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资产评估说明附件一： 

 

企业关于进行资产评估有关事项的说明 

 

一、 委托人、被评估单位概况 

（一） 委托人概况 

（1） 委托人一 

公司名称：上海城建（集团）公司（简称“上海城建”） 

统一社会信用代码：91310000630245184Q 

注册资本：134,397.0247 万人民币 

公司地址：蒙自路 654 号 

法定代表人：张焰 

成立日期：1996-11-04 

营业期限：1996-11-04 至无固定期限 

公司类型：全民所有制 

经营范围：施工建设总承包，实业投资，国内贸易（除专项规定外），国有资产运

作，开展对外经济技术合作业务：承包境外工程及境内国际招标工程；上述境外工程

所需的设备、材料出口；对外派遣实施上述境外工程所需的劳务人员，房地产开发经

营，自营和代理各类商品及技术的进出口业务（国家限定公司经营或国家禁止进出口

的商品及技术除外），经营进料加工和“三来一补”业务，经营对销贸易和转口贸易。 

【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）委托人二 

公司名称：上海隧道工程股份有限公司（简称“隧道股份”） 

统一社会信用代码：91310000132222385M 

注册资本：314,409.6094 万人民币 

公司地址：上海市徐汇区宛平南路 1099 号 

法定代表人：张焰 



上市日期：1994-01-28 

公司类型：其他股份有限公司(上市) 

证券代码：600820 

经营范围：建筑业，土木工程建设项目总承包，隧道、市政、建筑、公路及桥梁、

交通、消防、地基与基础、建筑装修装饰、拆除工程，自有房屋租赁，实业投资，自

营和代理各类商品及技术的进出口业务（但国家限定公司经营或禁止进出口的商品及

技术除外），经营进料加工和“三来一补”业务，经营对销贸易和转口贸易，外经贸部

批准的国际经济技术合作业务，机械及机电设备生产、安装、租赁，汽修，本系统货

运，附设分支机构。 【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 

公司名称：上海城建滨江置业有限公司  (简称“被评估单位”，或者“公司”) 

统一社会信用代码：91310104698799140M 

注册资本：54,000.00 万人民币 

公司类型：有限责任公司(自然人投资或控股的法人独资) 

经营场所：上海市徐汇区瑞金南路 438 号 101-2 室 

法定代表人：唐琳琳 

成立日期：2009 年 12 月 17 日 

营业期限：2009-12-17 至 2039-12-16 

1.公司历史沿革及股东结构 

(1)初始成立 

上海城建滨江置业有限公司成立于 2009 年 12 月，初始注册资本 2,000.00 万，由

上海城建（集团）公司投资设立，股东结构和股权比例如下： 

序号 股东名称 出资额(万元) 出资比例 

1 上海城建（集团）公司 2,000.00 100.00% 

 合  计 2,000.00 100.00% 

上述出资经上海中佳永信会计师事务所有限公司验资并出具上佳信验报（2009）

5128 号《验资报告》验证。 

(2)第 1 次股权转让 

2010 年 11 月 20 日，根据《股东会决议》，上海城建（集团）公司将其持有的上

海城建滨江置业有限公司 100%股权无偿划转给上海城建置业发展有限公司。经上述股



权转让后，上海城建滨江置业有限公司股东结构和股权比例如下： 

序号 股东名称 出资额(万元) 出资比例 

1 上海城建置业发展有限公司 2,000.00 100.00% 

 合  计 2,000.00 100.00% 

 

(3)第 2 次股权转让 

2011 年 3 月 5 日，根据《股东会决议》，上海城建置业发展有限公司将其持有的

上海城建滨江置业有限公司 100%股权无偿划转给上海城建（集团）公司。经上述股权

转让后，上海城建滨江置业有限公司股东结构和股权比例如下： 

序号 股东名称 出资额(万元) 出资比例 

1 上海城建（集团）公司 2,000.00 100.00% 

 合  计 2,000.00 100.00% 

 

