止确认部分的原计入其他综合收益的公允价值变动累计额之和与分摊的前述账

面金额之差额计入当期损益。 

本公司对采用附追索权方式出售的金融资产，或将持有的金融资产背书转让，需确

定该金融资产所有权上几乎所有的风险和报酬是否已经转移。已将该金融资产所有权上

几乎所有的风险和报酬转移给转入方的，终止确认该金融资产；保留了金融资产所有权

上几乎所有的风险和报酬的，不终止确认该金融资产；既没有转移也没有保留金融资产

所有权上几乎所有的风险和报酬的，则继续判断企业是否对该资产保留了控制，并根据

前面各段所述的原则进行会计处理。 

（5） 金融负债的分类和计量 

金融负债在初始确认时划分为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债

和其他金融负债。初始确认金融负债，以公允价值计量。对于以公允价值计量且其变动

计入当期损益的金融负债，相关的交易费用直接计入当期损益，对于其他金融负债，相

关交易费用计入初始确认金额。 

①以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债 

分类为交易性金融负债和在初始确认时指定为以公允价值计量且其变动计入当期

损益的金融负债的条件与分类为交易性金融资产和在初始确认时指定为以公允价值计

量且其变动计入当期损益的金融资产的条件一致。 

以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债采用公允价值进行后续计量，公

允价值的变动形成的利得或损失以及与该等金融负债相关的股利和利息支出计入当期

损益。 

②其他金融负债 

与在活跃市场中没有报价、公允价值不能可靠计量的权益工具挂钩并须通过交付该

权益工具结算的衍生金融负债，按照成本进行后续计量。其他金融负债采用实际利率法，

按摊余成本进行后续计量，终止确认或摊销产生的利得或损失计入当期损益。 

③财务担保合同 

不属于指定为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融负债的财务担保合同，

以公允价值进行初始确认，在初始确认后按照《企业会计准则第 13 号—或有事项》确定
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的金额和初始确认金额扣除按照《企业会计准则第 14 号—收入》的原则确定的累计摊销

额后的余额之中的较高者进行后续计量。 

（6） 金融负债的终止确认 

金融负债的现时义务全部或部分已经解除的，才能终止确认该金融负债或其一部分。

本公司（债务人）与债权人之间签订协议，以承担新金融负债方式替换现存金融负债，

且新金融负债与现存金融负债的合同条款实质上不同的，终止确认现存金融负债，并同

时确认新金融负债。 

金融负债全部或部分终止确认的，将终止确认部分的账面价值与支付的对价（包括

转出的非现金资产或承担的新金融负债）之间的差额，计入当期损益。 

（7） 衍生工具 

衍生工具于相关合同签署日以公允价值进行初始计量，并以公允价值进行后续计量。

衍生工具的公允价值变动计入当期损益。 

（8） 金融资产和金融负债的抵销 

当本公司具有抵销已确认金融资产和金融负债的法定权利，且目前可执行该种法定

权利，同时本公司计划以净额结算或同时变现该金融资产和清偿该金融负债时，金融资

产和金融负债以相互抵销后的金额在资产负债表内列示。除此以外，金融资产和金融负

债在资产负债表内分别列示，不予相互抵销。 

（9） 权益工具 

权益工具是指能证明拥有本公司在扣除所有负债后的资产中的剩余权益的合同。本

公司发行（含再融资）、回购、出售或注销权益工具作为权益的变动处理。本公司不确

认权益工具的公允价值变动。与权益性交易相关的交易费用从权益中扣减。 

本公司对权益工具持有方的各种分配（不包括股票股利），减少股东权益。本公司

不确认权益工具的公允价值变动额。 

7、 应收款项  

应收款项包括应收帐款、其他应收款等。本公司对外销售商品或提供劳务形成的应

收帐款，按从购货方应收的合同或协议价款的公允价值作为初始确认金额。应收款项采

用实际利率法，以摊余成本减去坏账准备后的净额列示。 

（1） 单项金额重大并单项计提坏账准备的应收款项： 

单项金额重大的判断依据或金额标准 单项金额重大是指：大于或等于 100 万元

的应收款项。 
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坏账准备的计提方法 
根据预计未来现金流量现值低于其账面价值的差额，确

