
山东工大科苑公司房屋建筑物详细计算评估说明 

1、评估方法的说明： 

房屋建筑物采用收益现值法进行评估。即：在采用收益现值法计算出整

个房地产的价值后，再扣除其应分摊的土地价值，即为委估房屋的评估价

值。 

收益现值法是求取估价对象未来的正常净收益，选用适当的资本化率将

其折现到估价时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方

法，该方法具有与投资决策相结合，易为买卖双方所接受的优点。 

    本次评估采用收益现值法，是因为委估对象所在的区位为济南市较为繁

华的地段，且临近旅游景点千佛山，该区位的房地产价值相对较高，加之委

估房产本身以租赁为主，具有明显的获利能力，且与之相类似的写字楼的租

金水平、收益情况、成本费用情况可从市场直接求取，因此委估对象的正常

收益情况较易取得，由此计算出的价值也最能体现委估房产的实际公允价

值。如果采用现行市价法，其结果虽也较接近其实际价值，但由于该地段为

高校区，周围与之具有可比性的案例较少，不在一个供需圈内的案例在评估

中调整幅度大、误差大，故不宜采用现行市价法。如果采用成本法，考虑土

建、装修、配套设施、室外工程等共同作用的贡献原则及其区位的特殊性，

委估房产的利润水平与房地产业的平均利润水平相差较大，因此较难予以量

化。综合以上分析，故认为采用收益现值法进行评估计算最为适宜。 

2、有关评估参数确定的说明： 

（1）单位租金水平的确定： 

对委估房屋的未来租金水平我们采用未来收益固定不变的假定模式考

虑。 

单位租金采用市场比较法确定，即通过对济南市类似写字办公楼的租金

价格的调查与询征，选取与委估对象的在地理位置、社会环境、自身设施配

套档次等情况相近的三个参照物，再对其交易情况、交易时间、区位因素、

个别因素等方面进行修正，加权平均求取其客观租金水平，然后用委托方提



供的部分楼层的租赁合同所标定的租金价格进行验证，最终确定其单位租金

价格。 

（2）各项费用的确定 

①房租损失准备金 

房租损失准备金实际反映的是由于房屋的不能全部出租（即房屋空置）

所造成的房租收入的减少，评估时根据惯例按半月的租金收入计算。 

②年营业税及其附加 

年营业税及其附加为出租房屋应缴纳的营业税和城市维护建设税和教育

费附加（两税一费），评估时按税法规定标准计算。 

③房产税 

根据《中华人民共和国房产税暂行条例》的规定，按年租金收入的 12

％计算。 

④土地使用费 

根据《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》的规定并结合济南市

的有关法规的规定，确定该地段的土地使用税为 5 元/M 2·年。 

⑤管理费 

管理费为房屋出租方对出租房屋进行管理所发生的相关管理费用，根据

本评估公司所了解和掌握的济南市类似企业所发生的管理费用情况，进行整

理比较，按年收入的一定比例计算。 

⑥修缮费 

修缮费为每年对房屋进行维护修理所应发生的费用，根据有关标准按房

屋现值的 1.5％计算。 

⑦保险费 

根据现行的房产保险的费率以房屋现值的一定比例计算。 

⑧年折旧费 

按房屋现值及房屋的耐用年限计算。 

根据国家建设部关于各类房屋耐用年限的划定标准，并结合房屋的建造

质量、现行结构状况、使用程度、维护保养情况等对房屋完损等级和物理寿



命的影响，综合确定委估写字楼的耐用年限为 70 年，因此房屋的折旧年限

取 70 年。考虑委估房屋为框架结构，按规定残值率为 0。 

（3）还原利率（资本化率）的确定： 

