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注册资产评估师声明

l。 我π]在执行本企业估值业务中,遵循相关法律法规和资产评估准则,恪守独立、

客⒒和公正的原则;根据我们在执业过程中收集的资料,估值报告陈述的内容是客观

∷

".并
对估值结论合理性承担相应的法律责任。

2.估值对象涉及的资产、负债清单由被估值单位申报并经其签章确认;所提供资

料的真实性、合法性、完整性,恰当使用估值报告是委托方、被估值单位和相关当事

方的责任。委托方、被估值单位和相关当事方管理层和其他人员提供的与估值相关的

惭有资料,是编制本报告的基础,对估值对象存在的可能影响估值结论的瑕疵事项,

在委托时未作特殊说明或在估值现场勘查中未予明示且估值人员根据专业经验一般不

色获知的情况下,评估机构及估值人员不承担相关责任。

3.我们与估值报告中的估值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。

4.我们已对估值报告中的估值对象及其所涉及资产进行现场调查;我们已对估值

对象及其所涉及资产的法律权属状况给予必要的关注,对估值对象及其所涉及资产的

法律杈属资料进行了查验,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估值报告的要求。注册资产评估师不具有对估值对象

法律权属确认或发表意见的能力,故我们不对估值对象的法律权属真实性做任何形式

的保证。

5.我们出具的估值报告中的分析、判断和结论受估值报告中假设和限定条件的限

制,估值报告使用者应当充分考虑估值报告中载明的假设、限定条件、特别事项说明

及其对估值结论的影响ρ

6,我们对估值对象的价值进行估算并发表的专业意见,是经济行为实现的参考依

据,并不承担相关当事人决策的责任。估值结论不应当被认为是对估值对象可实现价

格的保证。
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企业估值咨询报告书摘要

中和谊评咨字⒓015]110O7号

重要提示

本估值报告基于委托方及被估算单位提供的资料、估值人员现场调查和收集的其他资

料,本着严谨、负责的态度和客观、公正的原则撰写,旨在帮助委托方理解拟股权转

让所涉及的的广东安居宝智能控制系统有限公司股东全部杈益价值。

广东安居宝数码科技股份有 限公司 :

北京中和谊资产评估有限公司 (以下简称
“
中和谊

”
或我公司)接受贵公司的委

托,本着独立、客观、公正的原则,根据中国资产评估准则和其他相关法律、法规的

要求,为广东安居宝智能控制系统有限公司拟股权转让之经济行为,我公司估值人员

在履行了必要的估值程序后,对广东安居宝智能控制系统有限公司于估值基准日⒛15

年 10月 31日 ,在持续经营前提下所表现的股东全部权益的市场价值,采用成本法和

收益法进行了估值,现将估值报告主要内容摘要如下:

一、经济行为:广东安居宝智能控制系统有限公司拟股权转让涉及广东安居宝智

能控制系统有限公司股东全部权益。

二、估值目的:为广东安居宝智能控制系统有限公司拟股权转让涉及广东安居宝

智能控制系统有限公司股东全部权益提供价值参考依据。

三、估值对象:广东安居宝智能控制系统有限公司的股东全部权益价值。

四、估值范围:广东安居宝智能控制系统有限公司申报的于估值基准日的经专项

审计后的资产和负债。

五、价值类型:市场价值

六、估值基准日:⒛ 15年 10月 31日 。

七、估值方法:成本法和收益法。

八、估值结论 :

在实施了上述估值程序和方法后,我们的估值结论是 :

经审计后企业账面价值:资产为 3,sO2.02万 元,负债为 3,351.80万 元,净资产
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汕 nm。 ⒛ 万元;采用成本法估值的资产价值为 3,910。 G3万元,负债为 3,3s1。 BO万元 ,

扌吱产为 5sB。 BS万元,较账面狰资产估值增值 硐8.61万元,增值率 272.01%。

广东安居宝智能控制系统有限公司股东全部权益的账面值 150。 ” 万元,在估值假

⒒及Ⅱ定条件成立的前提下,采用收益法的估值价值为 7,∝ 3。 00万元,增值额

吨ma TB万元,增值率娟sB。 媚%。

经过分析,本次估值以收益法估值结果作为本次估值结论,即广东安居宝智能控

q系统有限公司的股东全部权益估值价值 7,⒁ 3。 OO万元。

本估值报告结论的使用有效期原则上为自估值基准日起一年。如果资产状况、市

奶状况与估值基准日相关状况相比发生重大变化,委托方应当委托评估机构执行估值

m业 务或重新估值。

本估值报告仅供委托方为本估值报告所列明的估值目的以及报送有关资产评估主

皙机关审查使用。委托方应按本估值报告载明的估值目的使用,任何不正确或不恰当

圮使用本估值报告所造成的不便或损失,将由估值报告使用者自行承担责任。下列行

为。但不仅限于此,均被认为是没有正确地使用本估值报告:  ∷

l。 将本估值报告用于其他目的经济行为;

