
（上接 B6版）

姓名 刘筱凤

性别 女

国籍 中国

身份证号码

３６２１２２１９６２０３０７＊＊＊＊

住所 江西省南昌市西湖区萝州街

１１

号

通讯地址 江西省南昌市西湖区萝州街

１１

号

其他国家或地区的居留权 无

（

２

）最近三年的职业和职务

最近三年，刘筱凤退休在家，未从事任何职业或担任任何职务。

（

３

）控制企业的基本情况

截至

２０１３

年

６

月

３０

日，除间接持有晨光稀土股份外，未持除晨光稀土以外其他企业的股份。

４

、与上市公司的关联关系

本次交易前，刘筱凤与上市公司之间不存在关联关系。

５

、最近五年处罚情况

刘筱凤已出具承诺，最近五年内，刘筱凤不存在受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、刑事处罚、或者涉及与经济纠纷有关的重

大民事诉讼或者仲裁的情况。

（三）宏腾投资历史沿革及最近三年认缴出资额变化情况

２０１２

年

４

月

２０

日，熊国槐、刘筱凤向上犹县工商行政管理局提交了《企业名称与核准申请书》及《合伙企业设立登记申请书》，申请设立

宏腾投资。 同日，熊国槐、刘筱凤签署《合伙协议》，约定宏腾投资的注册资本为

１

，

０８０

万元，熊国槐、刘筱凤各投资

５４０

万元，占注册资本的

５０％

。

２０１２

年

７

月

９

日，上犹县工商行政管理局向宏腾投资核发了《合伙企业营业执照》（注册号：

３６０７２４３１０００３９１５

）。

最近三年宏腾投资的认缴出资额没有发生变化。

（四）宏腾投资最近三年主要业务状况和财务指标

１

、主要业务情况

宏腾投资经营范围包括：对各类行业的投资及管理服务，资产经营管理服务，企业管理及咨询服务，投资咨询服务（从事以上经营项目国

家法律、法规有专项规定的从其规定）。 宏腾投资为晨光稀土的原有股东合并设立持股公司，从

２０１２

年成立至今主营业务收入均为零。

２

、最近三年主要财务指标

（

１

）财务状况

单位：万元

项目

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

总资产

１

，

０８０．００ ｎ／ａ ｎ／ａ

总负债

－ ｎ／ａ ｎ／ａ

归属于母公司所有者权益

１

，

０８０．００ ｎ／ａ ｎ／ａ

注：

２０１２

年

１２

月

３１

日的数据已经审计。

（

２

）经营成果

单位：万元

项目

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

－ ｎ／ａ ｎ／ａ

营业利润

－ ｎ／ａ ｎ／ａ

利润总额

－ ｎ／ａ ｎ／ａ

归属于母公司所有者净利润

－ ｎ／ａ ｎ／ａ

注：

２０１２

年度的数据已经审计。

（五）最近五年处罚情况

最近五年内，宏腾投资不存在受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、刑事处罚、或者涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲

裁的情况。

（六）宏腾投资下属企业情况

截至

２０１２

年

１２

月

３１

日，宏腾投资除持有晨光稀土

３．００％

的股份外，无其他参控股企业。

（七）与上市公司的关联关系

本次交易前，宏腾投资与上市公司之间不存在关联关系。

七、赵平华基本情况

（一）基本信息

姓名 赵平华

性别 男

国籍 中国

身份证号码

３２０５２０１９６２０６１５＊＊＊＊

住所 江苏省常熟市虞山镇虞山新村

１

幢

３０８

室

通讯地址 江苏省常熟市虞山镇虞山新村

１

幢

３０８

室

其他国家或地区的居留权 无

（二）最近三年的职业和职务

最近三年，赵平华一直担任江苏保利有色金属有限公司总经理。

（三）控制企业的基本情况

截至

２０１３

年

６

月

３０

日，除持有晨光稀土

２．３５％

的股份外，赵平华持有江苏保利有色金属有限公司

８０％

的股权。

（四）最近五年处罚情况

最近五年内，赵平华不存在受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、刑事处罚、或者涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲裁

的情况。

（五）与上市公司的关联关系

本次交易前，赵平华及其下属企业与上市公司之间不存在关联关系。

八、伟创富通基本情况

（一）伟创富通概况

企业名称： 新疆伟创富通股权投资有限合伙企业

企业类型： 有限合伙企业

执行事务合伙人： 刘晓芳

主要经营场所： 新疆维吾尔自治区乌鲁木齐市高新街

２５８

号数码港大厦

２０１５－３９

室

营业执照注册号：

４４０３０１１０３３４９９４１

税务登记证号： 乌地税登字

６５０１５２７９９２４９５５１

成立时间：

２００７

年

２

月

８

日

经营范围：

从事对非上市企业的股权投资， 通过认购非公开发行股票或者受让股权等方式持有上市公司股份以及相关咨询服

务，投资与资产管理。

（二）伟创富通出资结构

截至本报告书签署日，伟创富通的出资结构为：

单位：万元

股东名称 认缴出资额 实际出资额 出资比例

刘晓芳

５００．００ ５００．００ ８３．３３％

孙伟琦

１００．００ １００．００ １６．６７％

合计

６００．００ ６００．００ １００．００％

（三）伟创富通历史沿革及最近三年认缴出资额变化情况

２０１１

年

１

月

５

日，深圳市伟创富通投资有限公司召开股东会，同意将公司的注册地址迁移至新疆乌鲁木齐市（乌鲁木齐高新技术产业开

发区），同意将公司从有限责任公司变更为合伙企业，深圳市伟创富通持有的晨光稀土的股份由新疆伟创富通承继。

２０１１

年

３

月

１５

日，新疆乌鲁木齐高新区工商分局出具了（新）名称欲核内【

２０１１

】第

０３２２３６

号《企业名称变更核准通知书》，核准深圳伟创

富通投资有限公司变更为新疆伟创富通股权投资有限合伙企业。

２０１１

年

４

月

１３

日，新疆维吾尔自治区工商行政管理局乌鲁木齐高新技术产

业开发区分局核发了《有限合伙企业营业执照》。

最近三年伟创福通的认缴出资额没有发生变化。

（四）伟创富通最近三年主要业务状况和财务指标

１

、主要业务情况

伟创富通经营范围包括：从事对非上市企业的股权投资，通过认购非公开发行股票或者受让股权等方式持有上市公司股份以及相关咨

询服务，投资与资产管理。重点投资全国各地优质企业，以国家和地方鼓励的产业方向、具有高技术和高成长性的优质中小企业为主。公司的

主营业务为项目投资，

２０１２

年无项目退出，公司实现净利润为负数。

２

、最近三年主要财务指标

（

１

）财务状况

单位：万元

项目

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

总资产

１２

，

７６１．８９ １３

，

６１５．７３ １３

，

５６２．５６

总负债

１１

，

４４８．６２ １１

，

７３７．６７ １３

，

０６８．６２

归属于母公司所有者权益

１

，

３１３．２７ １

，

８７８．０６ ４９３．９４

注：

２０１２

年

１２

月

３１

日的数据已经审计。

（

２

）经营成果

单位：万元

项目

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

－ － －

营业利润

－２０４．７９ ８

，

７３７．４１ －０．７８

利润总额

－２０４．７９ ８

，

７３７．３８ －０．７９

归属于母公司所有者净利润

－２０４．７９ ８

，

７３７．３８ －０．７９

注：

２０１２

年

１２

度的数据已经审计。

（五）最近五年处罚情况

最近五年内，伟创富通不存在受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、刑事处罚、或者涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲

裁的情况。

（六）伟创富通下属企业情况

截至

２０１３

年

６

月

３０

日，伟创富通除持有晨光稀土

２．００％

股份外，其它参控股企业如下：

序号 公司名称 注册资本（万元） 持股比例 所属行业 关联关系

１

陕西华泽镍钴金属有限公司

４０

，

０００．００ ６．０４％

有色金属开采冶炼 参股

（七）与上市公司的关联关系

本次交易前，伟创富通及其下属企业与上市公司之间不存在关联关系。

九、黄建荣基本情况

（一）基本信息

姓名 黄建荣

性别 男

国籍 中国

身份证号码

３６０１０３１９６６１２０１＊＊＊＊

住所 江西省南昌市青云谱区广州路

５２８

号

通讯地址 江西省南昌市青云谱区广州路

５２８

号

其他国家或地区的居留权 无

（二）最近三年的职业和职务

最近三年，黄建荣一直担任晨光稀土控股子公司全南新资源的总经理。

（三）参控股企业的基本情况

截至

２０１３

年

６

月

３０

日，除持有晨光稀土

１．３０％

的股份外，黄建荣还持有沃本新材

３．１２％

的股权。

（四）最近五年处罚情况

最近五年内，黄建荣不存在受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、刑事处罚、或者涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲裁

的情况。

（五）与上市公司的关联关系

本次交易前，黄建荣及其下属企业与上市公司之间不存在关联关系。

十、王为基本情况

（一）基本信息

姓名 王为

性别 男

国籍 中国

身份证号码

３１０１０６１９６９０８２２＊＊＊＊

住所 上海市延安中路

９３０

弄

１６

号

通讯地址 上海市延安中路

９３０

弄

１６

号

其他国家或地区的居留权 无

（二）最近三年的职业和职务

最近三年，王为一直担任上海晋弘新材料科技有限公司的董事长。

（三）控制企业的基本情况

截至

２０１３

年

６

月

３０

日，除持有晨光稀土

０．９１％

股份外，王为控股或参股的企业情况如下表所示：

序号 公司名称

注册比本

（万元）

持股比例 经营范围

１

上海晋弘新材料科技有限公司

３００．００ １００．００％

从事新材料、化工领域的技术开发、技术咨询、

技术服务、化工原料产品等

（四）最近五年处罚情况

最近五年内，王为不存在受到行政处罚（与证券市场明显无关的除外）、刑事处罚、或者涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲裁的