还原利率按无风险利率和风险利率之和计算，其中无风险利率取一年期

银行存款利率，风险利率的选择主要是综合以下方面的分析后确定： 

①国家政策变化因素 

随着社会经济的发展，国内外政局的变化，国家将调整相关房地产的有

关政策，这势必影响房地产的市场价格，同时将影响租金和投资者的收益。 

②社会安定因素 

国际上的政治、经济、军事变化，国内的社会安定状况，必将影响国民

经济的发展，同时也影响房地产也的收益状况。 

③入世（WTO）因素 

随着中国即将加入 WTO，将会使房地产业热度升级，过热的升级不可避

免的产生泡沫经济，这也将给房地产业的运作带来风险。 

④市政规划因素 

委评房屋建筑邻街，但层数不高，不能完全排除经过多年以后，在该处

拆建高层建筑的可能。 

⑤银行利率调整的因素 

银行利率的调整对房地产业的影响是极其深刻的，随着国民经济的发

展，加上进入 WTO 后外国金融企业将大量涌入中国，必将对我国的利率产生

重大影响。 

⑥经济增长因素 

随着国民经济的增长，人均收入的提高，房地产的价格也会上升，故按

目前状况确定的收益也必然偏低，这也是不得不考虑的因素。 

（4）收益年限的确定： 

委估房屋用途为钢筋混凝土框架结构写字楼，其房屋耐用年限为 70

年，但根据山东颐通地产评估有限公司出具的土地估价报告，其占用的土地



为商业用地，设定土地使用年限为 40 年，按照两者取下限的原则，故确定

委估房产的收益年限为 40 年。 

 

青岛天和资产评估有限责任公司 

2001年 10 月 9 日 
 

科苑公司房屋建筑物用成本法进行验证计算说明 

 

对委估房屋建筑物在运用收益现值法计算的基础上我们又采用成本法进

行了验证，下面以“科技创业中心楼（8#与 9#楼）”为例进行说明： 

科技创业中心楼（8 #与 9 #楼）位于经十路 71 号，山东大学南校南院东

南角，总建筑面积 21323 平方米，共六层，为钢筋混凝土框架结构写字楼，

其内外装修配套情况如下：临街面为玻璃幕墙，内墙面刷白色乳胶漆，高级

磨光花岗岩地面，铝合金压条、钙塑板吊顶，铝合金窗，木门，门窗包脸，

整个楼内水、电、暖、电梯、中央空调、火警烟感自动报警系统、智能化网

络系统等设施配套齐全，该楼于 2001 年上半年建成投入使用。评估报告中

运用收益现值法计算该楼的价值为 89,861,428.00 元。以下为运用成本法

验证计算过程： 

评估计算公式： 

评估值＝重置价值×成新率 

具体评估计算说明： 

1.项目核实： 

首先对委估房屋进行核查，并对委托方所提供的建筑面积等数据进行现

场测量核对，然后进行评估计算。 

2.评估计算： 

(1)重置价值的确定： 

①确定综合造价 

委估房屋建筑的大部分工程已结算并经过了审计，部分工程尚未结算但



有合同或预算。根据委托方提供的资料，其综合造价的求取如下： 

 

序号 工程名称 工程费用 

1 土建工程 31,750,337.45 
2 给排水工程 1,884,460.57 
3 电气工程 3,828,862.63 
4 火灾自动报警 10,889.94 
5 中央空调及通风 3,175,555.72 
6 消防设施 763,457.43 
7 卫生间隔断 116,030.00 
8 变电室改造及设备 816,286.15 
9 室外工程 1,800,000.00 
10 通讯工程 1,270,222.29 
11 铝合金门窗及零星装修 2,540,027.00 
12 水电增容费 952,510.12 

合      计 48,908,639.30 
 

取整为 48908639.00 元。 

 

