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第一部分 关于评估说明使用范围的声明

本资产评估说明仅供国有资产监督管理机构、相关监管机构和部门使用。除法律、行政法规规定外，材料的全部或者部分内容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。
           江苏华信资产评估有限公司

           二○二○年一月九日
第二部分   企业关于进行资产评估有关事项的说明
本部分是由委托人和产权持有单位编写并提供，原文附后。
第三部分 资产评估说明
一、评估对象与评估范围说明
（一）评估对象与评估范围内容

评估对象：江苏永宁实业投资集团有限公司申报评估的永宁汽车城部分商铺在评估基准日的市场价值。
评估范围：江苏永宁实业投资集团有限公司申报的永宁汽车城未回购商铺，位于盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内，共计181项，建筑面积9,049.20平方米，所占土地面积1,809.83平方米。该部分资产产权属于各个商铺产权持有人。
上述商铺由委托人申报，与本次委托评估范围一致，具体详见评估明细表。
（二）实物资产的分布情况及特点

本次委评的商铺位于盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内，周边主要以商业用房为主，商业聚集度较优。东至厚德路，南面为华兴国际汽配城，西至开创路，北至巷道。委评商铺所在区域内有开创路、世纪大道等主要交通干道，道路通达度较优距中联国际汽车城公交站约300米，有208路、b支4路、k11路等多条公交线路通过，交通便捷度优。区域内医院、超市、银行、邮局等，公共设施齐全，完备度高，自然环境一般。
本次委评的商铺为商业企业的经营场地，房屋建筑物共181项，为钢混结构，建筑面积 9,049.20 平方米，建于2010年12月。房屋具体如下：
永宁国际汽车城1幢1楼58间：面积共计3,399.54平方米，钢混结构。桩基础，砼柱梁板，地面地砖，玻璃感应移门，玻璃隔断，轻钢龙骨石膏板吊顶。水电设施齐全，维护保养状况一般。

永宁国际汽车城1幢2楼57间：面积共计2,722.87平方米，钢混结构。桩基础，砼柱梁板，地面环氧地坪，玻璃感应移门，玻璃隔断，轻钢龙骨石膏板吊顶。水电设施齐全，维护保养状况一般。

永宁国际汽车城1幢3楼66间：面积共计2,926.79平方米，钢混结构。桩基础，砼柱梁板，地面环氧地坪，部分网格吊顶。水电设施齐全，维护保养状况一般。

上述房屋建筑物占用的土地面积为1,809.83平方米。
二、资产核实情况总体说明

（一）资产核实人员组织、实施时间和过程

1、资产核实组织工作
在进入现场核实前，成立了以资产评估师为现场项目负责人的核查小组。根据委估商铺的类型和范围，我们制定了现场核查实施计划，由专业人员进行核查。现场核实工作共进行了3天。
2、核实主要步骤和方法
（1）指导企业相关人员盘点资产与收集准备资料
先期派遣专业人员，指导企业相关的财务与资产管理人员按照我们提供的“评估申报明细表”及其填写要求、资料清单，进行登记填报；对委估商铺的权属证明文件和反映性能、状态、经济技术指标等情况的文件资料进行收集，并按照我们提供的资料清单进行申报。
（2）初步审查被评估单位提供的资产评估申报明细表
评估人员根据企业填报的资产评估申报明细表，与取得的相关资料进行核对，了解委估商铺及具体范围，检查有无填项不全、资产项目不明确，申报表有无漏项等问题。
（3）现场调查
依据资产评估申报明细表，对委评商铺进行现场实地勘查，明确存在状态并关注其权属状况。重点调查委评商铺的实物状况、权益状况、区位状况、交易情况，关注并了解委托房屋是否涉及出租、抵押担保等事项。
实地勘查委评商铺的一般因素、区域因素、个别因素、交易情况等；以有关部门依法规定的用途、面积、高度、建筑密度、容积率、年限等技术指标为依据，在委估商铺符合用途管制要求的情况下，对于委估商铺使用的限制条件进行核实，并收集相关资料。

（4）搜集资料和市场调查
我们除了收集委估商铺的相关资料外，对委估商铺周边配套状况，评估取价涉及周边商铺交易及租赁情况进行搜集，了解基准日时的市场租金相关信息及同用途土地出让相关信息。
（5）补充、修改和完善评估申报表

根据现场调查结果，进一步完善评估申报表，以做到证物相符。

（6）核实权属证明文件

根据现场调查结果，对委评商铺的相关权属证明文件再次确认，明确其产权归属。

（二）影响资产核实的事项及处理方法
在我们履行核实程序中，发现以下事项对资产勘查核实有一定影响：

评估人员未能获得相关的产权资料，也不能确定委评商铺是否存在产权纠纷以及是否存在抵押质押等或有事项。本次评估假设委评商铺已获得完全产权，无产权瑕疵。

除上述事项外，评估人员未发现其他影响资产核实的事项。
（三）核实结论

评估人员在委托方相关人员的配合下，按评估规范的要求对申报评估的资产进行了表实核对的核实工作。
经核实，委评房屋181项建筑面积合计9,049.20平方米。
除上述事项外，核查结果与资产评估申报表相符，申报数量与实际清点数量一致。

三、评估技术说明

（一）商铺的数量及基准日的账面构成情况
江苏永宁实业投资集团有限公司申报评估的商铺（盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内）权证内房屋建筑面积合计9,049.20平方米，所占土地面积1,809.83平方米。
（二）商铺的权属状况、区位状况及实物状况
1、权属状况
纳入评估范围的商铺共计181个，均已办理了房屋产权证及土地使用权证，产权持有人分别为各个商铺购买人。
具体明细如下：

