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第一部分  声明 

我们䚥䞡声明： 

(一) 本䌘产䆘估报告是依据䋶政䚼发布ⱘ䌘产䆘估基本准则和中国䌘产䆘估协

会发布ⱘ䌘产䆘估执业准则和㘠业䘧德准则㓪制ⱘ。 

(二) 委托人或㗙本䌘产䆘估报告使⫼人应当按✻⊩律㾘定、㸠政⊩㾘㾘定及本䌘

产䆘估报告䕑明ⱘ使⫼㣗围使⫼䌘产䆘估报告；委托人或㗙其他䌘产䆘估报告使⫼人

䖱反前䗄㾘定使⫼䌘产䆘估报告ⱘ，本䌘产䆘估机ᵘ及䌘产䆘估师不承担䋷任。 

本䌘产䆘估报告仅供委托人、䌘产䆘估委托合同中㑺定ⱘ其他䌘产䆘估报告使⫼人

和国家⊩律、⊩㾘㾘定ⱘ䌘产䆘估报告使⫼人使⫼；䰸ℸ之外，任何机ᵘ和个人不㛑⬅

于得到䌘产䆘估报告㗠成为䌘产䆘估报告ⱘ使⫼人。 

本䌘产䆘估机ᵘ及䌘产䆘估师提⼎䌘产䆘估报告使⫼人应当ℷ⹂⧚㾷䆘估㒧䆎，䆘

估㒧䆎不ㄝ同于䆘估对䈵可实⦄ⱘ价Ḑ，䆘估㒧䆎不应当㹿䅸为是对䆘估对䈵可实⦄价

Ḑⱘ保䆕。 

(三) 本䌘产䆘估机ᵘ及䌘产䆘估师䙉守⊩律、⊩㾘和䌘产䆘估准则ⱘ㾘定，坚持

⣀ゟ、客㾖和公ℷⱘ原则，并对所出具ⱘ䌘产䆘估报告依⊩承担䋷任。 

(四) 䆘估对䈵⍝及ⱘ䌘产、䋳债⏙单及未ᴹ㒣㧹㾘划⬅委托人、㹿䆘估单位⬇报

并㒣其䞛⫼ㅒ字、Ⲫゴ或⊩律允䆌ⱘ其他方式⹂䅸；委托人和Ⳍ关当事人依⊩对其提

供䌘料ⱘⳳ实性、合⊩性、完整性䋳䋷。  

(五) 
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㾕。  

(六) 䌘产䆘估师已对䌘产䆘估报告中ⱘ䆘估对䈵及其所⍝及䌘产䖯㸠⦄场䇗ᶹ；

已㒣对䆘估对䈵及其所⍝及䌘产ⱘ⊩律ᴗ属⢊况㒭予必㽕ⱘ关⊼，对䆘估对䈵及其所

⍝及䌘产ⱘ⊩律ᴗ属䌘料䖯㸠了ᶹ偠，对已㒣发⦄ⱘ䯂乬䖯㸠了如实披䴆，且已提䇋

委托人及Ⳍ关当事人完善产ᴗ以⒵䎇出具䌘产䆘估报告ⱘ㽕∖。  

(七) 本䌘产䆘估机ᵘ出具ⱘ䌘产䆘估报告中ⱘ分ᵤ、判断和㒧䆎受䌘产䆘估报告

中假䆒和䰤定ᴵ件ⱘ䰤制，䌘产䆘估报告使⫼人应当充分㗗㰥䌘产䆘估报告中䕑明ⱘ

假䆒、䰤定ᴵ件、⡍别事乍䇈明及其对䆘估㒧䆎ⱘ影响。  

(八) 䌘产䆘估师及其所在䆘估机ᵘ具备本䆘估业务所䳔ⱘ㘠业䌘䋼和Ⳍ关专业

䆘估㒣偠。䰸已在䌘产䆘估报告中披䴆ⱘ䖤⫼䆘估机ᵘ或专家ⱘ工作外，䆘估䖛⿟中

≵有䖤⫼其他䆘估机ᵘ或专家ⱘ工作成ᵰ。 

(九) 㹿䆘估单位可㛑存在ⱘ其他影响䌘产䆘估值ⱘ⨩⮉事乍，在委托时未作⡍别

䇈明㗠䆘估专业人员ḍ据专业㒣偠一㠀不㛑㦋悉ⱘ情况下，䆘估机ᵘ及䆘估专业人员

不承担Ⳍ关䋷任。
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第二部分  摘要 

 

 

 

 

委托人：⏅圳佭∳控㙵㙵份有䰤公司（以下ㅔ⿄：
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万元，䆘估值为 189,020.87 万元，增幅 166.37%；䋳债䋺䴶值 68,457.37 万元，䆘估值为

72,737.93 万元，增幅 6.25 %；净䌘产䋺䴶值为 2,504.23 万元，䆘估值为 116,282.95 万元，

增幅 4,543.46%。（䆘估㒧䆎䆺㒚情况㾕䆘估明㒚㸼） 

䖤⫼䌘产基⸔⊩，㒣䖛䆘估⌟ㅫ，Ể岛吓Ⲝ㙵东全䚼ᴗⲞ䆘估值为 116,282.95 万元。 

（二） 䖤⫼收Ⲟ⊩䆘估㒧䆎 

本⃵䖤⫼收Ⲟ⊩，㒣䖛䆘估⌟ㅫ，Ể岛吓Ⲝ㙵东全䚼ᴗⲞ䆘估值为 118,135.52 万元，

增幅 4,517.00%。 

（三） 䆘估㒧䆎分ᵤ和应⫼ 

本⃵收Ⲟ⊩䆘估㒧䆎催于䌘产基⸔⊩䆘估值 1,852.57 万元，差异⥛为 1.59%。 

1、 䌘产基⸔⊩ⱘ䆘估㒧䆎主㽕为森岛鸿盈⦄有单乍䌘产价值ㅔ单加总ⱘ反映，㗠

收Ⲟ⊩是把企业作为一个有机整体，以企业整体㦋利㛑力ᴹ体⦄㙵东全䚼ᴗⲞ价值。  

2、⬅于Ể岛吓Ⲝ为房地产开发企业，因开发支出、乘售价Ḑ及乘售䴶⿃、收入⹂

䅸和⿢䞥ⱘ∛ㅫ⏙㔈时䯈及䖛⿟均受䇌多因㋴ⱘ影响（䇌如宏㾖形势、㸠业发展⢊况、

供∖关㋏、䫔售ㄪ⬹、䌁房㗙心⧚ㄝㄝ），尤其是乍Ⳃ公司㒣㧹期䰤Ⳍ对制䗴业ᴹ䇈很ⷁ，

收Ⲟ⊩中未ᴹ不⹂定ⱘ因㋴ⱘ变动对䆘估㒧䆎会产⫳䕗大ⱘ影响。䞛⫼䴭态假䆒开发⊩

䆘估，则可以䙓免上䗄不⹂定因㋴ⱘ影响。故最㒜䗝取䌘产基⸔⊩得出ⱘ䆘估值作为最

㒜䆘估㒧䆎。 

因ℸ，䗮䖛⏙ᶹ及䆘估䅵ㅫ，Ể岛吓Ⲝⱘ㙵东全䚼ᴗⲞ价值ⱘ䆘估价值为 116,282.95

万元（大写：人⇥币壹拾壹亿䰚仟䌄佰捌拾䌄万⥪仟伍佰元整）。 

特别事项说明： 

（一） 天健会䅵师事务所（⡍⅞普䗮合伙）对Ể岛吓Ⲝ 2015 年 12 月 31 日、2016
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年 12 月 31 日、2017 年 6 月 30 日ⱘ䋶务⢊况以及
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（七） 本⃵䆘估是基于企业ⱘ开发乍Ⳃ均㛑按䅵划乎利开发完成，且㛑如期实⦄工

⿟ⱘシ工偠收并ḍ据与业主ⱘ合同㑺定如期交房。未㗗㰥开发䖛⿟中可㛑出⦄ⱘ因工⿟

䋼䞣䯂乬、工期后延ㄝ事乍所产⫳ⱘ成本增加及或有䋳债对䆘估㒧䆎ⱘ影响；开发成本

㛑有效控制在乘ㅫ㣗围内，㢹与实䰙不ヺ，则䆘估㒧䆎应作Ⳍ应䇗整。 

（八） ⬅于无⊩判断企业对䆘估基准日ℷ在开发ⱘ乍Ⳃ开发完成后企业未ᴹ是否

可以取得其他ⱘ开发乍Ⳃ，本⃵䆘估按有䰤年期即䆘估基准日已有ⱘ乍Ⳃ开发期为收Ⲟ

期。 

（九） ḍ据《天⋹市国有建䆒⫼地使⫼ᴗ出䅽合同》㸹充合同（㓪号：宝土[2006]