②确定前期费用：  

根据山东省政府和建设管理部门有关规定确定相关的费用。 

前期费用主要包括：勘察设计费、建筑业劳动保险费、消防设施设备费

等。 

各种费用标准如下表所示： 

序号 费用种类 费用标准 总价值 

1 勘察设计费 4% 1956346 

2 建筑业劳动保险费 2.6% 1271625 

3 消防设施费 1.5 元/平方米 31985 

4 招投标管理费 0.1% 48909 

合计   3308865 



1．以上费用中以元/平方米为单位的，以建筑面积为基数计取 

2．建筑业劳动保险费用、勘察设计费、招投标管理费以综合造价为基

数。 

即：前期工程费用＝3308865 .00 元 

③确定其他费用： 

根据委估建筑物的建造规模、设计标准、项目建设性质等确定其他费

用。 

建设工程的其他费用主要包括：工程监理及质量监督费、建设单位管理

费、预结算编审费等。 

各种费用标准如下表所示： 

序号 费用种类 费用标准 总价值 

1 质量监督与工程监理费 4% 1956346 

2 预结算编审费 0.5% 244543 

3 建设单位管理费 6% 2934518 

合计   5135407 

即：其他费用＝5135407.00 元 

以上费用以综合造价为基数。 

    ④确定资金成本： 

主要包括筹资成本和利润。 

A．筹资成本（利息） 

根据房屋建筑物的建设规模按正常的建设期以综合造价、前期费用、其

他费用为基数，采用同期银行贷款利率，并考虑资金在建设期内均匀投入，

确定筹资成本。 

该结构类型和建设规模的施工工期一般为 1 年，经查贷款利率为

5.85%，并考虑建设资金为均匀投入。经合计，综合造价、前期费用、其他



费用之和为 57352911.00 元。 

则：筹资成本＝57352911×5.85%×1/2×1＝1677573 元 

B．利润 

根据调查分析济南市房地产业的平均利润水平，并同时分析委估房产的

特殊性，综合确定其利润率为 35%，其计算基数为综合造价、前期费用、其

他费用和筹资成本之和，经合计为 59030484.00 元。 

则：利润＝59030484×35%＝20660669元 

即：资金成本＝1677573+20660669＝22338242 元 

⑤确定商品房交易相关税费 

主要包括交易评估费、两税一费和契税，其计算基数为房产的价格。设

房产的价格为 H。 

则：交易评估费（税率为 0.5%）＝H×0.5%＝0.005H（元） 

两税一费（税率为 5.5%）＝H×5.5%＝0.055H（元） 

契税（税率为 3%）＝H×3%＝0.03H（元） 

即：相关税费＝0.09H（元） 

⑥确定重置价值 

重置价值 H＝综合造价+前期费用+其他费用+资金成本+相关税费 

即：H＝48908639+3308865+5135407+22338242+0.09H 

经计算得：重置价值 H＝87572696 元 

（2）成新率的确定： 

委估房产于 2001 年刚刚建成，其成新率为 100％。 

（3）确定评估价值： 

评估价值＝重置价值×成新率 

       ＝87572696×100％ 

       ＝87572696（元） 

3、验证结果分析： 

用收益法计算房产价格为 89,861,428.00 元，用成本法计算的结果为

87,572,696 .00，二者相差 2,228,732.00，偏离幅度为 2.55％，在正常的



偏离幅度内，故以可以采用收益法计算的结果作为评估值。 

 

青岛天和资产评估有限责任公司 

2001年 10 月 9 日 

 
山东声乐集团有限公司承诺函 

 

我公司作为山东声乐股份有限公司（以下简称“声乐股份”）原第一大股东，

为解决我公司及下属企业对山东声乐股份有限公司欠款事宜，郑重承诺： 

一、我公司转让给山东山大集团有限公司的 2700 万股法人股所得的 8100 万

元，全部用于抵偿我公司对声乐股份的欠款。 

二、我公司转让给济宁高新区投资开发建设有限公司的 3,551,596股集体法人

股，以及拟转让剩余 742.94 万股国家股的股权转让方式，即由济宁高新

区投资开发建设有限公司以下属优质资产注入声乐股份，代替我公司偿还

对声乐股份的欠款 5500万元。 

三、在 2001 年底之前，将我公司拥有的位于沂南县城 100 亩左右工业用地的

土地使用权，按评估值作价抵偿对声乐股份的欠款。 

四、我公司在 2001年 11月份之前设立专门账户，用于回收下属企业山东沂南

声乐鞋业销售有限公司的应收账款，回收资金全部用于偿还我公司对声乐

股份的欠款。 

五、对剩余的欠款，我公司以下属企业山东沂南玛德士制革有限公司、山东沂

南鞋业销售有限公司的营业收入优先偿还。 

 
     山东声乐集团有限公司 

 
2001年 10月 18 日 

关于解决山东声乐股份有限公司 

原大股东欠款问题的专项说明 



 

 

