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证券代码：000926  证券简称：福星股份  公告编号：2015-027 

湖北福星科技股份有限公司 

关于收购股权暨关联交易的补充公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确、完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

湖北福星科技股份有限公司（以下简称―公司‖或―本公司‖）第八届第十二次

董事会审议通过了《关于全资子公司收购福星银湖控股有限公司 100%股权暨关

联交易的议案》，并于 2015 年 4 月 15 日披露了《关于收购股权暨关联交易的公

告》。 针对上述公告内容，公司进行以下补充：  

 

一、银湖控股各项目子公司的业务开发模式 

福星银湖控股有限公司（以下简称―银湖控股‖）主要子公司概况如下表： 

序号 项目子公司 公司持股比例 开发模式 其他合作方 

1 武汉银湖海峡科技发展有限公司 100.00% 自主开发 - 

2 武汉珈伟光伏照明有限公司 100.00% 自主开发 - 

3 武汉宏程银湖科技发展有限公司  100.00% 自主开发 - 

4 汉川金山房地产有限公司 100.00% 自主开发 - 

5 仙桃市银湖房地产有限公司 100.00% 自主开发 - 

6 监利银湖房地产有限公司 100.00% 自主开发 - 

7 仙桃银湖科技有限公司 100.00% 自主开发 - 

8 孝感银湖科技有限公司 100.00% 自主开发 - 

9 武汉银湖科技发展有限公司 100.00% 自主开发 - 

10 荆州银湖科技有限公司 100.00% 自主开发 - 

11 荆州银湖房地产有限公司 100.00% 自主开发 - 

12 武汉银湖江桥鑫地产有限公司  100.00% 自主开发 - 

13 武汉银楚星科技开发有限公司 51% 合作开发 
武汉楚天激光（集团）

股份有限公司（注 1） 

14 武汉银久科技发展有限公司 63.65% 合作开发 

湖北长久生物药业有

限公司、武汉金红阳科

技开发有限公司（注 2） 

15 武汉银湖金泉科技开发有限公司 60.00% 合作开发 
武汉红桃开药业股份

有限公司（注 3） 

注 1：合作各方按股权比例享有利润分配权，另外合资公司需将其开发的 3,000 平方米
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的激光影院以 3000 元/平米的价格出售给楚天激光公司； 

注 2：武汉银湖科技发展有限公司、湖北长久生物药业有限公司、武汉金红阳科技开发

有限公司分别持有合资公司 63.65%、5.00%、31.35%股权；湖北长久生物药业有限公司享有

本项目净利润 6,500.00 万元及无偿享有不低于 1,000.00 平方米的建筑物及 2 个停车位，此后

不再享有股东权利及义务，不再享有项目利润分配； 

注 3：合作各方按股权比例享有利润分配权。 

二、标的资产中股权、房产的权属情况 

目前，银湖控股已取得所需的相关生产经营的资质及执照，最近三年不存在

因重大违法违规而受到政府部门处罚的情形。交易标的不存在涉及有关资产的重

大诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施。交易标的资产权属清晰，其中下属

子公司的股权质押及房屋权属情况如下： 

（1）股权质押情况 

2012 年 12 月，银湖控股与鹰潭市锦恒投资有限合伙企业签订《股权质押合

同》，合同编号 JXGH2012WHYH13。合同约定，银湖控股将其持有的武汉银湖

科技发展有限公司 51.28%股权出质给鹰潭市锦恒投资有限合伙企业。银湖控股

在合同签订后，已在工商行政主管机构办理完毕出质登记及其他相关手续，鹰潭

市锦恒投资有限合伙企业取得该部分股权的质押权。 

该股权质押合同的签订主体合格、内容合法、有效，在合同当事人均严格履

行合同约定的前提下不存在潜在风险，对公司经营构不成影响，目前亦未产生任

何纠纷。 

（2）房屋所有权权属情况 

银湖控股控股子公司及其附属企业武汉银湖科技发展有限公司及武汉银湖

海峡科技发展有限公司所持有的 35 处面积共计 3,473.47 平方米的房屋为企业自

行开发，该等房屋目前仅取得武汉市商品房权属证明书，尚未办理房屋所有权证

及土地使用权证。 

上述房屋所有权证及土地使用权证正在办理中，对公司经营不构成影响，不

存在无法办理的法律障碍。 

三、核心资产的评估方法及评估情况 
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（一）核心资产的评估方法及评估情况 