㄀（016）号—㸹 003 号），Ể岛吓Ⲝⱘ开发乍Ⳃシ工日期延䭓㟇 2018 年 6 月 30 日，㗠

本⃵䆘估乘䅵シ工日期为 2020 年 6 月 30 日，在上䗄㸹充合同㑺定シ工日期之后，ḍ据

《承䇎函》，Ể岛吓Ⲝ控㙵㙵东南方佭∳䲚团有䰤公司承䇎䆘估对䈵因或有ⱘ再延期㗠产

⫳ⱘⳌ关䌍⫼⬅其支付，故本⃵䆘估䆒定开发乍Ⳃ㛑乎利延期㟇开发完成，未㗗㰥再延

期所䳔支付ⱘⳌ关䌍⫼，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十） 南方佭∳䲚团有䰤公司（以下ㅔ⿄“南方佭∳”）与Ể岛吓Ⲝㅒ䅶ⱘ《借ℒ

协䆂》（协䆂㓪号：XJ-NF-2017-50）㑺定：本借ℒ合同期䰤㞾 2017 年 7 月 1 日㟇 2020

年 12 月 31 日ℶ，合同期䰤为 42 个月，Ể岛吓Ⲝ可在上䗄合同期䰤内依据其乍Ⳃ开发䳔

∖向南方佭∳借ℒ，南方佭∳可据ℸ同意向Ể岛吓Ⲝ提供借ℒ，南方佭∳在收到Ể岛吓

Ⲝ借ℒ䳔∖之日䍋 15 天内向Ể岛吓Ⲝ指定䋺户发出借ℒ，借ℒ䞥乱以借ℒ期䰤内实䰙发

⫳ⱘ借ℒ䞥乱为准，参✻Ⳃ前中国人⇥䫊㸠同期䌋ℒ基准利⥛，协䆂㑺定借ℒ利⥛为年

息 4.75%，以Ể岛吓Ⲝ收到借ℒ之日䍋䅵ㅫ利息，按䌘䞥实䰙使⫼天数䅵ㅫ利息。本借

ℒ䰤于Ể岛吓Ⲝ开发建䆒⫼ℒ，必乏专ℒ专⫼，未㒣⫼南方佭∳同意 ，Ể岛吓Ⲝ不得挪
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作他⫼。ḍ据上䗄借ℒ协䆂，本⃵䆘估开发期内ⱘ䌘䞥借ℒ利⥛均按 4.75%䅵ㅫ，⡍提

䇋报告使⫼人⊼意。 

（十一） 本⃵䆘估已按⦄㸠土地增值⿢有关㾘定对Ể岛吓Ⲝⱘ开发乍Ⳃ按其完工

后乘䅵增值乱，䅵ㅫ扣䰸应㔈土地增值⿢，但土地增值⿢ⱘ最㒜⏙ㅫ㔈㒇䞥乱应以国家

⿢务机关ⱘḌ定⿢乱为准，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十二） 本⃵䆘估已按⦄㸠企业所得⿢有关㾘定对Ể岛吓Ⲝ䅵ㅫ扣䰸开发乍Ⳃ按

其完工后乘䅵应㔈企业所得⿢，但企业所得⿢ⱘ最㒜⏙ㅫ㔈㒇䞥乱应以国家⿢务机关ⱘ

Ḍ定⿢乱为准，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十三） ḍ据㹿䆘估单位提供ⱘ《天⋹市Ể岛吓Ⲝ㕂业投䌘有䰤公司关于⏅圳佭

∳控㙵㙵份有䰤公司 2017
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（十六） ⬅于天⋹䱚⑤⬉器有䰤公司与Ể岛吓Ⲝ关于支付协䆂㑴㒋，天⋹䱚⑤⬉

器有䰤公司䍋䆝Ể岛吓Ⲝ，䇋∖⊩䰶判令Ể岛吓Ⲝ支付拖⃴ⱘᴤ料ℒ及延期付ℒ利息（按

✻䫊㸠同期䌋ℒ利⥛，㞾 2012 年 5 月 1 日䍋暂䅵ㅫ㟇 2017 年 6 月 1 日，具体数乱㟇实

䰙㒭付之日ℶ）。本⃵䆘估≵有㗗㰥䆹事乍对䆘估价值ⱘ影响，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

我们出具ⱘ䌘产䆘估报告中ⱘ分ᵤ、判断和㒧䆎受䌘产䆘估报告中假䆒和䰤定ᴵ件

ⱘ䰤制，䌘产䆘估报告使⫼人应当充分㗗㰥䌘产䆘估报告中䕑明ⱘ假䆒、䰤定ᴵ件、⡍

别事乍䇈明及其对䆘估㒧䆎ⱘ影响。 

评估结论的有效使用期限：本䆘估㒧䆎㞾䆘估基准日䍋一年内有效，即䆘估㒧䆎

有效期为 2017 年 6 月 30 日㟇 2018 年 6 月 29 日。 

评估报告日：本䆘估报告日为二嗟一七年十二月六日，是䆘估专业意㾕形成日。 
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第三部分  正文 

䌘产䆘估报告 

㘨信（䆕）䆘报字[2017]㄀ A0470 号 

 

⏅圳佭∳控㙵㙵份有䰤公司： 

广东㘨信䌘产䆘估土地房地产估价有䰤公司（以下ㅔ⿄“本公司”）接受䌉公司委

托，ḍ据有关⊩律、⊩㾘和䌘产䆘估准则ⱘ㾘定、坚持⣀ゟ、客㾖和公ℷⱘ原则，䞛

⫼䌘产基⸔⊩、收Ⲟ⊩，按✻必㽕ⱘ䆘估⿟序，对䌉公司拟收䌁㙵ᴗ所⍝及ⱘ天⋹Ể岛

吓Ⲝ㕂业投䌘有䰤公司㙵东全䚼ᴗⲞ在 2017 年 6 月 30 日ⱘ市场价值䖯㸠了䆘估，⦄将

䌘产䆘估情况报告如下： 

一、委托人、被评估单位和其他评估报告使用人概况 

（一） 委托人ὖ况 

名⿄：⏅圳佭∳控㙵㙵份有䰤公司（以下ㅔ⿄“佭∳控㙵”） 

㒳一⼒会信⫼代ⷕ：91440300267146826U 

住所：⏅圳市⽣⬄区䞥⬄䏃ⱛ岗商务中心 1 号ὐ 3406A 单元 

⊩定代㸼人：㖳㕢卿 

⊼册䌘本：340067.142400 万元人⇥币 

公司㉏型：㙵份有䰤公司（上市） 

㒣㧹㣗围：投䌘兴办实业（具体乍Ⳃ另㸠⬇报）；⠽业ㅵ⧚；从事建ㄥ工⿟和㺙佄

工⿟ⱘ施工（乏取得Ⳍ应ⱘ䌘䋼䆕书后方可㒣㧹）；企业形䈵ㄪ划；䜦店ㅵ⧚；国内商

业、⠽䌘供䫔业（不含专㧹、专控、专卖商品）；㒣㧹䖯出口业务（⊩律、㸠政⊩㾘、

国务䰶决定⽕ℶⱘ乍Ⳃ䰸外，䰤制ⱘ乍Ⳃ乏取得䆌可后方可㒣㧹）；㒣⌢信息咨䆶（不
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含䰤制乍Ⳃ）；供应䫒ㅵ⧚。仓储服务。 

成ゟ日期：1994 年 01 月 30 日 

（二） 㹿䆘估单位ὖ况 

1、 基本情况 

企业名⿄：天⋹Ể岛吓Ⲝ㕂业投䌘有䰤公司（以下ㅔ⿄“Ể岛吓Ⲝ”） 

㒳一⼒会信⫼代ⷕ：911202247803324437 
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区城关䬛广川䏃 8 号，⊩定代㸼人为ᴢ⚇⦎。ḍ据天⋹市ℷ⋄有䰤䋷任会䅵师事务所出