2.除国家法律、法规规定外,未经中和谊书面同意将本估值报告或其中部分内容

公开发布、用于任何报价或其他文件中。

以上内容摘自企业估值咨询报告书,欲了解本项目的全面情况,应认真阅读企业

估值咨询报告书全文并特别关注本报告书特别事项说明部分。
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广东安居宝智能控制系统有限公司拟股权转让涉及

该公司股东全部权益项目

企业估值咨询报告书

中和谊评咨字⒓015]11007号

广东安居宝数码科技股份有限公司 :

北京中和谊资产评估有限公司 (以下简称
“
中和谊

”
或我公司)接受贵公司的委

托,根据中国资产评估准则和其他相关法律、法规的要求,依据独立、客观、公正的

隐删,采用公认的估值方法,对广东安居宝智能控制系统有限公司拟实施股权转让经

愤盱为涉及的广东安居宝智能控制系统有限公司股东全部权益,按照必要的估值程序

枫行估值业务,对广东安居宝智能控制系统有限公司股东全部权益在⒛15年 10月 31日

的市场价值作出了公允反映。现将企业估值情况报告如下:

一、委托方、产权持有者和委托方以外的其他估值报告使用者

本次企业估值项目的委托方为:广东安居宝数码科技股份有限公司,被估值单位

为广东安居宝智能控制系统有限公司,其他估值报告使用者为广东安居宝数码科技股

分有限公司和国家法律、法规规定的估值报告使用者。

(一 )委托方一广东安居宝数码科技股份有限公司

企业名称:广东安居宝数码科技股份有限公司

住所:广州高新技术产业开发区科学城起云路6号

法定代表人:张波

注册资本:伍亿肆仟陆佰玖拾万零陆元整

公司类型:股份有限公司 (上市、自然人投资或控股 )

经营范围:自动控制设备、通讯设备的开发、设计、研发、制造、销售及技术咨

询;电子产品、计算机软件的开发、研制;安全技术防范系统设计、施工、维修。主

要产品为楼宇对讲系统、智能家居、显示屏、停车场系统、监控系统、线缆、系统集

成工程等。

(二 )被估值单位—广东安居宝智能控制系统有限公司

1、 注册情况
北京中和谊资产评估有限公司 第 4页
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∷ 公司名称:广东安居宝智能控制系统有限公司

蛩司住所:广州高新技术产业开发区科学城科起云路 6号二栋 4楼

Ⅱ 注Ⅱ资本:壹仟零伍拾万元人民币

公司类型:其它有限责任公司

法定代表人:张波

经营范围:计算机应用电子设备制造、智能化安装工程服务、电子产品零售、软

怫开发、电子产品批发、软件批发、软件零售、通讯设备及配套设备批发、通信设备

碲 。

2、 历史沿革

广东安居宝智能控制系统有限公司 (以下简称公司),成立于⒛11年 11月 7日 ,

注Ⅱ资本 1,Os0万元。经营期限自⒛11年 11月 7日 至长期。

公司成立以来截至估值基准日,股东出资额及持股比例如下表 :

'号
股东名称

认缴注册资

本 (万元)

占注册资本

总额比例
出资方式 股东类别

1 广东安居宝数码科技股份有限公司 70% 货 币 法人

2 广州市高堡仕智能科技有限公司 30% 货币 法人

合计 100%

3、 近年企业财务状况和经营业绩

近年资产负债状况见下表 :

单位:元

项 目 ⒛12年 12月 31日 ⒛13年 12月 31日 ⒛14年 12月 31日 ⒛ 15年 10月 31日

资产总额 11,825,765.56 16,197,314.83 25,589,508.80 35,020,195.47

负偾总额 2,917,867.58 8,214,285.52 19,653,707.37 33,518,023.76

股东杈益 8,907,897.98 7,983,029.31 5,935,801.43 ⊥,502,171.71

近年损益状况见下表 : 单位:元

以上⒛12年至 ⒛14年数据经立信会计师事务所 (特殊普通合伙)广东分所审计 ,

⒛15年数据经中喜会计师事务所 (特殊普通合伙)审计。

项 目 ⒛12年 ⒛13年 ⒛14年 2015年 10月 31日

营业收入 9,556,438,06 23,674,009.68 25,751,085.21 36,860,510.26

利润总额 -1,707,577.49 -1,152,796.61 -2,491,523.43 -5,229,234,20

净利润 -1,410,609,22 -924,868,67 -2,047,227.88 -4,433,629.72
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∷ 4、 公司执行的会计政策

