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 声明 

声     明 

本亩目签ᆇ注޼资产评估师郑重声明˖注޼资产评估师在本⅑评估中恪ᆸ独立ǃ

ᇒ㿲和ޜ↓的原则ˈ遵循ᴹ关法律ǃ法规和资产评估准则的规定˗ṩ据ᡁ们在执业过

程中收集的资料ˈ评估ᣕ告陈述的内容是ᇒ㿲的ˈ并对评估结论ਸ理性᢯ᣵ相ᓄ的法

律䍓任Ǆ 

评估对象⎹及的资产ǃ负债清অǃ未来㓿营预测由被评估অս申ᣕ并㓿ަ签ㄐ确

认Ǆṩ据ǉ资产评估准则双双基本准则Ǌ第Ҽ十й条的规定ˈ遵ᆸ相关法律ǃ法规和

资产评估准则ˈ对评估对象在评估基准日特定目的л的ԧ值进行࠶析ǃ估算并发表у

业意㿱ˈ是注޼资产评估师的䍓任˗提供必要的资料并保证ᡰ提供资料的真ᇎ性ǃਸ

法性ǃ完整性ˈᚠᖃ使用评估ᣕ告是委托方和相关ᖃһ方的䍓任Ǆ 

ᡁ们о评估ᣕ告中的评估对象没ᴹ⧠ᆈ或者预期的利益关系˗о相关ᖃһ方没ᴹ

⧠ᆈ或者预期的利益关系ˈ对相关ᖃһ方нᆈ在偏㿱Ǆ 

ᡁ们ᐢ对评估ᣕ告中的评估对象及ަᡰ⎹及资产进行⧠场调查˗ᡁ们ᐢ对评估对

象及ަᡰ⎹及资产的法律权属状况给Ҹ必要的关注ˈ对评估对象及ަᡰ⎹及资产的法

律权属资料进行了查验ˈ并对ᐢ㓿发⧠的问题进行了如ᇎ披露ˈфᐢ提请委托方及相

关ᖃһ方完善产权ԕ满足出ާ评估ᣕ告的要求Ǆ 

ṩ据ǉ资产评估准则双双基本准则Ǌ第Ҽ十四条和ǉ注޼资产评估师关注评估对

象法律权属指ሬ意㿱Ǌˈ委托方和相关ᖃһ方ᓄᖃ对ᡰ提供评估对象法律权属资料的

真ᇎ性ǃਸ法性和完整性᢯ᣵ䍓任Ǆ注޼资产评估师执行资产评估业࣑的目的是对评

估对象ԧ值进行估算并发表у业意㿱ˈ对评估对象法律权属确认或发表意㿱超出注޼

资产评估师执业㤳围Ǆ本评估ᣕ告н对评估对象的法律权属提供任何保证Ǆ 

ᡁ们出ާ的评估ᣕ告中的࠶析ǃ判断和结论ਇ评估ᣕ告中假䇮和限定条Ԧ的限制ˈ

评估ᣕ告使用者ᓄᖃ充࠶考虑评估ᣕ告中载明的假䇮ǃ限定条Ԧǃ特别һ亩说明及ަ

对评估结论的影响Ǆṩ据ǉ资产评估准则双双评估ᣕ告Ǌ第十й条ˈ评估ᣕ告使用者

ᓄᖃ全面阅䈫本亩目评估ᣕ告ˈᓄᖃ特别关注评估ᣕ告中揭示的特别һ亩说明和评估

ᣕ告使用限制说明Ǆ 
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项目名称 р海锦江国䱻实业投资股份ᴿ限ޢਮ拟收购р海锦江国䱻ք温物流发

展ᴿ限ޢਮ部分股权所涉及股东全部权益ԭ值评估报告 
  

报告编ਭ 沪东洲资评ᣕᆇǏ以代令择ǐ第 代4择令代44 ਧ 
  

委托方 к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨǄ 
  

ެ他报告使

用者 

评估业࣑㓖定书中㓖定的ަ它ᣕ告使用者 及̍ṩ据国家法律ǃ法规规定

的ᣕ告使用者ˈѪ本ᣕ告的ਸ法使用者Ǆ 
  

被评估单փ к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨǄ 
  

评估目的 股权收购Ǆ 
  

评估基准日 以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日Ǆ 
  

评估对象及

评估范围 

本⅑评估对象Ѫ股权收购⎹及的股东全部权益ˈ评估㤳围包括流ࣘ资

产ǃ非流ࣘ资产˄ 包括长期股权投资ǃ固定资产ǃ在建工程 及˅负债等Ǆ

资产评估申ᣕ表列示的帐面净资产Ѫ 令3拨竟代94竟7择以.33 元ˈਸ并ᣕ表ᖂ

属Ҿ母ޜਨᡰᴹ者权益Ѫ 令8择竟择以以竟以拨4.择拨 元Ǆ 
  

ԭ值类型 ᐲ场ԧ值Ǆ 
  

评估方法 采用资产基础法和收益法评估 在̍对被评估অս综ਸ࠶析ਾ最㓸选ਆ资

产基础法结论Ǆ 
  

评估结论 㓿评估ˈ被评估অս股东全部权益ԧ值Ѫ人民ᐱ 4代令竟以7拨竟择择8.令以 元Ǆ 

 大写˖肆亿零壹佰贰拾柒万伍仟䱶佰䱶拾捌元壹角贰࠶Ǆ 
  

评估结论使

用ᴿ效期 

Ѫ评估基准日起壹ᒤˈ即ᴹ效期截→ 以代令7 ᒤ 代3 ᴸ 3代 日Ǆ 

  

重大特别Ӂ

项 

ާ体请关注评估ᣕ告Ā特别һ亩说明āǄ 

 

特别提示：本报告只能用于报告中明确约定的评估目的。以上内容摘自评估报告正文，
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欲了解本评估项目的详细情况和合理理解评估结论，应当阅读评估报告正文。 
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 正文 

企业ԭ值评估报告书 

˄↓文˅ 

 

特别ᨆ示：本评估报告仅Ѱ评估报告中ᨅ述的经济行Ѱᨆ供ԭ值参考依据Ⱦ欲了解

本评估项目的全面情况，请认真阅读资产评估报告书全文及相关䱺ԬȾ 

 

р海锦江国䱻实业投资股份ᴿ限ޢਮ˖ 

к海东洲资产评估ᴹ限ޜਨ接ਇ贵ޜਨ的委托ˈṩ据ᴹ关法律ǃ法规和资产评

估准则ǃ资产评估原则ˈ采用资产基础法和收益法ˈ按照必要的评估程序ˈ对к海

锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ拟ᇎᯭ股权收购行Ѫ⎹及的к海锦江国䱵վ温物流

发展ᴹ限ޜਨ股东全部权益在 以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日的ᐲ场ԧ值进行了评估Ǆ⧠将资产

评估情况ᣕ告如лǄ 

 

项目名称 р海锦江国䱻实业投资股份ᴿ限ޢਮ拟收购р海锦江国䱻ք温物流

发展ᴿ限ޢਮ部分股权所涉及股东全部权益ԭ值评估报告 

  

报告编ਭ 沪东洲资评ᣕᆇǏ以代令择ǐ第 代4择令代44 ਧ 

  

一Ƚ 委托方及ެ他报告使用者概况 

 

导. 委托方 企业਽〠˖к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ˄间 股˖择代代择拨代˗闵

股˖9代代9令4˅ 

类  型˖股份ᴹ限ޜਨ(中外ਸ资ǃкᐲ) 

տ  ᡰ˖中国˄к海˅自由䍨易试验区浦东大道 令 ਧ 

法定ԓ表人˖邵晓明 

注޼资本˖人民ᐱ 拨拨令择令.代令代7 万 

㓿营㤳围˖车辆服࣑ǃ物流服࣑˄Პ通䍗物的仓储ǃ装卸ǃ࣐工ǃ包

装及相关信᚟处理服࣑和ᴹ关咨询服࣑˗提供供ᓄ链ǃ仓储ǃ䘀输ǃ

ᓃᆈǃ采购䇒অ的管理和咨询服࣑ 䇑̍算机软Ԧ的开发оᢰ术服࣑˄ ⎹

及许ਟ㓿营的凭许ਟ证㓿营˅˗国内䍗物䘀输ԓ理业࣑ǃ国䱵䍗物䘀

输ԓ理业࣑˅ǃ旅游服࣑˄非旅行社接ᖵ业࣑˅ǃ商࣑服࣑ǃ宾馆ǃ

物业管理ǃޜ࣎用ᡯ出租ǃᡯ地产开发㓿营ˈ提供商场的场地Ǆ Ǐ依

法享㓿批准的亩目ˈ㓿相关部门批准ਾ方ਟ开展㓿营活ࣘǐ 
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委托方к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ是被评估অսк海锦江

国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ的᧗股股东 也̍是本⅑㓿济行Ѫ的股权拟

收购方Ǆ 

 

导导. 其他报

告使用者 

评估业࣑㓖定书中㓖定的ަ它ᣕ告使用者 国̍ᴹ资产评估㓿济Ѫ行Ѫ

的相关监管部门或机构ˈ及ṩ据国家法律ǃ法规规定的ᣕ告使用者ˈ

Ѫ本ᣕ告的ਸ法使用者Ǆ除↔之外ˈ任何得到评估ᣕ告的第й方都н

ᓄ视Ѫ评估ᣕ告使用者Ǆ 

 