本次评估的核心资产为企业的房地产存货，评估方法及评估情况具体如下： 

1、评估方法 

福星银湖控股有限公司下属子公司的存货为开发成本和开发产品，根据委估

资产特点，评估人员在会计师审计的基础上，首先审核企业申报的各类存货明细

项目及有关会计资料，了解企业存货核算的内容，对存货账面价值进行核实。再

根据不同房地产项目的特点，对开发成本、开发产品采用假设开发法、市场法及

基准地价系数修正法进行评估。 

（1）开发产品的评估方法 

开发产品，即已经完工的开发产品，估价对象所在区域有同类房地产交易案

例，适宜采用市场法进行评估。 

市场法，也称市场比较法，是根据替代原则，将评估对象与在较近时期内已

经发生交易的类似交易实例进行对照比较，并根据类似交易实例已知的价格，参

照该交易实例的交易情况、交易日期、区域因素以及个别因素等差别，修正得出

评估对象的评估基准日价格的方法。市场法根据产品的市场销售价格，扣除与销

售有关的费用、税金（含营业税、土地增值税和企业所得税）、部分利润计算。

基本公式如下： 

开发产品评估值=销售收入-销售管理费用-销售税费-土地增值税-企业所得

税-部分净利润额 

（2）开发成本的评估方法 

对于尚未完工的在建工程，由于在估价对象所在区域同类房地产交易中，基

本没有类似的在建工程出售交易案例，不宜采用市场法；而且估价对象在尚未完

工的状态下，没有获取直接收益的能力，所以也不宜采用收益还原法。因此，对

尚未完工的具有投资开发或再开发潜力的在建工程项目采用假设开发法进行评

估。  

对于正常的待开发土地，考虑到其目前的状态为空地，具有投资开发或再开
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发潜力，适宜采用假设开发法进行评估，同时考虑到估价对象所在土地市场近来

比较活跃，有类似成交案例，可以采用市场法进行评估，综上所述，对上述待开

发土地采用假设开发法及市场法进行评估。 

对于较为特殊的武汉珈伟光伏照明有限公司待开发土地，由于截至评估基准

日武汉珈伟光伏照明有限公司工业用地分割销售方案尚未获得政府相关批准，因

此本次评估对委估宗地仍按生产性不可分割销售用途进行评估。估价对象所在土

地市场近来比较活跃，有类似成交案例，可以采用市场法进行评估，同时考虑到

估价对象在基准地价覆盖范围内，故可以采用基准地价系数修正法进行评估，综

上所述，对上述待开发土地采用市场法及基准地价系数修正法进行评估。 

①假设开发法 

假设开发法，又称剩余法、预期开发法，是预测估价对象开发完成后的价值

和后续开发建设的必要支出及应得利润，然后将开发完成后的价值减去后续开发

建设的必要支出和应得利润来求取估价对象价值的方法。 

假设开发法的本质和收益法相同，是以房地产的未来收益（具体为开发完成

后的价值减去后续开发建设的必要支出和应得利润后的余额）为导向来求取房地

产的价值。假设开发法的基本公式： 

开发成本价值=开发完成后的房地产价值-后续开发成本-管理费用-销售费用

-投资利息-销售税费-开发利润-取得待开发房地产的税费 

房地产开发具有周期长的特点，其开发成本、管理费用、销售费用、销售税

费、开发完成后的房地产价值等实际发生的时间不尽相同，特别是大型的房地产

开发项目。因此，运用假设开发法估价必须考虑资金的时间价值。考虑资金的时

间价值可有两种不同的方式：一是折现的方式，这种方式下的假设开发法称为现

金流量折现（动态法）；二是计算利息的方式，这种方式下的假设开发法称为传

统方法（静态法）。 

本次评估采用动态法（现金流量折现法）确定评估值。计算公式如下： 

评估值=开发物业未来销售总价现值-续建成本现值-销售管理费用现值-销售

费用现值-销售税费现值-土地增值税现值-所得税现值。 
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②市场法，又称市场比较法，是根据市场中的替代原理，将待估土地与具有

替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类似地产进行比较，就交易情况、交

易日期、区域因素、个别因素等条件与待估土地使用权进行对照比较，并对交易

实例加以修正，从而确定待估土地使用权价值的方法。市场比较法的计算公式如

下： 

待估宗地价格＝可比实例交易价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数

×区域因素修正系数×个别因素修正系数 

V＝VB×A×B×C×D 

式中：V—待估宗地价格； 

VB—可比实例交易价格； 

A—待估宗地情况指数/比较实例宗地情况指数； 

B—待估宗地评估基准日地价指数/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/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/比较实例宗地个别因素条件指数。 

③基准地价系数修正法 

所谓基准地价系数修正法，就是指在求取一宗委估宗地价格时，根据当地基

准地价水平，参照与委估宗地相同土地级别或均质区域内该类用地地价标准和各

种修正因素说明表，根据两者在区域条件、个别条件、土地使用年限、市场行情、

微观区位条件等，确定修正系数，修正基准地价从而得出估价对象地价的一种方

法，其基本公式为： 

Pi ＝P×(1+K)×ЛS 

其中：Pi—委估宗地价格 

P—委估宗地对应的基准地价 

K—委估宗地全部地价区位、个别影响因素总修正值 

ЛS—委估宗地其他因素修正系数的乘积 

          n 

      K＝Σki  

       
   i=1 

ki—第 i 个委估宗地区位因素的修正系数 
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2、评估情况 

