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	11.申请文件显示，1）按照资产基础法评估，装饰公司股东全部权益价值为23,158.33万元，增值率99.86%，按照收益法评估装饰公司股东全部权益价值为9,400.00万元，减值率18.88%。2）采用资产基础法得出的外贸公司股东全部权益价值为119,491.39万元，增值率90.10%。收益法测算得出的股东全部权益价值109,000.00万元，增值率64.51%。3）按照资产基础法评估，荣恒公司股东全部权益价值为12,216.75万元，增值率2.75%。按照收益法评估荣恒公司股东全部权益价值为...
	（一）补充披露结合同行业公司市净率、市盈率各个标的资产行业地位、核心竞争力、可比交易市盈率、可比公司业务差异等，补充披露各个标的资产评估增值的合理性
	1、结合各个标的资产行业地位、核心竞争力分析标的公司评估增值合理性。
	（1）国际物流公司
	1）仓储资源优势
	2）高效的一体化物流供应链服务
	3）领先的信息化建设


	2、结合同行业公司市净率、市盈率分析标的公司评估增值合理性。
	（1）物流行业

	3、结合可比交易市盈率分析标的公司评估增值合理性
	（1）物流行业


	（二）补充披露本次交易未设置业绩承诺的原因，是否有利于保护上市公司中小股东权益
	1、采用收益法评估的资产基本情况
	2、对部分资产采用收益法评估而未设置业绩承诺的原因说明
	3、本次交易的业绩承诺、减值测试及补偿安排
	4、关于上市公司中小股东权益的保障说明

	（三）补充披露本次交易最终选取评估值更高的资产基础法评估结果的原因及合理性
	1、资产基础法能够较好体现企业拥有的房地产近年来价格上涨对企业价值的影响
	2、标的公司盈利受到外部环境影响

	（四）结合资产基础法的评估增值情况、收益法下主要盈利预测数据的取值依据及可实现性，收益法的评估结果等，补充披露各个标的资产现有资产及业务是否存在经营性减值情况，相关资产减值损失计提是否充分
	1、国际物流公司
	（1）资产基础法评估增值情况
	1）长期股权投资
	3）固定资产

	（2）收益法中主要盈利预测数据的取值依据及可实现性、收益法评估结果
	1）盈利预测数据的取值依据
	2）国际物流公司2019年度经营业绩实现情况
	3）收益法评估结果

	（3）标的资产现有资产及业务是否存在经营性减值情况，相关资产减值损失计提是否充分的说明


	（五）补充披露说明

	12.申请文件显示，本次评估采用资产基础法和收益法两种评估方法进行了评估，最终采用资产基础法评估结果作为评估结论，评估增值主要来源于标的资产的固定资产及长期股权投资增值。固定资产增值主要原因为近年来上海房地产价格上涨较快房屋造价上升及设备经济使用年限与会计折旧年限不同。请你公司：1）列表披露各标的资产固定资产评估情况。2）结合固定资产的评估方法、评估参数选择，固定资产的具体条件、房屋用途以及周边区域房地产市场情况，补充披露评估增值的原因及合理性。3）结合各标的资产设备、车辆等固定资产的会计折旧年限...
	（一）列表披露各标的资产固定资产评估情况
	1、国际物流公司

	（二）结合固定资产的评估方法、评估参数选择，固定资产的具体条件、房屋用途以及周边区域房地产市场情况，补充披露评估增值的原因及合理性。
	1、国际物流公司
	（1）国际物流公司房屋建筑物用途及评估方法汇总
	（2）国际物流公司房屋建筑物具体条件
	（3）周边区域房地产市场情况
	1）龙吴路410弄87号厂区（内中环间）
	2）嘉定区马陆镇浏翔公路2085号等2处（外郊环间）

	（4）房产相关评估参数的选择
	1）龙吴路410弄87号厂区（内中环间）
	2）嘉定区马陆镇浏翔公路2085号等2处（外郊环间）

	（5）房产评估增值的原因及合理性
	1）国际物流公司、纺集仓储公司固定资产房屋建筑物、投资性房地产评估增减值情况
	2）增值原因及合理性分析
	A、龙吴路410弄87号厂区（内中环间）
	B、嘉定区马陆镇浏翔公路2085号等2处（外郊环间）



	（三）结合各标的资产设备、车辆等固定资产的会计折旧年限与实际经济寿命的具体差异及原因,补充披露成新率的测算是否合理,固定资产净值增值率是否合理。
	1、各标的公司设备评估情况汇总如下
	2、本次评估折旧年限与经济使用年限的区别
	3、各标的公司使用的折旧年限及经济使用年限对照
	4、本次评估各家标的公司设备成新率测算过程
	（1）对价值量较大的重点、关键设备成新率的确定
	（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：
	（3）对于车辆，参照商务部、国家发展和改革委员会、公安部、环境保护部2013年1月14日发布的关于《机动车强制报废标准规定》中的车辆规定报废年限和报废行驶里程数，结合《资产评估常用参数手册》中关于“车辆经济使用年限参考表”推算确定的车辆经济使用年限，并以年限成新率作为车辆基础成新率，以车辆的实际行驶里程数量化为车辆利用率修正系数，再结合其它各类因素对基础成新率进行修正，最终合理确定设备的综合成新率。


