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证券代码：603006          证券简称：联明股份          公告编号：2019-032 

 

上海联明机械股份有限公司 

关于全资子公司现金收购资产暨关联交易 

的补充公告 
 

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。 

 

上海联明机械股份有限公司（以下简称“联明股份”或“公司”）于 2019

年 9 月 28 日在上海证券交易所网站（www.sse.com.cn）及《中国证券报》、《上

海证券报》、《证券时报》和《证券日报》上披露了《上海联明机械股份有限公司

关于全资子公司现金收购资产暨关联交易的公告》（公告编号：2019-031），现就

本次事项进行补充说明： 

一、本次关联交易的目的和合理性 

1、本次交易标的烟台联明众驰机械有限公司（以下简称“烟台众驰”）位于

烟台市福山高新区延峰路 11 号，紧邻公司全资子公司烟台万事达金属机械有限

公司（以下简称“烟台万事达”）。目前，烟台众驰名下主要资产为土地使用权及

房屋建筑物，无实际生产经营业务，主要业务为自有厂房及办公楼的对外租赁。 

2、因业务规模扩张导致对经营场地的需求不断扩大，自 2017 年 4 月 1 日，

烟台万事达开始租赁烟台众驰厂房及办公用房用于自身生产经营，且租赁面积不

断扩大，具体租赁情况如下： 

序号 年份 租赁时间 用途 租赁面积（M2） 租赁金额（万元） 

1 2017 2017.4.1-2017.12.31 厂房 4320 58.21 

2 2018 2018.1.1-2018.12.31 
厂房 8280 139.02 

办公 630 23.00 

3 2019 2019.1.1-2019.12.31 
厂房 8280 139.02 

办公 630 23.00 

截至目前，烟台万事达租赁烟台众驰厂房面积占烟台众驰厂房总面积的比例

已达 60.92%，烟台万事达租赁烟台众驰厂房及办公用房的合计面积占烟台众驰
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厂房及办公用房总面积的比例已达 47.46%。根据烟台万事达业务发展需要，其

对该等厂房及办公用房的需求未来仍将持续。而且，随着业务规模的进一步扩大，

其对厂房及办公用房的需求也可能进一步增加。因此，烟台万事达本次收购烟台

众驰 100%股权主要目的系购买其持有的土地使用权及房屋建筑物，以满足其不

断扩张的生产经营需要，同时为未来的进一步发展做好准备。 

3、烟台众驰为公司的关联企业，自 2017 年开始，烟台万事达租赁烟台众驰

的厂房和办公用房产生持续的关联交易，且关联交易规模不断扩大。而且，烟台

万事达租赁烟台众驰厂房面积占烟台众驰厂房总面积的比例已达 60.92%，烟台

万事达租赁烟台众驰厂房及办公用房的合计面积占烟台众驰厂房及办公用房总

面积的比例已达 47.46%，且随着烟台万事达业务规模的进一步增加，该等占比

也可能继续上升。因此，为减少持续性关联交易，并增强上市公司经营性资产的

独立性，烟台万事达收购烟台众驰 100%股权，将主要经营性资产纳入上市公司

范围。 

因此，为满足自身生产经营的发展需要，增加生产经营面积，同时为减少持

续性关联交易并增强上市公司经营性资产的独立性，烟台万事达收购烟台众驰

100%股权。 

二、本次交易价格的公允性 

本次股权收购价格为 3,200 万元，系以银信资产评估有限公司出具的银信评

报字［2019］沪第 1175 号《上海联明机械股份有限公司拟股权收购所涉及的烟

台联明众驰机械有限公司股东全部权益价值资产评估报告》（以下简称“评估报

告”）中的股东全部权益的评估值为定价依据，经交易双方协商确定，不存在向

控股股东进行利益输送的情形。 

评估报告中，资产评估结果汇总表如下： 

单位：万元 

项目 账面价值 评估价值  
 

增减值  
 

增值率（%）  
 

流动资产 373.07 373.07 0 0 

非流动资产 1,107.07 2,881.59 1,774.52 160.29 

其中：固定资产净额 885.64 1,779.67 894.03 100.95 

无形资产净额 167.34 1,047.83 880.49 526.17 

递延所得税资产 54.09 54.09 0 0 

资产总计 1,480.13 3,254.66 1,774.53 119.89 
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流动负债 49.66 49.66 0 0 

