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资产评估报告书  

摘要 

中林评字[2016]171 号 

 

北京中林资产评估有限公司接受沈阳商业城股份有限公司的委托，就委托方拟转

让所持有的盛京银行 8,550 万股（持股比例 1.47%）的股权价值在评估基准日的市场

价值进行了评估。沈阳商业城股份有限公司拟转让盛京银行股份有限公司 8,550 万股

（持股比例 1.47%）股权，需了解被评估单位股东部分权益的市场价值，本次评估为

该经济行为提供价值参考意见。 

评估基准日为 2016 年 06 月 30 日。 

评估对象为盛京银行股份有限公司 8,550 万股（持股比例 1.47%）股权价值。评

估范围是盛京银行股份有限公司于评估基准日的全部资产及相关负债。 

本次评估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。 

本次评估以持续使用和公开市场为前提，盛京银行股份有限公司在今后经营活动

中仍维持其原有用途并继续使用和获取收益，结合委估对象的实际情况，综合考虑各

种影响因素，本次评估采用市场法和收益法对盛京银行股份有限公司进行整体评估。

然后加以分析比较，考虑评估方法的适用性及准确性，本次选用市场法评估结论作为

最终评估结果。 

经实施市场调查和评定估算等评估程序，对委托方本次评估目的涉及的盛京银行

股份有限公司股东部分权益在 2016 年 06 月 30 日所表现的市场价值，根据以上评估
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工作，得出如下评估结论： 

 截至评估基准日 2016 年 06 月 30 日，盛京银行资产总额 80,615,563.50 万元，负

债总额 76,275,790.50 万元。股东全部权益账面值为 4,339,773.00 万元；按市场法评估，

股东全部权益市场价值为 3,537,042.85 万元，按股东全部权益价值估算，在考虑少数

股权折扣及流动性折扣的条件下，沈阳商业城持有的盛京银行 8,550 万股（持股比例

1.47%）的股权的市场价值评估值为人民币 52,155.00 万元（大写人民币伍亿贰仟壹佰

伍拾伍万元）。详见《资产评估结果汇总表》： 

资产评估结果汇总表 
评估基准日：2016 年 06 月 30 日 

被评估单位：盛京银行股份有限公司  

项目 评估值（人民币） 基准日汇率 评估值（港币） 

被评估单位市净率 0.98   0.98  

少数股权折扣及流动性折扣 16.62%  16.62% 

被评估单位基准日股东所有者权益账面值

（万元） 
 4,339,773.00  0.85 5,077,717.72  

被评估单位股东全部权益价值评估值（万元）  3,537,042.85  0.85 4,138,489.53  

被评估单位总股本（万股）  579,668.00   579,668.00  

委托方持有股数每股评估值（元/股）  6.10   7.14  

委托方持有股数（万股）  8,550.00   8,550.00  

委托方持有股数评估值（万元）  52,155.00   0.85  61,023.55  

本次评估已考虑少数股权折扣和流动性折扣对评估对象价值的影响。 

在使用本评估结论时，特别提请报告使用者使用本报告时注意报告中所载明的特

殊事项以及期后重大事项。 

评估报告使用有效期自评估基准日起一年，即自 2016 年 06 月 30 日至 2017 年

06 月 29 日使用有效。 

以上内容摘自资产评估报告正文，欲了解本评估项目的详细情况和合理理解评估

结论，应当阅读资产评估报告全文。 
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中林评字[2016]171 号 

 

沈阳商业城股份有限公司： 

 

北京中林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，采用市场法和收益法，对贵公司拟转让盛京银行股份有

限公司 8,550 万股（持股比例 1.47%）股权涉及的盛京银行股份有限公司股东部分权

益在 2016 年 06 月 30 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、被评估单位和业务约定书约定的其他评估报告使用者 

本次资产评估的委托方为沈阳商业城股份有限公司，被评估单位为盛京银行股份

有限公司。 

(一) 委托方概况 

1．注册登记情况 

公司名称：沈阳商业城股份有限公司 

公司英文名称：SHENYANG COMMERCIAL CITY CO.,LTD. 

