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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被评估单位编写并提供，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：江苏鼎泰置业有限公司申报的永宁汽车城部分附属物及设备于评估基准日时的市场价值。
评估范围：江苏鼎泰置业有限公司申报的永宁汽车城部分附属物及设备（详见评估申报表），该部分资产产权属于永宁汽车城全体业主。
评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围及委托评估的范围一致。
（二）实物资产的分布情况及特点

委评实物资产位于盐城市盐都区新区开创路2号永宁国际汽车城内。构筑物共11项，建于2012年至2014年，主要有环形坡道、西广场场地、钢结构大棚、北侧设施房、1-5层室内外装璜等。其中1-5层室内外装潢主要包括玻璃幕墙，地板，室内隔断、门窗、吊顶等。评估基准日处于正常使用状态，整体成新率较高，维护保养状况较好。机器设备共30项149台/套，主要为中央空调系统、电力工程、智能系统等。委评设备均能正常使用，成新率一般，维护保养状况一般。
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

接受项目委托后，资产评估师首先向委托单位提供了资产评估申报明细表、填表说明、资料清单等电子文档，要求委托单位进行资产申报和资料准备；然后成立了以现场项目负责人为主的核实小组，根据制定的现场核实计划，分构筑物、设备小组分别进行核查。项目组成员核实工作期间为2019年12月19日至2019年12月25日，核实过程分三个阶段进行，第一阶段对资产评估申报明细表进行初步审核，了解委托评估资产的概况；第二阶段进行现场核实等工作，对申报表中与实际不符项目经产权持有单位确认后进行修正完善；第三阶段编写核实情况说明。核实的主要过程如下：
1、辅导企业进行资产的盘点、申报评估的资产明细，并收集整理评估资料。资产评估师开展前期布置工作，对企业资产评估配合工作要求进行了详细讲解，包括资产评估的基本概念、资产评估的任务、本次资产评估的计划安排、需委托人和产权持有单位提供的资料清单、企业资产核实工作的要求、资产评估申报明细表和资产调查表的填报说明等。在此基础上，填报“资产评估申报明细表”和“资产调查表”，收集并整理委估资产的具体资料。
2、依据资产评估申报明细表，对申报资产进行现场核实。针对不同的资产类型，资产评估师主要采取询问、核对、勘查、检查等不同的核查方法进行。根据核查结果，由企业进一步补充、修改和完善资产评估申报明细表，使“表”、“实”相符。
3、核实评估资料，尤其是资产权属资料。在核实“表”、“实”相符的基础上，对资产权属进行核查。

（二）影响资产核实的事项及处理方法
无。
（三）核实结论

评估人员在申报单位相关人员的配合下，按评估规范的要求对申报评估的资产进行了核实工作。
经核实，纳入评估范围内的实物资产，均可正常使用。申报单位认可了核实结论。

三、资产评估技术说明

（一）评估方法

1、构筑物
构筑物属于房地产的附属部分，无法单独使用产生效益，不能采用收益法，因无法取得类似构筑物交易案例，不能采用市场法，故此次构筑物评估采用成本法。
成本法指用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的被评资产所需的全部成本，减去被评估资产已经发生的实体性贬值、功能性贬值和经济性贬值，得到的差额作为被评估资产的评估值，从中确定委估对象价值的方法；或首先估算被评估资产与其全新状态相比有几成新，即求出综合成新率，然后用全部成本与综合成新率相乘，得到的乘积作为评估值，该方法基本公式如下：
评估对象市场价值=重置成本×综合成新率
构筑物重置成本的确定：
构筑物重置成本＝建安工程造价＋前期及其他费用＋资金成本

①建安工程造价

根据构筑物工程的建造成本资料，依据江苏建筑安装工程固定资产投资价格指数，调整确定评估基准日时的建安工程造价。

②前期及其他费用

前期及其他费用包括勘察设计费、规费、监理费、造价咨询费和建设单位管理费及其他费用等。
勘察设计费、监理费、造价咨询费、建设单位管理费是根据国家发改委等有关部委的相关文件，并结合当地的平均水平综合确定。
规费：构筑物不考虑该费用。
③资金成本