ӂȽ 被评估单փ及ެ概况 

 企业਽〠˖к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ 

注޼地址˖к海ᐲ浦东新区崂山东路 择89 ਧ 7代令章7代以 室 

注޼资本˖人民ᐱ 令令833.8以3拨 万元 

㓿济性䍘˖ᴹ限䍓任ޜਨ˄中外ਸ资˅ 

法定ԓ表人˖张国美 

㓿营㤳围˖仓储物流管理服࣑及相关业࣑咨询ˈᆈ䍗管理服࣑ˈ仓储

˄ਜ਼冷ᓃ˅˄限࠶支机构㓿营˅˗冷冻食品˄预包装食品ˈਜ਼熟食卤

味ǃ冷冻冷㯿˅的批发ǃ进出口ǃ佣金ԓ理˄拍আ除外˅˗国内䍗䘀

ԓ理业࣑˗商࣑信᚟咨询˄除㓿纪˅˗预包装食品˄ਜ਼冷冻冷㯿ǃн

ਜ਼熟食卤味˅ǃ乳制品˄нਜ਼婴幼儿配方乳粉˅ǃ酒类的批发ǃ零售

˄限࠶支机构㓿营ˈ交易ᐲ场内˅ǃ进出口ǃ佣金ԓ理˄拍আ除外˅ˈ

生猪产品ǃ牛羊肉品ǃ食用农产品的批发ǃ零售˄限࠶支机构㓿营ˈ

交易ᐲ场内˅˄ н⎹及国营䍨易管理 ⎹̍及配额ǃ许ਟ证管理商品的ˈ

按国家ᴹ关规定࣎理申请ˈ依法享㓿批准的亩目ˈ㓿相关部门批准ਾ

方ਟ开展㓿营活ࣘ˅Ǆ 

 

令ǃ 企业历史沿革 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ䇮立Ҿ 以代代择 ᒤ 8 ᴸˈ由к海锦

江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨǃк海锦江汽车服࣑ᴹ限ޜਨ共਼出资

组建ˈ注޼资本Ѫ人民ᐱ 令代竟代代代.代代 万元Ǆ 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ䇮立时的股东和股权∄例如л

表ᡰ示˖ 

序ਧ 股东਽〠 注޼资本˄万元˅ 出资∄例还 
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令 к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ 9竟拨代代.代代 9拨.代代 

以 к海锦江汽车服࣑ᴹ限ޜਨ 拨代代.代代 拨.代代 

 ਸ䇑 令代竟代代代.代代 令代代.代代 

 

以代代9 ᒤ 令令 ᴸˈṩ据࠶立ॿ议ǃ股东会决议及ޜਨㄐ程规定ˈк海锦

江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ黄浦ޜ࠶ਨ按ަᡰ占ᴹ的资产和从һ

的㓿营业࣑ок海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ进行࠶立 立ਾ࠶̍

资本由޼ਨ注ޜ 令代竟代代代.代代 万元߿少㠣 7竟拨代代.代代 万元Ǆ 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ࠶立ਾ的股东和股权∄例如л

表ᡰ示˖ 

序ਧ 股东਽〠 注޼资本˄万元˅ 出资∄例还 

令 к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ 7竟令以拨.代代 9拨.代代 

以 к海锦江汽车服࣑ᴹ限ޜਨ 37拨.代代 拨.代代 

 ਸ䇑 7竟拨代代.代代 令代代.代代 

 

以代令代 ᒤ 令以 ᴸˈṩ据股东会决议ǃ董һ会决议ǃਸ资㓿营ਸ਼和ਸ资

ਨ将ަᡰ持ᴹ的ޜਨㄐ程规定ˈк海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜ

38.33还股权ǃк海锦江汽车服࣑ᴹ限ޜਨ 拨.代代还股权ॿ议转让给

退i货账质i这件财.(间账i且 范且cific)范货e.L货dˈ并申请增࣐注޼资本人民ᐱ

8竟338竟以3拨.代代 元Ǆ 

股权转让及增资ਾ к̍海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ的股东和股

权∄例如л表ᡰ示˖ 

序ਧ 股东਽〠 注޼资本˄万元˅ 出资∄例还 

令 к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ 4竟以拨代.以拨代代 拨令.代代 

以 退i货账质i这件财.(间账i且 范且cific)范货e.L货d 4竟代83.拨73拨 49.代代 

 ਸ䇑 8竟333.8以3拨 令代代.代代 

 

以代令3 ᒤ 以 ᴸˈṩ据股东会决议ǃਸ资㓿营ਸ਼和修改ਾ的ㄐ程规定ˈ

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ增࣐注޼资本人民ᐱ

3拨竟代代代竟代代代.代代 元Ǆ 

增资ਾ㠣评估基准日 к̍海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ的股东和

股权∄例如л表ᡰ示˖ 

序ਧ 股东਽〠 注޼资本˄万元˅ 出资∄例还 

令 к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ 择竟代3拨.以拨代代 拨令.代代 

以 退i货账质i这件财.(间账i且 范且cific)范货e.L货d 拨竟798.拨73拨 49.代代 

 ਸ䇑 令令竟833.8以3拨 令代代.代代 
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以ǃ 组㓷结构及᧗股ǃ参股ޜਨ 

被评估অս直接᧗股ޜਨ 3 家ˈ属Ҿਸ并㤳围内˗参股ޜਨ 令 家Ǆ 

序ਧ 企业਽〠 出资额˄人民ᐱ元˅ 持股∄例 会䇑Ṩ算方法 

令 к海吴泾冷㯿ᴹ限ޜਨ 94竟拨以9竟以令择.令代 令代代还 ᡀ本法 

以 к海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限ޜਨ 43竟以拨代竟以代拨.79 令代代还 ᡀ本法 

3 к海锦恒供ᓄ链管理ᴹ限ޜਨ 3竟代代代竟代代代.代代 令代代还 ᡀ本法 

4 к海新ཙཙվ温物流ᴹ限ޜਨ 令7竟令代3竟代拨4.77 33还 权益法 

 

3ǃ企业㓿营概况 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨѪ一家у业提供冷㯿冷冻和配

䘱䘀输服࣑的第й方冷链物流䘀营商 获̍得 以代令拨 ᒤᓖк海਽牌〠ਧǄ

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨԕ冷㯿ǃ࠶拣ǃ理配ǃ࣐工ǃ䘀

输ǃ配销及信᚟处理等业࣑Ѫѫˈ旗лᡀ员企业包括к海吴泾冷㯿ᴹ

限ޜਨǃк海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限ޜਨǃк海新ཙཙվ温物流ᴹ限ޜਨǃ

和к海锦恒供ᓄ链管理ᴹ限ޜਨ ԕ̍及ԓѪ管理的к海尚海食品ᴹ限

ਨޜਨǄк海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨǃк海㤲昌食品ᴹ限ޜ

ᴹ着数十ᒤ的冷冻冷㯿䘀作㓿验ˈ目前ᐢ㓿形ᡀ遍ᐳк海ǃ辐射长й

角的վ温物流网络Ǆ 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ及子ޜਨ共拥ᴹ 令令 ᓗ大型ޜ共

冷ᓃ 冷̍ᓃ温ᓖ㤳围Ѫ竞以代℃㠣章择代℃ 冷̍㯿规模超过 拨择 万立方米˄ 令以

万吨˅ˈਟԕ储ᆈ包括食品ǃ深海高档水产ǃ生物ǃ药品ǃ电子等各

种需要恒温冷㯿的原料ǃ半ᡀ品ǃ产ᡀ品和商品Ǆ除↔之外ˈޜਨ在

洋山保税港区拥ᴹк海最大的保税冷ᓃǄк海锦江国䱵վ温物流发展

ᴹ限ޜਨ及子ޜਨ拥ᴹ 3 条铁路у用线ǃ令 个万吨㓗黄浦江у用䍗䘀

码头ǃ令 个内河у用䍗䘀码头ˈ拥ᴹ䘀作ᡀ熟的վ温物流配䘱信᚟网

络系统Ǆ但由Ҿ企业冷ᓃ䇮立时䰤较久ˈ࣏能较Ѫঅ一ˈ能耗较高ˈ

使得企业䘀营ᡀ本居高нлǄ㠤使企业Ҿ 以代令拨 ᒤᓖ流失部࠶ᇒ户ˈ

㓿营效益大幅л降Ǆ由Ҿᇒ户߿少ˈ截㠣评估基准日ˈ3 条铁路у用

线及 令 个内河у用䍗䘀码头均ᐢ闲置Ǆ目前ˈ企业ᐢ〟极ራ求ᴹ效措

ᯭᓄ对ᖃ前局面Ǆ 

 

4ǃ企业历史䍒࣑数据ԕ及䍒࣑Ṩ算体系 

企业䘁Ҽᒤ一期˄ਸ并ᣕ表˅资产及䍒࣑状况˖ 

金额অս˖人民ᐱ万元 

亩目 以代令4 ᒤ 令以 ᴸ 3令 日 以代令拨 ᒤ 令以 ᴸ 3令 日 以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日 

资产总额 以8竟令择3.7令  以9竟拨以7.令以  以9竟以择代.3令 
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负债总额 9竟以择拨.拨代  令代竟择以7.拨9  令代竟拨98.代9  

净资产 令8竟898.以令  令8竟899.拨3  令8竟择择以.以3  

ᖂ属母ޜਨ的ᡰᴹ者权益 令8竟898.以令  令8竟899.拨3  令8竟择择以.以3  

    

亩目 以代令4 ᒤ 以代令拨 ᒤ 以代令择 ᒤ 令章3 ᴸ 

营业收入 令令竟以拨拨.择8  8竟代49.3拨  以竟8令9.9代  

利润总额 令竟3择7.3令  令34.38  章以以8.代7  

净利润 983.79  令.3以  章以37.3代  

ᖂ属母ޜਨᡰᴹ者的净利润 983.79  令.3以  章以37.3代  

    

亩目 以代令4 ᒤ 以代令拨 ᒤ 以代令择 ᒤ 令章3 ᴸ 

㓿营活ࣘ产生的⧠金流䟿净额 令竟以89.择令 令竟拨43.73 章令竟令代以.择代 

投资活ࣘ产生的⧠金流䟿净额 章以竟8拨4.代以 章令竟代84.代拨 章以代代.择代 

筹资活ࣘ产生的⧠金流䟿净额 以竟代38.37 章令竟以令3.择令 949.8以 

⧠金及⧠金等ԧ物净增࣐额 473.99 章7拨以.8以 章3拨3.48 

 

