
关于深圳中国农大科技股份有限公司的 

重组问询函中与评估有关问题的回复 

 

深圳证券交易所： 

贵所于2018年10月16日下发的关于对深圳中国农大科技股份有限公司的

重组问询函（以下简称 重组问询函）已收悉。北京北方亚事资产评估事务所（特

殊普通合伙）按照重组问询函要求进行了认真讨论、核查，并出具本核查意见，

现提交贵会，请予审核。重组问询函中涉及评估的问题及回复如下： 

一、回复重组问询函第六条 

关于土地使用权的资产评估。重组披露文件显示，本次纳入评估范围的

土地共 4 宗，其中仅以刘沟土地使用权为例披露了评估过程、评估结果等内

容，请你公司补充披露其他三宗土地的评估方法、评估过程、评估结果（每

平方米地价），尤其是可比对象或可比案例的选取原则、调整因素和参数选

择。请评估师对此发表明确意见。 

回复： 

1、评估方法 

本次对土地使用权的评估均采用了市场法。 

2、评估过程 

宗地一：土地使用权（土地使用权评估明细表第 1 项） 

（1）案例的选择 

本次评估，选择了三个已发生的交易实例，用途与待估宗地相同或相近，以

他们的价格作比较，结合影响工业用地地价的因素，进行因素修正，求取待估宗

地的价格。 

实例 1：宗地位于蓬莱市南王街道金沙江路北、西安路西，土地用途为工业

用地，权利性质为出让，宗地面积为 29263 平方米，开发程度为宗地外“五通”、

宗地内场地平整，成交总价为 658 万元，单价为 225 元/平方米，土地使用年限

为 50 年，约定容积率下限为 1.00。 

实例 2：宗地位于蓬莱市北沟镇蓬水路东、北姜家南，土地用途为工业用地，



权利性质为出让，宗地面积为 18950 平方米，开发程度为宗地外“五通”、宗地

内场地平整，成交总价为 427 万元，单价为 225 元/平方米，土地使用年限为 50

年，约定容积率下限为 1.00。 

实例 3：宗地位于蓬莱市大辛店镇状元顶北路西，土地用途为工业用地，权

利性质为出让，宗地面积为 15270 平方米，开发程度为宗地外“五通”、宗地内

场地平整，成交总价为 367 万元，单价为 240 元/平方米，土地使用年限为 50

年，约定容积率下限为 1.00。 

（2）比较因素的选择 

在影响房地产的众多因素中选择影响较大具有代表性的主要因素对实例进

行修正，从而达到剥离种种主要差别显露地价内在联系的目的。此次评估选择的

主要因素：交易期日、交易情况、区域因素、个别因素等。 

（3）比较因素条件说明  

本着客观、公正的原则，对估价对象与比较案例的各项条件逐一进行分析比

较。宗地因素条件说明见下表。 

计算过程如下： 

比较因素条件说明表 

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 
蓬莱市海市

路 1 号 

南王街道金

沙江路北、

西安路西 

北沟镇蓬水

路东、北姜

家南 

大辛店镇状

元顶北路西 

交易单价 待估 225 225 240 

交易情况 出让 出让 出让 出让 

交易日期 2018/5/31 2017/10/4 2018/5/31 2018/5/31 

区

域

因

素 

基本设施 

临路类型 
交通型主干

道 

交通型主干

道 

交通型主干

道 

交通型主干

道 

工厂与原料地、 

市场配合 
一般 一般 一般 一般 

距火车站距离 约 5 公里 约 5 公里 约 20 公里 约 20 公里 

基础设施配套 一般 一般 一般 一般 

供水 70 70 70 70 

排水 70 70 70 70 

供电 70 70 70 70 

电讯 70 70 70 70 

供气 70 70 70 70 

环境条件 
洪涝灾害 70 70 70 70 

工程地质条件 一般 一般 一般 一般 

产业聚集

效益 
产业聚集影响 一般 一般 一般 一般 

个 宗地面积 面积对土地 面积对土地 面积对土地 面积对土地



比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

别

因

素 

无不良影响 无不良影响 无不良影响 无不良影响 

宗地形状 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

规划条件限制 无限制 无限制 无限制 无限制 

年期 1.52 50 50 50 

（4）比较因素指数的确定 

A．交易期日修正 

近年来地价指数有一定的上涨，参考蓬莱市周边城市烟台地价水平计算。 

烟台 2017 年第 3 季度地价水平值约为 402，2018 年第二季度地价水平值约

为 407。 

B．交易情况修正 

市场的不完全性往往造成其交易价格很容易受当时的一些特殊情况所影响，

所以比较时应对交易情况加以修正。由于所选几个比较实例均为目前蓬莱市土地

市场上的正常交易，故不作交易情况修正。 

C．使用年期修正 

公式如下： 

k＝1-1/(1+r)^m)/(1-1/(1+r)^n) 