资金成本根据类似工程的合理的建设工期，按照基准日时中国人民银行规定的同期贷款基准利率，以建安工程造价、前期及其他费用为基数按均匀投入考虑。

综合成新率的确定：
采用使用年限法和打分法相结合的方法，经加权计算确定，得出综合成新率

公式：综合成新率＝年限法成新率×权重40%＋打分法成新率×权重60%

①使用年限法

使用年限法＝预计尚可使用年限/（预计尚可使用年限＋实际已使用年限）×100%

经济寿命年限参照各种构筑物的经济耐用年限结合实际情况确定。

②观察法

经评估人员通过现场勘察构筑物各部位的完损程度，最终确定成新率。

评估值的确定：
构筑物评估值＝重置成本×综合成新率。

2、设备

设备评估常用三种方法，即市场法、成本法和收益法。

由于本次评估的设备没有收益单独计量，因此无法采用收益法评估。

由于本次评估的设备无法找到相似交易案例，因此无法采用市场法评估。

委托评估设备为企业持续使用的机器设备，结合委估设备特点和资料收集情况，因可以找到类似全新设备的购置价，采用成本法评估。

成本法是指先估测委估设备的重置成本，再减去已经发生的实体性贬值、功能性贬值和经济性贬值后，得到委估设备评估值的方法。

成本法适用公式为：

设备评估值＝设备重置成本－实体性贬值－功能性贬值－经济性贬值

评估人员采用年限法计算设备的实体性贬值；功能性贬值主要体现在超额投资成本和超额运营成本两方面，由于在评估中采用现行市场价格确定重置成本，不需要再考虑超额投资成本；经现场勘查，委估设备整体设计、装备水平均较高，基准日时尚不存在超额运营成本，因此委估设备的功能性贬值取零。委估设备在评估基准日以及评估目的实现后可按原地原设计用途持续正常使用，未发现经济性贬值的现象，故本次评估我们将委估设备的经济性贬值取零。我们将确定设备评估值的公式简化为：

设备评估值＝重置成本×综合成新率

1、重置成本的确定

设备重置成本＝设备含税购置价＋运杂费＋安装调试费＋基础费＋专业及管理费用＋资金成本

<1>设备购置价的确定 

主要通过向生产厂家直接询价取价或查阅设备交易网站，对已无法获得该设备的购置价的，选用同类设备价格指数调整确认。

<2>设备的运杂费率、安装调试费、基础费我们参考《资产评估常用数据与参数手册》并结合委估设备的实际特点、安装要求以设备购置价为基础，按一定的比例选取。

<3>专业及管理费用包括前期工作咨询费、勘察设计费、监理费、招投标管理费、造价咨询费、管理费用等，按照当地平均水平综合确定。

<4>资金成本系在建设期内为工程建设所投入资金的贷款利息，其采用的利率按基准日中国人民银行规定，工期按建设正常合理周期计算，并按均匀投入考虑。

资金成本＝（设备购置价＋运杂费＋安装调试费＋设备基础＋专业及管理费用）×利率×工期÷2

本次委估机器设备的重置成本中均包含增值税。

2、综合成新率的确定

采用年限法和现场勘察法确定综合成新率，年限法通过已使用年限和经济使用年限（经济寿命）计算年限成新率。现场勘察法通过现场勘察机器设备运行状况，同时考虑设备的维护保养情况、现有性能、精度状况、常用负荷率、原始制造质量、外观及完整性、大修技改情况、所处环境等确定勘察成新率。

年限成新率＝尚可使用年限÷（尚可使用年限＋已使用年限）×100%

综合成新率=年限成新率×40%+勘察成新率×60%

3、设备评估值的确定

设备评估值＝重置成本×综合成新率

（二）评估结果
江苏鼎泰置业有限公司申报的永宁汽车城部分附属物及设备（详见申报表）在评估基准日2019年3月31日的市场价值为8,830.34万元（大写人民币捌仟捌佰叁拾万叁仟肆佰元整）。

（三）评估举例

 1、构筑物：（构筑物评估明细表序号1）
建筑结构：钢筋混凝土结构
1、重置成本的计算：

根据构筑物工程的建造成本资料，依据江苏建筑安装工程固定资产投资价格指数，调整确定评估基准日时的建安造价，并按规定考虑相应的其他费用来计算其重置成本。

计算过程如下：

基准日时建安造价=原建安成本×指数调整系数

2013年-2019年1季度指数表
	年份
	2019年

第一季度
	2018年
	2017年
	2016年
	2015年
	2014年
	2013年

	指数
	102.3
	109.6
	112.9
	98.3
	93.4
	101.7
	100.8

	调整系数
	1.023
	1.096
	1.129
	0.983
	0.934
	1.017
	1.008


则基准日时建安造价=4,712,400.00×1.023×1.096×1.129×0.983×0.934×1.017×1.008=5,614,400.00（取整至百位）。
	序号
	项目名称
	计费基础
	
	费率
	
	金额

	1
	原建安成本
	
	
	
	
	4712400.00 

	2
	指数调整系数
	
	
	
	
	1.1914

	3
	含税建安造价
	
	
	
	
	5614400.00 

	4
	前期费用
	5614400.00 
	×
	5.39%
	=
	302616.16 

	5
	配套规费
	
	 
	
