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注册资产评估师声明 

 
1. 评估报告陈述的事项是真实和准确的。 

2. 对评估所依据的信息来源进行了验证，并确信其是可靠和适当

的。 

3. 评估报告的分析和结论是在恪守独立、客观和公正原则基础上

形成的，评估报告的分析、判断和结论仅受评估报告所阐述的假设和

限定条件的限制，评估师的专业分析、判断和结论是公正的、无偏见

的； 

4. 对评估报告中所评估的资产，评估师对其不拥有现存的或将来

的利益，对于评估报告涉及的各方，不涉及任何评估师个人的利益； 

5. 对于评估报告中所评估的资产和评估工作中所涉及的各方，评

估师不存在任何偏见； 

6. 无人对本评估报告的签署者提供重要的专业帮助。 

7. 评估报告只能用于载明的评估目的，因使用不当造成的后果与

签字注册资产评估师及其所在评估机构无关。 
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摘  要 

特别提示：以下内容摘自资产评估报告书，欲了解本评估项目的

全面情况，应认真阅读资产评估报告全文。
 

上海银信汇业资产评估有限公司接受山东德棉股份有限公司的

委托，本评估公司评估人员按照必要的评估程序对委托评估的资产和

负债实施了实地查勘、市场调查与询证，对委估资产和负债在 2009

年 8 月 31 日所表现的市场价值作出了公允反映。现将资产评估情况

及评估结果报告如下： 

一、委托方：山东德棉股份有限公司 

二、其他报告使用者：除委托方之外，国家法律、法规明确的为

实现与本次评估目的相关经济行为而需要使用本评估报告的相关当

事方。 

三、被评估企业：上海爱家豪庭房地产有限公司 

四、评估目的：山东德棉股份有限公司拟进行重大资产出售及发

行股份购买上海爱家投资控股有限公司拥有的上海爱家豪庭房地产

有限公司的股权，本次评估系为委托方拟购买上海爱家豪庭房地产有

限公司 100%股权，提供上海爱家豪庭房地产有限公司全部股东权益
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在评估基准日的市场价值参考。 

五、评估对象和范围：评估对象为上海爱家豪庭房地产有限公司

全部股东权益，评估范围为上海爱家豪庭房地产有限公司评估基准日

经审计后的全部资产和负债。 

六、价值类型：市场价值。 

七、评估方法：成本法和收益法。 

八、评估基准日及有效期：本次企业价值评估基准日为 2009 年 8

月 31 日。本评估报告的有效期为壹年，即从 2009 年 8 月 31 日至 2010

年 8 月 30 日。 

九、评估结论：经评估，上海爱家豪庭房地产有限公司在评估基

准日 2009 年 8 月 31 日的股东全部权益评估价值为 2,988,177,153.86

元（大写：贰拾玖亿捌仟捌佰壹拾柒万柒仟壹佰伍拾叁元捌角陆分）。 

 

上海银信汇业资产评估有限公司      法定代表人：梅惠民 

 

注册资产评估师：顾兆诚 

 

注册资产评估师：周之仁 

 

总评估师：唐丽敏 

                                        二零零九年十月十日 
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上海银信汇业资产评估有限公司接受山东德棉股份有限公司的

委托，按照国家有关资产评估的规定，本着客观、独立、公正、科学

的原则，按照公认的资产评估方法，为股权转让需要，而对上海爱家

豪庭房地产有限公司的资产和负债进行了评估工作，以确定上海爱家

豪庭房地产有限公司全部股东权益于评估基准日的评估值，为股权转

让事宜提供价值参考依据。本评估公司评估人员按照必要的评估程序

对委托评估的资产和负债实施了实地查勘、市场调查与询证，对委估

资产和负债在 2009 年 8 月 31 日所表现的市场价值作出了公允反映。

现将资产评估情况及评估结果报告如下： 

一、委托方和其他报告使用者 

（一）委托方 

企业名称：山东德棉股份有限公司 

注册住所：山东省德州市顺河西路 18 号 

法定代表人：尉华 

公司类型：股份有限公司（上市） 

注册资本：17,600 万元。 
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经营范围：纺纱、织布；纺织原料、纺织品、服装、纺织设备及

器材、配件、测试仪器的批发、零售；纺织技术服务及咨询服务（不

含中介）；批准范围内的自营进出口业务。 

（二）其他评估报告的使用者 

指除本次评估业务约定书中约定之外，国家法律、法规明确的为

实现与本次评估目的相关经济行为而需要使用本评估报告的相关当

事方。 

二、被评估企业 

企业名称：上海爱家豪庭房地产有限公司 

注册住所：上海市虹口区贯中路 51 号 

法定代表人：薛萍 

注册资本：人民币陆亿壹仟柒佰叁拾万元 

实收资本：人民币陆亿壹仟柒佰叁拾万元 

公司类型：一人有限责任公司（法人独资） 

经营范围： 房地产开发经营，投资咨询，物业管理，自有房屋

租赁，停车场管理，销售建材，金属材料（涉及许可经营的凭许可证

经营）。 

营业执照注册号：310109000277848 

经营期限：2009 年 8 月 27 日至 2039 年 6 月 16 日 

企业历史演变及资本构成情况： 

上海爱家豪庭房地产有限公司成立于 2001 年 6 月，由上海爱家

投资（集团）有限公司（原：上海爱家房地产有限公司）和自然人薛
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萍共同出资组建，注册资本为人民币 3,180.00 万元，其中：上海爱家

房地产有限公司出资人民币 2,850.00 万元，占注册资本的 89.62%；自

然人薛萍出资人民币 330.00 万元，占注册资本的 10.38%，均为货币

出资。上述注册资本经上海新汇会计师事务所有限公司验资并出具汇

验内字（2000）第 473 号验资报告。 

根据公司 2008 年 9 月和 2009 年 6 月股东会决议，同意上海爱家

投资（集团）有限公司和自然人薛萍，分别将其持有的公司的 89.62%

和 10.38%的股权全部转让给金坛爱家房地产有限公司，转让后，公司

注册资本不变，金坛爱家房地产有限公司出资 3,180.00 万元，占注册

资本的 100%。 

2009 年 7 月根据公司股东会决议，同意金坛爱家房地产有限公司

将其持有的公司的100%的股权全部转让给上海爱家控股有限公司（原

上海鸿儒置业有限公司），注册资本保持不变。 

根据公司股东会决议，同意上海爱家豪庭房地产有限公司增资，

截止至 2009 年 8 月 14 日止，已收到上海爱家投资控股有限公司（原

上海鸿儒置业有限公司）缴纳的新增注册资本人民币 18,550.00 万元，

以货币形式出资。变更后，上海爱家投资控股有限公司出资人民币

21,730.00 万元，占注册资本 100%。上述注册资本经上海海明会计师

事务所有限公司验资并出具沪海验内字（2009）第 2289 号验资报告。 

2009 年 8 月 21 日，根据公司股东会决议，同意上海爱家豪庭房

地产有限公司增资人民币 20,000.00 万元，由上海爱家投资控股有限
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公司（原上海鸿儒置业有限公司）以货币方式缴纳。变更后，上海爱

