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常州光洋轴承股份有限公司

关于使用部分闲置募集资金进行现金管理的进展公告

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误导性陈述或重

大遗漏。

常州光洋轴承股份有限公司（以下简称“公司” ）于2019年10月25日召开的第三届董事会第十四

次会议、第三届监事会第十一次会议审议通过了《关于使用部分闲置募集资金和闲置自有资金进行现

金管理的议案》，同意公司使用不超过人民币2,000万元的闲置募集资金进行现金管理，使用期限自董

事会审议通过之日起的12个月内，在上述额度内可循环滚动使用。 具体内容详见公司于2019年10月29

日在《证券时报》、《中国证券报》、《上海证券报》、巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）披露的相关公

告。

根据上述决议， 近日公司使用暂时闲置募集资金2,000万元购买了交通银行股份有限公司常州分

行结构性存款，现将具体情况公告如下：

一、本次使用部分闲置募集资金进行现金管理的基本情况

1、产品名称：交通银行蕴通财富定期型结构性存款3个月

2、产品类型：保本浮动收益型

3、产品金额：2,000万元

4、产品成立日：2019年12月6日

5、产品到期日：2020年3月6日

6、浮动收益率范围：3.60%-3.70%

7、关联关系说明：公司与交通银行股份有限公司常州分行无关联关系

二、对公司日常经营的影响

公司在确保不影响募集资金投资项目建设和资金安全的前提下，以部分闲置的募集资金进行保本

型的投资理财业务，不会影响公司募投项目的正常开展。 同时，通过进行保本型的短期理财，能获得一

定的投资收益，提高公司的整体业绩水平，为公司股东谋求更多的投资回报。

三、投资风险及风险控制措施

（一）投资风险

本次结构性存款产品属于保本浮动收益型投资品种，在发生政策风险、流动性风险、信息传递风险、

不可抗力及意外事件风险等最差可能情况时，存在仅获得本金及低档收益率的情形。

（二）风险控制措施

1、董事会授权公司总经理行使该项投资决策权并签署相关合同，公司财务总监负责组织实施。 公

司将严格遵守审慎投资原则，选择信誉良好、风控措施严密、有能力保障资金安全的商业银行所发行的

产品。

2、公司将及时分析和跟踪产品投向、进展情况，如评估发现存在可能影响公司资金安全的风险因

素，将及时采取相应的保全措施，控制投资风险。

2、公司内部审计部门负责对购买产品的资金使用和保管情况进行日常监督，不定期对资金使用情

况进行审计、核实。

3、公司独立董事、监事会有权对资金使用情况进行监督与检查，必要时可以聘请专业机构进行审

计。

4、公司将根据深圳证券交易所的相关规定，及时履行披露义务。

四、公告日前十二个月内使用募集资金进行现金管理的情况

截至本公告日前十二个月内，除本次购买的上述产品外，公司未使用募集资金进行现金管理。

五、备查文件

1、《交通银行蕴通财富定期结构性存款（汇率挂钩）产品协议》

特此公告。

常州光洋轴承股份有限公司董事会

2019年12月5日
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江苏辉丰生物农业股份有限公司关于公司原子公司收到刑事判决书的公告

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。

江苏辉丰生物农业股份有限公司（以下简称“公司” 、“辉丰股份” ）的原子公司连云港市华通化

学有限公司（以下简称“华通公司” ）于 2019年12月3日收到江苏省灌南县人民法院出具的《刑事判

决书》（2019）苏0724刑初69号，现将有关情况公告如下：

一、案件基本情况

（一）案件当事人

1、公诉机关：江苏省灌南县人民检察院

2、被告单位：连云港市华通化学有限公司，统一社会信用代码320172475796117XM，单位地址灌

南县堆沟港镇（化学工业园区），法定代表人奚圣虎。

3、 被告人奚圣虎 ， 男 ,1966年 3月 28日出生于江苏省盐城市大丰区 , 公民身份号码

32092619660328XXXX。

4、 被告人周海辉 ， 男 , � 1972年 9月 12 日 出 生 于 江 苏 省 泰 兴 市 , 公 民 身 份 号 码

32102519720912XXXX。

5、 被 告 人 唐 磊 ， 男 ，1963 年 10 月 4 日 出 生 于 江 苏 省 射 阳 县 ， 公 民 身 份 号 码

32082219631004XXXX。

6、本案为其他案件并案审理，其他被告不再列示。

（二）案件经过

江苏省灌南县人民检察院指控被告单位连云港市华通化学有限公司、被告人奚圣虎等犯污染环境

罪一案,� 2019年9月5日在灌南人民法院开庭审理。 灌南县人民法院依法组成合议庭，公开开庭审理了

本案并经依法延期审理后，现已审理终结。

二、案件判决情况

2019年12月3日，江苏省灌南县人民法院出具的《刑事判决书》（2019）苏0724刑初69号，判决如

下：

1、被告单位连云港市华通化学有限公司犯污染环境罪,�判处罚金人民币六百万元（先行缴纳的罚

款人民币四百五十万元折抵相应的罚金，剩余罚金自判决生效后次日起一个月内缴纳）。

2、被告人奚圣虎犯污染环境罪，判处有期徒刑一年，并处罚金人民币二十万元（先行缴纳的罚款人

民币二十万元折抵相应的罚金）。

3、被告人周海辉犯污染环境罪，判处有期徒刑十一个月，并处罚金人民币七万元（罚金自判决生效

后次日起一个月内缴纳）。

4、被告人唐磊犯污染环境罪，判处有期徒刑十个月， 并处罚金人民币七万元（罚金自判决生效后

次日起一个月内缴纳）。

5、继续追缴被告单位连云港市华通化学有限公司违法所得人民币4769806元。

6、本案为并案审理，其他判决内容不再列示。

三、是否有其他尚未披露的诉讼仲裁事项

截至本公告日，公司无应披露而未披露的其他重大诉讼、仲裁事项。

四、本次公告的诉讼、仲裁对公司本期利润或期后利润的可能影响

根据判决书中对华通公司所处罚金和追缴违法所得金额等情况，本次案件对公司的利润不会造成

重大影响。

五、其他说明

根据该项子公司的判决情况，公司判断，上述情形不触及深圳证券交易所《上市公司重大 违法强

制退市实施办法》第二条、第四条、第五条和《股票上市规则》第 13.2.1�条第（七）项至第（九）项规定

的重大违法强制退市的情形。

六、备查文件

江苏省灌南县人民法院出具的《刑事判决书》（2019）苏0724刑初69号

特此公告。

江苏辉丰生物农业股份有限公司

董事会

二〇一九年十二月四日
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安徽口子酒业股份有限公司关于股东进行股票质押式回购交易的公告