(4)第 1 次增资 

2019 年 10 月 24 日，根据《股东会决议》，上海城建滨江置业有限公司注册资本

由 2,000.00 万增加至 54,000.00 万。本次增资后，股东结构和股权比例如下： 

序号 股东名称 出资额(万元) 出资比例 

1 上海城建（集团）公司 54,000.00 100.00% 

 合  计 54,000.00 100.00% 

本次变更完成后，上海城建滨江置业有限公司之股权结构至评估基准日未发生变

化。 

 

1. 公司经营状况 

上海城建滨江置业有限公司成立于 2009 年 12 月 17 日，主要经营范围为房地产开

发、经营、管理，实业投资，投资管理，商务咨询，会务服务，展览展示服务，室内

装潢等。 

2. 公司近几年的财务状况 

截止评估基准日，公司资产总额为 96,527.19 万元，负债总额为 57,306.02 万元，

净资产为 39,221.17  万元。公司上一年及基准日资产、负债、财务状况如下表： 

公司资产、负债及财务状况 
单位：万元 

项    目 2017 年 12 月 31 日 2018 年 12 月 31 日 2019 年 12 月 31 日 

总资产 99,958.56 97,355.66 96,527.19 



项    目 2017 年 12 月 31 日 2018 年 12 月 31 日 2019 年 12 月 31 日 

负债 108,932.02 108,870.45 57,306.02 

净资产 -8,973.46 -11,514.79 39,221.17 

项    目 2017 年度 2018 年度 2019 年度 

营业收入 5,502.19 5,502.19 5,660.81 

营业利润 -2,966.03  -2,541.33 -1,263.48 

净利润 -2,966.34 -2,541.33 -1,263.48 

上述数据，摘自于立信会计师事务所(特殊普通合伙)本次专项审计报告，报告文号信会师报字[2020]第 ZA23068

号。 

上表所列数据按照企业会计准则有关规定进行编制。主要税种及税率如下： 

税种 计税依据 税率 

增值税 应纳税增值额 16、13%、5% 

城市维护建设税 缴纳的流转税税额 7% 

教育费附加 缴纳的流转税税额 3% 

地方教育费附加 缴纳的流转税税额 2% 

企业所得税 应纳税所得额 25% 

 

3. 委托人与被评估单位的关系 

委托人一上海城建（集团）公司于评估基准日持有被评估单位 100%股权；委托人

二上海隧道工程股份有限公司系此次股权的收购方。 

 

二、 关于评估目的的说明 

根据上海城建（集团）公司董事会决议，上海城建（集团）公司拟转让所持上海

城建滨江置业有限公司 100%股权。本次评估目的是反映上海城建滨江置业有限公司股

东全部权益于评估基准日的市场价值，为该经济行为提供价值参考。 

该经济行为已经获得了上海城建（集团）公司董事会的批准。 

三、 关于评估对象和评估范围的说明 

评估对象为被评估单位股东全部权益价值评估对象与拟实施的经济行为一致。 

评估范围为被评估单位全部资产及全部负债，具体包括流动资产、非流动资产及

负债等。被评估单位申报的全部资产合计账面价值 965,271,934.05 元，负债合计账

面价值 573,060,198.96 元，股东权益（或资产净值） 392,211,735.09 元。委托评估

范围与拟实施的经济行为所涉及的评估范围一致 



评估范围内的资产、负债账面价值业经过立信会计师事务所(特殊普通合伙)审计，

出具了专项审计报告，报告文号：信会师报字[2020]第 ZA23068 号，审计机构发表了

标准无保留审计意见。 

1、本次评估范围中委估资产主要为流动资产及非流动资产，其中非流动资产主要

包括固定资产、投资性房地产等，具体情况如下： 

（1）流动资产 

流动资产主要由货币资金、其他应收款等组成。 

（2）固定资产 

设备类资产为电子设备和其他设备。电子设备和其他设备有惠普 HP 9333OMTD 电

脑一台和三人沙发一套。上述设备主要是在 2010 年-2013 年之间购入，目前正常使用

中。 

（3）投资性房地产 

列入本次评估范围的投资性房地产对应的资产是上海城建滨江置业有限公司拥有

的城建滨江大厦办公大楼，项目位于上海市宛平南路 1099 号、龙华路 2266 号，北至

龙华路，西至宛平路。开发土地面积为 11,444.00 平方米，开发物业的主要类型为办

公、车位和配套用房，根据企业取得的房地产权证和房屋土地权属调查报告书(实测)

