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资产评估报告声明 

一、本资产评估报告依据财政部发布的资产评估基本准则和中国

资产评估协会发布的资产评估执业准则和职业道德准则编制。 

二、委托人或者其他资产评估报告使用人应当按照法律、行政法

规规定和本资产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告；委托人

或者其他资产评估报告使用人违反前述规定使用资产评估报告的，本

资产评估机构及资产评估师不承担责任。 

本资产评估报告仅供委托人、资产评估委托合同中约定的其他资

产评估报告使用人和法律、行政法规规定的资产评估报告使用人使

用；除此之外，其他任何机构和个人不能成为资产评估报告的使用人。 

本资产评估机构及资产评估师提示资产评估报告使用人应当正

确理解评估结论，评估结论不等同于评估对象可实现价格，评估结论

不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。 

三、本资产评估机构及资产评估师遵守法律、行政法规和资产评

估准则， 坚持独立、客观和公正的原则，并对所出具的资产评估报

告依法承担责任。 

四、评估对象涉及的资产、负债清单由委托人、被评估单位申报

并经其采用签名、盖章或法律允许的其他方式确认；委托人和其他相

关当事人依法对其提供资料的真实性、完整性、合法性负责。 

五、本资产评估机构及资产评估师与资产评估报告中的评估对象

没有现存或者预期的利益关系；与相关当事人没有现存或者预期的利
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益关系，对相关当事人不存在偏见。 

六、资产评估师已经对资产评估报告中的评估对象及其所涉及资

产进行现场调查；已经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，对已经发现的问题进行了如实披露，并且已提请委托人及其他相

关当事人完善产权以满足出具资产评估报告的要求。 

七、本资产评估机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结果

受资产评估报告中假设和限制条件的限制，资产评估报告使用人应当

充分考虑资产评估报告中载明的假设、限制条件、特别事项说明及其

对评估结论的影响。 
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资产评估报告书摘要 

委托人：东百瑞兴资本管理有限公司 

被评估单位：东百瑞兴资本管理有限公司 

委托人以外的其他评估报告使用者：被评估单位的股东及与本次

评估目的相关的主管部门 

评估目的：由于平潭睿信投资管理合伙企业（有限合伙）拟转让

其拥有的东百瑞兴资本管理有限公司10%股权给福建东百集团股份有

限公司，需要对东百瑞兴资本管理有限公司的股东全部权益及相关合

同权益价值进行评估，为其股权转让提供价值参考依据。 

评估对象和范围：本次评估对象共有两个，分别为东百瑞兴资本

管理有限公司股东全部权益价值和其下属子公司--平潭睿德资产管

理有限公司向东百物流有限公司下属子公司收取的项目退出管理费

和超额收益之间的高值。其评估范围包括被评估单位的资产和负债，

以及该合同权益。 

评估价值类型：市场价值 

评估基准日：二〇一八年三月十日。 

评估方法：本次评估采用资产基础法和收益法 

评估结论：根据国家有关资产评估规定，本着独立、客观、公正

的原则及必要的评估程序，对东百瑞兴资本管理有限公司申报评估的

股东全部权益和对东百瑞兴资本管理有限公司申报评估的股东全部

权益和其下属子公司--平潭睿德资产管理有限公司向东百物流有限
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公司下属子公司收取的项目退出管理费和超额收益之间的高值进行

了评估。 

截止评估基准日二○一八年三月十日，被评估单位的总资产账面

值为 RMB 1,017.48 万元，总负债账面值为 RMB 35.00 万元，股东全

部权益账面值为 RMB 982.48 万元。 

根据被评估单位下属子公司--平潭睿德资产管理有限公司和东

百物流有限公司下属物流地产项目子公司签订的协议，在物流地产退

出时，需要核算项目退出管理费和超额收益，并取二者中的高值。由

于截止评估基准日，项目实际未退出，故被评估单位的账务中未体现

该项收入。 

采用资产基础法，被评估单位的总资产评估值为 RMB 2,801.86

万元;总负债评估值为 RMB 35.00 万元；股东全部权益评估结果为 RMB 

2,766.86万元。股东全部权益的评估结论较账面值增加RMB 1,784.38

万元，增值率为 182%。具体详见下表： 

单位：人民币万元 

项         目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率 

A B C=B-A D=C/A×100% 

1 流动资产 9.82 9.82 0 0% 

2 非流动资产 1007.66 2792.04 1784.38 177% 

3 其中：长期股权投资 1007.66 2792.04 1784.38 177% 

4 资产总计 1,017.48 2,801.86 1784.38 175% 

5 流动负债 35.00 35.00 0 0% 

6 负债总计 35.00 35.00 0 0% 

7 净资产（所有者权益） 982.48 2766.86 1784.38 182% 

采用资产基础法，对东百物流有限公司的六个物流地产以 2018

年 3 月 10 日为评估基准日，进行价值评估，并按照《合资协议》及
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《补充协议》规定，计算项目退出管理费和超额收益之间的高值合计

RMB 14,160.53 万元。 

采用资产基础法，委评被评估单位的股东全部权益及合同权益的

评估值合计为 RMB 16,927.39 万元。 

采用收益法.被评估单位股东全部权益及合同权益评估值为 RMB  

19,032.37 万元。评估结果比被评估单位股东全部权益的账面值增加

了 RMB 18,049.89 万元。增值率为 1837%。 

考虑到被评估单位系一家为东百物流有限公司提供资产管理服

务的企业，其未来收益受到其服务对象的运作方式的影响。有很强的

不确定性。故采用收益法过程中，对未来收益的预测具有一定的不确

定性。 

而资产基础法以评估基准日的运营情况为基础，并以评估基准日

为时点，估算物流地产项目退出而收取的退出管理费与超额收益之间

的高值。符合本次评估目的涉及的股东退出这个经济行为的特点。 

故本次评估采用资产基础法得出的RMB 16,927.39万元作为评估

结论。 

评估有效期：本报告评估结论自评估基准日起一年内有效。 

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。 

以上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，应当阅读评估报告正文。                                    



东百扰兴资本管理有限公司贬杈转扯顼目涉

及的企业股吞奎鄣权益价植及合同杈苴评

倌报告正文

·l醭合中和讦欤字(201s)第 △0s4号

东百瑞头贲本‘理有lR公 司 ;

属矬联合 |和资产讦估△圯房旭产怙价布|叹公司摈爻廿公 on的

姜{t 水i·布关法梓 法凡和证产讦估准则 0产 汗估原⑾ 衣jn资

产疼础法 收益法寺苷产怦估方法 控照必要的许估程序 对拟实苑

`t杈
抟让宰宜涉及的尔百鸦兴证本苷理有限公司

"殳

东全部权壶及合

同权贳在二0-八年三月十 0的市场价值进行了详估 观将讦估崎t

及评估结永祝告如下 ,

一、姿托人 放9T估革位和姿托人以外的实他评枯辗告狡用
者

(-)姜扌t久扳无

名称,东百硝兴资奉菅理有限公司

类型;有限责任公司

隹所;平滓库浈,i城 东居每会Ⅱ裥庄西杌路北仗尔侧 (地号 :