一、山东声乐股份有限公司原大股东欠款的基本情况 

 山东声乐股份有限公司（以下简称“声乐股份”）自 1999 年上市后，恰逢宏

观经济原因，鞋业市场持续萎缩，给声乐股份的生产经营造成了很大的冲击，经营

状况也每况愈下。而声乐股份原第一大股东山东声乐集团有限公司（以下简称“声

乐集团”）及下属控股公司，因投资失误及运作不善，亏损面持续扩大，并对声乐

股份发生了较大规模的欠款。根据山东正源和信有限责任会计师事务所出具的鲁正

审(2001)第 30010 号审计报告， 2001 年 7 月 31 日声乐集团等关联方对声乐股份

的欠款金额共计 245,484,946.34 元，其中：应收帐款 54,205,923.28 元，全部为

对声乐集团下属子公司山东沂南声乐鞋业销售有限公司的应收货款；其他应收款

191,279,023.06 元，分别为声乐集团暂借款 38,033,924.41 元、声乐集团下属子

公司山东沂南声乐鞋业销售有限公司暂借款 121,635,800元、声乐集团下属子公司

山东沂南玛德仕制革有限公司借款 31,609,298.65 元。扣除已计提的坏债准备

1300 多万元后，声乐股份对声乐集团的应收款净额为 23200 万元左右。 

二、声乐股份资产重组和债务重组的背景 

   为解决声乐股份目前的经营困境和大股东欠款问题，声乐股份及声乐集团拟

引入新股东，通过资产重组优化产业结构，使声乐股份走上良性发展轨道。2001

年 8月 1日，声乐集团分别与山东山大集团有限公司和济宁高新区投资开发建设有

限公司签订了股权转让协议，将其持有的声乐股份 2700 万股境内法人股（占总股

本 29.89％）转让给山东山大集团有限公司（以下简称“山大集团”）每股转让价

格为人民币 3.00 元，转让价款共计人民币 8100 万元，将其持有的集体法人股

3,551,596 股（占总股本的 3.93%），转让给济宁高新区投资开发建设有限公司

（以下简称“济宁高新区”），每股转让价格为人民币 3.00 元，转让价款共计人

民币 10,654,788 元。山大集团与济宁高新区将通过代为偿还借款的方式受让声乐

集团的股份。同时，为彻底解决声乐集团对声乐股份欠款问题，声乐股份的新老股

东及地方政府各方经友好协商，就声乐股份资产重组及债务重组问题达成了分阶段

解决方案。 



 