股票简称：商业城 

股票代码：600306 

注册地址：沈阳市沈河区中街路 212 号 

办公地址：沈阳市沈河区中街路 212 号 

注册资本：17,814 万元 

营业执照号：210100000084939 

法定代表人：王奇 
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经营范围：许可经营项目：预包装食品兼散装食品（含冷藏、冷冻食品）、乳制

品（含婴幼儿配方乳粉）批发兼零售，酒类零售；烟草零售；图书、报刊零售；音像

制品零售。一般经营项目：服装、鞋帽、针纺织品、化妆品、箱包皮具、钟表眼镜、

金银珠宝及饰品、家居用品、五金电料、家电、音像器材、手机、数码产品、通讯器

材、照相器材、儿童玩具、家具、花卉、办公用品、日用百货、体育用品、运动器材、

工艺美术品（不含文物）、纪念品、宠物用品、宠物食品销售、初级农产品（含蔬菜）、

水产品销售，滑冰场管理服务，房屋、场地租赁，仓储（不含化学危险品），制作、

代理、发布国内外各类广告，一类和二类医疗器材销售（法律法规禁止及应经审批而

未获批准的项目除外）。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活

动。） 

（二） 被评估单位概况 

1．注册登记情况 

公司名称：盛京银行股份有限公司（简称：盛京银行） 

法定英文名称：Shengjing Bank Co., Ltd. 

法定代表人：张玉坤 

注册和办公地址：中国辽宁省沈阳市沈河区北站路 109 号  

统一社会信用代码/注册号：91210100117809938P   

类型：其他股份有限公司(上市) 

注册资本：579668.02 万人民币   

成立日期：1997 年 09 月 10 日  

营业期限：自 1997 年 09 月 10 日 至 长期  

经营范围：许可该机构经营中国银行业监督管理委员会依照有关法律、行政法规

和其他规定批准的业务，（经营范围以批准文件所列的为准）。（依法须经批准的项

目，经相关部门批准后方可开展经营活动。） 

2．公司资产、负债及财务状况 

截止评估基准日盛京银行股份有限公司两年一期主要资产经营数据如下： 

 金额单位：人民币元 

科目 2014 年 12 月 31 日 2015 年 12 月 31 日 2016 年 06 月 30 日 

现金及存放中央银行款项 72,079,244,000.00 63,787,726,000.00 70,900,874,000.00 

存放同业及其他金融机构款项 85,560,982,000.00 84,618,382,000.00 101,520,730,000.00 

拆出资金 1,513,868,000.00 1,017,289,000.00 6,593,088,000.00 
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以公允价值计量且其变动计入