认减值损失，计提坏账准备。 

（4） 坏账准备的转回 

如有客观证据表明该应收款项价值已恢复，且客观上与确认该损失后发生的事项有

关，原确认的减值损失予以转回，计入当期损益。但是，该转回后的账面价值不超过假

定不计提减值准备情况下该应收款项在转回日的摊余成本。 

8、 存货 

（1） 存货分类 

本公司存货为开发产品、开发成本等。   

（2） 存货的取得和发出的计价方法 

存货按成本进行初始计量，房地产开发产品成本包括土地成本、施工成本和其他成

本。 

（3） 存货跌价准备的计提方法 

期末对存货进行全面清查后，按存货的成本与可变现净值孰低提取或调整存货跌价

准备。 

期末按照单个存货项目计提存货跌价准备；但对于数量繁多、单价较低的存货，按

照存货类别计提存货跌价准备；与在同一地区生产和销售的产品系列相关、具有相同或

类似最终用途或目的，且难以与其他项目分开计量的存货，则合并计提存货跌价准备。 

以前减记存货价值的影响因素已经消失的，减记的金额予以恢复，并在原已计提的

存货跌价准备金额内转回，转回的金额计入当期损益。 

（4） 存货可变现净值的确认方法 

存货可变现净值是按存货的估计售价减去至完工时估计将要发生的成本、估计的销

售费用以及相关税费后的金额。 

9、 固定资产 

（1） 固定资产的确认条件 

固定资产指为生产商品、提供劳务、出租或经营管理而持有，并且使用年限超过一

年的有形资产。本公司固定资产为办公设备。固定资产在同时满足下列条件时予以确认： 

a. 与该固定资产有关的经济利益很可
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b. 该固定资产的成本能够可靠地计量。 

（2） 固定资产的初始计量 

固定资产取得时按照实际成本进行初始计量。 

（3） 固定资产的后续支出 

与固定资产有关的后续支出，在相关的经济利益很可能流入公司且其成本能够可靠

计量时，计入固定资产成本；对于被替换的部分，终止确认其账面价值；其他后续支出

于发生时计入当期损益。 

（4） 固定资产的折旧方法 

固定资产折旧采用年限平均法分类计提，根据固定资产类别、预计使用寿命和预计

净残值率确定折旧率。 

各类固定资产预计使用寿命和年折旧率如下： 

固定资产类别 预计使用年限 净残值率（%） 年折旧率（%） 

办公设备 3-5年 5.00 31.67-19.00 

每年年度终了，应对固定资产的预计使用寿命、预计净残值和折旧方法进行复核。

必要时，作适当调整。 

（5） 
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可使用状态或者可销售状态时，停止资本化。其余借款费用在发生当期确认为费用。 