三、声乐股份第一阶段重组及欠款解决方案 

9 月 11 日，声乐股份董事会通过了第一阶段资产重组及关联交易议案，并提

交声乐股份 2001年第一次临时股东大会审议，具体如下： 

 1、声乐股份以鞋业资产与沂南县阳都资产运营有限公司进行资产置换 

沂南县阳都资产运营有限公司，是直属于沂南县国有资产管理局的国有资产运

营公司，为支持声乐股份资产重组工作，已于 2001年 9月 9日与 沂南阳都签署了

《资产置换协议》。声乐股份拟置换出去的资产包括：山东声宇鞋业有限公司 60

％股权、山东沂南龙豪鞋业有限公司 60％股权、与鞋业有关的固定资产、土地使

用权及相关经营性负债，上述资产评估净资产值为 48,191,014.82元。声乐股份拟

置入的资产包括：沂南县阳都资产运营有限公司所持有的沂蒙轴承股份有限公司

190 万股股份、山东清华同方鲁颖电子有限公司 3％股权、土地使用权 13 万平方

米。 

2、声乐股份用声乐集团归还的欠款向山东山大科技集团公司购买优质资产 

声乐股份已于 2001 年 9 月 9 日与山东山大集团有限公司下属的山东山大科技

集团公司签订了《资产购买协议》，拟以现金向山东山大科技集团公司购买其下属

全资公司山东工大科苑公司和山东华特事业总公司的整体资产，两家公司整体资产

的评估净值合计为 86,852,730.61元。声乐股份将在股东大会通过之日起七日内向

山东山大科技集团公司支付 8100 万元现金，资金来源由声乐集团以股权转让收入

8100 万元偿还给声乐股份。余额部分在股东大会通过之日起的三个月内以转让对

声乐集团的债权等方式付清。由此，合计抵偿声乐集团对声乐股份的欠款

86,852,730.61 元。第一阶段重组后，声乐集团对声乐股份的欠款余额为

158,632,215.73元。 

具体参见 2001年 9月 13日《中国证券报》和《证券时报》的声乐股份董事会

决议公告。 

 四、第二阶段重组及欠款解决方案 

在第一阶段重组完成后，声乐股份将抓紧推进第二阶段的重组工作，以尽快解

决声乐集团的欠款问题。 



1、声乐集团承诺，以其最优良的资产偿还对声乐股份的债务，具体包括： 

（1）声乐集团以其拥有的位于沂南县城的 100 亩左右工业用地的土地使用

权，按评估值作价抵偿其对声乐股份的欠款。以上土地使用权按照 17万元/亩的市

价估算，预计评估值为 1700万元，可抵偿 1700万元左右的欠款。声乐集团承诺，

该项偿债工作在 2001年 12月之前完成。 

（2）声乐集团下属山东沂南声乐鞋业销售有限公司，是专业鞋业销售公司，

现有对外应收帐款三千多万元，帐龄主要在两年之内。按照沂南鞋业销售有限公司

目前的应收账款回款情况，每月回款在 150 万元左右，预计 2002 年底之前可回收

2000 万元。声乐集团承诺，对沂南鞋业销售有限公司的应收帐款建立专门账户，

所有回款资金全部用于偿还其对声乐股份的欠款，可抵偿 2000万元左右的欠款。 

2、山东山大集团有限公司作为新入主声乐股份的第一大股东，承诺以其下属

的山东山大科技园发展有限公司及山大晶体研发中心的整体资产，置换声乐股份对

声乐集团的应收款。 

（1）山东山大科技园发展有限公司，成立于 2001 年 3 月，注册资本 1500 万

元，主营科技园开发、高科技产品投资孵化等业务，目前已投资了晶体、环保等几

个具有较高科技含量的高科技项目，盈利前景可观。 

（2）山大晶体研发中心，是依靠山东大学在晶体研发技术方面的雄厚实力，

负责晶体产业化开发的专业机构，目前已在 KPG晶体研发生产上取得了良好的产出

效应。 

 山东山大科技园发展有限公司及山大晶体研发中心的资产评估立项，正在向

国家财政部申报，并已聘请了青岛天和资产评估事务所有限公司负责资产评估工

作，置换工作将于 2002年年初完成。预计这两块资产的评估值在 3500万元左右，

可置换声乐集团对声乐股份的欠款 3500万元左右。 

3、根据 8 月 1 日济宁高新区与声乐集团签订的《股权转让协议》，济宁高新

区拟承担声乐集团对声乐股份的债务方式，支付其受让 3,551,596股集体法人股的

股权转让款。同时，声乐集团拟将其持有的剩余的 742.94 万股国家股转让给济宁

高新区，该项股权转让尚需得到国家财政部的批准。声乐集团同意，济宁高新区支

付股权转让款的方式，即以其下属济宁机械设计院的整体资产，置换声乐股份对声



乐集团的应收款。该重组工作预计在 2002年上半年完成。 

济宁机械设计院是国内最早进行改制的一批科研院所，主营机电一体化的设

计、施工业务，经过几年的发展，该公司已在大豆萃取机械设计、制造方面形成一

定优势，近几年盈利状况相当理想，每年净利润在 800万元左右。济宁机械设计院

资产评估值预计在 5500万元左右，预计可置换声乐集团对声乐股份的欠款 5500万

元左右。 

由上，第二阶段的重组，合计解决声乐集团及其下属企业对声乐股份欠款净额

12700 万元左右。考虑到以资产置换过程中，声乐股份置出的应收款已包含了部分

坏债准备计 1000 万元左右，因此第二阶段合计解决声乐集团及其下属企业对声乐

股份欠款总额 12700万元左右，剩余欠款计 2160万元左右。 

 

 对剩余的欠款，声乐集团承诺，以其下属山东沂南玛德士制革有限公司、山

东沂南鞋业销售有限公司的营业收入优先偿还，预计全部欠款将在 1～2 年之内还

清。  

 

五、本次重组对声乐股份持续经营能力的影响 

        通过本次资产重组，声乐股份将改变公司的经营范围，原有的经营鞋类资

产被剥离出上市公司，同时置入的是具有良好经营前景和盈利潜力的大学科技园开

发产业。本次资产置换完成后将有效地调整公司的产业结构，优化公司的资产质

量，显著提高公司的盈利能力，实现公司由传统产业向高成长性、高附加值的高新

技术的平稳转型，并进一步发挥声乐股份在资本市场中的融资能力，为公司拓展更

为广阔的发展空间。 

山东山大集团有限公司 

山东声乐股份有限公司      

山东声乐集团有限公司      

 

 

 



 

                                                              2001年 10

月 18日 
 

山东君义达律师事务所 
关于山东声乐股份有限公司重大资产重组的 

补 充 法 律 意 见 书 
 
致:山东声乐股份有限公司 
   
    根据山东声乐股份有限公司（以下简称“贵公司”）与山东君义达律师事务所
（以下简称“本所”）签定的《律师服务协议》，本所接受贵公司的委托，就贵公
司本次重大资产重组中剥离的相关负债须经债权人同意以及对中外合资企业的股权
转让须依法办理相关的变更手续等有关事宜出具补充法律意见。本所律师根据《中
华人民共和国合同法》（以下简称“《合同法》”）、《中华人民共和国中外合资
经营企业法实施条例》（以下简称“《合资企业法实施条例》”）及其它相关法律
法规，出具补充法律意见书。 