情况。

（五）与上市公司的关联关系

本次交易前，王为及其下属企业与上市公司之间不存在关联关系。

第五章 拟置出资产情况

本次交易中，拟置出资产为上市公司除海发大厦一期相关资产及负债以外全部资产及负债。 拟置出资产主要资产权属清晰，资产过户或

者转移不存在法律障碍，相关债权债务处理合法，不存在出资不实或影响其合法存续的情况。

本次重组未将海发大厦一期相关资产及负债作为置出资产的原因是海发大厦一期项目在建设时不符合原规划用途及土地使用用途，因

此土地使用证及房屋所有权证一直未能办理。 利安达会计师已就前述事项对上市公司

２０１２

年度财务会计报告出具了利安达审字 【

２０１３

】第

１０７５

号带强调事项段的无保留意见《审计报告》。 强调事项：“我们提醒财务报表使用者关注，如财务报表附注十一所述，银润投资公司海发大

厦一期收取的认购款从

２００６

年度起一直挂在其他应付款科目，今后能否转作收入存在不确定性；相关建造成本一直在在建工程中列示。 本

段内容不影响已发表的审计意见。 ”上述强调事项不影响本次交易的进行。

本公司正在积极办理相关权证，但办理完成时间具有不确定性，为保证本次重组的顺利推进，将海发大厦一期相关资产及负债保留在重

组后的上市公司体内。

第一节 拟置出资产基本情况

本次交易中，拟置出资产为上市公司除海发大厦一期相关资产及负债以外全部资产及负债。

上市公司的历史沿革、股权结构、控股股东及实际控制人、财务指标以及业务情况详见本报告书“第三章 上市公司情况介绍”相关内容。

一、拟置出资产最近两年一期财务情况

根据利安达会计师出具的利安达专字【

２０１３

】第

１１４６

号《拟置出资产模拟合并审计报告》，本次交易的拟置出资产最近两年一期模拟合并

财务状况如下：

单位：万元

项目

２０１３

年

６

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

资产总额

１８

，

１９６．９７ １８

，

２１３．３７ １７

，

７１８．１２

流动资产

９

，

７９２．７２ ９

，

７１３．４０ ３

，

９１６．６６

非流动资产

８

，

４０４．２５ ８

，

４９９．９７ １３

，

８０１．４６

负债总额

１

，

５８４．５６ １

，

５６３．１６ １

，

５３９．１７

流动负债

１

，

５８４．５６ １

，

５６３．１６ １

，

５３９．１７

非流动负债

－ － －

净资产

１６

，

６１２．４１ １６

，

６５０．２１ １６

，

１７８．９５

归属于母公司股东的净资产

１６

，

５０７．５４ １６

，

５４７．４４ １６

，

１７８．９５

项目

２０１３

年

１－６

月

２０１２

年度

２０１１

年度

营业收入

５０９．０３ ６

，

５２０．６４ ８９８．０５

营业利润

７．８６ ５１７．５２ ５５２．７８

利润总额

７．６７ ５１５．９７ ５５２．６４

净利润

－３７．８０ ３６７．４１ ４４５．１３

归属于母公司股东的净利润

－３９．９０ ３６８．８６ ４４５．１３

二、抵押、对外担保及资金占用情况

截至本报告书签署日，拟置出资产不存在抵押（或权利受限）、对外担保、占用上市公司资金及上市公司为其担保的情形。

三、债务转移情况

根据利安达会计师出具的利安达专字【

２０１３

】第

１１４６

号《拟置出资产模拟合并审计报告》，截至

２０１３

年

６

月

３０

日，拟置出资产模拟的母

公司报表中的主要负债情况如下表：

项目 金额（万元） 占比

负债合计

４

，

３９０．６４ １００．００％

其中：应付账款

５．１７ ０．１２％

应交税费

－３８３．４９ －８．７３％

其他应付款

４

，

７６８．９７ １０８．６２％

截至

２０１３

年

６

月

３０

日，拟置出资产模拟的母公司报表中没有银行借款；应付账款和其他应付款余额共计

４

，

７７４．１４

万元。 截至本报告书

签署之日，上市公司已清偿或已取得债权人同意的拟置出债务总额为

４

，

６６４．７９

万元，占拟置出总债务的

９７．７１％

；上市公司将继续就债务转移

事宜征询债权人同意。

根据该等债权人分别出具的函件，债权人同意上市公司本次重大资产重组完成后，其与上市公司之间尚未履行完毕的债务相关合同项

下的权利义务全部转移给黄平或其指定的第三方。

就本次交易涉及的尚未取得债权人同意的置出债务，黄平已出具了承诺函，承诺：

“因本次重大资产重组相关置出资产债务尚未取得全部债权人同意，本人承诺，本次重大资产重组完成后，如有债权人向银润投资提出

偿付主张的，本人将对其进行偿付；银润投资已对前述债权人进行偿付的，本人将对银润投资进行现金补偿。 ”

