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湘西猛洞河旅游开发有限公司 
为股权转让项目 

资产评估报告书(摘要) 
 

深鹏所评估字[2005]048号 

 

重要提示：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书全文。 

 

深圳市鹏城会计师事务所有限公司接受张家界旅游开发股份有限公司的委托，根据

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，对该公司投资单位为股权转让而涉及的湘西猛洞河旅游开发有限公司所列报的企

业整体资产进行了评估工作。资产占有方对其所提供资料的真实性、合法性、完整性承

担责任，注册资产评估师是在遵守相关法律、法规和资产评估准则的基础上对评估对象

价值进行估算并发表专业意见。本公司评估人员按照必要的评估程序对委托评估的资产

实施了实地查勘、市场调查与询证，对委估资产在评估基准日2005年 09月 30日所表现

的价值作出了公允反映。资产评估情况及评估结果如下： 

 

(一)委托方：张家界旅游开发股份有限公司（张家界）； 

资产占有方：湘西猛洞河旅游开发有限公司（湘西猛洞河旅游开发有限公司）。 

 

(二)评估目的 

湘西猛洞河旅游开发有限公司股东拟进行股权转让，评估目的是为股权转让提供价

值参考依据。 

 

(三)评估范围和对象 

评估范围包括湘西猛洞河旅游开发有限公司列报的于评估基准日的整体资产，评估

前湘西猛洞河旅游开发有限公司资产总额账面值为7367.19万元，负债总额1827.70万元，

所有者权益 5539.49万元。评估对象包括已提供申报表的流动资产、房屋建筑物、设备、
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无形资产、以及相关负债的现时价值的评估。评估范围仅以资产占有方提供的评估申报

表为准，未考虑资产占有方提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债。 

 

(四)评估基准日 

本项目资产评估基准日为2005年 9月 30日。 

 

(五)经济行为文件 

关于本次评估的资产评估业务约定书。 

 

(六)评估方法 

企业整体资产评估值用收益现值法评估。 

 

(七)价值定义 

本次评估的价值类型为市场价值。评估时考虑企业全部资产的综合匹配情况及其未来

获利能力。 

 

(八)评估结论 

湘西猛洞河旅游开发有限公司委托评估的资产，在评估基准日2005年 9月 30日，根

据本次评估目的评估结果为： 

企业整体资产的评估值为 134,175,100.00元。 

4％股权评估价值为 5,367,004.00元 

资产占有方景区租赁费用已交至 2007年，本评估结论已考虑此因素对价值的影响。 

报告使用者在使用本报告的评估结论时，请注意本报告正文中第十二项“特别事项

说明”对评估结论的影响；并关注评估结论成立的评估假设及前提条件。 

按照有关资产评估现行规定，本评估结论有效期一年(自2005年 9月 30日起，至2006

年 9月 29日止)。本评估报告依照资产评估法律法规的有关规定发生法律效力。 
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（此页无正文） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

深圳市鹏城会计师事务所有限公司          副主任会计师： 

 

         中国  深圳                     中国注册资产评估师： 

 

      2005年 12月 18日                  中国注册资产评估师： 
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湘西猛洞河旅游开发有限公司 
为股权转让项目 

资产评估报告书 
 

深鹏所评估字[2005]048号 

张家界旅游开发股份有限公司： 

我公司接受贵公司的委托，根据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，对贵公司投资单位为股权转让而涉及的湘西猛

洞河旅游开发有限公司整体资产进行了评估工作。资产占有方对其所提供资料的真实性、

合法性、完整性承担责任，注册资产评估师是在遵守相关法律、法规和资产评估准则的

基础上对评估对象价值进行估算并发表专业意见。本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评估

基准日2005年 9月 30日所表现的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、委托方及资产占有方简介 
 

本次评估委托方为张家界旅游开发股份有限公司，资产占有方为湘西猛洞河旅游开发

有限公司。 

1．委托方概况 

委托方为张家界旅游开发股份有限公司，公司地址湖南省张家界市南庄坪 1号花园，

法人代表余立群。 

2．资产占有方概况 

企业名称：湘西猛洞河旅游开发有限公司 

注册地址：湖南省永顺县王村镇 

法定代表人：任宝岩 

注册资本：5000万元人民币 

经济性质：有限公司 
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经营期限：50年（自 1999年 12月 22日至 2049年 12月 21日） 

