
深圳中企华土地房地产资产评估有限公司关于 

深圳证券交易所《关于深圳市宝鹰建设控股集团股份

有限公司的重组问询函》 

之核查意见 

 

 

深圳证券交易所： 

按照深圳证券交易所上市公司管理部下发的《关于对深圳市宝鹰建设控股

集团股份有限公司的重组问询函》（并购重组问询函[2024]第12号，以下简称

“问询函”）相关要求，深圳中企华土地房地产资产评估有限公司（以下简称

“深圳中企华”）作为深圳市宝鹰建设集团股份有限公司（以下简称“标的公司”

或者“宝鹰建设”）的评估机构就问询函所列问题逐条进行了认真核查及落实，

现就相关问题作出书面回复。 

如无特别说明，本回复中任何表格中若出现总数与表格所列数值总和不符，

如无特殊说明则均为采用四舍五入而致。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



5. 报告书显示，你公司对宝鹰建设 100%股权的评估采用资产基础法，评估

价值为 78,829.48 万元，相对于宝鹰建设经审计后合并口径归属于母公司股东权

益 76,128.78 万元，评估增值 2,700.70 万元，增值率为 3.55%，相较于宝鹰建设

母公司口径净资产账面价值 69,076.33 万元，评估增值 9,753.15 万元，增值率为

14.12%。主要增值资产为长期股权投资、固定资产和无形资产。请你公司：  

（1）根据《重组办法》第二十条的规定，重大资产重组中相关资产以资产

评估结果作为定价依据的，评估机构、估值机构原则上应当采取两种以上的方

法进行评估或者估值。请说明本次交易仅采用资产基础法一种方法进行评估的

原因，是否符合前述规定。结合同行业可比公司案例，说明选取资产基础法作

为评估方法的主要原因及公允性，本次关联交易的作价是否公允，是否可能损

害上市公司利益。 

（2）补充披露存在增值的长期股权投资、固定资产、无形资产的具体评估

过程，包括但不限于关键指标、评估基准、关键参数等重要数据的来源和测算

过程，并结合可比交易案例情况，说明定价是否公允、合理。 

（3）说明宝鹰建设合并口径归属于母公司股东权益以及母公司层面净资产

的主要差异 ，以及宝鹰建设母公司口径净资产评估价值与合并层面全部权益评

估价值相同的合理性。 

请独立财务顾问和评估师对上述事项进行核查并发表明确意见。 

回复： 

一、请说明本次交易仅采用资产基础法一种方法进行评估的原因，是否符

合前述规定。结合同行业可比公司案例，说明选取资产基础法作为评估方法的

主要原因及公允性，本次关联交易的作价是否公允，是否可能损害上市公司利

益 

（一）本次交易未采用市场法的原因及合理性 

1、标的公司亏损严重，与同行业上市公司可比性较差 

本次交易标的公司宝鹰建设主营业务为建筑装修及装饰，受房地产市场波

动影响，标的公司近年来持续亏损，与同行业上市公司相比，在净资产、营业

收入、净利润等指标上，均存在较大差异，可比性较差。 

单位：亿元 

上市公司 
市净率

（PB） 

2024 年 6 月 30 日 

市值/估值 

2024 年 6 月 30 日 

归母净资产 

2023 年 

营业收入 

2023 年 

净利润 
可比性分析 

金螳螂 

002081.SZ 
0.60 80.46 134.29 201.87 10.40 

收入规模、盈利

能力差异较大 

海南发展 

002163.SZ 
3.30 46.30 14.03 41.83 0.85 

盈利能力差异较

大 

亚厦股份 

002375.SZ 
0.55 43.55 78.62 128.69 2.54 

收入规模、盈利

能力差异较大 

建艺集团 

002789.SZ 
37.77 13.60 0.36 62.00 -5.28 

净资产规模差异

较大 

郑中设计 

002811.SZ 
1.61 18.12 11.27 10.94 -0.48 

收入规模差异较

大 



上市公司 
市净率

（PB） 

2024 年 6 月 30 日 

市值/估值 

2024 年 6 月 30 日 

归母净资产 

2023 年 

营业收入 

2023 年 

净利润 
可比性分析 

名雕股份 

002830.SZ 
2.05 13.12 6.39 7.84 0.43 

收入规模、盈利

能力差异较大 

中天精装 

002989.SZ 
1.70 27.64 16.24 8.23 0.08 

收入规模、盈利

能力差异较大 

江河集团 

