
 

1 

 

证券代码：600082                证券简称： 海泰发展              公告编号：2024-032 

 

天津海泰科技发展股份有限公司 

关于上海证券交易所《关于天津海泰科技发展股份有限公司出

售房产暨日常关联交易的监管工作函》的回复公告 

 

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法律责任。 

 

天津海泰科技发展股份有限公司（以下简称“公司”）于近日收到上海证券交易

所上市公司管理一部发来的《关于天津海泰科技发展股份有限公司出售房产暨日常

关联交易的监管工作函》（上证公函〔2024〕3665 号，以下简称“监管工作函”）。 

公司收到监管工作函后高度重视，积极组织相关部门对监管工作函中提出的问

题进行逐项核查，现就有关情况回复如下： 

问题：公告显示，33 套写字楼产权面积共 29083.02 平方米，账面价值 1.44 亿

元，评估采用市场法和收益法，市场法评估价值为 3.10 亿元，增值率 114.69%，收

益法评估价值未作说明。资产评估报告显示，上述写字楼系 2010 年建成，其中 32

套列示于“存货-库存商品”，账面价值 1.42亿元，评估价值 3.04亿元，增值率 114.44%；

1 套列示于“投资性房地产”，账面价值 260.36 万元，评估值为 594.23 万元，增值率

128.23%。请公司补充披露：（1）33 套写字楼列示于不同会计科目的原因及合理性；

（2）收益法评估的主要参数、测算过程和评估结果，并结合相关写字楼的建成时间、

历史租赁情况、达到租赁状态所需现金流出、周边写字楼租赁价格等说明对应参数

设置的合理性；（3）结合周围写字楼销售单价，说明市场法评估下相关写字楼成本

单价选取的依据及合理性；（4）结合问题（2）、（3）以及公司 2024 年前三季度经营

情况，说明本次关联交易作价是否公允，是否存在通过关联交易进行利润调节的情

形。请评估机构核查问题（2）、（3）并发表意见。 

一、33 套写字楼列示于不同会计科目的原因及合理性； 

公司回复： 
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本次出售的 33 套写字楼均坐落于华苑产业区海泰西路 18 号的 BPO 基地项目，