公司自⒛11年 11月 7日起执行财政部⒛OG年 2月 15日 颁布的《企业会计准则》

ntk规定。

(三)委托方与被估值单位的关系

委托方广东安居宝数码科技股份有限公司和广东安居宝智能控制系统有限公司为

橄垩与被投资关系。

二、估值目的

广东安居宝智能控制系统有限公司拟股权转让,需对该经济行为所涉及广东安居

宝智能控制系统有限公司的股东全部权益价值进行估值,本次企业估值目的是为广东

变居宝数码科技股份有限公司拟股权转让涉及股东全部权益提供价值参考依据。

三、估值对象和估值范围

本次估值对象为广东安居宝智能控制系统有限公司的股东全部权益价值。

苯次估值范围为广东安居宝智能控制系统有限公司申报的于估值基准日的经审计

后的资产和负债。截止估值基准日⒛15年 10月 31日 ,纳入估值范围内净资产账面价

值为 150.22万元,估值范围内各类资产及负债的账面价值见下表:

单位:万元
资产项目 账面价值

流动资产 2,354。 廴4

非流动资产 1,147.88

其中:可供出售金融资产

持有至到期投资

长期应收款

长期股权投资

投资性房地产

固定资产 77.09

在建工程

工程物资

固定资产清理

生产性生物资产

油气资产

无形资产 209.24

开发支出 565.30

商誉

长期待摊费用 119.45

递延所得税资产 176.80

其他非流动资产

资产总计 3,502.02

流动负债 3,289.06

非流动负债 62.74

负债合计 3,351.80

诤资产 150.22
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ˉ
东安居宝智能控制系统有限公司纳入本次估值范围实物资产为存货、车辆及电

于漩螽=

虮入本次估值范围的存货主要为原材料、产成品、在产品及发出商品,原材料主

暌t筌晶备件,产成品为已经完工的道闸、控制机 IC出入口等,在产品主要为控制机、

i醮 乓器等,存放于广东安居宝智能控制系统有限公司的仓库内,发出商品为己经发出

啊各和型号读卡器、控制器、补光灯等。

纳入本次估值范围的设备类资产包括车辆和电子设备,其中车辆 2辆、电子设备

〖
ˉ
l台 (套 ),主要分布在公司车间和仓库等地。

车辆主要包括东风牌 Ⅱ“61AQFE和 五菱牌屹W651OTF,车辆的产权属于被估值单

哐,车辆无重大事故发生,维护保养一股。

电子设备主要为电脑、复印机、打印机、空调等。这些设备大部分是⒛12年 以后

毗置的,维修保养一般,均能正常使用,能满足生产办公需要。

纳入估值对象和估值范围与经济行为涉及的估值对象和估值范围一致,已经由中

喜会计师事务所 (特殊普通合伙)审计,并出具了审计报告。

四、价值类型及其定义

本次估值采用持续经营前提下的市场价值作为选定的价值类型,具体定义如下:

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,估

宝对象在估值基准日进行正常公平交易的价值估计数额。

持续经营在本报告中是指被估值企业的生产经营活动会按其现状持续下去,并在

可预见的未来,不会发生重大改变。

根据估值目的,本项目的估值价值类型定义为市场价值。

五、估值基准日

估值基准日为⒛15年 10月 31日 ,选取⒛15年 10月 31日 为估值基准日是根据经济行

为的计划安排,在本着有利于估值结果,有效服务于估值目的,减少和避免估值基准

日后的调整事项,并同时考虑资产占有单位的资料准备程度确定的。

六、估值依据

(一 )行为依据

1.委托方与中和谊签订的 《资产评估业务约定书》。
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(二 )法规依据

l~《中华人民共和国公司法》(2013年 12月 ⒛ 日);

旦⋯国务院 91号令 《国有资产评估管理办法》(1gg1年 11月 16日 );

3~原国家国有资产管理局 国资办发[1gg2]3G号 《国有资产评估管理办法施行细

唧∷》(lglg2年 7月 18日 );

甚.财政部令第 14号 《国有资产评估管理若干问题的规定》(2OO1年 12月 31日 );

5.国务院国有资产监督管理委员会、财政部令第 3号 《企业国有产杈转让管理暂

圩办法拶(2Oo3年 12月 31日 );

6.国务院国有资产监督管理委员会令第 12号 《企业国有资产评估管理暂行办法》

Ⅱ2Q05年 8月 25日 );

丁.国务院国有资产监督管理委员会 国资委产权[2OO6]274号 《关于加强企业国有

赞产评估管理工作有关问题的通知》(2006年 12月 12日 );

8.∴第十届全国人民代表大会第五次会议通过 《中华人民共和国企业所得税法》

∶⒛07年 3月 16日 );

9.其他与资产评估相关的法律、法规等。

(三 )准则依据

l。 《资产评估准则—基本准则》(2OO4年 5月 1日 );

2.《 资产评估职业道德准则—基本准则》(2004年 5月 1日 );

3.《注册资产评估师关注评估对象法律权属指导意见》(20O3年 3月 1日 );

4.《资产评估准则—企业价值》(2012年 7月 1日 );

5.中 国资产评估协会 中评协[2007]189号 《关于印发〈资产评估准则—评估报告〉

等 7项资产评估准则的通知》(2OO7年 11月 ⒛ 日);

