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注册资产评估师声明 

 

 

一、我们在执行本资产评估业务中，遵循相关法律法规和资产评估准则，恪守独

立、客观和公正的原则；根据我们在执业过程中收集的资料，评估报告陈述的内容是

客观的，并对评估结论合理性承担相应的法律责任。 

二、评估对象涉及的资产、负债清单由西藏红坤资本管理有限公司及其下属子公

司申报并经其签章确认；所提供资料的真实性、合法性、完整性，恰当使用评估报告

是委托方和相关当事方的责任。 

三、我们与评估报告中的评估对象没有现存或者预期的利益关系；与相关当事方

没有现存或者预期的利益关系，对相关当事方不存在偏见。 

四、我们已对评估报告中的评估对象及其所涉及资产进行现场调查；我们已对评

估对象及其所涉及资产的法律权属状况给予必要的关注，对评估对象及其所涉及资产

的法律权属资料进行了查验，并对已经发现的问题进行了如实披露，且已提请委托方

及相关当事方完善产权以满足出具评估报告的要求。 

五、我们出具的评估报告中的分析、判断和结论受评估报告中假设和限定条件的

限制，评估报告使用者应当充分考虑评估报告中载明的假设、限定条件、特别事项说

明及其对评估结论的影响。 
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资产评估报告摘要 

 

 

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司（以下简称“我司”）接受西藏

红坤资本管理有限公司（以下简称“西藏红坤公司”）的委托，根据有关法律、法规

和资产评估准则、资产评估原则，按照必要的评估程序，对西藏红坤公司及其下属子

公司股东全部权益在评估基准日的市场价值进行了评估。现将评估报告摘要如下： 

一、委托方和被评估单位及其他评估报告使用者 

本次资产评估的委托方为福建东百睿信资产管理有限公司（以下简称“东百睿信

公司”），被评估单位为西藏红坤资本管理有限公司（以下简称“西藏红坤公司”）。 

其他评估报告使用者为国家法律、法规规定及委托方约定的评估报告使用者。 

二、评估目的 

根据《资产评估业务约定书》以及《股东会决议》，本次资产评估目的为东百睿

信公司拟股权收购涉及西藏红坤公司及其下属子公司股东全部权益提供价值参考依

据。 

三、评估对象及评估范围 

评估对象为西藏红坤公司的股东全部权益价值。 

评估范围为西藏红坤公司的全部资产及相关负债（合并报表口径），具体包括流

动资产、非流动资产（包括在建工程）和流动负债。 

四、评估基准日 

评估基准日为2016年2月25日。 

五、价值类型 

市场价值。 

六、评估方法 

根据评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，本次采用资产基础法进行

评估。 

七、评估结论 

西藏红坤公司评估基准日总资产账面价值为 14,064.04 万元，评估价值为

14,990.54万元，增值额为935.50万元，增值率为6.65%；总负债账面价值为13,523.01 
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万元，评估价值为 13,523.01 万元，增值额为 0.00 万元，增值率 0.00%；净资产账面

价值为 541.03 万元，净资产评估价值为 1,476.53 万元，增值额为 935.50 万元，增值

率为 172.91%。 

具体各类资产及负债评估结果详见下列评估结果汇总表： 

评估结果汇总表（合并报表口径） 

金额单元：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 

流动资产 1  447.57 447.57 0.00    

非流动资产 2  13,616.47 14,551.97 935.50  6.87  

其中：长期股权投资 3  0.00 0.00 0.00    

      投资性房地产 4  0.00 0.00 0.00    

            固定资产 5  0.00  0.00 0.00    

      在建工程 6  13,616.47 14,551.97 935.50  6.87  

      其中：土地使用权 7  13,534.50 14,470.00 935.50  6.91  

            前期费用 8  81.97 81.97 0.00    

      无形资产 9  0.00 0.00 0.00    

            其中：土地使用权 10  0.00 0.00 0.00    

            其他非流动资产 11  0.00 0.00 0.00    

资产总计 12  14,064.04 14,999.54 935.50 6.65 

流动负债 13  13,523.01 13,523.01 0.00    

非流动负债 14  0.00 0.00 0.00    

负债总计 15  13,523.01 13,523.01 0.00   

净资产（所有者权益） 16  541.03 1,476.53 935.50 172.91 

本评估报告没有考虑由于具有控制权、缺乏控制权以及少数股东权益可能产生的溢

价或者折价对评估对象价值的影响。 

八、评估结论的使用有效期 

本评估报告仅为评估报告中描述的经济行为提供价值专业意见，评估结论的使用

有效期限自评估基准日2016年2月25日起壹年内有效。 

以上内容摘自资产评估报告正文，评估报告使用者应当充分考虑评估报告中载明

的假设、限定条件、特别事项说明及其对评估结论的影响。 
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  福建东百睿信资产管理有限公司拟股权收购涉及西藏红坤资

本管理有限公司及其下属子公司股东全部权益价值 

资产评估报告正文 

闽联评字（2016）第 A-004 号 

福建东百睿信资产管理有限公司： 

我司接受贵公司的委托，根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则，

采用资产基础法，按照必要的评估程序，对贵公司拟股权收购涉及西藏红坤资本管理 

有限公司及其下属子公司股东全部权益在2016年2月25日的市场价值进行了评估。现将

资产评估情况报告如下：  

一、委托方、被评估单位和业务约定书约定的其他评估报告使用者 

本次资产评估的委托方为福建东百睿信资产管理有限公司（以下简称“东百睿信

公司”），被评估单位为西藏红坤资本管理有限公司（以下简称“西藏红坤公司”）。 

（一）委托方及被评估单位概况 

委托方名称：福建东百睿信资产管理有限公司 

住所： 平潭综合实验区金井湾片区商务营运中心 

法定代表人：刘夷 

注册资本：人民币壹亿圆整 

经济类型：有限责任公司 

成立日期：2016年01月22日 

营业期限：2016年01月22日至2046年01月21日 

统一社会信用代码：91350128MA345PJM23 

经营范围：企业资产管理；项目投资；企业管理咨询（以上不包含金融、证券、

期货中需审批项目）；仓储服务（不含危化品）；物业管理；建筑材料批发兼零售；

自营或代理各类商品和技术的进出口业务，但国家限定公司经营或禁止进出口的商品

和技术除外；法律法规和国务院决定未规定许可的，均可自主选择经营项目开展经营。

（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动） 
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被评估单位名称：西藏红坤资本管理有限公司 

住所：西藏那曲地区物流中心拉萨南路39号 

法定代表人：王黎民 

注册资本：壹仟万圆整 

经济类型：有限责任公司 

成立日期：2015年05月29日 

营业期限：长期 

注册号：542400200003137 

经营范围：资本管理、项目投资、运营、管理及咨询服务；股权投资；受托管理

股权投资基金【依法需批准的项目除外】投资管理；投资咨询；财务顾问，财务管[依

法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动]。 

下属公司： 

1、佛山市空间工业投资中心（有限合伙） 

主要经营住所：佛山市三水区 乐平镇西乐大道东1号办公大楼首层自编113室 

执行事务合伙人：西藏红坤资本管理有限公司（委派代表：王黎民） 

经济类型：有限合伙企业 

成立日期：2015年08月12日 

合伙期限：长期 

注册号：440600000039808 

经营范围：对工业地产项目投资、运营、管理及咨询服务；工业物流公共信息平

台建设及管理；第三方物流管理；供应链管理及咨询；股权投资；投资咨询；工程管

理、顾问及监理；投资商贸物流业；物流园投资及运营。（依法须经批准的项目，经

相关部门批准后方可开展经营活动。） 

2、佛山睿优工业投资管理有限公司 

住所：佛山市三水区 乐平镇西乐大道东1号办公大楼首层自编114室 
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法定代表人：王黎民 

