
中铭国际资产评估（北京）有限责任公司 

关于恒立实业发展集团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 

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？ 

回复： 

一、 拟出售资产的评估作价情况 

中铭国际资产评估（北京）有限责任公司对岳阳恒通实业有限责任公司（以

下简称“恒通实业”）股东全部权益采用资产基础法进行了评估，并出具中铭评

报字[2016]第 8011 号《资产评估报告》，评估报告结论如下： 

截至评估基准日 2016 年 8 月 31 日，总资产账面价值为 27,069.23 万元，评估

值 29,103.60 万元，评估增值 2,034.37 万元，增值率 7.52%；总负债账面价值 2.60

万元，评估值 2.60 万元；净资产账面价值为 27,066.63 万元，评估值 29,101.00 万

元，评估增值 2,034.37 万元，增值率 7.52%。 

二、 相关评估方法、评估假设、评估参数预测的合理性 

（一）评估方法 

根据《资产评估准则—企业价值》第二十二条， 注册资产评估师执行企业

价值评估业务，应当根据评估目的、评估对象、价值类型、资料收集情况等相关

条件，分析收益法、市场法和成本法（资产基础法）三种资产评估基本方法的适

用性，恰当选择一种或者多种资产评估基本方法。 



市场法的适用性分析：运用市场法评估时，需要获得合适的市场交易参照物，

在市场价格波动较大的时候需要关注该方法的适用性或对有关数据进行必要调

整。目前对于非上市公司的企业股权交易市场化、信息化程度尚不高，难于收集

到足够的与被评估企业相类似的交易案例，无法通过市场法对其价值进行比较和

调整修正得出被评估企业的价值，因此本次交易不宜采用市场法。  

收益法的适用性分析：由于被恒通实业于 2014 年 1 月 6 日成立，至评估基

准日尚无经营业务发生，故不适宜采用收益法进行评估。 

资产基础法的适用性分析：本次评估目的为股权转让行为，且被评估单位业

于 2014 年 1 月 6 日成立，企业各项目资产成本、负债等易于确定，故适宜采用

资产基础法进行评估。 

综上所述，本次评估采用资产基础法具有合理性。 

（二）评估假设 

根据《资产评估准则—企业价值》第八条，注册资产评估师执行企业价值评

估业务，应当根据评估目的，明确评估对象，选择适当的价值类型，合理使用评

估假设，恰当运用评估方法，形成合理的评估结论。 

考虑到企业所处运营环境的变化以及不断变化着影响资产价值的种种因素，

必须建立一些假设以便注册资产评估师对资产进行价值判断，充分支持我们所得

出的评估结论。由于本次评估选用资产基础法进行评估，故建立在以下前提和假

设条件下的评估结论是合理的。 

1、一般假设 

（1）交易假设 

交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，评估师根据待评估

资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得以进行的一个最基

本的前提假设。 

（2）公开市场假设 

公开市场假设是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产

交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对资

产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上



可以公开买卖为基础。 

（3）企业持续经营假设 

企业持续经营假设是假定被评估企业的经营业务合法，并不会出现不可预见

的因素导致其无法持续经营，被评估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频

度、环境等情况继续使用，或者在有所改变的基础上使用，相应确定评估方法、

参数和依据。 

2、特殊假设 

（1）经济环境稳定假设：是假定评估基准日后国家现行的有关法律法规及

政策、国家宏观经济形势无重大变化，本次交易各方所处地区的政治、经济和社

会环境无重大变化，无其他不可预测和不可抗力因素造成的重大不利影响。 

（2）无重大变化假设：是假定国家有关利率、汇率、赋税基准及税率、政

策性征收费用等不发生重大变化。 

（3）无不利影响假设：是假定无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对

委托方的待估资产造成重大不利影响。 

（4）政策一致性假设：是假定被评估单位会计政策与核算方法无重大变化。 

（5）无通胀影响假设：是假定本次评估测算的各项参数取值不考虑通货膨

胀因素的影响。 

（6）评估范围仅以被评估单位提供的评估申报表为准，未考虑被评估单位

提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债。 

（三）评估参数预测 

资产基础法是指以被评估企业评估基准日的资产负债表为基础，合理评估企

业表内及表外各项资产、负债价值，确定评估对象价值的评估方法。 

资产基础法评估基本计算公式为：企业股东全部权益价值=各单项资产评估

价值之和-负债评估值。在以资产基础法评估企业股东权益价值时，要假设被评

估企业仍维持原有的生产经营方式，纳入评估范围的资产在今后仍维持原用途继

续使用，并且要结合资产实际情况在可以预知的法律、经济和技术许可的范围内，

针对各类资产及相关负债的不同特点以及需要考虑的实际因素，分别采用恰当的

评估方法进行评估。 



截至评估基准日 2016 年 8 月 31 日，恒通实业土地账面价值占其资产总额

95.24%，本次选用市场比较法和假设开发法对无形资产-土地使用权市场价值进行

评估。主要考虑是：由于待估宗地所在类似区域地产市场发育较成熟，相似待估

宗地的土地交易案例较多，适合选用市场比较法进行估价；由于待估宗地为商服、

住宅用地，拟按新规划重新开发建设，且所在区域类似待估宗地地上建筑物的交

易案例较多，能够比较容易预测待估物业开发完成后的不动产总价，比较适宜选