6.《企业国有资产评估报告指南》 (中 国资产评估协会 中评协[2OO8]218号 );

7.财政部颁布的国内企业会计准则体系。

(四 )杈属依据

1.被估值企业提供的有关权属证明文件。

(五 )取价依据

1.《⒛15最新资产评估常用数据与参数手册》;

2.商务部、国家发展和改革委员会、公安部、环境保护部令 ⒛12年第 12号 《机

动车强制报废标准规定》;
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⒊国家政府及有关部委制定的有关的前期及其他费用收费文件 ;

柱.中国入民银行现行贷款利率 ;

5.委估资产的购置合同、协议 ;

C∷。搜集的相关价格信息;

丁.评估师现场察看和市场调查取得的与估值相关的资料。

1六 )其他依据

∶.被估值企业提供的各类 《企业估值申报明细表》;

E.被估值企业提供的审计报告、会计报表、会计凭证、财务经营方面的资料、银

峄时账单及余额调节表,以及有关协议、合同书、发票等财务资料 ;

3.被估值企业相关人员访谈记录 ;

芒,被估值企业提供的其他有关资料 ;

5.中喜会计师事务所 (特殊普通合伙)的审计报告。

七、估值方法

(一 )估值方法的选择

企业价值估值的基本方法包括收益法、市场法和成本法。根据本次估值的资产特

性,以及由于我国目前市场化、信息化程度尚不高,难于收集到足够的同类企业产权

变易案例,不宜采用市场法;由于广东安居宝智能控制系统有限公司的收益来源于停

车安防管理产品,其未来收益可以预测,因此,可以对企业整体采用收益法进行估值。

扭此本次估值确定采用成本法和收益法进行估值。

(二 )成本法

成本法即资产基础法,是指在合理估算企业各项资产价值和负债的基础上确定广

东安居宝智能控制系统有限公司股东权益 (狰资产)价值的估值思路,即将构成企业

药各种要素资产的估值加总减去负债估值求得企业股东权益 (净资产)价值的方法。

采用成本加和法时,对各单项资产,根据所具备的估值条件,选择相应的具体估

埴方法。具体报告如下 :

1.流动资产

(1)货 币资金:在清查核实的基础上,以现场核查日现金的实盘记录及至估值基准

日期间的收、支凭证、科目余额反推估值基准日的金额作为现金的估值。对银行存款

的估值以银行对账单、余额调节表核实的实际数额作为估值价值。

(2)应收、预付款项:根据现场核实的情况,逐笔确定是否有坏账的可能,对有可
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鄯 邢Ⅱ陋架的账项,按账龄分析法估计坏账额,再从这部分应收账项总额中扣除得到

糈敝~萁余的以核实后的数额作为估值价值。

巴存货

惟、原材料

嗤幄丿、员在企业的配合下进行了抽查盘点,核实库存原材料数量,查看其品质状

蕊旧时元法进行盘点的原材料,查阅有关账册、采购合同和订单,了解主要材料的入账

懈勰~从验证核实账面数量。原材料由于购进时间不长,其账面价格与市场价格接近 ,

躏呲”技核实后的账面价值确定估值。

B、 产哎品

髅喧人员对产成品进行了抽查盘点,并查阅了有关账册,以验证核实账面数量。

搬″搬黻攉向企业了解的产成品市场适销情况,对于畅销产品根据其不含税销售价格减

萤辅簦费罔、全部税金 (含销售税金及附加、所得税)确定估值。计算公式为 :

巢产成品估值=不含税出厂销售价格-销售费用-全部税金一适当数额的税后净利润

=不含税出厂销售单价×库存数量× (卜销售费用率-全部税金率-

适当比率×销售收入净利润率)

C、 在产品

告值人员在企业的配合下进行了抽查盘点,核实库存在产品数量,查看其品质状

忑:对无法进行盘点的在产品,查阅有关账册、采购合同和订单,了解主要材料的入账

噘据,以验证核实账面数量。在产品由于生产时间不长,其账面价格与耗用材料的市

砀恰辂接近,因此,按核实后的账面价值确定估值价值。

D、 发出商品

估值人员对发出商品查阅有关账册、采购合同和订单,了解主要材料的入账依据 ,

以验证核实账面数量。其次根据向企业了解的发出商品市场适销情况,对于正常销售

=品根据其不含税销售价格减去全部税金 (含销售税金及附加、所得税)确定估值价

值。计算公式为 :

某发出商品估值=不含税出厂销售价格-全部税釜 适当数额的税后净利润

=不含税出厂销售单价×库存数量× (1-全部税金率-适当比率×

销售收入净利润率)

3.固 定资产

根据估值目的,本次机器设备的估值选用重置成本法。

估值=重置全价×成新率
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(1) 重置全价的确定

A。 电子设备

重置全价=购置价 (不含增值税)+运杂费 (需安装调试的设备考虑安装调试费)