式中：k－将比较案例年期修正到待估宗地使用年期的年期修正系数 

r－土地还原率，以中国人民银行公布的一年期银行存款利率为基数并考虑

一定的风险因素综合确定土地还原率为 6% 

      m－待估宗地的使用年期 

      n－比较案例的使用年期 

如：待估宗地使用年限为 1.52 年,所选案例最高年限为 50 年,则： 

k＝〔1－1／(1＋6%)^50〕/〔1－1／(1＋6%)^1.52 〕*100= 1,116 

D．区域因素修正 

可比实例与估价对象处于邻近区域，影响地价的区域因素不尽相同，故需对

交通状况、聚集效益、环境条件、区域内基础设施等因素优劣造成的减价或增价

进行修正。 

a.道路级别,分为街巷、支路、次干道、主干道四个等级，以待估宗地的等

级为 100,每相差一个等级修正士 1%。 



b.距火车站距离，以待估宗地为100，每减少或增加5公里，相应修正士0.5%。 

c.基础设施状况，以待估宗地为 100，每增加或减少一通，相应修正士 1%。 

d.环境条件，正常无洪涝灾害、工程地质条件，有无洪涝灾害、工程地质条

件较差，地价相应修正士 1%。 

e.聚集效益，分为好、较好、一般、较差，以待估宗地为 100，每差一个等

级增加或减少一个等级，地价相应修正士 1%。 

E.个别因素修正 

a. 宗地面积，分为＜10000 平方米、10000-50000 平方米、50000-100000

平方米、＞100000 平方米四个等级，以待估宗地为 100，每上升下降一个等级，

地价修正士 2%； 

b.宗地形状，分为不规则、较规则、规则三个等级，以待估宗地为 100，每

上升下降一个等级，地价修正士 1%； 

c.规划条件限制，分为无限制部分、限制、完全限制、以待估宗地为 100，

每上升下降一个等级，地价修正士 2%； 

可比实例与估价对象的个别因素不完全相同，分别对可比实例进行加、减修

正。 

（5）编制比较因素条件指数表，见下表 

比较因素条件指数表 

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 
蓬莱市海市

路 1 号 

南王街道

金沙江路

北、西安路

西 

北沟镇蓬

水路东、北

姜家南 

大辛店镇

状元顶北

路西 

交易单价 待估 225 225 240 

交易情况 100 100/100 100/100 100/100 

交易日期 100 100/98.77 100/100 100/100 

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型 100 100/100 100/100 100/100 

工厂与原料地、市场配合 100 100/100 100/100 100/100 

距火车站距离 100 100/100 100/98 100/98 

基础设施配套 100 100/100 100/100 100/100 

供水 100 100/100 100/100 100/100 

排水 100 100/100 100/100 100/100 

供电 100 100/100 100/100 100/100 

电讯 100 100/100 100/100 100/100 

供气 100 100/100 100/100 100/100 

环境条

件 

洪涝灾害 100 100/100 100/100 100/100 

工程地质条件 100 100/100 100/100 100/100 



（6）比较因素条件修正系数表：见下表   

比较因素条件修正系数表 

比较因素 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 

南王街道金沙江

路北、西安路西 

北沟镇蓬水路

东、北姜家南 

大辛店镇状

元顶北路西 

交易单价 225.00  225.00  240.00  

交易情况  1.0000   1.0000   1.0000  

交易日期  1.0125   1.0000   1.0000  

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型  1.0000   1.0000   1.0000  

工厂与原料地、市场配合  1.0000   1.0000   1.0000  

距火车站距离  1.0000   1.0204   1.0204  

基础设施配套  1.0000   1.0000   1.0000  

供水  1.0000   1.0000   1.0000  

排水  1.0000   1.0000   1.0000  

供电  1.0000   1.0000   1.0000  

电讯  1.0000   1.0000   1.0000  

供气  1.0000   1.0000   1.0000  

环境条

件 

洪涝灾害  1.0000   1.0000   1.0000  

工程地质条件  1.0000   1.0000   1.0000  

产业聚

集效益 
产业聚集影响  1.0000   1.0000   1.0000  

个

别

因

素 

宗地面积  1.0000   1.0000   1.0000  

宗地形状  1.0000   1.0000   1.0000  

规划条件限制  1.0000   1.0000   1.0000  

年期修正  0.0896   0.0896   0.0896  

比准价格 20.41 20.57 21.94 

待估宗地评估单价=(20.41+20.57+21.94)/3=21 元/平方米(取整) 