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

重要内容提示：

● 周图亮持有安徽口子酒业股份有限公司（以下简称“本公司” ）股份数量为9,976,331股，占

公司总股本比例为1.66%； 本次质押1,071,500股后， 周图亮持有本公司股份累计质押数量为2,672,

500股，占其持股数量比例为26.79%。

● 周图亮及其一致行动人持有本公司股份数量为278,272,625股， 占本公司总股本的46.38%；

本次质押1,071,500股后， 周图亮及其一致行动人持有本公司股份累计质押数量为57,768,200股，占

其持股数量比例为20.76%。

本公司于2019年12月4日收到周图亮办理股票质押的通知，具体情况如下：

一、本次股份质押情况

周图亮于2019年12月4日将持有的本公司的股份1,071,500股无限售流通股 （占本公司总股本

0.18%） 质押给海通证券股份有限公司， 用于办理股票质押式回购交易业务， 该业务的初始交易日为

2019年12月4日， 购回交易日为2020年12月3日。 上述质押已在海通证券股份有限公司办理了相关手

续。

具体情况如下：

股东名

称

是否

为控

股股

东

本次质押

数量

（

股

）

质押股份

类型

是否

补充

质押

质押起始

日

质押到期

日

质权人

占实际控

制人及一

致行动人

合计持股

比例

占公司

总股本

比例

质押融资

资金用途

周图亮 否

1,071,500

无限售流

通股

否

2019

年

12

月

4

日

2020

年

12

月

3

日

海通证券

股份有限

公司

0.39% 0.18%

偿还债务

合计

1,071,500 0.39% 0.18%

二、实际控制人及一致行动人的股份质押情况

截至本公告日，实际控制人徐进、刘安省及一致行动人张国强、孙朋东、徐钦祥、朱成寅、范博、周图

亮、段炼、黄绍刚、赵杰、仲继华（以下简称实际控制人及一致行动人）共计持有本公司的股份278,272,

625股，占本公司总股本的46.38%，均为无限售流通股。实际控制人及一致行动人尚质押本公司股份57,

768,200股，占其合计持股总数的20.76%，占本公司总股本的9.63%，具体情况如下：

股东名

称

持股数量

（

股

）

持股

比例

本次质押前累计质

押数量

（

股

）

本次质押后累

计质押数量

（

股

）

占其合

计所持

股份比

例

占公

司总

股本

比例

已质押股份情况

（

股

）

未质押股份情况

（

股

）

已质押股

份中限售

股份数量

已质押股份

中冻结股份

数量

未质押股

份中限售

股份数量

未质押股

份中冻结

股份数量

徐进

109,568,568 18.26% 3,500,000 3,500,000 1.26% 0.58% 0 0 0 0

刘安省

74,773,507 12.46% 37,160,000 37,160,000 13.35% 6.19% 0 0 0 0

范博

10,965,476 1.83% 1,786,000 1,786,000 0.64% 0.30% 0 0 0 0

张国强

9,315,518 1.55% 0 0 0 0 0 0 0 0

孙朋东

9,465,829 1.58% 0 0 0 0 0 0 0 0

徐钦祥

9,976,331 1.66% 1,400,000 1,400,000 0.50% 0.23% 0 0 0 0

朱成寅

10,555,202 1.76% 5,421,500 5,421,500 1.95% 0.90% 0 0 0 0

周图亮

9,976,331 1.66% 1,601,000 2,672,500 0.96% 0.45% 0 0 0 0

段炼

9,541,014 1.59% 828,100 828,100 0.30% 0.14% 0 0 0 0

黄绍刚

12,411,743 2.07% 5,000,100 5,000,100 1.80% 0.83% 0 0 0 0

赵杰

6,167,955 1.03% 0 0 0 0 0 0 0 0

仲继华

5,555,151 0.93% 0 0 0 0 0 0 0 0

合计

278,272,625 46.38% 56,696,700 57,768,200 20.76% 9.63% 0 0 0 0

三、其他说明

本次质押主要系个人原因。 周图亮资信状况良好，具备良好的资金偿还能力，还款来源包括其自有

资金及其投资收益等，质押风险可控，不存在实质性资金偿还风险；不会引起实际控制人及一致行动人

对其所持公司股份的表决权的转移，也不会影响实际控制人及一致行动人的控制权。

特此公告。

安徽口子酒业股份有限公司董事会

2019年12月5日
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北京昭衍新药研究中心股份有限公司

2019

年第六次临时股东大会决议公告

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：

●本次会议是否有否决议案：无

一、 会议召开和出席情况

(一)�股东大会召开的时间：2019年12月4日

(二)�股东大会召开的地点：北京市经济技术开发区荣京东街甲5号公司会议室

(三)出席会议的普通股股东和恢复表决权的优先股股东及其持有股份情况：

1

、

出席会议的股东和代理人人数

18

2

、

出席会议的股东所持有表决权的股份总数

（

股

）

6,345,894

3

、

出席会议的股东所持有表决权股份数占公司有表决权股份总数的比例

（

%

）

5.8463

注：出席会议的股东所持有表决权的股份总数未包含回避表决股东冯宇霞、左从林、高大鹏所持股

份数，以上股东合计代表股份53,173,060股。

(四)表决方式是否符合《公司法》及《公司章程》的规定，大会主持情况等。

本次会议由公司董事会召集。公司董事长冯宇霞女士主持本次会议，本次会议的召集、召开及表决

程序符合《中华人民共和国公司法》和《公司章程》的有关规定。

(五)�公司董事、监事和董事会秘书的出席情况

1、 公司在任董事9人，出席4人，董事姚大林、顾晓磊、翟永功、孙明成、欧小杰因工作原因未能出

席本次会议；

2、 公司在任监事3人，出席1人，监事李叶、孙辉业因工作原因未能出席本次会议；

3、 董事会秘书兼财务总监高大鹏出席本次会议。

二、 议案审议情况

(一)�非累积投票议案

1、议案名称：《关于公司放弃参股公司优先受让权和增资优先认购权暨关联交易的议案》

审议结果：通过

表决情况：

股东类型

同意 反对 弃权

票数 比例

（

%

）

票数 比例

（

%

）

票数 比例

（

%

）

A

股

6,345,502 99.9938 392 0.0062 0 0.0000

(二)涉及重大事项，5%以下股东的表决情况

议案

序号

议案名称

同意 反对 弃权

票数 比例

（

%

）

票数 比例

（

%

）

票数 比例

（

%

）

1

《

关于 公 司 放 弃 参 股 公

司优先受让权和增资优

先认购权暨关联交易的

议案

》

4,539,546 99.9913 392 0.0087 0 0.0000

(三)关于议案表决的有关情况说明

议案获得出席会议的有效表决权股份总数的1/2以上，获得通过。

三、 律师见证情况

1、 本次股东大会见证的律师事务所：北京市康达律师事务所

律师：谢静、钟春宇

2、律师见证结论意见：

经验证，本所律师认为公司本次会议的召集、召开程序符合《公司法》、《规则》、《实施细则》等法

律、法规、规范性文件及《公司章程》的规定；出席会议人员及会议召集人的资格均合法、有效；本次会

议审议的议案合法、有效；本次会议的表决程序符合相关法律、法规及《公司章程》的规定，表决结果合

法、有效。

四、 备查文件目录

1、 经与会董事和记录人签字确认并加盖董事会印章的股东大会决议；

