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声     明 
一、本资产评估报告依据财政部发布的资产评估基本准则和中国资产评估协会

发布的资产评估执业准则和职业道德准则编制。 

二、委托人或者其他资产评估报告使用人应当按照法律、行政法规规定及本资

产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告；委托人或者其他资产评估报告使用

人违反前述规定使用资产评估报告的，本资产评估机构及资产评估师不承担责任。 

本资产评估报告仅供委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使

用人和法律、行政法规规定的资产评估报告使用人使用；除此之外，其他任何机构

和个人不能成为资产评估报告的使用人。 

本资产评估机构及资产评估师提示资产评估报告使用人应当正确理解评估结

论，评估结论不等同于评估对象可实现价格，评估结论不应当被认为是对评估对象

可实现价格的保证。 

三、本资产评估机构及资产评估师遵守法律、行政法规和资产评估准则，坚持

独立、客观和公正的原则，并对所出具的资产评估报告依法承担责任。 

四、本资产评估机构及资产评估师与资产评估报告中的评估对象没有现存或者

预期的利益关系；与相关当事人没有现存或者预期的利益关系，对相关当事人不存

在偏见。 

五、本资产评估机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结果受资产评估报

告中假设和限制条件的限制，资产评估报告使用人应当充分关注资产评估报告中载

明的假设、限制条件、特别事项说明及其对评估结论的影响。 

六、因控制权等因素的影响，评估专业人员对被评估单位及下属公司实施了以

下评估工作程序：查阅了公司章程、营业执照、相关董事会及股东会决议、房屋租

赁合同、部分资产权属资料、税务申报资料等，了解了各公司的经营情况及内控状

况，对管理层进行了访谈，获取了公司截至 2020年 12月 31日的审计报告及部分经

营数据，并通过“企查查”等网站核查了相关信息，但未对各公司的资产、负债、

损益等进行详细的核查验证。 
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 摘   要  

以下内容摘自资产评估报告正文，欲了解本评估项目的详细情况和合理理解

评估结论，应当认真阅读资产评估报告正文。 

一、委托人和被评估单位及其他资产评估报告使用人 

本次资产评估的委托人为浙江康恩贝制药股份有限公司(以下简称“康恩贝”)，

本次资产评估的被评估单位为上海可得网络科技（集团）有限公司(以下简称“可得

网络”)。 

根据《资产评估委托合同》，本资产评估报告的其他使用人为国家法律、法规

规定的资产评估报告使用人。 

二、评估目的 

因康恩贝拟对其收购的可得网络股权在年度终了时进行减值测试，为此需要对

持有的可得网络 20%的股东部分权益在评估基准日的可回收价值进行评估。 

本次评估目的是为该经济行为提供可得网络 20%股东部分权益可回收价值的参

考依据。 

三、评估对象和评估范围 

评估对象和评估范围为康恩贝持有的可得网络 20%的股东部分权益。按照可得

网络提供的 2020年 12月 31日业经审计的合并会计报表反映，其资产、负债、股东

权益和归属于母公司所有者权益的账面价值分别为 410,895,652.48 元、

175,146,113.43元、235,749,539.05元和 235,644,986.80元。 
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四、价值类型 

按照《以财务报告为目的的评估指南》的要求，选择可回收价值作为本评估报

告的价值类型。 

“可回收价值”是被评估资产在被评估单位现有管理者管理、运营下，在被评

估资产的寿命期内可以预计的未来经营现金流量的现值和被评估资产公允价值减去

处置费用后净额的孰高者。 

五、评估基准日 

评估基准日为 2020年 12月 31日。 

六、评估方法 

根据评估对象、价值类型、资料收集情况等相关条件，本次采用市场法进行评

估。 

七、评估结论 

在本报告所揭示的评估假设基础上，康恩贝持有的可得网络 20%的股东部分权

益的可回收价值为 199,600,000.00元（大写为人民币壹亿玖仟玖佰陆拾万元整）。 

八、评估结论的使用有效期 

本评估结论仅对康恩贝减值测试之经济行为有效。本评估结论的使用有效期为

一年，即自评估基准日 2020年 12月 31日起至 2021年 12月 30日止。 

 

资产评估报告的特别事项说明和使用限制说明请参阅资产评估报告正文。 
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浙江康恩贝制药股份有限公司： 

坤元资产评估有限公司接受贵公司的委托，根据有关法律、行政法规和资产评

估准则的规定，坚持独立、客观、公正的原则，采用市场法，按照必要的评估程序，

对贵公司减值测试涉及的上海可得网络科技（集团）有限公司股东部分权益在 2020

年 12月 31日的可回收价值进行了评估。现将资产评估情况报告如下： 

一、委托人、被评估单位及其他资产评估报告使用人 

(一)委托人概况 

1. 名称：浙江康恩贝制药股份有限公司（以下简称“康恩贝”） 

2. 住所：浙江省兰溪市康恩贝大道 1号 

3. 法定代表人：胡季强 

4. 注册资本：贰拾陆亿陆仟柒佰叁拾贰万零贰佰元 

5. 类型：其他股份有限公司(上市) 

6. 统一社会信用代码：91330000142924161N 

7. 登记机关：浙江省工商行政管理局 

8. 经营范围：药品生产（范围详见《中华人民共和国药品生产许可证》）。卫

生材料及敷料的制造、销售，五金机械，通讯设备（不含无线通讯设备），仪器仪

表，电脑软件，建筑材料，化工产品（不含危险品及易制毒品），纺织品，日用百

货，家用电器，文化用品，健身器械，汽车配件、初级食用农产品的销售，技术咨

询服务；经营进出口业务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经

营活动） 
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（二）被评估单位概况 

一) 企业名称、类型与组织形式 

1. 名称：上海可得网络科技（集团）有限公司（以下简称“可得网络”） 

2. 住所：上海市松江区中辰路299号1幢429室 

3. 法定代表人：谢尚义 

4. 注册资本：5,312.73万元人民币 

5. 类型：有限责任公司(自然人投资或控股) 