家投资控股有限公司出资人民币 21,730.00 万元，占注册资本 100%。

上述注册资本经上海海明会计师事务所有限公司验资并出具沪海验

内字（2009）第 2403 号验资报告。 

2009 年 8 月 26 日，根据公司股东会决议，同意上海爱家豪庭房

地产有限公司增资人民币 20,000.00 万元，由上海爱家投资控股有限

公司（原上海鸿儒置业有限公司）以货币方式缴纳。变更后，上海爱

家投资控股有限公司出资人民币 61,730.00 万元，占注册资本 100%。

上述注册资本经上海海明会计师事务所有限公司验资并出具沪海验

内字（2009）第 2474 号验资报告。 

截至评估基准日，被评估企业股东及股权情况见下表： 

股东或发起人姓名或名称 认缴出资额 占总股本比例 出资方式 

上海爱家投资控股有限公司 617,300,000.00 100.00% 货币 

合计 617,300,000.00 100.00%  

 

被评估企业执行《企业会计准则》和《企业会计制度》及相关补

充规定，适用营业税 5%，企业所得税率 25%，由于被评估企业开发

的项目已达到土地增值税清算条件，税务局核定土地增值税率 1.5%。 

 

被评估企业近三年及评估基准日资产负债情况见下表：  

                    金额单位：元 

项目/报表日 2006 年 2007 年 2008 年 2009 年 8 月 31 日

总资产 882,844,361.49 833,389,483.95 436,380,248.98 1,205,697,397.01

负债合计 917,157,285.76 755,994,361.29 155,583,885.08 258,246,799.74
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项目/报表日 2006 年 2007 年 2008 年 2009 年 8 月 31 日

净资产 -34,312,924.27 77,395,122.66 280,796,363.90 947,450,597.27

 

被评估企业近三年及评估基准日当期经营状况见下表：      

                   金额单位：元 

项目/报表年度 2006 年 2007 年 2008 年 2009 年 1-8 月 

主营业务收入 864,994,326.90 571,880,998.67 54,210,646.83

主营业务成本 474,394,550.35 226,596,500.98 22,521,609.17

主营业务税金及附加 60,982,100.04 40,327,718.01 3,831,211.15

营业费用 14,708,614.09 118,978,967.76 50,782,509.31 653,522.32

管理费用 9,698,495.16 13,767,585.38 15,733,402.08 9,302,349.79

财务费用 2,323,205.07 7,422,914.32 8,816,282.94 -70,728.55

资产减值损失 -759,354.70 149,477.14    -1,015,007.20 281,113.24

投资收益 -4,061,427.68 2,719,489.38 4,757,339.96 655,015.50

营业利润 -30,032,387.30 192,018,221.29 235,396,932.51 18,346,585.21

营业外收入 17,000.00 119,500.00 

营业外支出 1,117,787.78 3,100.00 11,218.00

利润总额  -30,032,387.30 190,917,433.51 235,513,332.51 18,335,367.21

所得税 189,838.68 79,209,386.58 32,112,091.27 4,680,451.07

净利润 -30,222,225.98 111,708,046.93 203,401,241.24 13,654,916.14

上述数据已经立信会计师事务所有限公司审计并出具了信会师

报字[2009]第 24286 号审计报告。 

三、评估目的 

山东德棉股份有限公司拟进行重大资产出售及发行股份购买上

海爱家投资控股有限公司拥有的上海爱家豪庭房地产有限公司的股

权，本次评估系为委托方拟购买上海爱家豪庭房地产有限公司的股
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权，提供在评估基准日的市场价值参考。 

本次评估行为有以下依据：1、山东德棉股份有限公司提供的关

于资产评估的委托函。 

四、评估范围和对象 

1.本次企业价值评估对象及基本情况： 

本次企业价值评估对象为上海爱家豪庭房地产有限公司的全部

股东权益价值。 

2.纳入本次评估范围的资产系截止至 2009 年 8 月 31 日经审计后

的上海爱家豪庭房地产有限公司全部资产和负债。 

本次评估前账面资产总额为人民币 1,205,697,397.01 元，其中流

动资产 962,548,758.17 元（包括货币资金、预付账款、其他应收款、

存货和其他流动资产）；长期投资 226,581,951.39 元（为长期投资—其

他投资）；投资性房地产 9,532,393.39 元；固定资产 6,873,955.29 元（包

括机器设备、运输设备和电子设备）；递延税款资产 160,338.77 元；

负债账面总额为人民币 258,246,799.74 元（包括：应付账款、预收账

款、其他应付款、应交税费）。净资产账面额为人民币 947,450,597.27

元。如下表所列： 

金额单位：人民币元 
项目 账面价值 

流动资产 962,548,758.17 

其中：货币资金 145,360,386.60 

预付账款 0.00 

其他应收款 707,620,743.18 
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项目 账面价值 

存货 108,279,684.48 

其他流动资产 1,287,943.91 

长期投资 226,581,951.39 

投资性房地产净值 9,532,393.39 

固定资产净值 6,873,955.29 

递延税款资产 160,338.77 

资产总计 1,205,697,397.01 

流动负债 258,246,799.74 

其中：应付账款 29,415,494.24 

      预收账款 18,272,548.00 

      其他应付款 193,750,682.34 

      应交税费 16,808,075.16 

负债总计 258,246,799.74 

净资产 947,450,597.27 

上述资产和负债已经立信会计师事务所有限公司审计，审计报告

文号【信会师报字[2009]第 24286 号】。 

3.主要资产的权益状况、技术经济状况、物理状况和使用状况如

下： 

（1）存货 

上海爱家豪庭房地产有限公司截止 2009 年 8 月 31 日存货账面值

为 108,279,684.48 元，系存量办公楼、商铺和会所等房地产。具体情

况如下表： 

序号 项     目 用途 建筑面积（m2）

1 爱家豪庭商办楼1号楼 办公 5,187.41 

2 爱家豪庭商办楼2号楼 办公 3,262.79 

3 爱家豪庭商办楼3号楼 办公 138.29 
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序号 项     目 用途 建筑面积（m2）

4 爱家豪庭商办楼1号楼 商铺 2,838.24 

5 爱家豪庭住宅楼1号楼 商铺 375.47 

6 爱家豪庭住宅楼4号楼 商铺 2,018.17 

7 爱家豪庭会所 会所 969.70 

 合计  14,790.07 

根据被评估企业提供的《上海市房地产权证》，委托方委托评估

的房地产相关权利信息记载如下： 

房地产权证号：沪房地虹字(2007)第 021170 号 

权利人：上海爱家豪庭房地产有限公司 

房地坐落：物华路 246 弄 1-6 号，288 号 1-4 号楼，216-242 号(双)，

248-286 号(双)，186-212 号(双)，沙泾港路 180-200 号(双) 

土地状况如下： 

使用权来源：出让 

用途：综合 

地号：虹口区嘉兴路街道 171 街坊 19/3 丘 

宗地(丘)面积：26,402 平方米 

使用期限：2008 年 8 月 4 日至 2052 年 8 月 3 日止 

房屋状况： 

建筑面积：121,380.42 平方米 

附记： 

新建商品房 

物华路 246 弄 1 号地下 1 层人防地下室为民防工程 



上海银信汇业资产评估有限公司  
地  址：上海市海宁路 358 号 19F  
电  话： 021-63068770  63068719（总机） 
传  真： 021-63069771  邮  编：200080 
E-mail：huiye2003283@163.com 

