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长园集团股份有限公司 

关于收购珠海市宏广电子有限公司100%股权暨关联

交易事项补充说明的公告 
 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者

重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 交易内容：长园集团股份有限公司（以下简称“公司”）控股子公司珠

海达明科技有限公司（以下简称“珠海达明”）以 7,500 万元收购珠海市宏广电

子有限公司（以下简称“宏广电子”）100%股权。本次转让对价所对应的宏广电

子资产负债及权益，仅包括厂房、宿舍、土地等与受让方拟开展生产经营的不动

产，除此之外的其余的资产负债均需剥离出宏广电子，不在转让对价的作价范围。 

 各方确认自交割日起，目标股权对应的所有股东权利义务自转让方移转

予受让方。交割的成立条件详见原公告内容“四、协议的主要内容（四）交割”。 

 如果在本协议签署后的一百八十（180）日内本次转让交易的交割条件未

能实现，经各方书面同意，可终止本协议并放弃本协议拟议的交易，详见原公告

内容“四、协议的主要内容（八）终止”。 

 

一、基本情况 

根据上海众华资产评估有限公司出具的《资产评估报告》，以 2019 年 12 月

31 日为评估基准日，宏广电子资产和负债市场价值评估值为 8,752.11 万元（其

中：在评估基准日时不动产（含两部电梯）账面净值为 12,393,779.87 元，评

估值为 74,190,610.00 元）。转让各方同意，转让对价所对应的宏广电子资产负

债及权益，仅包括厂房、宿舍、土地等与受让方拟开展生产经营的不动产，除此

之外的其余的资产负债均需剥离出宏广电子，不在转让对价的作价范围。各方经

过多次协商，公司控股子公司珠海达明以 7,500 万元分别向香港启祥生电子科

技有限公司及珠海横琴启吴投资有限公司收购宏广电子 61.66%及 38.34%的股权。 



至本次关联交易为止，过去 12 个月内公司与前述同一关联人或与不同关联

人之间关于前述交易类别相关的关联交易（2019 年 5 月至今与同一关联人交易

金额合计约 2,000 万元）并未达到上市公司最近一期经审计净资产绝对值 5%以

上。因公司连续 12 个月内购买或者出售资产累计计算金额已经超过公司经审计

总资产的 30%，根据上交所股票上市规则及公司章程规定，本交易事项需要提交

公司股东大会审议。本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规

定的重大资产重组。 

公司于 2020 年 5 月 12 日披露了《关于控股子公司珠海达明科技有限公司收

购珠海市宏广电子有限公司 100%股权暨关联交易的公告》（公告编号：2020043）。 

 

二、交易作价与估值 

（一）房屋建筑物 

房屋建筑物共 5 项（包含 3 项建筑物及两项土地使用权），建筑面积合计

11,413.94 平方米，土地面积合计 14,814.88 平方米，建筑物包括厂房、宿舍及

门卫房，土地使用权均为工业用地，土地使用权终止日期为 2053 年 9 月 1 日，

纳入评估范围的房地产于评估基准日可正常使用 。具体明细如下表所示: 

