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东兴证券股份有限公司 

关于奥园美谷科技股份有限公司 

重大资产重组前发生业绩异常或存在拟置出资产情形的相

关事项之专项核查意见 

奥园美谷科技股份有限公司（以下简称“上市公司”或“奥园美谷”）拟向

深圳市凯弦投资有限责任公司（以下简称“受让方”或“凯弦投资”）转让所持

有的京汉置业集团有限责任公司（以下简称“京汉置业”）100%股权、北京养嘉

健康管理有限公司（以下简称“北京养嘉”）100%股权和蓬莱华录京汉养老服务

有限公司（以下简称“蓬莱养老”）35%股权（以下简称“本次交易”）。 

根据中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）2020 年 7 月 31

日发布的《监管规则适用指引——上市类第 1 号》（以下简称“《1 号指引》”）,

东兴证券股份有限公司（以下简称“东兴证券”或“独立财务顾问”）本次交易

的独立财务顾问，对上市公司重组前业绩异常或存在拟置出资产情形进行了认真、

审慎的专项核查并出具本核查意见。 

本核查意见中所引用的简称和释义，如无特殊说明，与《奥园美谷科技股份

有限公司重大资产出售暨关联交易报告书（草案）》中的释义相同。 

一、深圳奥园科星投资有限公司成为控股股东之后的承诺履行情况，

是否存在不规范承诺、承诺未履行或未履行完毕的情形 

（一）承诺履行情况 

根据上市公司提供的相关资料和公开披露的公告等文件，并经本独立财务顾

问核查，自深圳奥园科星投资有限公司（以下简称“奥园科星”）2020 年 6 月 24

日成为奥园美谷的控股股东以来，至本核查意见出具之日，奥园美谷及其控股股

东、实际控制人、持股 5%以上股东、董事、监事、高级管理人员作出的公开承
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诺及履行情况（不包括本次交易中相关方做出的承诺）如下： 

序号 承诺主体 承诺类型 承诺内容 承诺时间 承诺期限 履行情况 

1 
京汉控股集

团有限公司 
其他承诺 

北京京台企业管理咨询有限公司与京汉置

业集团有限责任公司签署《股权转让协

议》，受让京汉置业集团有限责任公司持有

的通辽京汉置业有限公司 100%的股权。因

签约时北京京台主要股东冯雪冬、田险峰

为公司关联方公司乐生活智慧社区服务集

团股份有限公司员工，上市公司原控股股

东和实际控制人或对其存在一定的影响

力。为慎重起见，根据实质重于形式的原

则认为北京京台与上市公司存在特殊关

系，可能会造成上市公司对其利益倾斜，

因此应为上市公司的关联方。 

京汉控股集团有限公司承诺如下：京汉控

股集团有限公司保证上述交易不损害上市

公司利益，若上述交易造成上市公司损失

的，京汉控股集团有限公司将赔偿上市公

司 相 关 损 失 。 本 承 诺 期 限 2 年

（2020.2.4-2022.2.4）。履约方式：现金补

偿。履约能力：京汉控股集团有限公司截

止 2019年 12月 31 日合并报表（未经审计）

总资产为 1,115,849.67 万元，负债总额为

880,651.06 万元，归属于母公司净资产为

62,787.99 万元。公司经营、财务状况正常。

近期将京汉股份的控股权协议转让完成

后，净资产将进一步增加。因此具备良好

的履约能力。 

2020-7-3 长期 正常履行中 
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深圳奥园科

星投资有限

公司、奥园

集团（广东）

有限公司、

郭梓文 

关于保持京

汉实业投资

集团股份有

限公司独立

性的承诺函 

（一）保持与京汉股份之间的人员独立 

1、京汉股份的总经理、副总经理、财务负

责人、董事会秘书等高级管理人员在京汉

股份专职工作，不在本承诺方及所控制的

企业处兼任除董事、监事以外的行政职务，

继续保持京汉股份人员的独立性。 

2、京汉股份拥有完整独立的劳动、人事及

薪酬管理体系，该等体系和本公司/本人及

所控制的企业之间完全独立。 

（二）保持与京汉股份之间的资产独立 

1、京汉股份具有独立完整的资产，其资产

全部能处于京汉股份的控制之下，并为京

汉股份独立拥有和运营。 

2020-9-5 长期 正常履行中 
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序号 承诺主体 承诺类型 承诺内容 承诺时间 承诺期限 履行情况 

2、本承诺方及所控制的企业当前没有、之

后也不以任何方式违法违规占用京汉股份

的资金、资产。 

3、本承诺方及所控制的企业将不以京汉股

份的资产为自身的债务提供担保。 

（三）保持与京汉股份之间的财务独立 

1、京汉股份继续保持独立的财务部门和独

立的财务核算体系。 

2、京汉股份具有规范、独立的财务会计制

度和对分公司、子公司的财务管理制度。 

3、京汉股份独立在银行开户，不与本承诺

方及所控制的企业共享一个银行账户。 

4、京汉股份能够作出独立的财务决策，本

承诺方及所控制的企业不通过违法违规的

方式干预京汉股份的资金使用调度。 

5、京汉股份的财务人员独立，不在本承诺

方及所控制的企业处兼职或领取报酬。 

6、京汉股份依法独立纳税。 

（四）保持与京汉股份之间的机构独立 

1、京汉股份继续保持健全的股份公司法人

治理结构，拥有独立、完整的组织机构。 

2、京汉股份的股东大会、董事会、独立董

事、监事会、总经理等依照法律、法规和

公司章程独立行使职权。 

（五）保持与京汉股份之间的业务独立 

1、京汉股份拥有独立开展经营活动的资

产、人员、资质和能力，具有面向市场独

立自主持续经营的能力。 

2、除通过行使股东权利之外，不对京汉股

份的业务活动进行干预。 
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深圳奥园科

星投资有限

公司、奥园

集团（广东）

有限公司、

郭梓文 

关于避免与

京汉实业投

资集团股份

有限公司之

间同业竞争

的承诺函 

在作为上市公司的控股股东且上市公司在

深圳证券交易所上市期间，对于本承诺方

现有的与上市公司存在同业竞争的业务，

本承诺方将在法律法规允许的范围内，自

本次京汉股份股权过户至本承诺方名下之

日起 24 个月内，适时启动以下同业竞争解

决方案中具有实际可操作性的方案，并在

本次京汉股份股权过户至本承诺方名下之

日起 3 年内实施完毕该方案，以解决现存

的同业竞争问题： 

（1）本承诺方与上市公司间签署资产托管

2020-9-5 长期 正常履行中 



 

