
北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）关于深圳证券交

易所中小板公司管理部《关于对深圳市兆新能源股份有限公司的

关注函》有关问题的回复 

根据深圳证券交易所中小板公司管理部于 2020年 12 月 1日下发的中小板关

注函【2020】第 550 号《关于对深圳市兆新能源股份有限公司的关注函》（以

下简称“关注函”），北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）就关注函

涉及的相关问题进行了核查，现就有关情况回复如下： 

3、《公告》显示，本次评估以 2020 年 10 月 31 日为评估基准日，评估对

象为土地上的房屋建筑物，市场法测算价值为 12,420.00 元/平方米，评估值 2.34

亿元；收益法测算价值为 5,260.00 元/平方米，评估值 0.99 亿元；本次交易成交

价为 2.5 亿元。2019 年 11 月 27 日披露的《评估报告》显示，评估对象为土地使

用权，标的资产采用市场法的评估值为 1.40 亿元。 

（1）请说明前后两次交易是否存在差异，如否，请说明两次交易评估对象

存在差异的原因，并结合宏观经济条件、市场环境变化、行业情况变动、可比

交易案例选取差异等对比说明前后两次评估值的测算过程，评估差异较大的原

因。 

回复： 

前后两次交易对象不存在差异，两次交易对象均为石岩厂区的土地及地上建

筑物。但前后两次交易评估范围不同，前次评估目的为资产转让，评估范围为扣

除拆除费用后的宗地 A716-0033 土地使用权和宗地 A716-0013 土地使用权价值，

未包含房屋建筑物；本次评估目的为经济补偿，补偿范围包括房屋建筑物，因此

评估对象不仅只评估土地使用权，还需包含地上建筑物。根据可比交易案例，该

区域搬迁土地价格较往年具有一定增长幅度，因此评估价值有所提高。本项目评

估目的为经济补偿，根据房地产的产权转让“房地不能分离”的原则，我们在评

估中对该不动产的土地及地上建筑物价值一并评估是十分符合房地产交易原则

及评估目的的，较之单纯评估土地使用权或单独评估建筑物所有权更趋合理。 

根据两次资产评估委托合同，评估对象均为深圳市兆新能源股份有限公司拥

有的石岩厂区的土地及地上建筑物；具体评估范围均为：深圳市兆新能源股份有



限公司拥有的石岩厂区的土地及地上建筑物，评估对象不存在差异，但实际评估

中，根据资产评估报告（中广信评报字[2019]第 342 号），评估范围为扣除拆除

费用后的宗地 A716-0033 土地使用权和宗地 A716-0013 土地使用权价值，未包

含房屋建筑物。而本次评估，按照委托方明确要求的评估对象及评估范围进行评

估，本次评估目的为经济补偿，上次评估为资产转让，根据深圳市人大常委会办

公厅发布关于《深圳经济特区城市更新条例（征求意见稿）》公开征求意见的公

告，第二十五条【搬迁补偿标准】城市更新搬迁安置补偿采用产权置换、货币补

偿或者两者相结合等方式，由物业权利人自愿选择。补偿范围应包括房屋建筑物。

因此评估对象不仅只评估土地使用权，还需包含地上建筑物。 

经广东省统计局核定，2020 前三季度深圳市地区生产总值 18,689.13 亿元，

比上年同期(下同)增长 6.6%。分产业看，第一产业增加值 19.14 亿元，增长 5.5%；

第二产业增加值 7,338.04 亿元，增长 5.5%；第三产业增加值 11,331.95 亿元，增

长 7.4%。2020 年前三季度，深圳市固定资产投资增长 17.9%，其中，基础设施

投资增长43.8%。房地产开发项目投资增长11.9%，非房地产开发项目增长22.5%。

国有经济投资增长 48.8%，民间投资增长 3.0%，外资投资增长 87.8%。 

近年来，随深圳产业链发展逐渐走向高端化，厂房需求日益增长，部分厂房

租户租金承受能力较强。同时，专业化的工业地产开发企业崛起，为市场供应高

品质厂房，促进大湾区厂房市场租金及工业土地交易价格逐渐走高。 

公开数据显示， 2020 年第三季度深圳厂房物业的首层平均租金为 42.35 元/

㎡/月，二楼及以上楼层平均租金为 32.89 元/㎡/月，同比 2019 年增长 3.2%。 

需求方面，自迈入 2020 年以来，来自 5G 技术、芯片制造、医疗器械等行

业的客户需求旺盛，印刷、服装、五金制造等行业同步发展，因此在深圳厂房市

场的需求呈现增长迹象。 

根据同花顺 Find 数据显示，2018 年深圳市工业用地成交均价为 7,587 元/平

方米，2019 年深圳市工业用地成交均价为 9,191 元/平方米，增长幅度超过 20%。 



 
供给方面，深圳的核心工业区土地资源日趋紧张，土地整理成本居高不下。

为提高土地利用率，留住产业链关键制造环节企业，深圳积极调整工业用地政策，