注册资本：人民币叁佰万圆整 

经济类型：其他有限责任公司 

成立日期：2015年10月13日 

营业期限：2015年10月13日至2016年10月13日 

统一社会信用代码：91440607MA4UHYAB05 

经营范围：筹办，不得从事生产经营活动。（依法须经批准的项目，经相关部门

批准后方可开展经营活动。） 

（二）公司概况、历史沿革及现有股东情况 

西藏红坤公司是一家资本管理、运营、咨询公司，目前下属公司佛山睿优工业投

资管理有限公司通过招拍挂的形式于2015年 9月获得广东佛山三水工业园南边E区 3

号地块，按照相关规划，未来预计建成为仓储及物流园并对外经营管理。 

西藏红坤公司成立于 2015 年 5月 29 日，初始注册资本为 1000 万元人民币，为红

信资本管理有限公司持有 100%股权。上述事宜业经北京陆宇文会计师事务所审验，并

出具了陆宇文审验字[2016]第 A002 号验资报告。 

目前公司下属公司包括佛山市空间工业投资中心（有限合伙）及佛山睿优工业投

资管理有限公司。具体如下：佛山市空间工业投资中心（有限合伙）合伙份额为 108

万元人民币，其中：西藏红坤公司出资 107 万元，占 99.07%；李湘出资 1万元，占 0.93%。

佛山睿优工业投资管理有限公司注册资本为 300 万元人民币，其中：佛山市空间工业

投资中心（有限合伙）出资 297 万元，占 99%；李湘出资 2.973 万元，占 0.99%；西藏

红坤公司出资 0.027 万元，占 0.01%。上述事宜业经北京陆宇文会计师事务所审验，

并分别出具了陆宇文审验字[2016]第 A001 号、第 A003 号验资报告。 

（三）截止至评估基准日西藏红坤公司股东组成情况如下： 

(四)公司评估基准日的资产、负债及经营情况（合并报表口径） 

股东名称 出资额（万元） 出资比例 

红信资本管理有限公司 1000.00 100% 

合计 1000.00 100% 
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金额单位：人民币万元 

项目 评估基准日 

总资产 14064.05 

总负债 13523.01 

净资产 541.04 

营业收入 0.00 

利润总额 -239.33 

净利润 -456.35 

以上财务数据摘自立信会计师事务所（特殊普通合伙）福建分所出具的编号为“信

会师闽报字［2016］第 40001 号”的无保留意见《审计报告》。 

委托方东百睿信公司与被评估单位西藏红坤公司关系为股权收购双方。 

本评估报告仅供委托方、 被评估单位以及国家法律、法规规定的评估报告使用者

使用，不得被其他任何第三方使用或依赖。 

二、评估目的 

根据《资产评估业务约定书》以及《股东会决议》，本次资产评估目的是确定西

藏红坤公司股东全部权益在评估基准日的市场价值，为东百睿信公司拟股权收购涉及

西藏红坤公司股东全部权益提供价值参考意见。 

三、评估对象和评估范围 

(一)评估对象 

本报告评估对象为西藏红坤公司的股东全部权益。 

(二)评估范围 

评估范围为西藏红坤公司在基准日时的全部资产及相关负债（合并报表口径），

截止评估基准日时，各类资产、负债的账面金额如下表： 

金额单位：人民币元 

科目名称 账面价值 

流动资产 4,475,721.38 

在建工程 136,164,737.64 

资产总额 140,640,459.02 

流动负债 135,230,074.92 

负债总额 135,230,074.92 
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净资产 5,410,384.10 

委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致。在评估基

准日2016年2月25日，评估范围内的资产、负债账面价值已经立信会计师事务所（特殊

普通合伙）福建分所审计，并出具了编号为“信会师闽报字［2016］第40001号”的无

保留意见《审计报告》。 

(三)企业申报的实物资产情况 

企业申报的纳入评估范围的实物资产包括在建-土地使用权等。实物资产的类型及

特点如下： 

根据产权持有单位提供的《国有土地使用权证》[佛三国用（2015）第 0301602

号]显示，宗地坐落于广东佛山三水工业园南边 E区 3号，用途为仓储用地，使用权类

型为出让，土地使用终止日期为 2065 年 11 月 10 日，宗地面积为 199777.30 平方米。

目前尚未动工，地上未有建（构）筑物，开发程度为“五通一平”。 

（四）企业申报的无形资产情况 

截止评估基准日，企业账面未申报无形资产。 

四、价值类型及其定义 

根据本次评估目的，确定评估对象的价值类型为市场价值。市场价值是指自愿买

方和自愿卖方，在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进

行正常公平交易的价值估计数额。 

五、评估基准日 

本项目评估基准日为2016年2月25日。 

本次评估工作中所采用的价格及其他参数均为评估基准日的标准。 

以2016年2月25日作为评估基准日，是委托方根据实现经济行为的需要确定的，与

会计核算日一致，并在资产评估业务约定书中作了相应约定。 

六、评估依据 

（一）经济行为依据 

《股东会决议》。 

（二）法律法规依据 

1.《中华人民共和国公司法》 (2013 年 12 月 28 日第十二届全国人民代表大会
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常务委员会第六次会议修订)； 

2.《中华人民共和国企业所得税法》(2007 年 3 月 16 日第十届全国人民代表大

会第五次会议通过)； 

3. 《企业会计准则——基本准则》(财政部令第 33 号)； 

4.其他与资产评估相关的法律、法规等。 

（三）准则依据 

1. 《资产评估准则──基本准则》(财企[2004]20号)； 

2. 《资产评估职业道德准则──基本准则》(财企[2004]20号)； 

3. 《注册资产评估师关注评估对象法律权属指导意见》(会协[2003]18号)； 

4. 《资产评估准则──企业价值》(中评协[2011]227号)； 

5. 《资产评估准则──评估报告》(中评协[2011]230号)； 

6. 《资产评估准则──评估程序》(中评协[2007]189号)； 

7. 《资产评估准则──业务约定书》(中评协[2011]230号)； 

8. 《资产评估准则──工作底稿》(中评协[2007]189号)； 

9. 《资产评估准则──不动产》(中评协[2007]189号)； 

10. 《资产评估价值类型指导意见》(中评协[2007]189号)； 

11. 《评估机构业务质量控制指南》(中评协[2010]214 号)； 

12. 《资产评估执业道德准则——独立性》(中评协[2012]248 号)。 

（四）权属依据 

1. 与资产及权利的取得及使用有关的经济合同、协议、资金拨付证明(凭证)、会

计报表及其他会计资料； 

2. 国有土地使用证； 

3. 被评估单位提供的其他权属证明文件。 

（五）取价依据 

1. 被评估单位评估基准日的财务审计报告； 

2. 《2012 年版资产评估常用数据与参数手册》（中国经济科学出版社）； 

3. 《佛山市三水区国土城建和水务局、佛山市三水区发展规划和统计局关于公布

实施佛山市三水区 2014 年国有建设用地基准地价的通知》（三国土发（2015）51 号）； 

4. 佛山三水区国有建设用地近期招拍挂相关信息； 
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5. 中国地价动态监测网发布的地价水平、地价指数、地价增长率等相关参数； 

6. 评估师现场察看和市场调查取得的与估价相关的资料。 

7. 评估单位提供的其他有关资料。 

 (六)其他参考依据 

1.被评估单位提供的资产清单和评估申报表； 

2.立信会计师事务所(特殊普通合伙)福建分所出具的审计报告； 

七、评估方法 

（一）评估方法的选择 

企业价值评估的基本方法主要有收益法、市场法和资产基础法。企业价值评估中

的收益法， 是指将预期收益资本化或者折现，确定评估对象价值的评估方法。 收益

法常用的具体方法包括股利折现法和现金流量折现法。企业价值评估中的市场法， 是

指将评估对象与可比上市公司或者可比交易案例进行比较，确定评估对象价值的评估

方法。市场法常用的两种具体方法是上市公司比较法和交易案例比较法。 

企业价值评估中的资产基础法， 是指以被评估企业评估基准日的资产负债表为基

础，合理评估企业表内及表外各项资产、负债价值，确定评估对象价值的评估方法。 

《资产评估准则——企业价值》规定，注册资产评估师执行企业价值评估业务，

应当根据评估目的、评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，分析收益法、

市场法和资产基础法三种资产评估基本方法的适用性，恰当选择一种或者多种资产评

估基本方法。 

由于难于收集到足够的同类企业产权交易案例，不宜采用市场法。 

由于西藏红坤公司及其下属子公司均成立于2015年下半年，距评估基准日不足一

年，目前账面未发生相关收入，综合考虑，不宜采用收益法进行评估。 

由于西藏红坤公司及其下属子公司各项资产和负债的账面原始资料可以获取，故

本次采用资产基础法进行评估。 

（二）资产基础法简介 

资产基础法是指以被评估单位评估基准日的资产负债表为基础，合理评估企业表

内及表外各项资产、负债价值，确定评估对象价值的评估方法。它是以重置各项生产

要素为假设前提，根据委托评估的分项资产的具体情况选用适宜的方法分别评定估算

各分项资产的价值并累加求和，再扣减相关负债评估值，得出股东全部权益的评估价
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值。计算公式为： 

