
证券代码：

０００６５２

证券简称：泰达股份 公告编号：

２０１１－７８

天津泰达股份有限公司

关于出售全资子公司

天津泰达园林建设有限公司

１００％

股权的关联交易公告

本公司及董事会全体成员保证本公告内容的真实、准确和完整，对公告中的虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏负连带

责任。

天津泰达股份有限公司第七届董事会第六次会议于

２０１１

年

１０

月

２１

日以传真和电子邮件方式通知各位董事，本次会议

于

２０１１

年

１１

月

３

日在天津泰达环保有限公司会议室召开。出席本次会议的董事八人。本公司应表决董事八人，实际行使表

决权八人，因本事项涉及关联交易，关联董事张军先生、马军先生、马恩彤女士和李萌先生回避表决。会议符合《公司法》和《公

司章程》的有关规定。会议由董事长张军先生主持，审议通过了如下事项，现公告如下：

一、交易概述

（一）交易基本情况

根据公司发展战略的需要，为集中精力做大区域开发和金融股权投资产业，公司拟以

３１,５１８．０５

万元的价格，将全资子公

司天津泰达园林建设有限公司（以下简称：“泰达园林”）

１００％

的股权出售给实际控制人天津泰达投资控股有限公司（以下简

称：“泰达控股”），本次交易若能完成，公司将不再持有泰达园林股权。

泰达园林成立于

１９９０

年

１２

月， 其前身为天津经济技术开发区总公司园林绿化公司， 注册资本为

３,０００

万元。

２００２

年

６

月，该公司名称变更为天津经济技术开发区美纶园林绿化中心。

２００２

年

９

月

２３

日，公司第四届董事会第五次会议审议通过，

公司出资

３,０９４．６７

万元收购开发区美纶园林绿化中心。 截至

２００２

年

６

月

３０

日， 开发区美纶园林绿化公司的注册资本为

３,

０００

万元，经审计的净资产为

３,１８０．７０

万元，评估价值为

３,２５７．５５

万元，增值率

２．４２％

。该次收购的价格最终确定为

３,２５７．５５

万元，公司收购

９５％

的股权，公司子公司天津泰达环保有限公司收购

５％

的股权。

２００３

年

４

月，该公司名称更名为天津泰达生态园林发展有限公司。

２００４

年

５

月

２８

日，公司第四届董事会第二十一次会

议审议通过，公司出资

６,６５０

万元对子公司天津泰达生态园林发展有限公司进行增资。增资后天津泰达生态园林发展有限公

司注册资本变更为

１

亿元，其中公司出资

９,５００

万元持有

９５％

的股权，公司子公司天津泰达环保有限公司出资

５００

万元持有

５％

的股权。

２００８

年

１０

月，根据《公司法》的修订，为理顺公司的股权关系，公司以

５００

万元的价格，受让天津泰达环保有限公司所持

天津泰达生态园林发展有限公司

５％

的股权，从而拥有泰达园林

１００％

的股权。

２００８

年

１１

月，天津泰达生态园林发展有限公

司更名为天津泰达园林建设有限公司。

泰达园林主要从事园林绿化工程设计、施工管理、绿地养护及盐碱地绿化科研，兼营花卉和苗木繁育等业务，于

１９９９

年

获得“国家城市园林绿化企业一级”资质，其控股子公司有泰达园林设计有限公司（风景园林设计甲级资质）、天津绿洲园林有

限公司（园林施工二级资质）、天津海岸盐碱地绿化工程有限公司（园林施工二级资质）和天津绿园花木公司，其土壤、水质、植

物、肥料等分析测试的综合检验中心拥有“国家石油和化工企业质量检验机构

Ａ

级资格认证”。

（二）定价依据

本次交易价格的确定以天津华夏金信资产评估有限公司出具的 《天津泰达投资控股有限公司拟收购股权所涉及的天津

泰达园林建设有限公司股东全部权益价值资产评估报告》（华夏金信评报字［

２０１１

］

２０５

号）为依据。天津华夏金信资产评估有

限公司具有《证券期货相关业务评估资格证书》（证书编号：

０２２００３４００１

）。

截至

２０１１

年

６

月

３０

日，泰达园林评估前账面资产总额计人民币

３０,３８９．３１

万元，负债总额计人民币

１４,１９９．５０

万元，净

资产总额计人民币

１６,１８９．８１

万元。采用成本法评估，截至

２０１１

年

６

月

３０

日，评估后资产总额计人民币

４２,６９４．７８

万元，负

债总额计人民币

１４,１９９．５０

万元，净资产计人民币

２８,４９５．２８

万元，净资产评估值与原账面值比较增加值计人民币

１２,３０５．４７

万元，增值率为

７６．０１ ％

。采用收益法评估，截至

２０１１

年

６

月

３０

日，泰达园林股东全部权益评估值为

３１,５１８．０５

万元，评估

增值

１５,３２８．２４

万元，增值率为

９４．６８ ％

。经交易双方协商，本次交易价格为

３１,５１８．０５

万元。

（三）因交易对方泰达控股系本公司实际控制人，根据《深圳证券交易所上市规则》的有关规定，上述事项构成重大关联交

易，为此关联董事回避了表决。

（四）与会公司独立董事缐恒琦先生和肖红叶先生均对此次投资行为无异议。

（五）上述事项须经本公司

２０１１

年第三次临时股东大会审议通过后方可实施，本公司控股股东天津泰达集团有限公司及

关联董事将在本公司

２０１１

年第三次临时股东大会上回避对该提案的投票权。

（六）上述行为不存在重大法律障碍。

二、关联方介绍

（一）天津泰达投资控股有限公司：

１．

名称：天津泰达投资控股有限公司

２．

住所：天津经济技术开发区宏达街

１９

号；

３．

企业类型：国有独资；

４．

法定代表人：张秉军；

５．

注册资本：

６００,０００

万元人民币；

６．

主营业务：以自有资金对工业、农业、基础设施开发建设、金融、保险、证券业、房地产业、交通运输业、电力、燃气、蒸汽

及水的生产和供应业、建筑业、仓储业、邮电通讯业、旅游业、餐饮业、旅馆业、娱乐服务业、广告、烟酒生产制造、租赁服务业、

食品加工及制造、教育、文化艺术业、广播电影电视业的投资；高新技术开发、咨询、服务、转让；各类商品、物资供销；企业资产

经营管理；纺织品、化学纤维、电子通讯设备、文教体育用品加工制造；组织所属企业开展进出口贸易（以上范围内国家有专营

专项规定的按规定办理）；

７． ２０１０

年度净利润

４,１７２．９３

万元人民币，

２０１０

年度净资产

２,７３７,５６６．７３

万元人民币（经五洲松德联合会计师事务所审

计）。

（二）交易双方的关联关系

三、交易标的基本情况

（一）标的名称：天津泰达园林建设有限公司

（二）资产类别：股权出售

（三）天津泰达园林建设有限公司概况

１．

名称：天津泰达园林建设有限公司；

２．

住所：天津开发区睦宁路

２６

号；

３．

法定代表人：吴树桐；

４．

注册资本：壹亿元人民币；

５．

公司类型：有限责任公司；

６．

经营范围：园林绿化工程设计、施工、监理、绿地养护管理及盐碱地绿化研究；绿地恢复；花卉组培和苗木繁育；技就咨

询；园林材料批发、零售等。

７．

主要股东

泰达园林系公司全资子公司，公司拥有其

１００％

的股权。

（四）泰达园林最近三年及

２０１１

年

１－６

月财务状况

１．

泰达园林最近三年审计数据 （单位：万元）

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１０

年

２４,３２７．０３ ８,６００．２５ １５,７２６．７８ ６２,０５４．３３ ４,３９２．２７ ３,４２１．５９

２００９

年

２２,５６０．４１ ７,７５５．２３ １４,８０５．１９ ５７,９４７．７６ ３,６３４．３６ ３,５１８．４１

２００８

年

２０,９１０．８７ ７,０２７．５３ １３,８８３．３５ ３,８３３．３２ ３,６６０．６８ ２,９９０．２８

注：（

１

）以上财务数据均为合并报表口径；

（

２

）以上数据均经五洲松德联合会计师事务所审计。

２．

泰达园林

２０１１

年上半年财务数据 （单位：万元）

资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２７７８２．１４ １１,６８５．３６ １６,０９６．７８ ５１,０５２．８３ ２,０５３．１２ １,５７０．００