评估人员按照估价规范及上述评估方法对企业的房地产存货价值进行了评

估，评估情况如下： 

（1）武汉银湖科技发展有限公司 

序

号 
公司名称 资产类别 

账面价值 评估价值 增值额 增值比例 

（万元） （万元） （万元） （%） 

1 

仙桃银湖

科技有限

公司 

开发产品 6,187.91 7,778.92 1,591.01 25.71 

开发成本 9,543.03 10,524.44 981.41 10.28 

小计 15,730.95 18,303.37 2,572.42 16.35 

2 

武汉宏程

银湖科技

发展有限

公司 

开发产品 887.61 1,190.60 302.99 34.14 

开发成本 27,770.19 34,080.81 6,310.62 22.72 

小计 28,657.81 35,271.42 6,613.61 23.08 

3 

荆州银湖

科技有限

公司 

开发产品 34,504.69 27,606.93 -6,897.76 -19.99 

开发成本 1,493.83 5,376.09 3,882.26 259.89 

存货合计 35,998.52 32,983.02 -3,015.50 -8.38 

减：存货跌价准备 4,129.59 - -4,129.59 -100.00 

存货净额 31,868.93 32,983.02 1,114.08 3.50 

4 

荆州银湖

房地产有

限公司 

开发成本 2.00 2.00 - - 

小计 2.00 2.00 - - 

5 

孝感银湖

科技有限

公司 

开发产品 34,393.43 39,823.55 5,430.12 15.79 

开发成本 104.26 271.48 167.21 160.37 

小计 34,497.69 40,095.03 5,597.33 16.23 

6 

武汉珈伟

光伏照明

有限公司 

开发成本 8,421.85 6,283.64 -2,138.21 -25.39 

小计 8,421.85 6,283.64 -2,138.21 -25.39 

7 

武汉银楚

星科技开

发有限公

司 

开发产品 1,604.63 3,034.74 1,430.11 89.12 

开发成本 21,357.70 40,634.59 19,276.89 90.26 

小计 22,962.33 43,669.33 20,707.00 90.18 

8 

武汉银久

科技发展

有限公司 

开发产品 1,135.25 1,630.78 495.53 43.65 

开发成本 17,982.93 26,137.30 8,154.37 45.35 

小计 19,118.18 27,768.08 8,649.90 45.24 

（2）汉川金山房地产有限公司 

序号 公司名称 资产类别 
账面价值 评估价值 增值额 增值比例 

（元） （元） （元） （%） 

1 汉川金山 开发成本 89,884.16 94,662.65 4,778.49 5.32 
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房地产有