企业䘁Ҽᒤ一期(母ޜਨᣕ表˅资产及䍒࣑状况˖ 

金额অս˖人民ᐱ万元 

亩目 以代令4 ᒤ 令以 ᴸ 3令 日 以代令拨 ᒤ 令以 ᴸ 3令 日 以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日 

资产总额 以4竟令9拨.拨8  以拨竟令8择.33  以拨竟代令7.44 

负债总额 令代竟以88.3以  令令竟拨73.7以  令令竟拨代7.9择 

净资产 令3竟9代7.以择  令3竟择令以.择令  令3竟拨代9.48 

    

亩目 以代令4 ᒤ 以代令拨 ᒤ 以代令择 ᒤ 令章3 ᴸ 

营业收入 3竟以77.代9  令竟以8以.99  令竟以令7.4代 

利润总额 章令3.令4  章以94.择令  章令代3.令4 

净利润 章3令.择9  章以94.择4  章令代3.令4 

    

亩目 以代令4 ᒤ 以代令拨 ᒤ 以代令择 ᒤ 令章3 ᴸ 

㓿营活ࣘ产生的⧠金流䟿净额 章令竟4代9.8代 择78.令8 章令竟以37.7令 

投资活ࣘ产生的⧠金流䟿净额 章令以.拨令 章37.以7 章3.以以 

筹资活ࣘ产生的⧠金流䟿净额 令竟7以9.4令 章令竟代拨3.令4 999.4代 

⧠金及⧠金等ԧ物净增࣐额 3代7.令拨 章4令令.令3 章以4令.择以 

к述数据 摘̍自Ҿ立信会䇑师һ࣑ᡰᴹ限ޜਨ本⅑у亩ᇑ䇑ᣕ告 ᇑ̍䇑ᣕ告均Ѫ无保留

意㿱Ǆ 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ˄ ਸ并口ᖴ 执˅行企业会䇑准则ˈ

ѫ要税种和税率如л表ᡰ示˖ 

税 种 䇑税依据 

税率 

以代令择 ᒤ

令章3 ᴸ 
以代令拨 ᒤᓖ 以代令4 ᒤᓖ 

增值税 按税法规定䇑算的销售䍗物和 择ǃ令3ǃ令7还 择ǃ令3ǃ令7还 择ǃ令3ǃ令7还 
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ᓄ税劳࣑收入Ѫ基础䇑算销亩

税额ˈ在扣除ᖃ期允许抵扣的

进亩税额ਾˈ差额部࠶Ѫᓄ交

增值税 

营业税 按ᓄ税营业收入䇑缴 拨还 拨还 拨还 

城ᐲ维ᣔ

建䇮税 

按ᇎ䱵缴纳的营业税ǃ增值税ǃ

⎸䍩税及按㓿批准免抵增值税

额˄生产企业˅䇑缴 

7还 7还 7还 

企业ᡰ得

税 

按ᓄ纳税ᡰ得额䇑缴 
以拨还 以拨还 以拨还 

 

  

пȽ 评估目的 

 ṩ据相关文Ԧˈк海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ拟ਇ让

退i货账质i这件财.(间账i且 范且cific)范货e.L货d ᡰ持ᴹ的к海锦江国䱵վ温物流

ᴹ限ޜਨ 49还股权Ǆ本⅑评估目的是৽映к海锦江国䱵վ温物流发展

ᴹ限ޜਨ股东全部权益Ҿ评估基准日的ᐲ场ԧ值 Ѫ̍к述㓿济行Ѫ提

供ԧ值参考依据Ǆ 

该㓿济行Ѫᐢ㓿获得了ԕл文Ԧ批准˖ 

令ǃк海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨǉ董һ会决议Ǌ˗ 

以ǃк海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨǉ第ޛቺ董һ会第ޛ⅑会议

决议Ǌ˗ 

3ǃ锦江国䱵˄集团˅ᴹ限ޜਨᇒ䘀物流һ业部ǉ关Ҿ锦江投资拟ਇ

让йӅ持ᴹ锦江վ温 49还股权和新ཙཙ物流 3代还股权开展ᇑ䇑评估工

作的请示Ǌ˄沪锦ᇒ䘀后以代令择成择 ਧ˅˗ 

4ǃ锦江国䱵˄集团˅ᴹ限ޜਨǉ关Ҿ਼意对锦江վ温和新ཙཙ物流

进行资产评估的批复Ǌ˄沪锦集后以代令择成拨以 ਧ˅Ǆ 

  

四Ƚ 评估对象和评估范围 

 令. 本⅑评估对象Ѫ股权收购⎹及的股东全部权益 评̍估㤳围包括流ࣘ

资产ǃ非流ࣘ资产˄包括长期股权投资ǃ固定资产ǃ在建工程˅及负

债等Ǆ资产评估申ᣕ表列示的帐面净资产Ѫ 令3拨竟代94竟7择以.33 元ˈਸ

并ᣕ表ᖂ属Ҿ母ޜਨᡰᴹ者权益Ѫ 令8择竟择以以竟以拨4.择拨 元Ǆ总资产Ѫ

以拨代竟令74竟379.7拨 元ˈ负债总额Ѫ 令令拨竟代79竟择令7.4以 元Ǆਸ并口ᖴ总资
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产Ѫ 以9以竟择代3竟令3拨.87 元ˈ负债总额Ѫ 令代拨竟98代竟88令.以以 元Ǆ 

 以. ṩ据评估申ᣕ资料ˈ截㠣评估基准日ˈк海锦江国䱵վ温物流发展

ᴹ限ޜਨ˄ਸ并口ᖴ˅重大资产汇总情况如л˖ 

˄一˅ᡯቻᡰᴹ权 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ˄ਸ并口ᖴ˅ਆ得ᡯቻᡰᴹ权共

䇑 令择9竟77择.令择 ᒣ方米ˈަ中无证ᡯቻ建筑物 37竟777.择9 ᒣ方米˗构

筑物共䇑 令择竟拨3择.代代 ᒣ方米ˈ均无ᡯቻ权证Ǆ 

ᡯቻᡰᴹ权证ާ体明㓶如л˖ 

序 

ਧ 

ᡰᴹ 

权人 
ᡯቻᡰᴹ权证ਧ ᡰ处ս置 面〟˄造

以
˅ 用途 

抵押 

情况 

令 
к海吴泾冷㯿ᴹ限

 ਨޜ

沪ᡯ地䰥ᆇ 

˄以代令代˅第 代令拨348 ਧ 

䰥行区吴泾镇48拨街坊以

丘ǃ48择 街坊 4丘 
9代竟4代7.令代 厂ᡯ 双 

以 
к海吴淞罗ਹ冷

㯿ᴹ限ޜਨ 
沪ᡯ地ᇍᆇ 

˄以代令以˅第 代以令令88 ਧ 
ᇍ山区ᆹ达路 以4令 ਧ 4令竟拨9令.37 厂ᡯ 双 

 总䇑 双 双 令3令竟998.47 双 双 

 

˄Ҽ˅土地使用权 

к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ˄ਸ并口ᖴ˅土地使用权明㓶如

л˖ 

序 

ਧ 

土地使用 

权人 
土地使用证证ਧ 

඀落 

ս置 

土地 

性䍘 
面〟˄造以  ˅土地用途 

抵押 

情况 

令 
к海吴泾冷㯿ᴹ限

 ਨޜ

沪ᡯ地䰥ᆇ˄以代令代˅

第 代令拨348 ਧ 
通海路 333 ਧ 划ᤘ 择8竟择拨以 工业用地 双 

以 
к海吴泾冷㯿ᴹ限

 ਨޜ

沪ᡯ地䰥ᆇ˄以代令代˅

第 代令拨348 ਧ 

吴泾镇48择街坊

4 丘 
划ᤘ 令竟代39 工业用地 双 

3 
к海吴淞罗ਹ冷㯿

ᴹ限ޜਨ 

沪ᡯ地ᇍᆇ˄以代令以˅ 

第 代以令令88 ਧ 
ᆹ达路 以4令 ਧ 出让 79竟以4拨 工业用地 双 

 ਸ䇑 双 双 双 令48竟93择 双 双 

 

˄й˅商标 

截㠣评估基准日 к̍海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ拥ᴹ注޼商标

4 亩ˈާ体情况如л˖ 

序ਧ 注޼证ਧ Ṩ定服࣑亩目类别 ਽〠 ᴹ效期 商品/服࣑亩数 

令 第 择38以代7以 ਧ 第 39 类 J件L 以代令代/代8/令4章以代以代/代8/令3 令代 亩 

以 第 令代9338以拨 ਧ 第 39 类 新ཙ递 以代令3/令令/令4章以代以3/令令/令3 9 亩 

3 第 令代9338以择 ਧ 第 39 类 吴泾 以代令3/代8/以令章以代以3/代8/以代 令代 亩 

4 第 令代9338以7 ਧ 第 39 类 以代令3/令令/令4章以代以3/令令/令3 令 亩 

 

˄四˅䇮备 
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к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ˄ਸ并口ᖴ˅䇮备数䟿及䍖面情

况如л˖ 

序 

ਧ 
企业਽〠 

䇮备数䟿 

˄ਠ/套/亩˅ 
䍖面原值˄元˅ 䍖面净值˄元˅ 

令 к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ 令3以 令竟3拨9竟97令.89 3代3竟378.拨拨 

以 к海吴泾冷㯿ᴹ限ޜਨ 33拨 令8竟令以令竟以择拨.9令 9竟4令4竟拨拨8.49 

3 к海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限ޜਨ 择9令 以7竟7令代竟以88.代7 令9竟代4择竟94令.8择 

