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证券代码：002141 证券简称：贤丰控股 公告编号：2021-062 

贤丰控股股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函回复的公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记

载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

贤丰控股股份有限公司（以下简称“公司”、“上市公司”或“贤丰控股”）

于 2021 年 8 月 17日收到深圳证券交易所上市公司管理二部发出的《关于对贤丰

控股股份有限公司的关注函》（公司部关注函〔2021〕第 296 号），经过认真自

查并与相关机构充分沟通后，现对有关问题书面回复如下： 

1、标的资产转让定价为 14,200 万元，本次交易预计产生 4,396.83 万元的

资产转让收益，转让后晨熙投资将保证珠海蓉胜不低于五年的租赁权。请你公

司补充说明： 

（1）标的资产评估的具体情况，包括评估增值情况、评估参数等，并结合

可比地段近期成交价、估值情况，说明评估结果的公允性。 

（2）本次转让收益的具体计算过程、确认依据、会计处理，是否符合《企

业会计准则》的相关规定。 

（3）标的资产是否为珠海蓉胜主要的生产经营场所，如是，请说明本次资

产转让是否可能对珠海蓉胜的生产经营产生不利影响及其应对措施。 

（4）转让后珠海蓉胜承租标的资产的租赁费用及其公允性、后续支付安排，

是否可能导致珠海蓉胜生产经营成本大幅上升。 

问题 1 回复： 

（1）标的资产评估的具体情况 

1）资产状况 

纳入评估范围的位于珠海市金湾区三灶镇永辉路 201 号、203 号、205

号、207 号厂区内的 12 项房屋建筑物及相应的以出让方式取得的土地使用权，

其中：7 项房屋建筑物【中精厂房(1#厂房）、4＃厂房、5＃厂房、6＃厂房、



 

 2 

宿舍、油池清洗和材料库】未办理不动产权证；5 项房屋建筑物【一期厂房、

综合楼、办公研发楼、漆库、拉丝包漆车间】和 4 宗土地使用权取得不动产

权证，证载权利人均为公司。此外，纳入本次评估范围的上述不动产均为设

定了查封的资产。 

2）评估增值情况 

标的资产在本次评估基准日（2021 年 3 月 31日）的评估值为 14,161.44

万元，账面价值 7,270.73 万元，评估增值 6,890.71 万元，增值率为 94.77%。 

3）评估方法及参数的选取 

本次评估采用的评估方法如下： 

当房屋建筑物及土地使用权分别单独评估时，房屋建筑物采用重置成本

法，土地使用权采用市场法；房地合估时的评估采用收益法。 

Ⅰ、房屋建筑物的评估 

采用重置成本法进行评估，其计算公式为： 

评估净值=评估原值×成新率 

A、评估原值的确定 

评估原值=房屋重置建筑安装总造价+前期费用+配套规费+建设单位管

理费+资金成本-可抵扣增值税 

B、成新率的确定 

采用年限法成新率与打分法成新率加权平均后得到委估房屋建筑物的

综合成新率，其计算公式如下： 

年限法成新率： 

成新率=（经济使用年限-已使用年限）÷规定使用年限×100% 

打分法成新率： 

依据建设部有关鉴定房屋新旧程度的参考指标、评分标准，根据现场勘

查打分确定。计算公式： 

成新率 =（结构打分×评分修正系数 + 装修打分×评分修正系数+ 设

备打分×评分修正系数）÷100×100% 

综合成新率的确定： 
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综合成新率采用加权平均法，一般年限法权数取 0.4，打分法权数取 0.6。

则综合成新率公式为： 

成新率 = (年限法成新率×0.4 + 打分法成新率×0.6) 

