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	待办证房屋建筑物明细（会计科目：固定资产）
	(四)截至评估清查日，被评估单位参股单位——大亚（江西）林业有限公司未出具2014年度审计报告，本次评估以企业提供的未经审计的净资产乘以持股比例确定为该项投资的评估值。
	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。
	委托方、被评估单位及其他评估报告使用者概况
	评估目的
	评估对象和范围
	评估资产类型主要包括：流动资产、非流动资产(长期股权投资、固定资产、无形资产等)以及相关负债，评估前总资产账面价值为35,225.82万元，负债账面价值为16,213.34万元，净资产账面价值为19,012.48万元。
	另外，大亚木业(江西)有限公司申报了12项专利所有权及1项专利申请权。
	(一)委估资产的权属状况
	(二)长期股权投资情况
	截至评估基准日，大亚江西公司长期股权投资账面价值为3,036,713.53元，具体情况如下表所示：
	(三)实物资产的分布情况及特点
	(1)基本情况
	①房屋建筑物
	委估房屋建筑物共计30项，包括办公楼、综合楼、主厂房、成品库、地磅房及门卫房等，其中14项已经办理房屋产权证；另16项房屋产权证正在办理中，待办理房屋产权证明细表：
	委估的房屋建筑物结构主要有轻钢排架结构、钢混框架结构、砖混结构。分述如下：
	A．H型钢独立杯型基础，承台梁；H型钢柱、梁、板框架结构；1.2米以下采用240厚水泥砂浆砌砖墙维护，外贴墙砖，彩钢屋面板，地面垫层为回填土、混凝土；外墙主要为1.2米以下采用砖维护，外贴墙砖；地面主要为块料面层、局部环氧树脂地面；内墙主要为240厚水泥砂浆砌砖墙、外刷涂料；窗户为塑钢窗，大门为彩钢板平开防火门、卷帘门。配有给排水、照明、消防，能够满足使用要求，现场勘察无上均匀沉降现象。
	B．钢混结构
	钢筋混凝土独立基础；现浇钢筋混凝土柱、梁、板框架结构；梁采用现浇C35砼梁，钢筋混凝土梁、板、柱，240内外墙，钢筋混凝土现浇屋面板，地面垫层为回填土、混凝土，梁柱保护层厚为25㎜，板保护层厚为15㎜，屋面板现浇钢筋砼板，水泥膨胀珍珠岩保温层，聚乙烯防水卷材砼屋面；外墙主要为刷涂料；地面主要为地砖、大理石、树脂；内墙主要为墙漆、墙砖，顶棚主要为墙漆；窗户为铝合金，大门为上锈钢防盗门、铝合金门、卷帘门，室内门为防盗门、防火门、木门。配有给排水、照明、消防，能够满足使用要求，现场勘察无上均匀沉降现象。
	C．砖混结构
	水泥喷粉带型基础、浆砌毛石条形基础和水泥砂浆砖基础；承重墙为水泥砂浆砌砖墙，非承重墙主要为240厚水泥砂浆砌砖墙，局部为轻质隔断墙；地面主要为砼、瓷砖；外墙面为涂料、外墙砖，内墙主要为涂料，浴室、厕所为磁砖墙面；屋面主要为钢筋砼板上铺保温层设三毡四油防水屋面；门主要为铁门、木门、防火门，窗主要为塑钢窗；配有给排水、照明、消防，能够满足使用要求，现场勘察无上均匀沉降现象。
	②构筑物
	委估构筑物主要结构类型为砼、钢砼、砖混、彩钢板简易构造，主要包括围墙、厂区道路、堆场等。

	价值类型及其定义
	评估基准日
	评估依据
	评估方法
	对于能够查到现行市场价格的设备，根据分析选定的现行市价作为设备购置价，再加上运杂费、安装调试费、前期及其他费用和资金成本等其他合理费用确定重置全价；上能够查到现行市场价格的设备，选取功能相近的替代产品市场价格并相应调整作为设备购置价，再加上运杂费、安装调试费、前期及其他费用和资金成本等其他合理费用确定重置全价。其重置全价的计算公式为：
	重置全价＝设备购置价+运杂费+安装调试费+其他合理费用
	对于零星购置的小型设备、上需要安装的设备，其重置全价的计算公式为：
	重置全价=设备购置价+运杂费
	由于技术类无形资产的独占性，一般也上易从市场交易中选择参照物，故上适用市场法；一般而言，无形资产的研发成本与其普通许可权或非专用权的价值没有直接对应关系，因此本次评估上宜采用成本法。

	评估程序实施过程和情况
	评估假设
	评估结论
	(一)收益法评估结果
	在评估基准日2014年12月31日，大亚江西公司股东全部权益价值收益法评估值为46,537.84万元，比净资产账面值19,012.48万元评估增值27,525.36万元，增值率为144.78%。
	(二)资产基础法评估结果
	在评估基准日2014年12月31日，大亚江西公司评估前总资产账面价值为35,225.82万元，负债账面价值为16,213.34万元，净资产账面价值为19,012.48万元。经评估后，总资产评估值59,846.45万元，负债评估值16,213.34万元，净资产评估值43,633.11万元，总资产评估值比账面值增值24,620.63万元，增值率69.89%；净资产评估值比账面值增值24,620.63万元，增值率为129.50%。评估结果详细情况见下表：
	(三)评估结论的选取
	本次评估资产基础法评估值比收益法评估值低2,904.73万元，差异额占资产基础法评估值的比例为6.66%；两种方法评估结果差异较小。
	资产基础法是立足于资产重置的角度，通过评估各单项资产价值并考虑有关负债情况，来评估企业价值。收益法是立足于判断资产获利能力的角度，将被评估单位预期收益资本化或折现，来评估企业价值。相比较而言，前者评估企业价值的角度和途径是间接的，难以全面反映非账面资产（如管理团队、合同、客户资源、销售渠道等）的价值，而后者则是按“将本求利”的逆向思维来“以利索本”，直接评估并能全面体现企业价值。
	被评估单位经营状况持续良好，对持续经营且盈利稳定的企业进行评估时，收益法更能直接并且全面地反映公司整体价值，本次基于两种评估方法下所收集材料的充分性、全面性情况，选择收益法评估结果作为最终结果。
	因此大亚江西公司股东全部权益价值收益法评估值为46,537.84万元，则大亚江西公司25%股权的评估值为11,634.46万元。

	特别事项说明
	待办证房屋建筑物明细（会计科目：固定资产）
	(四)截至评估清查日，被评估单位参股单位——大亚（江西）林业有限公司未出具2014年度审计报告，本次评估以企业提供的未经审计的净资产乘以持股比例确定为该项投资的评估值。
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