专门借款当期实际发生的利息费用，减去尚未动用的借款资金存入银行取得的利息收入

或进行暂时性投资取得的投资收益后的金额予以资本化；一般借款根据累计资产支出超

过专门借款部分的资产支出加权平均数乘以所占用一般借款的资本化率，确定资本化金

额。资本化率根据一般借款的加权平均利率计算确定。 

符合资本化条件的资产指需要经过相当长时间的购建或者生产活动才能达到预定

可使用或可销售状态的固定资产、投资性房地产和存货等资产。 

如果符合资本化条件的资产在购建或生产过程中发生非正常中断、并且中断时间连续超

过 3 个月的，暂停借款费用的资本化，直至资产的购建或生产活动重新开始。 

11、 无形资产 

本公司无形资产按照成本进行初始计量，并于取得无形资产时分析判断其使用寿命。

使用寿命为有限的，自无形资产可供使用时起，采用能反映与该资产有关的经济利益的

预期实现方式的摊销方法，在预计使用年限内摊销；无法可靠确定预期实现方式的，采

用直线法摊销；使用寿命不确定的无形资产，不作摊销。 

本公司于每年年度终了，对使用寿命有限的无形资产的使用寿命及摊销方法进行复

核，与以前估计不同的，调整原先估计数，并按会计估计变更处理。 

本公司期末预计某项无形资产已经不能给企业带来未来经济利益的，将该项无形资

产的账面价值全部转入当期损益。 

12、 资产减值准备  

对于固定资产、在建工程、使用寿命有限的无形资产、以成本模式计量的投资性房

地产及对子公司、合营企业、联营企业的长期股权投资等非流动非金融资产，本公司于

资产负债表日判断是否存在减值迹象。如存在减值迹象的，则估计其可收回金额，进行

减值测试。商誉、使用寿命不确定的无形资产和尚未达到可使用状态的无形资产，无论

是否存在减值迹象，每年均进行减值测试。 

减值测试结果表明资产的可收回金额低于其账面价值的，按其差额计提减值准备并

计入减值损失。可收回金额为资产的公允价值减去处置费用后的净额与资产预计未来现

金流量的现值两者之间的较高者。资产的公允价值根据公平交易中销售协议价格确定；

不存在销售协议但存在资产活跃市场的，公允价值按照该资产的买方出价确定；不存在

销售协议和资产活跃市场的，则以可获取的最佳信息为基础估计资产的公允价值。处置

费用包括与资产处置有关的法律费用、相关税费、搬运费以及为使资产达到可销售状态

所发生的直接费用。资产预计未来现金流量的现值，按照资产在持续使用过程中和最终

处置时所产生的预计未来现金流量，选择恰当的折现率对其进行折现后的金额加以确

定。资产减值准备按单项资产为基础计算并确认，如果难以对单项资产的可收回金额进
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行估计的，以该资产所属的资产组确定资产组的可收回金额。资产组是能够独立产生现

金流入的最小资产组合。 

上述资产减值损失一经确认，以后期间不予转回价值得以恢复的部分。 

13、 职工薪酬 

本公司职工薪酬主要包括短期职工薪酬、离职后福利、辞退福利以及其他长期职工

福利。其中： 

短期薪酬主要包括工资、奖金、津贴和补贴、职工福利费、医疗保险费、生育保险

费、工伤保险费、住房公积金、工会经费和职工教育经费、非货币性福利等。本公司在

职工为本公司提供服务的会计期间将实际发生的短期职工薪酬确认为负债，并计入当期

损益或相关资产成本。其中非货币性福利按公允价值计量。 

离职后福利主要包括设定提存计划。其中设定提存计划主要包括基本养老保险、失

业保险等，相应的应缴存金额于发生时计入相关资产成本或当期损益。 

在职工劳动合同到期之前解除与职工的劳动关系，或为鼓励职工自愿接受裁减而提

出给予补偿的建议，在本公司不能单方面撤回因解除劳动关系计划或裁减建议所提供的

辞退福利时，和本公司确认与涉及支付辞退福利的重组相关的成本两者孰早日，确认辞

退福利产生的职工薪酬负债，并计入当期损益。但辞退福利预期在年度报告期结束后十

二个月不能完全支付的，按照其他长期职工薪酬处理。 

职工内部退休计划采用上述辞退福利相同的原则处理。本公司将自职工停止提供服

务日至正常退休日的期间拟支付的内退人员工资和缴纳的社会保险费等，在符合预计负

债确认条件时，计入当期损益（辞退福利）。 

本公司向职工提供的其他长期职工福利，符合设定提存计划的，按照设定提存计划

进行会计处理，除此之外按照设定收益计划进行会计处理。 

14、 收入的确认原则 

（1） 销售商品 

公司已将商品所有权上的主要风险和报酬转移给购买方；公司既没有保留与所有权

相联系的继续管理权，也没有对已售出的商品实施有效控制；收入的金额能够可靠地计

量；相关的经济利益很可能流入企业；相关的已发生或将发生的成本能够可靠地计量时，

确认商品销售收入实现。 

（2） 提供劳务 

在提供劳务交易的总收入和总成本能够可靠地计量，与交易相关的经济利益很可能
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本公司目前的主营业务为研发生产销售医用生物试剂及其提供相关技术服务等，公