注：（

１

）以上财务数据均为合并报表口径；

（

２

）以上数据未经审计。

（五）泰达园林净利润占公司相关年度净利润的比重

年 度 泰达股份净利润（万元） 泰达园林净利润（万元） 所占比重（

％

）

２０１１

年

６

月

３０

日

４,３２３．８２ １,５７０．００ ３６．３１

２０１０

年

２８,６４３．０３ ３,４２１．５９ １１．９５

２００９

年

２９,６８４．６３ ３,５１８．４１ １１．８５

２００８

年

１３,６３５．７１ ２,９９０．２８ ２１．９３

注：（

１

）以上财务数据均为合并报表口径；

（

２

）除

２０１１

年中期数据以外，以上数据均经五洲松德联合会计师事务所审计。

（六）泰达园林主要投资情况

注：图中所示名称为简称，全称如下：

（

１

） 天津泰达园林有限公司

（

２

）天津绿洲园林有限公司

（

３

）天津泰达园林规划设计院有限公司

（

４

）天津市泰达盐碱地绿化研究中心

（

５

）天津滨海新区绿化养护管理有限公司

（

６

）天津泰达园艺有限公司

（

７

）天津绿园花木有限公司（拟撤销）

（

８

）天津市海岸盐碱地生态绿化工程有限公司

（

９

）天津滨海绿化工程管理有限公司

（

１０

）天津泰丰公园管理有限公司

（七）截至目前，公司不存在为泰达园林提供担保、委托理财等情形，泰达园林也未占用公司资金。

（八）泰达园林最近五年内没有受过行政处罚和刑事处罚。

四、合同的主要内容及定价情况

（一）合同的主要内容

公司拟与泰达控股签署关于泰达园林

１００％

股权转让协议

转让方：天津泰达股份有限公司（以下简称：甲方）

受让方：天津泰达投资控股有限公司（以下简称：乙方）

１．１

甲方拟出售所持泰达园林

１００％

的股权，乙方同意受让泰达园林

１００％

的股权。

１．２

本次股权转让完成后，甲方不再参与标的公司

２０１１

年度利润分配，也不承担任何相应的经营风险责任，并自愿让渡

其做为股东期间的其他一切权益。

２．１

本协议项下第

１．１

条约定，乙方将按评估值收购甲方持有标的公司的

１００％

股权，合计人民币

３１

５１８．０５

万元。

２．２

甲乙双方同意设立共管账户作为支付本次股权转让款的专用账户，共管账户以甲方名义设立，并由甲方保管共管账

户的财务印鉴，乙方保管共管账户的人名印鉴。

２．３

乙方应于本协议签署后三个工作日内，将股权转让款人民币

３１

５１８．０５

万元划至共管账户，甲方协助乙方及时到登记机关完成工商变更登记。

２．４

甲乙双方完成股权转让工商变更手续后，甲方出具收款凭证，乙方解除对共管账户的共管，共管账户内的股权转让价

款由甲方自行支配。

（二）定价依据

本次交易价格的确定以天津华夏金信资产评估有限公司出具的 《天津泰达投资控股有限公司拟收购股权所涉及的天津

泰达园林建设有限公司股东全部权益价值资产评估报告》（华夏金信评报字［

２０１１

］

２０５

号）为依据。天津华夏金信资产评估有

限公司具有《证券期货相关业务评估资格证书》（证书编号：

０２２００３４００１

）。

截至

２０１１

年

６

月

３０

日，天津泰达园林建设有限公司的资产状况如下：

单位：人民币元

资产类别 账面原值 账面净值

流动资产

２３７

，

６７９

，

７０８．８５ ２３５

，

０４１

，

６２１．８０

非流动资产

９７

，

７７３

，

７４７．８４ ６８

，

８５１

，

４５６．９３

长期股权投资

４２

，

７５３

，

６６８．９１ ４２

，

７５３

，

６６８．９１

固定资产

５４

，

６２４

，

３６５．８７ ２５

，

７０２

，

０７４．９６

递延所得税资产

３９５

，

７１３．０６ ３９５

，

７１３．０６

资产总计

３３５

，

４５３

，

４５６．６９ ３０３

，

８９３

，

０７８．７３

流动负债

１３６

，

２６８

，

３０２．６２ １３６

，

２６８

，

３０２．６２

非流动负债

５

，

７２６

，

６６６．０２ ５

，

７２６

，

６６６．０２

负债总计

１４１

，

９９４

，

９６８．６４ １４１

，

９９４

，

９６８．６４

净 资 产

１６１

，

８９８

，

１１０．０９

截至

２０１１

年

６

月

３０

日，泰达园林评估前账面资产总额计人民币

３０,３８９．３１

万元，负债总额计人民币

１４,１９９．５０

万元，净

资产总额计人民币

１６,１８９．８１

万元。

采用成本法的评估结果： 截至

２０１１

年

６

月

３０

日， 评估后资产总额计人民币

４２,６９４．７８

万元， 负债总额计人民币

１４,

１９９．５０

万元， 净资产计人民币

２８,４９５．２８

万元。 净资产评估值与原账面值比较增加值计人民币

１２,３０５．４７

万元， 增值率为

７６．０１ ％

。评估明细表如下：

资 产 评 估 结 果 汇 总 表

单位：人民币万元

项 目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ／Ａ×１００％

１

流动资产

２３,５０４．１６ ２３,７６７．９７ ２６３．８１ １．１２

２

非流动资产

６,８８５．１５ １８,９２６．８１ １２,０４１．６６ １７４．８９

３

其中：可供出售金融资产

４

持有至到期投资

５

长期应收款

６

长期股权投资

４,２７５．３７ １３,９４７．７０ ９,６７２．３３ ２２６．２３

７

投资性房地产

８

固定资产

２,５７０．２１ ３,３４０．１９ ７６９．９８ ２９．９６

９

在建工程

１０

工程物资

１１

固定资产清理

１２

生产性生物资产

１３

油气资产

１４

无形资产

１,６３８．９２ １,６３８．９２

１５

开发支出

１６

商誉

１７

长期待摊费用

１８

递延所得税资产

３９．５７ － －３９．５７ －１００．００

１９

其他非流动资产

２０

资产总计

３０,３８９．３１ ４２,６９４．７８ １２,３０５．４７ ４０．４９

２１

流动负债

１３,６２６．８３ １３,６２６．８３ － －

２２

非流动负债

５７２．６７ ５７２．６７

２３

负债合计

１４,１９９．５０ １４,１９９．５０ － －

２４

净资产（所有者权益）

１６,１８９．８１ ２８,４９５．２８ １２,３０５．４７ ７６．０１

采用收益法的评估结果：截至

２０１１

年

６

月

３０

日，泰达园林全部权益账面价值

１６,１８９．８１

万元，评估值为

３１,５１８．０５

万

元，评估增值

１５,３２８．２４

万元，增值率为

９４．６８ ％

。

评估人员认为，选择收益法评估结论更能反映泰达园林股东全部权益价值，因此天津泰达园林建设有限公司的股东全部

权益价值为

３１,５１８．０５

万元。

经交易双方协商，本次交易价格根据收益法评估结论确定为

３１,５１８．０５

万元。

五、本次交易的资产评估情况

（一）评估方法的选择

依据现行资产评估制度的有关规定，注册资产评估师执行企业价值评估业务可采用收益法、市场法和成本法三种方法。

收益法，是指通过将被评估企业预期收益资本化或折现以确定评估对象价值的评估思路。收益法的基本公式为：

E=B-D

（

１

）

式中：

Ｅ

：被评估企业的股东全部权益价值

Ｂ

：被评估企业的企业价值

Ｄ

：评估对象的付息债务价值

（

２

）

Ｐ

：被评估企业的经营性资产价值

ΣＣｉ

：被评估企业基准日存在的长期投资、其他非经营性或溢余性资产的价值

（

３

）

式中：

Ｒ

ｉ

：被评估企业未来第

ｉ

年的预期收益（自由现金流量）

ｒ

：折现率

ｎ

：评估对象的未来预测期。

市场法，是指将评估对象与参考企业、在市场上已有交易案例的企业、股东权益、证券等权益性资产进行比较以确定评估

对象价值的评估思路和选取依据。

成本法，也称资产基础法，是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的评估思路。其基本计

算公式为：

评估值

＝

各单项资产评估值之和

－

负债评估值之和

由于在市场上不能找到与被评估企业处于同一或类似行业的公司的买卖、 收购及合并案例， 故本次评估不宜采用市场

法。因此本次评估方法分别采用成本法和收益法进行评估。