非流动负债 0 0 0 0 

负债总计 49.66 49.66 0 0 

所有者权益合计 1,430.48 3,204.99 1,774.51 124.05 

烟台众驰经审计的账面所有者权益 1,430.48 万元，资产基础法评估值为

3,204.99 万元，评估增值 1,774.51 万元，增值率 124.05%。 

烟台众驰主要资产为土地使用权及房屋建筑物，基准日账面净值为 1,032.17

元，占烟台众驰基准日所有者权益合计的 72.16%。本次评估增值部分 1,774.51

万元亦主要系土地使用权及房屋建筑物的增值。 

根据《评估报告》，烟台众驰土地使用权、房屋建筑物评估情况如下： 

1、 土地使用权评估情况 

1）评估结果 

土地使用权账面值为 167.34 万元，评估值为 1,047.83 万元，评估增值 880.49

万元，增值率 526.17%，主要系由于土地使用权市场价上涨所致。 

2）评估方法 

烟台众驰[烟国用（2009）第 32215 号]土地使用权采用市场比较法进行评估。 

市场比较法是指在一定市场条件下，选择条件和使用价值或相似的若干土地

交易，对其实际交易价格从实际交易价格、交易日期、区域因素、个别因素等各

方面与估价对象具体条件比较进行修正，从而确定估价对象价格的估价方法。 

市场比较法公式：待评土地单价＝比较案例价格×交易情况修正×交易日期

修正×年期修正系数×容积率修正系数×区域因素修正×个别因素修正 

3）评估过程 

 可比实例的选择 

根据评估要求，选用与评估对象处于同一需求圈内，用途相似，交易正常、

交易日期与评估基准日相近的交易案例，作为可比实例。本次评估选用了与评估

对象所处同一区位和同一供需圈的三处可比实例。 

土地编号/名称 案例 1 案例 2 案例 3 

位置 开发区 C-18 小区 烟台开发区 B-24 小区 烟台开发区 A-28 小区 

面积 平方米 47997.3 29662.6 20995.9 

交易（成交）日期 2019/4/24 2019/6/27 2019/8/22 

交易方式 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让 
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用地性质 工业 工业 工业 

成交价 万元 1378 849 605 

竞得人 烟台丰东热技术有限公司 烟台裕隆包装制品有限公司 烟台蓬港金业有限公司 

使用期限（年） 50 50 50 

资料来源 中国土地市场网 中国土地市场网 中国土地市场网 

 因素修正 

评估对象及案例因素条件说明如下： 

项目 待估对象 案例 1 案例 2 案例 3 

成交单价 元/平方米 
 

287.10 286.22 288.15 

交易情况 待估 正常 正常 正常 

交易时间 待估 近期 近期 近期 

区域因素 

基础设施 一般 稍差 稍差 稍差 

交通便捷度 一般 一般 一般 一般 

产业聚集度 一般 一般 一般 稍差 

规划限制 一般 一般 一般 一般 

环境质量 一般 稍差 稍差 稍差 

个别因素 

地质地形 一般 一般 一般 一般 

地块形状 一般 稍差 稍差 稍好 

地块面积 一般 稍大 一般 稍小 

临路状况 一般 稍差 稍差 稍差 

其他 一般 相似 相似 相似 

a) 交易情况修正：交易情况均正常，不作修正。 

b) 交易日期修正：近期成交不作修正。 

c) 容积率修正系数的确定：工业用地正常情况下不作修正。 

d) 区域因素、个别因素修正：根据所处位置及委估宗地具体状况，修正系

数如下： 

    待估对象 案例 1 案例 2 案例 3 

成交单价 万元/平方米 100 287.10 286.22 288.15 

交易日期 100 100 100 100 

交易状况 100 100 100 100 

区域因素 

基础设施 100 95 95 95 

交通便捷度 100 100 100 100 

产业聚集度 100 100 100 95 

规划限制 100 100 100 100 

环境质量 100 95 95 95 

个别因素 

地质地形 100 100 100 100 

地块形状 100 95 95 102 

地块面积 100 102 100 95 
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临路状况 100 95 95 95 

