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信息披露

证券代码：

０００５７３

证券简称：粤宏远

Ａ

公告编号：

２０１３－００７

东莞宏远工业区股份有限公司董事会决议公告

本公司及其董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

东莞宏远工业区股份有限公司第七届董事会第二十二次会议于

２０１３

年

４

月

２５

日在东莞市宏远工业区宏远大厦

１６

楼会议室召开董事会议，此次会议通知已于

２０１３

年

４

月

１３

日以书面形式发出，会议应到董事

５

人，实到

５

人，会议由

周明轩董事长主持，符合《公司法》及《公司章程》的规定，会议审议通过了下述议案：

一、公司

２０１３

年第一季度报告全文及正文；

５

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

二、关于宏远工业区旧区部分资产转让暨关联交易的议案；

为盘活低效资产，促进资产的现金回笼，加快公司产业结构的调整步伐，增强公司在住宅、商业地产和矿产资

源方面的并购重组力度，公司与广东宏远集团有限公司达成资产转让协议，公司拟将位于东莞市南城区宏远工业

区旧区部分厂房及配套用地（土地性质为工业用地）转让给对方，详情请见与本公告同期披露的关于宏远工业区旧

区部分资产转让暨关联交易公告。

５

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。 此议案尚需提交股东大会审议。

三、关于召开

２０１２

年年度股东大会的通知的议案。

本次会议采用现场结合网络投票方式，现场会议召开时间为

２０１３

年

５

月

２０

日

１４

：

３０

。 有关网络投票等具体详情

请见与本公告同期披露的股东大会通知公告。

５

票同意，

０

票反对，

０

票弃权。

特此公告。

东莞宏远工业区股份有限公司董事会

二０一三年四月二十五日

证券代码：

０００５７３

证券简称：粤宏远

Ａ

公告编号：

２０１３－００９

东莞宏远工业区股份有限公司

关于宏远工业区旧区部分资产转让暨关联交易公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

特别风险提示

１

、标的资产中部分未确权土地未纳入评估范围的风险：本次交易涉及的水上乐园及配套用地

４９８３４．８０

平米土

地使用权价值的评估只是评估了已经办证的

３１７６．８０

平米的土地价值，评估报告结论的评估价值未包含未确权的土

地面积

４６６６７

平米。公司本次交易协议成交价格

１９６００

万元已明确包含该部分未确权土地的转让价

５０５．３９

万元。请投

资者注意投资风险。

２

、未确权土地作价风险：本次转让标的涉及的水上乐园水面部分及工业区道路、绿化用地未确权土地

４６６６７

平

米未纳入资产评估范围，该等土地原账面值

６７８３．６８

万元，净值

２０７２．０９

万元，本次交易作价

５０５．３９

万，未确权土地本

次交易作价与账面值差异较大，请投资者注意投资风险。

３

、本次交易尚需经公司股东大会审批，交易最终能否顺利进行尚存较大不确定性，请投资者注意投资风险。

一、关联交易概述

１

、

２０１３

年

４

月

１８

日，本公司与广东宏远集团有限公司依据《公司法》及其他有关上市公司法律、法规的规定，双

方在平等、自愿、协商一致的基础上签署《资产转让协议》，公司将位于东莞市南城区宏远工业区旧区的百威厂、西

德厂、新科电子厂的厂房、宿舍及土地，第一生活区的五栋宿舍楼及土地以及工业区水上乐园及配套用地（简称：交

易标的物业）转让给广东宏远集团有限公司。

交易标的物业包含

１８

栋房屋建筑物和对应的五宗土地使用权，房屋建筑物面积合计

７７

，

７３１．０７

平方米，土地使

用权面积合计

１１３

，

９１３．８０

平方米，土地性质为工业用地，建筑结构为钢筋混凝土。

该物业转让总价为：人民币壹亿玖仟陆佰万元整（小写：

￥１９６

，

０００

，

０００．００

人民币元）。

２

、根据深交所《股票上市规则》的有关规定，因交易对方广东宏远集团有限公司为本公司大股东，公司与其为

关联关系，故本次交易构成关联交易。

３

、本次交易已经公司第七届董事会第二十二次会议审议通过，公司五名董事投票结果：五票赞成，零票反对，

零票弃权；无关联董事回避表决情形。 交易事项得到独立董事事前认可并认为关联交易表决程序及公平性符合上

市规则、公司章程等相关法律、法规的规定。

此项交易尚须获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人将放弃在股东大会上对该议案的投票

权。

４

、本次关联交易未构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组，无需经有关部门批准。

二、关联方基本情况

１．

关联方的名称：广东宏远集团有限公司；住所：东莞市南城区宏远大厦

１６

楼；企业性质：有限责任公司；注册

地：东莞；主要办公地点：东莞市南城区宏远大厦

１６

楼；法定代表人：陈林；注册资本：人民币

１００００

万元；税务登记证

号码：

４４１９００１９０３７９０２２

；主营业务：经营和代理各类商品及技术的进出口业务（国家限定公司经营或禁止进出口的

商品及技术除外）；经营进料加工和“三来一补”业务；经营对销贸易和转口贸易；陆路、海上、航空国际货运代理；投

资咨询服务等；主要股东：陈林；实际控制人：陈林。

２．

该公司历史沿革：广东宏远集团成立于

１９８７

年，经东莞市工商行政管理局批准成立，由东莞市篁村区篁村村

民委员会投资设立，后篁村改属南城，由南城办事处批复重新登记注册为广东宏远集团有限公司，企业类型有限责

任公司。 近三年来，广东宏远集团有限公司保持以药业为龙头，形成体育产业、服务业、国际贸易等产业配套发展，

跨地域、多元化经营的发展格局。

该公司一年又一期的主要财务数据（单位：万元）

年份 收入 净利润 期末净资产

２０１２

年

１２３

，

３２０．１０ ７６２９．５５ １９８

，

２９８．１５

２０１３

年

１－３

月

２８

，

１７５．３５ １８５０．１０ ２００

，

１４８．２５

３．

关联关系说明：广东宏远集团有限公司为本公司大股东，因此本次交易构成关联交易。

三、关联交易标的基本情况

１．

标的资产概况。

（

１

）标的资产为东莞市南城区宏远工业区旧区的百威厂、西德厂、新科电子厂的厂房、宿舍及土地，第一生活区

的五栋宿舍楼及土地以及工业区水上乐园及配套用地（以下简称：该物业）。

该物业包含

１８

栋房屋建筑物和对应的五宗土地使用权，房屋建筑物面积合计

７７

，

７３１．０７

平方米，建筑结构为钢

筋混凝土；土地使用权面积合计为

１１３

，

９１３．８０

平方米，土地性质为工业用地。 详见下表：

物业名称 房产情况 土地情况

房产证 建筑面积

Ｍ２

土地证 土地证面积

Ｍ２

一

、

百威厂

１

原百威厂房 有证

４，７９２．８１

有证

１６，１２０．００

２

厂房

（

新科电子厂

ＢＬＯＣＫ Ｂ）

无证

３，８００．００

３

办公楼

（

新科电子厂

ＢＬＯＣＫ

Ｃ）

无证

９１０．９０

４

发电机房 无证

２５０．００

５

原百威商铺 无证

１，４８０．５５

６ ２０

栋铺位 无证

４５５．００

二

、

西德厂

１

厂房

、

办公楼 有证

１３，４８１．００

有证

１４，９５０．００

三

、

新科电子厂

１

厂房

（

一期

）

有证

２４，３９３．００

有证

２６，９１０．００

２

电房

（

一期

）

有证

１，１６６．１０

３

饭堂

、

仓库

（

一期

）

有证

３，６４７．３５

４

高级员工宿舍一幢 有证

１，２７０．７２

５

高级员工宿舍二幢 有证

５４２．０３

６

厂房

（

二期

）

有证

６，１９５．４９

四

、

第一生活区

１

宿舍

１８

栋 有证

３，２１１．８０

有证

６，０９０．００

２

宿舍

１９

栋 有证

３，２１１．８０

３

宿舍

Ｄ１

栋

（２１

栋

）

有证

３，２１１．８０

４

宿舍

Ｄ２

栋

（２２

栋

）

有证

３，２１１．８０

５

宿舍

２５

栋 无证

２，４９８．９２

五

、

水上乐园及配套用地

１

水上乐园陆地部分 有证

３，１７６．８０

２

水上乐园水面部分

（

水塘

）

无证

３２，１５７．００

３

工业区内道路

、

绿化用地 无证

１４，５１０．００

合计

７７，７３１．０７ １１３，９１３．８０

上述标的资产房屋建筑物共

１８

项，其中办理了房产证的

１２

项，未办理房产证的

６

项；土地使用权共

５

宗，已办证

面积

６７

，

２４６．８０

平方米，未办证面积为

４６

，

６６７．００

平方米，该部分未办证土地情况如下：

项目 说明

取得方式

、

时间

公司九十年代成立之初

，

成片征用篁村的土地

，

用于开发建设宏远工

业区及配套设施

。

成本

６７８３．６８

万元

账面原值

６７８３．６８

万元

净值

２０７２．０９

万元

目前用途 水塘

（

排污

、

排洪

），

道路绿化用地

未办理权属证明的原因

