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中联资产评估集团有限公司关于 

《兰州民百（集团）股份有限公司拟发行股份及支付现金收购杭州环

北丝绸服装城有限公司股权项目》 

（中联评报字[2016]第 1439 号）的 

复   核   报   告  

中国证券监督管理委员会： 

中联资产评估集团有限公司（以下简称“中联评估”、“我公司”）

接受兰州民百（集团）股份有限公司（以下简称“兰州民百”、“委托

方”）委托，就委托方拟发行股份及支付现金收购杭州环北丝绸服装

城有限公司（以下简称“杭州环北”、“被评估企业”）股权之经济行为，

对所涉及的被评估企业的股东全部权益在评估基准日2016年6月30日

的市场价值进行评估，并出具了《兰州民百（集团）股份有限公司拟

发行股份及支付现金收购杭州环北丝绸服装城有限公司股权项目》

（中联评报字［2016］第1439号），因中联评估参与的其他上市公司

并购重组项目涉嫌信息披露违法行为被贵会立案调查。 

我公司按照相关资产评估准则要求，对《兰州民百（集团）股份

有限公司拟发行股份及支付现金收购杭州环北丝绸服装城有限公司

股权项目（中联评报字［2016］第1439号》认真履行了全面复核程序，

并出具本复核报告。 

一、 本次评估基本情况 

（一）评估目的 

根据《兰州民百（集团）股份有限公司第八届董事会2016年第二

次会议决议》，兰州民百（集团）股份有限公司拟发行股份及支付现

金收购杭州环北丝绸服装城有限公司100%股权。 
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本次资产评估的目的是反映杭州环北股东全部权益于评估基准日

的市场价值，为兰州民百发行股份及支付现金收购杭州环北股权提供

价值参考依据。 

（二）评估基准日 

我公司以2016年6月30日为评估基准日，出具了《兰州民百（集

团）股份有限公司拟发行股份及支付现金收购杭州环北丝绸服装城有

限公司股权项目》（中联评报字［2016］第1439号）。 

（三）评估对象和评估范围 

评估对象是杭州环北股东全部权益。评估范围为杭州环北在评估

基准日的全部资产及相关负债，评估对象账面资产总额 172,206.43 

万元、负债 129,156.70 万元、净资产 43,049.73 万元。具体包括流

动资产 6,657.81 万元；非流动资产 165,548.62 万元；流动负债 

88,892.70 万元，非流动负债 40,264.00 万元。 

上述资产与负债数据摘自经天健会计师事务所(特殊普通合伙)

审计的杭州环北2016年6月30日的资产负债表，评估是在企业经过审

计后的基础上进行的。 

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。 

（四）评估对象的主要资产情况 

本次评估范围中的被评估企业申报的主要资产为货币资金、其他

应收款项、其他流动资产、投资性房地产、固定资产等。 

1. 主要资产法律权属状况 

纳入本次评估范围的资产的权属人为杭州环北丝绸服装城有限

公司。 

2. 主要资产经济状况 
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纳入本次评估范围的主要资产为投资性房地产，主要用于对外出

租经营。 

3. 主要资产物理状况 

纳入本次评估范围的主要资产使用正常。资产具体情况如下： 

（1）投资性房地产为杭州环北丝绸服装城，位于杭州凤起路160

号、新华路201号，总建筑面积为74,816.89平方米，建筑结构为钢混

结构，建成于2009年9月。 

（2）长期股权投资有2项，均为全资投资单位，长期股权投资主

要资产为两项投资性房地产，分别为福都商厦和上海广场。 

（五）评估结论及结论有效期 

《兰州民百（集团）股份有限公司拟发行股份及支付现金收购杭

州环北丝绸服装城有限公司股权项目》（中联评报字［2016］第1439

号）中，杭州环北股东全部权益价值账面值43,049.73万元，评估值为

299,719.35万元，评估增值  256,669.62 万元，增值率 596.22 %。结

论使用有效期为一年，自评估基准日2016年6月30日起计算，至2017

年6月29日止。 

二、 复核内容 

1. 资产评估报告（含说明、明细表）； 

2. 评估档案（含纸质版报告及电子档案）； 

3. 公司质量控制部门审核意见及回复； 

4. 项目组和质量控制部门审核中重点关注的问题； 

5. 监管机构反馈（审核）意见的答复及相关工作档案； 

6. 项目组及签字评估师自查报告。 

三、 复核工作过程 

1、 部门经理组织签字评估师、现场负责人、主要经办人员对需
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复核项目首先进行严格自查，就评估人员是否具备独立性、风险控制

情况、评估程序及步骤是否符合规定要求、工作档案是否能充分支持

评估结论等出具自查报告。 

2、自查后，由部门经理提交复核申请，质量控制部门组织复核

人员准备复核。 

3、部门经理将项目基本情况、评估报告、自查报告等提交复核

工作小组。 

4、复核人员初审后，复核工作召集人组织召开评估报告复核工

作会议，复核小组成员、部门经理、项目现场负责人、签字评估师和

项目主要经办人员均参加了复核工作会议。 

5、项目组人员在复核工作会议上向复核工作小组汇报项目基本

情况及自查情况，复核工作小组就复核中的问题进行询问，项目组人

员逐条进行答复。 

6、复核工作小组就相关问题答复进行讨论，达成一致意见，形

成复核结论及复核报告。 

四、 自查工作总结 

本次自查的主要内容包括：评估方法、价值类型、评估假设、重

要事项披露、折现率等重要相关参数的预测过程和选取依据。 

评估项目组对《兰州民百（集团）股份有限公司拟发行股份及支

付现金收购杭州环北丝绸服装城有限公司股权项目》（中联评报字

［2016］第1439号）履行了自查程序。经自查，评估项目组认为： 

1. 评估选用资产基础法、市场法两种方法进行整体评估是合理

的。 

2. 依据评估目的，确定本次评估的价值类型为市场价值是合理

的。 

3. 评估报告已对影响评估的特别事项进行了充分披露。 

4. 投资性房地产杭州环北丝绸服装城预测租金收入、年总费用、



 