（二）评估结果

１．

采用成本法形成的评估结论

截止

２０１１

年

６

月

３０

日，天津泰达园林建设有限公司评估前账面资产总额计人民币

３０,３８９．３１

万元，负债总额计人民币

１４,１９９．５０

万元， 净资产总额计人民币

１６,１８９．８１

万元； 评估后资产总额计人民币

４２,６９４．７８

万元， 负债总额计人民币

１４,

１９９．５０

万元， 净资产计人民币

２８,４９５．２８

万元。 净资产评估值与原账面值比较增加值计人民币

１２,３０５．４７

万元， 增值率为

７６．０１ ％

。（评估结论详细情况见评估明细表）

资 产 评 估 结 果 汇 总 表

单位：人民币万元

项 目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ／Ａ×１００％

１

流动资产

２３,５０４．１６ ２３,７６７．９７ ２６３．８１ １．１２

２

非流动资产

６,８８５．１５ １８,９２６．８１ １２,０４１．６６ １７４．８９

３

其中：可供出售金融资产

４

持有至到期投资

５

长期应收款

６

长期股权投资

４,２７５．３７ １３,９４７．７０ ９,６７２．３３ ２２６．２３

７

投资性房地产

８

固定资产

２,５７０．２１ ３,３４０．１９ ７６９．９８ ２９．９６

９

在建工程

１０

工程物资

１１

固定资产清理

１２

生产性生物资产

１３

油气资产

１４

无形资产

１,６３８．９２ １,６３８．９２

１５

开发支出

１６

商誉

１７

长期待摊费用

１８

递延所得税资产

３９．５７ － －３９．５７ －１００．００

１９

其他非流动资产

２０

资产总计

３０,３８９．３１ ４２,６９４．７８ １２,３０５．４７ ４０．４９

２１

流动负债

１３,６２６．８３ １３,６２６．８３ － －

２２

非流动负债

５７２．６７ ５７２．６７

２３

负债合计

１４,１９９．５０ １４,１９９．５０ － －

２４

净资产（所有者权益）

１６,１８９．８１ ２８,４９５．２８ １２,３０５．４７ ７６．０１

２．

采用收益法形成的评估结论

天津泰达园林建设有限公司

２０１１

年

６

月

３０

日股东全部权益账面价值

１６,１８９．８１

万元，评估值为

３１,５１８．０５

万元，评估

增值

１５,３２８．２４

万元，增值率为

９４．６８ ％

。

３．

评估结论分析及最终评估结论

（

１

） 成本法与收益法评估结果比相差

３,０２２．７７

万元， 产生差异的原因为收益法是企业整体资产获利能力的量化和现值

化，充分考虑企业整体资产所产生的整体获利能力。

（

２

）最终评估结论的选择

经评估人员对比成本法与收益法评估结论，最终选择收益法评估结论，理由为：

Ａ

、泰达园林成立以来，一直致力于盐碱地绿化的研究工作，取得丰硕科研成果，取得“园林绿化企业一级资质”，获得多项

权威质量检验机构认证，被评估企业持有多项专利，并拥有强大的技术力量和科研攻关力量，多项专利获得“国家专利技术金

奖”。这些反映企业获利能力的软实力在资产基础法评估中不能反映出来。

Ｂ

、泰达园林收入规模逐年递增，盈利水平高于行业平均值，例如净资产收益率

２０１０

年行业平均水平为

７．４０％

，被评估企

业为

１５．６０％

，超额获利能力只能通过收益法评估结论才能真实反映。

Ｃ

、泰达园林及所属控股及参股企业多为知识密集型或劳动技术密集型企业，获取收益的主要生产力是人，而非资产基础

法中确定的资产价值，收益指标能很好的将上述价值体现出来。

Ｄ

、泰达园林植根于滨海新区，发展壮大于滨海新区，有着优越的区位优势，滨海新区的未来大发展更有利于被评估企业

持续发展壮大，成本法评估结论不能体现区位优势带来的企业获利能力。

综上所述，评估人员认为选择收益法评估结论更能反映泰达园林股东全部权益价值。

天津泰达园林建设有限公司的股东全部权益价值为

３１,５１８．０５

万元。

（三）成本法评估过程说明

１．

货币资金

本次评估的货币资金包括现金、银行存款及其他货币资金。

（

１

）现金

纳入评估范围的现金账面价值

４０,３７０．３２

元，评估人员首先进行总账、明细账、会计报表及清查评估明细表的核对。其次，

对企业出纳的盘点进行监盘；以盘点日的经核实的金额，加上评估基准日至盘点日支出现金金额，减评估基准日至盘点日收

入现金金额作为评估基准日实有金额。

经核实，评估基准日实有金额与评估基准日账面金额一致，则以审计后经核实的账面金额作为评估值。

评估结果：现金的评估值为

４０,３７０．３２

元。

（

２

）银行存款

纳入评估范围的银行存款账面价值

８９,４７４,９３７．０５

元，共计

２５

户。评估人员按照被评估单位提供的银行存款各户余额、银

行存款开户行及账号，并向被评估单位索取评估基准日各开户行的银行对账单及银行存款余额调节表，核实了银行存款的账

面数，对大额银行存款进行函证。函证结果与银行存款对账单相符，本次评估以审计后经核实的账面值作为评估值。

评估结果：银行存款的评估值为

８９,４７４,９３７．０５

元。

（

３

）其他货币资金

纳入评估范围的其他货币资金账面价值

９,４２２

４５９．１５

元，共计

１

户，为履约保函划款。评估人员按照被评估单位提供的其他货币资金账户余额，并向被评估单位索取评估基

准日开户行的银行对账单及银行存款余额调节表，核实了银行存款的账面数，并进行函证。函证结果与银行存款对账单相符，

本次评估以审计后经核实的账面值作为评估值。

评估结果：其他货币资金的评估值为

９,４２２,４５９．１５

元。

２．

应收账款

本次评估的应收账款账面余额为

３２,６９５,０１５．６９

元，计提坏账准备

１,６３４,７５０．７８

元，应收账款净额

３１,０６０,２６４．９１

元， 共

３５

项，均为工程款。评估人员首先对申报的应收账款与有关总账、明细账进行核实，了解欠款内容、时间、金额、未能及时收回

的原因等情况并逐户进行调查、分析、评价，对是否能够收回的可能性作出判断，对大额款项进行函证。根据每笔款项可能收

回的数额确定评估值。 对计提的坏账准备考虑大部分应收账款账龄较短，发生坏账机率较小，故评估值确定为零。

评估结果：应收账款的评估值为

３２,６９５,０１５．６９

元。

３．

预付账款

预付账款账面值为

２９,８１１,３３１．００

元，均为预付绿化工程款。评估人员首先对申报的预付账款与有关总账、明细账进行核

实，具体了解和分析每笔业务发生的时间、业务内容、款项数额、业务往来。对于能够收回相应货物和获取相应劳务的，按核实

后的账面值作为评估值。

评估结果：预付账款的评估值为

２９,８１１,３３１．００

元。

４．

应收股利

应收股利账面价值为

２６,５６５,１７８．７６

元，为应收天津泰达园艺有限公司等

５

家下属企业的

２０１０

年间的股利。评估人员根

据被评估单位提供的清查评估申报表进行核实，并将清查评估申报表与账面记录核对，索取了相关资料，以经核实的审计后

账面值确定为评估值。

评估结果：应收股利的评估值为

２６,５６５,１７８．７６

元。

５．

其他应收款

本次评估申报的其他应收款账面余额为

４９,３９９,８７６．１２

元， 计提坏账准备

１,００３,３３６．２７

元， 其他应收款净额为

４８,３９６,

５３９．８５

元，共

９７

户。业务内容主要为借款、往来款备用金及保证金等。评估人员首先对申报的其他应收款与有关总账、明细账

进行核实，了解欠款内容、时间、金额、未能及时收回的原因等情况并分析、评价，对是否能够收回的可能性作出判断，对大额

款项进行函证。根据每笔款项可能收回的数额确定评估值。对计提的坏账准备考虑大部分其他应收款账龄较短，发生坏账机

率较小，故评估值确定为零。

评估结果：其他应收款评估值为

４９,３９９,８７６．１２

元。

６．

存货

本次评估的存货为在库周转材料，账面价值

２７０,５４０．７６

元。主要包括花盆及办公用品等。

评估人员根据被评估单位提供的清查评估申报表，核实在库周转材料的账面值，对在库周转材料进行抽盘，同时现场勘

察在库周转材料的仓储情况、质量状况。经了解，在库周转材料的使用较频繁，大部分为近期购入，其账面值接近市场价格，故

以核实后的数量及账面单价确定评估价值。

根据上述方法计算的在库周转材料评估值为

２７０,５４０．７６

元。

７．

长期股权投资

长期股权账面价值

４２,７５３,６６８．９１

元，具体内容如下表：

