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佳都新太科技股份有限公司 

关于转让全资子公司100%股权暨关联交易的 

补充公告 
 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大

遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

为提高资产运营效率，增强资产流动性，集中资源聚焦主营业务的发展，佳

都新太科技股份有限公司（以下简称“公司”）拟将全资子公司广州佳瑞科技有

限责任公司（以下简称“佳瑞科技”）100%股权转让至广州佳都汇科技企业孵化

器有限公司（以下简称“佳都汇”）。具体内容详见公司于2020年11月11日在上海

证券交易所（http://www.sse.com.cn）披露的《佳都科技关于转让全资子公司100%

股权暨关联交易的公告》（公告编号：2020-103）。为更充分、完整地向投资者说

明本次交易，现就交易相关事项补充披露如下。 

一、交易标的基本情况 

本次交易标的为佳瑞科技100%股权，佳瑞科技成立于2020年1月16日，注册

资本100万，经营范围为“科技信息咨询服务;科技中介服务;企业管理咨询服务;

信息技术咨询服务” ，其主营业务为科技咨询服务，主要收入来源为租金收入。

佳瑞科技成立后，公司陆续将与科技企业孵化、咨询与服务业务的相关资产、人

员整体划转至该公司，其中包括位于天河区建工路4号的一项房产（该房产用途

为厂房，原值 70,555,072.57 元，累计折旧 29,983,549.08 元，投入时净值

40,571,523.49元），以便于业务团队更好地为其中的中小企业提供科技孵化器、

创业咨询、科技课题代申报等服务。为提高资产运营效率、增强资产流动性、集

中资源聚焦公司主营业务的发展，2020年11月10日经公司第九届董事会2020年第

十四次临时会议审议，公司决定剥离上述科技咨询服务业务，将佳瑞科技100%

股权全部转让给佳都汇，相关业务团队人员由佳瑞科技继续留用。 

 



二、交易标的评估情况 

为反映佳瑞科技的公允价值，公司委托专业评估机构北京经纬仁达资产评估

有限公司对佳瑞科技100%股权价值进行评估。 

 

（一） 资产基础法评估 

本次评估采用资产基础法对广州佳瑞科技有限责任公司的企业股东全部权

益价值进行了评估，即首先采用适当的方法对各类资产的公允价值进行评估，然

后加总并扣除公司应当承担的负债，得出企业全部权益价值的评估值。 

具体各类资产和负债的评估方法如下。 

1、货币资金。对评估基准日银行存款的账面金额进行核实，在核实的基础

上，以账面值或以账面金额扣除影响净资产的未达账项金额确定评估值。 

2、债权性资产。主要是应收账款、其他应收款等，分析其业务内容、账龄、

还款情况，并对主要债务人的资金使用、经营状况作重点调查了解，在核实的基

础上，以可收回金额作为评估值。 

3、投资性房地产 

评估人员通过对广州市房地产市场情况的调查了解发现，天河区及类似区域

内类似房地产交易实例无法找到，难以采用市场法；而委估房地产的用途主要是

出租，因此，不宜采用成本法进行评估。该区域租赁实例较多，较易确定客观租

金标准和现实收益，预测其潜在的收益，因此采用收益法评估。 

 收益法又称收益资本化法、收益还原法，将预期的评估对象房地产未来各

期的正常纯收益折算到评估基准日，将其累加后得出评估对象的公开市场价值，

计算公式如下： 

  

 

   

  

      
 

    

           
    

   

   
 
 

 
 

①i：评估基准日后距离评估基准日的时间间隔，单位为年； 

②n：企业预计有收益增长的总年限； 

③Ri：企业在距评估基准日 i 年的时点的预期收益估测值； 

④s：增长率； 

⑤r：与预期收益匹配的折现率。 

 



主要参数如下： 

序号 参数明细 说明 

1 预期年收益 Ri 

预测期分别为

413 万元、426

万元、439 万

元，稳定期为

448 万元 

根据租赁合同并结合周边类似房地产的出租情

况确定的租金收入扣除相关税费得到的租赁净

收益 

2 增长率 S 
稳定期增长率

为 2% 

预测期按照租赁合同租金收入每年按 3.00%递

增。周边房地产出租的租金变动率相对稳定，租

金的年增长幅度大致为 2.00%左右，评估对象所

在区域临近街道的经营环境多年来相对稳定，结

合评估对象概况，经分析确定评估对象在剩余使

用年限内平均的租金上升幅度约为每年 2.00%。  

3 折现率 r 6.00% 
资本化率 r=安全利率+风险调整值 

 