4 

序号 承诺主体 承诺类型 承诺内容 承诺时间 承诺期限 履行情况 

协议，将与上市公司存在直接竞争关系的

资产（直接竞争关系的资产指同一地级市

同一业态的资产，下同）托管给上市公司，

同时确定定价公允的托管费用，并采取有

效措施在承诺期内解决同业竞争问题； 

（2）将与上市公司存在直接竞争关系的资

产注入上市公司； 

（3）将与上市公司存在直接竞争关系的资

产出让给非关联第三方； 

（4）其他能够有效解决同业竞争问题，并

有利于保护上市公司利益和其他股东合法

权益的措施。 

在解决现存同业竞争问题之前，在上市公

司以及本承诺方控股或实际控制的公司、

企业、经济组织（不包括上市公司控制的

企业，以下统称“附属公司”）从事业务的

过程中，本承诺方作为控制方应当保持中

立地位，保证上市公司和各附属公司能够

按照公平竞争原则参与市场竞争。 

在作为上市公司的控股股东且上市公司在

深圳证券交易所上市期间，除已发生同业

竞争关系的业务领域外，本承诺方及附属

公司将不在新的业务领域从事与上市公司

存在直接同业竞争关系的相关业务。 

若违反上述承诺，本承诺方将承担相应的

法律责任，包括但不限于就由此给上市公

司造成的全部损失承担赔偿责任。 

4 

深圳奥园科

星投资有限

公司、奥园

集团（广东）

有限公司、

郭梓文 

关于减少关

联交易的承

诺 

1、不利用自身对京汉股份的股东地位及重

大影响，谋求京汉股份在业务合作等方面

给予本承诺方及所控制的企业优于市场第

三方的权利。 

2、不利用自身对京汉股份的股东地位及重

大影响，谋求与京汉股份达成交易的优先

权利。 

3、杜绝本承诺方及所控制的企业非法占用

京汉股份资金、资产的行为，在任何情况

下，不要求京汉股份违规向本承诺方及所

控制的企业提供任何形式的担保。 

4、本承诺方及所控制的企业不与京汉股份

及其控制企业发生不必要的关联交易，如

确需与京汉股份及其控制的企业发生不可

2020-9-5 长期 正常履行中 
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序号 承诺主体 承诺类型 承诺内容 承诺时间 承诺期限 履行情况 

避免的关联交易，保证： 

（1）督促京汉股份按照《中华人民共和国

公司法》、《深圳证券交易所股票上市规则》

等有关法律、法规、规范性文件和京汉股

份章程的规定，履行关联交易的决策程序，

本承诺方并将严格按照该等规定履行关联

股东/关联董事的回避表决义务； 

（2）遵循平等互利、诚实信用、等价有偿、

公平合理的交易原则，以市场公允价格与

京汉股份进行交易，不利用该类交易从事

任何损害京汉股份利益的行为； 

（3）根据《中华人民共和国公司法》、《深

圳证券交易所股票上市规则》等有关法律、

法规、规范性文件和京汉股份章程的规定，

督促京汉股份依法履行信息披露义务和办

理有关报批程序。 

（二）独立财务顾问核查意见 

经核查，本独立财务顾问认为：自奥园科星成为奥园美谷的控股股东以来至

本核查意见出具之日，奥园美谷及其相关主体所作出的公开承诺正在履行，符合

《1 号指引》的相关要求，不存在承诺不规范、承诺未履行或到期未履行完毕的

情形。 

二、最近三年的规范运作情况，是否存在违规资金占用、违规对外担

保等情形，上市公司及其控股股东、实际控制人、现任董事、监事、

高级管理人员是否曾受到行政处罚、刑事处罚，是否曾被交易所采取

监管措施、纪律处分或者被我会派出机构采取行政监管措施，是否有

正被司法机关立案侦查、被我会立案调查或者被其他有权部门调查等

情形。 

（一）最近三年的规范运作情况，是否存在违规资金占用、违规对外担保的

情形 
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根据奥园美谷最近三年的年度报告、奥园美谷聘请的审计机构出具的最近三

年的审计报告和非经营性资金占用及其他关联资金往来的专项说明等公告文件，

并登录中国证监会、深圳证券交易所等证券监管机构网站进行查询，上市公司最

近三年不存在资金被控股股东及其关联方违规占用的情形，亦不存在违规对外担

保的情形。 

（二）最近三年上市公司及其控股股东、实际控制人、现任董事、监事、高

级管理人员是否曾受到行政处罚、刑事处罚，是否曾被交易所采取监管措施、纪

律处分或者被中国证监会派出机构采取行政监管措施，是否有正被司法机关立案

侦查、被中国证监会立案调查或者被其他有权部门调查等情形 

根据奥园美谷最近三年的公开披露文件，奥园美谷及其控股股东、奥园美谷

董事、监事和高级管理人员的承诺，并经本独立财务顾问在中国证监会官方网站、

深圳证券交易所官方网站、证券期货市场失信记录查询平台、国家企业信用信息

公示系统、中国裁判文书网、全国法院被执行人信息查询平台等相关网站进行查

询，奥园美谷及其控股股东、实际控制人、现任董事、监事、高级管理人员最近

三年曾被交易所采取监管措施（按照深圳证券交易所网站的“监管信息公开”分

类，此处交易所监管措施仅指交易所发出的监管函，下同）、纪律处分或者被中

国证监会派出机构采取行政监管措施的情形如下： 

2020 年 6 月 11 日，深圳证券交易所公司管理部出具《关于对京汉实业投资

集团股份有限公司的监管函》（公司部监管函〔2020〕第 29 号），称上市公司就

其全资子公司京汉置业集团有限责任公司将其持有的通辽京汉置业有限公司

100%股权转让给北京京台企业管理咨询有限公司过程中未及时履行信息披露义

务的行为、未经股东大会审议通过上述交易事项便实施了相关交易违反了《深圳

证券交易所股票上市规则》的规定，要求上市公司及全体董事、监事、高级管理

人员吸取教训，严格遵守《证券法》、《中华人民共和国公司法》等法规及《深圳

证券交易所股票上市规则》的规定，真实、准确、完整、及时地履行信息披露义

务，杜绝此类事件发生。 

中国证监会湖北监管局于 2020 年 6 月 18 日出具《关于对京汉实业投资集团
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股份有限公司采取出具警示函行政监管措施的决定》（[2020]13 号），上市公司在