序号 被投资单位名称 投资日期 投资比例

％

账面值（元） 备注

１

天津泰达园林设计院有限公司

１９９３

年

１０

月

１００％ １０,３５４,１６１．９４

整体评估

２

天津绿洲园林有限公司

１９９９

年

４

月

１００％ １０,５３６,５０６．９７

整体评估

３

天津绿园花木有限公司

２００４

年

４

月

９０％ ９００,０００．００

拟撤销

４

天津市泰达盐碱地绿化研究中心

２０００

年

３

月

１００％ ２,２８０,０００．００

整体评估

５

天津泰达园艺有限公司

２０００

年

５

月

６０％ ６００,０００．００

整体评估

６

天津滨海新区绿化养护管理有限公司

２００９

年

４

月

１００％ ５,０００,０００．００

整体评估

７

天津泰丰公园管理有限公司

２０１０

年

１２

月

１００％ ５００,０００．００

新成立

８

海南西秀海景园实业有限公司

１９９９

年

１０

月

４．５％ １１,５８３,０００．００

９

南京泰新工程建设有限公司

２００６

年

５

月

１０％ １,０００,０００．００

合 计

４２,７５３,６６８．９１

评估人员根据本次评估目的，对评估范围内的长期投资按照规定的方法、程序进行了清查核实，了解了投资的形成过程、

投资金额、投资比例、被投资单位的经营现状等情况，收集了被投资单位的验资报告、企业章程、营业执照、基准日审计报告或

会计报表等资料。

根据《准则》要求和贯彻重要性原则，对各项长期投资按以下方法评估：

（

１

）天津泰达园林设计院有限公司的评估

①

企业概况：

名称：天津泰达园林设计院有限公司

住所：天津开发区睦宁路

２６

号

法定代表人：张清

注册资本：壹仟万元人民币

经营范围：园林绿化、绿地系统、风景名胜规划及设计；室内外装饰、设计；园林绿化技术咨询服务、施工、监理；花卉租摆。

公司类型：有限责任公司（法人独资）

成立日期：

１９９３

年

１０

月

２８

日

营业期限：

１９９３

年

１０

月

２８

日

－－２０２３

年

８

月

１４

日。

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

１,０００．００ １００．００％

合 计

１,０００．００ １００．００％

③

一年又一期主要财务数据：

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１１

年

６

月

３０

日

４６３５．７３ １３９６．１７ ３２３９．５６ ２０１５．３８ ６３９．２５ ４７９．４３

２０１０

年

４１４８．１５ １３８８．０２ ２７６０．１３ ２９５１．３６ ９７３．０３ ７２８．１１

④

评估方法：

根据投资比例，被评估单位为控股方，故本次对天津泰达园林设计院有限公司进行了整体评估，采用收益法结果评估后

净资产价值为

６９,１３７,７２９．８５

元，故该笔投资的评估价值为

６９,１３７,７２９．８５

元

×１００％＝ ６９,１３７,７２９．８５

元。

（

２

）对天津绿洲园林有限公司的评估

①

企业概况：

名称：天津绿洲园林有限公司

住所：天津开发区睦宁路

３９

号

法定代表人：周洪义

注册资本：壹仟万元人民币

经营范围：园林绿化施工、设计；绿地养护管理；园林材料、花卉旅游商品、工艺美术品、定型包装食品鉴定销售；花卉租

摆；园林绿化展览、绿化游乐项目服务；有机肥料批发兼零售；园林机械销售；技术咨询。

公司类型：有限责任公司

成立日期：

１９９１

年

４

月

６

日

营业期限：

１９９１

年

４

月

６

日

－－２０２３

年

４

月

５

日。

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

１,０００．００ １００．００％

合 计

１,０００．００ １００．００％

③

一年又一期主要财务数据：

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１１

年

６

月

３０

日

３０１２．３２ ７８７．８５ ２２２４．４８ １６５４．８４ ４５．７７ ３４．３２

２０１０

年

２６２６．８３ ４３６．６８ ２１９０．１５ ２７６６．５１ ４２８．９７ ３２１．１５

④

评估方法：

根据投资比例，被评估单位为控股方，故本次天津绿洲园林有限公司进行了整体评估，采用收益法评估结果评估后净资

产价值为

４３,０７３,６４１．７３

元，故该笔投资的评估价值为

４３,０７３,６４１．７３

元

×１００％＝ ４３,０７３,６４１．７３

元。

（

３

）天津绿园花木有限公司的评估

①

企业概况：

名称：天津绿园花木有限公司

住所：天津开发区睦宁路

２６

号

法定代表人：徐胜利

注册资本：壹佰万元人民币

经营范围：花卉、盆景、园林苗木的批发兼零售；花卉租摆、绿地养管服务。

公司类型：有限责任公司

成立日期：

２００４

年

４

月

２９

日

营业期限：

２００４

年

４

月

２９

日至

２０１９

年

４

月

２８

日

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

９００,０００．００ ９０．００％

２

天津绿洲园林有限公司

１００,０００．００ １０．００％

合 计

１,０００,０００．００ １００．００％

③

一年又一期主要财务数据：

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１１

年

６

月

３０

日

１６８．０５ ６．２５ １６１．８０ ０ －０．３９ －０．２１

２０１０

年

１６７．７４ ５．７３ １６２．０１ １．５６ １．２２ ０．９２

④

评估方法：

根据投资比例，被评估单位为控股方，故本次天津绿园花木有限公司进行了整体评估，采用成本法评估结果评估后净资

产价值为

１,６２２,４３７．９５

元，故该笔投资的评估价值为

１,６２２,４３７．９５

元

×９０％＝１,４６０,１９４．１６

元。

（

４

）对天津市泰达盐碱地绿化研究中心的评估

①

企业概况：

名称：天津市泰达盐碱地绿化研究中心

住所：天津开发区穆宁路

２６

号

法定代表人：张清

注册资本：贰佰贰拾捌万元人民币

经济性质：全民所有制

经营范围：园林绿化技术开发；园林绿化相关指标测定；园林机械、园林药品、园林苗木、草种的销售；园林绿化设计；花卉

种植、销售。

成立日期：

２０００

年

３

月

２８

日

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

２．２８０,０００．００ １００．００％

合 计

２,２８０,０００．００ １００．００％

③

一年又一期主要财务数据：

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１１

年

６

月

３０

日

３９５．７２ １１８．６０ ２７７．１１ １８．８２ ４．１９ ３．１５

２０１０

年

３９８．２９ １２４．３１ ２７３．９７ ３１．３５ １５．９９ ８．１２

④

评估方法：

根据投资比例，被评估单位为控股方，故本次天津市泰达盐碱地绿化研究中心进行了整体评估，采用成本法评估结果评

估后净资产价值为

３,９０８,０６９．００

元，故该笔投资的评估价值为

３,９０８,０６９．００

元

×１００％＝３,９０８,０６９．００

元。

具体评估结果详见评估报告即华夏金信评报字（

２０１１

）

２０５－４

号。

（

５

）对天津泰达园艺有限公司的评估

①

企业概况：

名称：天津泰达园艺有限公司

住所：天津开发区睦宁路

２６

号

法定代表人：王建华

注册资本：壹佰万元人民币

公司类型：有限责任公司

经营范围：园林绿化工程施工、监理、绿化养护、技术咨询、花卉租摆、园艺服务、林业服务；园林肥料、花卉、盆景批发兼零

售。

成立日期：

２０００

年

５

月

１０

日

营业期限：

２０００

年

５

月

１０

日至

２０３０

年

５

月

９

日

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

６００,０００．００ ６０．００％

２