4 к海锦恒供ᓄ链管理ᴹ限ޜਨ 78 以竟择9代竟代84.9以 以竟令3令竟择令令.拨9 

 ਸ䇑     令竟以3择.代代   49竟88令竟择令代.79   3代竟89择竟49代.49 
 

  

 3. 委托评估对象和评估㤳围о㓿济行Ѫ⎹及的评估对象和评估㤳围

一㠤ˈфᐢ㓿过立信会䇑师һ࣑ᡰᇑ䇑ˈᇑ䇑ᣕ告Ѫ无保留意㿱Ǆ 

  

五Ƚ ԭ值类型及ެ定义 

 本⅑评估选ਆ的ԧ值类型Ѫᐲ场ԧ值Ǆᐲ场ԧ值是指自愿Ҡ方和自愿

আ方在各自理性行һф未ਇ任何强迫的情况л 评̍估对象在评估基准

日进行↓常ޜᒣ交易的ԧ值估䇑数额Ǆ 

 需要说明的是ˈ਼一资产在н਼ᐲ场的ԧ值ਟ能ᆈ在差异Ǆ本⅑评估

一般基Ҿ国内ਟ㿲察或࠶析的ᐲ场条Ԧ和ᐲ场⧟境状况Ǆ 

 本⅑评估选ᤙ该ԧ值类型ˈѫ要是基Ҿ本⅑评估目的ǃᐲ场条Ԧǃ评

估假䇮及评估对象自身条Ԧ等因素Ǆ 

 本ᣕ告ᡰ〠Ā评估ԧ值āˈ是指ᡰ㓖定的评估㤳围о对象在本ᣕ告㓖

定的ԧ值类型ǃ评估假䇮和前提条Ԧл 按̍照本ᣕ告ᡰ述程序和方法ˈ

仅Ѫ本ᣕ告㓖定评估目的服࣑而提出的评估意㿱Ǆ 

  

 Ƚ 评估基准日ޣ

 令. 本亩目资产评估基准日Ѫ 以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日Ǆ 

 以. 资产评估基准日在考虑㓿济行Ѫ的ᇎ⧠ǃ会䇑Ṩ算期等因素ਾо委

托方ॿ商ਾ确定Ǆ 

 3. 评估基准日的确定对评估结果的影响符ਸ常规情况 无̍特别影响因

素Ǆ本⅑评估的ਆԧ标准Ѫ评估基准日ᴹ效的ԧ格标准Ǆ 

  

七Ƚ 评估依据 
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导. 经 济 行

为依据 

令. к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨǉ董һ会决议Ǌ˗ 

以. к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨǉ第ޛቺ董һ会第ޛ⅑会议

决议Ǌ˗ 

3. 锦江国䱵˄集团˅ᴹ限ޜਨᇒ䘀物流һ业部ǉ关Ҿ锦江投资拟ਇ

让йӅ持ᴹ锦江վ温49还股权和新ཙཙ物流3代还股权开展ᇑ䇑评估

工作的请示Ǌ˄沪锦ᇒ䘀后以代令择成择 ਧ˅˗ 

4. 锦江国䱵˄集团˅ᴹ限ޜਨǉ关Ҿ਼意对锦江վ温和新ཙཙ物流

进行资产评估的批复Ǌ˄沪锦集后以代令择成拨以 ਧ˅Ǆ 

 

导导. 法规依

据 

令. ǉ中ॾ人民共和国ޜਨ法Ǌ˗ 

以. ǉ中ॾ人民共和国企业国ᴹ资产法Ǌ˗ 

3. ǉ国ᴹ资产评估管理࣎法Ǌ国࣑院Ԕ第 9令 ਧ 

4. ǉ企业国ᴹ资产评估管理暂行࣎法Ǌ国资委Ԕ第 令以 ਧ˗ 

拨. ǉ国ᴹ资产评估管理若ᒢ问题的规定Ǌ䍒政部Ԕ第 令4 ਧ˗ 

择. ǉ关Ҿ࣐强企业国ᴹ资产评估管理工作ᴹ关问题的通知Ǌ国资委

产权后以代代择成以74 ਧ˗ 

7. ǉ企业国ᴹ资产监督管理暂行条例Ǌ国࣑院 以代代3 ᒤ第 378 ਧԔ  ̠

8. ǉ企业国ᴹ产权转让管理暂行࣎法Ǌ䍒政部Ԕ第 3 ਧ˗ 

9. ǉ关Ҿ企业国ᴹ产权转让ᴹ关һ亩的通知Ǌ国资发产权后以代代择成3代择

ਧ˗ 

令代.ǉ关Ҿ中央企业国ᴹ资产评估亩目Ṩ准工作指引Ǌ˄国资产权

后以代令代成7令 ਧ˗ 

令令.ǉ关Ҿ企业国ᴹ资产评估亩目备案工作指引Ǌ˄ 国资产权后以代令3成择4

ਧ˗ 

令以.ǉ关Ҿ企业国ᴹ资产评估ᣕ告ᇑṨ工作ᴹ关һ亩的通知Ǌ˄国资

产权后以代代9成94令 ਧ˗ 

令以.ǉ中ॾ人民共和国ᡯ地产管理法Ǌ˗ 

令3. ަ它法律法规Ǆ 

 

导导导. 评 估

准 则 及 规

范 

令. 资产评估准则双基本准则˗ 

以. 资产评估职业道德准则双基本准则˗ 

3. 资产评估职业道德准则双独立性˗ 

4. 资产评估准则双评估ᣕ告˗ 

拨. 资产评估准则双评估程序˗ 
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择. 资产评估准则双工作ᓅ稿˗ 

7. 资产评估准则双业࣑㓖定书˗ 

8. 资产评估准则双企业ԧ值˗ 

9. 资产评估准则双机器䇮备˗ 

令代.资产评估准则双нࣘ产˗ 

令令.资产评估准则双无形资产˗ 

令以.商标资产评估指ሬ意㿱˗ 

令3.资产评估ԧ值类型指ሬ意㿱˗ 

令4.投资性ᡯ地产评估指ሬ意㿱˄试行˅˗ 

令拨.企业国ᴹ资产评估ᣕ告指ই˗ 

令择.评估机构业࣑䍘䟿᧗制指ই˗ 

令7.䍒政部Ԕ第 33 ਧǉ企业会䇑准则Ǌ˗ 

令8.ǉᡯ地产估ԧ规㤳Ǌ˄国家标准 诺闵/切拨代以9令章以代令拨˅˗ 

令9.ǉ城镇土地估ԧ规程Ǌ˄国家标准 诺闵/切令8拨代8章以代令4˅˗ 

以代. ަ它相关行业规㤳Ǆ 

 

导有. 取价依

据 

令. ǉ资产评估常用数据о参数手޼Ǌ中国科学ᢰ术出版社˗ 

以. ǉ机电产品ᣕԧ手޼Ǌ中国机械工业出版社˗ 

3. ǉ中国汽车网Ǌ信᚟˗ 

4. ǉ机ࣘ车强制ᣕ废标准规定Ǌ(商࣑部ǃ发改委ǃޜᆹ部ǃ⧟境保

ᣔ部Ԕ 以代令3 ᒤ第 令以 ਧ)˗ 

拨. 评估基准日䘁期的ǉ慧聪商情Ǌ˗ 

择. 中国土地ᐲ场网ޜᐳ的土地交易案例 

7. 中国城ᐲ地ԧࣘ态监测网˗ 

8. 以代令3 ᒤ基准地ԧ更新亩目ᡀ果ᣕ告˗ 

9. 立信会䇑师һ࣑ᡰᴹ限ޜਨᇑ䇑ᣕ告˗ 

令代.长期投资অս评估基准日会䇑ᣕ表˗ 

令令.ޜਨ提供的部࠶ਸ਼ǃॿ议等˗ 

令以. ޜਨ提供的历史䍒࣑数据及未来收益预测资料˗ 

令3. 国家宏㿲㓿济ǃ行业ǃ区域ᐲ场及企业统䇑࠶析资料˗ 

令4. ਼ 花亪证券投资࠶析系统 间 股кᐲޜਨ的ᴹ关资料˗ 

令拨. 基准日䘁期国债收益率ǃ䍧款利率˗ 

令择. ަ 他Ǆ 
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有. 权 属 依

据 

令. ᡯ地产权证˗ 

以. 车辆行驶证˗ 

3. 商标证˗ 

4. ަ它相关证明材料Ǆ 

 

 

有导. 其它参

考资料 

令. 委托অս提供的评估基准日会䇑ᣕ表及䍖޼о凭证˗ 

以. 委托অս提供的资产评估明㓶表˗ 

3. 评估人员⧠场勘察记录及收集的ަ他相关估ԧ信᚟资料˗ 

4. к海东洲资产评估ᴹ限ޜਨᢰ术统䇑资料˗ 

拨. ަ它ᴹ关ԧ格资料Ǆ 

 

有导导. 引 用

其 他 机 构

出 具 的 评

估结论 

令. к海东洲资产评估ᴹ限ޜਨ出ާǏ以代令择ǐ第 代4拨拨代44 ਧ评估ᣕ告Ǆ 

 

 Ƚ 评估方法ޡ

 

导. 概述 企业ԧ值评估的基本方法ᴹй种ˈ即资产基础法ǃ收益法和ᐲ场法Ǆ 

令. 资产基础法ˈ也〠ᡀ本法ˈ是指ԕ被评估企业评估基准日的资产

负债表Ѫ基础ˈਸ理评估企业表内及表外各亩资产ǃ负债ԧ值ˈԕ确

定评估对象ԧ值的评估方法Ǆ 

以. 收益法是指将预期收益资本化或者ᣈ⧠ˈԕ确定评估对象ԧ值的

评估方法Ǆ 

3. ᐲ场法是指将评估对象оਟ∄кᐲޜਨ或者ਟ∄交易案例进行∄

较ˈԕ确定评估对象ԧ值的评估方法Ǆ 

 