司在商品发出后经客户验收后计入销售收入，相关技术服务成果提交客户后确认收入实

现。 

15、 政府补助 

政府补助在满足政府补助所附条件并能够收到时确认。 

对于货币性资产的政府补助，按照收到或应收的金额计量。其中，存在确凿证据表

明该项补助是按照固定的定额标准拨付的，可以按照应收的金额计量，否则按照实际收

到的金额计量。对于非货币性资产的政府补助，按照公允价值计量；公允价值不能够可

靠取得的，按照名义金额 1 元计量。 

与资产相关的政府补助，确认为递延收益，并在相关资产使用期限内平均分配，计

入当期损益；与收益相关的政府补助，如果用于补偿已发生的相关费用或损失，则计入

当期损益，如果用于补偿以后期间的相关费用或损失，则计入递延收益，于费用确认期

间计入当期损益。按照名义金额计量的政府补助，直接计入当期损益。若政府文件未明

确规定补助对象，还需说明将该政府补助划分为与资产相关或与收益相关的判断依据。 

16、 递延所得税资产和递延所得税负债 

某些资产、负债项目的账面价值与其计税基础之间的差额，以及未作为资产和负债

确认但按照税法规定可以确定其计税基础的项目的账面价值与计税基础之间的差额产

生的暂时性差异，采用资产负债表债务法确认递延所得税资产及递延所得税负债。 

与商誉的初始确认有关，以及与既不是企业合并、发生时也不影响会计利润和应纳

税所得额（或可抵扣亏损）的交易中产生的资产或负债的初始确认有关的应纳税暂时性

差异，不予确认有关的递延所得税负债。此外，对与子公司、联营企业及合营企业投资

相关的应纳税暂时性差异，如果本公司能够控制暂时性差异转回的时间，而且该暂时性

差异在可预见的未来很可能不会转回，也不予确认有关的递延所得税负债。除上述例外

情况，本公司确认其他所有应纳税暂时性差异产生的递延所得税负债。 

与既不是企业合并、发生时也不影响会计利润和应纳税所得额（或可抵扣亏损）的

交易中产生的资产或负债的初始确认有关的可抵扣暂时性差异，不予确认有关的递延所

得税资产。此外，对与子公司、联营企业及合营企业投资相关的可抵扣暂时性差异，如

果暂时性差异在可预见的未来不是很可能转回，或者未来不是很可能获得用来抵扣可抵

扣暂时性差异的应纳税所得额，不予确认有关的递延所得税资产。除上述例外情况，本

公司以很可能取得用来抵扣可抵扣暂时性差异的应纳税所得额为限，确认其他可抵扣暂

时性差异产生的递延所得税资产。 

对于能够结转以后年度的可抵扣亏损和税款抵减，以很可能获得用来抵扣可抵扣亏

损和税款抵减的未来应纳税所得额为限，确认相应的递延所得税资产。 

资产负债表日，对于递延所得税资产和递延所得税负债，根据税法规定，按照预期
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收回相关资产或清偿相关负债期间的适用税率计量。 