6. 统一社会信用代码：91310117350699624Q 

7. 登记机关：上海市工商行政管理局 

8. 经营范围：网络科技、信息技术、计算机领域内技术开发、技术咨询、技

术服务、技术转让；计算机软件开发，以电子商务方式从事眼镜及配件、光学设备、

婴儿用品、化妆品、日用百货、计算机软硬件的批发零售。（依法须经批准的项目，

经相关部门批准后方可开展经营活动） 

二)企业历史沿革 

可得网络成立于 2015年 8月 19日，设立时的股权比例情况如下： 

投资者名称 出资额（万元） 出资比例 

谢尚义 460.60 46.06% 

谢尚健 372.40 37.24% 

马力 147.00 14.70% 

上海可得眼镜有限公司 20.00 2.00% 

合计 1,000.00 100.00% 

康恩贝通过一揽子协议，分步进行股权收购及增资，截至2020年12月31日，可

得网络的注册资本为5,312.73万元人民币，股权比例情况如下： 

投资者名称 出资额（万元） 出资比例 

谢尚义 1,907.050  35.90% 
谢尚健 1,541.870  29.02% 
浙江康恩贝制药股份有限公司 1,062.545  20.00% 
马力 608.630  11.46% 
嘉兴可得企业管理合伙企业（有限合伙） 100.000  1.88% 
上海可得眼镜有限公司 92.635  1.74% 

合计 5,312.730  100.00% 

三)被评估单位前2年及截至评估基准日的资产、负债状况及经营业绩（合并口

径）见下表： 
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  单位：人民币元 

上述 2018、2019年度及评估基准日财务报表均已经注册会计师审计，且均出具

了无保留意见的审计报告。 

四) 被评估单位经营情况等 

1.公司概况 

可得网络主要为投资及管理平台公司，业务集中于下属的三家全资子公司，分

别为上海可得光学科技有限公司（以下简称“可得光学”）、镜拓光学科技（上海）

有限公司（以下简称“镜拓光学”）和上海百秀大药房有限公司（以下简称“上海

百秀”）。另外三家子公司上海可镜商贸有限公司、河北可镜网络科技有限公司、

浙江可镜网络科技有限公司为可得网络的仓储基地，主要负责业务公司的外采与物

流配送业务。 

可得网络是一个大型的以眼镜为主的 B2C平台，拥有自己的销售网站和 3万多

平方米的现代化仓库，并与国内多家大型物流、快递公司签订运送协议，建立合作

关系，致力于为广大用户提供各类眼镜及相关产品。目前拥有可得光学、上海百秀、 

镜拓光学三大运作平台，可得光学旗下有可得眼镜网（www.keede.com）、可得手机

端 WEB、可得门店及可得 APP；上海百秀旗下有百秀天猫旗舰店、百秀京东旗舰店、

百秀官网、百秀微盟旺铺、百秀手机端 WEB以及多家百秀大药房线下门店；镜拓光

学旗下有镜拓天猫旗舰店、Han天猫旗舰店、Han京东店、高视能旗舰店、Han淘宝

企业店、clalen天猫店、线下多家加盟门店和联盟门店。可得光学与镜拓光学以销

售眼镜类产品（隐形眼镜、框架眼镜、太阳镜等）以及周边产品（如护理液、护理

项目名称 
合并报表 

2018 年 12 月 31 日 2019 年 12 月 31 日 2020 年 12 月 31 日 
总资产 368,176,877.99 425,434,288.99 410,895,652.48 
总负债 132,479,226.06 173,554,021.58 175,146,113.43 
股东权益 235,697,651.93 251,880,267.41 235,749,539.05 
其中：归属于母公司所有者权益 234,950,605.33 251,591,608.56 235,644,986.80 

少数股东权益 747,046.60 288,658.85 104,552.25 
项目名称 2018 年度 2019 年度 2020 年度 

营业收入 901,068,741.91 913,816,196.04 992,591,685.89 
营业成本 677,629,819.33 684,216,663.50 776,573,312.76 
利润总额 18,823,517.18 23,042,961.05 -15,295,184.45 
净利润 14,089,335.57 16,203,027.78 -15,628,479.20 
其中：归属于母公司所有者的利润 14,781,836.65 16,685,726.93 -15,444.372.60 

少数股东损益 -692,501.08 -482,699.15 -184,106.60 
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盒、润眼液等）为主，而上海百秀主营隐形眼镜及护理液等，附带销售 OTC药品。 

可得光学用户以中高收入白领居多，用户粘性较高，相对价格不敏感，因此销

售价格会略高于其它平台，辅助以产品组合推荐、款式推新、小礼品回馈、品牌主

题活动、季节性产品推荐、会员礼品互动活动、第三方平台资源互换等方式来进行

营销。 

上海百秀与镜拓光学以第三方平台销售为主，价格以第三方平台主流价格为参

考，产品推广前期价格会低于主流价格以抢占流量资源，等流量稳定之后基本以主

流价格为主，对于爆款的独占性产品会略高于主流价格。 

目前三大平台取得的主要资质情况如下： 

（1）可得光学 

A.医疗器械经营许可证 

证书编号：沪松食药监械经营许 20170072号； 

经营范围：三类：6822医用光学器具、仪器及内窥镜设备（限软性角膜接触镜

及护理液）三类：16眼科器械；*** 

经营方式：批发兼零售； 

许可期限：自 2020年 06月 23日至 2022年 10月 28日； 

发证机关：上海市松江区市场监督管理局； 

发证日期：2020年 06月 23日。 

B.互联网药品信息服务资格证书 

证书编号：（沪）-经营性-2015-0010； 

网站名称：可得网； 

网站域名：kede.com； 

服务性质：经营性； 

有效期限：至 2025年 06月 08日； 

发证机关：上海市药品监督管理局； 

发证日期：2020年 06月 09日。 

（2）镜拓光学 

A.医疗器械经营许可证 

证书编号：沪普食药监械经营许 20192001号； 
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经营范围：三类：6822医用光学器具、仪器及内窥镜设备（仅限软性角膜接触

镜及护理液）；三类：16眼科器械；*** 

经营方式：批发兼零售； 

许可期限：自 2020年 10月 16日至 2025年 10月 15日； 

发证机关：上海市普陀区市场监督管理局； 

发证日期：2020年 10月 16日。 

B.互联网药品信息服务资格证书 

证书编号：（沪）-经营性-2016-0033； 

网站名称：可得眼镜； 

网站域名：eyexp.com； 

服务性质：经营性； 

有效期限：至 2021年 12月 14日； 

发证机关：上海市食品药品监督管理局； 

发证日期：2016年 12月 15日。 

（3）上海百秀 

A.医疗器械经营企业许可证 

证书编号：沪松食药监械经营许 20149010号； 

经营范围：三类：6815 注射穿刺器械（限一次性重点监管产品）；6822 医用

光学器具、仪器及内窥镜设备（限软性角膜接触镜及护理液）；6864医用卫生材料

及敷料；6866医用高分子材料及制品（不含一次性重点监管）；*** 

三类：16眼科器械；18妇产科、辅助生殖和避孕器械；*** 

经营方式：批发兼零售； 

有效期限：至 2023年 1月 29日； 

发证机关：上海市松江区市场监督管理局； 

发证日期：2020年 06月 23日。 

B.互联网药品信息服务资格证书 

证书编号：（沪）-经营性-2019-0036； 

网站名称：百秀网； 

网站域名：baishop.com； 
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服务性质：经营性； 