经营范围：猛洞河漂流独家开发经营和其他旅游景点建设及旅游资源开发；旅游基础

设施投资、宾馆、餐饮、旅游咨询与服务等。 

企业于 1999年 12月 22日在湘西土家族苗族自治州工商行政管理局进行工商登记。 

注册号：4331001001035（2-2）；执照号：企业合湘州总副字第 000063号。    

资产占有方成立后，2000年 12月 21日经湘西自治州招商局州经贸企管字（2000）第

15 号文件批准，股东及持股比例变更为：香港振升投资发展有限公司 1250 万元人民币，

占注册资本 25％，湖南国光瓷业集团股份有限公司 1500万元人民币，占注册资本 30％，

上海鸿仪投资发展有限公司 2250万元人民币，占注册资本 45％；2001年湖南国光瓷业集

团股份有限公司与上海鸿仪投资发展有限公司以其所拥有湘西猛洞河旅游开发有限公司的

净资产份额向湖南武陵旅游实业股份有限公司出资，2001年 7月 2日已办理工商变更登记，

变更后股东及其持股比例为：香港振升投资发展有限公司 1250 万元人民币，占注册资本

25％，湖南武陵旅游实业股份有限公司 3750万元人民币，占注册资本 75％；2001年 10月

29 日经外经贸湘州审字（2001）008 号批准书批准，公司股权结构变更为香港振升投资发

展有限公司拥有 25％的股份，张家界旅游开发股份有限公司拥有 75％的股份；2002 年香

港振升投资发展有限公司将拥有 21％的股份转让给张家界旅游开发股份有限公司，已办妥

股权过户手续。2002年公司新设湘西之旅旅行社有限公司。 

 

二、评估目的 
 

本次评估系为股权转让提供价值参考依据。 

 

三、评估报告使用者 
 

本评估报告的使用者为张家界旅游开发股份有限公司。 

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。 
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四、评估范围和对象   
 

此次评估范围包括错误！链接无效。整体资产，评估前资产占有方资产总额账面值

为 73,671,879.40元，负债总额 18,276,987.89元，所有者权益 55,394,891.51元。具体评

估对象包括已提供申报表的以及相关负债的现时价值的评估。纳入评估范围的全部资产

和相关负债与评估业务委托书确定的范围一致。本次评估范围仅以资产占有方提供的评

估申报表为准，未考虑资产占有方提供清单以外可能存在的或有资产及或有负债。 

 

五、评估基准日 
 

本项目资产评估基准日为2005年 9月 30日，系由委托方确定，确定的理由是财务

会计资料比较充分、评估基准日与评估目的实现日比较接近，本评估以评估基准日有效

的价格标准为取价标准。 

 

六、评估原则 
 

本次资产评估遵循国家及行业规定的公认原则： 

1、遵循独立性、客观性、科学性的工作原则。 

2、遵循产权利益主体变动的原则。也就是以被评估资产的产权利益主体变动为前提

或假设前提，确定被评估资产在评估基准日时点上的公允价值。 

3、遵循资产持续经营原则，替代性原则和公开市场原则等操作性原则。 

 

七、评估依据 
 

(一)主要法律法规 

《国有资产评估管理办法》(国务院 1991年 91号令)； 

《国有资产评估管理办法施行细则》(国家国有资产管理局国资办发(1992)36号文)； 

《资产评估操作规范意见(试行)》(中国资产评估协会 1996年 5月 7日发布)； 
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《资产评估报告基本内容及格式的暂行规定》(财政部财评字(1999)91号)； 

《中华人民共和国公司法》(1994年 7月 1日施行)； 

《中华人民共和国证券法》(1999年 7月 1日施行)； 

《中华人民共和国房地产管理法》(1994年 7月 1日施行)； 

其他与资产评估有关的法规、规定。 

 

(二)经济行为文件 

关于本次评估的资产评估业务约定书。 

 