导导. 评估方

法 选 取 理

由及说明 

注޼资产评估师执行企业ԧ值评估业࣑ˈᓄᖃṩ据评估目的ǃ评估对

象ǃԧ值类型ǃ资料收集情况相关条Ԧˈ࠶析收益法ǃᐲ场法和资产

基础法й种资产评估基本方法的䘲用性 ᚠ̍ᖃ选ᤙ一种或多种资产评

估基本方法Ǆ 

 资产基础法˖由Ҿ资产基础法是ԕ资产负债表Ѫ基础ˈ从资产ᡀ本的

角ᓖ出发ˈԕ各অ亩资产及负债的ᐲ场ԧ值替ԓަ历史ᡀ本ˈ并在各

অ亩资产评估值࣐和的基础к扣߿负债评估值 从̍而得到企业净资产
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的ԧ值Ǆ因↔资产基础法的䘲用性很强ˈ对委估企业䘲用Ǆ 

收益法˖被评估企业未来收益期和收益额ਟԕ预测并ਟԕ用䍗ᐱ衡

䟿˗获得预期收益ᡰ᢯ᣵ的风险也ਟԕ䟿化Ǆ故也䘲用收益法评估Ǆ 

ᐲ场法 ˖ᐲ场法的理论基础是਼类ǃ਼㓿营规模并ާᴹ相਼获利能

力的企业ަᐲ场ԧ值是相਼的˄或相似的˅ˈ而在ᖃ前的中国ᐲ场⧟

境лˈк述理想的情况和交易数据无法ਆ得Ǆ因↔大部࠶的ᐲ场法是

采用кᐲޜਨ的数据进行对∄评估ˈ并结ਸĀ非流通性ᣈ扣ā得出企

业的评估值Ǆ该方法的ѫ要缺陷是选ਆ的指标∅ㄏ无法完全৽映出企

业之䰤的差异Ǆ由Ҿ委估企业规模较小ǃ业࣑结构অ一ˈ和目前਼行

业的кᐲޜਨ的Პ遍情况差异较大 无̍法在кᐲޜਨ中᢮到ᴹ效ਟ∄

案例ˈ也无法从未来收益等角ᓖо਼行业кᐲޜਨ进行∄较ˈ故本⅑

评估н䘲用ᐲ场法评估Ǆ 

故本⅑评估采用资产基础法和收益法评估Ǆ 

 

导导导. 资 产

基 础 法 介

绍 

企业ԧ值评估中的资产基础法即ᡀ本法 它̍是ԕ评估基准日ᐲ场状况

л重置各亩生产要素Ѫ假䇮前提 ṩ̍据委托评估的࠶亩资产的ާ体情

况ˈ选用䘲ᇌ的方法࠶别评定估算各࠶亩资产的ԧ值并累࣐求和ˈ޽

扣߿相关负债评估值ˈ得出股东全部权益的评估ԧ值Ǆ 

 

货币资金 对Ҿ䍗ᐱ资金的评估ˈᡁ们ṩ据企业提供的各科目的明㓶表ˈ对⧠金

Ҿ清查日进行了盘点 ṩ̍据评估基准日㠣盘点日的⧠金进出数倒᧘评

估基准日⧠金数ˈԕ㓿Ṩᇎਾ的䍖面ԧ值确认评估值˗对银行ᆈ款余

额调节表进行试算ᒣ衡ˈṨ对无误ਾˈԕ㓿Ṩᇎਾ的䍖面ԧ值确认评

估值Ǆ 

应收款项 对Ҿᓄ收款亩ˈѫ要包括ᓄ收䍖款和ަ他ᓄ收款Ǆ各种ᓄ收款亩在Ṩ

ᇎ无误的基础кˈṩ据⇿笔款亩ਟ能收回的数额确定评估值Ǆ对Ҿᴹ

充࠶理由相信全都能收回的ˈ按全部ᓄ收款额䇑算评估值˗对Ҿ很ਟ

能收н回部࠶款亩的ˈ在䳮ԕ确定收н回䍖款的数额时ˈ借ࣙҾ历史

资料和⧠场调查了解的情况ˈާ体࠶析数额ǃ⅐款时䰤和原因ǃ款亩

回收情况ǃ⅐款人资金ǃ信用ǃ㓿营管理⧠状等ˈ按照䍖龄࠶析法ˈ

估䇑出䘉部࠶ਟ能收н回的款亩ˈ作Ѫ风险损失扣除ਾ䇑算评估值˗

䍖面к的Āൿ䍖准备ā科目按零值䇑算Ǆ 

预付账款 ṩ据ᡰ能收回的相ᓄ资产或权利的ԧ值确定评估值Ǆ对Ҿ能够收回的

相ᓄ资产或权利的ˈ按Ṩᇎਾ的䍖面值作Ѫ评估值Ǆ 
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存货 对ᆈ䍗ṩ据ᐲ场ԧ格信᚟或企业产品出厂ԧ格查询ਆ得⧠行ᐲԧ 作̍

Ѫᆈ䍗的重置অԧˈ޽结ਸᆈ䍗数䟿确定评估值Ǆ对Ҿ⧠行ᐲԧо帐

面অԧ相差н大的原材料ǃ在ᓃվ值易耗品ˈ按帐面অԧ作Ѫ重置অ

ԧǄ 

对ᓃᆈ商品ˈ评估人员Ṩᇎ了ᴹ关发票和会䇑凭证ˈ了解了ᆈ䍗的保

管ǃ内部᧗制制ᓖˈṩ据企业提供的ᆈ䍗清অˈṨᇎ了企业基准日ਾ

的ᆈ䍗出入ᓃ明㓶䍖Ǆ由Ҿᓃᆈ商品䍖面值由购Ҡԧ和ਸ理䍩用构

ᡀˈф均Ѫ䘁期购置的商品ˈ故ԕṨᇎਾ䍖面值作Ѫ评估值Ǆ 

对在用վ值易耗品ˈ考虑ᡀ新率因素ਾ确定评估值Ǆ 

其它流动资

产 
ṩ据ަ尚ᆈਇ益的权利或ਟ收回的资产ԧ值确定评估值Ǆ 

长期投资 对长期投资评估ˈ通过对被投资অս进行整体资产评估ˈ޽ṩ据投资

∄例确定评估值Ǆ 

投资໿房地

产 

对投资性ᡯ地产采用基准地ԧ修↓法和ᐲ场∄较法评估 结̍ਸ企业投

资意向ˈ在符ਸ相关法规原则лˈ从企业ԧ值最大化确定评估ԧ值Ǆ 

固定资产 对生产性ᡯቻ建筑物ǃ构筑物ˈ采用重置ᡀ本法评估ˈṩ据重置全ԧ

及ᡀ新率确定评估值Ǆ 

对机器䇮备ǃ车辆ǃ电子䇮备ṩ据评估目的 结̍ਸ评估对象ᇎ䱵情况ˈ

ѫ要采用重置ᡀ本法进行评估Ǆ 

ᡀ本法基本ޜ式Ѫ˖评估值称重置全ԧ贸综ਸᡀ新率  

ṩ据䍒政部ǃ国家税࣑总局䍒税后以代代8成令7代 ਧǉ关Ҿ全国ᇎᯭ增值税

转型改革若ᒢ问题的通知Ǌ及䍒政部ǃ国家税࣑总局䍒税˄ 以代代9 令˅令3

ਧǉ关Ҿ固定资产进亩税额抵扣问题的通知Ǌ̍ 对Ҿ符ਸ条Ԧ的䇮备ˈ

本⅑评估重置全ԧнਜ਼增值税Ǆ 

在建工程-

设备安装工

程 

收集工程亩目相关批准文Ԧˈ⧠场勘察工程形象进ᓖǃ了解付款进ᓖ

和䍖面值构ᡀǄṨᇎ前期䍩用及ަ它䍩用支出的ਸ理性˗并ф按前期

䍩用ǃ工程䙐ԧ之和ԕਸ理工期䇑算资金ᡀ本Ǆ 

土地使用权 

 

 

 

 

采用基准地ԧ修↓法和ᐲ场∄较法评估Ǆ 

令.基准地ԧ系数修↓法是利用城镇基准地ԧ和基准地ԧ修↓系数表

等评估ᡀ果ˈ按照替ԓ原则ˈ就ᖵ估宗地的区域条Ԧ和个别条Ԧ等о

ަᡰ处区域的ᒣ均条Ԧ相∄较 并̍对照修↓系数表选ਆ相ᓄ的修↓系

数对基准地ԧ进行修↓ˈ进而求ਆᖵ估宗地在估ԧ期日ԧ格的方法Ǆ 

以.ᐲ场∄较法指在一定ᐲ场条Ԧл 选̍ᤙ条Ԧ类似或使用ԧ值相਼若

ᒢ土地交易ᇎ例ˈ就交易情况ǃ交易日期ǃ区域因素ǃ个别因素等条
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Ԧо委估地块进行对照∄较ˈ并对交易ᇎ例࣐ԕ修↓ˈ从而确定土地

ԧ格的方法Ǆ 

其他无形资

产 

ަ他无形资产系注޼商标ˈṨᇎ商标的使用状态ਾˈ采用ᡀ本法ˈ按

ަ注޼ᡀ本评估Ǆ 

负债 ԕṨᇎਾ的䍖面值或ṩ据ަᇎ䱵ᓄ᢯ᣵ的负债确定评估值Ǆ 

 

导有. 收益法

介绍 

收益法的基本思路是通过估算资产在未来的预期收益 采̍用䘲ᇌ的ᣈ

⧠率ᣈ算ᡀ⧠时ԧ值ˈԕ确定评估对象ԧ值的评估方法Ǆ即ԕ未来若

ᒢᒤᓖ内的企业自由⧠金流䟿作Ѫ依据 采̍用䘲ᖃᣈ⧠率ᣈ⧠ਾ࣐总

䇑算得出㓿营性资产ԧ值ˈ然ਾ࣐޽к溢余资产ǃ非㓿营性资产ԧ值

˄包括没ᴹ在预测中考虑的长期股权投资 得出股东全࣑去ᴹ᚟债߿˅

部权益ԧ值Ǆ 

 