有效期限：至 2024年 5月 29日； 

发证机关：上海市药品监督管理局； 

发证日期：2019年 5月 30日。 

C.食品经营许可证 

证书编号：JY13101170089569； 

经营项目：预包装食品销售（含冷藏冷冻食品）、特殊食品销售（保健食品、

婴幼儿配方乳粉）； 

有效期限：2023年 03月 29日； 

发证机关：上海市松江区市场监督管理局； 

发证日期：2020年 07月 30日。 

D.第二类医疗器械经营备案凭证 

备案号：沪松食药监械经营备 20150228号； 

经营范围：第二类医疗器械（含不需冷链储运体外诊断试剂(家用血糖仪、血

糖试纸条、妊娠诊断纸（早早孕检测试纸）、排卵检测试纸）； 

备案部门：上海市松江区市场监督管理局； 

备案日期：2018年 2月 28日。 

截至评估基准日，可得网络共有员工 391余人，其中专科及以上学历人员共计

322名，占员工总数的比例超过 82%。另据可得网络提供的相关统计数据，截至 2020

年末，可得眼镜网有效会员总数近 750万人。 

根据可得网络提供的相关数据，2020 年 1-12 月，可得眼镜网流量统计数据如

下表所示，访问人群平均转化率为 8.1%。 

类别 汇总（人次） 日均 uv 人均访问深度 人均停留时间/秒 

新访问客户 10,213,478 23,823   3.55 00:04:08 

老访问客户 7,932,356 28,326 7.46 00:11:02 

2.公司股权结构及组织机构 

（1）公司股权结构如下图所示 
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（2）公司组织架构如下图所示 

 

 

 

 

 

 

 

3.公司主要产品介绍 

可得网络在售的隐形眼镜及周边产品涵盖了国内流行的主要品牌，包括： 

类别 品牌 

透明隐形眼镜 博士伦、强生、海昌、视康、库博、蔡司、卫康、依视明、思汉普 

彩色隐形眼镜 博士伦、强生、海昌、实瞳、诺思、迷卡、视康、科莱博、海俪恩 

护理用品 博士伦、爱尔康、海昌、曼秀雷敦、海俪恩、卫康、视康、优能 

太阳镜 HAN、雷朋、保圣、宝丽来、毕加索、卡文克莱、蔻驰、普拉达 

因此，一般情况下，消费者可以根据需要，从可得网络各运作平台方便快捷地

购得所需的大部分产品。 

4.公司经营模式及特点 

（1）独立官网与第三方平台并进 

可得网络拥有自己的独立官方销售网站（可得眼镜网），亦有在天猫、京东等

平台的旗舰店，可得眼镜网 2020年度销售收入占比近 10%，与其他旗舰店销售收入

额接近。 
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但独立官网与旗舰店相比有诸多差异。首先，从经营范围来看，旗舰店经营范

围更广，涵盖了药品与医疗器械；其次，可得眼镜网与旗舰店的人群重合度较小，

从购买行为上来看，可得眼镜网的客单价要高于旗舰店；另外，旗舰店的粘性很高，

且在消费习惯上也存在差异。因此，可得网络一直坚持以官网为基础，其他平台作

为辅助补充和渠道扩展，尽可能地保持自己的独立性和主动性。 

（2）线上与线下互通 

可得网络作为中国最大的眼镜 B2C平台，也注重线下门店的建设。截至评估基

准日，可得网络已经在全国各地拥有多家加盟店和联盟店，消费者可在线上下单，

线下享受服务，实现了线上下单→线下体验→线下自提或者线下体验→线上下单→

送货到家的服务流程。 

（3）布局眼科大健康，创立自有品牌 

可得眼镜网自 2013年便开始积极拓展产品线，布局眼科大健康，引进眼药水、

眼贴、叶黄素等一些 OTC类的产品，该类产品和可得眼镜网现有用户的匹配度高，

容易引起顾客关联买单。自上线以来，虽然未做推广，但是销售表现不俗。  

另外，可得网络已经拥有自己的彩色隐形眼镜品牌（诺思），在公司官网上已

经排到热销品牌的第三名，超越了海昌；在框架眼镜上，针对 15-35岁的消费群，

公司创立了自主品牌（KD），成立了专业的设计师团队。 

（4）不断推出优惠促销活动 

近年来，可得网络积极与国内各大网站、企业合作，推出一系列优惠促销活动，

已与数十家企业建立了站外合作关系；同时，可得网络亦积极参与天猫、京东、当

当的一系列阶段性优惠活动，推出了包括满额减、满额送、折扣和积分换购等回馈

消费者的措施。这些活动在一定力度上增强了消费者的忠诚度和“可得”品牌的影

响力。 

5.市场竞争情况分析 

可得网络销售产品以隐形眼镜以及周边产品为主，目前国内销售隐形眼镜的电

子商务平台较多，规模差异较大。可得眼镜网自创立以来，一直保持着较高的增长，

眼镜网络销量连续数年位居全国前列，为中国最大的眼镜 B2C企业之一。百秀大药

房旗舰店（天猫）自 2013 年 5 月上线以来，销量不断攀升，2020 年度天猫隐形眼

镜/护理液类目销售额已位居前列，镜拓光学器械旗舰店也排名靠前。由此可以看出，
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可得网络在天猫平台之上已有较强的知名度。 