限公司 
小计 89,884.16 94,662.65 4,778.49 5.32 

2 

仙桃市银

湖房地产

有限公司 

开发产品 13,920.96 17,390.31 3,469.35 24.92 

开发成本 5,201.76 6,674.51 1,472.76 28.31 

小计 19,122.72 24,064.83 4,942.11 25.84 

3 

监利银湖

房地产有

限公司 

开发产品 34,680.32 39,283.70 4,603.39 13.27 

开发成本 42,444.62 47,485.28 5,040.66 11.88 

小计 89,884.16 94,662.65 4,778.49 5.32 

（二）评估参数的确定 

本次评估方法中涉及的主要参数有： 

1、开发产品和开发成本（在建项目）中的主要参数 

（1）市场价值的确定 

开发完成后的房地产价值分为两部分：已销售部分房地产开发总价值和未销

售部分房地产开发总价值。本次估价中，估价人员对于已签约部分的房地产开发

总价值采用预售合同价值；对于未销售部分房地产开发总价值根据评估基准日前

后的房屋销售购买合同或参考周边同类物业售价，并结合当地同类房地产交易的

市场行情和被估房地产的区位条件及个别条件，结合该区域房地产市场发展趋势

来确定估价对象开发完成后的房地产总价值。评估人员认为市场售价取值合理。 

（2）折现率的确定 

本次评估采用动态法（现金流量折现法），则需确定房地产项目的折现率。 

本次估价根据当地房地产市场上同类房地产项目的平均收益率，采用累加法

确定折现率。累加法是将折现率视为包含无风险报酬率和风险报酬率两大部分，

然后分别求出每一部分，再将它们相加得到折现率的方法。无风险报酬率也称为

安全利率，是无风险投资的报酬率，是资金的机会成本。风险报酬率是指承担额

外的风险所要求的补偿，即超过无风险报酬率以上部分的报酬率，具体是对委估

宗地自身及其所在的区域、行业、市场等所存在的风险的补偿。本折现率的确定

已包含工程建设期利息及开发利润。 

累加法的细化公式为： 

折现率=无风险报酬率+投资风险补偿率+管理负担补偿率+缺乏流动性补偿



8 
 

率–投资带来的优惠率 

其中：A、投资风险补偿率，是指当投资者投资于收益不确定、具有一定风

险的房地产时，他必然会要求对所承担的额外风险有所补偿，否则就不会投资；

B、管理负担补偿率，是指一项投资所要求的操劳越多，其吸引力就会越小，从

而投资者必然会要求对所承担的额外管理者有所补偿。房地产要求的管理工作一

般高过存款、证券；C、缺乏流动性补偿率，是指投资者对所投入的资金由于缺

乏流动性所要求的补偿。房地产与存款、股票、债券、黄金相比，买卖要困难，

变现能力弱；D、投资带来的优惠率，是指由于投资房地产可能获得某些额外的

好处，例如易于获得融资（如可以抵押贷款），从而投资者会降低所要求的报酬

率。因此，针对投资委估宗地可以获得的额外好处，投资者之间竞争的结果也会

要求作相应的扣减。 

各项数值的取值过程： 

A、无风险报酬率：选用同期中国人民银行公布的一年期商业银行存款利率。

目前中国人民银行公布的一年定期存款年利率为 2.5%，故无风险报酬率取 2.5%。 

B、投资风险补偿率：根据估价人员调查行业相关情况，并结合估价人员的

专业分析，认为投资风险补偿率的取值范围为 0%-15%，而影响投资风险补偿率

主要因素有投资周期风险、退出损失风险、竞争能力风险、投资规模风险、收益

稳定性风险、市场规模和成熟程度风险、市场失衡的可能性风险、政策风险等。

估价人员通过对这些影响因素分析判断，得出投资风险补偿率。 

C、管理风险补偿率：根据估价人员调查相关情况，并结合估价人员的专业

分析，认为管理负担补偿率的取值范围在 0%—4%，而影响管理负担补偿率主要

因素有管理难易程度、管理对价值的影响程度、管理的成本费用水平、专业性等。

估价人员通过对这些影响因素分析判断，得出管理风险补偿率。 

D、缺乏流动性补偿：根据估价人员调查行业相关情况，并结合估价人员的

专业分析，委估宗地拟建成建筑物为通用性物业，在市场上能自由出售，处于活

跃市场状态，不受管制，考虑这些因素判定缺乏流动补偿率。 

E、投资带来的优惠率：根据估价人员调查行业相关情况，并结合估价人员
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的专业分析，委估宗地作为房地产或土地较易于获得金融机构的抵押贷款支持，

考虑此项因素，得出投资带来的优惠率。 

根据以上取值过程，并结合项目实际情况，得出各项目折现率为： 

Ⅰ、武汉银湖科技发展有限公司 

序号 项目名称 
无风险 

报酬率 

投资风险
补偿率 

管理负担
补偿率 

缺乏流动
性补偿率 

投资带来
的优惠率 

折现率 

1 仙桃银湖科技有限公司 2.50% 9.15% 1.80% 2.00% 1.00% 14.45% 

2 
武汉宏程银湖科技发展有限公
司 

2.50% 7.95% 1.80% 2.00% 1.00% 13.25% 

3 荆州银湖科技有限公司（工业） 2.50% 8.70% 1.80% 2.00% 1.00% 14.00% 

4 荆州银湖科技有限公司（住宅） 2.50% 8.25% 1.80% 2.00% 1.00% 13.55% 

5 孝感银湖科技有限公司 2.50% 8.70% 1.80% 2.00% 1.00% 14.00% 

6 
武汉银楚星科技开发有限公
司 

2.50% 7.80% 2.20% 2.00% 1.50% 13.00% 

7 武汉银久科技发展有限公司 2.50% 7.80% 2.20% 2.00% 1.50% 13.00% 

Ⅱ、汉川金山房地产有限公司 

序号 项目名称 
无风险 

报酬率 

投资风险
补偿率 

管理负担
补偿率 

缺乏流动
性补偿率 

投资带来
的优惠率 

折现率 

1 汉川金山房地产项目 2.50% 7.35% 2.20% 1.50% 1.50% 12.05% 

2 仙桃市银湖房地产项目 2.50% 8.55% 2.20% 1.50% 1.50% 13.25% 

3 监利银湖房地产项目 2.50% 6.75% 2.20% 1.50% 1.50% 11.45% 

评估人员根据每个项目的不同情况，经分析判断得出每个项目的折现率，评

估人员认为分析过程清晰，取值合理。 

（3）建安开发成本（续建成本） 

项目的建安开发成本（续建成本），评估人员参考了湖北省建筑安装工程指

标，结合项目的投资预算、经审计的账面建安成本发生值，得出项目的建安开发

成本（续建成本）。评估人员认为取值合理。 

（4）管理费用的确定 

根据评估人员对房地产项目的了解，管理费用一般为建安开发成本（续建成

本）的 3%~5%之间，结合当地的房地产开发情况以及企业的实际情况，确定管

理费建安开发成本（续建成本）的 3%。评估人员认为取值合理。 

（5）销售费用的确定 

根据评估人员对房地产项目的了解，销售费用包括项目销售部门的管理费
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用、销售人力资源费用、广告费用、项目咨询及策划费用、代理销售佣金等，一