2、 经见证的律师事务所主任签字并加盖公章的法律意见书；

3、 本所要求的其他文件。

北京昭衍新药研究中心股份有限公司

2019年12月5日

证券代码：

002336

证券简称：

*ST

人乐 公告编号：

2019-077

人人乐连锁商业集团股份有限公司关于深圳证券交易所关注函的回复公告

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

遗漏。

人人乐连锁商业集团股份有限公司（以下简称“公司” ）于2019年11月29日接到深圳证券交易所

《关于对人人乐连锁商业集团股份有限公司的关注函》（中小板关注函【2019】第397号），针对关注函

提出的事项，公司回复如下：

1、根据正衡房地产资产评估有限公司出具的评估报告，截至评估基准日2019年10月31日，标的资产

账面价值为20,540.13万元，评估价值为 39,563.63万元，增值率92.62%，其中投资性房地产评估增值

3,719.23万元，增值率72.46%，固定资产评估增值7,805.65万元，增值率66.33%，无形资产评估增值 7,

331.58万元，增值率为331.58%。

（1）请逐项列示上述投资性房地产、固定资产、无形资产的具体明细，包括但不限于取得时间、取得

方式、取得成本、座落位置、面积、用途、评估基准日账面价值（包括账面原值、已计提的折旧或准备、账面

净值）、评估价值、评估方法、评估依据、评估参数的选取、同类或类似资产的市场价格等情况，以及评估

增值的依据与合理性。

回复：

1、纳入评估范围内的资产均位于广州市增城区石滩镇三江沙头村，均未计提减值准备。 具体明细及

评估价值如下：

投资性房地产-房屋

序号 权证编号 房屋名称 取得方式 取得时间

建筑面积

m2

账面价值

（

元

）

评估价值

（

元

）

原值 折旧 净值

1

粤房地权

证自字第

10023700

号

常温仓库

A

自建

2011

年

2

月

22,650.00

76,257,

447.49

28,570,

337.37

47,687,

110.12

61,641,

799.00

投资性房地产-土地

序

号

土 地 权 证 编

号

宗地名称

取 得

方式

取 得

日期

面积

(m2)

原 始 入 账 价 值

（

元

）

折旧

（

元

）

账面价值

（

元

）

评估价值

（

元

）

1

增 国 用

（

2007

）

第

B0100184

号

三

2007041

号用地

外购

2007

年

11

月

34,026.70 4,858,433.50 1,214,608.23 3,643,825.27 26,881,400.00

固定资产-房屋建（构）筑物

序

号

权证编号 房屋名称

取 得 方

式

取得

时间

建 筑 面 积

m2

账面价值

（

元

）

评估价值

（

元

）

原值 折旧 净值

1

粤房地权证 自字第

10023687

号

生鲜库 自建

2011

年

2

月

19,065.30 64,451,402.74 21,465,344.04 42,986,058.70 63,368,163.00

2

粤房地权证 自字第

10023690

号

变 配 电 发 电

及制冷机房

自建

2011

年

2

月

560.12 791,194.82 322,387.62 468,807.20 801,507.00

3

粤房地权证 增自字

第

10023697

号

锅炉房 自建

2011

年

2

月

105.78 149,419.03 60,883.67 88,535.36 169,567.00

4

粤房地权证 自字第

10023698

号

员工宿舍 自建

2011

年

2

月

6,340.11 19,633,950.48 7,623,959.13 12,009,991.35 17,005,367.00

5

粤房地权证 自字第

10023699

号

常温库

A

区 自建

2011

年

2

月

25,368.00 70,473,445.73 26,275,675.02 44,197,770.71 69,049,647.00

6

粤房地权证 自字第

10023952

号

消防水池

、

水

泵 房 及 垃 圾

房

自建

2011

年

2

月

255.38 360,735.80 146,988.77 213,747.03 365,437.00

7

无产权证 办公楼 自建

2011

年

2

月

6,365.67 22,802,681.92 8,083,849.39 14,718,832.53 16,189,309.00

8

无产权证 休息室 自建

2011

年

2

月

151.02 240,838.96 98,134.49 142,704.47 178,685.00

9

无产权证 维修车间 自建

2011

年

2

月

502.71 710,086.48 289,338.44 420,748.04 805,857.00

10

无产权证 门卫 自建

2011

年

2

月

19.24

账面值包含在上述房屋中

23,568.00

11

构筑物

室 外 道 路 地

坪

自建

2011

年

2

月

68,779.25 19,490,147.00

12

构筑物 围墙 自建

2011

年

2

月

1,593.00 686,889.00

13

构筑物 消防水池 自建

2011

年

2

月

2,230.00 1,282,076.00

设备类资产

设备类 项数 单位

纳入评估范围账面值

评估值

（

元

）

原值

（

元

）

净值

（

元

）

固定资产

-

机器设备

646

项

21,483,610.06 2,375,896.82 6,212,110.00

固定资产

-

电子设备

88

项

340,856.35 51,681.91 102,965.00

合 计

734 21,824,466.41 2,427,578.73 6,315,075.00

前10项设备明细

序号 设备名称

计 量 单

位

数量 购置日期

账面价值

（

元

）

评估值

（

元

）

原值 折旧 净值

1

发电机组 台

1 2011/4/29 683,760.68 615,384.61 68,376.07 256,780.00

2

发电机组 台

1 2011/4/29 683,760.68 615,384.61 68,376.07 256,780.00

3

冷冻冷藏设备 组

1 2011/12/31 5,898,474.21 5,308,626.79 589,847.42 851,964.00

4

冷库制冷主机 台

1 2014/9/23 683,760.68 615,384.61 68,376.07 439,223.00

5

冷库制冷主机 台

1 2014/9/23 683,760.68 615,384.61 68,376.07 439,223.00

6

冷库制冷主机 台

1 2014/9/23 683,760.68 615,384.61 68,376.07 439,223.00

7

蒸发式冷凝器 台

1 2014/9/23 257,832.48 232,049.23 25,783.25 90,338.00

8

低温

20

匹 台

1 2014/9/23 407,105.98 366,395.38 40,710.60 142,643.00

9

中温

15

匹 台

1 2014/9/23 341,880.34 307,692.31 34,188.03 192,989.00

10

并联机组 台

1 2015/7/24 341,880.33 261,538.70 80,341.63 238,759.00

无形资产-土地使用权

序号 土地权证编号 宗地名称

取 得 方

式

取得日期 面积

(m2)