	序号
	房号
	结构
	层数
	面积（㎡）
	建成年月
	所占土地面积（㎡）

	1
	1001
	钢混
	1/5
	 131.43 
	2010年12月
	26.29

	2
	1003
	钢混
	1/5
	 71.56 
	2010年12月
	14.31

	3
	1004
	钢混
	1/5
	 71.56 
	2010年12月
	14.31

	4
	1007
	钢混
	1/5
	 47.71 
	2010年12月
	9.54

	5
	1008
	钢混
	1/5
	 47.71 
	2010年12月
	9.54

	6
	1018
	钢混
	1/5
	 47.71 
	2010年12月
	9.54

	7
	1020
	钢混
	1/5
	 49.01 
	2010年12月
	9.8

	8
	1023
	钢混
	1/5
	 61.37 
	2010年12月
	12.27

	9
	1024
	钢混
	1/5
	 57.89 
	2010年12月
	11.58

	10
	1026
	钢混
	1/5
	 52.11 
	2010年12月
	10.42

	11
	1038
	钢混
	1/5
	 32.42 
	2010年12月
	6.48

	12
	1044
	钢混
	1/5
	 34.74 
	2010年12月
	6.95

	13
	1046
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	14
	1050
	钢混
	1/5
	 46.32 
	2010年12月
	9.26

	15
	1057
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	16
	1063
	钢混
	1/5
	 23.16 
	2010年12月
	4.63

	17
	1065
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	18
	1067
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	19
	1070
	钢混
	1/5
	 54.04 
	2010年12月
	10.81

	20
	1072
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	21
	1073
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	22
	1084
	钢混
	1/5
	 32.42 
	2010年12月
	6.48

	23
	1088
	钢混
	1/5
	 32.42 
	2010年12月
	6.48

	24
	1090
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	25
	1092
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	26
	1094
	钢混
	1/5
	 24.32 
	2010年12月
	4.86

	27
	1099
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	28
	1109
	钢混
	1/5
	 70.90 
	2010年12月
	14.18

	29
	1110
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	30
	1113
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	31
	1118
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	32
	1119
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	33
	1120
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	34
	1121
	钢混
	1/5
	 54.04 
	2010年12月
	10.81

	35
	1122
	钢混
	1/5
	 81.82 
	2010年12月
	16.36

	36
	1123
	钢混
	1/5
	 77.19 
	2010年12月
	15.44

	37
	1124
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	38
	1125
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	39
	1127
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	40
	1131
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	41
	1138
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	42
	1139
	钢混
	1/5
	 69.47 
	2010年12月
	13.89

	43
	1141
	钢混
	1/5
	 46.32 
	2010年12月
	9.26

	44
	1148
	钢混
	1/5
	 74.11 
	2010年12月
	14.82

	45
	1149
	钢混
	1/5
	 98.34 
	2010年12月
	19.67

	46
	1157
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	47
	1158
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	48
	1161
	钢混
	1/5
	 48.63 
	2010年12月
	9.73

	49
	1164
	钢混
	1/5
	 42.55 
	2010年12月
	8.51

	50
	1165
	钢混
	1/5
	 42.55 
	2010年12月
	8.51

	51
	1167
	钢混
	1/5
	 120.76 
	2010年12月
	24.15

	52
	1168
	钢混
	1/5
	 75.05 
	2010年12月
	15.01

	53
	1170
	钢混
	1/5
	 47.71 
	2010年12月
	9.54

	54
	1173
	钢混
	1/5
	 71.56 
	2010年12月
	14.31

	55
	1174
	钢混
	1/5
	 71.56 
	2010年12月
	14.31

	56
	1176
	钢混
	1/5
	 71.56 
	2010年12月
	14.31

	57
	1178
	钢混
	1/5
	 71.56 
	2010年12月
	14.31

	58
	1180
	钢混
	1/5
	 37.17 
	2010年12月
	7.43

	59
	2004
	钢混
	2/5
	 58.44 
	2010年12月
	11.69

	60
	2009
	钢混
	2/5
	 82.46 
	2010年12月
	16.49

	61
	2010
	钢混
	2/5
	 82.46 
	2010年12月
	16.49

	62
	2011
	钢混
	2/5
	 82.46 
	2010年12月
	16.49

	63
	2012
	钢混
	2/5
	 66.00 
	2010年12月
	13.2

	64
	2013
	钢混
	2/5
	 62.26 
	2010年12月
	12.45

	65
	2015
	钢混
	2/5
	 80.05 
	2010年12月
	16.01

	66
	2017
	钢混
	2/5
	 48.03 
	2010年12月
	9.61

	67
	2018
	钢混
	2/5
	 49.63 
	2010年12月
	9.93

	68
	2019
	钢混
	2/5
	 49.63 
	2010年12月
	9.93

	69
	2020
	钢混
	2/5
	 49.63 
	2010年12月
	9.93

	70
	2021
	钢混
	2/5
	 49.63 
	2010年12月
	9.93

	71
	2023
	钢混
	2/5
	 48.03 
	2010年12月
	9.61

	72
	2036
	钢混
	2/5
	 37.36 
	2010年12月
	7.47

	73
	2045
	钢混
	2/5
	 28.02 
	2010年12月
	5.6

	74
	2048
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	75
	2049
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	76
	2052
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	77
	2053
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	78
	2057
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	79
	2058
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	80
	2059
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	81
	2061
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	82
	2063
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	83
	2064
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	84
	2065
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	85
	2066
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	86
	2073
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	87
	2074
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	88
	2075
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	89
	2076
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	90
	2077
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	91
	2078
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	92
	2083
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	93
	2085
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	94
	2088
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	95
	2093
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	96
	2096
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	97
	2097
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	98
	2098
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	99
	2100
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	100
	2101
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	101
	2102
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	102
	2109
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	103
	2119
	钢混
	2/5
	 37.36 
	2010年12月
	7.47

	104
	2120
	钢混
	2/5
	 37.36 
	2010年12月
	7.47

	105
	2121
	钢混
	2/5
	 37.36 
	2010年12月
	7.47

	106
	2126
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	107
	2127
	钢混
	2/5
	 40.03 
	2010年12月
	8.01

