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中国证券监督管理委员会： 

2016 年 6 月 24 日，贵会发布了《上市公司重大资产重组前发生业绩“变脸”

或本次重组存在拟置出资产情形的相关问题与解答》（以下简称“《问答》”）。

北京中同华资产评估有限公司（以下简称“中同华评估”）作为中航黑豹股份有

限公司（以下简称“中航黑豹”、“上市公司”）本次重大资产出售资产评估机构，

对《问答》进行了认真研究和核查，并按照《问答》的要求对所涉及的事项发

表了明确的核查意见，现提交贵会，请予审核。 

问题四：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 

中同华评估本次担任上市公司重大资产出售评估机构之一，中同华评估评

估拟出售资产为：安徽开乐土地使用权及地上建筑物。 

根据中同华评估出具的《资产评估报告书》（中同华评报字（2016）第 744

号），按照资产基础法，截至评估基准日 2016 年 6 月 30 日，安徽开乐北厂区土

地及地上建筑物账面价值为 6,309.43 万元，评估价值为 14,007.25 万元，评估增

值 7,697.81 万元，增值率为 122.00%。经各方协商，确定安徽开乐北厂区土地及

地上建筑物价格为 14,007.25 万元。 

（二）评估方法、评估假设、评估参数预测是否合理，是否符合资产实际

经营情况 

（1）评估方法的选择 

1）安徽开乐北厂区建筑物的评估方法 
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本次评估的房屋建筑物为工业用办公楼及厂房，因此中同华评估采用重置成本

法对安徽开乐北厂区土地进行评估。重置成本法，就是在现实条件下重新购置

或建造一个全新状态的评估对象，所需的全部成本减去评估对象的实体性陈旧

贬值、功能性陈旧贬值和经济性陈旧贬值后的差额，以其作为评估对象现实价

值的一种评估方法。重置成本法的具体方法如下： 

评估值＝重置价值×成新率 

重置价值=建安工程造价+前期费用+其他费用+资金成本 

成新率的确定采用年限法和观察法以不同权重加权计算，其中：年限法权重取

40%，观察法权重取 60%。即：成新率=年限法成新率×40%+观察法成新率×60% 

2）安徽开乐北厂区土地使用权的评估方法 

中同华评估采用成本逼近法及市场比较法两种方法对北厂区土地使用权进行评

估。 

根据《城镇土地估价规程》（以下简称“《规程》”），通行的宗地估价方法有市

场比较法、收益还原法、剩余法（假设开发法）、成本逼近法、基准地价系数修

正法等。本次评估方式选取的主要原因如下： 

I. 不适宜采用的方法 

①收益还原法：安徽开乐北厂区土地周边土地租赁市场不发达，租金收益难以

确定，故不适宜采用收益还原法进行评估。 

②基准地价法：阜阳市国土资源局对外披露的最新基准地价的基准日是 2012 年

7 月，距评估基准日 2016 年 6 月较远，其准确性无法保障，故不适宜采用基准

地价法进行评估。 

③剩余法：安徽开乐北厂区土地所在区域内类似用途的建筑物交易案例较少，

无法合理确定房地产总价，故不适宜采用剩余法评估。 
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II. 适宜采用的方法 

①成本逼近法：经中同华评估人员勘察，估价对象被征用前为耕地，其所在区

域成本取费、税文件齐全，且有近期发生的征地案例，客观征地成本容易测算，

因此适宜采用成本逼近法进行测算。 

成本逼近法：以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利

润、利息、应缴纳的税费和土地所有权收益来确定土地价格的估价方法。其基

本原则是把对土地的所有投资包括土地取得费用和基础设施开发费用两大部分

作为“基本成本”，运用等量资本获取等量利润的投资原理，加上“基本成本”所

应产生的合理利润、利息，作为地价的基础部分，同时根据国家对土地所有权

在经济上得到实现的需要，加上土地所有权收益，从而求出土地价格。成本逼

近法基本公式为： 

地价=土地取得费+土地开发费+税费+投资利息+投资利润+土地增值收益 

②市场比较法：根据中同华评估人员收集到的相关资料，安徽开乐北厂区土

地附近地区近些年交易市场比较活跃，交易案例较为丰富，因此适于采用市场比

较法进行评估。 

市场比较法是指在求取一宗待评估土地的价值时，根据替代原则，将待估土地

与在较近时期内已经发生交易的类似土地交易实例进行对照比较，并依据后者

已知价格，参照该土地的交易情况、期日、区域以及个别因素等差别，修正得

出待估土地的评估时日地价的方法。 

（2）评估假设 

1）本次评估以本资产评估报告所列明的特定评估目的为基本假设前提； 

2）本次评估假设评估基准日后外部经济环境不会发生不可预见的重大变化； 

3）本次评估假设被评估企业的经营业务合法，被评估资产在符合使用管制要求

的情况下使用； 
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4）产权持有单位及委托方提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整； 

5）本次评估，除特殊说明外，未考虑产权持有单位股权或相关资产可能承担的

抵押、担保事宜对评估价值的影响，也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及

遇有自然力和其它不可抗力对资产价格的影响； 

6）根据委托方及产权持有单位提供的资料，本次评估假设产权持有单位对委估

资产在评估基准日拥有完全产权； 

当出现与前述假设条件不一致的事项发生时，本评估结果一般会失效。 

（三）履行必要的决策程序 

2016 年 11 月 17 日，中航黑豹召开第七届董事会第二十二次会议，审议通过了

《关于公司重大资产出售暨关联交易方案的议案》以及《关于评估机构的独立

性、评估假设前提的合理性、评估方法与评估目的的相关性以及评估定价的公

允性的议案》的议案。 

本次交易标的资产的评估结果尚需中航工业予以备案。 

经核查，本资产评估机构认为，本次交易中拟置出资产的评估方法、评估假设、

评估参数预测合理，符合资产实际经营情况，本次评估履行了必要的决策程序。 
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