1-1-7 

折现率等重要参数预测过程和选取依据基本合理。 

综上，评估项目组、复核签字资产评估师认为在上述评估报告所

设定的评估假设及披露的特别事项前提下，评估报告的评估结论能够

反映评估对象于评估基准日的市场价值。 

五、 复核工作总结 

1. 评估报告结论清晰、明确，与本次资产评估的经济行为相一

致。 

2. 签字人员具备相应的资格条件。 

签字资产评估师吴晓光（资产评估师证书编号11140101）、谢劲

松（资产评估师证书编号11000013）执业记录良好，未曾受到行业协

会及有关行政主管部门处罚，其持有的资产评估师证书合法有效。 

3. 评估程序、步骤符合有关规定的要求。 

4. 结合可比交易案例相比，评估结论基本合理。 

5. 特别事项披露充分 

评估报告在其他特别事项说明中对评估涉及的重要事项进行了

披露，包括： 

（1）评估师和评估机构的法律责任是对本报告所述评估目的下

的资产价值量做出专业判断，并不涉及到评估师和评估机构对该项评

估目的所对应的经济行为做出任何判断。评估工作在很大程度上，依

赖于委托方及被评估企业提供的有关资料。因此，评估工作是以委托

方及被评估企业提供的有关经济行为文件，有关资产所有权文件、证

件及会计凭证，有关法律文件的真实合法为前提。 

（2）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，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。 
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（3） 根据 2016 年 3-6 月杭州环北与红楼集团有限公司、浙江

省丝绸集团有限公司签署的《股权臵换协议》、《股权转让协议》，杭

州环北通过股权臵换和支付现金等方式，分别收购红楼集团、丝绸集

团持有的上海永菱、上海乾鹏的股权，转让丝绸集团、杭州红楼房地

产有限公司、浙江红楼饮料有限公司、杭州新金山大酒店有限公司的

股权。上述交易完成后，杭州环北分别持有上海永菱 100%的股权、

上海乾鹏 100%的股权，不再持有丝绸集团、杭州红楼房地产有限公

司、浙江红楼饮料有限公司、杭州新金山大酒店有限公司的股权。截

止到本次评估基准日，已完成上述交易。 

天健会计师事务所（特殊普通合伙）基于上述重大资产重组事项

编制了备考财务报表，视同杭州环北通过股权臵换和支付现金等方式

收购和转让股权在 2014 年 1 月 1 日已经完成，收购时支付的现金在

编制备考财务报表时冲减应收红楼集团的往来，2014 年 1 月 1 日至

股权转让日期间产生的投资收益以及转让股权产生的损益视同 2014

年 1 月 1 日已经实现。 

本次评估采用市场法进行评估时，财务数据采用模拟合并财务报

表数据。 

（4）待估投资性房地产杭州丝绸服装城，证载面积为48,626.21

平方米（不含地下面积），根据被评估单位提供的房地产测绘成果报

告显示，地下一层至地下三层面积共计32,288.56㎡。 

截止到本次评估基准日，产权证件为大证，未分割杭州商业银行

持有的1,400㎡以及杭州市下城区人民政府持有的4,697.88㎡的面积。
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被评估单位实际持有杭州丝绸服装城建筑面积共计74,816.89㎡。本次

评估按74,816.89㎡进行评估。 

（5）上海永陵的持有的投资性房地产上海广场，证载面积为

79,786.02 平方米，根据被评估单位提供的房地产测绘成果报告及售

房合同显示，其中地下一层部分车位及地上办公楼层已经出售，截至

本次评估基准日未分割办理产权证件，归上海永菱房产发展有限公司

所属的建筑面积为 52,636.30 ㎡。 

（6）在评估基准日以后的有效期内，如果资产数量及作价标准

发生变化时，应按以下原则处理： 

1）当资产数量发生变化时，应根据原评估方法对资产数额进行

相应调整； 

2）当资产价格标准发生变化、且对资产评估结果产生明显影响

时，委托方应及时聘请有资格的资产评估机构重新确定评估价值； 

3）对评估基准日后，资产数量、价格标准的变化，委托方在资

产实际作价时应给予充分考虑，进行相应调整。 

六、 复核结论 

我公司已按照内部管理制度要求，对《兰州民百（集团）股份有

限公司拟发行股份及支付现金收购杭州环北丝绸服装城有限公司股

权项目资产评估报告》（中联评报字［2016］第1439号）履行了复核

程序。经复核，在评估报告所设定的评估假设及披露的特别事项前提

下，基于相应评估目的，评估人员履行了必要的核查程序，选择了适

当的评估方法，评估报告的评估结论能够反映评估对象于评估基准日

的投资价值。 

相关评估人员不因为本次复核而转移应当承担的法律责任。 
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（此页无正文） 
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