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注册资产评估师声明

-、 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、本评估机构及注册资产评估师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。

三、评估对象涉及的资产清单由委托方申报并签字确认;提供必要的资料并

保证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。

四、注册资产评估及其所在评估机构具备本评估业务所需的执业资质和相关

专业评估经验。除已在评估报告中披露的评估机构或专家的工作外,评估过程中没

有运用其他评估机构或专家的工作成果。

五、本报告是注册资产评估师根据资产评估准则的要求,在履行必要评估程

序后,对评估对象在评估基准日进行估算,并由其所在评估机构出具的书面专业意

见,并不承担相关当事人决策的责任。评估结论不应当被认为是对评估对象可实现

价格的保证。

六、注册资产评估师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;己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,但并不构成对评估对象的法律权属任何

形式的保证。

七、本评估报告中的分析、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。

江苏华信资产评估有限公司
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常林股份有限公司拟处置常州市钟楼区
长江中路30$号房地产评估项目

爨霹镩镝搬篝辘囊

苏华评报字睥酮鳎第露渊 号

常林股份有限公司:

江苏华信资产评估有限公司接受贵公司的委托,根据有关法律、法规和资产评

估准则,按照必要的评估程序,分别采用成本、市场途径的评估方法,对贵公司位

于常州市钟楼区长江中路 308号房地产于评估基准日2014年 彳1月 14日 时的市场

价值进行了评估,现将资产评估情况报告如下:

一、评估目的

为常林股份有限公司处置常州市钟楼区长江中路 308号的房地产提供价值参

考。

二、评估对象与评估范围

本次评估对象:常林股份有限公司位于常州市钟楼区长江中路 308号的房地

产在评估基准日2014年 1日 月 14日 时的市场价值。

本次评估范围:常林股份有限公司位于常州市钟楼区长江中路 308号的房地

产。其中:房屋建筑物共 54项 ,总建筑面积 17,733,37平方米,土地使用权 1

项,土地使用权面积为 174,286.00平方米。

三、价值类型

市场价值。

四、评估基准日

本次选定的评估基准日为 2014年 彳1月 14日 。该基准日为委托方所确定。本

报告中一切取价标准均为评估基准日有效的价值标准。

五、评估方法

房屋建筑物采用成本法评估,土地使用权采用市场比较法评估。

六、评估结论

经评估,常林股份有限公司位于常州市钟楼区长汪中路 308号房地产于评估

汪苏华信资产评估有限公司
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基准日 2014年 11月 14日 时的市场价值为人民币 日2863.2万元 (大写金额人民

币:壹亿贰仟捌佰陆拾叁万贰仟元整 )。

七、特别事项说明

1、 本次委托评估的房屋中门卫室、零件库、配电房等 彳1项房屋均未办理

《房屋所有权证》,也未见工程规划许可证和施工许可证等相关资料,建筑面积合

计为 2,585.63平方米。建筑面积由委托方申报,并经评估人员现场核实。

2、 本次委托评估的总装一车间 2和总装二车间在评估基准日涉及抵押事项,

建筑面积合计为 12,o87,65平 方米;本次委托评估的土地使用权在评估基准日涉及

抵押事项,土地使用权面积为 174,286,00平方米。

本报告评估结论使用有效期为一年即:二零一四年十一月十四日至二零一五年

十一月十三日。

以上内容摘自资产评估报告,欲了解本评估项目的全面情况,请认真阅读资产

评估报告书正文全文。

汪苏华信资产评估有限公司
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常林股份有限公司拟处置常州市钟楼区
长江中路308号房地产评估项目

鼗辟潞髂搬篝髓嶷

苏华评报字脾渊海l第狸渊号

一、绪言

江苏华信资产评估有限公司接受常林股份有限公司的委托,根据有关法律、

法规和资产评估准则,按照必要的评估程序,分别采用成本、市场途径的评估方

法,对贵公司位于常州市钟楼区长江中路 308号房地产于评估基准日2014年 11

月 14日 时的市场价值进行了评估,现将资产评估情况报告如下:

二、委托方、产权持有单位及其他评估报告使用者概况

(一 )委托方暨产权持有者概况

1、 基本情况

企业名称:常林股份有限公司

注 月丹墁}: 100000000019960 (4ˉ 1)

住所:江苏省常州市新北区华山中路36号

注册资金:人民币陆亿肆仟零贰拾捌万肆仟元整

法定代表人:吴培国

经济性质:股份有限公司 (上市)