4ε-22)404室

法定代交人|顿顸碓

注lr资本:玖仟万因整

戊立日ll|2016牟
"月
23日
·梳痴联告衤徊裱●h.‘ t姬房炬产佶价有阻公习

ti雪 Ⅱ“Ⅱ,●’
"‘
冫

|;X  Ⅱ9Ⅱ  ‘’短ⅡⅡ 9,



=业
期限|201‘ +"爿 ⒛ BΞ ⒛4‘ 年

""22J
’~营范m.企 JLⅡ产0理 ;投廿卞理 |企业肯理爸询 (以⊥ J勺不

个全诎 证芥 |l贷  1扌 务);仓猕”t分 t物JLi,理 t逭△材艹丬1戊

菔I售 (以上圩啻t旧 J9不个庀{△品)I自 亡丑代,。 各共市品扣枝本

的边讪。业行 但国衤吐定公司磴营坟柰止i⊥ 出°彳i"品和放本忄

外t法律 法赶和 l· 务汔浃心本规定许可的 均Ι自主j±梓’,营项目

开废经亡 (依去须经扯准的硕旧 妊扣关邻 9l扯准后方可开阝··●

活动 )

(二〉筱评估卒仁鹕况

本 次 u估
Ⅱ 及 的 菩 犯 人 扣 放 Ⅱ 估 艹 位 豕 同 一

法 人

1 工南仝t府况

·l讦估艹位 lJ工芮仝记忻t具体详△上达≡扌t人挺光介纪

2 企业ll东 及杜有产权;1倒

铿讦估艹位共●两名股东 具体崎儿如T衣 .

it尔 名你 刂l"191‘可

9妒 9i稻 91东 石
|1△ ie合 {k仝业 (i∫k今人)

: 企业产权吊磴营i,L结杓

枞拇企业 +杜 铿讦估艹伫的灰力
"1杓

走l攴东合 由仝体股尔●△

戊 公词,【立土‘会 成贞”三人 由股尔会辽卡产生 曲±莎会淡

定衅任苡征吵经理 由经理主抟公冂的生产垤膏卞理工作 公司不设

止艹会 ,【监f-人 止乖山股东佘诂荐产生

个司下书三京子公司 共体如t大·
氵栎贽岐合φ煎贞产评吝土 世窝胚产估介有狠公司

t话 ●讠9Ⅱ ‘泅●
"●

●

'专

索  ●“Ⅱ ●
`‘

Ⅱ●●Ⅱ9



n

⒕ 企业历蛀忄符况

2016年 1丬  袖趄尔百枭口股份布限公司 〈以下向称尔百枭〗D

和乎库岱信投证督理合伙企业 (有限合仗) 〈以下简称芥信扯资)荃

;t丁 《关子祸oL东百体信贷产菅理有唯公司之舍资协议》 .n定含∮

设立,,。l东 百岙信企产菅理布κ公司选罕物沆仓储业务颌域 负廾扬

流0产的收响 首理和运肯

为了进-步理顺物沆地产业务产衩天系 优刂△物流地产业务:理

机构 2o16年 9月  吞百枭团收响了嵛信投资丬钅布iii,琏东百乔信

贤产管理有Ⅰ狂公司千0骆股权 文易完戊后 东百枭团占布桶廷东百守

信贷产9理 有队公·,10踹丿殳杈 后桷踺东百莶信 °●产啻,,村 队公司

更名为福矬东百物流有限公·l

冂日 尔百茱团和容信投 。·莶订t《关于东百踹兴证本管理布l阝

公司乏合资协议》 约定合证戊立东百瑞兴 ,。 本啻,E有跟公司 苡公

司主县“●l9琏东百守信资产忄i。有限公司l喊地产项目的f·●及

经肯

之后 尔百茱团和窑信投 。·共。l签订了两份补充协i火 对窑信投

i车有i,利苴分配做丁相芙枧定

s 企业迂丰贷产 时分 经营状况|

讦估过迢巾 术取碍iJ评估艹位 2⒑ i7年 nh t+务审讣报告 仅取

t,恼挫联告巾煎读严趼估±旭后 世广估份有 ∮公司

戽旨话  ●查9Ⅱ  ‘9短2必●9

传真 ‘‘9Ⅱ ●汩‘
^宣

9,



徉●k评估卒位 2018 年 1月 列 3

过年资产

月 lO∏ 的市廾报告

负债裳 (合齐扯衮〉

卒位:久氏币元

辽年昝公司资产顶偾衣

单仁.人民币元

过年利润未 (杏并报衣 )

单伫|人民币元

9 宙世1|合巾栩访产评估土世礴炬产怙 J|布脾公司
箕旨话 ⅡˇⅡ 9宣 z●Ⅱ,
传,, Ⅱ
"Ⅱ
两|桕ˇ

荬 追 豇9:矢 刈 ‘+‘ 1洳 自 莰冒 ⒛
"车
礻

|"″ IⅡ
=‘
i

⒛ 官卒各洱 0●

*|昂赉全 ● iI·
""9 
” ‘ ‘
" 
●Ⅱi ⅡⅡ 放付取工荣it

放爻税9

夂仕互付姣

.,‘ :氵 Ⅱ 9i

应炷1k※ iⅡ i9 Ⅱ●● Ⅱ

|● |
”  Ⅱ

W 、9●  ‘
=∶

 ||

硬什l,项 ~Ⅱ

`i 
ⅡⅡ Ⅱ,| ~‘ ‘Ⅱ~ ⅡⅡ

●Ⅱ9 ●、~ Ⅱ‘Ⅱ

Ⅱ 皙●
= 
‘Ⅱ9

|| Ⅱ‘ | ^、Ⅱ9 、1

丈估tl莰众    ● iM”
^

蕊动负锭令计 Ⅱ Ⅱ· ||i ⅡⅡⅡ 1●  |∷ 99 `i`∷‘ |u

饣痴     ∷  Ⅱ~ˇ ●i +违蔚负扳

丈佬菇动攘产   "● iⅡ i `Ⅱ i |氵 +违补负莜仓艹

奋动贳产奋计  Ⅱ ⅡⅡ ●;9●Ⅱ i∷∷ⅡⅡ ‘●Ⅱ
"●

负莜仓廾
"i 
ⅡⅡ:iⅡ ⅡⅡⅡ ‘● `|9  `‘  Ⅱ:

忙栩展侠佼蔗   ·Ⅱ Ⅱi‘ i Ⅱ|‘|  9 Ⅱ 9..

|99 ●9● 9`

文妖奋礻 k礴娥

苯,
Ⅱ
" 
Ⅱ

^"●
9Ⅱ
"Ⅱ

|‘ⅡⅡ‘Ⅱ‘ ‘Ⅱ‘9 ‘Ⅱ9

赓攵变产 ‘∷| Ⅱ Ⅱ‘Ⅱ 礻分私荆招 9Ⅱ | ●i` ‘
`|9
99 Ⅱ9 Ⅱ
^i 
‘Ⅱ|●  `Ⅱ |

长拥●●扌9拥 |||Ⅱ 9i ⅡⅡ Ⅱ

`●

Ⅱ∷|Ⅱ Ⅱ●
妇Jl亍迎公戽侪

祜击姣茧枉讣
● Ⅱ●~ ●∷
" 
Ⅱ,i ‘| Ⅱ●∷  ‘Ⅱ‘‘ ●!

