企业关于进行资产评估有关事项的说明

企业关于进行资产评估有关事项的说明
1、 委托人与被评估单位概况

本项目的委托人为中国海诚投资发展有限公司，被评估单位为廊坊琛达机电设备有限公司。

（1） 委托人概况

企业名称：中国海诚投资发展有限公司

类    型：有限责任公司（法人独资）
住    所：北京市西城区阜外大街乙22号
法定代表人：邵秋生
注册资金：1750.63万元
成立日期：1988年03月12日
经营期限：2017年10月25日至长期
统一社会信用代码：91110000100007437U

经营范围：投资管理、咨询；建设规划、项目建议书、可行性研究报告的编制、评估咨询；工程咨询、设计、监理、总承包；各类工业建设项目的设备、线路、电器、仪表及其整体生产装置的安装、非标准钢构件的制作及安装；各类公用、民用建设项目的设备安装；建筑室内、外装饰装修；土木建筑工程施工；建筑工程技术开发；建筑材料的开发、生产、销售；贮藏用金属罐、轻工非标设备制造；；物资仓储；轻纺产品、汽车、机械设备的销售；进出口业务；物业管理；房屋租赁；实业投资。
（2） 被评估单位概况。

1． 概况 

企业名称：廊坊琛达机电设备有限公司 

企业类型：有限责任公司(非自然人投资或控股的法人独资)
法定代表人：邵秋生
注册资本：人民币5038.2万元

成立日期：2022-08-09

经营期限：长期
企业住所：廊坊市广阳区彭庄村西红小豆加工厂东第7幢第4间房
经营范围：一般项目：家用电器销售；制冷、空调设备销售；气体、液体分离及纯净设备销售；日用电器修理；家用电器零配件销售；家用电器安装服务；机械设备销售；电子、机械设备维护（不含特种设备）；通用设备修理；技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广；电子产品销售；企业管理咨询；机械设备租赁；专业保洁、清洗、消毒服务；五金产品零售；建筑材料销售；劳务服务（不含劳务派遣）；家具销售。（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）。
2． 历史沿革

廊坊琛达机电设备有限公司，系由中国海诚投资发展有限公司出资，于2022年8月9日在廊坊市广阳区市场监督管理局领取了统一社会信用代码为91131003MABWP1CCXH的营业执照，注册地址：廊坊市广阳区彭庄村西红小豆加工厂东第7幢第4间房，相应注册资本为5,038.20万元人民币。截至评估基准日被评估单位无经营业务。
3． 评估基准日资产、财务、经营状况

资产负债表

金额单位：人民币元

	项    目
	2022年9月30日

	流动资产
	-

	非流动资产：
	50,382,000.00

	固定资产
	3,084,900.00

	在建工程
	-

	无形资产
	47,297,100.00

	长期待摊费用
	

	递延所得税资产
	

	资产总计
	50,382,000.00

	流动负债
	-

	非流动负债
	-

	负债合计
	-

	股东权益合计
	50,382,000.00


以上资产和负债账面值数据经信永中和会计师事务所(特殊普通合伙)审定，并出具了XYZH/2022BJAA11B0021号标准无保留意见的审计报告。
（1） 委托人和被评估单位的关系
委托人为被评估单位控股股东。
2、 关于经济行为的说明
本项目评估目的是对廊坊琛达机电设备有限公司股东全部权益进行评估，提供其在评估基准日的市场价值，为中国海诚投资发展有限公司拟进行产权转让提供参考依据。

本次评估涉及的经济行为文件为：

中国中轻国际控股有限公司2022年9月20日《关于海诚发展公司转让廊坊琛达机电设备有限公司股权有关事项的批复》（中轻控股发资[2022]146号。
3、 关于评估对象和评估范围的说明

本项目的评估对象为廊坊琛达机电设备有限公司的股东全部权益，评估范围为廊坊琛达机电设备有限公司的廊坊琛达机电设备有限公司全部资产及负债，审计后的账面金额如下：
单位：人民币元
	科目名称
	账面价值

