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北京中天华资产评估有限责任公司

关于深圳证券交易所

《关于对青岛国林科技集团股份有限公司的重组问询函》

资产评估相关问题的回复

深圳证券交易所：

根据深圳证券交易所 2026 年 1月 13 日出具的《关于对青岛国林科技集团股份

有限公司的重组问询函》(创业板并购重组问询函〔2026〕第 2号)文件的要求，北京

中天华资产评估有限责任公司对重组问询函中所涉及的有关评估事项进行了审慎核

查，现回复如下：

问题 5

报告书显示，截至本次收购基准日，标的公司处于持续亏损状态，本次交易采用

资产基础法评估结果，标的母公司股东权益账面值为 5,931.22 万元，评估值为

7,969.93万元，增值率为 34.37%，评估增值主要系固定资产和无形资产，未设置业

绩补偿相关机制。请你公司：

（1）说明对房屋建筑物类固定资产、土地使用权评估参数选择的依据及合理性，

并结合相同或邻近区域可比交易，说明房屋建筑物类固定资产、土地使用权评估增值

的合理性。

回复：

（一）说明对房屋建筑物类固定资产、土地使用权评估参数选择的依据及合理性，

并结合相同或邻近区域可比交易，说明房屋建筑物类固定资产、土地使用权评估增值

的合理性。

1、房屋建筑物类固定资产评估参数选择的依据及合理性

根据标的各类房屋建（构）筑物的特点、评估价值类型、资料收集情况等相关条

件，评估人员对自建房屋建(构)筑物采用重置成本法进行评估，对企业购置的商品住

宅采用市场法比较法评估。

（1）重置成本法评估参数选择的依据及合理性
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根据建筑工程资料和竣工结算资料按建筑物工程量，以现行定额标准、建设规费、