	108
	2141
	钢混
	2/5
	 28.02 
	2010年12月
	5.6

	109
	2142
	钢混
	2/5
	 28.02 
	2010年12月
	5.6

	110
	2150
	钢混
	2/5
	 28.02 
	2010年12月
	5.6

	111
	2162
	钢混
	2/5
	 53.37 
	2010年12月
	10.67

	112
	2163
	钢混
	2/5
	 56.57 
	2010年12月
	11.31

	113
	2165
	钢混
	2/5
	 82.46 
	2010年12月
	16.49

	114
	2171
	钢混
	2/5
	 82.46 
	2010年12月
	16.49

	115
	2174
	钢混
	2/5
	 56.81 
	2010年12月
	11.36

	116
	3006
	钢混
	3/5
	 31.40 
	2010年12月
	6.28

	117
	3010
	钢混
	3/5
	 63.67 
	2010年12月
	12.73

	118
	3016
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	119
	3018
	钢混
	3/5
	 32.97 
	2010年12月
	6.59

	120
	3019
	钢混
	3/5
	 32.97 
	2010年12月
	6.59

	121
	3020
	钢混
	3/5
	 32.97 
	2010年12月
	6.59

	122
	3021
	钢混
	3/5
	 47.10 
	2010年12月
	9.42

	123
	3024
	钢混
	3/5
	 47.10 
	2010年12月
	9.42

	124
	3025
	钢混
	3/5
	 32.97 
	2010年12月
	6.59

	125
	3028
	钢混
	3/5
	 54.95 
	2010年12月
	10.99

	126
	3033
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	127
	3034
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	128
	3035
	钢混
	3/5
	 56.17 
	2010年12月
	11.23

	129
	3037
	钢混
	3/5
	 33.58 
	2010年12月
	6.72

	130
	3039
	钢混
	3/5
	 33.58 
	2010年12月
	6.72

	131
	3042
	钢混
	3/5
	 33.58 
	2010年12月
	6.72

	132
	3047
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	133
	3048
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	134
	3049
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	135
	3050
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	136
	3051
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	137
	3052
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	138
	3053
	钢混
	3/5
	 54.95 
	2010年12月
	10.99

	139
	3061
	钢混
	3/5
	 80.25 
	2010年12月
	16.05

	140
	3064
	钢混
	3/5
	 43.61 
	2010年12月
	8.72

	141
	3065
	钢混
	3/5
	 47.97 
	2010年12月
	9.59

	142
	3069
	钢混
	3/5
	 43.61 
	2010年12月
	8.72

	143
	3072
	钢混
	3/5
	 80.25 
	2010年12月
	16.05

	144
	3075
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	145
	3076
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	146
	3081
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	147
	3082
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	148
	3083
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	149
	3084
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	150
	3086
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	151
	3088
	钢混
	3/5
	 43.61 
	2010年12月
	8.72

	152
	3090
	钢混
	3/5
	 43.61 
	2010年12月
	8.72

	153
	3093
	钢混
	3/5
	 63.67 
	2010年12月
	12.73

	154
	3094
	钢混
	3/5
	 47.97 
	2010年12月
	9.59

	155
	3095
	钢混
	3/5
	 43.61 
	2010年12月
	8.72

	156
	3098
	钢混
	3/5
	 80.25 
	2010年12月
	16.05

	157
	3101
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	158
	3102
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	159
	3103
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	160
	3109
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	161
	3110
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	162
	3113
	钢混
	3/5
	 56.17 
	2010年12月
	11.23

	163
	3118
	钢混
	3/5
	 33.58 
	2010年12月
	6.72

	164
	3121
	钢混
	3/5
	 33.58 
	2010年12月
	6.72

	165
	3123
	钢混
	3/5
	 63.67 
	2010年12月
	12.73

	166
	3124
	钢混
	3/5
	 63.67 
	2010年12月
	12.73

	167
	3131
	钢混
	3/5
	 31.40 
	2010年12月
	6.28

	168
	3135
	钢混
	3/5
	 56.52 
	2010年12月
	11.3

	169
	3137
	钢混
	3/5
	 29.05 
	2010年12月
	5.81

	170
	3138
	钢混
	3/5
	 27.48 
	2010年12月
	5.5

	171
	3140
	钢混
	3/5
	 27.48 
	2010年12月
	5.5

	172
	3142
	钢混
	3/5
	 27.48 
	2010年12月
	5.5

	173
	3148
	钢混
	3/5
	 27.48 
	2010年12月
	5.5

	174
	3151
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	175
	3152
	钢混
	3/5
	 39.25 
	2010年12月
	7.85

	176
	3153
	钢混
	3/5
	 54.95 
	2010年12月
	10.99


	177
	3154
	钢混
	3/5
	 54.95 
	2010年12月
	10.99

	178
	3155
	钢混
	3/5
	 54.95 
	2010年12月
	10.99

	179
	3158
	钢混
	3/5
	 63.00 
	2010年12月
	12.6

	180
	3159
	钢混
	3/5
	 80.86 
	2010年12月
	16.17

	181
	3160
	钢混
	3/5
	 31.40 
	2010年12月
	6.28


2、区位状况及实物状况
委估商铺区位状况及实物状况详见上文“一、评估对象与评估范围说明”之“（二）实物资产的分布情况及特点”。
（三）商铺核实过程及结果
商铺核实过程及结果详见上文“二、资产核实情况总体说明”。
（四）评估方法
1、评估方法的选择
一般而言，商铺的评估方法主要有市场比较法、收益法、成本法等几种方法。
本次委估的商铺为商业用房，评估基准日时为企业自用或对外出租，根据评估人员对周边市场的调查，在相邻地区或类似区域内能搜集到不少与委评商铺类似的近期正常交易案例，可采用市场法对其市场价值进行评估。以市场法进行评估的商铺，其价值包含所占用的土地价值。
评估人员经过现场勘查和调查，可以收集到周边与委估商铺类似的客观租金，故可采用收益法对其市场价值进行评估。以收益法进行评估的商铺，其价值包含所占用的土地价值。
综上所述本次采用市场法、收益法对委估商铺进行评估。
2、 评估方法的运用

   （1）市场法

市场法是指选取一定数量的可比交易实例，将它们与委估商铺进行比较，根据其间的差异对可比实例进行修正后得到委估商铺价值的方法。
计算公式：P=P′×A×B×C×D×E
式中：P—委估商铺的评估值；