	一、流动资产合计
	0.00

	二、非流动资产合计
	50,382,000.00

	债权投资
	0.00

	其他债权投资
	0.00

	长期应收款
	0.00

	长期股权投资
	0.00

	其他权益工具
	0.00

	其他非流动金融资产
	0.00

	投资性房地产
	0.00

	固定资产
	3,084,900.00

	在建工程
	0.00

	生产性生物资产
	0.00

	油气资产
	0.00

	使用权资产
	0.00

	无形资产
	47,297,100.00

	开发支出
	0.00

	商誉
	0.00

	长期待摊费用
	0.00

	递延所得税资产
	0.00

	其他非流动资产
	0.00

	三、资产总计
	50,382,000.00

	四、流动负债合计
	0.00

	五、非流动负债合计
	0.00

	六、负债总计
	0.00

	七、净资产（所有者权益）
	50,382,000.00


以上资产和负债账面值数据经信永中和会计师事务所(特殊普通合伙)审定，并出具标准无保留意见的审计报告。

本次评估对象和评估范围与委托的评估对象和评估范围一致，企业不存在表外资产。
4、 关于评估基准日的说明

本项目评估基准日委托人确定为2022年9月30日。

评估基准日的确定由委托人确定，主要考虑了会计期末以及有利于本次经济行为实现等因素。

5、 可能影响评估工作的重大事项说明

1) 委估房屋建筑物位于廊坊市广阳区彭庄西红小豆加工厂东，大部分建筑物已办理房屋所有权证，证载权利人为中国轻工建设工程总公司，系出资股东前身，本次评估范围内房屋建筑物及所占用土地均为股东出资形成，截至评估报告日尚未办理证载名称变更手续，被评估单位已出具权属承诺，承诺其权属无异议。
2) 对于被评估单位股东以划拨土地及地上建筑物出资及拟将尚未办理权属变更的划拨土地及地上建筑物纳入本次评估范围是否存在法律瑕疵超出评估人员执业范围，且其中涉及办理过户需要缴纳的土地出让金金额及可能需要缴纳的其他费用应以主管部门实际认定金额为准。本次参考委托方提供的北京市尚元律师事务所出具的《法律意见书》之法律意见如下：
1. 贵司（即中国海诚投资发展有限公司）以划拨土地使用权、地上物及相关资产出资设立廊坊琛达公司，符合法律法规等规定，没有法律障碍，可以转让。
2. 涉及划拨土地使用权资产的企业产权、股权转让，并无禁止或限制规定，没有法律障碍，可以转让。

3. 贵司（即中国海诚投资发展有限公司）以划拨土地使用权、地上物及相关资产出资设立廊坊琛达公司，但尚未将该部分出资资产的权属变更至廊坊琛达公司，该事项对本次拟转让廊坊琛达公司股权不会产生法律障碍。

4. 按廊坊琛达公司章程规定时间，受让方竞买成功取得廊坊琛达公司100%股权后，贵司向廊坊琛达公司出资-将土地使用权转移变更至廊坊琛达公司的环节，政府部门要求廊坊琛达公司缴纳土地出让金，将划拨土地使用权变更为出让土地使用权的可能性较大。

3) 委估房屋涉及房产证登记建筑共16幢，其中2幢已坍塌，6幢已拆，其余8栋纳入评估范围可正常使用。

4) 委估房屋建筑物中有1项未办理房产证。被评估单位已提供产权承诺，本次评估结论是在假定其产权完整的前提下作出的，亦未考虑将来办理产权时需要支付的费用，房屋的建筑面积及产权的最终确定应当以当地房地产管理部门通过测绘颁发的产权证为准。无产权证的房屋具体见下表所示：
	序号
	建筑物名称
	结构
	建成年月
	建筑面积（m2)

	
	
	
	
	

	9
	竹楼
	其他
	2012-7
	637.7


5) 根据评估人员调查发现待估宗地除自用外存在出租情况，土地已出租给 7 家租户，用于租户生产及自用。租赁行为尚未获得国土部门及政府部门批准，租赁协议约定到期后原样移交租赁资产，本次评估未考虑土地出租对评估值的影响，租赁情况如下：
	序号 
	合同期限 
	年限 
	年租金 
	乙方 
	付款方式 
	租赁范围 