其他 100 100 100 100 

对交易案例价格的修正如下。根据修正后可比实例的修正单价，则：待估土

地的单价=（345.57+351.40+365.09）/3＝354.02 元/平方米。 

比较因素 评估对象 案例 2 案例 3 案例 C 

地理位置 烟台众驰 
烟台丰东热技术有限公

司 

烟台裕隆包装制品有

限公司 

烟台蓬港金业有限

公司 

地块编号         

交易价格（元/m2）   287.10 286.22 288.15 

交易日期 1.0000  1.0000  1.0000  1.0000  

交易状况 1.0000  1.0000  1.0000  1.0000  

区

域

因

素 

基础设施 1.0000  1.0526  1.0526  1.0526  

交通便捷度 1.0000  1.0000  1.0000  1.0000  

产业聚集度 1.0000  1.0000  1.0000  1.0526  

规划限制 1.0000  1.0000  1.0000  1.0000  

环境质量 1.0000  1.0526  1.0526  1.0526  

个

别

因

素 

地质地形 1.0000  1.0000  1.0000  1.0000  

地块形状 1.0000  1.0526  1.0526  0.9804  

地块面积 1.0000  0.9804  1.0000  1.0526  

临路状况 1.0000  1.0526  1.0526  1.0526  

其他 1.0000  1.0000  1.0000  1.0000  

比准价格 345.57 351.40 365.09 

e）年期修正： 

土地还原利率：土地还原利率以评估基准日银行一年期定期存款年利率为基

础，考虑目前的市场环境条件，加土地投资风险系数，综合考虑后取 6%作为土

地还原利率。 

待估宗地规定使用年限至 2056 年 8 月，宗地剩余年限 36.95 年（评估基准

日 2019-8-31）。 

则：年期修正系数=[1-1/（1+6%）36.95]/[1-1/（1+6%）50] 

=0.9346 

待估土地修正后单价＝354.02×0.9346 

                  ＝331.00 元/平方米(取整) 

委估土地评估值＝委估土地单价×面积 

=  331.00×30,439.00 
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=  10,075,300.00 元(取整) 

 契税评估 

据了解，当地税务机关是按照土地价的 4%征收契税，则：  

契税评估值= 10,075,300.00×4% 

= 403,000.00（元）  

 无形资产-土地使用权的评估值 

含契税土地评估值＝土地评估值+契税评估值 

                = 10,075,300.00 + 403,000.00 

= 10,478,300.00（元）   

 经评估，无形资产-土地使用权的评估值为 10,478,300.00 元。 

 

2、房屋建筑物评估结果 

1）评估结果 

房屋建筑物类账面值为 864.83 万元，评估值为 1,714.70 万元，评估增值

849.87 万元，增值率 98.27%，主要系建造成本上涨所致。 

2）评估方法 

烟台众驰房屋建筑物采用重置成本法进行评估。 

重置成本法的评估公式：资产评估价值=重置价格×成新率； 

重置全价或单位面积重置价格：根据现场勘查的房屋建(构)筑物的结构、装

修、设备的情况，结合当地实际的造价水平，参考相应的投资估、概算定额，确

定房屋建(构)筑物的建安造价，加计相关费用得出评估原值； 

有关费用的计算：前期费用主要为工程勘察设计费，根据国家物价局同国

务院勘察设计主管部门批准颁发的有关建筑物勘察设计费收费标准依据建筑物

的等级和工程造价确定费率。 

期间费用：主要为工程建设监理费、建设单位管理费和建设单位临时设施

费。 

资金成本：利率按贷款利率计算。 

成新率的确定：成新率的确定是采用年限法理论成新率与打分法技术测定

成新率加权平均综合确定成新率。 

3）评估过程 
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以主厂房（评估结果表-序号 4）为例。该建筑（幢号 4、5、6、8 结构相同，