601886.SH 
0.77 55.29 71.80 209.54 7.43 

盈利能力差异较

大 

恒尚节能 

603137.SH 
1.58 18.66 11.84 22.10 1.27 

盈利能力差异较

大 

德才股份 

605287.SH 
0.93 17.63 18.98 61.03 1.67 

盈利能力差异较

大 

本次交易标的

公司（合并） 
1.04 7.90 7.61 38.59 -9.55  

2、最近三年，同行业上市公司无相似案例 

本次交易上市公司拟通过剥离经营不善资产，减轻上市公司经营负担。基

于该交易目的，对同行业上市公司资本运作情况进行梳理，最近三年装饰装修

同行业上市公司无类似重大资产出售交易发生。将筛选范围扩大至房地产相关

行业，重大资产出售项目基本情况主要有如下： 

单位：万元 

股票代码 上市公司 交易标的 标的合计估值 
基准日对应归母

净资产 

对应 PB

倍数 

600223.SH 鲁商发展 
鲁商置业等 8 家房

地产项目公司 
159,758.90 117,488.73 1.36 

600340.SH 华夏幸福 
怀来鼎兴等 11 家房

地产项目公司 
1,034,842.21 773,581.29 1.34 

600215.SH 派斯林 六合房产 115,820.94 106,800.21 1.08 

600239.SH 云南城投 
昆明城海等 14 家房

地产项目公司 
149,923.62 140,178.99 1.07 

上述案例相关标的主要为房地产开发项目公司，业务模式及资产构成与宝

鹰建设存在较大差异，可比性较差。 

综上，考虑公开市场可比交易及可比公司的可比性均存在较大差异，故本

次交易未采用市场法。 

（二）本次交易未采用收益法的原因及合理性 

标的公司自2021年开始出现大额亏损情况，主要原因系：（1）宏观经济波

动，政府投资和大众消费制约，建筑装饰行业的竞争愈发激烈，导致价格战和

利润压缩；（2）因宏观经济、成本控制、业主支付情况等多方面因素的影响，

对企业运转资金需求造成较大压力，企业盈利能力受到较大影响。宝鹰建设管

理层对未来的经营收益无法合理预测，因此不适宜采用收益法评估。 

（三）本次评估仅采用资产基础法一种评估方法是否符合《上市公司重大

资产重组管理办法》第二十条关规定 

《上市公司重大资产重组管理办法》第二十条规定，评估机构、估值机构



原则上应当采取两种以上的方法进行评估或者估值；《资产评估执业准则——

资产评估方法》第二十三条规定，“当存在下列情形时，资产评估专业人员可

以采用一种评估方法。……（二）由于评估对象仅满足一种评估方法的适用条

件而采用一种评估方法”……。 

由于本次交易标的近年来大额亏损，且所处行业竞争激烈，未来利润空间

进一步被压缩，对未来经营收益无法合理预测；此外本次交易同行业上市公司

可比性较差，且无类似可比交易，故本次交易不适宜适用市场法交易；同时，

标的公司财务资料较为完整，各项资产和负债可被识别，可适用资产基础法。 

综上，本次交易仅使用资产基础法一种方法具有合理性，符合前述规定。 

（四）本次关联交易的作价是否公允，是否可能损害上市公司利益 

本次交易标的资产的最终交易价格按照以 2024 年 6 月 30 日为评估基准日，

经符合相关法律法规要求的资产评估机构深圳中企华评估并经有权国资监管部

门备案的评估值为基础，由上市公司与交易对方协商确定。截至评估基准日，

宝鹰建设 100%股权价值评估值为 78,829.48 万元。基于该评估值，经友好协商，

交易双方确定标的资产的交易对价为人民币 78,829.48 万元。 

本次交易涉及的资产评估结果已经获得有权国资监管部门的备案通过。标

的资产的交易价格是以评估机构的评估结果并经有权国资监管部门备案的评估

值为基础，由交易双方协商确定，定价过程合规，定价依据公允，不存在损害

上市公司利益的情形。 

二、补充披露存在增值的长期股权投资、固定资产、无形资产的具体评估

过程，包括但不限于关键指标、评估基准、关键参数等重要数据的来源和测算

过程，并结合可比交易案例情况，说明定价是否公允、合理。 

（一）长期股权投资具体评估过程 

1、被投资单位评估值及增值额 

本次评估，以宝鹰建设母公司单体报表为基础，对被投资单位采用资产基

础法逐项进行评估：对控股长期股权投资采用资产基础法进行整体评估；对非

控股长期股权投资，由于不具备整体评估的条件，评估人员根据被投资单位的

