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南方科学城发展股份有限公司 

澄清公告 

 

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。 

 

一、传闻简述 

近期《证券市场红周刊》连续刊登了《科学城：你在为谁做嫁衣？》、《科学城：

高价收购“贫矿”背后的黑幕》的文章，主要内容为： 

1、《科学城：你在为谁做嫁衣？》认为公司本次重大资产重组中拟置出资产—

北京银泰酒店管理有限公司的预估值估值过低以及评估方法不恰当； 

2．《科学城：高价收购“贫矿”背后的黑幕》认为本公司本次重大资产重组中

拟购买资产—岳阳市富安矿业有限公司（以下简称“富安矿业”）的预估值估值过

高，并认为富安矿业对伴生的萤石矿不具备合法开采权。 

 

二、澄清说明 

本公司针对上述传闻事项说明如下： 

（一）关于本公司本次重大资产重组中拟置出资产的预估值及评估方法 

1．评估方法 

根据相关评估准则以及房地产估价规范的要求，评估机构对拟置出资产采用资

产基础法和收益法两种方法进行预估。收益法的预估值非常低，无法体现酒店的价

值，所以没有采用，最终选取估值相对较高的资产基础法下的预估值。  

资产基础法是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象

价值的评估思路，评估准则规定，在采用资产基础法评估房屋建筑物的时候，土地

使用权要单独作价。因此评估机构对固定资产和土地使用权等各项资产逐一预估并

确定北京银泰酒店管理有限公司的整体价值，同时，在预估过程中已使用可比案例

的交易结果修正了相关资产的预估值。 

 

公司及相关中介机构认为对于重资产轻收益的酒店资产，资产基础法是最常用
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的方法，本次评估所采用的方法是合理的。 

 

2．关于评估结果 

2.1. 房屋建筑物 

评估机构收集到了同为五星酒店的几个案例的建设成本进行了比较：2005 年 5

月建成的 Ritz-Carlton 酒店，建设规模为 49,743m
2，成本单价为 14,326 元/m

2；2007

年 8 月建成的港丽白金酒店，建设规模为 55,000m
2，成本单价为 13,913 元/m2。本

次评估结果为 17,980 元/m
2，与 Ritz-Carlton 酒店相比，增值了 26%，与港丽白金

酒店相比，增值了 29%。扣除物价上涨因素，比 Ritz-Carlton 酒店增值约 15%，比

港丽白金酒店增值约 20%。因此，评估机构认为房屋建筑物的评估结果充分体现

了房屋建筑物本身的价值。 

2.2. 土地使用权 

商业用途土地使用权常用的方法有市场比较法、收益法、基准地价系数修正法

等，一般采用两种以上的方法。根据本次评估目的及评估对象的特点，评估对象所

占土地使用权采用市场法一种方法评估。这是出于几点考虑：一是近期评估对象周

边有足够的商业用地成交案例，因此采用市场法。二是土地收益难以准确测算，因

此不采用收益法。三是北京市新基准地价尚未实施，旧基准地价为 2002 年实施的，

已经不符合北京市现有的地价水平。 

评估机构找到近期交易的位于 CBD 核心区域的三宗比较实例进行修正后得出

评估值。 

项目名称 土地面积(m
2
) 土地用途 使用期限 成交日期 临街状况 容积率 开发程度 

案例 1 10,490 商业 40 年 2010.12.22 
临东三环、景

辉街 
11.44 七通一平 

案例 2 9,578 商业 40 年 2010.12.22 临东三环 12.53 七通一平 

案例 3 16,401 商业 40 年 2010.12.22 

临东三环、针

织路、建国

路、光华路 

13.41 七通一平 

三宗比较实例的成交价格分别为：240,229 元/m2、263,103 元/m2 和 250,838

元/m2，本公司酒店的容积率为 8.42，修正后的评估单价为 166,972元/m2。评估机

构认为该评估值能正常反应该区域土地使用权的市场价值。 

文章中提及“今年 4月东城区某 5星级酒店整体转让，总建筑面积为 4.1万平
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米，转让价格为 12亿元。” 

公司的银泰酒店总建筑面积 3.9万平米，本次评估机构总资产预估值为 12.35

亿元。 

 

公司及相关中介机构认为本次评估充分体现了酒店公司的价值，本次评估结果

是合理的。 

 

（二）关于本公司本次重大资产重组中拟购买资产的预估值 

根据相关评估准则的要求，本公司对拟购买资产采用折现现金流量法进行预

估，所使用的评估参数包括保有资源储量、可采储量、各矿产品位、采矿回收率、

选矿回收率、生产能力、服务年限、产品销售价格、生产成本、折现率等众多因素。 

富安铅锌矿为厚大矿体，平均厚度 10几米，最大厚度 40几米，决定了该矿的

采矿效率非常高，入选品味也很高；同时富安铅锌矿继承了原桃林铅锌矿的井筒和

巷道，整个矿体约 70%的巷道掘进工作已经完成，预计在 10 年以内不再需要巷道

掘进工作，可以节省大量的人力和财力，富安矿业的采矿成本会比较低。 

文章称“萤石业务只是挂在嘴边上的肉，却无法吃到嘴里”。 

萤石为富安矿业公司合法拥有的铅锌矿的伴生矿产资源，不需要单独申请采矿

权证，作为综合回收利用产品，如果不进行回收，将会面临相关部门的处罚。除此

之外根据国土资源部关于印发《矿产资源节约与综合利用专项工作管理办法》的通

知（国土资发[2010]122 号）的规定，富安矿业可以在相关回收指标符合条件的情

况下申请奖励。 

根据《中国化工机械网》的数据统计，2011 年国内萤石价格已经从年初的 1660

元/吨上涨到 7月份的 3000元/吨，半年涨幅高达 80.72%，萤石业务的前景良好。

评估机构对富安矿业萤石矿的评估价格采用的单价为过去五年的平均价格，即

1240元/吨，萤石为富安矿业的副产品，实际品味远远高于储量核实报告披露的品

味。 

 

依据矿产资源储量及矿产资源的品位两项参数无法直接推断出矿权价值高低，

公司和中介机构认为本次对富安矿业的评估方式是合理的，预估值是公允的。 
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由于上述两篇报道涉及内容与公司实际情况有比较大的差异，报道所采用的分

析方式也比较独特，对市场造成了一定的误导，本公司对此特别澄清，提醒广大投

资者，仔细阅读公司 2011 年 7月 21日公告的《南方科学城发展股份有限公司重大

资产出售及现金和发行股份购买资产暨关联交易预案》。 

 

三．风险提示 

1、本公司正在对本次重大资产重组涉及的资产等进行审计、评估等工作，待

本次交易标的资产的审计、评估及盈利预测审核等相关工作完成后，公司将再次召

开董事会、股东大会审议出售资产、购买资产等有关事项，最终报中国证监会审批。 

2、目前公司公告的仅为相关资产的预估值，正式的审计评估工作尚未完成。

本次重大资产重组的交易价格将以正式的审计评估结果为准。 

3、《中国证券报》、《证券时报》及巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）为本公

司指定的信息披露媒体，公司所有信息均以公司在上述媒体刊登的公告为准。 

 

特此公告。 

 

 

   南方科学城发展股份有限公司董事会 

                                              二○一一年八月九日 