囊苌斫 ●I|兹产 |  Ⅱ|i·  ji9 Ⅱ9 少备疑茹9荃

街、备奴鼓舍f
负莜柙lF饣 常妞

茧袼才

钅嚣φ扌产奋忄 ● 9●  皙i` ●● ‘ⅡⅡˉ ● 9‘ ‘Ⅱ‘|= ●∷‘i Ⅱ9 Ⅱ

"i
‘Ⅱ‘●
`1

奋产姓计 9 Ⅱk|" ⅡⅡ‘i1 i9 l",‘
=u·
l Ⅱ9 ●Ⅱ9Ⅱ  9Ⅱ 9 iⅡ i‘  "●  ●~~ ˉ Ⅱ

项lj  },i钅x泔“·‘尸洳
赁市奋蚕    Ⅱ Ⅱ9~i  I、 ⅡⅡⅡi

驳宣

央丛位忄,|

,(91i 纟礻
阢 l,车 息A‘
宜

i●Ⅱ9 Ⅱ9"●  ‘Ⅱ●

∷△9●
"● ""

|iⅡ , ●以●Ⅱ9Ⅱ 9

ⅡiⅡ 9 "●● ●Ⅱ9斌动葵产甘讣 × |● Ⅱ
` 9 
证 :i 庇动负钳合f

夺茹动炎贫0汁

负偾各●|

矢妖蕉礻 (瓦揍礻)

9 ●
"●

● |9Ⅱ 9 ●

"●
●Ⅱ9

钅栩磙“农茯 9‘  Ⅱ9: i;; 9; ● ‘iⅡ | ●|. |‘ Ⅱ● ‘
"Ⅱ

9 ●Ⅱ● ‘Ⅱ●

9"  1|Ⅱ‘ ,`

Ⅱ● ‘Ⅱ●Ⅱ9 ‘
"9Ⅱ

●●Ⅱ

’|i u"i .||● Ⅱ9: ●∷|∷ | ‘ 9Ⅱ 9 ●iⅡ 9 ‘|Ⅱ | |.. 六伞琶扛耦

9 9● iⅡ

侪饣扌权奄合+ 9 ^●●9,=.~ Ⅱ
`" i(|∷

Ⅱ

菸产奄计 ● Ⅱ●Ⅱ Ⅱ|| ⅡⅡ负校铷轿布+奴查惫计 Ⅱ● ~‘Ⅱ| Ⅱ
`●
 ~~ Ⅱ● Ⅱ∷Ⅱ ●‘Ⅱ ∷9

项 冒 ⒓,】,钅 ⒛ |⒙ 苹 i肩 衤月 ●宦

呋人 |‘  N11 (1" ,i

慈业收人



= ∮⊥舟灰扌
其中.蒈业威林

税全渡竹枷

恁瘳安用

i|势女用
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祉详估单位下锫三个子公司 共屮三要利用两个仝±子公司作
●
,

乎令 对⒋百物流布lF公 司下祝Ⅱ ⒔子公·l的 各个物沆地产逵行肴

理 该两衣公司分别与东百物流布限公司下属顷旧子公冂’~订 i廿产

t,·产‘,E的 内容及舌,· 趾网的收●
·k条款竿

砹止讦估筌准日 东百物沆有队公司下屁的项日公司裥有的物证

地产共0六项 分洲走北京亦庄·F目 天淬屮钬项目 冉头大刂项目

仙山乐平,9目 佛山产苞项目和东莞五矿项 目 东百物流有队公司的

虹织架构如T国 |
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1o月 东百物流打徙公·nt矾 |o咂 目

公司以肢权收购形式 ‘股北京环i艹这物流有队公司 100%股权 从
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而收呐并运营 亥巧⒔ 项月·i干北京经谛技本开皮区路东区El1衙

区 项目茯碍叶 地上已经迪●-期熊枉约庠房 千评估tt准 日 在

建二期工稚 扌工卒达彐 4∧ 预计在 20l8年 8月 底讠工 
二期工

程屮。,仓库已经淡乓租查价胳 但租货令同尚末坠暑

天津巾水项习系于 201‘ 年 由东百物流布限公 on下鸬项目公司

以资产壮响肜式控制 项目伫于天津市宁河区证庄工业区 该项
目由

原⊥主代腱 钅琏戏后移交产杈 子 平佑基准日 Ⅱ目已经完
工 租

户已经人侄 租 If缶’h已紧饮乓 但尚本签署

卉头大思项目系干 2017年 8月  泰百物流有限公
·l下冯的项目

公司以收 l匀股权彤式 J·股若共大芒狯应镬帝理甫
lF公·l啷肢衩

从而丬tl9并运菅本项a 该项目仁干嘉共市王店焕生安路西侧 吉
+’

西路丬1侧 项目荻得时 仅芮一宗土地 子评估基冷旧 土逃尚木动

工

佛 △乐干项日系子 2016年  东百l,·流布lk公 司下属的项 目公司

以股 l丈收拘彤式 控股孙山命优工业投贲膏理饣∫K公 oD100、股汉

从 f●收岣齐‘营本项目 该项日位子广东狮山三水工业国区南逆 E区

3号 项目荻伴吐 仪有-京土J色 子怦估基准旧 J△上琏笈l9已
经

完工 并查晋i租约

佛山芦芭项目糸干 20I‘ 午 i1月 东百l9流饣限公 on T鸬 的硕囟

公·l砬过lf柏拄的方式取得土圯仗同权
项 H位干怫山市三水区芦苞

●●·宝华内路 1号 子评估鲞准旧 j9上琏玩物一期工程宄工卒为⒛、

|i倔嫒破合中和嗅产评估臼 1疠逵产宵
"有
眼1、司
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东竞五矿,· 目彳于⒛17年 2月

公言l以 ll权丬t呦方式 控股五矿电工

从而收询并‘菅奉Ⅱ闲 该项目仁子尔

碍时 仅饣一宗圭,△ 干许估基准旧

‘ 套托人与筱讦估单位之问i9关

美扌t久与it汗估单饣系同-法久

(三)丢扎人以外l,共他评怙报告使用者

奏l●久以卟的其他讦估{k告仗m者”祉讦佶卒仨的没东与本次

讦估目的相关主啻郁门

二、湃估 目的

曲子干 /·芥信提计膏理合伙企业 (有限合仗)拟鞋让实枷有的糸

百,+关资本膏理有限公司 10、股权给福逃尔百柒口】t份布队
公司 需

耍对东百端兴证岑亏,’有|唳公·l的 l殳 尔奎部杈直价位和相
关合同权

J~价位进行评估 为共肢杈转让推供价位参考依据

东百栾团屠t份有哏公司衬演烃济行为山共了《u拭办公宣会议纪

妥》 (DB司lHY(2"∞ 00⒏ l号 )

三、评估对象和,F估苑囿

i2锁熔烁台0m缤严佴茴±胚虏妲产茴⒒市 嚣公司
苜旨话  ●99‘  宣,‘ ,●‘‘,

传谡 ●∞Ⅱ短’l’ ‘’’

东百ll流有 l艮公司下桃的颈 目

〈尔莞)有 |噍公司 lO锐 l攴权

竞市沙田脏西太隆村 项目荻

地⊥建交物尚木开工
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伍 实i估范曰包括效评估艹伫的∮产和负愤 以及钿关令 l·l杈血

姜丬t人苔托礻宙谜华兴会计师革斧所 (峙咻否逦合伙〉对,k讦佑单

伫芤讦佶些准口的账表逆 亍l,+ 华兴会忄师∮务所山买了相关帘计

{1告 (捣 号.阀 华兴昕 (⒛18)忄字
^-∝
4号〉

水锯帘计报告 掀评估单位干讦佶基准 n的 i·产·侪未 (合并报

未) 如下

率仨;人氏币瓦
1919‘9日 η 冒

波付刃工伍夙

皮丈斜安

关拈庄饣涑

嚣动负侪合△

肃就变产祛忄

忙角k奴裘攵

蜃定蔗产 紊令⒍私内

饣榴袷#t|棉

裉梧 东百某 田股份 有

(DB-JI‖Y(201ε )008-1 号)