贷款利率计算出建筑物的重置全价，并按建筑物的使用年限和对建筑物现场勘察的情

况综合确定成新率，进而计算建筑物评估净值。重置成本法计算公式：

评估价值＝重置全价×综合成新率

其中：重置全价＝建安造价＋前期费用及其他费用＋资金成本—可抵扣增值税

①重置全价的测算依据

建筑物重置全价，是指在估价基准日，按现行定额标准、建设规费、贷款利率等，

核算含税工程造价、前期及其他费用、资金成本，并扣减可抵扣增值税后，重新建造

与标的建筑物功能、结构、标准一致的全新建筑物所需的全部费用。

其中：含税工程造价系评估人员根据待估建筑物的工程竣工资料、图纸、预决算

资料和建筑物建成后历年来进行的维修决算工程量为基础，结合现场勘察结果，按《新

疆维吾尔自治区建筑工程消耗量定额》（2020），《新疆维吾尔自治区建筑安装工程

费用定额》（2020）及省市相关补充文件计算建构筑物等工程的工程造价，汇总后得

出建筑安装工程造价。

工程前期及其它费用主要系勘察设计费、工程监理费、建设单位管理费等。通常

以含税工程造价为基数，乘以对应费率计算得出。工程前期及其它费用的主要依据文

件和费率标准具体如下：

工程建设前期及其它费费率表

序

号
取费项目 取费标准 取费基础 费率

增值税抵

扣税率

1
工程勘察设计

费

国家发改委发文《国家发改委

关于进一步放开建设项目专业服

务价格的通知》（发改价格【2015】
299号）

工程造价 3.41%
6%

2
编制可行性研

究报告

国家发改委发文《国家发改委

关于进一步放开建设项目专业服

务价格的通知》（发改价格【2015】

299号）

工程造价 0.38% 6%

3
建设项目环境

影响评价

国家发改委发文《国家发改委

关于进一步放开建设项目专业服
工程造价 0.18% 6%

http://www.caa-bj.com.cn


关于深圳证券交易所《关于对青岛国林科技集团股份有限公司的重组问询函》资产

评估相关问题的回复

网址：http://www.caa—bj.com.cn 电话：010—88395166 传真：010—88395661 邮编：100044

地址：北京市西城区车公庄大街 9 号院五栋大楼 B1 栋 13 层 邮箱：zhongtianhua@zthcpv.com 3

务价格的通知》（发改价格【2015】

299号）

4 招标代理费

国家发改委发文《国家发改委

关于进一步放开建设项目专业服

务价格的通知》（发改价格【2015】

299号）

工程造价 0.49% 6%

5
工程建设监理

费

国家发改委发文《国家发改委

关于进一步放开建设项目专业服

务价格的通知》（发改价格【2015】
299号）

工程造价 2.3%
6%

6
工程造价咨询

费

关于下达《新疆维吾尔自治区工程

造价咨询服务收费管理规定》的通

知

新计价房［2002］866号

工程造价 0.44%
6%

7
建设单位管理

费

财政部《基本建设财务规则》

（财政部令81号）

财建[2016]504号 财政部关

于印发《基本建设项目建设成本管

理规定》的通知

工程造价 1.65%
不扣增值

税

资金成本系在建设期内为工程建设所投入资金的贷款利息，其采用的利率为全国

银行间同业拆借中心发布的贷款市场报价利率（LPR）9月一年期 3%。

②综合成新率参数依据

成新率结合《资产评估常用数据与参数手册（第二版）》（北京科学技术出版社）

及《房屋完损等级评定标准》等综合确定；对于价值大、重要的建(构)筑物采用综合

成新率方法确定其成新率（综合成新率＝年限法成新率×40%+现场勘察成新率

×60%），对于单位价值小，结构相对简单的建(构)筑物，主要采用年限法确定成新率。

针对企业自建的工业厂房、办公化验楼等通用性强、市场交易案例稀缺的房屋建

（构）筑物特性，评估人员采用了重置成本法，核心评估参数的测算均以地方行业标

准及国家发改委政策文件为依据，同时评估人员对建筑物结构、装饰、设备等部位进

行现场勘测，严格按照 “重置全价 × 综合成新率” 的行业通用计算逻辑分步测算。测

算依据充分、计算方法合规合理。

（2）市场比较法评估参数选择依据及合理性
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评估对象为两处商品房，具备公开、活跃的二手房交易市场，因此评估人员采用