该部分土地形态目前主要是水上乐园水面部分

（

水塘

）

以及工业区内

道路

、

绿化用地

。

由于历史原因

，

时间久远

，

公司在市

、

区国土局无法

查到上述土地的地籍档案资料

，

权属无法审核

，

无法办理土地使用证

。

上述无权属证明的土地是公司成立之初，成片征用篁村的土地，用于开发建设宏远工业区厂房，建成后形成了

区内厂房间的道路和绿化用地，现已纳入市政道路；水上乐园水塘已废弃多年，现主要为周边村民排污、排洪之用，

目前该项资产不能为公司带来任何收益。 由于公司无法对该部分资产确权且评估机构认为无适当方法合理确定其

价值，因此评估机构没有给出该未办证土地的评估价值。 但该未办证土地主要是工业区内的水塘，区内道路以及绿

化用地，是附属于整个工业区的，与本次转让标的资产连成一片，构成工业区旧区的一部分，不能分割，无法单独使

用，因此，本次转让中必须将该部分未办证土地随同工业区内建筑物一并转让，以使公司利益最大化。

根据目前掌握的相关政策信息，尚无政府部门对标的资产进行征用开发的规划。 在可预见的未来几年内，标的

资产不存在变更土地用途的可能性，也不存在大幅增加土地价值的情况。

上述标的资产不存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在查封、冻结等司法措施等，所在地为

东莞南城区。

（

２

）标的资产的账面价值和评估价值。

①

账面价值为

１１

，

１９８．５６

万元。 （见下表，单位：人民币元）

物业名称 原值 累计折旧 净值 减值准备 净额

百威厂

４６，００４，９０３．４０ ２７，３７０，１４８．２７ １８，６３４，７５５．１３ － １８，６３４，７５５．１３

西德厂

５１，７７０，９６２．８３ ３６，８５６，６６４．０１ １４，９１４，２９８．８２ － １４，９１４，２９８．８２

新科电子厂

１３４，４８３，４０１．０６ ８６，８２２，６９０．８７ ４７，６６０，７１０．１９ － ４７，６６０，７１０．１９

第一生活区

２４，６３７，８０３．５６ １６，８２７，７９８．７８ ７，８１０，００４．７８ － ７，８１０，００４．７８

水上乐园陆地部分

４，１４７，４９７．１４ １，９０２，４７６．６４ ２，２４５，０２０．５０ － ２，２４５，０２０．５０

水上乐园水面部分

（

水

塘

）

５６，２２１，８３２．１０ ２，０１５，５５４．８２ ５４，２０６，２７７．２８ ４３，１９８，２４７．１０ １１，００８，０３０．１８

工业区内道路

、

绿化用

地

１１，６１５，００１．４４ １，９０２，１７６．６４ ９，７１２，８２４．８０ ９，７１２，８２４．８０

小计

３２８，８８１，４０１．５３ １７３，６９７，５１０．０３

１５５，１８３，

８９１．５０

４３，１９８，２４７．１０

１１１，９８５，

６４４．４０

交易标的计提无形资产减值准备的原因、计提的时间：

２００１

年

６

月，公司根据

２００１

年《企业会计制度》和《企业会

计准则》及其补充规定的要求，股份制企业应于

２００１

年开始增加包括无形资产减值准备在内的“四项减值准备”的

计提，无形资产减值准备的计提方法是：按单个无形资产项目的账面价值高于其可收回的差额计提减值准备。 由于

水上乐园水面部分（水塘）账面金额达

５６２２．１８

万元（主要由早期评估增值、水上乐园建设成本及利息资本化几部分

成本构成），根据广东省物价局、广东省国土厅（粤价［

１９９９

］

５７

号“文件中工业区土地市场价格的规定，该土地

２００１

年

的市价为

１３０２．３６

万元，因此，需计提无形资产减值准备

４３１９．８２

万元。 该项减值准备的计提对当年公司经营成果产

生巨大的影响。

②

标的资产评估价值

１９

，

０９４．６１

万元。本次资产评估方法采用收益法、成本法的评估技术路线，土地使用权采用

基准地价系数修正法评估。 各项资产的建成时间、账面原值、净值、权属证明情况（面积、有效期、性质等），详见文末

附表

１

。

③

交易标的近三年的交易及评估情况：交易标的近三年不存在交易和评估情况。

（

３

）标的资产的运营情况

公司于九十年代初期投资兴建的工业厂房，对外出租，取得租金收入，迄今投入使用的时间约逾二十年；最近

一年的运作状况：标的资产目前已签订了长期租约，使用情况正常，但从厂房维护的工作量及工程费用看，随着厂

房日渐老化，尤其是标的资产等最早期的这一批厂房物业，维护成本逐年上升，资产的盈利能力将逐年下降。

交易标的最近三年及一期的经营情况如下：（单位：万元）

项目

２０１０

年

２０１１

年

２０１２

年

２０１３

年

１－３

月

一

、

年租金收入

１

，

６２６．４１ １

，

５７２．０１ １

，

４９９．４６ ３９９．９２

减

：

年营业成本

（

包括折旧

、

摊销

、

维修费用

）

１

，

００４．６８ １

，

０１２．６８ １

，

０２８．３８ ２５８．７５

税费

（

包括营业税及附加

、

房地产

税

、

土地使用税

）

３４４．８３ ３３５．２０ ３２２．３６ ８５．０２

二

、

利润

２７６．９１ ２２４．１３ １４８．７３ ５６．１４

本次交易可为公司增加流动资金

１９

，

６００

万元，该笔资金如仅用于改善公司的负债结构，则每年至少可为公司

增加

１５６８

万元的利润（按年利率

８％

估算）。 鉴于厂房出租业务的收益率较低，资金回笼速度慢，因此出售标的资产，

加快资金回笼，提高公司资产的流动性，符合公司的长远利益和战略目标。

本次整体出售标的资产是工业厂房，受宏观经济环境的影响，工业区的经营日渐艰难，因此，本次整体出售工

业区资产要找到有经营工业区意愿且有较强支付能力的非关联方是不容易的。 因此，选择有较强支付能力和出价

最高的广东宏远集团有限公司是最符合公司的利益。另外，由于本次转让的工业厂房均签订了长期租约，为保证租

赁业务的延续性，避免因厂房转让引起破租的违约风险，选择广东宏远集团有限公司为交易对象也能提供有利保

障。

４．

本次评估及审计情况

（

１

）资产评估情况

评估机构：具有执行证券、期货相关业务资格的广东中联羊城资产评估有限公司。

评估对象：投资性房地产及土地使用权。

评估范围：东莞宏远工业区股份有限公司拟转让的位于宏远工业区旧区的部分投资性房地产及土地使用权。

评估基准日：二

０

一二年十二月三十一日。

评估方法：本次评估以持续使用和公开市场为前提，结合委估对象的实际情况，综合考虑各种影响因素，主要

采用成本法、收益法进行评估。

评估方法的选取：

由于评估对象现带有长期租约，评估对象可通过对外出租获取收益，其未来的经营收益、经营成本和风险可合

理预测，同时有完善的建筑市场和材料供应市场，可取得合理的建筑成本和有关税费资料，因此，本次评估采用收

益法、成本法的评估技术路线。

土地使用权采用基准地价系数修正法评估。 由于评估对象所在地东莞市于

２００９

年公布了东莞市国有土地使用

权基准地价，采用网格点基准地价和商业路线价予以表示，并以土地级别图、网格点基准地价图、土地级别范围和

商业路线价加价表予以公布，利用该等参考资料，能满足基准地价系数修正法的要求。故采用基准地价系数修正法

对评估对象进行评估。

①

收益法

收益法是指运用适当的资本化率，将预期的估价对象房地产未来各期的正常纯收益折算到估价时点，将其累

加后得出估价对象的公开市场价值。 由于估价对象带租约，本次采用收益期内按租约计算、租约期满后净收益按一

定比例递增的收益法公式：

其中：

Ｖ＝

待估房地产价值；

ＮＯＩｉ＝

待估房地产租约期内未来第

ｉ

年的净收益；

ＮＯＩ＝

待估房地产租约期满后未来第

１

年的净收益；

ｔ＝

待估房地产租约剩余年限；

Ｒ＝

报酬率；

ｇ＝

收益期内年净收入递增率；

ｎ＝

待估房地产租约期满后可获

收益的年限。

收益法测算过程（以西德厂房为示例）：

第一阶段：租约期内（估价时点至

２０１６

年

１２

月

３１

日）的计算

●

有效毛收入

ＥＧＩ

的求取

有效毛收入

ＥＧＩ＝

有效租金收入

ＥＧＲ＋

其他收入

ＯＩ

Ⅰ

、有效租金收入

ＥＧＲ

ＥＧＲ＝

年潜在毛租金收入

ＰＧＲ－

空置和收租损失

ＶＣＬ

根据《租赁协议》，评估基准日月租金为民币

１８９

，

７０６．４７

元。

ＰＧＲ＝

月总租金？

１２＝１８９

，

７０６．４７×１２＝ ２

，

２７６

，

４７８

元。

ＶＣＬ＝

年潜在毛租金收入

ＰＧＲ

？ （空置率

Ｂ１＋

租金损失率

Ｂ２

）。

估价对象处于租约期内，无空置，故取空置率为

０

。 估价对象处于租约期内，经了解，承租人能按照合同约定足

额支付租金，故取收租损失率为

０

。 故空置和收租损失

ＶＣＬ

为

０

。

那么，有效租金收入

ＥＧＲ＝２

，

２７６

，

４７８－０＝２

，

２７６

，

４７８

元

Ⅱ

、其他收入

ＯＩ

ＯＩ＝

押金利息收入

Ｃ１＋

其他收益

Ｃ２

Ｃ１

押金利息收入

＝

押金余额？ 利息率

根据已签订的租赁协议，出租方收取

２

个月租金作保证金；利息率取

１

年期银行存款利率

３．０％

。 则：

Ｃ１＝

押金余额？ 利息率

＝１８９

，

７０６．４７×２×３．０％＝１１

，

３８２

元。

据了解，估价对象基本无其他收益

Ｃ２

，忽略不计。 故

ＯＩ＝ Ｃ１＋ Ｃ２＝１１

，

３８２

元。

综合

Ⅰ

、

Ⅱ