天津绿洲园林有限公司

４００,０００．００ ４０．００％

合 计

１,０００,０００．００ １００．００％

③

一年又一期主要财务数据：

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１１

年

６

月

３０

日

５９６．５５ １３．６０ ５８２．９５ ２１５．０２ ８５．３１ ６３．９８

２０１０

年

５５７．０３ ３８．０７ ５１８．９６ ６０３．９９ ３１６．２８ ２３６．８１

④

评估方法：

根据投资比例，被评估单位为控股方，故本次天津泰达园艺有限公司进行了整体评估，采用收益法评估结果评估后净资

产价值为

７,４２８,２３６．２２

元，故该笔投资的评估价值为

７,４２８,２３６．２２

元

×６０％＝４,４５６,９４１．７３

元。

（

６

）对天津滨海新区绿化养护管理有限公司的评估

①

企业概况：

名称：天津滨海新区绿化养护管理有限公司

注 册 号：

１２０１９１００００４４１０８

住 所：天津开发区睦宁路

２６

号

２０１

室

经营地址：天津开发区睦宁路

２６

号

２０１

室

法定代表人姓名：张清

注册资本：伍佰万元人民币

实收资本：伍佰万元人民币

公司类型：有限责任公司

经营范围：园林绿化养护管理；园林绿化工程施工；园林绿化技术咨询；花卉、苗木、肥料、园林材料经营销售。

成立日期：

２００９

年

４

月

３０

日

营业期限：

２００９

年

４

月

３０

日

－－２０２９

年

４

月

２９

日。

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

５,０００,０００．００ １００．００％

合 计

５,０００,０００．００ １００．００％

③

一年又一期主要财务数据：

年度 资产总额 负债总额 净资产 营业收入 营业利润 净利润

２０１１

年

６

月

３０

日

２７６３．６６ ２０１９．９３ ７４３．７４ １２０１．７２ ３．８０ ２．８５

２０１０

年

２５５４．６２ １８１３．７４ ７４０．８８ ３３０１．０４ ４５９．３１ ３７９．０１

④

评估方法：

根据投资比例，被评估单位为控股方，故本次对天津滨海新区绿化养护管理有限公司进行了整体评估，采用成本法评估

结果评估后净资产价值为

７,０２０,５２９．５２

元，故该笔投资的评估价值为

７,０２０,５２９．５２

元

×１００％＝７,０２０,５２９．５２

元。

（

７

）对天津泰丰公园管理有限公司的评估

①

企业概况：

名称：天津泰丰公园管理有限公司

住所：天津开发区睦宁路

３９

号综合楼

３０１

室

法定代表人：钱贵明

注册资本：伍拾万元人民币

公司类型：有限责任公司

经营范围：公园项目的开发；公园经营管理；公园设备设施维护及经营管理；旅游文化产品的开发及销售。

成立日期：

２０１０

年

１２

月

３０

日

营业期限：

２０１０

年

１２

月

３０

日至

２０４０

年

１２

月

２９

日。

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（元） 出资比例（

％

）

１

天津泰达园林建设有限公司

５００,０００．００ １００．００％

合 计

５００,０００．００ １００．００％

③

评估方法：

由于天津泰丰公园管理有限公司成立日期与评估基准日仅隔半年，企业尚未投入运营。故根据被投资单位在基准日会计

报表列示的净资产数额乘以投资比例确定其评估值。经审计的被投资单位评估基准日净资产为

５００,２４６．７７

元，故评估值

＝５００

２４６．７７×１００％＝５００,２４６．７７

元。

（

８

）对海南西秀海景园实业有限公司的评估

①

企业概况：

名称：海南西秀海景园实业有限公司

住所：海口市白龙南路

４０

号

法定代表人：张义锋

注册资本：贰亿元人民币

公司类型：有限责任公司

经营范围：房地产开发经营；室内外装饰装修；建筑材料、普通机械设备销售。餐饮、旅馆服务；棋牌；商务会议服务品、服

装、日用百货、充值卡销售；信息咨询服务；代订机票；打字；复印；传真。

成立日期：

２００１

年

１

月

４

日

营业期限：

２００１

年

１

月

４

日至

２０１５

年

１

月

４

日。

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

海南泰达置地投资有限公司

１９,１００．００ ９５．５０％

２

天津泰达园林建设有限公司

９００．００ ４．５０％

合 计

２０,０００．００ １００．００％

③

评估方法：

由于对海南西秀海景园实业有限公司的投资为非控股，故根据被投资单位在基准日会计报表（未审计）列示的净资产数

额乘以投资比例确定其评估值。经被投资单位评估基准日净资产为

１９９

，

２３６

，

８５８．８４

元，故评估值

＝１９９

，

２３６

，

８５８．８４ ×４．５％＝

８

，

９６５

，

６５８．６５

元。

（

９

）对南京泰新工程建设有限公司的评估

①

企业概况：

名称：南京泰新工程建设有限公司

住所：南京市江宁经济技术开发区将军大道

９

号

法定代表人：杨中杰

注册资本：

１０００

万元人民币

公司类型：有限责任公司

经营范围：基础设施开发建设总承包；建筑安装工程、园林工程、景观工程的设计、施工及工程总承包；物业管理；市政工

程建设、委托经营和养护；设备安装；施工预决算、建筑安装工程技术咨询；建材贸易。

成立日期：

２００６

年

５

月

１８

日

营业期限：

２００６

年

５

月

１８

日至

２０２６

年

５

月

１５

日。

②

股权构成：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

南京新城发展股份有限公司

５１０．００ ５１．００％

２

江苏一德集团有限公司

３９０．００ ３９．００％

３

天津泰达园林建设有限公司

１００．００ １０．００％

合 计

１

，

０００．００ １００．００％

③

评估方法：

由于南京泰新工程建设有限公司的投资为非控股，故根据被投资单位在基准日会计报表（未审计）列示的净资产数额乘

以投资比例确定其评估值。经被投资单位评估基准日净资产为

９

，

５４０

，

１７８．７０

元，故评估值

＝９

，

５４０

，

１７８．７０ ×１０％＝ ９５４

，

０１７．８７

元。

评估结果：长期股权投资的评估值为

１３９

，

４７７

，

０２９．２８

元。

８．

固定资产的评估

本次评估的固定资产包括房屋建筑物、机器设备、车辆和电子设备。

（

１

）房屋建筑物

房屋建筑物类资产分别坐落在天津开发区第十一大街南、洞庭路西、睦宁路

２６

号及睦宁路

３９

号四处。建筑面积共

１３

，

０７７．０８

平方米，其中证载建筑

６

项，建筑面积

７

，

１２３．１６

平方米，无证建筑

１７

项，建筑面积

５

，

９５３．９２

平方米（盘盈

９

项，建筑面

积

３

，

０９０．５０

平方米）。具体评估情况如下：

序号 土地权证编号 土地位置 取得日期

用地权

属性质

使用权类

型

土地用途

准用年

限

面积（

ｍ

２

） 评估价值

１

开单国用（

２００８

）

第

００７５

号

１１

大街南、洞

庭路西

２００８．６．１９

国有土

地

划拨用地

瞻仰景观

休闲用地

无限期

１０

，

８９６．９８ ５

，

３９６

，

９２２．００

２

开单国用（

２００８

）

第

００７８

号

洞庭路西

２００８．６．１９

国有土

地

划拨用地 无限期

１

，

３１１．０８ ６４９

，

３３９．００

３

开单国用（

２００８

）

第

００７６

号

开发区睦宁路

２６

号

２００８．６．１９

国有土

地

划拨用地

公共基础

设施用地

无限期

１５

，

０００．５３ ７

，

４２９

，

３１２．００

４

开单国用（

２００８

）

第

００７７

号

开发区睦宁路

３９

号

２００８．６．１９

国有土

地

划拨用地 无限期

５

，

７９９．８０ ２

，

８７２

，

４６７．００

（

２

）机器设备及电子设备