股东全部权益评估价值=∑各分项资产的评估价值-相关负债 

主要资产的评估方法如下： 

1.流动资产的评估 

本次委估的流动资产主要包括货币资金、应收款项。 

（1）货币资金的评估 

被评估单位货币资金的核算内容为现金及银行存款。对于现金，采用倒推方法验

证评估基准日的现金余额，以核实后账面值确认评估值。对银行存款评估采取向银行

函证以及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，以核实后的账面值确认评估值。 

（2）应收款项的评估 

应收款项包括其他应收款。首先对各项应收款项进行逐笔核对，查看其是否账表

相符。抽查相关付款票据，核实业务的真实性；其次，判断分析应收款项的可收回性

确定评估价值。 

2.在建工程的评估 

评估人员核对在建工程明细账与总账、报表金额是否相符，收集了相关项目组成

情况，并就该科目的明细询问了有关人员，同时查阅了相关土地出让合同、相关前期

费用协议及付款凭证等，未发现异常。本次方法为：1、对相关税费、服务费及前期工

程费用等按核实无误的账面值作为评估值，2、对土地使用权采用市场比较法进行评估。 

市场比较法是根据替代原则， 将估价对象所在区域内近期已经发生的交易案例

中，选择若干比较案例，进行交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等修正，从

而求得估价对象的比准价格。该方法基本公式如下： 

土地市场价格=交易实例土地价格×交易日期修正系数×交易情况修正系数×区

域因素修正系数×个别因素修正系数 

3.负债 

根据企业提供的各项目明细表，检验核实各项负债在评估目的实现后的实际债务

人、负债额，以评估目的实现后的企业实际需要承担的负债项目及金额确定评估值。 

八、评估程序实施过程和情况 

评估人员于2016年 2月 24日至2月26日对评估对象涉及的资产和负债实施了评
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估。主要评估程序实施过程和情况如下： 

(一) 接受委托 

2016 年 2 月 24 日，我公司与委托方就评估目的、评估对象和评估范围、评估基

准日等评估业务基本事项，以及各方的权利、义务等达成协议。 

(二) 前期准备 

1.拟定评估计划 

接受委托后，根据评估目的、评估对象及其分布情况和整体计划安排，经与委托

方和其他中介机构协商，拟定了相应的评估计划。 

2.组建评估团队 

接受委托方的委托后， 公司成立了本项目评估工作领导小组，确定了该项目的总

负责人、现场负责人，并根据资产量大小、资产分布、资产价值特点，分别成立财务

组等专业评估组。 

3.实施项目培训 

(1)对被评估单位人员培训 

为使被评估单位的财务与资产管理人员理解并做好资产评估材料的填报工作，确

保评估申报材料的质量，我公司准备了企业培训材料，对被评估单位相关人员进行了

培训，并派专人对资产评估材料填报中碰到的问题进行解答。 

(2)对评估人员培训 

为了保证评估项目的质量和提高工作效率， 贯彻落实拟定的资产评估计划，我公

司对项目团队成员讲解了项目的经济行为背景、评估对象涉及资产的特点、评估技术

思路和具体操作要求等。 

(三) 现场调查 

评估人员于2016年 2月 25日至2月26日对评估对象涉及的资产和负债进行了必

要的清查核实，对被评估单位的经营管理状况等进行了必要的尽职调查。 

1.资产核实 

(1)指导被评估单位填表和准备应向评估机构提供的资料评估人员指导被评估单

位的财务与资产管理人员在自行资产清查的基础上，按照评估机构提供的“资产评估

申报表”及其填写要求、资料清单等，对纳入评估范围的资产进行细致准确的填报，

同时收集准备资产的产权证明文件和反映性能、状态、经济技术指标等情况的文件资
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料等。 

(2)初步审查和完善被评估单位填报的资产评估申报表 

评估人员通过查阅有关资料，了解纳入评估范围的具体资产的详细状况，然后仔

细审查各类“资产评估申报表”，检查有无填项不全、错填、资产项目不明确等情况，

并根据经验及掌握的有关资料，检查“资产评估申报表”有无漏项等，同时反馈给被

评估单位对“资产评估申报表”进行完善。 

(3)现场实地勘查 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况，评估人员在被评估单位相关人

员的配合下，按照资产评估准则的相关规定，对各项资产进行了现场勘查，并针对不

同的资产性质及特点，采取了不同的勘查方法。 

(4)补充、修改和完善资产评估申报表 

评估人员根据现场实地勘查结果， 并和被评估单位相关人员充分沟通，进一步完

善“资产评估申报表”，以做到：账、表、实相符。 

(5)查验产权证明文件资料 

评估人员对纳入评估范围的土地使用权的产权证明文件资料进行查验，对权属资

料不完善、权属不清晰的情况提请企业核实或出具相关产权说明文件。 

2.尽职调查 

评估人员为了充分了解被评估单位的经营管理状况及其面临的风险，进行了必要

的尽职调查。尽职调查的主要内容如下： 

(1)被评估单位的历史沿革、主要股东及持股比例、必要的产权和经营管理结构； 

(2)被评估单位的资产、财务、生产经营管理状况； 

(3)其他相关信息资料。 

(四) 资料收集 

评估人员根据评估项目的具体情况进行了评估资料收集， 包括直接从市场等渠道

独立获取的资料，从委托方等相关当事方获取的资料，以及从政府部门、各类专业机

构和其他相关部门获取的资料，并对收集的评估资料进行了必要分析、归纳和整理，

形成评定估算的依据。 

(五) 评定估算 

评估人员针对各类资产的具体情况， 根据选用的评估方法，选取相应的公式和参
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数进行分析、计算和判断，形成了初步评估结论。项目负责人对各类资产评估初步结

论进行汇总，撰写并形成评估报告草稿。 

(六) 内部审核 

根据公司评估业务流程管理办法规定， 项目负责人在完成评估报告草稿一审后形

成评估报告初稿并提交公司内部审核。 项目负责人在内部审核完成后，形成评估报告

初稿并提交委托方进行必要沟通，最终形成评估报告正式稿并提交委托方。 

九、评估假设 

(一) 基本假设 

1. 本次评估以委估资产的产权利益主体变动为前提，产权利益主体变动包括利益

主体的全部改变和部分改变； 

2. 本次评估以公开市场交易为假设前提； 

3. 本次评估以被评估单位维持现状按预定的经营目标持续经营为前提，即被评估

单位的所有资产仍然按照目前的用途和方式使用，不考虑变更目前的用途或用途不变

而变更规划和使用方式； 

4. 本次评估以被评估单位提供的有关法律性文件、各种会计凭证、账簿和其他资

料真实、完整、合法、可靠为前提； 

5. 本次评估以宏观环境相对稳定为假设前提，即国家现有的宏观经济、政治、政

策及被评估单位所处行业的产业政策无重大变化，或其变化能明确预期；国家货币金

融政策基本保持不变，国家现行的利率、汇率等无重大变化，或其变化能明确预期；

国家税收政策、税种及变更为股份制公司等无重大变化，或其变化能明确预期； 

6. 本次评估以企业经营环境相对稳定为假设前提，即企业主要经营场所及业务所

涉及地区的社会、政治、法律、经济等经营环境无重大改变；企业能在既定的经营范

围内开展经营活动，不存在任何政策、法律或人为障碍。 

（二）具体假设 

1． 被评估资产仍按原先设计、规模及兴建的目的使用，保留企业现时所处的位

置，保持原有的经营方式和经营风格，在原有的构成要素的资产的基础上，或做必要

的调整基础上持续经营。 

2． 假设被评估单位管理层勤勉尽责，具有足够的管理才能和良好的职业道德，

被评估单位的管理风险、资金风险、市场风险、技术风险、人才风险等处于可控范围
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或可以得到有效化解。 