具ⱘ⋹ℷ⋄偠字（2005）6 ㄀ 00269 号《偠䌘报告》，截㟇 2015 年 11 月 9 日，Ể岛吓Ⲝ

收到全体㙵东㔈㒇ⱘ⊼册䌘本合䅵壹仟万元，均以䋻币出䌘。 

Ể岛吓Ⲝ䆒ゟ时ⱘ㙵ᴗ㒧ᵘ如下㸼所⼎： 

序号 㙵东名⿄ 出䌘乱（万元） 持㙵↨例（%） 

1 ⏽德拉      550.00        55.00  

2 ⶹ䆚Ểᵫ岛      450.00        45.00  

合䅵 1,000.00            100.00  

（2） 2006 年 7 月，㄀一⃵㙵ᴗ䕀䅽 

2006 年 6 月 30 日，Ể岛吓Ⲝ㙵东会作出决䆂，ⶹ䆚Ểᵫ岛将其持有ⱘỂ岛吓Ⲝ 45%

㙵ᴗ以 450.00 万元价Ḑ䕀䅽㒭⋟⌺佪≑投䌘有䰤公司（以下ㅔ⿄“⋟⌺佪≑”）。 

同日，ⶹ䆚Ểᵫ岛、⋟⌺佪≑与⏽德拉ㅒ㕆了《㙵ᴗ䕀䅽协䆂》，㑺定：ⶹ䆚Ểᵫ岛

将持有Ể岛吓Ⲝ 45%㙵ᴗ以 450.00 万元ⱘ价Ḑ䕀䅽㒭⋟⌺佪≑，⬅于ⶹ䆚Ểᵫ岛尚⃴⏽

德拉 450.00 万元，⋟⌺佪≑Ⳉ接将 450.00 万元㙵ᴗ䕀䅽ℒ支付㒭⏽德拉。 

本⃵㙵ᴗ䕀䅽完成后，Ể岛吓Ⲝⱘ㙵ᴗ㒧ᵘ如下㸼所⼎： 

序号 㙵东名⿄ 出䌘乱（万元） 持㙵↨例（%） 

1 ⏽德拉       550.00         55.00  

2 ⋟⌺佪≑       450.00         45.00  

合䅵    1,000.00        100.00  

（3） 2007 年 4 月，㄀二⃵㙵ᴗ䕀䅽 

2007 年 4 月 5 日，Ể岛吓Ⲝ㙵东会作出决䆂，⏽德拉将其持有ⱘỂ岛吓Ⲝ 5%㙵ᴗ

以 50.00 万元䕀䅽㒭⋟⌺ⲯ䨿投䌘咨䆶服务有䰤公司（以下ㅔ⿄“⋟⌺ⲯ䨿”），⋟⌺佪

≑将其持有ⱘỂ岛吓Ⲝ 20%ⱘ㙵ᴗ以 200.00 万元ⱘ价Ḑ䕀䅽㒭⋟⌺ⲯ䨿，⋟⌺佪≑将其

持有ⱘỂ岛吓Ⲝ 25%㙵ᴗ以 250.00 万元ⱘ价Ḑ䕀䅽㒭⋟⌺㚰华技术咨䆶服务有䰤公司
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（以下ㅔ⿄“⋟⌺㚰华”），同时，㙵东会决䆂同意⋟⌺㚰华和⋟⌺ⲯ䨿为Ể岛吓Ⲝⱘ新

㙵东。 

同日，⏽德拉与⋟⌺ⲯ䨿ㅒ㕆了《㙵ᴗ䕀䅽协䆂》，⋟⌺佪≑与⋟⌺ⲯ䨿ㅒ㕆了《㙵
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（5） 2007 年 6 月，㄀一⃵增䌘 

2007 年 6 月 22 日，Ể岛吓Ⲝ㙵东会作出决䆂，同意⊼册䌘本⬅ 1,000.00 万元增加

到 3,000.00 万元，新增⊼册䌘本⬅原㙵东南方佭∳、⋟⌺㚰华、⋟⌺ⲯ䨿䅸㔈。其中，

南方佭∳出䌘乱⬅ 500.00 万元增加到 1,500.00 万元、⋟⌺㚰华出䌘乱⬅ 250.00 万元增加

到 750.00 万元、⋟⌺ⲯ䨿出䌘乱⬅ 250.00 万元增加到 750.00 万元。 

同日，Ể岛吓Ⲝ⊩定代㸼人就上䗄变更ㅒ㕆了ゴ⿟修ℷḜ。 

ḍ据天⋹中成会䅵师事务所出具ⱘ㓪号为⋹中成偠内字（2007）㄀ 184 号《偠䌘报

告》，截㟇 2007 年 6 月 25 日，Ể岛吓Ⲝ已收到全体㙵东㔈㒇ⱘ新增⊼册䌘本（实收䌘本）
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2007 年 12 月 18 日，⋟⌺ⲯ䨿、⋟⌺㚰华与南方佭∳ㅒ㕆《㙵ᴗ䕀䅽协䆂》，⋟⌺

ⲯ䨿、⋟⌺㚰华与ᴢ峰ㅒ㕆《㙵ᴗ䕀䅽协䆂》，分别㑺定上䗄㙵ᴗ䕀䅽事乍。 

2007 年 12 月 18 日，Ể岛吓Ⲝ新ⱘ㙵东会作出决䆂，㸼决䗮䖛上䗄㙵ᴗ䕀䅽事乍及

新ⱘ公司ゴ⿟。 

2007 年 12 月 15 日，Ể岛吓Ⲝ新ⱘ㙵东ㅒ㕆了新ⱘ公司ゴ⿟。 

本⃵㙵ᴗ䕀䅽完成后后，Ể岛吓Ⲝⱘ㙵ᴗ㒧ᵘ如下㸼所⼎： 

序号 㙵东名⿄ 出䌘乱（万元） 持㙵↨例（%） 

1 南方佭∳                  2,940.00           98.00  

2 ᴢ峰                   60.00            2.00  

合䅵                  3,000.00          100.00  

（7） 2008 年 6 月，㄀二⃵增䌘 

2008 年 6 月 25 日，Ể岛吓Ⲝ㙵东会作出决䆂，同意⊼册䌘本⬅ 3,000.00 万元增加

到 5,000.00 万元，新增⊼册䌘本⬅原㙵东南方佭∳、ᴢ峰䅸㔈。其中，南方佭∳出䌘乱

⬅ 2,940.00 万元增加到 4,900.00 万元，ᴢ峰出䌘乱⬅ 60.00 万元增加到 100.00 万元。 

ḍ据天⋹市ℷ⋄有䰤䋷任会䅵师事务所出具ⱘ⋹ℷ⋄偠字（2008）㄀ 100083 号《偠

䌘报告》，截㟇 2008 年 6 月 26 日，Ể岛吓Ⲝ已收到全体㙵东㔈㒇ⱘ新增⊼册䌘本（实收

䌘本）合䅵䌄仟万元整。各㙵东以䋻币出䌘 2,000 万元。 

本⃵增䌘完成后，Ể岛吓Ⲝ㙵ᴗ㒧ᵘ如下㸼所⼎： 

序号 㙵东名⿄ 出䌘乱（万元） 持㙵↨例（%） 

1 南方佭∳              4,900.00          98.00  

2 ᴢ峰                  100.00            2.00  

合䅵                5,000.00          100.00  

 

3、 㹿䆘估单位开发乍Ⳃㅔ介 

（1） 基本ὖ况 
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修建性䆺㒚㾘划 

䴶⿃单位：平方㉇ 

地块㓪号 ⫼地䴶⿃ 总建ㄥ䴶⿃ 
地上总建

ㄥ䴶⿃ 

其中 

地下䴶⿃ 住宅建ㄥ

䴶⿃ 

公建䜡套

建ㄥ䴶⿃ 

商业建

ㄥ䴶⿃ 

小学䴶

⿃ 

幼儿园

䴶⿃ 

1# 254,205.79 654,482.11 476,482.11 422,195.10 5,930.00 32,233.60 10,848.75 5,274.66 178,000.00 

2#（原 1-D2D3) 65,723.28 137,760.82 113,791.78 113,791.78 
    

23,969.04 

3#（原 3-B1) 11,014.66 10,407.64 10,407.64 10,407.64 
    

- 

5#（原 2-B1B2) 96,899.28 205,647.93 177,025.10 176,406.42 618.68 
   

28,622.83 

6# 2,437.70 - - 
      

7#（原

2-A12#13#14#) 
16,832.65 33,195.14 26,722.54 26,722.54 

    
6,472.60 

合䅵 447,113.36 1,041,493.64 804,429.17 749,523.48 6,548.68 32,233.60 10,848.75 5,274.66 237,064.47 

4、 主㽕㙵东及持㙵↨例 

䆘估基准日时，Ể岛吓Ⲝⱘ主㽕㙵东及持㙵↨例㾕下㸼： 

序号 㙵东名⿄ 出䌘乱（万元） 持㙵↨例（%） 

1 南方佭∳              4,900.00          98.00  

2 ᴢ峰                  100.00            2.00  

合䅵                5,000.00          100.00  

5、 公司䋶务⢊况 

Ể岛吓Ⲝ䖥几年ⱘ䋶务⢊况如下： 

䌘产情况：                                                䞥乱单位：人⇥币元 

乍Ⳃ 2015 年 12 月 31 日 2016 年 12 月 31 日 2017 年 6 月 30 日 

䌘产总乱      381,577,240.66        645,414,004.16        709,616,020.77 

䋳债总乱       340,641,125.80         615,982,626.26      684,573,673.27    

净䌘产        40,936,114.86          29,431,377.90         25,042,347.50 

损益情况：                                              䞥乱单位：人民币元 

乍Ⳃ 2015 年度 2016 年度 2017 年 1-6 月  

㧹业收入          2,913,385.00         12,082,356.43         2,406,842.86  

㧹业利⍺          -2,631,842.32             -9,805,212.02            -2,300,041.46    

净利⍺         -3,534,117.72          -11,504,736.96            -4,389,030.40    
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现金流量情况：                                             䞥乱单位：人民币元 

