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北京中企华资产评估有限责任公司关于《国睿科技股份有限

公司关于中国证监会上市公司并购重组审核委员会审核意

见的回复报告》之专项核查意见  

 

 

中国证券监督管理委员会： 

2019 年 12 月 25 日，经贵会上市公司并购重组审核委员会（以下简称“并购

重组委”）2019 年第 71 次会议审核，国睿科技股份有限公司（以下简称“上市公

司”、“国睿科技”或“公司”）发行股份及支付现金购买资产并募集配套资金暨关

联交易获有条件通过。 

根据并购重组委审核意见的要求，北京中企华资产评估有限责任公司本着

勤勉尽责和诚实信用的原则，就并购重组委相关审核意见所提问题进行了认真落

实，对所涉及的事项回复如下，请予审核。 

本反馈回复所涉数据的尾数差异或不符系四舍五入所致。 

 

 

 

审核意见：请申请人补充披露国睿大厦评估方法选取依据及作价合理性。

请独立财务顾问和评估师核查并发表明确意见。 

回复： 

一、国睿大厦基本情况 

（一）国睿大厦基本情况 

国睿大厦原为十四所拥有的一栋商业办公楼，坐落于南京市建邺区江东中路

359号，建筑面积80,846.62平方米，对应宗地面积13,214.37平方米。国睿大厦地
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上共26层，建筑面积69,982.98平方米，其中第1层为商业用房，第2-26层为办公

用房；地下共2层，建筑面积10,863.64平方米，主要为车位。 

国睿大厦坐落区域为南京市河西CBD核心商业区，截至首次评估基准日2018

年9月30日和加期评估基准日2019年4月30日，主要用于对外出租，国睿防务计划

自用3,000平方米作为办公中心、研发中心、会展中心。考虑到国睿防务计划使

用国睿大厦，国睿防务公司成立后，十四所将国睿大厦以无偿划转方式注入国睿

防务，以满足其使用需求，同时国睿大厦还可以进一步为上市公司及其下属单位

提供办公场所，提升上市公司综合办公效率等。 

包括国睿大厦在内的国睿防务相关资产无偿划转事项于 2019 年 4 月取得财

政部《关于同意中国电子科技集团有限公司第十四研究所相关资产无偿划转的通

知》批复后，十四所及国睿防务办理了国睿大厦权属变更，国睿防务于 2019 年

9 月取得不动产权证书。不动产权证书的主要证载信息如下表所示： 

权利

人 

不动产权证

书编号 
面积 坐落 土地用途 使用期限 

国睿

防务 

苏 2019 宁建

不动产权第

0029807 号 

宗地面积

13,214.37 平方米 

建筑面积

80,846.62 平方米 

建邺区江东中

路 359 号 

批发零售用地、

商务金融用地 

2046 年 11

月 12 日 

（二）国睿大厦评估基本情况 

本次重组拟收购国睿防务100%股权，国睿大厦是国睿防务的一项资产。本

次重组，以2018年9月30日为评估基准日，由具有证券期货业务资格的资产评估

机构中企华对包括国睿大厦在内的国睿防务100%股权出具了中企华评报字JG

（2019）第0001-1号《资产评估报告》，并取得了国务院国资委的评估备案。国

睿防务100%股权评估值情况如下表所示： 

单位：万元 

评估对象 账面价值 
评估值 

评估增值额 评估增值率 
收益法 资产基础法 评估结论方法 

国睿防务

100%股权 
149,622.74 630,860.95 341,333.36 收益法 481,238.21 321.63% 

注：上述账面价值为经审计的数据，其中国睿大厦截至2018年9月30日的账面价值为

29,476.66万元。 
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根据上述评估报告，中企华对国睿防务公司整体采用资产基础法和收益法进

