
 

关于上海证券交易所《关于对上海临港控股股份有限公司发行股份购

买资产并募集配套资金预案信息披露的问询函》的回复 

 

上海证券交易所： 

 

根据贵所于  2016  年  6  月  30  日下发的《关于对上海临港控股股份有限公

司发行股份购买资产并募集配套资金预案信息披露的问询函》（上证公函  [2016] 

0805  号）中的相关要求，上海东洲资产评估有限公司（以下简称：评估机构）

组织项目团队人员对其中涉及由评估机构专项答复的相关意见做了逐项落实及

说明，具体如下： 

 

问题 3、预案披露，D 地块包含生命健康产业园一期项目、二期项目、工业

厂房项目。其中工业厂房项目于 2015 年 3 月竣工，至今空置率为 100%。请补

充披露：（1）D 地块工业厂房项目的占地面积及占比情况；（2）D 地块工业厂房

项目竣工 1 年以上仍然空置的原因，是否存在重大的滞销情况，是否存在重大

资产减值；（3）如是，上市公司购买 D 地块及其工业厂房项目的原因，是否损

害投资者合法权益。请财务顾问和评估师发表意见。 

回复：（1）D地块工业厂房项目的占地面积及占比情况 

D地块工业厂房项目位于浦江高科技园内，占地面积 40,312平方米，约占 D

地块面积的 4.5%；项目建筑面积为 52,084.66平方米。D地块工业厂房项目物业

类型为总部独栋，包括两栋楼及附属建筑，其中 A1栋体量为 19,373.46平方米，

A2栋体量为16,747.93平方米，地下建筑面积14,329.59平方米，附属建筑1,633.68

平方米。 

（2）D 地块工业厂房项目竣工 1 年以上仍然空置的原因，是否存在重大的

滞销情况，是否存在重大资产减值；上市公司购买 D 地块及其工业厂房项目是

否损害投资者合法权益 

D 地块工业厂房项目于 2015 年 3 月竣工，公司管理层根据浦江园区发展的



战略需要，该项目定位于战略客户。项目竣工后，公司即启动了与战略客户的多

轮洽谈，目前进展顺利，该项目不存在重大滞销情况。 

经评估人员现场勘察了解，D地块工业厂房项目日常维护保养良好，预期不

存在重大资产减值情况，该项目注入上市公司不会损害投资者的合法权益。 

评估机构经核查认为：  D 地块工业厂房项目不存在重大滞销情况，亦不存

在重大资产减值，该项目注入上市公司不会损害投资者合法权益。 

 

4、预案披露，本次预估选用资产基础法和收益法两种评估方法，最终评估

结果选取资产基础法估值。请补充披露：（1）拟注入资产的收益法预估结果，

与资产基础法结果是否存在重大差异：（2）采用资产基础法作为定价参考依据

的理由。请评估师发表意见。 

回复：（1）根据注入资产未经审计的财务报表及标的公司管理层提供的盈利

预测，拟注入资产收益法预估结果约为 16.6 亿，与资产基础法预估结果不存在

重大差异。 

（2）资产基础法是指在合理评估企业各分项资产价值和负债的基础上确定评

估对象价值的评估思路，即将构成企业的各种要素资产的评估值加总减去负债评

估值求得企业股东权益价值的方法。收益现值法是从企业的未来获利能力角度出

发，反映了企业各项资产的综合获利能力。两种方法的估值对企业价值的显化范

畴不同，因此造成两种方法评估结果存在一定的差异。 

资产基础法侧重于当前市场价值，收益法结论反映资产未来持续经营的获利

能力。本次拟注入的核心资产为存货、投资性房地产，资产基础法是根据现时点

的同区域市场价格和后续开发成本，扣减相关税费及部分利润而计算得出评估值，

在市场上较易得到验证，较好地反映了当前企业的资产价值。同时，主要资产的

开发支出、售价及面积、收入确认、开发进度、销售进度、税金的缴纳、汇算清

缴时间及过程等方面由于受到宏观经济环境、宏观调控政策、房地产行业政策、

行业发展情况、市场供需关系、市场推广策略、下游客户心理等多种因素的影响

而存在一定的不确定性，尤其是企业拥有的一定数量的土地，其规划和设计尚未

具体明确，也未获取相关部门批准开工建设，未来这些项目给企业带来收益的质

量和数量不如资产基础法更为准确。因此，资产基础法的评估结果更能客观、合



理地反映评估对象的价值，所以采用资产基础法结果作为本次预估结论。 

评估机构经核查认为：拟注入资产收益法预估结果与资产基础法预估结果

不存在重大差异，本次重组采用资产基础法作为标的资产定价参考依据的理由

充分、合理。    

 