经营范围:许可经营项目:对外派遣实施境外工程所需的劳务人员;流动式

起重机。

一般经营项目:工程、林业、矿山、环保、采运、环卫、农业机械设备及零

部件、专用汽车及零部件的研制、生产、销售、租赁、维修;进出口业务;本企

业生产、科研所需的原辅材料、机械设备、仪器仪表及零仵的进口。

成立日期:1996年 06月 24日 。

(二 )委托方与产权持有单位的关系

本次评估的委托方是常林股份有限公司,暨产杈持有者。

汪苏华信资产评估有限公司
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(三 )其他报告使用者

除委托方及产权持有单位外,本评估报告使用者还包括该经济行为涉及的主

管单位及相关当事方。

三、评估目的

为常林股份有限公司处置常州市钟楼区长江中路 308号的房地产提供价值参

考。

四、评估对象和评估范围

本次评估对象:常林股份有限公司位于常州市钟楼区长江中路 308号的房地

产在评估基准日2014年 11月 14日 时的市场价值。

本次评估范围:常林股份有限公司位于常州市钟楼区长江中路 308号的房地

产。其中:房屋建筑物共 s0项,总建筑面积 17,733.37平方米,土地使用权 1

项,土地使用权面积为 174,286.00平方米。

上述资产具体明细由常林股份有限公司申报,本次委托评估范围与本次经济

行为所涉及的评估范围完全一致。

主要资产状况 :

1、 固定资产一房屋建筑物

共 54项 ,其中房屋共 14项 ,建筑面积合计 17,733,37平方米,主要为总装
—车间 1、 总装一车间 2、 总装二车间、零件库、配电房、二层办公楼、发运中

心;构筑物共 4o项 ,主要为景观水池、油漆大棚、爬坡台、振动槽、围墙、调

试场道路、中央大道、室外镀锌管、室外钢筋水泥管。

(日 )杈益状况

14项房屋中有 3项面积合计为 15,147,74平方米的房屋办理了房屋所有权

证》;其余门卫室、零件库、配电房等 11项面积合计为 2,585,63平方米的房屋

均未办理 《房屋所有权证》,也未见工程规划许可证和施工许可证等相关资料。

已办理房屋所有权证的房屋其权属状况明细如下:

江苏华信资产评估有限公司
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常房权证字笫 00146896号 总装一车间2

常房权证字第 001563⒄ 号 总装二车间

15,14774
(2)实物状况

委评房屋共14项 ,建筑面积合计彳7,733,37平方米,主要为总装一车间彐、总

装一车间2、 总装二车间、零件库、配电房、二层办公楼、发运中心,主要建成于

2004年 ,少数建成于2009年至201o年 9主要为钢混、钢、混合结构,钢混结构

采用独立基础、钢混柱梁承重,钢结构采用独立基础、钢柱钢梁承重,混合结构

采用条形基础、砖墙承重。基准日时建造标准较好,处于正常使用状态。具体状

况如下 :

∷序
∷
号
∷ 瞽 鞲

1 总装一车间 1 钢混 2004年 3,06009 1 13,00

2跨,跨度 18米 ,柱距 6

米,环氧地坪,外墙涂料,内

墙及项乳胶漆,塑钢窗,有行

车梁

2 总装一车间 2 钢混 2004年 3,465,27 1 13.00

1跨 ,跨度 27米 ,柱距 6

米,环氧地坪,外墙涂料,内

墙乳胶漆,彩钢板顶,塑钢

窗,有行车梁

3 总装二车间 钢 2004年 8,62238 1 12,20

3跨 ,跨度 24、 18、 18米 ,

柱距 7.5米 ,环氧地坪,彩钢

板+1.2米砖墙,彩钢板顶,塑

钢窗,有行车梁

4 门卫 混合 2004荃F 15.12 1 2,80
地砖地面,外墙条形瓷砖:内

墙及顶乳胶漆,塑钢窗

5 零件库 混合 2006年 1,025.00 5,50

彳跨,跨度 10米 ,柱距 6

米,环氧地坪,外墙涂料,内

墙乳胶漆,彩钢板顶,塑钢

窗,彩钢大门

6 配电房 混 合 2004年 269.75 1 5,00
环氧地坪、地砖,外墙涂料 ,

内墙及顶乳胶漆,铝合金窗

7 二层办公楼 混合 2004∠F 306.00 2 3,50
地砖地面,外墙涂料,内墙及

项乳胶漆,塑钢窗、木门

江苏华信资产评估有限公司
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8 换油间 混合 2010‘丰 178.50 5,80
水泥地面,外墙涂料,内墙及

顶乳胶漆,塑钢窗、卷帘门

9 总检办公室 混合 2010∠丰 61,76 350

地砖地面,外墙涂料,内墙乳

胶漆,塑扣板顶,塑钢窗、铝

合金门

10 电瓶间 混合 2004年 8060 1 4,50
水泥地面,外墙涂料,内墙及

顶乳胶漆,塑钢窗、铁门

西门卫 混合 2004年 12,00 1 2‘ 60

水泥地面,外墙涂料,内墙乳

胶漆,彩钢板或木板顶,塑钢

窗、铁门

12 木工间 轻钢 2009年 22560 1 550

钢柱钢梁,水泥地面,彩钢板

+1,2米砖墙,彩钢板顶,塑钢

窗、彩钢门

13 木工间旁小间 混合 2009垒F 9,00 1 2,40
水泥地面,外墙水泥砂浆,内

墙及顶乳胶漆,塑钢窗

14 发运中心 混合 2004年 40230 仁2
42,

35

钢梁,水泥地面,外墙涂料 ,

内墙乳胶漆,彩钢板顶,铝合

金窗

合  计 17733.37

构筑物共40项 ,主要为景观水池、油漆大棚、爬坡台、振动槽、围墙、调试

场道路、中央大道、室外镀锌管、室外钢筋水泥管,主要建成于2004年 ,少数建

成于2006、 2010年。构筑物正常使用,维护状况较优,具体状况如下 :