P′—可比实例商铺价格；

A—交易情况修正系数；  

B—交易日期修正系数；

C—区位状况修正系数；  

D—权益状况修正系数；

E—实物状况修正系数。
（2）收益法

收益法是通过估计商铺每年的潜在总收益，减去空置损失和所需上交的各项税费以及管理房屋所需要的维修、管理、保险费等带来的收益，计算出每年的纯收益，按照一定的资本化率得出委估商铺的评估值。其中：租约期内采用合同约定的租金计算纯收益，租约期外采用市场租金计算纯收益。
其适用公式为：
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其中：P为商铺价值；m为剩余租约年限；r为商铺资本化率；
Ai为租约期内商铺净收益；s为商铺的年收益递增率；
n为商铺的收益年期；A为租约外第一年净收益。

（五）评估结果
江苏永宁实业投资集团有限公司申报评估的部分商铺（盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内）经采用市场法评估，在评估基准日2019年3月31日的市场价值为18,479.32万元。

（6） 评估举例

 市场法举例：盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内1楼1003号（固定资产—房屋建筑物评估明细表序号2）
建筑面积：71.56m²

建筑结构：钢混结构     
<1>选择可比实例及确定比较因素
评估人员现场勘查后，收集到与委估商铺类似的商铺交易实例若干，根据替代原则，选取相近的三个交易实例作为可比实例，具体如下：

	案例
	A
	B
	C

	房屋位置
	盐城市亭湖区解放南路188号
	盐城市亭湖区开放大道与新盐路交叉口
	盐城市盐都区中南世纪城

	建筑面积（m2）
	40
	70
	50

	不含税总价（元）
	800,000
	1,750,000
	1,050,000

	折合不含税单价（元/m2）
	20000
	25000
	21000

	成交日期
	2019-1-9
	2019-11-07
	2019-7-20

	建筑结构
	钢混
	钢混
	钢混

	楼层(地上）
	1/1
	1/3
	1/4

	装修状况
	普通装修（较好）
	毛坯
	普通装修（较好）


同时根据可比实例与委估商铺实际状况，选用影响商铺交易价格的比较因素，主要包括以下几方面。
Ⅰ、交易情况：考虑是否正常交易及交易情况对交易价格的影响。
Ⅱ、交易日期：因交易日期的不同，交易价格存在差异，需进行市场状况修正。
Ⅲ、区位因素：主要有区域繁华程度、交通条件、外部配套设施、周围环境、楼层等。
Ⅳ、权益因素：主要有规划限制、租赁情况等。
Ⅴ、实物因素：有建筑面积、建造结构、成新状况、建筑外观、层高、停车便利度、装饰装修、设备设施等因素。
交易情况、市场状况、区位因素、权益因素和实物因素，具体条件的描述见下表。
<2>比较因素条件指数表
本次评估运用市场法时所选择的区位因素、权益因素、实物因素，在编制比较因素指数时，根据市场交易情况，确定相应因素指数作为编制依据。
可比实例情况表
	修正因素
	委估对象
	案例A
	案例B
	案例C

	地    址
	盐城市盐都区新区开创路2号1003号房
	盐城市亭湖区解放南路188号
	盐城市亭湖区开放大道与新盐路交叉口
	盐城市盐都区中南世纪城

	交易价格（不含税）
	待估
	20000 
	25000 
	21000 

	市场状况
	2019/3/31
	2019-1-9
	2019-11-07
	2019-7-20

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	区位状况
	区域繁华程度
	位于盐都区靠市中心位置，周边有金鹰国际购物中心，万达广场、尚城国际购物中心等大型商城，区域繁华程度高
	位于亭湖区靠市中心位置，周边有宝龙广场，万达广场、金鹰国际购物中心等大型商城，区域繁华程度高
	位于亭湖区靠市中心位置，周边有爱情海购物公园，博联国际商业广场、金鹰国际购物中心等大型商城，区域繁华程度高
	位于盐都区靠市中心位置，周边有金鹰国际购物中心，金鹰奥莱城、盐城中南城购物中心等大型商城，区域繁华程度高

	
	交通条件
	距中联国际汽车城公交站约300米，有208路、b支4路、k11路等多条公交线路通过，交通便捷度优
	距广电中心公交站66米，有b支3路、b支8路等多条公交线路通过，交通便捷度优
	距邮电中心公交站约169米，有88路、b支6路等多条公交线路通过，交通便捷度优
	距中南世纪城公交站277米，海洋路公交站303米，有203路、b1路等公交线路通过，交通便捷度优

	
	外部配套设施
	区域内医院、超市、银行、邮局等公共设施齐全，完备度高
	区域内医院、超市、银行、邮局等公共设施齐全，完备度高
	区域内医院、超市、银行、邮局等公共设施齐全，完备度高
	区域内医院、超市、银行、邮局等公共设施齐全，完备度高