	
	

	6
	资金成本
	5917016.16 
	×
	1.09%
	=
	64347.55 

	7
	重置成本
	
	
	
	
	5981400.00 


重置成本计算表

前期费用及资金成本
	序号
	内         容
	计价基数
	计费额
	费率
	费率（含增值税）
	增值税率
	费率

（不含税）

	1
	建设单位管理费
	土建+设备
	10000
	1.40%
	0.84%
	
	0.84%

	2
	勘察设计费
	土建
	7500
	3.56%
	2.14%
	6.00%
	2.02%

	3
	工程监理费
	土建
	7500
	1.94%
	1.16%
	6.00%
	1.10%

	4
	工程招投标代理服务费
	土建
	7500
	0.34%
	0.20%
	6.00%
	0.19%

	5
	可行性研究费
	土建+设备
	10000
	0.48%
	0.29%
	6.00%
	0.27%

	6
	环境影响评价费
	土建+设备
	10000
	0.10%
	0.06%
	6.00%
	0.06%

	7
	三通一平费
	土建
	
	
	0.70%
	6.00%
	0.66%

	8
	绿化
	土建
	
	
	
	6.00%
	0.00%

	9
	其他费用（质检、垃圾、档案等）
	土建
	
	
	
	
	0.00%

	
	小        计
	
	
	
	5.39%
	5.02%
	5.13%


资金成本按1 年期银行贷款利率4.35%，均匀投入计算。
2、成新率的确定过程

<1>使用年限法

环形坡道为钢筋混凝土结构，经济耐用年限为30年，估价对象2013年2月建成投入使用，后至本次评估基准日已使用6.17年，构筑物尚可使用年限为23.83年，成新率计算公式如下：

年限成新率＝预计尚可使用年限/（预计尚可使用年限+实际已使用年限）×100%

＝[（30-6.17）/30]×100%=79%

<2>观察法

经评估人员通过现场勘察房屋各部位的完损程度，最终确定成新率为79%。
<3>综合成新率

综合成新率＝使用年限法成新率×权重40%+完损等级打分法成新率×权重60%
=79%×40%+79%×60%
=79%（取整）。

3、评估值的确定：

评估值=重置成本×综合成新率

= 5,981,400.00×79%
= 4,725,306.00元。
2、机器设备（机器设备评估明细表第29项）
①设备概况
设备名称：汽车城四、五层中央空调系统