6.公司的竞争优势及劣势 

（1）公司的竞争优势 

A.较高的市场占有率 

从上述统计可以看出，受惠于价格、服务等优势，可得网络官网 B2C隐形眼镜

销售额位居前列，天猫平台销售额亦处第一梯队，市场总体占有率较高。市场占有

率在很大程度上反映了企业的竞争地位和盈利能力，因此较高的市场占有率为公司

奠定了一定的竞争优势。 

B.良好的品牌口碑 

可得网络自设立以来，一直致力于隐形眼镜及周边产品的销售，力求为消费者

提供物美价廉的商品和优质的服务，通过不断地努力，网站会员数量也持续增加，

可得网络相关品牌也获得了广大消费者的认可，产生了较好的口碑传播效应，为公

司后续收入及盈利增长提供了有力的保障。 

C.优秀的团队建设 

作为电商平台，人才是企业在市场化竞争中取得成功并保持领先的关键因素。

可得网络成立至今，经过激烈的市场历练，建立了一支经验丰富、较为稳定高效的

核心经营团队，在公司运营、网站建设与维护、原料采购、市场开拓等多方面积累

了优秀的人才，为打造全方位的竞争优势奠定了坚实基础。同时，在核心团队成员

带领下，可得网络各部门分工明确、权责清晰，形成了较高效率的经营节奏，以出

色的执行力按时、优质地为客户完成了产品供应及售后服务。 

D.优质的客户服务优势 

除常规的售中服务、售后维修、保养、退换货等服务外，可得网络还为每位用

户建立个人视光档案，并对其进行跟踪服务，用户自己也能方便地通过可得网络的

系统查询档案便于之后配镜。另外，公司还承诺所有线下门店都将免费提供维修、

清洁保养等售后服务。 

（2）公司的竞争劣势 

A.进一步吸引高端人才的劣势 

可得网络作为电商平台，充足的高端人才储备及多元化激励机制是保持竞争力

的关键。尽管可得网络已经形成了领先的核心经营团队优势，但后续高端人才的持
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续储备情况将制约企业未来进一步的发展。近几年医疗电商信息化快速发展，可得

网络业务规模不断扩大，产品种类不断丰富，平台建设不断完善，对基层员工在业

务技能、内部管理、交流沟通等方面的要求越来越高。可得网络目前的激励手段有

限，在快速竞争过程中高端人才储备相对不足。 

B.大规模资金投入的劣势 

随着医疗电商信息化的发展及竞争的加剧，可得网络未来快速发展的瓶颈凸显，

体现在产品线延伸、自有品牌建设、软件技术开发、O2O 模式扩展、市场进一步开

拓、物流仓储基地建设等诸多方面，这些都需要大量的资金投入，而公司目前虽然

在细分市场占有率较高，但资金仍显不足，且与传统的眼镜销售企业相比，可得网

络规模仍显较小，资金实力差距亦很明显。 

7.公司面临的风险因素 

（1）市场竞争加剧风险 

目前国内销售隐形眼镜的电子商务平台较多，规模差异较大。可得眼镜网在众

多平台中位居前列，但竞争压力仍然较大。上述竞争考量仅局限于现有竞争对手及

电商平台，除此之外，还有大量的传统眼镜门店与可得网络也形成直接的竞争关系，

因此，行业竞争风险依然持续。 

（2）高级管理人员、核心技术人员流失的风险 

公司目前在市场营销、平台建设、运营维护等多方面具有一定的优势，这与专

业技术人才数量、素质密切相关，也在一定程度上形成对他们的依赖，若该部分人

员离职，很可能造成技术泄密、客户资源流失、采购门槛提高等诸多不利因素，进

而影响公司的正常运营发展。 

8.公司的发展战略及经营策略 

可得网络拟立足及壮大既有业务，不断拓宽销售渠道，降低采购和物流成本，

提升公司盈利能力和规模。 

销售渠道的多元化是未来电商的发展趋势，可得网络的多个平台包含可得官网、

移动手机端、天猫店、京东店、O2O线下连锁门店等，未来会以可得官网打造品牌，

其它平台冲量为宗旨，并聚集所有用户为可得官网所用，运用基于大数据分析来开

展个性化会员营销，可得网络将从一个独立 B2C企业转变为一个拥有多平台、多渠

道、多品牌、线上线下互动的眼镜集团公司。 
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9.公司对外投资情况 

截至评估基准日，公司对外直接投资8项，具体情况如下： 

金额单位：元 

序

号 
被投资单位名称 投资日期 投资比例 账面价值 备注 

1 上海可得光学科技有限公司 2017 年 3 月 100.00% 33,000,000.00  

2 镜拓光学科技（上海）有限公司 2015 年 8 月 100.00% 11,000,000.00  

3 上海百秀大药房有限公司 2012 年 6 月 100.00% 32,000,000.00  

4 大晶眼健康科技（浙江）有限公司 2018 年 1 月 80.40% 11,100,000.00  

5 上海可镜商贸有限公司 2016 年 4 月 100.00% 10,000,000.00  

6 浙江可镜网络科技有限公司 2018 年 12 月 100.00% 60,000,000.00  

7 DUALENSINCUSA 2018 年 12 月 70.00% 1,701,890.00  

8 河北可镜网络科技有限公司 2017 年 3 月 100.00% - 期后已注销 

合计 158,801,890.00  

其中主要对外投资情况如下： 

（1）对上海可得光学科技有限公司（以下简称“可得光学”）的长期股权投资

账面价值为 33,000,000.00元，投资比例为 100%。可得光学成立于 2009年 10月 22

日，取得上海市松江区市场监督管理局颁发的统一社会信用代码为

913101176958081440的营业执照，住所为上海市松江区中辰路 299号 1幢 402、408、

419、424室，法定代表人谢尚义，注册资本为人民币 3,300万元，类型为有限责任

公司（自然人投资或控股的法人独资），经营范围包括：光学科技领域内的技术咨

询、技术服务、技术开发、技术转让；电子商务(不得从事增值电信、金融业务),

网络科技领域内的技术咨询、技术服务、技术开发、技术转让；计算机软件的技术

开发、技术服务；眼镜、日用百货、化妆品、家用电器、电子产品的销售；食品流

通；验光配镜，仓储服务(除危险品及食品)，货物运输代理服务，医疗器械的经营，

从事货物及技术的进出口业务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开

展经营活动） 

根据该公司提供的 2020年 12月 31日未经审计的会计报表反映，其资产、负债

及股东权益的账面价值分别为 44,020,285.67元、7,173,304.93和 36,846,980.74

元；2020年的营业收入为 121,172,099.34元，利润总额为-7,132,993.07元。 

（2）对镜拓光学科技（上海）有限公司（以下简称“镜拓光学”）的长期股权

投资账面价值为 11,000,000.00 元，投资比例为 100%。镜拓光学成立于 2012 年 8

月 17 日，取得上海市松江区市场监督管理局颁发的统一社会信用代码为
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9131011705129415XJ 的营业执照，住所为上海市普陀区中江路 3 号 1 幢 1095 室，