 13

物华路 246 弄地下 1 层地下车库为民防工程 

土地使用年限：住宅 70 年 办公 50 年 商业 40 年 

（2）长期投资 

上海爱家豪庭房地产有限公司截止评估基准日长期投资账面值为

226,581,951.39 元，系对武汉爱家房地产有限公司、上海爱家投资管

理有限公司、上海爱家实业有限公司、上海东爱置业有限公司、无锡

爱家投资有限公司、鞍山爱家投资置业有限公司、湖州爱家房地产有

限公司这 7 家公司的股权投资，具体情况如下： 

1）武汉爱家房地产有限公司，注册资本人民币 5,000.00 万元，

其中：上海爱家豪庭房地产有限公司出资 5,000.00 万元，占注册资本

的 100.00%；公司主要从事房地产开发、商品房销售。（国家有专项规

定的凭许可证经营）。按贰级标准从事房地产开发经营业务（凭有效

资质证书经营）。截止评估基准日该公司的净资产额 65,374,308.81 元。 

2）上海爱家投资管理有限公司，注册资本人民币 1,000.00 万元，

其中：上海爱家豪庭有限公司占注册资本的 100%；公司主要从事房

地产开发经营，商务咨询，建筑装潢材料、木材、金属材料、水道零

件、洁具用品、五金电器的销售，投资管理及其相关业务咨询服务（涉

及许可经营的凭许可证经营）。截止评估基准日该公司的净资产额

-16,785,165.28 元，故对其长期投资减计至零，上海爱家豪庭房地产有

限公司实际出资 0.00 元。 

3）上海爱家实业有限公司，注册资本人民币 1,000.00 万元，其
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中：上海爱家豪庭房地产有限公司出资 1,000.00 万元，占注册资本的

100.00%；公司主要从事房地产开发及经营；房地产咨询（除经纪）；

五金冲压件制造；建筑装潢材料销售；花卉种植。（以上凡涉及行政

许可的凭许可证经营）。截止评估基准日该公司的净资产额

62,125,008.42 元。 

4）上海东爱置业有限公司，注册资本人民币 4,179.00 万元，其

中：上海爱家豪庭房地产有限公司占注册资本的 100.00%；公司主要

从事房地产开发经营，实业投资，物业管理，国内贸易（除专项审批），

投资咨询，自有房屋租赁，停车场（库）经营场，附设分支机构（涉

及许可经营的凭许可证经营）。截止评估基准日该公司的净资产额

29,104,204.77 元，上海爱家豪庭房地产有限公司实际出资额为人民币

29,104,204.77 元。 

5）无锡爱家投资有限公司，注册资本人民币 3,000.00 万元，其

中：上海爱家豪庭房地产有限公司占注册资本的 100.00%；公司经营

范围：许可经营项目：按贰级标准从事房地产开发经营业务（凭有效

资质证书经营）。一般经营项目：利用自有资产对外投资；提供担保

服务（限本省行政区域内）；房屋租赁；物业管理（凭有效资质证书

经营）；房产经纪服务。截止评估基准日该公司的净资产额

-8,713,417.96 元，故对其长期投资减计至零，上海爱家豪庭房地产有

限公司实际出资 0.00 元。 

6）鞍山爱家投资置业有限公司，注册资本人民币 4,150.00 万元，
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其中：上海爱家豪庭房地产有限公司占注册资本的 100.00%；公司主

要从事房地产开发经营；装饰装修工程施工。截止评估基准日该公司

的净资产额 41,421,650.19 元，上海爱家豪庭房地产有限公司实际出资

额为人民币 41,421,650.19 元。 

7）湖州爱家房地产有限公司，注册资本人民币 3,000.00 万元，

其中：上海爱家豪庭房地产有限公司占注册资本的 100.00%；公司主

要从事房地产开发经营，物业管理，房地产信息咨询。（涉及行政许

可凭许可证经营）。截止评估基准日该公司的净资产额为 28,556,779.20

元，上海爱家豪庭房地产有限公司实际出资额为人民币 28,556,779.20

元。 

（3）投资性房产 

上海爱家豪庭房地产有限公司截止 2009 年 8 月 31 日投资房产账

面净值 9,532,393.39 元，系位于虹口区物华路的地下停车库，共计 476

个车位。 

（4）固定资产 

固定资产 - 设备类账面原值 10,466,898.00 元，账面净值

6,873,955.29 元，包括机器设备、运输设备和电子设备，机器设备系

地下停车库机械设备，位于上海市虹口区物华路，目前正常使用；车

辆目前正常使用；电子设备分布于上海爱家豪庭房地产有限公司办公

区域内。 

委估实物资产均处于正常使用或受控状态。 
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纳入评估范围的资产及负债同委托评估时所确定的范围一致。 

上述列入评估范围的资产及负债已经立信会计师事务所有限公

司审计，审计报告文号【信会师报字[2009]第 24286 号】，具体明细见

资产清查明细表。 

五、价值类型和定义 

1.根据评估业务约定书所确定的评估目的等相关条件，本次资产

评估的价值类型确定为市场价值。 

2.市场价值：所谓市场价值是指在评估基准日，自愿买方与自愿

卖方进行正常的市场营销之后，所达成的公平交易中，某项资产应当

进行交易的价值估计数额。当事人双方应各自精明、谨慎行事，不受

任何强迫压制。市场价值是在完全竞争市场上，合理形成的最可能价

格的推测，是一种充分理性化的价值类型。 

六、评估基准日 

本报告的评估基准日为：2009 年 8 月 31 日。 

确定评估基准日的相关事项说明： 

1.确定评估基准日时重点考虑的因素或理由：本次企业价值评估

基准日的确定是根据评估目的、评估对象和范围、企业会计制度规定、

经与委托方协商后确定，以尽可能与经济行为实现日相接近。 

2.本评估报告的取价标准：评估基准日有效的价格标准。 

七、评估依据 

（一）评估准则依据 
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1、《资产评估准则--基本准则》； 

2、《资产评估职业道德准则》； 

3、《企业价值评估指导意见（试行）》； 

4、《资产评估准则—业务约定书》； 

5、《资产评估准则—评估程序》； 

6、《资产评估准则—评估报告》； 

7、《资产评估准则—不动产》； 

8、《资产评估准则—机器设备》； 

9、《资产评估准则—工作底稿》； 

10、《资产评估价值类型指导意见》。 

（二）主要法律法规依据 

1、《国有资产评估管理办法》 [国务院令第 91 号]； 

2、《资产评估操作规范意见（试行）》[国资办发（1996）23 号]； 

3、《中华人民共和国公司法》； 

4、与评估有关的章程、合同与其他法律文书 

（三）行为依据 

1.资产评估业务约定书； 

2.山东德棉股份有限公司董事会决议。 

（四）产权依据 

1.资产评估清查明细表； 

2.实物资产盘点表； 
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3.车辆行驶证； 

4.与资产及权利的取得及使用有关的合同、协议、资金拨付证明

（凭证）、会计报表及发票等其他会计资料； 

5.征地文件、国有土地使用权出让合同、国有土地使用证、房屋

所有权证、建设工程规划许可证、建筑施工许可证、预售证等权属证

明； 

6.其他产权证明文件。 

7.有关协议、合同及发票单证等。 

（五）主要参考资料 

1.企业提供的有关财务报表和有关财务核算资料； 

2.评估人员现场勘察记录； 

3.机电产品报价手册（2009 版）；  

4. 全国汽车报价及评估； 

5. 评估机构收集的房地产市场价格信息资料； 

6. 《资产评估常用资料与参数手册》及其它有关资产评估技术信

息资料； 

7. 评估人员收集的各类与评估相关的佐证资料。 

八、评估方法 

（一）评估方法的选择 

评估企业的股东全部权益价值具有多种方法，常用的主要有成本

法、收益法以及市场法等。 
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1.成本法：是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确