本次拟置出资产中的旭飞地产

９９％

股权和瑞聚实业

９９％

股权相应的债权债务将分别由其继续享有或承担，不涉及债务转移。

四、人员安置情况

根据交易各方签署的《资产置换及发行股份购买资产协议》，拟置出资产涉及的人员安置安排如下：与拟置出资产相关的银润投资全部

员工的劳动关系、组织关系、养老、医疗、失业、工伤、生育等社会保险关系，其他依法应向员工提供的福利，以及银润投资与员工之间之前存在

的其他任何形式的协议、约定、安排和权利义务等事项均由资产承接方继受，并由资产承接方负责进行安置，相关费用由资产承接方承担。

银润投资已于

２０１３

年

４

月

２８

日召开职工大会，本次重大资产重组涉及的职工安置方案已经获得职工大会审议通过。

根据“人随资产走”的原则，拟置出资产涉及的全部员工均将由资产承接方接收并妥善安置，截至目前，没有发生员工辞退的情形。 员工

安置符合《关于企业重组有关职工安置费用财务管理问题的通知》（财企【

２００９

】

１１７

号）的规定。

五、下属子公司基本情况

（一）旭飞地产

１

、旭飞地产基本情况

公司名称： 厦门旭飞房地产开发有限公司

成立日期：

２０００

年

１１

月

１

日

注册地： 厦门市湖里区寨上长乐路海发大厦八楼

注册资本：

１０

，

０００

万元

公司类型 有限责任公司

营业执照注册号：

３５０２００１００００１３２５

法定代表人： 张质良

经营范围：

１

、房地产开发与经营；

２

、批发、零售工艺美术品、日用百货、金属材料、电器机械及器材、电子产品及通信设备、建筑

材料、汽车零配件、计算机及软件、渔需物资、五金交电化工、塑料制品、橡胶制品、纺织品；

３

、电子产品及通信设备、

仪器仪表、文化办公用机械、电器机械及器材制造。

２

、旭飞地产历史沿革

（

１

）

２０００

年

１１

月设立

２０００

年

１１

月

１

日，深圳市厦海发投资有限公司与深圳市中佳飞房地产开发有限公司，共同投资成立旭飞地产，注册资金为

１

，

０００

万，成

立时，深圳市厦海发投资有限公司出资

７００

万元，持有

７０％

股权；深圳市中佳飞房地产开发有限公司出资

３００

万元，持有

３０％

股权。

２０００

年

１１

月

１

日，厦门市工商行政管理局向旭飞地产颁发了注册号为：

３５０２００１００００１３２５

的《企业法人营业执照》。

（

２

）

２００５

年

６

月股权转让

２００５

年

６

月，深圳市厦海发投资有限公司将其所持有的

７０％

旭飞地产股权转让给上市公司。 转让后上市公司持有旭飞地产

７０％

股权。

（

３

）

２００８

年

４

月股权转让

２００８

年

４

月，深圳市中佳飞房地产开发有限公司将其持有的

３０％

旭飞地产股权，分别转让给上市公司和厦门志诚行物业管理有限公司，

股权转让后，上市公司持有旭飞地产

９０％

股权，厦门志诚行物业管理有限公司持有旭飞地产

１０％

股权。

（

４

）

２００８

年

６

月股权转让

２００８

年

６

月，厦门志诚行物业管理有限公司决定将其持有的

１０％

旭飞地产股份转让给深圳市旭飞置业顾问有限公司。转让后，深圳市旭

飞置业顾问有限公司持有旭飞地产

１０％

股权。 而上市公司持股数不变，依然为

９０％

股权。

（

５

）

２０１１

年

９

月增资扩股及股权转让

上市公司于

２０１１

年

４

月

１２

日召开的第七届董事会第五次会议及于

２０１１

年

４

月

２９

日召开的

２０１１

年第一次临时股东大会审议通过了

《关于对下属子公司厦门旭飞房地产开发有限公司增资扩股的议案》，增资扩股的方式为资产及现金注入，其中现金注入

２

，

０００

万元，资产注

入

７

，

０００

万元，注入的资产为位于厦门市湖里区寨上长乐路

３

、

５

号的海发大厦二期物业。

２０１１

年

７

月

１１

日， 深圳市旭飞置业顾问有限公司将其所持有的旭飞地产的所有股份以

１００

万元的价格转让给厦门旭飞置业顾问有限

公司。

本次增资扩股及股权转让后旭飞地产注册资本为人民币

１

亿元，上市公司持有

９９％

股权，厦门旭飞置业顾问有限公司（

２０１３

年

３

月

２２

日更名为“厦门中佳飞置业顾问有限公司”）持有

１％

股权。

３

、旭飞地产最近两年一期的财务情况

（

１

）资产负债情况

单位：万元

项目

２０１３

年

６

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

总资产

１３

，

２４４．０２ １３

，

１０２．８０ １２

，

８８２．９６

总负债

１

，

７５０．３２ １

，

７３３．２０ １

，

７４８．２７

归属于母公司所有者权益

１１

，

４９３．７０ １１

，

３６９．６０ １１

，

１３４．６９

（

２

）收入利润情况

单位：万元

项目

２０１３

年

１－６

月

２０１２

年度

２０１１

年度

营业收入

３２７．１７ ６５１．５３ １０７．１３

营业利润

１６７．５０ ２９４．００ －３７．４２

归属于母公司股东净利润

１２４．０９ ２３４．９１ －３７．４２

４

、少数股东放弃优先购买权的情况

截至本报告书签署之日，上市公司已经取得旭飞地产唯一少数股东厦门中佳飞置业顾问有限公司出具的同意函，同意银润投资将其持

有旭飞地产全部的股权转让给黄平或其指定的第三方并放弃对上述上市公司所持股权的优先购买权。

（二）瑞聚实业

１

、瑞聚实业基本情况

公司名称： 上海瑞聚实业有限公司

成立日期：

２０１２

年

４

月

５

日

注册地： 上海市青浦区沪清平公路

１３６２

号

１

幢

１

层

Ａ

区

１９１

室

注册资本：

１００

万元

公司类型 有限责任公司

营业执照注册号：

３１０１１８００２７１７３４４

法定代表人： 吴崇林

经营范围：

销售矿产品（除煤等专控产品）、五金交电、电子产品、机电设备、通讯器材、办公家具、金属材料、工艺礼品、玩具、酒

店用品，投资管理，实业投资，创业投资，房地产开发，环保工程，建筑工程，市政工程，绿化工程，电子科技、化工科

技、能源科技领域内的技术开发、技术服务，企业营销策划，商务信息咨询，企业形象策划，公共关系咨询，设备租

赁，设计、制作、代理各类广告，货运代理，餐饮管理（不含食品生产经营）

２

、瑞聚实业历史沿革

２０１２

年

４

月

５

日，由厦门银润投资股份有限公司投资成立全资子公司上海瑞聚实业有限公司，注册资金为

１００

万元，成立时厦门银润投

资持有上海瑞聚

９９％

股权，自然人股东项丽琴持有

１％

股权。

３

、成立以来的财务情况

（

１

）资产负债情况

单位：万元

项目

２０１３

年

６

月

３０

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

总资产

８

，

１６６．０１ １

，

５９２．２４

总负债

８

，

０７５．５８ １

，

５８７．０３

归属于母公司所有者权益

９０．４３ ５．２１

（

２

）收入利润情况

单位：万元

项目

２０１３

年

１－６

月

２０１２

年度

营业收入

１７９．２５ －

营业利润

８５．２１ －９４．７８

归属于母公司股东净利润

８５．２１ －９４．７８

４

、少数股东放弃优先购买权的情况

截至本报告书签署之日，上市公司已经取得瑞聚实业唯一少数股东项丽琴出具的同意函，同意银润投资将其持有瑞聚实业全部的股权

转让给黄平或其指定的第三方并放弃对上述上市公司所持股权的优先购买权。

第二节 拟置出资产评估结果及分析

根据东洲评估出具的沪东洲资评报字【

２０１３

】第

０１９７１８３

号《拟置出资产评估报告》，东洲评估主要采用资产基础法和收益法对银润投资

在评估基准日

２０１３

年

６

月

３０

日的公允价值进行了评估。 其中，拟置出资产采用资产基础法得出的评估值合计为

２０

，

６３６．３８

万元，采用收益

法得出的评估值合计为

１５

，

４５０．００

万元。 本次评估选取资产基础法评估结果作为本次评估结论。

一、评估方法的选择

本次评估选择资产基础法和收益法的主要原因为：

在持续经营的前提下，资产基础法是以资产负债表为基础，从资产成本的角度出发，以各单项资产及负债的市场价值替代其历史成本，

并在各单项资产评估值加和的基础上扣减负债评估值，从而得到拟置出资产的价值。 故本次评估适用资产基础法评估。

拟置出资产在未来时期里具有可预期的持续经营能力和盈利能力，能够用货币衡量其未来收益，具有一定获利能力，具备采用收益法评

估的条件。

市场法是以现实市场上的参照物来评价评估对象的现行公平市场价值，它具有评估角度和评估途径直接、评估过程直观、评估数据直接

取材于市场、评估结果说服力强的特点。 但由于目前国内缺乏类似银润投资资产置换在公开市场的交易案例和查询资料，故本次评估不宜采

用市场法。

综上，本次采用资产基础法和收益法评估。

二、资产基础法评估过程

（一）货币资金

１

、现金

现金账面价值

７１．４２

元，全部为人民币。 评估人员和企业人员一起对库存的现金进行了盘点，并编制库存现金盘点表，检查了日记账、总

账、报表，对相关余额进行核对。 然后按清点日与评估基准日之间的现金收支数推算基准日的实有现金。 现金的清查结果与企业在资产评估

清查明细表中填报的数量完全相符，本次按照核实后账面值确定评估值。

现金评估值为

７１．４２

元。

２

、银行存款

银行存款账面价值

９

，

１９２

，

１８６．０６

元，共有

９

个银行账户，全部为人民币帐户。 评估人员核查资产占有方银行存款账户，收集各开户银行