乍Ⳃ 2015 年度 2016 年度 2017 年 1-6 月 

㒣㧹⌏动产⫳ⱘ⦄䞥⌕䞣净乱      -23,005,961.42       175,093,598.23      -22,996,169.29  

投䌘⌏动产⫳ⱘ⦄䞥⌕䞣净乱 0.00      48,000.00           80.00  

ㅍ䌘⌏动产⫳ⱘ⦄䞥⌕䞣        22,724,878.00       -77,470,184.26  0.00  

∛⥛变动对⦄䞥及⦄䞥ㄝ价⠽ⱘ影响 0.00  0.00  0.00  

⦄䞥及⦄䞥ㄝ价⠽净增加乱           -281,083.42         97,671,413.97      -22,996,089.29  

期末⦄䞥及⦄䞥ㄝ价⠽余乱             318,565.25         97,989,979.22       74,993,889.93  

注： 2015 年度、2016 年度、2017 年 1-6 月份数据经天健会计师事务所（特殊普通合伙）审计，

并出具天健审（2017）7-591 号无保留意见审计报告。 

6、 公司从事业务ⱘ䆌可文件 

序号 䆕书名⿄ 䆕书㓪号 䌘䋼ㄝ㑻 乕发䚼䮼 有效期 

1 
中华人⇥共和国房地产

开发企业䌘䋼䆕书 

⋹建房䆕[2007]㄀

S1325 号 
㙚㑻 

天⋹市城乡建

䆒委员会 

2017 年 5 月 5 日-2018

年 5 月 31 日 

（三） 委托人与㹿䆘估单位ⱘ关㋏ 

委托人为㹿䆘估单位㙵ᴗⱘ收䌁方。 

（四） 委托人以外ⱘ其他报告使⫼人 

ḍ据《䌘产䆘估委托合同》ⱘ㑺定，㹿䆘估单位以及国家⊩律、⊩㾘㾘定ⱘ报告

使⫼人，为本报告ⱘ合⊩使⫼人。 

䰸国家⊩律⊩㾘另有㾘定外，任何未㒣䆘估机ᵘ和委托人⹂䅸ⱘ机ᵘ或个人不㛑

⬅于得到䆘估报告㗠成为䆘估报告使⫼人。 

二、评估目的 

ḍ据佭∳控㙵㨷事会公告，佭∳控㙵拟收䌁㙵ᴗ事宜，䳔对Ể岛吓Ⲝ㙵东全䚼ᴗⲞ

䖯㸠䆘估，本⃵䌘产䆘估㒧䆎作为䆹㒣⌢㸠为䅵ㅫⳌ关䌘产价值ⱘ参㗗。 
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三、评估对象和评估范围
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无。 

（三） 企业⬇报ⱘ㸼外䌘产 

本⃵㹿䆘估单位未⬇报其他䋺外䌘产及䋳债。 

（四） 引⫼其他机ᵘ出具ⱘ报告㒧䆎所⍝及ⱘ䌘产 

本⃵䆘估中未引⫼其他䆘估机ᵘ出具ⱘ报告㒧䆎。 

四、价值类型 

本⃵䆘估ⱘ价值㉏型为市场价值。市场价值是指㞾愿买方和㞾愿卖方在各㞾⧚性

㸠事且未受任何强䖿压制ⱘ情况下，䆘估对䈵在䆘估基准日䖯㸠ℷ常公平交易ⱘ价值

估䅵数乱。 

五、评估基准日 

（一） 䆘估基准日 

本乍Ⳃ䌘产䆘估基准日是 2017 年 6 月 30 日。 

（二） ⹂定䆘估基准日所㗗㰥ⱘ主㽕因㋴ 

1、 䆘估基准日ⱘ䗝定是㗗㰥期末有利于㹿䆘估单位䖯㸠䌘产⏙ᶹ⹂定ⱘ； 

2、 䆘估基准日ⱘ䗝定是委托人与㹿䆘估单位共同商定ⱘ； 

3、 本乍Ⳃ一切䌘产ⱘ䆘估䅵价ᷛ准均为䆘估基准日有效ⱘ价Ḑᷛ准，以人⇥币为

䅵价䋻币 

六、评估依据  

（一） 㸠为依据 

1、 ⏅圳佭∳控㙵㙵份有䰤公司䞡大䌘产䞡㒘停⠠公告（2017 年 11 月 10 日）； 
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2、 䌘产䆘估委托合同。 

（二） ⊩律依据 

1、 《中华人⇥共和国䌘产䆘估⊩》（中华人⇥共和国主席令㄀四十六号，2016 年 7

月 2 日㄀十二届全国人⇥代㸼大会常务委员会㄀二十一⃵会䆂䗮䖛）； 

2、 《中华人⇥共和国⠽ᴗ⊩》（2007 年 3 月 16 日㄀十届全国人⇥代㸼大会㄀五⃵

会䆂䗮䖛）； 

3、 《中华人⇥共和国公司⊩》（2013 年 12 月 28 日十二届全国人大常委会㄀六⃵会

䆂审䆂并䗮䖛，㞾 2014 年 3 月 1 日䍋实㸠）； 

4、 《中华人⇥共和国䆕券⊩》（2014 年 8 月 31 日㄀十二届全国人⇥代㸼大会常务

委员会㄀十⃵会䆂㄀三⃵修ℷ）；  

5、 《中华人⇥共和国会䅵⊩》（1999 年 10 月 31 日主席令 9 届㄀ 24 号）； 

6、 《中华人⇥共和国企业所得⿢⊩》（2007 年 3 月 16 日㄀十届全国人⇥代㸼大

会㄀五⃵会䆂䗮䖛）；  

7、 《中华人⇥共和国土地ㅵ⧚⊩》（2004 年 8 月 28 日㄀十届全国人⇥代㸼大会常

务委员会㄀十一⃵会䆂㄀二⃵修ℷ）； 

8、 《中华人⇥共和国城市房地产ㅵ⧚⊩》（2007 年 8 月 30 日㄀十届全国人⇥代㸼

大会常务委员会㄀二十九⃵会䆂修ℷ）； 

9、 《中华人⇥共和国建ㄥ⊩》（2011 年 4 月 22 日㄀十一届全国人大常委会㄀ 20

⃵会䆂修ℷ）； 

10、 《中华人⇥共和国城乡㾘划⊩》（2015 年 4 月 24 日㄀十二届全国人⇥代㸼大

会常务委员会㄀十四⃵会䆂修ℷ）； 
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11、 《中华人⇥共和国城䬛国有土地使⫼ᴗ出䅽和䕀䅽ᴵ例》（国务䰶令㄀ 55 号，

1990 年 5 月 19 日）； 

12、 《中华人⇥共和国企业所得⿢⊩实施ᴵ例》（2007 年 11 月 28 日国务䰶㄀ 197

⃵常务会䆂䗮䖛）； 

13、 《中华人⇥共和国土地ㅵ⧚⊩实施ᴵ例》（2014 年 07 月 29 日《国务䰶关于修

改䚼分㸠政⊩㾘ⱘ决定》㄀二⃵修䅶）； 

14、 《中华人⇥共和国城䬛土地使⫼⿢暂㸠ᴵ例》（国务䰶令㄀ 483 号）； 

15、 《中华人⇥共和国增值⿢暂㸠ᴵ例实施㒚则》（䋶政䚼、国家⿢务总局令㄀ 50 

号）； 

16、 《中华人⇥共和国土地增值⿢暂㸠ᴵ例实施㒚则》（䋶政䚼[1995]6 号）； 

17、 《国家⿢务总局关于全䴶推开㧹业⿢改征增值⿢䆩⚍ⱘ䗮ⶹ》（䋶⿢[2016]36

号）； 

18、 《房地产开发企业䫔售㞾㸠开发ⱘ房地产乍Ⳃ增值⿢征收ㅵ⧚暂㸠办⊩》（国

家⿢务总局公告 2016 年㄀ 18 号）； 

19、 《䋶政䚼、国家⿢务总局关于㧹改增后契⿢、房产⿢、土地增值⿢、个人所得

⿢䅵⿢依据䯂乬ⱘ䗮ⶹ》（䋶⿢[2016]43 号）； 

20、 《上市公司䆕券发㸠ㅵ⧚办⊩》（䆕ⲥ会令㄀ 30 号，2006 年 5 月 6 日，2008

年 10 月 9 日修改）； 

21、 《城市国有土地使⫼ᴗ交易价Ḑㅵ⧚暂㸠办⊩》（䅵价Ḑ[1995]1628 号，1995

年 10 月 24 日）； 

22、 《国务䰶关于⏅化改䴽严Ḑ土地ㅵ⧚ⱘ决定》（国发[2004]28 号，2004 年 10 月
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21 日）； 