定企业的股东全部权益价值，即将构成企业的各种要素资产的评估值

加总减去负债评估值求得企业股东权益价值的方法。 

2.收益法：是指通过将被评估单位预期收益资本化或折现以确定

评估对象价值的评估思路。 

3.市场法：是指将评估对象与对比公司、在市场上已有交易案例

的企业、股东权益、证券等权益性资产进行比较以确定评估对象价值

的评估思路。 

由于本次评估目的为山东德棉股份有限公司拟进行重大资产出

售及发行股份购买上海爱家投资控股有限公司拥有的上海爱家豪庭

房地产有限公司的股权，对被评估企业的股权转让，缺乏类似市场交

易案例，故不适用市场法。故本次评估我们采用了成本法和收益法对

被评估企业的股东全部权益价值进行了评估，并经综合分析后选择其

中一种方法的评估结果作为最终的评估结论。 

（二）成本法的评估思路 

根据本次特定经济行为所确定的评估目的及所采用的价值类型，

评估对象及获利能力水平，评估时的市场条件，数据资料的收集情况，

经适用性判断，确定本次企业价值评估可以采用成本法。 

1.评估思路：在采用成本法对企业各个单项资产和负债进行评估

的基础上，合理确定全部股东权益价值。 

2.计算公式：全部股东权益价值＝各单项资产评估值之和-负债评

估值 
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3.具体方法： 

3.1 货币资金的评估： 

通过盘点现金，核查银行对账单及余额调节表，人民币按核实后

的账面值评估。 

3.2 应收款项（预付账款、其他应收款）的评估： 

借助于历史资料和评估中调查了解的情况，通过核对明细账户，

发询证函或执行替代程序对各项明细予以核实。根据每笔款项可能收

回的数额确定评估值。 

评估中确定为无法收回的应收款项，有确凿证据或业经上级核准

的，评估为零值。 

根据资产评估准则要求，坏账准备评估为零值。 

3.3 存货的评估 

3.3.1 开发产品的评估 

根据被评估企业委估对象的实际情况,按照《房地产估价规范》等

规定,基于估价对象为办公、商铺、会所及地下车库类房地产，估价人

员通过对上海市尤其是估价对象所在地区的社会经济发展及房地产

市场的调查了解，并针对估价对象的特点，最终确定按市场比较法与

收益法进行估价。 

（1）市场比较法 

市场比较法是将估价对象与估价时点近期交易的类似房地产进

行比较，对这些类似房地产的成交价格做适当的修正和调整，以此求
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取估价对象的客观合理价格或价值的方法。 

基本公式为：P = P′×A×B×C×D  

公式中，P—估价对象房地产价格 

P′—可比实例交易价格 

A—交易情况修正系数 

B—交易日期修正系数 

C—区域因素修正系数 

D—个别因素修正系数 

运用市场比较法按下列基本步骤进行： 

a. 选取有效的可比市场交易实例；  

b. 搜集交易实例的有关资料； 

c.建立价格可比基础； 

d.进行交易情况修正； 

e.进行交易日期修正； 

f.进行区域因素修正； 

g.进行个别因素修正； 

h.求得比准价格，调整确定被估价房地产的估价值。 

（2）收益法 

收益法又称收益资本化法、收益还原法，是将估价对象的未来收

益转换为价值，以此求取估价对象的客观合理价格或价值的方法。收

益法有报酬资本化法和直接资本化法两种方式，对店铺房地产采用报
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酬资本化法，对办公房地产采用直接资本化法。 

a. 报酬资本化法的基本公式如下： 

基本公式为：V ＝ ⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡
⎟
⎠
⎞

⎜
⎝
⎛

+
+

−
−

n

Y
g

gY
A

1
11

 

式中：V-房地产价值； 

A-净收益； 

Y-报酬率； 

g-净收益逐年递增的比率； 

n-收益年限。 

b. 直接资本化法的基本公式如下： 

基本公式为：V＝ NOI/R  

公式中：V—房地产价值； 

NOI—房地产未来第一年的净收益； 

R—资本化率。 

运用收益法按下列基本步骤进行： 

a.搜集并验证可用于预测估价对象未来收益的有关数据资料；  

b.预测估价对象的未来收益； 

c.求取报酬率或资本化率； 

d.选用适宜的收益法公式计算收益价格； 

3.4 其他流动资产的评估： 

评估人员通过核查税种税率，检验相关的记账凭证及账簿，按核

对无误的账面进行评估。 
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3.3.2 开发成本的评估 

本次评估开发成本主要采用假设开发法和成本法。 

（1）假设开发法 

假设开发法是将待估房地产的市场销售价值，扣除续建成本，正

常销售费用，全部税金和合理利润，依据该剩余价值测算待估房地产

价值的方法。 

其计算公式为： 

房地产评估值＝销售收入—续建成本－销售费用－销售税金－

物业维修基金－土地增值税－所得税—续建利润 

（2）成本法 

评估值=土地使用权价值+其他开发成本 

上述式中土地使用权采用市场比较法进行评估。市场比较法指在

一定市场条件下，选择条件类似或使用价值相同若干土地交易实例，

就交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等条件与待估土地进行

对照比较，并对交易实例土地加以修正，从而确定待估土地价格。 

3.4 其他流动资产的评估： 

评估人员通过核查税种税率，检验相关的记账凭证及账簿，按核

对无误的账面进行评估。 

3.5 长期投资的评估： 

评估人员依据投资单位在被投资单位所占有的股权比例乘以被

投资单位在评估基准日的评估后净资产确定长期投资的评估价值。对
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于控股长期投资单位按整体资产收益法评估后根据股权比例分割确

定评估值。 

3.6 投资性房产的评估： 

根据委托方提供的资料及评估人员实地勘察、市场调查收集的有

关资料， 采用收益法和市场比较法进行评估。 

3.6.1 市场比较法 

指在一定市场条件下，选择条件类似或使用价值相同若干房地产

交易实例，就交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等条件与待

估房地产进行对照比较，并对交易实例房地产加以修正，从而确定待

估房地产价格的方法。该方法基本公式如下： 

待估房地产市场价值 = 交易实例房地产价格×交易情况修正系

数×交易日期修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数 

3.6.2 收益法 

调查同一区域、相同类型的物业的正常租金及出租率，结合委评

对象的现状，调整确定一个客观的租金水平及出租率，扣除日常的管

理、维修、保险及税收等费用，得出委评对象每年的客观纯收益，选

取合理的资本化率，运用适当的公式计算得到委评对象的收益价值。 

计算公式：P = 
∑
− +

n

i
ir

Fi
1 )1(   

其中：P—评估值(折现值)；r—所选取的折现率；n—收益年期；

Fi—未来收益期的预期年收益额 

经评估人员分析，最终选取收益法评估值作为评估结果。 



上海银信汇业资产评估有限公司  
地  址：上海市海宁路 358 号 19F  
电  话： 021-63068770  63068719（总机） 
传  真： 021-63069771  邮  编：200080 
E-mail：huiye2003283@163.com 

