
.
■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

神马实业股份有限公司拟对平顶山神马

工程塑料科技发展有限公司出资项目

涉及的土地使用权

评估报告

中企华评报字(2016)第 弼68号
(共一册,第一册 )



神马实业股份有限公司拟对平顼山神马工程塑料科技

发展有限公司出资琐目涉及的土地使用权评估报告

L
匚

口
L
Γ

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

■

育{
啐 I

J{
Jj

目 录

注册资产评估师声明,¨ "̈¨⋯⋯¨̈ ¨¨¨ "̈¨¨¨ "̈¨⋯⋯¨口1

评估报告摘要 .¨¨ "̈⋯⋯⋯⋯⋯⋯ "̈¨¨ "̈¨¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯"2

评估报告正文 ,¨ "¨¨⋯⋯⋯"⋯⋯⋯¨¨¨¨⋯¨¨¨⋯⋯¨¨ "̈4

一、委托方、产权单位和业务约定书约定的其他评估报告使用者 ,¨¨¨ ·̈4

二、评估目的,⋯⋯¨⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨¨¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯,6

三、评估对象和评估范围。⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯¨¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯。7

四、价值类型及其定义⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨¨¨⋯¨¨¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·7

五、评估基准日,¨¨¨̈ ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨¨⋯ ⋯̈⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯∴,¨ 8

六、评估依据 :,¨ ⋯̈ ⋯̈¨¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨ ⋯̈¨¨∴,¨⋯¨¨∴·⋯·8

七、评估方法,¨¨⋯¨⋯¨⋯¨ ⋯̈⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯10

八、评估程序实施过程和情况 ,⋯⋯⋯¨⋯¨¨¨⋯⋯¨⋯¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯12

九、评估假设,¨ ⋯̈⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯ ⋯̈⋯⋯⋯⋯⋯·14

十、评估结论 ,¨¨⋯⋯⋯⋯¨¨ ⋯̈⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨¨¨⋯¨¨⋯⋯⋯⋯15

十一、特别事项说明⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨¨⋯⋯⋯¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯15

十二、评估报告使用限制说明 ,⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯16

十三、评估报告日,⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨¨∴̈¨⋯⋯⋯¨⋯¨¨¨⋯⋯⋯16

评估报告附件⋯¨¨¨¨⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯¨¨¨¨¨¨¨ ⋯̈⋯⋯:17

北京中企华资产评估有限责任公司

■

■



■

■

■

■

■

■
L
h
L
卜

■

■
L
L
L
L
L
L
L
L
L
L
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发展有限公司出资项目涉及的土地使用权评估报告

注册资产评估师声明

一、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、评估对象涉及的资产清单由产权持有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,恰当使用评估报告是委

托方和相关当事方的责任。

三、我们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。

四、我们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;我们已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,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

权以满足出具评估报告的要求。

五、我们出具的评估报告中的分析、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。

北京中企华资产评估有限责任公司
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神马实业股份有限公司拟对平顶山神马工程塑料科技

发展有限公司出资项目涉及的土地使用权评估报告

评估报告摘要

本摘要内容摘自评估报告正文,欲了解本评估项目的详
细情况和合理理解评估结论,应认真阅读评估报告正文。

北京中企华资产评估有限责任公司接受神马实业股份有限公司

的委托,根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则,按
照必要的评估程序,对神马实业股份有限公司拟进行出资所涉及的
部分土地使用权在评估基准日的市场价值进行了评估。现将评估报

告摘要如下:

评估目的:根据 《神马实业股份有限公司八届十八次董事会决
议》⒓016年 4月 13日 )和 《河南省人民政府国有资产监督管理委员会

关于神马般份与神马工程塑料公司合资设立平顶山神马工程塑料科

技发展有限公司开展前期工作的意见》⒓016年 4月 7日 ),神马实业

股份有限公司拟以部分土地使用权对平顶山神马工程塑料科技发展

有限公司出资,北京中企华资产评估有限责任公司接受神马实业股
份有限公司的委托,对神马实业股份有限公司的土地使用权进行评
估,为该经济行为提供价值参考意见。

评估对象:神马实业股份有限公司拟进行出资所涉及的部分土
地使用权。

评估范围:土地使用权 1项 ,委估宗地位于龚店乡沙河三路南侧 ,

愿宗地证号为叶国用(⒛11出 )第 OS04A002号 ,证载权利人为神马实业
股份有限公司,土地用途为工业用地,使用权类型为出让,证载面积
为 gG,1gs,⒛ 平方米,终止使用日期为⒛61年 7月 6日 。叶县土地勘
测规划大队于⒛16年 5月 出具了《平顶山神马工程塑料科技发展有
限公司现状图》,分割后的土地面积为佣,818.gs平方米,本次委托评
估的土地面积为 49,818.gs平方米,分割后原始入账价值 8∵”9413.”
北京中企华资产评估有限责任公司
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神马实业股份有限公司拟对平顶山神马工程塑料科技

发展有限公司出资项目涉及的土地使用权评估报告

账面价值 8,016,511.10元。该宗地尚耒办理分割后的土地使用权

评估基准日:⒛ 16年 4月 SO日

价值类型:市场价值

评估方法:市场法和基准地价修正法

评估结论:以资产的持续使用为假设前提,神马实业股份有限公

司拟出资的土地使用权在⒛16年 4月 SO日 的评估值为 1,SS5,15万元。

评估结论详细情况见资产评估明细表。

纳入本次评估范围的无形资产-土地使用权的账面价值为 sO1,ss

万元,土地评估值为 1,SS5,15万元,土地评估增值 sS3.sO万元,增值
率为 Gs,ss%。 土地评估增值原因主要为:土地资源为不可再生资源 ,
随着城市化的快速发展,土地供应紧张,土地价格逐年上涨形成评估

增值。

本评估报告仅为评估报告中描述的经济行为提供价值参考意见 ,

评估结论的使用有效期限自评估基准日⒛16年 4月 SO日 起一年有效。
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。

北京中企华资产评估有限责任公司



神马实业股份有限公司拟对平顶山神马工程塑料科技

发展有限公司出资项目涉及的土地使用权评估报告

神马实业股份有限公司拟对平顶山神马

工程塑料科技发展有限公司出资项目

涉及的土地使用权

评估报告正文

神马实业股份有限公司:

北京中企华资产评估有限责任公司接受神马实业股份有限公司

的委托,根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则,采用

市场法和基准地价修正法,按照必要的评估程序,对神马实业股份有

限公司拟进行出资所涉及的部分土地使用权在⒛16年 4月 SO日 的市

场价值进行了评估。现将资产评估情况报告如下。

一、委托方、产权持有单位和业务约定书约定的其他评估报告

使用者

本报告委托方与产权持有单位均为神马实业股份有限公司。

(一)委托方及产权持有单位简介

1,名 称:神马实业股份有限公司

2,类型:股份有限公司(上市)
3,住所:河南省平顶山市建设中路GS号

4,法定代表人:王 良

5,注册资本:肆亿肆仟贰佰贰拾捌万圆整
6,成立日期:1997年 9月 10日

7,营业期限:长期
8,经营范围:帘子布、工业用布、化学纤维及制品的制造、加工、

销售;帘子布原辅材料、纺织机械的经销。经营本企业自产产品及相

关技术的进出口业务;但国家限定公司经营或禁止进出口的商品及技

术除外(不另附进出口商品目录);苯、粗笨、重质笨、环已烷、已二

胺、硝酸、氢气、液氮、液氨、环已稀的采购和销售。房屋租赁(限

公司分支机构经营)。 (依法须经批准的项目,经相关部门批准方后可

北京中企华资产评估有限责任公司
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发展有限公司出资项目涉及的土地使用权评估报告

开展经营活动)

9,公司历史沿革:神马实业股份有限公司是由原中国神马集团有
限责任公司(原 中国神马帘子布(集团)公司、以下简称

“
原神马集团勹独

家发起,以其第一期工程兴建的生产线为主体组建的股份有限公司。
公司于 19gs年 6月 开始筹建,6月 ⒛ 日在河南省工商行政管理局办
理了筹建登记,注册号为 〔筹字〕010号 ,经中国证监会批准于 19gs