向北京京台管理咨询有限公司转让通辽京汉置业有限公司股权过程中，存在关联

交易信息披露不准确、股东大会未决议通过前先行办理股权变更且披露不完整、

承诺事项未及时充分披露等违规事项，中国证监会湖北监管局决定对上市公司采

取出具警示函的行政监管措施，并记入证券期货诚信档案；按照《上市公司监管

指引第 4 号》要求对承诺事项进行充分的信息披露，于 2020 年 7 月 10 日前向中

国证监会湖北监管局提交书面报告。 

就上述监管要求，2020 年 7 月 4 日，上市公司发布《京汉实业投资集团股

份有限公司关于转让通辽京汉事项京汉控股承诺事项的公告》，补充披露上述股

权转让涉及的承诺事项。 

除了上述情形以外，截至本专项核查意见出具日，奥园美谷及其控股股东、

实际控制人、现任董事、监事、高级管理人员最近三年不存在：（1）刑事处罚或

行政处罚的情形（与证券市场明显无关的除外）；（2）被证券交易所采取监管措

施、纪律处分或者被中国证监会派出机构采取行政监管措施的情形；（3）因涉嫌

犯罪正在被司法机关立案侦查、被中国证监会立案调查或被其他有权部门调查等

情形。 

（三）独立财务顾问核查意见 

经核查，本独立财务顾问认为，奥园美谷最近三年不存在违反法律法规及《公

司章程》的违规资金占用情形，亦不存在违规对外担保的情形；除了上述披露事

项以外，奥园美谷及其控股股东、实际控制人、现任董事、监事及高级管理人员

最近三年不存在曾受到刑事处罚或行政处罚（与证券市场明显无关的除外），不

存在其他被交易所采取监管措施、纪律处分或者被中国证监会派出机构采取行政

监管措施，或正被司法机关立案侦查、被中国证监会立案调查或者被其他有权部

门调查等情形。 

三、最近三年的业绩真实性和会计处理合规性，是否存在虚假交

易、虚构利润，是否存在关联方利益输送，是否存在调节会计利润以
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符合或规避监管要求的情形，相关会计处理是否符合企业会计准则规

定，是否存在滥用会计政策、会计差错更正或会计估计变更等对上市

公司进行“大洗澡”的情形，尤其关注应收账款、存货、商誉大幅计

提减值准备的情形等 

（一）最近三年的业绩真实性和会计处理合规性，是否存在虚假交易、虚构

利润，是否存在调节会计利润以符合或规避监管要求的情形，相关会计处理是否

符合企业会计准则的规定 

上市公司最近三年的财务报表均由中审众环审计，并分别出具了众环审字

（2019）011293 号、众环审字[2020]010830 号和众环审字（2021）0100637 号标

准无保留意见的《审计报告》。独立财务顾问查阅了相关审计报告。 

经审计，中审众环会计师认为，上市公司 2018 年度、2019 年度和 2020 年

度财务报表在所有重大方面按照企业会计准则的规定编制，公允反映了上市公司

的合并及母公司财务状况以及合并及母公司经营成果和现金流量。 

经审计，上市公司最近三年营业收入及利润情况如下： 

单位：元 

类别 2020 年度 2019 年度 2018 年度 

营业收入  1,987,344,106.08   3,150,404,424.30  2,888,554,717.98 

营业利润  136,802,437.36   257,585,876.38  169,103,175.74 

利润总额  133,051,573.95   246,609,678.84  194,239,845.76 

净利润  38,170,703.30   123,920,148.06  128,087,431.86 

归属于母公司股东的净利润  -134,749,413.30   12,089,692.30  157,319,258.01 

通过查阅中审众环会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《审计报告》及上

市公司公告，独立财务顾问认为：上市公司不存在虚假交易、虚构利润的情况，

不存在调节会计利润以符合或规避监管要求的情形，上市公司的会计基础工作规

范，会计处理严格按照会计准则和公司管理层制定的会计政策执行，符合企业会

计准则相关规定。 
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（二）关于“是否存在关联方利益输送的情形”的说明 

本独立财务顾问查阅了上市公司最近三年的年度报告，中审众环会计师出具

的《审计报告》及《非经营性资金占用及其他关联资金往来情况汇总表的专项审

核报告》、关联交易公告、董事会决议、股东会决议、独立董事意见。核查上市

公司关联交易情况，上市公司已完整披露最近三年的关联交易情况，关联交易定

价公允。 

经核查，本独立财务顾问认为：上市公司最近三年不存在关联方利益输送的

情形。 

（三）关于“是否存在滥用会计政策、会计差错更正或会计估计变更等对上

市公司进行‘大洗澡’的情形”的说明 

1、2018 年度主要会计政策变更情况及其对报表的影响 

财政部于 2018 年 6 月发布了《关于修订印发 2018 年度一般企业财务报表格

式的通知》(财会[2018]15 号)，上市公司根据相关要求按照一般企业财务报表格

式（适用于尚未执行新金融准则和新收入准则的企业）编制财务报表：（1）原“应

收票据”和“应收账款”项目，合并为“应收票据及应收账款”项目；（2）原“应

收利息”、“应收股利”项目并入“其他应收款”项目列报；（3）原“固定资产清

理”项目并入“固定资产”项目中列报；（4）原“工程物资”项目并入“在建工

程”项目中列报；（5）原“应付票据”和“应付账款”项目，合并为“应付票据

及应付账款”项目；（6）原“应付利息”、“应付股利”项目并入“其他应付款”

项目列报；（7）原“专项应付款”项目并入“长期应付款”项目中列报；（8）进

行研究与开发过程中发生的费用化支出，列示于“研发费用”项目，不再列示于

“管理费用”项目。 

因上述会计政策变更对上市公司合并报表的主要影响如下： 

会计政策变更的内容和原因 受影响的报表项目名称和金额 

资产负债表中“应收票据”和“应收账款”

合并列示为“应收票据及应收账款”；“应

付票据”和“应付账款”合并列示为“应

“应收票据”和“应收账款”合并列示为“应收

票据及应收账款”，本期金额  183,924,511.55  

元，上期金额 80,405,008.42 元； 
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会计政策变更的内容和原因 受影响的报表项目名称和金额 