于资产负债表日，对递延所得税资产的账面价值进行复核，如果未来很可能无法获

得足够的应纳税所得额用以抵扣递延所得税资产的利益，则减记递延所得税资产的账面

价值。在很可能获得足够的应纳税所得额时，减记的金额予以转回。 

17、 所得税 

所得税包括当期所得税和递延所得税。除由于企业合并产生的调整商誉，或与直接

计入所有者权益的交易或者事项相关的递延所得税计入所有者权益外，均作为所得税费

用计入当期损益。 

当期所得税是按照当期应纳税所得额计算的当期应交所得税金额。应纳税所得额系

根据有关税法规定对本年度税前会计利润作相应调整后得出。 

本公司根据资产、负债于资产负债表日的账面价值与计税基础之间的暂时性差异，

采用资产负债表债务法确认递延所得税。 

各项应纳税暂时性差异均确认相关的递延所得税负债，除非该应纳税暂时性差异是

在以下交易中产生的： 

A、商誉的初始确认，或者具有以下特征的交易中产生的资产或负债的初始确认：该交

易不是企业合并，并且交易发生时既不影响会计利润也不影响应纳税所得额； 

B、对于与子公司、合营企业及联营企业投资相关的应纳税暂时性差异，该暂时性差异

转回的时间能够控制并且该暂时性差异在可预见的未来很可能不会转回。 

对于可抵扣暂时性差异、能够结转以后年度的可抵扣亏损和税款抵减，本公司以很

可能取得用来抵扣可抵扣暂时性差异、可抵扣亏损和税款抵减的未来应纳税所得额为限，

确认由此产生的递延所得税资产，除非该可抵扣暂时性差异是在以下交易中产生的： 

A、该交易不是企业合并，并且交易发生时既不影响会计利润也不影响应纳税所得额； 

B、对于与子公司、合营企业及联营企业投资相关的可抵扣暂时性差异，同时满足下列

条件的，确认相应的递延所得税资产：暂时性差异在可预见的未来很可能转回，且未来

很可能获得用来抵扣可抵扣暂时性差异的应纳税所得额。 

于资产负债表日，本公司对递延所得税资产和递延所得税负债，按照预期收回该资

产或清偿该负债期间的适用税率计量，并反映资产负债表日预期收回资产或清偿负债方

式的所得税影响。 

于资产负债表日，本公司对递延所得税资产的账面价值进行复核。如果未来期间很

可能无法获得足够的应纳税所得额用以抵扣递延所得税资产的利益，减记递延所得税资

产的账面价值。在很可能获得足够的应纳税所得额时，减记的金额予以转回 
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类   别 

2016 年 2 月 29 日 

账面余额 坏账准备 

账面价值 
金额 比例（%） 金额 

计提比

例（%） 

单项金额重大并单独计提坏

账准备的应收款项 
- - - - - 
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类   别 

2016 年 2 月 29 日 

账面余额 坏账准备 

账面价值 
金额 比例（%） 金额 

计提比例

（%） 

单项金额重大并单独计

提坏账准备的应收款项 
- - - - - 

按信用风险特征组合计

提坏账准备的应收款项 
200,064,416.84 100.00 - -
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账龄 

2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

账面余额 

坏账准备 

坏 账 准 备

占 各 账 龄

段 账 面 余

额 的 比 例

（%） 

账面余额 

坏账

准备 

坏账准备占

各账龄段账

面余额的比

例（%） 
金额 

比例

（%） 
金额 

比例

（%） 

1 年以内 1,107,224.99 100.00 - - 1,105,638.43 100.00 - - 

合计 1,107,224.99 100.00 - -- 1,105,638.43 100.00 - -- 

c. 截止期末无单项金额虽不重大但单项计提坏账准备的其他应收款。 

（2） 其他应收款按款项性质分类情况 

款项性质 2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

保证金 11,903,860.00 4,685,400.00 

关联方资金占用 186,396,123.25 201,882,373.99 

备用金 67,108.60 75,065.00 

押金 590,100.00 590,100.00 

其他往来款 1,107,224.99 1,105,638.43 

合计 200,064,416.84 208,338,577.42 

（3） 其他应收款中欠款前五名单位情况 

单位名称 
与本公

司关系 

其他应收款 

2016 年 2 月

29 日余额 

账龄 
坏账准备 

余额 

占其他应

收款总额

的比例

（%） 

金碧物业有限公司赣州分

公司 
关联方  86,154,488.58  1 年以内 - 
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项目 
2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