年 11月 3日 募集发行国有法人股 16】sO0万股、流通股 5,sO0万股,19gs

年 12月 16日 在河南省工商行政管理局正式注册登记成立。公司首次

发行之股票于 19弭 年 1月 6日 在上海证券交易所上市交易。之后 ,

于 19⒄ 年 8月 实施
“10股送 2股

”
增资,19叩 年 7月 实施

“
10配 γ、1gg8

年 12月 实施
“10配 y两次配股增资,⒛01年 7月 实施资本公积

“10股

转增 1股
”
增资。上述增资完成后,公司总股本为∞,∞8万股。

⒛06年 4月 7日 ,公司实施了定向回购方案,原神马集团以其所
持有的公司 12硐0万股国有法人股抵偿其对公司的占用资金及利

`憝

弘,5⒉ 万元。回购股份于该日注销,公司
`总
股本由sG,m8万股变更为

狃,2⒛万股 ,原神马集团持有的国有法人股由绲,纾彳万股变更为 SO,Ⅳ 1

万股。

⒛OG年 4月 17日 ,公司实施股权分置改革方案,原神马集团向
方案实施股权登记日旧OO6年 4月 13日 )登记在册的流通股股东每 10

股支付 4,7股股票对价,共 向流通股股东支付 6,Gs3,四 万股。股改方
案实施后,原神马集团持有的股份由SO,叩 1万股变更为有限售条件的

流通股⒛,417.21万股,流通股股东持有的股份由14,1y万股变更为
⒛,810,四 万股,公司∫总股本仍为狃,”8万股。
⒛Og年 10月 31日 ,中 国平煤神马能源化工集团有限责任公司(以

下简称
“
中国平煤神马集团勹吸收合并原神马集团,成为公司的控股股

东。

⒛15年 4月 ⒛ 日至5月 ⒛ 日期间控股股东中国平煤神马集团通

过上海证券交易所系统减持所持有的公司股份 19,Ss0,碉3股 ,减持后
持有公司股份 214,811,sO7股 ,占公司总股本的鲳,s/%。

北京中企华资产评估有限责任公司
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⒛15年 7月 ⒉ 日至 7月
'日
中国平煤神马集团通过在平安证券

有限责任公司设立的定向资产管理计划累计买入公司 3,124,sO1股 ,本

次增持后持有公司股份 217,gS6,硐8股 ,占公司J总股本的焖,⒛ %。
10,公司股权结构及变更情况

根据国务院国有资产监督管理委员会《关于神马实业股份有限公

司国有股定向转让有关问题的批复》国资产权POO刨 1△号、河南省国

有资产监督管理委员会《关于神马实业股份有限公司股权分置改革方

案及定向回购的批复》豫国资产权POO刨16号及公司⒛OG年 3月 31日 召

开的⒛Os年第一次临时股东大会决议和修改后的章程规定,公司申请
减少注册资本 124,000,000元 ,变 更后 的注册资本为人 民币
4鳇 ,2sO,0OO,OO元。

评估基准日公司股权结构如下:

11,委托方与产权持有单位之间的关系

委托方与产权持有单位为同一单位。

(二)业务约定书约定的其他评估报告使用者

本评估报告仅供委托方和国家法律、法规规定的评估报告使用者

使用,不得被其他任何第三方使用或依赖。

二、评估目的

根据《神马实业股份有限公司八届十八次董事会决议》⒓016年 4

月 13日 )和 《河南省人民政府国有资产监督管理委员会关于神马股份

与神马工程塑料公司合资设立平顶山神马工程塑料科技发展有限公

司开展前期工作的意见》田016年 4月 7日 ),神马实业股份有限公司

拟以部分土地使用权对平顶山神马工程塑料科技发展有限公司出

资,北京中企华资产评估有限责任公司接受神马实业股份有限公司
的委托,对神马实业股份有限公司的土地使用权进行评估,为该经

■
.
■

.
■

.
〓

.
■

■

■

■

■

■

■

■

股东名称 出资额 (元 ) 出资比例% 实收资本 (元 ) 所占比例α)
中国神马集团有限公司 217,936,40800 4928 217,936,408.00

o
∠ο
υ

'
△

其他流通股东
224,343,592,00 5072 224,343,592,00 50,72

合计 442,280,000‘ 00 10000 442,280,00000 10000

北京中企华资产评估有限责任公司
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发展有限公司出资丁彐涉及的土地使用权评估报告