（7）评估结果 

待估宗地评估值=待估宗地评估单价×面积 

=21.00×16,600.00 

=348,600.00（元） 

宗地二：土地使用权（16 亩）（土地使用权评估明细表第 3 项） 

（1）案例的选择 

同宗地一 

（2）比较因素的选择 

同宗地一 

产业聚

集效益 
产业聚集影响 100 100/100 100/100 100/100 

个

别

因

素 

宗地面积 100 100/100 100/100 100/100 

宗地形状 100 100/100 100/100 100/100 

规划条件限制 100 100/100 100/100 100/100 

年期修正 100 100/1116 100/1116 100/1116 



（3）比较因素条件说明  

本着客观、公正的原则，对估价对象与比较案例的各项条件逐一进行分析比

较。宗地因素条件说明见下表。 

计算过程如下： 

比较因素条件说明表 

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 

蓬莱市刘家

沟镇文化路

东、工业中路

南 

南王街道金沙

江 

路北、西安路西 

北沟镇蓬水

路 

东、北姜家南 

大辛店镇状 

元顶北路西 

交易单价 待估 225 225 240 

交易情况 出让 出让 出让 出让 

交易日期 2018/5/31 2017/10/4 2018/5/31 2018/5/31 

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型 
交通型主干

道 
交通型主干道 

交通型主干

道 

交通型主干

道 

工厂与原料 

地、市场配合 
一般 一般 一般 一般 

距火车站距

离 
约 5 公里 约 5 公里 约 20 公里 约 20 公里 

基础设施配

套 
一般 一般 一般 一般 

供水 70 70 70 70 

排水 70 70 70 70 

供电 70 70 70 70 

电讯 70 70 70 70 

供气 70 70 70 70 

环境条

件 

洪涝灾害 70 70 70 70 

工程地质条

件 
一般 一般 一般 一般 

产业聚

集效益 

产业聚集影

响 
一般 一般 一般 一般 

个

别

因

素 

宗地面积 

面积对土地

无不良影响 

面积对土地无

不良影响 

面积对土地

无不良影响 

面积对土地

无不良影响 

宗地形状 

宗地形状好，

地面经过硬

化，熟地 

形状对土地利

用无不良影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

规划条件限制 无限制 无限制 无限制 无限制 

年期 39.04 50 50 50 

（4）比较因素指数的确定 

同宗地一 

（5）编制比较因素条件指数表，见下表 

比较因素条件指数表 

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 蓬莱市刘家沟 南王街道金沙 北沟镇蓬水 大辛店镇状 



比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

镇文化路东、

工业中路南 

江 

路北、西安路西 

路 

东、北姜家南 

元顶北路西 

交易单价 待估 225 225 240 

交易情况 100 100/100 100/100 100/100 

交易日期 100 100/98.77 100/100 100/100 

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型 100 100/100 100/100 100/100 