序

号 
权证编号 名称 详细座落地址 结构 

建成 

年月 

计量

单位 

建筑面积/

土地面积 

1 粤房地证字第C6563540号 1 号厂房 珠海市金鼎科技八路 9 号 钢筋混凝土 2008 年 ㎡ 8,098.56  

2 粤房地证字第C6563539号 门卫房 珠海市金鼎科技八路 9 号 钢筋混凝土 2008 年 ㎡ 54.01  

3 粤房地证字第C4718688号 
土地使用

权 

珠海市科技创新海岸三期用地

编号 2-16-2 地块 
  ㎡ 12,485.25  

4 粤房地证字第C6563538号 宿舍 珠海市金鼎科技八路 10 号 钢筋混凝土 2008 年 ㎡ 3,261.37  

5 粤房地证字第C6563538号 
土地使用

权 
珠海市金鼎科技八路 10 号   ㎡ 2,329.63  

目前宏广电子名下拥有两宗土地使用权： 

1、编号为粤房地证字第 C4718688 号宗地，位于科技创新海岸三期用地，用

途为生产、办公、研发。目前已建成 1#厂房 8098.56 ㎡，尚有规划中的 2#厂房

尚未建设。 

2、编号为粤房地证字第 C6563538 号宗地，位于科技创新海岸三期用地，用

途为宏广电子生产用和建设项目的配套员工集体宿舍用地。目前已建成配套宿舍

建设宿舍 3261.37 ㎡。 



3、前述土地使用权及房产均登记在宏广电子名下，为宏广电子单独所有，

不存在被查封的情况，亦不存在对房地产登记有异议的情况，但存在抵押的情形。

抵押权人为珠海农村商业银行股份有限公司井岸支行，最高担保债权数额为

38,215,129 元，债务确定期间为 2019 年 11 月 25 日至 2029 年 11 月 25 日。 

4、珠海达明用地与宏广电子厂房用地相邻，土地情况如下： 

土地使用权权属 面积(㎡) 取得时间 终止日期 
已建成 

建筑面积(㎡) 
容积率 

珠海市宏广电子有限公司 12485.2 2003 年 2053 年 8146.59 0.65 

评估对象位于珠海市香洲区金鼎科技八路 9、10 号。广珠城际——珠海北

站距评估对象约为 1.5 公里，唐家湾站距评估对象约为 5 公里，港珠澳大桥 2

号码头距评估对象约为 10 公里；公路上毗邻广澳高速珠海支线、港湾大道，金

峰路等，交通条件十分便捷。此外，珠海市人民政府 2018 年 10 月 24 日颁布的

珠府[2018]86 号《珠海市人民政府关于印发珠海市降低制造业企业成本支持实

体经济发展若干政策措施(修订版)的通知》第八条规定“八、支持工业企业盘活

土地资源提高利用率 (四十一)提高用地容积率上限。2017 年 7 月 24 日起,适当

增加拆建类工改工、工改产项目容积率,调整新型产业(含现代产业物流)用地地

块容积率上限为 4.0、普通工业和现代仓储物流用地地块容积率上限为 3.0(市住

规建局负责)”。 

 

（二）房屋建筑物的评估方法介绍 

根据《资产评估执业准则——不动产》，资产评估师执行评估业务，应当根

据评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，分析市场法、收益法和成本

法三种资产评估基本方法的适用性，恰当选择一种或多种资产评估基本方法。 

1、评估方法介绍 

（1）收益法 

资产评估中的收益法，是指通过将被评估对象预期收益资本化或折现以确定

评估对象价值的评估思路。 

利用收益法评估的资产是通过预测被评估资产的获利能力，对未来资产带来

的净利润或净现金流按一定的折现率折为现值，作为被评估资产的价值。使用这

种方法的前提条件是要能够确定被评估资产的获利能力、净利润或净现金流量以



及确定合理的折现率。 

（2）成本法 

资产评估中的成本法，是用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的评估

对象所需的全部成本，减去评估对象已经发生的实体性贬值、功能性贬值和经济

性贬值，得到的差额作为评估对象的评估值，也可估算评估对象与其全新状态相

比有几成新，即求出成新率，然后用市场价值与成新率相乘，得到的乘积作为评

估值。 

（3）市场法 

资产评估中的市场法，是指将评估对象与在市场上已有交易案例的资产进行

比较以确定评估对象价值的评估思路。 

2.评估方法的选择 

（1）对于市场法的应用分析 

市场法是以现实市场上的参照物来评价评估对象的现行市场价值，它具有分

析角度和分析途径直接、分析过程直观、分析数据直接取材于市场、评估结果说

服力强的特点。由于珠海市办公物业市场公开透明、交易市场活跃，同类型房地

产成交案例较多，具备采用市场法的条件，故本次评估采用市场法。 

（2）对于收益法的应用分析 

纳入本次评估范围的拟转让房地产虽已出租，但其租金水平较低，周边厂房

多为自用，客观租金难以取得，且珠海市经济发展较快，房价普遍较高，租金收

益无法反应其真实市场价值，故本次评估不采用收益法。 

（3）对于成本法的应用分析 

成本法为生产费用价值论、重新开发建筑成本为导向，适用对象为：独立开

发建设项目进行重新开发建设的、很少发生交易的房地产、没有收益或没有潜在

收益的房地产。从成本的角度估算物业的价值，与区位、权益影响不大。而待估

房地产为投资性物业，地理位置较好，市场价值远远高于其重置成本，因此不适

宜采用成本法估价； 

综合所述，本次评估选用市场法进行评估。 

市场法评估基本公式：比较价格=可比案例价格×交易情况修正系数×市场

状况调整系数×交易方式修正系数×区位状况修正系数×实物状况修正系数×

权益状况修正系数。 



 