 25

3.7 固定资产-设备类（含机器设备、电子设备、车辆等）的评估： 

机器设备、电子设备、车辆的评估采用重置成本法。 

评估值=重置全价×成新率 

机器设备评估时首先根据被评估企业提供的机器、电子设备和车

辆等清查评估明细表所列示的内容，通过对有关合同、法律权属证明

及会计凭证、设备台账的审查来核实其产权。 

重置全价是指在现时条件下，重新购置、建造或形成与评估对象

完全相同或基本类似的全新状态下的资产所需花费的全部费用。 

国产设备的重置全价以国内市场同类型设备的现行市价为基础，

再加上有关的合理费用（例如：运杂费、安装调试费、资金成本等）；

对无法询价及查阅到价格的设备，用类似设备的现行市价加以确定。 

成新率反映评估对象的现行价值与其全新状态重置全价的比率。

成新率用年限法、分部件打分法或是两者的结合予以确定。在成新率

的分析计算过程中，充分注意设备的设计、制造、实际使用、维护、

修理、改造情况，充分考虑设计使用年限、物理寿命、经济寿命、现

有性能、运行状态和技术进步等因素的影响。对于车辆则严格按照国

家规定的强制报废标准进行评估。 

将重置全价与成新率相乘，得出设备重置净价的评估值。 

3.8 递延所得税资产的评估： 

评估人员通过核对明细账与总账的一致性、并通过核查递延所得

税资产的记账凭证和原始凭证，按核实无误的账面值确认评估值。 
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3.9 负债的评估： 

负债是企业承担的能以货币计量的需以未来资产或劳务来偿付

的经济债务。负债评估值根据评估目的实现后的产权持用者实际需要

承担的负债项目及金额确认。 

（三）收益法的评估思路 

根据本次特定经济行为所确定的评估目的及所采用的价值类型，

评估对象及获利能力水平，评估时的市场条件，数据资料的收集情况，

经适用性判断，确定本次企业价值评估可以采用收益法。 

收益现值法是指通过估算被评估资产的未来预期收益并折算成

现值，借以确定被评估资产价值的一种资产评估方法。所谓收益现值，

是指企业在未来特定时期内的预期收益按适当的折现率折算成当前

价值（简称折现）的总金额。 

收益现值法的基本原理是资产的购买者为购买资产而愿意支付

的货币量不会超过该项资产未来所能带来的期望收益的折现值。本次

评估选用净利润为收益额。 

收益现值法的计算公式： 

评估值 ＝ 未来收益期内各期收益的现值之和，即： 

    P ＝ ( ) t

t

i
t rr

F
r

Fi
)1(11 +

+
+∑

=
。 

其中：P—评估值（折现值）； 

      r—所选取的折现率； 
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t—收益年限（收益期）； 

Fi—未来第 i 个收益期的非等额预期收益额； 

F—等额预期收益额。 

九、评估过程 

本公司接受评估委托后，根据国家有关资产评估的原则和规定，

按照本公司与委托方签订的资产评估业务约定书所约定的事项，组织

评估人员对评估范围内的资产进行了评估。先后经过接受委托、资产

清查、评定估算、评估汇总、提交报告等过程。具体步骤如下： 

（一）接受委托阶段 

了解委估资产目前状况，掌握并明确委托业务性质、目的、范围

等基本事宜，签订资产评估业务约定书。组织评估工作小组，制订资

产评估实施方案和工作时间计划。 

（二）资产清查阶段 

由本评估项目负责人根据制订的计划，辅导上海爱家豪庭房地产

有限公司填报有关资产评估申报明细表，为保证所填列明细的真实与

完整，要求上海爱家豪庭房地产有限公司首先进行全面清查，并由评

估人员提前参与，同时，收集资产评估所需法律、法规和行业、企业

资料，取得与委估资产有关的权属证明。 

（三）评定估算阶段  

根据国家资产评估有关原则和规定，针对已确定的评估范围及具

体对象，掌握委估资产历史和现状，并进一步审阅上海爱家豪庭房地
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产有限公司填报的资产评估资料，对审阅后的有关资料进行必要的核

查、鉴别，同时，开展网上查询工作，收集有关资料，再采用选定的

评估方法对委估资产予以评定估算。 

（四）评估汇总阶段 

根据对各类资产的初步评估结果，进行汇总分析，确认评估工作

中没有发生重复或遗漏评估，并根据汇总分析情况，对评估结果进行

调整、修改和完善。 

（五）提交报告阶段 

根据评估工作情况，起草评估报告书，并经本公司内部三级审核，

最后提交正式评估报告书。 

十、评估前提、基本假设、具体假设 

1.评估前提： 

本次评估是以企业持续经营为评估假设前提。以评估对象在公开

市场上进行交易为评估假设前提。 

2.基本假设： 

2.1 以委托方及被评估企业提供的全部文件材料真实、有效、准

确为假设条件。 

2.2 以国家宏观经济政策和所在地区社会经济环境没有发生重大

变化为假设条件。 

2.3 以经营业务及评估所依据的税收政策、信贷利率、汇率等没

有发生足以影响评估结论的重大变化为假设条件。 
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2.4 以没有考虑遇有自然力及其他不可抗力因素的影响，也没有

考虑特殊交易方式可能对评估结论产生的影响为假设条件。 

2.5 除已知悉并披露的事项外，本次评估以不存在其他未被发现

的账外资产和负债、抵押或担保事项、重大期后事项，且被评估单位

对列入评估范围的资产拥有合法权利为假设条件。 

3. 具体假设： 

3.1 评估结论是以列入评估范围的资产按现有规模的条件下，在

评估基准日 2009 年 8 月 31 日的市场价值的反映为假设条件。 

3.2 本评估报告仅为本次特定评估目的提供价值参考意见，没有

考虑其他经济行为及衍生的价值依据对评估结论的影响，故本评估报

告及评估结论一般不能套用于其他评估目的。 

3.3 本次评估以被评估单位已提供、评估人员已知悉并披露的事

项为前提，如果存在评估人员未知悉的其他可能影响评估结论的事

项，报告使用者应根据该等事项对评估结论的影响程度，调整评估结

果后，合理使用本评估报告。 

本评估报告及评估结论是依据上述评估前提、基本假设和具体假

设，以及本评估报告中确定的原则、依据、条件、方法和程序得出的

结果，若上述前提和假设条件发生变化时，本评估报告及评估结论一

般会自行失效。 
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十一、评估结论 

（一）成本法评估结果 

采用成本法的程序评估，委估对象在评估基准日 2009 年 8 月 31

日的评估结果为： 

资产账面值 1,205,697,397.01 元，调整后账面值 1,206,697,397.01

元，评估值 3,247,423,953.60 元，评估增值 2,040,726,556.59 元，评估

增值率 169.12%； 

负债账面值 258,246,799.74 元，调整后账面值 259,246,799.74 元，

评估值 259,246,799.74 元；  

净资产账面值 947,450,597.27 元，调整后账面值 947,450,597.27

元，评估值 2,988,177,153.86 元，评估增值 2,040,726,556.59 元，评估

增值率 215.39%。 

评估结果与调整后账面值的比较变动情况如下表所示： 

评估结果汇总表                      

   金额单位：万元 

项  目 帐面价值 调整后帐面值 评估价值 增值额 
增值率 

（%） 

流动资产 96,254.88 96,354.88 111,145.48 14,790.60 15.35

长期投资 22,658.20 22,658.20 208,331.96 185,673.76 819.46

投资性房地产 953.24 953.24 5,057.81 4,104.57 430.59

固定资产 687.40 687.40 191.11 -496.29 -72.20

其中：设备 687.40 687.40 191.11 -496.29 -72.20

其他资产 16.03 16.03 16.03  

      资产总计 120,569.74 120,669.74 324,742.39 204,072.65 169.12

流动负债 25,824.68 25,924.68 25,924.68  
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项  目 帐面价值 调整后帐面值 评估价值 增值额 
增值率 