原始入账价 值

（

元

）

折旧

（

元

）

账面价值

（

元

）

评估价值

（

元

）

1

增国用

（

2011

）

第

GY000029

号 三

2010070

号 招拍挂

2011

年

6

月

26,786.84 8,281,200.00 1,502,493.44 6,778,706.56 21,493,000.00

2

增国用

（

2007

）

第

B0500185

号 三

2007040

号用地 外购

2007

年

11

月

32,057.20 6,844,524.39 1,724,974.73 5,119,549.66 24,731,200.00

3

增国用

（

2007

）

第

B0500186

号 三

2007038

号用地 外购

2007

年

11

月

31,923.00 6,815,871.38 1,717,753.52 5,098,117.86 24,529,000.00

4

增国用

（

2007

）

第

B0500187

号 三

2007039

号用地 外购

2007

年

11

月

32,025.10 6,837,670.73 1,723,247.47 5,114,423.26 24,673,400.00

2、评估方法、评估依据、评估参数的选取、同类或类似资产的市场价格等情况，以及评估增值的依据

与合理性如下：

投资性房地产房屋/房屋建筑物：

（1）评估方法、评估依据、评估参数的选取

建筑物评估值=重置全价×成新率

1）重置全价

重值全价由建安造价、前期及其他费用、资金成本、开发利润等四部分组成。

①建安造价的确定

建筑安装工程造价包括土建工程、给排水、电气工程的总价，计算公式如下：

建安造价=土建工程造价+安装工程造价+装饰工程造价

②前期及其它费用的确定

前期及其他费用，包括当地地方政府规定收取的建设费用及建设单位为建设工程而投入的除建筑造

价外的其它费用两个部分。 包括的内容及取费标准见下表：

表4-1�前期及其他费用计算表

序号 费用名称 费率

（

含税

）

费率

（

不含税

）

取费基数 取费依据

一 建设单位管理费

1.11% 1.11%

工程费用 财政部 财建

[2016]504

号

二 勘察设计费

2.79% 2.63%

工程费用 计价格

[2002]10

号

三 工程监理费

1.60% 1.51%

工程费用 发改价格

[2007]670

号

四 工程招投标代理服务费

0.11% 0.10%

工程费用 计价格

[2002]1980

号

五 可行性研究费

0.29% 0.27%

工程费用 计价格

[1999]1283

号

六 环境影响评价费

0.08% 0.08%

工程费用 计价格

[2002]125

号

七 城市基础设施配套费

单层厂房类 房屋为

42.25

元

/

平 方

米

；

非厂房建筑物

10

层以下为

54

元

/

平方米

建筑面积 穗建规字

〔

2019

〕

3

号

合 计

5.98% 5.70%

③资金成本

资金成本系在建设期内为工程建设所投入资金的贷款利息，其采用的利率按基准日中国人民银行规

定的贷款利率标准计算，工期按建设正常情况周期计算，并按均匀投入考虑，本次评估该项目的建设周期

按1.5年考虑，具体公式如下：

资金成本=（工程建安造价+前期及其它费用+管理费用）×合理工期×贷款利息×50%

表4-2�利率表

项目 年利率

（

%

）

一

、

短期贷款

一年以内

（

含一年

）

4.35

二

、

中长期贷款

一至五年

（

含五年

）

4.75

五年以上

4.9

④开发利润

根据《资产评估执业准则—不动产》第二十九条规定“在企业价值评估中，应当关注企业经营方式

及不动产实际使用方式对不动产价值的影响” 纳入本次评估范围内的房屋建（构）筑物资产，由于周边

市场房屋的售价增长较快，而租金增长的比例低于售价的增长，因此不计取开发利润。

2）成新率

以现场勘查结果，结合房屋建筑物、构筑物的具体情况，分别按年限法和完好分值法的不同权重加权

平均后加总求和，确定综合成新率。

综合成新率=年限法成新率×40%＋完好分值法成新率×60%

①年限法成新率的确定

根据建筑物的尚可使用年限、已使用年限，确定建筑物的年限法成新率

年限法成新率=尚可使用年限/(尚可使用年限+已使用年限）×100%

②完好分值法成新率的确定

主要依据《房屋完损等级评定标准》和《鉴定房屋新旧程度的参考依据》，根据现场勘查记录的各分

部分项工程完好分值测算出结构、装修、设备三部分的完好分值，然后与这三部分的标准分值比较，求得

三部分成新率，按不同权重折算，加总确定成新率。对建筑物进行现场勘查后，依据现场勘查评分标准，分

别对建筑的结构。 计算公式：

完好分值法成新率=结构部分成新率×G+装修部分成新率×S

+设备部分成新率×B

式中：G、S、B分别为结构、装修、设备评分修正系数。

③综合成新率的确定

年限法成新率和完好分值法成新率的权重分别取40%和60%，确定综合成新率。

综合成新率=年限法成新率×40%＋完好分值法成新率×60%

3）评估值的确定

评估值＝重置全价×成新率

（2）同类或类似资产的市场价格等情况

经评估人员查询，同类或类似资产的市场价格如下：

项目 实例

A

实例

B

实例

C

实例

D

项目名称 增城新塘厂房 增城新塘厂房 增城厂房 增城石滩厂房

交易价格

4630 5555 5000 3800

项目地址 新塘镇 荔新公路 新塘镇 石滩镇

交易情况修正 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易

交易时点修正

2019

年

10

月

2019

年

10

月

2019

年

10

月

2019

年

10

月

市场类似资产的房地产市场价格在3800元/m2到5500元/m2间， 由于无法知晓可比资产的土地性

质、容积率等参数情况，无法单独对比房屋建筑物市场价值情况。

（3）评估增值的依据与合理性

经评估计算， 投资性房地产房屋评估值为61,641,799.00元， 评估增值13,954,688.88元， 增值率

29.26%，房屋建筑物类资产合计评估原值增值53,616,989.04元，增值率29.85%，评估净值增值74,169,

023.61元，增值率64.36%。 评估结论合理，主要原因如下：

①企业房屋建筑物类资产账面原值的构成，是企业自行设定分摊比例，根据所有房屋建筑物类工程

合同金额分摊形成的，并非房屋建筑物类明细实际建造成本，故个别房屋建筑物评估原值低于账面原值。

②房屋建筑物类资产评估原值增值主要原因为评估基准日房屋建（构）筑物人工价格比其建造期间

有上涨，造成评估结果增值。

③房屋建筑物类资产评估净值增值主要原因为企业会计折旧年限短于建筑物的经济寿命年限，是造

成评估净值增值幅度较大的原因。

投资性房地产土地/土地使用权

（1）评估方法

根据《城镇土地估价规程》GB/T� 18508-2014方法选择规定第9.5.2.1条，工矿仓储用地价格，宜选

择市场比较法，并至少辅以另一种适宜的评估方法。如缺少市场案例，可酌情选用成本逼近法与公示地价

系数修正法。 按照《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）的要求，根据所在区域的土地市场状况，