（三）测算过程 

市场法是指将评估对象与在评估时点近期发生过交易的类似房地产进行比

较，对这些类似房地产的已知价格作适当修正，以此估算评估对象的客观合理价

格或价值的方法。 

市场法评估基本公式：比较价格=可比案例价格×交易情况修正系数×市场

状况调整系数×交易方式修正系数×区位状况修正系数×实物状况修正系数×

权益状况修正系数 

根据替代原则，评估人员调查了与评估对象在地理位置、结构类型、使用功

能、交易日期等因素相同或具有较强相关性的交易案例，确定选取评估对象周边

小区最新时间成交房屋作为比较案例。 

1、选取可比案例情况表如下：  

案例A：珠海市香洲区前山厂房，位于珠海市翠微西路，案例来源为房地产

三级市场正常成交实例，挂牌日期为2019年12月，建筑面积为4900平方米，挂牌

价为6,735元/㎡，据了解议价空间较小，且实际成交价一般比挂牌价低，评估人

员调查当地物业成交情况及结合评估师经验，本次评估以挂牌价向下修正5%作为

成交价，即6,398元/㎡。案例的建筑结构为钢筋混凝土结构，房屋为工业用地上

的厂房，简单装修。 

实例B：珠海市香洲区老香洲厂房，位于珠海市人民西路，案例来源为房地

产三级市场正常成交实例，挂牌日期为2019年12月，建筑面积为2000平方米，挂

牌价为7,200元/㎡，据了解议价空间较小，且实际成交价一般比挂牌价低，评估

人员调查当地物业成交情况及结合评估师经验，本次评估以挂牌价向下修正5%

作为成交价，即6,840元/㎡。案例的建筑结构为钢筋混凝土结构，房屋为工业用

地上的厂房，简单装修。 

实例C：珠海市香洲区老香洲厂房，位于珠海市人民西路，案例来源为房地

产三级市场正常成交实例，挂牌日期为2019年12月，建筑面积为1500平方米，挂

牌价为7,200元/㎡，据了解议价空间较小，且实际成交价一般比挂牌价低，评估

人员调查当地物业成交情况及结合评估师经验，本次评估以挂牌价向下修正5%

作为成交价，即6,840元/㎡。案例的建筑结构为钢筋混凝土结构，房屋为工业用

地上的厂房，简单装修。 



评估对象位于珠海市香洲区金鼎科技八路9、10号，选取的可比案例分别位

于珠海市香洲区翠微西路、珠海市香洲区人民西路，属于同一经济圈，经济发展、

公共配套设施等条件差异并不大。在交通条件上，广珠城际——珠海北站距评估

对象约为1.5公里，唐家湾站距评估对象约为5公里，港珠澳大桥2号码头距评估

对象约为10公里；公路上毗邻广澳高速珠海支线、港湾大道，金峰路等，交通条

件十分便捷；可比案例主要毗邻明珠北路、梅华西路及广珠城际——明珠站，交

通条件基本不存在差异；在产业聚集度条件上，评估对象紧邻中电高科技产业园、

黑马科技园、华冠科技工业园等，工业发展较为集中；经评估人员勘查了解，选

取的案例周边工业聚集程度一般，对比评估对象存在一定程度上的劣势。 

评估机构就评估说明补充说明如下：“评估对象地处珠海高新园区，园区内

有健帆生物（sz.300529）、欧比特（sz.300053）、远光软件（sz.002063）、

世纪鼎利（sz.300050）、宝莱特（sz. 300246）等多家上市公司。中山大学珠

海校区、北京师范大学珠海校区、北京理工大学珠海学院等高校在园区周边，为

园区提供了丰富的人才储备，有一定的区位优势。 

可比案例的选取符合《资产评估基本准则》（财资〔2017〕43号）、《资产

评估执业准则——不动产》及其相关房地产估价规定：1、可比较案例不少于三

个；2、可比较案例适合估价目的；3、可比较案例于估价对象房地产相似；4、

可比较案例成交日期和估价时点接近。我司认为选取的测算案例是可比且合理的。 

评估对象的评估单价，是在所选取的比较案例的单价基础上，根据《资产评

估基本准则》（财资〔2017〕43号）、《资产评估执业准则——不动产》及其相

关房地产估价规定、对相关因素进行修正后的平均单价，评估单价的获取程序符

合相关规定且是合理的。” 

 