当期损益的金融资产 
 1,462,016,000.00 30,072,000.00 

衍生金融资产   51,281,000.00 

买入返售金融资产 25,941,589,000.00 32,252,183,000.00 2,603,500,000.00 

发放贷款和垫款 155,946,864,000.00 191,531,735,000.00 221,556,913,000.00 

可供出售金融资产 25,437,142,000.00 27,359,926,000.00 37,884,474,000.00 

持有至到期投资 40,627,467,000.00 51,761,238,000.00 76,109,413,000.00 

联营公司权益    

应收款项类投资 86,122,195,000.00 234,508,219,000.00 276,966,774,000.00 

物业及设备  4,268,534,000.00 4,613,141,000.00 

递延所得税资产  464,889,000.00 780,074,000.00 

其他资产 10,141,163,000.00 8,596,363,000.00 6,545,301,000.00 

资产总计 503,370,514,000.00 701,628,500,000.00 806,155,635,000.00 

向中央银行借款  6,800,000,000.00 60,300,000,000.00 

同业及其他金融机构存放款项 92,072,923,000.00 100,617,153,000.00 131,606,743,000.00 

拆入资金 3,667,715,000.00 11,370,469,000.00 20,470,425,000.00 

衍生金融负债   5,004,000.00 

卖出回购金融资产款 42,089,973,000.00 47,085,568,000.00 9,351,400,000.00 

吸收存款 315,943,789,000.00 402,379,086,000.00 445,194,020,000.00 

应交所得税  778,165,000.00 637,608,000.00 

已发行债券 3,100,000,000.00 78,485,436,000.00 80,761,839,000.00 

其他负债 10,362,629,000.00 12,397,670,000.00 14,430,866,000.00 

负债合计 467,237,029,000.00 659,913,547,000.00 762,757,905,000.00 

股本 5,646,005,000.00 5,796,680,000.00 5,796,680,000.00 

资本公积 11,106,917,000.00 11,855,505,000.00 11,855,505,000.00 

盈余公积 2,733,397,000.00 3,893,846,000.00 4,514,462,000.00 

一般准备 3,545,733,000.00 6,176,638,000.00 9,267,100,000.00 

投资重估储备 567,881,000.00 623,163,000.00 188,794,000.00 

设定受益计划重估准备 -2,309,000.00 -5,126,000.00 -6,615,000.00 

未分配利润 12,101,929,000.00 12,927,822,000.00 11,210,062,000.00 

归属于本行股东权益合计 35,699,553,000.00 41,268,528,000.00 42,825,988,000.00 

非控制性权益 433,932,000.00 446,425,000.00 571,742,000.00 

股东权益合计 36,133,485,000.00 41,714,953,000.00 43,397,730,000.00 

负债和股东权益合计 503,370,514,000.00 701,628,500,000.00 806,155,635,000.00 

金额单位：人民币元 

项目名称 2014 年度 2015 年度 2016 年 1-06 月 

利息收入 25,415,004,000.00 31,479,529,000.00 17,413,268,000.00 

利息支出 15,513,832,000.00 19,530,998,000.00 10,927,801,000.00 

利息净收入 9,901,172,000.00 11,948,531,000.00 6,485,467,000.00 

手续费及佣金收入 1,471,694,000.00 1,350,215,000.00 964,476,000.00 

手续费及佣金支出 103,263,000.00 146,026,000.00 106,175,000.00 

手续费及佣金净收入 1,368,431,000.00 1,204,189,000.00 858,301,000.00 

交易净收益/(损失) -1,461,000.00 -71,645,000.00 17,542,000.00 
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投资净收益 -112,267,000.00 653,510,000.00 424,544,000.00 

汇兑净(损失)/收益 -384,000.00 426,159,000.00 -25,440,000.00 

其他营业收入 49,272,000.00 23,412,000.00 27,606,000.00 

营业收入 11,204,763,000.00 14,184,156,000.00 7,788,020,000.00 

营业费用 3,211,887,000.00 4,102,162,000.00 1,958,022,000.00 

资产减值损失 934,151,000.00 1,955,377,000.00 1,137,444,000.00 

营业利润 7,058,725,000.00 8,126,617,000.00 4,692,554,000.00 

应占联营企业利润 2,338,000.00   

税前利润(EBIT) 7,061,063,000.00 8,126,617,000.00 4,692,554,000.00 

所得税费用 1,637,225,000.00 1,902,790,000.00 1,070,849,000.00 

净利润 5,423,838,000.00 6,223,827,000.00 3,621,705,000.00 

净利润归属于：    

本行股东 5,404,933,000.00 6,211,334,000.00 3,616,388,000.00 

非控制性权益 18,905,000.00 12,493,000.00 5,317,000.00 

其他综合收益    

不会被重分类至损益的科目

——设定受益计划净负债的重

估 

  -1,489,000.00 

后续可能会被重分类至损益的

项目——可供出售金融资产：投

资重估储备变动净额 

  -434,369,000.00 

其他综合收益税后净额 - - -435,858,000.00 

综合收益总额 5,423,838,000.00 6,223,827,000.00 3,185,847,000.00 

上述评估基准日财务数据摘自巨潮资讯网上披露的盛京银行股份有限公司分别

于 2016 年 04 月 27 日 和 2016 年 09 月 06 日公布的公司公告。 

 (三) 委托方、业务约定书约定的其他评估报告使用者 

本评估报告的使用者为委托方和被评估单位以及相关监督管理行政主管部门。 

除国家法律、法规另有规定外，任何未经评估机构和委托方确认的机构或个人不

能由于得到评估报告而成为评估报告使用者。 

二、评估目的 

依据沈阳商业城股份有限公司于 2016 年 10 月 26 日发布的《沈阳商业城股份有

限公司关于拟出售所持有的全部或部分盛京银行股权的公告》，截至公告日，公司持

有盛京银行 8,550 万股股份，持股比例 1.47%。 沈阳商业城股份有限公司拟转让其

持有的盛京银行 8,550 万股股权（持股比例 1.47%），需了解被评估单位股东部分权

益的市场价值，本次评估为该经济行为提供价值参考意见。 

三、评估对象和评估范围 

（一）评估对象是盛京银行股份有限公司股东部分权益价值。 
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（二）本次评估范围是盛京银行股份有限公司于评估基准日的全部资产及相关负