实际情况，取得被投资单位评估基准日财务报表，对被投资单位财务报表进行

适当分析后，采用被投资单位净资产乘以持股比例确定该类非控股长期股权投

资的评估值。 

具体对各被投资单位的评估情况如下表： 

单位：万元 

序

号 
被投资单位名称 

持股比

例% 

母公司报表

账面价值 

计提减值

准备金额 
账面净值 评估价值 增值额 

1 深圳市天高技术有限公司 60% 531.88 531.88 0.00 465.37 465.37 

2 深圳市宝鹰幕墙门窗有限公司 100% 1,000.00 1,000.00 0.00 -118.42 -118.42 

3 深圳市神工木制品有限公司 100% 400.00 400.00 0.00 25.60 25.60 

4 宝鹰国际建设投资有限公司 100% 3,544.36 3,544.36 0.00 438.63 438.63 



序

号 
被投资单位名称 

持股比

例% 

母公司报表

账面价值 

计提减值

准备金额 
账面净值 评估价值 增值额 

5 美国宝鹰集团有限公司 100% 0.14 0.14 0.00 -2,743.37 -2,743.37 

6 普宁市宝鹰供应链管理有限公司 99% 495.00 495.00 0.00 -1,432.04 -1,432.04 

7 惠州宝鹰精密智造有限公司 99% 10,197.00 10,197.00 0.00 8,023.44 8,023.44 

8 深圳市宝文设计有限公司 100% 7,872.75 7,872.75 0.00 3,442.14 3,442.14 

9 广东宝鹰幕墙门窗有限公司 100% 1,000.00 1,000.00 0.00 -684.81 -684.81 

10 珠海建赢投资有限公司 44.3% 87,578.82 - 87,578.82 87,573.15 -5.67 

合计  112,619.94 25,041.13 87,578.82 94,989.68 7,410.86 

2、被投资单位评估过程及增值 

（1）深圳市天高技术有限公司 

长期股权投资单位深圳市天高技术有限公司的投资成本为531.88万元，计

提减值准备531.88万元，账面净值为0.00元，持股比例60%；审计后深圳市天高

技术有限公司的净资产为775.62万元，净资产评估价值为775.62万元，无增值

额。宝鹰建设持有深圳市天高技术有限公司60%股权，评估值相比较长期股权投

资的账面净值增值465.37万元。 

（2）深圳市宝鹰幕墙门窗有限公司 

长期股权投资单位深圳市宝鹰幕墙门窗有限公司的投资成本为1,000.00万

元，计提减值准备1,000.00万元，账面净值为0.00元，持股比例100%；审计后

深圳市宝鹰幕墙门窗有限公司的净资产为-134.36万元，净资产评估价值为-

118.42万元，增值额15.94万元，增值率为11.86%，增值原因为企业采用的设备

的折旧年限短于评估采用的经济寿命年限导致评估净值增值。宝鹰建设持有深

圳市宝鹰幕墙门窗有限公司100%股权，评估值相比较长期股权投资的账面净值

减值118.42万元。 

（3）深圳市神工木制品有限公司 

长期股权投资单位深圳市神工木制品有限公司的投资成本为400.00万元，

计提减值准备400.00万元，账面净值为0.00元，持股比例100%；审计后深圳市

神工木制品有限公司的净资产为25.60万元，净资产评估价值为25.60万元。宝

鹰建设持有深圳市神工木制品有限公司100%股权，相比较长期股权投资的账面

净值增值25.60万元。 

（4）宝鹰国际建设投资有限公司 

长期股权投资单位宝鹰国际建设投资有限公司的投资成本为3,544.36万元，

计提减值准备3,544.36万元，账面净值为0.00元，持股比例100%；审计后宝鹰

国际建设投资有限公司的净资产为7,210.48万元，净资产评估价值为438.63万

元，减值6,771.85万元，减值率为93.92%。减值主要为长期股权投资及固定资

产：①长期股权投资减值6,771.08万元，宝鹰国际建设投资有限公司对控股子

公司账面值采用成本法核算，被投资单位经过一定时间的经营，部分子公司存

在经营亏损的情形，导致长期股权投资评估减值。②固定资产电子设备减值



0.77万元，电子设备评估减值的原因是由于电子产品的更新换代速度越来越快，

相同配置的电子设备市场价格也处于不断下降的趋势，且大多数设备的购置年

限较长，采用二手市场价评估，导致电子设备评估减值。宝鹰建设持有宝鹰国