济行为提供价值参考意见。

三、评估对象和评估范围

(一 )评估对象

根据评估目的,评估对象为柠马实业股份有限公司拟进行出资所

涉及的部分土地使用权。

(二 )评估范围

评估范围:土地使用权 1项 ,委估宗地位于龚店乡沙河三路南侧 ,

原宗地证号为叶国用(2011出 )第 03⒄A002号 ,证载权利人为神马实
业股份有限公司,土地用途为工业用地,使用权类型为出让,证载面
积为 gs,193,⒛ 平方米,终止使用日期为⒛61年 7月 6日 。叶县土地
勘测规划大队于 ⒛16年 5月 出具了《平顶山神马工程塑料科技发展

有限公司现状图》,分割后的土地面积为焖,818,gs平方米,本次委托

评估的土地面积为碉,818,gg平方米,分割后原始入账价值 8,V9,413,”

元,账面价值 8,016,511,10元 。该宗地尚未办理分割后的土地使用权
证。

委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范

围一致。

(三 )委托评估的主要资产状况

委估土地使用权系神马实业股份有限公司于 ⒛11年 8月 以出让

方式取得分割后的其中一宗,原土地证载面积 gG,193,⒛ 平方米,原土

地证号叶国用⒓011出 )第 OS∝A002号 ,土地使用权人为神马实业股
份有限公司,土地用途为工业,土地使用权类型为出让,终止日期为
⒛61年 7月 6日 。根据叶县土地勘测规划大队于 ⒛16年 5月 出具的
《平顶山神马工程塑料科技发展有限公司现状图》分割后的土地面积

为 鹈,818,gs平方米,本次委托评估的土地面积为 49,818,gs平方米。

该宗地尚未办理分割后的土地使用权证。宗地上建有办公楼和职工活

动室等房屋,面积约 3V1平方米。截止评估基准日上述房屋均未办
理房屋所有权证,但房屋所有权归神马实业股份有限公司所有。
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四、价值类型及其定义

注册评估师考虑本次所执行的资产评估业务对市场条件和评估

对象的使用等并无特别限制和要求,根据评估目的、市场条件、评估
对象自身条件等因素,确定评估对象的价值类型为市场价值。

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。

五、评估基准日

本报告评估基准日是⒛16年 4月 SO日 。

评估基准日由委托方根据项目进度,考虑与评估目的实现日接近

的原则确定。

六、评估依据

(一)行为依据

1,《神马实业股份有限公司八届十八次董事会决议》?016年 4月

13日 );

2.《河南省人民政府国有资产监督管理委员会关于神马股份与

神马工程塑料公司合资设立平顶山神马工程塑料科技发展有限公司

开展前期工作的意见》⒓016年4月 7日 )。

(二)法律法规依据

1,《中华人民共和国公司法》?013年 12月⒛日第十二届全国人民

代表大会常务委员会第六次会议通过);

2,《中华人民共和国证券法》⒓o14年 8月 31日 第十二届全国人民

代表大会常务委员会第十次会议通过);

3,《中华人民共和国土地管理法》惺OO4年 8月⒛日第十届全国人

民代表大会常务委员会第十一次会议通过);

4,《中华人民共和国城市房地产管理法》⒓oo7年 8月 SO日 第十届

北京中企华资产评估有限责任公司
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■     全国人民代表大会常务委员会第二十九次会议通过);

■     令第:;8号 );业
国有资产监督管理暂行条例》(中 华人民共和国国务院

口      理委皙』衾彗罾
产权转让管瑾暂行规定》(国务院国有资产监督管

■        7,《 企业国有资产评估管理暂行办法》(国务院国有资产监督管
理委员会令第12号 );