债。 

金额单位：人民币元 

科目 2016 年 06 月 30 日 

现金及存放中央银行款项 70,900,874,000.00 

存放同业及其他金融机构款项 101,520,730,000.00 

拆出资金 6,593,088,000.00 

以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产 30,072,000.00 

衍生金融资产 51,281,000.00 

买入返售金融资产 2,603,500,000.00 

发放贷款和垫款 221,556,913,000.00 

可供出售金融资产 37,884,474,000.00 

持有至到期投资 76,109,413,000.00 

应收款项类投资 276,966,774,000.00 

物业及设备 4,613,141,000.00 

递延所得税资产 780,074,000.00 

其他资产 6,545,301,000.00 

资产总计 806,155,635,000.00 

向中央银行借款 60,300,000,000.00 

同业及其他金融机构存放款项 131,606,743,000.00 

拆入资金 20,470,425,000.00 

衍生金融负债 5,004,000.00 

卖出回购金融资产款 9,351,400,000.00 

吸收存款 445,194,020,000.00 

应交所得税 637,608,000.00 

已发行债券 80,761,839,000.00 

其他负债 14,430,866,000.00 

负债合计 762,757,905,000.00 

股本 5,796,680,000.00 

资本公积 11,855,505,000.00 

盈余公积 4,514,462,000.00 

一般准备 9,267,100,000.00 

投资重估储备 188,794,000.00 

设定受益计划重估准备 -6,615,000.00 

未分配利润 11,210,062,000.00 

归属于本行股东权益合计 42,825,988,000.00 

非控制性权益 571,742,000.00 

股东权益合计 43,397,730,000.00 

负债和股东权益合计 806,155,635,000.00 

上述评估基准日财务数据摘自巨潮资讯网上披露的盛京银行股份有限公司分别

于 2016 年 04 月 27 日 和 2016 年 09 月 06 日公布的公司公告。 
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四、价值类型及其定义 

依据本次评估目的，确定本次评估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 

本项目评估基准日为 2016 年 06 月 30 日。本次评估中所采用的取价标准包括价

格、税率、费率、汇率、存贷款利率等均为评估基准日有效的价格标准。 

本次评估基准日为一个年度月期的截止日，有关资料、财务数据较全面，具有较

好的可比性，有利于评估目的的实现，因此委托方确定 2016 年 06 月 30 日为本次评

估基准日。 

六、评估依据 

(一) 行为依据 

1．委托方与北京中林资产评估有限公司签订的《资产评估业务约定书》； 

2．沈阳商业城股份有限公司于 2016 年 10 月 26 日发布的《沈阳商业城股份有限

公司关于拟出售所持有的全部或部分盛京银行股权的公告》。 

(二) 法规依据 

1．《金融企业国有资产转让管理办法》（财政部令第 54 号，2015 年 3 月 17 日）； 

2．《金融企业国有资产评估监督管理暂行办法》（财政部令第 47 号，2013 年

10 月 12 日）； 

3.《中华人民共和国公司法》(2005 年 10 月 27 日第十届全国人民代表大会常务

委员会第十八次会议修订)； 

4.《金融企业绩效管理办法》（2016 年 06 月 23 日）； 

5.《商业银行资本充足率管理办法》（2006 年 12 月 28 日）； 

6.《新巴塞尔协议》（2013 年 1 月 6 日）； 

7.《中国银监会关于中国银行业实施新监管标准的指导意见》（银监发【2011】

44 号）； 

8. 《国有资产评估管理办法》(国务院第 91 号令，1991 年)； 

9.其他与评估工作相关的法律、法规和规章制度等。 
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(三) 准则依据 