（%） 

      负债总计 25,824.68 25,924.68 25,924.68  

      净 资 产 94,745.06 94,745.06 298,817.72 204,072.66 215.39

其中：长期投资—其他长期投资明细表如下： 

金额单位：万元 

序号 被投资单位名称 帐面价值
调整后

帐面值 
评估值 增减值 

增值率

（%） 

1 武汉爱家房地产有限公司 6,537.43 6,537.43 63,401.14 56,863.71 869.82 

2 上海爱家投资管理有限公司 2,024.59 2,024.59   

3 上海爱家实业有限公司 6,212.50 6,212.50 11,065.71 4,853.21 78.12 

4 上海东爱置业有限公司 2,910.42 2,910.42 24,782.98 21,872.56 751.53 

5 无锡爱家投资有限公司 39,336.98 39,336.98   

6 鞍山爱家投资置业有限公司 4,142.17 4,142.17 49,342.24 45,200.07 1,091.22

7 湖州爱家房地产有限公司 2,855.68 2,855.68 18,378.32 15,522.64 543.57 

合计   22,658.20 22,658.20 208,331.96 185,673.76 

评估结论情况详见评估明细表。 

（二）收益法的评估结果 

经过收益法评估程序，估算得出上海爱家豪庭房地产有限公司全

部股东权益的评估价值为 301,402.37 万元。 

（三）评估结论的确定 

经分析，成本加和法确定的企业价值为 298,817.72 万元，收益法

验证的企业价值为 301,402.37 万元，两者相差 2,584.65 万元，属于正

常范围。由于收益法的评估年限为无限年，对于企业远期盈利预测的

不确定性及企业实际资产状况等各方面因素考虑，评估人员认为成本

法更能体现该公司的整体价值。 
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评估人员最后选择成本法评估结果 2,988,177,153.86 元（大写：贰

拾玖亿捌仟捌佰壹拾柒万柒仟壹佰伍拾叁元捌角陆分）作为本次评估

结论。 

（四）评估结果与调整后账面值比较变动情况及原因 

1.流动资产 

流动资产调整后账面值为 96,354.88 万元，评估值为 111,145.48

万元，评估增值 14,790.60 万元，增值率 15.35%。 

流动资产增值主要是由于（1）根据评估操作规范将坏账准备评估

为零（2）近年上海房地产市场的迅速发展，楼市大幅增值致使存货

评估增值所致。 

2.长期股权投资 

长期股权投资调整后账面值为 22,658.20 万元，评估值为

208,331.96 万元，评估增值 185,673.76 万元，增值率 819.46%。 

长期股权投资增值主要是由于长期投资下各被投资单位评估增值

所致，详见各子公司评估说明 

3.投资性房地产 

投资性房地产调整后账面值为 953.24 万元，评估值为 5,057.81 万

元，评估增值 4,104.57 万元，增值率 430.59%。 

投资性房地产增值中主要是由于地下车位升值所致。 

4.固定资产 

固定资产调整后账面值为 687.40 万元，评估值为 191.11 万元，评
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估减值 496.29 万元，减值率 72.20%。 

固定资产减值主要是位于虹口区物华路上海爱家豪庭房地产有限

公司的地下停车库机械式停车设备已在投资性房地产科目地下车库

项目的评估值中体现，故为避免重复评估，评估为零所致。 

十二、特别事项说明 

1. 上海爱家豪庭房地产有限公司位于上海市虹口区物华路的投

资性房地产，即地下停车库，无单独的产权证明。评估人员根据上海

市虹口区房地产测绘中心提供的《房屋土地权属调查报告书》、上海

市房地产权证沪房地虹字（2007）第 021170 号及现场勘查后，统计得

出该投资性房地产—地下车库建筑面积 11,676.85 平方米，共计 476

个车位。 

2. 上海爱家豪庭房地产有限公司位于上海市虹口区嘉兴路街道

的爱家豪庭项目中的房产—会所，建筑面积为 969.70 平方米，未办理

单独的产证。 

3. 上海爱家豪庭房地产有限公司下各控股子公司特别事项说明： 

3.1. 武汉爱家房地产有限公司 

3.1.1 武汉爱家房地产有限公司截止评估基准日短期借款账面值

68,500,000.00 元，为民生银行武汉分行的借款，借款期为 2009 年 3

月 19 日至 2010 年 3 月 6 日，借款月利率 0.3983%。公司其他货币资

金科目中金额为 70,200,000.00 元的定期存单为该借款提供质押。 

3.1.2. 武汉爱家房地产有限公司截止评估基准日一年内到期的长
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期负债账面值 30,000,000.00 元，为民生银行武汉分行的借款。合同金

额为 200,000,000.00 元，借款期为 2007 年 2 月 2 日至 2009 年 2 月 2

日，展期至 2010 年 3 月 17 日，借款月利率为中国人民银行公布且在

贷款发放日适用的同期贷款基准利率上浮 10%。该借款由上海爱家投

资（集团）有限公司提供担保，同时以位于洪山区和平乡铁机村、团

结村《国有土地使用证》为武国用(2005)第 0709 号，土地面积为

59,506.51 平方米，建筑面积为 124,895.46 平方米的武汉爱家国际华城

1 期 2 区住宅和建筑面积为 6,825.61 平方米，土地面积为 3394.05 平

方米的爱家国际华城 1 期 1 区 4#、5#、6#商铺提供抵押。上述抵押物

的他项权利人为民生银行武汉分行。 

3.1.3 武汉爱家房地产有限公司截止评估基准日长期借款账面值

400,000,000.00 元，为民生银行武汉分行的借款，合同金额为

400,000,000.00 元，借款期为 2009 年 6 月 26 日至 2012 年 6 月 26 日，

借款月利率为中国人民银行公布且在贷款发放日适用的同期贷款基

准利率上浮 20%。该借款由泰都（金坛）实业有限公司和上海爱家投

资（集团）有限公司提供担保，同时以位于洪山区和平乡铁机村、团

结村《国有土地使用证》为武国用(2006)第 649 号，土地面积为

69,627.00 平方米的武汉爱家国际华城 2 期土地提供抵押。上述抵押物

的他项权利人民生银行武汉分行。 

3.1.4 武汉爱家房地产有限公司的“爱家国际华城”项目，根据武汉

爱家与武汉高科房地产开发有限公司（以下简称武汉高科）签署的《合
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作开发协议书》，武汉爱家与武汉高科共同合作开发爱家国际华城。

由武汉高科提供土地，武汉爱家全权负责进行项目的规划设计、工程

招投标、施工建设、工程管理、营销策划以及项目物业管理等，双方

共同分配利润，承担风险。 

由于爱家国际华城项目的《国有土地使用证》的土地使用权人均

为武汉高科房地产开发有限公司。因此，爱家国际华城项目的其他相

关证照也均以武汉高科房地产开发有限公司名义取得。合作方武汉高

科将已取得土地使用权证用于项目开发，其中一期一区已交房；一期

二区已于 2008 年 3 月取得第一批预售许可证，于 2009 年 7 月 28 日

开始分批次交房；二期项目从 2009 年 6 月开始动工。期末武汉爱家

累计已支付武汉高科项目合作开发款 1.585 亿元。其中按照已确认销

售金额配比结转损益 37,532,056.19元，尚结存预付账款 120,967,943.81

元，本次评估对于每期的预分利调整至存货科目，作为存货成本予以

考虑，并且在税前予以扣除。 

3.1.5 存货-开发成本科目国际华城 2 期建设位置位于洪山区和平

乡团结村，根据《国有土地使用证》武国用(2006)第 689 号记载：土

地使用权人：武汉高科房地产开发有限公司；座落：洪山区和平乡铁

机村、团结村；地号：G06060024；地类用途：住宅用地；使用权类

型：出让；终止日期：至 2076 年 9 月 04 日止；使用权面积： 89,868.87 

平方米。根据公司提供的经济技术规划指标，公司实际用地面积为

69,627.00 平方米。 
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3.1.6 武汉爱家房地产有限公司于 2005 年 6 月 8 日签订了“爱家国