企业未予分列记账，本次评估，亦合并评估）竣工于 2005 年 6 月。建筑面积

12593.76 平方米。建筑概况：轻钢结构建筑，立面单层彩钢板围护，顶棚为单层

彩钢板（阳光板），裙墙砌体涂料，地坪混凝土；塑钢窗，钢制移动门/卷帘门。 

A、重置价格：  

a）建安费： 

根据山东省工程预算定额（2019）及相应市场信息，结合对评估对象现场察

看了解的结构形式和建造要求等主要特征，分析对比，该建筑造价为 900.00 元/

平方米，已考虑税改因素。 

b）前期工程费： 

前期工程费主要包括项目的前期规划、设计、可行性研究、水文地质勘测费。 

前期工程费=单位面积造价×5% 

=900.00×5% 

=45.00 元/平方米 

c）期间费用（管理费）： 

该项费用是根据建设单位为管理和组织经营活动而发生的各种费用，管理费

通常取房屋基价与前期工程费之和的 3%计算，即： 

管理费=(单位面积造价+前期工程费)×3% 

=(900.00+45.00)×3%   

=28.35 元／平方米 

d）框算贷款利息： 

本建设项目的建设周期为 1 年，固定资产贷款年利率为 4.35%，则应计利息

为： 

利息=45.00×((1+0.0435)^1-1)+(900.0+28.35)×((1+0.0435)^(1/2)-1) 

    =21.93 

e）投资利润 

按本次评估目的，开发利润的计取通常根据房地产的不同类型、所处的不同

区域、结合当地开发企业的利润率水平等因素，分析判断，确定不同的工程利润

率，经查询同花顺网站房地产业全行业平均成本利润率 11.8% 
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本次评估按 11.8%利润率估算投资利润： 

投资利润=11.8%×（900.0+45.00+28.35+21.93） 

=117.44 

f）重置建筑单价的确定： 

重置建筑单价 = 单位面积造价+前期工程费+管理费+利息+投资利润 

=900.0+45.00+28.35+21.93+117.44 

=1110.00（元／平方米）（取整） 

g）重置建筑总价的确定： 

重置建筑总价=重置建筑单价×建筑面积 

=1110.00×12593.76 

=13,979,073.60（元） 

B、成新率： 

成新率的确定拟采用年限法求出理论成新率，再用打分法，现场勘察技术测

定出鉴定成新率，然后两步结合加权平均，以确定建筑物的成新率。 

a）理论成新率 

按国家建设部关于房屋建筑物各类不同结构、用途的耐用年限规定，并根据

主体结构，预计使用年限等因素，该建筑的经济耐用年限取 70 年。该建筑 2005

年 6 月竣工，已使用 14.18 年，尚可使用 55.82 年。 

故率理论成新率=55.82/70 

= 79.75%。 

理率理论成新率取 80%（取整） 

b）鉴定成新率 

根据国家建设部有关鉴定房屋新旧程度的打分规定，评分标准和权重分配，

由现场查勘技术测定，采用打分法，算出鉴定成新率。 

经对生产厂房的结构、装饰和设备等三大项各若干分项逐一鉴定打分，评估

如下表： 

项目 标准分数 评定分数 

结                 

构                  

G 

1、基础 25 20 

2、承重构件 25 20 

3、非承重墙 15 10 
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4、屋面 20 12 

5、地面 15 10 

小计： 61.2                             权重占比 85% 

装                    

饰                    

S 

6、门窗 30 25 

7、内外粉饰 35 25 

8、其它 35 26 

小计： 3.8                              权重占比 5% 

设                    

备                    

B 

9、水卫 40 30 

10、照明 30 20 

11、消防 30 20 

小计： 7                                 权重占比 15% 

  成新率 72 

c）成新率确定  

成新率采用加权平均，通常年限法得出的理论成新率权重取 40%，打分法得

出的鉴定成新率权重取 60%，即成新率＝理论成新率×40%＋鉴定成新率×

60%。 

根据上式计算、取整，确定该建筑成新率为 75%。 

C、主厂房评估结果: 

委估建筑物评估值＝重置价格×成新率 

                ＝13,979,073.60×75% 

                ＝10,484,305.20 元 

D、房屋建筑类固定资产评估结果 

经上述方法评估，被评估单位全部房屋建筑类固定资产评估值为

17,147,019.57 元。 

 

特此公告。 

 

上海联明机械股份有限公司 

董事会 

二〇一九年十月八日 

 