本次评估的机器设备共

１１３３

台套，主要包括起草坪机、割草机及空调等；电子设备共

２９３

台套，主要包括计算机、笔记本

电脑及打印机等。目前大部分设备完好在用，使用、维护、保养情况正常。

（

３

）车辆的评估

本次评估的共

７２

辆，主要包括洒水车及帕萨特、桑塔纳等轿车。评估人员根据被评估单位提供车辆清单，通过对市场上

相同品牌、规格、型号的车辆进行询价，对于淘汰升级车辆，使用“比准价”取得现行市价，加上合理的车辆购置税和其他费用

等，确定重置全价，采用年限法及行驶里程法，并根据“孰低原则”确定理论成新率，与现场成新率加权确定成新率，计算评估

净值。

评估结果：固定资产评估值见下表

９．

无形资产

无形资产无账面价值。经现场勘查了解到，被评估单位存在土地使用权、用友财务软件。具体评估如下：

（

１

）土地使用权的评估

土地使用权具体内容如下表：

序号 土地权证编号 土地位置 取得日期

用地权

属性质

使用权

类型

土地用途 准用年限 开发程度 面积（

ｍ

２

）

１

开单国用（

２００８

）

第

００７５

号

１１

大街南、洞

庭路西

２００８．６．１９

国有土

地

划 拨 用

地

瞻仰景观

休闲用地

无限期 七通一平

１０

，

８９６．９８

２

开单国用（

２００８

）

第

００７８

号

洞庭路西

２００８．６．１９

国有土

地

划 拨 用

地

无限期 七通一平

１

，

３１１．０８

３

开单国用（

２００８

）

第

００７６

号

开发区睦宁路

２６

号

２００８．６．１９

国有土

地

划 拨 用

地

公共基础

设施用地

无限期 七通一平

１５

，

０００．５３

４

开单国用（

２００８

）

第

００７７

号

开发区睦宁路

３９

号

２００８．６．１９

国有土

地

划 拨 用

地

无限期 七通一平

５

，

７９９．８０

合 计

３３

，

００８．３９

评估人员在了解用地性质的基础上，结合该宗地所处的地理位置，本次评估采用基准地价系数修正法和成本逼近法确定

评估价值。

基准地价系数修正法：以天津市土地级别基准地价为基础，根据宗地的具体情况，考虑交通条件、基础设施条件、集聚效

应、宗地条件等个别因素以及年限因素进行分析修正，确定各宗地土地使用权价值。具体公式：

评估值

＝

修正后平方米基准地价

×

委估宗地使用面积

×

区域合修正系数

×

期日修正系数

×

容积率修正系数

×

土地开发程度修

正系数

×

出让年限修正系数

成本逼近法就是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定利润、利息、应缴纳的税金和土地增值收益

来推算土地价格的估价方法。

成本法逼近的计算公式为：

土地价格

＝

土地取得费

＋

相关税费

＋

土地开发费

＋

投资利息

＋

开发利润

＋

政府净收益

将上述两种方法计算的结果取其加权平均值作为土地使用权的评估值。

经评估，土地使用权的评估值为

１６

，

３４８

，

０４０．００

元

（

２

）其他无形资产

－－

财务软件的评估

被评估单位的财务软件为用友，截止评估基准日安装了财务处理系统、电子报表系统及固定资产系统三部分软件，经市

场询价，按现行的市场价格确定评估价值。

经评估，无形资产的评估值为

４１

，

０１２

，

５２３．００

元。

１０．

递延所得税资产

递延所得税资产为由于会计制度与税法在计算收入、费用和损失时，存在时间上的差异，而产生的本期影响所得税的金

额。本次评估的递延所得税资产主要包括计提坏账准备形成的影响所得税的金额。账面价值

３９５

，

７１３．０６

元。

评估人员首先进行总账、明细账、会计报表及清查评估明细表的核对，其次查询企业适用的所得税政策和执行的会计制

度，核实引起时间性差异的真实性、准确性。本次评估对坏账准备评估为零，所对应计提的递延所得税资产评估为零。

评估结果：递延所得税资产评估值为零。

１１．

应付账款

本次评估的应付账款账面值为

２１

，

１５７

，

７５６．８３

元， 主要为工程款及材料款等。 评估人员借助有关资料具体了解其发生

额、债权人、经济内容，发生时间，账面结存等情况，以核实后的经审计的账面值确定评估值。

评估结果：应付账款评估值

２１

，

１５７

，

７５６．８３

元。

１２．

预收账款

本次评估的预收账款账面值为

１６

，

９２０

，

４５９．００

元，均为工程款。评估人员借助有关资料具体了解其发生额、债权人、经济

内容，发生时间，账面结存等情况，以核实后的经审计的账面值确定评估值。

评估结果：应付账款评估值

１６

，

９２０

，

４５９．００

元。

１３．

应付职工薪酬

本次评估的应付职工薪酬账面值为

４

，

９３２

，

９９１．１５

元，为工资、奖金、津贴和补贴。评估人员对申报的应付职工薪酬进行

了认真的核查，申报金额与该公司会计报表、总账、明细账相一致，评估以核实后经审计的应付职工薪酬账面值作为评估值。

评估结果：应付职工薪酬评估值

４

，

９３２

，

９９１．１５

元。

１４．

应交税费

本次评估的应交税费账面值

１３

，

９６５

，

３２７．７７

元，为应交各项税费。评估人员对申报的应交税费进行了认真的核查，申报

金额与该公司会计报表、总账、明细账相一致，评估以核实后经审计的应交的税款作为评估值。

评估结果：应交税金评估值

１３

，

９６５

，

３２７．７７

元。

１５．

应付股利

本次评估的应付股利账面价值为

１２

，

０００

，

０００．００

元，为天津泰达股份有限公司

２０１０

年度的股利，评估人员根据被评估单

位提供的清查评估申报表进行核实，并将清查评估申报表与账面记录核对，并索取了相关资料，以经核实的审计后账面值确

定为评估值。

评估结果：应付股利评估值为

１２

，

０００

，

０００．００

元。

１６．

其他应付款

本次评估的其他应付款账面值为

６７

，

２９１

，

７６７．８７

元，主要为押金、保证金及往来款等。具体了解其发生额、债权人、经济内

容，发生时间，账面结存等情况，并进一步核实有无不需要支付的款项，以核实后的经审计的账面值作为其他应付款评估值。

评估结果：其他应付款评估值

６７

，

２９１

，

７６７．８７

元。

１７．

其他非流动负债

本次评估的其他非流动负债账面值为

５

，

７２６

，

６６６．０２

元，主要国家科技支撑项目政府拨款等。具体了解其发生额、债权人、

经济内容，发生时间，账面结存等情况，并进一步核实有无不需要支付的款项。由于项目尚未完成，故以核实后的经审计的账

面值作为评估值。

评估结果：其他非流动负债评估值

５

，

７２６

，

６６６．０２

元。

（四）收益法评估关于未来收益预测过程及重要参数取值说明

１．

收益模型的选取

（

１

）评估思路

本次评估采用未来收益折现法，估算出企业的经营活动整体价值，再加上未纳入收益预测范围的溢余及非经营性资产、

负债的净值，经扣减付息债务价值后，得出企业的股东全部权益价值。计算公式如下：

企业股东全部权益价值

＝

企业经营活动整体价值

－

经营活动付息债务价值

＋

溢余资产及非经营性资产、负债净值

收益法的基本公式为：

E=B-D

（

１

）

式中：

Ｅ

：被评估企业的股东全部权益价值

Ｂ

：被评估企业的企业价值

Ｄ

：评估对象的付息债务价值

（

２

）

Ｐ

：被评估企业的经营性资产价值

ΣＣｉ

：被评估企业基准日存在的长期投资、其他非经营性或溢余性资产的价值

（

３

）

式中：

Ｒ

ｉ

：被评估企业未来第

ｉ

年的预期收益（自由现金流量）

ｒ

：折现率

ｎ

：评估对象的未来预测期。

（

２

）经营活动整体价值收益法评估模型及评估参数说明

本次对企业经营活动整体价值的评估选用无限年期模型，具体计算是将持续经营的收益预测分为“可明确预测期间”与

“可明确预测期后”前后两段，并将前段最后一年的收益作为后段各年的年金收益，将企业前后两段收益现值加在一起便构成

企业的经营获得整体价值。计算公式如下：

Ｐ

—企业的经营性资产收益现值

Ｒｉ

（

ｉ＝１－－５

）—企业未来五年的年收益

Ｒ

６

—企业第六年开始到未来永续的年收益

ｒ

—折现率

１

）预期收益

