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证券代码：002086                证券简称：ST 东海洋                公告编号：2020-004 

 
 

山东东方海洋科技股份有限公司 

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公告内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、误

导性陈述或者重大遗漏。 

 

山东东方海洋科技股份有限公司（以下简称“公司”、“本公司”或“东方海洋”）

于 2020 年 2月 12 日收到深圳证券交易所中小板公司管理部下发的《关于对山东东方海洋

科技股份有限公司的关注函》（中小板关注函【2020】第 129 号），公司在收到关注函后

高度重视，并对相关问题进行了认真核实，现将相关情况回复如下： 

问题一：《公告》称将联合青岛国信集团采用“资本+科技+产业”的模式强强联合，

继续做大做强三文鱼业务。请结合你公司三文鱼业务保留情况，具体说明“资本+科技+

产业”的具体运作模式，以及本次交易完成后不会产生同业竞争的原因。 

回复: 

公司自 2010 年投入三文鱼业务以来，创建了国内乃至全球首家大西洋鲑鱼工业化循

环水养殖体系，实现了大西洋鲑鱼的大规模工厂化养殖，实现了大西洋鲑鱼商品鱼的大规

模鲜活供应，填补了国内空白。并且通过近些年不断的科技研发投入，公司在业内积累了

丰富的技术与经验，整体实力处国内同行业领先水平。但大西洋鲑鱼工业化循环水养殖为

重资产运营模式，公司在三文鱼业务摸索研发投入近十年，三文鱼业务一直未能实现盈利。 

近年来随着国际上其他同行巨头越来越认识到工业化循环水养殖三文鱼的优势并不

断加大科技与资金投入力度，全球各大三文鱼养殖企业巨头之间的竞争越来越激烈，公司

在全球三文鱼产业上的竞争优势越来越少。在此背景下，公司联合青岛国信集团（青岛国

信集团是青岛市人民政府授权青岛市国资委履行出资人职责的国有独资公司，截至 2018

年底，青岛国信集团资产总额约 640 亿元，其主体信用评级为 AAA 级，国际信用评级为 

BBB+（惠誉）、BBB（标普），并发起设立了 100 亿规模、山东省内最大的专注海洋领域

投资的海洋产业投资基金）成立合资公司，由青岛国信集团注入巨资，依托公司近十年来

在三文鱼工业化循环水养殖产业上积累的丰富的人员、技术与经验，双方强强联合，继续

做大做强三文鱼工业化循环水养殖产业，力争在全球三文鱼产业竞争中占据优势地位。 
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本次交易完成后，根据双方之约定，合资公司成立后，公司原有三文鱼养殖业务全部

