
国众联资产评估土地房地产估价有限公司 

关于《关于对美尚生态景观股份有限公司的半年报问

询函》创业板半年报问询函【2021】第 9 号中 

资产评估相关问题的回复 
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深圳证券交易所： 

于 2021 年 8 月 30 日收到贵所下发的【2021】第 9 号《关于对美尚生态景观

股份有限公司的半年报问询函》（以下简称“《问询函》”），按照《问询函》

的要求对所涉及的事项进行了问题答复，现针对贵所《问询函》针对资产评估机

构相关问题回复如下，请予审核。 
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（11）请补充披露重庆金点园林有限公司（以下简称“金点园林”）2020

年度商誉减值测试报告及评估报告，说明公司对金点园林进行商誉减值测试过

程、关键参数（如预计未来现金流量现值时的预测期、预测期增长率、稳定期

增长率、利润率、折现率等）、关键假设及商誉减值损失的确认方法，结合最

近三年金点园林相关财务数据、在手订单等分析说明前述参数、假设是否谨慎、

合理，并结合《会计监管风险提示第 8 号——商誉减值》说明相关会计处理是

否符合企业会计准则的规定和信息披露要求，金点园林经营状况出现严重恶化

的具体迹象和相关迹象的出现时点及确定依据。请评估机构、中天华茂所核查

并发表明确意见。 

回复： 

国众联出具了《美尚生态景观股份有限公司拟进行商誉减值测试所涉及的重

庆金点园林有限公司不含商誉资产组市场价值资产评估报告》（国众联评报字

（2021）第 3-0145 号）。 

评估报告的评估对象为美尚生态景观股份有限公司合并重庆金点园林有限

公司股权形成商誉的相关资产组（不含商誉）的市场价值。 

具体的评估范围： 

与商誉的相关长期资产（不含商誉）评估范围构成表 

金额单位：人民币万元 

项目名称 合并报表账面金额 

固定资产  2,291.18  

其中：房屋建筑物及构筑物 1,956.06  

机器设备 5.07  

车辆 150.63  

电子设备 179.42  

无形资产 3.64 

合        计  2,294.82  

具体采用的评估方法为： 

1、房屋建筑物（构筑物） 

本次采用成本法、市场法对房屋建筑物进行评估。 

本次根据各项房屋建筑物实际使用性质及状况分别采用重置成本法和市场

法对房屋建筑物进行评估。 

对于无法通过公开市场获取具有可比性的市场成交案例，其于评估基准日的
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重置成本可以有效估算得出，此部分房屋建筑物（构筑物）采用成本法进行评估。 

对于外购取得的商业办公地产，该类型房产市场较为成熟，于评估基准日时

可以获取足够的可比成交案例，此部分房屋建筑物采用市场法进行评估。 

房屋建筑物（构筑物）详细评估方法如下表： 

序号 建构筑物名称 评估方法 
账面价值（万

元） 

评估结论

（万元） 

1.  地产大厦 29楼办公大楼 市场法 467.70  1,108.61 

2.  5.1 苗圃管理房 成本法 52.03  65.57 

3.  5.1苗圃道路 成本法 16.79  21.17 

4.  5.1苗圃水池 成本法 19.43  24.66 

5.  九里香醍庄园 350-1-3 市场法 206.86  300.00 

6.  地产大厦 28楼办公大楼 
市场法 

241.22  
1,108.61 

7.  地产大厦 28楼装饰费用 11.79  

8.  大庙便道 成本法 12.84  15.67 

9.  便道 成本法 12.19  15.47 

10.  便道 成本法 24.43  29.76 

11.  管理房 成本法 3.34  3.60 

12.  临时用房 

项目建设临时设施，已

考虑在对应建构筑物成

本法评估过程中的建安

成本中 

4.59  - 

13.  道路 成本法 776.27  789.32 

14.  涵洞 成本法 35.69  36.60 

15.  蓄水池 成本法 70.89  72.73 

16.  合计  1,956.06 3,591.78 

 