际建设投资有限公司100%股权，相比较长期股权投资的账面净值增值438.63万

元。 

（5）美国宝鹰集团有限公司 

长期股权投资单位美国宝鹰集团有限公司的投资成本为0.14万元，计提减

值准备0.14万元，账面净值为0.00元，持股比例100%；审计后美国宝鹰集团有

限公司的净资产为-2,765.92万元，净资产评估价值为-2,743.37万元，增值

22.55万元，增值率为0.82%，增值主要为长期股权投资及固定资产：①美国宝

鹰持有的长期股权投资增值14.97万元；②固定资产增值7.58万元，设备评估增

值的原因是企业计提完折旧但仍在使用，设备的经济寿命年限大于会计的折旧

年限。宝鹰建设持有美国宝鹰集团有限公司100%股权，相比较长期股权投资的

账面净值减值2,743.37万元。 

（6）普宁市宝鹰供应链管理有限公司 

长期股权投资单位普宁市宝鹰供应链管理有限公司的投资成本为495.00万

元，计提减值准备495.00万元，账面净值为0.00元，持股比例99%，审计后普宁

市宝鹰供应链管理有限公司的净资产为-1,458.62万元，净资产评估价值为-

1,446.51万元，增值12.11万元，增值率为0.83%，增值主要为长期股权投资及

固定资产：①宝鹰供应链管理有限公司持有的长期股权投资增值11.96万元。②

固定资产增值0.15万元，电子设备评估增值的原因是企业计提完折旧但仍在使

用，电子设备的经济寿命年限大于会计的折旧年限导致评估净值增值。宝鹰建

设持有普宁市宝鹰供应链管理有限公司99%股权，相比较长期股权投资的账面净

值减值1,432.04万元。 

（7）惠州宝鹰精密智造有限公司 

长期股权投资单位惠州宝鹰精密智造有限公司的投资成本为10,197.00万元，

计提减值准备10,197.00万元，账面净值为0.00元，持股比例99%，审计后惠州

宝鹰精密智造有限公司的净资产为8,099.04万元，净资产评估价值为8,104.49

万元，增值5.45万元，增值率为0.07%，主要为车辆评估增值，系车辆经济寿命

年限大于会计的折旧年限导致评估增值。宝鹰建设持有惠州宝鹰精密智造有限

公司99%股权，相比较长期股权投资的账面净值增值8,023.44万元。 

（8）深圳市宝文设计有限公司 

长期股权投资单位深圳市宝文设计有限公司的投资成本为7,872.75万元，

计提减值准备7,872.75万元，账面净值为0.00元，持股比例100%，审计后深圳

市宝文设计有限公司的净资产为24,129.82万元，净资产评估价值为3,442.13万

元，减值20,687.69万元，减值率为85.73%。减值主要因为深圳市宝文设计有限

公司对控股子公司账面值采用成本法核算，被投资单位经过一定时间的经营，

子公司存在经营亏损的情形，导致其截至评估基准日长期股权投资评估减值。

宝鹰建设持有深圳市宝文设计有限公司100%股权，相比较长期股权投资的账面

净值增值3,442.13万元。 



（9）广东宝鹰幕墙门窗有限公司 

长期股权投资单位广东宝鹰幕墙门窗有限公司的投资成本为1,000.00万元，

计提减值准备1,000.00万元，账面净值为0.00元，持股比例100%，审计后广东

宝鹰幕墙门窗有限公司的净资产为-889.31万元，净资产评估价值-684.81万元，

增值204.50万元，增值率为23%。其中存货减值108.70万元，机器设备增值

72.02万元，账外无形资产增值241.18万元：具体过程如下：①存货减值原因为

原材料的基准日市场价格较购进价格有所下降，并且存在闲置原材料的处置，

导致评估减值；②设备增值是机器设备的折旧年限小于经济寿命年限，因此评

估净值增值；③无形资产评估增值，企业拥有专利技术在形成过程中发生的费

用直接记入了当期损益，未在账内反映，导致无形资产评估增值。宝鹰建设持

有广东宝鹰幕墙门窗有限公司100%股权，相比较长期股权投资的账面净值减值

684.81万元。 

（10）珠海建赢投资有限公司 

长期股权投资单位珠海建赢投资有限公司的投资成本为87,578.82万元，计

提减值准备0.00万元，账面净值为87,578.82元，持股比例44.3%，审计后珠海

建赢投资有限公司的净资产为197,682.04万元，净资产评估价值197,682.04万

元，无增值。宝鹰建设持有珠海建赢投资有限公司44.3%股权，相比较长期股权

投资的账面净值减值5.67万元，减值原因是被投资单位未有经营，有部分费用

发生导致经营亏损的情形。 

（二）固定资产具体评估过程 

1、固定资产——房屋建筑物 