	
	周围环境
	自然环境一般
	自然环境一般
	自然环境一般
	自然环境一般

	
	楼层
	1/5
	1/1
	1/3
	1/4

	权益状况
	规划条件
	无限制
	无限制
	无限制
	无限制

	
	土地使用期限
	剩余30.34年
	剩余30年
	剩余38.92年
	剩余30年

	
	租赁情况
	无租约
	无租约
	无租约
	无租约

	实物状况
	建筑面积
	71.56平方米，面积优
	40平方米，面积优
	70平方米，面积优
	50平方米，面积优

	
	建筑结构
	建筑标准较高，钢混结构，完好
	建筑标准较高，钢混结构，完好
	建筑标准较高，钢混结构，完好
	建筑标准较高，钢混结构，完好

	
	建造年代
	2010年建成，成新较优
	2015年建成，成新优
	2018年建成，成新优
	2015年建成，成新优

	
	层高
	8.7米
	5.6米
	6米
	5.2米

	
	开间
	开间5米
	开间4米
	开间5米
	开间4米

	
	进深
	进深10米
	进深约9米
	进深10米
	进深10米

	
	停车便利度
	停车便利
	停车便利
	停车便利
	停车便利

	
	装饰装修
	中档装修
	普通装修

（较好）
	毛坯
	普通装修（较好）

	
	设备设施
	水电设施齐全
	水电设施齐全
	水电设施齐全
	水电设施齐全


Ⅰ、交易日期
本次评估选取交易实例与基准日较接近，故不进行交易时间修正。

Ⅱ、交易情况
委估商铺与比较实例交易情况均为公开市场正常交易，故交易情况修正系数均为100/100。
Ⅲ、区位因素
A、区域繁华程度：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个级别修正±3%；
B、交通条件：分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级均修正±2%。
C、外部配套设施：按完备度分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±2%。
D、周围环境：自然及人文环境均分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级均修正±2%。
E、楼层：一层100%，二层60%-70%，三层50%-60%，四层以上30%-50%。
Ⅳ、权益因素
A、规划限制：分有限制、限制较少、无限制三个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±1%。
B、土地使用期限：根据年期修正公式，将评估对象和比较案例从法定年期修正到剩余使用年期，并得到一个修正系数。

C、租赁情况：按有限制、限制较少、无限制三个等级，以评估对象为基准（100%），每档修正幅度不超过5%。
Ⅴ、实物因素
A、建筑面积：面积修正分为优（40㎡-80㎡）、较优（80㎡-120㎡）、一般（120㎡-200㎡）、较差（200㎡-400㎡）、差（400㎡以上）五档，每档修正幅度2%。
B、建筑结构：分为钢混剪力墙、钢混、砖混、砖木四档，并结合房屋的建造质量综合打分，每档修正2%。
C、成新状况：每4年为一档，每档修正1%。
D、层高：以估价对象的层高为基准，差异1米修正2%。
E、开间：以估价对象的开间为基准，差异1米修正3%。

F、进深：按以12米为基准，超过12米，每米递减1%，低于12米，每米增加1%。
G、停车便利度：停车位充足、停车位较充足，停车位一般、停车位紧张、无停车位，每档修正不超过5%。
H、装饰装修：分为毛坯、简单装修、普通装修、中档装修、高档装修五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正不超过±3%。 

I、设备设施：以水、电、气、信、网络接口是否齐全为标准，以委估商铺为基准（100%），视开发水平进行修正。
将可比实例相应因素条件与委估商铺相比较，确定相应指数。详见下表。
比较因素条件指数表
	修正因素
	委估对象
	案例A
	案例B
	案例C

	地    址
	盐城市盐都区新区开创路2号1003号房
	盐城市亭湖区解放南路188号
	盐城市亭湖区开放大道与新盐路交叉口
	盐城市盐都区中南世纪城

	交易价格（不含税）
	待估
	20000.0 
	25000.0 
	21000.0 

	市场状况
	100
	100
	100
	100

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	区位状况
	区域繁华程度
	100
	100
	100
	100

	
	交通条件
	100
	100
	100
	100

	
	外部配套设施
	100
	100
	100
	100

	
	周围环境
	100
	100
	100
	100

	
	楼层
	100
	100
	100
	100

	权益状况
	规划条件
	100
	100
	100
	100

	
	土地使用期限
	0.934
	0.9308
	0.9946
	0.9308

	
	租赁情况
	100
	100
	100
	100

	实物状况
	建筑面积
	100
	100
	100
	100

	
	建筑结构
	100
	100
	100
	100

	
	建造年代
	100
	101
	102
	101

	
	层高
	100
	94
	94
	93

	
	开间
	100
	97
	100
	97

	
	进深
	100
	101
	100
	100

	
	停车便利度
	100
	100
	100
	100

	
	装饰装修
	100
	99
	94
	99

	
	设备设施
	100
	100
	100
	100


<3>比较因素修正
根据比较因素条件指数，对可比实例价格从交易情况、交易日期、区位因素、、权益因素、实物因素等方面进行系数修正，得出委估商铺的比准价格，详见下表。
表3   比较因素修正系数表
	修正因素
	案例A
	案例B
	案例C

	地    址
	盐城市亭湖区解放南路188号
	盐城市亭湖区开放大道与新盐路交叉口
	盐城市盐都区中南世纪城

	交易价格（不含税）
	20000.0 
	25000.0 
	21000.0 

	市场状况
	100/100
	100/100
	100/100

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	区位状况
	区域繁华程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	外部配套设施
	100/100
	100/100
	100/100

	
	周围环境
	100/100
	100/100
	100/100

	
	楼层
	100/100
	100/100
	100/100

	权益状况
	规划条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	土地使用期限
	0.934/0.9308
	0.934/0.9946
	0.934/0.9308

	
	租赁情况
	100/100
	100/100
	100/100

	实物状况
	建筑面积
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建造年代
	100/101
	100/102
	100/101

	
	层高
	100/94
	100/94
	100/93

	
	开间
	100/97
	100/100
	100/97

	
	进深
	100/101
	100/100
	100/100

	
	停车便利度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	装饰装修
	100/99
	100/94
	100/99

	
	设备设施
	100/100
	100/100
	100/100

	修正后单价（不含税）
	21794
	26048
	23361

	修正后平均单价（不含税）
	23734


比较修正后，以三个比准价格的算术平均值作为市场法的评估结果，即最后确定的委评商铺不含税单价为：

（21794元/m2+26048元/m2+23361元/m2）÷3=23734元/m2。

根据营改增政策，对于2016年5月1日之前的项目，可以按简易征收5%征收增值税，则：

委评商铺含税价值=不含税单价×商铺面积×1.05
=23734×71.56×1.05
= 1,783,325.00元（取整）

则采用市场法评估的商铺（盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内）含税评估总价为：

     84,718,916.00 + 51,570,886.00 + 48,503,349.00 = 184,793,200.00元（取整至百元）。

收益法举例：盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内1楼1003号（固定资产—房屋建筑物评估明细表序号2）
1、采用收益法评估房屋及其对应的土地部分

委估商铺（盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内）在评估基准日时共有9,049.20平方米房屋建筑物，其中可出租房屋总面积为9,049.20平方米，对应的所占土地面积1,809.83平方米。上述房屋及所占用的土地价值已体现在房屋客观租金收益中。
（1）年有效毛收入确定