3． 假设被评估单位完全遵守所有有关的法律和法规，其所有资产的取得、使用

等均符合国家法律、法规和规范性文件。 

本评估报告评估结论在上述假设条件下在评估基准日时成立， 当上述假设条件发

生较大变化时， 签字注册资产评估师及本评估机构将不承担由于假设条件改变而推导

出不同评估结论的责任。 

十、评估结论 

西藏红坤公司评估基准日总资产账面价值为 14,064.04 万元，评估价值为

14,990.54万元，增值额为935.50万元，增值率为6.65%；总负债账面价值为13,523.01 

万元，评估价值为 13,523.01 万元，增值额为 0.00 万元，增值率 0.00%；净资产账面

价值为 541.03 万元，净资产评估价值为 1,476.53 万元，增值额为 935.50 万元，增值

率为 172.91%。 

具体各类资产及负债评估结果详见下列评估结果汇总表： 

评估结果汇总表（合并报表口径） 

金额单元：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 

流动资产 1  447.57 447.57  0.00    

非流动资产 2  13,616.47 14,551.97  935.50  6.87  

其中：长期股权投资 3  0.00 0.00  0.00    

      投资性房地产 4  0.00 0.00  0.00    

            固定资产 5  0.00  0.00  0.00    

      在建工程 6  13,616.47 14,551.97  935.50  6.87  

      其中：土地使用权 7  13,534.50 14,470.00  935.50  6.91  

            前期费用 8  81.97 81.97  0.00    

      无形资产 9  0.00 0.00  0.00    

            其中：土地使用权 10  0.00 0.00  0.00    

            其他非流动资产 11  0.00 0.00  0.00    

资产总计 12  14,064.04 14,999.54 935.50 6.65 

流动负债 13  13,523.01 13,523.01  0.00    

非流动负债 14  0.00 0.00  0.00    

负债总计 15  13,523.01 13,523.01 0.00   

净资产（所有者权益） 16  541.03 1,476.53 935.50 172.91 

评估增值的原因主要为：在建工程-土地使用权评估增值。主要体现在近期佛山地
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区工业仓储类用地价格上涨导致。 

本评估报告没有考虑由于具有控制权、缺乏控制权以及少数股东权益可能产生的

溢价或者折价对评估对象价值的影响。 

十一、特别事项说明 

1、本次股东全部权益价值评估时，评估人员依据现时的实际情况作了评估人员认

为必要、合理的假设，在资产评估报告中列示。这些假设是评估人员进行资产评估的

前提条件。当未来经济环境和以上假设发生较大变化时，评估人员将不承担由于前提

条件的改变而推导出不同资产评估结果的责任。 

2、在对西藏红坤公司股东全部权益价值评估中，本公司对西藏红坤公司提供的评

估对象和相关资产的法律权属资料及其来源进行了必要的查验，未发现评估对象和相

关资产的权属资料存在瑕疵情况。提供有关资产真实、合法、完整的法律权属资料是

西藏红坤公司的责任，评估人员的责任是对西藏红坤公司提供的资料作必要的查验，

评估报告不能作为对评估对象和相关资产的法律权属的确认和保证。若被评估单位不

拥有前述资产的所有权，或对前述资产的所有权存在部分限制，则前述资产的评估结

果和西藏红坤公司股东全部权益价值评估结果会受到影响。 

3、本评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。 

4、本评估结果是依据本次评估目的、以报告中揭示的假设前提而确定的股东全部

权益的现时市场价值，没有考虑特殊的交易方式可能追加或减少付出的价格等对评估

价值的影响，也未考虑宏观经济环境发生变化以及遇有自然力和其它不可抗力对资产

价格的影响。本次评估亦未考虑流动性因素对评估对象价值的影响。 

5、被评估单位存在的可能影响资产评估值的瑕疵事项，在委托方委托时未作特殊

说明而评估人员已履行评估程序仍无法获知的情况下，评估机构及评估人员不承担相

关责任。 

6、本评估报告没有考虑由于具有控制权、缺乏控制权以及少数股东权益可能产生

的溢价或者折价对评估对象价值的影响。 

 

 

 

 



福·it豕百陟信资产爸I△有限公司拟股枳收购涉及西甄红旆资奉眢理有

,l公 同及其下硒子公η股尔仝·l杈益价r,资产·l估◆啖产课估报古I文

7 截止评砧昝脞H 除 F属公司 亻加山市空 ulェ业投资中心 〈有ll|合伙)以项自

公司股权收益杈作为标的物与唐鼎耀华唐鼎1号投资墓全签订Fl触资协议外 被iT佰单

位承诒不有在资产抵押 质lW 对外担倮 米决诉讼 蔓大则务承谐等或有事项'菪

与实llF不符,与本评估公司无关

8本次评估未考胳交易租费的肜响 也未对相关资产评估增 o●l额考碚桕关的税收

彤响

+二、评估报眚使用限碲刂说明

l本 l+估lR眚 只能用于评估服昔载明的评估目的和Hl途 ;

2本评估抿营只能由,T估报眚载明的评估强告使月者便用 ;

3本评估撮眚的全 .l或菁部分内容荻搁抄 弓用或昔被皱露子公开媒体,需评估

机构审闽相关内容,法律 法规规定以及相关当事方另有约定的除外 :

4本评估垠告经泣册资产评估师签字 评估机枸盖蕈后方可正式使用;

5本 lf估狠眚仅为评估服眚中抽述的经济行为提供价值专业意见,评估结论的便

阍有效期眼白评估摹准日⒛16年 2月 呖日起堂年内有效

+≡、评估掖眚日

评估抿告日为注册资产评估师形成最终专JL急见的日期`本次怦估抿告口为2016

午3月 2日

中国江朋资产评估师Ι

二0-六年三月二日

祸矬帙合中和资产讦J古 t·L房 l也产估价有I炅 公司



注册资产评估师承诺函

福建吞百碴l● 资产臂理有限公司:

鬓贪公司委托 我们对贲公司拟股杈收购涉及的西藏红坤资本管理有限公司股东

全部杈益 以9016年2月 ⒛日为基准口越行了评估,肜成了资产评估报告,在本报告中

披露的假谈条件成立的前擐下,我们承谙珈下:

l具各相应的执业资格

2评估对象徊评估范围与评怙业务约定书的约定-致

3对评估对象及其所涉及的资产进行了必要的核实。

4根据资产评估准则和榈关评估规范选用了评估方法

s充分考虑了影ηi评估价值的因絷

6评估结论合理。

7评估I作未受刭干预并独立逛行 ,

中国注册资产评估师 :

中国江册资产评估师:

二0-六年≡月二日
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福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司 

二○一六年三月二日
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第一部分 关于《资产评估说明》使用范围的声明 

 

本评估说明仅供相关监管机构和部门使用。除法律法规规定外，材料的全部或者部分

内容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。 
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第二部分 企业关于进行资产评估有关事项的说明 

 

本部分内容由委托方和被评估单位编写、单位负责人签字、加盖单位公章并签署日期，

内容见附件一：《关于进行资产评估有关事项的说明》。 
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第三部分 资产评估说明 

 

第一章  评估对象与评估范围说明 

一、评估对象与评估范围说明 

（一）委托评估对象与评估范围 

评估对象为西藏红坤资本管理有限公司的股东全部权益价值。评估范围为西藏红坤资

本管理有限公司（以下简称“西藏红坤公司”）的全部资产及负债（合并报表口径）。 

在评估基准日 2016 年 2月 25日，企业报表（合并报表口径）内资产主要为流动资产、

在建工程等，总资产账面价值为 14,064.04万元，总负债账面价值为 13,523.01万元，净

资产账面价值为 541.03 万元。 

委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致。在评估基准日

2016 年 2 月 25 日，评估范围内的资产、负债账面价值已经立信会计师事务所（特殊普通

合伙）福建分所审计，并出具了编号为“信会师闽报字［2016］第 40001 号”的无保留意

见《审计报告》。 

(三) 委托评估的资产权属状况 

评估范围内的资产和负债权属清晰，权属证明完善。 

二、企业申报的实物资产情况 

企业申报的纳入评估范围的实物资产包括在建-土地使用权等。实物资产的类型及特

点如下： 

根据产权持有单位提供的《国有土地使用权证》[佛三国用（2015）第 0301602 号]

