
证券代码：002242           证券简称：九阳股份          公告编号：2018-006 

九阳股份有限公司 

 关于深圳证券交易所问询函的回复公告 

 

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，对公告的虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏负连带责任。 

 

九阳股份有限公司（以下简称：九阳股份、公司）于 2018 年 2 月 5 日收到

深圳证券交易所中小板公司管理部下发的问询函【2018】第 151 号《关于对九阳

股份有限公司的问询函》（以下简称：问询函）。 

2018 年 2 月 3 日，公司披露《关于拟转让子公司股权的公告》，拟将持有的

子公司苏州九阳小家电有限公司（以下简称：苏州九阳）100%的股权转让给广州

维力医疗器械股份有限公司（以下简称：维力医疗），转让价格定为不高于 1.11

亿元且不低于 1 亿元。 

公司收到问询函后高度重视，公司已按照相关要求向深圳证券交易所作出了

回复，现将有关回复内容公告如下： 

 

1、本次评估采用基础资产法，资产账面价值 4,113.13 万元，评估价值 1.17

亿元，评估增值 7,555.93 万元。请具体说明是哪几项资产存在评估增值，并详细

说明评估增值的方法、参数选取情况及评估增值的合理性。 

回复： 

本次评估主要存在评估增值的系投资性房地产。 

一、投资性房地产—土地使用权 

投资性房地产—土地使用权账面价值 5,156,433.47 元，评估价值 67,148,610.00

元，增值额 61,992,176.53 元，增值率 1,202.23%。 

1．评估方法 

土地使用权采用市场法进行评估。 

2．土地使用权评估参数选取情况 

1) 比较样本的选取 

根据影响因素分析，委估宗地位于苏州工业园区胜浦分区，用途为工业用地，



因此可在与该宗地所在类似的区域或同一供需圈内选取三个工业用地交易样本

为比较样本，以市场法进行比较修正确定委估宗地比准地价。经调查，本次评估

选取以下三个样本为委估宗地的比较样本： 

委估宗地比较样本一览表 

代号 使用单位 样本位置 
使用权

类型 

交易 

方式 

修正单价 

(元/m2) 
交易时间 

总面积 

（平方米） 

样本 A 

苏州玩友时

代科技股份

有限公司 

集贤街东、裕

新路南 
出让 招拍挂 781.00 2017 年 6 月 22 日 9,665.08 

样本 B 

同程网络科

技股份有限

公司 

东平街西、裕

新路南 
出让 招拍挂 781.00 2016 年 10 月 17 日 20,280.44 

样本 C  

苏州工业园

区唯亭西区

娄中路南 

出让 拍卖 783.00 2016 年 4 月 26 日 30,644.23 

2) 比较因素的选择 

市场法是以各比较样本为基础，通过比较样本宗地与委估宗地间影响因素的

差距，来确定委估宗地地价。通常情况下，具体比较因素有交易时间、交易情况、

土地剩余使用年期、区域因素及个别因素五大类。经评估人员初步分析比较，此

次评估在区域及个别因素中具体因子有：位置优劣度、产业集聚规模、交通状况、

公共设施完善程度、基础设施完善度、环境质量优劣度、宗地临路条件、宗地地

基承压力、土地开发程度、容积率、临路状况等。 

3) 编制比较因素条件说明表 

根据委估宗地和比较样本的各因素条件，列表如下： 

宗地及其样本因素条件说明表 

比较因素 委估宗地 样本 A 样本 B 样本 C 

宗地位置 
苏州工业园区胜浦分

区 

集贤街东、裕

新路南 

东平街西、

裕新路南 

苏州工业园区唯亭

西区娄中路南 

土地用途 工业 工业 工业 工业 

宗地面积(平方米) 65,127.70 9,665.08 20,280.44 30,644.23 

修正地价(元/M2) —— 781.00 781.00 783.00 

交易时间 2017 年 9 月 2017 年 6 月 2016 年 10 月 2016 年 4 月 

交易情况 正常市场价 挂牌成交价 挂牌成交价 拍卖成交价 

土地剩余使用年期 37.5 50 50 39.10 



比较因素 委估宗地 样本 A 样本 B 样本 C 

位置优劣度 工业园区 工业园区 工业园区 工业园区 

产业集聚规模 较好 一般 一般 一般 

交通状况 便捷 便捷 便捷 便捷 

公共设施完善程度 较好 相似 相似 相似 

基础设施完善度 较完善 相似 相似 相似 

环境质量优劣度 较好 一般 一般 一般 

宗地规划限制 无 无 无 无 

宗地临路条件 临界浦路 临裕新路 临裕新路 临娄中路 

宗地地基承压力 一般 一般 一般 一般 

土地开发程度 五通一平 相似 相似 相似 

容积率 0.6-1.5 相似 相似 相似 

地形坡度 平坦 平坦 平坦 平坦 

宗地形状 规则 规则 规则 规则 

宗地面积 大小适中，适于利用 面积较小 面积稍小 面积稍小 

4) 编制比较因素条件指数表 

根据上述比较因素条件说明，以委估宗地的各项因素条件状况为基准，相应

指数为 100，将比较样本相应因素条件与委估宗地相比较。确定比较样本相应指

数，列表如下。 

比较因素 样本 A 样本 B 样本 C 

交易时间 100 95 95 

交易情况 100 100 100 

土地剩余使用年期 1.0000 1.0000 0.9617 

位置优劣度 100 100 100 

产业集聚规模 90 90 90 

交通状况 100 100 100 

公共设施完善程度 100 100 100 

基础设施完善度 100 100 100 

环境质量优劣度 90 90 90 

宗地规划限制 100 100 100 



比较因素 样本 A 样本 B 样本 C 

宗地临路条件 95 95 95 

宗地地基承压力 100 100 100 

土地开发程度 100 100 100 

容积率 100 100 100 

地形坡度 100 100 100 

宗地形状 100 100 100 

宗地面积 103 101 101 

其中，土地剩余使用年限指数，土地还原率取 7.0%，按下列公式计算得出： 

剩余使用年期指数＝(1-1/(1＋土地还原率)剩余使用年期) 

