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第一部分 关于《资产评估说明》使用范围的声明 

 

本评估说明仅供国有资产监督管理部门、企业主管部门审查资产评估报告书和检

查评估机构工作之用，非为法律、行政法规规定，材料的全部或部分内容不得提供给

其他任何单位或个人，也不得见诸于公开媒体。 
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第二部分  委托方与被评估单位关于进行资产评估有关事项的说明 

本说明该部分内容由委托方与被评估单位共同撰写，并由法定代表人

（或授权人）签字，加盖公章，详细内容请见附件一：“关于进行资产评

估有关事项的说明”。  
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第三部分 评估对象与评估范围说明 

一、评估对象与评估范围 

(一)委托评估对象与评估范围 

评估对象是漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司股东全部权益。 

评估范围是漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司在评估基准日经审计后的资产

负债表所列的全部资产、负债，具体以漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司以评估

基准日经审计后的资产负债表和财务数据为基础填报的评估申报表为准。在评估基准

日,企业账面总资产为 745.07 万元，总负债为 379.40 万元，净资产为 365.67 万元，

具体详见下表： 

单位：元人民币 

项            目 账面价值 

1 流动资产 910,805.58  

2 非流动资产 6,539,931.46  

3 其中：可供出售金融资产 -    

4 持有至到期投资  

5 长期应收款  

6 长期股权投资  

7 投资性房地产 - 

8 固定资产 2,996,303.69  

9 在建工程 118,214.00  

10 工程物资 - 

11 固定资产清理 - 

12 生产性生物资产 - 

13 油气资产 - 

14 无形资产 3,285,460.93  

15 开发支出 -    

16 商誉 - 

17 长期待摊费用 139,952.84  

18 递延所得税资产  

19 其他非流动资产  

20 资产总计 7,450,737.04  

21 流动负债 3,794,001.29  

22 非流动负债  

23 负债合计 3,794,001.29 

24 净资产（所有者权益） 3,656,735.75  

委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致。  



福建漳龙集团有限公司股权收购项目所涉及的漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司股东全部权益评估说明 

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司            ５           电话：87820347   传真：87814517 
 

二、资产分布情况及特点 

（一）实物资产 

漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司实物资产的种类主要为房屋、建（构）物、

电子设备、在建工程等。 

1、房屋建筑物： 

为位于漳州市龙文区蓝田工业开发区迎宾大道的福特 4S 店，钢混结构，建筑面积

共 2,540.77 平方米,建成于 2010 年 4 月，房屋所有权证号为漳房权证龙字 02005141

号，具体描述如下： 

展厅及办公区：系二层钢混结构房屋，前半部分系单层挑高的汽车展示厅、后半

部分系二层的办公区。展厅外墙面采用钢化大玻璃及铝塑复合板饰面，入户门设双开

全玻璃门，玻化砖地面，内墙面局部采用轻钢龙骨双面石膏板和玻璃隔墙，顶棚为轻

钢龙骨铝塑板吊顶；办公区玻化砖地面，内墙面为白色水泥漆罩面，顶棚为石膏板内

嵌格栅筒灯平板吊顶，铝合金窗。 

维修车间：系单层钢混结构房屋，地面为金刚砂水泥油漆地面，内墙涂料粉刷，

进户门设铝合金卷帘门，铝合金窗。楼内中央空调系统、板式热交换系统、大型通风

系统、消防系统及给排水、供电、防盗、有线电视和电讯管网等配套设施齐全。 

至评估基准日，上述房产未设定抵押、租赁等它项权利。2、机器设备：纳入评估

范围机器设备为电子办公设备，共 13 台（套）。 

办公电子设备包括电脑、伸缩门、空调、招牌等，2006 年到 2015 年陆续购置。 

3、在建工程： 

为支付拟建的漳发商务广场的前期费用。 

（二）企业申报的账面记录、未记录的无形资产 

1、企业账面记录的无形资产： 

1)无形资产-土地使用权 

为位于漳州市龙文区蓝田工业开发区的 2宗土地使用权: 