①租约内租金的确定
委估商铺（盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内）主要为对外出租或自用。
②租约外市场租金的确定

<1>选择可比实例及确定比较因素
评估人员现场勘查后，收集到与委估商铺类似的商铺交易实例若干，根据替代原则，选取相近的三个交易实例作为可比实例，具体如下：
	案例
	A
	B
	C

	房屋位置
	盐都区世纪大道615号
	盐都区解放南路248号
	亭湖区开放大道北路103号

	出租面积（m2）
	110
	130
	185

	含税日租金（元/m2/日）
	3.67
	3.43
	3.6

	成交日期
	2019-12-5
	2019-12-5
	2019-11-19

	建筑结构
	钢混结构
	钢混结构
	钢混结构

	楼层(地上）
	1/5
	1/4
	1/1

	装修状况
	普通装修
	普通装修
	普通装修


同时根据可比实例与委估商铺实际状况，选用影响商铺交易价格的比较因素，主要包括以下几方面。
Ⅰ、交易情况：考虑是否正常交易及交易情况对租金的影响。
Ⅱ、交易日期：考虑是否因交易日期的不同，导致租金存在差异。
Ⅲ、区位因素：主要有区域繁华程度、交通条件、外部配套设施、周围环境、楼层、朝向等。
Ⅳ、权益因素：主要有规划限制、付款方式等。
Ⅴ、实物因素：有建筑面积、建造结构、成新状况、建筑外观、层高、室内布局、停车便利度、物业管理、装饰装修、设备设施等因素。
交易情况、市场状况、区位因素、权益因素和实物因素，具体条件的描述见下表。
<2>比较因素条件指数表
本次评估运用市场法时所选择的区位因素、权益因素、实物因素，在编制比较因素指数时，根据市场交易情况，确定相应因素指数作为编制依据。
可比实例情况表
	修正因素
	委估对象
	案例A
	案例B
	案例C

	地    址
	盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城1003号房
	盐都区世纪大道615号
	盐都区解放南路248号
	亭湖区开放大道北路103号

	交易价格
	待估
	3.67 
	3.43 
	3.60 

	市场状况
	2019/3/31
	2019-12-5
	2019-12-5
	2019-11-19

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	区位状况
	位置
	位于盐都区靠市中心位置，周边有金鹰国际购物中心，万达广场、尚城国际购物中心等大型商城，区域繁华程度高
	位于盐都区靠市中心位置，周边有金鹰国际购物中心，万达广场、宝龙广场等大型商城，区域繁华程度高
	位于盐都区靠市中心位置，周边有金鹰国际购物中心，万达广场、宝龙广场等大型商城，区域繁华程度高
	位于亭湖区靠市中心位置，周边有金鹰国际购物中心，万达广场、宝龙广场等大型商城，区域繁华程度高

	
	交通
	距中联国际汽车城公交站约300米，有208路、b支4路、k11路等多条公交线路通过，交通便捷度优
	距高力国际家居港公交站218米，有18路、39路、206路等多条公交线路通过，交通便捷度优
	距红星美凯龙公交站约102米，有1路、18路、33路等多条公交线路通过，交通便捷度优
	距盐城招商场（北）86米，有4路、10路、11路等多条公交线路通过，交通便捷度优

	
	外部配套设施
	区域内医院、超市、银行、邮局等，公共设施齐全，完备度高
	区域内医院、超市、银行、邮局等，公共设施齐全，完备度高
	区域内医院、超市、银行、邮局等，公共设施齐全，完备度高
	区域内医院、超市、银行、邮局等，公共设施齐全，完备度高

	
	周围环境
	自然环境一般
	自然环境一般
	自然环境一般
	自然环境一般

	
	楼层
	1/5
	1/5
	1/4
	1/1

	权益状况
	租赁用途
	商铺
	商铺
	商铺
	商铺

	
	租赁期限
	1-2年内
	1-2年内
	1-2年内
	1-2年内

	
	租金支付方式
	按年支付
	按年支付
	按年支付
	按月支付

	
	规划条件
	无限制
	无限制
	无限制
	无限制

	实物状况
	临街路况及市口位置
	临主干道，位置好
	临主干道，位置好
	临主干道，位置好
	临主干道，位置好

	
	建造规模
	71.56平方米，面积较优
	110平方米，面积较优
	130平方米，面积较优
	185平方米，面积较优

	
	建筑标准结构及质量
	建筑标准较高，钢混结构，完好
	建筑标准较高，钢混结构，完好
	建筑标准较高，钢混结构，完好
	建筑标准较高，钢混结构，完好

	
	层高
	8.7米
	5.5米
	4米
	6米

	
	开间
	5米
	5米
	5米
	4米

	
	进深
	10米
	9米
	10米
	8米

	
	停车便利度
	停车便利
	停车便利
	停车便利
	停车便利

	
	新旧程度
	成新度较优
	成新度较优
	成新度较优
	成新度较优

	
	装修及设备
	水电设施齐全
	水电设施齐全，装修较好
	水电设施齐全，装修较好
	水电设施齐全


Ⅰ、交易日期
本次评估选取的交易实例与评估基准日相隔较近，故不进行交易时间修正。

Ⅱ、交易情况
委估商铺与比较实例交易情况均为公开市场正常交易，故交易情况修正系数均为100/100。
Ⅲ、区位因素
A、区域繁华程度：分为优、较优、一般、较劣、劣五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个级别修正±2%；

B、交通条件：分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级均修正±2%。

C、外部配套设施：按完备度分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±2%。

D、周围环境：自然及人文环境均分为优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级均修正±2%。

E、楼层：一层100%，二层70%-80%，三层60%-70%，四层以上40%-60%。
Ⅳ、权益因素
A、规划限制：分有限制、限制较少、无限制个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±5%。
B、付款方式：分为月付、季付、半年付、年付，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±1%。

C、租赁用途：分商铺、办公、住宅、工业厂房，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±2%。

D、租赁期限：以委估商铺为基准（100%），每增减两年修正±1%。

Ⅴ、实物因素
A、建筑面积：面积修正分为优（40㎡-80㎡）、较优（80㎡-120㎡）、一般（120㎡-200㎡）、较差（200㎡-400㎡）、差（400㎡以上）五档，每档修正幅度2%。