均由公司自行开发建设，最初均列示于存货科目；其中 32 套房产目前处于空置状态，

持有目的为销售，公司将该部分房产列示于“存货-库存商品”科目具备合理性；其中

1 套房产公司结合市场情况，决定将其作为以长期出租为持有目的的房产。该房产于

2021 年 5 月起租，合同约定租赁期至 2027 年 5 月，租赁企业为天津谱尼医学检验实

验室有限公司，租金单价 1.8 元/㎡•天，合同总额 2,184,907.00 元，于 2024 年 4 月签

订终止协议退租，后续房屋状态为空置。截至评估基准日，公司根据市场情况及该

房屋的装修情况，决定仍以出租为持有目的。根据《企业会计准则 3 号-投资性房地

产》第十三条规定，基于评估基准日，公司上述对外出租的房产列示于“投资性房地

产”科目，具备合理性。2024 年 10 月，公司决定出售该套房产，持有目的发生改变，

公司在当月将该套房产列示为“存货-库存商品”科目。 

二、收益法评估的主要参数、测算过程和评估结果，并结合相关写字楼的建成

时间、历史租赁情况、达到租赁状态所需现金流出、周边写字楼租赁价格等说明对

应参数设置的合理性； 

公司回复： 

以本次评估标的存货-库存商品明细表序号 1，西 2 号楼-101 室，为案例说明如

下： 

（一）收益法评估主要参数： 

1.租金水平（元/㎡•天）： 

租金水平是 1.14 元/㎡•天。 

通过找寻基准日评估标的周边 3 个同类房地主对外租赁价格，加以因素修正计

算得出。 

2.收益年限： 

收益年限为 30.62 年。 

根据取得的不动产权证，按剩余可使用年限预测收益，预测期到 2055 年 5 月 9

日（土地使用权到期日），则收益期为 30.62 年。 

3.折现率/资本化率： 

折现率/资本化率确定为 5.65%。 

确定折现率有多种方法和途径，本次评估折现率采用无风险利率加风险调整估

算。 
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（1）无风险利率的确定 

根据中国人民银行公布的十年期国债收益率为 2.15%，故本次无风险利率取值为

2.15%。 

（2）风险调整 

风险调整值的确定主要考虑未来经营出租情况、收益收到的时间以及合同执行

情况等可能存在的不确定性风险，包括行业风险报酬率、经营风险报酬率、资金风

险报酬率及其他风险报酬率。经综合考虑其中行业风险报酬率为 0.5%，经营风险报

酬率为 1%，资金风险报酬率为 1%，其他风险报酬率包括利率风险、政策风险等确

定为 1%，最终以 3.5%确定风险调整。 

（3）折现率计算结果 

折现率＝无风险利率+风险调整＝5.65% 

（二）测算过程： 

1.收入/收益测算：参考周边租赁市场价格确定待估房产的租赁收益，同时，考

虑租赁押金利息收益、以及收益期末房产残余价值补偿收入。 

2.成本/运营费用：依据国家地方有关规定以及出租方在收取租金后应当承担的

各项服务所需要支出的费用，税费（包括房产税、增值税、城建税、教育费附加、

地方教育费附加、印花税、城镇土地使用费）、房屋修缮费、保险费等。 

3.净收益：收益与成本差额为净收益。 

4.折现率：无风险利率加风险调整估算。 

5.收益年限：按照土地终止日期确定收益年限 

6.评估值/折现现值和：对收益期内每年的净收益进行折现加和确认评估值。 
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其中： P——房地产在估价时点的评估值 

At——某年总净收益 

r——房地产的资本化率 

      n——收益年限 

（三）评估结果 

根据以上评估方法，收益法评估最终结果为：标的资产评估单价为 5,237 元/㎡。 
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虽然可以通过房地产租金水平计算未来预期收益，但一般租金水平比较低，并