法定代表人谢尚义，注册资本为人民币 1,100万元，类型为有限责任公司（自然人

投资或控股的法人独资），经营范围包括：从事光学技术领域内技术咨询、技术服

务、技术开发、技术转让；电子商务（不得从事增值电信、金融业务）；网络科技

领域内技术咨询、技术服务、技术开发、技术转让；信息技术、计算机软件的技术

开发、技术咨询、技术服务、技术转让，销售；日用百货、眼镜（除隐形眼镜及护

理液）及配件、光学设备、婴儿用品、化妆品、服装鞋帽、家用电器、电子产品、

计算机软硬件（除计算机信息系统安全专用产品），医疗器械经营。（依法须经批

准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动） 

根据该公司提供的 2020年 12月 31日未经审计的会计报表反映，其资产、负债

及股东权益的账面价值分别为 10,574,034.17元、5,706,345.53元和 4,867,688.64

元；2020年的营业收入为 98,993,400.38元，利润总额为-8,390,030.22元。 

（3）对上海百秀大药房有限公司（以下简称“上海百秀”）的长期股权投资账

面价值为 32,000,000.00元，投资比例为 100%。上海百秀成立于 2012年 6月 4日，

取 得 上 海 市 松 江 区 市 场 监 督 管 理 局 颁 发 的 统 一 社 会 信 用 代 码 为

913101175964945062的营业执照，住所为上海市松江区中辰路 299号 1幢 405、406、

407、422、423 室，法定代表人马力，注册资本为人民币 3,200 万元，类型为有限

责任公司（自然人投资或控股的法人独资），经营范围包括：医药科技领域内技术

开发、技术咨询、技术服务、技术转让，计算机软件(除计算机信息系统安全专用产

品)开发，电子商务(不得从事增值电信、金融业务)，日用百货、消毒用品、家用电

器、电子产品、眼镜、母婴用品、化妆品、食用农产品（不含生猪产品）的销售；

食品销售；医疗器械经营；药品零售；设计、制作各类广告，展览展示服务；从事

货物及技术的进出口业务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经

营活动） 

根据该公司提供的 2020年 12月 31日未经审计的会计报表反映，其资产、负债

及股东权益的账面价值分别为 141,891,447.52 元、 77,096,033.18 元和

64,795,414.34 元；2020 年的营业收入为 710,388,718.06 元，利润总额为

-872,093.50元。 

（4）对大晶眼健康科技（浙江）有限公司（以下简称“大晶眼健康科技”）的
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长期股权投资账面价值为 11,100,000.00元，投资比例为 80.40%。杭州光祺力成立

于 2009 年 12 月 25 日，取得杭州市高新区（滨江）市场监督管理局颁发的统一社会

信用代码为 913301086970928568 的营业执照，住所为杭州市滨江区江晖南路 7 号 2

幢 5F，法定代表人马力，注册资本为人民币 1,000万元，类型为有限责任公司（自

然人控股或私营性质企业控股），经营范围包括：制造:第三类 6822 医用光学器具、

仪器及内窥镜设备(限亲水软性隐形眼镜和软性隐形眼镜护理用液)；批发、零售：

第Ⅲ类软性角膜接触镜及护理用液，服装，玩具，电气设备，五金机械，电子产品，

日用百货，化妆品(除分装)；服务：电子产品的技术开发；货物进出口(法律、行政

法规禁止经营的项目除外，法律、行政法规限制经营的项目取得许可后方可经营)。

(依法须经批准的项目,经相关部门批准后方可开展经营活动) 

根据该公司提供的 2020年 12月 31日未经审计的会计报表反映，其资产、负债

及股东权益的账面价值分别为 6,991,109.97元、6,496,232.24元和 494,877.73元；

2020年的营业收入为 4,509,255.05元，利润总额为-935,603.37元。 

（5）对上海可镜商贸有限公司（以下简称“可镜商贸”）的长期股权投资账面

价值为 10,000,000.00元，投资比例为 100%。可镜商贸成立于 2016年 4月 21日，

取 得 上 海 市 松 江 区 市 场 监 督 管 理 局 颁 发 的 统 一 社 会 信 用 代 码 为

91310117MA1J18JF7A的营业执照，住所为上海市松江区中辰路 299号 1幢 426、427、

428 室，法定代表人谢尚义，注册资本为人民币 1,000 万元，类型为有限责任公司

（自然人投资或控股的法人独资），经营范围包括：道路货物运输(除危险品)；装

卸服务，仓储服务(除危险品)，包装服务；医疗器械的经营；食品销售；化妆品、

日用百货、家用电器、电子产品、眼镜及配件的销售；从事货物及技术的进出口业

务；网络科技领域内的技术咨询、技术服务、技术开发、技术转让；设计、制作各

类广告，展览展示服务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营

活动） 

根据该公司提供的 2020年 12月 31日未经审计的会计报表反映，其资产、负债

及股东权益的账面价值分别为 1,723,736.89元、0元和 1,723,736.89元；2020年

的营业收入为 1,534,684.20元，利润总额为 289,408.08 元。 

（6）对浙江可镜网络科技有限公司（以下简称“浙江可镜”）的长期股权投资

账面价值为 60,000,000.00元，投资比例为 100%。浙江可镜成立于 2017 年 7 月 24
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日，取得嘉兴市秀洲区市场监督管理局颁发的统一社会信用代码为

91330411MA29GJKF8F 的营业执照，住所为浙江省嘉兴市秀洲区王店镇军民路 501

号，法定代表人谢尚义，注册资本为人民币 6,000万元，类型为一人有限责任公司

（私营法人独资），经营范围包括：网络技术、光学技术的研发、咨询、服务、转

让；软件开发、销售；日用百货、消毒用品、眼镜及配件、化妆品、家用电器、电

子产品、食品、食用农产品、第一类医疗器械、第二类医疗器械、第三类医疗器械

的销售；眼镜配件销售；验光配镜；设计、制作各类广告，展览展示服务；从事货

物技术的进出口业务。(依法须经批准的项目,经相关部门批准后方可开展经营活动) 