数据资料，该项目建造 1 幢总高地上 10 层地下 3 层的办公塔楼，总建筑面积为

49,135.12平方米，其中地上面积为25,915.54平方米，地下面积为23,219.58平方米，

项目已于 2015 年 1 月完工交付。 

截至评估基准日，以上房产均由被评估单位自用和出租。 

 

2、账面资产是否根据以往资产评估结论进行了调账。 

无。 

3、申报的账面记录或者未记录的无形资产 

无。 

4、申报的表外资产的类型、数量 

无。 

5、本次评估前是否存在不良资产核销或者资产剥离行为等。 

无。 



 

四、 关于评估基准日的说明 

本次评估基准日为 2019 年 12 月 31 日。 

评估基准日是在综合考虑经济行为实施的需要、会计期末资料提供的便利，以及

评估基准日前后利率和汇率的变化情况，由资产评估师与委托人协商后确定。 

 

五、 可能影响评估工作的重大事项说明 

经核实，上海城建滨江置业有限公司以自有房产（权证编号【沪房地徐字（2015）

第 002503 号】）作为抵押向中国民生银行上海市中支行取得长期借款 5.9 亿元，借款

期限为 10 年，抵押期为自 2015 年 9 月 10 日至 2025 年 9 月 10 日止。 

 

六、 资产负债清查情况 

在进行资产评估清查申报前，公司组织了包括财务、存货、固定资产等专业人员

对评估范围内的全部资产和负债进行清查核实。清查盘点工作本着实事求是的原则，

统一核对账、卡、物，力求做到准确、真实、完整。并根据清查核实后的资产及负债

数额填报规定式样的资产评估清查明细表。所有明细表的累计数与资产负债表对应科

目的余额轧平。 

公司承诺向评估机构提供的权属证明、财务会计信息和其他资料均为真实，并依

法承担相应的责任。 

截止评估基准日 2019 年 12 月 31 日列入清查范围的资产和负债有： 

公司资产负债情况如下表： 

单位：人民币,元 

序号 科目名称 账面价值 

1 一、流动资产合计 35,113,774.87 

2 货币资金 35,113,774.87 

3 交易性金融资产 0.00 

4 应收票据   

5 应收账款   

6 预付账款   

7 应收利息   

8 应收股利   

9 其他应收款 0.00 



序号 科目名称 账面价值 

10 存货 0.00 

11 一年内到期的非流动资产   

12 其他流动资产   

13 二、非流动资产合计 930,158,159.18 

14 可供出售金融资产 0.00 

15 持有至到期投资   

16 长期应收款   

17 长期股权投资   

18 投资性房地产 930,157,779.18 

19 固定资产 380.00 

20 在建工程 0.00 

21 工程物资   

22 固定资产清理   

23 生产性生物资产   

24 油气资产   

25 无形资产 0.00 

26 开发支出   

27 商誉   

28 长期待摊费用   

29 递延所得税资产   

30 其他非流动资产   

31 三、资产总计 965,271,934.05 

32 四、流动负债合计 23,060,198.96 

33 短期借款   

34 交易性金融负债   

35 应付票据   

36 应付账款 20,251,082.01 

37 预收账款   

38 应付职工薪酬   

39 应交税费 723,348.95 

40 应付利息   

41 应付股利（应付利润）   

42 其他应付款 2,085,768.00 

43 一年内到期的非流动负债   

44 其他流动负债   

45 五、非流动负债合计 550,000,000.00 

46 长期借款 550,000,000.00 

47 应付债券   

48 长期应付款   

49 专项应付款   

50 预计负债   

51 递延所得税负债 
 

52 其他非流动负债   

53 六、负债总计 573,060,198.96 

54 七、净资产 392,211,735.09 

 