宗地 1：产权证号为漳国用 2010 蓝字第 037 号，终止日期：2053 年 01 月 28 日，

用地性质：出让，土地用途：生活用地(商住)，面积：4,256.04 平方米,土地使用权

人: 漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司。 

宗地 2：产权证号为漳国用 2010 蓝字第 038 号，终止日期：2053 年 01 月 28 日，

用地性质：出让，土地用途：生活用地(商住)，面积：3,746.95 平方米,土地使用权

人: 漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司。 

至评估基准日，上述土地使用权未设定抵押、租赁等它项权利。2)无形资产-其它 
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为购入的 DMS 客户会员卡软件使用权。 

2、企业申报的账面未记录的无形资产 

无。 

（三）企业申报的表外资产 

无。 
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第四部分 资产清查核实情况说明 

一、资产清查核实内容 

根据资产评估工作的要求，我们对漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司列入评

估范围内的资产及负债进行了清查核实，列入清查范围的资产类型主要有：包括流动

资产(货币资金、应收帐款、其他应收款、一年内到期的非流动资产、其它流动资产)、

固定资产(房屋、电子办公设备)、在建工程、无形资产、长期待摊费用以及相关负债。

在评估基准日，企业账面总资产为 745.07 万元，总负债为 379.40 万元，净资产为

365.67 万元，具体详见下表： 

单位：元人民币 

项            目 账面价值 

1 流动资产 910,805.58  

2 非流动资产 6,539,931.46  

3 其中：可供出售金融资产 -    

4 持有至到期投资  

5 长期应收款  

6 长期股权投资  

7 投资性房地产 - 

8 固定资产 2,996,303.69  

9 在建工程 118,214.00  

10 工程物资 - 

11 固定资产清理 - 

12 生产性生物资产 - 

13 油气资产 - 

14 无形资产 3,285,460.93  

15 开发支出 -    

16 商誉 - 

17 长期待摊费用 139,952.84  

18 递延所得税资产  

19 其他非流动资产  

20 资产总计 7,450,737.04  

21 流动负债 3,794,001.29  

22 非流动负债  

23 负债合计 3,794,001.29 

24 净资产（所有者权益） 3,656,735.75  

二、资产清查的过程与方法 

(一)清查组织工作 
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在进入现场清查前，成立了以现场项目负责人为主的清查小组，制定了详细的现

场清查实施计划，分流动资产、机器设备、房产、无形资产、财务损益类五个小组，

在企业相关人员的配合下，分别对各类资产进行了清查。评估小组清查核实工作从

2016 年 08 月 15 日开始，2016 年 08 月 17 日结束。清查工作结束后，各小组均提交了

清查核实及现场勘察作业的工作底稿。 

(二)清查主要步骤 

1、指导企业相关的财务与资产管理人员在资产清查的基础上，按照评估机构提供

的“资产评估明细表”、“资产调查表”、“资料清单”及其填写要求，进行登记填

报，同时收集被评估资产的产权归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。 

2、初步审查产权持有者提供的资产评估明细表 

评估人员通过查阅有关资料及图纸，了解涉及评估范围内具体对象的详细状况。

然后审查各类资产评估明细表，检查有无填项不全、错填、资产项目不明确现象，并

根据经验及掌握的有关资料，检查资产评估明细表有无漏项等。 

3、现场实地勘察 

依据资产评估明细表，对申报资产进行清点和现场勘察。针对不同的资产性质及

特点，采取不同的勘察方法。 

4、补充、修改和完善资产评估明细表 

根据现场实地勘察结果，进一步完善资产评估明细表，以做到“表”“实”相符。 

5、核实产权证明文件 

对评估范围的设备和房产的产权进行调查，以确认做到产权清晰，不存在产权纠

纷的问题。 

(三)清查的主要方法 

在清查工作中，我们针对不同的资产性质、特点及实际情况，采取了不同的清查

方法。 

1、机器设备 

（1）为保证评估结果的公允合理，根据产权持有者设备资产的构成特点及评估结

果申报明细表的内容，向企业有关资产管理部门及使用部门下发主要设备状况调查表，

并指导企业根据实际情况进行填写，以此作为评估结果的参考资料。 

（2）现场清点设备，针对资产评估明细表中不同的资产性质及特点，采取不同的

清查核实方法进行现场勘察，并对设备的实际运行状况进行认真观察和记录，评估人

员查阅了主要设备的竣工验收记录、运行日志、修理、日常维护及管理制度等技术资

料和文件，以及企业对各类主要设备的自我评价，并通过与设备管理人员和操作人员
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详细了解设备的现状和对重要设备进行必要的测试和详细勘察，掌握了设备目前的实