结合评估对象自身具体特点、估价目的及评估人员收集到的资料，经过比较分析，采用基准地价系数修正

法和市场比较法对待估宗地的市场价值进行测算。 具体理由如下：

A、采用基准地价系数修正法的理由

广州市政府已颁布了《广州市城区土地级别和基准地价》，待估宗地处于基准地价覆盖范围内，可采

用基准地价系数修正法测算待估宗地地价。

B、采用市场法的理由

①与待估宗地处于同一供需圈内，交易情况类似的交易实例充足，有利于比较实例的选取；

②可比实例的交易时间、交易情况、区域因素和个别因素明确，有利于比较因素修正系数的确定；

③选用市场比较法，可使宗地评估价格更趋近于当前土地市场价值。

（2）评估依据、评估参数的选取、同类或类似资产的市场价格等情况

以下选取土地-序号1“三2010070号” 用地作为案例介绍详细过程：

1、基准地价系数修正法

1）基本原理

基准地价系数修正法是利用城镇基准地价和基准地价修正系数表等评估成果，按照替代原则，对待

估宗地的区域条件和个别条件等与其所处区域的平均条件相比较，并对照修正系数表选取相应的修正系

数对基准地价进行修正，进而求取待估宗地在估价基准日价格的方法。

2）基准地价成果介绍及内涵

基准地价成果表

区 域 中心九区 增城区

、

从化区

商服用地

土地开发程度 五通一平

土地使用年限

40

年

价格类型 首层楼面地价

住宅用地

土地开发程度 五通一平

设定容积率

2.7 2.1

土地使用年限

70

年

价格类型 平均楼面地价

办公用地

土地开发程度 五通一平

设定容积率

3.6 3.0

土地使用年限

50

年

价格类型 平均楼面地价

工业用地

土地开发程度 五通一平

设定容积率

1.0

土地使用年限

50

年

价格类型 地面地价

公共服务用地

（

类

别一

）

土地开发程度 五通一平

设定容积率

2.0

土地使用年限

50

年

价格类型 平均楼面地价

公共服务用地

（

类

别二

）

土地开发程度 五通一平

设定容积率

1.0

土地使用年限

50

年

价格类型 地面地价

注：（1）中心九区是指广州市越秀区、海珠区、荔湾区、天河区、白云区、黄埔区、花都区、番禺区、南沙

区；（2）五通一平是指宗地外通上水、通下水、供电、通讯、通路,宗地内土地平整。

A:基准地价内涵：本次基准地价采用的是土地在正常市场条件、“五通一平” 的土地开发程度和设

定容积率下于估价期日2017年1月1日的区域平均熟地价格，它包括土地取得费（征地或拆迁的费用及相

关税费）、土地开发费用和土地纯收益。 土地使用年限商服用地为40年、住宅用地为70年、办公用地为50

年、工业用地为50年、公共服务用地（类别一）为50年、公共服务用地（类别二）为50年。 价格单位为元/

平方米，币种为人民币。

B:本次基准地价的估价期日为2017年1月1日。

3）公式

工业用地单位面积地价=工业网格点基准地价×用地类型修正系数×临江（海）区修正系数×期日

修正系数×土地剩余使用年期修正系数×容积率修正系数±开发程度修正值

总地价=工业用地单位面积地价×土地总面积

4）测算过程

广州市人人乐商品配销有限公司拥有的土地使用权为相邻地块，用途及土地使用权利一致，故以宗

地一为例说明测算过程。

①确定待估宗地土地级别及基准地价

待估宗地位于石滩镇三江沙头村，用途为工业，对照广州市国有建设用地使用权基准地价图，待估宗

地对应的网格点基准地价为582元/平方米。

②用地类型修正系数

待估宗地用途一级分类为工矿仓储用地，二级分类为工业用地，参照广州市土地用途二级分类用地

地价修正系数表，确定待估宗地用地类型修正系数为1.0。

③临江（海）区修正系数

待估宗地不临增江河、东江河航道，故不对临江（海）区修正系数进行修正。

④期日修正系数

广州市工业用地地价指数如下：

广州市工业用地地价指数表

时间

2015/12/31 2016/12/31 2017/12/31 2018/12/31 2019/9/30

修正指数

256 282 313 354 382.60

数据来源：中国城市地价动态监测网

广州市基准地价基准日为2017年1月1日，根据上表地价的基准日2017年1月1日的地价指数为282，

因待估宗地的评估基准日为2019年10月31日，广州市工业用地地价指数四季度尚未公布，且与2019年9

月30日间隔时间较短，故本次确定待估宗地评估基准日工业用地地价指数为382.60，故最终确定期日修

正系数B=382.60/282=1.3567。

⑤土地使用年期修正系数

K2=[1-1/(1+r)n]/� [1-1/(1+r)N]

式中：K2—土地使用年期修正系数

N—待估宗地法定出让年期（50年）

n—待估宗地剩余使用年期

r—土地还原利率（工业用地还原利率为5.04%）

根据公式，则待估宗地一使用年期修正系数均为0.9499。

⑥容积率修正系数

工业用地容积率修正系数表

容积率

r≤1.0 1.5 2.0 2.5 3.0 r>3

修正系数

1.00 1.10 1.16 1.20 1.26 0.42×r

注：考虑到国家、广东省和广州市鼓励工业用地集约节约利用以及对工业用地增加容积率不加收地

价的客观情况，具体应用时根据实际情况参考上表确定容积率修正系数。

本次评估考虑到国家、广东省和广州市鼓励工业用地集约节约利用以及对工业用地增加容积率不加

收地价的客观情况，不考虑工业用地容积率修正。

⑦开发程度修正值

根据广州市基准地价内涵，工业用地对应的土地开发程度为“五通一平” ，待估宗地设定土地开发程

度与基准地价内涵设定的开发程度相一致，无需进行修正。

⑧计算待估计宗地地价

根据基准地价系数修正法计算公式，可得到待估宗地在基准地价设定开发程度条件下的土地价格：

工业用地单位面积地价=582×1×1×1.3567×0.9476×1+0=748元/平方米

2、市场比较法

1）基本思路

市场比较法是依据地价评估的替代原则，即市场上具有同样效用土地的价格，在替代原则作用下，相

互牵制而趋于一致，从而可以用类似土地的已知市场交易价格，通过对地价影响因素的比较修正，测算待

估宗地地价。

2）计算公式

《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）中市场比较法的基本公式为：

P� =� Pa� × A�× B�× C�× D�× E

式中：

P�—待估宗地价格；

Pa�—比较实例价格；

A�—待估宗地交易情况指数除以比较实例宗地交易情况指数；

B�—待估宗地估价期日地价指数除以比较实例宗地交易日期地价指数；

C�—待估宗地区域因素条件指数除以比较实例宗地区域因素条件指数；

D�—待估宗地个别因素条件指数除以比较实例宗地个别因素条件指数；

E�—待估宗地使用年期修正指数除以比较实例使用年期修正指数。

3）计算过程

①比较实例的选择

按照《城镇土地估价规程》的要求，选取的实例应是与待估宗地处于同一供需圈层、交易情况类似、

用途一致的交易案例，经分析筛选出三宗交易实例作为可比实例。

比较实例交易价格表

实例 土地使用权人 位置

土 地 用

途

交易日期 宗面积

(

㎡

)