般为销售金额的 2%~4%之间，结合项目所在地域以及项目类型，确定销售费用

按销售金额的 2%计取。评估人员认为取值合理。 

（6）销售税费、土地增值税、企业所得税的确定 

销售税费、土地增值税、企业所得税的确定均按照现行的税费标准取值，评

估人员认为取值合理。 

2、开发成本（待开发空地）中的主要参数 

（1）假设开发法中参数的确定 

同开发产品和开发成本（在建项目）中的主要参数的取值，取值合理。 

（2）市场比较法中参数的确定 

本次评估待开发空地市场法中选用的土地成交案例与评估基准日接近、性质

用途相同、位置相近，成交案例均选自中国土地市场网，信息来源可靠，取值合

理。 

（3）基准地价系数修正法中参数的确定 

本次评估待开发空地使用的基准地价是目前当地公布的最新、且仍在执行的

基准地价，且参数取值都是严格按照基准地价技术报告中的要求取值，取值合理。 

（三）评估增值原因 

1、项目开发进展及销售均价 

（1）武汉银湖科技发展有限公司 

序
号 

公司名称 
资产 

类别 
项目名称 项目进度 存货业态 

与评估基准日接近的 

实际销售均价（元/平方米） 

1 
仙桃银湖科技

有限公司 

开发 

产品 

仙桃中小 

企业城一期 
已完工 

厂房、研
发楼 

厂房：1,850 / 研发楼：无 

开发 

成本 

仙桃中小 

企业城二期 
拟建 

厂房、研
发楼、宿
舍楼 

厂房：无 / 研发楼：无 

2 

武汉宏程银湖
科技发展有限

公司 

开发 

产品 

白沙洲中小 

企业城一期 
已完工 厂房 厂房：2,100 

开发 

成本 

白沙洲中小 

企业城 
在建 

厂房、研
发楼 

厂房：2,100 / 研发楼：
3,000  

3 
荆州银湖科技

有限公司 

开发 

产品 

银湖荆州中小企
业城、银湖时代小

完工 
厂房、住
宅、商铺 

厂房：1,800 / 住宅：3,300 
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序
号 

公司名称 
资产 

类别 
项目名称 项目进度 存货业态 

与评估基准日接近的 

实际销售均价（元/平方米） 

区 

开发 

成本 

银湖荆州中小企
业城、银湖时代小

区 

拟建 
厂房、住

宅 
厂房：2,100 / 住宅：3,600 

4 
荆州银湖地产

有限公司 

开发 

成本 
- - 前期费用 - 

5 
孝感银湖科技

有限公司 

开发 

产品 

孝感银湖 

科技产业园 
已完工 

厂房、研
发楼 

厂房：1,700 / 研发楼：
2,700  

开发 

成本 

孝感银湖 

科技产业园 
拟建 厂房 厂房：1,800 

6 
武汉珈伟光伏
照明有限公司 

开发 

成本 

光伏照明 

基地项目 
拟建 厂房 无 

7 

武汉银楚星科
技开发有限公

司 

开发 

产品 
未来之光一期 已完工 研发楼 研发楼第 1-2 层：11,540 

开发 

成本 
未来之光二期 在建 研发楼 

研发楼第 1-2 层：14,500 

研发楼第 2 层以上：8,500 

8 
武汉银久科技
发展有限公司 

开发 

产品 

银久科技 

产业园一期 
已完工 研发楼 研发楼第 2 层以上：6,200 

开发 

成本 

银久科技 

产业园二期 
在建 研发楼 研发楼第 2 层以上：6,200 

（2）汉川金山房地产有限公司 

序
号 

公司名称 
资产 

类别 
项目名称 

项目进
度 

存货业态 
与评估基准日接近的实际销

售均价（元/平方米） 

1 

汉川金山 

房地产 

有限公司 

开发 

成本 

银湖天街一期项
目 

在建 
商铺、住

宅 
商业：28,677 /住宅 4,030 

银湖城项目 在建 
商铺、住

宅 
商业：8,300 / 住宅 3,900 

福星城 D6 项目 在建 
商铺、住

宅 
商业：无 / 住宅：3,900 

银湖城三期项目 在建 住宅 代建项目 

2 

仙桃市银
湖房地产
有限公司 

开发 

产品 
仙桃福星城项目 已完工 

商铺、住
宅 

商业：7,270/住宅：3,450 

开发 

成本 
待开发商住项目 

拟建 - - 

拟建 - - 

3 

监利银湖 

房地产 

有限公司 

开发 

产品 

监利银湖城项目一
期 

已完工 
商铺、住

宅 

商业：5,000 / 住宅：
3500 

开发 

成本 

监利银湖城项目二
期 

在建 
商铺、住

宅 

商业：5,000 / 住宅：
3500 

2、周边可比项目估价情况 

（1）武汉银湖科技发展有限公司下项目 

武汉银湖科技发展有限公司及其子、孙公司项目主要是工业地产项目，产业

项目开发具有自身的特点和产业要求，通过市场调查委估对象周边无相同类型的

项目，而本次评估对象基本有销售记录，已销售房产的实际成交价格能够反映估
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价对象的市场均价，具有可比性，因此本次评估是根据已销售项目的销售均价，

经分析修正后确定估价对象的销售均价。 

（2）汉川金山房地产有限公司下项目 

汉川金山房地产有限公司及其子公司项目主要是商住项目，当地有市场成交

案例，我们选取了与估价对象位置接近、性质相同的商住项目的成交均价作为参

考，并结合项目的实际销售均价，经分析修正后确定估价对象的销售均价。 

①汉川金山房地产有限公司开发项目 

评估人员选取了―滨湖名邸‖（均价 3,900 元/平方米）、―钰龙公馆‖（均价 4,200

元/平方米）、―汉川世纪新城‖（均价 4,200 元/平方米）和―汉海国际广场‖（均价

22,000 元/平方米）等多个楼盘进行了比较分析，售价与―汉川金山房地产有限公

司开发项目‖实际售价接近。 

②仙桃市银湖房地产有限公司开发项目 

评估人员选取了―新城壹号‖（均价 3,563 元/平方米）、―和合·国际城‖（均价

3,342 元/平方米）和―星城国际‖（均价 3,354 元/平方米）等多个楼盘进行了比较

分析，售价与―仙桃市银湖房地产有限公司开发项目‖实际售价接近。 

③监利银湖房地产有限公司开发项目： 

评估人员选取了―百晟·首府‖（均价 3,975 元/平方米）、―栖湖·凯旋城‖（均价

3,596 元/平方米）和―华田•摩尔城‖（均价 4,015 元/平方米）等多个楼盘进行了比

较分析，售价与―监利银湖城‖项目实际售价接近；截至评估基准日，―监利银湖

城‖项目属于尾盘，目前属于清盘阶段，销售价格略低于周边楼盘售价。 

3、评估增值原因及定价公允性 

（1）评估增值原因 

本次评估房地产存货有较大增幅，其原因在于：1、由于企业取得土地的平

均成本相对较低，近年来随着项目所在各地区房地产市场的稳步增长，房地产开

发项目存在一定增值；2、由于企业在开发过程中，形成开发利润，该部分利润

在评估结果中得到体现。 

http://loupan.jlxfw.com/1278/
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（2）评估定价公允性 