为增加更多的产业载体空间，工业用地整体容积率不断提高。为加快国土空间提

质增效，2020 年上半年，深圳陆续出台了《深圳市工业及其他产业用地供应管

理办法》《关于规范已出让未建用地土地用途变更和容积率调整的处置办法》和

《深圳扶持实体经济发展促进产业用地节约集约利用管理规定》三个政策文件，

新增供应从以往的单层厂房、两层厂房向多层厂房转变，“工业上楼” 成为了

铲制造空间载体需求与土地资源稀缺之矛盾的一种缓解方案。 

2020 年以来，虽受到疫情影响 ，但基于深圳的良好产业基础，尤其是以电

子信息产业为核心的产业链各个环节规模做大做强，厂房需求仍将持续活跃，厂

房租金及厂房交易价格将有持续上涨空间。 

可比交易案例选取差异在于，本次评估，评估范围不仅为宗地 A716-0033

土地使用权和宗地 A716-0013 土地使用权，同时包含 18,815.88 平方米地上建筑

物，因此选取房屋建筑物作为可比交易案例。 

根据《深圳市兆新能源股份有限公司拟转让兆新能源工业园城市更新范围内

全部土地和物业权益所涉及的深圳市宝安区石岩街道 24 套房地产资产评估报



告》（中广信评报字[2019]第342号）评估范围为扣除拆除费用后的宗地A716-0033

土地使用权和宗地 A716-0013 土地使用权。评估选取土地作为可比交易案例。 

同时，根据检索近年来类似上市公司城市更新项目的价值评估案例，多采取

土地使用权及地上建筑物价值作为依据。且根据可比交易案例，该区域搬迁土地

价格较往年有一定的增长幅度，因此评估价值有所提高。相关案例如下： 

公司 时间 
建筑面积 

（平方米） 

评估值 

（万元） 
评估对象 评估机构 

天虹股份 2019.7 18,015.97 23,124.02 
土地及地上

建筑物 
中联资产评估 

兴隆健康 2018.3 114,297.21 49,514.98 
土地及地上

建筑物 

深圳市鹏信资

产评估 

永利股利 2020.8 15,325.55 15,833.68 
土地及地上

建筑物 

上海同信土地

房地产评估 

根据以上分析，工业用地价格及厂房租金较往年均有所提高，两次评估报告

的评估范围存在差异，前次评估对象为扣除拆除费用后的土地使用权价值，本次

评定对象为土地使用权及地上建筑物价值，前后两次评估值的评估对象不一致，

测算过程也将无法对比测算，同时也是两次评估差异较大的原因。 

（2）《公告》显示，本次评估选取与评估对象在同一供需圈的市场成交案

例作为可比案例，上述案例的物业用途为厂房。请说明上述可比案例的土地类

型是否为新型产业用地，是否考虑到标的资产具有商业等用途，如否，请说明

可比案例是否具备可比性，并选取土地类型为新型产业用地或房屋涉及商业用

途的可比交易进行补充披露。请评估师发表意见。 

回复： 

于评估基准日，评估对象用途为厂房，尚未变更为新型产业用地（M0），

土地性质仍为普通工业用地（M1），未考虑资产具有商业等用途，因此选取可

比案例的土地类型均为普通工业用地（M1），未考虑报告日后由于土地类型变

更导致对评估结论的产生的影响。选取的近期交易案例均为同一供需圈的工业厂

房。并且交易时间接近，物业用途一致，位置同位于深圳市宝安区的石岩街道，

交易案例存在可比性。根据深圳市土地房产交易中心公示，近年来，新型产业用

地（M0）交易价格呈上升趋势。 

选取案例如下： 



比较物名称 位置 物业用途 

外环路厂房 石岩街道外环路 厂房 

水田第四工业区厂房 石岩街道水田第四工业区 厂房 

石龙仔厂房 石岩街道石龙仔工业区 厂房 

近年来，深圳新型产业用地交易情况如下： 

地块名称 规划用途 建设用地面积 成交时间 成交价（万元） 受让单位 
交易单价

（元） 

光明区凤凰街道地块

A646-0080 

工业用地（新

型产业用地） 
5019.00 2020-06-30 5770 

深圳市智莱科技股份有限公

司,深德彩光电（深圳）有限公

司,深圳市麦士德福科技股份

有限公司,深圳市沃尔奔达新

能源股份有限公司,集一实业

集团(深圳)有限公司 

11496.31 

宝安区西乡街道大铲

湾地块 A002-0076 

工业用地（新

型产业用地）+

公共管理与服

务设施用地+

交通设施用地 

762908.00 2019-11-29 852000 腾讯科技（深圳）有限公司 11167.79 

坪地国际低碳城地块

G10224 -0258 

工业用地（新

型产业用地） 
18000.00 2018-07-24 18300 威圳航空科技深圳有限公司 10166.67 

 

 

   北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙） 

2020 年 12 月 10 日 