无盘盈、盘亏、报废、毁损、变质等不良资产情况。 

七、 已向评估机构提供的资料清单 

1.资产评估清查申报明细表； 

2.相关经济行为的决议； 

3.评估基准日审计报告； 

4.营业执照、公司章程、验资报告、股权转让协议； 

5.房屋租赁合同； 

6.重大的合同、协议； 

7.生产经营统计资料； 

8.其他与评估资产相关的资料。 
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项目名称： 上海隧道工程股份有限公司拟收购上海城建集团有限公司全资子公司上海城建滨江置业有限公司所涉及的上海城建滨江置业有限公司股东全部权益价值资产评估项目

委托人： 上海城建集团有限公司、上海隧道工程股份有限公司

资产占有单位： 上海城建滨江置业有限公司

被评估单位填表人： 费玲华

评估基准日： 2019年12月31日

资产评估公司： 上海东洲资产评估有限公司

评估公司法定代表人：王小敏

评估公司项目负责人：孙业林、张静静

项目评估人员： 汪昊

填制日期:

资产评估上报表
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评估基准日： 2019年12月31日 表1

共 1 页 第 1 页

被评估单位： 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币万元

序号 项目 帐面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 流动资产 3,511.38 3,511.38 0.00 0.00

2 非流动资产 93,015.82 109,526.91 16,511.09 17.75

3     其中：可供出售金融资产净额 0.00 0.00 0.00

4           持有至到期投资净额

5           长期应收款净额

6           长期股权投资净额

7           投资性房地产净额 93,015.78 109,526.81 16,511.03 17.75

8           固定资产净额 0.04 0.10 0.06 151.58

9           在建工程净额 0.00 0.00 0.00

10           工程物资净额

11           固定资产清理

12           生产性生物资产净额

13           油气资产净额

14           无形资产净额 0.00 0.00 0.00

15           开发支出

16           商誉净额

17           长期待摊费用

18           递延所得税资产

19           其他非流动资产

20 资产总计 96,527.19 113,038.28 16,511.09 17.11

21 流动负债 2,306.02 2,306.02 0.00 0.00

22 非流动负债 55,000.00 55,000.00 0.00 0.00

23 负债总计 57,306.02 57,306.02 0.00 0.00

24 净资产（所有者权益） 39,221.17 55,732.26 16,511.09 42.10

评估机构：上海东洲资产评估有限公司
法定代表人：王小敏 项目负责人：孙业林、张静静

资产评估结果--汇总表
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评估基准日： 2019年12月31日 表2

被评估单位： 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 科目名称 帐面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 一、流动资产合计 35,113,774.87 35,113,774.87 0.00 0.00

2     货币资金 35,113,774.87 35,113,774.87 0.00 0.00

3     交易性金融资产 0.00 0.00 0.00

4     应收票据净额

5     应收账款净额

6     预付账款净额

7     应收利息

8     应收股利

9     其他应收款净额

10     存货净额 0.00 0.00 0.00

11     一年内到期的非流动资产

12     其他流动资产

13 二、非流动资产合计 930,158,159.18 1,095,269,056.00 165,110,896.82 17.75

14     可供出售金融资产净额 0.00 0.00 0.00

15     持有至到期投资净额

16     长期应收款净额

17     长期股权投资净额

18     投资性房地产净额 930,157,779.18 1,095,268,100.00 165,110,320.82 17.75

19     固定资产净额 380.00 956.00 576.00 151.58

20     在建工程净额 0.00 0.00 0.00

21     工程物资净额

22     固定资产清理

23     生产性生物资产净额

24     油气资产净额

25     无形资产净额 0.00 0.00 0.00

26     开发支出

27     商誉净额

28     长期待摊费用

29     递延所得税资产

30     其他非流动资产

31 三、资产总计 965,271,934.05 1,130,382,830.87 165,110,896.82 17.11

评估机构：上海东洲资产评估有限公司

法定代表人：王小敏 项目负责人：孙业林、张静静

资产评估结果分类汇总表
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评估基准日： 2019年12月31日