(三)产权证明文件、重大合同协议 

永顺县人民政府与香港振升投资发展有限公司 1999年 11月签订的《猛洞河风景名

胜区经营权转让合同》、香港振升投资发展有限公司与湘西猛洞河旅游开发有限公司

1999年 12月 21日签订的租赁“猛洞河名胜区经营权”合同书。 

 

(四)参考资料及其他 

《资产评估常用数据与参数手册(第二版)》(北京科技出版社 2003年版)； 

企业提交的财务会计经营资料及近三年审计报告； 

本公司收集的其他有关询价资料和参数资料，以及评估师现场查勘记录。 

 

八、评估方法 
 

考虑评估目的是为委托方进行股权转让提供价值参考依据估价，因此评估采用收益

现值法。收益现值法是通过估算被评估资产在未来的预期收益，并采用适宜的折现率计

算成现值，然后累加求和，得出被评估资产的一种资产评估方法。 

其基本计算公式为： 

    评估值＝未来收益期内各期的收益现值之和 

即：P＝∑
= +

n

t
t

t

i
F

1 1( ）
 

式中：P——评估值 
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      F t——未来第 t个收益期预期收益额；当收益期无限大时，t为无穷大；当

收益期有限时，F t值中还包括期末资产剩余净额； 

      i ——折现率。 

 

公司整体分析 

企业简介 

资产占有方成立于 1999年 12月 22日，经湖南省外贸湘洲审字（1999）0005号文

件批准，由香港振升投资发展有限公司与湖南鸿升置业有限公司共同出资组建，公司注

册地为湖南湘西自治州永顺县王村镇，注册资本为 5000元人民币，营业执照号为企业合

湘州总副字第 000063号。经营范围：猛洞河漂流独家开发经营和其他旅游景点建设及旅

游资源开发；旅游基础设施投资、宾馆、餐饮、旅游咨询与服务等。 

资产占有方成立后，2000年 12月 21日经湘西自治州招商局州经贸企管字（2000）

第 15号文件批准，股东及持股比例变更为：香港振升投资发展有限公司 1250万元人民

币，占注册资本 25％，湖南国光瓷业集团股份有限公司 1500 万元人民币，占注册资本

30％，上海鸿仪投资发展有限公司 2250万元人民币，占注册资本 45％；2001年湖南国

光瓷业集团股份有限公司与上海鸿仪投资发展有限公司以其所拥有湘西猛洞河旅游开发

有限公司的净资产份额向湖南武陵旅游实业股份有限公司出资，2001年 7月 2日已办理

工商变更登记，变更后股东及其持股比例为：香港振升投资发展有限公司 1250万元人民

币，占注册资本 25％，湖南武陵旅游实业股份有限公司 3750 万元人民币，占注册资本

75％；2001年 10月 29日经外经贸湘州审字（2001）008号批准书批准，公司股权结构

变更为香港振升投资发展有限公司拥有 25％的股份，张家界旅游开发股份有限公司拥有

75％的股份；2002年香港振升投资发展有限公司将拥有 21％的股份转让给张家界旅游开

发股份有限公司，已办妥股权过户手续。2002年公司新设湘西之旅旅行社有限公司。 

资产占有方主要业务有猛洞河漂流、平湖生态游、猛洞河宾馆三部分，主要经营性

资产位于国家级重点风景名胜区----猛洞河景区。 

猛洞河风景区位于湖南省湘西土家族苗族自治州永顺县境内，与国家森林公园张家

界毗邻，总面积约 387平方公里。为国家重点风景名胜区，被列为湖南四条黄金旅游线

路（长沙----张家界----猛洞河名人名山风情旅游线）之后，有湖南西部旅游明珠之誉。 
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猛洞河风景区由千年古镇王村（现名芙蓉镇）、天下第一漂、猛洞河生态游、土司

王古都老司城、石门天凿不二门、小溪原始次森林五大部分组成，景色各异、历史悠久、

令人神往。 

  猛洞河风景区不仅风光迷人，而且还是一个天然动物园和天然植物园。金丝狲猴、

林麝、猴面鹰等 190多种珍禽异兽出没山涧峡谷之中：水杉、银杏、琪桐等 500多种珍

贵林木树种繁衍茂密。 

  猛洞河流域是土家族同胞聚居的地区，有着独特的民情风俗和丰富多彩的民族传统

文化。 

  猛洞河属亚热带温润季风气候区，年平均气温在摄氏十六度左右。 

 