B。 车辆

重置全价=设备购置价 (不含增值税)+购置附加税+牌照、检测、移动证工本

费

上式中:购置附加税=设备购置价÷1.17× 10%;牌照、检测、移动证工本费按

当地规定确定。

(2)成新率的评定

综合成新率=年限法成新率×硐%+现场勘查成新率×GO%

1)电子设备的成新率确定

对于电子设备等设备,主要通过对设备使用状况的现场勘察,并根据各类设备的

经济寿命年限,综合确定其成新率。

综合成新率亍年限法成新率×硐%+现场勘查成新率×GO%

2)车辆成新率的确定

对于车辆等,依据国家颁布的车辆强制报废标准,以车辆行驶里程确定里程法成

新率,然后结合现场勘察情况加以修正,确定其综合成新率。

里程法成新率=(规定行驶里程-已行驶里程)/规定行驶里程×1000/o

现场勘察车辆的外观、结构是否有损坏,发动机是否正常,电路是否通畅,制动

性能是否可靠,是否达到尾气排放标准等,根据勘察结果,在里程法成新率的基础上

进行调整,确定综合成新率。

综合成新率=里程法成新率×硐%+现场勘查成新率×GO%

(3)对于部分使用年限较长、闲置的设备,估值按回收价值计算。

6.长期待摊费用

估值人员将清查估值明细表与明细帐、总帐、资产负债表进行核对,对相关的凭

证进行抽查,在账表相符的基础上,通过对费用金额、发生时间、业务内容等账务记

录以及对费用的摊销方法进行了核实。估值时根据估值基准日估值目的实现后的被估

值单位还存在的、且与其他估值对象没有重复的资产权利的价值确定估值。

7.递延所得税资产

估值人员查阅了记账凭证和账薄,未发现异常情况。对已计提的往来款坏账准备
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按账面价值估值的,由坏账准备形成的递延所得税资产以核实后账面值确定估值。

8.负债

根据现场了解核实的各项负债情况,以估值目的实现后截止估值基准日产权持有

者实际需要承担的相应负债的金额确定估值。

(三 )收益法

收益法是指通过将被估值企业预期收益资本化或折现以确定估值对象价值的估

值思路。

本次采用收益法对广东安居宝智能控制系统有限公司进行估值,即 以未来若干年

度内的企业自由现金流量作为依据,采用适当折现率折现后加总计算得出营业性资产

价值,然后再加上溢余资产、非经营性资产价值、减去非经营性负债、加上长期投资

等再减去有息债务得出股东全部权益价值。

l、 估值模型:本次收益法估值模型选用企业自由现金流量。

2、 9计算公式

企业价值=营业性资产价值+溢余资产价值叫|经营性资产价值叫卜经营性负债

股东全部权益价值=企业价值-有息负债价值

非经营性资产价值的确定:非经营性资产指企业持有目的为非经营所需,同企业

预测年度主营业务收入无关的资产,包括长期投资、在建工程及一些闲置资产等。对

于非经营性资产需要单独对其价值进行估值并记入企业整体价值。

所谓非经营性负债是指企业承担的债务不是由于主营业务的经营活动产生的负债

而是由于与主营业务没有关系或没有直接关系的其他业务活动如对外投资;基本建设

投资等活动所形成的负债。对于非经营性负债需要单独对其价值进行估值并记入企业

整体价值。

溢余资产的确定:溢余资产是指与企业收益无直接关系的,超过企业经营所需的

多余资产,主要指超常持有的现金和等价证券、长期闲置资产、递延所得税资产等。

有息债务:指基准日账面上需要付息的债务,包括短期借款,带息应付票据、一

年内到期的长期借款、长期借款等。

其中:营业性资产价值按以下公式确定

企业自由现金流量折现值=明确的预测期期间的自由现金流量现值+明确的预测期

之后的白由现金流量 (终值)现值
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P:∶
垦晶

+疋军诨亩妤
式中:P:营业性资产价值 ;

Ri:未来第 i年的企业自由现金流量 ;

Rn+1:未来第 n+1年的企业自由现金流量 ;

R:折现率。

3。 折现率的确定

折现率,又称期望投资回报率,是基于收益法确定估值价值的重要参数。本次估

恒的折现率我们采用采用全部资本加杈平均成本 (Weighted Average COstof Capital

mACC),作为估值对象的全部资本的自由现金净流量的折现率。

加权平均资本成本 (WACC)的估算公式如下:

ⅡACC=E/ (D+E) ×Re+D/ (D+E) × (1-t) ×Rd

=1/ (D/E+1) ×Re十D/E/ (D/E+1) × (lTt) ×Rd

工式中:愀CC:加权平均资本成本 ;

D:债务的市场价值 ;

E:股权市值 ;

Re:权益资本成本,其中 :

Re=Rf+β ×ERP+RC

Rf:无风险收益率 ;

β:企业风险系数 ;

ERP:市场超额收益率 ;

RC:企业特有风险超额收益率 ;