各账户的银行对账单、银行余额调节表，验证未达账项的真实性。 同时评估人员向银行进行了询证，函证结果与对账单记录相符。

银行存款评估采取同银行对账单余额核对的方法，如有未达账项则编制银行存款余额调节表，平衡相符后，对人民币账户以核实后的账

面值确认为评估值。

银行存款评估值为

９

，

１９２

，

１８６．０６

元。

综上，货币资金评估值

９

，

１９２

，

２５７．４８

元。

（二）应收账款

应收账款账面原值为

７０

，

５６０．００

元，账面净额为

０．００

元，其中：坏账准备为

７０

，

５６０．００

元，系银润投资经营应收的货款。

评估人员在核对明细账、总账与评估申报表的一致性的基础上，抽查了销售发票、出库单等资料，对其中金额较大或时间较长的款项核

查了原始入帐凭证，询问有关财务人员或向债务人发询证函，证实账面金额属实。

评估人员借助于历史资料和现在的调查情况，具体分析数额、欠款时间和原因、款项回收情况、欠款人资金、信用、经营管理现状等。 对于

有充分理由相信全部能收回的，按核实后的账面值评估；对于账龄较长，企业提供的历年催债资料，债务人无力偿还的相关依据，对个别认定

收不回的款项评估为零；在难以具体确定收不回帐款的数额时，按照账龄将应收账款进行了分类，并对不同账龄应收账款的历史坏账损失情

况进行了统计分析，在此基础上，对各项应收账款进行了风险分析，按财会上估算坏帐准备的方法，从应收帐款金额中扣除这部分可能收不

回的款项后确定评估值。

经过评估人员账龄清查，银润投资的应收深圳隆德信建设有限公司账款

７０

，

５６０．００

元，账龄三年以上，预计收回的可能性较小，本次评估

为零。 其余应收账款账龄在一年以内，应该能够全额回收，故一年以内的应收账款按账面值评估。

原坏账准备

７０

，

５６０．００

元评估为零。

应收账款评估值

０．００

元。

（三）其他应收款

其他应收款账面原值为

８８

，

０２９

，

３３８．２０

元，账面净额为

８３

，

１６５

，

０４７．９２

元，其中坏账准备

４

，

８６４

，

２９０．２８

元。 主要为往来款、租金及员工借

款等。

评估人员核对明细账、总账与评估申报表的一致性的基础上，对其中金额较大或时间较长的款项抽查了原始入帐凭证，询问有关财务人

员或向债务人发函询证；对职工借款、租金等，评估人员核实了借款、垫付款明细清单，抽查了部分原始发生凭证，金额无误。经过上述程序后，

评估人员分析认为，其他应收款账面值属实。

经了解，银润投资其他应收款按账龄划分组合的坏账准备计提比例如下：

账龄 计提比例

１

年以内（含

１

年）

２％

１－２

年（含

２

年）

１０％

２－３

年（含

３

年）

５０％

３

年以上

１００％

经了解，被评估单位其他应收款中：应收关联方金额

８０

，

７４６

，

４３７．０３

元，预计可收回，不计提坏账准备；其他款项合计

７

，

２８２

，

９０１．１７

元，按

账龄分析法计提坏账准备，计提比例及金额如下：

账龄

年末余额

账面余额

坏账准备（元）

金额（元） 比例

１

年以内（含

１

年）

２

，

３５２

，

０９２．７４ ３２．３０％ ４７

，

０４１．８５

１－２

年（含

２

年）

４８

，

４００．００ ０．６６％ ７４

，

８４０．００

２－３

年（含

３

年）

１４０

，

０００．００ １．９２％ ７０

，

０００．００

３

年以上

４

，

７４２

，

４０８．４３ ６５．１２％ ４

，

７４２

，

４０８．４３

合计

７

，

２８２

，

９０１．１７ １００．００％ ４

，

９３４

，

２９０．２８

经向银润投资相关人员了解，银润投资一般是按历史坏账资料等估算出坏账准备计提比例，评估人员认为在难以确定收不回债权的数

额时，按银润投资历史资料估计出这部分可能收不回的债权作为评估减项，以确定其他应收款的评估值。

其他应收款评估值

８３

，

１６５

，

０４７．９２

元。

（四）长期股权投资

长期投资帐面净值为

１１３

，

６０５

，

５８５．７２

元，全部为股权投资。 长期股权投资：核查长期投资协议书、被投资单位的章程、验资报告，收集被

投资单位的相关资料。 银润投资的长期投资情况如下：

序号 企业名称 出资额（万元） 持股比例

１

厦门旭飞房地产开发有限公司

１１

，

２６１．５６ ９９％

２

上海瑞聚实业有限公司

９９．００ ９９％

清查主要采取以下措施：

１

、收集与其他长期投资相关的投资合同、协议、企业章程、被投资单位的营业执照、验资报告、评估基准日会计报表，以这些书证的内容确

定长期投资的存在。

２

、核对合同文件或被投资单位的相关资料，确定长期投资数额及投资比例的正确性。

３

、调查了解对被投资单位的控制情况，将长期投资区分为控股单位或非控股单位两类，以分别采用适当的方法进行评估。

长期投资经整体评估结果如下：

序号 被投资单位名称 投资比例 账面价值（元）

整体评估后被投资单位净资

产（元）

评估值（元）

１

厦门旭飞房地产公司

９９％ １１２

，

６１５

，

５８５．７２ １５８

，

２７７

，

８８２．８７ １５６

，

６９５

，

１０４．０４

２

上海瑞聚实业有限公司

９９％ ９９０

，

０００．００ ９０２

，

７４６．０６ ８９３

，

７１８．６０

合计

１１３

，

６０５

，

５８５．７２ １５９

，

１８０

，

６２８．９３ １５７

，

５８８

，

８２２．６４

长期投资—其他投资评估值

１５７

，

５８８

，

８２２．６４

元。

（五）固定资产

－－

设备类

１

、设备概况

银润投资是一家从事设备采购及租赁、自有房屋租赁的企业，故无生产用机器设备，仅有公务车辆及电子类办公用设备。

此次委评的设备分类账面情况如下：

设备名称 数量（台） 账面原值（元） 账面净值（元）

运输设备

１ ２６５

，

９４０．００ ２２７

，

６５０．６４

电子设备

５７ ４９２

，

９６３．３４ １７３

，

６１０．５２

合 计

５８ ７５８

，

９０３．３４ ４０１

，

２６１．１６

经了解财务折旧政策如下：

运输车辆的折旧年限为

８

年，残值率取为

４％

。

电子设备的折旧年限为

８

年，残值率取为

４％

。

该企业总拥有设备

５８

台（辆），按其不同用途分为运输设备和电子设备及其他设备二类。

（

１

）运输设备

１

辆，主要为小客车；

（

２

）电子设备及其他设备

５７

台（套），主要有电脑、空调、打印机及办公家具等，分布于企业办事处内。

２

、现场勘查和调查

经清查发现：现场勘察表明，企业设备管理工作规范，帐实相符。 设备的维护保养较好，在用设备的性能可靠，质量稳定，均处于正常运行

状态。

３

、评估过程

（

１

）制定现场工作计划

评估人员与企业相关设备管理人员接洽，根据企业设备特点提出需要提供的相关资料清单；并划分评估小组，制定现场设备勘察工作计

划。

（

２

）现场勘察

由于申报评估的设备分布较散，评估人员根据重要性原则对该部分资产进行了抽查核实，主要核对设备和车辆的规格型号和生产厂家

等。 同时评估人员现场对设备的实际运行状况进行了认真观察和记录，并向现场使用维护人员就设备的使用维护情况及达到的技术性能情

况进行了解。

Ａ．

对车辆，核实车名、型号、牌照号、出厂年月、启用日期、载客座位数（或载重量）、排气量、行驶里程、事故及维修状况等；对车辆的行驶

性能、维护保养及各系统技术状况等进行勘察记录，采用技术测定打分法，以确定车辆的技术成新率。

Ｂ．

对价值量较小的一般设备及电子类设备，评估专业人员采用目测法，以其丰富的经验作一般性技术判定；

（

３

）调查沟通

召开有关设备管理员和评估师参加的座谈会，全面分析已掌握的情况，并进一步补充完善，以便对设备的历史与现状作更全面的了解，

从而综合判定设备是否存在各种增、贬值因素。

（

４

）收集资料

详细了解并收集设备管理、控制和维修制度以及各项制度的执行情况，调查设备账面价值构成及调整变化情况和依据，查阅并复印了部

分设备的采购合同，核查并复印运输设备的车辆行驶证，记录车辆的实际行驶里程数等。

（

５

）分析处理

利用评估公司建立的价格信息库和询价网络，确定设备的购置价格，并按照相关行业的标准确定运杂、基础、安装等各项费率，以最终合

理确定设备的重置全价；

根据所有现场勘察记录、设备检测报告以及向有关工作人员了解的关于设备利用率、维护保养、故障率等情况，在全面了解设备的历史

与现状的基础上，结合设备的实际运行状况、技术性能、可靠性指标及修理改造等情况，经过综合分析和对比，作为合理确定设备成新率的依

据；

最终由设备评估专家对设备的评估进行讨论研究，复核审定重置全价与成新率的合理性，以求设备评估值更符合客观实际。

４

、评估方法

本次对机器设备的评估方法主要为重置成本法。

计算公式为：

评估值

＝

重置全价

×

成新率

（

１

）重置全价的确定：

重置全价由评估基准日时点的现行市场价格和运杂、安装调试费及其它合理费用组成，一般均为更新重置价，即：

重置全价

＝

重置现价

＋

运杂、安装调试费

＋

其它合理费用

＝

重置现价

×

（

１＋

运杂安装费费率）

＋

其它合理费用

１

）一般设备重置全价的确定：

重置全价

＝

设备现价

×

（

１＋

运杂、安装费费率）

＋

其它合理费用

设备现价的取价依据：

查阅《全国资产评估价格信息》取得；

参考近期设备合同价进行类比分析比较调整；

电子类设备查询《

ＺＯＬ

网》、《太平洋电脑网》等信息取得；

对无法询价及查阅到价格的设备，参照类似设备的现行市价经调整估算确定；