市场比较法，通过可比案例的交易情况，并结合交易情况修正、交易日期修正、区域

因素修正、个别因素修正后，得出评估对象比准价格。

评估对象位于库尔勒市朝阳辖区石化大道 6号凯旋公馆，评估人员通过安居客、

安选二手房交易信息平台选取与评估对象在交易情况、交易日期、区域、个别因素等

相同或相似可比交易案例。

比较案例条件因素一览表

比较项目 估价对象 案例 A 案例 B 案例 C

交易单价(元/平方米） 待估 5,254.00 5,400.00 5,116.00

用途 普通住宅 普通住宅 普通住宅 普通住宅

交易日期 2025年 9月 2025年 9月 2025年 9月 2025年 9月

交易情况 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易

权属情况 完整 完整 完整 完整

交易付款情况 可按揭贷款 可按揭贷款 可按揭贷款 可按揭贷款

区

域

因

素

商服集聚程度
集聚程度一般，功

能不很齐全

集聚程度一般，功

能不很齐全

集聚程度一般，功

能不很齐全

集聚程度一般，功

能不很齐全

交通便捷度 临近公交车站 与待估对象相同 与待估对象相同 与待估对象相同

临路状况及噪音 小区临路，无噪音 小区临路，无噪音 小区临路，无噪音 小区临路，无噪音

公共服务设施和

基础设施状况

基础设施较齐全完

善

基础设施齐全完

善

基础设施齐全完

善
基础设施齐全完善

自然和人文环境
周边有公园、沿河

景区，居住环境优

周边有公园、沿河

景区，居住环境优

周边有公园、沿河

景区，居住环境优

周边有公园、沿河

景区，居住环境优

个

别

因

素

整体形式 高层 高层 高层 高层

建筑结构 框架 框架 框架 框架

装修情况 简装 简装 简装 简装

设备设施情况 正常使用运行 可正常使用运行 正常使用运行 正常使用运行

结构布局 合理 合理 合理 合理

朝向 南北 南北 南北 南北
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建成年代及维护

新旧程度

2018年竣工，现状

完好

2015年竣工，现

状完好

2019年竣工，现

状完好

2020年竣工，现状

完好

物业管理情况 完善 完善 完善 完善

经上表分析，评估人员选取的三个可比案例与评估对象在核心要素上具有较高匹

配度。上述案例不含税单价分别为 5,254.00 元 /平方米、5,400.00 元 /平方米及

5,116.00元/平方米，经对交易情况、交易时间、区域因素及个别因素等进行逐项修正，

修正后平均单价为 5,262.00元/平方米，与可比案例的价格水平相比，其修正幅度在

合理范围内，未出现重大偏离，评估依据充分，评估结果合理，公允的反映了评估对

象的市场价值。

2、土地使用权评估参数选择依据及合理性

本次待估土地采用市场比较法进行评估，市场比较法在求取一宗待估土地的价格

时，根据替代原则，将待估土地与较近时期内已经发生了交易的类似土地实例加以比

较对照，并依据后者已知的价格，参照该土地的交易情况、期日、区域以及个别因素

等差别，修正得出评估对象在评估期日地价的一种方法。

（1）土地评估参数依据

评估人员通过“中国土地市场网”查询与估价对象用途相同、交易类型相同、属于

正常交易、区域及个别条件相近的可比交易案例。

①比较实例具体情况如下：

名称 案例一 案例二 案例三

使用权人
巴州亿奥嘉源环保工程有

限公司

新疆蓝海再生资源利用

有限公司

新疆聚源肥业有限公

司

宗地位置

轮台县拉依苏天弘矿业重

晶石深加工有限公司东侧、

欣辰农业科技发展有限公

司北侧

轮台县拉依苏化工园区

污水处理厂东侧

轮台县拉依苏化工区

1号路南侧

土地用途 工业 工业 工业

成交日期 2025年9月11日 2025年7月25日 2025年9月11日

交易方式 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让

宗地面积（平

方米）
13,000.00 20,001.00 66,833.00
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成交价格（元） 557,700.00 902,214.00 2,915,899.00

成交单价（元/
平方米）

42.9 45.11 43.63

土地使用年限

（年）
50 50 50

容积率 下限0.5 下限0.5 上限0.6

②土地使用权市场比较法评估中土地还原率、比较因素、修正幅度等参数的选取，

评估人员根据从轮台县自然资源局取得的轮台县城镇土地级别调整与基准地价更新

成果报告及应用技术手册等资料确定，估价对象和可比交易案例区域因素、个别因素

具体情况根据现场调查确定。

③编制比较因素条件说明表

评估人员根据评估对象与可比案例的差异，列示比较因素条件说明表，为后续量

化修正提供依据。具体情况如下：

比较因素条件说明表

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三

交易价格(元/平方米) － 42.90 45.11 43.63
用途 工业 工业 工业 工业

交易日期
2025年9月30

日

2025年9月11
日

2025年7月
25日

2025年9月11
日

交易情况 正常 正常 正常 正常

土地使用年限 31.21 50 50 50

区域

因素

道路通达度 较优 一般 一般 一般

对外交通便利度 劣 劣 劣 劣

产业集聚影响度 一般 较优 较优 较优

城市规划影响度 一般 一般 一般 一般

基础设施完善程度 七通 七通 七通 七通

个别

因素

临街形式 较优 较优 较优 较优

宗地面积及形状 较优 较优 较优 较优

临路类型 较优 较优 较优 较优

④编制比较因素条件指数表
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在比较因素条件说明表的基础上，通过设定评估对象条件指数为基准值，再对比