用假设开发法。 

由于待估宗地的详细规划尚未办理，故本次对土地使用权评估中涉及土地规

划的相关参数均依据《国有土地使用权出让合同》第三章土地开发建设与利用中

的指标进行设定，假设开发法中建成后房屋销售价格确定系根据成交案例通过市

场法确定，报建费用则系依据当地相关文件规定取值，依据充分。市场比较法中

的土地成交案例均系根据《中国土地市场网》公布成交案例选取，与待估宗地的

区域、土地用途相同。所以，土地评估参数预测的数据是合理的。 

本次置出资产基准日纳入评估范围的资产及负债评估方法具体情况详见中

铭国际出具的中铭评报字［2016］第 8011 号《资产评估报告书》及相关评估说明。 

（四）出售资产评估值的合理性分析 

通过采用资产基础法评估，恒通实业的资产、负债评估结果汇总情况如下： 

单位：万元 

项目 
账面价值 评估价值 增减额 增值率（%） 

A B C=A-B D=C/A*100% 

流动资产 1 1,289.61 1,289.61 0.00 0.00 

非流动资产 2 25,779.62 27,813.99 2,034.37 7.89 

其中：固定资产 3 0.32 0.40 0.08 22.90 

无形资产 4 25,650.20 27,813.59 2,163.39 8.43 

其他非流动资产 5 129.10 0.00 -129.10 -100.00 

资产总计 6 27,069.23 29,103.60 2,034.37 7.52 

流动负债 7 2.60 2.60 0.00 0.00 

非流动负债 8 0.00 0.00 0.00 0.00 

负债合计 9 2.60 2.60 0.00 0.00 

净资产 10 27,066.63 29,101.00 2,034.37 7.52 

拟置出资产包括流动资产、固定资产、无形资产和其他非流动资产，其中： 



流动资产为货币资金，没有评估增值；非流动资产为固定资产和无形资产－

土地使用权，固定资产评估值略有增加，无形资产中的土地使用权评估增值了

2,163.39 万元。其他非流动资产主要为土地转让交易费、土地转让价格调节基金、

土地交易印花税以及湖南省园景工程建设有限公司的工程款。由于土地已按市场

价值进行评估，土地使用权价值中包含上述款项，故本次评估该部分款项的评估

值确定为零值。 

截至评估基准日 2016 年 8 月 31 日，恒通实业土地账面价值占其资产总额

95.24%， 2013 年 11 月，上市公司委托广西万宇房地产评估有限公司对该地块进

行评估，用作对恒通实业的实物出资。广西万宇房地产评估有限公司出具（岳阳

市）广万房地估字 D［2013］第 097 号《土地估价报告》，以 2013 年 10 月 31 日

为评估基准日，上述面积为 90,216 ㎡土地使用权评估价值合计为 25,810.80 万元，

单价为 2,861 元/㎡。中铭国际以 2016 年 8 月 31 日为评估基准日，对恒通实业全

部股权价值出具的中铭评报字［2016］第 8011 号《资产评估报告》，其中对上述

为 90,216 ㎡土地使用权评估价值为 27,813.59 万元，单价为 3,083 元/㎡，较前次评

估的评估增值率为 7.76%。两次评估的评估方法及评估结果对比如下： 

评估基准日 2013 年 10 月 31 日 2016 年 8 月 31 日 

评估方法 
市场法估价

结果（元/㎡） 

剩余法估价结果（元

/㎡） 

市场法估价结

果（元/㎡） 

假设开发法估价结

果（元/㎡） 

评估单价 
2843 2879 3228 2938 

2861 3083 

评估结果 25,810.80 万元 27,813.59 万元 

增值率 7.76% 

通过中国城市地价动态监测网中对岳阳市地价指数近几年变动情况的比较

列示，具体情况如下： 

岳阳地价指数情况一览表 

项目 2013 年 2014 年 2015 年 增长幅度 

商服 201 209 219 8.96% 

住宅 260 272 287 10.38% 

工业 189 192 203 7.41% 

综合 244 255 268 9.84% 



注：数据来自中国城市地价动态监测网，目前该网站尚未更新到 2016 年度岳阳地价指

数 

从上表可见，岳阳市地处中部地区，当地土地和房产价格波动较小，近年来

岳阳市土地价格总体来看稳中有升，自 2013 年至 2015 年土地价格综合指数增长

了 9.84%，恒通实业的土地使用权本次评估较 2013 年 11 月增长了 7.76%，评估增

值幅度略低于当地的土地综合增长指数，主要原因如下：该宗土地的剩余年限较

短，对土地估值影响较大，该宗土地商服用地剩余年限仅为 27.35 年、住宅用地

剩余年限仅为 57.37 年；根据规划，该宗土地的容积率较低，不得高于 2.5，可参

考案例的容积最高分别为 2.89、5.78 和 3.63；待估宗地的地上建有多栋建（构）

筑物需要拆除，根据估算对建（构）筑物拆除、运输费用以及场地平整费用大约

为 54.00 元/㎡。 

所以，本次评估价值合理，符合恒通公司的实际情况。 

三、 本次评估履行的决策程序 

本次资产评估报告已经上市公司第七届董事会第十七次会议审议通过，公司

独立董事就评估机构独立性、评估假设前提合理性及评估定价的公允性发表了独

立意见，本次拟出售资产的评估不需要在国有资产管理机构履行备案或核准程

序。 

四、 中介机构核查意见 

经核查，评估机构中铭国际认为：拟置出资产的评估（估值）作价符合企业

实际情况，评估（估值）方法选取恰当，评估（估值）假设、评估（估值）参数

预测是合理的，企业拟置出资产的评估（估值）作价履行必要的决策程序。 

 



 

（此页无正文，为中铭国际资产评估（北京）有限责任公司关于恒立实业发

展集团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审核意见）之签字页 

 

 

 

 

中铭国际资产评估（北京）有限责任公司  

    2016 年 11 月 24 日  
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