B、建筑结构及质量：结构分为钢结构、钢混、砖混、砖木三个等级，房屋完损等级分为完好、基本完好、一般损坏、严重损坏、危房，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±2%。
C、成新状况：分优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±2%。
D、临街路况及位置：按临主干道、临次干道、临支路、临巷道分为四个等级，以委估商铺临路状况为标准，因素条件指数为100%，比较案例临路状况相对于标准每上升或下降一个等级，因素条件指数增加或减少2%
E、层高、开间、进深，以委估商铺为基准（100%），层高相差1米修正±2%、开间每相差1米修正±1%、进深每相差1米修正±1%。
F、装饰装修：分为毛坯、简单装修、普通装修、中档装修、高档装修五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正不超过±3%。
G、设备设施：以水、电、气、信、网络接口是否齐全为标准，以委估商铺为基准（100%），视开发水平进行修正。

H、停车便利度：分优、较优、一般、较差、差五个等级，以委估商铺为基准（100%），相差一个等级修正±1%。

将可比实例相应因素条件与委估商铺相比较，确定相应指数。详见下表。
比较因素条件指数表
	修正因素
	委估对象
	案例A
	案例B
	案例C

	地    址
	盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城1003号房
	盐都区世纪大道615号
	盐都区解放南路248号
	亭湖区开放大道北路103号

	交易价格
	待估
	3.67 
	3.43 
	3.60 

	市场状况
	100
	100.00 
	100.00 
	100.00 

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	区位状况
	位置
	100
	100
	100
	100

	
	交通
	100
	100
	100
	100

	
	外部配套设施
	100
	100
	100
	100

	
	周围环境
	100
	100
	100
	100

	
	楼层
	100
	100
	100
	100

	权益状况
	租赁用途
	100
	100
	100
	100

	
	租赁期限
	100
	100
	100
	100

	
	租金支付方式
	100
	100
	100
	103

	
	规划条件
	100
	100
	100
	100

	实物状况
	临街路况及市口位置
	100
	100
	100
	100

	
	建造规模
	100
	98
	96
	96

	
	建筑标准结构及质量
	100
	100
	100
	100

	
	层高
	100
	94
	90
	94

	
	开间
	100
	100
	100
	99

	
	进深
	100
	101
	100
	102

	
	停车便利度
	100
	100
	100
	100

	
	新旧程度
	100
	100
	100
	100

	
	装修及设备
	100
	101
	101
	100


<3>比较因素修正
根据比较因素条件指数，对可比实例价格从交易情况、交易日期、区位因素、权益因素、实物因素等方面进行系数修正，得出委估商铺的比准价格，详见下表。
比较因素修正系数表
	修正因素
	案例A
	案例B
	案例C

	地    址
	盐都区世纪大道615号
	盐都区解放南路248号
	亭湖区开放大道北路103号

	交易价格
	3.67 
	3.43 
	3.60 

	市场状况
	100/100
	100/100
	100/100

	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	区位状况
	位置
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交通
	100/100
	100/100
	100/100

	
	外部配套设施
	100/100
	100/100
	100/100

	
	周围环境
	100/100
	100/100
	100/100

	
	楼层
	100/100
	100/100
	100/100

	权益状况
	租赁用途
	100/100
	100/100
	100/100

	
	租赁期限
	100/100
	100/100
	100/100

	
	租金支付方式
	100/100
	100/100
	100/103

	
	规划条件
	100/100
	100/100
	100/100

	实物状况
	临街路况及市口位置
	100/100
	100/100
	100/100

	
	建造规模
	100/98
	100/96
	100/96

	
	建筑标准结构及质量
	100/100
	100/100
	100/100

	
	层高
	100/94
	100/90
	100/94

	
	开间
	100/100
	100/100
	100/99

	
	进深
	100/101
	100/100
	100/102

	
	停车便利度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	新旧程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	装修及设备
	100/101
	100/101
	100/100

	修正后单价
	3.9054 
	3.9306 
	3.8356 

	修正后平均单价
	3.89 


经比较分析，各比较实例经因素修正后得到的价格较为接近，故取其算术平均值作为市场法所得评估结果，含税日租金单价为3.89元/㎡。
委估商铺按照可供出租的建筑面积计算租金。
根据营改增政策，对于2016年5月1日之前的项目，可以按简易征收5%征收增值税，则第1年客观不含税日租金=3.89/1.05= 3.70元。委估商铺总建筑面积为 9,049.20 平方米，可供出租面积为 9,049.20 平方米，经楼层、层高修正后1楼无租约客观年租金为4,591,079.00元。                
③空置率
本次评估设定一年平均有1个月的空置期，则估算年空置率与租金损失约占年租金8%。
④年有效总收入的计算

年有效总收入=租约内不含税租金+租约外不含税租金×（1－空置率），以第1年为例，年有效总收入=4,591,079.00×（1-8%）= 4,223,792.68元。
（2）其他收入
无。
（3）总支出（运营费用）
①管理费

管理费是指对出租房屋进行必要管理所需支付的费用，主要是指管理人员的工资性支出等。根据评估人员的外业调查，委估商铺规模较小，管理费按年有效收入的1%计算。以第1年为例，年管理费=4,223,792.68×1%= 42,237.93元。

②维修费

维修费是指为保障房屋正常使用每年需支付的修缮费用。房屋的维修费一般取重置成本的1%~2%，委估商铺为钢混结构，维护保养状况一般，故确定委估商铺房屋维修费按房屋建安造价的1%计算。

根据目前盐城市建材市价信息，并参照类似商铺开发资料，综合考虑委估商铺的建筑结构、内外装修等情况确定委估商铺约为2500元/平方米。1楼建筑面积为3,399.54平方米，以第1年为例，年维修费=2500 ×3,399.54×1%= 84,988.50元。