公司的经营、管理现状 

公司近三年年经营业绩 

金额单位：人民币元 

项  目 2004年 2003年 2002年 

总资产 71901681.69 64826028.86 68327010.43 

净资产 53617897.74 51493168.20 51717618.47 

销售收入 17536537.54 12,764,389.00 12,416,232.07 

本年利润总额 2129648.00 (225,539.55) 1,234,772.70 

本年净利润 2129648.00 (225,539.55) 1,234,772.70 

资产占有方销售收入呈增长趋势，2003年由于受到“非典”影响，利润出现亏损。 

 

公司各年的损益表分析 

 

公司近三年损益表分析 

(基比：各项目占收入的百分比) 

项目/年度 2002年 比率 2003年 比率 2004年 比率 前三年平均

主营业务收入 12,416,232.07 100.00 12,764,389.00 100.00 17,536,537.54 100.00 100.00 
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主营业务成本 7,569,722.99 60.97 7,372,522.77 57.76 9,422,989.54 53.73 57.49 

营业税金及附加 553,847.22 4.46 56,937.51 0.46 932,279.96 7.51 4.14 

主营业务利润 4,292,661.86 34.57 5,334,928.72 41.80 7,181,268.04 40.95 39.11 

其它业务利润 -4,746.50  59,942.00  73,442.91  0.00 

营业费用 622,323.19 5.01 1,295,009.29 10.15 1,644,014.15 9.37 8.18 

管理费用 1,989,267.39 16.02 3,895,295.66 30.52 2,274,785.87 12.97 19.84 

财务费用 542,883.33 4.37 473,719.73 3.71 915,524.68 5.22 4.43 

营业利润 1,133,441.45 9.13 (269,153.96) -2.11 2,420,386.25 13.80 6.94 

投资收益 56,461.95  57,663.41  -250,917.54   

补贴收入      0.00 

营业外收入 57,355.60  2,841.00  15,245.00  0.00 

营业外支出 12,486.30  16,890.00  55,065.71  0.00 

利润总额 1,234,772.70 9.94 (225,539.55) -1.77 2,129,648.00 12.14 6.77 

应交所得税 -   0.00 0.00 0.00 

净利润 1,234,772.70 9.94 -225,539.55 -1.77 2,129,648.00 12.14 6.77 

 

公司近三年损益表分析 

(环比：相比前一年的增长率) 

项目/年度 2002年 比率 2003年 比率 2004年 比率 平均增长率

主营业务收入 12,416,232.07  12,764,389.00 2.80 17,536,537.54 37.39 20.10 

主营业务成本 7,569,722.99  7,372,522.77 -2.61 9,422,989.54 27.81 12.60 

营业税金及附加 553,847.22  56,937.51 -89.72 932,279.96 1,537.37 723.83 

主营业务利润 4,292,661.86  5,334,928.72 24.28 7,181,268.04 34.61 29.44 

其它业务利润 -4,746.50  59,942.00  73,442.91 22.52 11.26 

营业费用 622,323.19  1,295,009.29 108.09 1,644,014.15 26.95 67.52 

管理费用 1,989,267.39  3,895,295.66 95.82 2,274,785.87 -41.60 27.11 

财务费用 542,883.33  473,719.73 -12.74 915,524.68 93.26 40.26 

营业利润 1,133,441.45  (269,153.96) -123.75 2,420,386.25   
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投资收益 56,461.95  57,663.41 2.13 -250,917.54 -535.14 -266.51 

补贴收入      0.00 

营业外收入 57,355.60  2,841.00 -95.05 15,245.00 436.61 170.78 

营业外支出 12,486.30  16,890.00 35.27 55,065.71 226.03 130.65 

利润总额 1,234,772.70  (225,539.55) -118.27 2,129,648.00   

应交所得税       

净利润 1,234,772.70  -225,539.55 -118.27 2,129,648.00   

上述两表的数据显示资产占有方销售利润率高，同时利润增长率也高。 

 