Rd:债务资本成本 ;

D/E:资本结构 ;

t:企业所得税率。

八、估值程序实施过程和情况

本次估值程序主要分四个阶段进行。

(一)估值准备阶段

与委托方洽谈,明确估值业务基本事项,对自身专业胜任能力、独立性和业务风

险进行综合分析和评价,接受委托,签订资产评估业务约定书;确定项目负责人,组

成估值项目组,编制估值计划;辅导被估值企业填报企业估值申报表,准备估值所需

资料。
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(二)现场调查及收集估值资料阶段

根据此次估值业务的具体情况,按照估值程序准则和其他相关规定的要求,估值

人员通过询问、核对、监盘、勘查、检查、抽查等方式进行实地调查,从各种可能的

途径获取估值资料,核实估值范围,了解估值对象现状,关注估值对象法律杈属。

(三)评定估算阶段

对收集的估值资料进行必要分析、归纳和整理,形成评定估算的依据;根据估值

对象、价值类型、估值资料收集情况等相关条件,选择适用的估值方法,选取相应的

公式和参数进行分析、计算和判断,形成初步估值结果。

(四)编制和提交估值报告阶段

根据各估值小组对各类资产的初步估值结果,编制相关估值说明,在核实确认相

关估值说明具体资产项目估值结果准确无误,估值工作没有发生重复和遗漏情况的基

础上,依据各估值说明进行企业估值汇总分析,确定最终估值结论,撰写企业估值咨

询报告书;根据相关法律、法规、资产评估准则和评估机构内部质量控制制度,对估

值报告及估值程序执行情况进行必要的内部审核;与委托方或者委托方许可的相关当

事方就估值报告有关内容进行必要沟通;按资产评估业务约定书的要求向委托方提交

正式企业估值咨询报告书。

九、估值假设

1.本次估值以本估值报告所列明的特定估值目的为基本假设前提 ;

2.本次估值的各项资产均以估值基准日的实际存量为前提,有关资产的现行市

价以估值基准日的国内有效价格为依据 ;

3.本次估值假设估值基准日后外部经济环境不会发生不可预见的重大变化 ;

4.本次估值假设被估值企业的经营业务合法,并不会出现不可预见的因素导致

其无法持续经营,被估值资产现有用途不变并原地持续使用 ;

5.被估值企业和委托方提供的相关基础资料和财务资料真实、准确、完整 ;

6.本次估值,除特殊说明外,未考虑被估值企业股权或相关资产可能承担的抵

押、担保事宜对估值价值的影响,也未考虑国家宏观经济政策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;

7.估值范围仅以被估值企业提供的企业估值申报表为准。

当出现与前述假设条件不一致的事项发生时,本估值结果一般会失效。
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十、估值结论

(一 )成本法估值结论

经审计后企业账面价值:资产为3,sO2。 ∞ 万元,负债为3,351。 SO万元,净资产

为150.22万 元;采用成本法估值的资产价值为3,910。 G3万元,负债为3,351。 BO万元 ,

挣资产为558.83万元,较账面净资产估值增值们8.61万元,增值率272.01%。

(二 )收益法估值结论

广东安居宝智能控制系统有限公司股东全部权益的账面值150.22万元,在估值

锃设及限定条件成立的前提下,估值价值为7,⒁ 3。 00万元,增值额6,Bg2。 佗万元,增

J氢昌眸4588。 46%。

(三 )估值结果的分析选取

广东安居宝智能控制系统有限公司的全部权益价值在估值基准日所表现的市场

价值,采用资产基础法为558.83万元,采用收益法估值价值为7,m3。 oO万元,两种估

值方法确定的估值价值差异为6,娴4:17万元,差异率gz。 o7%。

经对资产基础法和收益法两种估值结果的比较,收益法与资产基础法的估值价值

相差6,胡在。17万元,差异率羽。07%。 收益法侧重企业未来的收益,是在估值假设前提的

基础上做出的,而成本法侧重企业形成的历史和现实,因方法侧重点的本质不同,造

成估值结论的差异性。

资产基础法是从静态的角度确定企业价值,而没有考虑企业的未来发展与现金流

量的折现值,也没有考虑到其他未记入财务报表的因素,往往使企业价值被低估。

收益法估值中,不仅考虑了已列示在企业资产负债表上的所有有形资产、无形资

产和负债的价值,主要是考虑了企业未来对投资者产生的收益,作为投资者,不是关

注被投资企业投资的多少,而是关注企业未来能给投资者能带来的收益,尤其是被估

值单位主要是从事软件开发,属于轻资产行业,人员及技术、管理方式、销售网络等

无形资产对企业的经营影响较大,单从成本法的角度无法全面反映企业的整体资产价

值。因此,考虑到本次估值目的为股杈转让,采用收益法的结果,更能反映出广东安

居宝智能控制系统有限公司的真实企业市场价值,所以,本次估值以收益法估值结果

作为本次估值结论,即广东安居宝智能控制系统有限公司的股东全部权益估值价值为

7,043。 OO万元。

综上所述,在保持现有用途持续经营前提下,截至估值基准日⒛15年 10月 31日 ,

广东安居宝智能控制系统有限公司股东全部权益的账面值150.22万元,估值价值为
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百屮{蹴 .0O万元,增值额6,Sg2。 zB万元,增值率妈BB。 娟%。