序:

夸∷∴ 溺 邋 黩躔
1 门牌 混合 2004∠F 112 o6 26 m 11.2

大理石贴面,22

个字

2 自行车棚 简 易 2004∠F 36 6.6 2,5 n∩
2

237.6
铁柱,彩钢板顶 ,

水泥地

3 电动车棚 轻钢 2010∠平 40 7,7 28 nn2 308
H型钢柱,彩钢板

顶

4 轮胎大棚 简易 2010年 50 11.4 6 n∩
2

570 彩钢板顶,铁架

5 景观水池 混 合 2006∠F 24 21 2,2 nn3 817
内径 13米,外贴

瓷砖

6 六角亭子 木 2006∠F 1,6 3 n∩
2

6.65

7 油库棚 简易 2010∠F 12 6 6,5 nn2 72 彩钢板顶,铁柱

江苏华信资产评估有限公司
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油漆大棚 轻钢 2004∠F 135 20 7,8 n∩
2

2796

彩钢板顶,彩钢板

墙,钢粱钢柱,借

一长墙

装箱大棚 简易 2010‘丰 42 235 5,8 nn2 987 彩钢板项,铁柱

10 装箱池 混合 2010‘丰 30 6 22 nn3 396

爬坡台 钢混 2004∠F
10、

13、 27
5 53 nn3 795

12 发运大棚 简 易 2004年 64 20 5,5 n∩
2

1280
彩钢板顶,钢柱 ,

铁架

13 发车台 钢混 2004∠丰 10、 77 4 1,2 m3 66,48

14 2个振动槽 钢混 2004年 夕卜径 12 内径 6.5 o,8 m3 511

检测室 简易 2004∠F 3 3 2彳 n∩
2

9

16 刮土槽 混 合 2004∠F 170.8 6 o,4 nn3 409.92

检测台 钢 混 2004年 8,6、  5,5 12 1 m3 10896 8个

围墙 混合 2004∠F 2800 3,6 n∩
2

10080

19 调试场道路 钢 混 2004∠手 nn2 27950 30cm厚

20 发运场地 钢 混 2004∠秆 nn2 11776 20cm丿享

|21 中央大道 钢 混 2004‘革 640 12 n∩
2

7680 25cm厚

22 东道路 钢混 2004∠F 164 145 n∩
2

2378 25cm厚

| 23 产晶停车场 钢 混 2004∠F 80 71 n∩
2

5680 20cm厚

24 停车场 钢混 2004年 69 40 n∩
2

2760 20cm厚

| 25 办公门口场地 钢 混 2004‘丰 nn2 5092 20cm厚

| 26 室外镀锌管 1 其他 2004∠F 300 DN25 m 300

27 室外镀锌管 2 其他 2004∠F 350 DN50 m 350

28 室外镀锌管 3 其他 2004∠F 1197 DN100 m 1197

29 室外镀锌管 4 其他 2004年 629,5 DN150 m 629,5

30 室外钢筋水泥管 1 钢混 2004∠仁 582 DN160 m 582

i 31 室外钢筋水泥管2 钢 混 2004在F 773 DN350 m 773

| 32 室外钢筋水泥管 3 钢 混 2004∠F 718 DN450 m 718

33 室外钢筋水泥管4 钢混 2004年 465 DN600 m 465

34 室外钢筋水泥管 5 钢混 2004年 692 DN1000 m 692

35 波纹管 其他 2004∠扛 1095 DN300 m 1095

江苏华信资产评估有限公司
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36 排水明沟 1 混合 2004垄F 118 m 118 500★500★ 100

37 排水明沟 2 混合 2004∠F 50 m 50 500★600★350

38 排水明沟 3 混 合 2004年 325 m 325 500★43o★32o

39 圆形雨水井 其他 2004∠F
直径

o,65
个 148

40 方形雨水井 其他 2004￡F o,45 o35 个 37
(3)区位状况

委评房屋建筑物位于常州市钟楼区长江中路308号 ,厂区东至长江中路,南

至居民区,西至其他厂区,北至沪宁高铁。

附近有长江中路、龙城大道、飞龙中路等交通主次干道,路网密度优,道路

类型优,距沪宁高速最近入口处约5公里,对外交通条件优,附近有4条公交线

路,交通便利度较优。附近企业集聚度较高,相关产业配套协作度较优,工业成

熟度较优。距银行、超市、农贸市场、医院、学校等公共设施约1.5公里,公共服

务设施完备度一般,基础设施完备度优,附近自然环境一般。

2、 无形资产一土地使用权

(1)土地登记、权利、利用状况

本次委托评估的土地使用权 彳宗,面积为 174,286.00平方米,位于常州市钟

楼区长江中路 3o8号,土地使用权类型为出让,地类 (用途)为工业用地,厂区

东至长江中路,南至居民区,西至其他厂区,北至沪宁高铁。至评估基准日,委

评宗地已办理了 《国有土地使用证》,土地登记、权利、利用状况具体如下 :