付票据及应付账款”；“应收利息”和“应

收股利”并入“其他应收款”列示；“应

付利息”和“应付股利”并入“其他应付

款”列示。比较数据相应调整；“工程物

资”并入“在建工程”列示。 

“应付票据”和“应付账款”合并列示为“应付

票据及应付账款”，本期金额 1,446,423,483.37  

元，上期金额 1,023,258,273.38 元； 

调增“其他应收款”本期金额 11,531,259.61 元，上

期金 额 6,012,442.91 元；  

调增“其他应付款”本期金额 5,298,242.03 元，上期

金 额 4,355,833.31 元； 

调增“在建工程”本期金额 7,464,537.17 元，上期

金 额 2,920,840.85 元； 

在利润表中新增“研发费用”项目，将原

“管理费用”中的研发费用重分类至“研

发费用”单独列示；在利润表中财务费用

项下新增“其中：“利息费用”和“利息

收入”项目。比较数据相应调整。 

调减“管理费用”本期金额 26,971,647.11 元，上

期金额 33,547,680.81 元，重分类至“研发费用”。 

“利息费用”本期金额为 98,491,001.36 元，上期

金额为 68,184,202.76 元； 

“利息收入”本期金额为 32,459,738.61 元，上期

金额为 20,311,178.40 元； 

2、2019 年度主要会计政策变更情况及其对报表的影响 

①执行新金融工具准则导致的会计政策变更 

财政部于 2017 年 3 月 31 日分别发布了《企业会计准则第 22 号——金融工

具确认和计量（2017 年修订）》（财会〔2017〕7 号）、《企业会计准则第 23 号—

—金融资产转移（2017 年修订）》（财会〔2017〕8 号）、《企业会计准则第 24 号

——套期会计（2017 年修订）》（财会〔2017〕9 号），于 2017 年 5 月 2 日发布了

《企业会计准则第 37 号——金融工具列报（2017 年修订）》（财会〔2017〕14

号）（上述准则统称“新金融工具准则”），要求境内上市企业自 2019 年 1 月 1

日起执行新金融工具准则。经公司第九届董事会第二十八次会议于 2019 年 8 月

27 日决议通过，公司于 2019 年 1 月 1 日起开始执行前述新金融工具准则。 

在新金融工具准则下所有已确认金融资产，其后续均按摊余成本或公允价值

计量。在新金融工具准则施行日，以公司该日既有事实和情况为基础评估管理金

融资产的业务模式、以金融资产初始确认时的事实和情况为基础评估该金融资产

上的合同现金流量特征，将金融资产分为三类：按摊余成本计量、按公允价值计

量且其变动计入其他综合收益及按公允价值计量且其变动计入当期损益。其中，

对于按公允价值计量且其变动计入其他综合收益的权益工具投资，当该金融资产
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终止确认时，之前计入其他综合收益的累计利得或损失将从其他综合收益转入留

存收益，不计入当期损益。 

在新金融工具准则下，公司以预期信用损失为基础，对以摊余成本计量的金

融资产、以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的债务工具、租赁应收款及

财务担保合同计提减值准备并确认信用减值损失。 

公司追溯应用新金融工具准则，但对于分类和计量（含减值）涉及前期比较

财务报表数据与新金融工具准则不一致的，本公司选择不进行重述。因此，对于

首次执行该准则的累积影响数，本公司调整 2019 年年初留存收益或其他综合收

益以及财务报表其他相关项目金额，2018 年度的财务报表未予重述。 

执行新金融工具准则对本公司的主要变化和影响如下： 

——公司于 2019 年 1 月 1 日及以后将持有的部分非交易性股权投资指定为

以公允价值计量且其变动计入其他综合收益的金融资产，列报为其他权益工具投

资。 

——公司持有的某些理财产品、信托产品、股权收益权及资产管理计划等，

其收益取决于标的资产的收益率，原分类为可供出售金融资产。由于其合同现金

流量不仅仅为对本金和以未偿付本金为基础的利息的支付，本公司在 2019 年 1

月 1 日及以后将其重分类为以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产，

列报为交易性金融资产或其他非流动金融资产。 

A、首次执行日前后金融资产分类和计量对比表 

a、对合并财务报表的影响 

单位：元 

2018 年 12 月 31 日（变更前） 2019 年 1 月 1 日（变更后） 

项目 计量类别 账面价值 项目 计量类别 账面价值 

货币资金 摊余成本 1,776,132,047.01 货币资金 摊余成本 1,776,132,047.01 

以公允价值

计量且其变

动计入当期

损益的金融

以公允价值

计量且其变

动计入当期

损益 

4,231,972.60 
交易性金融

资产 

以公允价值

计量且其变

动计入当期

损益 

4,231,972.60 
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2018 年 12 月 31 日（变更前） 2019 年 1 月 1 日（变更后） 

项目 计量类别 账面价值 项目 计量类别 账面价值 

资产 

应收票据 摊余成本 10,482,448.00 应收票据 摊余成本 10,482,448.00 

应收账款 摊余成本 173,442,063.55 应收账款 摊余成本 173,442,063.55 

其他应收款 摊余成本 571,839,308.29 其他应收款 摊余成本 570,228,754.57 

可供出售金

融资产 

以公允价值

计量且其变

动计入其他

综合收益（权

益工具） 

30,900,000.00 
其他非流动

金融资产 

以公允价值

计量且其变

动计入当期

损益 

54,154,000.00 

以成本计量

（权益工具） 
70,494,000.00 

其他权益工

具投资 

以公允价值

计量且其变

动计入其他

综合收益 

47,240,000.00 

b、对母公司财务报表的影响 

单位：元 

2018 年 12 月 31 日（变更前） 2019 年 1 月 1 日（变更后） 

项目 计量类别 账面价值 项目 计量类别 账面价值 

货币资金 摊余成本 15,146,601.16 货币资金 摊余成本 15,146,601.16 

应收票据 摊余成本 100,000.00 应收票据 摊余成本 100,000.00 

应收账款 摊余成本 700,868.63 应收账款 摊余成本 700,868.63 

其他应收款 摊余成本 439,463,045.46 其他应收款 摊余成本 440,164,758.41 

可供出售金

融资产 

以公允价值计

量且其变动计

入其他综合收

益（权益工具） 

30,900,000.00 
其他权益工

具投资 

以公允价值

计量且其变

动计入其他

综合收益 

47,240,000.00 

以 成 本 计量

（权益工具） 
16,340,000.00    

B、首次执行日，原金融资产账面价值调整为按照新金融工具准则的规定进

行分类和计量的新金融资产账面价值的调节表 

a、对合并报表的影响 

单位：元 

项目 
2018年 12月 31

日（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1 月 1

日（变更后） 

摊余成本：     
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项目 
2018年 12月 31

日（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1 月 1

日（变更后） 

应收票据 10,482,448.00    

减：转出至应收款项融资     

重新计量：预计信用损失准

备 
    

按新金融工具准则列示的

余额 
   10,482,448.00 

     

应收账款 173,442,063.55    

减：转出至应收款项融资     

重新计量：预计信用损失准

备 
    

按新金融工具准则列示的

余额 
   173,442,063.55 

     