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司

序号 科目名称 帐面价值 评估价值 增减值 增值率%

32 四、流动负债合计 23,060,198.96 23,060,198.96 0.00 0.00

33     短期借款

34     交易性金融负债

35     应付票据

36     应付账款 20,251,082.01 20,251,082.01 0.00 0.00

37     预收账款

38     应付职工薪酬

39     应交税费 723,348.95 723,348.95 0.00 0.00

40     应付利息

41     应付股利（应付利润）

42     其他应付款 2,085,768.00 2,085,768.00 0.00 0.00

43     一年内到期的非流动负债

44     其他流动负债

45 五、非流动负债合计 550,000,000.00 550,000,000.00 0.00 0.00

46     长期借款 550,000,000.00 550,000,000.00 0.00 0.00

47     应付债券

48     长期应付款

49     专项应付款

50     预计负债

51     递延所得税负债

52     其他非流动负债

53 六、负债总计 573,060,198.96 573,060,198.96 0.00 0.00

54 七、净资产 392,211,735.09 557,322,631.91 165,110,896.82 42.10

评估机构：上海东洲资产评估有限公司

法定代表人：王小敏 项目负责人：孙业林、张静静

资产评估结果分类汇总表
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表3

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 帐面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 3-1 货币资金 35,113,774.87 35,113,774.87 0.00 0.00

2 3-2 交易性金融资产 0.00 0.00 0.00

3 3-3 应收票据净额

4 3-4 应收账款净额

5 3-5 预付账款净额

6 3-6 应收利息

7 3-7 应收股利

8 3-8 其他应收款净额

9 3-9 存货净额 0.00 0.00 0.00

10 3-10 一年内到期的非流动资产

11 3-11 其他流动资产

12 3 流动资产合计 35,113,774.87 35,113,774.87 0.00 0.00

项目负责人：孙业林、张静静 项目评估人员：汪昊

流动资产评估汇总表
评估基准日： 2019年12月31日
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表3-1

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 3-1-1 现金 1,341.01 1,341.01 0.00 0.00

2 3-1-2 银行存款 35,112,433.86 35,112,433.86 0.00 0.00

3 3-1-3 其他货币资金

4 3-1 货币资金合计 35,113,774.87 35,113,774.87 0.00 0.00

货币资金评估汇总表
评估基准日： 2019年12月31日
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评估基准日： 2019年12月31日 表3-1-1

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 存放部门（单位） 币种 外币账面金额
评估基准

日汇率
账面价值 评估价值 增减值 增值率% 备注

合计 1,341.01 1,341.01 0.00 0.00

1 财务部 人民币 1,341.01 1,341.01 0.00 0.00

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

货币资金—现金评估明细表
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评估基准日： 2019年12月31日 表3-1-2

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 开户银行 账号 币种 外币账面金额
评估基准日

汇率
账面价值 评估价值 增减值 增值率% 备注

合计 35,112,433.86 35,112,433.86 0.00 0.00

1 上海银行徐汇支行 31685803001231072 人民币 3,262,913.25 3,262,913.25 0.00 0.00

2 中国民生银行上海市中支行695227110 人民币 31,849,520.61 31,849,520.61 0.00 0.00

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16
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货币资金—银行存款评估明细表
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评估基准日： 2019年12月31日 表4

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 4-1 可供出售金融资产净额 0.00 0.00 0.00

2 4-2 持有至到期投资净额

3 4-3 长期应收款净额

4 4-4 长期股权投资净额

5 4-5 投资性房地产净额 930,157,779.18 1,095,268,100.00 165,110,320.82 17.75

6 4-6 固定资产净额 380.00 956.00 576.00 151.58

7 4-7 在建工程净额 0.00 0.00 0.00

8 4-8 工程物资净额

9 4-9 固定资产清理

10 4-10 生产性生物资产净额

11 4-11 油气资产净额

12 4-12 无形资产净额 0.00 0.00 0.00

13 4-13 开发支出

14 4-14 商誉净额

15 4-15 长期待摊费用

16 4-16 递延所得税资产

17 4-17 其他非流动资产

19 4 非流动资产合计 930,158,159.18 1,095,269,056.00 165,110,896.82 17.75

项目负责人：孙业林、张静静 项目评估人员：汪昊

非流动资产评估汇总表
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表4-5

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 4-5-1 投资性房地产-房屋 930,157,779.18 1,095,268,100.00 165,110,320.82 17.75