置入合资公司，三文鱼加工业务（进料加工、来料加工）继续保留。同时合资公司设立后，

除东方海洋现有三文鱼加工业务（进料加工、来料加工）外，东方海洋不再自行从事三文

鱼养殖相关业务或另行以设立公司或与其他任何第三方合作的方式从事三文鱼养殖相关

业务，东方海洋现有及未来开展的三文鱼养殖相关业务均通过合资公司开展。 

根据《深圳证券交易所中小企业板上市公司规范运作指引 》2.1.9 规定：上市公司

业务应当完全独立于控股股东、实际控制人及其关联人。控股股东及其下属的其他单位不

得从事与上市公司相同或者相近的业务。控股股东应当采取有效措施避免同业竞争。 

经核查，公司本次交易对手方实际控制人为青岛市国资委，与上市公司控股股东、实

际控制人、持股 5%以上的股东及其关联人无关联关系。符合《深圳证券交易所中小企业

板上市公司规范运作指引 》中上市公司对于同业竞争的要求。 

此外，本次交易完成后，新设合资公司将拥有独立的土地、房产以及相关技术，并独

立聘请相关财务、业务人员等。东方海洋原有的三文鱼养殖业务将全部置入合资公司运营，

未来东方海洋与新设合资公司之间业务上不存在利益冲突。 

综上所述，公司认为，本次交易的对象并非控股股东、实际控制人及其关联方，本次

交易完成后，东方海洋原有的三文鱼养殖业务将全部置入合资公司运营，且合资新设的公

司将拥有独立完整的资产、技术、人员、财务及业务，故不会产生同业竞争的情形。 

问题二：请补充说明青岛国信东方循环水养殖科技有限公司及烟台国信东方的注册

资本认缴情况，并分析说明烟台国信东方接收你公司三文鱼资产的资金来源及支付能力。 

回复： 

青岛国信东方循环水养殖科技有限公司注册资本 8,000 万元，各股东的认缴出资额、

出资时间、比例如下： 

股东名称 
认缴情况 

认缴出资额 出资方式 出资时间 占比 

青岛海洋创新产业

投资基金有限公司 
5,600 万元 货币 2020 年 12 月 31 日前 70% 

富东（烟台）商贸有

限公司 
2,400 万元 货币 2020 年 12 月 31 日前 30% 

国信东方（烟台）循环水养殖科技有限公司注册资本 5,000 万元，股东的认缴出资额、
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出资时间、比例如下： 

股东名称 
认缴情况 

认缴出资额 出资方式 出资时间 占比 

青岛国信东方循环水

养殖科技有限公司 
5,000 万元 货币 2020 年 12 月 31 日前 100% 

截至本公告日，上述两公司尚未完成注册资本实缴出资，各股东将按照约定的出资时

间完成出资。本次资产收购的资金由烟台国信东方的控股股东青岛海洋创新产业投资基金

有限公司的控股股东青岛国信金融控股有限公司（以下简称“青岛国信金控”）以股东借

款形式向烟台国信东方提供。青岛国信金控是青岛国信集团的全资子公司，作为青岛国信

集团金融板块的载体，构建了“融、投、贷、保、服”一体化全产业链布局,业务辐射山东、

北京、上海、香港等 20 余个地区，资产管理规模约 500 亿元，具有足够的支付能力。 

问题三：《山东东方海洋科技股份有限公司拟核实与三文鱼产业相关的资产组项目

资产评估报告书》（以下简称“评估报告书”）显示，土地使用权账面价值 828.9 万元，

评估值 5,688.11 万元，增值率达 586.22%。评估方法选用基准地价修正法和市场比较法。

请分别说明基准地价修正法和市场比较法下相关土地使用权的评估价值，并说明基准地

价及其修正系数的精度是否能够满足本次评估要求。请评估机构发表专业意见。 

回复： 

评估机构意见：本次评估范围内土地使用权为以出让方式取得的土地使用权。估价人

员根据现场勘查情况，按照《城镇土地估价规程》的要求，结合估价对象的区位、用地性

质、利用条件及当地土地市场状况，本次评估主要选用基准地价修正法和市场比较法，具

体评估结果如下： 

1.基准地价修正法评估土地价格 

依据烟政办发《烟台市人民政府办公室关于公布烟台市城区国有建设用地基准地价的

通知》，该通知自 2016 年 1月 1日起执行。 

根据《城镇土地估价规程》与烟政办发文件，其基准地价系数修正法评估宗地地价计

算公式为： 

V1=V'×（1+∑K）×K1×K2×K3×K4 

式中：V：土地价格 
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V'：某一用途土地在某一土地级上的基准地价 

∑K：地价区域因素及个别因素修正系数之和 

K1：期日修正系数 

K2：容积率修正系数 

K3：土地使用年期修正系数 

K4：土地开发程度修正系数 

1.1.确定待估宗地的土地级别及基准地价 

待估宗地位于开发区，规划用途为工业用地，根据 2017 年烟台市城区工业级别与基

准地价图，待估宗地位于五级工业用地范围内。根据发布的烟台市工业用地基准地价,五

级出让工业用地基准地价（V'）为 330.00 元/平方米。 

1.2.确定期日修正系数（K1） 

烟台市基准地价的期日为 2016 年 1 月 1 日，待估宗地的估价期日为 2056 年 4 月 4

日，根据烟台市地价动态监测成果，该区域工业用地地价自 2017 年以来增速较快变动，

经评估人员综合考虑，本次估价期日修正系数 K1=1.2989。 

1.3.确定容积率修正系数(K2） 

根据烟台市基准地价，工业用地不做容积率修正，因此容积率修正系数为 K2=1。 

1.4.确定土地使用年期修正系数（K3）               

出让宗地使用年限确定为 36.43 年，无需进行土地使用年期修正。 

K3=[1-1/（1+r）n]/ [1-1/（1+r）m] 