得

ＥＧＩ＝ ＥＧＲ＋ ＯＩ＝２

，

２７６

，

４７８＋１１

，

３８２＝２

，

２８７

，

８６０

元。

●

运营费用

ＴＯＥ

的求取

运营费用

＝

营业税及附加

＋

房产税

＋

土地使用税

＋

租赁代理费

＋

家具、家电折旧

＋

管理费

＋

维修费

＋

房屋保险费

Ⅰ

、营业税及附加

＝

有效毛收入？税率

＝２

，

２８７

，

８６０×５．７％＝ １３０

，

４０８

元。营业税为有效毛收入的

５％

，城建税为营业

税的

７％

，教育费附加为营业税的

５％

，堤围防护费为有效毛收入的

０．１％

，合计为有效毛收入的

５．７０％

。

Ⅱ

、房产税

＝２２７６４７８×１２％＝２７３

，

１７７

元。 房产税为有效租金收入的

１２％

。

Ⅲ

、土地使用税

＝

土地面积

×

征收标准

＝１４

，

９５０×５＝７４

，

７５０

元。

按照东莞市城镇土地使用税征收标准，南城区工业土地使用税为

５

元

／

㎡土地面积

．

年，西德厂土地面积为

１４

，

９５０

平方米。

Ⅳ

、租约期内无租赁代理费用。

Ⅴ

、由于评估对象不带家具、家电出租，不需考虑该费用。

Ⅵ

、管理费用指出租方管理人员工资等，按照市场一般水平取有效租金收入的

１％

，即

＝２

，

２７６

，

４７８×１％＝２２

，

７６５

元。

Ⅶ

、维修费按照市场一般水平取有效租金收入的

１％

，即

＝２

，

２７６

，

４７８×１％＝２２

，

７６５

元。

Ⅷ

、房屋保险费

＝

房屋建筑物重置价值？ 保险费率

根据房屋的结构等状况，估算其建筑物重置单价为

１

，

６００

元

／

平方米，重置价值

＝

重置单价？评估面积

＝１

，

６００×１３

，

４８１＝２１

，

５６９

，

６００

元。 根据保险行业的收费水平，取保险费率为房屋重置价值的

０．２％

。

房屋保险费

＝２１

，

５６９

，

６００×０．２％＝４３

，

１３９

元。

综合

Ⅰ

至

Ⅷ

，得

ＴＯＥ＝１３０

，

４０８＋２７３

，

１７７＋７４

，

７５０＋０＋０＋２２

，

７６５＋２２

，

７６５＋４３

，

１３９

＝５６７

，

００４

元。

●

净收益的求取

净收益

ＮＯＩ＝

有效毛收入

ＥＧＩ－

运营费用

ＴＯＥ

＝２

，

２８７

，

８６０－５６７

，

００４

＝１

，

７２０

，

８５６

元

●

折现值的求取

Ⅰ

、报酬率的确定

报酬率采用“安全利率

＋

风险调整值”模型确定。 安全利率取

１

年期定期存款利率

３．０％

，风险调整值根据委估宗

地当地社会经济发展和类似房地产的市场状况，取

２％

，则报酬率

Ｒ＝３．０％＋２．０％＝５％

。

Ⅱ

、收益期内年净收入递增率

ｇ

的确定

根据租赁合同约定，租金为固定租金，因此

ｇ＝０

。

Ⅳ

、收益年期

ｎ

根据公司与承租人签订的《租赁协议》，公司将西德厂区整体租予承租人作工业厂房经营使用，租期从

２００７

年

１

月

１

日至

２０１６

年

１２

月

３１

日，至评估基准日，剩余租期为

４

年。

将以上数据代入公式 后计算得出，租约期内收益折现值

＝６

，

１０２

，

０７０

元

第二阶段：租约期外（

２０１７

年

１

月

１

日至收益期终）的计算

●

有效毛收入

ＥＧＩ

的求取

有效毛收入

ＥＧＩ＝

有效租金收入

ＥＧＲ＋

其他收入

ＯＩ

Ⅰ

、

ＥＧＲ＝

年潜在毛租金收入

ＰＧＲ－

空置和收租损失

ＶＣＬ

考虑了一定的租金递增率，年增长率

ｇ

取

２％

。 则到租赁合同期满时，估价对象的月租金

＝１８９

，

７０６．４７×

（

１＋２％

）

４＝

２０５

，

３４４

元，则年潜在毛租金收入

ＰＧＲ＝

月总租金

×１２＝２０５

，

３４４×１２＝２

，

４６４

，

１２８

元。

ＶＣＬ＝

年潜在毛租金收入

ＰＧＲ×

（空置率

Ｂ１＋

租金损失率

Ｂ２

）

由于评估对象为综合性厂房，面积适中，根据当地类似房地产的租赁情况，取空置率为潜在毛租金收入的

１％

。

故空置和收租损失

ＶＣＬ＝２

，

４６４

，

１２８×

（

１％＋１％

）

＝ ４９

，

２８３

元

有效租金收入

ＥＧＲ＝

年潜在毛租金收入

ＰＧＲ－

空置和收租损失

ＶＣＬ

＝２

，

４６４

，

１２８－ ４９

，

２８３

＝２

，

４１４

，

８４５

元

Ⅱ

、其他收入

ＯＩ

其他收入

ＯＩ＝

押金利息收入

Ｃ１＋

其他收益

Ｃ２

押金利息收入

＝

押金余额

×

利息率

当地房地产租赁市场的一般是业主收取两个月租金作为租赁押金；利息率取

１

年期银行存款利率

３．０％

。 则：押

金利息收入

＝

押金余额

×

利息率

＝２０５

，

３４４×２×３．０％＝１２

，

３２１

元。

据了解，估价对象基本无其他收益，忽略不计。

其他收入

ＯＩ＝

押金利息收入

Ｃ１＋

其他收益

Ｃ２＝１２

，

３２１

元。

综合

Ⅰ

、

Ⅱ

得，

ＥＧＩ＝

有效租金收入

ＥＧＲ＋

其他收入

ＯＩ

＝２

，

４１４

，

８４５＋１２

，

３２１

＝２

，

４２７

，

１６６

元。

●

运营费用

ＴＯＥ

的求取

运营费用

＝

营业税及附加

＋

房产税

＋

土地使用税

＋

租赁代理费

＋

家具、家电折旧

＋

管理费

＋

维修费

＋

房屋保险费

Ⅰ

、营业税及附加

＝

有效毛收入

×

税率

＝２

，

４２７

，

１６６×５．７％＝１３８

，

３４８

元。 营业税为有效毛收入的

５％

，城建税为营业

税的

７％

，教育费附加为营业税的

５％

，堤围防护费为有效毛收入的

０．１％

，合计为有效毛收入的

５．７％

。

Ⅱ

、房产税

＝２

，

４１４

，

８４５×１２％＝２８９

，

７８１

元。 房产税为有效租金收入的

１２％

。

Ⅲ

、土地使用税

＝

土地面积

×

征收标准

＝１４

，

９５０×５＝７４

，

７５０

元。

Ⅳ

、 根据当地房地产中介的一般收费水平， 以及评估对象的实际情况， 取租赁代理费

＝

有效租金收入

×１％＝

２４１４８４５×１％＝２４

，

１４８

元。

Ⅴ

、由于估价对象不带家具、家电出租，不需考虑该费用。

Ⅵ

、管理费用指出租方管理人员工资等，按照市场一般水平取有效租金收入的

２％

，即管理费用

＝２

，

４１４

，

８４５×１％

＝２４

，

１４８

元。

Ⅶ

、维修费主要指属于建筑物的自然损坏维修，按照市场一般水平取有效租金收入的

１％

，即

＝２

，

４１４

，

８４５×１％＝

２４

，

１４８

元。

Ⅷ

、房屋保险费

＝

房屋建筑物重置价值

×

保险费率

根据房屋的结构等状况，估算其建筑物重置单价为

１

，

６００

元

／

平方米，重置价值

＝

重置单价

×

评估面积

＝１

，

６００×１３

，

４８１＝２１

，

５６９

，

６００

元。

根据保险行业的收费水平，取保险费率为房屋重置价值的

０．２％

。

房屋保险费

＝

房屋建筑物重置价值

×

保险费率

＝２１

，

５６９

，

６００×０．２％＝４３

，

１３９

元。 故运营费用

ＴＯＥ

＝１３８

，

３４８＋２８９

，

７８１＋７４

，

７５０＋２４

，

１４８＋０＋２４

，

１４８＋２４

，

１４８＋４３

，

１３９

＝６１８

，

４６２

元。

●

净收益的求取

净收益

ＮＯＩ＝

有效毛收入

ＥＧＩ－

运营费用

ＴＯＥ＝２

，

４２７

，

１６６－６１８

，

４６２

＝１

，

８０８

，

７０４

元

●

折现值的求取

Ⅰ

、报酬率的确定

报酬率采用“安全利率

＋

风险调整值”模型确定。 安全利率取

１

年期定期存款利率

３．０％

，风险调整值根据委估宗

地当地社会经济发展和类似土地的市场状况，取

２％

，则报酬率

Ｒ＝３．０％＋２．０％＝５％

。

Ⅱ

、收益期内年净收入递增率

ｇ

的确定

预计其未来收益仍呈上升趋势，年增长率

ｇ

取

２％

。

Ⅲ

、收益年期

ｎ

房地产的收益年期受土地及建筑物使用年限两个因素的限制。

评估对象用地属出让用地，使用年限

５０

年，自

１９９３

年起计算，剩余使用年限为

３０．９２

年。 评估对象主要为框架结

构生产用房，约建成于

１９９０

年，根据《房地产估价规范》，其经济耐用年限为

５０

年，至估价时点约使用

２３

年，剩余使用

年限为

２７

年。 估价时考虑到许多类似建筑在维护良好的情况下使用寿命均较长，因此设定其尚可使用至宗地年限

届满，即

３０．９２

年。 前文已提及，至评估基准日，评估对象剩余租期为

４

年，则房地产在租约期外的收益年期等于总收

益期减去剩余租期，即

ｎ＝３０．９２－４＝２６．２９

。

将上述相关数据代入公式 后计算得出，租约期外收益折现值

＝２６

，

８６９

，

１５３

元。

综合第一阶段、第二阶段的计算

最终评估总价

＝

租约期内收益折现值

