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国元证券股份有限公司 

关于合肥城建发展股份有限公司 

关于中国证券监督管理委员会上市公司并购重组审核委员会 

审核意见的回复之核查意见 

 

中国证券监督管理委员会： 

2019 年 9 月 24 日，经贵会上市公司并购重组审核委员会（以下简称“并购

重组委”）2019 年第 42 次会议审核，合肥城建发展股份有限公司发行股份购买

资产并募集配套资金暨关联交易方案获有条件通过。 

根据并购重组委审核意见，国元证券股份有限公司（以下简称“独立财务顾

问”）作为合肥城建发展股份有限公司（以下简称“合肥城建”、“上市公司”

或“公司”）发行股份购买资产项目的独立财务顾问会同上市公司对并购重组委

审核意见进行了认真讨论及核查，现将有关事项报告如下，请予审核。 

除非文义另有所指，本回复中所使用的词语含义与重组报告书中一致。 
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问题：请申请人结合工业地产业务特点及所处区域产业发展态势，补充披露

标的资产部分项目去化率较低的原因及其变动趋势。请独立财务顾问核查并发表

明确意见。 

一、【说明与分析】 

（一）工业地产业务特点 

工业地产行业受经济发展水平、产业聚集情况影响较大，经济及产业的不断

发展成熟有利于推动工业地产的发展成熟。同时，产业园区自身运营相关的区位

优势及配套设施是逐步显现及完善的过程，项目分期开发分期销售的运营方式亦

使得项目周期相对较长。 

1、产业园自身发展需逐步培育和成熟 

通常，产业园区在初期建成时，位置优势可能未充分体现，周边配套设施相

对不完善，园区周边交通相对不便，并且生活配套设施建设相对缓慢，但随着园

区的管理、配套等逐步完善，园区的发展也日渐成熟，产业园区的区位优势将逐

渐体现，逐渐增强对拟入驻企业的吸引力。因此，产业园自身发展需逐步培育和

成熟，进而使得引进企业入驻需要一定时间。 

2、产业园建设资金投入大，项目通常采取分期开发、分期销售方式 

建设产业园区投资较大，从获取土地储备、项目开发、招商引资再到运营管

理等都需要大量资金投入，开发成本较高。因此，通常工业地产商为了减轻资金

压力及降低财务费用支出，加快周转速度，通常会采取分期开发、分期销售的方

式，从而使得项目去化周期相对较长。 

（二）标的资产部分项目去化率较低的原因及其变动趋势 

1、标的资产部分项目去化率较低的原因 

标的公司是一家专业从事标准化厂房开发、销售、租赁和服务的工业地产综

合运营商，致力于为中小生产企业提供良好的投资发展和研发创新环境，打造工

业经济发展的优良平台。多年来自主开发了多个产业园工业地产项目，主要位于
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合肥、巢湖、阜阳、蚌埠、颍上、寿县、舒城和定远等安徽省内地区。 

截至 2019 年 4 月 30 日，标的公司各项目建设及销售情况如下： 

项目名称 项目地点 建设时间 
开始销

售时间 

竣工面积

（㎡） 

累计销售结转

面积（㎡） 

累计销售面积占

竣工面积比例 

立恒工业广场

项目 
合肥肥西 2009 年 2009 年 245,589.10 222,285.21 90.51% 

立恒工业广场

二期项目 
合肥肥西 2014 年 2015 年 294,571.66 173,296.17 58.83% 

兴庐科技产业

园项目 
合肥庐阳 2011 年 2013 年 195,654.26 139,022.02 71.05% 

庐江科技产业

园项目 
合肥庐江 2012 年 2014 年 75,377.70 42,970.15 57.01% 

巢湖科技创新

园项目 
合肥巢湖 2013 年 2013 年 146,233.28 49,821.68 34.07% 

阜阳中小企业

园项目 
阜阳颍州 2013 年 2013 年 106,395.01 34,978.76 32.88% 

颍上皖北科技

园项目 
阜阳颍上 2015 年 2015 年 68,421.79 5,862.86 8.57% 

巢湖花山工业

园项目 
合肥巢湖 2013 年 2015 年 104,824.00 3,961.97 3.78% 

定远创智产业

园项目 
滁州定远 2016 年 2017 年 30,112.93 13,817.47 45.89% 

临庐新兴产业

园项目 
阜阳临泉 2016 年 2017 年 34,616.05 33,685.00 97.31% 

创智天地项目 合肥庐阳 2014 年 2016 年 116,860.86 36,197.84 30.98% 

合肥智慧产业

园项目 
合肥新站 2016 年 2018 年 103,562.20 5,547.00 5.36% 

寿县临港新兴

产业园项目 
淮南寿县 2015 年 2016 年 54,979.66 5,905.00 10.74% 

舒城中小企业

园项目 
六安舒城 2014 年 2015 年 77,875.75 17,248.32 22.15% 

蚌埠龙子湖中

小企业产业园

项目 

蚌埠龙子

湖 
2016 年 2018 年 83,881.88 26,284.00 31.33% 

标的公司在开发运营产业园项目过程中，巢湖科技创新园、阜阳中小企业园、

颍上皖北科技园、巢湖花山工业园、寿县临港新兴产业园、舒城中小企业园等项

目建设时间较早且去化率较低，主要原因如下： 

（1）园区本身发展是逐步培育和成熟的过程 
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巢湖科技创新园、阜阳中小企业园、颍上皖北科技园、巢湖花山工业园、寿