运杂、安装费的确定：

按《资产评估常用数据与参数手册》中的指标确定；或根据《机械工业建设项目概算编制办法及各项概算指标》中，有关设备运杂费、设备

基础费、安装调试费概算指标，并按设备类别予以确定。

其它合理费用：主要是指资金成本，对建设周期长、价值量大的设备，按建设周期及付款方法计算其资金成本；对建设周期较短，价值量

小的设备，其资金成本一般不计。

２

）运输设备重置全价的确定：

①

客车重置全价

＝

车辆现价

＋

车辆购置税

＋

其它费用

重置现价的确定通过查阅《中国汽车网》、《易车网》、《全国国产及进口汽车报价》取得；

车辆购置税为不含税购置价的

１０％

；

其它费用主要包括：验车费、拍照费、固封费、拓钢印费等，一般取

５００

元。

（

２

）成新率的确定：

１

）对车辆成新率的确定：

经商务部第

６８

次部务会议审议通过，并经国家发展改革委、公安部、环境保护部同意，自

２０１３

年

５

月

１

日起施行《机动车强制报废标准

规定》，按照《机动车强制报废标准规定》中的新标准确定车辆的规定使用年限及规定行使里程数。

由于平均年限法计算的成新率较高，导致客观上车辆的评估值严重背离了市场价值。 车辆作为一种特殊的设备，其启用以后各年之损耗

的价值内涵是不同的，随着使用年限的延长，其各部位有形损耗逐年加大，车辆的剩余价值会越来越小，因此，车辆的各年损耗值应呈递减趋

势，即第一年最大，以后各年的实际损耗价值都相应较前一年小。 因此采用以“余额折旧法”的概念对车辆的已使用年限计年限成新率；再结

合“使用年限成新率”、“行驶里程成新率”及“技术测定成新率”加权确定其综合成新率。

计算公式：

综合成新率

＝

年限成新率

×３０％＋

行驶里程成新率

×３０％＋

技术测定成新率

×４０％

其中：

①

年限成新率的确定：

计算公式：

年限成新率

＝

（

１－ｄ

）

ｎ

１－ｄ ＝

车辆使用首年后的成新率

Ｎ ＝

车辆经济耐用年限

１／Ｎ ＝

车辆平均年损耗率

ｎ ＝

车辆实际已使用年限

②

行驶里程成新率的确定：

计算公式：

行驶里程成新率

＝

（规定行驶里程

－

已行驶里程）

÷

规定行驶里程

×１００％

③

技术测定成新率的确定：

通过现场观察及了解，对车辆主要结构进行技术打分，再根据权重计算确定技术测定成新率。

２

）对价值量较小的一般设备及电子类设备，直接采用使用年限法确定成新率。

计算公式：

成新率

＝

尚可使用年限

÷

（已使用年限

＋

尚可使用年限）

×１００％

尚可使用年限依据评估专业人员的丰富经验，结合设备的实际运行状态确定。

５

、评估结论及分析

设备类评估原值为

４９１

，

９５０．００

元，评估净值为

３１０

，

０２４．００

元。

具体评估结果账面情况如下：

资产名称 账面净值（元） 评估净值（元） 增值额（元） 增值率

运输设备

２２７

，

６５０．６４ ２１９

，

２４０．００ －８

，

４１０．６４ －３．６９％

电子设备

１７３

，

６１０．５２ ９０

，

７８４．００ －８２

，

８２６．５２ －４７．７１％

合 计

４０１

，

２６１．１６ ３１０

，

０２４．００ －９１

，

２３７．１６ －２２．７４％

固定资产设备账面净值

４０１

，

２６１．１６

元，评估值

３１０

，

０２４．００

元，减值

９１

，

２３７．１６

元，减值率为

２２．７４％

。

经分析：本次评估减值的原因主要为近年来电子类设备更新较快，价格下滑幅度较大，故致使电子设备评估减值。

（六）无形资产

－

其他无形资产

无形资产

－

其他无形资产账面值

１４

，

０６０．３２

元。 经查，为企业购入的财务软件等。 评估人员查验了相关的原始购置发票，并核实了企业摊

销期限、摊销金额，确认摊销无误。 无形资产软件按照市场价值评估，经评估人员分析，财务软件经摊销后的账面净值与市场价值相近。 故本

次评估按照核实后账面值确认评估值。

无形资产

－

其他无形资产评估值

１４

，

０６０．３２

元。

（七）应付账款

应付账款账面值为

５１

，

６５８．７１

元，主要是公司应付的货款款项。 评估人员查阅了相关合同协议，抽查了部分原始凭证，就大金额款项向对

方单位询证函确认。 经核实该负债内容真实有效，为实际应承担的债务，本科目按照核实后账面值评估。

应付账款评估值为

５１

，

６５８．７１

元。

（八）应交税费

应交税费帐面值

－３

，

８３４

，

９１５．２１

元，主要为增值税、营业税、所得税及附加税费等。评估人员核实了税金申报表以及完税凭证，确认帐面金

额属实，按照账面值评估。

应交税费评估值为

－３

，

８３４

，

９１５．２１

元。

（九）其他应付款

其他应付款账面值

４７

，

６８９

，

６９３．１９

元，主要为往来款、房租等。

评估人员在核实账务的基础上采用函证或查验原始入账凭证等相关资料的方法，确定债务的存在，确定其他应付款账面值基本属实，本

科目按照核实后账面值评估。

其他应付款评估值为

４７

，

６８９

，

６９３．１９

元。

三、资产基础法评估结论及分析

根据东洲评估出具的沪东洲资评报字【

２０１３

】第

０１９７１８３

号《拟置出资产评估报告》，本次拟置出资产的评估结果以资产基础法的截至

２０１３

年

６

月

３０

日，拟置出资产评估情况如下：

单位：万元

项目 账面价值 评估价值 增值额 增值率

流动资产

９

，

２３５．７３ ９

，

２３５．７３ － －

可供出售金融资产净额

持有至到期投资净额

长期股权投资净额

１１

，

３６０．５６ １５

，

７５８．８８ ４

，

３９８．３２ ３８．７２％

长期应收款

投资性房地产

固定资产

４０．１３ ３１．００ －９．１３ －２２．７５％

其中：建筑物

设备

４０．１３ ３１．００ －９．１３ －２２．７５％

工程物资

在建工程

固定资产清理

生产性生物资产净额

油气资产净额

开发支出

商誉

无形资产净额

１．４１ １．４１ － －

长期待摊费用

其他非流动资产

递延所得税资产

资产总计

２０

，

６３７．８３ ２５

，

０２７．０２ ４

，

３８９．１９ ２１．２７％

流动负债

４

，

３９０．６４ ４

，

３９０．６４ － －

非流动负债

其中：递延所得税负债

负债总计

４

，

３９０．６４ ４

，

３９０．６４ － －

净资产

１６

，

２４７．１９ ２０

，

６３６．３８ ４

，

３８９．１９ ２７．０２％

以

２０１３

年

６

月

３０

日为评估基准日，按照资产基础法评估，拟置出资产评估值为

２０

，

６３６．３８

万元，与拟置出资产模拟的母公司报表净资

产账面值

１６

，

２４７．１９

万元相比， 评估增值额

４

，

３８９．１９

万元， 增值率为

２７．０２％

； 与拟置出资产模拟合并报表归属于母公司净资产账面值

１６

，

５０７．５４

万元相比，增值额

４

，

１２８．８４

万元，增值率为

２５．０１％

。

拟置出资产评估增值主要来自于拟置出资产模拟的母公司报表长期股权投资评估增值较高，其主要原因为拟置出资产模拟的母公司报

表长期股权投资的账面值采用成本法核算，即其对控股子公司的原始投资额，因此未体现被投资单位的整体权益。 本次评估对拟置出资产的

控股子公司进行整体评估，再按股权比例计算拟置出资产享有的权益价值，因此导致较高的增值。

截至审计、评估基准日，拟置出资产模拟的母公司报表长期股权投资账面值为

１１

，

３６０．５６

万元，评估值为

１５

，

７５８．８８

万元，增值额为

４

，

３９８．３２

万元，增值率为

３８．７２％

。 主要是下属子公司旭飞地产的评估增值。

旭飞地产的整体评估情况如下：

单位：万元

项目 账面价值 评估价值 增值额 增值率

流动资产

４

，

８８３．１７ ４

，

６０３．１７ －２８０．００ －５．７３％

非流动资产

８

，

３６０．８５ １２

，

９７４．９４ ４

，

６１４

，

０９ ５５．１９％

其中：投资性房地产

８

，

３２２．４７ １２

，

９６９．３８ ４

，

６４６．９１ ５５．８４％

固定资产

３８．３８ ６．０６ －３２．３２ －８４．２１％

资产总计

１３

，

２４４．０２ １７

，

５７８．１１ ４

，

３３４．０９ ３２．７２％

流动负债

１

，

７５０．３２ １

，

７５０．３２ － －

负债总计

１

，

７５０．３２ １

，

７５０．３２ － －

净资产

１１

，

４９３．７０ １５

，

８２７．７９ ４

，

３３４．０９ ３７．７１％

旭飞地产评估增值的主要原因是投资性房地产的增值。

投资性房地产为“海发大厦二期”，坐落于厦门市长乐路

３

号、

５

号，总建筑面积

２４

，

２４４．８９

平方米。 海发大厦二期系上市公司自行建造。

根据会计准则中关于投资性房地产的规定，投资性房地产应当按照成本进行初始确认和计量。 在后续计量时，通常应当采用成本模式，

满足特定条件的情况下也可以采用公允价值模式。

２０１１

年第四季度，海发大厦二期完工并实现对外出租后，该资产符合确认为投资性房地产的条件，上市公司将其转为投资性房地产。

按照上市公司的会计政策所示，上市公司合并报表中对海发大厦二期投资性房地产一直以成本模式进行初始计量及后续计量，并按其

预计使用寿命及净残值率对建筑物和土地使用权计提折旧或摊销，未采用公允价值模式进行后续计量。

截止

２０１３

年

６

月

３０

日，该投资性房地产的账面原值为

８

，

６３３．２７

万元，累计折旧为

３１０．８０