成本法是指根据在评估基准日有关市场价格，重新购建与委估房屋建筑物及

构筑物功能相同的全新房屋所需支付的全部成本，即重置全价，扣除各种贬值(含

实体性损耗,功能性贬值和经济性贬值)，以此确定委估房屋在评估基准日的评估

值一种评估方法。 

其计算公式为：V＝C×q 

式中：V-建筑物现值（元，元/平方米）； 

      C-建筑物重置价格或重建价格（元，元/平方米）； 

      q-建筑物成新率（%）。 

市场法是通过比较被评估资产与可参照交易资产的异同，并据此对可参照交

易资产的市场价格进行调整，从而确定被评估资产价值的方法。市场法评估需要
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具备的条件是充分发育交易活跃的资产市场以及参照物及其与被评估资产可比

较的指标、技术参数等资料能够搜集到。市场法的操作步骤：（1）搜集交易实

例；（2）选取可比实例；（3）对可比实例成交价格做适当的处理；（4）求取

比准价格。 

其计算公式：P=  

式中： 

P—估价对象房地产价格 

n--选取的可比实例个数 

Xi--第 i 个可比实例的价格 

ai、bi、ci--第 i 个可供比较实例的交易情况、市场状况、房地产状况的调

整系数。 

2、固定资产——设备类资产 

本次评估以持续使用和公开市场为前提，根据本次评估目的，委估资产将在

原地按现行用途继续使用。经评估人员综合考虑，对机器设备、电子设备主要以

成本法进行测算，运输设备采用成本法和市场法进行测算。 

重置成本法是先行估算设备于评估基准日的不含增值税重置全价，然后根据

设备的运行维护现状及预计其未来使用情况，相应扣减其实体性贬值及可能存在

的功能性贬值、经济性贬值等各项贬值，以此确定待估设备的评估价值。 

机器设备评估值=重置全价×成新率 

对运输设备采用市场法，公式如下: 

评估值=P×K1×K2×K3×K4 

式中：P：比较案例交易价格 

    K1：交易情况修正系数 

    K2：交易日期修正系数 

    K3：区域因素修正系数 

    K4：个别因素修正系数 

通过市场调查，询得三个与被评估设备相类似的成交案例，按照上述计算公

式求得比准价格，然后取算术平均数，作为评估值。 

A.重置全价 
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机器设备重置全价 

机器设备重置全价由具有替代性的同等或类似设备的购置价或建造成本，税

费、运杂费、安装调试费、其他包括工艺生产联合试运转和准备费、固定资产投

资必要的前期费用与管理费用等费用，以及占用资金的利息和合理利润等组成。 

重置全价计算公式： 

重置全价＝设备购置费或建造成本＋税费＋运杂费+安装调试基础费＋其他

费用＋资金成本＋建造利润－设备购置所发生的增值税进项税额 

B.成新率 

a)机器设备成新率 

对于设备，通过现场查看，了解其工作环境，现有技术状况等资料作为现场

查看技术状况评分值（满分为 100），该项权重 60%；再结合其理论（经济寿命）

成新率，该项权重 40%，由二项综合确定成新率。 

年限法理论成新率=（经济耐用年限－已使用年限）／经济耐用年限×100% 

对一般小型设备，根据设备的工作环境，现有技术状况，结合其经济寿命年

限来确定其综合成新率。 

b)勘察成新率：在现场工作阶段评估人员通过现场观测，并向操作人员了解

设备现时技术性能状况。根据对设备的现场调查，结合设备的使用时间，实际技

术状态、负荷程度、原始制造质量等有关情况，综合分析估测设备的成新率。 

c)评估值的确定 

评估值=重置全价×成新率。 

3、无形资产的评估方法 

本次评估范围的无形资产为外购办公软件，采用的方法是：企业购置的软件

版本在市场上仍有销售，按照现行市价确定评估值。 

评估结论： 

美尚生态景观股份有限公司认定的合并重庆金点园林有限公司股权所形成

商誉相关资产组（不含商誉）的市场价值为 4,177.62 万元，人民币大写为肆仟

壹佰柒拾柒万陆仟贰佰元整。本评估结论的使用有效期为一年，即自 2020 年 12

月 31 日至 2021 年 12 月 30 日有效。 

 