评估模型及

公式 

本⅑收益法评估考虑企业㓿营模式选用企业自由⧠金流ᣈ⧠模型Ǆ 

股东全部权益ԧ值＝企业整体ԧ值ˉ付᚟债࣑ԧ值 

企业整体ԧ值＝㓿营性资产ԧ值ˇ溢余及非㓿营性资产ԧ值 

㓿营性资产ԧ值称明确的预测期期䰤的自由⧠金流䟿⧠值竞明确的预

测期之ਾ的自由⧠金流䟿⧠值之和 范ˈ即 
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ަ中˖r双ᡰ选ਆ的ᣈ⧠率Ǆ 

Fi双未来第 i 个收益期的预期收益额Ǆ 

次双明确的预测期期䰤是指从评估基准日㠣企业达到相对稳定㓿营状

况的时䰤ˈ本⅑明确的预测期期䰤 次 选ᤙѪ 拨 ᒤǄṩ据被评估অս目

前㓿营业࣑ǃ䍒࣑状况ǃ资产特点和资源条Ԧǃ行业发展前Ჟˈ预测

期ਾ收益期按照无限期确定Ǆ 

g双未来收益⇿ᒤ增长率ˈ如假定 次 ᒤਾ Fi нਈˈ诺 ਆ零Ǆ 

收益预测过

程 

令. 对企业管理层提供的未来预测期期䰤的收益进行复ṨǄ 

以. ࠶析企业历史的收入ǃᡀ本ǃ䍩用等䍒࣑数据ˈ结ਸ企业的资本结

构ǃ㓿营状况ǃ历史业绩ǃ发展前Ჟˈ对管理层提供的明确预测期的

预测进行ਸ理的调整Ǆ 

3. 在考虑未来各种ਟ能性及ަ影响的基础кਸ理确定评估假䇮Ǆ 

4. ṩ据宏㿲和区域㓿济形势ǃᡰ在行业发展前Ჟˈ企业㓿营模式ˈ对

预测期ԕਾ的永续期收益趋势进行࠶析 选̍ᤙᚠᖃ的方法估算预测期
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ਾ的ԧ值Ǆ 

拨. ṩ据企业资产配置和固定资产使用状况确定营䘀资金ǃ资本性支

出Ǆ 

折现率选取 ᣈ⧠率ˈ又〠期望投资回ᣕ率ˈ是收益法确定评估ԧ值的重要参数Ǆ

按照收益额оᣈ⧠率口ᖴ一㠤的原则 本̍⅑评估收益额口ᖴѪ企业净

⧠金流䟿 则̍ᣈ⧠率选ਆ࣐权ᒣ均资本ᡀ本(上间件件)Ǆ上间件件 是期望的股

权回ᣕ率和ᡰ得税调整ਾ的债权回ᣕ率的࣐权ᒣ均值Ǆ 

上间件件＝˄Re贸上e˅ˇ后Rd贸˄令ˉ切˅贸上d成 

ަ中˖Re Ѫޜਨ权益资本ᡀ本 

Rd Ѫޜਨ债࣑资本ᡀ本 

上e Ѫ权益资本在资本结构中的百࠶∄ 

上d Ѫ债࣑资本在资本结构中的百࠶∄ 

切 Ѫޜਨᴹ效的ᡰ得税税率 

本⅑评估采用资本资产定ԧ修↓模型˄件间范退˅ˈ来确定ޜਨ权益资本

ᡀ本ˈ䇑算ޜ式Ѫ˖ 

Re＝Rfˇ平贸退R范ˇ其 

ަ中˖Rf Ѫ无风险ᣕ酬率 

平 Ѫޜਨ风险系数 

退R范 Ѫᐲ场风险溢ԧ 

其Ѫޜਨ特定风险调整系数 

溢余及非经

营໿资产负

债 

溢余资产是指о企业ѫ营业࣑收益无直接关系的 超̍过企业㓿营ᡰ需

的多余资产ˈѫ要包括溢余⧠金ǃ闲置的资产Ǆ 

非㓿营性资产ǃ负债是指о企业㓿营业࣑收益无直接关系的ˈ未纳入

收益预测㤳围的资产及相关负债 常̍㿱的指 没̟ᴹ᧗股权的长期投资ǃ

递延ᡰ得税资产负债ǃ投资性ᡯ地产ǃ企业Ѫ离䘰休职工䇑提的养老

金等ˈ对该类资产অ独评估ਾ࣐回Ǆ 

有息债务 ᴹ᚟债࣑ѫ要是指被评估অս向金融机构或ަ他অսǃ个人等借入款

亩ˈ如˖短期借款ǃ长期借款ǃᓄ付债券ˈ本⅑采用ᡀ本法评估Ǆ 

 

九Ƚ 评估程序实施过程和情况 

 ᡁ们ṩ据国家资产评估的ᴹ关原则和规定 对̍评估㤳围内的资产和负

债进行了清查Ṩᇎ 对̍被评估অս的㓿营管理状况等进行了必要的尽

职调查Ǆާ体↕骤如л˖ 

 令. о委托方接洽 ੜ̍ਆޜਨᴹ关人员对该অս情况ԕ及委估资产历史
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和⧠状的ӻ绍ˈ了解评估目的ǃ评估对象及ަ评估㤳围ˈ确定评估基

准日ˈ签䇒评估业࣑㓖定书ˈ编制评估䇑划Ǆ 

 以. 指ሬ企业填ᣕ资产评估申ᣕ表Ǆ 

 3. ⧠场ᇎ地清查Ǆ非ᇎ物资产清查 ѫ̍要通过查阅企业原始会䇑凭证ǃ

函证和Ṩᇎ相关证明文Ԧ的方式 Ṩ̍查企业债权债࣑的形ᡀ过程和䍖

面值的真ᇎ性Ǆᇎ物资产清查ˈѫ要Ѫ⧠场ᇎ物盘点和调查ˈ对资产

状况进行察看ǃ拍摄ǃ记录˗收集委估资产的产权证明文Ԧˈ查阅ᴹ

关机器䇮备䘀行ǃ维ᣔ及һ故记录等资料Ǆ评估人员通过和资产管理

人员进行交谈ˈ了解资产的管理ǃ资产配置情况Ǆ 

4. 㓿过оঅսᴹ关䍒࣑记录数据进行Ṩ对和⧠场勘查 评̍估人员对অ

ս填ᣕ的资产评估明㓶申ᣕ表内容进行补充和完善Ǆ 

 拨. 对管理层进行䇯谈Ǆ评估人员ੜਆ企业营䘀模式 ѫ̍要产品或服࣑

业࣑收入情况及ަਈ化˗ᡀ本的构ᡀ及ަਈ化˗历ᒤ收益状况及ਈ化

的ѫ要原因Ǆ了解企业Ṩ算体系ǃ管理模式˗企业Ṩ心ᢰ术ˈ研发力

䟿ԕ及未来发展规划和企业ㄎҹ优势ǃ劣势Ǆ了解企业的溢余资产和

非㓿营性资产的内容及ަ资产利用状况Ǆ 

 择. 收集企业各亩㓿营指标ǃ䍒࣑指标 ԕ̍及企业未来ᒤᓖ的㓿营䇑划ǃ

固定资产更新或投资䇑划等资料Ǆ调查了企业ᡰ在行业的⧠状ˈ区域

ᐲ场状况及未来发展趋势Ǆ࠶析了影响企业㓿营的相关宏㿲㓿济形势

和行业⧟境因素Ǆ开展ᐲ场调研询ԧ工作ˈ收集相਼行业资本ᐲ场信

᚟资料Ǆ 

7. 评定估算Ǆ评估人员ṩ据评估对象ǃԧ值类型及评估资料收集情况

等相关条Ԧˈ选ᤙᚠᖃ的评估方法Ǆ选ਆ相ᓄ的模型或ޜ式ˈ࠶析各

亩指标ਈࣘ原因竟通过䇑算和判断ˈ形ᡀ初↕评估结论ˈ并对各种评

估方法形ᡀ的初↕结论进行࠶析 在̍综ਸ评ԧн਼评估方法和初↕ԧ

值结论的ਸ理性及ᡰ使用数据的䍘䟿和数䟿的基础к 确̍定最㓸评估

结论Ǆ 

 8. 各评估人员和ަ他中ӻ机构进行多⅑对接竟在确认评估工作中没ᴹ

发生重评和漏评的情况лˈ汇总资产评估初↕结果ˈ进行评估结论的

 析ˈ撰写评估ᣕ告和评估说明Ǆ࠶

 9. 评估ᣕ告㓿ޜਨ内部й㓗ᇑṨਾ 将̍评估结果о委托方及被评估অ

ս进行汇ᣕ和沟通Ǆṩ据沟通意㿱对评估ᣕ告进行修改和完善ˈ向委

托方提交↓式评估ᣕ告书Ǆ 
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十Ƚ 评估假设 

 ˄一˅基本假䇮˖ 

令.ޜ开ᐲ场假䇮˖ޜ开ᐲ场是指充࠶发达о完善的ᐲ场条Ԧˈ是一个

ᴹ自愿的Ҡ者和আ者的ㄎҹ性ᐲ场ˈ在䘉个ᐲ场кˈҠ者和আ者的地

ս是ᒣ等的ˈ彼↔都ᴹ获ਆ足够ᐲ场信᚟的机会和时䰤ˈҠআৼ方的

交易行Ѫ都是在自愿的ǃ理智的而非强制的或нਇ限制的条Ԧл进行

的Ǆ 

以ˊ持续使用假䇮˖该假䇮首先䇮定被评估资产↓处Ҿ使用状态ˈ包

括↓在使用中的资产和备用的资产˗ަ⅑ṩ据ᴹ关数据和信᚟ˈ᧘断

䘉些处Ҿ使用状态的资产䘈将继续使用л去Ǆ持续使用假䇮既说明了

被评估资产ᡰ面临的ᐲ场条Ԧ或ᐲ场⧟境ˈ਼ 时又着重说明了资产的

ᆈ续状态Ǆ 

3.持续㓿营假䇮ˈ即假䇮被评估অսԕ⧠ᴹ资产ǃ资源条ԦѪ基础ˈ

在ਟ预㿱的将来н会因Ѫ各种原因而停→营业 而̍是ਸ法地持续н断

地㓿营л去Ǆ 

˄Ҽ˅一般假䇮: 