其他应收款 571,839,308.29    

重新计量：预计信用损失准

备 
  -1,610,553.72  

按新金融工具准则列示的

余额 
   570,228,754.57 

     

以公允价值计量且其变动

计入当期损益： 
    

以公允价值计量且其变动

计入当期损益的金融资产

（原准则） 

4,231,972.60    

减：转入交易性金融资产  4,231,972.60   

按新金融工具准则列示的

余额 
   —— 

     

交易性金融资产 ——    

加：自以公允价值计量且其

变动计入当期损益的金融

资产（原准则）转入 

 4,231,972.60   

按新金融工具准则列示的

余额 
   4,231,972.60 

     

其他非流动金融资产 ——    

加：自可供出售金融资产  54,154,000.00   
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项目 
2018年 12月 31

日（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1 月 1

日（变更后） 

（原准则）转入 

按新金融工具准则列示的

余额 
   54,154,000.00 

     

以公允价值计量且其变动

计入其他综合收益： 
    

可供出售金融资产（原准

则） 
101,394,000.00    

减：转出至其他债权投资     

减：转出至其他非流动金融

资产 
 54,154,000.00   

减：转出至其他权益工具投

资 
 47,240,000.00   

按新金融工具准则列示的

余额 
   —— 

     

其他权益工具投资 ——    

加：自可供出售金融资产

（原准则）转入 
 47,240,000.00   

重新计量：按公允价值重新

计量 
    

按新金融工具准则列示的

余额 
   47,240,000.00 

b、对母公司财务报表的影响 

单位：元 

项目 
2018年 12月 31

日（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1 月 1

日（变更后） 

摊余成本：     

应收票据 100,000.00    

减：转出至应收款项融资     

重新计量：预计信用损失准

备 
    

按新金融工具准则列示的

余额 
   100,000.00 

     

应收账款 700,868.63    

减：转出至应收款项融资     
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项目 
2018年 12月 31

日（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1 月 1

日（变更后） 

重新计量：预计信用损失准

备 
    

按新金融工具准则列示的

余额 
   700,868.63 

     

其他应收款 439,463,045.46    

重新计量：预计信用损失准

备 
  701,712.95  

按新金融工具准则列示的

余额 
   440,164,758.41 

     

以公允价值计量且其变动

计入其他综合收益： 
    

可供出售金融资产（原准

则） 
47,240,000.00    

减：转出至其他债权投资     

减：转出至其他非流动金融

资产 
    

减：转出至其他权益工具投

资 
 47,240,000.00   

按新金融工具准则列示的

余额 
   —— 

     

其他权益工具投资 ——    

加：自可供出售金融资产

（原准则）转入 
 47,240,000.00   

重新计量：按公允价值重新

计量 
    

按新金融工具准则列示的

余额 
   47,240,000.00 

C、首次执行日，金融资产减值准备调节表 

a、对合并报表的影响 

单位：元 

计量类别 
2018年 12月 31日

（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1月 1日

（变更后） 

摊余成本：     
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应收票据减值准备     

应收账款减值准备 12,850,808.14   12,850,808.14 

其他应收款减值准备 44,508,505.14  1,610,553.72 46,119,058.86 

b、对母公司财务报表的影响 

单位：元 

计量类别 
2018年 12月 31日

（变更前） 
重分类 重新计量 

2019 年 1月 1日

（变更后） 

摊余成本：     

应收票据减值准备     

应收账款减值准备     

其他应收款减值准备 1,055,845.58  -701,712.95 354,132.63 

D、对 2019 年 1 月 1 日留存收益和其他综合收益的影响 

单位：元 

项目 合并未分配利润 合并盈余公积 合并其他综合收益 

2018 年 12 月 31 日 1,120,916,571.28 25,898,788.35 16,963,533.54 

1、应收款项减值的重新计量 -2,083,957.33   

2019 年 1 月 1 日 1,118,832,613.95 25,898,788.35 16,963,533.54 

②财务报表格式变更 

财政部于 2019 年 4 月、9 月分别发布了《关于修订印发 2019 年度一般企业

财务报表格式的通知》（财会[2019]6 号）、《关于修订印发合并财务报表格式（2019

版）的通知》（财会[2019]16 号），对一般企业财务报表、合并财务报表格式作出

了修订，公司已根据其要求按照一般企业财务报表格式（适用于已执行新金融准

则、新收入准则和新租赁准则的企业）、合并财务报表格式编制财务报表。主要

变化如下： 

A、将“应收票据及应收账款”行项目拆分为“应收票据”行项目及“应收账款”

行项目；将“应付票据及应付账款”行项目拆分为“应付票据”行项目及“应付账款”

行项目；B、新增“应收款项融资”行项目；C、列报于“其他应收款”或“其他应付

款”行项目的应收利息或应付利息，仅反映相关金融工具已到期可收取或应支付，

但于资产负债表日尚未收到或支付的利息；基于实际利率法计提的金融工具的利

息包含在相应金融工具的账面余额中；D、明确“递延收益”行项目中摊销期限只
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剩一年或不足一年的，或预计在一年内（含一年）进行摊销的部分，不得归类为

流动负债，仍在该项目中填列，不转入“一年内到期的非流动负债”行项目； E、

将“资产减值损失”、“信用减值损失”行项目自“其他收益”行项目前下移至“公允价

值变动收益”行项目后，并将“信用减值损失”行项目列于“资产减值损失”行项目

之前；F、“投资收益”行项目的其中项新增“以摊余成本计量的金融资产终止确认

收益”行项目。 

因上述会计政策变更对上市公司合并报表的主要影响如下： 

会计政策变更的内容和原因 受影响的报表项目名称和金额 

资产负债表中“应收票据及应收账款”拆

分为“应收票据”和“应收账款”列示；

“应付票据及应付账款”拆分为“应付票

据”和“应付账款”列示；比较数据相应

调整。 

“应收票据及应收账款”拆分为“应收票据”和“应 

收账款”，“应收票据”上年年末余额 10,482,448.00 

元， “应收账款”上年年末余额 173,442,063.55

元； “应付票据及应付账款”拆分为“应付票据”和

“应  付账款 ”， “应付票据 ”上年年末余额 

65,878,275.40 元，  “应付账款”上年年末余额

1,380,545,207.97 元。 

③公司自 2019 年 6 月 10 日采用《企业会计准则第 7 号——非货币性资

产交换》（财 会〔2019〕8 号）相关规定，公司对 2019 年 1 月 1 日至本准则

施行日之间发生的非货币性资产交换，应根据准则规定进行调整。公司对 2019 

年 1 月 1 日之前发生的非货币性资产交 换，不需要进行追溯调整。公司执行

上述准则在本报告期内无重大影响。  

④公司自 2019 年 6 月 17 日采用《企业会计准则第 12 号——债务重组》

（财会〔2019〕 9 号）相关规定，公司对 2019 年 1 月 1 日至本准则施行日

之间发生的债务重组，应根据准 则规定进行调整。公司对 2019 年 1 月 1 日

之前发生的债务重组，不需要进行追溯调整。公司执行上述准则在本报告期内无

重大影响。 

3、2020 年度主要会计政策变更情况及其对报表的影响 

财政部于 2017 年 7 月 5 日发布了《企业会计准则第 14 号——收入（2017

年修订）》（财会[2017]22 号）（以下简称“新收入准则”）。经公司第九届董事会第
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三十七次会议于 2020 年 4 月 28 日决议通过，公司于 2020 年 1 月 1 日起开始执