2、影响因素条件说明：通过对房地产市场的分析，根据影响厂房房地产价

格的主要因素确定比较因素。结合评估师收集的资料，参照交易案例的房屋用途、

交易情况、交易时间、区位状况、实物状况和权益状况等差别，本次评估选择以

下因素作为比较因素： 

（1）房屋用途：考虑用途是否相同对房价的影响。 

（2）交易时间：考虑交易日期的不同房价存在差异而进行交易日期修正。 

（3）交易情况：考虑交易情况是否正常对房价的影响。     



（4）区位状况：主要有商服繁华度、交通便捷度、对外联系方便度、公共

设施完善度、城市规划、环境景观、绿地覆盖率等。 

（5）实物状况：主要有临路状况、建筑结构、面积、设备设施情况、层高、

楼层、装修情况、朝向、新旧程度、景观、物业管理等。 

（6）权益状况：土地取得方式、剩余年期等。 

3、房地产状况说明 

根据评估师收集的有关资料，将评估对象与可比实例的状况列表表示，见下

表。 

比较因素情况表 

              案例     

比较因素   
比较案例 案例 A 案例 B 案例 C 

用途 厂房 厂房 厂房 厂房 

交易时间 2019 年 12 月 2019 年 12 月 2019 年 12 月 2019 年 12 月 

交易情况 转让 转让 转让 转让 

区位状况 

商服繁华度 较高 较高 较高 较高 

交通便捷度 较便捷 便捷 便捷 便捷 

对外联系方

便度 
较便捷 便捷 便捷 便捷 

公共设施完

善度 
完善 完善 完善 完善 

城市规划 CBD 为一般 CBD 为一般 CBD 为一般 CBD 为一般 

环境景观 较好 较好 较好 好 

绿地覆盖率 绿化率一般 绿化率一般 绿化率一般 绿化率一般 

实物状况 

临路状况 一面临路 一面临路 一面临路 一面临路 

建筑结构 钢筋混凝土 钢筋混凝土 钢筋混凝土 钢筋混凝土 

面    积 11413.94 ㎡，面

积适中，较适合使

用 

4900 ㎡，面积偏

小，较不适合使用 

1500 ㎡，面积太

小，不适合使用 

2000 ㎡，面积太

小，不适合使用 

设备设施情

况 
好 好 好 好 

层高 标准层高 标准层高 标准层高 标准层高 

楼层 整栋 整栋 整栋 整栋 

装修情况 简单装修 简单装修 简单装修 简单装修 

朝向 南 南 南 南 

新旧程度 新 新 新 新 

景观 无景观 无景观 无景观 无景观 

物业管理 普通管理 普通管理 普通管理 普通管理 

权益状况 土地取得方 出让 出让 出让 出让 



式 

容 积 率 适合使用 适合使用 适合使用 适合使用 

剩余年限 正常使用年期 正常使用年期 正常使用年期 正常使用年期 

 

4、权益状况： 

（1）土地取得方式：考虑土地取得方式对房价的影响。按照土地的取得方

式有协议、出让、拍卖等三种不同的方式。评估对象与案例土地取得方式相同，

故不做修正。 

（2）剩余使用年期：评估对象与案例剩余使用年期均为较长，故不做修正。 

根据房地产状况说明表中的评估对象与可比实例的因素情况，编制比较因素

指数表：                              

比较因素指数表 

              案例     

比较因素   
比较案例 案例 A 案例 B 案例 C 

交易时间 100 100 100 100 

交易情况 100 100 100 100 

区位状况 

商服繁华度 100 100 100 100 

交通便捷度 100 103 103 103 

对外联系方

便度 
100 102 102 102 

公共设施完

善度 
100 100 100 100 

城市规划 100 100 100 100 

环境景观 100 100 100 100 

绿地覆盖率 100 100 100 100 

实物状况 

临路状况 100 100 100 100 

建筑结构 100 100 100 100 

面    积 100 99 98 98 

设备设施情

况 
100 100 100 100 

层高 100 100 100 100 

楼层 100 100 100 100 

装修情况 100 100 100 100 

朝向 100 100 100 100 

新旧程度 100 100 100 100 

景观 100 100 100 100 

物业管理 100 100 100 100 

权益状况 土地取得方 100 100 100 100 



式 

容 积 率 100 100 100 100 

剩余年限 100 100 100 100 

在比较因素指数表的基础上，将评估对象的因素条件指数与可比实例的因素

条件指数进行比较，得到各比较因素修正系数，见下表： 

比较因素修正表 

                   

