
 

东吴证券关于《对千足珍珠集团股份有限公司的重组问询函》 

（2015 第 12 号）的核查意见 

 

东吴证券股份有限公司（以下简称“本独立财务顾问”）作为千足珍珠集团

股份有限公司（以下简称“千足珍珠”、“上市公司”）发行股份购买资产并募

集配套资金暨关联交易的独立财务顾问，根据深圳证券交易所于2015年7月2日

下发的《关于对千足珍珠集团股份有限公司的重组问询函》（2015第12号），

以下简称“重组问询函”）的要求，本独立财务顾问就本次标的资产预评估方法

进行了核查，核查结果如下： 

问题 1：你公司以资产评估结果作为定价依据，但只采用收益法对交易标的进行

评估。请自查并补充披露是否符合《上市公司重大资产管理办法》（2014 年修订）

第二十条规定，如符合，请详细披露理由及其合理性，并请独立财务顾问核查

发表意见。 

回复： 

一、补充披露情况 

千足珍珠集团股份有限公司已在《千足珍珠集团股份有限公司发行股份购买

资产并募集配套资金暨关联交易预案》“第五章 交易标的基本情况”之“六、

标的资产预评估情况”中补充披露如下： 

“（一）交易标的预估方法及预估值 

1、预评估基准日：2015 年 4 月 30 日。 

2、预评估方法与预估结果：本次交易分别采用资产基础法、收益法两种方

法对建华医院100.00%股权、康华医院100.00%股权、福恬医院100.00%股权进

行预评估，预评估结果具体如下： 

单位：万元 

标的医院 资产基础法预评估值 收益法预评估值 

建华医院 31,176 93,000 



 

康华医院 16,692 48,000 

福恬医院 2,442 9,000 

本次评估选用收益法预评估结果作为预评估结论。 

建华医院100.00%股权预估值约为93,000万元，是建华医院账面净资产（未

经审计）的7.94倍；康华医院100.00%股权预估值约为48,000万元，是康华医院

账面净资产（未经审计）的4.49倍；福恬医院100.00%股权预估值约为9,000万

元，是福恬医院账面净资产（未经审计，福恬医院账面净资产未考虑2015年4月

收购的全资子公司养源母婴的净资产）的9.68倍。 

本次交易的最终作价将根据具有证券期货业务资格的评估机构出具的评估

报告中确认的标的股权的评估值确定。 

（二）本次预评估基本情况 

„„ 

2、收益法评估基本思路 

„„ 

3、资产基础法评估基本思路 

资产基础法是指分别求出企业各项资产的评估值并累加求和，再扣减负债评

估值得到股东权益价值的一种方法。 

（1）货币资金的评估 

货币资金主要按账面核实法进行评估，其中现金采用现场盘点日库存现金，

并追溯调整至评估基准日，确定评估值；银行存款采用将评估基准日各银行存款

明细账余额与银行对账单核对，确定评估值。 

（2）应收账款、预付款项、其他应收款的评估 

应收账款、预付账款、其他应收款的评估采用函证或替代审核程序确认账面

明细余额的真实性，分析其可回收性，并在此基础上确定评估值。 

（3）存货的评估 



 

存货包括库存商品。 

库存商品根据其可实现的销售价扣除相关税费后得出。 

库存商品评估值=∑[某产成品数量×该产成品可实现销售单价×（1-销售费

率-销售税金及附加费率-销售利润率×所得税率－销售利润率×（1-所得税率）

×净利润折减率）] 

（4）长期股权投资的评估 

对于全资及控股型股权投资,按同一标准、同一基准日进行现场核实和评

估，以子公司评估后的股东权益中被评估单位所占份额作为评估值。 

长期股权投资评估值=被投资单位评估后股东全部权益价值×股权比例 

（5）建筑物类固定资产的评估 

本次列入评估范围的房屋建筑物为商业楼、住宅以及医院综合楼、附属用房，

结合评估目的，对于商业楼、住宅，本次选用市场法，该类建筑物的评估值包含

相应土地使用权的评估价值，对于医院综合楼、附属用房，本次选用成本法，该

类建筑物的评估值不包含相应土地使用权的评估价值。 

① 市场法是根据替代原理，选择与评估对象处于同一供需圈内的同类物业

作为比较案例，经过交易情况、交易日期、区域因素及个别因素诸项修正，得出

评估对象的比准价格作为评估对象的市场价值。 

比准价格=可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因

素修正系数×个别因素修正系数 

A、参照物的选定 

一般选择三宗以上近期交易的类似结构、同类地段、相同用途的物业作为参

照物，再将上述参照物的交易价格统一调整为成交日一次付款、单位建筑面积上

的人民币买卖交易价格。 

B、因素修正调整计算 

根据待估物业与参照物的交易情况、交易日期、位置及房屋装修、层次、朝

向等个别因素的不同，对参照物的价格进行交易情况修正、交易日期修正、不动

产状况修正，得出比准价格。 

C、评估价值的确定 



 