宗
地

登记状况

土地证编号 常国用 (2008)第变 0282788号

土地使用权人 常林股份有限公司

座落 五星街道新岗村 (长江中路 308号 )

地 号 02120228003

图号 2249410、  1日 、 14、  15

地类 (用途 ) 工业用地

使用权类型 出让

终止日期 2053年 12月 30日

使用权面积 174,286,00平方米

权利状况 他项权利状况 已抵押

利用状况 实际开发程度 宗地红线外
“
五通

”,红线内场地平整
(2)区域因素

汪苏华信资产评估有限公司
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道路类型:宗地附近有长江中路、龙城大道、飞龙中路等交通主次干道,路
网密度优,道路类型优。

对外交通便捷度:宗地距沪宁高速最近入口处约 5公里,对外交通条件优。

环境状况:宗地距河流较近,距铁路线较近,环境一股。

工业区成熟度:宗地所在区域企业集聚度较优,相关产业配套协作度较优 ,

工业区成熟度较优。

(3)个别因素

临路状况:临主干道长江中路,临路状况优。

面积状况:面积为 174,286.00平方米。

宗地形状:形状近似梯形,较不规则。

地势状况:宗地地势较平坦。

宗地开发程度:宗地红线内外达到通路、通电、通上水、通下水、通讯 “
五

通
”,红线内场地平整。

土地使用年限:土地出让终止日期为 2o53年 12月 30日 ,在评估基准日时

土地剩余使用年限为 39.1年。

五、价值类型和定义

根据本次评估目的,我们选取了市场价值类型。

市场价值定义: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。

六、评估基准日

本次选定的评估基准日为2014年 11月 14日 。本基准日由委托方确定。评估

中所采用的价格标准为评估基准日的价格标准。

七、评估依据

本次资产评估的主要依据有 :

(一 )经济行为依据

1、 委托方与江苏华信资产评估有限公司签定的 《资产评估业务约定书》。

(二 )法律法规依据

亠

江苏华信资产评估有限公司
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1、  K企业国有资产法》 〈20o8年 10月 28日通过) ;

2 K企业国有资产评估管理暂行办法》 〈国务院国有资产监督瞀J·W蚕员会令
第12号 );

3 《关于加强企业国有资产评估管理】作有关问题的通知》 (国资委产杈

P00到 274号 );

4 《中华人民兴徊圆公司法》 ;

5 《中华人民夹和国证券法》;

6 《中华人民共驷国担倮法》;

7 《中华人民共和国城市房地产管理法》 (2oo7年修正, 中华人民共利国

主庸令第 72号 〉,

8、 《中华人民共和国±旭管理法》 〈2004年 8月 28日第+属全圆人民代表大

会常务薰员舍篦+-次会议修订,2004年 8月 28日施行);

9 K中华人民夹和国城镇国有土城便用权出让和转让暂行条例》 〈亻90o年5

月彳9日 国务院令第55号 `1990年 5月 |9冂 施行);

彳0 夹他搁关的牲律 法规文件 ,

〈三)评估准,ml依据

| 财政鄣财企字⒓0∞⒓0号关于印发 《资产评估rll则 -基本准则》和 K资

产评估职业道德准Jml~基本准则》的通知及附件 ;

2 中国资产评估协会中评协 (2007)189号 《资产评估渡则 业̄务约定

书》  《资产评估准则 评̄估穆序》  《资产评估准ml~ェ作底稿拟、 《资产评估

撞则 l̄T估报告》  《资产评估准则∷不动产评估》种 《资产评估价值类型榴导意

见》 ;

3 中国疰册会计顺协会2003年 (舍协⒓0031|B号 )关于 《注册资产9t估师

关注 lT估对象法律杈属指导息见》;

4 中国资产评借协会 〈中lV协

'01勾

248号 ) 《资产评估职业道德准则-独
立性》

〈四)杈属依捃

1 常川市佳房保障和房产管理局填发的
°
常房杈证宇第000922o3号 ″ 《房

屋所有权证》,

—
^ˉ
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2 常川市隹房倮障和房产管理局填,/· 的 “
常房杈证字第00彳46896号 ″ 《房

屋所有权证》;

3 市川市住房倮障利房产管理局填发的 “
常虏杈证字第00亻 56304号 ° 《房

屋所有权证》;