归“+锋公习姘布钅梃爻
舍廿

少奴展尔茯毖

碲柘古l9茧合+

∶.Ⅱ‘·‘=1·
|  岬 计

冰 lF·筱评估卒位下 f|子公司一干潭崧蚀赍产十理衬lr公 司和尔

百物沆有礁公司T属物流地卢项 目子公 o9荃订的li议 衽物沆地产退

由叶 需女核齐项目退山管理货和超颃收直 并取=者中的宀攸 由

子戒止评估苎准月 项月实际木迟由 故被讦估单位的账务中木体班

该项妆λ

限公司 《芯我办公 ·̄会议纪县》

平戽社倌|’资帘理合火企业 (有叹合
i9俪麽旺秆屮抑访产⒒Ⅱ炫±灼济妲产茴m白掘公司

电诱 姊“ 孩,‘如Ⅱ,
停0  C咖匆 ‘Ⅱ●,Ⅱ ,

●
^艹
‘月 10官

呔蓖应i● ,|

夹估盅动爻产

攵l,￠本 (,9恩本,

艹铳动奋产甘艹
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仪)退出股杈 对六个物沅JL产 以 201ε 年 :月 10日 ●,许估冬准日

逵仟价位讦估 衤桉l眢 忄合 ,。协i义)没 《讣充协丈》规定 计耳项目

逖出卞,.。 廿和超lr收 0乏闷的宀侦 故本次讦估把泫两项 ,· 用的南值

均人讦佶范田

枢据铿 +估单仨T碣子公司一平4f,佟证产【理有队公·l和饣

百物流有叹仝司下疵 |·流地卢,9甘 子公·l筌汀的 /9火 项日遮山i:璎

忡和翅 ,F收益的讨娈公式如T∶

廷出苷埋卟·i这 出叶贷广对价×1%

赳颖收益=(项 日迟出收人+净租斫收人 (深→〉一土地戊奉〈含

●理扯)一工程戊本 (仑i理 ,· )一资产子理廿一刊忠〉×20、 ;

逃山9理ˇ与迎顿妆直均为一次性收吵 该两,9合 +桉戟南原则

收ψ 不重反收趾

本次评估引珞和范田与经衤行杓涉及的对象和范口-聂

东百 l● .● 有限公·nT书 +公 司的各项物流地产的共体计况说明

如t|

北京亦庄项 日肀地Ⅱ而枳为4贺姑 ‘平方水 土 l△ 川·L巧 工业Il

地 攸川汊芙型为山,△ 卟止使 Jn时阎为 2060午 9月 19η  J△上一

珈库房琏乩而积为】1060⒌ 乎方本 艹层饲+初  二 ,J在逑仃沔应

库″和两座办公菘及共配奁il卫  水泵污 逖筑而枳共计 47551臣

平方本 共中戽彦祁分分扯 3313‘ 13干 方木 办公校部分分抻

14415。。+方 本 库房为三层钢结杓 逮觅南咬乃 2ε 4水  办公楼

i^届矬畎告
"却
谪产||估t趔寓地虍‖价南I● 公司

电店 ●”Ⅱ●泗zⅡ￠
传热 Ⅱ
"‘
泗
"‘ `



-∶

为人层框架结拘 迪筑南庄为30水 月前二翊土硬的宅工平达i147、

天滓屮烬项目宗地面枳为210985B干方术 土地用途为工业网

地 仗用权美型为由让 终止但 ,l吐问约 2063午 11月 s日  宗j也上

遽布十二憧库房没其配套蜡筑物 琏宄而积共计 1361B57平 方*

庠房均为单基钢结ll 层·
ˉ
为 10水  目ii土琏郇分已垤完工

蔼关大△项目宗地而积为
"夕
“ 平方术 土|Lm迸杓仓储用尬

捉用权失型为山让 艹止使m时 ·l为 出让宗地交接凭证佥发乏闩起舛

sO年  地⊥计 ,琏 戒三 FI席 房及共配奢麾玩  琏筑而积共计

10042516平 方术 目前土处尚木动工

狒山乐平项 目宗地oon枳为 1997刀 3乎 方* 亠J△用途为仓佛m

兆 仗m权关型为出让 终止仗用时问为 2Q‘5年
"月
10月  垲△

湾有八应钢结柯仓库 i·一座框架纬杓办公楱及共配杏廷·
●物 踺文面

积共计
"91ε
⒊⒛ 平方本 目前已垤完工 并已●~山租征硐

佛山芦苞项目宗鸩面积为侣711209平 方水 △儿用硷。,工业闲

地 权利性项为出让 终⊥仗Ⅲ B,|为 20‘‘年
"月
7月  地上计划

琏戌 6个仓庠及 tL配奢缝丸物 共廾逖筑而积杓 957ε姑 11平 方本

目前土迪讠工卒。,⒛、

尔莞五矿项 日京地面积为6∞彳‘9平 方本 上兆Ⅲ●L为 工业Il

趾 伎m权失型·,山让 终止伎m时阎为 20‘3年 4月 5B 地⊥汁

划臾戌三座物流仓库及配套琏成物 逃筑面积共计‘矽‘07平方本

目ii土虔尚本劫工

iI,杩诞朕吞φ和|●产评估土妲话碴产估斫有驳公司
戽旨话  ⒗9| ‘’‘宓·匆

传Ⅱ  ∞ 9Ⅱ  宣徊Ⅱ灬 Ⅱ9
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佥业枝有|,ηt账 F●己讠△录或木讠△永的△形计△

本次评估 企业中丬1Ⅱ衣外Ⅱ产色括六个,9日 的止山i,9盱扣j·

砬收0二苄南位

本次 i乍估衣引硐 ,L他为1lh山 具的丬1告··t

四、价值类型

根抵本次评估日的 采田市场价位作为逵疋的汗估价箍芙型

市场价伍走指市场价|在是指 0l·l买 方和自lr卖 方在 i平估丛难日

i±行正忄的市J9,营 诮后 所达戊的公平交易屮宋项0产 立当过行文易

的仟位的估计枚●F 当莎火双方应当各 01·明 谌慎行革 不受任何

诎道压削

五、评估寥雀日

本项目讦估基准 B取二0一八年三月+日 该评估’△准日糸曲丢

犯人扯枯奉次 丨佧 H的追反决定

六、评估依据

我们挂本次{产 △估工作屮所辽枥●l目常 ,,方政府和有关部 l

妁法律去0l 以没在if估 中疹岢Ⅱ文件资扪圭县有 ;

(-)绻齐秆为依据

东百奖团股份●li公 司 《总拭办公室会人纪县扯 (缅 号 .

D⒏ JI‖丫(2018)008-1 号;

“ 祈斑旺合φ煎蚕产Ⅱ 杳⊥ 碴泫地产 ●

"有
I9公司

皂皤 ●”Ⅱ宣泗加Ⅱ,
传央 ”● ‘泗9“ 9

〈二)法撺法枧推据



1 《中华人民共和圃资产评估法》 QOl‘年7月 2日 第十二属

奎囵人氏代装大会带务姿员会解二十一次会诞通过);

2 《中华人民奖和圃公 l̄法》 (20彳 a牟 12月 ⒛ 日孵十二属奎

国人氏火慕大会带紊姿员会雉六次含戒嗲订)

a 《中华人民奖和团土jL廖理法》口00⒕ 牟 a月 28日 第十属全

固人氏弋慕大会狰紊委 员会解十一次会诞修订);

4 《中筚人民共和国城市摩地产嫠理法》〈中阜人民共和国圭席

令第″号 2007年 ε月30日 挤十属奎圃人民代慕大会带务葵员含

锑二十尢次会议修订)

6 夹他与评估工作相茨的法律 法炖和规幸削废等

〈三)衤捂淆刖裤捃

彳 《资产评估蕃本准则》(财资 〔20⒘ )4a号〉,

2 《贵产i+估职业适穗准则》〈中评lJ(2017)30号 );