23、 《国务䰶关于加强土地䇗控有关䯂乬ⱘ䗮ⶹ》（国发[2006]31 号，2006 年 8 月

31 日）； 

24、 国土䌘⑤䚼《关于改䴽土地估价㒧ᵰ⹂䅸和土地䌘产处㕂审批办⊩ⱘ䗮ⶹ》（国

土䌘发[2001]44 号，2001 年 2 月 13 日）； 

25、 国务䰶《关于促䖯㡖㑺䲚㑺⫼地ⱘ䗮ⶹ》（国发[2008]3 号，2008 年 1 月 3 日）； 

26、 天⋹市人⇥政府关于发布《天⋹市䰆⋾工⿟㓈护䌍征收使⫼办⊩》ⱘ䗮ⶹ； 

27、 《天⋹市人⇥政府办公厅关于䖯一ℹ⏅化我市房地产市场䇗控工作ⱘ实施意

㾕》（⋹政办发[2017]48 号）； 

28、 《天⋹市地方⿢务局印㢅⿢Ḍ定征收ㅵ⧚办⊩》（天⋹市地方⿢务局 2015 年㄀

12 号）； 

29、 当地人⇥政府乕布ⱘ有关政ㄪ、㾘定、实施办⊩、䗮ⶹㄝ⊩㾘文件。 

（三） 准则依据 

1、 《企业会䅵准则——基本准则》（䋶政䚼令㄀ 33 号）；  

2、 《企业会䅵准则㄀ 1 号—存䋻》ㄝ 38 乍具体准则（䋶会[2006]3 号）； 

3、 《企业会䅵准则—应⫼指南》（䋶会[2006]18 号）； 

4、 《䌘产䆘估基本准则》（䋶䌘[2017]43 号）； 

5、 《䌘产䆘估㘠业䘧德准则》（中䆘协[2017]30 号）； 

6、 《䌘产䆘估执业准则——䌘产䆘估⿟序》（中䆘协[2017]31 号）； 

7、 《䌘产䆘估执业准则——䌘产䆘估报告》（中䆘协[2017]32 号）； 

8、 《䌘产䆘估执业准则——䌘产䆘估委托合同》（中䆘协[2017]33 号）； 
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9、 《䌘产䆘估执业准则——䌘产䆘估ḷḜ》（中䆘协[2017]34 号）； 

10、 《䌘产䆘估执业准则——企业价值》（中䆘协[2017]36 号）； 

11、 《䌘产䆘估执业准则——无形䌘产》（中䆘协[2017]37 号）； 

12、 《䌘产䆘估执业准则——不动产》（中䆘协[2017]38 号）； 

13、 《䌘产䆘估执业准则——机器䆒备》（中䆘协[2017]39 号）； 

14、 《企业国有䌘产䆘估报告指南》（中䆘协[2017]42 号）； 

15、 《䌘产䆘估机ᵘ业务䋼䞣控制指南》（中䆘协[2017]46 号）； 

16、 《䌘产䆘估价值㉏型指导意㾕》（中䆘协[2017]47 号）； 

17、 《䌘产䆘估对䈵⊩律ᴗ属指导意㾕》（中䆘协[2017]48 号）； 

18、 《䌘产䆘估㘠业䘧德准则——⣀ゟ性》（中䆘协[2012]248 号）； 

19、 《䌘产䆘估专家指引㄀ 6 号-上市公司䞡大䌘产䞡㒘䆘估报告披䴆》（中䆘协

[2015]67 号）； 

20、 《房地产估价㾘㣗》（GB/T50291-2015）； 

21、 《城䬛土地估价㾘⿟》（GB/T18508-2014）； 

22、 《城䬛土地分ㄝ定㑻㾘⿟》（GB/T18507-2014）。 

（四） ᴗ属依据 

1、 ⏅圳佭∳控㙵㙵份有䰤公司㧹业执✻； 

2、 Ể岛吓Ⲝ提供ⱘ企业⊩人㧹业执✻、公司ゴ⿟； 

3、 国有土地出䅽合同、建䆒⫼地㾘划䆌可䆕、建䆒工⿟㾘划䆌可䆕、建ㄥ施工

䆌可䆕、商品房乘售䆌可䆕、房地产ᴗ䆕ㄝ； 

4、 䔺䕚㸠偊䆕、䞡㽕䆒备发⼼； 
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5、 其他产ᴗ䌘料。 

（五） 取价依据 

1、 企业提供ⱘ䌘产䋳债㸼、䌘产䆘估明㒚㸼ㄝ其他文件䌘料； 

2、 企业历史年度ⱘ审䅵报告； 

3、 企业㒣㧹情况㒳䅵、成本䌍⫼分ᵤ䌘料； 

4、 企业提供ⱘ企业未ᴹ发展㾘划及乘⌟； 

5、 同㢅乎 iFinD 䌘䆃㋏㒳㒜ッᶹ䆶数据； 

6、 各䋶㒣㔥キⳌ关䌘料； 

7、 国家宏㾖、㸠业、区域市场及企业㒳䅵分ᵤ数据； 

8、 原城乡⦃境建䆒保护䚼发布ⱘ《房屋完损ㄝ㑻䆘定ᷛ准》、《䡈定房屋新旧⿟度

参㗗依据》和《房屋不同成新⥛ⱘ䆘分ᷛ准及修ℷ㋏数》； 

9、 《建䆒工⿟工⿟䞣⏙单䅵价㾘㣗》（GB50500-2003）； 

10、 国家䅵委《关于印发建䆒乍Ⳃ前期工作咨䆶收䌍暂㸠㾘定ⱘ䗮ⶹ》（䅵价Ḑ

[1999]1283 号）； 

11、 国家䅵委、建䆒䚼关于发布《工⿟勘察䆒䅵收䌍ㅵ⧚㾘定》ⱘ䗮ⶹ（䅵价Ḑ

[2002]10 号）； 

12、 国家䅵委关于印发《招ᷛ代⧚服务收䌍ㅵ⧚暂㸠办⊩》ⱘ䗮ⶹ（䅵价Ḑ

[2002]1980 号）； 

13、 国家发展改䴽委、建䆒䚼关于印发《建䆒工⿟ⲥ⧚与Ⳍ关服务收䌍ㅵ⧚㾘定》

ⱘ䗮ⶹ（发改价Ḑ[2007]670 号）； 

14、 天⋹市地方⿢务局《关于明⹂土地增值⿢⏙ㅫ㢹干䯂乬ⱘ䗮ⶹ》（⋹地⿢地
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[2011]24 号）； 

15、 《市国土房ㅵ局关于印发天⋹市商品房䫔售䆌可䆕Ḍ准⿟序ⱘ䗮ⶹ》（⋹国土

房发[2016]8 号）； 

16、 天⋹市地方⿢务局关于发布《天⋹市土地增值⿢⏙ㅫㅵ⧚办⊩》ⱘ公告（2016

年㄀ 24 号）； 

17、 《机动䔺强制报废ᷛ准㾘定》（商务䚼、发改委、公安䚼、⦃境保护䚼令 2012

年㄀ 12 号）； 

18、 中国地价㔥（http://www.landvalue.com.cn）中国城市地价动态ⲥ⌟公布ⱘ数据； 

19、 国务䰶国䌘委䋶务ⲥⴷ与㗗Ḍ䆘估价局制定ⱘ 2015-2017 年《企业㒽效䆘价ᷛ

准值》； 

20、 北京⾥学技术出⠜⼒出⠜ⱘ《䌘产䆘估常⫼数据与参数手册》及Ⳍ关亢䰽㋏

数䌘料； 

21、 《天⋹㒳䅵年䡈》2016 年； 

22、 《天⋹市建䆒工⿟䅵价办⊩》（⋹建ㄥ[2012]1142 号）； 

23、 天⋹市建䆒工⿟䗴价和招ᷛ信息㔥和天⋹䗴价䗮㔥キ公布ⱘ数据； 

24、 天⋹土地交易中心公布ⱘ交易Ḝ例； 

25、 《机⬉产品报价手册》（机Ẅ工业信息ⷨお䰶㓪 2016 年⠜）； 

26、 《全国办公䆒备及家⫼⬉器报价》； 

27、 ⦄场勘察及市场䇗ᶹ有关䌘料。 

七、评估方法 

（一） 䆘估方⊩ㅔ介 



 