5) 因素修正系数计算 

在各因素条件指数表的基础上，将委估宗地的因素条件指数与比较样本的因

素条件指数进行比较，得到各因素修正系数，计算得到结果。 

委估宗地比较因素修正系数表 

比较因素 样本 A 样本 B 样本 C 

修正地价(元/M2) 781.00 781.00 783.00 

交易时间 1.000 1.053 1.053 

交易情况 1.000 1.000 1.000 

土地使用年期 0.954 0.954 0.992 

位置优劣度 1.000 1.000 1.000 

产业集聚规模 1.111 1.111 1.111 

交通状况 1.000 1.000 1.000 

公共设施完善程度 1.000 1.000 1.000 

基础设施完善度 1.000 1.000 1.000 

环境质量优劣度 1.111 1.111 1.111 

宗地规划限制 1.000 1.000 1.000 

宗地临路条件 1.053 1.053 1.053 

宗地地基承压力 1.000 1.000 1.000 

土地开发程度 1.000 1.000 1.000 



比较因素 样本 A 样本 B 样本 C 

容积率 1.000 1.000 1.000 

地形坡度 1.000 1.000 1.000 

宗地形状 1.000 1.000 1.000 

面积 0.971 0.990 0.990 

因素修正合计 1.204 1.293 1.344 

比准价格(元/M2) 940.32 1,009.83 1,052.35 

6) 比准地价确定 

从上述对比分析及修正中可看出，三个样本修正得到的比准地价分别为

940.32 元/平方米、1,009.83 元/平方米和 1,052.35 元/平方米，可见待估宗地地价水

平也在此附近。则根据样本修正情况，确定以样本得到的比准地价的算术平均价

确定评估单价，则待估宗地评估单价为 1,001.00 元/平方米。 

最后将上述按市场法下得出的不含契税的土地使用权价值加计相应契税确

定委估土地使用权的评估价值。 

3. 委估投资性房地产—土地使用权评估增值的合理性 

委估投资性房地产—土地使用权增值系该土地使用权取得时间较早，账面成

本较低，而近几年土地市场价格有较大幅度上涨所致，故其评估增值存在合理性。 

二、投资性房地产—房屋建筑物 

投资性房地产—房屋建筑物账面价值 30,253,163.55 元，评估价值 43,769,960.00

元，增值 13,516,796.45 元，增值率 44.68%。 

1．评估方法 

房屋建筑物采用成本法进行评估。 

2．房屋建筑物评估参数选取情况 

1）重置价值一般由建安工程费用、前期及其它费用、建筑规费、应计利息

和开发利润组成。 

A. 建安工程费用 

由于委估建筑物原工程造价结算书等资料散失，本次采用类比法确定其建安

工程造价。 

B. 前期费用和其他费用 

结合基本建设的有关规定和被评估单位的实际发生情况，按建安工程费用的



6.6%计取。具体构成如下： 

工程费用分类 占比 

可行性研究费 1.0% 

设计费 2.1% 

勘测费 1.0% 

建设单位管理费 1.0% 

建设管理其它费 0.5% 

监理费 1.0% 

合  计 6.6% 

C. 建筑规费 

建筑规费按建筑面积计取，标准如下： 

费用名称 收费标准 

城市基础设施配套费 105 元/平方米 

合 计 105 元/平方米 

D. 应计利息 

应计利息计息周期按正常建设期，利率取金融机构同期贷款利率，资金视为

在建设期内均匀投入。 

E. 开发利润 

开发利润指投资者在建设期的合理回报，在行业平均投资利润率的基础上计