工厂与原料 

地、市场配合 
100 100/100 100/100 100/100 

距火车站距离 100 100/100 100/98 100/98 

基础设施配套 100 100/100 100/100 100/100 

供水 100 100/100 100/100 100/100 

排水 100 100/100 100/100 100/100 

供电 100 100/100 100/100 100/100 

电讯 100 100/100 100/100 100/100 

供气 100 100/100 100/100 100/100 

环境条

件 

洪涝灾害 100 100/100 100/100 100/100 

工程地质条件 100 100/100 100/100 100/100 

产业聚

集效益 
产业聚集影响 100 100/100 100/100 100/100 

个

别

因

素 

宗地面积 100 100/100 100/100 100/100 

宗地形状 100 100/97 100/97 100/97 

规划条件限制 100 100/100 100/100 100/100 

年期修正 100 100/105 100/105 100/105 

（6）比较因素条件修正系数表：见下表   

比较因素条件修正系数表 

比较因素 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 
南王街道金沙江 

路北、西安路西 

北沟镇蓬水路 

东、北姜家南 

大辛店镇状 

元顶北路西 

交易单价 225.0000 225.0000 240.0000 

交易情况 1.0000 1.0000 1.0000 

交易日期 1.0125 1.0000 1.0000 

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型 1.0000 1.0000 1.0000 

工厂与原料 

地、市场配合 
1.0000 1.0000 1.0000 

距火车站距离 1.0000 1.0204 1.0204 

基础设施配套 1.0309 1.0309 1.0309 

供水 1.0000 1.0000 1.0000 

排水 1.0000 1.0000 1.0000 

供电 1.0000 1.0000 1.0000 

电讯 1.0000 1.0000 1.0000 

供气 1.0000 1.0000 1.0000 

环境条

件 

洪涝灾害 1.0000 1.0000 1.0000 

工程地质条件 1.0000 1.0000 1.0000 

产业聚

集效益 
产业聚集影响 1.0000 1.0000 1.0000 

个

别

因

宗地面积 1.0000 1.0000 1.0000 

宗地形状 1.0309 1.0309 1.0309 

规划条件限制 1.0000 1.0000 1.0000 



比较因素 案例一 案例二 案例三 

素 年期修正 0.9524 0.9524 0.9524 

比准价格 223.66 225.42 240.45 

待估宗地评估单价=(223.66+225.42+240.45)/3=230.00 元/平方米(取整) 

（7）评估结果 

待估宗地评估值=待估宗地评估单价×面积 

=230.00×10,721.00  

=2,465,800.00（元） 

宗地三：土地使用权（65 亩）（土地使用权评估明细表第 3 项） 

（1）案例的选择 

同宗地一 

（2）比较因素的选择 

同宗地一 

（3）比较因素条件说明  

本着客观、公正的原则，对估价对象与比较案例的各项条件逐一进行分析比

较。宗地因素条件说明见下表。 

计算过程如下： 

比较因素条件说明表 

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 

蓬莱市刘家

沟镇 206国道

北、文化路东

侧 

经济开发区

昆明路东、长

沙路南 

北沟镇蓬水

路东、北姜家

南 

大辛店镇状

元顶北路西 

交易单价 待估 225 225 240 

交易情况 出让 出让 出让 出让 

交易日期 2018/5/31 2017/10/4 2018/5/31 2018/5/31 

区

域

因

素 

基本

设施 

临路类型 
交通型主干

道 

交通型主干

道 

交通型主干

道 

交通型主干

道 

工厂与原料 

地、市场配合 
一般 一般 一般 一般 

距火车站距离 约 5 公里 约 5 公里 约 20 公里 约 20 公里 

基础设施配套 一般 一般 一般 一般 

供水 70 70 70 70 

排水 70 70 70 70 

供电 70 70 70 70 

电讯 70 70 70 70 

供气 70 70 70 70 

环境

条件 

洪涝灾害 70 70 70 70 

工程地质条件 一般 一般 一般 一般 

产业 产业聚集影响 一般 一般 一般 一般 



比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

聚集

效益 

个

别

因

素 

宗地面积 
面积对土地

无不良影响 

面积对土地

无不良影响 

面积对土地

无不良影响 

面积对土地

无不良影响 

宗地形状 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

形状对土地

利用无不良

影响 

规划条件限制 无限制 无限制 无限制 无限制 

年期 46.05 50 50 50 

（4）比较因素指数的确定 

同宗地一 

（5）编制比较因素条件指数表，见下表 

比较因素条件指数表 

（6）比较因素条件修正系数表：见下表   

比较因素条件修正系数表 

比较因素 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 南王街道金沙江 北沟镇蓬水路 大辛店镇状

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 

蓬莱市刘家

沟镇文化路

东、工业中路

南、206 国道

北 

南王街道

金沙江路

北、西安路

西 

北沟镇蓬

水路东、北

姜家南 

大辛店镇

状元顶北

路西 

交易单价 待估 225 225 240 

交易情况 100 100/100 100/100 100/100 

交易日期 100 100/98.77 100/100 100/100 

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型 100 100/100 100/100 100/100 