本次评估，评估人员依据资产评估有关法律法规和资产评估准则、资产评估

原则的相关规定，采用合理评估方法，参考正常的市场价格，选用合理的评估参

数，按照必要的评估程序，对企业的房地产存货进行了分析和估算，得出最终的

评估结果。本次评估的评估结论是合理的、公允的。 

四、交易标的的对外担保及资金占用情况 

（一）交易标的的对外担保情况 

（1）交易标的的对外担保明细情况 

                 单位：万元 

担保方 被担保方 担保金额 

武汉银湖科技发展有限

公司 

武汉同强厨具设备有限公司            468.00  

武汉嘉盛科技有限公司            438.00  

武汉环泰包装印务有限公司            380.00  

武汉市汇雅科技有限公司            352.00  

武汉市科信商用设备有限公司            257.00  

孝感富瑞斯电源有限公司            180.00  

孝感经天纺织器材有限责任公司            166.00  

武汉安川电梯有限公司            156.00  

武汉宏健热能科技有限公司            180.00  

武汉市长江电讯器材有限公司              134.30  

武汉思方达交通设施工程有限公司              47.00  

武汉多面体广告有限公司              46.00  

武汉美容美服商贸有限公司            138.00  

武汉荣翔兄弟电器有限公司            132.00  

武汉银湖海峡科技发展

有限公司 

武汉市良辰贸易有限责任公司             600.00  

武汉市六顺标准衡器有限公司             140.00  

武汉华成纺织服装有限责任公司               95.00  

武汉金碧建材有限公司             139.00  

武汉合顺物流有限责任公司             140.00  

武汉宏程银湖科技发展

有限公司  
武汉森泰环保工程有限公司             550.70  

荆州银湖科技有限公司 

荆州市鑫达缝包线有限公司             167.44  

湖北泰格商贸有限公司             106.32  

荆州市禾盛食品科技有限公司               87.24  

孝感银湖科技有限公司 
武汉环泰包装印务有限公司             380.00  

孝感富瑞斯电源有限公司             180.00  



14 
 

担保方 被担保方 担保金额 

孝感经天纺织器材有限责任公司             166.00  

武汉银湖金泉科技开发

有限公司  
武汉嘉盛科技有限公司             438.00  

武汉银楚星科技开发有

限公司 

武汉森豪通信科技有限公司             223.00  

武汉亿力化工设备技术有限公司             222.00  

湖北创联石油科技有限公司               108.00  

武汉华科能源环境科技有限公司             170.00  

湖北鑫英泰系统技术有限公司             214.00  

武汉宏源新电器有限公司             100.00  

武汉银久科技发展有限

公司 

武汉东方长润投资有限公司             320.00  

武汉东方建设集团有限公司             207.00  

合计         7,828.00  

（2）交易标的对外担保的原因及影响 

银湖控股按房地产经营惯例为工业厂房承购人提供抵押贷款担保，截至

2015 年 3 月 31 日，担保累计余额为 7,828.00 万元，上述担保为阶段性担保，即

从工业厂房承购人与银行签订按揭合同至工业厂房承购人两证（房产证与土地

证）办妥并将工业厂房他项权证交付银行之日止。因尚未发生由于担保连带责任

而发生损失之情形，该担保事项将不会对公司的财务状况造成重大影响。 

（二）交易标的资金占用情况 

截至 2015 年 3 月 31 日，关联方占用资金情况如下： 

单位：万元 

资金占用方名称 
占用方与公司的

关联关系 

公司核算的会

计科目 

期末占用资

金余额 

(万元) 

占用形

成原因 
占用性质 

武汉鑫金福科技开发有限公司 拟合资公司 其他应收款 557.56 代垫款 经营性 

武汉同药药业有限公司 
受同一实际控制

人控制 
应收账款 3.21 销售款 经营性 

合计：   560.77   

注：其中对武汉同药药业有限公司的 3.21 万元应收账款已全额计提坏账准备。 

（三）交易完成后关联交易状况 

交易完成后，银湖控股与关联方目前存在的关联交易及关联担保将执行至到

期，未来若新增关联交易，将按上市公司有关关联方交易规定执行。 
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五、大股东的房地产业务情况 