际技术状况。 

（3）对重点及主要设备，进行现场盘点、清查，对一般设备按申报清单进行抽查，

比照评估结果申报明细表对不符之处作相应的修改、完善。 

（4）根据现场实地勘察结果，进一步修正企业提供的评估结果申报明细表，然后

由企业盖章，作为评估结果的依据。 

（5）对核实范围内的设备及车辆的产权进行核实，如：抽查重要设备的购置合同、

付款凭证、车辆行驶证等，做到产权明晰。 

2、建筑物 

（1）核对原始资料 

根据产权持有者提供的建筑物、构筑物及其附属设施评估结果申报明细表，对房

屋建筑物及附属设施进行了账表核对，对申报明细表填写不符合评估结果要求之处与

产权持有者有关人员共同修正，对项目不全或错误之处予以修正。 

（2）现场勘察 

对建筑物的现场勘查，按照资产评估准则的相关要求，根据建筑物、构筑物评估

结果申报明细表所列项目的项数、面积、结构类型、装饰及给排水、配电照明、采暖

通风等设备情况，进行现场勘查核实，并结合现场了解的建筑物结构特征的各部位完

损状况逐项做现场记录。 

评估人员除核实建筑物、构筑物数量及内容是否与申报情况一致外，主要查看：

①建筑物结构、装修、设施、配套使用状况；②构筑物的结构形式状况；③管线的状

况、架设方式、绝缘方式情况。 

①结构：为了判断建筑物基础的安全性，初步确定基础的可靠性和合理性为评估

提供依据，根据结构类型对承重墙、梁、板柱进行细心观测，查看有无变形开裂，有

无不均匀沉降，查看混凝土构件有无露筋、麻面、变形，查看墙体是否有风化以及风

化的严重程度。 

②装饰：查看的主要内容是看装修的内容有无脱落、开裂、损坏，另外还要看装

饰的新旧程度。 

③设备：水暖电设施是否完好齐全，是否畅通，有无损坏和腐蚀，能否满足使用

要求。 

④维护结构：如非承重墙、门、窗、隔断、散水、防水、保温等，查看有无损坏、

丢失、腐烂、开裂等现象。 

辅助工程：主要观察是否能够满足使用要求。 

3、流动资产、负债核实情况 
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主要对非实物性流动资产和负债进行了清查核实。 

（1）非实物性流动资产的清查核实：评估人员主要通过核对企业财务账的总账、

各科目明细账、会计凭证，对非实物性流动资产进行了核实，对货币资金科目进行盘

点核实。 

（2）负债的清查：主要核实负债的内容、形成过程，审核是否为基准日实际存在

的债务，是否有确定的债权人等，以确定评估价值。 

对于银行存款主要查阅了相应对账单，电子办公设备则通过实盘核实。同时通过

核对企业财务账的总账、各科目明细账、会计凭证及相关原始凭证，对非实物性流动

资产与负债进行了清查。 

4、无形资产的清查 

主要了解无形资产类型、组成内容、取得时间、账面价值构成、截止评估基准日

无形资产的有效性等。 

四、影响资产核实的事项及处理方法。 

无。 

五、资产清查结论 

1、经过清查核实，资产核实结果与被评估单位账面记录基本一致。 

2、经清查，汇总结果如下： 

资产清查结果汇总表 

金额单位：人民币元 

项            目 
账面价值 

A 

1 流动资产 910,805.58  

2 非流动资产 6,539,931.46  

3 其中：可供出售金融资产 -    

4 持有至到期投资  

5 长期应收款  

6 长期股权投资  

7 投资性房地产 - 

8 固定资产 2,996,303.69  

9 在建工程 118,214.00  

10 工程物资 - 

11 固定资产清理 - 

12 生产性生物资产 - 

13 油气资产 - 
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14 无形资产 3,285,460.93  