工厂与原料 

地、市场配合 
100 100/100 100/100 100/100 

距火车站距离 100 100/100 100/98 100/98 

基础设施配套 100 100/100 100/100 100/100 

供水 100 100/100 100/100 100/100 

排水 100 100/100 100/100 100/100 

供电 100 100/100 100/100 100/100 

电讯 100 100/100 100/100 100/100 

供气 100 100/100 100/100 100/100 

环境条

件 

洪涝灾害 100 100/100 100/100 100/100 

工程地质条件 100 100/100 100/100 100/100 

产业聚

集效益 
产业聚集影响 100 100/100 100/100 100/100 

个

别

因

素 

宗地面积 100 100/100 100/100 100/100 

宗地形状 100 100/100 100/100 100/100 

规划条件限制 100 100/100 100/100 100/100 

年期修正 100 100/102 100/102 100/102 



比较因素 案例一 案例二 案例三 

路北、西安路西 东、北姜家南 元顶北路西 

交易单价  225.0000   225.0000   240.0000  

交易情况  1.0000   1.0000   1.0000  

交易日期  1.0125   1.0000   1.0000  

区

域

因

素 

基本设

施 

临路类型  1.0000   1.0000   1.0000  

工厂与原料地、市场配合  1.0000   1.0000   1.0000  

距火车站距离  1.0000   1.0204   1.0204  

基础设施配套  1.0000   1.0000   1.0000  

供水  1.0000   1.0000   1.0000  

排水  1.0000   1.0000   1.0000  

供电  1.0000   1.0000   1.0000  

电讯  1.0000   1.0000   1.0000  

供气  1.0000   1.0000   1.0000  

环境条

件 

洪涝灾害  1.0000   1.0000   1.0000  

工程地质条件  1.0000   1.0000   1.0000  

产业聚

集效益 
产业聚集影响  1.0000   1.0000   1.0000  

个

别

因

素 

宗地面积  1.0000   1.0000   1.0000  

宗地形状  1.0000   1.0000   1.0000  

规划条件限制  1.0000   1.0000   1.0000  

年期修正  0.9804   0.9804   0.9804  

比准价格  223.34  225.09 240.10 

待估宗地评估单价=(223.34+225.09+240.10)/3=230.00 元/平方米(取整) 

（7）评估结果 

待估宗地评估值=待估宗地评估单价×面积 

=230.00×43,333.00 

=9,966,600.00（元） 

3、评估结果 

序

号 

土地权证

编号 

宗地名

称 

土地位

置 

取得日

期 
到期日 

土地

用途 

准用年

限 

开发程

度 
面积(m2) 

评估单

价（元/

平方

米） 

评估结

果（万

元） 

1 

蓬国用

（2002）

字第 0151

号 

土地使

用权 

蓬莱市

海市路 1

号 

2002/4/16 2019/12/6 工业 18.00 已开发 16,600.00 21.00  34.86  

2 

蓬国用

（2013）

字第

0401号 

土地使

用权（16

亩） 

蓬莱市

刘家沟

镇文化

路东、工

业中路

南 

2013/6/14 2057/3/14 工业 44.00 未开发 10,721.00 230.00  246.58  

3 
蓬国用

（2014）

土地使

用权（65

蓬莱市

刘家沟
2014/6/18 2064/5/19 工业 50.00 未开发 43,333.00 230.00  996.66  



序

号 

土地权证

编号 

宗地名

称 

土地位

置 

取得日

期 
到期日 

土地

用途 

准用年

限 

开发程

度 
面积(m2) 

评估单

价（元/

平方

米） 

评估结

果（万

元） 

字第 0131

号 

亩） 镇 206 国

道北、文

化路东

侧 

4、可比对象或可比案例的选取原则 

选择可比对象或可比案例时，选取原则主要是：（1）用途相同，均为工业

用地；（2）成交价格为正常价格或可修正为正常价格；（3）区域特性及宗地面

积、形状等接近；（4）成交日期与估价时点相近。 

5、调整因素和参数 

在对可比案例进行调整时，主要考虑了在影响房地产的众多因素中选择影响

较大具有代表性的主要因素对实例进行修正，从而达到剥离种种主要差别显露地

价内在联系的目的，具体如交易期日、交易情况、区域因素、个别因素等。 

 

核查意见： 

经核查，我们认为：本次土地评估采取的评估方法合适、评估过程合理，可

比案例、调整因素和参数的选择较为客观、合理，因此本次土地的评估结果是合

理的。 
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