万元，账面净值为

８

，

３２２．４７

万元。

本次评估对该项投资性房地产按实际使用的以下三种情况进行了区分：

１

、长租约房地产（自然人），建筑面积

５

，

８４７．１２

平方米的房地产，租约为

４５

年，出租总金额为

１６

，

７６９

，

０７８．６４

元；

２

、长租约房地产（志诚行），建筑面积

１４

，

５４９．４９

平方米，租期为

１２

年，起止年月为

２０１１

年

１０

月

１

日至

２０２３

年

９

月

３０

日；

２０１１

年

１０

月

１

日至

２０１４

年

９

月

３０

日日租金为

１．１７

元

／

平方米，

２０１４

年

１０

月

１

日起租约内日租金以

１．２１

元

／

平方米每年递增

３％

计算。

３

、自用房地产，建筑面积

３

，

８４８．２８

平方米。

投资性房地产增值情况如下：

房屋名称

建筑面积

（

ｍ２

）

账面净值

（万元）

评估净值

（万元）

评估单价

（元

／ｍ２

）

增值率

长租约房地产（自然人）

５

，

８４７．１２

８

，

３２２．４７

１

，

５７９．５０ ２

，

７０１．３３

５５．８４％

长租约房地产（志诚行）

１４

，

５４９．４９ ８

，

８９１．１９ ６

，

１１１．００

自用房地产

３

，

８４８．２８ ２

，

４９８．６９ ６

，

４９３．００

上述投资性房地产均采用基于租金的收益法还原法评估，其中自用房地产采用市场租金进行测算；长租约房地产在租约期内采用租约

约定的租金，租约期外采用市场租金进行测算。 以长租约房地产（志诚行）为例，其评估过程及参数选择如下：

１

、租约内租金、租金增长率、空置率及租金损失率的确定

（

１

）租约内租金

根据旭飞地产和厦门志诚行物业管理有限公司签订的《房屋租赁合同》，约定租期为

１２

年，起止年月为

２０１１

年

１０

月

１

日至

２０２３

年

９

月

３０

日，日租金为

１．１７

元

／

平方米。

（

２

）租约内租金增长率

根据旭飞地产和厦门志诚行物业管理有限公司签订的《房屋租赁合同》，约定租金自第三年开始每年递增

３％

，即

２０１４

年

１０

月

１

日起租

约内日租金以

１．２１

元

／

平方米每年递增

３％

。

（

３

）空置率及租金损失率

租约期内空置率及租金损失率确定为

０％

。

２

、市场租金、未来租金水平、空置率及租金损失率的确定

（

１

）未来租金水平预测

租金水平的变化和房地产市场的供给关系、通货膨胀等因素有关，一般通货膨胀越大、房地产需求量越大则租金越高，反之越低。 根据评

估人员的了解，目前成熟地段办公物业

５

年以内房屋租约中确定的增长率一般为

２％－５％

，考虑委估房屋的尚可收益期限较长等实际状况，参

考上述数据并结合近年来的通货膨胀水平，同时本轮房地产调控对市场的影响，确定每年租金上涨率为

３％

。

（

２

）市场租金

调查周边同类型房地产的租金水平，汇总如下：

租金状况调查表

序号 位置 租金（元

／

天·平方米） 交易日期 交易情况

１

软件园

２

期

１．５４ ２０１３／６／３０

中介报价

２

软件园

２

期

１．５７ ２０１３／６／３０

中介报价

３

万达广场

１．５６ ２０１３／６／３０

中介报价

上述房地产都位于委估资产品质相当的办公物业，因区域不同而租金价格不同，经综合分析后，确定首年的市场租金为

１．５５

元

／

天

／

平方

米。 每年递增

３％

，到租约结束时

２０２３

年

１０

月

１

日起市场租金为

２．１５

元

／

天

／

平方米。

（

３

）空置率及租金损失率

经现场勘查，该区域房屋的空置率取

３％

。 租金损失率取

４．１７％

。

３

、建筑面积

根据《房屋租赁合同》显示，建筑面积为

１４

，

５４９．４９ ｍ２

。

４

、管理费

每年管理费为租金收入的

１％

。

５

、维修费

每年维修费用主要指为维持正常使用而必须支付的维护、修缮费用。

经调查每年维修费约为建筑物重置价的

１％

。 经测算，单位重置价格为

２２００

元

／

平方米。

６

、保险费

保险费用是指房地产产权所有者为使自己的房地产避免意外损失而向保险公司支付的费用。 一般应按房地产重置价乘以保险费率来计

算确定。 目前我国的房地产保险费率在

０．２％

左右。

７

、税金

税金包括房产税、营业税及附加。

根据税法，每年应交纳的房产税税率为租金收入的

１２％

，营业税及附加税率为租金收入的

５．６％

。

８

、单位面积年折旧

估价对象原始取得账面成本为

８６

，

３３２

，

７０１．３７

元，房屋可使用年限为

４５

年，总建筑面积

２４

，

２４４．８９ ｍ２

。

单位面积年折旧

＝８６

，

３３２

，

７０１．３７÷４５÷２４

，

２４４．８９＝７９．１３

元

９

、所得税

所得税

＝

（年净收益

－

年折旧）

×２５％

１０

、年净收益

年净收益

＝

租金收入

－

管理费

－

维修费

－

保险费

－

税金

－

所得税

１１

、收益年限

因《厦门市土地房屋权证》注明土地使用权尚可使用

４３．３２

年，收益年限确定为

４３．３２

年。

１２

、折现率

折现率是将资产的净收益还原为资产的价值的一种比率，一般用相对数来表示。 折现率是影响资产评估价值的一个重要因素，其本质应

该是一种投资回报率（投资收益率），包括无风险报酬率和风险报酬率。

本次评估中无风险报酬根据

５

年期国债利率取

３．５５％

；风险因素分析：委评资产为办公用房，位于成熟地区，区域内办公用房多处于正常

使用中，出租经营风险较小，综合风险因素取

２．４５％

，则：

折现率

＝

无风险报酬率

＋

风险报酬率

＝３．５５％＋２．４５％＝７％

。

１３

、单位面积各期收益现值之和

计算公式：

其中：

Ｐ

—评估值（折现值）

ｒ

—所选取的折现率

ｎ

—收益年期

Ｆｉ

—未来收益期的预期年收益额

１４

、计算过程表

单位：万元

年份

折现年

期

单价

空置率及租

金损失率

收益总价 管理费 维修费 保险费 房产税

营业税及

附加

所得税 税后净收益 折现值

２０１３ １ １．１７ ０．００％ ４２７ ４ ２２ ４ ５１ ２４ ６１ ２６１ ２４３．９３

２０１４ １．７５ １．１７ ０．００％ ３２０ ３ ２２ ４ ３８ １８ ４４ １９１ １６９．６７

２０１４ ２ １．２１ ０．００％ １１０ １ ２２ ４ １３ ６ １１ ５３ ４６．２９

２０１５ ３ １．２５ ０．００％ ４５６ ５ ２２ ４ ５５ ２６ ６６ ２７８ ２２６．９３

２０１６ ４ １．２９ ０．００％ ４７１ ５ ２２ ４ ５７ ２６ ６９ ２８８ ２１９．７２

２０１７ ５ １．３３ ０．００％ ４８５ ５ ２２ ４ ５８ ２７ ７２ ２９７ ２１１．７６

２０１８ ６ １．３７ ０．００％ ５００ ５ ２２ ４ ６０ ２８ ７５ ３０６ ２０３．８９

２０１９ ７ １．４１ ０．００％ ５１５ ５ ２２ ４ ６２ ２９ ７８ ３１５ １９６．１５

２０２０ ８ １．４５ ０．００％ ５２９ ５ ２２ ４ ６３ ３０ ８１ ３２４ １８８．５７

２０２１ ９ １．４９ ０．００％ ５４４ ５ ２２ ４ ６５ ３０ ８５ ３３３ １８１．１２

２０２２ １０ １．５３ ０．００％ ５５８ ６ ２２ ４ ６７ ３１ ８７ ３４１ １７３．３３

２０２３ １０．７５ １．５８ ０．００％ ４３３ ４ ２２ ４ ５２ ２４ ６７ ２６０ １２５．６３

２０２３ １１ ２．１５ ７．１７％ １８２ ２ ２２ ４ ２２ １０ ２６ ９６ ４５．６１

２０２４ １２ ２．２１ ７．１７％ ７４９ ７ ２２ ４ ９０ ４２ １２６ ４５８ ２０３．３５

２０２５ １３ ２．２８ ７．１７％ ７７３ ８ ２２ ４ ９３ ４３ １３１ ４７２ １９５．８８

２０２６ １４ ２．３５ ７．１７％ ７９６ ８ ２２ ４ ９６ ４５ １３５ ４８６ １８８．４７

２０２７ １５ ２．４２ ７．１７％ ８２０ ８ ２２ ４ ９８ ４６ １４１ ５０１ １８１．５６

２０２８ １６ ２．４９ ７．１７％ ８４４ ８ ２２ ４ １０１ ４７ １４６ ５１６ １７４．７７

２０２９ １７ ２．５６ ７．１７％ ８６７ ９ ２２ ４ １０４ ４９ １５０ ５２９ １６７．４８

２０３０ １８ ２．６４ ７．１７％ ８９５ ９ ２２ ４ １０７ ５０ １５６ ５４７ １６１．８６

２０３１ １９ ２．７２ ７．１７％ ９２２ ９ ２２ ４ １１１ ５２ １６１ ５６３ １５５．６７

２０３２ ２０ ２．８０ ７．１７％ ９４９ ９ ２２ ４ １１４ ５３ １６７ ５８０ １４９．８７

２０３３ ２１ ２．８８ ７．１７％ ９７６ １０ ２２ ４ １１７ ５５ １７２ ５９６ １４３．９３

２０３４ ２２ ２．９７ ７．１７％ １００６ １０ ２２ ４ １２１ ５６ １７８ ６１５ １３８．８１

２０３５ ２３ ３．０６ ７．１７％ １０３７ １０ ２２ ４ １２４ ５８ １８５ ６３４ １３３．７１

２０３６ ２４ ３．１５ ７．１７％ １０６７ １１ ２２ ４ １２８ ６０ １９１ ６５１ １２８．３１

２０３７ ２５ ３．２４ ７．１７％ １０９８ １１ ２２ ４ １３２ ６１ １９７ ６７１ １２３．６０

２０３８ ２６ ３．３４ ７．１７％ １１３２ １１ ２２ ４ １３６ ６３ ２０４ ６９２ １１９．１６

２０３９ ２７ ３．４４ ７．１７％ １１６６ １２ ２２ ４ １４０ ６５ ２１１ ７１２ １１４．５６