行评估，并最终采用收益法评估结果作为评估结论。在整体收益法评估过程中，

将国睿大厦分为两部分进行评估，具体如下： 

1、国睿防务计划自用的3,000平方米国睿大厦 

对于国睿防务计划自用的3,000平方米国睿大厦，作为雷达业务使用的房产

及土地，其评估价值包含在在雷达业务经营性资产的收益法评估值中。 

2、纳入溢余资产评估的77,846.62平方米国睿大厦 

对于除自用面积外的77,846.62平方米国睿大厦，纳入溢余资产作为投资性房

地产评估，根据各楼层的用途类型选取的评估方法及评估结果具体如下： 

用途 
面积 

（平方米） 
评估方法 

单价 

（元/平方米） 

评估值 

（万元） 

办公用房（2-26 层） 62,353.60 市场比较法 23,800.00 148,401.57 

商业用房（1 层） 4,629.38 市场比较法 54,900.01 25,415.30 

车位（地下） 10,863.64 收益法 - 3,219.67 

合计 77,846.62 - - 177,036.54 

注：国睿大厦的评估过程及参数选取的详细内容参见重组报告书“第六章 本次交易评

估情况”之“二、国睿防务评估情况”之“（三）收益法评估情况”之“2、评估过程”。 

二、国睿防务计划自用的3,000平方米国睿大厦评估方法选取依据及作价合

理性 

对于国睿防务计划自用的3,000平方米国睿大厦部分，作为雷达业务使用的

房产及土地，与其他固定资产一并采用折旧摊销的方式在收益法的现金流预测中

考虑。具体评估过程中，按照自用部分占总面积的比例计算自用部分的资产价值，

按照对应的折旧摊销政策进行折旧摊销测算，国睿大厦自用部分的年折旧摊销额

为43.47万元，在雷达业务对应的息前税后营业利润基础上加回。 

国睿大厦自用部分评估方法的选取基于其资产性质和业务类型，符合该部分

面积的计划使用情况，符合《资产评估执业准则——企业价值》中对被评估单位

资产配置和使用情况的相关要求，因此评估方法选取合理。 

国睿大厦自用部分在现金流预测中按照账面值计算折旧摊销并加回，符合
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《资产评估执业准则——企业价值》的相关要求，评估过程及参数选择合理；其

评估结果包含在雷达业务收益法评估值中，交易作价以经国务院国资委评估备案

的结果为依据，因此评估作价合理。 

三、纳入溢余资产评估的77,846.62平方米国睿大厦评估方法选取依据及作

价合理性 

（一）纳入溢余资产评估的国睿大厦评估方法选取依据 

1、纳入溢余资产评估的国睿大厦评估方法选取符合其资产性质和业务类型 

国睿大厦地处南京市河西CBD核心商业区，当地办公用房以及商业用房有着

活跃的交易市场，可供比较案例较多，适合主要采用市场比较法进行评估，能够

更准确的反映其市场价值。 

本次国睿防务所涉及的业务分为两部分，一部分为雷达业务，一部分为投资

性房地产-国睿大厦，两种业务经营方式存在差异，面临的经营风险不同，适用

不同的评估方法进行评估。 

纳入溢余资产评估的国睿大厦评估方法的选取主要基于资产性质和业务类

型，与该资产的实际使用情况相匹配，评估方法选取合理。 

2、纳入溢余资产评估的国睿大厦评估方法选取符合房地产估价规范 

根据中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）的

规定，房地产的市场价值评估应遵循最高最佳利用原则，即评估价值应为在估价

对象最高最佳利用状况下的价值或价格。 

根据上述估价规范的要求，本次对于国睿大厦的评估是在遵循最高最佳利用

原则的基础上进行的。评估基准日时点，国睿大厦虽然主要用于对外出租，但从

本次重组的实质看，属于股权资产交易行为，国睿大厦作为构成资产交易的一部

分，可以视为物业类资产的交易行为。 

《房地产估价规范》同时在对估价方法的选用中提出“估价对象和同类房地

产有较多交易的，应选用比较法。”国睿大厦所在区域为南京市河西CBD核心商

业区，根据公开资料，南京市河西CBD是华东地区仅次于上海陆家嘴金融贸易区
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的第二大中央商务区。根据市场交易情况统计，当地同类办公用房以及商业用房

的交易市场发达，因此本次评估对地上建筑面积选取交易案例比较法进行评估；

地下建筑面积用于车库对外出租，由于当地交易不活跃，基本无可比交易案例，

地下车库能够独立产生未来收益，相关租金水平均较容易获得，则采用收益法进

行评估。 

纳入溢余资产评估的国睿大厦的评估方法选取符合《房地产估价规范》的相

关要求，方法选取合理。 

综上所述，纳入溢余资产评估的国睿大厦评估方法的选取符合其资产性质和

业务类型，符合《房地产估价规范》的相关要求，方法选取合理。 

（二）纳入溢余资产评估的国睿大厦评估作价合理性 

1、纳入溢余资产评估的国睿大厦评估过程及参数选取合理 

在国睿大厦办公用房、商业用房市场法的评估过程中，评估师各选取了三个

正常交易的可比实例进行比较，可比实例的房产与国睿大厦处于同一区域，位置

与国睿大厦较近，处于同一供需圈内，成交日期与评估基准日较近，可比案例的

选取合理。在选取可比实例后，对国睿大厦及可比案例的交易时间、交易目的、

房地产用途、使用年限、区域、个别因素等各个方面进行了比较分析，建立比较

基础，对各指标进行了调整。可比案例的选取及参数调整过程符合《房地产估价

规范》之4.2比较法、《资产评估执业准则—不动产》之第四章评估方法、《投

资性房地产评估指导意见》之第四章评估方法中关于市场法评估选取可比实例、

修正和调整可比实例价格、建立价值可比基础的相关要求，评估过程及参数选取

合理。 

在采用收益法对车位价值进行测算的过程中，收益期按照房产及土地剩余使

用年限孰短原则确定，收益根据当地车位租金的市场价格确定，成本费用按照相

关规定及市场情况进行测算，折现率的选取考虑了预期回报水平及风险因素，符

合《房地产估价规范》之4.3收益法、《资产评估执业准则—不动产》之第四章

评估方法、《投资性房地产评估指导意见》之第四章评估方法中关于收益法评估

对收益期限、租金、折现率的相关要求，评估过程及参数选取合理。 
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因此，本次国睿大厦评估过程及参数选取合理。 