1．《资产评估准则—基本准则》； 

2．《资产评估职业道德准则—基本准则》； 

3．《资产评估准则—评估报告》； 

4．《资产评估准则—评估程序》； 

5．《资产评估准则—业务约定书》； 

6．《资产评估价值类型指导意见》；   

7．《资产评估准则—工作底稿》； 

8．《注册资产评估师关注评估对象法律权属指导意见》； 

9．《资产评估准则－－企业价值》 ； 

10．《企业会计准则—基本准则》；  

11．《企业会计准则—应用指南》； 

12．《资产评估准则—独立性评估准则》。 

(四) 产权依据 

1．盛京银行披露的 2016 年半年度报告、2015 年年度报告； 

2．委托方持股证明。 

(五) 取价依据 

1．《金融企业呆账准备提取管理办法》财金[2005]49 号； 

2．国家外汇管理局公布的 2016 年 06 月 30 日人民币基准汇价； 

3．同花顺金融终端； 

4．巨潮资讯网、民族证券终端； 

5．其他参考资料。 

七、评估方法 

(一) 评估方法的选择 

依据资产评估准则的规定，企业价值评估可以采用收益法、市场法、成本法三种

方法。收益法是企业整体资产预期获利能力的量化与现值化，强调的是企业的整体预

期盈利能力。市场法是以现实市场上的参照物来评价估值对象的现行公平市场价值，

它具有估值数据直接取材于市场，估值结果说服力强的特点。鉴于银行资产价值的特

点及本次评估的特殊性，本次评估选择市场法及收益现值法进行评估。 
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 (二) 市场法介绍 

1、概述 

市场法，是指将评估对象与可比上市公司或者可比交易案例进行比较，确定评估

对象价值的评估方法。市场法常用的两种具体方法是上市公司比较法和交易案例比较

法。 

上市公司比较法是指通过对资本市场上与被评估企业处于同一或类似行业的上

市公司的经营和财务数据进行分析，计算适当的价值比率或经济指标，在与被评估企

业比较分析的基础上，得出评估对象价值的方法。 

并购案例比较法是指通过分析与被评估企业处于同一或类似行业的公司的买卖、

收购及合并案例，获取并分析这些交易案例的数据资料，计算适当的价值比率或经济

指标，在与被评估企业比较分析的基础上，得出评估对象价值的方法。 

国内银行业并购案例有限，与并购案例相关联的、影响交易价格的某些特定的条

件无法通过公开渠道获知，无法对相关的折扣或溢价做出分析，因此并购案例比较法

较难操作。而上市公司比较法更多的是借鉴证券资本市场的公开交易信息，在资料获

取和操作上更加简便，因此本次采用上市公司比较法。 

2、技术思路 

采用市场法时，应当选择与被评估企业进行比较分析的参考企业，保证所选择的

参考企业与被评估企业具有可比性。参考企业通常应当与被评估企业属于同一行业，

或受相同经济因素的影响。具体来说一般需要具备如下条件： 

（1）必须有一个充分发展、活跃的市场； 

（2）存在三个或三个以上相同或类似的参照物； 

（3）参照物与被评估对象的价值影响因素明确，可以量化，相关资料可以搜集。 

运用上市公司比较法通过下列步骤进行： 

（1）搜集上市银行公司信息，选取和确定比较上市银行公司； 

（2）价值比率的确定； 

（3）分析比较可比上市银行公司和待估对象，选取比较参数和指标，确定比较

体系； 

（4）通过可比上市银行公司的参数和指标与待估对象的参数和指标进行比较，

得出修正指标； 
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（5）通过可比上市银行公司的修正指标与可比上市银行公司的价值比率进行相

乘，得到修正价值指标； 

（6）对修正价值指标进行加和平均，得到待估对象的价值指标。 

3、评估模型 

本次评估的基本模型为： 

 

式中： 

P：被评估单位股东全部权益价值； 

可比公司基准 PB𝑖：第 i 个可比公司的基准 PB。 

(三) 收益法介绍 

根据《资产评估准则—企业价值》，现金流折现方法是通过将企业未来预期净现

金流量折算为现值，评估资产价值的一种方法。其基本思路是通过估算资产在未来预

期的净现金流量和采用适宜的折现率折算成现时价值，得出评估值。其适用的基本条

件是：被评估单位具备持续经营的基础和条件，经营与收益之间存有较稳定的对应关

系，并且未来收益和风险能够预测及可量化。使用现金流折现法的最大难度在于未来

预期现金流的预测，以及数据采集和处理的客观性和可靠性等。当对未来预期现金流

的预测较为客观公正、折现率的选取较为合理时，其估值结果具有较好的客观性。 

根据本次评估尽职调查情况以及被评估单位的资产构成和主营业务特点，本次评

估的基本思路是以被评估单位于巨潮资讯网披露的年度报告及半年度报告中的财务

数据为依据估算其股东全部权益价值，即按收益途径采用现金流折现方法（DCF），

估算被评估单位的经营性资产的价值来得到被评估单位的价值。 

1、评估模型 

(1)基本模型： 

本次评估的两阶段基本模型为： 
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式中： 
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P：评估对象的经营性资产价值； 