本次交易完成后，福星集团不再有工业房地产，也不存在其他与上市公司同

业竞争的商业或住宅开发的下属企业。 

六、业绩承诺相关说明 

为上市公司股东的利益，在本次交易中公司与银湖控股之股东福星集团就银

湖控股股权转让事宜签订《利润补偿协议》，福星集团承诺银湖控股 2015 年 1

月 1 日至 2017 年 12 月 31 日实际实现累计净利润合计不低于 48,000 万元。该盈

利预测数据以银湖控股管理层通过未来的销售计划测算 2015年 4月至 2017年末

的利润情况为基础。 

银湖控股管理层预计，银湖控股 2015 年 4 月至 2017 年末累计实现净利润约

4.36 亿元，选取适当的折现率贴现后，截至 2015 年 3 月 31 日的净现值与本次评

估增值部分 3.46 亿元基本一致。因此，以银湖控股管理层预计的 2015 年 4 月至

2017 年末累计实现净利润数与经众环海华会计师事务所（特殊普通合伙）审计

的银湖控股 2015 年 1-3 月的净利润数之和作为本次交易利润补偿的业绩承诺金

额。 

银湖控股管理层的盈利预测中关键参数，如产品市场售价、土地成本建安成

本、费用率、折现率等均与评估报告基本一致，不存在重大差异。整个业绩承诺

及利润补偿的安排是在评估报告的基础上，进行估计的结果，过程合理、价格公

允，不存在影响上市公司股东特别是中小股东利益的情形。 

评估机构认为：本次交易是在银湖控股管理层盈利预测的基础上，结合本次

交易的评估结果，作出的业绩补偿承诺，结果合理、公允，不存在影响上市公司

股东特别是中小股东利益的情形。 

银湖控股认为：本次交易是在银湖控股管理层盈利预测的基础上，结合本次

交易的评估结果，作出的业绩补偿承诺，结果合理、公允，不存在影响上市公司

股东特别是中小股东利益的情形。 

七、交易标的主要资产状况 
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（一）已完工及在建项目 

序

号 
开发主体 项目名称 

项目类

型 

项目进

度（在建

/完工） 

建筑面积 

（平方米） 

已出售 

（平方米） 

已转结 

（平方米） 

均价(已出

售价格，元

/平米） 

市价（元/平

米） 

评估价（开

发产品评估

单价） 

均价与市价差异

原因 

均价与评估价差

异原因 

1 
武汉银湖金泉科

技开发有限公司 

光谷总部国际

（关南福星医

药园） 

工业 完工 190,989.51 190,358.04 190,358.04 -  - - 已全部销售完毕  - 

2 

  

武汉银久科技发

展有限公司 

银久科技产业

开发园一期 
工业 完工 14,235.82 12,882.66 10,900.04 6,441.37 

研发楼第 2 层

以上 6200 

研发楼第 2

层以上 6200 

前期销售形势较

好，销售价格略

高于周边市场价

格 

前期销售形势较

好，销售价格略

高于周边市场价

格；开发区政策

变化，为保证市

场占有率，销售

价格相对前期有

所下降；前期第

1 层做为研发楼

商业配套用房销

售，销售价格高

于第 2 层以上研

发楼销售价格。 

银久科技产业

开发园二期 
工业 在建 59,084.58 41,223.51 -  6,771.76 

研发楼第 2 层

以上 6200 

研发楼第 2

层以上 6200 

3 
武汉银楚星科技

开发有限公司 
未来之光一期 工业 完工 23,415.45 19,777.41 19,059.50 8,298.00 

研 发 楼 1-2

层：11540 

研发层第 2 层

以上 8500 

研发楼 1-2

层：11540 

研发层第 2

层以上 8500 

为保证市场占有

率，销售价格略

低于周边市场价 

销售类型、楼层

销售价格差异 
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序

号 
开发主体 项目名称 

项目类

型 

项目进

度（在建

/完工） 

建筑面积 

（平方米） 

已出售 

（平方米） 

已转结 

（平方米） 

均价(已出

售价格，元

/平米） 

市价（元/平

米） 

评估价（开

发产品评估

单价） 

均价与市价差异

原因 

均价与评估价差

异原因 

  未来之光二期 工业 在建 69,527.71 55,798.12 -  8,298.00 

研发楼 1-2 层

14500 元 

研发楼 2 层以

上 8500 元 

研发楼 1-2

层 14500 元 

研发楼 2 层

以上 8500 元 

4 

  

武汉宏程银湖科

技发展有限公司 

白沙洲中小企

业城一期 
工业 完工 123,474.09 122,747.38 118,921.73 2,289.00 

厂房 2100 元，

研发楼 3000

元 

3,000.00 

前期厂房销售比

例较大 

根据企业提供的

销售统计表，一

期已完工，扣除

结转收入部分剩

余部分销售单价

约为 2650 元/㎡,

且由于前期销售

单价较低，拉低

了平均单价，最

新成交单价约

3000 元/㎡,故取

最新的销售单

价。 

白沙洲中小企

业城二期三期 
工业 在建 160,496.00 134,839.72 -  2,310.00 3,000.00 

 

5  

  

  

  

  

汉川金山房地产

有限公司 

 

 

银湖天街 住宅 在建 43,698.28 35,872.40 -  4,000.00 4,030.00 4,000.00 

为保证市场占有

率，销售价格略

低于周边市场价 

- 

银湖天街 商业 在建 11,773.25 1,155.25 -  28,000.00 28,677.00 17,000.00 

已售主要为临街

一层售价，评估

单价主要包含内

商业街及 2-5 层
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序

号 
开发主体 项目名称 

项目类

型 

项目进

度（在建

/完工） 

建筑面积 

（平方米） 

已出售 

（平方米） 

已转结 

（平方米） 

均价(已出

售价格，元

/平米） 

市价（元/平

米） 

评估价（开

发产品评估

单价） 

均价与市价差异

原因 

均价与评估价差

异原因 

商业部分，所以

单价比已售均价

低 

银湖城 住宅 在建 244,641.31 156,646.86 - 3,700.00 3,900.00 3,900.00 - 

银湖城 商业 在建 15,112.31 6,994.97 - 7,500.00 8,300.00 8,000.00 - 

福星城 D6 住宅 在建 11,857.74 4,368.61 - 3,700.00 3,900.00 3,900.00 - 

福星城 D6 商业 在建 2,118.26   -  -  3,900.00 4,900.00 - 

6 

  