本所律师在出具补充法律意见之前，业已得到贵公司下述承诺 

和保证：本公司保证已向贵所陈述、提供了为出具本补充法律意见书所必须的全部

事实和文件材料，且所提供的法律文件和资料均是真实、准确、完整和有效的，无

任何隐瞒、虚假、遗漏或误导之处，所提供的所有的副本材料或复印件均与正本材

料或原件相一致，有关文件的签字和盖章均是真实、有效的，且一切足以影响本法

律意见书的事实和文件均已向本所披露。在审查上述文件时，本所律师已证实贵公

司提供的副本材料及复印件与原件一致。 
  对本所出具的补充法律意见书，本所律师声明如下： 
  1、本所律师依据本补充法律意见书出具日以前已经发生或存在的事实和我国
现行法律、法规和规范性文件发表法律意见。 
  2、对于本补充法律意见书至关重要而又无法得到独立的证据支持的事实，本
所律师有赖于有关政府部门、贵公司或者其他单位出具的证明文件出具补充法律意
见。 
  3、本补充法律意见书仅供贵公司此次资产重组之目的使用，不得用作其他目
的 。 
  4、本所在此同意，贵公司可以将本补充法律意见书作为贵公司本次资产重组
所必备的法律文件，随其他申报材料一起上报中国证监会等政府监管部门并根据中
国证监会的规定予以公告，并依法对本所在其中发表的法律意见承担责任。 
  本所律师根据《证券法》第十三条的要求，按照律师行业公认的业务标准、道
德规范和勤勉尽责精神，对贵公司提供的文件和事实进行了审查，现出具补充法律
意见如下： 



  一、剥离的相关负债已经债权人同意 
贵公司本次剥离（转让）给沂南县阳都资产运营有限公司的相关负债总额为

4,617,349.25 元，包括：应付福利费 224,592.46元；其他应付款中的工会经费
357,884.97元、教育经费 381,133.42元、对工厂工会往来款 161,400.00 元、住
房公积金 497,715.90元、失业保险金 24,686.68元、对保险公司的保险费
432,970.50元、聚塑制品分厂土地出让金 734,542.00元、职工住房集资款
1,632,660.00 元等，计 4,222,994.37元；其他应交款中的工会经费 22,076.32
元、职工教育经费 7,955.66元、教育费附加 5,006.24 元、失业保险金
134,725.02元等，计 169,763.32元。 

经本所律师审查，截止本补充法律意见书出具之日，贵公司以上剥离的相关
负债均已依法取得相关债权人的书面同意。 

二、对中外合资企业的股权转让已依法取得相关的批准 
贵公司本次置出的资产中包括其对山东声宇鞋业有限公司（以下简称“声宇

公司”）、沂南龙豪鞋业有限公司（以下简称“龙豪公司”）各持有的 60%的股
权，其中对声宇公司 60%的股权评估价值为 14614405.38元，对龙豪公司 60%的股
权评估价值为 7001728.29元，合计 21,616,133.65元。 

经本所律师审查，截止本补充法律意见书出具之日，贵公司就转让声宇公
司、龙豪公司股权的事宜，已分别依法取得声宇公司和龙豪公司董事会所作出的同
意贵公司转让上述股权给沂南县阳都资产运营有限公司的决议，并已分别获得临沂
市对外贸易经济合作局临外经贸字[2001]93号、临外经贸字[2001]93号文的批复
同意。 

三、沂南阳都拟置入到贵公司的土地使用权其已依法以出让方式取得，科苑

公司拟置入到贵公司的土地使用权的出让手续正在依法办理。 

贵公司本次拟置入、收购的资产中分别包括沂南阳都的 130802 平方米土地使

用权和科苑公司的 8548.8平方米土地使用权。 

经本所律师审查，截止本补充法律意见书出具之日，沂南阳都对上列土地使

用权已经依法以出让方式取得，并获得《国有土地使用权证》（沂南国用[2001]字

第 0263号、沂南国用[2001]字第 0264号）；科苑公司对拟置入到贵公司的上列土

地使用权，其已向财政主管机构缴纳了土地出让金，土地管理机构证明科苑公司土

地使用权出让的有关手续正在办理之中。 

四、结论意见 

综上所述，本所律师认为，贵公司本次重大资产重组中剥离的相关负债已依

法取得相关债权人的同意，对中外合资企业声宇公司、龙豪公司的股权转让已依法

取得相关的批准，沂南阳都拟置入到贵公司的土地使用权其已依法以出让方式取

得，科苑公司拟置入到贵公司的土地使用权的出让手续正在依法办理，以上有关事

宜不构成贵公司本次重大资产重组的法律障碍。 
  本补充法律意见书正本五份，副本三份。 



                         
 