Ri、Rn：评估对象未来第 i、n 年的股权自由现金流量； 

r：折现率； 

n：预测期。 

(2)收益指标 

本次评估，使用股权自由现金流量作为评估对象的收益指标，其基本定义为： 

R=净利润+其他综合收益-权益增加额 

根据评估对象的经营历史、被评估单位对未来的盈利预测、未来市场发展等，估

算其未来预期的股权自由现金流量。将未来经营期内的股权自由现金流量进行折现处

理并加和，测算得到股东权益价值。 

(3)折现率 

本次评估采用资本资产定价模型（CAPM）确定折现率 r： 

（2） 

式中： 

rf：无风险报酬率； 

re：市场期望报酬率； 

（re– rf）：市场风险溢价（rpm）； 

βe：权益资本的预期市场风险系数； 

ε：特有风险调整系数。 

八、评估程序实施过程和情况 

整个评估工作分四个阶段进行：  

(一) 评估准备阶段 

2016 年 10 月 17 日，委托方与本评估机构就本次评估的目的、评估基准日、评

估范围等问题协商一致，并制订出本次资产评估工作计划。2016 年 10 月 18 日开始，

评估项目组人员对委估资产进行了详细了解，布置资产评估工作，收集资产评估所需

文件资料。 

(二) 现场评估阶段 



北京中林资产评估有限公司                      沈阳商业城股份有限公司拟股权转让涉及的 
BEIJING ZHONGLIN ASSETS APPRAISALCoLtd                                盛京银行股份有限公司股东全部权益价值资产评估报告书 

 

北京中林资产评估有限公司  地址：北京市东城区和平里北街 18 号 电话:010-64221771 
BEIJING ZHONGLIN ASSETS APPRAISAL Co.,Ltd   邮编：100714 网址：www.zhl-cpv.com 传真:010-64221787            第 15 页 

项目组现场评估阶段的时间为 2016 年 10 月 24 日到 2016 年 10 月 26 日。主要工

作如下： 

由于沈阳商业城持有盛京银行股份 1.47%，为盛京银行小股东，根据委托方声明，

本次评估无法履行现场评估程序，无法取得被评估单位的评估资料，进入企业进行访

谈。根据本次评估特殊性及被评估单位的资产特点，使用替代程序通过网上查询相关

公开信息了解盛京银行总体概况、经营状况、收益能力、市场状况和发展规划等；其

次，分析盛京银行历史年经营情况、偿债能力、营运能力等财务状况；最后，展开市

场调查、收集相关资产交易的市场行情及案例。通过以上程序，评估人员基本掌握了

盛京银行的整体情况，对盛京银行经营状况及运营能力有了初步的了解。 

(三) 评估汇总阶段 

2016 年 10 月 26 日对资产评估的初步结果进行分析汇总，对评估结果进行必要

的调整、修改和完善。 

(四) 提交报告阶段 

在上述工作基础上，起草资产评估报告书，与委托方就评估结果交换意见，在全

面考虑有关意见后，按评估机构内部资产评估报告三审制度和程序对报告进行反复修

改、校正，最后出具正式资产评估报告书。 

本阶段的工作时间为 2016 年 10 月 27 日。 

九、评估假设和限制条件 

本次对申报资产的评估结论是在以下假设前提、限制条件成立的基础上得出的，

如果这些前提、条件不能得到合理满足，本报告所得出的评估结果一般会有不同程度

的变化。 

1．一般假设 

（1）公平交易假设 

公平交易假设是假定评估对象已处于交易过程中，评估师根据评估对象的交易条

件等按公平原则模拟市场进行估价。公平交易假设是资产评估得以进行的一个最基本

的前提假设。 

（2）公开市场假设 

公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交

易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对资产的功
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能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上可以公开买