对于各参照物测算所得的比准价格，在分析其合理性的基础上以算术平均值

作为评估价值。 

② 成本法是通过用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的待估建筑物

所需的全部成本，减去待估建筑物已经发生的各项贬值，得到的差额作为评估价

值的评估方法。本次评估采用成新折扣的方法来确定待估建筑物已经发生的各项

贬值。基本公式为： 

评估价值＝重置价值×成新率 

A、重置价值的评估 

重置价值一般由建安工程造价、前期及其它费用、建筑规费和资金成本组成，

结合评估对象具体情况的不同略有取舍。 

B、成新率的确定 

房屋建（构）筑物对于主要房屋建筑物分别按年限法、完损等级打分法确定

的成新率，经加权平均，确定综合成新率。 

（6）设备类固定资产的评估 

设备类固定资产的评估采用成本法进行评估，评估计算公式如下： 

评估价值=重置价值×成新率 

① 重置价值的确定 

机器设备和电子设备重置价值的确定： 

重置价值=重置现价＋运杂费＋安装调试费＋其它合理费用 

车辆重置价值的确定： 

重置价值=重置现价+车辆购置附加税+其他费用 

②成新率的确定 

A、机器设备和电子设备成新率的确定 

a、重要设备成新率的确定 

本次评估以年限法为基础，先根据委估设备的构成、功能特性、使用经济性

等综合确定经济耐用年限 N，并据此初定设备的尚可使用年限 N；再按照现场勘

查的设备技术状态，对其运行状况、环境条件、工作负荷大小、生产班次、生产

效率、产品质量稳定性、维护保养水平以及技术改造、大修等因素加以分析研究，

确定各调整系数，综合评定该设备的成新率。其计算公式为： 



 

综合成新率 K=n/N×B1×B2×B3×B4×B5×100% 

对价值较小的普通设备，以使用年限法为主。对更新换代速度、价格变化快，

功能性贬值大的电子设备，根据使用年限及产品的技术更新速度等因素预估设备

的尚可使用年限计算确定成新率。计算公式为： 

成新率=尚可使用年限÷（尚可使用年限+已使用年限）×100% 

b、一般设备成新率直接采用年限法确定。 

B、对车辆成新率的确定： 

行驶里程成新率=（规定行驶公里-已行驶公里）÷规定行驶公里×100% 

年限法成新率=（经济使用年限-已使用年限）÷经济使用年限×100% 

综合成新率=理论成新率×权重+技术成新率×权重 

其中理论成新率以行驶里程成新率和使用年限成新率孰低法确定。 

对于部分早期购置的设备由于技术更新，型号已经停产，无法得到近期全新

购置价，但在二手市场上成交较活跃，可得到交易实例，因此采用市场法评估，

采用同类设备二手市场交易平均价确定待估设备的评估价值。 

（7）无形资产——土地使用权的评估 

本次评估将出让取得的工业用地土地使用权列入评估范围，并采用市场法进

行评估。 

市场法的基本思路是在估算待估宗地地价时，根据替代原则，将待估宗地与

具有替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类似地产进行比较，并依据后者

已经的成交价格，参照待估宗地的交易时间、交易情况、交易方式、土地使用年

限、容积率、区域以及个别因素等，修正评出比准地价，最终以交易的类似地产

比准地价估算待估宗地在估价期日的地价。基本公式为： 

评估价值 V1=可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域

因素修正系数×个别因素修正系数 

（8）长期待摊费用的评估 

对于高级别人才引进发生的支出，按核实后的账面值和摊销期进行评估。 

对于水暖改造、管道改造、房屋装修和净化改造工程，已在房屋建筑物评估

中考虑，故评估为零。 



 

（9）递延所得税资产 

递延所得税资产在核实资产的基础上，按期后实际可抵扣的所得税金额确定

评估值。 

（10）负债的评估 

各项负债按企业实际需要承担的债务进行评估。” 

二、财务顾问核查意见 

经核查，财务顾问认为，评估机构已分别采用资产基础法、收益法两种方法

对标的资产股权进行了预评估，同时，《千足珍珠集团股份有限公司发行股份购

买资产并募集配套资金暨关联交易预案》中已对相关预评估方法进行了补充披

露，符合《上市公司重大资产管理办法》（2014年修订）第二十条规定。 

（以下无正文） 



 

（本页无正文，为东吴证券关于《对千足珍珠集团股份有限公司的重组问询

函》（2015 第 12 号）的核查意见之签章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

东吴证券股份有限公司 

2015 年 7 月 13 日 
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