山东君义达律师事务所      经办律师：江  鲁    
 
                                     钟志刚  
                          
                                  二 00一年十月十七日 
 
                         

兴业证券股份有限公司关于山东声乐股份有限公司 

资产重组及关联交易之补充财务顾问报告 

 

兴业证券股份有限公司受山东声乐股份有限公司（以下简称“声乐股份”）

委托，已就山东声乐股份有限公司本次资产重组及关联交易议案出具了独立财务顾

问报告，具体内容刊登于 2001年 9月 13日《中国证券报》和《证券时报》。现根

据山东声乐股份有限公司有关重组各方提供的补充文件和材料，就本次资产重组相

关事宜出具补充财务顾问报告，以供投资者及有关各方参考。 

 

一、本次资产重组中所涉及的土地权证事宜 

我公司于 2001年 9月 13日出具的独立财务顾问报告提及：拟置入资产中的

沂南县阳都资产运营有限公司 13000 万平方米工业用地和拟购买资产中的山东工大

科苑公司 8548.8平方米商业用地，尚未办理完毕土地使用权证手续。 

根据沂南县阳都资产运营有限公司提供的沂南国用（2001）字第 0263号国有

土地使用证和沂南国用（2001）字第 0264号国有土地使用证，沂南县阳都资产运

营有限公司已办理好土地使用权出让手续并制证完毕。 

根据山东工大科苑公司提供的《土地使用权出让合同》、土地出让金专用票

据、以及济南市人民政府已出具济政土字（2001）133号文《济南市人民政府关于

同意山东工大科苑公司办理土地使用权出让手续的批复》。山东工大科苑公司

8548.8平方米商业用地原系国有划拨土地，该土地使用权的商业用地出让合同已



签署完毕，并足额缴纳了土地使用权出让金，济南市人民政府已同意该土地为商业

用地。土地使用权证的制证工作正在办理中。 

 

二、本次资产重组的评估确认事宜 

本公司于 2001年 9月 13日出具的独立财务顾问报告提及：本次资产重组所

涉及的资产评估结果均需得到相关国有资产管理部门的确认。现本次资产重组的相

关资产评估报告均已得到山东省财政厅的审核确认。 

根据山东省财政厅出具的鲁财国资〔2001〕145号《关于山东工大科苑公司

资产评估结果审核意见的通知》、鲁财国资〔2001〕146号《关于山东华特事业总

公司资产评估结果审核意见的通知》、鲁财国资〔2001〕155号《关于山东声乐股

份有限公司公司资产评估结果审核意见的通知》、鲁财国资〔2001〕156号《关于

沂南县阳都资产运营有限公司部分资产评估结果审核意见的通知》，本次资产重组

的相关资产评估报告均已得到山东省财政厅的审核确认，确认结果与 2001年 9月

13日公告的资产评估报告一致。 

 

    三、本次资产置换中山东工大科苑公司评估增值事宜 

本次资产置换中山东科苑公司定价主要依据青岛天和资产评估有限责任公司出

具的青天评报字〖2001〗第 148号评估报告，在该报告中主要采用了收益现值法对

科苑公司房屋建筑物进行评估，发生了较大幅度的增值。青岛天和评估责任有限公

司已对使用该方法的原因做了《评估说明》。 

本公司认为由于科苑公司所在区位为济南市较为繁华的地段，且临近旅游景点

千佛山，该区位的房地产价值相对较高，另外该物业本身主要已租赁为主，具有明

显的获利能力，因此采用收益现值法评估能够反应其真实价值。 

 