评估方法 

本次对企业整体无形资产的评估是采用收益现值法评估企业整体价值。 

收益现值法是指通过估算公司在未来的预期收益，并采用适宜的折现率折算成现值，

然后累加求和，得出企业整体的价值。用公式表示为： 

PV= ( ) i
n

i
rAi −

=

+×∑ 1
1

 

式中：PV——表示委估资产于评估基准日的现值即评估值； 

      ∑——表示求和； 

      n——表示收益期； 

      Ai——表示第 i年委估无形资产所带来的净现金流； 

      r——表示折现率。 

本次评估所适用的前提条件 

1) 国际国内市场无重大变化。 

2) 国家现行的方针政策无重大变化。 

3) 国家现行的利率、汇率、物价等无重大改变。 

4) 公司所在地区的社会经济环境无重大改变。 

5) 公司目前所执行的税赋、税率政策无重大变化。 

6) 无其他人力不可抗拒因素造成的重大不利影响。 
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收入与成本费用分析预测 

分析预测基础 

资产占有方 2002年、2003年、2004年年度会计报告、2005年 1-9月损益情况，资

产占有方未来经营计划及发展规划。 

收益期的确定 

根据永顺县人民政府与香港振升投资发展有限公司 1999年 11月签订的《猛洞河风

景名胜区经营权转让合同》、香港振升投资发展有限公司与湘西猛洞河旅游开发有限公

司 1999年 12月 21日签订的租赁“猛洞河名胜区经营权”合同书，收益期为 2005年 10

月至 2049年 12月。 

 

收入成本预测 

a.主营业务预测： 

2005年 10月－12月销售额预测以 2005年 1－9月销售收入为基础，平均计算月销

售收入，以此计算 10－12月销售收入数。2006年以 2005年全年预测数为基础，预测年

增长率为 30%，2007年至 2009年增长率为 30％，2010较 2009年增长率为 20%，2011

年及以后年度保持 2010年的销售预测数。 

b.成本费用预测 

① 生产成本 

2002年－2004年主营业务成本销售收入比率三年平均数为 57.49％。评估预测以此

比率计算主营业务成本。 

② 销售税金及附加 

    营业税金及附加按销售收入 5.2％计算。 

③ 营业费用、管理费用 

2002年－2004年管理费用销售收入比率三年平均数为 19.84％。随着主营业务收入

的增长，管理费用、营业费用占营业收入的比重应呈逐渐下降趋势，2004年度管理费用

/营业收入为 12.97％，2005年 1－9月该比例为 14.20%；2004年度营业费用/营业收入为

9.37％，2005年 1－9月该比例为 7.92%；评估预测以上述比率较低为计算管理费用、营

业费用的依据，2007年及以后年份营业费用、管理费用保持 2006年数值。 
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④ 财务费用 

2002年－2004年财务费用销售收入比率三年平均数为 4.43％。在正常情况下资产占

有方资金可以满足经营需要，不考虑计算财务费用开支。 

⑤ 所得税 

所得税率按 33％计算。 

折旧及摊销 

资产占有方 2004年度折旧额为 945,970.13元，无形资产摊销金额为 4,380,942.81元，

合计折旧摊销金额为 5,326,912.94元,评估以此为基础和预测将来折旧及摊销。 

 

折现率 r的确定 

折现率是将未来收益折现成现值的比率。折现率根据安全利率和风险利率分析确定，

根据中华人民共和国财政部 2005年二月公告，5年期国债票面利率为 3.81%，故安全利

率取 3.81%，风险利率根据中评协[1996]03号《资产评估操作规范意见（试行）》第 114

条，整体企业资产评估风险利率一般选定 3%~5%，考虑到资产占有方所在行业的属旅游

产业，选取较低等风险 3.00%的风险利率。折现率为安全利率与风险利率之和，折现率

为 6.81%，取整为 7.00%。 

 

整体企业的评估计算 

将上述预测结果代入公式：PV= ( ) i
n

i
rAi −

=

+×∑ 1
1

，计算结果如下表所示： 

评估计算表 

                 单位：元错误！链接无效。 

项       目 2005年 10-12 2006年 2007年 

一、产品销售收入 4,555,828.00 23,690,305.60 30,797,39

 减：产品销售成本 2,618,968.40 13,618,635.70 17,704,22

 产品销售费用 

 产品销售税金及附加 236,903.06 1,231,895.89 1,601,46

二、产品销售利润 1,699,956.54 8,839,774.01 11,491,70

加：其他业务利润 
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减：营业费用  372,552.13 1,876,272.20 1,876,27