且租金水平与房屋市场价格背离，租售比很低，依据租金水平并考虑租期影响后的

测算结果无法完整揭示房地产价值，因此选择市场法结果作为委托评估房地产的价

值。 

（四）写字楼的建成时间、历史租赁情况、达到租赁状态所需现金流出。 

写字楼建成时间为 2010 年。 

历史期租赁情况：有三套房产历史期存在租赁。截止到评估基准日，所有房产

无租赁事项。 

承租人 房号 
租赁面积

（平方米） 
租期 

租金单价   

（元/㎡·天） 

合同额 

（元） 

租赁 

状态 
退租时间 

天津谱尼

医学检验

实验室有

限公司 

西 5-103 554.01 2021.5.3-2027.5.2 1.8 2,184,907.00 退租 
2024 年 

4 月 19 日 

西 5-203-1 611.76 2023.6.15-2025.6.14 1.5 670,795.00 退租 
2024 年 

4 月 19 日 

天津医心

本草药事

服务有限

公司  

西 5-104 555.74 2023.5.1-2025.4.30 1.8 731,243.00 退租 
2024 年 

4 月 1 日 

达到租赁状态所需现金流出：目前房屋已建成，已达到房屋租赁状态，不需要

额外现金流出，租户自己负担装修水电物业等。 

本次收益法评估测算的是毛坯租金。 

（五）结合周边写字楼租赁价格等，说明对应参数设置的合理性。 

周边写字楼市场租金案例情况如下： 

 项目名称 
可比单价 

（元/㎡·天） 

建筑 

面积 

（平方米） 

用

途 

建成 

年代 

（年） 

结

构 

楼

层 

总

层

数 

交易日期 
装饰

装修 

案例 1 
琏升 

科技园 1 
1.20  768 

办

公 
2017 年 

钢

混 

中

层 
21 

2024 年 9 月

30 日 

精 

装修 

案例 2 
琏升 

科技园 2 
1.20  152 

办

公 
2017 年 

钢

混 

中

层 
21 

2024 年 9 月

30 日 

精 

装修 

案例 3 
琏升 

科技园 3 
1.20  291 

办

公 
2017 年 

钢

混 

高

层 
21 

2024 年 9 月

30 日 

精装

修 

案例 4 
BPO 基

地项目 1 
1.18 6,945.50 

办

公 
2010 年 

钢

混 
1-5 5 

2024 年 9 月

27 日 

基础

装修 

案例 5 
BPO 基

地项目 2 
1.20 275.93 

办

公 
2010 年 

钢

混 
5 5 

2024 年 6 月

18 日 

基础

装修 
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2024 年 BPO 基地项目租金标准是中部房屋租金单价为 1.5-2.5 元/㎡•天，南侧房

屋租金单价为 1.2 元/㎡•天，北侧房屋租金单价为 1.2-1.8 元/㎡•天，西侧房屋租金单

价为 1.18-1.5 元/㎡•天。 

由于目前所有待估房产已均不在租赁期，故采用市场 3 个案例（案例 1-3）加以

因素修正得到待估房产租金为 1.14（元/㎡•天），具体过程如下： 

标的房产和可比案例仅在以下条件存在差异，故仅对以下因素做相关修正。 

1.面积修正（㎡）：按照办公面积大小差异进行修正。 

2.楼层修正：按不同楼层实际情况修正。 

3.装修：按照毛坯和精装修进行修正。 

4.新旧程度修正：可比案例与标的案例建成年份有差异，进行修正。 

【评估机构核查情况】： 

评估机构实施了以下核查程序： 

（1）对收益法评估参数、测算过程重新进行核实； 

（2）调查标的写字楼的建成时间、历史租赁情况； 

（3）对周边写字楼租赁价格情况进行调查核实； 

（4）根据上述调查结果对收益法评估参数进行对比和分析。 

评估师核查后认为： 

（1）收益法评估参考的租金价格与周边市场价格相符； 

（2）收益法评估所选取的主要参数合理。 

三、结合周围写字楼销售单价，说明市场法评估下相关写字楼成本单价选取的

依据及合理性。 

公司回复： 

周围办公房产销售单价情况： 

 项目名称 
可比单价

（元） 

建筑面积 

（平方米） 
用途 

土地 

性质 

建成 

年代 

（年） 

结

构 

楼

层 

总

层

数 

装

饰

装

修 

交易

情况 

合同签

订时间 

案例

1 
海泰精工 1 10,390.00 527.58 办公 

工业

用地 
2013 年 

钢

混 
3 6 

毛

坯 

正常

交易 

2023

年 6 月

15 日 

案例

2 
海泰精工 2 10,390.00 36.64 办公 

工业

用地 
2013 年 

钢

混 
5 6 

毛

坯 

正常

交易 

2023

年 6 月

15 日 



 

6 

 