本次评估选用企业自由现金流量作为预期收益。 企业自由现金流量是指归属于包括股东和付息债务人在内所有投资者

的现金流量，其计算公式为：

自由现金流量

＝

税后净利润

＋

折旧与摊销

＋

利息费用（扣除所得税影响后）

－

资本性支出

－

净营运资金增加额

２

）折现率（

ｒ

）

与企业自由现金流量对应的折现率为加权平均资本成本（

Ｗａｃｃ

），基本公式：

ＷＡＣＣ ＝ Ｒ ｅ× Ｅ／

（

Ｄ＋Ｅ

）

＋Ｒ ｄ× Ｄ／

（

Ｄ＋Ｅ

）

×

（

１－Ｔ

）

其 中：

ＷＡＣＣ

：加权平均总资本回报率；

Ｅ／

（

Ｄ＋Ｅ

）：根据被评估企业目标资本结构估算的股权比率；

Ｒ ｅ

：期望股本回报率；

Ｄ／

（

Ｄ＋Ｅ

）：根据被评估企业目标资本结构估算的债权比率；

Ｒ ｄ

：债权期望回报率；

Ｔ

： 被评估企业适用所得税率。

３

）明确的预测期

根据被评估单位生产经营情况，预计未来五年内销售收入将稳定增长，在

２０１６

年收入、成本及各项费用等基本稳定，预

计被评估单位在

２０１７

年企业经营进入现金流稳定永续期。

２．

收益年限的确定

本次评估假设被评估单位的经营期限到期后续期经营，收益年限设定为永续年期。

３．

未来收益的确定

（

１

）主营业务收入的预测

被评估单位的主营业务收入包括绿化工程施工和绿地养护管理，由于收入来源采用招标方式，因此未来五年收益预测以

销售毛利为参考依据。

２００８

年至

２０１０

年的收入、成本、毛利额均呈上升趋势，其主要原因是近几年养管绿地面积的不断增加，绿化工程施工业

务增加所致，但施工业务市场存在不确定性。成本上涨原因是苗木、人工涨价幅度过大所致。加强内控管理，原材料实现源头

采购，是毛利率稳定上涨的主要原因。

从

２００８

年以来，天津滨海新区成为国家经济发展增长的第三级，滨海新区规划建设全面铺开，因此前三年公司承担的施

工业务大幅上升。自

２０１１

年始，由于滨海新区各功能区环境建设逐步趋于常态化，因此公司的施工业务将进入平稳增长阶

段，根据趋势预测，在常规业务形态下，施工业务增长率将在

３－５％

之间。

公司绿地养管业务和施工业务基本属于劳动服务产品，随着国家对农民工待遇的不断提高，劳动成本在逐年提高。在不

断强化管理，提高工作效率的同时，加强成本控制，在市场基本稳定的情况下，未来五年在

２０１１

年预计全年销售收入的基础

上实现

５％

的增长速度是很有可能的。

由于绿化工程主要在上半年施工收款，下半年只有部分余款。

综上所述， 其中绿化工程施工收入以

２０１１

年预计全年收入的基础上

２０１２

至

２０１６

各年按

２％

逐年递增，

２０１７

年稳定。养

管费收入以

２０１１

年预计全年收入的基础上

２０１２

至

２０１６

各年按

５％

逐年递增，

２０１７

年稳定。详细情况如下表所示：

企业主营业务收入分析预测表

单位：人民币元

年度

／

项目

历史年度 预测年度

２００８

年度

２００９

年度

２０１０

年度

２０１１

年

１～６

月

２０１１

年

７～１２

月

２０１２

年度

２０１３

年度

２０１４

年度

２０１５

年度

２０１６

年度

绿化工程

２０５

，

２３７

，

２７７．８３ ４０３

，

９５４

，

２８５．７３ ３９３

，

８４８

，

４７８．７４ ４３２

，

３８７

，

７２９．１３ ６７

，

６１２

，

２７０．８７ ５１０

，

０００

，

０００．００ ５２０

，

２００

，

０００．００ ５３０

，

６０４

，

０００．００ ５４１

，

２１６

，

０８０．００ ５５２

，

０４０

，

４０１．６０

养管费 未入账养管费

５８５０

万元 未入账养管费

６９４１

万元

５５

，

５４２

，

１００．００ ４５

，

２３３

，

７３６．００ ４０

，

０００

，

０００．００ ６７

，

２００

，

０００．００ ７０

，

５６０

，

０００．００ ７４

，

０８８

，

０００．００ ７７

，

７９２

，

４００．００ ８１

，

６８２

，

０２０．００

合计

２０５

，

２３７

，

２７７．８３ ４０３

，

９５４

，

２８５．７３ ４４９

，

３９０

，

５７８．７４ ４７７

，

６２１

，

４６５．１３ １０７

，

６１２

，

２７０．８７ ５７７

，

２００

，

０００．００ ５９０

，

７６０

，

０００．００ ６０４

，

６９２

，

０００．００ ６１９

，

００８

，

４８０．００

（

２

）主营业务成本的预测

根据

２００８

年至

２０１０

年历史毛利率情况及其发展趋势，预测未来年度的业务成本。即以

２００８

年至

２０１０

年的毛利率的平

均水平为依据，预测以后各年的毛利率，从而根据已预测的营业收入计算出营业成本。主营业务成本详细情况如下表所示：

主营业务成本分析预测表

单位：人民币元

内容

历史年度 预测年度

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

１～６

月

２０１１

年

７～１２

月

２０１２

年

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

工程支出

１７２

，

７５６

，

７７７．１５ ３６７

，

７１４

，

５２３．９６ ３１３

，

３８７

，

３０６．２３ ３６７

，

０９６

，

６０８．７５ ５９

，

４９８

，

７９８．３７ ４４８

，

８００

，

０００．００ ４５７

，

７７６

，

０００．００ ４６６

，

９３１

，

５２０．００ ４７６

，

２７０

，

１５０．４０ ４８５

，

７９５

，

５５３．４１

养管费支出

未 入 账 支 出

７７５２４３９０．３４

元

未 入 账 支 出

６６１７９７９８．７８

元

７８

，

０７１

，

４３９．０６ ３５

，

０１７

，

１３９．０８ ３８

，

０００

，

０００．００ ６３

，

８４０

，

０００．００ ６７

，

０３２

，

０００．００ ７０

，

３８３

，

６００．００ ７３

，

９０２

，

７８０．００ ７７

，

５９７

，

９１９．００

合计

１７２

，

７５６

，

７７９．３２ ３６７

，

７１４

，

５２５．８２ ３９１

，

４５８

，

７４７．４９ ４０２

，

１１３

，

７４９．４５ ９７

，

４９８

，

８００．２０ ５１２

，

６４０

，

００１．８３ ５２４

，

８０８

，

００１．８３ ５３７

，

３１５

，

１２１．８３ ５５０

，

１７２

，

９３２．２３

（

３

）营业税金及附加的预测

被评估单位为小规模纳税人，缴纳营业税及附加。营业税的税率其中工程收入按

３％

，服务性收入按为

５％

，城市维护建设

税的税率为

７％

，教育费附加的比例为

３％

；地方教育费附为

２％

（至

２０１６

年

１

月）。

本次评估在预测营业税的基础上测算城建税及教育费附加。详细情况如下表所示：

主营业务税金及附加分析预测表

单位：人民币元

项目 适用税率

历史年度 预测年度

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

１～６

月

２０１１

年

７～１２

月

２０１２

年

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

应缴增值税

１７％

、

１３％ － － － － － － － － － －

营业税

－ － － － １０

，

２６４

，

９０９．５７ ４

，

０２８

，

３６８．１３ １８

，

６６０

，

０００．００ １９

，

１３４

，

０００．００ １９

，

６２２

，

５２０．００ ２０

，

１２６

，

１０２．４０ ２０

，

６４５

，

３１３．０５

３％ － － － － ２

，

０２８

，

３６８．１３ １５

，

３００

，

０００．００ １５

，

６０６

，

０００．００ １５

，

９１８

，