2     房屋减值准备

3 投资性房地产-房屋净额 930,157,779.18 1,095,268,100.00 165,110,320.82 17.75

4 4-5-2 投资性房地产-土地使用权

5     土地使用权减值准备

6 投资性房地产-土地使用权净额 0.00 0.00 0.00

7 4-5 投资性房地产净额 930,157,779.18 1,095,268,100.00 165,110,320.82 17.75

投资性房地产评估汇总表
评估基准日： 2019年12月31日



第 11 页，共 21 页

评估基准日： 2019年12月31日 表4-5-1

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 权证编号 房屋名称 来源 结构 建成年月
计量
单位

建筑面积
成本单价
（元/m2）

转入日公允价
值

账面原值 账面净值 评估原值 成新率% 评估净值 增值率%
评估单价

（元/m2） 备注

合计 1,050,178,137.80 930,157,779.18 1,095,268,100.00 1,095,268,100.00 17.75

1 沪房地徐字（2015）第002503号滨江大厦 出让 48,019.83 1,050,178,137.80 930,157,779.18 1,095,268,100.00 1,095,268,100.00 17.75

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12
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14
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投资性房地产-房屋评估明细表
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评估基准日： 2019年12月31日 表4-6

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 账面原值 账面净值 评估原值 评估净值 原值增值额 净值增值额
原值增值

率%

净值增值

率%

1 房屋建筑物类合计 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

2 4-6-1 固定资产—房屋建筑物

3 4-6-2 固定资产—构筑物及其他辅助设施

4 4-6-3 固定资产—管道和沟槽

6 设备类合计 7,600.00 380.00 6,371.00 956.00 -1,229.00 576.00 -16.17 151.58

7 4-6-4 固定资产—机器设备

8 4-6-5 固定资产—车辆

9 4-6-6 固定资产—电子设备 7,600.00 380.00 6,371.00 956.00 -1,229.00 576.00 -16.17 151.58

13 固定资产合计 7,600.00 380.00 6,371.00 956.00 -1,229.00 576.00 -16.17 151.58

14   减：固定资产减值准备

15 6 固定资产净额 7,600.00 380.00 6,371.00 956.00 -1,229.00 576.00 -16.17 151.58

固定资产评估汇总表
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评估基准日： 2019年12月31日 表4-6-6

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 设备编号 设备名称 规格型号 生产厂家
计量

单位
实际数量 购置日期 启用日期 账面原值 账面净值 评估原值

成新

率%
评估净值 增值率% 备注

合计 7,600.00 380.00 6,371.00 956.00 151.58

1 0200008 惠普HP 9333OMTD电脑HP 9333OMTD 惠普 台 1.00 2013/5/27 2013/5/27 4,800.00 240.00 3,097.00 15 465.00 93.75

2 0300004 三人沙发 套 1.00 2010/7/22 2010/7/22 2,800.00 140.00 3,274.00 15 491.00 250.71

3
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6
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固定资产—电子设备评估明细表
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评估基准日： 2019年12月31日 表5

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率%

1 5-1 短期借款

2 5-2 交易性金融负债

3 5-3 应付票据

4 5-4 应付账款 20,251,082.01 20,251,082.01 0.00 0.00

5 5-5 预收账款

6 5-6 应付职工薪酬

7 5-7 应交税费 723,348.95 723,348.95 0.00 0.00

8 5-8 应付利息

9 5-9 应付股利（应付利润）

10 5-10 其他应付款 2,085,768.00 2,085,768.00 0.00 0.00

11 5-11 一年内到期的非流动负债

12 5-12 其他流动负债

13 5 流动负债合计 23,060,198.96 23,060,198.96 0.00 0.00

项目负责人：孙业林、张静静 项目评估人员：汪昊

流动负债评估汇总表
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表5-4

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 户名（结算对象） 发生日期 业务内容 账面价值 评估价值 备注

合计 20,251,082.01 20,251,082.01

1 上海隧道工程股份有限公司 2016-03-01 工程结算款 5,511,122.01 5,511,122.01

2 上海城建置业发展有限公司 2016-08-31 工程结算款 14,739,960.00 14,739,960.00

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

应付账款评估明细表
评估基准日： 2019年12月31日
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评估基准日： 2019年12月31日 表5-7