行前述新收入准则。 

新收入准则为规范与客户之间的合同产生的收入建立了新的收入确认模型。

为执行新收入准则，公司重新评估主要合同收入的确认和计量、核算和列报等方

面。根据新收入准则的规定，选择仅对在 2020 年 1 月 1 日尚未完成的合同的累

积影响数进行调整，以及对于最早可比期间期初（即 2019 年 1 月 1 日）之前或

2020 年 1 月 1 日之前发生的合同变更予以简化处理，即根据合同变更的最终安

排，识别已履行的和尚未履行的履约义务、确定交易价格以及在已履行的和尚未

履行的履约义务之间分摊交易价格。首次执行的累积影响金额调整首次执行当期

期初（即 2020 年 1 月 1 日）的留存收益及财务报表其他相关项目金额，对可比

期间信息不予调整。 

执行新收入准则的主要变化和影响如下：  

——公司将因转让商品而预先收取客户的合同对价从“预收账款”项目变更

为“合同负债”项目列报。 

——公司的一些应收款项不满足无条件（即：仅取决于时间流逝）向客户收

取对价的条件，本公司将其重分类列报为合同资产（或其他非流动资产）；本公

司将未到收款期的应收质保金重分类为合同资产（或其他非流动资产）列报。 

A、对 2020 年 1 月 1 日财务报表的影响 

单位：元 

报表项目 
2019 年 12 月 31 日（变更前）金额 2020 年 1 月 1 日（变更后）金额 

合并报表 公司报表 合并报表 公司报表 

应收账款 235,926,384.38 2,311,794.32 203,608,115.75  2,311,794.32 

合同资产   32,318,268.63   

其他流动资产 340,020,273.86 4,489,712.95 347,238,540.22  4,489,712.95 

预收账款 2,075,295,087.92  27,142.56   

应交税费 149,099,867.77 140,237.27 150,180,696.75 140,237.27 

合同负债   1,916,873,145.75   

其他流动负债 127,227,969.05 72,291,573.71 285,622,768.66  72,291,573.71 

未分配利润 1,130,922,306.25 19,130,068.56 1,135,755,044.13   19,130,068.56 
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B、对 2020 年 12 月 31 日/2020 年度的影响 

采用变更后会计政策编制的 2020 年 12 月 31 日合并及公司资产负债表各项

目、2020 年度合并及公司利润表各项目，与假定采用变更前会计政策编制的这

些报表项目相比，受影响项目对比情况如下： 

a、对 2020 年 12 月 31 日资产负债表的影响 

单位：元 

报表项目 

2020 年 12 月 31 日 

新收入准则下金额 

2020 年 12 月 31 日 

旧收入准则下金额 

合并报表 公司报表 合并报表 公司报表 

应收账款  187,941,101.58   5,491,271.73  265,481,143.51 5,491,271.73 

合同资产  77,540,041.93     

其他流动资产 281,876,271.87   4,873,768.69 278,082,082.31 4,873,768.69 

预收账款   716,214,705.80  

应交税费 238,216,603.72 386,065.86 238,388,632.02 386,065.86 

合同负债 657,428,682.48        

其他流动负债 496,821,603.01     438,035,579.69  

未分配利润 1,001,005,630.83   -43,867,923.26 997,383,469.57 -43,867,923.26 

b、对 2020 年度利润表的影响 

单位：元 

报表项目 
2020 年度新收入准则下金额 2020 年度旧收入准则下金额 

合并报表 公司报表 合并报表 公司报表 

销售费用  57,951,737.67  98,245.67 61,745,927.23 98,245.67 

利润总额 133,051,573.95   -62,997,991.82 129,257,384.39 -62,997,991.82 

所得税费用 94,880,870.65  94,708,842.35  

净利润 38,170,703.30   -62,997,991.82 34,548,542.04 -62,997,991.82 

经核查，本独立财务顾问认为：上市公司相关会计处理符合企业会计准则，

不存在滥用会计政策、会计差错更正或会计估计变更等对上市公司进行“大洗澡”

的情形。 

（四）应收账款、存货、商誉大幅计提减值准备的情形 

经查阅，上市公司最近三年《年度报告》及《审计报告》，上市公司最近三

年应收账款、存货、商誉计提减值准备的情形如下： 
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单位：元 

项目 2020 年 2019 年 2018 年 

本期计提的坏账准备 8,046,134.51 1,141,182.12 6,709,280.99 

本期计提的存货跌价损失  13,012,485.34 -1,790,027.56 

本期计提的固定资产减值损失  6,424,447.03   

本期计提的商誉减值损失  694,959.11  

经核查，本独立财务顾问认为：上市公司最近三年应收款项、存货、固定资

产、商誉计提减值准备符合《企业会计准则》和相关会计政策的规定，不存在通

过大幅不正当减值准备调节利润的情况。 

（五）独立财务顾问核查意见 

经核查，本独立财务顾问认为：上市公司近三年收入、成本和费用水平合理，

公司收入和利润水平是其经营业绩的真实合理反映，会计处理合规；上市公司不

存在通过虚假交易、虚构利润的情况；相关会计处理符合企业会计准则规定，不

存在滥用会计政策、会计差错更正或会计估计变更等对上市公司进行“大洗澡”