根据该公司提供的 2020年 12月 31日未经审计的会计报表反映，其资产、负债

及股东权益的账面价值分别为 225,405,178.24 元、 156,880,709.93 元和

68,524,468.31 元；2020 年的营业收入为 766,552,469.52 元，利润总额为

382,262.90元。 

（7）对杜伦斯有限公司（以下简称“杜伦斯”）的长期股权投资账面价值为

1,701,890.00元，投资比例为 70%。杜伦斯于 2018年 1月 11日取得企业境外投资

证第 N310020180034 号，核准备案号为沪境外投资〔2018〕N0033 号。杜伦斯的地

址为加利福尼亚州科斯塔梅萨港大道 3303号，服务性质：医疗器械，日用商品，护

肤商品零售贸易。 

（三）委托人与被评估单位的关系 

委托人为被评估单位的参股股东。 

（四）其他资产评估报告使用人 

根据《资产评估委托合同》，本资产评估报告的其他使用人为国家法律、法规

规定的评估报告使用人。 

二、评估目的 

因康恩贝拟对其收购的可得网络股权在年度终了时进行减值测试，为此需要对

持有的可得网络 20%的股东部分权益在评估基准日的可回收价值进行评估。 

本次评估目的是为该经济行为提供可得网络 20%股东部分权益可回收价值的参

考依据。 

   坤元资产评估有限公司 17 



浙江康恩贝制药股份有限公司拟减值测试涉及的 

上海可得网络科技（集团）有限公司股东部分权益价值评估项目      资产评估报告 

三、评估对象和评估范围 

评估对象和评估范围为康恩贝持有的可得网络20%的股东部分权益。按照可得网

络提供的2020年12月31日业经审计的合并会计报表反映，其资产、负债、股东权益

和归属于母公司所有者权益的账面价值分别为410,895,652.48元、175,146,113.43

元、235,749.539.05元和235,644,986.80元。 

具体内容如下： 

金额单位：元 

项      目         账面原值                                                 账面净值                                         
 一、流动资产  401,437,823.64 
 二、非流动资产  9,457,828.84 
 其中：固定资产 15,298,368.66 8,496,702.93 

在建工程  19,417.48 
    资产总计  410,895,652.48 
 三、流动负债  175,146,113.43 
    负债合计  175,146,113.43 
    所有者权益合计  235,749.539.05 
其中：归属于母公司所有者权益合计  235,644,986.80 

除货币资金及往来款外，公司主要资产为存货及固定资产等。 

1. 存货 

存货包括原材料、库存商品、在产品及低值易耗品。主要为公司外购的隐形眼

镜、框架眼镜、护理液等，主要存放于公司各仓库。 

2. 固定资产 

固定资产均为机器设备，为检测用设备及电脑等办公设备，存放于公司办公场

地。 

3. 可得网络除账面资产外，其他申报的未入账的无形资产包括商标 211项、专

利 2项、软件著作权 15项、域名 30项以及作品登记证书 11项。 

除上述未入账的无形资产外，未发现其他对评估对象价值有重大影响的账外资

产和可辨认无形资产。 

委托评估对象和评估范围与上述经济行为涉及的评估对象和评估范围未见明显

不一致的情形。 

四、价值类型及其定义 

按照《以财务报告为目的的评估指南》的要求，选择可回收价值作为本评估报
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告的价值类型。 

 “可回收价值”是被评估资产在被评估单位现有管理者管理、运营下，在被评

估资产的寿命期内可以预计的未来经营现金流量的现值和被评估资产公允价值减去

处置费用后净额的孰高者。 

五、评估基准日 

因评估基准日应为减值测试日，即年度财务报告日，故由委托人确定本次评估

基准日为 2020年 12月 31日，并在资产评估委托合同中作了相应约定。 

六、评估依据 

（一）法律法规依据 

1.《资产评估法》； 

2.《企业会计准则第 8号—资产减值》； 

3.其他有关法律、法规等。 

（二）评估准则依据 

1.《资产评估基本准则》； 

2.《资产评估职业道德准则》； 

3.《资产评估执业准则——资产评估程序》； 

4.《资产评估执业准则——资产评估报告》； 

5.《资产评估执业准则——资产评估方法》； 

6.《资产评估执业准则——企业价值》； 

7.《资产评估执业准则——资产评估委托合同》； 

8.《资产评估执业准则——资产评估档案》； 

9.《资产评估执业准则——利用专家工作及相关报告》； 

10.《以财务报告为目的的评估指南》； 

11.《资产评估价值类型指导意见》； 

12.《资产评估对象法律权属指导意见》。 

（三）权属依据 

1. 可得网络提供的《企业法人营业执照》、公司章程； 

2. 财务报表、纳税申报表及其他会计资料； 
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3. 专利证书、商标注册证、域名证书等权属证明； 

4. 其他产权证明文件。 

（四）取价依据 

1. 被评估单位前二年及评估基准日的审计报告； 

2. 相关行业统计资料、市场发展与趋势分析资料、类似业务公司的相关资料；  

3. 从“同花顺 ifind”及“CV Source”终端查询的相关数据； 

4. 企业会计准则及其他会计法规和制度、部门规章等； 

5. 评估专业人员对资产核实、勘察、检测、分析等所搜集的佐证资料； 

6. 其他资料。 

七、评估方法 

(一)评估方法的选择 

根据《企业会计准则第 8号一资产减值》，资产存在减值迹象的，应当估计其

可收回金额。可收回金额应当根据资产的公允价值减去处置费用后的净额与资产预

计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。资产的公允价值减去处置费用后的净

额，应当根据公平交易中销售协议价格减去可直接归属于该资产处置费用的金额确

定。不存在销售协议但存在资产活跃市场的，应当按照该资产的市场价格减去处置

费用后的金额确定。资产的市场价格通常应当根据资产的买方出价确定。在不存在

销售协议和资产活跃市场的情况下，应当以可获取的最佳信息为基础，估计资产的

公允价值减去处置费用后的净额，该净额可以参考同行业类似资产的最近交易价格

或者结果进行估计。企业按照上述规定仍然无法可靠估计资产的公允价值减去处置

费用后的净额的，应当以该资产预计未来现金流量的现值作为其可收回金额。 

由于康恩贝仅持有可得网络 20%的股权，可得网络不能提供未来盈利预测资料，

且公司目前业务结构尚在不断的调整和优化中，评估专业人员难以独立估计其未来

收益及风险，结合康恩贝历史上未有取得相应分红的实际状况，更难以对待估资产

的未来分红现金流量进行测算，综上，本次无法以该资产预计未来现金流量的现值

作为其可收回价值。 

由于公开市场上较易取得与可得网络相同或相似行业的可比交易案例、相关指

标与数据等，故本次可以参考同行业类似资产的最近交易价格采用市场法进行评估
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确定公允价值，并减去处置费用以确定待估资产的可回收金额。结合可得网络历史