■       8,《 国有资产评估管理办法》(中 华人民共和国国务院令第91

口      
号);9。

国务院国有资产监督管理委员会《关于加强企业国有资产评估

■  鲤亏氇缀叠鬈猓隹筐筮霄銎u苒昱旮有舻谢擗
■     审核族阜芤饣基竦碚潺劓T裂堪:堇孓品引》的通知国资
臼   发产权匚9Oi3〕 64号 ;

∴  土地垢雾毒篮箕劣蜇泓嚣鼠鸳?公厅关于加强
∴     (豫国资芟秀孟i】爹芽

南省省属企业国有资产评估行为规范>的通知》

∴ 人瑙瞿蜃谖馐1己三掌蘑硼四m蚓㈣南省第八属
∴
     知》(国鞯 ε露蠡I暹髯

工业用地出让最低价标准实施政策的通

∴     ⒗ 钺 镇土地估价规程》lGB川 850⒏2Oi0l;

∴         {∶∶去訾lI;晷 ;∶ :∶名查霁:Ξ鲁÷阝:ζ如:∶程:07⒓
01d,l

∴     卩 瞿 裟 佶准则一 基糍 则》陇脚 00刽20号、

■      ∷  2,《资产评估职业道德准则一 基本准则》(财企I200刽⒛号);

上        

北京中企华资产评估有限
零任公司                      9
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3.《注册资产评估师关注评估对象法律权属指导意见》(会协

2003118号 );

4,《资产评估准则一 评估程序》(中评协200刊亻89号 );

5.《资产评估准则一 工作底稿》(中评协P00刊 189号 );

6.《资产评估准则一 不动产》(中评协P00刊 1sg号 );

7,《资产评估价值类型指导意见》(中评协P00刀 189号 );

8.《评估机构业务质量控制指南》(中评协⒓01q214号 );

9,《资产评估准则一 评估报告》(中评协P011⒓30号 );

10。 《资产评估准则一 业务约定书》(中评协P011`30号 );

11,《企业国有资产评估报告指南》(中评协P0111⒛0号 );

12.《资产评估职业道德准则一独立性》中评协 E⒛ 12〕 ⒉8号。

(四 )权属依据

1,国有土地使用证。

(五 )取价依据

1,《叶县人民政府关于公布叶县城区及任店镇等7个建制镇基准

地价的通知》(叶政(201⑶ sT号 );

2,平顶山叶县土地市场交易信息;

3,评估人员现场勘察记录及收集的其他相关估价信息资料;

4.其他与评估有关的资料。

(六)参考资料

1.产权持有单位提供的资产清单和评估申报表 ;

2,北京中企华资产评估有限责任公司信息库。

七、评估方法

对于土地使用权的评估,主要是根据估价人员现场勘查情况,结

合委估宗地的区位、用地性质、利用条件及当地土地市场状况,选择
合理的评估方法。

北京中企华资产评估有限责任公司 10
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根据 《资产评估准则——不动产》,通常的地价评估方法有市场
法、收益法、假设开发法、成本法、基准地价修正法等,估价方法的
选择应按照地价评估的技术规廴.饺据估价人员现场勘查情况,考虑

到设定委估宗地主要用途为工立
=地
,结合委估宗地的区位、用地性

质、利用条件及当地土地市场状况,我们主要选择市场法和基准地价

修正法进行评估。

1,市场法:是根据市场中的替代原理,将待估宗地与具有替代性
的,且在估价基准日近期市场上交易的类似地产进行比较,并对类
似地产的成交价格作适当修正,以此估算待估宗地客观合理价格的
方法。

公式:P=PB× A× B× C× D× E

其中:

Pˉ¨̈ 待̄估价宗地价格 ;

PB-ˉ¨̄比较实例价格 ;

A-ˉˉ̄待估宗地交易情况指数∫比较实例交易情况指数;

⒊待估宗地估价基准日地价指数/比较实例交易期日地价指数;

C-ˉ 待̈估宗地区域因素条件指数/比较实例区域因素条件指数 ;

D-ˉ待估宗地个别因素条件指数∫比较实例个别因素条件指数;