佶值结论根据以上估值工作得出,仅在估值报告设定的估值假设和限制条件下成

立。

十一、特别事项说明

本估值报告存在如下特别事项,提请报告使用者予以关注 :

(一 )本估值报告的估值结论是反映委托估值对象在持续经营、外部宏观经济环境

下拔生变化等假设前提下,于估值基准日所表现的本报告所列明的估值目的下的市场

淝值。

(二)本估值报告是在委托方及相关当事方提供基础文件数据资料的基础上做出

腕￡提供必要的资料并保证所提供的资料的真实性、合法性、完整性是委托方及相关

璺事方的责任;注册资产评估师的责任是对估值对象在估值基准日特定目的下的价值

进行分析、估算并发表专业意见。

(三)本估值结论不应当被认为是对估值对象可实现价格的保证。

(四 )本估值结论未考虑估值增减可能产生的纳税义务变化。

(五 )委托方及相关当事方对所提供的估值对象法律权属等资料的真实性、合法性

和完整性承担责任;注册资产评估师的责任是对该资料及其来源进行必要的查验和披

露,不代表对本次委估资产的权属提供任何保证,对估值对象法律权属进行确认或发

表意见超出注册资产评估师执业范围,我们提请报告使用人关注本报告中披露的有关

产权瑕疵事项对估值结论的影响。

(六)在不违背资产评估准则基本要求的情况下,采用的不同于资产评估准则规定

的程序和方法。

上述事项可能对估值结论产生影响,特提示估值报告使用者予以关注。

十二、估值报告使用限制说明

本估值报告有如下使用限制 :

(一)本估值报告只能由估值报告载明的估值报告使用者使用,且只能用于本估值

报告载明的估值目的和用途。估值报告使用者应按有关法律、法规,以及资产评估业

务约定书的要求正确、恰当地使用本估值报告,任何不正确或不恰当地使用报告所造

成的不便或损失,将由报告使用者自行承担责任。

(二)未征得我公司书面同意,本估值报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开

媒体。

北京中和谊资产评估有限公司 第 16页



广东安居宝智能控制系统有限公司企业估值咨询报告书

{三)本估值报告的使用有效期原则上为自估值基准日起一年。如果资产状况、市

醺J撤况与估值基准日相关状况相比发生重大变化,委托方应当委托评估机构执行估值

贬新业务或重新估值。

十三、估值报告日

本估值报告正式提出日期为⒛15年 12月 25日 。
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[此页无正文]

评估机构法定代表人 :

中国注册资产评估师 :

中国注册资产评估师 :

柔'π 盛廴                o

狲w1丿
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企业估值咨询报告书附件

本次估值所引用的审计报告 (复印件 )

主要权属证明文件清单 (或复印件 )

被估值企业法人营业执照复印件

被估值企业承诺函 (复印件 )

评估机构企业法人营业执照复印件

评估机构资格证书复印件

签字注册资产评估师资格证书复印件

注册资产评估师承诺函

广东安居宝智能控制系统有限公司企业估值咨询报告书

录目

Ⅱ件一 :

泔件二 :

△fF三 :

泔件四:

附件五 :

附件六 :

附件七:

附件八:
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广东安居宝智能控制系统有限公司
资产负债表

务报表附注为财务报表的组成部分。

2015ˉ 10ˉ 31 2014ˉ 12ˉ 31

l,969,145,49

1,915,377.74

195,432.53

15,624,344.33

待售的资产

刭期的非流动资产

流动资产合计 23,541,372.14 16,193,885,32

654,614∶ 53

2,092,350.01 2,375,100。 00

5,653,031,77 4,354,711.48

1,194,513,86 1,038,812.30

I,767,989.65

非流动资产合计 11,478,823.33 9,395,623,48

35,020,I95,47

代表人 : 主管会计工作负责人 : 会计机构负责人 :



负惯和所有者权益 2015ˉ 10ˉ 31 2014ˉ 12ˉ 31

`量
且其变动计入当期损益的

18,118,821,33 8,368,531,76

4,497,073,30

1,538,761,92

1,952,544,43

哼埒售的负债

湖莪非流动负债

流动负债合计 32,890,607.77

627,415,99 258,810,89

濉焊皖负债

猴疯动负债

非流动负债合计 627,415.99

33,518,023.76 19,653,707.37

10,500,000。 00

所有者权益合计 1,502,171,71 5,935,801,43

负债和所有者杈益总计 35,020,195,47 25,589,508,80

广东安居宝智能控制系统有限公司

资产负债表 (续 )