	1
	2020.7.31-2023.7.31 
	3 年 
	100,000.00
	全好生物科技（天津）有限公司 
	一次性缴纳三年租金 10W
	 520 平方米鸡舍

	2
	2020.3.15-2023.3.14 
	3 年 
	11,000.00
	全好生物科技（天津）有限公司  
	每年 3 月前一次性缴纳 
	硬化土地 688.13 平方米 

	3
	2020.9.30-2023.9.29 
	3 年 
	280,000.00
	廊坊市博业商贸有限公司 
	每年 28000,每年 9 月,一次性缴纳 
	南北车间 2100 平方米,土地 1200 平方米 

	4
	2019.10.14-2023.12.31 
	4 年 
	150,000.00
	廊坊市隆进贸易环保设备有限公司  
	一次性支付 
	房屋合计 2500 平方米 

	5
	2015.6.15-2023.6.14 
	8 年 
	40,000.00
	廊坊市隆通石油机械设备有限公司  
	每年 40000,每年 5 月前支付 
	5.4 亩（3612.5 平方米）+300 平方米车库 

	6
	2019.7.1-2023.12.31 
	4 年 
	45,570.00
	北京安普路安全技术有限公司廊坊分公司  
	每年 57120,12 月前支付 
	625 房屋+344.85 平方米 

	7
	2020.4.7-2023.4.6 
	3 年 
	7,000.00
	华视鼎信文化传媒（北京）有限公司廊坊分公司  
	每年 7000,每年 3 月一次性支付 
	110 平方米房屋

	合计 
	　
	　
	633,570.00
	　
	　
	　


6) 地上建筑物存在租户加建情况，加建面积合计50,532.639平方米,通过查阅国有土地使用权证廊国用（1998）字第00427号，证载备注为：“本宗地以划拨方式取得土地使用权，未经批准不得出租、转让、抵押、变更用途和土地使用现状”。加建部分未办理相关规划施工手续，对评估对象法律权属资料确认或发表意见超出评估专业人员的执业范围。由于无法判断租户加建建筑物的权属归属，故本次评估未将其纳入评估范围。
6、 资产负债情况、未来经营和收益状况预测说明
(1) 资产负债清查情况的说明
1. 资产负债的种类、账面金额

单位：人民币元
	科目名称
	账面价值

	一、流动资产合计
	0.00

	二、非流动资产合计
	50,382,000.00

	债权投资
	0.00

	其他债权投资
	0.00

	长期应收款
	0.00

	长期股权投资
	0.00

	其他权益工具
	0.00

	其他非流动金融资产
	0.00

	投资性房地产
	0.00

	固定资产
	3,084,900.00

	在建工程
	0.00

	生产性生物资产
	0.00

	油气资产
	0.00

	使用权资产
	0.00

	无形资产
	47,297,100.00

	开发支出
	0.00

	商誉
	0.00

	长期待摊费用
	0.00

	递延所得税资产
	0.00

	其他非流动资产
	0.00

	三、资产总计
	50,382,000.00

	四、流动负债合计
	0.00

	五、非流动负债合计
	0.00

	六、负债总计
	0.00

	七、净资产（所有者权益）
	50,382,000.00


2. 实物资产的产权状况，分布地点及特点

评估范围内的固定资产为房屋建筑物，房屋建筑物及占用的土地已经办理不动产证，证载权利人为中国轻工建设工程总公司，尚未办理权属变更。
无形资产为土地使用权，土地使用权以出资的方式取得，土地性质为划拨，已经办理国有土地使用证，证载权利人为中国轻工建设工程总公司，尚未办理权属变更。
3. 清查工作的组织情况

为配合本次资产评估而进行的资产清查于2022年11月20日开始，本公司为此成立了以有关领导为组长的资产清查领导小组，参加人员有财务、运营、档案等有关人员。资产清查工作于2022年11月22日结束。
4. 清查结论
经核实，评估范围内的资产与负债情况与被评估单位申报的评估明细表中的资产与负债情况一致。其中：