显示，宗地坐落于广东佛山三水工业园南边 E区 3号，用途为仓储用地，使用权类型为出

让，土地使用终止日期为 2065 年 11 月 10 日，宗地面积为 199777.30 平方米。目前尚

未动工，地上未有建（构）筑物，开发程度为“五通一平”。 

三、企业申报的账面记录或者未记录的无形资产情况。 
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截止评估基准日，企业账面未申报无形资产。 

四、企业申报的表外资产的类型、数量。 

截止评估基准日，企业申报的纳入评估范围的资产均为表内资产。 

五、引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产类型、数量和账面金额（或者评估

值）。 

本次评估报告不存在引用其他机构报告的情况。 



                                              福建东百睿信资产管理有限公司拟股权收购涉及西藏红坤资本管

理有限公司及其下属子公司股东全部权益价值资产评估◆评估说明 

                                                                                                         

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司                                                    第 6 页 

第二章  资产核实情况总体说明 

一、资产核实人员组织、实施时间和过程 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况等特点，评估项目团队按照专业划分

为财务类、不动产类、综合类 3 个评估小组，并制定了详细的现场清查核实计划。2015

年 2月 24日至 2月 26日，评估人员对评估范围内的资产和负债进行了必要的清查核实。 

1.指导被评估单位填表和准备应向评估机构提供的资料 

评估人员指导被评估单位的财务与资产管理人员在自行资产清查的基础上，按照评估

机构提供的资产评估申报明细表及其填写要求、资料清单等，对纳入评估范围的资产进行

细致准确的填报，同时收集准备资产的产权证明文件和反映性能、状态、经济技术指标等

情况的文件资料等。 

2. 初步审查和完善被评估单位提交的资产评估申报明细表 

评估人员通过查阅有关资料，了解纳入评估范围的具体资产的详细状况，然后仔细审

查各类资产评估申报明细表，检查有无填项不全、错填、资产项目不明确等情况，并根据

经验及掌握的有关资料，检查资产评估申报明细表有无漏项等，同时反馈给被评估单位对

资产评估申报明细表进行完善。 

3. 现场实地勘查 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况，评估人员在被评估单位相关人员的

配合下，按照资产评估准则的相关规定，对各项资产进行了现场勘查，并针对不同的资产

性质及特点，采取了不同的勘查方法。 

4. 补充、修改和完善资产评估申报明细表 

评估人员根据现场实地勘查结果，并和被评估单位相关人员充分沟通，进一步完善资

产评估申报明细表，以做到：账、表、实相符。 

5. 查验产权证明文件资料 

评估人员对纳入评估范围的实物资产的产权证明文件资料进行查验，以做到评估范围

内资产的产权清晰。对重大资产，评估人员通过核实资产的购置合同或协议、相应的购置

发票和其它产权证明文件等来核实其产权情况。 

二、影响资产核实的事项及处理方法 
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未发现影响资产核实的相关事项。 

三、核实结论 

评估人员严格按照资产评估准则的要求，对列入评估范围的资产进行了清查核实，评

估人员未发现产权纠纷及产权不清晰的情况，不存在重大合同纠纷、诉讼及抵押担保情况。

西藏红坤公司业已承诺申报的资产取得来源合法，产权归西藏红坤公司所有，不存在权属

纠纷。经现场勘察核实，评估人员认为西藏红坤公司申报资产真实，可信。 
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第三章   资产基础法评估技术说明 

一、流动资产评估技术说明 

（一）评估范围 

纳入评估范围的流动资产包括：货币资金、其他应收款。上述流动资产评估基准日账

面价值如下表所示： 

金额单位：人民币元 

编号 科目名称 账面价值 

1 货币资金 1,250,721.38 

2 其他应收款 3,225,000.00 

 流动资产合计 4,475,721.38 

（二）核实过程 

评估过程主要划分以下三个阶段： 

第一阶段：准备阶段 

对企业评估范围内的流动资产构成情况进行初步了解 ，向企业提交评估资料清单和

资产评估申报明细表示范格式， 按照资产评估规范的要求，指导企业填写流动资产评估

申报明细表。 

第二阶段：现场调查核实阶段 

核对账目： 根据企业申报的流动资产评估明细表及各项资料， 首先与企业的资产负

债表核对，相应科目使之相符。现场查点：评估人员、企业实物管理、财务等部门的有关

人员，对评估基准日的各项实物流动资产进行了现场盘点。 

第三阶段：评定估算阶段 

1.将核实后的流动资产评估明细表录入计算机，建立相应数据库。 

2.遵照评估准则的规定，采用成本法，确定其在评估基准日的评估值，编制相应的评

估汇总表。 

3.提交流动资产的评估说明。 

（三）评估方法 

1、货币资金 

货币资金包括现金和银行存款。 

（1）现金 

??????????????-??????.xls#???????????
??????????????-??????.xls#???????
??????????????-??????.xls#???????????
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评估基准日现金账面值为1,500.00元，是指存放在子公司佛山睿优财务部的库存现

金，对现金评估根据企业填报调查表库存现金盘点表有关数据，并用倒推的方法(即：加

基准日到盘点日付出现金数，减基准日到盘点日收入现金数)计算出基准日现金余额同企

业提供的资产负债表和填报的现金评估明细表核对确认评估值。在企业单位财务人员配合

下，对申报单位进行核实、计算并以现金账面余额+基准日至盘点日现金付出数-基准日至

盘点日现金收入数计算出基准日现金余额同资产负债表和现金评估明细表金额核对确认，

以核对无误的账面值作为评估值，即评估值为1,500.00元。 

（2）银行存款 

评估基准日银行存款账面价值1,249,221.38元，均为人民币存款。核算内容为西藏红

坤公司及其下属子公司在民生银行首体支行、建设银行那曲支行、建设银行佛山乐平支行

的人民币存款。 

评估人员对银行存款进行了函证，并取得了银行存款的银行对账单，对其进行核对。

经核实，没有发现对净资产有重大影响的事宜，且核对被评估单位申报的各户存款的开户

行名称、账号等内容均属实。以核实无误后的账面价值作为评估值。 

银行存款评估值为1,249,221.387元。 

货币资金合计评估值为1,250,721.38元。 

2、其他应收款 

评估基准日其他应收款账面余额为3,225,000.00元，已计提坏账准备0.00元，账面净

值为3,225,000.00元。核算内容为被评估单位及其下属子公司应收佛山市三水中心科技工

业园发展有限公司的履约保证金。 

评估人员向被评估单位调查了解了其他应收款形成的原因、 应收单位或个人的资信

情况、历史年度其他应收款的回收情况等，并对相应的付款凭据进行了抽查。 

结合企业实际情况及相关坏账准备计提政策，编制有关估计的风险损失率明细如下： 

账龄时间 预计风险损失率 

内部往来、关联方和可确认收回的款项 0% 

1年以内（含 1年） 5% 

1-2 年（含 2年） 10% 

2-3 年（含 3年） 30% 

3-4 年（含 4年） 50% 
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账龄时间 预计风险损失率 

4-5 年（含 5年） 80% 

5年以上 100% 

经评估，确认款项可以收回，以核实无误的账面值作为评估值。 

则其他应收款评估值为 3,225,000.00元。 

（四）评估结果 

流动资产账面值为 4,475,721.38元，评估值为 4,475,721.38元，评估无增减值。 

 

二、非流动资产-在建工程评估技术说明 

（一）评估范围 

评估基准日在建工程账面价值为 136,164,737.64 元，核算内容为被评估单位及其下

属子公司土地取得成本及前期工程费用。其中：土地取得成本包括地价、契税以及专业服

务费；前期工程费用包括测绘费、造价咨询费、建筑工程设计费及工程勘察费。目前项目

尚未开工，开工日期约为 2016年 3月，预计于 2016年 12月完工。 

（二）核实过程及方法 

评估人员核对在建工程明细账与总账、报表金额是否相符，收集了相关项目组成情况，

并就该科目的明细询问了有关人员，同时查阅了相关土地出让合同、相关前期费用协议及

付款凭证等，未发现异常。本次方法为：1、对相关税费、服务费及前期工程费用等按核

实无误的账面值作为评估值，2、对土地使用权采用市场比较法进行评估。具体如下： 

土地使用权评估过程 

1、土地使用权概况 

1）土地登记状况 

根据委托方提供的《国有土地使用权证》[佛三国用（2015）第 0301602 号]显示，权

属人为佛山睿优工业投资管理有限公司（为西藏红坤公司下属子公司），坐落于广东佛山

三水工业园南边 E区 3号，用途为仓储用地，使用权类型为出让，土地使用终止日期为 2065

年 11 月 10 日，宗地面积为 199777.30平方米。 

2）土地权利状况 

评估对象为出让用地，根据委托方提供的 《国有土地使用权证》[佛三国用（2015）

第 0301602号]显示，估价对象权属清晰，无争议。 
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3）土地利用状况 

