
 

关于河北福成五丰食品股份有限公司关联交易的问询函回复 

 

9.关于关联交易。年报披露，2021 年公司向关联方永兴水泥出

售闲置土地资产，关联交易金额 1707.73 万元。根据前期公司披露的

临时公告，该块土地出让价格以成本法评估结果为依据。同时，公司

2020 年年报显示，该块资产属于子公司福成餐饮闲置库房及办公楼

等房产出租，会计科目由公司无形资产和固定资产转入投资性房地产。

请公司结合该块土地房产取得的价格、前期出租情况、周边房地产价

格和土地价格的变化趋势，补充说明此次交易定价的合理性和关联交

易的公允性。请资产评估机构发表意见。 

回复：  

根据委托人福成肥牛餐饮管理有限公司与本公司签订的资产评估委托合同： 

评估目的为确定福成肥牛餐饮管理有限公司 3处房产和 1宗土地使用权评估基准

日的市场价值，为福成肥牛餐饮管理有限公司拟实施资产转让事宜提供价值参考

意见。评估基准日为 2020 年 4 月 30 日。评估范围为福成肥牛餐饮管理有限公司

所拥有的部分资产（包括 3 处房产，房产证分别为三河市房权证燕字第 099069

号、099070 号、099066 号；1 宗土地使用权，土地使用权证为三国用（2011）第

301 号不动产）。 

2020 年 5 月评估时，委估房产和土地使用权分别在固定资产和无形资产科目

核算，委估资产均处于闲置状态，尚未对外出租。经了解企业于 2020 年 8 月将

委估的固定资产和无形资产转入投资性房地产科目。 

一、房产的评估 

委估的 3 处房产建成于 2010 年，账面原值为 22,752,359.47 元，账面净值为

11,940,477.44 元，委估房产建于三国用（2011）第 301 号土地上，房产建筑面积合



计 9,292.12 平方米。3 处房产具体为 1 座 7 层办公楼、1 座 3 层的物流中心和 1 座

4 层生产中心，均为框架结构。 

委估房产为办公楼和工业厂房，截至评估基准日已闲置 1 年以上，且周边难

于获取同类房产的出租信息，不适宜用收益法评估；另外由于厂房的特殊性，难

以收集相关的市场法参考案例，不适宜市场法评估，所以结合本次评估目的和房

产的特性选用成本法进行评估。 

成本法的基本计算公式为：评估值＝重置全价（含税）×成新率 

（一）重置全价的确定 

重置全价＝建安工程费＋前期费用及其它费用＋资金成本 

1．建安工程费的确定 

根据清查核实的结果，由于产权持有单位未能提供房产的工程结算资料，仅

提供了房产入账凭证和决算报告的汇总数，固定资产卡片和房产相关费用的支付

单据。评估人员采用类比法将其他同类结构形式的建筑物与该类建筑物重置建安

工程费相比较，调整其与该建筑物结构、装修、配套专业标准等差异对建安工程

费的影响因素，确定建筑物的重置建安工程费。 

2．前期及其他费用的确定 

前期和其它工程费用，又称间接工程费用，它是指一个建设项目在建设过程

中除直接工程费用（即建安造价）以外所发生的与整个建设工程过程相关而又不

能列入直接成本费用项目的其它费用支出，其中包括两个部分，一部分系指能列

入成本费用项目的支出，如监理费、勘察设计费、建设管理费等，另一部分为地

方政府为整个社会建设和管理而收取的政策性费。 

根据国家及河北省有关部门文件的规定，计取前期及其它费用。                      

3．资金成本的确定 

资金成本＝（建安工程费＋前期和其它税费）× 中国人民银行授权全国银行

间同业拆借中心于 2020 年 4 月 20 日公布的贷款市场报价利率（LPR）× 合理建设

工期× 1/2 

（二）成新率的计算 



成新率反映评估对象的现行价值与全新状态的重置价值的比率。成新率的计

算公式为： 

成新率＝理论成新率× 40%＋现场勘察成新率× 60% 

理论成新率＝（1－已使用年限/经济使用年限）× 100% 

现场勘察成新率：按照建筑物结构、装修和设施等组成部分的完好程度进行

鉴定打分，得到其现场勘察成新率。 

现场成新率的确定主要考虑下列因素： 

1．房屋建筑物的使用强度大小对其的损坏程度； 

2．房屋建筑物因物理化学因素引起结构部分、装修部分、设备部分以及门

窗等的损耗情况； 

3．房屋建筑物的维修保养情况； 

4．房屋建筑物使用过程中由于经济发展、技术进步、环境变化等原因引起

的功能性贬值，结合重置对象及整体资产的经营效益考虑。由于委估建筑物均具

有继续使用的功能，故不存在功能性贬值。 

经评估，房屋建筑物的评估值为 1,356.97 万元，较账面值评估增值 162.93 万

元，增值率为 13.64%。 

资产交割日距评估基准日间隔 1 年时间，评估人员未对房产重新进行勘察评

估，对房产交割时的实际使用情况无法判断。房产采用成本法进行评估，建安工

程费对重置成本的影响较大。评估人员通过广材网查询交割日较评估基准日的变

化情况如下：人工费增长率约为 3%，钢材增长率约为 17%，商品砼增长率约为

4%。 

二、土地使用权的评估 

委估土地为出让地，土地用途为工业用地，证载面积为 7332.9 平方米，原始

入账价值为 94.64 万元，账面值为 68.41 万元，取得时间为 2009 年，土地使用权

终止日期为 2048 年 8 月 24 日，土地剩余使用年限为 28.34 年。 

土地估价选用的估价方法应符合《城镇土地估价规程》的规定和运用的条件，

并与估价目的相匹配。本评估中运用的估价方法是参照《城镇土地估价规程》的



规定，根据当地地产市场的发育状况，并结合估价对象的具体特点及特定的估价

目的等条件来选择的。通常的估价方法有市场比较法、收益还原法、成本逼近法、

剩余法、基准地价系数修正法。经过评估人员的实地勘察及分析论证，待估土地

周边近期有工业地的交易案例，因此土地使用权首选市场法进行评估。 

市场比较法在求取一宗待估土地的价格时，根据替代原则，将待估土地与在

较近时期已经发生交易的类似土地交易实例进行对照比较，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，修正得出待估土

地的估价时点地价的方法。基本计算公式如下： 

V=VB× A× B× D× E                      

式中：V：待估宗地价格 

      VB：比较实例价格 

A=估价对象交易情况指数/比较实例交易情况指数 

B=估价对象估价基准日期日系数/比较实例交易期日期日修正系数 

C=估价对象区域因素条件指数/比较案例宗地区域因素条件指数 

D=估价对象个别因素条件指数/比较案例宗地个别因素条件指数 

E=估价对象使用年期修正系数/比较案例使用年期修正系数 

经评估土地的评估值为 346.85 万元，评估值较账面值增值 278.44 万元，增值

率为 407.02%。增值主要原因为企业取得土地的时间较早，近几年土地出让价格

上涨较多。 

通过查询中国地价信息服务平台，对比当地的土地增长情况，工业地价 2021

年 1 季度较 2020 年 1 季度增长率约为 3%，影响不大。 

                    

 

                      中铭国际资产评估（北京）有限责任公司 

                           2022 年 5 月 18 日 
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