的情形。 

四、拟置出资产的评估（估值）作价情况（如有），相关评估（估值）

方法、评估（估值）假设、评估（估值）参数预测是否合理，是否符

合资产实际经营情况，是否履行必要的决策程序等。 

（一）本次拟出售资产的评估作价情况 

根据国众联评估出具的“国众联评报字（2021）第 3-0112 号”《京汉置业评

估报告》、“国众联评报字（2021）第 3-0101 号”《北京养嘉评估报告》、“国众联

评报字（2021）第 3-0100 号”《蓬莱养老评估报告》，截至评估基准日 2020 年 12

月 31 日，京汉置业净资产账面价值为 136,642.65 万元，评估值为 199,904.44 万

元，增值额为 63,261.78 万元，增值率为 46.30%；北京养嘉净资产账面价值为

-114.38 万元，评估值-360.09 万元，评估减值 245.71 万元，减值率 214.82%；蓬

莱养老净资产账面价值为 2,968.07 万元，评估值 2,968.25 万元，评估增值 0.18

万元，增值率 0.006%。 
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截至评估基准日 2020 年 12 月 31 日，标的资产采用资产基础法评估的价值

合计为 200,583.24 万元，具体情况如下： 

单位：万元 

标的公司 
100%股权

账面净资产 

100%股权资产

基础法评估值 
增值金额 增值率 

拟转让股

权比例 

标的资产对

应评估值 

京汉置业 136,642.65 199,904.44 63,261.78 46.30% 100.00% 199,904.44 

北京养嘉 -114.38 -360.09 -245.71 -214.82% 100.00% -360.09 

蓬莱养老 2,968.07 2,968.25 0.18 0.01% 35.00% 1,038.89 

合计 139,496.34 202,512.60 63,016.25 45.17% - 200,583.24 

注：上述标的公司 100%股权账面净资产为经审计的母公司口径财务数据。 

本次交易标的以上述评估结果为基础，在考虑 2021 年 4 月 9 日京汉置业股

东会通过了向股东分红 100,000.00 万元的决议并扣减相应分红金额后，以

102,000.00 万元作为本次交易标的在北京产权交易所公开挂牌转让的挂牌底价。

根据公开挂牌结果，本次交易标的价格为 102,000.00 万元。 

（二）本次拟出售资产的相关评估方法、评估假设、评估参数预测是否合理，

是否符合资产实际经营情况 

1、评估方法 

资产评估通常有三种方法，即资产基础法、市场法和收益法，具体如下： 

资产基础法也称成本法，是指按照重建或者重置被评估对象的思路，将重建

或者重置成本作为确定评估对象价值的基础，扣除相关贬值，以此确定评估对象

价值的评估方法。 

收益法是指通过将评估对象的预期收益资本化或者折现，来确定其价值的各

种评估方法。收益法中常用的两种具体方法是股利折现法和现金流量折现法。 

市场法也称比较法、市场比较法，是指通过将评估对象与可比参照物进行比

较，以可比参照物的市场价格为基础确定评估对象价值的评估方法。市场法中常

用的两种方法是上市公司比较法和交易案例比较法。 
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根据《资产评估法》和相关资产评估准则的规定，“对于适合采用不同评估

方法进行企业价值评估的，资产评估专业人员应当采用两种以上评估方法进行评

估”。 

根据评估机构对京汉置业、北京养嘉、蓬莱养老的调查了解，京汉置业、北

京养嘉、蓬莱养老各项资产、负债能够根据会计政策、企业经营等情况合理加以

识别，评估中有条件针对各项资产、负债的特点选择适当、具体的评估方法，并

具备实施这些评估方法的操作条件，故本次评估具备采用资产基础法的条件。 

根据评估机构对京汉置业、北京养嘉、蓬莱养老的调查了解，京汉置业生产

经营稳定，未来预期收益可预测并可以用货币衡量，资产拥有者获得预期收益所

承担的风险也可以预测并可以量化，被评估资产预期获利年限可以预测，故京汉

置业本次评估具备采用收益法的条件。评估基准日，北京养嘉和蓬莱养老尚未实

际经营，且管理层也没有明确的经营计划，故北京养嘉和蓬莱养老本次评估不具

备采用收益法的条件。 

根据评估机构对京汉置业、北京养嘉、蓬莱养老的调查了解，京汉置业存在

较多的处于同一或类似行业的上市公司，其经营和财务数据可以通过公开渠道获

取，可以建立相应的评价体系和回归分析，并通过计算获得适当的价值比率或经

济指标与被评估单位进行比较分析，故京汉置业本次评估具备采用市场法的条件。

评估基准日，北京养嘉和蓬莱养老尚未实际经营，且评估专业人员难以在公开市

场上收集到足够数量的可比上市公司或者相同或者相似的交易案例，故北京养嘉

和蓬莱养老本次评估不具备采用市场法的条件。 

综上所述，评估机构通过对企业财务状况、持续经营能力、发展前景等进行

综合分析，以及考虑到本次资产评估的评估目的和各评估方法获取相关资料的难

易程度，最终确定京汉置业采用资产基础法及收益法作为本项目的评估方法，然

后对两种方法评估结果进行对比分析，合理确定评估值。评估基准日，北京养嘉

和蓬莱养老尚未实际经营，且管理层也没有明确的经营计划，不具备采取收益法

和市场法进行评估的条件，因此采用资产基础法进行评估。 
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2、评估假设 