R：土地还原利率（以中长期国债收益率为参考，结合工业用地的回报率来确定，确

定土地还原率为 5%）。 

N：宗地剩余使用年限。 

M：基准地价确定的使用年限。 

则年期修正系数为：K3=0.91 

1.5.确定区域因素及个别因素修正系数(∑K) 

依据《烟台市市区国有土地基准地价技术成果》五级工业用地地价影响因素指标说明
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表和五级工业用地宗地地价修正系数表，按照待估宗地的区域因素和个别因素条件，建立

待估宗地地价影响因素说明表和修正系数表，从而得出待估宗地区域因素和个别因素修正

系数。 

通过以下的评定测算得到宗地的影响地价区域因素和个别因素修正系数∑K =2.95。
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工业用地地价影响因素指标说明表 

 五级 

因子 优 较优 一般 较劣 劣 

临道路类型 1.5 0.75 0 -1.25 -2.5 

临主要道路状况 0.9 0.45 0 -0.75 -1.5 

500 米内站点（线路）数 0.75 0.375 0 -0.625 -1.25 

距最近站点距离 0.75 0.375 0 -0.625 -1.25 

距火车站距离（货运） 1.2 0.6 0 -1 -2 

距港口距离（货运） 1.2 0.6 0 -1 -2 

地质条件 0.6 0.3 0 -0.5 -1 

地形条件 1.2 0.6 0 -1 -2 

环境状况 0.9 0.45 0 -0.75 -1.5 

产业积聚度 1.5 0.75 0 -1.25 -2.5 

工厂与原料地配合 1.5 0.75 0 -1.25 -2.5 

规划限制 0.9 0.45 0 -0.75 -1.5 

宗地形状 1.2 0.6 0 -1 -2 

宗地面积 0.9 0.45 0 -0.75 -1.5 
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五级工业地地价影响因素指标说明表 
因子 优 较优 一般 较劣 劣 

