
 

银信资产评估有限公司 

关于《关于对万泽实业股份有限公司的问询函》的核查意见 

深圳证券交易所公司部： 

万泽实业股份有限公司董事会： 

万泽实业股份有限公司（以下简称“万泽股份”、“上市公司”或“公司”）

于 2018 年 6 月 29 日披露了《万泽实业股份有限公司关于全资子公司转让合资公

司部分股权的公告》（以下简称“股权转让公告”），并于 2018 年 8 月 7 日收到贵

部下发的《关于对万泽实业股份有限公司的问询函》（公司部问询函〔2018〕第

269号，以下简称“问询函”）。根据问询函中提及的事项并结合交易方案的调整

情况，银信资产评估有限公司作为万泽股份本次重大资产出售的评估机构，针对

有关事项进行了核查，出具本核查意见。 

如无特别说明，本核查意见中相关的词语或简称与《股权转让公告》中“释

义”中所定义的词语或简称具有相同的含义。 

问题 4：说明拟作价出资的两宗工业用地土地权属变更进展，第三次评估对

两宗工业用地采用市场法评估涉及的主要估值参数、估值过程，并说明该次估值

是否考虑汕头“三旧改造”规划区域内未来土地综合利用后的提升价值。如有，

请说明该因素对于估值的影响金额；如无，请说明原因。 

回复：截至本回复出具日，万泽热电公司已经递交了拟作价出资的两宗工

业用地土地权属变更的相关资料，但尚未完成权属变更。 

本次评估报告中特别事项披露的上述两宗土地按照市场法进行估值，主要估

值参数如下： 

可比案例 坐落 交易类型 土地用途 
修正后地面

单价（元/㎡） 

案例 A 
汕头市金园工业区潮阳路南澳路东南角 12-12-2号地

块 
成交价 工业用地 2,473.22 

案例 B 汕头市龙湖区泰山路东侧、新厝寮“书斋脚”片地块 成交价 工业用地 2,524.12 

案例 C 汕头市龙湖区东厦路与嵩山路交界东北侧地块 成交价 工业用地 2,034.92 

 



 

对上述两宗土地的具体评估过程如下： 

根据替代原理，选择与评估对象处于同一供需圈内的同类物业作为比较案

例，经过交易情况、交易日期、区域因素及个别因素诸项修正，得出评估对象

的评估价格作为评估对象的市场价值。 

评估价值＝可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域

因素修正系数×个别因素修正系数 

两宗工业用地的评估结果如下： 

土地位置 终止日期 
用地

性质 

土

地

用

途 

面积（m2） 

评估单

价（元/

㎡） 

评估总

价（万元） 

汕樟路浮西村路

段 
2056年 10月 8 日 出让 工业 63,293.33 2,259.32  14,300.00  

汕樟路 204号上水

库贮木水仓 
2047年 11月 26日 出让 工业 22,514.80 2,043.10  4,600.00  

合计    85,808.13  18,900.00  

鉴于截止本次评估报告出具日，评估机构没有查询到上述两宗用地已被纳入

所在地汕头市金平区政府部门公示的 2018 年度“三旧改造”计划中，故在本次

评估基准日对上述两宗用地的估值，仍按其现状工业用途继续使用考虑，未考虑

汕头“三旧改造”规划区域内未来土地综合利用后的提升价值。 

问题 5：说明在相关各方已签订出资协议且土地使用权已在办理过户的情况

下，仅以上述两宗工业用地土地权属变更正在办理中为由，未将两宗工业用地纳

入汕头联泰股权价值的评估范围是否合理，是否符合评估准则规定。请评估师发

表核查意见。 

回复：本次未将两宗工业用地纳入标的公司股权价值评估范围，评估师主要

基于以下判断： 

1）本次评估基准日标的公司提供的签署财务报表上，并未将上述两宗土地

作为公司资产和实收资本计入公司资产和权益。 

2）本次评估前独立第三方审计机构立信会计师事务所对基准日标的公司发

表的审计报告意见，也没有将上述两宗土地作为公司资产和权益披露。 

3）根据《公司法》第二十八条规定，股东以非货币财产出资的，应当依法

办理其财产权的转移手续。截止评估报告出具日，上述两宗工业用地土地权属人



 

仍然登记在万泽热电公司名下，上述两宗土地权属变更正在办理中，但尚未完成

变更手续，存在不能变更过户至标的公司的风险。 

4）根据《最高人民法院关于修改关于适用〈中华人民共和国公司法〉若干

问题的规定的决定》（法释[2014]2 号），修订后的《最高人民法院关于适用《中

华人民共和国公司法》若干问题的规定（三）》的如下规定： 

第十六条 股东未履行或者未全面履行出资义务或者抽逃出资，公司根据公

司章程或者股东会决议对其利润分配请求权、新股优先认购权、剩余财产分配请

求权等股东权利作出相应的合理限制，该股东请求认定该限制无效的，人民法院

不予支持。 

第十七条 有限责任公司的股东未履行出资义务或者抽逃全部出资，经公司

催告缴纳或者返还，其在合理期间内仍未缴纳或者返还出资，公司以股东会决议

解除该股东的股东资格，该股东请求确认该解除行为无效的，人民法院不予支持。 

第十八条 有限责任公司的股东未履行或者未全面履行出资义务即转让股

权，受让人对此知道或者应当知道，公司请求该股东履行出资义务、受让人对此

承担连带责任的，人民法院应予支持；公司债权人依照本规定第十三条第二款向

该股东提起诉讼，同时请求前述受让人对此承担连带责任的，人民法院应予支持。 

由上述规定可以看出，股东在未履行出资义务即转让股权时，应向受让人说

明其出资义务是否同时转让，并披露相关风险。本次评估时，股权交易双方尚未

签订转让协议，我们没有获得相关信息的支持和证明。 

5）结合本次评估委托方对外披露的 2018 年 6 月 15 日万泽热电向广东联泰

按 0元转让标的公司 7.9%出资份额。 

综合上述 1）-5）的情况，我们认为在委托方没有特别说明的前提下，本次

评估范围中不纳入上述两宗土地。 

根据中评协 2017年 9月发布的《资产评估对象法律权属意见》： 

第四条  资产评估对象法律权属对理解资产评估结论有重大影响，执行资

产评估业务应当予以关注并恰当披露。  

第五条  执行资产评估业务，应当明确告知委托人和其他相关当事人，执

行资产评估业务的目的是对资产评估对象价值进行估算并发表专业意见，对资产

评估对象法律权属确认或者发表意见超出资产评估专业人员的执业范围。资产评



 

估专业人员不得对资产评估对象的法律权属提供保证。  

我们已结合实际核查情况在本次评估报告中关注了上述土地的权属，并在报

告的特别事项中对这两宗工业用地的估值进行了披露。 

 

 

  



 

 

（本页无正文，为《银信资产评估有限公司关于〈深圳证券交易所关于对万

泽实业股份有限公司的问询函〉的核查意见》之签字盖章页） 

 

 

 

 

                                      银信资产评估有限公司 

 

                                         2018年 9 月 5日 

 