E-ˉ待估宗地土地使用年期修正指数/比较实例土地年期修正指

数。

2,基准地价系数修正法是利用城镇基准地价和基准地价修正系数

表等评估成果,按照替代原则,就待估宗地的区域条件和个别条件
等与其所处区域的平均条件相比较,并对照修正系数表选取相应的

修正系数对基准地价进行修正,进而求取待估宗地在估价期日价格
的方法。

根据叶县基准地价修正体系,本次评估运用的计算公式为:

P=Pb× (1+Σ ki)× k1x炀×ks± a

式中:

P一土地价格

北京中企华资产评估有限责任公司
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Pb-某一用途在某一土地级别上的基准地价

a一开发程度修正值

‰一估价期日修正系数

炀一土地使用年期修正系数

蚝一容积率修正系数

Σku影响地价的区域因素及个别因素修正系数之和

土地评估价值内涵设定开发程度为宗地外
“
五通

`通

电、通上

水、通下水、通讯、通路),宗地内
“
场地平整

”,用途为工业用地 ,

土地使用年限为出让剩余使用年期犸,21年条件下的国有出让建设用

地使用权市场价格。

八、评估程序实施过程和情况

(一)接受委托

⒛16年 5月 13日 ,我公司与委托方就评估目的、评估对象和评

估范围、评估基准日等评估业务基本事项,以及各方的权利、义务等

达成协议,并与委托方协商拟定了相应的评估计划。

(二)前期准各

1,按照本次委托评估资产的特点以及时间上的总体要求,制定资

产评估工作计划,组建评估团队,并进行项目组内部培训;

2.根据资产评估准则及规范要求,布置资产评估申报表、准各资

料清单。

(三)现场调查

评估人员于⒛16年 5月 16日 对评估对象涉及土地使用权进行了

必要的清查核实。

1,资产核实

北京中企华资产评估有限责任公司 ’
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⑴指导产权持有单位填表和准各应向评估机构提供的资料

评估人员指导产权持有单位的资产管理人员在自行资产清查的

基础上,按照评估机构提供的 “资产评估申报表”及其填写要求、资

料清单等,对纳入评估范围的资产进行细致准确的填报,同时收集准

各资产的产权证明文件等。

⑵初步审查和完善产权持有单位填报的资产评估申报表

评估人员通过查阅有关资料,了解纳入评估范围的具体资产的详

细状况,然后仔细审查 “资产评估申报表”,检查有无填项不全、错

填、资产项目不明确等情况,并根据经验及掌握的有关资料,同 时反

馈给产权持有单位对
“
资产评估申报表

”
进行完善。

⑶现场实地勘查

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况,评估人员在产

权持有单位相关人员的配合下,按照资产评估准则的相关规定,对资

产进行了现场勘查。

⑷补充、修改和完善资产评估申报表

评估人员根据现场实地勘查结果,和产权持有单位相关人员充分

沟通,进一步完善 “资产评估申报表”,以做到:表、实相符。

(5)查验产权证明文件资料

评估人员对纳入评估范围的土地使用权类资产的产权证明文件

资料进行查验,查阅了土地证等权属文件。

(四 )资料收集

评估人员根据评估项目的具体情况进行了评估资料收集,包括直

接从市场等渠道独立获取的资料,从委托方等相关当事方获取的资

料,以及从政府部门、各类专业机构和其他相关部门获取的资料,并

北京中企华资产评估有限责任公司 13
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□      对收集的评估资料进行了必要分析、归纳和整理,形成评定估算的依

■   据。
(五)评定估算

评估人员针对各类资产的具体情况,根据选用的评估方法,选取

相应的公式和参数进行分析、计算和判断,形成了初步评估结论。撰

写并形成评估报告草稿。

(六)内部审核

支     报告叠疆璺含晷荔赁孝爸厝譬孱屠釜蓬蛩云写飞蝥篱霭翁蛋雪釜叠笑
|丨 l丨|lll     ∶丨i∶∶∶套矍蜃:∶∶∶∶霓耋唇答圣铵晏:{∶∶∶∶∶∶;}复罕爸帚ζ屋萎:丨 :∶∶釜:∶∶∶∶安篁蚤勇Ⅰ∶
之