２０４０ ２８ ３．５４ ７．１７％ １１９９ １２ ２２ ４ １４４ ６７ ２１８ ７３２ １１０．０９

２０４１ ２９ ３．６５ ７．１７％ １２３７ １２ ２２ ４ １４８ ６９ ２２６ ７５６ １０６．２９

２０４２ ３０ ３．７６ ７．１７％ １２７４ １３ ２２ ４ １５３ ７１ ２３３ ７７８ １０２．２３

２０４３ ３１ ３．８７ ７．１７％ １３１１ １３ ２２ ４ １５７ ７３ ２４１ ８０１ ９８．３６

２０４４ ３２ ３．９９ ７．１７％ １３５２ １４ ２２ ４ １６２ ７６ ２４９ ８２５ ９４．６３

２０４５ ３３ ４．１１ ７．１７％ １３９３ １４ ２２ ４ １６７ ７８ ２５７ ８５１ ９１．２３

２０４６ ３４ ４．２３ ７．１７％ １４３３ １４ ２２ ４ １７２ ８０ ２６５ ８７６ ８７．７８

２０４７ ３５ ４．３６ ７．１７％ １４７７ １５ ２２ ４ １７７ ８３ ２７４ ９０２ ８４．５２

２０４８ ３６ ４．４９ ７．１７％ １５２１ １５ ２２ ４ １８３ ８５ ２８３ ９２９ ８１．２９

２０４９ ３７ ４．６２ ７．１７％ １５６５ １６ ２２ ４ １８８ ８８ ２９２ ９５５ ７８．１２

２０５０ ３８ ４．７６ ７．１７％ １６１３ １６ ２２ ４ １９４ ９０ ３０２ ９８５ ７５．３５

２０５１ ３９ ４．９０ ７．１７％ １６６０ １７ ２２ ４ １９９ ９３ ３１１ １０１４ ７２．５０

２０５２ ４０ ５．０５ ７．１７％ １７１１ １７ ２２ ４ ２０５ ９６ ３２２ １０４５ ６９．８１

２０５３ ４１ ５．２０ ７．１７％ １７６２ １８ ２２ ４ ２１１ ９９ ３３２ １０７６ ６７．１４

２０５４ ４２ ５．３６ ７．１７％ １８１６ １８ ２２ ４ ２１８ １０２ ３４３ １１０９ ６４．６５

２０５５ ４３ ５．５２ ７．１７％ １８７０ １９ ２２ ４ ２２４ １０５ ３５４ １１４２ ６２．２４

２０５６ ４３．３２ ５．６９ ７．１７％ １５８１ １６ ２２ ４ １９０ ８９ ３０９ ９５１ ５０．６９

单位面积现值合计

６１１１．００

经计算长租约房地产（志诚行）收益法评估值为

６

，

１１１．００×１４

，

５４９．４９＝ ８８

，

９１１

，

９３３．００

元（取整）。

独立财务顾问海通证券认为：上市公司定期报告中对投资性房地产采用成本法进行核算，符合《企业会计准则》的要求。 本次评估对投资

性房地产的评估方法符合资产实际情况以及相关评估准则的要求。

四、收益法评估过程

（一）评估思路及模型

１

、具体估值思路

（

１

）对纳入报表范围的资产和主营业务，按照最近几年的历史经营状况的变化趋势和业务类型估算预期收益（净现金流量），并折现得到

经营性资产的价值；

（

２

）将纳入报表范围，但在预期收益（净现金流量）估算中未予考虑的诸如基准日存在的溢余资产，以及定义为基准日存在的非经营性资

产（负债），单独估算其价值；

（

３

）由上述二项资产价值的加和，得出评估对象的企业价值。

２

、评估模型

本次评估的基本模型为：

Ｂ

：评估对象的价值

Ｐ

：评估对象的经营性资产价值：

经营性资产价值

＝

明确的预测期期间的现金流量现值

＋

永续年期的现金流量现值

评估值

Ｐ＝

未来收益期内各期收益的现值之和，即

３

、收益指标

本次评估，使用自由现金流量作为评估对象的收益指标，其基本定义为：

Ｆ ＝

净利润

＋

折旧摊销

＋

扣税后付息债务利息

－

资本性支出

－

运营资本增加额

根据评估对象的经营历史以及未来盈利预测，估算其未来预期的自由现金流量。 将未来经营期内的自由现金流量进行折现处理并加和，

测算得到企业的经营性资产价值。

４

、折现率

折现率，又称期望投资回报率，是收益法确定评估企业市场价值的重要参数。 由于被评估企业不是上市公司，其折现率不能直接计算获

得。因此本次评估采用选取对比公司进行分析计算的方法估算被评估企业期望投资回报率。 为此，第一步，首先在上市公司中选取对比公司，

然后估算对比公司的系统性风险系数

β

；第二步，根据对比公司平均资本结构、对比公司

β

以及被评估公司资本结构估算被评估企业的期望

投资回报率，并以此作为折现率。

本次采用资本资产加权平均成本模型（

ＷＡＣＣ

）确定折现率。

ＷＡＣＣ

模型它是期望的股权回报率和所得税调整后的债权回报率的加权平

均值。

在计算总投资回报率时，第一步需要计算，截至评估基准日，股权资金回报率和利用公开的市场数据计算债权资金回报率。 第二步，计算

加权平均股权回报率和债权回报率。

总资本加权平均回报率利用以下公式计算：

Ｄ

、

Ｅ

：分别为可比公司的付息债务与权益资本。

分析

ＣＡＰＭ

我们采用以下几步：

１

）根据同花顺数据系统公布的最新

５

年期以上的、可以市场交易的、长期国债的实际收益率指标，加权平均收益率约为

３．５５％

。

２

）

ＭＲＰ

的确定：正确地确定市场风险溢价是许多股票分析师和资产评估师的研究课题。 在美国，

Ｉｂｂｏｔｓｏｎ Ａｓｓｏｃｉａｔｅｓ

的研究发现从

１９２６

年到

１９９７

年，股权投资年平均年复利回报率为

１１．０％

，超过长期国债收益率（无风险收益率）约

５．８％

。 这个超额收益率就被认为是市场风险

溢价。 借鉴美国相关部门估算风险溢价的思路，结合中国股票市场相关数据进行了研究，我们按如下方式计算中国的市场风险溢价：

Ａ．

确定衡量股市整体变化的指数：目前国内沪、深两市有许多指数，我们选用的指数应该是能最好反映市场主流股票变化的指数，参照

美国相关机构估算时选用标准普尔

５００

（

Ｓ＆Ｐ５００

）指数的经验，我们在估算中国

ＭＲＰ

时选用了沪深

３００

指数。 沪深

３００

指数是

２００５

年

４

月

８

日沪深交易所联合发布的第一只跨市场指数，该指数由沪深

Ａ

股中规模大、流动性好、最具代表性的

３００

只股票组成，以综合反映沪深

Ａ

股

市场整体表现。

Ｂ．

收益率计算年期的选择：考虑到中国股市股票波动的特性，我们选择

１０

年为间隔期为计算年期。

Ｃ．

指数成分股的确定：沪深

３００

指数的成分股每年是发生变化的，因此我们在估算时采用每年年底时沪深

３００

指数的成分股。

Ｄ．

数据的采集：借助同花顺资讯的数据系统提供所选择的各成分股每年年末的交易收盘价。由于成分股收益中应该包括每年分红、派息

等产生的收益，需要考虑所谓分红、派息等产生的收益，为此我们选用的年末收盘价是同花顺数据中的年末“复权”价，价格中已经有效的将每

年由于分红、派息等产生的收益反映在价格中。

Ｅ．

无风险收益率的估算：选择每年年末距到期日剩余年限超过

５

年的国债收益率。

Ｆ．

估算结论：经过计算，当前我们国内的市场风险溢价约为

７．４０％

。

目前中国国内同花顺资讯公司是一家从事于

β

的研究并给出计算

β

值的计算公式的公司。经查房地产开发

Ⅲ

的可比公司加权剔除财务

杠杆调整平均

β

t

＝ ０．７２６７

。

资本结构参考可比上市公司资本结构的平均值作为被评估企业目标资本结构比率。

Ｄ

根据基准日的有息负债确定，

Ｅ

根据基准日的每股收盘价格

×

股份总额确定。

经过计算，该行业的

Ｄ／Ｅ＝７８．１％

。

最后得到评估对象权益资本预期风险系数的估计值

βｅ＝１．１５２

。

４

）特定风险

ε

的确定

本次评估考虑到评估对象资产规模、融资条件、资本流动性以及公司的治理结构和公司资本债务结构等方面与可比上市公司的差异性

所可能产生的特性个体风险，设公司特定个体风险调整系数

ε＝２％

。

５

）权益资本成本的确定

最终得到评估对象的权益资本成本

Ｒｅ

：

Ｒｅ＝３．５５％＋ １．１５２×７．４０％＋２％＝１４．１％

（

２

）债务资本成本

债务资本成本

Ｒｄ

取

５

年以上的贷款利率

６．５５％

。

（

３

）资本结构的确定

在确定被评估企业资本结构时我们参考了以下两个指标：

☆

可比上市公司资本结构的平均值

☆

被评估企业目前自身的资本结构

最后结合企业未来盈利情况、管理层未来的筹资策略，确定上市公司资本结构为企业目标资本结构比率。

经过计算，被评估企业资本结构如下：

式中：

Ｆｉ

：评估对象未来第

ｉ

年的预期收益（自由现金流量）；

Ｒ

：折现率；

ｎ

：评估对象的未来经营期；

式中：

Ｃ１

：基准日的现金类溢余性资产价值；

Ｃ２

：其他非经营性资产或负债的净值；

Ｄ

：评估对象付息债务价值。

５

、自由现金流的计算

项目

＼

年份

２０１３

全

年

２０１４ ２０１５ ２０１６ ２０１７ ２０１８ ２０１９ ２０２０ ２０２１ ２０２２ ２０２３

一、营业总收入

６２１．３４ ６２６．６５ ６６３．８２ ６８５．０６ ７０６．３１ ７２７．５５ ７４８．７９ ７７０．０３ ７９１．２７ ８１２．５２ ８９３．７３

二、营业总成本

６９９．９１ ４８０．５１ ５０２．５１ ５２１．５１ ５３９．５１ ５５８．５１ ５６２．５１ ５６６．５１ ５６９．５１ ５７３．５１ ５８７．５１

其中：营业成本

１１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１

营业税金及附加

１０９．００ １１０．００ １１７．００ １２１．００ １２４．００ １２８．００ １３２．００ １３６．００ １３９．００ １４３．００ １５７．００

营业费用

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

管理费用

４９０．００ ２６０．００ ２７５．００ ２９０．００ ３０５．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００