3 《资产评估机业准则一赍产i+估濯序》〈屮沂协 〔’k117)al

号λ

4 《资产评估捉业准则一赉产忄估扳告》〈屮许l,〔⒛17)a2

号、

6 《资产评估批业准则一贲产评估姿托合同》 (屮评+’●(⒛ I7)

贷号),

‘ 《资产梓怙ft业准刚一赍产,+估挡篥》〈中评|’●〔⒛17)钞

号)

钅宙店夂莳彳f座布‘个9i攵 夂艹讧●i皙 涉又
"￠
工炽诘9△奴丛k含月奴虫

"徂
忄佑奴烁

i氵 插幺联台中钼潢产钾估生妯砧地

',.i有
跟公司

电括 妯 9匆谷加翊
泶R 0钟 |t9:`助 奶 冫



~~± 1● _|`iΙ ∷Ⅱ
=●
‘k"Ⅱ△

!旦 :● !"‘亠Ⅱ●‘●Ⅱ‘±∶‘n讧 :● ,!±
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7 《h·广讦佶放业准则-企业价位》(中讦l9(2o17〕 sb号 )
8 《讣卢评估机业拉§i一不动产》(屮讦协 (⒛ 17〕 ∞号、
♀ 《订产讦估社1业准

"-机
器设,。》(屮评协‘2o17〕 ∞号)

∞ 《i产讦估机构业务顶萤拴钔|,南》(丬 ,平’lJ(2o17j●‘ )  氵

" 
《贷产讦佶价他失型讪导芯见》(屮讦rvJ

·,
 

⒈

12 《资产Ⅱ估对辂洪律权属指导忠见》(屮氵Flf(⒛千7〕期号⒈

1θ  200‘ 埒友布的《企业合计准则》  《企业会计制反》
14 其犯与资产讦估l氵关准

`J

〈四)杠呙依握

攸讦佶率仨与乐百扬流布烬公司t属顸 目亍公司签订的相关资

产i理协议 ;

(20i7,4冫 号

〈五)取价依椐

1 杖艹估艹位与券百物流有限公司下冯●r目 寸公司签订的桐关

Ⅱ产卞理协议 :

2 东百物浣●唯公 on下“项日子公·l荧付相关物沆9△产·F目 的

仙关lJJ汊 ;

3 东百彻流布限公司下捣项 H子公司+u关物沆见产Ⅱ目lJ硬设

合问 ;

4 《田00‘ 2007)佤±产呼估
`田
,k据与参扌t手册》(屮 国经济

+艹山爪廿)

iε 锸坶睽台小徊蓬产评估土 世碚帅产●价自思公习
Ⅱt话 C”Ⅱ‘氵姒Ⅱ

^●‘只 ●”Ⅱ宣I,‘,9



■■■■■L               _ˉ _̄

‘ 祉讦估平仨捉妆祉 i乍估艹仁提供的 +●工t+围 t

7 秋砰估艹伫捉供的东百某团下涡 负贡丬1京亦庄项 目 天沣屮

·1项 目的子公司与 Jl户 乏 l·l租 f情足的桐夫 瓦明

8 彼 +饴艹位提供的东百柒m下而 页贡仙 ●心平,9日 的子公司

与租户Ⅱ租约 :

♀ it诈估乎位提供的财芥会讦 垤营方面的论抖 ;

10 iJ讦 借单仨提供的··产倚艹及共他资补 ;

" 
评估人员收栾的市场企壮 产业|~谛及宏砚烃济 ,°·补 ;

12 讦估人员观 j勇勘查及训±
"舛
的π关
··杵 ;

13 其地参考资柑

七  评估方法

本次评估未用●●产丛jl法和收壶法选行讦借

0产讦估师扯行讦佶业命 应当根掮评估对炽 "位关型 资杆

收夹忻况钅徊关条件 分析牧直法 市场法和证产奎础法三种贵产评

估荃本方法的迂 Il I L 恰当过梓一种苡Ξ钟··产评估筌本方法 证产

讦佶方法主宾有下面三 ilⅡ

市均法 走指|孓壬讦企业与雀市J9上 己布交P.黄倒的关似企业遗

{i;1枉以绱定讦估羽孵价值的评估思+J|在 市场上有相对可比案例义

可比兆标的崎况t市 汤法讦估的结垠笊能反岐岳讦企业具布i勺 ll在

价洫

市场法迂川条什 ,

|9掘泄眼台巾礻π,●产⒒估
=她
宿妲严估抓●狎兮苛

电竭 Cω9ˇ田ⅡⅡ
传

^  
●卵 匆 孩Ⅱ●,|氵



1 需要有一个t分发肓岣 活跃的将冖交 %卞均

2 市。,上县布可比lJ0产 及 lL交 易治动

收五法走从决定☆产价位的奎本依括~ 杖 。●产的颅驷豉豸∫能

力的角皮汗价 ,·产 0判干为投 ··寺逃行扯廿预0l和判断社件岑考侪

裾 它主要迄应于对木尜预珈收●叱”能做山桐对椁妫i·可希估汁lJ

t产  不太t合收益9t力 受政衽戌政府惆节冫喻大的t产佶价

收壶法迄m条什 .

1 ,l货 币析世术本丬t茧 ;

2 木狂收丘风|坠砣硐货币 ,j廿

企业价位 i乍估屮资产基础法走指衽合理讦估企业各项贤产价位

扣 负住的 t|绌上讪定讦估对￠你位的评估芒路 资产△估师运 m资 产

筌础法过仔企业价值评估 应当考e彼讦估企业Fi侧订的9i布布形资

产 无形证产以及应当承桓的负位 各项付产的价值应当水据实央体

捋况遗用逵当的共体详借方法付出 ●产銮础法辽n条件 ,

1 Ⅱt讦估平位能lt捉供t查的☆产 负债清单

2 评估对瑕的实体峙征 内ⅡJ● {9及其功吨氵t硐 久历义戌本猗

哳明了

曲于筱评估艹仁系-家项 日公司 为东币物流仃限公司捉供服务

荻利 儿尖艹会丬较征取伴矢似企业d9灾 昆案例 故△法本m市场法

考jt到姜许企业T以逦过 |·侉服务取件央收益 故逞宜禾用收直

法

,● 掘世殴合”柳祸产评估土妲i●咱产估

"布
F●公司

囤i亏  ●●9ⅡⅡ9‘ ,● 9● ,

|,●‘ ·,· |知‘|‘‘99



号心△女讦企业够扌t仕完f的寸产 Ⅱ债访卒 =评对舡的实体

艹征 内部结杓及共功吨衣Il^历 史,· 本埒∞
`明

了 而⊥奉次 +什 目

的不会改变共原未川逆 故追i永 m讨产奎础法

安中沅动i查△核寸毛仗后的怅面
"征
作为砰 l·值 位水救桉照

往核实无设l,f.诎⊥ 根拓每屯炭项可能
"t回

(什出)的交颔徜定许

佶位 存货-琅 以共完仝戊本为参咄 祉掂该广品市场钸唇崎洮肯坏

浃定走否加⊥辽当Ⅱ刊润 苡走~· 砥子戊本 力1沐设菇衣Jl戊本培

对h|人△估t围 内9i今问杈直杖|l协 i火屮的
"舛
方法,0· 厅灬耸

其屮川项目Ⅱ逃出收人汞

"收
丘法

人 评估裎序实柘过翟和崤况

i,It驳合屮扣寸产详估土,△房地冖估仆有l^公 ·l摈爻委托 寸衬

i干估卒仁干呼估螫准日的咔而夸资产逃行评估 评估銮准日垤坳商定

于二0一人年三月十B 榀琏爪合中礻资产讦估土地扌J△广佶侨有水

公司于二⊙-人牟三月+四 刂l议定艹估计划齐躺定了评估方案 评估

工 作 子 二 0一 八 年 Ξ 月 十 五 Π 正 式 开 艹 二 0-八 +三 月 二 +n凡 场

工作共衣 =0-人 年二月二十六刂山共正式批告 立要艹估工作过

程△。下 |

(-)呼估前ll冷 备阶狡

i 与
=犯
人及袱评佶卒仨对本次△佶的讦估目的 讦估t阎

咔估.● 准∏寺汗饴筌本Ψ
"/J市
一致 衤与芸扌t人莶定《业务约定

书》 制定i平估工饣jI划 :