4 
企业预计有收益

增长的总年限 n 
23.80 

根据土地使用权与房屋建筑物使用期限的孰短

原则，因此采用土地使用权的年期，至评估基准

日为 2020 年 8月 31 日,剩余年限为 23.80 年。 

4、负债 

主要包括应付职工薪酬、应交税费、其他应付款等。评估人员主要对企业的

负债进行审查核实，在核实的基础上，以评估基准日企业实际需要承担的负债金

额作为负债的评估值。 

经评估，截至 2020 年 8 月 31 日止，采用资产基础法评估广州佳瑞科技有限

责任公司纳入评估范围的总资产账面价值为 4,670.71 万元，评估值 6,933.60 万

元，增值 2,262.89 万元，增值率为 48.45 % ；负债账面价值为 130.09 万元，

评估值 130.09 万元，评估无增减值；净资产账面值为 4,540.62 万元，在保持

现有用途持续经营前提下净资产的评估值为 6,803.51 万元，增值 2,262.89 万元，

增值率为 49.84 %。 

资产评估结果汇总表 

评估基准日：2020 年 8 月 31 日 

金额单位：人民币万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

流动资产  657.61   665.58   7.97  1.21  

非流动资产  4,013.10   6,268.02   2,254.92  56.19  



其中：可供出售金融资产  -     -        

投资性房地产  4,013.10   6,268.02   2,254.92  56.19  

资产总计  4,670.71   6,933.60   2,262.89  48.45  

流动负债  130.09   130.09   -    0.00  

非流动负债  -     -        

负债合计  130.09   130.09   -    0.00  

净资产（所有者权益）  4,540.62   6,803.51   2,262.89  49.84  

 

（二） 收益法评估 

根据现场调查结果以及广州佳瑞科技有限责任公司的资产构成和经营业务

的特点，本次评估的基本思路是以广州佳瑞科技有限责任公司提供的财务报表为

基础估算其价值，首先按照收益途径使用现金流折现方法（DCF），在房地产的

寿命期内估算广州佳瑞科技有限责任公司的经营性资产价值，再考虑广州佳瑞科

技有限责任公司评估基准日的溢余性资产、非经营性资产或负债价值等，最终求

得其股东全部权益价值。 

1、评估模型：本次收益法评估模型选用股权自由现金流量折现模型。 

2、计算公式 

本次评估基本公式为： 
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公式中：A 为公司经营性资产的评估价值； 

Ai 为公司未来第i年的股权自由现金流； 

N：房地产经济寿命； 

R：折现率； 

(1+R)
-i：第i年的折现系数。 

公司股东全部权益的价值由下列公式得出： 

P = 



N

i

i RA
1i

)1( +溢余资产+非经营性资产价值-非经营性负债价值+经营期

结束固定资产回收现值 

其中：P为公司股东全部权益的评估价值； 

本次评估，使用股权自由现金流量作为经营性资产的收益指标，其基本定义

为： 



股权自由现金流量=净利润+折旧及摊销-资本性支出－净营运资金增加-债

务偿还 

根据广州佳瑞科技有限责任公司的经营历史以及未来市场发展情况等，测算

其未来预测期内的股权自由现金流量。其次，假定预测期后，广州佳瑞科技有限

责任公司仍可持续经营一个较长的时期。在这个时期中，其收益保持预测期内最

后一年的2%增长确认自由现金流量。最后，将两部分的自由现金流量进行折现

加总，得到广州佳瑞科技有限责任公司经营性资产价值。 

3、折现率的确定 

本次评估，根据所选用的股权自由现金流模型等综合因素，采用资本资产定

价模型(CAPM)确定折现率Re 

Re =Rf+×MRP+ RC 

公式中：Rf ----无风险利率； 

----权益的系统风险系数； 

MRP----市场风险溢价； 

RC ----企业特有风险超额收益率。 

4、收益法评估主要参数如下： 

序号 参数明细 

1 营业收入预测 

预测期分别为 728 万元、750 万元、773

万元和 788 万元；稳定期为 804 万元 

2 净利润预测 
预测期分别为 132 万元、144 万元、156

万元和 164 万元；稳定期为 172 万元 

3 稳定期营业收入增长率 2% 

4 折现率 11.32% 

5 收益法预测总年限 23.80 

 