令.本ᣕ告除特别说明外ˈ对即使ᆈ在或将来ਟ能᢯ᣵ的抵押ǃᣵ保һ

ᇌˈԕ及特殊的交易方式等影响评估ԧ值的非↓常因素没ᴹ考虑Ǆ 

以.国家⧠行的ᴹ关法律及政策ǃ产业政策ǃ国家宏㿲㓿济形势无重大

ਈ化ˈ评估对象ᡰ处地区的政治ǃ㓿济和社会⧟境无重大ਈ化ˈ无ަ

他人力нਟᣇ拒及нਟ预㿱因素䙐ᡀ的重大н利影响Ǆ 

3.评估对象ᡰ执行的税赋ǃ税率等政策无重大ਈ化 信̍䍧政策ǃ利率ǃ

汇率基本稳定Ǆ 

4.依据本⅑评估目的ˈ确定本⅑估算的ԧ值类型Ѫᐲ场ԧ值Ǆ估算中

的一࠷ਆԧ标准均Ѫ估值基准日ᴹ效的ԧ格标准及ԧ值体系Ǆ 

 ˄й˅收益法假䇮: 

令. 被评估অս提供的业࣑ਸ਼ԕ及ޜਨ的营业执照ǃㄐ程 签̍署的ॿ

议ˈᇑ䇑ᣕ告ǃ䍒࣑资料等ᡰᴹ证据资料是真ᇎ的ǃᴹ效的Ǆ 

以. 评估对象目前及未来的㓿营管理班子尽职 н̍会出⧠影响ޜਨ发展

和收益ᇎ⧠的重大违规һ亩 并̍继续保持⧠ᴹ的㓿营管理模式持续㓿

营Ǆ 

3. 企业ԕ前ᒤᓖ及ᖃᒤ签䇒的ਸ਼ᴹ效ˈ并能得到执行Ǆ 

 4.本⅑评估的未来预测是基Ҿ⧠ᴹ的ᐲ场情况对未来的一个ਸ理的

预测ˈн考虑Ӻਾᐲ场会发生目前нਟ预测的重大ਈ化和波ࣘǄ如政
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治ࣘҡǃ㓿济危机ǃ恶性通䍗膨胀等Ǆ 

 拨.本⅑评估中ᡰ依据的各种收入及相关ԧ格和ᡀ本等均是评估机构

依据被评估অս提供的历史数据Ѫ基础 在̍尽职调查ਾᡰ做的一种у

业判断Ǆ 

 本ᣕ告评估结果的䇑算是ԕ评估对象在评估基准日的状况和评估ᣕ

告对评估对象的假䇮和限制条ԦѪ依据进行Ǆṩ据资产评估的要求ˈ

认定䘉些假䇮在评估基准日时ᡀ立ˈᖃ未来㓿济⧟境发生较大ਈ化ˈ

将н᢯ᣵ由Ҿ假䇮条Ԧ改ਈ而᧘ሬ出н਼评估结论的䍓任Ǆ 

  

十一Ƚ 评估结论 

导. 概述 ṩ据ᴹ关法律ǃ法规和资产评估准则 遵̍循独立ǃᇒ㿲ǃޜ↓的原则ˈ

采用资产基础法和收益法ˈ按照必要的评估程序ˈ对被评估অս在评

估基准日的ᐲ场ԧ值进行了评估ˈ得出如л评估结论˖ 

令.资产基础法评估结论 

 按照资产基础法评估 被̍评估অս在基准日ᐲ场状况л股东全部权益

ԧ 值 评 估 值 Ѫ 4代令竟以7拨竟择择8.令以 元 ˗ ަ 中 ˖ 总 资 产 䍖 面 值

以拨代竟令74竟379.7拨 元 ˈ 评 估 值 拨令择竟3拨拨竟以8拨.拨4 元 ˈ 增 值 额

以择择竟令8代竟9代拨.79 元 增̍值率 令代择.4代还 总̠负债䍖面值 令令拨竟代79竟择令7.4以

元ˈ评估值 令令拨竟代79竟择令7.4以 元ˈ无评估增߿值˗净资产䍖面值

令3拨竟代94竟7择以.33 元 ˈ 评 估 值 4代令竟以7拨竟择择8.令以 元 ˈ 增 值 额

以择择竟令8代竟9代拨.79 元ˈ增值率 令97.代3还˗ਸ并口ᖴᖂ属Ҿ母ޜਨ的ᡰᴹ

者权益䍖面值 令8择竟择以以竟以拨4.择拨 元ˈ评估值 4代令竟以7拨竟择择8.令以 元ˈ增值

额 以令4竟择拨3竟4令3.47 元ˈ增值率 令令拨.代以还Ǆ 

 资产基础法评估结果汇总如л表˖ 

评估结果汇总表 亩目 䍖面ԧ值 评估ԧ值 增值额 增值率％ 

 流ࣘ资产 9竟以37.4以 9竟以拨拨.3以 令7.9代 代.令9 

 非流ࣘ资产 令拨竟78代.代以 4以竟38代.以代 以择竟择代代.令8 令择8.拨7 

 ਟ供出售金融资产净额     

 持ᴹ㠣到期投资净额     

 长期ᓄ收款净额     

 长期股权投资净额 令拨竟择择拨.代9 4以竟以以3.4以 以择竟拨拨8.33 令择9.拨4 

 投资性ᡯ地产净额     

 固定资产净额 3代.34 择7.7令 37.37 令以3.令7 

 在建工程净额 84.拨9 88.以7 3.择8 4.3拨 

 工程物资净额     

 固定资产清理     

 生产性生物资产净额     

 油气资产净额     

 无形资产净额  代.8代 代.8代  
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以.收益法评估结论 

按照收益法评估ˈ被评估অս在к述假䇮条Ԧл股东全部权益ԧ值评

估值Ѫ 8竟74代.代代 万元ˈ∄ᇑ䇑ਾ䍖面净资产߿值 4竟7择9.48 万元ˈ߿

值率 3拨.3代还Ǆ 

由Ҿ母ޜਨ对子ޜਨ提供了较多的资金支持等ˈ因↔ਸ并ᣕ表∄较能

够৽映企业整体的ᇎ䱵㓿营情况ˈ故本⅑按ਸ并口ᖴ㓿营数据࠶析Ǆ

ਸ并ᣕ表中ᖂ属Ҿ母ޜਨ的ᡰᴹ者权益о评估口ᖴ一㠤ˈ因↔ˈޜਨ

ਸ并ᣕ表中ᖂ属Ҿ母ޜਨ的ᡰᴹ者权益䍖面值 令8竟择择以.以3 万元ˈ评估

值 8竟74代.代代 万元ˈ߿值额 9竟9以以.以3 万元ˈ߿值率 拨3.令7还Ǆ 

 

导导. 结论及分析 资产基础法和收益法评估结果出⧠差异的ѫ要原因是˖资产基础法是

指在ਸ理评估企业各࠶亩资产ԧ值和负债的基础к确定评估对象ԧ值

的评估思路ˈ即将构ᡀ企业的各种要素资产的评估值࣐总߿去负债评

估值求得企业股东权益ԧ值的方法Ǆ收益法是从企业的未来获利能力

角ᓖ出发ˈ৽映了企业各亩资产的综ਸ获利能力Ǆ两种方法的估值对

企业ԧ值的显化㤳畴н਼ˈ因↔䙐ᡀ两种方法评估结果ᆈ在一定的差

异Ǆ 

由Ҿ自 以代令拨 ᒤ起 国̍内外多家企业࣐入冷链仓储行业 ˈ剧ᐲ场ㄎҹ࣐̍

к海冷ᓃ总容䟿ᐢ增㠣 以代代 多万吨ˈ冷ᓃ容䟿的增䙏大Ҿᐲ场冷㯿仓

储需求的增࣐ˈф民营企业较多ˈሬ㠤վԧㄎҹ愈演愈烈ˈк海锦江

国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ并无明显的ㄎҹ优势ˈ㠤使 以代令拨 ᒤ流失了

部࠶ᇒ户 全̍ᒤ冷㯿租赁收入较 以代令4 ᒤл降 3以.8令还 供̍ᓄ链收入л降

令令.拨4还ˈ但਼时营业ᡀ本居高нл 以̍代令拨 ᒤ净利润仅Ѫ 令.3以 万元ˈ净

资产收益率仅Ѫ 代.代令还 以̍代令择 ᒤ 3 ᴸᐢ㓿产生ҿ损章以37.3代 万元Ǆ管理

层想对业࣑结构等进行调整ԕ提高盈利水ᒣˈ但目前尚无明确的䇑划Ǆ

而ޜਨ自ᴹᡯ地产较多фਆ得ᡯ地产的日期较早ˈ考虑到䘁ᒤ来ᡯ地

 开发支出     

 商誉净额     

 长期ᖵ摊䍩用     

 递延ᡰ得税资产     

 ަ他非流ࣘ资产     

 资产ਸ䇑 以拨竟代令7.44 拨令竟择3拨.拨以 以择竟择令8.代8 令代择.4代 

 流ࣘ负债 令令竟拨代7.9择 令令竟拨代7.9择   

˄金额অս˖万元˅ 非流ࣘ负债     

评估基准日˖ 负债ਸ䇑 令令竟拨代7.9择 令令竟拨代7.9择   

以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日 净资产˄ᡰᴹ者权益˅ 令3竟拨代9.48 4代竟令以7.拨7 以择竟择令8.代9 令97.代3 