（1）房屋建筑物评估值及增值率 

纳入本次评估范围的房屋建筑物账面净值2,911.37万元，评估值净值

4,458.92万元，增值1,547.55万元，增值率53.16%。具体房屋建筑物如下： 

单位：平方米、万元 

序

号 
房屋建筑物 房地产证号 建筑面积 账面原值 账面净值 评估原值 评估净值 增值率% 

1 
办 公 室 场 地

（303 栋 4 楼） 

深 房

3000685875 号 
1,772.00 3,194.03 1,826.67 3,427.40 3,427.40 87.63% 

2 玖龙汇 3-1213 

粤 2022 珠海市

不 动 产 权 第

0391574 号 

42.16 41.35 39.33 57.32 57.32 45.76% 

3 玖龙汇 3-1214 

粤 2022 珠海市

不 动 产 权 第

0388912 号 

42.16 41.49 39.46 57.32 57.32 45.25% 

4 玖龙汇 3-1215 

粤 2022 珠海市

不 动 产 权 第

0391565 号 

42.16 41.64 39.60 57.32 57.32 44.75% 

5 玖龙汇 3-1216 

粤 2022 珠海市

不 动 产 权 第

0389835 号 

42.16 42.33 40.26 57.32 57.32 42.37% 



序

号 
房屋建筑物 房地产证号 建筑面积 账面原值 账面净值 评估原值 评估净值 增值率% 

6 
奥园梅江天韵
6#-909 

粤（2023）梅

州市不动产权

第 0011245 号 

49.94 29.71 28.54 24.81 24.81 -13.06% 

7 

梅州恒大御景半

岛 10 号 楼

（A29）-501 

粤（2021）梅

州市不动产权

第 0026295 号 

235.64 244.06 199.62 137.50 137.50 -31.12% 

8 

梅州恒大御景半

岛 10 号 楼

（A29）-502 

粤（2021）梅

州市不动产权

第 0016337 号 

235.64 247.92 202.77 137.50 137.50 -32.19% 

9 

深圳罗湖笋岗中

心万象华府 C

座 1 单元 5009

号房 

粤 (2024) 深 圳

市不动产权第

0006411 号 

40.29 175.27 172.04 172.64 172.64 0.35% 

10 

深圳罗湖笋岗中

心万象华府 C

座 1 单元 2607

号 

粤 (2024) 深 圳

市不动产权第

0006424 号 

40.29 168.13 165.02 167.47 167.47 1.48% 

11 

深圳罗湖笋岗中

心万象华府 C

座 1 单元 1417

号 

粤 (2024) 深 圳

市不动产权第

0006418 号 

40.3 161.04 158.06 162.32 162.32 2.69% 

合计   4,386.96 2,911.37 4,458.92 4,458.92 53.16% 

（2）房屋建筑物的评估方法 

纳入评估范围的房屋建筑物均为外购的商品房，分布在深圳市、珠海市及

梅州市。当地房地产市场发达，有可供比较案例，则采用市场法进行评估。即

选择符合条件的参照物，进行交易情况、交易日期、区域状况、权益状况和实

物状况修正，从而确定评估值。 

市场法评估计算公式如下： 

待评房地产比准单价=建立比较基准后可比实例的价格×交易情况修正系数

×市场状况调整系数×房地产状况调整系数 

其中房地产状况调整系数=房地产区位状况调整系数×房地产实物状况调整

系数×房地产权益状况调整系数 

2、固定资产——机器设备 

（1）机器设备的评估方法 

采用成本法进行评估。计算公式如下： 

评估值=重置全价×综合成新率 

设备重置全价公式如下： 

重置全价＝设备购置价+运杂费+安装调试费-增值税抵扣额。 

根据“财税〔2008〕170号”、“财税〔2016〕36号”文件规定及国税总局



2019年第14号公告，对于符合增值税抵扣条件的，重置成本扣除相应的增值税。 

对于价值量较小、不需要安装的设备，重置成本一般包括：设备购置价和

运杂费。 

①机器设备重置全价的确定  

设备机器设备重置全价一般包括：设备购置价、运杂费、安装调试费、 

1）购置价  

对于目前仍在生产和销售的设备，主要是通过向生产厂家咨询评估基准日