县临港新兴产业园和舒城中小企业园等项目建成后，周边交通、配套设施等尚不

完善，同时部分地区经济发展水平相对不高，如巢湖、颍上、寿县、舒城等地，

受区域性经济发展程度和发展水平差异的影响，上述项目去化率相对较低。但随

着园区本身发展的逐步培育和成熟，项目管理、周边交通、配套实施等的完善，

招商引资工作顺利开展，上述项目对企业的吸引力逐渐增强。 

随着园区运营时间不断增加，园区逐渐成熟，入住企业将不断增加，标的公

司开发建设时间较早的项目去化率相对较高，如：立恒工业广场项目 2009 年开

始建设及销售，截至 2019 年 4 月 30 日项目整体去化率为 90.51%；兴庐科技产

业园项目 2011 年开始建设，2013 年开始销售，截至 2019 年 4 月 30 日项目整体

去化率为 71.05%。 

最近两年一期，标的公司园区合计销售结转面积，占截至 2019 年 4 月 30

日全部结转面积比例达到 54.01%，项目整体去化速度明显加快，其中部分近年

来开发的项目去化率相对较高，如：临庐新兴产业园项目 2016 年开始建设，2017

年开始销售，截至 2019 年 4 月 30 日项目整体去化率为 97.31%。部分早期项目

近年来去化情况逐步好转，如巢湖花山工业园项目随着其所在区域及周边发展逐

渐成熟，园区发展逐渐成熟，销售面积不断增长，截至目前其 2019 年累计签订

销售合同面积为 26,134.40 平方米，增幅较为明显，销售进度不断提升。 

（2）项目通常采用分期开发、分期销售的方式 

工业科技在开发园区过程中，统筹考虑项目进度以及资金安排，项目开发往

往采取分期开发、分期销售的方式，使得园区整体去化周期相对较长。 

2、标的资产部分项目去化率未来变动趋势 

（1）随着产业政策的支持和土地资源集约化利用的要求，项目去化率将逐

步提高 

我国制定了区域发展总体战略，发挥城市群辐射带动作用、培育若干带动区

域协同发展的增长极，有利于推动重点开发区域提高产业和人口集聚度。同时，

根据《国务院关于促进节约集约用地的通知》（国发〔2008〕3 号），越来越多
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的地方政府不断提高工业项目的准入门槛，引导项目退城入园，从而实现布局集

中、产业集中，最终实现集约用地，越来越多的企业通过购买工业厂房满足其生

产经营场地需求。 

基于上述相关产业政策的支持和土地节约化利用的要求，未来越来越多的中

小企业将入驻工业园区，入驻园区的企业需求增加，有利于提高公司项目的去化

率。 

（2）标的公司所在地的区域优势将有利于提高公司项目的去化率 

安徽省作为长江三角洲区域一体化发展战略的省份，深度参与长江三角洲区

域一体化发展国家战略，积极推进长三角科技创新共同体和产业合作示范基地建

设，经济发展水平和程度都将会得到较快提高。合肥市作为“G60科创走廊”建设

城市之一，将不断深化产业集群布局、加强基础设施互联互通、推进协同创新、

推动品牌园区深度合作和产融结合。近年来合肥成为综合性国家科学中心、长三

角世界级城市群副中心城市，区位条件优越、科教优势明显、产业基础较好，以

其为中心发展的“合肥都市圈”辐射范围不断扩大，对周边城市区域发展的带动

作用不断提升。 

合肥坚持创新链与产业链“双向发力”，建设支撑高质量发展的现代产业体

系，构建起以战略性新兴产业为先导、高新技术产业和传统优势产业为主导的先

进制造业体系，全力打造全国性产业创新中心。新型显示、智能语音及人工智能、

集成电路、光伏太阳能、新能源汽车等产业处于较为领先水平，家电、装备制造、

平板显示及电子信息、汽车及零部件等产业产值突破千亿元，战略性新兴产业加

速崛起。 

根据安徽省服务业聚集区发展规划，至 2021 年，省级服务业集聚区实现数

量、规模、质量、效益同步提升，择优培育 50 家左右省级示范园区，建设 200

家以上专业化公共服务平台，突破 10,000 亿元营业收入，基本形成规划布局合

理、协同推进有力、产业特色突出、集聚效应明显的发展新格局。 

综上所述，随着产业政策的支持和土地资源集约化利用的要求，以及所在地

的区域优势逐渐增强，标的公司上述项目去化率未来将逐渐提高。 
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二、【补充信息披露】 

上市公司已在报告书“第四节 交易标的基本情况”之“五、主营业务发展情

况”之“（七）项目开发情况”之“3、土地储备、开工竣工、房地产销售及出租情

况”中予以补充披露。 

三、【中介机构核查意见】 

经核查，独立财务顾问认为，受标的公司项目所在区域和行业发展水平、项

目分期开发分期销售、各产业园环境逐渐成熟等因素影响，部分项目去化率较低

具有合理性；随着工业地产行业的发展、项目所在地经济的发展、项目园区日趋

成熟等影响，项目去化率将会逐渐提升。 
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