案例     比较因素   
案例 A 案例 B 案例 C 

成交价格 6398 6840 6840 

交易时间修正 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

交易情况修正 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

区位状况 

商服繁华度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

交通便捷度 100 / 103 100 / 103 100 / 103 

对外联系方

便度 

100 / 102 100 / 102 100 / 102 

公共设施完

善度 

100 / 100 100 / 100 100 / 100 

城市规划 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

环境景观 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

绿地覆盖率 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

小计 0.9518  0.9518  0.9518  

实物状况 

临路状况 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

建筑结构 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

面    积 100 / 99 100 / 98 100  98 

设备设施情

况 

100 / 100 100 / 100 100  100 

层高 100 / 100 100 / 100 100  100 

楼层 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

装修情况 100 / 100 100 / 100 100  100 

朝向 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

新旧程度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

景观 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

物业管理 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

小    计 1.0101  1.0204  1.0204  

权益状况 

土地取得方

式 
100 / 100 100 / 100 100 / 100 

容积率 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

剩余年限 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

小    计 1.0000  1.0000  1.0000  

比较系数 0.9614  0.9712  0.9712  



比准价格 6151  6643  6643  

5、比准评估价格的确定 

经过比较分析，认为三个比准价格修正后的结果较符合客观情况，比较接近，

故取三个比准价格的简单算术平均值作为市场法评估待估物业的最终评估价格。

即： 

比准价格＝（6151+6643+6643）÷3 

＝6500元/㎡（取整到百位） 

评估基准日总评估值=6500×11413.94=74,190,610.00（元） 

 

序

号 
权证编号 名称 

建筑面积/土

地面积（平方

米） 

账面净值（截至

2019.12.31）

（元） 

比准价格 

（元/㎡） 
评估值（元） 

1 
粤房地证字第

C6563540 号 
1 号厂房 8,098.56  

6,746,571.32 

6,500  
52,640,640.00 

2 
粤房地证字第

C6563539 号 
门卫房 54.01  6,500  

351,065.00 

3 
粤房地证字第

C4718688 号 
土地使用权 12,485.25  2,049,659.82   

4 
粤房地证字第

C6563538 号 
宿舍 3,261.37  3,133,861.11 6,500  

   

21,198,905.00 

5 
粤房地证字第

C6563538 号 
土地使用权 2,329.63  382,446.01   

6 电梯   81,241.61   

合

计 
  11,413.94 12,393,779.87   74,190,610.00      

 

在评估基准日时不动产（含两部电梯）账面净值为 12,393,779.87 元，评

估值为 74,190,610.00 元。评估增值率 498.61%。 

 

三、独立董事意见说明 

本次关联交易事项经双方协商，聘请了独立第三方机构上海众华资产评估有

限公司对标的公司资产和负债市场价值进行评估。上海众华资产评估有限公司具

有证券期货相关业务评估资格，具备所需的专业能力，评估机构采用的评估方法

符合国家相关法规、规定及行业规范的要求。本次关联交易遵循平等互惠、协商

一致的原则，交易价格参考了上海众华资产评估有限公司的评估结论，结合公司



产业布局、现行珠海市相关政策等确定，具有合理性。本次关联交易事项严格根

据上海证券交易所上市规则及公司章程等规定履行了必要的审议程序，表决过程

中关联董事回避表决，并提交股东大会审议。本次关联交易决策程序合法、合规，

不存在损害公司和中小股东利益的情形。 

 

四、交易的目的以及对上市公司的影响 

随着市场竞争的日趋激烈，产业上下游关联度日益提高，自动化设备制造商

的分布呈现集群化趋势，目前主要集中分布在经济较发达的长三角地区和珠三角

地区。珠三角作为自动化设备制造商的集群地，珠海市自动化设备制造业的规划

与布局及珠海市信息化产业发展规划，将为公司工业与电力系统自动化智能化快

速发展提供了非常好的机会。 

宏广电子位于珠海市唐家湾镇软件园内，具体位置为珠海市唐家湾科技 8

路 9 号，与珠海达明相邻。珠海达明收购宏广电子 100%股权后，计划将宏广电

子持有的用途为生产、办公、研发的土地使用权与珠海达明持有的土地使用权进

行统一规划，为公司产业布局奠定场地基础。 

宏广电子的业务简单、资产权属清晰，公司并购交易结束后，容易进行有效

的整合，该次并购不存在整合风险，不会因经营整合产生人力资源流失、管理整

合风险和文化整合等风险。 

综上所述，本次股权收购是基于珠海市自动化设备产业政策与布局优势及公

司工业与电力系统自动化智能化发展布局需要，旨在利用宏广电子与珠海达明毗

邻的优势地理位置，适应公司产业发展需求。宏广电子所持有的配套员工宿舍也

给公司人才引进带来一定的优势。收购宏广电子股权未来对公司产业发展可能会

有较为深远的影响。 

 

公司指定披露网站和媒体为上交所网站（www.sse.com.cn）和《中国证券报》、

《上海证券报》以及《证券时报》，公司发布的信息均以上述网站及媒体发布或

刊登的公告为准。敬请投资者理性投资，注意投资风险。 

 

特此公告。 

 



长园集团股份有限公司 

董 事 会 

二〇二〇年五月二十三日 
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