成 交 单 价

（

元

/

㎡

）

一

广州旭璟自 动化控制 设

备制造有限公司

广州市增城 区永宁街 九

如村

、

白水村

工业

2019

年

7

月

26

日

17,783.79 810

二

广州中誉精 密制造有 限

公司

广州市增城 区永宁街 九

如村

、

白水村

工业

2019

年

6

月

21

日

54,600.00 813

三

思瑞克斯

（

中 国

）

电器有

限公司

广州市增城 区永宁街 白

水村

工业

2019

年

6

月

9

日

16,954.16 855

比较实例一：宗地位于广州市增城区永宁街九如村、白水村，广州旭璟自动化控制设备制造有限公司

经摘牌取得，成交日期为2019年7月26日，土地面积17,783.79平方米，土地使用年期50年，土地开发程度

为宗地红线外“五通”（通上水、通下水、通路、通电、通讯），宗地红线内“场地平整” ，单位面积地价为

810元/平方米，交易情况正常。

比较实例二：宗地位于广州市增城区永宁街九如村、白水村，广州中誉精密制造有限公司经摘牌取

得，成交日期为2019年6月21日，土地面积54,600.00平方米，土地使用年期50年，土地开发程度为宗地红

线外“五通”（通上水、通下水、通路、通电、通讯），宗地红线内“场地平整” ，单位面积地价为813元/平方

米，交易情况正常。

比较实例三：宗地位于广州市增城区永宁街白水村，思瑞克斯（中国）电器有限公司经摘牌取得，成

交日期为2019年6月9日，土地面积16,954.16平方米，土地使用年期50年，土地开发程度为宗地红线外

“五通”（通上水、通下水、通路、通电、通讯），宗地红线内“场地平整” ，单位面积地价为855元/平方米，

交易情况正常。

②因素选择

根据待估宗地实际，选择影响待估宗地价格的主要因素有：

A.交易时间：确定地价指数，进行交易期日修正；

B.交易情况：是否为正常、客观、公正的交易；

C.区域因素：主要有产业集聚度、基础设施状况、交通条件、规划限制等；

D.个别因素：主要有宗地面积、形状、土地工程能力等。

③因素条件说明

待估宗地与可比较实例的比较因素具体情况见下表：

待估宗地比较因素表

项目 待估宗地 案例一 案例二 案例三

位置

石 滩 镇 三 江 上 塘 沙

头

、

田桥村隔海

、

麻油

墩

、

山村

广州市 增 城 区 永 宁 街

九如村

、

白水村

广州市增城区永宁街

九如村

、

白水村

广州市增城区永宁街

白水村

土地用途 工业 工业 工业 工业

交易期日

2019

年

10

月

31

日

2019

年

7

月

26

日

2019

年

6

月

21

日

2019

年

6

月

9

日

交易情况 正常 正常 正常 正常

交易方式 挂牌 挂牌 挂牌 挂牌

土地使用年限

40.95 50 50 50

交易价格 待估

810 813 855

区 域

因素

交通便捷度 一般 较便捷 较便捷 较便捷

临路类型 交通型次干道 交通型次干道 交通型次干道 交通型次干道

环境质量 基本无污染 基本无污染 基本无污染 基本无污染

基础设施情况 五通 五通 五通 五通

产业集聚度 较高 高 高 高

规划限制 基本无限制 基本无限制 基本无限制 基本无限制

个 别

因素

宗地内基础设施 场地平整 场地平整 场地平整 场地平整

临路条件 两面临路 一面临路 一面临路 一面临路

宗地形状 好 好 好 好

宗地面积

26786.84

（

较适当

）

17783.79

（

一般

）

54600

（

偏大

）

16954.16

（

一般

）

土地工程能力 一般性控制场地 一般性控制场地 一般性控制场地 一般性控制场地

④编制比较因素条件指数表

A.地价指数

本次评估基准日为2019年10月31日，广州市工业用地地价指数如下：

广州市工业用地地价指数表

时间

2015/12/31 2016/12/31 2017/12/31 2018/12/31 2019/9/30

修正指数

256 282 313 354 382.60

数据来源：中国城市地价动态监测网

根据上述地价指数成果，2019年9月30日广州市工业用地地价指数为382.60， 因本次评估基准日为

2019年10月31日，广州市工业用地地价指数四季度尚未公布，且与2019年9月30日间隔时间较短，故本

次确定待估宗地评估基准日工业用地地价指数为382.60， 按内插法计算实例A、B、C的地价指数分别为

375.69、372.02、370.76。

B.交易情况修正指数

根据对交易实例交易情况分析，由估价人员判断交易情况是否正常，并判断其对地价的影响指数，比

较实例交易方式均为客观， 无特殊交易情况， 则待估宗地及比较实例交易情况指数为100、100、100、

100。

C.土地使用年期修正系数

土地使用年期修正系数的公式为:

式中：K---土地年期修正系数

r---土地还原利率（工业用地还原利率为5.04%）

N---法定最高使用年限

n---比较实例或宗地剩余土地使用年限

待估宗地土地使用年期为40.95年，年期修正指数定为100，三个比较实例的使用年期均为50年，故

修正指数均为105.53。

D.交通便捷度指数

交通便捷度分为便捷、较便捷、一般、较不便捷、不便捷五个等级，以待估宗地道路通达度指数定为

100，每上升或下降一级，因素修正指数上升或下降2%。

E.临路类型指数

对工业用地而言将道路划分为交通型主干道、混合型主干道、交通型次干道和混合型次干道、生活型

主干道或生活型次干道、支路五个等级，以待估宗地道路通达度指数定为100，每上升或下降一级，因素

修正指数上升或下降2%。

F.环境质量指数

环境条件主要表现在大气环境质量、噪声环境质量、绿地覆盖状况以及人文环境等。我们将环境质量

条件分为无污染环境质量高、基本无污染、有一定污染、污染较重、严重污染五个等级。 通过市场调查分

析，待估宗地所处区域环境质量条件差异对地价水平影响较大，我们以待估宗地条件指数定为100，比较

实例每相差一个等级，因素修正指数增加或者减少2%。

G.产业集聚规模指数

将工业产业集聚规模分为高、较高、一般、较劣、劣五个等级，将待估宗地产业集聚规模指数定为

100，每上升或下降一个等级，因素修正指上升或下降2%。

H.区域基础设施修正指数

对宗地内进行基础设施开发配套，追加成本投入，导致宗地价格发生差异。 根据宗地内具体开发情

况，我们将宗地内部基础设施条件分为七通一平、六通一平、五通一平、三通一平、场地平整、未开发六个

等级。 根据分析，此项影响因素对地价所产生的影响较小，故我们将该项影响因素的等级差异指数定为

2%，将待估宗地条件指数定为100。

I.宗地面积指数

宗地面积的大小差异会对宗地价格产生影响，面积过小，达不到合理利用程度，面积过大，开发周期

将会过长，导致资金回拢过慢，当两宗地面积差异较大时，对宗地价格所产生的影响也会较大。 根据调查

当地土地利用现状，我们将宗地面积大小划分为适当、较适当、一般、偏大或偏小、过大或过小五个等级。

将该项影响因素的等级差异指数定为1%，将待估宗地条件指数定为100。

J.宗地临街状况条件指数

将宗地临路条件分为三面临街、二面临街、一面临街、临支路、不临街五个等级。待估宗地及三个可比

实例均临路，故我们将该项影响因素的等级差异指数定为2%，将待估宗地条件指数定为100。

K.宗地形状指数

将宗地形状分为规则、较规则、不规则三个等级，每上升或下降一个等级，因素修正指数上升或下降

1％。

L.土地工程能力指数

将宗地工程能力分为较良好场地、一般性控制场地、严格控制场地、三个等级，将待估宗地指数定为

100，每增加或减少一个等级，因素修正指数上升或下降1%。

⑤编制比较因素条件指数表

根据上表各因素的具体情况，以待估宗地各因素条件指数为 100（除地价指数和交易期日修正指数

外），将比较实例相应因素条件与待估宗地相比较，确定出相应的指数，编制比较因素条件指数表如下：

比较因素条件指数表

比较因素 待估宗地 实例一 实例二 实例三

土地用途

100 100 100 100

交易期日

382.6 375.69 372.02 370.76

交易情况

100 100 100 100

土地使用年限

100 105.53 105.53 105.53

区 域 因

素

交通便捷度

100 102 102 102

临路类型

100 100 100 100

环境质量

100 100 100 100

基础设施情况

100 100 100 100

产业集聚度

100 102 102 102

规划限制

100 100 100 100

个 别 因

素

宗地内基础设施

100 100 100 100

临路条件

100 98 98 98

宗地形状

100 100 100 100

宗地面积

100 98 96 98

土地工程能力

100 100 100 100

⑦根据比较因素说明表和比较因素条件指数表，对比较案例的交易情况、期日、区域因素和个别因素

进行修正，即将待估宗地的因素条件指数与比较实例因素条件指数进行比较，编制因素比较修正系数表，

如下：

比较因素修正系数表

比较因素 实例一 实例二 实例三

土地用途

100/100 100/100 100/100

交易期日

382.6/375.69 382.6/372.02 382.6/370.76

交易情况

100/100 100/100 100/100

土地使用年限

100/105.53 100/105.53 100/105.53

区 域 因

素

交通便捷度

100/102 100/102 100/102

临路类型

100/100 100/100 100/100

环境质量

100/100 100/100 100/100

基础设施情况

100/100 100/100 100/100

产业集聚度

100/102 100/102 100/102

规划限制

100/100 100/100 100/100

个 别 因

素

宗地内基础设施

100/100 100/100 100/100

临路条件

100/98 100/98 100/98

宗地形状

100/100 100/100 100/100

宗地面积

100/98 100/96 100/98

土地工程能力

100/100 100/100 100/100

比准价格

782 809 837

土地评估单价

(

元

/

平方米

）

809

⑧市场比较法地价计算

将待估宗地各项影响因素与比较实例的各项影响因素相比较，按市场比较法计算公式得到修正后三

个比准价格，具体见待估宗地因素比较修正系数表，因三个比准价格水平比较接近，故取算术平均值作为

市场比较法评估待估宗地单位面积土地使用权价格。

单位面积土地使用权价格=(782+809+837)÷3=809元/平方米

因此，采用市场比较法测算得出待估宗地单位面积建设用地使用权价格为809元/平方米。

待估宗地评估结果确定表

待估宗地面积

（

㎡

）

市场比较法评估结果

（

元

/

㎡

）

基准地价系数修正法评估结果

（

元

/

㎡

）

待估宗地单位面积土地使用权价格

（

元

/

㎡

）

26786.84 809 748 779

因取得土地使用权按时需缴纳3%的契税，故本次土地使用权评估值为：

土地使用权价值=779×26786.84×（1+3%）=21,493,000.00元（取整到百位）。 与前述评估结果

列示一致。

(2)同类或类似资产的市场价格等情况

实例 土地使用权人 位置 土地用途 交易日期 宗面积

(

㎡

)