2|锸逵耻杳中盂
"蛋
严趼佰±她启吧严估i●苻9R公曰

电语 ·‘99‘ ,‘加‘Ⅱ,
矢

^  

●驷  田 宣Ⅱ
^,Ⅱ
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●△ 9

2 配合秋if估△住逃行 ,·产汾± 填批 《艹产许估叫幻衣》钅

工作 讦估Ⅱ目组人灾过人现j9对萎仂资产过仟△初步t衅 泐岣企

业逃行壬估0产 申扯工作 状栾0产讦佶所需文件灬lj

(二〉,t场核央及评估{li段

9 听取妥札人及,J讦估平位布关人员介绍企业志体忻况扣
=估

Ⅱ产的历史及观状 t证企JL彳i叶务铜庆 经营状况 阎定°●产技木

从态竿

`况
:

2 对筱讦估艹伫捉仗曲 《证产讦估叫细表》与有夫赃夯j己呆数

据逆行核刘 对发观的问题胁同杖讦估单伫鼓出硐整 ,

3 +t冂收枭去估饣产,h产杈i正明文件 :

4 根据≡估证产的≮,,衣况和拉点 ,9定各类☆产的共体讦估

方法 :

s ±四并收架1月关资产的扌攴术艾斗及哈丬t资料t逦●市场硐珥

和查询布关Ⅱlj 收来
"播

,°
●艹 ;

‘ 对△佶范田内的廿产及负债 在核荧的丛诎上攸由初步估艹

(三 )忄估汇总蹄仗

付各关t产 怦估的初步结果逃i分析汇△ 对讦估
·●果遗行必要

Ⅱ碉整 修戊和兑菩

〈四)缅制提交讦估扯告阶段

妖写0产 i平估Ⅲ1告书 与
=犯
人对+佶初疝交捉亡见 在全面哿

t仃关亡兀后 妆砰估Ⅱ1拘 内q‘三·l忄核锏庄扣柱序对批+逃行修

22瑜溏狂合φ扪 ,●广评倚±呛”旭严估
"●
嬷∮公司

踅‘冒 "9Ⅱ ’‘Ⅱ,￠
传 :  Ⅱ 9Ⅱ  田 ●Ⅱ4,Ⅱ 9



改 校正 笊后出具正式资产许估批+书

九、评牯裉硬

1 水讦估珈t+的 钅论走以产权杜有扌犄·i烃菅斤称职地对壬讦

矿产逃行t布效i理为前捉条件

2 公司过仙的闾家和儿方北行法伴 法观 政市扣杜舍经济环

境在预洲期内无⊥大改艾:

3 见斤i勺狺贷利卒 j[革  吠札基冷及税+爷 尼·F大改变 ;

△ 姜if对 驻产权杜有者主●r捉供的Ⅲ1务 i理 猫倍寺业务的

市J,无±大变化 ;

5乇不可杭力苡不可预贴口衤对乓讦标的肪遗戌±大不刊冫响

‘ 产杈将布岢扣
=;t人
樘件的仝部灾件,t‖ 廴实 准灬 宛世 :

7 讦估范囿仅以产权捎有辛捉供i勺讦估申灰袁为准 :

当仙J△与前述裉让条件不-攵的艹项发生岵 本讦估+果-般会

大技

十、评估结沦

祉柩国

`布
天Ⅱ●叶估见定 本齐扯立 客观 公正仂亚则及必

,· 构讦估f亡9川 东百咕+i^千 理狩
"t公

司中{k讦估的Ⅰ殳尔佥自‘权

壶吊共下冯子个·l-平俘岔侮··产i∶ ,9有叹公冖向尔百物流有队公司

Tll子公司收取的,T目 i‘ 出i理
"吊

·.顶收壶乏㈣的商位逃仔叶估

伐止讦估苎准Π二0一八年三月十n 掀忄估艹伫的i☆产账而

” 蔺脞耿苔∮和虞产 孑诌± ●瘀她产估

"白
0’ 公司

⒐话  ●” 9 短’‘’●,● ,

传X ●”Ⅱ●,‘
"9



—

伍” R‖B1017uB万 元 !Ⅱ 侦昨而征为 R‖B3sO0万 元 ‖t夺 土

Ⅱ仪圭咔而怔约 RⅢ89B2猖 万元

枨据Ⅱt砰估艹住t儿子公司-ˉ干 .● 守僖0产 ‘理有队公冂扣东

百|,流布吐公闩下‘物流地产项目+公 司荃订的协众 在物沆地产止

山吐 需县核革项凵处由‘,L。f扣趔
"丬

t直 并取二辛申的宀位 内

子伐⊥评估 t|壮 日 项日尖际木谐出 故处 i平估辛仁的帐饣屮术体观

该
"收
人

衣用证产丞Ι‖法 补汗估平仁 i勹 t分 冖许估砬为 R‖82801№

万元;!“ 馈许估位为 R‖ B⒖ 00万 元Jt丰 仝部杈直讦估拮米” R‖B

27‘‘gt.万元
"攴

革仝扑权益的讦估
·●,0菽账面值J。●·R‖B178‘ 招

万元 J1位羊为⒙·· 具体详·L下 表 .

F
仁

艹伫|人氏币万元

9,“

2 客kI| 客‘

P彐

,"恼途旺合φ徊许广评 A⊥ j|宿姬产诂价布 炅●冖
1话 ⅡⅡ ●汩9ⅡⅡ
‘X ●”Ⅱa泗ⅡⅡ

"

一彐

本,n廿 产奎咄法 对钅百物流订j‘公闩的六个物杭地产以2018

午ε月10J为 阝估世准日 i±行价值平估 并桉照 《合,r协 义扯及

《仆t汕议9处 t il+Ⅱ 目止由十哩”和赵硕收直乏闷ih南侦合计

R肥  i4 i⑽  “ 万元

本硐 ,·产 tl础法 △ iF祉讦佑卒位的lt东 仝钋权血及合
。l权五的

● ·′

^×

|0●Ⅰ

‘ ●|,^‘



汗估位合讣” R‖B1‘ ”7∮ 万元

禾川收泣法 戒汗估卒仁股东±祁杈直及合间权丘讦
估位为 R‖B

190⒓ 37万 元 讦估结米比祉讦估艹仁11扌 查卦杈圭的账而位灬
●·

tR‖B⒙ 0辉 m万 元 "伍牢为 1837\

考心到,k讦估艹仁彳-衤
·,扌 百物流布旺公·l促供饣产+理 l1

务i勹 企业 共本未收益女列共lF务对斑的运作方式的杉响 有伥豇的

不确定性 战衣田收直法过番中 付木朱怔益的i贝 W|具有-定的不吣

定让

而Ⅱ产些础法以讦估苎准 n的··营忖况
·,基础 并以讦估苫准⒔

约叶 t怙 艹l9流地产项目退山而壮取的止讪i理 l·与起颖收益之问

的南疝 9合 岑次详估目的涉及的股东玉讪这个烃沂仟为的将点

敝本次 i÷估衣旧贷产基础法件出的 RⅢB1‘ 927∞ 万元作为评估

结论

十一、犄别事项旋
’l

讦估Ⅲ1苄仗用甘需吴关t下逵莎顶对垤济厅为的ˇ响

1 拒评估结论饣放期” 如9响 i平估标lJ物价位的臼卡发生重

大变化 庄,t具体{i凡 9|评估结*作加应洲竖或妥扎 ,·
·估札杓±斩讦

{饣

2 对子本讦估报告巾祉讦估{产的法梓抽达或去伴艹项 〈包括

共祛捣久Ⅱ桓性咚训) 本公·l衣准㈣要尔逃行了-坡性的码硷 l·

在本狱告已廾冯示以卟 假定讦估过程屮所许i产妁杈凡为艮好的且

Ⅱt∫ |Ⅱ ∷ ∫.t、Ⅱi Ⅱ●Ⅰ∷"●
ⅡⅡ忄△Ι

"1;