减：管理费用  903,725.91 3,072,632.64 3,072,63

    财务费用 50,510.08

三、营业利润 373,168.43 3,890,869.17 6,542,80

 加：投资收益 

 营业外收入 

 减：营业外支出 

四、利润总额 373,168.43 3,890,869.17 6,542,80

减：所得税 123,145.58 1,283,986.83 2,159,12

少数股东利润 

五、净利润 250,022.85 2,606,882.34 4,383,67

加：折旧摊销 1,775,637.65 5,326,912.94 5,326,91

减：再投入资金 600,000.00 600,00

六、净现金流 2,025,660.49 7,333,795.28 9,110,58

折现率 7.00% 0.983 0.918 0

七、按现金流折现值 1,990,621.02 6,735,454.91 7,819,89

按现金流评估值 194,758,254.06 取整 194,758,00

 

整体资产的价值估算 

企业整体资产的评估值=190,291,000.00元，评估基准日资产占有方未来需支付的景

区租赁费折现值为 60,582,900.00元，资产占有方整体资产评估价值=194,758,000.00－

60,582,900.00＝134,175,100.00元。 

4％股权评估价值＝5,367,004.00元。 

 

九、评估过程 

 

评估工作自2005年 12月 3日开始至2005年 12月 18日结束，分四个阶段进行： 

 

(一) 评估准备阶段 
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1、 经洽谈，我公司接受委托方资产评估委托，并签订资产评估委托协议书。 

2、 2005年 12月 4日，派出评估项目组到现场，了解委托评估的资产及负债情况，

并按照《资产评估报告基本内容与格式的暂行规定》、《资产评估操作规范》要求及本次

资产评估工作的特点，指导企业进行委估资产清查填报工作，收集资产评估所需文件资料。 

 

3、 根据本次资产评估目的、评估基准日等基本前提、评估范围及对象的具体情况，

拟订出资产评估工作计划和评估技术方案。 

 

(二) 现场评估阶段 

现场评估阶段时间自2005年 12月 5日至2005年 12月 16日。主要工作如下： 

1、 听取企业领导和有关人员介绍企业情况；了解企业的财务制度；了解企业生产经

营状况、委估资产及相关负债状况。 

2、 对资产占有方填报的《资产清查评估明细表》进行审核、鉴别，并与企业有关财

务记录数据进行核对，对发现的问题协同企业作出调整； 

3、 根据《资产清查评估明细表》，对委估的流动资产进行了重点抽查；对资产占有

方近三年损益进行了分析和比较。 

4、 查阅、收集委估资产的权属证明文件，包括房地产证、车辆行驶证、主要设备购

置合同、贷款合同、发票等资料。 

5、 根据委估资产的实际状况和特点，制订整体资产的具体评估方法； 

6、 查阅了《猛洞河风景名胜区经营权转让合同》、《租赁“猛洞河风景名胜区经营

权”合同书》。 

7、 对评估范围内的各类资产及相关负债，在清查核实的基础上做出初步评估测算。 

 

(三) 评估汇总阶段 

对各类资产及相关负债的初步评估结果进行汇总、分析，在上述工作的基础上，撰写

资产评估报告书和资产评估说明。 

 

(四) 提交报告阶段 

经内部三级复核，并与委托方和资产占有方核实资料数据、就评估结果交换意见，最

终完成了本次资产评估，于2005年 12月 18日提交正式资产评估报告。 
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十、价值定义 
 

本次评估的价值类型为市场价值。评估时考虑企业全部资产的综合匹配情况及其未来

获利能力。 

 

十一、评估结论 

 

湘西猛洞河旅游开发有限公司委托评估的资产，在评估基准日2005年 9月 30日，根

据本次评估目的评估结果为： 

企业整体资产的评估值为 134,175,100.00元。 

4％股权评估价值＝5,367,004.00元 

资产占有方景区租赁费用已交至 2007年，本评估结论已考虑此因素对价值的影响。 

 