＋

租约期外收益折现值

＝６

，

１０２

，

０７０＋２６

，

８６９

，

１５３＝３２

，

９７１

，

２００

元（取整至百位）

最终评估单价

＝３２

，

９７１

，

２００÷１３

，

４８１＝２

，

４５０

元

／

平方米（取整至十位）

②

成本法与基准地价系数修正法

成本法是以开发或建造估价对象房地产或类似房地产所需的各项必要费用之和为基础，再加上正常的利润和

应纳税金得出估价对象房地产重置价格，扣除建筑物折旧，以此估算估价对象的公开市场价值。 估价对象房地产重

新构建价格包括下列内容：土地取得成本、开发成本、管理费用、销售费用、投资利息、销售税费、开发利润。 应扣除

的建筑物折旧额通过估算建筑物成新率来确定。 建筑物成新率根据建筑物的建成时间，维护、保养、使用情况，以及

地基的稳定性等综合确定。

成本法计算公式为：待估房地产价值

＝

土地重新购建价格

＋

建筑物重新购建价格

×

建筑物成新率。

测算过程：

●

土地取得成本的计算

由于评估对象所在地东莞市于

２００９

年公布了东莞市国有土地使用权基准地价，采用网格点基准地价和商业路

线价予以表示，并以土地级别图、网格点基准地价图、土地级别范围和商业路线价加价表予以公布，利用该等参考

资料，能满足基准地价系数修正法的要求。 故采用基准地价系数修正法对评估对象所在宗地进行评估。

基准地价系数修正法是在城镇基准地价和基准地价修正系数表等成果的基础上，通过对待估宗地地价影响因

素的分析，利用宗地地价修正系数，对待估宗地所在城镇已公布的同类用途同级或同一区域土地的基准地价进行

修正，以此估算宗地客观价格的方法。 其基本公式如下：

式中：

Ｖ＝

待估宗地价格；

Ｖｌｂ＝

与待估宗地同类用途同一地段的基准地价；

Ｋｉ＝

影响宗地地价的区域因素和个别

因素修正系数；

Ｋｊ＝

估价基准日修正系数、容积率、土地使用年期等修正系数；

Ｖｋｆ＝

待估宗地土地开发程度修正值。

采用基准地价系数修正法计算建设用地使用权购买价格，计算过程如文末附表

２

，由附表

２

计算得出建设用地

使用权总价

＝１５

，

４２８

，

４００

元，由于东莞市工业用地基准地价为平均地面地价，根据换算公式：楼面地价

＝

土地总价

÷

总建筑面积，则楼面地价

＝１５

，

４２８

，

４００÷１３

，

４８１＝１

，

１４４

元

／

平方米建筑面积。

Ⅰ

、土地取得税费的计算

土地取得税费主要为契税。 根据国家税务部门的相关标准取地价的

３％

， 即土地取得税费

＝１

，

１４４×３％＝３４

元

／

平

方米。

Ⅱ

、 土地取得成本的计算

土地取得成本

ＶＡ＝

建设用地使用权购买价格

＋

土地取得税费

＝１

，

１４４＋３４＝１

，

１７８

元

／

平方米

●

待估房地产建筑物开发成本

ＶＢ

的计算

ＶＢ＝

总建安工程费

ＶＢ１＋

前期工程费

ＶＢ２＋

基础设施建设费

ＶＢ３＋

公共配套设施建设费

ＶＢ４＋

建筑税费

ＶＢ５

房地产建筑物开发成本

ＶＢ

的计算过程如文末附表

３

，由附表

３

计算得出西德厂房的总价为

３１

，

８１５

，

２００

元，单价

为

２

，

３６０

元

／

平方米。

评估对象经采用上述收益法、成本法两种方法估价测算后，其结果如下：收益法测算结果：

２

，

４５０

元

／

平方米；成

本法测算结果：

２

，

３６０

元

／

平方米。

采用收益法和成本法两种方法测算结果虽然有一定差距，但相差不大，且都比较符合当地的市场状况，故取上

述两种方法的算术平均值为最终评估结果。 最终评估单价

＝

（收益法测算结果

＋

成本法测算结果）

÷２＝２

，

４１０

元

／

平方

米。

最终评估总价

＝２

，

４１０×１３

，

４８１＝３２

，

４８９

，

２００

元。 （取整至百位）

评估结论：

根据以上成本法、收益法和基准地价系数修正法的计算，东莞宏远工业区股份有限公司转让的位于宏远工业

区旧区的部分投资性房地产及土地使用权于二

０

一二年十二月三十一日的市场价值的评估结论为：

资产账面值为人民币壹万壹仟壹佰玖拾捌万伍仟陆佰元（

ＲＭＢ１１

，

１９８．５６

万元），评估值为人民币壹亿玖仟零

玖拾肆万陆仟壹佰元（

ＲＭＢ１９

，

０９４．６１

万元），评估增值人民币柒仟捌佰玖拾陆万零伍佰元（

ＲＭＢ７

，

８９６．０５

万元），增

值率

７０．５１％

。

（

２

）审计情况

交易标的资产经过广东正中珠江会计师事务所有限公司审计，并出具广会所审字［

２０１２

］第

１１００６７３００１１

号标准

无保留意见的审计报告，截止

２０１２

年

１２

月

３１

日，标的资产的账面原值为

３２

，

８８８．１４

万元，累计折旧

１７

，

３６９．７５

万元，计

提无形资产跌价准备

４

，

３１９．８３

万元，账面净额

１１

，

１９８．５６

万元。

５．

本次交易不涉及债权债务转移情况。

四、交易的定价政策及定价依据

公司以

２０１２

年

１２

月

３１

日为基准日，聘请具有证券执业资格的资产评估机构对标的资产进行评估，最终交易价

格以经具有证券执业资格的资产评估机构确认的评估结果为依据，按自愿、公平原则，经双方协商确定。

本次纳入评估的

１８

项建筑物和五宗土地使用权，建筑面积

７７

，

７３１．０７

平方米，占地面积

６７

，

２４６．８０

平方米，评估价

值为

１９

，

０９４．６１

万元，经双方协商，以评估价值为基础，该资产转让价格为

１９

，

０９４．６１

万元。 另外未纳入评估范围的

未办证土地面积

４６

，

６６７．００

平方米，账面净值

２０７２．０９

万元，由于该部分未办证土地主要是工业区厂房之间的道路、绿

化用地以及废弃的、排洪排污用的水塘，处于公用状态，公司能使用但不能确权，不能给公司带来任何收益，交易变

现符合公司利益，经双方协商，转让价格为

５０５．３９

万元。 以上两部分资产转让总价为

１９

，

６００．００

万元。

账面值与评估值有所差异，主要是标的资产的投资性房地产项目增值所致。 成交价格与账面值、评估值有所溢

价，主要是已含部分无权属证明的土地转让价。

五、交易协议的主要内容

１

、成交金额与支付方式等情况

甲方：东莞宏远工业区股份有限公司（转让方）

乙方：广东宏远集团有限公司（受让方）

（

１

）成交金额：

本次交易成交金额为人民币

１９

，

６００

万元。 乙方负责办理该物业的产权过户手续，甲方提供必要的协助，相关交

易税费由乙方承担。

（

２

）支付方式：

①

在转让合同生效后

１０

个工作内，乙方应向甲方支付标的物业转让总价款的

６０％

，即

１１

，

７６０

万元。 甲方收到首

笔转让款后，该物业的收益权也转给乙方，同时甲方应配合乙方办理相关资产的过户手续。

②

甲方收到乙方的首笔转让款后

３

个月内，乙方应向甲方支付该物业转让总价款的

２０％

，即

３９２０

万元。

③

甲方收到乙方的第二笔转让款后

３

个月内，乙方应向甲方支付该物业转让总价款的

２０％

，即

３９２０

万元。

（

３

）协议生效条件：

经双方代表签字盖章，还需经甲方股东大会审议通过后方生效。

２

、交易标的的交付

（

１

）在乙方支付首笔转让价款前，该资产的权利和权益归甲方享有，债务（包括但不限于一切应纳的税费、水电

费等费用）由甲方承担。 如因甲方在签订本合同时，未如实告知乙方有关该资产在转让前所负债务，致使乙方遭受

损失的，乙方有权向甲方追偿。

（

２

）双方确认，在甲方收到乙方首笔转让价款之前，乙方无权行使与该资产有关的任何权益。 只有当甲方收到

乙方首笔转让价款后，该资产的所有权和收益权才自动从甲方转到乙方，并开始办理产权过户手续。

六、公司对交易条款的说明

对于支付方式，按照普通交易惯例，从交易行为先后顺序来看，卖方一般需要把产权完全过户给买方，买方才

会支付尾款。 但由于本次交易产权涉及资产项目多，过户在

６

个月内较难完成，公司在不超过

６

个月的收款过程中能

充分保障自身的利益；以目前财务状况来看，交易对方的资产实力较强，盈利水平较好，具有较强的资金支付实力，

具备完成本次交易的履约能力；同时基于一般商业原则，也基于双方的信任机制，交易条款权责对等，总体上对公

司是有利的、公允的。公司独立董事对此进行核查，认为付款条件是基于本次交易标的资产的现状和产权过户程序

的复杂性，完成产权过户的时间较长等原因而商定的，该付款条件既可以使公司快速收回转让款，也有利于资产的

交割，对交易双方均有利，不存在违背商业合同常例的条款，协议无损公司和中小股东利益。

七、涉及关联交易的其他安排

本次交易未涉及人员安置等情况；交易完成后不会产生关联交易及同业竞争情况；公司保持独立性。

八、交易目的和对上市公司的影响

本次交易标的为公司上世纪九十年代初期投资所建，建筑物时间较长，当前已较陈旧，若继续经营则需加大维

修、巩固及翻新费用。 同时由于公司为房地产行业的上市公司，受房地产政策调控的影响，目前通过金融机构融资

非常困难，本次交易将会增加公司的流动资金，有利于提高资产的流动性，对改善公司的财务结构和对外业务拓展

有着积极的意义。

综上，鉴于宏远工业区旧区的厂房、宿舍盈利能力差等原因，为盘活低效资产，促进资产的现金回笼，加快公司

产业结构的调整步伐，增强公司在住宅、商业地产和矿产资源方面的并购重组力度，故将宏远工业区旧区的投资性