2,瑜惦晾合中m扌F|阽圭胚虏迎产估价
"R公
肩

苜旨话  ●”‘宣,●’●,‘,

仟 姓 ●
"Ⅱ
a泅ⅡⅡ
"



可以泫市场⊥进厅交P9;间 叶没有考ξ可畦承担的抵犭卩 担伥莎宜

以及忡殊岣文易方T能追加什出的价格手对许估价值的莎响

3 本捉告术号虑口本次股奴转止而产生的布夫札盱

4 衣公·l在讦佶过程屮 接受了曲放证估企业和姜挺人挝供的

艹估师认巧走砰估过程屮不可焚少妁 ,·舛 逵些i艹的王实性 正确

性及衣源合法性由冬托久负i● 评估帅均假定这些资廾蔗娈实 二灬

及采 J° 合法 本次汗估的结果在-定程度上体灿子这些资帑的娈实

性 二饷性及未,r合法性

5 lR据中汪协会 ●,田00∞ 18号 夭 Ki●产讦估师关注讦佶对象法

伴权捣榀牛0见》的兆定 注册讦估师扎行贵产评估业舡的目的走对

评估对象价位逛行估奔斤发裳专业芯见 对讦饴对耿法律杈冯确祆戌

友表亡见不在 。·产评估师的机业范因

6 本人讦估绪果未者虑少款股权li价 i·多数l殳权注价

7 本次 i平估术号ls企业所布昔权益流动杜对讦佶价位Ⅱ杉响

十二、评馆报告狡周限制的说 mi

1 本报告犬廷
=在
莎九点
。
讦佶促设

Ⅱ
和 i· 十一点

。
J+别艹,·

吨明
′佝前捉条件下成立的 ,

2 本莉1告只佗ol干动1告 屮载明的讦佶甘的 ≡犯人或扌共他 °·

产评怙爪告仗
"人
术校照法件 艹政法觇观定i· 0产讦估{K告载明的

使川范圃促△l艾产讦估社牛的 证产讦借机构及安廿产讠f估师不,lx担

责任

,‘ 妯u驮刍φ颓资产订 宜土胆房岣产谘前有皿兮司
电|督  C"9 ‘

`●

,●●|9

饣盲甘‘  ●卯Ⅱ匆 孩|●“氵



3 馀去犯人 ,。●
'讦
佶缶彳t合问中约定的其他亡产讦估

"i告

仗

In人和法律 亓皮培处赶定Ⅱi产许估扯告仗用人之外 共他任何功1

构和个人不能戊为艾产忄估报告的汶△l人 i

4 木经讦佶iL拘 许可 本评估报告书,t戊 lH件的佥郁
^苛
Ⅱ分

”容不殍放柯抄 引旧戌扯砟于公并弹体 (法律 法●t丸定|哙外〉

5 本扯告 肖讦佶奎准月起一年内有放 即二0一八年三月+日

列二0一九年三月九 n止 赶逆布放期烬 需重新讦估

‘ 本讦估报告必须完整徙n方 为有效 对仅亻t旧报告中部份内

容所芋致的可能的损失 本公司不衣桓货任

7 0产 丨饴报告 l· Il人应当正垧理解讦估结论 评估结论不寺

同于△估对孵可实凡价格 许估结论不应当秋认为走对评仿对耿可尖

观价袼●l保证

+三、资产评估报告日

本报告钓 ,·产讦估lR告 ∏为二0-`寄 三月二十六 J ,,扯告日

为+业t庀肜戊n

十四 评估师薹字羞幸 评估机构蕞幸和潆定代袤人餐字

土 JL 晟甙法定代袁人

证产讦估师

袖遮

虏

产

︱

●
咖峻馁

土估评产卢昶巾^点眼



沫
`劣
艹☆‘i炫枯渺公戽斌

`艹
4‘ 9△ ,Φ●t亠 i之 ,i全宙r奴直灰今只扛查

"但
彳裕诞+

燹产讦佶极告书R●件

1 合同捉益价延资产忄怙明细裘 ;

2 东百璃兴资本管理有眼公司资产忄估明细表 ,

3 平潭寮籀贵产管理有限公司资产评估明细衮 ;

4 平撺黍志役资菅理有咚公司贵产评估啁细裘 ;

6 缝济行为依据柄关文件复印仵 ;

‘ 被评佶萆位审廾钷告复印件 ;

7 赦评估单位及夹子公司喾业批照复印伴 ;

8 萎托久 被评估萆位承诺函夂|F什 ;

9 坪怙机拘承诺函

10 评估机构菅业机照复印什

" 
评怙机构奸估资颀复印件

12 评估人员,+估赍质复印件

⒛ 惑涎苁杳φ和彘●钾箔生拙痨狁产估价有9a。,司

电碡 ●∞嘟 ∞●̌
熊i C钟|匆刨‘引,
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计

闽华兴所 (2018)审 字Λ㈨
^∷

⒈景

东百瑞兴资本管理有限公司 :

一、审计意见

我们审计了东百瑞兴资本管理有限公司 (以下简称东百瑞兴)则 务报表 ,

包括⒛18年 3月 10日 的合并及母公司资产负债表,⒛ 18年 1月 至⒛ 18年 3月 10日

期间的合并及母公司利润表、合并及母公司现金流量表、合并及母公司所有

者权益变动表以及相关则务报表附注。

我们认为,后附的则务报表在所有重大方面按照企业会计准则的规定编

制,公允反映了东百瑞兴⒛J8年 3月 lO日 的合并及母公司财务状况以及⒛18年

1月 至⒛ 18年 3月 10日期间的合并及母公司经营成果和现金流量 .

二、形成审计意见的基础

我们按照中Li9注朋会计师审计准则的规,定执行了审计I作。审计报告的
“
注册会计师对财务报表审计的责任

”
部分进一步阐述了我们在这些准则下

的贵任.按照中国注册会计师职业道德守则,我|们独立于东百瑞兴,并履行

了职业道德方面的其他责任。我们相信,我们获恿的审计证据是充分、适当

的,为 发表审计意见提供了基础 .

三、管理层和治理层对财务报表的责任

东百瑞兴管理层 (以 下简称管理层)负责按照企业会计准则的规定编制

财务报表,使其实现公允反映,并设计、执行和维护必要的内部控制,以使

财务报表不存在由于舞弊或错误导致的重大借报 .

