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	经过评估，在评估基准日2014年12月31日，圣象集团有限公司拟收购的圣象实业（江苏）有限公司25%的股东权益价值为5,947.67万元。
	企业已提供上述房屋建筑物归其所有的产权声明，本次评估未考虑将来办证可能发生的费用等事项。
	除上述事项外，企业资产权属清晰。
	(四)企业申报的表外资产
	企业申报的表外资产为27项专利所有权，明细如下：
	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(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64,723.27万元，负债账面价值为53,346.28万元，净资产账面价值为11,377.00万元。
	(一)委估资产的权属状况
	(二)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25项，总建筑面积为25,434.31平方米，主要由主车间、胶纸库及辅料库等房屋组成。其中：
	房屋建筑物结构主要有钢结构、钢混结构、混合结构。
	A．钢结构
	钢筋混凝土桩基础，基础采用C30混凝土，主体结构为门式钢架，墙面及屋面为夹心彩钢板，地面为水泥地面，素水泥砂浆擦缝，外墙夹层彩钢板，夹层填充物为玻璃棉，彩钢板门，窗为塑钢窗。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。
	B．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、水刷石，内墙主要为涂料，局部为磁砖墙面；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、铝合金窗；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经评估人员现场勘察，委估资产的维修保养、在用状态较好。
	企业申报的表外资产为27项专利所有权。

	价值类型及其定义
	评估基准日
	评估依据
	评估方法
	本次评估范围内的其他无形资产全部为专利资产。
	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，圣象实业股东全部权益价值收益法评估值为23,790.68万元，比账面净资产11,377.00万元评估增值12,413.68万元，增值率为109.11%。
	(二)资产基础法评估结果
	经过上述评估工作，在评估基准日2014年12月31日，圣象实业评估前总资产账面价值为64,723.27万元，负债账面价值为53,346.28万元，净资产账面价值为11,377.00万元。经评估后，总资产评估值73,314.48万元，负债评估值53,346.28万元，净资产评估值19,968.20万元，总资产评估值比账面值增值8,591.20万元，增值率13.27%；净资产评估值比账面值增值8,591.20万元，增值率为75.51%。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3,822.48万元，差异额占资产基础法评估值的比例为19.14%。两种方法评估结果差异较小。
	收益法是立足于判断资产获利能力的角度，将被评估企业预期收益资本化或折现，来评估企业价值。是按“将本求利”的逆向思维来“以利索本”，能全面反映企业品牌、商誉等非账面资产的价值。
	而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。相比较而言，资产基础法评估企业价值的角度和途径是间接的，难以全面反映企业品牌、商誉等非账面资产的价值。
	综上所述，评估人员在分析了圣象实业业务种类、经营范围以及收益稳定性等关键因素的基础上，认为收益法评估值较资产基础法评估值更能真实合理的反映圣象实业的股东权益价值。故最终采用收益法评估结果作为最终评估结论。
	因此圣象实业股东全部权益价值收益法评估值为23,790.68万元，则圣象实业25%股权的评估值为5,947.67万元。

	特别事项说明
	企业已提供上述房屋建筑物归其所有的产权声明，本次评估未考虑将来办证可能发生的费用等事项。
	除上述事项外，企业资产权属清晰。
	(四)企业申报的表外资产
	企业申报的表外资产为27项专利所有权，明细如下：

	评估报告使用限制说明
	评估报告日
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