收益及分红状况，评估专业人员认为，虽然难以对待估资产未来现金流量进行准确

预测，但大概率可认定其未来现金流量将小于公允价值减去处置费用后的净额，因

此本次评估以资产的公允价值减去处置费用后的净额确定待估资产的可回收金额。 

 (二)市场法 

市场法是指将评估对象与可比上市公司或者可比交易案例进行比较，确定评估

对象价值的评估方法。 

一）评估对象 

市场法的评估对象为康恩贝持有的可得网络 20%的股东部分权益。 

二）市场法适用前提 

1.有一个充分发展、活跃的资本市场； 

2.资本市场中存在足够数量的与评估对象涉及企业相同或类似的可比企业、或

者在资本市场上存在着足够的交易案例； 

3.能够收集并获得可比企业或交易案例的市场信息、财务信息及其他相关资料； 

4.可以确信依据的信息资料具有代表性和合理性，且在评估基准日是有效的。 

二）市场法方法选择 

1.市场法方法简介 

市场法常用的两种具体方法是上市公司比较法和交易案例比较法。 

上市公司比较法是指获取并分析可比上市公司的经营和财务数据，计算价值比

率，在与被评估单位（对象）比较分析的基础上，确定评估对象价值的具体方法。 

交易案例比较法是获取并分析可比企业的买卖、收购及合并案例资料，计算价

值比率，在与被评估单位（对象）比较分析的基础上，确定评估对象价值的具体方

法。 

2.评估方法选择 

由于无法取得与可得网络相同或类似的可比上市公司的相关资料，因此不适宜

选择上市公司比较法。由于能够收集到较多数量的可比交易案例，使得交易案例比

较法具有较好的操作性。结合本次评估对象、评估目的和评估专业人员所收集的资

料，确定采用交易案例比较法对康恩贝持有的可得网络20%的股东部分权益价值进行

评估。 
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交易案例比较法是指获取并分析可比企业的买卖、收购及合并案例资料，计算

适当的价值比率，在与被评估企业比较分析的基础上，确定评估对象价值的方法。

具体如下： 

（1）选择足够数量的可比交易案例； 

（2）选择适当的价值比率，对交易案例进行修正、调整，进而估算出目标公司

（即被评估单位）的价值比率； 

（3）根据目标公司的价值比率和修正后相关参数确定目标公司的市场价值。 

根据目标公司所处的行业特点、公司状况及资料收集情况，本次评估采用市销

率(PS)估值模型进行评估。评估专业人员通过 CV Source 数据终端以及同花顺选取

了与目标公司所处行业相似的若干个并购交易案例，并对并购案例的市销率指标按

照交易时间、交易股权的（缺乏）控制权情况进行了修正、调整，按所有并购案例

修正后市销率的平均数，乘以公司对应销售收入，以及少数股权比率，确定评估对

象的公允价值。计算公式如下： 

评估对象公允价值=目标公司静态市销率×销售收入×少数股权比率 

目标公司静态市销率（PS）= X ［可比企业基准日市销率（PS）×交易时间修

正系数×（缺乏）控制权因素修正］ 

（三）处置费用的确定 

处置费用系与资产处置有关的法律费用、相关税费以及为使资产达到可销售状

态所发生的直接费用等。考虑到少数股权的流通性，本次评估中以实际处置股权环

节中必须缴纳的印花税、商务洽谈差旅费、中介机构费用等相关支出作为处置费用。  

（四）可回收价值的确定 

可回收价值=评估对象公允价值-处置费用 

八、评估程序实施过程和情况 

本项资产评估工作于2021年3月29日开始，资产评估报告日为2021年4月16日。

整个评估工作分五个阶段进行： 

(一) 接受委托阶段 

1．项目调查与风险评估，明确评估业务基本事项，确定评估目的、评估范围和

对象、评估基准日； 
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2．接受委托人的资产评估项目委托，签订资产评估委托合同； 

3．制定资产评估工作计划； 

4．组成项目小组，并对项目组成员进行培训。 

(二) 资产核实阶段 

1. 了解被评估单位基本情况及资产状况，并收集相关资料； 

2. 审查核对被评估单位提供的相关资料； 

3. 查阅委估资产的合同等产权证明资料，核实资产权属情况 

4. 收集行业资料，了解被评估单位的竞争优势和风险； 

5. 获取相关行业所发生的企业并购案例； 

6. 收集并查验评估所需的其他相关资料。 

(三) 评定估算阶段 

1. 根据委估资产的实际状况和特点，制订具体评估方法； 

2. 收集市场信息； 

3.对资产进行评估，测算其价值。 

(四) 结果汇总阶段 

1. 撰写初步评估报告； 

2. 对初步评估报告进行内部审核； 

3. 征求有关各方意见。 

(五) 出具报告阶段 

征求意见后，正式出具资产评估报告。 

九、评估假设 

1.本次评估以公开市场交易为假设前提； 

2.本次评估以被评估单位按符合市场状况的有效、合理的经营目标运营为前提； 

3.本次评估以被评估单位提供的有关法律性文件、各种会计和其他资料真实、

完整、合法、可靠为前提； 

4.宏观环境相对稳定假设：国家现有的宏观经济、政治、政策及被评估单位所

处行业的产业政策无重大变化，社会经济持续、健康、稳定发展；国家货币金融政

策保持现行状态，不会对社会经济造成重大波动；除报告日前已公布的相关政策变
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动外，国家税收保持现行规定，税种及税率无较大变化；国家现行的利率、汇率等

无重大变化； 

5.经营环境相对稳定假设：企业主要经营场所及业务所涉及地区的社会、政治、

法律、经济等经营环境无重大改变；企业能在既定的经营范围内开展经营活动，不

存在任何政策、法律或人为障碍。 

评估专业人员根据资产评估的要求，认定这些假设条件在评估基准日时成立，

当未来经济环境发生较大变化时，评估专业人员将不承担由于评估假设改变而推导

出不同评估结果的责任。 

十、评估结论 

在本报告所揭示的评估假设基础上，康恩贝持有的可得网络 20%的股东部分权

益的可回收价值为 199,600,000.00元（大写为人民币壹亿玖仟玖佰陆拾万元整）。 

十一、特别事项说明 

1. 在对可得网络股东部分权益价值的评估中，因控制权等因素的影响，评估专

业人员对被评估单位及下属公司实施了以下评估工作程序：查阅了公司章程、营业

执照、相关董事会、股东会决议、房屋租赁合同、部分资产权属资料、税务申报资

料等，了解了各公司的经营情况及内控状况，对管理层进行了访谈，获取了公司截

至 2020年 12月 31日的审计报告及部分经营数据，并通过“企查查”等网站核查了

相关信息，但未对各公司资产、负债、损益等进行详细的核查验证。 

2. 本次评估中，评估专业人员仅对被评估单位提供的评估对象和相关资产的法

律权属等相关资料及其来源等进行了一般的核查验证。从被评估单位提供的法律权

证及其他有关资料看，未发现评估对象和相关资产的权属资料存在明显的瑕疵情况。

保证有关资产真实、合法、完整是被评估单位的责任，评估报告不能作为对评估对

象相关财务数据及权属等资料的确认和保证。若该等资产的真实、合法、完整性存

在较大瑕疵，则本次评估结论会受到影响。 

3. 本次对于评估对象可回收价值的评估，系依据可得网络提供的 2020年 12月

31日业经审计的合并会计报表的相关数据进行的。 

4. 可得网络承诺，截至评估基准日，不存在重大的资产抵押、质押、对外担保、

未决诉讼、财务承诺等或有事项。 
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5. 经调查了解，可得网络下属全资子公司河北可镜网络科技有限公司，已于期