财务费用

－９．５９ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

资产减值损失

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

其他

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

加：公允价值变动收益

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

投资收益

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

三、营业利润

－７８．５８ １４６．１４ １６１．３１ １６３．５６ １６６．８０ １６９．０４ １８６．２８ ２０３．５３ ２２１．７７ ２３９．０１ ３０６．２３

四、利润总额

－７８．５８ １４６．１４ １６１．３１ １６３．５６ １６６．８０ １６９．０４ １８６．２８ ２０３．５３ ２２１．７７ ２３９．０１ ３０６．２３

五、净利润

－７８．５８ １２９．２５ １２１．３１ １２２．５６ １２４．８０ １２７．０４ １３９．２８ １５２．５３ １６６．７７ １７９．０１ ２２９．２３

六、归属于母公司损益

－７８．５８ １２９．２５ １２１．３１ １２２．５６ １２４．８０ １２７．０４ １３９．２８ １５２．５３ １６６．７７ １７９．０１ ２２９．２３

其中：基准日已实现母公司净利润

－３９．９０

加：折旧和摊销

２３．１８ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１

减：资本性支出

减：营运资本增加

加：新增贷款

减：贷款偿还

六、股权自由现金流

－１５．５０ ２４９．７６ ２４１．８２ ２４３．０６ ２４５．３１ ２４７．５５ ２５９．７９ ２７３．０３ ２８７．２７ ２９９．５２ ３４９．７３

加：税后的付息债务利息

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

七、企业自由现金流

－１５．５０ ２４９．７６ ２４１．８２ ２４３．０６ ２４５．３１ ２４７．５５ ２５９．７９ ２７３．０３ ２８７．２７ ２９９．５２ ３４９．７３

折现率

１０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％

折现期（月）

３．０ １２．００ ２４．００ ３６．００ ４８．００ ６０．００ ７２．００ ８４．００ ９６．００ １０８．００ １２０．００

折现系数

０．９７６２ ０．９０８３ ０．８２４９ ０．７４９３ ０．６８０５ ０．６１８１ ０．５６１４ ０．５０９９ ０．４６３１ ０．４２０６ ０．３８２１

九、收益现值

－１５．１３ ２２６．８５ １９９．４８ １８２．１３ １６６．９３ １５３．０１ １４５．８５ １３９．２２ １３３．０４ １２５．９８ １３３．６３

（续上表）

项目

＼

年份

２０２４ ２０２５ ２０２６ ２０２７ ２０２８ ２０２９ ２０３０ ２０３１ ２０３２ ２０３３ ２０３４

一、营业总收入

１

，

０８９．４９ １

，

１２３．９９ １

，

１５８．５０ １

，

１９３．０１ １

，

２２７．５２ １

，

２６２．０３ １

，

３０１．４７

１

，

３４０．９０

１

，

３８０．３４

１

，

４１９．７８

１

，

４６４．１５

二、营业总成本

６２２．５１ ６２８．５１ ６３４．５１ ６４０．５１ ６４６．５１ ６５２．５１ ６５９．５１ ６６６．５１ ６７３．５１ ６８０．５１ ６８８．５１

其中：营业成本

１１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１

营业税金及附加

１９２．００ １９８．００ ２０４．００ ２１０．００ ２１６．００ ２２２．００ ２２９．００ ２３６．００ ２４３．００ ２５０．００ ２５８．００

营业费用

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

管理费用

３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００

财务费用

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

资产减值损失

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

其他

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

加：公允价值变动收益

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

投资收益

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

三、营业利润

４６６．９８ ４９５．４９ ５２４．００ ５５２．５０ ５８１．０１ ６０９．５２ ６４１．９６ ６７４．４０ ７０６．８４ ７３９．２８ ７７５．６４

四、利润总额

４６６．９８ ４９５．４９ ５２４．００ ５５２．５０ ５８１．０１ ６０９．５２ ６４１．９６ ６７４．４０ ７０６．８４ ７３９．２８ ７７５．６４

五、净利润

３４９．９８ ３７１．４９ ３９３．００ ４１４．５０ ４３６．０１ ４５７．５２ ４８１．９６ ５０５．４０ ５２９．８４ ５５４．２８ ５８１．６４

六、归属于母公司损益

３４９．９８ ３７１．４９ ３９３．００ ４１４．５０ ４３６．０１ ４５７．５２ ４８１．９６ ５０５．４０ ５２９．８４ ５５４．２８ ５８１．６４

其中：基准日已实现母公司

净利润

－３９．９０

加：折旧和摊销

１２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１

减：资本性支出

减：营运资本增加

加：新增贷款

减：贷款偿还

六、股权自由现金流

４７０．４９ ４９１．９９ ５１３．５０ ５３５．０１ ５５６．５２ ５７８．０３ ６０２．４７ ６２５．９０ ６５０．３４ ６７４．７８ ７０２．１５

加：税后的付息债务利息

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

七、企业自由现金流

４７０．４９ ４９１．９９ ５１３．５０ ５３５．０１ ５５６．５２ ５７８．０３ ６０２．４７ ６２５．９０ ６５０．３４ ６７４．７８ ７０２．１５

折现率

１０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％

折现期（月）

１３２．００ １４４．００ １５６．００ １６８．００ １８０．００ １９２．００ ２０４．００ ２１６．００ ２２８．００ ２４０．００ ２５２．００

折现系数

０．３４７０ ０．３１５２ ０．２８６３ ０．２６００ ０．２３６２ ０．２１４５ ０．１９４８ ０．１７６９ ０．１６０７ ０．１４６０ ０．１３２６

九、收益现值

１６３．２６ １５５．０８ １４７．０２ １３９．１０ １３１．４５ １２３．９９ １１７．３６ １１０．７２ １０４．５１ ９８．５２ ９３．１１

（续上表）

项目

＼

年份

２０３５ ２０３６ ２０３７ ２０３８ ２０３９ ２０４０ ２０４１ ２０４２ ２０４３ ２０４４ ２０４５

一、营业总收入

１

，

５０８．５２ １

，

５５２．８９ １

，

５９７．２５ １

，

６４６．５５ １

，

６９５．８５ １

，

７４５．１５ １

，

７９９．３８

１

，

８５３．６０

１

，

９０７．８３

１

，

９６６．９９

２

，

０２６．１５

二、营业总成本

６９５．５１ ７０３．５１ ７１１．５１ ７２０．５１ ７２８．５１ ７３７．５１ ７４７．５１ ７５６．５１ ７６６．５１ ７７６．５１ ７８７．５１

其中：营业成本

１１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１

营业税金及附加

２６５．００ ２７３．００ ２８１．００ ２９０．００ ２９８．００ ３０７．００ ３１７．００ ３２６．００ ３３６．００ ３４６．００ ３５７．００

营业费用

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

管理费用

３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００

财务费用

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

资产减值损失

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

其他

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

加：公允价值变动收益

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

投资收益

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

三、营业利润

８１３．０１ ８４９．３８ ８８５．７５ ９２６．０５ ９６７．３４ １

，

００７．６４ １

，

０５１．８７

１

，

０９７．１０

１

，

１４１．３３

１

，

１９０．４８

１

，

２３８．６４

四、利润总额

８１３．０１ ８４９．３８ ８８５．７５ ９２６．０５ ９６７．３４ １

，

００７．６４ １

，

０５１．８７

１

，

０９７．１０

１

，

１４１．３３

１

，

１９０．４８

１

，

２３８．６４

五、净利润

６１０．０１ ６３７．３８ ６６４．７５ ６９４．０５ ７２５．３４ ７５５．６４ ７８８．８７ ８２３．１０ ８５６．３３ ８９２．４８ ９２８．６４

六、归属于母公司损益

６１０．０１ ６３７．３８ ６６４．７５ ６９４．０５ ７２５．３４ ７５５．６４ ７８８．８７ ８２３．１０ ８５６．３３ ８９２．４８ ９２８．６４

其中：基准日已实现母公司

净利润

－３９．９０

加：折旧和摊销

１２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１

减：资本性支出

减：营运资本增加

加：新增贷款

减：贷款偿还

六、股权自由现金流

７３０．５２ ７５７．８９ ７８５．２５ ８１４．５５ ８４５．８５ ８７６．１５ ９０９．３８ ９４３．６０ ９７６．８３

１

，

０１２．９９

１

，

０４９．１５

加：税后的付息债务利息

０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００ ０．００

七、企业自由现金流

７３０．５２ ７５７．８９ ７８５．２５ ８１４．５５ ８４５．８５ ８７６．１５ ９０９．３８ ９４３．６０ ９７６．８３

１

，

０１２．９９

１

，

０４９．１５

折现率

１０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％

折现期（月）

２６４．００ ２７６．００ ２８８．００ ３００．００ ３１２．００ ３２４．００ ３３６．００ ３４８．００ ３６０．００ ３７２．００ ３８４．００

折现系数

０．１２０４ ０．１０９４ ０．０９９３ ０．０９０２ ０．０８１９ ０．０７４４ ０．０６７６ ０．０６１４ ０．０５５８ ０．０５０７ ０．０４６０

九、收益现值

８７．９５ ８２．９１ ７７．９８ ７３．４７ ６９．２８ ６５．１９ ６１．４７ ５７．９４ ５４．５１ ５１．３６ ４８．２６

（续上表）

项目

＼

年份

２０４６ ２０４７ ２０４８ ２０４９ ２０５０ ２０５１ ２０５２ ２０５３ ２０５４ ２０５５ ２０５６

年

１～１０

月

一、营业总收入

２

，

０８５．３０ ２

，

１４９．３９ ２

，

２１３．４８ ２

，

２７７．５７ ２

，

３４６．５８ ２

，

４１５．６０ ２

，

４８９．５５ ２

，

５６３．４９ ２

，

６４２．３７ ２

，

７２１．２５ ２

，

３００．１４

二、营业总成本

７９７．５１ ８０８．５１ ８２０．５１ ８３１．５１ ８４３．５１ ８５５．５１ ８６８．５１ ８８１．５１ ８９５．５１ ９０９．５１ ８３５．５１

其中：营业成本

１１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１ １１０．５１

营业税金及附加

３６７．００ ３７８．００ ３９０．００ ４０１．００ ４１３．００ ４２５．００ ４３８．００ ４５１．００ ４６５．００ ４７９．００ ４０５．００

营业费用

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

管理费用

３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００ ３２０．００

财务费用

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

资产减值损失

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

其他

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

加：公允价值变动收益

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

投资收益

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

三、营业利润

１

，

２８７．８０ １

，

３４０．８９ １

，

３９２．９７ １

，

４４６．０６ １

，

５０３．０８ １

，

５６０．０９ １

，

６２１．０４ １

，

６８１．９９ １

，

７４６．８７ １

，

８１１．７４ １

，

４６４．６４

四、利润总额

１

，

２８７．８０ １

，

３４０．８９ １

，

３９２．９７ １

，

４４６．０６ １

，

５０３．０８ １

，

５６０．０９ １

，

６２１．０４ １

，

６８１．９９ １

，

７４６．８７ １

，

８１１．７４ １

，

４６４．６４

五、净利润

９６５．８０ １

，

００５．８９ １

，

０４４．９７ １

，

０８４．０６ １

，

１２７．０８ １

，

１７０．０９ １

，

２１６．０４ １

，

２６１．９９ １

，

３０９．８７ １

，

３５８．７４ １

，

０９８．６４

六、归属于母公司损益

９６５．８０ １

，

００５．８９ １

，

０４４．９７ １

，

０８４．０６ １

，

１２７．０８ １

，

１７０．０９ １

，

２１６．０４ １

，

２６１．９９ １

，

３０９．８７ １

，

３５８．７４ １

，

０９８．６４

其中：基准日已实现母公司净利润

－３９．９０

加：折旧和摊销

１２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１ １２０．５１

减：资本性支出

减：营运资本增加

加：新增贷款

减：贷款偿还

六、股权自由现金流

１

，

０８６．３０ １

，

１２６．３９ １

，

１６５．４８ １

，

２０４．５７ １

，

２４７．５８ １

，

２９０．６０ １

，

３３６．５５ １

，

３８２．４９ １

，

４３０．３７ １

，

４７９．２５ １

，

２１９．１４

加：税后的付息债务利息

０．００ ０．００ － － － － － － － － －

七、企业自由现金流

１

，

０８６．３０ １

，

１２６．３９ １

，

１６５．４８ １

，

２０４．５７ １

，

２４７．５８ １

，

２９０．６０ １

，

３３６．５５ １

，

３８２．４９ １

，

４３０．３７ １

，

４７９．２５ １

，

２１９．１４

折现率

１０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％ １０．１０％

折现期（月）

３９６．００ ４０８．００ ４２０．００ ４３２．００ ４４４．００ ４５６．００ ４６８．００ ４８０．００ ４９２．００ ５０４．００ ５１４．００

折现系数

０．０４１８ ０．０３８０ ０．０３４５ ０．０３１３ ０．０２８４ ０．０２５８ ０．０２３５ ０．０２１３ ０．０１９４ ０．０１７６ ０．０１６２

九、收益现值

４５．４１ ４２．８０ ４０．２１ ３７．７０ ３５．４３ ３３．３０ ３１．４１ ２９．４５ ２７．７５ ２６．０３ １９．７５

６

、经营性资产价值

自由现金流量

＝

净利润

＋

折旧摊销

＋

税后付息债务利息

－

运营资本增加额

－

资本性支出

对纳入报表范围的资产和主营业务，按照最近几年的历史经营状况的变化趋势和业务类型估算预期收益（净现金流量），并折现得到评估

对象经营性资产的价值为

４

，

０７４．６７

元。

７

、溢余资产价值

经清查，账面货币资金账户存款余额

６

，

１２２．５５

万元，主要为银润投资及瑞聚实业的资产。 因本次评估考虑将银润投资及瑞聚实业资产作

为非经营性资产加回，故本次评估不考虑溢余资产。

８

、非经营性资产价值

经过资产清查和收益分析预测，非经营性资产包括：

（

１

）银润投资的相关资产负债（不含长期股权投资）应作为非经营性资产及负债；

（

２

）旭飞地产出租投资性房地产预测收入成本现金流无关的资产及负债作为非经营性资产及负债。

（

３

）瑞聚实业主营设备租赁，截至评估基准日，相关设备均未到位，企业仍未实现营收，未来的收益亦难以合理预测计量，故本次收益法预

测不考虑其收入成本相关现金流，其相关的资产及负债作为非经营性资产及负债。

评估值的确定如下：

（

１

）非经营性资产

１

）银润投资的相关资产（不含长期股权投资），本次按照银润投资资产基础法中资产评估值扣除长期股权投资评估值后确认，经计算该部

分资产评估值为

９

，

２６８．１４

万元；

２

）瑞聚实业资产：本次评估按照瑞聚实业资产基础法中资产评估值结合股权比例确认，经计算该部分资产评估值为

８

，

０８４．２０

万元；

３

）旭飞地产资产：本次评估将除货币资金、投资性房地产（长租约房地产“志诚行”）、固定资产、应收账款（房租）以外的资产作为非经营性

资产，按资产基础法评估值结合股权比例确认，经计算该部分资产评估值为

８

，

４００．６５

万元。

（

２

）非经营性负债

１

）银润投资的相关负债（不含长期股权投资），本次按照银润投资资产基础法中负债评估值确认，经计算该部分资产评估值为

４

，

３９０．６４

万元；

２

）瑞聚实业负债：本次评估按照瑞聚实业资产基础法中负债评估值结合股权比例确认，经计算该部分资产评估值为

７

，

９９４．８２

万元；

３

）旭飞地产负债：本次评估将除应交税金以外的负债作为非经营性负债，按资产基础法评估值结合股权比例确认，经计算该部分资产评

估值为

１

，

８３６．１９

万元。

故：

非经营性资产评估值

Ｃ２ ＝９

，

２６８．１４＋８

，

０８４．２０＋８

，

４００．６５－４

，

３９０．６４－７

，

９９４．８２－１

，

８３６．１９

＝１１

，

５３１．３４

万元

将上述各项代入式（

４

），得到评估对象在基准日其他溢余性和非经营性资产的价值为：

＝０ ＋ １１

，

５３１．３４

＝１１

，

５３１．３４

万元。

９

、资产价值的确定

将所得到的经营性资产的价值、基准日的溢余资产价值、非经营性资产价值代入式（

２

），即得到本次评估目的下，除上市公司约定资产与

负债以外相关资产及负债净值评估值为

１５

，

６１０．００

万元。

Ｂ＝Ｐ＋∑Ｃｉ

Ｂ＝４

，

０７４．６７ ＋ １１

，

５３１．３４

＝１５

，

６１０．００

万元（取整）

１０

、少数股东权益

根据审定报表历史数据分析，少数股东权益对净资产占比

１％

，故少数股东权益

＝１５

，

６１０．００×１％＝１５６．１０

万元。

１１

、除上市公司约定资产与负债以外相关资产及负债净值评估值的确定

除上市公司约定资产与负债以外相关资产及负债净值评估值

＝

资产价值

－

少数股东权益

＝１５

，

４５０．００

万元。

五、收益法评估结论

根据东洲评估出具的沪东洲资评报字【

２０１３

】第

０１９７１８３

号《拟置出资产评估报告》，以

２０１３

年

６

月

３０

日为评估基准日，按照收益法评

估，拟置出资产评估值为

１５

，

４５０．００

万元，与拟置出资产母公司报表净资产账面值

１６

，

２４７．１９

万元相比，评估增值额

－７９７．１９

万元，增值率为

－

４．９１％

；与拟置出资产合并报表归属于母公司股东净资产账面值

１６

，

５０７．５４

万元相比，评估增值额

－１

，

０５７．５４

万元，增值率为

－６．４１％

。
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