15 开发支出 -    

16 商誉 - 

17 长期待摊费用 139,952.84  

18 递延所得税资产  

19 其他非流动资产  

20 资产总计 7,450,737.04  

21 流动负债 3,794,001.29  

22 非流动负债  

23 负债合计 3,794,001.29 

24 净资产（所有者权益） 3,656,735.75  
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第五部分 资产基础法评估技术说明 

一、流动资产评估技术说明 

(一)评估范围 

本说明涉及漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司，评估范围为企业评估申报的

各项流动资产，包括货币资金、应收帐款、其他应收款、一年内到期的非流动资产、

其它流动资产等。上述资产在评估基准日账面值如下所示： 

金额单位：人民币元 

编号 科目名称 账面价值 

3-1 货币资金 172,077.91  

3-2 交易性金融资产  

3-3 应收票据  

3-4 应收账款 100,275.51  

3-5 预付账款  

3-6 应收利息  

3-7 应收股利  

3-8 其他应收款 597,439.89  

3-9 存货  

3-10 一年内到期的非流动资产 17,050.32  

3-11 其他流动资产 23,961.95  

流动资产合计 910,805.58 

(二)评估过程 

评估过程主要划分为以下三个阶段： 

第一阶段：准备阶段 

对确定的评估范围内的流动资产的构成情况进行初步了解，提交评估准备资料清

单和资产评估明细表示范格式，按照评估机构所评估规范化的要求，指导企业填写流

动资产评估明细表。 

第二阶段：现场调查阶段 

核对账目：根据企业提供的流动资产评估明细表资料，首先对财务明细账和资产

评估明细表进行互相核对使之相符，然后和仓库台账进行相互核对。对名称或数量不

符、重复申报、遗漏未报项目进行改正，由企业重新填报，作到账表相符。 
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第三阶段：评定估算阶段 

1、将核实调整后的流动资产评估明细表，录入计算机，建立相应数据库； 

2、对各类资产，遵照资产评估准则的相关规定，采用成本法，确定其在评估基准

日的公允价值，编制相应评估汇总表； 

3、提交流动资产的评估技术说明。 

(三)评估说明 

根据漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司提供的 2016年 07月 31日的资产负债

表，企业申报的流动资产各项目评估明细表，在核实报表、评估明细表和实物的基础

上，按照资产评估准则的要求，遵循独立性、客观性、科学性的工作原则，进行资产

评估工作。 

企业流动资产是由币资金、应收帐款、其他应收款、一年内到期的非流动资产、

其它流动资产等五项组成。 

1、货币资金 

货币资金为银行存款。是银行存款指企业存在当地银行的存款，公司共开设 6个

存款户，全部为人民币户存款。 

对银行存款的评估采取以银行的对账单余额同企业银行存款余额核对，如有未达

账项编制银行存款余额调节表，平衡相符，以企业账面值作为评估值。评估人员对企

业的 6个存款专户银行存款逐行逐户核对，存在未达账项的，对企业编制的银行存款

调整表进行复核计算。银行存款以核实后账面值作为评估值。银行存款账面值为                     

172,077.91 元，评估值为 172,077.91 元。 

2、应收帐款 

应收账款账面原值为 116,060.10 元,净值为 100,275.51 元，账龄大部分在 2年以

上。评估人员通过查阅账簿、报表，在进行经济内容和账龄分析的基础上，并了解其

发生时间、欠款形成原因及单位清欠情况、欠债人资金、信用、经营管理状况，具体

分析后对各项应收款收回的可能性进行判断，采用个别认定和账龄分析的方法估计风

险损失，对关联企业的往来款项等有充分理由相信全部能收回的，评估风险损失为 0；

对有确凿证据表明款项不能收回或实施催款手段后账龄超长的，评估风险损失为

100%；对有可能收不回部分款项的，且难以确定收不回账款数额的，参考企业会计计

算坏账准备的方法，根据账龄分析估计出风险损失，确定应收账款评估值。经测算后

评估风险损失为 15,784.59 元，应收账款评估值为 100,275.51 元。 

3、其他应收款 

其他应收款账面原值为 632,402.52 元,净值为 597,439.89 元,主要为应收福特汽

车金融保证金。 
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评估人员通过查阅账簿、报表，在进行经济内容和账龄分析的基础上，对大额款