4 常川市国t局填发的
“
宵国用 (200B)第变0282788号 Ⅱ 《国有⊥地使

用证》

〈五)取价姣据

1 《资产评估常用敖据与查数手册》;

2 《江苏省建筑工程道价估算揞标 (2002)》
;

3 《江苏省建筑工程概箅定额》 (2oo5);

4 《江苏省遑设I程费用定额》 (2oo9);

5 《江苏工程建设材料价格信息》 〈2o14年第三季度 );

6 评估人员‘炊集的常州市钟楼区国±资源局近期公布的评估对家lI近-级⊥

地市场成交价格等相夫资料;

7 评估人员对被评估实物的实Ju勘窠I作记录及其他与作价捆关资料

八、评估方法

(-)固定资产-房屋建筑+l

-般而言 房屋建筑物的iT估方怯主要有成本法 市场比蚊法 畈益法等几

种方法 对于跫追在I业用,tl上的房F~建筑物及构筑物,从己取得的资料看,我

们无法取得桀似房屋的交易案例,所 以无法采用市场比较法避行评估,其收益倩

况难以测箅‘不宣采用收益法逆行评估,故我们采用成本法趋行评估

成本挨是以开发或建设委评对象建筑物或类似建筑物所蟊要的各项必须贸用

乏剃为基灿 再加上IE常的利涧和应纳税全`蕞后扣隋建筑物的各项贬值,来得

出评估资产价值的-种评估方法 本次评估的房屋建筑物不存在经济性贬值和功

能性贬值 计箅公式为 ;

评估市场研值=重置成本×综合成新率 ,

重置成本=建安工翟遣价+前麴及其他费用+资全成本

成新率的确定.房 F=建筑物采用使用年眼法和完损萼级打分法相结合的方

礼 分 剁 后仂 马 +佰百樱 公同                           ~~TΓ
ˉ
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法,绞加权计算确定,得 出综合成新率 构筑物采用便用年限法确定英综合ok靳

萆

计莫公式;综合成斩率÷反月午J莨 法成新率×权亘40%+完损等级打分法成

新杏×杈童60%

(二 )无 jT资产一⊥地使垌权

⊥tu使用权评估方法有市场叱铰法 收益还原法 剩余法、成本遒近法 纂

准地价系数修正法等

委评宗地位子常川市fm牍区长江中踏308号 ,JT仙人员在对委评宗地逃行头

地助察和类亻以I业用旭调查后 在同-供亩圜内相邻地区或类似区域内能飧欠刭

不少与委评宗地用遗掴同 ⊥地+l周紊件墓本-致 的近瑚正常交易橐例‘故可采

用市场比较法对其逃行评估 ,

市场比较法 是根捃眚代原则,将委评±地与在评估莶准日较jf时期内己经

发生交易的类似±地交易熹例逛行对照比较`并依箝后者己知的狁格 爹照该⊥

地的交易情 9t 婀目 区域以及个F.l因 素等差别 修正得出委评⊥lL评估基准臼

J也 价的方法 真讦估公犬为 .

P。=P吕×A× B× D×E

式中 P。~胨 地价格 ;

P唇ˉ比较粜例宗地交易价格 ;

A-交 易倩况修正系数,为委评宗t~交 易情况指数与比较案例交易情况指数乏

比;

B-交易日期修正系数,为委评宗地评估基准日地价指数与比较寰例交易日期

池价指欺乏比;

D一区域国素修正系数‘为委iT宗地区域因素条件指数与比较案例区域因薰条

件指数乏比;

E-个别因素修IE系缴 为委评宗地区域个sl条件指数与比较窠例个别因素

寨件抬数之比

九、评估穆序实施过程利情况

根据国家现行有关资产评估的政策徊评估准则规定,我们对蚕评的资产实施

了如下的评侑程序 .

亻苏年信负产评樯有限公句 |:
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(-) 明确评估业务鐾本苷项

