
 

北京中和谊资产评估有限公司 

关于潍坊亚星化学股份有限公司 

本次重大资产重组前发生“业绩变脸” 

或重组存在拟置出资产情形相关事项 

的专项核查意见 

 

拟置出资产的评估（估值）作价情况（如有），相关评估（估值）方法、评估

（估值）假设、评估（估值）参数预测是否合理，是否符合资产实际经营情况，是

否履行必要的决策程序等。  

回复：  

一、拟置出资产的评估作价情况  

北京中和谊资产评估有限公司以 2016 年 6 月 30 日作为基准日对亚星化学拟置

出的资产进行了评估，并出具了中和谊评报字[2016]11105 号。根据评估报告，拟置

出资产的评估结果如下： 

评估资产 评估方法 

资产账面值

（万元） 

评估结果 

（万元） 

增值额 

（万元） 

增值率 

（%） 

报告文号 

亚星化学拟出资所涉及的制修分厂铆

焊车间等房屋建筑物及土地使用权 

重置成本法、基准

地价系数修正法 

4,432.40 7,995.61 3,563.21 80.39 

中和谊评报字

[2016]11105 号 

二、评估方法选择  

纳入本次评估范围的为单项资产，包括房屋建筑物和土地使用权，房屋建筑物

和土地使用权评估方法分述如下： 

根据《房地产估价规范》（GB/T50291－2015），房地产评估方法主要包括市场

法、收益法、成本法，选取评估方法时，应根据估价对象及其所在房地产市场状况

等客观情况，对各种估价方法进行适用性后，分析选用其中一种或多种方法对估价

对象进行估价。估价方法的选用，同类房地产有较多交易的房地产，应选用市场法

估价；收益性房地产，应选用收益法估价；假设可独立进行重新开发建设的房地产，

应选用成本法估价。 



 

本次评估根据评估对象的具体特点，房屋建筑物为自建自用，难以找到市场交

易案例，也不属于收益性房地产，因此采用重置成本法进行评估。 

根据中华人民共和国国家标准《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507—2014）

土地估价选用的估价方法应符合《城镇土地估价规程》的规定和运用的条件，并与

估价目的相匹配。本评估中运用的估价方法是按照《城镇土地估价规程》的规定，

根据当地地产市场的发育状况，并结合估价对象的具体特点及特定的估价目的等条

件来选择的。通常的估价方法有基准地价系数修正法、市场法、成本逼近法、收益

还原法、剩余法。由于市场中未找到足够数量的交易案例，不适用市场法；由于土

地的价格大部分取决于效用，而非取决于成本，故采用成本逼近法可能会与市场产

生偏差；由于待估土地使用权无收益或潜在收益，不适用收益还原法；剩余法适用

于开发房地产或待拆迁改造后再开发房地产的土地估价，不适用与本次评估。由于

潍坊市国土资源局已于 2014 年公布《潍坊市城区基准地价调整更新报告》，基准地

价适用性较强，且工业用地估价对象均位于基准地价覆盖范围之内，适用于基准地

价系数修正法评估。 

经综合分析各评估方法的适用性，本次对土地使用权采用基准地价系数修正法

进行评估。 

三、评估假设  

1、公司所在地及中国的社会经济环境不产生大的变更，所遵循的国家现行法律、

法规、制度及社会政治和经济政策与现时无重大变化； 

2、以委托方及被评估企业提供的全部文件材料真实、有效、准确为假设条件； 

3、评估人员对本评估报告中的评估对象进行了实地查勘，评估人员对评估对象

的勘查仅限于评估对象的外观和使用状况，评估人员不承担对评估对象建筑质量进

行调查的责任，也不承担对其他被遮盖未暴露及难于接触到的部分进行勘查的责任； 

4、除非另有说明，假设公司完全遵守所有有关的法律和法规； 

5、假设公司提供的历年财务资料所采取的会计政策和编写此份报告时所采用的

会计政策在重要方面基本一致； 

6、本次评估假定资产在未来生产经营中能够按照原来设计和制造的用途继续原

地使用； 

7、除已知悉并披露的事项外，本次评估不存在其他未被发现的抵押或担保事项、



 