2、本次交易作价以国务院国资委备案的评估结果为依据 

本次重组中，标的资产的交易作价以具有证券期货业务资格的资产评估机构

出具的、并经国务院国资委备案的评估值为依据，其中纳入溢余资产评估的国睿

大厦对应的交易作价等于国务院国资委评估备案结果。资产定价公平、合理，符

合相关法律、法规及《公司章程》的规定，不会损害上市公司及中小股东的利益。 

3、加期评估对国睿大厦评估结果进行了进一步验证 

中企华评估以2019年4月30日为基准日，对本次交易标的资产进行了加期评

估，并出具中企华评报字JG（2019）第0016-01号《资产评估报告》，对国睿防

务100%股权的价值包括国睿大厦进行了进一步验证。 

加期评估和首次评估中，国睿大厦均采用了同样的评估方法，其中主要的办

公用房及商业用房均采用了市场比较法进行评估。 

以2018年9月30日为基准日的首次评估中，办公用房选取的可比案例分别为

同一区域内的新地中心、金奥大厦、奥体新城科技园；商业用房选取的可比案例

分别为同一区域内的河西金地悦菁华、河西万达广场、莲花新城。 

以2019年4月30日为基准日的加期评估中，办公用房选取的可比案例分别为

同一区域内的新地中心、河西万达及升龙汇金；商业用房选取的可比案例分别为

同一区域内的河西金地悦菁华、河西万达广场及宏图上水云锦。加期评估过程中，

可比案例市场交易情况表明南京河西CBD核心商业区的房地产市场价格处于上

升状态，且交易活跃。 

参照选取的可比案例，国睿大厦纳入溢余资产中的77,846.62平方米（扣除国

睿防务预计自用面积3,000平方米）的具体评估结果如下表所示： 

用途 

基准日 2018 年 9 月 30 日 基准日 2019 年 4 月 30 日 

单价 

（元/平方米） 

评估值 

（万元） 

单价 

（元/平方米） 

评估值 

（万元） 

办公用房（2-26 层） 23,800.00 148,401.57 24,200.00 150,895.71 

商业用房（1 层） 54,900.01 25,415.30 55,000.00 25,461.59 

车位（地下） - 3,219.67 - 3,221.79 
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用途 

基准日 2018 年 9 月 30 日 基准日 2019 年 4 月 30 日 

单价 

（元/平方米） 

评估值 

（万元） 

单价 

（元/平方米） 

评估值 

（万元） 

合计 - 177,036.54 - 179,579.09 

以2019年4月30日为基准日，国睿大厦纳入溢余资产评估的77,846.62平方米

（扣除国睿防务预计自用面积3,000平方米）评估结果较以2018年9月30日为基准

日的评估结果增加2,542.55万元，本次交易国睿大厦的评估作价合理。 

4、交易对方对溢余投资性房地产作出了减值测试承诺 

上市公司与交易对方十四所签署了《盈利预测补偿协议之补充协议》及其补

充协议，交易对方对溢余投资性房地产减值测试安排做出了明确承诺。 

一方面，约定在业绩补偿期内每个会计年度结束时对溢余投资性房地产进行

减值测试，若期末溢余投资性房地产发生减值，则交易对方十四所承诺对上市公

司进行补偿。减值测试安排对国睿大厦的交易作价起到了有效保障作用。 

另一方面，约定了期末减值测试时的参数口径，期末减值测试对溢余投资性

房地产进行评估时，溢余投资性房地产的口径为“国睿大厦总面积扣除国睿防务

实际自用面积与 3,000 平方米的孰高值后的面积”。通过该项机制的设置，若国

睿防务在 3,000 平方米的基础上扩大自用面积，扩大的面积部分所对应的评估值

将成为溢余投资性房地产的期末减值额，交易对方需对该部分金额按照协议中约

定的公式对上市公司作出补偿。减值测试安排充分保障了上市公司及中小股东的

利益，具有合理性。 

四、评估师核查意见 

经核查，评估师认为： 

1、国睿大厦评估方法的选取符合其资产性质和业务类型，与该资产的实际

使用情况相匹配；国睿大厦自用部分的评估方法符合《资产评估执业准则——企

业价值》的相关要求，纳入溢余资产评估的国睿大厦评估方法的选取符合《房地

产估价规范》的相关要求，国睿大厦评估方法选取合理。 

2、本次对国睿大厦的评估过程及参数选取合理；本次交易作价以国务院国
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资委备案的评估结果为依据；加期评估对国睿大厦评估结果进行了进一步验证；

交易对方已对溢余投资性房地产作出减值测试承诺。本次国睿大厦评估作价合

理，不会损害上市公司及中小股东利益。 
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（本页无正文，为《北京中企华资产评估有限责任公司关于<国睿科技股份有限

公司关于中国证监会上市公司并购重组审核委员会审核意见的回复报告>之专项

核查意见》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

经办资产评估师：_____________     _____________ 

                    郁宁              梁博 

 

 

             北京中企华资产评估有限责任公司      

 

 

2019 年 12 月 30 日 
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