际华城一期一区 2 标段项目”《施工总承包补充合同》以及《付款协议》。

因总包单位延期竣工等问题，武汉爱家于 2009 年 3 月向上海市浦东

新区人民法院起诉，起诉金额为 19,628,175.82 元。目前已完成质证，

该案件尚在审理之中。 

3.2. 上海爱家投资管理有限公司 

3.2.1. 根据合同编号为 31902200600002744 的抵押合同，上海爱

家投资管理有限公司用位于南汇区大团镇 18 街坊 1/3、1/2 丘土地抵

押（抵押价值为 136,436,100.00 元），为上海爱家投资管理有限公司在

2006 年 3 月 24 日至 2009 年 1 月 8 日期间的借款编号为

31101200600003962 的用于开发“爱家新城”项目，金额为 6,800.00

万元的借款作抵押，借款已逾期。 

3.2.2. 根据合同编号为 31902200600002742 的抵押合同，上海爱

家投资管理有限公司用位于南汇区大团镇 18街坊 1/1丘土地及在建工

程抵押（抵押价值：土地—74,512,700.00 元；在建工程—43,577,905.00

元），为上海爱家投资管理有限公司在 2006 年 3 月 24 日至 2009 年 3

月20日期间的借款编号为31101200600003961的用于开发“爱家新城”

项目，金额为 5,900.00 万元的借款作抵押，借款已逾期。 

3.2.3. 根据合同编号为 31902200600007596 的抵押合同，上海爱

家投资管理有限公司用位于南汇区大团镇 18 街坊 1/3、1/1 丘在建工

程抵押（抵押价值为 106,475,264.00 元）；在建工程抵押价值：
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43,577,905.00 元），为上海爱家投资管理有限公司在 2006 年 6 月 13

日至 2008年 10月 10 日期间的借款编号为 31101200600006266的用于

开发“爱家新城”项目，金额为 5,300.00 万元（截止至评估基准日，

已经归还 2,000.00 万元）的借款作抵押，借款已逾期。 

3.2.4. 上海爱家投资管理有限公司开发的爱家新城项目 3#地块上

的地下车库建筑面积 3,283.11 平方米为实测报告漏测部分，评估人员

根据上海市南汇区建设用地事务所出具的爱家新城一期 3#地块《房屋

土地权属调查报告书》预计测绘面积统计得出。 

3.2.5. 上海爱家投资管理有限公司开发的爱家新城项目开发的爱

家新城项目 15#号地块多层住宅及自行车库面积 35,132.54平方米系根

据上海市南汇区建设用地事务所出具的爱家新城 15#地块《房屋土地

权属调查报告书》预计测绘面积统计得出；地下车库面积 2,762.34 平

方米系预测报告中漏测部分，评估人员根据南汇区规划管理局出具的

爱家新城 15#地块《建设工程规划许可证项目表（建[构]筑物工程）》

统计得出。 

3.2.6. 上海爱家投资管理有限公司与上海市南汇区大团镇人民政

府于 2005 年 9 月 20 日签订大团镇 B 地块的《建设项目协议书》（即

爱家新城项目），但在协议签订后，大团镇人民政府仅向上海爱家投

资管理有限公司支付了部分回购款，故上海爱家投资管理有限公司于

2009 年 7 月向上海市高级人民法院提起诉讼，向大团镇政府追讨大额

回购款、违约金，法院于 2009 年 7 月 21 日颁发（2009）沪高民一（民）
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初字第 5 号受理通知书。案件正在立案审理当中，该案性质同上海爱

家实业有限公司诉六灶镇政府的回购款纠纷案（终审判决六灶政府应

付上海爱家实业有限公司回购款及违约金，此案已执行）。 

3.3. 上海爱家实业有限公司 

3.3.1. 上海爱家实业有限公司存货中产成品为上海市配套商品住

房建设项目，根据上海市南汇区六灶镇人民政府与本公司商定，所有

建筑按约定价格回购（根据实际面积调整）。其中，由于建筑高度原

因，2512.08 平方米自行车库未在测绘报告体现，经与六灶镇人民政

府商定，该部分计入回购面积，自行车库回购总面积按 5888.73 平方

米确定。 

约定的回购面积、单价和金额见下表： 

项目 面积 回购单价 金额 

多层 22,541.40 3,300.00 74,386,620.00 

小高层 95,591.92 3,700.00 353,690,104.00 

自行车库 5,888.73 1,500.00 8,833,095.00 

地下车库 9,858.85 3,000.00 29,576,550.00 

公建配套面积 726.99 4,000.00 2,907,960.00 

商铺 10,478.17 5,900.00 61,821,203.00 

合计 145,086.06 531,215,532.00 

3.3.2. 存货中沪房地南字（2006）第 003022 号和沪房地南字

（2006）第 003023 号房屋已抵押给中国农业银行上海市金桥支行，

借款额 20000 万元。期限从 2006 年 11 月 1 日至 2010 年 10 月 28 日。 

 



上海银信汇业资产评估有限公司  
地  址：上海市海宁路 358 号 19F  
电  话： 021-63068770  63068719（总机） 
传  真： 021-63069771  邮  编：200080 
E-mail：huiye2003283@163.com 

 39

3.4. 上海东爱置业有限公司 

3.4.1. 上海东爱置业有限公司投资性房地产系位于上海市浦东南

路 1877 号的只租不售的地下车位，无单独的产权证明。评估人员根

据上海市浦东新区房地产测绘中心提供的《房屋土地权属调查报告

书》、《上海市房地产产权证》沪房地浦字（2007）第 080906 号及现

场勘查后，统计得出该投资性房地产—地下车库建筑面积 1,438.26 平

方米，共计 61 个车位。 

3.4.2. 上海东爱置业有限公司下属全资子公司—天津爱家投资有

限公司一年内到期的非流动负债的余额 23,000,000.00 元，为农业银行

天津南开支行的借款。合同金额为 30,000,000.00 元，借款期为 2006

年 4 月 30 日至 2009 年 4 月 25 日，借款年利率 6.633%，已逾期。 

3.4.3. 上海东爱置业有限公司下属全资子公司—天津爱家投资有

限公司存货—开发产成品的建筑面积根据测绘报告以及企业提供的

销售统计报表核对后确定。 

3.4.4. 上海东爱置业有限公司下属全资子公司—天津爱家投资有

限公司（以下简称天津爱家）所属爱家星河花园项目 I 标段于 2007 年

10 月基本完工后，天津爱家与主承包商中铁建设集团有限公司（以下

简称中铁公司）虽经多次协商处理，但就总结算价格仍未达成一致意

见。由于中铁公司拒不参加本工程竣工验收，导致本工程无法按时向

小业主交房。天津公司于 2008 年 1 月向天津第一中级人民法院申请

诉讼，要求中铁公司参加竣工验收及交付工程并承担违约金及相关扣
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款 13,082,647.72 元。目前本诉讼案件的证据交换、质证、法庭辩论程