根据现场查勘，估价对象宗地已平整，土地实际开发程度为宗地红线外“五通”（通路、

通电、通讯、通上水、通下水），红线内“一平”（场地平整）。目前项目未动工，无地上

建（构）筑物。 

2、土地价格影响因素分析 

1）一般因素 

佛山，简称禅，广东省省辖市，位于广东省中部，地处珠三角腹地，毗邻港澳，东接

广州，南邻中山。佛山与广州地缘相连、历史相承、文化同源。是“广佛都市圈”、“广

佛肇经济圈”、“珠江-西江经济带”的重要组成部分，全国先进制造业基地、广东重要

的制造业中心，在广东省经济发展中处于领先地位。 

目前有多条高速公路途经佛山，包括已有的 G55 二广高速（广三高速、广贺高速）、

G80广昆高速（广肇高速）、G15沈海高速（广州绕城高速西二环）、S82 佛山一环高速等以

及在建的广佛肇高速、三花高速。 

佛山距离广州新白云国际机场直线距离约 35KM，该机场约建于 2000年 08月，是位于

广东省省会广州市的一座大型民用机场，国内三大航空机场之一，于 2004 年 08 月 05 日

正式启用，地处广州市白云区人和镇和花都区新华街道、花东镇交界处，往返机场有机场

高速直达。 

2）区域因素 

佛山市三水区位于广东省中部，佛山市境西北部，珠江三角洲西北端；介于北纬 22

度 58 分至 23 度 34 分，东经 112 度 46 分至 113 度 02 分之间。东邻广州市花都区，东南

与佛山市南海区相连，西北与四会市交界，北接清远市清城区、清新区，与高要市、佛山

市高明区隔西江相望。三水区截止 2010 年下辖 2 个街道及 5 个镇，分别为西南街道、云

东海街道、白坭镇、乐平镇、大塘镇、芦苞镇、南山镇。 

三水区位、交通、土地资源、生态环境等优势明显，地处珠三角通往粤 西、粤西北

和我国大西南地区的咽喉要冲，毗邻珠三角大中城市群及港澳地区，距广州 30 公里、香

港 230公里、澳门 195 公里。水陆空交通便利，拥有黄金水道西、北江，有可营造 300—5,000

吨位码头的岸线近 100 公里，设有佛山海关三水办事处和可靠泊 3,000 吨级船舶的大型港

口三水港，每日有货轮往返港澳；广茂铁路、南广高铁（在建）、贵广高铁（在建）、广佛

肇城际轨道（在建）、G321 国道、G324 国道、G55 二广高速（广三高速、广贺高速）、G80

广昆高速（广肇高速）、G15 沈海高速（广州绕城高速西二环）、S82 佛山一环高速、三花

http://baike.baidu.com/view/150121.htm
http://baike.baidu.com/view/2840.htm
http://baike.baidu.com/view/283638.htm
http://baike.baidu.com/view/6771.htm
http://baike.baidu.com/view/49842.htm
http://baike.baidu.com/view/950080.htm
http://baike.baidu.com/view/4073535.htm
http://baike.baidu.com/view/4073535.htm
http://baike.baidu.com/view/4073535.htm
http://baike.baidu.com/view/75550.htm
http://baike.baidu.com/view/728164.htm
http://baike.baidu.com/view/2840.htm
http://baike.baidu.com/subview/5649/6680861.htm
http://baike.baidu.com/view/700374.htm
http://baike.baidu.com/subview/847783/6064511.htm
http://baike.baidu.com/view/847883.htm
http://baike.baidu.com/view/1499607.htm
http://baike.baidu.com/view/22793.htm
http://baike.baidu.com/view/33354.htm
http://baike.baidu.com/view/847883.htm
http://baike.baidu.com/view/855814.htm
http://baike.baidu.com/view/7638.htm
http://baike.baidu.com/view/141658.htm
http://baike.baidu.com/view/141658.htm
http://baike.baidu.com/view/141658.htm
http://baike.baidu.com/view/9814186.htm
http://baike.baidu.com/view/998064.htm
http://baike.baidu.com/view/425688.htm
http://baike.baidu.com/subview/307611/8005742.htm
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高速（在建）、广佛肇高速（在建）横贯全境，G15 沈海高速（广州绕城高速西二环）和

S82佛山一环高速通车后，三水到广州白云国际机场仅 25分钟车程，与广州市、佛山市两

大中心城市的距离进一步拉近。 

3）个别因素 

委估宗地坐落于广东佛山三水工业园南边 E区 3号，四至：东：邻三水大道（也称南

丰大道）；西：邻空地；南：邻三花公路；北：邻空地。地块形状整体呈 L型，略不规则，

委估宗地面积合计为 199777.30平方米，用途为仓储项目用地，使用权类型为出让。使用

终止日期：2065 年 11 月 10 日止。基础设施完备度：委估宗地达到红线外“五通”、红

线内“场地平整”。 

3、地价定义 

根据地价评估的技术规程和项目的具体要求，本次土地使用权评估结果定义为：待估

宗地于评估基准日 2016 年 2月 25日，设定用途为仓储用地，设定开发程度为宗地红线内

外均“五通”（通路、通电、通讯、通上水、通下水），“一平”（场地平整），设定土地使

用权类型为出让，设定剩余土地使用权年限为 49.75 年（自评估基准日起），并满足本次

评估假设及限制条件下的土地使用权价格。 

4、核实过程 

1）核实内容 

根据企业提供的清查评估明细表，核对土地面积、开发程度、使用期限等。 

2）核实方法 

a、市场调查 

根据评估需要，评估人员通过市场调查等渠道了解基准日当地土地市场情况，同时与

企业有关人员咨询，了解土地使用权的取得和使用情况，地块周边区域情况、产业配套、

市政及公用设施配套等。 

b、现场勘查 

对土地使用权的现场察勘评估，按照要求，遵循客观、公正、合理的评估原则， 根

据被评估单位提供的清查评估明细表所列项目核实产权资料，并对资产的面积、四至、开

发程度、使用情况等，逐一进行详细的现场查勘核实。 

c、核实结果 

经过清查核实，截至评估基准日，纳入本次评估范围的资产状况良好，评估人员未发

现产权纠纷及产权不清晰的情况。 
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5、评估方法 

根据《城镇土地估价规程》以及《资产评估准则——不动产》，通行的土地评估方法

有市场比较法、收益还原法、成本逼近法、剩余法（假设开发法）、基准地价系数修正法

等。评估方法的选择应按照《城镇土地估价规程》，根据当地地产市场发育情况并结合评

估对象的具体特点及评估目的等，选择适当的估价方法。 

待估宗地不属于商住类房地产开发项目，且在待估宗地同一供需圈范围内，类似房地

产的租售案例极少，难以测算开发完成后的房地产总价，故不宜采用剩余法；当地没有该

用途土地的出租案例，难于测算其客观收益，故不宜采用收益还原法；佛山市虽然已经公

布基准地价，但该地价评估基准日为 2013 年 12 月 31 日，与评估基准日有一定的差异，

且未发布个别因素修正体系相关数据，故不宜采用基准地价系数修正法；待估宗地所在区

域土地取得费、土地开发费等资料较难取得，故不宜采用成本逼近法；待估宗地为仓储用

地，且位于三水区工业园内，周边有较多相类似的工业仓储类用地的交易案例，综上所述，

本次采用市场比较法进行评估。 

市场比较法是根据替代原则， 将估价对象所在区域内近期已经发生的交易案例中，

选择若干比较案例，进行交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等修正，从而求得估

价对象的比准价格。该方法基本公式如下： 

土地市场价格=交易实例土地价格×交易日期修正系数×交易情况修正系数×区域因

素修正系数×个别因素修正系数 

6、测算过程 

案例一：广东佛山三水工业园区南边 E 区 3 号地块（在建工程-在建土建清查评估明

细表序号 1） 

A、比较案例选择 

通过市场调查了解，收集与估价对象相似的市场交易实例若干，根据替代原理，按用

途相同、地区相同（或同一供需圈内）、价格类型相同、估价时点接近、交易情况正常的

要求，我们从交易案例中选择同在该区域的三个比较案例（详见表-1） 。 

根据《佛山市三水区国土城建和水务局、佛山市三水区发展规划和统计局关于公布实

施佛山市三水区 2014 年国有建设用地基准地价的通知》（三国土发（2015）51号）中《用

地类型修正系数表》所示，物流仓储用地修正系数取值范围为工业用地的 1.00-1.30。按

《用地类型修正系数表》注解所示：修正系数为范围值的，按宗地所处对应用途地价级别

确定其修正系数；高级别中取小的修正系数，低级别中取大的修正系数。参照佛山市三水
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区 2014年国有工业用地级别基准地价图，委估宗地位于一级工业用地内的仓储物流用地，