与~+托方 |l行充分沟通,明确了评估jR告使用耆 评估目的 评估范固和评

估墓准日等

(I) 笠订业务约定书

我们授馅具体暗况,对独立性和JL豸风脸逃行综合分析和评价Ⅱ并派有专业

胜任能力的项目经理承接了本次讦估业务

(≡ ) 编制评估讦划

由项目经理选择专业人员 并对评估的具体步骤 町间逊度 人员安徘和技

术方案等制定本项目的评估计划

〈四)现场调查

我们会同委托方有关人员,到实地进行现场勘查 了解评佰对家取得 权属

及便用状况 核查了房屋建筑物及±地杈属证明文仵等相夭资料,并现场了解委

评资产的开发建设及周边配套状况 r+集所在区域房屋建筑l0I程遣狁信息 li

近I业±地市场成交价格信息等资科 依据所搜集的资料,对委评资产逃行因素

分析 评定借箅,得 出评估对象的评估缋杲

(五)收巢评估资ll

艰捃评估业务的具体情况,从市场渠道获取材科 从窭托方欹取评借霈要的

基础资料并迸行必要分析 归纳和鼙理 了解评估对象现状 夫洼评估对象法律

权属

〈六)诬定估鼙

根椐评估目的 价值类tJ和评借资料的收巢情况,选推适用的评估方法和相

应的参数进行分析 计算和判断,形成初步评估结论

(七 )编 +l和提交评估报眚

根据评定估箅的绉杲撰写评估说明,起蕈资产评估结果掀眚书,经Ξ级审核

后,向委括方提交正式的资产评估报营书 ,

+、 i·T估假设

彳 假定国家现行的有关法律、法规及方针政策无重大变化;预期未来设有

新的重大有利或不利影响的泫律法规颁布 ;

汪芦华佞资产社估有限公日 14
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2 委托方及产权持有单位对黍评资产的权属 缴量 用遗没有争议 ;

3 委托方及产权荇有单位堤供的与评估相关的全部资料是篡实 合法和完
牲l9 没有未捣示的肜响被评估资产的亘大4项 i

4 假设柔汗资产在原JL 原用l±捋续使用;

5 不考启其他不可顶测 i·a不可饥力因素的肜响,

本狠告结沦只有在上述评估假设成立的前堤下可以使用‘当上述系件发生变
化时 评估结果一般会失效

+-`评估给论

经评估 常林股份有lF公 ·l位于常州市钟l~区长江中路 308号房J山产于评估
基准日 2014午 亻彳月 亻4日 时的市场价值为人民币 亻28632万元 〈大写全额人民
币;壹亿贰仟捌佰陆拾叁万贰仟元整)

+二 特别事顼说明

1 本次委托评估的房屋中门卫篁 零件库 配电房等 1彳 项房屋均未办理
《房屋所有权IE》 ,也未见工穆规划许可证徊施ェ许可证等掴关资抖,建筑面积
合计为 258563平力米 建筑面积由委托方申殂 并经评估人员现场核实

2 本次委托评估0lJ总 装一车间 2和总装二车间萑评估蓦摧日涉及羝押甍
项 建筑画积合计为 彳2,oθ765平力米;本次委托评估的⊥地使用杈在评估蓦准
日涉及抵押事项,⊥地使用杈面积为 亻74286oo平方米

+=、 评估报告便用限剃说明

1 本评估掀告只能由评估抿告蕺明酌评估撮营使用者用于评估掖告载明的评
估目的和用途

2 末征得出具评估撮告的评估机构同意,评估擞眚的内容不得被摘抄、引用
或披霹于公丌媒体,法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外

3 本评估报告结论的便用有效期为-年 , 白评估蓦摧日2014年 1亻 月 彳4日
起计箅,至 2o15年 1彳 月 13日 止,超过-年 霈蔓斫进行资产评估

4、 若发生评估同的 价值类型改变等垩大事项时,不能葺摸使用本评借结
论 评估墓准日眉,者房地产遇有霆大自然力和篡他不可抗力囟寮并对评估结论



鳕 W钟楼区长江中硌 3o8鸟房地产资产猁 古报街 正文

产生较大肜响时,本报眚结论不苒,。用.

+四 、评估报告日

本评估报眚评估结论形成日期为2014年 12月 5日 ,

评估机构法定代蓑人

〈或首席评估师); 易{司烫

注册资产讠估师 :

中固注册

嬲
洼册资产评估师 ;

南京市云南路31Ⅱ号苏建大厦zz褛

o25ˉ844彳 oθ41  传真 - 025ˉ 844彳 042a

卜司

日

公司地址 ;

联系电话 :

信

赜 华敞 内 略 煦 z司              
1̈s
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常林胺份有限公司拟处丑带州H钟碘区长江中路 al8号旃路产耷产渊 古搌齿 附仲

跗件-:

有关经济行为文件复印件

汪苏华恼啶产调 古i隈仑司



关于本次资产评估经济行为的说明

我公司因处纛所侍有的房屋建筑物及±晒便用杈的裔要,因此聘请有柑应资

质的评估机枸对莪公司掎有的位于常”市钟褛区长tr中路308号 的房屋建筑物

及±地使用杈于20,4年
"月

亻4日 时的市场价值进行评估,从Tu为处置资产勋失

价值寥考依据。

骺

赧
廴 蔬 o

饕溢
|年

ii髟



踯 区长汪中路 θOa号房迎产燹产诩 古搌眚 附件

附件
=:

委托方及产权持有单位营业执照复印件

汪苏华俏资产羿估有限公日
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口

鹳 |市钟横区长江申路∞8号房地产资产摞佰ll臼 跗件

产杈证明文件复印件

江亦华佶资产评估有限公司
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蒂林股份有隈公司枞处丑恃lm市雠桉区长江中路 aO8号历垴产资产评估lR告 附仵

附件四 :