成交单价

（

元

/

㎡

）

一

广 州 旭 璟 自 动 化 控

制 设 备 制 造 有 限 公

司

广州市增城 区

永 宁 街 九 如

村

、

白水村

工业

2019

年

7

月

26

日

17,783.79 810

二

广 州 中 誉 精 密 制 造

有限公司

广州市增城 区

永 宁 街 九 如

村

、

白水村

工业

2019

年

6

月

21

日

54,600.00 813

三

思瑞克斯

（

中国

）

电器

有限公司

广州市增城 区

永宁街白水村

工业

2019

年

6

月

9

日

16,954.16 855

（3）评估增值的依据与合理性

经评估计算， 投资性房地产土地评估值为26,881,400.00元， 评估增值23,237,574.73元， 增值率

637.72%，无形资产—土地使用权评估增值73,315,802.66元，增值率331.58%，主要原因为土地属稀缺资

源，土地取得成本不断增高，造成土地价值增值。 评估增值合理。

机器设备/电子设备

（1）评估方法、评估依据、评估参数的选取

根据本次评估目的，按照持续使用原则，以市场价格为依据，结合委估设备的特点和收集资料情况，

主要采用重置成本法进行评估。 具体公式如下：

评估值=重置全价×成新率

1）重置全价的确定

机器设备、电子设备重置全价的确定：重置全价由现行市场购置价、运杂费及安装调试等费用构成。

公式如下：

重置全价＝设备购置价＋运杂费+安装调试费－设备购置所发生的增值税进项税额－运杂费、安装

调试费等涉及的增值税

①设备购置价

对于外购设备，主要是通过向生产厂家咨询评估基准日市场价格、参考评估基准日近期设备的合同

价并参照《2019年机电产品报价手册》确定其购置价；对无现行价格可询的设备，依据其性能、特点及技

术参数在与其类似的物品比较的基础上确定其购置价；对于电脑等电子设备购置价根据当地市场信息及

《中关村在线》、《太平洋电脑网》等近期市场价格资料，确定评估基准日的购置价，一般不考虑运杂费和

安装调试费用。

②运杂费

运杂费由购买方负责的设备，比照合同内容测算运杂费率；或根据《资产评估常用数据与参数手册》

划分，根据运距及设备的复杂程度测算。 合同约定由供货方负责运输时，不再单独计取。

③安装调试费

根据被评估设备辅助材料消耗、安装基础情况、安装的技术难度，参照建设期安装费用比例及《资产

评估常用数据与参数手册》中相关设备安装费率指标综合测算确认。

④增值税抵扣

根据 《关于深化增值税改革有关政策的公告》（财政部税务总局海关总署公告2019年第39号）文

件，对于符合增值税抵扣条件的，按照设备购置价和运输费计算出相应的增值税进行抵扣。

2）综合成新率的确定

设备的成新率，参照设备的经济寿命年限，并通过现场勘察设备现状及查阅有关设备运行，修理及设

备管理档案资料，对设备各组成部分进行勘察，综合判断该设备其尚可使用年限，在此基础上计算成新

率。

机器设备和电子设备综合成新率：设备的成新率，参照设备的经济寿命年限，并通过现场勘察设备现

状及查阅有关设备运行，修理及设备管理档案资料，对设备各组成部分进行勘察，综合判断该设备其尚可

使用年限，计算成新率。

理论成新率=[尚可使用年限/(已使用年限+尚可使用年限）]×100%

3）评估值的确定

评估值=重置全价×成新率

（2）评估增值的依据与合理性

本次评估设备类资产原值评估减值748,436.41元，减值率3.43%；净值评估增值3,887,496.27元，增

值率160.14%。 增值的原因主要为：

评估原值减值的原因是由于技术进步及市场竞争原因，主要机器设备、车辆、电子设备市场价格下降

所致。 净值增值是由于会计折旧与经济年限不一致导致。

（2）根据评估报告，标的资产纳入评估范围的房屋建筑物有4项未办理不动产权证，存在权属瑕疵。

请补充说明上述事项是否对本次交易的评估值产生影响，以及是否对本次交易的实施构成实质性障碍。

回复：

未办理不动产权证的房屋为办公楼、休息室、维修车间、门卫，合计面积为7038.64平米，占房屋总面

积中8.6%，主要为辅助用房。 其中办公楼、休息室、维修车间正在办理房屋产权证，已经完成房屋面积测

量，本次评估没有考虑办证需要支付的相关费用。

未办理不动产权证的4项房产所有权清晰，不存在抵押、质押或其他第三人权利，也不存在涉及资产

的重大争议、诉讼或仲裁事项，未被司法机关采取查封、冻结等强制措施，因此对本次交易的实施不构成

实质性障碍。

2、你公司2017年、2018年以及2019年前三季度连续亏损，《公告》显示，本次交易完成后，将对你公

司合并报表利润产生积极影响。 请你公司结合本次交易的协议内容，补充说明本次交易的会计处理及对

你公司2019年财务报表的具体影响，是否存在通过上述交易调节利润规避暂停上市的情形。

回复：

（1）公司本次交易的会计处理

根据交易协议，本次交易定价为广州配销公司全部股东权益在评估基准日 2019年10月31日的市场

价值，基准日至股权交割日期间的损益，归属于受让方。

本次交易股权转让方深圳市人人乐商业有限公司单家报表会计处理如下：

借：银行存款 （已收到对价款）

其他应收款项 （剩余应收对价款）

贷：长期股权投资 （长期股权投资账面价值）

投资收益 （交易对价-长期股权投资账面价值）

合并报表层面，本次交易对价与基准日标的公司净资产的差额为合并报表的投资收益。

（2）公司本次交易对2019年财务报表的具体影响

根据股权转让协议，受让方在与转让方办理完毕股权转让的工商登记后5日内，以转账方式支付转

让价款的50.05%， 即人民币19,801.60万元。 2020年3月31日前， 以转账方式支付剩余转让价款的

49.95%，即人民币19,762.03万元。

本次交易不仅将增强公司经营现金流，同时对公司净利润产生积极影响，预计增加2019年净利润约

为1.9亿元。

（3）本次交易的目的

由于近年来公司所属华南区域受电商冲击突出、行业竞争激烈以及营运成本不断高企的影响，不仅

经营规模外延扩张受到严重制约，而且经营业绩也处于连年亏损，从而为之进行商品物流配送服务的广

州配销公司无法达到原设计的运营预期，导致产能严重过剩，资产运营效益低下，同样一直处于亏损状

态。 为盘活资产，提高资产经营效益，公司决定转让广州配销公司100%股权。

3、《公告》显示，截至2019年10月31日，标的公司的负债总额、净资产总额分别为748.70万元、20,

540.12万元； 截至2018年12月31日， 标的公司的负债总额、 净资产总额分别为 30,526.71万元、-8,

644.75万元。 请补充披露标的公司负债总额和净资产总额在短期内发生重大变化的原因及合理性。

回复：

标的公司为人人乐连锁商业集团股份有限公司的全资子公司， 于2007年10月成立时注册资本为

2000万元，其成立后因资本金不足，土地购置、房屋建设、资产设备采购以及日常经营等所需要的资金，

主要来自于母公司不断的投入。 截至2018年12月31日，标的公司负债总额30,526.71万元中，其中，对母

公司等各关联公司长期的内部欠款为2.89亿元。

为解决因标的公司资本金不足，而长期占用母公司资金不能归还的实际问题，母公司根据已投入资

金及标的公司后续正常经营所需资金的实际情况，决议增加注册资本金3亿元，增资后标的公司注册资

本为3.2亿元，增资工作已于2019年7月完成。因此，标的公司净资产总额增加，在偿还内部关联借款后，公

司负债总额也相应减少。

4、《公告》 显示，2019年1-10月， 标的公司的经营活动产生的现金流量净额为-29,354.03万元；

2018年度，标的公司的经营活动产生的现金流量净额为-79.04万元。 请补充披露标的公司经营活动现金

流量净额大幅减少且持续为负的原因。

回复：

标的公司经营活动现金流量持续为负数是因为经营持续亏损导致；

2019年1-10月经营活动现金净流量大幅减少的原因是标的公司于2019年7月增加注册资本3亿元，

同时归还了母公司等各关联公司长期的内部欠款2.89亿元。

5、请补充披露西安现代服务业发展基金合伙企业（有限合伙）的股权结构。

回复：

西安现代服务业发展基金合伙企业（有限合伙）股权结构如下：

序号 股东名称

认缴出资额

（

万

元

）

持股比例

1

陕西投资基金管理有限公司

30000 58.82%

2

西安曲江文化产业投资

（

集团

）

有限公司

20000 39.22%

3

西安现代服务业发展基金管理合伙企业

（

有限合伙

）

1000 1.96%

6、你公司认为应予说明的其它事项。

回复：公司无其他应予说明的事项。

人人乐连锁商业集团股份有限公司

董事会

2019年12月5日
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