四、本次购买资产对山东声乐股份有限公司持续经营能力的影响 

本公司于 2001年 9月 13日出具的独立财务顾问报告中对本次置换进入上市

公司的科苑公司及华特公司两块资产进行了阐述，现做补充如下： 



科苑公司是以科技园开发和高新技术项目孵化为主的高新技术企业,公司开发

的科技园已被评为“国家级大学科技园”。公司下设地产建设部、物业管理部、通

信事业部、工控事业部四个部门。公司 1999年实现销售收入 1700万元，实现利润

411万元；2000年实现销售收入 2000多万元，实现利润 516万元。今年由于新的

写字楼投入使用预计公司利润将达到 1200万元。 

山东华特事业总公司是一家生产环保水处理设备的一家高新技术企业，公司

主导产品为华特系列二氧化氯发生器、二氧化氯消毒剂和大型二氧化氯成套设备。

公司目前已成为全国规模最大的二氧化氯发生器专业制造商。公司未来两年的销售

收入将分别达到 1000万元、2000万元；销售利润将分别达到 200万元、400万

元。 

从以上两块置入资产情况、盈利能力及未来发展前景来看，我公司认为该置

入资产要强于声乐股份原有的鞋业资产。本次资产置换有利于促进声乐股份向高新

技术企业的转型，有利于上市公司的持续发展。 

 

五、山东声乐股份有限公司原大股东欠款解决事宜 

 根据山东正源和信有限责任会计师事务所出具的鲁正审(2001)第 30010号审

计报告，2001 年 7月 31日山东声乐集团有限公司等关联方对声乐股份的欠款金额

共计 245,484,946.34元，较大规模的关联方欠款对声乐股份的正常经营构成了不

良影响。因此，声乐股份拟在大股东变更之后，通过本次资产重组及下一阶段的债

务重组和资产重组，彻底解决原大股东欠款问题。 

 根据山东声乐集团有限公司、山东山大集团有限公司、山东声乐股份有限公

司出具的《关于解决山东声乐股份有限公司原大股东欠款问题的专项说明》，声乐

股份新老股东已就解决原大股东欠款问题拟就了较为可行的还款方案。 

 山东声乐集团有限公司欠款的解决办法，主要包括：声乐集团以股权转让收

入偿还欠款、山东山大集团有限公司和济宁高新区投资开发建设有限公司以下属资

产置换声乐集团欠款、声乐集团以土地使用权抵偿欠款、声乐集团利用应收账款回

笼和营业创收优先偿还欠款。 



    根据山东山大集团有限公司及山东声乐集团有限公司出具的《承诺函》以及声

乐股份全体董事会成员做出的收回全部欠款的保证。我公司认为该欠款解决方案具

有较强的操作性。同时我公司认为声乐股份本次资产重组及下一阶段的资产重组和

债务重组，一方面是为了彻底解决原大股东的欠款问题，使声乐股份获得生产经营

所必须的资金和土地，另一方面，通过重组注入具有良好经营前景和盈利潜力的大

学科技园产业及环保、晶体等高科技产业，将可改变公司的产业结构，显著提高公

司的盈利能力，实现公司由传统产业向高成长性、高附加值的高新技术的平稳转

型。 

 

六、备查文件 

1、 沂南国用（2001）字第 0263号国有土地使用证 

2、 沂南国用（2001）字第 0264号国有土地使用证 

3、 山东省国土资源局和山东工大科苑公司签订的《土地使用权出让合同》 

4、 土地出让金专用票据（No.0242150） 

5、 鲁财国资〔2001〕145号《关于山东工大科苑公司资产评估结果审核意见

的通知》 

6、 鲁财国资〔2001〕146号《关于山东华特事业总公司资产评估结果审核意

见的通知》 

7、 鲁财国资〔2001〕155号《关于山东声乐股份有限公司公司资产评估结果

审核意见的通知》 

8、 鲁财国资〔2001〕156号《关于沂南县阳都资产运营有限公司部分资产评

估结果审核意见的通知》 

9、 山东君义达律师事务所出具的《关于山东声乐股份有限公司收购及置换资

产的补充法律意见书》 



（本页为山东声乐股份有限公司资产重组及关联交易之财务顾问补充报告签章页） 

 

 

 

 

兴业证券股份公司 

                                2001 年 10月 18日 

 
山东山大集团有限公司承诺函 

 

我公司作为山东声乐股份有限公司现第一大股东，为解决山东声乐集团有限公

司对山东声乐股份有限公司的欠款事宜，郑重承诺： 

我公司以下属山东山大科技园发展有限公司及山大晶体研发中心的整体资产，

全部用于置换山东声乐股份有限公司对山东声乐集团有限公司的应收款。 
     山东山大集团有限公司 

 
2001 年 10月 18日 

 