临道路类型 交通型主干道 交通型次干道 混合型道路 生活型道路 支路 

临主要道路状况 多面临路 二面临路 一面临路 不临路 临路较远 

500 米内站点数 ＞3 3 2 1 0 

距最近站点距离 ＜200 200-400 400-600 600-800 ＞800 

距火车站距离 ＜7000 7000-10000 10000-13000 13000-16000 ＞16000 

距港口距离 ＜8000 8000-12000 12000-16000 16000-20000 ＞20000 

地质条件 好 较好 一般 较差 差 

地形条件 平坦 较平坦 一般 不平坦 很不平坦 

环境状况 环境优越 环境较好 无污染 污染较轻 污染严重 

产业积聚度 连片工业区 独立大型企业 独立中小企业 松散联系小企业 松散小企业 

工厂与原料地配合 方便 较方便 一般 不方便 很不方便 

规划限制 
规划明确且规划用
途与周围土地利用

状况配合好 

规划明确且规划用途
与周围土地利用状况

配合一般 
规划不明确 

规划用途和方案对现
有土地利用有限制 

规划用途和方案对
现有土地利用较大 

宗地形状 
形状规则对土地利

用极为有利 
形状对土地利用较为

有利 
形状对土地利用无

不良影响 
形状不规则对土地利

用有一定影响 
形状较差对土地利
用产生严重影响 

宗地面积 
面积适中对土地利

用极为有利 
面积对土地利用较为

有利 
面积对土地利用无

不良影响 
面积较小对土地利用

有一定影响 
面积过小对土地利
用产生严重影响 



 8 

宗地地价影响因素说明表和修正系数表 

因素名称 待估宗地影响因素说明 优劣度 修正系数 

临道路类型 交通型次干道 较优 0.75 

临主要道路状况 一面临路 一般 0 

500 米内站点数 0 劣 -1.25 

距最近站点距离 ＞800 米 劣 -1.25 

距火车站距离 ＞16000 米 劣 -2 

距港口距离 ＞20000 米 劣 -2 

地质条件 一般 一般 0 

地形条件 一般 一般 0 

环境状况 无污染 一般 0 

产业积聚度 连片工业区 优 1.5 

工厂与原料地配合 一般 一般 0 

规划限制 
规划用途和方案对现有土地利用有限

制 
较劣 -0.75 

宗地形状 形状对土地利用无不良影响 一般 0 

宗地面积 面积对土地利用无不良影响 一般 0 

合计   -5 
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开发程度修正系数表 

项

目 

标准配置 低配置 

系数(%) 开发情况 系数(%) 开发情况 

通

路 
0 

道路通畅，形成网格，达到规划设计标准，路面

质量较高，为水泥路面或沥青路面 
-1～-10 接近主干道,或远离主干道，无法直接通达路面质量差 

供

电 
0 有输电路经过，接电方便，电力基本能满足需要 -1～-8 远离输电线路，接电不方便 

通

讯 
0 

区域通讯方便快捷，手机、电话、宽带装机容量

充足，无信号盲区 
-1～-2 

有线路经过，可以接线但不方便、信号不好或无线路、无

信号 

供

水 
0 

有主要的供水管道经过，可以接自来水、用水条

件便利 
-1～-4 基本靠打井取水，用水条件较不便利 

排

水 
0 

雨水污水排放条件基本便利，暗沟排污、达到规

划设计标准、基本能够满足排水需要 
-1～-3 雨污合流,明沟排污排水条件差 

供

热 
0 区域已实现集中供热 -6 区域内无集中供热设施 

供

气 
0 

区域内天然气管道或热化气管道通过，能够满足

用气需要 
-3 区域内无供气设施 

平

整 
0 地面基本平整，基本可以利用 -2～-3 地面需经过平整才可以利用 
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1.6.开发程度修正系数（开发程度修正系数表 K4） 

待估宗地开发程度为“五通一平”,基准地价内涵开发程度为“七通一平”，

配置为中低配置,根据开发程度修正系数表，开发程度修正系数为 K4=0.91。 

1.7.工业用地土地使用权价格 

土地价格为：V1= V'×（1+∑K）×K1×K2×K3×K4 

= 330.00 元/平方米×（1+2.95%）×1.2989×1×0.91×0.91 

≈365.00 元/平方米 

待估宗地价值=宗地面积*宗地价格=（35719.50+66768.88）平方米*365.00

元/平方米=3,740.83 万元 

2.市场比较法评估土地价格 

2.1、比较实例选择  

通过调查分析，我们选择了与待估宗地条件类似的 3 个比较案例 A、B、C，

具体选择原则和案例条件描述如下： 

实例 A：烟台开发区 c-61 小区 

该宗地位于烟台市开发区大季家 c-61，土地面积 145202 平方米，用途为工

业用地。土地使用年限为 50 年，踞区域中心距离约为 8 公里，距公交站点大于

800 米。宗地一面临街，形状规则，环境无污染，地形条件一般。待估宗地基础

设施条件为宗地红线外“五通”（指通路、通电、通水、排水、通讯），宗地红

线内“五通一平”。2019 年 10 月 22 日出让价格为 550.00 元/平方米。 

实例 B：烟台开发区 c-59 小区 

该宗地位于烟台市开发区大季家 c-59，土地面积为 172710.20 平方米，用途

为工业用地。土地使用年限为 50 年，踞区域中心距离约为 8 公里，距公交站点

大于 800 米。宗地一面临街，形状规则，环境无污染，地形条件一般。待估宗地

基础设施条件为宗地红线外“五通”（指通路、通电、通水、排水、通讯），宗

地红线内“五通一平”。2019 年 12 月 19 日出让价格为 550.00 元/平方米。 

实例 C：烟台市开发区 C-40 小区 
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该宗地位于开发区大季家 C-40 小区，土地面积 33280.10 平方米，用途为工