③保险费

保险费是指房屋所有权人为使用自己的商铺避免受到意外损失而向保险公司支付的费用。房屋年保险费率一般按房屋重置成本的0.15%。以1003号房第1年为例，年保险费=2500×3,399.54×0.15%= 12,748.28元。

④税金

税金是指房屋所有权人按有关规定向税务机关缴纳的房产税、城市建设维护税、教育费附加、印花税，综合税率为12.70%。年税金=年有效总收入×税率=          4,223,792.68×12.70%= 536,421.67元。

年运营费用＝管理费＋维修费＋保险费＋土地改变用途租金＋土地使用税＋税金，以第1年为例，年运营费用= 42,237.93 +84,988.50+12,748.28+536,421.67 =    676,396.38元。

（4）净收益
委估商铺年净收益=年有效总收入－年运营费用，以第1年为例,年净收益=   4,223,792.68 - 676,396.38=3,547,396.30元。
（5）变化趋势分析
评估人员参照类似房屋的租金上涨幅度及通货膨胀率，预测租约外年净收益年递增4%。
（6）资本化率的确定

①采用安全利率加风险调整值：即还原率=安全利率+风险调整值。本次安全利率采用五年期的国债利率3.96%，考虑投资房地产的行业风险、经营风险、财务风险，确定风险调整值为1%-3%，资本化率为4.96%~6.96%。
②投资风险与投资收益率综合排序插入法：具体方法将社会上各种类型的投资收益率大小从低到高排序，然后根据经验判断所要求的还原率的具体数值。五年期及以上的国债利率为3.96%、一年期贷款利率为4.35%、投资股票的收益率在8%以上，考虑投资房产的风险大于银行一年期贷款而低于投资股票，其收益还原率高于五年以上国债利率而低于投资股票的收益率，故资本化率为4.35%~8%。
综合以上两种方法，本次资本化率取7%。
（7）收益期限
委估商铺建成于2010年12月，钢混结构，至评估基准日已使用约8.33年，钢混结构商业用房的经济寿命为50年，则房屋尚可使用约41.67年；委估商铺所占土地使用权终止日期为2049年8月2日，土地为国有土地，土地剩余使用年限为30.34年，故以土地剩余使用年限作为商铺的剩余使用年限，即本次委估商铺的收益年限为30.34年。
（8）房屋残余价值
因房屋的使用年限长于土地出让年限，根据土地出让合同，土地出让期限届满时，出让人收回地上建筑物、构筑物及其附属设施，应就其残余价值给予补偿，故需考虑土地出让期满后地上建筑物的残余价值。委估商铺为钢混结构商业用房，经济耐用年限为50年，土地期限届满时，房屋已使用38.67年，尚可使用11.33年，房屋残值率为11.33÷50=22.66%，小于30%时取30%，基准日时重置成本约为2500元/平方米，经查询造价信息网造价指数，近年来造价指数年涨幅约为1%。故残余价值计算如下：

 3399.54×2500×（1+1%）30.34×30%= 3,448,195.65元。

（9）评估值计算

在收益年期有限的条件下，选取以下计算公式：
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上式中：P为商铺总价值；m为剩余租约年限；r为商铺资本化率；
Ai为租约期内商铺净收益；s为商铺的年收益递增率；
n为商铺的收益年期；A为租约外第一年净收益。
收益法测算表
	序号
	项目
	计算式
	参数
	无租约
	残值

	1
	建筑面积
	
	 3,399.54 
	 3,399.54 
	

	2
	收益年限
	
	30.34
	30.34
	

	3
	年租金(元)
	不含税
	
	 4,591,079.00 
	

	4
	空置率
	
	8%
	8%
	

	5
	单位建安造价
	
	2500
	2500
	

	6
	年有效总收入
	年租金*(1-空置率)
	
	 4,223,792.68 
	

	7
	其他收入
	
	
	
	

	8
	年运营费用
	
	
	
	

	9
	管理费
	年有效总收入*管理费率
	1.00%
	 42,237.93 
	

	10
	维修费
	建筑物重置价*费率
	1.00%
	 84,988.50 
	

	11
	保险费
	建筑物重置价*费率
	0.15%
	 12,748.28 
	

	12
	税费
	年有效总收入*税率
	12.70%
	 536,421.67 
	

	13
	年运营费用合计
	
	
	 676,396.38 
	

	14
	年净收益
	(总收入-总支出)A
	
	 3,547,396.30 
	 3,448,195.65 

	15
	资本化率
	R
	7.00%
	
	

	16
	以后各年增长率
	S
	4.00%
	
	

	17
	折现值
	
	
	 73,133,800.12 
	 442,678.15 

	18
	市场价值（元）
	含税
	
	 77,255,300.00 
	

	19
	单价（元/m2）
	含税
	
	 22,725.00 
	


则采用收益法评估的商铺（盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内）的含税总价为：

77,255,300.00 + 46,675,700.00 + 43,745,100.00=167,676,100.00元（取整至百元）。

第四部分 评估结论及其分析

一、评估结论

1、委估商铺采用市场法评估，在评估基准日2019年3月31日时的市场价值为18,479.32万元。

2、委估商铺采用收益法评估，在评估基准日2019年3月31日时的市场价值为  16,767.61万元。

市场法与收益法的评估值差异为1,711.71万元，差异率9.26%。收益法中租金收益受到的影响因素较多，未来的租金收入和成本费用等具有一定的不确定性，市场法时评估基准日时对委估商铺市场价值的普遍认可，所以本次评估选取市场法评估结果作为委评商铺的市场价值。

即：江苏永宁实业投资集团有限公司申报评估的商铺在评估基准日2019年3月31日的市场价值为18,479.32万元，大写人民币壹亿捌仟肆佰柒拾玖万叁仟贰佰元整。
本报告所称“评估值”含增值税，已包含所对应的土地使用权价值，我们未考虑产权持有者未来可能将委评商铺对外转让需要承担的相关税费对评估结论的影响，也未考虑增值税变动对评估值的影响。

本评估结论的使用有效期为自评估基准日起一年，即自2019年3月31日至2020年3月30日。超过一年，需重新进行资产评估。
江苏华信资产评估有限公司

2020年1月9日
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