26 

企业价值䆘估，主㽕有市场⊩、收Ⲟ⊩和䌘产基⸔⊩三⾡䌘产䆘估基本方⊩。 

市场⊩，是指将䆘估对䈵与可↨上市公司或㗙可↨交易Ḝ例䖯㸠↨䕗，⹂定䆘估

对䈵价值ⱘ䆘估方⊩。䞛⫼市场⊩ⱘ前提ᴵ件：（1
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（三） 䆘估方⊩ⱘ䖤⫼和䘏䕥推⧚䖛⿟ 

1、 䌘产基⸔⊩方⊩䇈明 

在企业持㓁㒣㧹前提下，䞛⫼与㹿䆘估䌘产及䋳债Ⳍ䗖应ⱘ䆘估方⊩分别对其各

乍䌘产及䋳债䖯㸠䆘估，以䆘估后䌘产价值减去䋳债价值⹂定净䌘产ⱘ䆘估价值。其

中对各单乍䌘产及䋳债ⱘ形态⡍⚍及Ⳍ关䌘料ⱘ掌握情况，分别䞛取以下具体方⊩䖯

㸠䆘估： 

（1） ⌕动䌘产䆘估方⊩ 

1） 本⃵䆘估䋻币䌘䞥包括⦄䞥、䫊㸠存ℒ和其他䋻币䌘䞥。对于库存⦄䞥，䞛⫼

Ⲭ⚍Ḍ实ⱘ方⊩，䆘定䆘估值。对䫊㸠存ℒ在䋺䋺、䋺㸼Ḍ实和Ḍ对䫊㸠对䋺单ⱘ基⸔

上，㒧合对䫊㸠ⱘ函䆕回函情况⹂定䆘估值。对其他䋻币䌘䞥，䆘估专业人员Ḍ对了Ⳍ

关ⱘ原始单据和䌘料，并与䆘估基准日䋺䴶价值䖯㸠Ḍ对后⹂定䆘估值。 

2） 对于应收䋺ℒ、乘付䋺ℒ和其他应收ℒ，䆘估专业人员在对各ℒ乍Ḍ实无䇃ⱘ

基⸔上，借助于历史䌘料和⦄在䇗ᶹ了㾷ⱘ情况，具体分ᵤ数乱、⃴ℒ时䯈和原因、ℒ

乍回收情况、⃴ℒ人䌘䞥、信⫼、㒣㧹ㅵ⧚⦄⢊ㄝ。ḍ据各单位ⱘ具体情况，䞛⫼䋺啘

分ᵤ⊩对䆘估亢䰽损失䖯㸠估䅵。䞛⫼以审ᶹḌ实后ⱘⳳ实数为基⸔，分ᵤ其可回收性

⹂定䆘估值ⱘ做⊩䖯㸠。 

3） 存䋻：㒇入䆘估㣗围ⱘ存䋻为开发成本和开发产品 

①开发成本为建䆒开发中ⱘ房地产乍Ⳃⱘ待开土地和在建工⿟。⬅于开发完成后商

业、地下䔺库䚼分拟作为㞾持，住宅䚼分拟作为䫔售，本⃵䆘估ḍ据䌘产不同ⱘ持有Ⳃ

ⱘ，对应䗝择不同ⱘ䆘估方⊩䖯㸠䆘估。对于拟作为出售ⱘ住宅䚼分，本⃵䆘估䗝⫼䴭

态假䆒开发⊩⹂定其䆘估值。对于㞾持ⱘ商业䚼分，本⃵䆘估䗝⫼市场↨䕗⊩⹂定其䆘
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估值；对于㞾持ⱘ地下停䔺场䚼分，本⃵按䋺䴶值䆘估。 

②对于开发产品，其中ヺ合䫔售ᴵ件ⱘ商品房，本⃵䆘估䗮䖛䅵ㅫ可售房地产ⱘ市

场不含⿢售价，减去䫔售䖛⿟中乘䅵发⫳ⱘ䫔售䌍⫼、䫔售⿢䞥、企业所得⿢和䗖当ⱘ

⿢后净利⍺，得出开发产品ⱘ䆘估值。对于地下停䔺场䚼分，⬅于持有Ⳃⱘ为㞾持，Ⳃ

前未办⧚乘售䆌可䆕和产ᴗ䆕，本⃵按䋺䴶值䆘估。 

4） 对于其他⌕动䌘产在䋺䋺、䋺㸼Ḍ实和Ḍ对凭䆕ⱘ基⸔上，以㒣Ḍ实无䇃ⱘ䋺

䴶值⹂定为䆘估值。 

（2） 固定䌘产䆘估方⊩ 

1） 对于䔺䕚䞛⫼䞡㕂成本⊩䖯㸠。䞡㕂成本以⦄㸠市场价Ḑ，加上䔺䕚䌁㕂䰘加

䌍、增容䌍、偠䔺䌍、⠠✻䌍⹂定；成新⥛ⱘ⹂定ḍ据䔺䕚ⱘ实䰙⢊况，䞛⫼㸠偊䞠⿟

或年䰤⊩⹂定。 

2） 对于⬉子䆒备䞛⫼䞡㕂成本⊩䆘估，䞡㕂成本以⦄㸠市场价Ḑ加上必㽕ⱘ䖤ᴖ

䌍、安㺙䇗䆩䌍和䌘䞥成本⹂定。成新⥛主㽕䗮䖛年䰤⊩、㾖察⊩、工作䞣⊩㓐合⹂定。 

对于䚼分无⊩取得䆒备⦄㸠䌁㕂价或建䗴成本ⱘ䆒备，在审Ḍ䆒备䋺䴶原值ⳳ实可

䴴ⱘ基⸔上，ḍ据国内机⬉产品市场同㉏䆒备价Ḑ变化指数，䖯㸠䇗整，䅵ㅫ出䞡㕂价

值。 

对于少数新䖥䌁䖯ⱘ䆒备，依据有关会䅵凭䆕Ḍ实其原䌁㕂价Ḑ，⹂定其䞡㕂价值。 

（3） 䋳债䆘估方⊩ 

对于䋳债均以䆘估基准日䆘估Ⳃⱘ实⦄后产ᴗ持有单位所应承担ⱘⳳ实䋳债数为

䋳债䆘估值ⱘ做⊩䖯㸠。 

2、 收Ⲟ⊩方⊩䇈明 
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收Ⲟ⊩是从企业整体出发，以企业ⱘ㦋利㛑力为Ḍ心，䗮䖛分ᵤ、判断和乘⌟企业

未ᴹ收Ⲟ，㗗㰥企业ⱘ㒣㧹亢䰽和市场亢䰽后，䗝取䗖当ⱘ折⦄⥛，折⦄∖取㙵东全䚼

ᴗⲞ价值。本⃵䆘估具体䞛⫼未ᴹ收Ⲟ折⦄⊩（⦄䞥⌕折⦄⊩），䗖⫼Ⳉ接⊩，对应ⱘ⦄

䞥⌕䞣为ᴗⲞ⦄䞥⌕䞣。 

⦄䞥⌕折⦄方⊩是䗮䖛将企业未ᴹ乘期净⦄䞥⌕䞣折ㅫ为⦄值，䆘估䌘产价值ⱘ一

⾡方⊩。其基本思䏃是䗮䖛估ㅫ䌘产在未ᴹ乘期ⱘ净⦄䞥⌕䞣和䞛⫼䗖宜ⱘ折⦄⥛折ㅫ

成⦄时价值，得出䆘估值。 

（1）基本῵型 

ḍ据企业实䰙情况，
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rc：㹿䆘估单位ⱘ⡍性亢䰽䇗整㋏数； 

β：Ⳃᷛ公司ᴗⲞ䌘本ⱘ乘期市场亢䰽㋏数； 

ERP：市场䍙乱收Ⲟ⥛。 

（四） 䆘估㒧䆎ⱘ⹂定方⊩ 

㗗㰥到本⃵䆘估Ⳃⱘ是收䌁㙵ᴗ和㒣䖛㒧䆎分ᵤ，我们䗝⫼䌘产基⸔⊩ⱘ䆘估㒧

䆎作为本⃵䌘产䆘估报告ⱘ䆘估㒧䆎。 

八、评估程序实施过程和情况 

（一） 接受委托 

在委托人
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䗝取䆘估方⊩ㄝ方䴶分头䖯㸠工作。佪先，对其䌘产䗤乍䖯㸠䋺䋺和䋺㸼方䴶ⱘ⏙⧚