在编制财务报表时,管理层负责评估东百瑞兴的持续经营能力,披露与

持续经营相关的莘项 (如适用),并运用持续经营假设,除非管理层计划清

生
口
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算东百瑞兴、终止运营或别无其他圳.实的逃择。

治理层负责监督东百瑞兴的财务报告过程。

四、注册会计师对财务报表审计的责任

我们的日标是对财务报表整体是否不存在由于舞弊或错误导致的重大错

报获取合理保证,并出具包含审计意见的审计报告。合理保证是高水平的保

证,但并不能保证按照审计准则执行的审计在某一重大错报存在时总能发现。

错报可能由于舞弊或错误导致,如果合理预期错报单独或汇总起来可能影响

财务报表使用者依据财务报表作出的经济决策,则通常认为错报是重大的。

在按照审计准则执行审计工作的过程中,我们运用职业判断,并倮持职

业怀疑。同时,我们也执行以下工作 :

(l)识别和评估由于舞弊或错误导致的财务报表重大错报风险,设计和

实施审计程序以应对这些风险,并获取充分、适当的审计证据,作为发表审

计意见的基础。由于舞弊可能涉及串通、伪造、故意遗漏、虚假陈述或凌驾

于内部控制之上,未 能发现由于舞弊导致的重大错报的风险高于未能发现由

于错误导致的重大错报的风险 .

(2)了 解与审计相关的内部控制,以设计恰当的审计程序,但 目的并非

对内部控制的有效性发表意见 .

(3)评价管理层选用会计政策的恰当性和作出会计估计及相关披露的合

理性。

(1)对管理层仗用持续经营假设的恰当性得出结论。同时,根据获取的

审计证据,就可能导致对东百瑞兴持续经营能力产生重大疑虑的事项或情况

是否存在重大不硇定性得出结论。如果我们得出结论认为存在重大不确定性 ,

审计准则要求我们在审计报告中提请报表使用者注意财务报表中的相关披露 ;

电话 (Tel) 0591-878525z0

H11p∶ //w、w fjhxcpa com

传真 lFa xl;1· Q⒈ s7840354

曲阝K编石马(Postcode):3sO003
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如杲披露不充分,我们应当发表非无保留意见。我们的结论基于截至审计报

告日可获得的信息.然而,六 未的事项或情泖1可能导致东百瑞兴不能持续经

营。

(5)评价财务报表的总体列报、结构和内容 (包括披露),并评价则务

报表是否公允反映相关交易和事项 .

(6)就东百瑞兴中实体或业务活动的财务信息获取充分、适当的审计证

据,以 对财务报表发表审计意见。我们负责指导、监督和执行集团审计,并

对审计意见承担仝部责任。

我们与治理层就计划的审计范围、时间安排、重大审计发现和审计报告

用途等事项进行沟通,包括沟通我们在审计中识别出的值得关注的内部控制

缺陷。

五、审计报告的使用范围

本审计报告仅供基准 日为⒛ 18年 3月 10日 的东百瑞兴股东股权交易乏评

估使用,而不应用于评估乏外的其他目的, ·l其他目的而使用不当造成的后

果,与执行本审计业务的注册会计师及本会计师事务所元关。

中国注册会计师 ;

中国注册会计师 :

二○一八年三月二十五日
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H交联达 〈北京)企业絷理有限公 ol

有限贲征公司 (闸 0J人投淡域控披)
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张少彤
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委托方 (被评估苹位〉
承诺函

福矬 kFr杏 Ⅱ和噬产枰俏
土旭房地产估价有 llk公

·l'

因 股 Ft喏 让 Jl宜 蚕lt你
公司对该经挤行为所

。|JK的 尔百岫

逃 行if估  为跏

筷资产W"拙 1锕客舰 公正 合哑
地△il ll喷 产评估 我单位承惦如下

并涿狙桕 ll的 法fr贵 任
.

l 资严评估的经济付为符合闲家耙
,t;

2 所楗趴的’9j务 会计 产权文艹及共
旭资柚燕实 准确 完

燧 有关重人蕊项妯示充分 .所 捉
供的个业生产经蓠管理资

l+客 舰

产叔义件咧哳 由忄产杈纠纷导致
RllH关 峻任曲被评

"i唔

位负责

估籼构不负怔rl法符责
任 ;

其

 
评

妒

觎 陆``
狳
r
勹

荆
 町
 
 舢

、知吼汐
2018 幻Ⅱ 月 25凵



资产评估机构及资产评估师承
诺函

荧贵 单位 姿 枉  我们 对贲 莩位 实 旌  
股 杈转 扯  尊 宜所 涉 及 的

仓 业眭 东令老1权 宸及 令同枳鱼 J尘
位 以」型止L年 工L月 J匹L日 为答 准

日选 行 t评 估 并彤成 t责 产评 估报 告 在
本报告 中捉露 的攸 饮 条件

戊 立的 前捉下  我们承诺如 下 :

- 买 奋相庄 n/l枫 业资格

二  评估 对 象和评 估范 囿与评估 业 务约定书
的约 定一致

三  对 i干 估对 辂及舆 所 +/及 的贵 产逆 行 了
必要 的核 安

四  裉据 资产讦 估准 则和 ia荚 评 估规 范遮 网 t评
估 方法、

五  充分考 虑 了形 响评 估价值 的 国荣

六  评 估结论 合理

七  评 估工作 木受 到干预 并独立选 行。

福 缝 9,合 中
贵 产讦 估 师 :

黜
躞
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日
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祸矬联合屮和资产评fI+j也
lr地产估价有限公
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确限贡{r公司

福州市鼓楼ls湖东蹄1●8号宏利人
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证券期货相关业务评估资格证书

经财政部、中国证券监督管理委员会审查,批准

福建联合中和资产评估土地房地产 从 事 证 券 、期 货 相 关 评 估 业 务 。

估价有限公司

批渺 穹.财企田00叨佰3号 证书纳号,
变更文号· 财办资⒓Oi珂刀号

拔证af间



福 建 省 财 政 厅

关于福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司

的备案公告

闽财委备 〈榕)【 2018】 001号

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司报来

的 《资产评估机构备案表》及有关材料收悉。根据 《中华人

民共和国资产评估法》、《资产评估行业财政监督管理办法
》

的有关规定,子 以备案 ,

一 资产评估机构名称为福建联合屮和资产评估土地房

地产估价有限公司,组织形式为有限责任公司。

二 法定代表人为商光太。

三 资产评估机构股东的基本情况,申报的资产评估专

业人员基本情况等各案相关信息已录人备案信息管理系统 ,

可通过财政郡、中国资产评估协会官方网站进行查询
白

特此公告。



粉
巛
》
巛
》《
》
巛
》
慈
垓

资

卡

职

记

资产评估师

登

格证书

〈扫搦∴鲑f· 众铷讦估舢们忠)

巛
汾
巛
荡
慈
汾

箬
巛

本人签名:

本人印鉴 :

(评估机构人 员)

姓名:陈航

性别;男

登记编号:a5oooo如

单位名称;福建联合中和资产评估

土她房地产估价有限公司

初次登记时间:20°lO⒍ 18

年检信息:通过

所在行业组织:中囱资产评估协会

资产评怙帅伯息以中田资产掸估协会苜方网坫查榔
,Jˉ累为准

宙网酋询地址.h讠tp冫

`cx o峦

o,z on

1月 28日
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 这一蛴晒裰〓

费产评伯狮停息以中闼资产,T岿m
。̄营方网站馇询绪杲为准

官网查询地’l.h1t"〃 ox●凼 ∝各·,

月16日
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资产评估师职业资格证书

登 记

(评估机构人员〉

姓名:王韵

性别:男

登记编号:35110009

单位名称:楣建联合中和资产评估

土地房地产估价有限公司

初次登记时间:⒛110⒐⒛

年检信息:通过

所在行业组织;中国资产评估协会

本人签名:

本人印鉴 :

0