十二、特别事项说明 

 

以下事项并非本公司注册评估师执业水平和能力所能评定和估算，但该事项确实可

能影响评估结论，本评估报告使用者对此应特别引起注意： 

1.本次评估方法为收益现值法，评估师根据资产占有方过去三年的经营情况对未来

现金流进行了合理的预测，但由于评估师对未来的预测不能被视为对资产占有方持续经

营的保证；同时评估师也不能保证资产占有方将来就按照评估师预测的现金流进行经营。 

2、在评估中，评估人员根据资产评估的要求，部分是现行的政策条款，部分是评估

人员在评估时常用的行业惯例，统计参数，并认定这些前提条件在评估基准日期成立，

当未来经济环境发生较大变化时，评估人员将不承担由于前提条件的改变而推导出不同

评估结果的责任。 

3、公司盈利的实现受诸多方面的影响，预测结果并不意味着保证公司实际盈利的实

现，预测结果是平均化，抽象化，并不确指公司的实际盈利。 

4、评估时我们充分信赖了资产占有单位提供的有关财务资料，资产占有单位有责任
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对其提供的所有资料的完整性、真实性、合法性负责。 

5、本评估报告是建立在永顺县人民政府与香港振升投资发展有限公司签定的《猛洞

河风景名胜区经营权转让合同》以及香港振升投资发展有限公司与湘西猛洞河旅游开发

有限公司签定的《租赁“猛洞河风景名胜区经营权”合同书》基础上，如上述合同因故

无法正常履行，则本报告所称评估结论不成立。 

 

十三、评估基准日期后重大事项 

 

1、 评估基准日后至提交本报告之前，未发现明显影响评估结论的重大事项。 

2、 评估基准日后若资产数量发生变化，应根据原评估方法对资产额进行相应调整；

若资产价格标准发生变化，并对资产评估值产生明显影响时，委托方应及时聘请评估机

构重新确定评估值。 

 

十四、评估假设和前提条件 

 

1. 本次评估以本资产评估报告所列明的特定评估目的为前提； 

2. 本次评估的各项资产均以评估基准日的实际存量为前提，有关资产的现行市价以

评估基准日的国内有效价格为依据； 

3. 本次评估假设被评估资产现有用途不变且企业持续经营； 

4. 本次评估假设评估基准日外部经济环境不变； 

5. 本次评估假设资产占有方提供的基础资料和财务资料真实、准确、完整； 

6. 本次评估未考虑将来可能承担的抵押担保事宜，以及特殊的交易方可能追加付出

的价格等对其评估价值的影响，也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和

其它不可抗力对资产价格的影响。 

7. 评估范围仅以资产占有方提供的评估申报表为准，未考虑资产占有方提供清单以

外可能存在的或有资产及或有负债。 

当前述条件发生变化时，评估结果一般会失效。 

 



                                                  湘西猛洞河旅游开发有限公司为股权转让项目资产评估报

告 

深圳市鹏城会计师事务所有限公司                                                           

十五、评估有关声明 

 

1. 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，仅在评估

报告设定的评估假设和限制条件下成立； 

2. 本评估报告只能用于报告中载明的评估目的； 

3. 遵守相关法律、法规和资产评估准则，对评估对象价值进行估算并发表专业意见，

是注册资产评估师的责任；提供必要的资料并保证所提供资料的真实性、合法性和完整

性，恰当使用评估报告是委托方和相关当事方的责任； 

4. 注册资产评估师对评估对象的法律权属状况给予了必要的关注，但不对评估对象

的法律权属作任何形式的保证； 

5. 根据资产评估法规现行规定，评估结果有效期为一年，自评估基准日算起； 

6. 评估结论仅供委托方及资产占有方为本次评估目的使用和送交资产评估主管部

门审查使用。  

 

十六、评估报告提出日期 
 

本评估报告于2005年 12月 18日提交委托方。 

 

 

深圳市鹏城会计师事务所有限公司          副主任会计师： 

 

         中国  深圳                     中国注册资产评估师： 

 

      2005年 12月 18日                  中国注册资产评估师： 