卖为基础。 

（3）资产持续经营假设 

资产持续经营假设是指评估时假定委估资产按照目前的用途和使用的方式、规

模、频率、环境等情况继续使用，或者在所改变的基础上使用，相应确定评估方法、

参数和依据。 

2．特殊假设 

（1）国家现行的宏观经济等政策不发生重大变化，盛京银行所处的社会经济环

境以及所执行的税赋、税率等政策无重大变化。无其他不可预测和不可抗力因素造成

的重大不利影响。 

（2）盛京银行未来的经营管理班子尽职，并继续保持现有的经营管理模式持续

经营。 

（3）盛京银行主营业务收入主要来源于利息收入、手续费收入，不考虑企业未

来可能新增的业务。 

（4）评估基于评估基准日现行的股权结构、经营策略、经营能力和经营状况，

不考虑未来可能由于管理层变动而导致的变化。 

（5） 央行汇率在预测期间内将无重大变动。 

（6）未来净利润在满足资本监管需要和偿还债务后，最大可能进行分配。 

（7）在未来年度为满足资本监管需要，在资本充足率不足时进行资本弥补。当

上述条件发生变化时，评估结果一般会失效。 

评估人员根据资产评估要求，认定上述假设条件在评估基准日成立，并根据这些

假设推论出相应的评估结论。当这些假设条件因未来经济环境发生较大变化时，评估

人员将不承担由于假设条件的改变而推导出不同评估结果的责任。 

十、评估结论 

在实施了上述资产评估方法和程序后，对委托方本次评估目的涉及的盛京银行股

份有限公司股东部分权益在 2016 年 06 月 30 日所表现的市场价值，根据以上评估工

作，得出如下评估结论： 

 (一) 采用市场法形成的评估结论如下： 

 截至评估基准日 2016 年 06 月 30 日，盛京银行资产总额 80,615,563.50 万元，负
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债总额 76,275,790.50 万元。股东全部权益账面值为 4,339,773.00 万元；按市场法评估，

股东全部权益市场价值为 3,537,042.85 万元，按股东全部权益价值估算，在考虑少数

股权折扣及流动性折扣的条件下，沈阳商业城持有的盛京银行 8,550 万股（持股比例

1.47%）的股权的市场价值评估值为人民币 52,155.00 万元（大写人民币伍亿贰仟壹佰

伍拾伍万元）。详见《资产评估结果汇总表》： 

资产评估结果汇总表 
评估基准日：2016 年 06 月 30 日 

被评估单位：盛京银行股份有限公司 

  
  

项目 评估值（人民币） 基准日汇率 评估值（港币） 

被评估单位市净率 0.98   0.98  

少数股权折扣及流动性折扣 16.62%  16.62% 

被评估单位基准日股东所有者权益账面值

（万元） 
 4,339,773.00  0.85 5,077,717.72  

被评估单位股东全部权益价值评估值（万元）  3,537,042.85  0.85 4,138,489.53  

被评估单位总股本（万股）  579,668.00   579,668.00  

委托方持有股数每股评估值（元/股）  6.10   7.14  

委托方持有股数（万股）  8,550.00   8,550.00  

委托方持有股数评估值（万元）  52,155.00   0.85  61,023.55  

 (二) 采用收益法形成的评估结论如下： 

截至评估基准日2016年06月30日，盛京银行资产总额80,615,563.50万元，负债总

额76,275,790.50万元。股东全部权益账面值为4,339,773.00万元；按收益法评估，股东

全部权益市场价值为4,518,874.78万元，按股东全部权益价值估算，在考虑少数股权

折扣及流动性折扣的条件下，沈阳商业城持有的盛京银行8,550万股（持股比例1.47%）

的股权的市场价值评估值为人民币55,575万元（大写人民币伍亿伍仟伍佰柒拾伍万

元）。详见《资产评估结果汇总表》： 

资产评估结果汇总表 
评估基准日：2016 年 06 月 30 日 

被评估单位：盛京银行股份有限公司    

项目 评估值（人民币） 基准日汇率 评估值（港币） 

被评估单位股东全部权益价值评估值（万元） 4,518,874.78 0.85 5,316,323.27 

少数股权折扣及流动性折扣 16.62%  16.62% 

总股数（万股） 579,668  579,668 

沈阳商业城持有股数(万股) 8,550  8,550 

沈阳商业城持股比例 1.47%  1.47% 

委托方持有股数每股评估值（元） 6.50 0.85 7.65 

委托方持有股数评估值(万元) 55,575 0.85 65,382.35 
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 (三) 评估结果的选取 