和Ḍ对；其⃵，在䋺务Ḍ实ⱘ基⸔上䖯㸠䋺实ⱘḌ对，ḍ据存䋻和固定䌘产明㒚䋺，

对大乱及↨䕗䞡㽕存䋻和固定䌘产䗤乍䖯㸠实地Ⲭ⚍。 

（三） 䆘定估ㅫ 

䗮䖛䌘产⏙ᶹ和⦄场勘察，䆘估人员对䌘产ⱘ具体⢊况，包括䋼䞣、性㛑、尚可

使⫼年䰤、损㗫、䌘产功㛑变化ㄝ有了充分ⱘ了㾷，取得了䕗为客㾖ⱘ数据。 

ḍ据䌘产㉏别和实䰙⢊况，䆘估人员䖤⫼所搜䲚到ⱘ信息䌘料以及有关㒣⌢技术

䋶务ㄝ指ᷛ，䖤⫼䗖当ⱘ䆘估方⊩，做出了价值䆘定，估ㅫ出䌘产ⱘ价Ḑ。 

（四） 䆘估∛总 

ḍ据不同䌘产ⱘ䆘估值，䆘估人员䖯㸠䆘估㒧䆎ⱘ∛总，形成了完整ⱘ䌘产䆘估

明㒚㸼和∛总㸼，并对䆘估值增减变化ⱘ合⧚性䖯㸠分ᵤ。 

㒣䖛本公司乍Ⳃ㒘人员ⱘ充分䅼䆎及分ᵤ、㒣本公司三㑻审Ḍ制度审Ḍ，形成本

䆘估㒧䆎。 

九、评估假设 

本⃵䆘估时，主㽕是基于以下䞡㽕假䆒及䰤制ᴵ件䖯㸠ⱘ，当以下䞡㽕假䆒及䰤制

ᴵ件发⫳䕗大变化时，䆘估㒧䆎应䖯㸠Ⳍ应ⱘ䇗整。 

（一） 一㠀假䆒 

1、 假䆒䆘估基准日后㹿䆘估单位在开发期内持㓁㒣㧹； 

2、 假䆒䆘估基准日后㹿䆘估单位所处国家和地区ⱘ政⊏、㒣⌢和⼒会⦃境无䞡大

变化； 

3、 假䆒䆘估基准日后国家宏㾖㒣⌢政ㄪ、产业政ㄪ和区域发展政ㄪ无䞡大变化； 
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6、 本⃵䆘估假䆒㹿䆘估单位ⱘ㒣㧹业务无其他人力不可抗拒因㋴及不可乘㾕因㋴

对㹿䆘估单位ⱘ䖤㧹䗴成䞡大不利影响，㹿䆘估单位及㹿䆘估䌘产⦄有⫼䗨不变并原地

持㓁使⫼； 

7、 本⃵䆘估基于乍Ⳃ所在地Ⳃ前ⱘ房地产市场情况，对可乘期ⱘ未售⠽业ⱘ乘䅵

䫔售价Ḑ䖯㸠了䗖当合⧚判断，假䆒未ᴹ乍Ⳃ所在地房地产市场保持平〇，不发⫳䕗大

变化； 

8、 本⃵䆘估假䆒开发乍Ⳃ均按㹿䆘估单位乘䅵ⱘ䫔售ℒ回收䅵划如期取得各期䫔

售收入； 

9、 本⃵䆘估是基于已取得ⱘ㾘划方Ḝ䖯㸠乘⌟ⱘ，假䆒企业在未ᴹ年度不对㾘划

方Ḝ䖯㸠䇗整； 

10、 假䆒本⃵䆘估㣗围ⱘ开发产品中ⱘ地下䔺库、开发完成后商业、地下䔺库䚼

分均拟作为㞾持，住宅䚼分拟作为䫔售； 

11、 本⃵䆘估，䰸⡍⅞䇈明外，未㗗㰥㹿䆘估单位㙵ᴗ或Ⳍ关䌘产可㛑承担ⱘ抵

押、担保事宜对䆘估价值ⱘ影响，也未㗗㰥国家宏㾖㒣⌢政ㄪ发⫳变化以及䘛有㞾✊力

和其它不可抗力对䌘产价Ḑⱘ影响。 

本䌘产䆘估报告䆘估㒧䆎在上䗄假䆒ᴵ件下在䆘估基准日时成ゟ，当上䗄假䆒ᴵ件

发⫳䕗大变化时，ㅒ字䌘产䆘估师及本䆘估机ᵘ将不承担⬅于假䆒ᴵ件改变㗠推导出不

同䆘估㒧䆎ⱘ䋷任。 

十、评估结论 

（一）䖤⫼䌘产基⸔⊩䆘估㒧䆎 

㒣䖛䆘估⌟ㅫ，䆘估基准日 2017 年 6 月 30 日时，Ể岛吓Ⲝ总䌘产䋺䴶值为 70,961.60
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供∖关㋏、䫔售ㄪ⬹、䌁房㗙心⧚ㄝㄝ），尤其是乍Ⳃ公司㒣㧹期䰤Ⳍ对制䗴业ᴹ䇈很ⷁ，

收Ⲟ⊩中未ᴹ不⹂定ⱘ因㋴ⱘ变动对䆘估㒧䆎会产⫳䕗大ⱘ影响。䞛⫼䴭态假䆒开发⊩

䆘估，则可以䙓免上䗄不⹂定因㋴ⱘ影响。故最㒜䗝取䌘产基⸔⊩得出ⱘ䆘估值作为最

㒜䆘估㒧䆎。 

因ℸ，䗮䖛⏙ᶹ及䆘估䅵ㅫ，Ể岛吓Ⲝⱘ㙵东全䚼ᴗⲞ价值ⱘ䆘估价值为 116,282.95

万元（大写：人⇥币壹拾壹亿䰚仟䌄佰捌拾䌄万⥪仟伍佰元整）。 

十一、特别事项说明 

（一） 天健会䅵师事务所（⡍⅞普䗮合伙）对Ể岛吓Ⲝ 2015 年 12 月 31 日、2016

年 12 月 31 日、2017 年 6 月 30 日ⱘ䋶务⢊况以及 2015 年度、2016 年度及 2017 年 1-6

月ⱘ㒣㧹成ᵰ和⦄䞥⌕䞣䖯㸠了专乍审䅵工作，并出具了专乍审䅵报告（报告号：天健

审（2017）7-591 号），本⃵䆘估是以审䅵䇗整后ⱘ数据作为基⸔䖯㸠ⱘ，⡍提䇋报告使

⫼人⊼意。 

（二） 䆘估㒧䆎未㗗㰥⡍⅞ⱘ交易方式可㛑䗑加或减少付出ⱘ价Ḑㄝ对䆘估价值

ⱘ影响，亦未㗗㰥䆘估值增减可㛑产⫳ⱘ⿢乍，且不应当㹿䅸为是对䆘估对䈵可实⦄价

Ḑⱘ保䆕。 

（三） 本䌘产䆘估报告所⼎䆘估㒧䆎为Ể岛吓Ⲝ㙵东全䚼ᴗⲞ价值，提䇋报告使⫼

人在引⫼本䌘产䆘估报告㒧䆎作为Ể岛吓Ⲝ控㙵ᴗ或少数㙵ᴗ交易参㗗时，应在本䆘估

㒧䆎ⱘ基⸔上㗗㰥㙵ᴗ⑶价或折价ⱘ影响。 

（四） 本⃵收Ⲟ⊩䆘估中所⍝及ⱘ未ᴹⲜ利乘⌟是建ゟ在㹿䆘估单位制定ⱘⲜ利

乘⌟基⸔上ⱘ。㹿䆘估单位对其提供ⱘ企业未ᴹⲜ利乘⌟所⍝及ⱘⳌ关数据和䌘料ⱘⳳ

实性、⾥学性和完整性，以及企业未ᴹⲜ利乘⌟ⱘ合⧚性和可实⦄性䋳䋷。 
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（五） 本⃵收Ⲟ⊩䆘估中所䞛⫼ⱘ䆘估假䆒是在Ⳃ前ᴵ件下，对䆘估对䈵未ᴹ㒣㧹

ⱘ一个合⧚乘⌟，如ᵰ未ᴹ出⦄可㛑影响假䆒前提实⦄ⱘ各⾡不可乘⌟和不可䙓免ⱘ因

㋴，则会影响Ⲝ利乘⌟ⱘ实⦄⿟度。我公司并不保䆕上䗄假䆒可以实⦄，也不承担实⦄

或帮助实⦄上䗄假䆒ⱘ义务。 

（六） 本⃵开发成本䆘估㒧䆎是建ゟ在已㦋批准ⱘ㾘划指ᷛⱘ基⸔上，不同ⱘ㾘划
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（十） 南方佭∳䲚团有䰤公司（以下ㅔ⿄“南方佭∳”）与Ể岛吓Ⲝㅒ䅶ⱘ《借ℒ