Ⅱ、土地使用权的评估 

经了解目前珠海市工业土地交易案例较为活跃，对于土地使用权采用市

场比较法进行评估，其计算公式如下： 

委估宗地评估值=P×A×B×C×D×E 

式中：P—可比交易实例价格 

A—交易情况修正系数 

B—交易日期修正系数 

C—区域因素修正系数 

D—个别因素修正系数 

E—使用年限修正系数 

主要选取参数如下： 

a、比较案例 

通过查询中国土地市场网，收集与评估对象同一区域内的近期交易案例，

选取三个比较案例，案例如下： 

项目 案例一 案例二 案例三 

座落 
金湾区红旗镇金康

路东侧、金麦路北侧 

金湾区三灶镇胜利路

东侧、定湾十四路南侧 

金湾区三灶镇翔

天路东侧、安湾

路南侧 

成交价格（万元） 483.0311 1480.0993 2559.611 

建筑用地面积  13,197.57   40,439.87   69,366.15  

市场价格（元/平方米） 366 366 369 

交易时点 2021 年 4 月 14 日 2021 年 1 月 26 日 2021 年 1 月 6 日 

土地用途 工业 工业 工业 

交易情况 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让 

土地使用期限 50 50 50 
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b、比较因素修正 

将交易情况、交易日期、区域因素、个别因素（临路状况、宗地形状、

地质状况、宗地面积、规划限制等）、年期修正等条件与评估对象进行对照

比较，并对比较实例进行修正，从而确定评估对象价格。 

年期修正系数的公式为 K=[1-1/（1+r）m]/[1-1/（1+r）n] 

式中：K─使用年限修正系数 

r─土地还原利率 

m─待估土地剩余使用年限 

n─法定最高出让年限 

本次交易土地平均剩余使用年限为 34 年，低于上述成交地块使用年限，

本次交易评估均价为 332 元/平方米，若折算为 50 年的使用年限，评估均价

略高于近期成交均价。 

III、房地合估时的评估方法 

对于房屋建筑物及土地使用权合一评估采用收益法来进行评估，其收益

法计算公式如下： 

V= 
A

(r−s)
× [1 −

(1+s)n

(1+r)n
] 

式中  V ─收益价格； 

A ─未来第 i 年的净收益； 

r ─资本化率（%）； 

s ─未来租金的增长率（%）； 

n ─未来可获收益的年限（年）。 

4）评估结论的确定及公允性说明 

采用房地分估时的评估值为人民币 14,161.44 万元（其中：房屋建筑物

评估值为 10,203.46 万元，土地使用权评估值为 3,957.98 万元）；采用房

地产合并评估后的评估值为 13,308.66 万元，两者相差 852.78 万元，差异

率为 6.41%。两种评估方法的差异主要在于： 

房地分估是根据产权持有人现有资产重置的角度进行评估。 



 

 5 

房地收益合并评估法中房地产从未来收益的角度出发，以委估房地产未

来预计带来的收益，经过风险折现后的现值和作为委估资产的评估价值。 

标的资产为工业厂房及工业用地，一般以自用为目的，周边出租市场和

交易市场并非特别活跃，标的资产未来预计带来的收益相对较低，因此采用

房地分估的方法得到评估结论更能体现标的资产的市场价值，得出的结果作

为最终评估结论比较合理。 

（2）本次转让收益的具体计算过程、确认依据、会计处理 

本次转让收益的具体计算过程、会计处理如下（单位：万元）： 

1）固定资产清理 

借：固定资产清理        6,912.81 

累计折旧            8,448.48 

贷：固定资产       15,361.29 

2）出售时 

借：其他应收款                     14,200.00 

贷：固定资产清理                6,912.81 

无形资产                    105.06 

应交税费--应交增值税及附加   1,319.69 

营业外收入                  5,862.45  

3）所得税影响 

借：所得税费用                  1,465.61 

贷：应交税费-企业所得税      1,465.61 

注：以上测算依据截止 2021 年 7 月 31 日的相关数据，以最终经审计的结

果为准。 

本次交易属于固定资产处置，根据《企业会计准则第4号--固定资产》应用

指南，相关损益最终计入营业外收入，综合影响净利润4,396.83万元，符合《企

业会计准则》的相关规定。 

（3）本次资产转让对珠海蓉胜生产经营场所的影响 

标的资产目前为珠海蓉胜主要的生产经营场所，本次资产转让为带租转让，

在本次资产转让合同中双方约定了“自交割日起，乙方应将标的资产租赁给甲方
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或甲方指定的第三方，租赁期限不低于五年”、“在租赁期限（不低于五年）内，