 
ਸ并口ᖴᖂ属Ҿ母ޜਨᡰ

ᴹ者权益 
令8竟择择以.以3 4代竟令以7.拨7 以令竟4择拨.34 令令拨.代以 
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产ԧ格к涨较快ˈᡰԕ资产基础法结果∄收益法高Ǆ 

从两者评估方法ᡰ选用的各亩数据的䍘䟿ǃ数䟿及稳定性等方面综ਸ

考虑ǃ评估人员认Ѫˈ资产基础法的评估结论更能准确৽映企业的ᇎ

䱵ԧ值Ǆ故本⅑评估选用资产基础法评估结论Ǆ 

㓿评估ˈ被评估অս股东全部权益ԧ值Ѫ人民ᐱ 4代令竟以7拨竟择择8.令以 元Ǆ 

大写˖肆亿零壹佰贰拾柒万伍仟䱶佰䱶拾捌元壹角贰࠶Ǆ 

 

导导导. 其它 鉴Ҿᐲ场交易资料的局限性ˈ本⅑评估未考虑股权交易由Ҿ᧗股权或

少数股权等因素产生的溢ԧ或ᣈԧˈԕ及流ࣘ性ᣈ扣Ǆ 

 

十ӂȽ 特别Ӂ项说明 

ԕл特别һ亩ਟ能对评估结论产生影响ˈ评估ᣕ告使用者ᓄᖃҸԕ关注  ̟

 令. 评估基准日ਾˈ若资产数䟿及作ԧ标准发生ਈ化ˈ对评估结论䙐ᡀ影

响时ˈн能直接使用本评估结论ˈ享对评估结论进行调整或重新评估Ǆ 

以. 本机构н对管理部门决议ǃ营业执照ǃ权证ǃ会䇑凭证ǃ资产清অ及

ަ他中ӻ机构出ާ的文Ԧ等证据资料本身的ਸ法性ǃ完整性ǃ真ᇎ性负䍓Ǆ 

 3. 截→评估基准日ˈк海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ˄ਸ并口ᖴ˅ਆ

得ᡯቻᡰᴹ权共䇑 令择9竟77择.令择 ᒣ方米ˈަ中无证ᡯቻ建筑物 37竟777.择9

ᒣ方米˗构筑物共䇑 令择竟拨3择.代代 ᒣ方米ˈ均无ᡯቻ权证Ǆ该部࠶无权证建

筑物及构筑物面〟系⧠场ᇎ䱵测䟿得出ˈ未得到ᡯ地产监管部门确认Ǆ若

理相关权证过程中ˈоᡯ地产监管部门确认面〟ᆈ在差异ˈ则ԕᡯ地产࣎

监管部门确认面〟Ѫ准Ǆ 

 4. 截→评估基准日ˈк海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限ޜਨ固定资产章ᡯቻ建筑物明

㓶表序ਧ 以以 㠣 49 亩Ѫ䍖外资产ˈ该部࠶资产无䍖面原值和䍖面净值Ǆṩ

据被评估অս提供的说明 确̍认建筑面〟及权属Ѫк海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限

 ਨǄޜ

拨. 截→评估基准日ˈк海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限ޜਨ固定资产章ᡯቻ建筑物明

㓶表序ਧ 拨ǃ48ǃ49 亩ᐢ㓿᣶除Ǆ 

择. 截→评估基准日ˈк海吴淞罗ਹ冷㯿ᴹ限ޜਨ固定资产章ᡯቻ建筑物明

㓶表序ਧ令代章令3亩的䍖面值系䍖外资产序ਧ47亩к进行改䙐的土建䍩用ˈ

本⅑䍖外资产序ਧ 47 亩并入序ਧ 令代ǃ令令ǃ令以ǃ令3 评估˗序ਧ 令4章令7 亩的

䍖面值系䍖外资产序ਧ 4择 亩к进行改䙐的土建䍩用ˈ本⅑䍖外资产序ਧ

4择 亩并入序ਧ 令4ǃ令拨ǃ令择ǃ令7 评估Ǆ 

7. 除ԕк重大һ亩ԕ外ˈ委托评估的资产нᆈ在ަ他抵押ǃᣵ保ǃ未决
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法律诉讼等对评估结果会产生重大影响的һ亩Ǆ 

8. 评估人员没ᴹ发⧠ަ他ਟ能影响评估结论ˈф非评估人员执业水ᒣ和

能力ᡰ能评定估算的重大特殊һ亩Ǆ但是ˈᣕ告使用者ᓄᖃн完全依赖本

ᣕ告ˈ而ᓄ对资产的权属状况ǃԧ值影响因素及相关内容作出自ᐡ的独立

判断ˈ并在㓿济行Ѫ中䘲ᖃ考虑Ǆ 

 9. 若ᆈ在ਟ能影响资产评估值的瑕疵һ亩ǃ或ᴹһ亩或ަ他һ亩ˈ在委

托时和评估⧠场中未作特殊说明 而̍评估人员ṩ据у业㓿验一般н能获悉

及无法收集资料的情况лˈ评估机构及评估人员н᢯ᣵ相关䍓任Ǆ 

 令代. к述特殊һ亩如对评估结果产生影响而评估ᣕ告未调整的情况лˈ评

估结论将нᡀ立фᣕ告无效ˈн能直接使用本评估结论Ǆ 

  

十пȽ 评估报告使用限制说明 

导. 评 估 报 告

使用范围 

令. 本ᣕ告只能由评估ᣕ告载明的评估ᣕ告使用者ᡰ使用Ǆ评估ᣕ告的评

估结论仅Ѫ本ᣕ告ᡰ列明的评估目的和用途而服࣑ ԕ̍及按规定ᣕ䘱ᴹ关

政府管理部门ᇑ查Ǆ 

 以. 未征得出ާ评估ᣕ告的评估机构书面਼意ˈ评估ᣕ告的内容н得被摘

抄ǃ引用或披露Ҿޜ开媒体ˈ法律ǃ法规规定ԕ及相关ᖃһ方另ᴹ㓖定的

除外Ǆ 

 3. 本ᣕ告ਜ਼ᴹ的若ᒢ䱴Ԧǃ评估明㓶表及评估机构提供的у供政府或行

业管理部门ᇑṨ的ަ他↓式材料ˈо本ᣕ告ާᴹ਼等法律效力ˈ及਼ṧ的

㓖束力Ǆ 

 

导导. 评估报告

使用有效期 

本评估ᣕ告只ᴹᖃ评估基准日о㓿济行Ѫᇎ⧠日相距н超过一ᒤ时ᴹ效ˈ

即自评估基准日 以代令择 ᒤ 代3 ᴸ 3令 日㠣 以代令7 ᒤ 代3 ᴸ 3代 日Ǆ 

 超过评估ᣕ告ᴹ效期н得使用本评估ᣕ告Ǆ 

 

导导导. 涉 及 国

有资产项目的

特殊约定 

如本评估亩目⎹及国ᴹ资产ˈ而本ᣕ告未㓿国ᴹ资产管理部门备案ǃṨ准

或确认并ਆ得相关批复文Ԧˈ则本ᣕ告н得作Ѫ㓿济行Ѫ依据Ǆ 

 

导有. 评估报告

解释权 

本评估ᣕ告意思表达解释权Ѫ出ާᣕ告的评估机构ˈ除国家法律ǃ法规ᴹ

明确的特殊规定外ˈަ他任何অս和部门均无权解释Ǆ 

  

十四Ƚ 评估报告日 

 本评估ᣕ告日Ѫ 以代令择 ᒤ 代拨 ᴸ 以拨 日Ǆ 
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 报告䱺Ԭ 

企业ԭ值评估报告书 

δ报告䱺Ԭε 

 

项目名称 р海锦江国䱻实业投资股份ᴿ限ޢਮ拟收购р海锦江国䱻ք温物流

发展ᴿ限ޢਮ部分股权所涉及股东全部权益ԭ值评估报告 

  

报告编ਭ 沪东洲资评ᣕᆇǏ以代令择ǐ第 代4择令代44 ਧ 

 

序ਭ           䱺Ԭ名称  

  

令. к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨǉ董һ会决议Ǌ 

以. к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨǉ第ޛቺ董һ会第ޛ⅑会议决

议Ǌ 

3. 锦江国䱵˄集团˅ᴹ限ޜਨᇒ䘀物流һ业部ǉ关Ҿ锦江投资拟ਇ让

йӅ持ᴹ锦江վ温49还股权和新ཙཙ物流3代还股权开展ᇑ䇑评估工作

的请示Ǌ˄沪锦ᇒ䘀后以代令择成择 ਧ˅ 

4. 锦江国䱵˄集团˅ᴹ限ޜਨǉ关Ҿ਼意对锦江վ温和新ཙཙ物流进

行资产评估的批复Ǌ˄沪锦集后以代令择成拨以 ਧ˅ 

拨. к海锦江国䱵ᇎ业投资股份ᴹ限ޜਨ营业执照 

择. к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ营业执照 

 

7. к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ验资ᣕ告  

8. к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨ评估基准日ᇑ䇑ᣕ告  

9. к海锦江国䱵վ温物流发展ᴹ限ޜਨᡯ地产权证及ަަ他权利证明  

令代. 评估委托方和相关ᖃһ方᢯䈪函  

令令. 评估业࣑㓖定书  

令以. к海东洲资产评估ᴹ限ޜਨ营业执照  

令3. к海东洲资产评估ᴹ限ޜਨ从һ证券业࣑资产评估许ਟ证  

令4. к海东洲资产评估ᴹ限ޜਨ资产评估资格证书  

令拨. 资产评估机构及注޼资产评估师᢯䈪函  

令择. 资产清অ或资产汇总表  

 