其取值应取最小值，即 1.00，与工业用地内涵一致，故本次案例的选取均采用工业用地交

易案例。 

B、比较因素的选择 

根据影响估价对象价格的主要因素， 结合估价对象和比较实例的差异情况，选择比

较因素（如表-1 所示）。 

C、因素条件说明 

估价对象和比较实例的各因素条件说明如表-1 所示。 

表-1 因素条件说明表 

修正因素 评估对象 案例一 案例二 案例三 

土地编号 待估 

TD2015（SS）

WG015 

TD2015（SS）

WG011 

TD2015（SS）

WG029 

名称 

三水工业园南边

E 区 3 号 

三水工业园 E 区

13 号 

三水工业园 D 区

22 号 

三水工业园 E 区

8 号 

交易单价（元/平方米）  676 645 675 

交易日期修正 2016.2.25 2015.9.8 2015.5.21 2016.1.27 

交易情况修正  正常交易 正常交易 正常交易 

土地剩余年限 49.75 49.58 49.25 49.92 

区

域

因

素

修

正 

规模

集聚

度 

区域工业规模 

大、中规模工厂

结合 

大、中规模工厂

结合 

大、中规模工厂

结合 

大、中规模工厂

结合 

区域工业数量

及相关性 

数量一般，相关

企业一般 

数量较多，相关

企业较多 

数量较多，相关

企业较多 

数量较多，相关

企业较多 

交通

便捷

度 

公交便捷度 星散分布 星散分布 星散分布 星散分布 

道路通畅度 较通畅 较通畅 较通畅 较通畅 

距港口、铁路、

货运站距离 

一般 一般 一般 一般 

基础设施完备度 五通一平 五通一平 五通一平 五通一平 

环境

优劣

度 

自然环境 

绿化率一般，环

境一般，无明显

污染 

绿化率一般，环

境一般，无明显

污染 

绿化率一般，环

境一般，无明显

污染 

绿化率一般，环

境一般，无明显

污染 



                                              福建东百睿信资产管理有限公司拟股权收购涉及西藏红坤资本管

理有限公司及其下属子公司股东全部权益价值资产评估◆评估说明 

                                                                                                         

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司                                                    第 15 页 

人文环境 

居住人员整体素

质一般，治安一

般 

居住人员整体素

质一般，治安一

般 

居住人员整体素

质一般，治安一

般 

居住人员整体素

质一般，治安一

般 

个

别

因

素

修

正 

容积率 0.8≤FAR≤2.0 0.8≤FAR≤2.0 0.8≤FAR≤2.0 0.8≤FAR≤2.0 

临路状况 双临主干道 临主干道 临主干道 临主干道 

宗地形状 较不规则 一般 一般 一般 

宗地面积 199777.3 23536 20000 50667 

规划限制 

有一定的规划限

制 

有一定的规划限

制 

有一定的规划限

制 

有一定的规划限

制 

D、编制比较因素条件指数表及比较因素系数修正表 

根据估价对象与比较实例的差异，确定估价对象和比较案例的各因素条件指数和系

数，结果见表-2。 

a.交易日期修正 

委估宗地评估基准日为 2016 年 2 月 25 日，可比实例分别为 2015 年 9 月、2015 年 5

月及 2016 年 1 月，其中：案例三与评估基准日较为接近，不作修正；案例一、二需进行

修正，参考中国城市地价动态监测网发布的相关数据，佛山地区工业用地 2015 年 2 季度

地价水平为 745，3季度地价水平为 762，基准日前已有最新一期地价水平为 774，则： 

案例一修正系数=774/762≈1.02 

案例二修正系数=774/745≈1.04 

案例三修正系数=1 

b.交易情况修正 

评估对象和比较案例交易情况均为正常交易，故不作修正。 

c.区域因素修正 

结合各因素的实际情况，编制如下： 

 因素状况 

修正系数

（每档） 

规模

集聚

度 

区域工业

规模 

大规模工业为

主 

大、中规模工

业结合 

中等规模工

业 

中、小规模工

业 

小规模工业

为主 

3 

区域工业 数量多，相关企 数量较多，相 数量一般，相 数量较少，相 数量少，相 2 
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数量及相

关性 

业多 关企业较多 关企业一般 关企业较少 关企业少 

交通

便捷

度 

公交便捷

度 

公交站点多且

主要公交站点

多 

公交站点多但

主要公交站点

少 

公交站点较

少 

星散分布 少 3 

道路通畅

度 

通畅 较通畅 一般 较堵塞 堵塞 1.5 

距港口、铁

路、货运站

距离 

近 较近 一般 较远 远 3 

基础设施完备度 七通 五通至七通 五通 三通至五通 三通以下 5 

环境

优劣

度 

自然环境 

绿化率高，环境

优美，无污染 

绿化率较高，

环境较好，无

污染 

绿化率一般，

环境一般，无

明显污染 

环境一般，有

一定的污染 

环境较差，

污染严重 

1 

人文环境 

居住人群整体

素质高，治安好 

居住人群整体

素质较高，治

安较好 

居住人群整

体素质一般，

治安一般 

人员复杂，治

安较差 

流动人员极

多，人员复

杂，治安差 

2 

d.个别因素修正 

结合各因素的实际情况，编制如下： 

 因素状况 

修正系数（每

档） 

临路状况 

双面临主干

道 

临主干道 临次干道 临支路 临街巷 2 

宗地形状 规则 较规则 一般 较不规则 不规则 5 

宗地面积 

小于

15000m2 

15000-50000M2 50000-80000M2 80000-100000M2 

100000M2 以

上 

1.5 

规划限制 

规划合理，有

利于宗地最

佳使用 

规划较合理，比

较有利于宗地

最佳使用 

无特殊规划限

制 

有一定的规划限

制 

有较多的规

划限制 

1.5 

表-2  比较因素系数修正表 
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修正因素 案例一 案例二 案例三 

土地编号 TD2015（SS）WG015 TD2015（SS）WG011 TD2015（SS）WG029 

名称 三水工业园 E区 13号 三水工业园 D区 22号 三水工业园 E 区 8 号 

交易单价（元/平方米） 676 645 675 

交易日期修正 102/100 104/100 100/100 

交易情况修正 100/100 100/100 100/100 

区

域

因

素

修

正 

规模

集聚

度 

区域工业规模 100/100 100/100 100/100 

区域工业数量

及相关性 

100/100 100/100 100/100 

交通

便捷

度 

公交便捷度 100/100 100/100 100/100 

道路通畅度 100/100 100/100 100/100 

距港口、铁路、

货运站距离 

100/100 100/100 100/100 

基础设施完备度 100/100 100/100 100/100 

环境

优劣

度 

自然环境 100/100 100/100 100/100 

人文环境 100/100 100/100 100/100 

个

别

因

素

修

正 

容积率 100/100 100/100 100/100 

临路状况 100/98 100/98 100/98 

宗地形状 100/105 100/105 100/105 

宗地面积 100/95.5 100/95.5 100/97 

规划限制 100/100 100/100 100/100 

修正后价格 702 696 676 

D.使用年期修正 

评估对象土地使用终止日期为 2065 年 11 月 10 日，剩余年限约为 49.75 年，而比较

案例的剩余年限分别为 49.58 年、49.25 年以及 49.92 年，应进行土地使用年期修正，具

体公式如下： 

K=[1-1/（1+r）m ]/[1-1/（1+r）n ] 