房地产如厂房、宿舍及土地使用权整体转让出售。本次交易将会增加公司

２０１３

年度经营利润

７３２１．４８

万元，也将增加

公司的现金流量，该笔资金将用于补充公司流动资金及业务开拓之用。

九、本年年初至披露日与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额

除本次交易外，公司与关联人仅存在关联租赁（办公场所）情况，年初至披露日累计发生金额为

４４７

，

１８２．７７

元。

十、独立董事事前认可和独立意见

交易事项获得公司独立董事戴炳源、高香林的事前认可，相关独立意见如下：

（一）同意公司与广东宏远集团有限公司签署《资产转让合同》。

（二）上述合同已经公司董事会审议通过，会议的审议及表决程序符合相关法规及公司章程的规定。

（三）此次交易价格是基于广东正中珠江会计师事务所出具的审计报告及广东中联羊城资产评估有限公司出

具的评估报告作为参考，经交易方协商确定，交易公允合理，符合公司及中小股东的利益。

（四）对于水上乐园部分无权属证明的土地转让的意见：本次交易中，无权属证明土地主要是工业区建厂房后形成的

区内道路、绿化用地以及废弃的水塘。 该部分土地形态附属于整个工业区，与本次转让标的资产连成一片，构成工业区旧

区的一部分，不能分割，无法单独使用，故本次转让中必须将该部分未办证土地随同工业区内建筑物一并转让，以使公司

利益最大化；由于该部分土地（区内道路、绿化用地、水塘）无权属证明，处于公用状态，公司可使用但不能确权，不能给公司

带来预期的经济利益流入，交易变现作价约伍佰零伍万元是公允合理的，没有损害公司及中小股东利益。

（五）对于协议付款条件和支付方式，公司独立董事对此进行核查，认为付款条件是基于本次交易标的资产的

现状和产权过户程序的复杂性，完成产权过户的时间较长等原因而商定的，该付款条件既可以使公司快速收回转

让款，也有利于资产的交割，对交易双方均有利，不存在违背商业合同常例的条款，协议无损公司和中小股东利益。

（六）本次资产转让盘活了低效资产，促进了资产的现金回笼，加快了公司产业结构的调整步伐，可以增强公司

在住宅、商业地产和矿产资源方面的并购重组力度，将对公司

２０１３

年度经营业绩产生一定的积极影响，新增的现金

流量有助于补充公司流动资金及业务开拓，符合公司长远发展的需求和股东利益。

特此公告。

十一、备查文件

１．

董事会决议；

２．

独立董事意见；

３．

资产转让协议；

４．

中联羊城评字［

２０１３

］第

ＦＩＭＱＹ００５５

号资产评估报告。

东莞宏远工业区股份有限公司董事会

二０一三年四月二十五日

附表

１：

物业名称

取得时

间

权属证明情况 账面原值

（

元

）

净值

（

元

）

评估值 评估方法

建成时

间

房产证号 建筑面积 土地证

土地证面

积

取得方式 有效期

性

质

一

、

百威厂

１

原百威厂房

１９９１

年

粤房字第

０５７２２６９

号

４，７９２．８１

东府国用

１９９３

字

第特

５１３

号

１６，１２０．００

出让 至

２０４６．５．２８

工

业

４６，００４，９０３．４０ １８，６３４，７５５．１３

３２，３７６，

８００．００

投资性房地产取

成本法和收益法

平均值

，

土地使

用权 采用基准地

价系数修正法评

估

。

２

厂房

（

新科电子厂

ＢＬＯＣＫ Ｂ）

１９９１

年 无证

３，８００．００

３

办公楼

（

新科电子厂

ＢＬＯＣＫ Ｃ）

１９９１

年 无证

９１０．９０

４

发电机房

１９９１

年 无证

２５０．００

５

原百威商铺

２００８

年 无证

１，４８０．５５

６ ２０

栋铺位

１９９１

年 无证

４５５．００

二

、

西德厂

１

厂房

、

办公楼

１９９０

年

粤房字第

０１５２６５１

号

１３，４８１．００

东府国用

１９９３

字

第特

５１１

号

１４，９５０．００

出让

１９９３

年

１１

月起

，５０

年

工

业

５１，７７０，９６２．８３ １４，９１４，２９８．８２ ３２，４８９，２００

三

、

新科电子厂

１

厂房

（

一期

） １９８８

年

粤房字第

０２８６４０２

号

２４，３９３．００

东府国用

１９９３

字

第特

５１５

号

２６，９１０．００

出让 至

２０４３．１１．３０

工

业

１３４，４８３，４０１．０６ ４７，６６０，７１０．１９

９９，３６５，

６００．００

２

电房

（

一期

） １９８９

年

粤房字第

０４７１３７３

号

１，１６６．１０

３

饭堂

、

仓库

（

一期

） １９９１

年

粤房字第

０４７１３７２

号

３，６４７．３５

４

高级员工宿舍一幢

１９９０

年

粤房字第

３９５７５０３

号

１，２７０．７２

５

高级员工宿舍二幢

１９９０

年

粤房字第

３９５７５０２

号

５４２．０３

６

厂房

（

二期

） １９９１

年

粤房字第

０４７１３７１

号

６，１９５．４９

四

、

第一生活区

１

宿舍

１８

栋

１９９１

年

粤房字第

０４７１３６７

号

３，２１１．８０

东府国用

１９９３

字

第特

５２２

号

６，０９０．００

出让 至

２０４６．５．６

工

业

２４，６３７，８０３．５６ ７，８１０，００４．７８

２３，６３３，

０００．００

２

宿舍

１９

栋

１９９１

年

粤房字第

０４７１３６８

号

３，２１１．８０

３

宿舍

Ｄ１

栋

（２１

栋

） １９９１

年

粤房字第

０５７２２６５

号

３，２１１．８０

４

宿舍

Ｄ２

栋

（２２

栋

） １９９１

年

粤房字第

０５７２２６２

号

３，２１１．８０

５

宿舍

２５

栋

１９９１

年 无证

２，４９８．９２

五

、

水上乐园及配套用地

１

水上乐园及配套用地

东府国用

１９９３

字

第特

５１４

号

３，１７６．８０

出让 至

２０４６．５．６

工

业

７１，９８４，３３０．６８ ２２，９６５，８７５．４８ ３，０８１，５００．００

合计

７７，７３１．０７ ６７，２４６．８０ ３２８，８８１，４０１．５３ １１１，９８５，６４４．４０

１９０，９４６，

１００．００

附表

２

：

土地基准地价系数修正法评估计算表

评估基准日

２０１２ ／ １２ ／ ３１

土地性质 国有出让用地 宗地编号 宗地

２

项目特征 已建成项目 宗地面积

（ｍ２） １４，９５０．００

宗地名称 西德厂用地

一

、

基准地价的确定

宗地所在地区 东莞 基准地价内涵

基准地价文件

《

关于

２００９

年东莞市

基准地价的公告

》（

东

府

〔２００９〕１５１

号

）

设定用途 工业 地价基准日

２００９ ／ １ ／ １

设定容积率

１．５

设定开发状态 五通一平

土地级别 设定土地使用年期

（

年

） ５０

基准

（

网格点

）

地价

Ｖｎ ７１５

元

／

平方米土

地面积

宗地面积

Ｓ１

（ｍ２）

１４，９５０．００

估价面积

Ｓ（ｍ２） １４，９５０．００

建筑面积

Ｓ２

（ｍ２）

１３，４８１．００

待估宗地容积

率

０．９０ －－－－－ －

调整后基准地价

Ｐ＝ ７１５

元

／

平方米土地面积

二

、

区域及个别因素修正

（

广州

）

办公用地 取值

／

计算值 取值依据

区域与个别因素综合修正

ｋ１

工业积聚度

［－５～＋５］ ０％

一般

ｋ２

交通条件

［－１０～＋１０］ ５％

位于主干道旁

ｋ３

基础设施状况

［－１０～＋１０］ ０％

齐全

ｋ４

环境质量

［－５～＋５］ ０％

一般

ｋ５

规划前景

［－５～＋５］ ０％

一般

ｋ６

其他区域因素

［－１０～＋１０］ ０％

无

ｋ７

地形地质状况

［－４～＋４］ ０％

较好

ｋ８

城市规划限制

［－１０～＋１０］ ０％

一般

ｋ９

宗地面积形状

［－５～＋５］ ０％

宗地形状规则

，

很利于利用

ｋ１０

其他个别因素

［－１０～＋１０］ ０％

无

Ｋ

区域与个别因素综合修正系数

＝（Ｋ１＋…＋

ｋｎ）％

５％

三

、

容积率等因素修正

Ｒ

容积率修正系数 地面地价

１．００

工业用地

，

不需进行容积率修正

，

修正系数取

１。

Ｔ

期日修正系数

＝Ｔ１ ／ Ｔ２

采用案例成

交价

／

基准地

价比值

１．６１１６

取当地近期交易的工业用途土地成交价与其所处区域基准地价的比值作为

期日修正系数

。

经统计

，

当地工业用途土地成交价平均为其所在地基准地价

的

１．６１１６

倍

，

故期日修正系数

＝１．６１１６。

Ｆ

开发程度修正

－

宗地五通一平

，

与基准地价一致

，

不需修正

ｙ

土地使用年期修正系

数

＝［１－（１＋ｒ）－ｎ］ ／ ［１－

（１＋ｒ）－Ｎ］

０．８５３２

Ｎ

基准地价设定使用年期

５０

待估宗地用途为工业

，

基准地价设定使用年限为

５０

年

。

ｎ

待估宗地使用年期

３０．９２

宗地使用年限至

２０４３

年

１１

月

３０

日

ｒ

土地还原利率

＠５．００％

土地还原利率采用

“

安全利率

＋

风险调整值

”