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 征税机关 发生日期 税费种类 账面价值 评估价值 备注

合计 723,348.95 723,348.95

1 徐汇税务局十所 2019-12-31 增值税 484,177.46 484,177.46

2 徐汇税务局十所 2019-12-31 城市维护建设税 33,892.42 33,892.42

3 徐汇税务局十所 2019-12-31 教育费附加 14,525.32 14,525.32

4 徐汇税务局十所 2019-12-31 地方教育费附加 9,683.55 9,683.55

5 徐汇税务局十所 2019-12-31 印花税 181,070.20 181,070.20
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7
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应交税费评估明细表
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表5-10

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 户名（结算对象） 发生日期 业务内容 账面价值 评估价值 备注

合计 2,085,768.00 2,085,768.00

1 上海驰骋物业管理有限公司 2016-07-01 滨江大厦物业辅助配套设施用品属于物业开办费 2,085,768.00 2,085,768.00

2

3
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8

9

10
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其他应付款评估明细表
评估基准日： 2019年12月31日
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表6

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 编号 科目名称 账面价值 评估价值 增值额 增值率%

1 6-1 长期借款 550,000,000.00 550,000,000.00 0.00 0.00

2 6-2 应付债券

3 6-3 长期应付款

4 6-4 专项应付款

5 6-5 预计负债

6 6-6 递延所得税负债

7 6-7 其他非流动负债

8 6 非流动负债合计 550,000,000.00 550,000,000.00 0.00 0.00

项目负责人：孙业林、张静静 项目评估人员：汪昊

非流动负债评估汇总表
评估基准日： 2019年12月31日
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评估基准日： 2019年12月31日 表6-1

第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 放款银行（或机构）名称 发生日期 到期日 月利率% 币种 外币金额 账面价值
外币基准日汇

率
评估价值 备注

合计 550,000,000.00 550,000,000.00

1 中国民生银行上海市中支行 2015-09-10 2025-09-10 0.45 550,000,000.00 550,000,000.00
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3
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长期借款评估明细表
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评估基准日： 2019年12月31日 表7

共 1 页 第 1 页

被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 资产名称 账面价值 评估价值 增值额 增值率%

1 实收资本（或股本） 540,000,000.00 540,000,000.00 0.00 0.00

2   减：已归还投资

3 实收资本净额（或股本） 540,000,000.00 540,000,000.00 0.00 0.00

4 资本公积 165,110,896.82 165,110,896.82

5   其中：库存股

6 盈余公积

7   其中：法定公益金

8 未分配利润（未弥补亏损以“-”号表示） -147,788,264.91 -147,788,264.91 0.00 0.00

9 所有者权益（净资产）合计 392,211,735.09 557,322,631.91 165,110,896.82 42.10

项目负责人：孙业林、张静静 项目评估人员：汪昊

所有者权益表
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评估基准日： 2019年12月31日 表8
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被评估单位: 上海城建滨江置业有限公司 金额单位:人民币元

序号 科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 备注

1 一、应收坏账准备合计

2     其中：应收票据

3           应收帐款

4           预付帐款

5           其他应收款 0.00 0.00 0.00

6 二、存货跌价准备

7 三、可供出售金融资产减值准备合计

8     其中：可供出售股票

9           可供出售债券

10           可供出售其他资产

11 四、持有至到期投资减值准备

12 五、长期应收款减值准备

13 六、长期股权投资减值准备

14 七、投资性房地产减值准备合计

15     其中：房屋

16           土地使用权

17 八、固定资产减值准备合计

18     其中：房屋、建筑物

19           构筑物及其他辅助设施

20           管道和沟槽

21           机器设备

22           车辆

23           电子设备

24 九、在建工程减值准备合计

25     其中：在建土建工程

26           在建设备安装

27 十、工程物质减值准备

28 十一、生产性生物资产减值准备

29 十二、油气资产减值准备

30 十三、无形资产减值准备

31 十四、商誉减值准备

32 资产减值合计 0.00 0.00 0.00

项目负责人：孙业林、张静静 项目评估人员：汪昊

资产减值准备备查付表