重大期后事项，且产权持有单位对列入评估范围内的各项资产拥有合法完全权利为

假设条件； 

8、有关信贷利率、汇率、赋税基准及税率，政策性征收费用等不发生重大变化； 

9、无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对企业造成重大不利影响。 

四、评估（估值）参数预测是否合理，是否符合资产实际经营情况  

本次评估按照以下方法选取所需参数： 

（一）房屋建筑物类资产的评估 

对纳入评估范围的房屋建筑物类资产本次采用重置成本法进行评估。 

重置成本法即根据评估基准日该资产在全新情况下的重置全价，扣除其实体性

贬值、功能性贬值、经济性贬值。具体计算公式为： 

重置全价＝工程造价＋工程前期及其他费用＋资金成本 

评估值＝重置全价—实体性贬值—功能性贬值—经济性贬值 

      ＝重置全价×综合成新率 

（1）工程造价的确定 

工程造价的确定主要采用以下几种方法确定： 

A 典型工程概预算调整法 

首先，在对评估对象进行初步了解和核对权属文件的基础上，进行了实地勘察，

对委托方申报的房屋建筑面积予以核实。其次，根据原概预算的工程量，并依据施

工图、设计变更和结算，运用典型工程概预算调整法，根据《山东省建筑工程取费

定额 2011》、《山东省建筑工程消耗量定额 2003》、《山东省安装工程消耗量定额

2003》、《山东省建筑工程价目表 2013》等相关资料，计算土建工程造价、装修工程

造价和安装工程造价；其次测算前期及其他费用、资金成本，相加得出重置全价；

最后，根据建筑物用途、结构、使用年限、使用情况、维护保养程度综合判定成新

率，以此为基础计算得出建筑物评估价值。 

B 重编预算法 

对于价值量小、结构简单且工程预、结算资料不完整的建（构）筑物重编预算

法确定其建安综合造价，即以待估建（构）筑物的竣工图按现行工程量计算规则计

算其工程量，以此工程量套用现行工程预算定额、取费定额并按现行有关规定计取

价差得出工程造价；其次测算前期及其他费用、资金成本，相加得出重置全价；最



 

后，根据建筑物用途、结构、使用年限、使用情况、维护保养程度综合判定成新率，

以此为基础计算得出建筑物评估价值。 

（2）工程前期及其他费用的确定 

工程前期费用及其他费用按山东省及行业有关规定计取。 

（3）资金成本的确定 

 根据项目整体的合理建设周期考虑工程的资金成本，假设资金在建设周期内是

均匀投入并按在评估基准日相应的银行贷款利率计算资金成本： 

资金成本＝（建安工程总造价+工程前期费用及其他费用）×合理工期÷2×利

率 

（4）综合成新率的确定 

其计算公式为： 

综合成新率＝现场勘察成新率×60%+年限法成新率×40% 

其中：年限法成新率＝（经济使用年限—已使用年限）÷经济使用年限×100% 

现场勘察成新率：将影响资产成新率程度的主要因素进行分类，通过建（构）

筑物造价中影响因素权重，确定不同结构形式建筑各因素的标准分值，根据现场勘

察实际情况确定各分类评估分值，根据此分值确定现场勘察成新率。 

（二）土地使用权的评估 

根据《城镇土地估价规程》以及估价对象的具体条件、用地性质及评估目的，

结合评估师收集的有关资料，考虑到当地地产市场发育程度，选择评估方法。根据

《城镇土地估价规程》（以下简称《规程》），结合当前地产市场发育情况并结合估价

对象的具体特点及评估目的等，本次评估采用基准地价系数修正法进行评估。 

基准地价系数修正法是利用当地城镇土地定级评估成果，通过实地勘察、调查、

收集得到的评估对象各宗地的区域因素和个别因素条件，根据因素条件优劣确定各

因素修正系数，求出评估对象的宗地地价，其计算公式为： 

P＝P′×（1＋Σ K）×使用年期修正系数×期日修正系数+土地开发程度修正 

式中：P―评估土地价格 

     P′―土地所在区域所属级别的基准地价 

      ΣK―影响土地价格的区域因素及个别因素之和 

ΣK＝K1＋K2＋……＋Kn 

      K1＋K2＋…Kn―分别为土地在各个因素条件下的修正系数 



 

（三）评估结果 

在评估基准日 2016 年 6 月 30 日，纳入评估范围的资产账面价值 4,432.40 万元，

评估价值 7,995.61 万元，增值额 3,563.21 万元，增值率 80.39%。其中：固定资产账

面价值 1,489.36万元，评估价值为 1,125.90万元，减值额 363.46万元，减值率 24.40%；

无形资产账面价值 2,943.04 万元，评估价值 6,869.71 万元，增值额 3,926.67 万元，

增值率 133.42%。 

资产评估结果汇总表 

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％ 

固定资产-房屋建筑物 1,489.36  1,125.90  -363.46  -24.40  

无形资产-土地使用权 2,943.04  6,869.71  3,926.67  133.42  

资产总计 4,432.40  7,995.61  3,563.21  80.39  

（1）固定资产减值的原因是：建材价格的变化即评估时采用评估基准日的建材

价格较房屋建筑物建成年度建材价格有较大幅度下降，因此重置全价有较大幅度减

值。 

（2）无形资产增值的原因是：随着经济发展，土地使用权市场价值出现较大幅

度上涨。 

五、本次评估履行的决策程序  

2016 年 11 月 11 日，上市公司第六届董事会第四会议审议通过了《对评估机构

的独立性、评估假设前提的合理性、评估方法与评估目的的相关性及评估定价的公

允性的议案》等议案,且独立董事就评估机构独立性、评估假设前提合理性、评估方

法与评估目的相关性及评估定价的公允性发表了独立意见。 

本次评估不需要在国有资产管理机构履行备案或核准程序。  

（以下无正文） 

 

 

 

 

 

 

 



 

（本页无正文，为《北京中和谊资产评估有限公司关于潍坊亚星化学股份有限公司

本次重大资产重组前发生“业绩变脸”或重组存在拟置出资产情形相关事项的专项

核查意见》之签署页） 

 

 

 

 

 

 

北京中和谊资产评估有限公司 

 

年   月  日 