业用地。土地使用年限为 50 年，踞区域中心距离约为 8 公里，距公交站点大于

800 米。宗地一面临街，形状规则，环境无污染，地形条件一般。待估宗地基础

设施条件为宗地红线外“五通”（指通路、通电、通水、排水、通讯），宗地红

线内“五通一平”。2019 年 9 月 9日出让价格为 550.00 元/平方米。 

2.2、比较因素选择 

根据估价对象的宗地条件，影响估价对象价格的主要因素有： 

A、交易时间：确定地价指数 

B、交易案例情况：是否为正常、公开、公平、自愿的交易。 

C、区域因素：主要有距离公交站点距离、道路通达度、距区域中心距离、

聚集状况、环境状况、基础设施状况。 

D、个别因素：主要指宗地面积、宗地形状、容积率、地形、目前规划限制

等。 

2.3、编制比较因素条件说明表 

宗地比较因素条件说明表 

  估价对象 实例 A 实例 B 实例 C 

交易时间 2019.11.30 2019.10.22 2019.12.19 2019.9.9 

交易状况 正常 正常 正常 正常 

交易方式 出让 出让 出让 出让 

土地使用年限 36.43 49.89 50 49.78 

土地用途 工业 工业 工业 工业 

区

域

因

素 

基础设施状况 

宗地红线外

五通，红线

内场地平整 

宗地红线外

五通，红线内

场地平整 

宗地红线外

五通，红线

内场地平整 

宗地红线外五

通，红线内场地

平整 

离区域中心距离（公里） 约 8公里 约 8公里 约 8公里 约 8公里 

公共交通情况（米） 200-400 米 >800 >800 200-400 米 

环境状况 无污染 有一定污染 有一定污染 无污染 

聚集状况 工业集中 工业集中 工业集中 工业集中 

道路通达度 主干道 次干道 主干道 主干道 

个

别

因

素 

宗地形状 规则 规则 规则 规则 

临街状况 两面临街 一面临街 一面临街 一面临街 

容积率 - - - - 

地形 平坦 不平坦 平坦 平坦 

规划限制 有一定限制 有一定限制 有一定限制 有一定限制 
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宗地面积（平方米） 35719.50 145202 172710.20 33280.10 

2.4、编制比较因素条件指数表 

根据待估宗地与比较实例各种因素具体情况，编制比较因素条件指数表。比

较因素指数确定如下: 

(1)待估宗地与三个比较实例的土地用途、交易情况、价格类型等条件均一

致，故对于上述这些影响地价的因素均不做修正。 

(2)地价指数 

待估宗地与三个案例交易时间较近，另根据烟台市地价动态监测成果，该区

域工业用地地价自 2018 年下半年以来增幅渐缓，故本次评估不进行修正。 

(3)使用年限修正系数 

因为交易实例 A、B、C剩余土地使用年限一致，此次评估待估宗地土地使用

年限均为 36.43 年，故需进行年期修正。 

(4)区域及个别因素修正系数 

I、区域因素： 

(1) 基础设施状况：每一通修正 5% 

(2) 离区域中心距离：每差 200 米修正 1% 

(3) 公共交通条件：分距公交站点＜200 米、200-400 米、400-800 米、

＞800 米，每差一级修正 2%。 

(4) 环境状况：分无污染、有一定污染、污染严重三级，每差一级修正

3%。 

(5) 集聚情况：工业集中区、独立中小企业、零星工业区三级，每差一

级修正 2%。 

(6) 道路通达度：分主干道、次干道、支路、街巷四级，每差一级修正

2%。 

II、个别因素： 

(1) 宗地形状：分规则、较规则、不规则、很不规则四级，每差一级修

正 1%。 
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(2) 临街状况：分多面临街、二面临街、临街、不临街四级，每差一级