算确定，本次评估取值为 5%。 

2）在确认房屋建筑物成新率时，对重要建筑物分别采用完损等级打分法、

年限法确定成新率后，再加权平均评定其成新率。其中： 

年限法 

年限法的计算公式为： 

成新率(K1) ＝（经济耐用年限－已使用年限）/经济耐用年限× 100% 

根据建筑物的结构类型、用途、使用环境等确定其经济耐用年限。 

完损等级打分法 

即将建筑物分为结构、装饰和设备等部分，按具体建筑物确定其比重，然后

将每部分中具体项目结合标准打分，综合打分情况确定每一部分成新，最后以各



部分的成新和所占比重加权得出建筑物的成新率，用公式表示如下： 

成新率(K2)＝结构部分比重× 结构部分完损系数＋装饰部分比重× 装饰部分完

损系数＋设备部分比重× 设备部分完损系数 

打分标准参照《有关城镇房屋新旧程度（成新）评定暂行办法》的有关内容。 

成新率的确定 

将上述两种方法的计算结果取加权平均值确定综合成新率。 

K ＝ A1× K1＋A2× K2 

其中 A1、A2 分别为加权系数，本次评估时，A1、A2 各取 0.5。 

其余建筑物的成新率以年限法为基础，结合其实际使用情况、维修保养情况

和评估专业人员现场勘查时的专业判断综合评定。 

3．委投资性房地产—房屋建筑物评估增值的合理性 

1）委估投资性房地产—房屋建筑物账面平均建造单价为 1,350 元/平方米，而

评估重置价值平均单价为 1,600元/平方米，主要原因系：①评估基准日人工费用、

建筑材料等价格相对建造时有所上涨；②本次评估在确认重置成本时考虑了应计

利息和开发利润等因素。 

2）委估资性房地产—房屋建筑物账面财务折旧年限为 20-35 年，而本次评估

根据房屋结构和用途等特点，确定委估房屋的经济耐用年限为 50 年，故也导致

了一定评估增值。 

综上所述，投资性房地产—房屋建筑物评估增值有其合理性。 

 

2、截至 2018 年 1 月 31 日，你公司为苏州九阳提供人民币 333.4 万元的借款

（约定年息按银行同期贷款利率）。请明确说明你公司对上述借款拟采取的解决

措施。 

回复： 

公司为苏州九阳提供人民币 333.4 万元的借款，日前与维力医疗沟通后达成

一致意见，即在股权转让实施时由维力医疗为苏州九阳偿还 333.4 万元借款。 

 

3、本次股权转让事项尚需获得苏州工业园区商务局批准。请详细说明需要

苏州工业园区商务局批准的原因及相关进展。 



回复： 

股权转让需苏州工业园区商务局审批是苏州当地例行的正常程序，现通过向

相关部门政策咨询我司与维力医疗的股权转让已经不存在政策阻碍。 

 

4、请详细说明本次交易预计产生的净利润。 

回复：  

本次交易中，苏州九阳经评估的净资产价值为 10,500 万元，九阳股份拟将其

持有的 100%股权整体转移给维力医疗，转让价格定为 10,000 万元至 11,100 万元

区间范围内。 

截至 2018 年 2 月 7 日，九阳股份持有苏州九阳 100%股权的长期股权投资（按

成本法核算）的账面价值为 5,029 万元，本次转让价格为 10,000 万至 11,100 万元

区间，预计产生的投资收益为 4,971 万元至 6,071 万元之间，九阳股份所得税税率

为 25%，预计产生的所得税费用为 1,243 万元至 1,518 万元。因此，预计产生净利

润金额为 3,728 万元至 4,553 万元。 

 

公司将继续严格按照《深交所股票上市规则》、《深交所中小企业板上市公司

规范运作指引》等相关法律法规的规定，作好公司规范治理和信息披露的工作。 

 

特此公告 

 

 

九阳股份有限公司董事会 

 

2018 年 2 月 8 日 