市场价格，网络检索查询、参考评估基准日近期同类设备的合同价、查询《机

电产品报价信息系统》等方法确定购置价。  

对于无法取得现行价格的被评估设备，如果能找到参照物，采用类比法以

类 似设备的价格加以修正后，按比准价确定其购置价。 

2）运杂费  

以含税购置价为基础，根据生产厂家与设备所在地间发生的装卸、运输、

保管、保险及其他相关费用，参照《资产评估常用数据与参数手册》并结合企

业实际情况确定，按不同运杂费率计取。计算公式如下： 

设备运杂费=设备原价×设备运杂费率 

因本次评估范围内设备运输费用已包括在购置价中或由卖方承担，故本次

评估不考虑运杂费。 

3）安装调试费 

安装费根据设备的特点、重量、安装难易程度，以含税购置价为基础，参

照《资产评估常用数据与参数手册》相关设备安装费率，并结合企业实际情况

予以测算。按不同安装费率计取。计算公式为： 

设备安装费=设备购置费×设备安装费率 

如由供货商负责安装时（在购置价格中已含此部分价格），则不再加计安

装调试费。 

②综合成新率 

对机器设备的成新率，参照设备的经济寿命年限，并通过现场勘察设备现

状及查阅有关设备运行，修理及设备管理档案资料，对设备各组成部分进行勘

察，综合判断该设备其尚可使用年限，在此基础上计算综合成新率N，即： 

N＝尚可使用年限/（实际已使用年限＋尚可使用年限）×100%  

对于电子设备、空调设备等小型设备，主要依据其经济寿命年限来确定其

综合成新率；对于大型的电子设备还参考其工作环境、设备的运行状况等来确

定其综合成新率。计算公式如下： 

年限法成新率=（经济寿命年限－已使用年限）/经济寿命年限×100% 



综合成新率=年限法成新率×调整系数 

3、固定资产——车辆 

运输车辆主要采用市场法进行评估。 

车辆市场法是将被评估的车辆和二手市场近期已销售的相同或相类似的车

辆相比较，找出评估对象与每个参照物之间的车辆价值影响诸因素方面的差异，

并据此对参照物的交易价格进行比较调整，从而得出多个参考值，再通过综合

分析，调整确定被评估车辆的评估值。 

应用市场法中的交易实例主要通过下列途径获得： 

①查阅网上各种相同或相近车辆的出售及交易资料； 

②与出售的经办人员洽谈； 

③从二手车行获取资料。 

对于搜集到的具有可比性的交易实例，主要掌握交易价格、交易时间、交

易时的状况（车辆的外观、发动机运行状况、已使用年期、保养状况等），通

过交易情况修正、交易日期修正、个别因素修正等，最后得出评估基准日评估

对象的评估值。 

计算公式为： 

待估车辆价格=可比实例价格×交易状况修正×交易日期修正×个别因素修

正 

（三）无形资产—专利、软件著作权、商标、域名 

纳入本次评估范围的无形资产，未来产生的收入无法可靠预计，且无形资

产是企业自主研发，具有独特性和不可复制性，故采用成本法进行无形资产评

估。成本法基本公式如下： 

评估值=重置成本×（1—贬值率） 

1、重置成本确定 

（1）专利权及软件著作权重置成本 

专利权及软件著作权重置成本是将开发的各项支出按现行价格和费用标准

逐项累加，并考虑相应的创作环境配套成本和合理利润确定重置成本。 

重置成本=人工成本+材料成本+其他费用+创作间接费+利润 

其中： 

人工成本包括与专利权及软件著作权相关人员的工资薪酬等成本。根据评

估基准日该研发专利技术所需要的人员数量、企业工资薪酬水平以及研发所耗

时长综合确定。 

材料成本包括原材料、设备费及制作费等，评估按照实际发生费用评估。 

其他费用包括差旅费、产品调研费、代理费、审查费、申请费及登记费等，



评估按照实际发生费用评估。 

创作间接费是指与无形资产研发有关，应摊入无形资产成本的费用，包括

后勤人员工资、管理费用、非专业设备折旧费、能源费用等。创作间接费=(人

工成本+材料成本+其他费用)×管理费率。 

利润是指以无形资产的人工成本、材料成本及其他费用、创作间接费为基

础，按同类型企业平均成本利润率计算的利润。利润=(人工成本+材料成本+其

他费用+创作间接费)×成本费用利润率。 

（2）商标的重置成本 

商标的重置成本包括设计成本、注册及续延成本、维护使用成本各项支出

按现行价格标准计算各项成本及费用。 

商标评估值=商标重置成本=设计成本+注册及续延成本 

（3）域名重置成本 

域名重置成本包括首年注册费、每年需要交纳的续展费和研制或取得、网

站维护费用及持有期间的全部物化劳动和活劳动的费用支出。 

评估值=重置成本=首次申请费+续费+网站建设费用＋网站维护费用 