启用日期：2013年11月
数量：1套

②重置成本的确定

	序号
	名称
	型号
	品牌
	数量
	市场单价
	总价
	询价依据

	1
	室外机
	MDV-1630(58)W/DSN1
	美的
	1
	172276
	172276
	慧聪网

	2
	室外机
	MDV-1350(48)W/DSN1
	美的
	2
	137676
	275352
	慧聪网

	3
	室外机
	MDV-1300(46)W/DSN1
	美的
	2
	129855
	259710
	慧聪网

	4
	室外机
	MDV-1180(42)W/DSN1
	美的
	2
	123225
	246450
	慧聪网

	5
	室外机
	MDV-1130(40)W/DSN1
	美的
	1
	118000
	118000
	阿里巴巴网

	6
	室外机
	MDV-1010(36)W/DSN1
	美的
	1
	110707
	110707
	慧聪网

	7
	室外机
	MDV-900(32)W/DSN1
	美的
	3
	90495
	271485
	慧聪网

	8
	室外机
	MDV-850(30)W/DSN1
	美的
	3
	89268
	267804
	慧聪网

	9
	室外机
	MDV-680(24)W/DSN1
	美的
	2
	80000
	160000
	慧聪网

	10
	室外机
	MDV-560(20)W/DSN1
	美的
	1
	60000
	60000
	中国供应商网

	11
	室外机
	MDV-532(18)W/DSN1
	美的
	2
	59171
	118342
	阿里巴巴网

	12
	室外机
	MDV-615(22)W/DSN1
	美的
	2
	73500
	147000
	阿里巴巴网

	13
	室外机
	MDV-450(16)W/DSN1
	美的
	3
	45990
	137970
	马可波罗网

	14
	室外机
	MDV-280(10)W/DSN1
	美的
	1
	32730
	32730
	顺企网

	15
	室外机
	MDV-252(8)W/DSN1
	美的
	3
	30400
	91200
	爱采网

	16
	四面出风式室内机
	MDV-D140Q4/SDN1-C
	美的
	20
	4596
	91920
	马可波罗网

	17
	四面出风式室内机
	MDV-D112Q4/SDN1-C
	美的
	40
	4012.5
	160500
	马可波罗网

	18
	四面出风式室内机
	MDV-D90Q4/SDN1-C
	美的
	44
	3862.5
	169950
	马可波罗网

	19
	四面出风式室内机
	MDV-D80Q4/SDN1-C
	美的
	13
	3712.5
	48262.5
	马可波罗网

	20
	四面出风式室内机
	MDV-D71Q4/SDN1-C
	美的
	28
	3412.5
	95550
	马可波罗网

	21
	四面出风式室内机
	MDV-D56Q4/SDN1-C
	美的
	4
	3376
	13504
	马可波罗网

	22
	四面出风式室内机
	MDV-D45Q4/SDN1-C
	美的
	4
	3354
	13416
	马可波罗网

	23
	四面出风式室内机
	MDV-D36Q4/SDN1-C
	美的
	3
	3286
	9858
	马可波罗网

	24
	标准静压风管式室内机
	MDV-D112T2/SDN1
	美的
	20
	5720
	114400
	马可波罗网

	25
	标准静压风管式室内机
	MDV-D90T2/SDN1
	美的
	28
	5359
	150052
	西域网

	26
	标准静压风管式室内机
	MDV-D71T2/SDN1
	美的
	8
	4059
	32472
	西域网

	27
	吊顶式专用新风机
	MDV-D450T1/XFSYN1
	美的
	5
	14850
	74250
	马可波罗网

	28
	吊顶式专用新风机
	MDV-D280T1/XFSYN1
	美的
	1
	10050
	10050
	阿里巴巴网

	29
	吊顶式专用新风机
	MDV-D220T1/XFSYN1
	美的
	3
	9680
	29040
	阿里巴巴网

	30
	吊顶式专用新风机
	MDV-D140T1/XFSYN1
	美的
	1
	5100
	5100
	中国供应商网

	31
	线控器
	
	美的
	222
	349
	77478
	京东商城

	32
	吸顶式通风器
	120W
	美的
	2
	350
	700
	阿里巴巴网

	33
	吸顶式通风器
	38W
	美的
	2
	190
	380
	阿里巴巴网

	34
	吸顶式通风器
	21W
	美的
	7
	150
	1050
	阿里巴巴网

	
	合计
	
	
	
	
	3566958.50
	


因此该空调系统的设备购置价为3,566,958.50元。该报价包含运杂费，不包含安装调试等费用。

安装调试费=3,566,958.50×10%=356,695.85元。
基础费=3,566,958.50×5%=178,347.93元。

专业及管理费用=（3,566,958.50+356,695.85+178,347.93）×5.39%

              =221,097.92元。

资金成本=（3,566,958.50+356,695.85+178,347.93+221,097.92）×4.35%÷2

=94027.43元。
重置成本=设备含税购置价＋运杂费＋安装调试费＋基础费＋专业及管理费用＋资金成本
=3,566,958.50+356,695.85+178,347.93+221,097.92+94027.43

=4,417,100.00元（取整至百位）。
③成新率的确定
年限成新率=尚可使用年限÷（已使用年限+尚可使用年限）×100%
综合成新率=年限成新率×40%+勘察成新率×60%
委评空调系统2013年11月启用，至评估基准日时已累计使用5.42年，评估人员经现场勘察估测其未来尚可使用年限为12.58年。
年限成新率＝尚可使用年限÷（已使用年限+尚可使用年限）
=12.58÷（5.42+12.58）×100%
=70%（取整）。
通过现场勘察机器设备运行状况，同时考虑设备的维护保养情况、现有性能、精度状况、常用负荷率、外观及完整性、大修技改情况、所处环境等确定勘察成新率。具体测算如下：
	项目名称
	达标程度
	参考标准分
	状态
	评分

	外观
（20分）
	全新
	20
	　
	12

	
	良好
	16
	
	

	
	一般
	12
	一般
	

	
	较差
	5
	　
	

	机械
（50分）
	全新
	50
	
	30

	
	轻度磨损
	40
	　
	

	
	一般
	30
	一般
	

	
	中度磨损
	20
	
	

	
	重度磨损
	10
	　
	

	电气
（30分）
	全新
	30
	
	18

	
	良好
	24
	
	

	
	一般
	18
	一般
	

	
	较差
	6
	　
	

	总分
	　
	100
	　
	60


综合成新率=年限成新率×40%+勘察成新率×60%
          =70%×40%+60%×60%
          =64%
④评估值的确定

评估值=重置成本×成新率=4,417,100.00×64%=2,826,944.00元。

第三部分 评估结论及其分析

江苏鼎泰置业有限公司申报的永宁汽车城部分附属物及设备在评估基准日2019年3月31日时的市场价值为 8,830.34万元（大写人民币捌仟捌佰叁拾万叁仟肆佰元整）。

本报告所称“评估值”含增值税，我们未考虑产权持有者未来可能将委评资产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
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