人民币元

9'

龃⊥
=定

代表人 : 主管会计工作负责人 :

彡冫
/



广东安居宝智能控制系统有限公司
利润表

单位:人民币亓

项 目 附注 ⒛ 15年⒈10月 2014年度
鼬 四,21 36,860,510,26 25,751,085.21
{曲业成本 四,21 28,592,564,04 19,801,303.32

睹业税金及附加 刀口,22 354,204,95 140,053.32

撺舀费用 四,23 5,869,999.87 3,709,702.01

静理费用 四,24 7,I66,158.52 4,472,675,42

嶝务费用 四,25 94,625.9o 89,351,69

饭产减值损失 四,26 29,441.18 21,802,28

坠堡允价值变动收益 (损失以
“-”号填列 )

』 萸收益 (损失以“̄”
号填列 )

~鉴宣:对联营企业和合营企业的投资收益

曲脞利润 (亏损以
“̄”

填列 ) 5̄,246,484,2o 2̄,483,8o2.83

烈¤鹭业外收入 四.27 17,250,00 124,099,84
洱|鞋流动资产处置利得

堕坠莒业外艾出 四,28 131,82044

苎中:非流动资产处置损失

唰驷总额 (亏损总额以“̄’’
号填列 ) 5̄,229,234.2o 2̈,491,523,43

峨=昕得枕贾用 四.29 7̄95,604.48 4̄44,295,55
觯涮润 (净亏损以△”

号填列 ) 4̄,433,629.72 2̄,047,227.88

鉴樾综合收益的税后净额

〓⊥垫彐F琶重分类进损益的其他综合收益
⒒断计量设定受益计划净负债或净资产的变动
秩盆达 卜任彼技资单位不能重分类进损益的其他
迦蜓鲠虫皇有的份额

三"以
后将重分类进损益的其他综合收益

岫 有的份额

以后将重分类进损益的其

可棋出售金融资产公允价值变动损益

∷慊有至到期投资重分类为可供出售金融资产损益

跚金流量套期损益的有效部分

“卅币财务报表折算差额

综合收益总额 4̄,433,629,72 2̄,047,227.88
蝈于母公司所有者的综合收益总额

幡 于少数股东的综合收益总额

材务报表附注为财务报表的组成部分。

法定代表人 : 主管会计工作负责人: 会计机构负责人 :
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被评估企业承诺函

谊资产评估有限公司 :

R公司因拟股权转让的罱要,由广东安居宝数码科技股份有限公司委托费公阎对

为所涉及的广东安居宝智能控+lJ系统有限公司申报的所有资产和相夫负攒进

,评估墓准日为 2015年 I0月 31日 。为确保资产评估机构客观、公正、含理地

产评估,本公司承诺如下并承担相应的法律责任 :

Ⅱ~评估目的所对应的经济行为符合国家法律规定并已获上级主管部门的批撼:

廴本次委托评估机构评估的资产为本公司合法拥有,杈属明确,不存在权属争议,

产权属证明文件萁实、完整,合法、有效 :

3~本公司有关资产的抵押、质押、担保、诉讼及其他或有负偾等重大事顼等夜“
关

资产评估有关事项说明
”
中已揭示充分,无任何隐瞒事顼;

刂~本公司所提供的财务会计及其他与评估工作相关的资料真实、完整、合法、有效:

5.所提供的企业经鬻管理资料客观、真实;

6.本公司及本公司主要负责人和协助评估工作的人员均与评估机构和评估机构参
与本次评估的工作人员没有侄何利益冲突或存在损害评估独立性的

7.在评估工作整个过稷中未采用侄何方式干预评估工作。

广东安居宝智能控制系统

法定代表人 (签章 )

二0一五年十一月二十六日

胛喁
嚣齑愚

筌司 (翰
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签字注册资产评估师承诺函

居宝数码科技股份有限公司 :

受贵公司委托,我们对贵公司拟股权转让事宜而涉及的广东安居宝智能控制系统

司股东全部权益,于⒛15年 10月 31日 所表现的市场价值进行了认真的清查核实、

锩算,并形成了企业估值咨询报告书,在本估值报告设定的假设条件均能够成立

公司参与本项目估值人员认知的最大条件下,我们对我们的估值工作和由此产生

惬结论做如下承诺 :

1.估值范围与广东安居宝智能控制系统有限公司申报的资产范围一致,未重未

2.对涉及估值的各项资产进行了合理的权属调查和实物检查、核实 ;

3.选用的参照数据、资料,在我们认知的最大限度内,有可靠的、合法的资料来

1.可能影响委估资产价值的因素,在我们认知的最大限度内,均进行了恰当的考

5.企业估值的假设前提合理、参数选取适当、逻辑推理准确 ;

6.本机构和评估师与委托方和相关当事方没有利益关系 ;

7.估值工作未受任何人员的干预或影响。

中国注册资产评估师 :

中国注册资产评估师 :

二○一五年十二月二十五日