可比案例与评估对象的因素差异，量化确定各可比案例对应因素的条件指数，为后续

计算修正系数、测算比准价格提供核心量化依据。

比较因素条件指数表

比较因素 待估宗地 案例一 案例二 案例三

用途 100 100 100 100
交易日期 100 100 100 100
交易情况 100 100 100 100

土地使用年限 92.01 100 100 100

区域因素

道路通达度 100 99 99 99

对外交通便利度 100 100 100 100

产业集聚影响度 100 102 102 102

城市规划影响度 100 100 100 100

基础设施完善程

度
100 100 100 100

个别因素

临街形式 100 100 100 100

宗地面积及形状 100 100 100 100

临路类型 100 100 100 100

⑤编制因素比较修正系数表

根据比较因素条件指数表，编制因素比较修正系数表。

比较因素 案例一 案例二 案例三

交易价格 42.9 45.11 43.63
用途 100/100 100/100 100/100

交易日期 100/100 100/100 100/100
交易情况 100/100 100/100 100/100

土地使用年限 92.01/100 92.01/100 92.01/100

区域因素

道路通达度 100/99 100/99 100/99

对外交通便利度 100/100 100/100 100/100

产业集聚影响度 100/102 100/102 100/102

城市规划影响度 100/100 100/100 100/100

基础设施完善程度 100/100 100/100 100/100

个别因素 临街形式 100/100 100/100 100/100

http://www.caa-bj.com.cn


关于深圳证券交易所《关于对青岛国林科技集团股份有限公司的重组问询函》资产

评估相关问题的回复

网址：http://www.caa—bj.com.cn 电话：010—88395166 传真：010—88395661 邮编：100044

地址：北京市西城区车公庄大街 9 号院五栋大楼 B1 栋 13 层 邮箱：zhongtianhua@zthcpv.com 8

宗地面积及形状 100/100 100/100 100/100

临路类型 100/100 100/100 100/100
比准价格 39.09 41.1 39.75

待估宗地出让单价 39.98
契税 0.03 1.2

待估宗地单价 41

评估人员选择的三个可比案例，交易价格分别为 42.9元/平方米、45.11元/平

方米和 43.63 元/平方米，考虑各项因素修正及契税的影响，评估对象的单价为 41

元/平方米，与参考案例的价值差异主要系评估对象的产业集中度相对可比案例较

低，土地使用年限较可比案例较短所致。

⑥特殊因素修正参数的依据

待估宗地内敷设有星美输油管道占地 1,267平方米、塔伦输油管道占地 806平方

米、塔伦管道 4号阀室占地 20平方米，依据石油化工企业设计防火规范的要求，输

油管道两侧 30-60米范围内不得建设液化烃罐组、高架火炬、甲乙类工艺装置或设施

和全厂性或区域性重要设施，影响使用面积约占土地总面积的 14%，由此将导致待估

宗地产生价值减损，经与企业有关人员座谈交流，部分土地上可以建设维修车间，职

工活动室等非重要性辅助设施，经综合分析，确定待估宗地特殊因素向下修正 12%。

待估宗地评估值＝土地面积×评估单价×（1-特殊因素修正系数）

＝360,825.25×41.00×（1-12%）

＝13,018,575.00（元）

（2）土地使用权评估依据的合理性分析

①本次土地评估采用市场比较法，可比案例选取严格遵循《城镇土地估价规程》

要求，以评估基准日为核心，优先选取一年内同一供需圈的同类土地交易案例，确保

案例与待估土地在用途、规划条件、地形地貌、交通便捷度等核心属性上高度契合。

可比案例交易价格均来源于“中国土地市场网”官网，等合规交易场景，剔除关联交

易、强制交易等特殊交易场景的情形，价格数据取自官方交易平台及权威中介机构备

案资料，依据具备公允性和可追溯性，为后续参数测算奠定可靠基础。
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②本次土地估价过程中，评估人员按照《中华人民共和国资产评估法》、《城镇

土地估价规程》等法律法规及行业评估准则，针对案例与待估土地的差异，依据明确

的行业标准及市场数据支撑量化分析各个修正参数，评估参数选取依据充分、合理。

3、房屋建筑物类固定资产评估增值合理性

企业房屋类建筑物评估基准日账面价值为 1,877.02万元，评估值为 2,892.98万

元，增值 1,015.95万元,增值率为 54.13%。本次房屋建筑物类固定资产评估增值主要

原因为：

（1）房屋建筑物类固定资产中，企业使用安全生产费购置资产金额为 602.50万

元，根据《企业会计准则》的规定，该资产在入账时，需一次性提足折旧，因此该类

资产账面价值为 0，从资产实际状态来看，该类资产仍处于正常使用状态，具备相应

的使用功能和经济价值，其账面价值未体现资产的现实价值。评估机构结合资产实际

情况，采用重置成本法进行评估，综合考量资产的重置全价、成新率等因素后，确定

评估值为 556.24万元，对应评估增值 556.24万元。

（2）公司其他自建房屋建筑物及构筑物评估基准日账面价值 1771.11万元，评

估价值为 2,154.84万元，增值额为 383.73万元，该部分资产的增值主要系企业会计

折旧年限与房屋评估经济使用年限的计算口径存在差异所致。企业资产账面价值系依

据《企业会计准则》及内部会计政策，按固定年限区间采用年限法计提折旧所得，侧

重核算的统一性与合规性，未充分考量房屋实际状态差异。而评估经济使用年限量化

资产的实体性损耗，结合剩余使用年限动态反映资产真实损耗与现时价值。因此，基

于资产实际状态测算的评估价值高于固定年限折旧后的账面价值，相关固定资产增值

具备客观合理性。

另外，企业自建自用的办公化验楼、鼓风机房、成品库房、综合楼、结片厂房等，

由于房屋的结构、装修、设备及层高等差异较大，评估人员无法从政府有关部门和房

地产公开市场获取同类房屋的可比交易案例，且本次企业自建自用房屋评估采用重置

成本法，评估价值为不含所占用的土地使用价值，市场交易案例一般房地合一的价值，

因此，考虑上述因素，企业自建自用房屋评估价值无法和市场可比交易案例进行比较，

验证。
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（3）企业纳入评估范围的两处房产均于 2018年购入，购入均价为 4,590.00 元