账面余额 跌价准备 账面价值 账面余额 跌价准备 账面价值 

开发成本 402,486,728.84 - 402,486,728.84 387,851,018.22 - 387,851,018.22 

合计 402,486,728.84 - 402,486,728.84 387,851,018.22 - 387,851,018.22 

（2） 开发成本 
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8. 递延所得税资产 

项目 

2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

递延所得税 

资产 

可抵扣 

暂时性差异 

递延所得税 

资产 
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账龄 
2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 
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税种 2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

应交城镇土地使用税  0.01   122,785.27  

应交个人所得税  30,466.68   104,982.18  

应交印花税  -     95,629.87  

教育费附加  206,963.12   111,716.02  

地方教育附加  137,975.41   74,477.34  

合计 58,465,552.02 53,815,621.75 

14. 其他应付款 

（1） 账龄分析及百分比 

账龄 
2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

金额 比例（%） 金额 比例（%） 

1 年以内 46,617,806.77 100.00 86,412,881.37 100.00 

合计 46,617,806.77 100.00 86,412,881.37 100.00 

（2） 按款项性质列示 

项目 
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股东 

名称 

2015 年 12 月 31 日 

本期增加 本期减少 

2016 年 2 月 29 日 

金额 
比例

（%） 
金额 

比例

（%） 



江西星宇置业发展有限公司 

财务报表附注 

2015 年度、2016 年 1-2 月（除特别注明外，金额单位为人民币元） 

31 

项目 2016 年 1-2 月 2015 年度 

房屋销售 - -   498,020,446.00 209,258,540.33 

合计 - -   498,020,446.00 209,258,540.33 

(3) 主营业务收入（分地区） 

地区 2016 年 1-2 月 2015 年度 

华东 -  498,020,446.00 

合计 -  498,020,446.00 

19. 营业税金及附加 

地区 2016 年 1-2 月 2015 年度 

营业税 -  24,901,022.30 

城建税 - 
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项目 2016 年 1-2 月 2015 年度 

当期所得税 1,822,388.36 57,211,656.53 

递延所得税费用   -2,345,764.68 -777,235.43 

合计 -523,376.32 56,434,421.10 

（2）会计利润与所得税费用调整过程 

项目 2016 年 1-2 月 2015 年度 

利润总额 -2,093,505.30 228,792,082.18 

按法定/适用税率计算的所得税费用 -523,376.32             57,198,020.55     

使用前期未确认递延所得税资产的可抵扣

亏损的影响 
- -1,009,121.02 

不可抵扣的成本、费用和损失的影响 -      245,521.58      

所得税费用 -523,376.32          56,434,421.10     

26. 现金流量表项目 

（1） 收到的其他与经营活动有关的现金 

项目 2016 年 1-2 月 2015 年度 

利息收入 - 463,828.36 

往来款 8,274,160.58 33,237,295.56 

其他营业外收入款项 81,320.00 382,416.00 

合计 8,355,480.58 34,083,539.92 

（2） 支付的其他与经营活动有关的现金 

项目 2016 年 1-2 月 2015 年度 

手续费 28,833.35 177,103.01 

往来款 39,869,590.10 208,647,129.40 

付现管理费用 50,130.00 753,145.43 

付现销售费用 224,815.60 15,284,958.48 

其他营业外支出款项 - 871,152.64 

合计 40,173,369.05 225,733,488.96 

27. 现金流量表补充资料 

（1） 采用间接法将净利润调节为经营活动现金流量 

补充资料 2016 年 1-2 月 2015 年度 

1、将净利润调节为经营活动现金流量   
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补充资料 2016 年 1-2 月 2015 年度 

净利润 -1,570,128.98 172,357,661.08 

加：资产减值准备 

�ö�_#Ü�ö�_#Ü�ö�_#Ü
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项目 2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 