5、预案披露，双创公司 85%股权增值率较高的原因为，本次预估通过租金

收益法得出其评估值。请补充披露：（1）对双创公司的估值方法及最终作价依

据；（2）如采用收益法作为定价依据，交易双方是否约定明确可行的业绩补偿

措施。请财务顾问和评估师发表意见。 

回复：（1）对双创公司的估值方法及最终作价依据 

本次对双创公司的预估采用资产基础法和收益法两种方法，在资产基础法中

对核心资产—投资性房地产分别采用市场法和租金收益法评估。根据双创公司拟

定的经营计划，其核心资产只租不售，市场法估值结论无法具体实现，不能充分

反映企业资产价值，故本次资产基础法中对核心资产—投资性房地产预估选取租

金收益法结果。 

双创公司作为浦江高科技园内具有特殊孵化功能的创新创业园运营主体，主

要为园内中小型科技创新企业提供物业载体租赁及科技孵化服务，同时也承担了

浦江高科技园相关的产业集聚、金融对接、人才服务、科技创新等服务职能。双

创公司经营收入主要来源于投资性房地产的租金收入及因上述各种服务职能取

得的在营业外收入科目中核算的政府补贴，公司经营成本除了正常租赁业务相关

支出外，还有各种服务职能的相关支出，其经营成本高于一般的房地产租赁企业。

但由于营业外收入中的政府补贴是公司根据年度具体项目申报并获批取得，预测

期各年具体金额较难确定，遵循谨慎原则，公司管理层提供的盈利预测没有考虑

计算财政补贴收入，所以整体收益法未考虑财政补贴营业外收入对估值的影响，

其估值结论不能客观、合理地反映双创公司价值。故双创公司预估选取资产基础

法评估结论。 

（2）如采用收益法作为定价依据，交易双方是否约定明确可行的业绩补偿

措施 



截至目前，标的资产以 2016 年 5 月 31 日为基准日的审计、评估及盈利预测

审核工作尚未完成。待标的资产经审计的财务数据、评估结果及盈利预测数据确

定后，交易双方将约定明确可行的业绩补偿措施。 

评估机构经核查认为：双创公司的估值方法及最终作价依据充分、合理。 

 

6、预案披露，浦星公司预估增值额 4.7 亿元中，存货增值 1.9 亿元、投资

性房地产增值 1.4 亿元。请补充披露浦星公司预估增值额中剩余 1.4 亿元的构成，

增值原因及合理性。请评估师发表意见。 

回复：浦星公司预估增值额中剩余 1.4亿元构成如下表（单位：人民币亿元）： 

科目 账面值 预估值 增值额 增值率 

长期股权投资净额 4.70 5.57 0.87 19% 

固定资产净额 0.36 0.70 0.34 94% 

预收账款 1.13 0.94 -0.19 -17% 

    增值原因分析： 

（1）长期投资股权：本次对下属长期投资浦月公司、浦未公司的主要资产

存货-开发成本预估主要采用用房地分估加和法进行评估。在房地分估时，土地

使用权价值按市场比较法确定评估值，前期开发成本根据重置成本价值，对比

行业利润率及企业自身利润率的合理性，最终选取企业自身利润率后考虑净利

润折减进行评估，然后和土地评估值累加并扣除增值所带来的土地增值税和所

得税影响后，最终得出开发成本评估值。预估增值主要是标的公司账面土地取

得成本较低，当前土地价格上涨所致。 

（2）固定资产净额：固定资产增值主要是对企业自用的房屋建筑物按市场

法评估，预估值高于账面摊余成本所致。 

（3）预收账款：预收账款减值主要是按项目合同约定收入已确定，预估时

结转收入，即把该项目预收款、存货账面成本同步评估为零，并按收入成本差额

考虑计算所得税影响确定预估值。 

 

评估机构经核查认为：浦星公司的预估资产作价依据充分、增值合理。 




	上海东洲资产评估有限公司关于上海证券交易所《关于对上海临港控股股份有限公司发行股份购买资产并募集配套资金预案信息披露的问询函》的回复0705
	评估签字页