	（四）中介机构核查意见

	13.申请文件显示，外贸公司长期股权投资账面值5,335.39万元，评估值9,795.05万元，增值4,459.66万元，增值率83.59%。新联纺公司长期股权投资账面值12,688.98万元，评估值为17,620.64万元，增值4,931.66万元,增值率38.87%。国际物流公司长期股权投资，账面值1,524.05万元，评估值24,028.73万元，评估增值22,504.68万元，增值率1,476.64%。增值原因系本次对长期股权投资单位采用适当的方法打开或分析评估，结合长期股权投资的评估结论...
	（一） 补充披露各标的资产长期股权投资的具体内容，包括但不限于名称、账面价值、会计核算方法，评估方法、评估值等
	1、国际物流公司

	（二） 补充披露长期股权投资评估选取的方法，重要评估参数以及相关依据
	1、长期股权投资评估方法的选取
	2、重要评估参数及相关依据
	（1）货币资金
	（2）应收票据
	（3）应收款项
	（4）预付账款
	（5）存货
	1）在途物资
	2）委托加工物资
	3）发出商品
	4）库存商品
	5）在库周转材料

	（6）长期股权投资
	（7）投资性房地产
	1）市场法
	2）收益法

	（8）固定资产-房屋建筑物（构筑物）
	1）重置成本法
	2）收益法
	3）市场法

	（9）固定资产-设备类资产
	1）机器设备及其他电子设备
	2）运输车辆设备
	3）拟报废的设备

	（10）无形资产
	1）注册商标权
	2）域名

	（11）递延所得税资产
	（12）负债


	（三） 结合各标的资产控股、参股公司的历史业绩、未来发展态势等，补充披露评估增值的合理
	（1）控股及参股公司的历史业绩
	1）上海纺集仓储有限公司
	2）上海纺集报关有限公司
	3）上海坊集供应链管理有限公司

	（2）未来发展态势
	（3）增减值的合理性分析
	1）上海纺集仓储有限公司
	2）上海纺集报关有限公司
	3）上海坊集供应链管理有限公司


	（四）补充披露说明
	（二）中介机构核查意见

	14.申请文件显示，1）本次按照资产基础法评估，国际物流公司评估值为47,550.38万元。2）2017年5月17日，上海市纺织运输公司将其持有的国际物流公司100%股权协议转让给上海纺织（集团）有限公司，交易对价为上海申威资产评估有限公司评估并出具的资产评估报告评估的截至2017年2月28日公司所有者权益人民币7,446万元。请你公司结合相关房地产增值情况，量化分析本次评估与前次评估产生差异较大的原因及合理性。请独立财务顾问和评估师核查并发表明确意见。
	（一）以2017年2月28日为评估基准日的评估情况
	（二）本次交易评估情况
	（三）本次评估与前次评估产生差异主要系长期股权投资范围不同和龙吴路87弄商务中心房地产划转至国际物流公司所致
	（四）中介机构核查意见

	20.申请文件显示，经资产基础法评估，截至2019年5月31日，创业品牌公司100%股份的评估值为-7,320.98万元，拟置出资产的评估价值为-43,925,869.92元，交易价格为1.00元。请你公司：1）结合创业品牌公司主营业务发展情况、所处行业及市场情况、市净率情况，补充披露拟置出资产各科目的具体评估过程及依据，并说明评估值是否公允。2）结合置出资产盈利状况、资产完整性、上市公司总市值等，补充披露置出资产作价合理性、是否存在低估置出资产价值的情形，是否有利于保护中小投资的利益、是否存在利...
	（一）结合创业品牌公司主营业务发展情况、所处行业及市场情况、市净率情况，补充披露拟置出资产各科目的具体评估过程及依据，并说明评估值是否公允
	1、创业品牌公司各科目的具体评估过程及依据
	（1）资产基础法的具体评估过程及依据
	1）流动资产的评估
	2）固定资产的评估
	3）在建工程的评估
	4）无形资产的评估
	5）长期待摊费用的评估
	6）递延所得税资产的评估
	7）负债的评估
	8）评估结果

	（2）收益法的具体评估过程及依据
	1）评估步骤
	2）评估结果

	（3）最终评估结论

	2、拟置出资产评估的公允性分析
	（1）创业品牌公司主营业务发展情况
	（2）创业品牌公司所处行业及市场情况
	（3）同行业市净率及估值公允性分析


	（二）结合置出资产盈利状况、资产完整性、上市公司总市值等,补充披露置出资产作价合理性、是否存在低估置出资产价值的情形，是否有利于保护中小投资者的利益、是否存在利益输送的情况。
	（三）补充披露说明
	（四）中介机构核查意见
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