 项目名称 
可比单价

（元） 

建筑面积 

（平方米） 
用途 

土地 

性质 

建成 

年代 

（年） 

结

构 

楼

层 

总

层

数 

装

饰

装

修 

交易

情况 

合同签

订时间 

案例

3 

欧微优 

科创园 1 
13,063.00 270.13 办公 

商业

用地 
2023 年 

钢

混 
8 23 

毛

坯 

正常

交易 
- 

案例

4 

欧微优 

科创园 2 
13,357.91 251.78 办公 

商业

用地 
2023 年 

钢

混 
4 13 

毛

坯 

正常

交易 
- 

案例

5 
福宝产业 11,500.00 200 办公 

工业

用地 
2014 年 

钢

混 

低

层 
12 

精

装

修 

挂牌 - 

案例

6 

塞恩科技

园 
12,000.00 6,000 办公 

工业

用地 
2011 年 

钢

混 

低

层 
30 

精

装

修 

挂牌 - 

案例

7 

中电科创

园 1 
13,200.00 446 办公 

商业

用地 
2023 年 

钢

混 

中

层 
23 

毛

坯 
挂牌 - 

案例

8 

中电科创

园 2 
13,200.00 470 办公 

商业

用地 
2023 年 

钢

混 

中

层 
23 

毛

坯 
挂牌 - 

以存货-库存商品明细表序号 1，西 2 号楼-101 室为例，该房产市场法评估单价

为 10,620 元/平方米。 

评估人员选取市场 3 个可比案例（案例 1，案例 2，案例 5），通过对房产的交易

情况、区位因素、自身因素等多方面修正，得到市场法评估单价 10,620 元/平方米。 

标的房产和可比案例仅在以下条件因素存在差异，故仅对以下因素做相关修正。

具体修正情况如下： 

1.交易情况修正：挂牌价，与交易价之间做相关修正。 

2.聚集程度、公共配套服务修正：按照聚集程度，公共配套完善程度进行修正。 

3.面积修正（㎡）：按照办公面积大小差异进行修正。 

4.楼层修正：按不同楼层实际情况修正。 

5.装修：按照毛坯和精装修进行修正。 

6.新旧程度修正：可比案例与标的案例建成年份有差异，进行修正。 

由于西 2 号楼-101 室与其他待估房产仅在楼层，面积，装修因素存在差异，评

估人员在西 2 号楼-101 室的基础上对相关因素修正得到所有待估房产的价值。最终

计算出 33 套房产总价值为 30,960.57 万元，平均单价为 10,645.58 元/平方米。 

【评估机构核查情况】： 

评估机构实施了以下核查程序： 

（1）对周边写字楼市场的销售价格进行了调查； 
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（2）对市场法评估所选取的案例的合理性进行了复核。 

评估机构核查后认为： 

（1）市场法评估参考的价格与周边市场价格相符；  

（2）市场法评估所选取的案例较为可比。 

四、结合问题（2）、（3）以及公司 2024 年前三季度经营情况，说明本次关联交

易作价是否公允，是否存在通过关联交易进行利润调节的情形。 

公司回复： 

报告期，公司与滨海创服发生关联销售房产，具体情况如下： 

1.关联交易定价情况 

公司向关联方滨海创服出售房产，由滨海创服公司购买海泰西路 18 号 BPO 基

地项目 33 套写字楼产权面积共 29,083.02 平方米，交易价格 3.10 亿元，系依据北京

天健兴业资产评估有限公司出具的以 2024 年 9 月 30 日为基准日的资产评估报告确

定。关联交易作价公允。 

2.关联交易背景 

本次出售的房产为 BPO 基地项目房产，该项目由公司自行开发。除已售房产外，

项目中部为园区商业配套服务中心，项目南侧规划为医药创新平台，北侧为芯火双

创平台，西侧为南北两侧规划提供补充，同时以散租形式持续为各类企业客户提供

意向房屋。 

2024 年前三季度，公司主要业务集中在房屋租售及园区运营等方面，为进一步

提升经营水平，改善经营业绩，公司积极拓展房屋租售渠道。 

滨海创服系天津滨海高新区资产管理有限公司（以下简称“国资公司”）全资子

公司，主营业务聚焦在招商孵化等领域，随着业务拓展以及未来发展布局的推进，

滨海创服和国资公司需购置符合需求的房产载体以实现战略规划。国资公司已于

2012 年开始陆续购得 BPO 基地项目大量房产，滨海创服也于 2023 年购买 BPO 基地

项目及 SOHO 项目部分房产，用于政府招商配套、人才公寓等招商运营。本次交易

不仅有助于公司做大房屋出售业务，提高营业收入，也有助于国资公司扩大运营规

模，完成该区域重点项目承接并将落实政策性支持，交易具有合理性。 
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综上，公司与滨海创服公司房产交易具有合理的交易背景，关联交易作价公允，

不存在通过关联交易进行利润调节的情形。 

特此回复。 

天津海泰科技发展股份有限公司 

董  事  会 

2024 年 11 月 28 日 

 