网站建设费用主要委估的域名网站建设和维护发生的委托开发费用及维护

发生的成本。网站维护费用主要为网站维护发生的工资薪酬等成本。根据评估

基准日域名网站开发的网页维护所需要的人员数量、企业工资薪酬水平以及研

发、维护所耗时长综合所得。 

2、贬值率的确定 

无形资产的贬值体现在功能性和经济性方面的贬值，且贬值通过其经济寿

命的减少和缩短体现。评估时，把无形资产的贬值以其剩余经济寿命的减少来

体现。无形资产的贬值率计算如下： 

贬值率＝已使用年限/（已使用年限+尚可使用年限）×100% 

商标及域名到期后可以续期，无使用年限限制，故不考虑贬值率 

3、评估值的确定 

评估值=重置成本×(1－贬值率)  

4、无形资产主要测算步骤及参数的选取 

（1）无形资产研发过程中的各项支出包括人工成本、材料、其他费用等 ，

相关数据由企业根据相关无形资产的研发支出情况提供。  

（2）将历史的研发支出按照相应价格指数调整为评估基准日的重置成本。

其中人工成本指数与材料及其他成本指数根据当地平均工资指数、相关物价指

数确定。 

（3）创作间接费是以人工成本、材料成本、其他费用之和为基数乘以行业

内可比上市公司的平均管理费用率而确定。 



（4）合理利润是以人工成本、材料成本、其他费用、创作间接费之和为基

数乘以行业内可比上市公司的平均成本费用利润率而确定。 

（5）管理费用率及成本费用利润率选取可上市公司2023年度数据，平均管

理费率为6.47%，平均成本费用利润率为1.75%。选取参数如下： 

单位：万元 

序号 证券代码 证券简称 营业成本 管理费用 净利润 
管理费率（管理

费/营业成本） 

成本费用净利润

率（净利润/（营

业成本+管理

费）） 

1 002081.SZ 金螳螂 1,719,674.40 60,117.93 103,977.99 3.50% 5.84% 

2 002163.SZ 海南发展 381,383.83 22,275.32 8,466.80 5.84% 2.10% 

3 002375.SZ 亚厦股份 1,142,771.95 30,746.95 25,384.32 2.69% 2.16% 

4 002789.SZ 建艺集团 545,289.30 28,483.13 -52,771.15 5.22% -9.20% 

5 002811.SZ 郑中设计 86,088.90 10,931.91 -4,846.33 12.70% -5.00% 

6 002830.SZ 名雕股份 54,389.22 8,666.58 4,336.48 15.93% 6.88% 

7 002989.SZ 中天精装 74,431.13 3,824.90 833.53 5.14% 1.07% 

8 601886.SH 江河集团 1,735,528.61 114,154.62 74,283.99 6.58% 4.02% 

9 603137.SH 恒尚节能 188,252.77 5,061.72 12,719.65 2.69% 6.58% 

10 605287.SH 德才股份 519,520.31 22,876.36 16,707.50 4.40% 3.08% 

平均数 6.47% 1.75% 

（6）无形资产的经济寿命年限 

本次对发明专利经济寿命年限取12年，实用新型、外观设计专利按先进性、

重要性原则取5-10年不等。软件著作权经济寿命年限采用10年，对于超过10年

但仍旧在用非常重要的软件著作权适当延长年限。 

商标、域名的法律保护期限是无限的。商标的经济使用年限，与企业自身

发展态势和商标产品满足或引导市场需求相关，本次评估假定为无期限。 

5、无形资产评估增值原因及合理性 

宝鹰建设及控股子公司拥有的软件著作权、商标、专利技术、域名等无形

资产在形成过程中发生的费用直接记入了当期损益，未在账内反映，本次进行

评估导致无形资产评估增值。宝鹰建设作为行业内资质较全的建筑装饰公司，

在行业内的研发设计和生产工艺等方面拥有明显的技术优势和丰富的技术积累，

拥有较多专利技术及软件著作权。鉴于宝鹰建设的上述无形资产对生产经营产

生重要作用，本次评估将专利、软件著作权和商标、域名等，采用成本法的评

估。 

综上，纳入评估范围长期股权投资、房屋建筑物、机器设备、专利权及软

件著作权、商标、域名等，评估过程和评估方法、评估参数取值合理，定价具

有公允性、合理性。上市公司已在《重组报告书》中“第五节 标的资产评估情



况”之“三、评估方法的选择及技术说明”之“（二）资产基础法评估技术说明” 