修正 2%。 

(3) 容积率：按＜1、1-1.5、1.5-2、＞2四级，每差一级修正 1%。 

(4) 地形：分平坦、较平坦、不平坦、很不平坦四级，每差一级修正 1%。 

(5) 规划限制：分特殊无限制、有一定限制、限制较大三级，每差一级

修正 4%。 

(6) 宗地面积：分面积合适、面积过大或过小三级，每差一级修正 2%。 

根据以上比较因素指数的说明，编制比较因素条件指数。 

待估宗地比较因素指数说明表 

       待估地及比较实例 

比较因素 
待估宗地 实例 A 实例 B 实例 C 

交易时间 100 100 100 100 

交易状况 100 100 100 100 

交易方式 100 100 100 100 

土地使用年限 100 109 109 109 

土地用途 100 100 100 100 

基础设施状况 100 100 100 100 

离区域中心距离（公里） 100 100 100 100 

公共交通情况（米） 100 98 100 98 

环境状况 100 97 97 100 

聚集状况 100 100 100 100 

道路通达度 100 98 100 100 

宗地形状 100 100 100 100 

临街状况 100 98 98 98 

容积率 100 100 100 100 

地形 100 98 100 98 

规划限制 100 100 100 100 

宗地面积（平方米） 100 96 96 100 

    2.5、根据以上比较因素指数表，编制比较因素系数修正表 

宗地比较因素修正系数表 

        待估地及比较实例 

比较因素 
实例 A 实例 B 实例 C 

交易价格（元/平方米） 550 550  550 

交易时间 100 100 100 100 100 100 

交易情况 100 100 100 100 100 100 

交易方式 100 100 100 100 100 100 
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土地使用年限（年） 100 109 100 109 100 109 

土地用途 100 100 100 100 100 100 

基础设施状况 100 100 100 100 100 100 

离区域中心距离（公里） 100 100 100 100 100 100 

公共交通情况（米） 100 98 100 100 100 98 

环境状况 100 97 100 97 100 100 

聚集状况 100 100 100 100 100 100 

道路通达度 100 98 100 100 100 100 

宗地形状 100 100 100 100 100 100 

临街状况 100 98 100 98 100 98 

容积率 100 100 100 100 100 100 

地形 100 98 100 100 100 98 

规划限制 100 100 100 100 100 100 

宗地面积（平方米） 100 96 100 96 100 100 

比准价格（元/平方米） 576 553 536 

2.6、经过比较分析，三个案例的比准价格比较接近，故取三个比准价格的

简单算术平均值作为市场比较法评估待估宗地的最终价格。 

待估宗地价格=（576+553+536）/3=555.00 元/平方米 

待估宗地价值=宗地面积*宗地价格=（35719.50+66768.88）平方米*555.00

元/平方米=5,688.11 万元 

综上所述，委估宗地为工业用途，估价对象所在区域位于基准地价覆盖范围

之内，但烟台市基准地价公布时间距评估基准日时间较长，其评估值 3,740.83

万元已不能客观反映该地区地价，因此未采用基准地价系数修正法的结果；委估

宗地附近有近期招拍挂土地成交案例，且能较客观的体现其市场价值，故本次选

用市场比较法的估值结果 5,688.11 万元作为评估值。 

 

问题四：请结合你公司三文鱼业务所产生的营业收入、净利润占比等分析

说明本次交易对你公司主营业务的影响。 

回复： 

公司三文鱼业务产生的营业收入占公司主营业务收入比例较小，自投入以来

一直未能实现盈利。公司三文鱼业务归属母公司统一核算，根据公司最近一期经

审计的财务数据，公司 2018 年三文鱼业务营业收入为 1,502 万元，占营业总收

入（72,503 万元）的比例为 2.07%，2018 年三文鱼业务净利润为-7,140 万元，
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占归属于母公司所有者的净利润（-78,815 万元）的比例为 9.06%。 

综上所述，公司海洋产业主营业务以水产品加工与海水养殖（海参）为主，

公司三文鱼业务占公司主营业务收入比例较低，且一直未实现盈利，本次交易对

公司主营业务影响较小，可以进一步优化资产结构、提高资产使用效率、降低综

合成本，增强公司的持续盈利能力。 

特此公告。 

 

山东东方海洋科技股份有限公司 

                                             董事会 

2020 年 2 月 14 日 