收益法是从未来收益的角度出发，以被评估企业现实资产未来可以产生的收益，

进一步估算拟出售资产未来可获得的权益现金流，经过风险折现后的现值和作为被评

估企业股权的评估价值。而市场法是指将评估对象与可比上市公司或者可比交易案例

进行比较，确定评估对象价值的评估方法。市场法常用的两种具体方法是上市公司比

较法和交易案例比较法。 

沈阳商业城持有盛京银行股份 1.47%，持有股份较少，为盛京银行小股东，评估

师在充分考虑各种因素后认为本次市场法所得到的结果能够较好反映盛京银行股权

的价值。因此，本评估报告评估结论采用市场法作为评估结果。 

因此本次评估的最终评估结论为：委托方持有的盛京银行股份有限公司 8,550.00

万股股权评估值为人民币 52,155.00 万元（大写人民币伍亿贰仟壹佰伍拾伍万元）。  

本次评估已考虑少数股权折扣和流动性折扣对评估对象价值的影响。 

十一、特殊事项说明 

本评估结果是反映评估对象在本次评估目的下，以报告中设定的假设和限制条件

为前提确定的现行价格。当前述评估假设和限制条件发生变化时，评估结果一般会失

效。 

（一） 产权瑕疵 

根据沈阳商业城股份有限公司于 2016 年 10 月 26 日发布的《沈阳商业城股份有

限公司关于拟出售所持有的全部或部分盛京银行股权的公告》显示本次评估标的股权

不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情况。 

（二） 未决事项及法律纠纷 

根据沈阳商业城股份有限公司于 2016 年 10 月 26 日发布的《沈阳商业城股份有

限公司关于拟出售所持有的全部或部分盛京银行股权的公告》显示本次评估标的股权

不涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属转移的其他情况。 

（三）重大期后事项 

评估基准日后事项：从评估基准日 2016 年 06 月 30 日至评估报告日 2016 年 10

月 27 日，盛京银行（02066）在香港联合交易所每股收盘价由 7.99 港元/股跌至 7.77

港元/股，跌幅为 2.83%。敬请报告使用者注意。 

（四）其他特殊事项 
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沈阳商业城持有盛京银行股份 1.47%，为盛京银行小股东，根据委托方声明，执

行本次评估程序过程中，评估人员无法进入被评估单位了解相关情况，仅从被评估单

位于公开市场披露的公告中获取财务会计数据等与评估相关的资料。所披露资料是编

制本报告的基础，如被评估企业披露的资料中存在虚假或隐瞒事实真相等行为，本评

估结果无效，由此引起的相关后果由被评估企业负责，本公司不承担相关的法律责任。 

对企业存在的可能影响资产评估值的瑕疵事项，在企业委托时未作特殊说明而评

估人员已履行评估程序仍无法获知的情况下，评估机构及评估人员不承担相关责任。 

执行本次评估程序过程中，评估师对资产的法律权属进行了必要的、独立的核实

工作，但并不表示评估师对评估对象法律权属进行了确认或发表了意见。评估师执行

资产评估业务的目的是对评估对象价值进行估算并发表专业意见。 

本评估报告没有考虑将来可能出现的因拍卖、变卖抵（质）押物对评估价值的影

响，也未考虑发生产权变动时特殊的交易方可能追加付出的价格等对评估价值的影

响，以及国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对资产价格的影

响。 

本评估结论未考虑评估增减值所引起的税收责任，本项目评估报告使用者在使用

本资产评估报告时，应考虑相关税收责任的影响。 

本评估结果是对评估对象的市场价值所做出的客观反映，评估机构无意要求被评

估单位按本评估结果进行相关的账务处理。是否进行及如何进行有关账务处理，应当

依据国家有关法律、法规的规定。 

在评估报告日至评估报告有效期内如资产数量发生重大变化，应对资产数额进行

相应调整；若资产价格标准发生变化，并对资产评估结果产生明显影响时，应重新评

估。 

    评估报告使用者应注意以上特别事项对评估结论所产生的影响。 

十二、评估报告使用限制说明 

1．本资产评估报告书只能用于载明的评估目的。 

2．本资产评估报告书只能由本资产评估报告书载明的评估报告使用者使用，国

家法律、法规另有规定的除外。 

3．本资产评估报告书如需按国家现行规定提交相关部门进行核准或备案，则在

取得批复后方可正式使用。 
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资产评估报告书附件 

 

1． 委托方营业执照复印件 

2． 委托方承诺函 

3． 委托方持股证明 

4． 被评估单位 2015 年年报及 2016 年半年报 

5． 委托方声明 

6． 注册资产评估师承诺函 

7． 评估机构资格证书复印件 

8． 证券期货相关业务评估资格证书复印件 

9． 评估机构营业执照复印件 

10． 签字注册评估师证书复印件 

11． 资产评估业务约定书 
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