就前述评估增值过程进行补充披露。 

三、说明宝鹰建设合并口径归属于母公司股东权益以及母公司层面净资产

的主要差异，以及宝鹰建设母公司口径净资产评估价值与合并层面全部权益评

估价值相同的合理性。 

（一）宝鹰建设合并口径归属于母公司股东权益以及母公司层面净资产的

主要差异 

根据审计报告，2024年6月30日宝鹰建设合并口径归属于母公司股东权益价

值为76,128.78万元，宝鹰建设母公司层面的净资产为69,076.33万元，差额

7,052.45万元，差额的原因主要系：报告期末审计报告中，母公司报表上宝鹰

建设对控股子公司的长期股权投资全额计提坏账准备，但在合并口径下控股子

公司主体仍存在净资产，导致合并口径归属于母公司股东权益与母公司层面净

资产产生差额，具体测算如下表所示： 

单位：万元 

公司名称 
持股比

例 

长投账

面价值 

长投计提

减值准备

金额 

账面净值 
子公司

净资产 

各子公司记

入归母净资

产 

宝鹰建设

合并商誉

减值 

差异 

 A B C D=B-C E F=E*A G 
H=D-（F-

G） 

深圳市天高技

术有限公司股

权 

60% 531.88 531.88 - 775.62 465.37 - -465.37 

深圳市宝鹰幕

墙门窗有限公

司股权 

100% 1,000.00 1,000.00 - -134.37 -134.37 - 134.37 

深圳市神工木

制品有限公司 
100% 400.00 400.00 - 25.60 25.60 - -25.60 

宝鹰国际建设

投资有限公司 
100% 3,544.36 3,544.36 - 594.53 594.53 295.43 -299.10 

美国宝鹰集团

有限公司 
100% 0.14 0.14 - -2,765.92 -2,765.92 - 2,765.92 

普宁市宝鹰供

应链管理有限

公司 

99% 495.00 495.00 - -1,446.65 -1,432.19 - 1,432.19 

惠州宝鹰精密

智造有限公司 
100% 10,197.00 10,197.00 - 8,099.04 8,099.04 - -8,099.04 

深圳市宝文设

计有限公司 
100% 7,872.75 7,872.75 - 23,630.81 23,630.81 20,606.14 -3,024.67 

广东宝鹰幕墙

门窗有限公司 
100% 1,000.00 1,000.00 - -889.31 -889.31 - 889.31 

合计  25,041.13 25,041.13 - 27,889.35 27,593.57 20,901.57 -6,692.00 

由上表可知，标的公司母公司报表上对控股子公司的长期股权投资全额计

提坏账准备，导致母公司层面净资产金额较合并口径归母净资产减少6,692.00

万元。其他差异主要系汇兑损益造成。 



（二）宝鹰建设母公司口径净资产评估价值与合并层面全部权益评估价值

相同的合理性 

本次评估，采用资产基础法对母公司及各家控股子公司的单体公司口径逐

级展开进行评估，被评估主体实质与合并层面全部权益相对应。宝鹰建设母公

司口径净资产评估价值与合并层面全部权益评估价值系对同一主体的价值体现，

价值相同具有合理性。 

四、中介机构核查意见 

经核查，评估机构认为： 

1、本次交易仅采用资产基础法一种方法进行评估具有合理性，符合前述

《重组办法》第二十条相关规定。选取资产基础法作为评估方法主要系基于标

的公司经营情况，不适宜采用收益法、成本法进行评估，且具有采用资产基础

法进行评估的条件，具有合理性。本次关联交易的作价参考经国资委备案的评

估报告并由交易双方协商确定，作价具有公允性，不存在损害上市公司利益的

情形。 

2、本次评估长期股权投资、固定资产、无形资产增值具有合理性，定价具

有公允性、合理性。上市公司已在《重组报告书》中就前述评估增值过程进行

补充披露。 

3、宝鹰建设合并口径归属于母公司股东权益以及母公司层面净资产的主要

差异系母公司报表宝鹰建设对控股子公司的长期股权投资全额计提坏账准备引

起。宝鹰建设母公司口径净资产评估价值与合并层面全部权益评估价值系对同

一主体的价值体现，价值相同具有合理性。  



（本页无正文，为《深圳中企华土地房地产资产评估有限公司关于深圳证

券交易所<关于深圳市宝鹰建设控股集团股份有限公司的重组问询函>之核查意

见》之签章页） 
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