/平方米，评估基准日账面价值为 105.91万元，本次评估确定的评估单价为 5,262.00

元/平方米，评估价值为 181.90万元，评估增值为 75.99万元。本次评估选取的可比

案例与标的房产在区位、户型、品质等核心要素上具有较高匹配性，评估价值与可比

案例销售价格水平基本一致，未出现显著偏离。该评估增值系区域房地产市场行情自

然上行、周边配套持续完善等客观因素共同作用的结果，符合资产现时市场价值水平，

具备充分合理性。

综上所述，本次房屋建筑物类固定资产评估增值并非单一因素导致，而是基于安

全生产费购置资产的账面与实际价值差异、会计折旧与评估经济使用年限的口径差

异，以及区域房地产市场客观上行等多重合理因素叠加形成。评估过程方法选用恰当、

依据充分，评估结果客观反映了资产在估价基准日的公允市场价值，整体增值具备坚

实的现实依据与逻辑合理性，评估增值具有合理性。

4、土地使用权评估增值合理性分析

本次评估土地使用权评估基准日账面价值 436.99万元，评估价值 1318.84万元，

增值额 881.84万元，增值率 201.80%。增值合理性分析如下：

企业所持土地使用权具备公开活跃的交易市场，评估机构选用市场法开展评估工

作具有充分的合理性。选取的参照可比案例与标的公司土地属性高度契合，在区位条

件、规划用途、土地面积、开发程度等核心要素上均具备较强的可比性，为评估结果

的合理性奠定了坚实基础。

企业取得土地使用权时间为 2006年，土地购置价格基于当时的区域发展阶段形

成，反映的是早期的市场价值水平，同时，土地使用权的账面价值系以历史购置成本

为基础，按会计准则计提摊销后核算形成，其价值变动仅反映会计处理的结果，未体

现市场环境变化带来的资产增值。本次评估以估价基准日的市场状况为依据，客观体

现了土地资产随区域发展实现的价值提升，增值幅度与区域土地价格的长期演变趋势

相吻合，因此评估增值具备坚实的现实依据与合理性。

本次资产评估工作严格遵循《城镇土地估价规程》及《资产评估准则》的相关规

定，针对交易期日、交易情况、区域因素及资产个别因素等核心差异项，开展了严谨
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规范的量化分析与参数修正，结合评估地块所在区域产业集中度、土地剩余使用年限

等客观因素，并充分考量地块内输油管道铺设对土地价值的影响，最终确定评估单价

为 36.08 元 / 平方米。该评估结果略低于当地同类型土地市场成交均价 43.88 元 /

平方米，整体处于合理区间，未发生显著偏离。

综上所述，本次土地使用权评估增值依据充分、测算过程审慎，评估结论具备合

理性与公允性

（二）核查意见

经核查，评估师认为：

1、房屋建筑物类固定资产评估过程中，重置成本法、市场法各种参数的选取来

源于各级政府部门公布的文件资料、企业提供的原始工程资料和评估人员通过安居

客、安选二手房交易信息平台及现场调查取得的资料，参数选取依据充分、合理，房

屋建筑物类固定资产评估结果公允地反映了该类资产市场价值，评估增值具备充分的

合理性。

2、土地使用权评估采用了市场比较法，可比交易案例来源于“中国土地市场网”，

评估参数来源于评估人员从轮台县自然资源局取得的基准地价资料和现场调查的资

料，各种参数选取依据充分、合理，评估结果真实的反映了土地使用权的市场价值，

评估增值具备充分的合理性。

（此页以下无正文）
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（此页无正文，为北京中天华资产评估有限责任公司关于深圳证券交易所《关于

对青岛国林科技集团股份有限公司的重组问询函》资产评估相关问题回复》之签字盖

章页）

资产评估师

──────────

资产评估师

──────────

北京中天华资产评估有限责任公司

2026年1月26日
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