模型确定

。

安全利率取

１

年期定

期存款利率

３％，

风险调整值根据委估宗地当地社会经济发展和类似土地的

市场状况

，

取

２％，

则土地还原利率

＝３％＋２％＝５％。

ｒ１

安全利率

取一年期存

款利率

３．００％

ｒ２

风险调整值

２．００％

四

、

估价结果

Ｖ１

修正后单价

＝［Ｐ×（１＋

Ｋ）×Ｋｉｊ×Ｔ＋Ｆ］×ｙ

１，０３２

评估单价取整至个位

。

Ｐ１

出让用地评估总价

＝

Ｖ×

估价面积

１５，４２８，４００

评估单价取整至个位

。

附表

３

：

序号 内容 参数取值

单价

（

元

／

ｍ２）

总价

（

元

）

取值依据

ＶＢ

开发成本

＝

ＶＢ１＋ＶＢ２＋

ＶＢ３＋ＶＢ４＋

ＶＢ５

１，５６４

开发成本

＝

总建安工程费

＋

前期工程费

＋

建筑税费

＝１３９９＋６０＋

６３＝１５６４

元

／

平方米

。

ＶＢ１

总建安工

程费

＝Ａ＋

Ｂ＋Ｃ

１，３９９

１８，８５９，

９１９

总建安工程费

＝

建筑工程费

＋

建筑附属设备及安装工程费

＋

装修工程费

＝１１１９＋８０＋２００＝１３９９

元

／

平方米

。

Ａ

建筑工程

费

１，１１９

建筑工程费通过市场途经求取

，

具体过程见下表

。

待估实例

（０）

可比实例

（１）

可比实例

（２）

可比实例

（３）

工程名称 西德厂 厂房工程 工业厂房 厂房工程

资料来源

／

案例编号

－－－－－

《

广州建设工程造价信

息

》

《

顺德建设工程造价信

息

》

《

广州建设工程造价信

息

》

结构与层

数

框架 框架

３

层 框架

３

层 框架

６

层

建筑面积

（

㎡

）

１３，４８１．００ － １ １

实例单位

造价

（

元

／

㎡

）

－－－－－ １１８３ １０２７ １０４７

价格时点

２０１２－１２－３１ ２０１１

年

２０１２

年第

３

季度

２０１１

年

造价指数

１００ ９８ １００ ９８

Ａ１

时间修正

系数

－－－－－ １．０２ １ １．０２

工程所在

地区

东莞市区 广州市 佛山市顺德区 广州市

地区价格

指数

１００ １００ ９５ １００

Ａ２

地区价格

修正系数

－－－－－ １ １．０５ １

工程特征 估价对象 可比实例

（１）

可比实例

（２）

可比实例

（３）

Ａ３１

楼层高度 平均为

３

米 平均

３

米

０

平均

３

米

０

平均

３

米

０

Ａ３２

基础 桩基础 管桩基础

０

管桩基础

０

管桩基础

０

Ａ３３

屋面 面铺隔热砖

面铺隔热

砖

０

面铺隔热

砖

０

面铺隔热

砖

０

Ａ３４

墙体 灰砂砖墙

蒸压加气

混凝土砌

块

０

蒸压加气

混凝土砌

块

０

蒸压加气

混凝土砌

块

０

Ａ３５

装修 装修另计

造价不含

装修

０

造价不含

装修

０

造价不含

装修

０

Ａ３６

建筑附属

设备及安

装工程

建筑附属设备及安装工

程另计

造价不含

水电等

０

造价不含

水电等

０

造价不含

水电等

０

ＡＺ

工程特征

条件指数

＝

ＡＺ０＋∑Ａ

［３１～３６］ｎ

１００ １００ １００ １００

Ａ４

工程特征

修正系数

＝

ＢＺ０ ／ ＢＺｎ

－－－ １ １ １

比准单价

１，２０７ １，０８１ １，０６８

权重

√ １ ／ ３ １ ／ ３ １ ／ ３

建筑工程

费估算值

１，１１９

建筑工程费

＝

实例

１

比准单价

×

实例

１

权重

×

实例

２

比准单价

×

实例

２

权重

×

实例

３

比准单价

×

实例

３

权重

＝１１１９

元

／

平方米

。

Ｂ

建筑附属

设备及安

装工程费

８０

Ｂ１

一般水电

安装工程

８０

一般水电

Ｃ

装修工程

费

２００

一般装修

Ｃ１

内

、

外墙装

修

８０

Ｃ２

楼地面

３０

Ｃ３

门窗

５０

Ｃ４

顶棚

４０

ＶＢ２

前期工程

费

＝∑（Ｄ１

…Ｄｎ）

６０ ８０８，８６０

Ｄ１

建设管理

费

（

含监理

费

）

３．００％ ４２

根据当地收费水平

，

建设管理费

（

含监理费

）

取建安工程费

用的

３％，

即

＝１３９９×３％＝４２

元

／

平方米

。

Ｄ２

勘察设计

费

０．５０％ ７

根据当地收费水平

，

勘察设计费取建安工程费用的

０．５％，

即

＝１３９９×０．５％＝７

元

／

平方米

。

Ｄ３

场地准备

及临时设

施费

０．５０％ ７

场地准备及临时设施费取建安工程费用的

０．５％，

即

＝１３９９×

０．５％＝７

元

／

平方米

。

Ｄ４

工程保险

费

０．３０％ ４

工程保险费取建安工程费用的

０．３％，

即

＝１３９９×０．３％＝４

元

／

平

方米

。

ＶＢ３

基础设施

建设费

４２ ５６６，２０２

基础设施建设费用取建安工程费用的

３％，

即

＝１３９９×３％＝４２

元

／

平方米

。

Ｅ１

基础设施

费用占建

安费比率

３．００％

ＶＢ４

公共配套

设施建设

费

－ －

本费用指小区内会所

、

球场

、

泳池等配套

，

本评估对象无该

类设施

。

Ｅ１

公共配套

费用占建

安费比率

０．００％

ＶＢ５

建筑税费

＝

Ｅ１＋Ｅ２

６３ ８４９，３０３

序号 城市基础设施建设费

４．００％ ５６

城市基础设施建设费取建安工程费用的

４％，

即

＝１３９９×４％＝

５６

元

／

平方米

。

Ｅ２

报建等其他税费

０．５０％ ７

其他税费取建安工程费用的

０．５％，

即

＝１３９９×０．５％＝７

元

／

平方

米

。

ＶＣ

管理费用

＝（ＶＡ＋ＶＢ）×

ＶＣ１

２７ ３６３，９８７

管理费用取土地取得成本和开发成本的

１％，

即

＝

（１１７８．４５５１５９１１２８３＋１５６４）×１％＝２７

元

／

平方米

。

ＶＣ１

管理费率

１．００％

ＶＤ

销售费用

＝（ＶＡ＋ＶＢ）×

ＶＣ１

２７ －

销售费用取土地取得成本和开发成本的

１％，

即

＝

（１１７８．４５５１５９１１２８３＋１５６４）×１％＝２７

元

／

平方米

。

ＶＤ１

销售费率

１．００％

ＶＥ

投资利息

（

按单利计算

） １１８ １，５９０，７５８

评估时假设土地取得成本在估价时点一次投入

，

开发成本

在开发期内均匀投入

。

则投资利息

＝

土地取得成本

×

利息

率

×

开发周期

＋

开发成本

×

利息率

×

开发周期

／ ２＝

１１７８．４５５１５９１１２８３×６％×１＋１５６４×６％×１ ／ ２＝１１８

元

／

平方米

。

ＶＥ１

总建设期

（

年

） １

项目面积为

１３４８１

平方米

，

一般情况下同等规模的建筑开发

周期

１

年

。

ＶＥ２

年贷款利率

＠６．００％

项目总建设期为

１

年

，

经查证

，

人民银行公布的同期贷款基

准利率为

６％。

ＶＦ

销售税费

＝Ｖ１×（ＶＦ１＋

ＶＦ２）

０．０６７Ｖ１

税费以房地产重置价值为基数

，

营业税

５％，

城建税

０．３５％，

教

育费附加

０．２５％，

印花税

０．０５％，

堤围防护费

０．１％，

合计为重

置价值的

５．７％，

其他销售税费包括销售手续费等

，

取房地产

重置价值的

１％，

则销售税费

＝Ｖ１×（５．７％＋１％）＝０．０６７Ｖ１。

ＶＦ１

销售税金及附加

５．７０％

ＶＦ２

其他销售税费

１．００％

ＶＧ

开发利润

２１９ ２，９５２，３３９

项目总建设期为

１

年

，

经调查当地同类房地产开发投资获利

水平

，

取投资利润率为

８％，

则开发利润

＝（

土地取得成本

＋

开

发成本

）×

开发利润率

＝２７４２．４５５１５９１１２８３×８％＝２１９

元

／

平方

米

。

ＶＧ１

开发利润率

＠８．００％

Ｖ１

房地产重置价值

＝ＶＡ＋

ＶＢ＋ＶＣ＋ＶＤ＋ＶＥ＋ＶＦ＋

ＶＧ

３，３６０

４５，２９６，

２００

其中土地重置单价

＝

房地产重置价值

×

土地取得成本

／ （

土地

取得成本

＋

开发成本

）＝３３６０×１１７８．４５５１５９１１２８３ ／

（１１７８．４５５１５９１１２８３＋１５６４）＝１４４４

元

／

平方米

，

建筑物重置单

价

＝

房地产重置单价

－

土地重置单价

＝３３６０－１４４４＝１９１６

元

／

平

方米

。

Ｊ

建筑物成新率

４８％

成新率的计算过程见下表

。

Ｊ１

耐用年限

法

分部工程

主体竣工

年份

已使用年限

总使用年

限

残值率

分部成新

率

权重 成新率估算值

建筑结构

工程

１９９０ ２３ ５０ ２％ ５６％ ０．８

４５％

建筑设备

工程

１９９０ ２３ １５ ５％ ５％ ０．０６

装修工程

１９９０ ２３ １５ ０％ ０％ ０．１４

Ｊ２

完损评分

法

项目 完损状况说明 完损评分 权重

１

分部工程

成新率

权重

２

成新率估算值

建筑工程

基础 一般

５５％ ０．２５

５５％

０．８

５０％

承重构件 一般

５５％ ０．２５

非承重墙 一般

５５％ ０．１５

屋顶 一般

５５％ ０．２

楼板 一般

５５％ ０．１５ √

装修工程

内

、

外墙装

修

无

３０％ ０．３

３０％

０．１４

楼地面 无

３０％ ０．２

门窗 无

３０％ ０．２５

顶棚 无

３０％ ０．２５

其他装修

工程

无

３０％ － √

建筑设备

工程

３０％ １ ３０％ ０．０６ √

Ｊ３

综合成新

率

耐用年限

法

完损评分法 加权平均

采用耐用年限法及完损评分法两种方法计算

，

经加权后确定成新率

。

其中

，

耐用年限法权重

为

０．５，

完损评分法权重为

０．５，

则成新率

＝４５％×

０．５＋５０％×０．５＝４８％。

估算结果

４５％ ５０％ ４８％

权重

０．５ ０．５ √

Ｖ

评估单价

＝

土地重新

购建价格

＋

建筑物重

新购建价

格

×Ｊ

２，３６０

评估单价

＝１４４４＋１９１６×４８％＝２３６０

元

／

平方米

（

取整至十位

）。

Ｐ

评估总价

＝

Ｖ×

估价面

积

３１，８１５，２００

评估总价取整至百位

。

证券代码：

０００５７３

证券简称：粤宏远

Ａ

公告编号：

２０１３－０１０

东莞宏远工业区股份有限公司

关于召开

２０１２

年年度股东大会的通知

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

一、召开会议基本情况

１

、召集人：公司董事会

２

、本次股东大会的召开符合法律法规和公司章程的规定

３

、召开方式：现场投票与网络投票相结合。公司将通过深圳证券交易所交易系统和互联网投票系统（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．

ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

）向全体股东提供网络形式的投票平台，股东可以在网络投票时间内通过上述系统行使表决权。 同一

表决权只能选择现场或网络表决方式中的一种

４

、现场会议召开地点：广东省东莞市宏远工业区宏远大厦四楼会议厅

５

、现场会议时间：

２０１３

年

５

月

２０

日

１４

：

３０

６

、网络投票时间：通过深圳证券交易所交易系统进行网络投票的时间为

２０１３

年

５

月

２０

日

０９

：

３０～１１

：

３０

，

１３

：

００～

１５

：

００

；通过深圳证券交易所互联网投票系统投票时间为

２０１３

年

５

月

１９

日

１５

：

００

至

５

月

２０

日

１５

：

００

。

７

、出席对象：

（

１

）于

２０１３

年

５

月

１３

日下午

１５

：

００

收市后在中国证券登记结算有限公司深圳分公司登记在册的本公司股东或其

委托代理人。

（

２

）本公司董事、监事及高级管理人员。

（

３

）本公司聘请的律师。

二、会议审议事项

１

、本次会议审议的事项具备合法性和完备性。

２

、审议的提案名称：

（

１

）公司

２０１２

年度董事会工作报告；

（

２

）公司

２０１２

年度监事会工作报告；

（

３

）公司

２０１２

年度独立董事述职报告；

（

４

）公司

２０１２

年度财务报告及利润分配预案；

（

５

）续聘广东正中珠江会计师事务所为本公司财务审计机构及其报酬的议案；

（

６

）关于宏远工业区旧区部分资产转让暨关联交易的议案；

（

７

）关于修订公司章程的议案；

（

８

）关于修订公司股东大会议事规则的议案；

（

９

）关于修订公司董事会议事规则的议案；

（

１０

）关于修订公司监事会议事规则的议案。

３

、提案披露情况：

提案的内容请见

２０１３

年

４

月

２０

日披露于证券时报、中国证券报、巨潮资讯网的本公司董事会决议公告、监事会

决议公告，以及与本公告同期披露的资产转让暨关联交易公告。

三、现场股东大会会议登记方法

１

、登记方式：

（

１

）法人股东凭单位法人代表委托书、股权证明书及受托人身份证办理登记手续。

（

２

）个人股东持本人身份证、证券帐户卡或证券商出具的有效股权证明办理登记手续。

（

３

）委托代表出席本次股东大会，委托人须填写授权委托书（附后）。 受托人须持委托人身份证复印件、授权委

托书、证券帐户卡或证券商出具的有效股权证明及本人身份证办理登记手续。

２

、登记时间：

２０１３

年

５

月

１７

日上午

９

：

００－１２

：

００

，下午

１４

：

３０－１７

：

３０

３

、登记地点：广东省东莞市宏远工业区宏远大厦

１６

楼证券事务部

四、网络投票操作流程

股东通过交易系统进行网络投票类似于买入股票， 通过互联网投票系统进行投票为通过网页填写选择项，其

具体投票流程详见附件。

五、投票规则

公司股东需严肃行使表决权。 投票表决时，同一股份只能选择现场投票、网络投票两种投票方式中的一种表决

方式，不能重复投票。 如果出现重复投票将按以下规则处理：

１

、如果同一股份通过现场、网络重复投票，以第一次投票为准。

２

、如果同一股份通过网络多次重复投票，以第一次网络投票为准。

股东大会有多项议案，某一股东仅对其中一项或者几项议案进行投票的，在计票时，视为该股东出席股东大

会，纳入出席股东大会股东总数的计算；对于该股东未发表意见的其他议案，视为弃权。

六、其他

１

、本次会议会期半天，参会股东费用自理。

２

、联系地址：广东省东莞市宏远工业区宏远大厦十六楼证券事务部

联系电话：

０７６９－２２４１２６５５

传真：

０７６９－２２４１２６５５

联系人：朱玉龙、李艺荣

特此公告。

东莞宏远工业区股份有限公司董事会

二０一三年四月二十五日

附件：

授权委托书

兹委托 先生

／

女士代表本人（本单位）出席东莞宏远工业区股份有限公司

２０１２

年年度股东大会并代为

行使表决权。

委托人股票帐号： 持股数： 股

委托人身份证号码（法人股东营业执照号码）：

被委托人（签名）： 被委托人身份证号码：

委托人对下述议案表决如下（请在相应的表决意见项下划“

√

”）：

议案序

号

议案内容

表决意见

同意 反对 弃权

１

公司

２０１２

年度董事会工作报告

２

公司

２０１２

年度监事会工作报告

３

公司

２０１２

年度独立董事述职报告

４

公司

２０１２

年度财务报告及利润分配预案

５

续聘广东正中珠江会计师事务所为本公司财务审计机构及其报

酬的议案

６

关于宏远工业区旧区部分资产转让暨关联交易的议案

７

关于修订公司章程的议案

８

关于修订公司股东大会议事规则的议案

９

关于修订公司董事会议事规则的议案

１０

关于修订公司监事会议事规则的议案

若委托人未对上述议案作出具体表决，被委托人能否按自己决定表决：

□

可以；

□

不可以。

委托人签名（法人股东加盖公章）：

委托日期：二

０

一三年 月 日

东莞宏远工业区股份有限公司

股东参加网络投票的操作程序

本次股东大会，公司将向股东提供网络投票平台，股东可以通过深圳证券交易所交易系统或者互联网投票系

统（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

）参加网络投票。

一、采用交易系统投票的投票程序

１．

本次股东大会通过交易系统进行网络投票的时间为

２０１３

年

５

月

２０

日上午

０９

：

３０～１１

：

３０

，下午

１３

：

００～１５

：

００

。 投

票程序比照深圳证券交易所买入股票操作。

２．

网络投票期间，交易系统将挂牌一只投票证券，股东申报一笔买入委托即可对议案进行投票。 该证券相关信

息如下：

证券代码：

３６０５７３

证券简称：宏远投票

证券“昨日收盘价”显示的数字为本次股东大会审议的议案总数。

３．

股东投票的具体流程

（

１

）输入买入指令；

（

２

）输入证券代码

３６０５７３

；

（

３

）在委托价格项下填写股东大会议案序号，具体情况如下：

议案序

号

议案内容 申报价格

１００

总议案

１００

元

１

公司

２０１２

年度董事会工作报告

１．００

元

２

公司

２０１２

年度监事会工作报告

２．００

元

３

公司

２０１２

年度独立董事述职报告

３．００

元

４

公司

２０１２

年度财务报告及利润分配预案

４．００

元

５

续聘广东正中珠江会计师事务所为本公司财务审计机构及其报酬的议案

５．００

元

６

关于宏远工业区旧区部分资产转让暨关联交易事项的议案

６．００

元

７

关于修订公司章程的议案

７．００

元

８

关于修订公司股东大会议事规则的议案

８．００

元

９

关于修订公司董事会议事规则的议案

９．００

元

１０

关于修订公司监事会议事规则的议案

１０．００

元

注：输入

１００

元代表对总议案进行表决，表示对所有议案表达相同意见；输入

１．００

元代表对议案

１

进行表决，

２．００

元代表对议案

２

进行表决，依此类推。

在股东对总议案表决时，如果股东先对各议案的一项或多项投票表决，然后对总议案投票表决，以股东已投票

表决的各议案的表决意见为准，未投票表决的议案，以对总议案的投票表决意见为准；如果股东先对总议案投票表

决，然后对各议案的一项或多项议案投票表决，则以对总议案的投票表决意见为准。

（

４

）在“委托股数”项下填报表决意见，表决意见对应的申报股数如下：

表决意见种类 对应申报股数

同意

１

股

反对

２

股

弃权

３

股

（

５

）确认投票委托完成。

４．

注意事项

（

１

）对同一议案的投票只能申报一次，投票不能撤单；

（

２

）对不符合上述要求的申报将作为无效申报，不纳入表决统计；

（

３

）如需查询投票结果，请于投票当日下午

１８

：

００

后登陆深圳证券交易所互联网投票系统（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．

ｃｎ

），点击“投票查询”功能，可以查看个人网络投票结果。

二、采用互联网投票的投票程序

登陆深圳证券交易所互联网投票系统（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

），通过身份认证后即可进行网络投票。

１．

办理身份认证手续

股东可以采用服务密码或数字证书的方式进行身份认证

申请服务密码登陆网址：

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

的密码服务专区，填写“姓名”、“身份证号”、“证券帐户”等资

料，设置

６－８

位的服务密码；如成功申请，系统会返回一个

４

位数字的激活校验码。 股东可以通过深圳证券交易所交

易系统比照买入证券的方式，凭借“激活校验码”激活服务密码成功后半日方可使用；如激活指令是上午

１１

：

３０

之前

发出的，则当日下午

１３

：

００

即可使用；如激活指令是上午

１１

：

３０

之后发出的，则次日方可使用。 激活服务密码方法如

下：

买入证券 买入价格 买入股数

３６９９９９ １．００

元 激活校验码

服务密码激活后长期有效，参加其他公司网络投票时不必重新激活。 密码激活后如遗失可通过交易系统挂失，

挂失后可重新申请。 挂失也需要通过深圳证券交易所交易系统进行，方法与激活方法类似，只是买入价格变为

２

元，

买入数量为大于

１

的整数。

买入证券 买入价格 买入股数

３６９９９９ ２．００

元 任意大于

１

的整数

申请数字证书的， 可向深圳证券信息公司或其委托的代理发证机构申请。 业务咨询电话

０７５５－２５９１８４８５／

２５９１８４８６

，亦可参见深圳证券交易所互联网投票系统（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

）“证书服务”栏目。

２．

股东根据获取的服务密码或数字证书登录深圳证券交易所互联网投票系统（

ｈｔｔｐ

：

／／ｗｌｔｐ．ｃｎｉｎｆｏ．ｃｏｍ．ｃｎ

）进行投票。

３．

股东进行投票的时间

本次股东大会通过互联网投票系统投票开始时间为

２０１３

年

５

月

１９

日下午

１５

：

００

，网络投票结束时间为