协䆂》（协䆂㓪号：XJ-NF-2017-50）㑺定：本借ℒ合同期䰤㞾 2017 年 7 月 1 日㟇 2020

年 12 月 31 日ℶ，合同期䰤为 42 个月，Ể岛吓Ⲝ可在上䗄合同期䰤内依据其乍Ⳃ开发䳔

∖向南方佭∳借ℒ，南方佭∳可据ℸ同意向Ể岛吓Ⲝ提供借ℒ，南方佭∳在收到Ể岛吓

Ⲝ借ℒ䳔∖之日䍋 15 天内向Ể岛吓Ⲝ指定䋺户发出借ℒ，借ℒ䞥乱以借ℒ期䰤内实䰙发

⫳ⱘ借ℒ䞥乱为准，参✻Ⳃ前中国人⇥䫊㸠同期䌋ℒ基准利⥛，协䆂㑺定借ℒ利⥛为年

息 4.75%，以Ể岛吓Ⲝ收到借ℒ之日䍋䅵ㅫ利息，按䌘䞥实䰙使⫼天数䅵ㅫ利息。本借

ℒ䰤于Ể岛吓Ⲝ开发建䆒⫼ℒ，必乏专ℒ专⫼，未㒣⫼南方佭∳同意 ，Ể岛吓Ⲝ不得挪

作他⫼。ḍ据上䗄借ℒ协䆂，本⃵䆘估开发期内ⱘ䌘䞥借ℒ利⥛均按 4.75%䅵ㅫ，⡍提

䇋报告使⫼人⊼意。 

（十一） 本⃵䆘估已按⦄㸠土地增值⿢有关㾘定对Ể岛吓Ⲝⱘ开发乍Ⳃ按其完工

后乘䅵增值乱，䅵ㅫ扣䰸应㔈土地增值⿢，但土地增值⿢ⱘ最㒜⏙ㅫ㔈㒇䞥乱应以国家

⿢务机关ⱘḌ定⿢乱为准，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十二） 本⃵䆘估已按⦄㸠企业所得⿢有关㾘定对Ể岛吓Ⲝ䅵ㅫ扣䰸开发乍Ⳃ按

其完工后乘䅵应㔈企业所得⿢，但企业所得⿢ⱘ最㒜⏙ㅫ㔈㒇䞥乱应以国家⿢务机关ⱘ

Ḍ定⿢乱为准，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十三） ḍ据㹿䆘估单位提供ⱘ《天⋹市Ể岛吓Ⲝ㕂业投䌘有䰤公司关于⏅圳佭∳

控㙵㙵份有䰤公司 2017 年䞡大䌘产䌁买事乍之商业及地下䔺位作为㞾持⠽业ⱘ䇈明》，

㒇入本⃵䆘估㣗围ⱘ己开发完成ⱘ和拟开发ⱘ商业及地下䔺位ㄝ⠽业作为㞾持⠽业。本

⃵对于㞾持䚼分房地产䆒定为在㞾持⢊态下䖯㸠䆘估，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十四） 㟇䆘估基准日，对于㒇入本⃵䆘估㣗围ⱘ房地产均䆒定其产ᴗ合⊩，㛑
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䖒到ℷ常䕀䅽和䫔售ᴵ件；对于己建成拟㞾持ⱘ未办⧚产ᴗ䆕ⱘ房地产，本⃵䆘估未㗗

㰥完善产ᴗ手㓁所䳔支付䌍⫼对䆘估价值ⱘ影响，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十五） Ể岛吓Ⲝ为商品房承䌁人提供抵押䌋ℒ担保，担保期䰤从《ὐ宇按揭合同》

⫳效之日䍋，㟇䌁房人办妥ℷ式产ᴗ䆕，并⿏交䌋ℒ䫊㸠保ㅵ之日ℶ。截㟇 2017 年 6

月 30 日ℶ，Ể岛吓Ⲝ为商品房承䌁人提供抵押䌋ℒ担保ⱘ未䖬䌋ℒ余乱为人⇥币

415,830,083.40 元。⬅于借ℒ人将以房产抵押㒭䌋ℒ䫊㸠，因ℸỂ岛吓Ⲝ䅸为䆹担保事乍

将不会对公司䋶务⢊况䗴成䞡大影响。本⃵䆘估≵有㗗㰥䆹事乍对䆘估价值ⱘ影响，⡍

提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十六） ⬅于天⋹䱚⑤⬉器有䰤公司与Ể岛吓Ⲝ关于支付协䆂㑴㒋，天⋹䱚⑤⬉器

有䰤公司䍋䆝Ể岛吓Ⲝ，䇋∖⊩䰶判令Ể岛吓Ⲝ支付拖⃴ⱘᴤ料ℒ及延期付ℒ利息（按

✻䫊㸠同期䌋ℒ利⥛，㞾 2012 年 5 月 1 日䍋暂䅵ㅫ㟇 2017 年 6 月 1 日，具体数乱㟇实

䰙㒭付之日ℶ）。本⃵䆘估≵有㗗㰥䆹事乍对䆘估价值ⱘ影响，⡍提䇋报告使⫼人⊼意。 

（十七） 䆘估专业人员㾚察了㹿䆘估建ㄥ⠽ⱘ外䉠，在可㛑ⱘ情况下勘察了其内

䚼，并㦋得了估价所䳔ⱘ䌘料。✊㗠，未作㒧ᵘ⌟䆩和䆒施Ẕ偠，无⊩呈报委托䆘估对

䈵是否⹂无㜤朽、㰿㲔或其它任何㒧ᵘ损坏。 

（十八） 本⃵䆘估假䆒䆘估㣗围内土地可ℷ常使⫼，不存在严䞡ⱘ地䋼㔎䱋，不存

在危䰽⠽及有害⦃境对土地价值产⫳ⱘ不利影响；本⃵䆘估不㗗㰥㞾✊力或不可抗力ⱘ

对䆘估㒧䆎ⱘ影响。 

（十九） 本⃵䆘估，䰸⡍⅞䇈明外，未㗗㰥㹿䆘估单位㙵ᴗ或Ⳍ关䌘产可㛑承担ⱘ

抵押、担保事宜对䆘估价值ⱘ影响，也未㗗㰥国家宏㾖㒣⌢政ㄪ发⫳变化以及䘛有㞾✊

力和其它不可抗力对䌘产价Ḑⱘ影响。 
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（二十） 本䆘估㒧䆎以㹿䆘估单位提供ⱘ有关ᴗ属䆕明ᴤ料ⱘ复印件为依据，并无

䗤乍审䯙Ⳍ关文件ⱘℷ本。ḍ据中䆘协ⱘ文件㽕∖，䆘估专业人员关⊼了本⃵䆘估所⍝

及ⱘ䆘估对䈵ⱘ⊩律ᴗ属䯂乬，䆘估专业人员不对其发㸼意㾕，本䌘产䆘估报告也不㛑

作为判断䆘估对䈵⊩律ᴗ属ⱘ依据。㹿䆘估单位应对其所提供ⱘ䆘估对䈵⊩律ᴗ属䌘料

ⱘⳳ实性、合⊩性和完整性承担⊩律䋷任。 

十二、评估报告使用限制说明 

（一） 委托人或㗙其他䌘产䆘估报告使⫼人未按✻⊩律、㸠政⊩㾘㾘定和䌘产䆘

估报告䕑明ⱘ使⫼㣗围使⫼䌘产䆘估报告ⱘ，䌘产䆘估机ᵘ及其䌘产䆘估专业人员不

承担䋷任。 

（二） 䰸委托人、䌘产䆘估委托合同中㑺定ⱘ其他䌘产䆘估报告使⫼人和⊩律、

㸠政⊩㾘㾘定ⱘ䌘产䆘估报告使⫼人之外，其他任何机ᵘ和个人不㛑成为䌘产䆘估报

告ⱘ使⫼人。 

（三） 䌘产䆘估报告使⫼人应当ℷ⹂⧚㾷䆘估㒧䆎。䆘估㒧䆎不ㄝ同于䆘估对䈵

可实⦄价Ḑ，䆘估㒧䆎不应当㹿䅸为是对䆘估对䈵可实⦄价Ḑⱘ保䆕。 

（四） 未征得出具䆘估报告ⱘ䆘估机ᵘ同意，䆘估报告ⱘ内容不得㹿摘抄、引⫼

或披䴆于公开媒体，⊩律、⊩㾘㾘定以及Ⳍ关当事人另有㑺定ⱘ䰸外。 

（五） 䆘估㒧䆎ⱘ使⫼有效期：㞾䆘估基准日䍋一年，即䆘估㒧䆎在 2017 年 6 月

30 日㟇 2018 年 6 月 29 日内有效。 

（六） 当政ㄪ䇗整对䆘估㒧䆎产⫳䞡大影响时，应当䞡新⹂定䆘估基准日䖯㸠䆘

估。 
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十三、评估报告日 

本䆘估报告日为二嗟一七年十二月六日，是䆘估专业意㾕形成日。  

（本义以下无ℷ文）
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