１２０．００ １６

，

２３６

，

４８２．４０ １６

，

５６１

，

２１２．０５

５％ － － － － ２

，

０００

，

０００．００ ３

，

３６０

，

０００．００ ３

，

５２８

，

０００．００ ３

，

７０４

，

４００．００ ３

，

８８９

，

６２０．００ ４

，

０８４

，

１０１．００

城市维护建设

税

７％ ０．００ ０．００ ０．００ ７１８

，

０３４．６６ ２８１

，

９８５．７７ １

，

３０６

，

２００．００ １

，

３３９

，

３８０．００ １

，

３７３

，

５７６．４０ １

，

４０８

，

８２７．１７ １

，

４４５

，

１７１．９１

教育费附加

３％ ０．００ ０．００ ０．００ ４６１

，

５８９．２１ １２０

，

８５１．０４ ５５９

，

８００．００ ５７４

，

０２０．００ ５８８

，

６７５．６０ ６０３

，

７８３．０７ ６１９

，

３５９．３９

地方教育费附

加

－ － － － － ８０

，

５６７．３６ ３７３

，

２００．００ ３８２

，

６８０．００ ３９２

，

４５０．４０ ４０２

，

５２２．０５ ３４

，

４０８．８６

主营业务税金

及附加合计

－ ６

，

３９１

，

８６３．７３ １２

，

１５０

，

９９８．３９ ２６

，

９５２

，

７３１．９６ １１

，

４４４

，

５３３．４４ ４

，

５１１

，

７７２．３０ ２０

，

８９９

，

２００．００ ２１

，

４３０

，

０８０．００ ２１

，

９７７

，

２２２．４０ ２２

，

５４１

，

２３４．６９ ２２

，

７４４

，

２５３．２１

主营业务收入

－ ２０５

，

２３７

，

２７７．８３ ４０３

，

９５４

，

２８５．７３ ４４９

，

３９０

，

５７８．７４ ４７７

，

６２１

，

４６５．１３ １０７

，

６１２

，

２７０．８７ ５７７

，

２００

，

０００．００ ５９０

，

７６０

，

０００．００ ６０４

，

６９２

，

０００．００ ６１９

，

００８

，

４８０．００ ６３３

，

７２２

，

４２１．６０

税金占主营业

务收入的比例

－ ３．１１％ ３．０１％ ６．００％ ２．４０％ ４．１９％ ３．６２％ ３．６３％ ３．６３％ ３．６４％ ３．５９％

（

４

）管理费用的预测

被评估单位管理费用主要包括工资、五险一金、折旧费、办公费、差旅费及研发费等。

根据历史年度管理费占主营业务收入的比例，分析判断被评估单位现状，预测年度按管理费占主营业务收入的

５％

进行

预测。详细情况如下表所示：

管理费用分析预测表

单位：人民币元

（

５

）折旧的预测

本次评估折旧按评估基准日被评估单位现有会计政策测算未来年度的折旧。

固定资产折旧采用年限平均法。按固定资产类别、预计使用年限和预计净残值率（原值的

３％－５％

）确定折旧年限及年折

旧率如下：

固定资产类别 折旧年限（年） 年折旧率

房屋建筑物

８－３５ ２．７１％－１１．８８％

机器设备

５－１４ ６．７９％－１９％

运输设备

５－８ １１．８８％－１９％

电子设备

５ １９％

折旧分析与预测情况表

单位：人民币元

资产类别

折旧（计提）方

法

折旧（计提）年

限

折旧（计提）率

％

残值率

％

帐面原值

评估基准日账

面净值

历史年度折旧计提情况 未来年度折旧计提情况

２００８

年

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

１～６

月

２０１１

年

７～１２

月

２０１２

年

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

房屋建筑物

－ － － － ３０

，

９８６

，

０３０．２５ １８

，

８９４

，

７７９．５６ ７７０

，

６８２．３９ ２

，

８９０

，

８９０．５８ ２

，

８９０

，

８９０．５８ ２

，

５１３

，

８８４．１８ ３７７

，

００６．２８ ７５４

，

０１２．５６ ７５４

，

０１２．５６ ７５４

，

０１２．５６ ７５４

，

０１２．５６ ７５４

，

０１２．５６

原有资产折旧 直线法

１０－４０ ２．３８－９．５ ５ ３０

，

９８６

，

０３０．２５ １８

，

８９４

，

７７９．５６ ７７０

，

６８２．３９ ２

，

８９０

，

８９０．５８ ２

，

８９０

，

８９０．５８ ２

，

５１３

，

８８４．１８ ３７７

，

００６．２８ ７５４

，

０１２．５６ ７５４

，

０１３ ７５４

，

０１３ ７５４

，

０１３ ７５４

，

０１３

机器设备

０ ０ ０ ０ ０ 6６０

，

３９０ ６７０

，

６１３ １

，

４３０

，

４４７ １

，

３６６

，

９８５ １

，

３０６

，

８９５ １

，

２５０

，

０１５ １

，

１６７

，

６７３

原有资产折旧 直线法

５

年

５ ６６０

，

３９０ ６６０

，

３９０ １

，

３２０

，

７７９ １

，

２５４

，

７４０ １

，

１９２

，

００３ １

，

１３２

，

４０３ １

，

０７５

，

７８３

新增支资产折旧 直线法

５

年

５ １０

，

２２３ １０９

，

６６８ １１２

，

２４４ １１４

，

８９１ １１７

，

６１２ ９１

，

８９０

运输设备

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ２２５

，

９６９．１４ ２３２

，

３５８．６２ ５２０

，

４８０．７８ ４９９

，

４９４．１２ ４７９

，

６８１．４７ ４６０

，

９８７．８４ ４４３

，

３６１．０９

原有资产折旧 直线法

５－８

年

５ ２２５

，

９６９．１４ ２２５

，

９６９．１４ ４５１

，

９３８．２８ ４２９

，

３４１．３７ ４０７

，

８７４．３０ ３８７

，

４８０．５８ ３６８

，

１０６．５５

新增支资产折旧 直线法

８

年

５ ６

，

３８９ ６８

，

５４３ ７０

，

１５３ ７１

，

８０７ ７３

，

５０７ ７５

，

２５５

电子设备和其他设备

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ５０

，

７１８．３１ ６０

，

９４１．４８ ２１１

，

１０４．６２ ２０８

，

６０９．１９ ２０６

，

４３８．０３ ２０４

，

５８０．８３ １７４

，

５１０．５１

原有资产折旧 直线法

５

年

５ ５０

，

７１８．３１ ５０

，

７１８．３１ １０１

，

４３６．６２ ９６

，

３６４．７９ ９１

，

５４６．５５ ８６

，

９６９．２２ ８２

，

６２０．７６

新增支资产折旧 直线法

５

年

５ １０

，

２２３ １０９

，

６６８ １１２

，

２４４ １１４

，

８９１ １１７

，

６１２ ９１

，

８９０

合计

－ － － － ３０

，

９８６

，

０３０．２５ １８

，

８９４

，

７７９．５６ ７７０

，

６８２．３９ ２

，

８９０

，

８９０．５８ ２

，

８９０

，

８９０．５８ ３

，

４５０

，

９６１．３４ １

，

３４０

，

９１９．２５ ２

，

９１６

，

０４５．３８ ２

，

８２９

，

１００．７１ ２

，

７４７

，

０２６．９７ ２

，

６６９

，

５９６．１０ ２

，

５３９

，

５５７．０１

（

６

）资本性支出预测

经与被评估单位固定资产管理部门座谈，考虑随着时间的推移，设备逐渐老化，本次评估预计固定资产更新支出根据其

占营业收入的一定比例进行预测。详细情况如下表所示：

(

下转

D18

版

)

信息披露

Disclosure

D17

2011

年

11

月

9

日 星期三