后注销。本次评估中未考虑该事项对评估结论的影响。 

6. 租赁事项 

截至评估基准日，根据可得网络提供的相关信息，其存在以下租赁事项： 

承租方 出租方 位置 面积（㎡） 租赁时间 租金标准 备注 

浙江可

镜 

嘉兴米镜网

络科技合伙

企业 

嘉兴秀洲区

王店镇军民

路北侧伟十

路东侧 

26,242.74/ 
2018年6月
1 日之后：

18,793 

2017/10/1 至

2023/12/31 

补充协议：2018 年 6 月 1 日起，原合同约

定租赁厂房面积 26,242.74 平方米，变更为

18,793 平方米。该厂房每天每平米建筑面

积租金以人民币 0.7 元为基准，2018 年 1-5
月 每 月 租 金 558,333.33 元 ， 合 计

2,791,666.66 元，2018 年 6-12 月每月租金

400,134.29，合计 2,800,940.04 元，即 2018
年全年租金为 5,592,606.70 元；以后每年

租金总额为 4,801,611.5 元； 

 

可得网

络 

上海茸北工

业经济发展

有限公司 

上海市松江

区中山街道

中辰路 299号
1幢 406、427、

429 

120 
2015/8/1 至

2022/2/28 
无偿租赁； 

 

镜拓光

学 

上海茸北工

业经济发展

有限公司 

上海市松江

区中山街道

中辰路 299号
1 幢 402 室 

100 
2018/3/1 至

2022/2/28 

租赁价格为 1.05 元/天/每平方米，价格每

两年递增 6%，前两年年租金为 38,326 元，

后两年年租金为 40,624 元； 

 

上海百

秀 

上海茸北工

业经济发展

有限公司 

上海市松江

区中山街道

中辰路 299号
1 幢 406、408

室 

301 
2018/3/1 至

2022/2/28 
价格每两年递增 6%，前两年年租金为

115,358 元，后两年年租金为 122,280 元； 

 

可得光

学 

上海茸北工

业经济发展

有限公司 

上海市松江

区中山街道

中辰路 299号
1 幢 405、407

室 

195 
2018/3/1 至

2022/2/28 
价格每两年递增 6%，前两年年租金为

74,734 元，后两年年租金为 79,218 元； 

 

上海百

秀 

上海华东师

大科技园管

理有限公司 

上海华东师

大科技园核

心功能区 D
区 3 层

C/D/E/F/G/H
室 

1,516 
2020/2/7 至

2021/12/6 

2020/2/7至 2020/12/6每天每平方米建筑面

积金额为人民币 4.5 元（含税），折合月

租金为人民币 207,502.50 元；2020/12/7 至

2021/12/6 每天每平方米建筑面积金额为

人民币 4.6 元（含税），折合月租金为人

民币 21,2113.67 元； 

 

镜拓光

学 

上海华东师

大科技园管

理有限公司 

上海华东师

大科技园核

心功能区 D
区 3层A/B室 

379 
2020/2/7 至

2021/12/6 

2018/12/7 至 2020/12/6 每天每平方米建筑

面积金额为人民币 4.5 元（含税），折合

月租金为人民币 51,875.62 元；2020/12/7
至 2021/12/6 每天每平方米建筑面积金额

为人民币 4.6 元（含税），折合月租金为

人民币 53,028.42 元； 
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承租方 出租方 位置 面积（㎡） 租赁时间 租金标准 备注 

浙江百

秀健康 

浙江德康健

康投资管理

有限公司 

衢州市柯城

区徽州街 7号
5 号楼第 1 层

5-109 号 

101.2 
2019/1/1 至

2021/12/31 
年租金 40,632 元； 

 

大晶眼

健康科

技（浙

江）有限

公司 

杭州承文堂

科技园有限

公司 

滨江区江晖

南路 7 号第 3
幢第 2 层 

135 
2019/10/1 至

2022/9/30 

第一年 26 元每平方每月（不含税）；第二

年 26.78 元每平方每月（不含税）；第三

年 27.58 元每平方每月（不含税）； 

 

大晶眼

健康科

技 

杭州承文堂

科技园有限

公司 

滨江区江晖

南路 7 号第 2
幢第 5 层 

1,397.5 
2019/5/1 至

2022/4/30 
第一年每月每平米租金为 21.5 元（含场租

费），租金每年环比增加 3% 

 

本次评估以租赁期内租赁物业不存在权属纠纷或重大瑕疵、持续保障经营条件

为前提，未考虑租赁期内政府拆（搬）迁及其他原因等可能造成的租赁终止之极端

情况等对评估结果的影响。 

7. 本评估结果是依据本次评估目的、以报告中揭示的假设前提而确定的股东部

分权益的可回收价值，未考虑宏观经济环境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。本次评估已考虑流动性因素对评估对象价值的影响。 

8. 新型冠状病毒肺炎疫情在评估基准日前已经出现，目前该疫情已在全球多国

爆发，对宏观经济以及市场信息产生重大影响。目前该疫情对经济形势的后续影响

难以准确预估，因此本次评估未考虑该疫情后续发展对基准日评估结论可能产生的

影响。 

9. 本次股东部分权益价值评估时，我们依据现时的实际情况作了我们认为必

要、合理的假设，在评估报告中列示。这些假设是我们进行评估的前提条件。当未

来经济环境和以上假设发生较大变化时，评估专业人员将不承担由于前提条件的改

变而推导出不同资产评估结论的责任。 

10. 本评估机构及评估专业人员不对资产评估委托人和被评估单位提供的营业

执照、审计报告等证据资料本身的合法性、完整性、真实性负责。 

11. 本次评估对可得网络可能存在的其他影响评估结论的瑕疵事项，在进行资

产评估时可得网络未作特别说明而评估专业人员根据其执业经验一般不能获悉的情

况下，评估机构和评估专业人员不承担相关责任。 

资产评估报告使用人应注意上述特别事项对评估结论的影响。 
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