式中：K─使用年限修正系数 
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r─土地还原利率 （参考佛山市 2014 年国有工业用地基准地价文件的相关参数，为

5.65%） 

m─待估土地剩余使用年限 

n─比较案例剩余使用年限 

则： 

案例一修正后单价=702×[1-1/(1+5.65%)49.75]/[1-1/(1+5.65%)49.58]≈702元/平方米 

案例二修正后单价=696×[1-1/(1+5.65%)49.75]/[1-1/(1+5.65%)49.25]≈697元/平方米 

案例三修正后单价=676×[1-1/(1+5.65%)49.75]/[1-1/(1+5.65%)49.92]≈676元/平方米 

三者数据较为接近，采用算术平均数求取，则： 

平均单价=（702+697+676）≈692元/平方米（约合 46.13万元/亩） 

E.确定土地价格 

评估值=692元/平方米×199777.3平方米=138,245,892.00元 

相关税费、服务费及前期工程费评估过程 

包括契税 3,867,000.00 元、专业服务费 2,578,000.00元以及测绘费、造价咨询费、

设计费、工程勘察费等前期费用 819,737.64 元。经评估人员核查相关协议、合同及付款

单据，按核实无误的账面值作为评估值。即评估值为 7,264,737.64 元。 

综上所述，在建工程评估值为 145,510,629.64 元，评估增值 9,345,892.00 元，增值

率 6.86%。增值原因主要为佛山地区工业仓储类土地近期价格上涨导致。 

三、流动负债评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入评估范围的流动负债包括：短期借款、应付职工薪酬、应交税费、应付利息和其

他应付款。上述负债评估基准日账面值如下所示： 

金额单位：人民币元 

编号 科目名称 金额 

1 短期借款 70,000,000.00 

2 应付职工薪酬 186,955.14 

3 应交税费 53,651.90 

4 应付利息 3,990,000.00 

5 其他应付款 60,999,467.88 

 流动负债合计 135,230,074.92 
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(二)核实过程 

1.核对账目：根据被评估单位提供的流动负债评估申报明细表，首先与被评估单位的

资产负债表相应科目核对使总金额相符；然后与被评估单位的流动负债明细账、台账核对

使明细金额及内容相符；最后按照重要性原则，对大额流动负债核对了原始记账凭证等。 

2.资料收集：评估人员按照重要性原则，根据各类流动负债的典型特征收集了评估基

准日的采购合同与发票、职工薪酬制度、完税证明，以及部分记账凭证等评估相关资料。 

3.现场访谈：评估人员向被评估单位相关人员调查了解了原材料采购的商业信用情

况；调查了解了负担的税种、税率与纳税制度情况；调查了解了员工构成与职工薪酬制度

情况等。 

（三）评估方法 

1.短期借款 

评估基准日短期借款账面值为 70,000,000.00 元，核算内容为被评估单位及其下属子

公司以项目公司股权收益权作为标的物与唐鼎耀华唐鼎 1号投资基金签订的股权收益权转

让及回购合同。期限从 2015年 9月 24日至 2016年 3月 24日，年利率为 11.40%。 

评估人员查阅了短期借款的相关合同，并核对了相关借款金额、借款期限和借款利率，

未发现异常。以核实无误的账面值作为评估值。 

经评估，短期借款评估值为 70,000,000.00 元。 

2.应付职工薪酬 

评估基准日应付职工薪酬账面值为 186,955.14 元，核算内容为被评估单位及其下属

子公司根据有关规定应付给职工的各种薪酬，包括：工资、福利及社医保等。 

评估人员向被评估单位调查了解了员工构成与职工薪酬制度等，核实了评估基准日最

近一期的记账凭证。应付职工薪酬以核实无误后的账面价值作为评估值。 

经评估，应付职工薪酬评估值为 186,955.14 元。 

3.应交税费 

评估基准日应交税费账面值为 53,651.90 元，核算内容为被评估单位及其下属子公司

按照税法等规定计算应交纳的各种税费，包括：土地使用税。 

评估人员向被评估单位调查了解了应负担的税种、税率、缴纳制度等税收政策。查阅

了被评估单位评估基准日最近一期的完税证明，以及评估基准日应交税费的记账凭证等。

应交税费以核实无误后的账面值作为评估值。 

经评估，应交税费评估值为 53,651.90 元。 



                                              福建东百睿信资产管理有限公司拟股权收购涉及西藏红坤资本管

理有限公司及其下属子公司股东全部权益价值资产评估◆评估说明 

                                                                                                         

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司                                                    第 20 页 

4.应付利息 

评估基准日应付利息账面值为 3,990,000.00 元，核算内容为被评估单位及其下属子

公司应付唐鼎耀华唐鼎 1号投资基金的借款利息。 

评估人员取得了借款的相关合同等，并核对了借款金额、借款期限和借款利率，以及

被评估单位评估基准日应付利息的记账凭证等，以核实无误的账面值作为评估值。 

经评估，应付利息评估值为 3,990,000.00 元。 

5.其他应付款 

评估基准日其他应付款账面值为 60,999,467.88 元，核算内容为被评估单位及其下属

子公司应付的往来款、投标保证金及项目咨询费等。 

评估人员向被评估单位调查了解了其他应付款形成的原因，按照重要性原则，对大额

或账龄较长等情形的其他应付款查阅了相关凭证单据，并对相应的合同进行了抽查。其他

应付款以核实无误后的账面价值作为评估值。 

经评估，其他应付款评估值为 60,999,467.88 元。 

（四）流动负债评估结果 

流动负债账面值为 135,230,074.92元，评估值为 135,230,074.92 元，评估无增减值。 

第四章  评估结论及分析 

一、评估结论 

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司受东百睿信公司的委托，根据有关法

律、法规和资产评估准则，遵循独立、客观、公正的原则，采用资产基础法，按照必要的

评估程序，对东百睿信公司拟股权收购涉及的西藏红坤公司全部资产及负债（合并报表口

径）在 2016年 2月 25 日的市场价值进行了评估。根据以上评估工作，得出如下评估结论： 

西藏红坤公司评估基准日总资产账面价值为 14,064.04 万元，评估价值为 14,990.54

万元，增值额为 935.50 万元，增值率为 6.65%；总负债账面价值为 13,523.01 万元，评

估价值为 13,523.01万元，增值额为 0.00万元，增值率 0.00%；净资产账面价值为 541.03

万元，净资产评估价值为 1,476.53万元，增值额为 935.50万元，增值率为 172.91%。 

具体各类资产及负债评估结果详见下列评估结果汇总表： 

评估结果汇总表（合并报表口径） 

金额单元：人民币万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 



                                              福建东百睿信资产管理有限公司拟股权收购涉及西藏红坤资本管

理有限公司及其下属子公司股东全部权益价值资产评估◆评估说明 
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A B C=B-A D=C/A×100 

流动资产 1  447.57  447.57  0.00    

非流动资产 2  13,616.47  14,551.97  935.50  6.87  

其中：长期股权投资 3  0.00  0.00  0.00    

      投资性房地产 4  0.00  0.00  0.00    

            固定资产 5  0.00  0.00  0.00    

      在建工程 6  13,616.47  14,551.97  935.50  6.87  

      其中：土地使用权 7  13,534.50  14,470.00  935.50  6.91  

            前期费用 8  81.97  81.97  0.00    

      无形资产 9  0.00  0.00  0.00    

            其中：土地使用权 10  0.00  0.00  0.00    

            其他非流动资产 11  0.00  0.00  0.00    

资产总计 12  14,064.04  14,999.54  935.50  6.65  

流动负债 13  13,523.01  13,523.01  0.00    

非流动负债 14  0.00  0.00  0.00    

负债总计 15  13,523.01  13,523.01  0.00    

净资产（所有者权益） 16  541.03  1,476.53  935.50  172.91  

 

二、 评估结论与账面价值比较变动情况及原因 

评估增值的原因主要为：在建工程-土地使用权评估增值。主要体现在近期佛山地区

工业仓储类用地价格上涨导致。 
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