（1）基本假设 

A.交易假设：交易假设是假设评估对象处于交易过程中，评估师根据评估对

象的交易条件等模拟市场进行估价，评估结果是对评估对象最可能达成交易价格

的估计。 

B.公开市场假设：公开市场假设是对资产拟进入的市场的条件，以及资产在

这样的市场条件下接受何种影响的一种假定说明或限定。公开市场是指充分发达

与完善的市场条件，是一个有自愿的买者和卖者的竞争性市场，在这个市场上，

买者和卖者的地位是平等的，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，买卖双

方的交易行为都是在自愿的、理智的而非强制的或不受限制的条件下进行的。 

C.持续经营假设：该假设首先设定被评估企业正处于经营状态；其次根据有

关数据和信息，推断处于经营状态的企业还将持续经营下去。持续经营假设既说

明了被评估企业所面临的市场条件或市场环境，同时又着重说明了企业的存续状

态。 

（2）一般假设 

A. 国家对被评估单位所处行业的有关法律法规和政策在预期无重大变化； 

B. 社会经济环境及经济发展除社会公众已知变化外，在预期无其他重大变

化； 

C. 国家现行银行信贷利率、外汇汇率的变动能保持在合理范围内； 

D. 国家目前的税收制度除社会公众已知变化外，无其他重大变化； 

E. 无其他人力不可抗拒及不可预测因素的重大不利影响； 

F. 被评估单位公司会计政策与核算方法基准日后无重大变化； 

G. 企业自由现金流在每个预测期间内均匀产生； 

H. 公司的经营模式没有发生重大变化。 
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（3）特别假设 

A. 对于本次评估报告中被评估资产的法律描述或法律事项（包括其权属或

负担性限制），除在报告中已有揭示以外，假定评估过程中所评资产的权属为良

好的和可在市场上进行交易的；同时也不涉及任何留置权、地役权，没有受侵犯

或无其他负担性限制的。 

B. 对于评估报告中全部或部分价值评估结论所依据而由委托人及其他各方

提供的信息资料，评估机构只是按照评估程序进行了独立审查。但对这些信息资

料的真实性、准确性不做任何保证。 

C. 对于评估报告中价值估算所依据的资产使用方所需由有关地方、国家政

府机构、私人组织或团体签发的一切执照、使用许可证、同意函或其他法律或行

政性授权文件，假定已经或可以随时获得或更新。 

D. 评估人员已就评估对象所涉及的无形资产从其实质、具体内容的技术先

进性、经济适用性、市场接受程度等方面开展尽职调查，并与有关专业人员进行

访谈，但未就相关资产组织专项论证。无形资产价值的认识过程必然受到资料收

集过程、访谈对象和内容差异，以及从中获取的信息等的影响，对评估人员所形

成的专业判断带有一定的主观性。本次评估是在假设评估人员掌握评估对象所涉

及的无形资产的相关信息是符合其实际情况并满足其购建、开发、利用、经营和

收益等一般情况的基础上进行的。 

E. 本次评估对价值的估算是根据评估基准日的本地货币购买力作出的。 

F. 假设标的企业对所有有关的资产所做的一切改良，是遵守所有相关法律

条款和有关上级主管机构在其他法律、规划或工程方面的规定的。 

G. 评估报告中的估算是在假定所有重要的及潜在的可能影响价值分析的因

素都已在我们与被评估单位之间充分揭示的前提下做出的。 

（4）企业经营和预测假设 
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A. 假设被评估单位在评估目的经济行为实现后，仍将按照原有的经营目的、

经营方式、管理水平、财务结构，以及所处行业状况及市场状况下持续经营下去，

其收益可以预测。 

B. 假设评估对象所涉及资产在评估目的经济行为实现后，仍按照预定之开

发经营计划、开发经营方式持续开发或经营。 

C. 假设国家现行的有关法律法规及行政政策、产业政策、金融政策、税收

政策等宏观政策环境相对稳定。除非另有说明，假设被评估单位经营完全遵守所

有有关的法律法规。 

D. 假设国际金融和全球经济环境、国家宏观经济形势无重大变化，本次交

易各方所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化。 

E. 假设有关利率、汇率、赋税基准及税率、政策性征收费用等不发生重大

变化。 

F. 假设被评估单位的资产情况在持续经营期内的任一时点的表现形式是不

同的。 

G. 评估只基于基准日被评估单位现有的经营能力。不考虑未来可能由于管

理层、经营策略和追加投资等情况导致的经营能力扩大，也不考虑后续可能会发

生的生产经营变化带来的影响；假设被评估单位将维持评估基准日的投资总额、

财务杠杆水平等基本保持不变。 

H. 假设被评估单位按评估基准日现有的管理水平继续经营，被评估单位管

理层是负责和尽职工作的，且管理层相对稳定和有能力担当其职务，不考虑将来

经营者发生重大调整或管理水平发生重大变化对未来预期收益的影响。 

I. 假设被评估单位未来将采取的会计政策和编写本预案时所采用的会计政

策在重要方面基本一致。 

J. 假设被评估单位完全遵守所在国家和地区开展合法经营必须遵守的相关

法律法规。 
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3、评估参数预测 

采用收益法对京汉置业进行评估的主要预测参数如下： 

（1）预期收益指标和实现收益时点 

根据被评估单位的具体情况，使用股权自由现金流量作为经营性资产的预期

收益指标。 

股权自由现金流量＝收入－成本费用－税收＋折旧与摊销－资本性支出－

净营运资金变动+付息债务净增加 

预期收益在每个年度内均匀实现，分布在整个期间内，设定在的每期的期中。 

（2）预测期 

为合理地预测被评估单位未来年度营业收入及收益的变化规律及其趋势，应

选择可进行预测的尽可能长的预测期。根据被评估单位收入成本结构、财务状况、

资本结构、资本性支出、投资收益和风险水平等综合分析的基础上，结合宏观政

策、行业周期，管理层对未来业务发展规划和市场发展前景预测，所在行业现状

和发展前景，以及其他影响企业进入稳定期的因素合理确定预测期。预测期取自

评估基准日起的后 6 个完整收益年度。 

（3）预期收益的收益期 

被评估单位所处行业为房地产管理与开发行业，主营业务为房地产开发与销

售，主要经营房地产项目，经营周期以项目运营周期为限，根据被评估单位的主

营业务构成、拥有的资产特点和资源条件，以及项目的投入进度和运营情况，在

正常情况下，被评估单位的项目运营至 2026 年结束，因此，本次评估设定预期

收益的收益期为有限年期，具体收益期截至 2026 年度。 

（4）折现率 

由于评估模型采用股权自由现金流折现模型，按照预期收益额与折现率口径

统一的原则，折现率 r 选取资本资产定价模型（CAPM）计算确定。则： 
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式中：rf：无风险报酬率； 

MRP：市场风险溢价； 

ε：评估对象的特性风险调整系数； 

βe：评估对象权益资本的预期市场风险系数； 

 

βu：可比公司的无杠杆市场风险系数； 

 

βt：可比公司股票的预期市场平均风险系数。 

（三）履行的必要程序 

上市公司第十届董事会第十六次会议于 2021 年 6 月 22 日召开，审议通过了

《关于评估机构的独立性、评估假设前提的合理性、评估方法与评估目的相关性

以及评估定价公允性的议案》《关于批准本次交易有关的审计报告、评估报告及

审阅报告的议案》等议案，且董事会就评估机构独立性、评估假设前提合理性、

评估方法与评估目的相关性及评估定价的公允性做出了说明，独立董事就上述事

项发表了独立意见。 

上述相关议案将提交至上市公司股东大会逐项审议，履行必要的决策程序。 

（四）独立财务顾问核查意见 

经核查，本独立财务顾问认为：本次交易中拟置出资产的评估方法、评估假

设、评估参数取值及评估结论合理，符合资产实际经营情况，本次评估履行了必

要的决策程序。 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《东兴证券股份有限公司关于奥园美谷科技股份有限公司

重大资产重组前发生业绩异常或存在拟置出资产情形的相关事项之专项核查意

见》之签字盖章页） 

 

 

 

财务顾问主办人：                                            

                       周波兴                      秦伟 

 

 

 

 

东兴证券股份有限公司 

年    月    日 
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