⊥

t

Ι

主

Ι

九、评估假设

本评估报告分析估算采用的假设条件如下:

1.假设评估基准日后国家和地区的政治、经济和社会环境无重大

L     
变化;2,假

设评估基准日后有关的国家宏观经济政策、产业政策和区域

■      
发展

骛屦泵帚奄玺惟

;日

后有关的汇率、赋税基准及税率、政策性征收

■    费用等无重大变化;

■        ∶居蚕薹僖雾逞Ξ唇霪垂霪吾:军蚤釜帚凳霪臀鬓胥玺,仍按

L     土地证证载用地性质及用途使用。

【  上瑙 鞲 F嬖舅釜钅扌攫 颉 吾蚤逞、  喜

□     不承担由于假设绛什咚变而推导出不同评估结论的责任。

日

■

北京中企华资产评估有限责任公司 14
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十、评估结论

以资产的持续使用为假设前提,神马实业股份有限公司拟出资的

土地使用权在⒛16年 4月 SO日 的评估值为 1,sS5.15万元。纳入本次

评估范围的无形资产-土地使用权的账面价值为 sO1,Gs万元,土地评

估值为 1,∞5.15万元,土地评估增值 sS3,sO万元,增值率为 sG,“ %。

土地评估增值原因主要为:土地资源为不可再生资源,随着城市化的

快速发展,土地供应紧张,土地价格逐年上涨形成评估增值。

十一、特别事项说明

以下为在评估过程中已发现可能影响评估结论但非评估人员执

业水平和能力所能评定估算的有关事项 :

(一)委估土地使用权系神马实业股份有限公司于⒛11年 8月 以出

让方式取得,原宗地证号为叶国用(2011出 )第 OS04A002号 ,证载面

积 gs193,⒛ 平方米,⒛16年 5月 叶县土地勘测规划大队出具了《平顶

山神马工程塑料科技发展有限公司现状图》分割后的土地面积为

焖,818,gg平方米,本次委托评估的土地面积为碉,818,gs平方米。该宗

地尚未办理分割后的土地使用权证。本次评估所采用的宗地的面积为

叶县土地勘测规划大队实际勘测、评估人员核实形成,未考虑未来实

际办证面积与本次申报的面积差异对本次评估结论的影响;
(二)本次拟出资的资产仅为土地使用权,不包含地上房屋建筑物 ,

地上房屋建筑物评估人员已关注相关产权,由神马实物股份有限公司

与平顶山神马工程塑料科技发展有限公司完成出资相关事宜后,协商

处理。本次评估未考虑地上房屋建筑物对所占宗地面积的影响。

(三 )评估基准日后,若资产数量及作价标准发生变化,对评估结

论造成影响时,不能直接使用本评估结论,须对评估结论进行调整或

重新评估;

15北京中企华资产评估有限责任公司
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发展有限公司出资项目涉及的土地使用权评估报告

(四 )本次评估未考虑后期资产权属发生变更可能产生的相关税

费。

在评估基准日至评估报告提出日期之间,尚未发现其他可能对
评估结论造成较大影响的重大事项。

评估报告使用者应注意以上的特别事项对评估结论可能产生的

影响。

十二、评估报告使用限制说明

(一) 本评估报告只能用于评估报告载明的评估目的和用途 ;
(二) 本评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用 ;
(三) 本评估报告系注册资产评估师根据国家法律法规出具的专
业性结论,在评估机构法定代表人签字、注册资产评估师签字、评估

机构盖章,并经相关部门各案后方可正式使用;
(四 ) 本评估报告的全部或者部分内容被摘抄、引用或者被披露
于公开媒体,需评估机构审阅相关内容,法律、法规规定以及相关当

事方另有约定除外;

(五) 本评估报告所揭示的评估结论仅对本项目对应的经济行为
有效,评估结论使用有效期为自评估基准日起一年。

十三、评估报告日

本评估报告提出日期为⒛16年 6月 17日 。

法定代表人:权忠光

注册资产评估师:蔡珩
艿R矿了
注册资产评估师:郭靖

婴禹

嘛as峪
北京中企华资产评估有限责任公司

北京中企- 公 司