江西星宇置业发展有限公司 

财务报表附注 

2015 年度、2016 年 1-2 月（除特别注明外，金额单位为人民币元） 

36 

项目 
核算会计

科目 

2015 年 12 月

31 日 

本期累计发

生金额 

本期偿还累

计发生金额 

2016 年 2 月

29 日 

金碧物业有限公司

赣州分公司 
其他应收款 86,206,988.58  9,838,000.00   9,890,500.00  86,154,488.58 

恒大地产集团（南

昌）有限公司 
其他应收款 71,052,425.75 - 15,000,000.00 56,052,425.75 

江西省翠林山庄有

限公司 
其他应收款 3,872,250.11 - 433,750.74 3,438,499.37 

恒大地产集团有限

公司 
其他应付款 26,254,693.60 - 17,087,937.00 9,166,756.60 

赣州恒大地产有限

公司 
其他应付款 1,324,184.66 40,000.00 - 1,364,184.66 

儋州中润房地产开

发有限公司 
其他应付款 20,000.00 - 20,000.00 - 

儋州信恒房地产开

发有限公司 
其他应付款 1,366,480.00 1,352,997.00  2,068,486.00   650,991.00 

江西宏吉投资有限

公司 
其他应付款 2,336,968.20 147,255.70 103,788.40 2,380,435.50 

于都县福丰置业有

限责任公司 
其他应付款 53,273,381.82  23,520,000.00 29,753,381.82 

合计 -- 245,707,372.72 11,378,252.70 68,124,462.14 188,961,163.28 

4、关联方应收应付款项 

（1） 应收项目 

项目 关联方名称 

2016 年 2 月 29 日 2015 年 12 月 31 日 

账面余额 
坏账 

准备 
账面余额 

坏账 

准备 

其他应收款 恒大园林集团有限公司 200,579.95 - 200,579.95 - 

其他应收款 南昌市汇鑫园林有限公司 39,500,000.00 - 39,500,000.00 - 

其他应收款 金碧物业有限公司南昌分公司 1,050,000.00 - 1,050,000.00 - 

其他应收款 金碧物业有限公司赣州分公司 86,154,488.58 - 86,206,988.58 - 

其他应收款 恒大地产集团(南昌)有限公司 56,052,425.75 - 71,052,425.75 - 

其他应收款 江西省翠林山庄有限公司 3,438,499.37 - 3,872,250.11 - 

其他应收款 恒大地产集团九江有限公司 129.60 - 129.60 - 

预付账款 广州恒大材料设备有限公司 970,187.88 - 1,153,163.91 - 

预付账款 深圳市恒大粮油销售有限公司 194,532.00 - - - 

预付账款 金碧物业有限公司赣州分公司 661,992.00 - - - 
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项目 关联方名称 
2016 年 2 月 29

日 

2015 年 12 月 31

日 

其他应付款 恒大地产集团有限公司 9,166,756.60 26,254,693.60 

其他应付款 于都县福丰置业有限责任公司 29,753,381.82 53,273,381.82 

其他应付款 儋州中润房地产开发有限公司 - 20,000.00 

其他应付款 儋州信恒房地产开发有限公司 650,991.00 1,366,480.00 

其他应付款 江西宏吉投资有限公司 2,380,435.50 2,336,968.20 

其他应付款 赣州恒大地产有限公司 1,324,184.66 1,324,184.66 

应付账款 佛山市恒大金属建筑材料有限公司 11,251,113.06 11,251,113.06 

应付账款 深圳市恒大饮品有限公司南昌分公司 29,800.00 29,800.00 

应付账款 深圳市恒大粮油销售有限公司 - 296,148.00 

应付账款 金碧物业有限公司赣州分公司 - 99,990.00 

七、 承诺及或有事项 

截至 2016 年 2 月 29 日，本公司不存在应披露的承诺及或有事项。 

八、 资产负债表日后事项 

截至财务报告报出日，本公司不存在应披露的资产负债表日后事项。 

九、 其他重要事项 

无。 

十、 财务报表的批准报出 

日
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