委托方及产权持有单位承诺函

江苏华汩资产评估i限公司



委托方及产权持有单位承诺函

江苏华倌蕨产评仙有限公司‘

囚                   事jl,我公 ol委托贯公司对

咳经济仃为涉及的

进彳iW估 为碰保资产评

l● 机杓客观 公 F 合脞地邀行资产评估,我单位承li如 Γ 并承iR佃应nJ弘律

贲征 :

1 资产丌估所对应hl经济行为符合国家lt定 ;

2、 我们所捉供的资剌真实 准确 觉推 合规,有关童人再项·i义 IL充分

tJ示性 i

3 纳人本次评估范国的资产 0经济 fT为涉及的资~地围-致 ,不巫复 ^

烛涡 ;

4 纳人资产弛囿的资产杈屁F,l硇 , b具 Wl资产杈埚ir明文件合法 有效;

5 纳人本次评估范闱nJ啖产在|F估蹇准臼尔订估报告堤交|期 ⅡJ发

^l影

晌

,T估仃为及引柴的△项ul被露及时 兑獾Ι

6 不+Π评估机构和评倚人员独立、客lt 公正JL执业 ;

7 本次评估/L田 内的资产无禾捆示0ll】 胛 ,h lP事项

委托方及产杈持有单位 (么

法定代求人 (爷革).

〖|20⒕ t"月



卿 长江中路弓调 号腐,l产茧产译估报昔 附件

附件五 :

签字注册资产评估师的承诺函

江办剿 嵩漩产评估有限公剑



佧林胺份有限公司揿处丑带Jl市饰牍区长辽中路308号房地产资产评估报告 附件

注册资产评估师承诺函

常林股份有限公司 :

受贵公司的委托,为满足贵公司拟资产处里常州市钟楼区长江中路 308号房

地产的需熏,我们对涉及的资产亍 2014年 11月 14日 时的市场价值进行了评

估 并形成了资产评佰银眚`在本双眚中所lJk露 的假设泵件成立的前提下,mlll

承谱如下;

1 臭各榈应的执业资格 ;

2、 ,T估对蕞和评箔范圊与业务约定书的约定-致
;

3 对评值对象所涉及的资产逃行了必霎的核查 :

4 根据黄产评估准则和相关评估规范迤用了评估方法 ;

0 充分考窟了影响资产评估狁值的因素 ;

6 评估络论合理 ;

7、 评估工作未受到干顸并独立逛行。

签字注珊资产评估师 ;

签享注册资产评估师 .

2014年 亻2月 6日

江苏轺 盲资产译估有限公訇



蜘 处丑mJl|市钟摸区长汪中路3o8号厉地产贸产泖估根眚 附伴

附件六 :

评估机构资格证书及法人营业执照复印件

江苏华佶资产评估有限公日
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带林册份有限公司馘处工锵,W市09槭区长江中略aO8号房蚰饪资产评估强爸 附件

附件七 :

签字注册资产评估师资格证书

汪苏华悄资000ii淳公司
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资产评估业务约定书
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脊产评估幽攀约定葙
苏华评约字 (霍娅1缌 )第 号

江拣年仃贤产钎竹卟眼省司
JIzNCsI,Ir/aR, '‘ 2,PL叱&妃 Ct,,z2巧E1

地址;中 国 ·南京市云商路 81△ 号苏建大及 22层
电话: 〈02ω g3235° 12  844ooo63 θ441θ2亻θ
传真 : 〈025〉 84410423  83235010
邮编、21000θ   网址:h如 /flshua知 n net

髯

氐



燹产i+贽业务约定合同

资产评估业务约定书

委牦方名称 〈以下蔺称甲方): 常林艇份有限公司

鬓托方名称 〈以下简称乙方),  江苏华狺资产PT伯有限公司

fi方困 处量|F持有的房屋建筑物及±,tl便用权 的篇要,委托乙方逑行资

产评估 乙方同意接受甲方委托'经 l0商 ,双方将遵照圄家有夫法律和 κ资产砰

估准则-业务约定书9的规定,订立本合同

-、 评估目的.为薰托方处置所侍有的位于常州市钟耧区长江中路 308号的房屋

建筑物及±翅便月权提陕价值参考依据

二 评估对鑫与评估范圊.

评估对镦.常林股份有隈公司所持有的位亍常州市钟嫠区长江中路30⒙号的房

屋建筑物及±地便月杈在评估晷准口·0l+年 l1月 l+日 时的市场●i值

评估范圊.常林股份有眼公司所捋有的位于常州市钟楼区长江中路308号0,房

屋建筑物及土地使用权 〈其中房屋建筑物共弘项,总建筑面枳⒘,7∞ 37平方米
`

±地使用杈1项 ,面积为174⒛600·T方米 )

≡、评估基准日、20i4年 |,月 “ 臼,

四、u|M型 ;市场价值

五、oT馅工作时间.