通过上述收益法计算过程，在评估假设及限定条件成立的前提下，广州佳瑞

科技有限责任公司股东全部权益的账面值4,540.62万元，收益法评估值为3,569.41 

万元，减值 971.21万元，减值率21.39%。 

（三） 评估结果的分析选取 

根据评估报告，广州佳瑞科技有限责任公司的股东全部权益在评估基准日所

表现的市场价值，采用资产基础法为 6,803.51 万元，采用收益法为3,569.41 万



元，两种评估方法确定的评估值差异为3,234.10万元,差异率47.54%。其中资产基

础法是从资产的再取得途径考虑的，反映的是企业现有资产的重置价值。尤其是

主要资产投资性房地产采用收益法评估，更加接近市场价值。相对于资产基础法，

收益法在实际运用过程中主要是根据企业历史财务资料及结合企业长远规划进

行分析、判断、预测，并考虑了广州佳瑞科技有限责任公司的管理团队、客户群

等无形资产对未来收益预测的影响。由于存在着较多的假设前提，其结果存在一

定的不确定性。企业内部、外部的政策和环境也对收益法的假设条件有一定的制

约与影响，例如市场波动、管理层变动、经营策略调整以及业务的拓展等因素，

故评估结果与实际客观情况可能存在较大差异。 

综合上述分析，本次采用资产基础法评估结论作为本报告评估结论，评估值

为6,803.51万元。 

 