２０１３

年

５

月

２０

日下午

１５

：

００

。

第一节 重要提示

公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员应当保证季度报告内容的真实、准确、完整，不存在

虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏，并承担个别和连带的法律责任。

公司负责人周明轩、主管会计工作负责人王连莹及会计机构负责人（会计主管人员）鄢国根声明：保

证季度报告中财务报表的真实、准确、完整。

所有董事均已出席了审议本次季报的董事会会议。

第二节 主要财务数据及股东变化

一、主要财务数据

本报告期对以前期间财务数据是否进行了追溯调整或重述

□

是

√

否

２０１３

年

１－３

月

２０１２

年

１－３

月

本报告期比上年同期

增减

（％）

营业收入

（

元

） １５６，１３７，１２３．４３ １５２，４１７，３７４．４５ ２．４４％

归属于上市公司股东的净利润

（

元

）

６，３３７，２０４．９３ ７，５５３，４１８．６５ －１６．１％

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润

（

元

）

６，３３７，２０４．９３ １１，７５６，７８５．９７ －４６．１％

经营活动产生的现金流量净额

（

元

）

－５８，６９２，２６６．１９ ９，２２１，９１３．８７ －７３６．４４％

基本每股收益

（

元

／

股

） ０．０１０２ ０．０１２１ －１５．７％

稀释每股收益

（

元

／

股

） ０．０１０２ ０．０１２１ －１５．７％

加权平均净资产收益率

（％） ０．４３％ ０．５３％ －０．１％

２０１３

年

３

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

本报告期末比上年度

期末增减

（％）

总资产

（

元

） ２，６６９，０２４，４２１．２９ ２，６００，２３１，６９３．５１ ２．６５％

归属于上市公司股东的净资产

（

元

）

１，４７０，３２１，３２２．６４ １，４６３，４７５，１００．９０ ０．４７％

非经常性损益项目和金额

□

适用

√

不适用

二、报告期末股东总数及前十名股东持股情况表

单位：股

报告期末股东总数

８２，２７９

前

１０

名股东持股情况

股东名称 股东性质

持股比例

（％）

持股数量

持有有限售条件的股

份数量

质押或冻结情况

股

份

状

态

数量

广东宏远集团有限公司 境内非国有法人

１６．５２％ １０２，８５６，２４１ ０

质

押

１０２，８２０，０００

罗寿英 境内自然人

１．４５％ ９，０１３，１９９ ０

东莞市振兴工贸发展公司 境内非国有法人

１．１７％ ７，２８７，２７９ ０

东莞市南城区经济联合总

社

境内非国有法人

１．１４％ ７，０７５，４３２ ０

叶丽兴 境内自然人

０．９６％ ５

，

９９０

，

５７３ ０

许五华 境内自然人

０．９２％ ５

，

７２９

，

０７３ ０

中国银行

－

金鹰行业优势

股票型证券投资基金

其他

０．９１％ ５

，

６３６

，

７９６ ０

邓金胜 境内自然人

０．５４％ ３

，

３４２

，

６０５ ０

李福南 境内自然人

０．５２％ ３

，

２５４

，

６７８ ０

海南裕景环境艺术工程有

限公司

境内非国有法人

０．４７％ ２

，

９２４

，

０７５ ０

前

１０

名无限售条件股东持股情况

股东名称 持有无限售条件股份数量

股份种类

股份种类 数量

广东宏远集团有限公司

１０２

，

８５６

，

２４１

人民币普通股

１０２

，

８５６

，

２４１

罗寿英

９

，

０１３

，

１９９

人民币普通股

９

，

０１３

，

１９９

东莞市振兴工贸发展公司

７

，

２８７

，

２７９

人民币普通股

７

，

２８７

，

２７９

东莞市南城区经济联合总社

７

，

０７５

，

４３２

人民币普通股

７

，

０７５

，

４３２

叶丽兴

５

，

９９０

，

５７３

人民币普通股

５

，

９９０

，

５７３

许五华

５

，

７２９

，

０７３

人民币普通股

５

，

７２９

，

０７３

中国银行

－

金鹰行业优势股票型证券

投资基金

５

，

６３６

，

７９６

人民币普通股

５

，

６３６

，

７９６

邓金胜

３

，

３４２

，

６０５

人民币普通股

３

，

３４２

，

６０５

李福南

３

，

２５４

，

６７８

人民币普通股

３

，

２５４

，

６７８

海南裕景环境艺术工程有限公司

２

，

９２４

，

０７５

人民币普通股

２

，

９２４

，

０７５

上述股东关联关系或一致行动的说明 无

参与融资融券业务股东情况说明

（

如

有

）

无

第三节 重要事项

一、报告期主要会计报表项目、财务指标发生重大变动的情况及原因

项目 本报告期末 上年度末 增减变动 变动原因

货币资金

５２

，

７８３

，

５８０．８９ １３１

，

４５４

，

３２０．７４ －５９．８５％

主要是本期支付江苏天骏金融产业园有限

公司收购款和支付工程款增加所致

长期股权投资

７８

，

０９４

，

８３２．１５ １６

，

２６５

，

６６３．４５ ３８０．１２％

主要是本期支付江苏天骏金融产业园有限

公司股权收购款所致

在建工程

１１

，

１０７

，

７４４．９４ ７

，

０００

，

９３９．９６ ５８．６６％

主要是煤炭沟煤矿井巷建设支出增加所致

工程物资

－ １

，

０３９

，

０７４．５４ －１００．００％

主要是工程物资转到存货中核算所致

其他应付款

４１

，

９７２

，

７３９．０９ ２４

，

２６３

，

３４２．３６ ７２．９９％

主要是本期增加未付江苏天骏金融产业园

股权收购款所致

一年内到期的非流动负债

２１０

，

３６０

，

０００．００ ３０２

，

２８０

，

０００．００ －３０．４１％

主要是部分一年内到期的长期借款转到长

期借款所致

长期借款

３０９

，

９４０

，

０００．００ １５１

，

９９０

，

０００．００ １０３．９２％

主要是本期新增了借款和部分一年内到期

的长期借款转入所致

２０１３

年

１－３

月

２０１２

年

１－３

月 增减变动 变动原因

财务费用

１１

，

３５３

，

４２４．８７ ８

，

３７６

，

０９２．１３ ３５．５５％

主要是本期支付借款利息增加所致

资产减值损失

－１３４

，

４２８．４０ －７２

，

１２１．６８ ８６．３９％

主要是应收款项账龄变动导致计提的坏账

准备发生变动所致

投资收益

１０８

，

２１５．８１ －３２９

，

４２９．９１ －１３２．８５％

主要是确认了按权益法核算的东莞万科置

有限公司利润所致

营业外支出

－ １９

，

３１８．２３ －１００．００％

主要是本期未发生营业外支出项目

所得税费用

３

，

６０６

，

２１０．９０ ２

，

２４１

，

９５７．５９ ６０．８５％

主要是本期需支付的企业所得税增加所致

净利润

４

，

８５４

，

７７５．３３ ７

，

７９６

，

２４４．９８ －３７．７３％

主要是本期煤矿经营利润减少所致

少数股东损益

－１

，

４８２

，

４２９．６０ ２４２

，

８２６．３３ －７１０．４９％

主要是本期煤矿经营利润减少所致

经营活动现金流出小计

２１２

，

０３９

，

６４０．７０ １５２

，

３２７

，

７９４．７３ ３９．２０％

主要是本期支付的工程款增加所致

经营活动产生的现金流量

净额

－５８

，

６９２

，

２６６．１９ ９

，

２２１

，

９１３．８７ －７３６．４４％

主要是本期支付的工程款增加所致

筹资活动现金流入小计

２９８

，

５５４

，

９９６．６３ １９８

，

６９０

，

０００．００ ５０．２６％

主要是本期借款增加所致

筹资活动现金流出小计

２６８

，

２８９

，

６８３．７８ ２０１

，

７６３

，

９０４．９１ ３２．９７％

主要是本期借款增加所致

筹资活动产生的现金流量

净额

３０

，

２６５

，

３１２．８５ －３

，

０７３

，

９０４．９１ １０８４．５９％

主要是本期借款增加所致

现金及现金等价物净增加

额

－７８

，

６７０

，

７３９．８５ －３６

，

３０９

，

０２４．０３ １１６．６７％

主要是本期支付江苏天骏金融产业园有限

公司收购款和支付工程款增加所致

二、重要事项进展情况及其影响和解决方案的分析说明

重要事项概述 披露日期 临时报告披露网站查询索引

２０１３

年

３

月

２５

日

，

公司全资子公司广东宏远集团

房地产开发有限公司与江苏天骏投资有限公司

、

梁延夫签订

《

昆山市花桥镇商务大道南项目合作

协议书

》，

以

５９５９．５９

万元收购其持有的苏州天骏

金融服务产业园有限公司

５０％

股权

，

股权转让完

成后

，

由广东宏远集团房地产开发有限公司

、

江

苏天骏投资有限公司通过该合作项目公司对昆

山市花桥镇商务大道南项目进行投资开发

。

２０１３

年

０３

月

２８

日

巨潮资讯网

（

ｈｔｔｐ

：

／ ／ ｗｗｗ．ｃｎｉｎｆｏ．

ｃｏｍ．ｃｎ ／

），

公告编号

：

２０１３－００１

，

２０１３－００２

三、公司或持股

５％

以上股东在报告期内或持续到报告期内的承诺事项

不适用。

四、对

２０１３

年

１－６

月经营业绩的预计

预测年初至下一报告期期末的累计净利润可能为亏损或者与上年同期相比发生大幅度变动的警示

及原因说明

□

适用

√

不适用

五、证券投资情况

持有其他上市公司股权情况的说明

不适用。

六、衍生品投资情况

报告期末衍生品投资的持仓情况

□

适用

√

不适用

七、报告期内接待调研、沟通、采访等活动登记表

无。

东莞宏远工业区股份有限公司

法定代表人：周明轩

二０一三年四月二十五日

证券代码：

０００５７３

证券简称：粤宏远

Ａ

公告编号：

２０１３－００８

东莞宏远工业区股份有限公司