1. 本次评估范围内的房屋建筑物及土地使用权均为被评估单位股东以实物资产出资取得，账面价值为出资评估价值。
2. 委估房屋建筑物位于廊坊市广阳区彭庄西红小豆加工厂东，大部分建筑物已办理房屋所有权证，证载权利人为中国轻工建设工程总公司，系出资股东前身，本次评估范围内房屋建筑物及所占用土地均为股东出资形成，截至评估报告日尚未办理证载名称变更手续，被评估单位已出具权属承诺，承诺其权属无异议。
3. 委估房屋涉及房产证登记建筑共16幢，其中2幢已坍塌，6幢已拆，其余8栋纳入评估范围可正常使用。

4. 委估房屋建筑物中有1项未办理房产证。被评估单位已提供产权承诺，本次评估结论是在假定其产权完整的前提下作出的，亦未考虑将来办理产权时需要支付的费用，房屋的建筑面积及产权的最终确定应当以当地房地产管理部门通过测绘颁发的产权证为准。无产权证的房屋具体见下表所示：
	序号
	建筑物名称
	结构
	建成年月
	建筑面积（m2)

	
	
	
	
	

	9
	竹楼
	其他
	2012-7
	637.7


5. 根据评估人员调查发现待估宗地除自用外存在出租情况，土地已出租给 7 家租户，用于租户生产及自用。租赁行为尚未获得国土部门及政府部门批准，租赁协议约定到期后原样移交租赁资产，本次评估未考虑土地出租对评估值的影响，租赁情况如下：
	序号 
	合同期限 
	年限 
	年租金 
	乙方 
	付款方式 
	租赁范围 

	1
	2020.7.31-2023.7.31 
	3 年 
	100,000.00
	全好生物科技（天津）有限公司 
	一次性缴纳三年租金 10W
	 520 平方米鸡舍

	2
	2020.3.15-2023.3.14 
	3 年 
	11,000.00
	全好生物科技（天津）有限公司  
	每年 3 月前一次性缴纳 
	硬化土地 688.13 平方米 

	3
	2020.9.30-2023.9.29 
	3 年 
	280,000.00
	廊坊市博业商贸有限公司 
	每年 28000,每年 9 月,一次性缴纳 
	南北车间 2100 平方米,土地 1200 平方米 

	4
	2019.10.14-2023.12.31 
	4 年 
	150,000.00
	廊坊市隆进贸易环保设备有限公司  
	一次性支付 
	房屋合计 2500 平方米 

	5
	2015.6.15-2023.6.14 
	8 年 
	40,000.00
	廊坊市隆通石油机械设备有限公司  
	每年 40000,每年 5 月前支付 
	5.4 亩（3612.5 平方米）+300 平方米车库 

	6
	2019.7.1-2023.12.31 
	4 年 
	45,570.00
	北京安普路安全技术有限公司廊坊分公司  
	每年 57120,12 月前支付 
	625 房屋+344.85 平方米 

	7
	2020.4.7-2023.4.6 
	3 年 
	7,000.00
	华视鼎信文化传媒（北京）有限公司廊坊分公司  
	每年 7000,每年 3 月一次性支付 
	110 平方米房屋

	合计 
	　
	　
	633,570.00
	　
	　
	　


6. 地上建筑物存在租户加建情况，加建面积合计50,532.639平方米,通过查阅国有土地使用权证廊国用（1998）字第00427号，证载备注为：“本宗地以划拨方式取得土地使用权，未经批准不得出租、转让、抵押、变更用途和土地使用现状”。加建部分未办理相关规划施工手续，对评估对象法律权属资料确认或发表意见超出评估专业人员的执业范围。由于无法判断租户加建建筑物的权属归属，故本次评估未将其纳入评估范围。

7、 资料清单

（1） 资产评估明细表；

（2） 相关经济行为的批文；

（3） 审计报告；

（4） 资产权属证明文件、产权证明文件；

（此页无正文，仅作为企业关于进行资产评估有关事项的说明盖章签字页）
委托人：中国海诚投资发展有限公司     
法定代表人（签字）：              
年    月   日                           
（此页无正文，仅作为企业关于进行资产评估有关事项的说明盖章签字页）
被评估单位：廊坊琛达机电设备有限公司
法定代表人（签字）：              
年    月   日
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