三、交易标的定价及公允性说明 

（一）交易标的定价 

参考评估值经双方协商一致，本次转让价格为6,266.04万元，与评估值

6,803.51万元的差异原因为，转让价格以评估值减去截至2020年10月31日佳瑞科

技应收公司往来款余额615万元，同时加上截至2020年10月31日公司应享有的佳

瑞科技累计实现净收益77.53万元。 

（二）定价公允性说明 

由于本次交易涉及一栋房产，公司在房屋所在地的广州市天河区，通过广州

产权交易所网站、阿里拍卖、京东拍卖渠道并未查找到3年内规划用途为厂房性

质的可比交易案例，因此公司进一步扩大查找范围，通过阿里拍卖、京东拍卖等

公开渠道查找相对可比交易案例，查询条件考虑如下： 

序号 查询维度 查询条件 说明 

1 区域 广州市内 从房屋所在地天河区扩展至整个广州市范围 

2 时间 3 年以内 3 年以内价格变化相对可参考 

3 用地性质 工业用途 不同用地性质的土地出让和转让价格差距大 

4 流动性 交易金额 1000 万元以上 
本次交易是整栋房屋出售，总价较高，因此低价交

易的案例在流动性上不可比 

5 剔除项 
剔除部分重复的案例以及房屋和设备或

其他共同出售的案例 

部分案例为同一栋房屋不同层或房间分开交易、需

剔除重复的部分；部分案例为房屋和设备或其他共

同出售、难以拆分其房屋部分的单价，因此也需剔

除 

根据上述查询条件，查找相对可比交易案例如下： 



序号 成交时间 区域 交易标的 
交易成交价 

（元） 

建筑面积

（㎡） 

交易单价

（元/㎡） 

土地

用途 

房屋用

途 

土地使用权

取得时间 

1 2020/8/21 从化区 

从化区江埔街从樟一路

1088 号生产车间 A、B、

办公楼、产品质控中心、

研发中心 B 

38,770,876 12,205.80 3,176.43 工业 

办公楼、

生 产 车

间、研发

中心、质

控中心 

2009/3/1 

2 2020/04/21 番禺区 
广东省广州市番禺区大

石镇和平路 1 号房产 
31,341,000 3,929.22 7,976.39 工业 / / 

3 2019/12/12 从化区 

广东从化经济开发区明

珠路 10 号第三层、第四

层、第五层、第六层 

15,068,480 10,400.00 1,448.89 工业 厂房 1993/4/7 

4 2019/11/21 番禺区 
广州市番禺区沙头街祥

平路 3 街 6 号房产 
20,146,075 2,985.76 6,747.39 工业 宿舍 1999/3/19 

5 2019/11/15 番禺区 
广州市番禺区沙头街祥

平路 3 街 4 号厂房 
29,909,354 6,303.52 4,744.87 工业 厂房 2011/8/26 

6 2019/8/19 从化区 
从化市经济开发区福从

路 15 号 10 套房产 
81,180,338 27,470.57 2,955.17 工业 

厂 房 及

配 套 设

施、办公 

1998/5/1 

7 2019/01/29 花都区 
广州市花都区新华工业

区龙海路 28 号房产 
37,135,413 9,306.80 3,990.14 工业 

非 居 住

用房 
1998/12/22 

8 2019/1/16 番禺区 

广州市番禺区东环街番

禺大道北 555 号天安总

部中心 1 号楼 1801、

1802 号 

13,548,938 960.41 14,107.45 

工业

（工

矿仓

储用

地） 

工业 2002/6/26 

9 2018/11/16 番禺区 

番禺区钟村街钟一村白

山路 8 号车间 2、3、5、

6、7、8、宿舍、综合楼、

等 8 处房产 

96,041,040 15,515.28 6,190.09 工业 / 1999/10/12 

10 2018/05/15 黄埔区 

广州开发区新庄二路

85 号(产权证号：粤房

地 权 证 穗 字 第

0550013613 号）房产 

48,008,675 5,777.38 8,309.77 工业 厂房 1998/9/19 

11 2017/12/18 黄埔区 
广州保税区保环东路

17 号房产 
17,573,230 3,348.08 5,248.75 

工矿

仓储

用地 

厂房 2002/4/17 

12 2017/12/15 南沙区 

广州市南沙区大岗镇北

龙路 100 号（厂房 B-7、

A-8、A-9、A10、A11） 

33,533,500 19,957.27 1,680.26 工业 厂房 2007/11/16 

13 2017/11/21 番禺区 
广州市番禺区沙湾镇福

龙路999号12座（厂房） 
15,618,680 4,392.20 3,556.00 工业 厂房 2006/3/20 

14 2017/10/24 黄埔区 

广州萝岗区永和经济开

发区斗塘路 18 号（自编

一、二、四栋） 

42,350,880 10,204.81 4,150.09 

工矿

仓储

用地 

工业 2008/7/25 

本次

交易

房屋 

2020/11/10 天河区 
广州市天河区建工路 4

号房产 
62,680,200 8,489.73 7,383.06 工业 厂房 1994/6/14 

 

从上述交易案例来看，近三年广州各区工业用地性质的厂房交易单价最低

1,448.89元/㎡，最高为14,107.45元/㎡。因查询区域范围较大，地处从化、花都、

南沙较偏远地区的交易案例成交价格也较低，而交通条件较好，容积率低，部分

出售的交易案例成交价格则较高。 

公司本次房屋成交单价接近或高于临近的黄埔、番禺区域的大部分交易案例，

高出公司本次交易价格较多的交易案例主要有广州开发区新庄二路和广州市番



禺区东环街两个。一是广州开发区新庄二路85号房产案例中，交易单价为8,309.77

元/㎡，价格较高的原因可能是该园区的容积率仅为0.38，而公司本次交易涉及房

屋所在园区的容积率为2，容积率差异大；二是广州市番禺区东环街番禺大道北

555号天安总部中心1号楼案例中，交易单价为14,107.45元/㎡，但其出售为其整

栋楼的两间物业，出售面积仅为960.41㎡，与整栋物业出售存在较大差距。 

综上所述，厂房交易价格的差异主要受到所在区域交通条件、建筑成新情况、

出售面积大小、容积率等因素影响，不同条件下的交易价格存在较大差异，并无

完全可比性。公司本次交易涉及房屋交易单价，未明显偏离近期广州市区域内可

查询到的厂房的交易单价合理区间。 

 

公司董事会及独立董事认为：根据北京经纬仁达资产评估有限公司（以下简

称“经纬仁达”）出具的《佳都新太科技股份有限公司拟股权转让事宜所涉及广

州佳瑞科技有限责任公司股东全部权益市场价值资产评估报告》（经纬仁达评报

字（2020）第2020033232号），并经可查询到的与公司相同类型交易案例的公开

交易信息，我们认为本次关联交易价格公允。 

 

四、交易对方的履约能力 

本次交易对方佳都汇为公司控股股东佳都集团有限公司（以下简称“佳都集

团”）的控股子公司，专注于企业孵化和产业运营。佳都汇经营正常，本次交易

支付款项将由佳都汇自身经营收入或佳都汇股东佳都集团及其控制的子公司注

入资金方式实现，具有正常履约能力。 

 

特此公告。 

佳都新太科技股份有限公司董事会 

2020 年 11 月 25 日 

 