序已经完成，但一审尚未结案。 

3.5. 无锡爱家投资有限公司 

3.5.1.无锡爱家投资有限公司截止至评估基准日与中国农业银行

无锡市太湖支行签订了人民币 5000 万元的借款合同，合同编号为：

32101200800025988，还款期限为 2010 年 8 月 10 日，以无锡爱家名

下的通江大道与广益路交叉江东南侧金河湾家园的在建工程

（23,24,25,26,27,28,29,32,36,37 单元）为抵押物，并签订了编号为

32906200800007578 的最高额抵押合同。 

3.5.2. 无锡爱家投资有限公司截止至评估基准日与中国农业银行

无锡市太湖支行签订了人民币 15000 万元的借款合同，合同编号为：

32101200800012553，还款期限为 2010 年 4 月 13 日，以无锡爱家名

下的土地使用权（锡崇国用 2007 第 90 号）为抵押物，并签订了编号

为 32906200800003825 的最高额抵押合同。 

3.5.3. 无锡爱家投资有限公司截止至评估基准日与中国银行股份

有限公司无锡北塘支行签订了人民币 20000 万元的最高额抵押借款合

同，合同编号为：G-79-D-2008-057，还款期限为 2011 年 11 月 16 日，

合同约定以无锡爱家名下的土地使用权（锡崇国用 2008 第 31 号）为

抵押物。 

3.6. 湖州爱家房地产有限公司  

3.6.1 湖州爱家房地产有限公司的存货在产品经湖州市规划与建
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设局、湖州市吴兴区城镇建设办公室 2008-12-24 同意的总平面图中注

明的经济技术指标中载明的联排住宅 92 户，建筑面积 24767 平方米，

商业建筑面积 16146 平方米，计 40913 平方米。2009 年 2 月 10 日取

得《建设工程规划许可证》【建字第 330502200900001 号】，建设规模

载明联排住宅与商业楼 1-3#总面积 34800.02 平方米。由于 1-3#商业楼

总面积为 11947.32 平方米，按《建设工程规划许可证》【建字第

330502200900001 号】计算，联排别墅面积应为 22852.7 平方米。 

3.6.2. 湖州爱家房地产有限公司存货在产品除联排住宅与部分商

业建筑外【《建设工程规划许可证》（建字第 330502200900001 号）】，

其他建设项目（高层建筑、地下建筑、公建配套建筑等）尚未取得《建

设工程规划许可证》。 

4.对被评估单位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根据专业经验一般不能获悉的情况

下，本评估机构及评估人员不承担相关责任。 

5.本评估公司未对委托方提供的有关经济行为批文、营业执照、

权证、会计凭证等证据资料或所牵涉的责任进行独立审查，亦不会对

上述资料的真实性负责。 

6.本报告对被评资产和相关债务所进行的调整和评估系为客观反

映被评资产的价值而作，我公司无意要求被评估企业必须按本报告的

结果和表达方式进行相关的账务处理。是否进行、如何进行有关的账

务处理需由被评估企业的上级财税主管部门决定，并应符合国家会计
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制度的规定。 

7.在评估机器设备等固定资产时，我们未考虑该等资产所欠负的

抵押、担保（如果有的话）以及如果该等资产出售尚应承担的费用和

税项等可能影响其价值的任何限制，我们也未对各类资产的重估增、

减值额作任何纳税准备。 

8.在评估基准日后、报告有效期之内，资产数量及作价标准发生

明显变化时，除了使用重置成本法评估的资产以外，委托方应及时聘

请评估机构重新确定有关资产的评估值。 

9.除非特别说明，本报告中的评估值以委托方对有关资产拥有完

全的权利为基础，未考虑由于委托方尚未支付某些费用所形成的相关

债务，我们假设资产受让方与该等负债无关。 

10.上海爱家豪庭房地产有限公司承诺不存在其他对外作抵押或

提供担保的情况，也不存在涉及上述资产产权的未决诉讼案，不存在

或有负债等。 

11.本评估报告是本评估机构出具的，受本机构参加本项目评估人

员的职业水平和能力的影响。 

12.评估报告评估基准日期后重大事项 

12.1.在评估基准日后，有效期以内，如果资产数量及价格标准发

生变化时，应按如下原则处理： 

12.1.1.资产数量发生变化，应根据原评估方法对资产额进行相应

调整； 
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12.1.2.资产价格标准发生变化，对资产评估价产生明显影响时，

委托方应及时聘请有资格的资产评估机构重新确定评估值； 

12.1.3.由于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。 

12.2.与基准日存在义务相关的延迟至基准日期后的或有负债发

生时，应相应调减本报告的评估价值。 

13.本项目的执业注册资产评估师知晓资产的流动性对估价对象

价值可能产生重大影响。由于无法获取行业及相关资产产权交易情况

资料，缺乏对资产流动性的分析依据，故本次评估中没有考虑资产的

流动性对估价对象价值的影响。 

14 本项目的执业注册资产评估师知晓股东部分权益价值并不必

然等于股东全部权益价值与股权比例的乘积。由于无法获取行业及相

关股权的交易情况资料，且受现行产权交易规定的限制，故本次评估

中没有考虑控股权和少数股权等因素产生的溢价和折价。 

上述事项，提请有关报告使用者在使用报告时予以关注。 

 

十三、评估报告使用限制 

1.该评估报告仅供评估报告中披露的评估报告使用者用于载明的

评估目的。注册资产评估师及其所在评估机构不承担因评估报告使用

不当所造成后果的责任。 

2.资产评估结论不应被认为是对评估对象可实现价格的保证。 
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3.根据国家有关规定，本评估结果有效期为一年，即有效期从资

产评估基准日 2009 年 8 月 31 日至 2010 年 8 月 30 日止。本评估报告

应当在载明的有效期内使用。 

4.本评估报告仅供委托方及业务约定书中载明的其他报告使用者

为本次评估目的使用和送交资产评估主管机关审查使用。本评估报告

书的使用权归委托方所有，除按规定报送有关政府管理部门审查使用

外，未经许可，不得随意向他人提供或公开。 

 

十四、评估报告提出日期 

本报告提出日期为 2009 年 10 月 10 日。 
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（以下本页无正文） 

 

上海银信汇业资产评估有限公司      法定代表人：梅惠民 

 

注册资产评估师：顾兆诚 

 

注册资产评估师：周之仁 

 

总评估师：唐丽敏 

 

 

                                 二零零九年十月十日 
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备查文件目录 
 

1. 上海爱家豪庭房地产有限公司和山东德棉股份有限公司的

《企业法人营业执照》复印件； 

2. 山东德棉股份有限公司董事会决议复印件； 

3.上海爱家豪庭房地产有限公司验资报告及股权转让协议复印

件 

4.上海爱家豪庭房地产有限公司评估基准日出具的三年加一期

的审计报告； 

5. 上海爱家豪庭房地产有限公司《国有土地使用权出让合同》、

《国有土地使用证》、《房屋所有权证》、《预收许可证》等复印件； 

6. 上海爱家豪庭房地产有限公司长期投资下各控股单位营业执

照、验资报告、审计报告、权属证明等相关资料； 

7. 上海爱家豪庭房地产有限公司车辆行驶证复印件； 

8. 资产委托方与被评估单位（被评估单位）承诺函； 

9. 资产评估机构及注册资产评估师承诺函； 

10. 资产评估业务约定书； 

11. 上海银信汇业资产评估有限公司资产评估资格证书及营业

执照复印件。 

 

 