除承租方拖欠租金外，乙方不得提前终止或解除标的房产的租赁合同”条款，珠

海蓉胜作为承租方，在本次资产转让后拥有对标的资产不低于五年的租赁权，充

分保障了珠海蓉胜生产经营场所租赁选择的相应权利。因此，本次资产转让不会

对珠海蓉胜的生产经营产生不利影响。 

（4）本次资产转让对珠海蓉胜生产经营成本的影响 

珠海蓉胜为公司控股子公司，公司将标的资产以出租的方式交付给珠海蓉胜

使用，其租赁价格在公司合并报表体系内影响差异不大。目前公司对标的资产的

租赁价格是根据公司持有标的资产的折旧摊销及相关税费成本、并参考周边同地

域同等类型厂房市场租赁价格相对合理议定，支付方式为按月支付，在本次资产

转让合同中双方约定了“乙方交割日后三日内与甲方或甲方指定的第三方签署租

赁合同，租金参考市场价格”条款，转让后珠海蓉胜承租标的资产的租赁费用根

据市场情况议定，符合公允性原则，后续支付安排暂未约定，但考虑珠海蓉胜经

营情况良好，预计正常市场条件下的租赁费用支出和支付安排不会对珠海蓉胜的

正常经营产生重大不利影响。本次资产转让不会导致珠海蓉胜生产经营成本大幅

上升。同时，公司盘活了资产，回流了部分资金，在一定程度上减少了财务费用。 

 

2、因你公司为下属公司与汇信融资租赁（深圳）有限公司之间的融资租赁、

售后回租交易提供连带担保责任，导致标的资产被查封冻结。请你公司补充说

明标的资产被查封冻结的具体情况、后续解除安排，并进行相关风险提示。 

问题 2 回复： 

标的资产被查封冻结的具体情况： 

因汇信融资租赁（深圳）有限公司（以下简称“汇信公司”）与公司子公司

贤丰（惠州）新能源材料科技有限公司、贤丰（深圳）新能源材料科技有限公司

融资租赁合同纠纷一案，公司作为该融资租赁合同的连带担保人之一，也是该合

同纠纷案件的被告之一。在诉讼过程中汇信公司向深圳前海合作区人民法院提出

财产保全申请，导致标的资产被深圳市前海合作区人民法院以（2020）粤 0391

民初 1809 号裁定书裁定查封冻结，限制金额：41586482.80 元，限制时间：最

长至 2023 年 4 月 29 日。 

后续解除安排： 
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上述案件于 2021 年 3 月 2 日收到一审判决，上诉期内公司及贤丰（惠州）

新能源材料科技有限公司已提起上诉，目前案件在深圳市中级人民法院，尚未开

庭。公司会积极推进上述案件的进展，同时按照该融资租赁合同纠纷案件查封的

限制金额，公司不排除根据进展情况适时使用本次转让资产的定金及自有资金作

为担保财产，向深圳市前海合作区人民法院申请置换解封已查封的标的资产。 

相关风险提示： 

公司拟转让的标的资产存在查封冻结情况，公司承诺将于标的资产交割日前

将标的资产的查封冻结情况全部解除，若公司未能如约完成资产交割，公司将承

担违约责任，敬请广大投资者注意投资风险。 

 

3、你公司应予说明的其他事项。 

问题 3 回复： 

公司不存在应予说明的其他事项。 

特此公告。 

 

 贤丰控股股份有限公司 

董事会 

2021 年 8月 23日 

 

 