委托方及裰,f估单位评估准备时间-20亻 4年  月 日~20‘4年  月 日

受托方评估营次觋场工作时间:自 20亻 4年 月 日起,即 .委托方或被评估

单位键供申搌资科后  天内

上述I作时间耒考窟因委托方或被评估单位准备时间延长黹来的影晌,若因

羹托方蕻被淠估单位原因或不可抗力因素需熏延长完威评Fn工作,甲 、乙双方需

另行协商

六、评估瑕务贾茗矮、支付时同及方式 :

嵌照有关瑕务收贾椽准,经甲 乙双方商定,本项目评怙收贾全额(大写y人

民币 盘万  元 甲方在乙方评估人员歼始lT估工作三日内向乙方预付 50%讦

估服务费 〈人民币 ''' 元 )‘ 在乙方键交正式费产oT估书时,甲方向乙方文

付剩佘 :0阢的淠备恿务荧 〈人天币 槲万 元 )

黛
晷

钅

`呶̀

江苏踯 音资-艹 夏



资产评估业务约定合同

乙方开户银行.交通锒行南京渊声巷支行

’L       户, $2σ00660201仓040033270

△    名i江 lJ华信资产评估有陬公司

七 评估贡眚妄交丬C及方式.

干 乙t:△ j△ t△ ·.抿省捉交时问为被评估单位提交全部评估申JF资 +|后

⒛
"午

12号 s≡ △ 三~ˉ壳9或破评借单位箫要或不可抗力匹綮需娶延长堤交报

告时间酚 ≡≡ 二工
=:f仂

茼 评佰JF眚提交方式为,书面报眚 关  份

八 评估碓告锓雩言和复同方式Ι

本|F眚 :i烹 手言芑后 蓍之蜘 许可使用的、与本次经济行为相关的第

三方 本讦乍未言i△⊥乏约定的抿眚使用菁便用 法律 法smL另有规定除外

除法律 :讠讠亏Ⅱ0自关当兽方另有约定外,评估报告的内容不得被摘抄、

弓用或耆鼓鳝亍:==t

九 当事人昀其乜收利和义务Ι

〈—)吁方时责≡

1 委托方匚≡谩砉:怙业务需要 负贡评估人员与相关当事方乏间的协调 ;

拄约定的日oˉ 为乙i趸÷与

`咕
相芙的评饴明细表及徊夫证明材料 委托方或耆

产杈挎有着应当对真奏共时评估明it蓑及柑关证明材料以签字 氩章或耆其他方

式逊行确认

2 薰捋方或蔌讦佶单位应当为9· 估人员执行lT·佰业务羁供必要的I作条件和

交邋、食宿寅枰

3、 在评估中需妻甲方或被评佰单位配合的,特别是现场勘察或资产清查时,

应指定相应

^员
积极配合,使评估工作顺利进行

4 甲方及被评估单位应当清楚搌供必要的资+l并倮证所提供资料的萁实性

合法挂 完整性,恰当使用评估报告是蚕托方和柑关当膂方的责任。

5 磺合同规定的标准和方式及合同架件支付给乙方服务费用

〈二)乙方的责任

1 逮守稆关法俸 法规和资产i+估准则,恪守职业道德,对评估对象在lT估

基准日特定目的下的价值进行分析 估箅并发表专业意见,

2 对甲方或被评估单位提供的全郜赘料 评估结臬,严守秘密;禾经委托方

父

一
'

￠

江苏华信 资产评佰茸陲公司



萤产漯估业务约定合同
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用夕等旅差约寸支已一产费务●
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芷
〓

许可 乙△工,△
`估

狠告踟内容向第三方提供或耆公开,法律 法规另有规定

的夸△

决 妇协育Γi

3 本约定书-式饣迢份 甲 乙双方磋 份'经双方法定代表人签宇加壶

公藁后生,●

双方均具肓△F△

+-、 其他事项 .

l L=△ E△三i看  筌约各方发现相夫事项约定不明确 或者履行评估

程序受到限≡窜昙虐
= 

涓些约定事项购 可以协商对业务约走书相关条蔌进付

变更,÷喾:△允△讠t蕻音篁嵛签订业务约定书 ,

2 当详苎目△ 忄佶刘象 评估鲞准日发生变化,或耆评估范圊发生童大

变化,应当筌订补亢协议或眚重靳签订业务约定书

2 ≡,=皂 :=受 ii"与评估目的相对应Hh评估结论构成童大影响时 评

佶杌构rl以 E≡ =二≡≡÷⊥劳约定书 芳退回已收取钩评估同R务费

3 筌△::± =≡三△元忘履行业务约定书的‘根琚不可抗力的影t·l`部

分或志全京亮:=: ≡雩旱有9定的除外

4 匚△
=走

子享

^△
=与 定书产生的仔何争议,0当由甲乙方双方协蔺解

飙

男

委托方

法定代

法定住

酿

法定住所.商京市云茼路 311

苏建大厦 22层
签定时间;二 o-囚耸

℃

月 日 月签定时间,二 0-四耸
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资产评估明细表
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