仙桃市银湖房地

产有限公司 

仙桃福星城 住宅 完工 273,983.36 238,234.27 238,234.27 3,500.00 3,450.00 3,400.00   - 

仙桃福星城 商业 完工 29,454.71 18,799.09 18,799.09 6,000.00 7,270.00 7,000.00   - 

 

7 

  

  

  

监利银湖房地产

有限公司 

 

监利银湖城一

期 
住宅 完工 121,745.75 117,423.75 114,364.03 3,617.00 3,500.00 3,500.00 

销售较好，售价

略高于市场价格 

- 

监利银湖城一

期 
商业 完工 12,930.96 12,911.68 3,621.36 6,168.00 5,000.00 5,000.00 尾盘的市价偏低 

监利银湖城二

期 
住宅 在建 104,224.38 98,221.66 -  3,617.00 3,500.00 3,500.00 - 

监利银湖城二

期 
商业 在建 6,353.43 5,603.80 - 6,168.00 5,000.00 5,000.00 尾盘的市价偏低 

 

 

8 

  

  

  

仙桃银湖科技有

限公司 

 

仙桃中小企业

城一期 
厂房 完工 54,168.10 40,463.90 - 1,292.38 1,850.00 1,850.00 -  - 

仙桃中小企业

城一期 
办公楼 完工 2,409.90 2,409.90 - 1,292.38 1,330.00  1,330.00   - 

仙桃中小企业

城二期 
厂房 在建 159,823.81 - - - 1,850.00 1,850.00 - - 
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序

号 
开发主体 项目名称 

项目类

型 

项目进

度（在建

/完工） 

建筑面积 

（平方米） 

已出售 

（平方米） 

已转结 

（平方米） 

均价(已出

售价格，元

/平米） 

市价（元/平

米） 

评估价（开

发产品评估

单价） 

均价与市价差异

原因 

均价与评估价差

异原因 

  仙桃中小企业

城二期 
办公楼 在建 75,856.27 - - - 2,500.00 2,500.00 - - 

仙桃中小企业

城二期 

配套及

服务设

施 

在建 40,647.81 - - - 2,400.00 2,400.00 - - 

 

 

9 

  

  

  

  

荆州银湖科技有

限公司 

 

荆州中小企业

城 
厂房 完工 257,116.42 241,842.72 241,842.72 1,600.00 1,800.00 1,800.00 - - 

荆州银湖时代 住宅 完工 76,952.08 17,424.10 8,919.34 3,300.00 3,300.00 3,300.00 - - 

荆州银湖时代 商业 完工 8,928.56 420.76 420.76 7,100.00 7,500.00 7,500.00 - - 

荆州中小企业

城 
厂房 在建 83,452.80 -  -  1,600.00 2,100.00 2,100.00 - - 

荆州银湖时代 住宅 在建 58,047.70  -  - 3,300.00 3,600.00 3,600.00 - - 

 

10 

  

孝感银湖科技有

限公司 

孝感银湖科技

产业园 
工业 完工 189,005.13 158,588.45 123,134.95 1,435.59 1,700.00 1,700.00 - - 

孝感银湖科技

产业园 
研发楼 完工 148,466.67 11,717.94 1,878.50 3,071.64 2,700.00 2,700.00 - - 

（二）未开发土地 

序号 开发主体 项目名称 土地位置 土地来源 土地性质 拟开发建设时间 
拟开发建设面积

（平方米） 

1 武汉珈伟光伏照明有限公司 
光伏照明基地

项目 
高新五路以南、佛祖岭三路以东 股权收购 工业 2015.9 200,000.00 
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序号 开发主体 项目名称 土地位置 土地来源 土地性质 拟开发建设时间 
拟开发建设面积

（平方米） 

2 

 
仙桃市银湖房地产有限公司 

未定 仙桃市龙华山办事处黄金大道南侧 
公共资源交易中心以

挂牌方式竞价取得 
商服用地 2015.6 80,499.78  

未定 仙桃市龙华山办事处黄金大道南侧 
公共资源交易中心以

挂牌方式竞价取得 
商住用地 2015.6 96,779.82  

3 孝感银湖科技有限公司 四期二批 孝汉大道 38# 出让 工业 2015.5 87,804.40 

（三）后备项目 

序号 拟开发主体 土地取得时间 取得方式 取得价格 土地面积 目前状况 使用期限 土地用途 

1 武汉鑫金福科技开发有限公司 - - 待定 180,000 
 

- - 工业 

 注：武汉鑫金福科技开发有限公司为拟合作开发企业，已支付部分预付款，尚未取得土地使用权。 

  

 

特此公告。 

 

 

 

湖北福星科技股份有限公司董事会 

二〇一五年四月十八日 