项进行了函证，并了解其发生时间、欠款形成原因及单位清欠情况、欠债人资金、信

用、经营管理状况，具体分析后对各项应收款收回的可能性进行判断，采用个别认定

和账龄分析的方法估计风险损失，对关联企业的往来款项等有充分理由相信全部能收

回的，评估风险损失为 0；对有确凿证据表明款项不能收回或实施催款手段后账龄超

长的，评估风险损失为 100%；对有可能收不回部分款项的，且难以确定收不回账款数

额的，参考企业会计计算坏账准备的方法，根据账龄分析估计出风险损失，确定应收

款评估值。经测算后评估风险损失为 34,962.63 元，其他应收款评估值为 597,439.89

元。 

4、其它流动资产 

其它流动资产账面值为 23,961.95 元,为预交的税金。评估人员向有关部门了解其

它流动资产形成原因，通过核查账簿、原始凭证，核实其它流动资产的真实性和未来

的相应权益。由于没有证据表明不能收回相应权益，因此按照审核后的账面原值作为

评估值。其它流动资产评估值为 23,961.95 元。 

5、一年内到期的非流动资产 

一年内到期的非流动资产账面值为 17,050.32 元,为未摊销的各项费用。评估人员

向有关部门了解一年内到期的非流动资产形成原因，通过核查账簿、原始凭证，核实

其它流动资产的真实性和未来的相应权益。由于没有证据表明不能收回相应权益，因

此按照审核后的账面原值作为评估值。一年内到期的非流动资产评估值为 17,050.32

元。 

二、固定资产——电子办公设备评估技术说明 

（一）评估范围 

根据被评估单位提供的固定资产—机器设备、车辆、电子设备评估申报明细表，

该部分资产于评估基准日之账面值如下表所示： 

单位：元 

科目名称 
账面价值 

原值 净值 

设备类合计 304,279.49  35,932.78  

固定资产-机器设备   

固定资产-车辆   

固定资产-电子设备 304,279.49  35,932.78  

１、设备类资产概况 

办公电子设备包括电脑、伸缩门、空调、招牌等，2006 年到 2015 年陆续购置。

经现场查勘，使用正常。 
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２、相关会计政策 

1）账面原值构成 

设备的账面原值主要由设备购置价、相关税费等构成。 

2）折旧方法 

被评估单位采用年限平均法计提折旧。设备资产预计使用寿命和预计残值如下： 

设备种类 折旧年限 残值率 

机器设备   

运输设备   

电子设备和办公家具 5 5% 

本次评估对办公设备进行逐台盘点。 

（二）评估方法 

由于在公开市场上的类似设备交易较少，且单项机器设备，不具有独立获利能力，

不宜采用市场法和收益法进行评估；而运用成本法评估的资料可以取得，因此采用成

本法进行评估。 

评估值=重置全价×成新率 

1、重置全价的确定 

评估范围内的电子设备价值量较小，不需要安装（或安装由销售商负责）以及运

输费用较低，参照现行市场购置价格确定重置全价。 

2、成新率的确定 

在本次评估过程中，按照设备的经济使用寿命、现场勘察情况预计设备尚可使用

年限，并进而计算其成新率。其公式如下： 

成新率=尚可使用年限／（实际已使用年限+尚可使用年限）100% 

委评设备的经济耐用年限如下表： 

设备类型 经济耐用年限 

电脑、空调 6 

家具、门 10 

3、评估值的确定 

评估值＝重置全价×成新率 

对生产年代久远，已无同类型型号但能正常使用的机器设备和电子设备则参照近

期二手市场行情确定评估值。 

（三）取价依据 

1、现场取证资料及本公司资料库价格信息； 

2、市埸调查资料。 
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（四）评估结论与分析 

固定资产-设备类帐面净值为 3.59 万元，评估后净值为 4.26 万元,增值 0.67 万元。 

增值原因主要为设备会计折旧年限短于经济耐用年限。 

三、房屋、建筑物评估技术说明 

（一）评估范围 

根据被评估单位提供的固定资产—房屋建筑物评估申报明细表，该部分资产于评

估基准日之账面值如下表所示： 

单位：元 

科目名称 
账面价值 

原值 净值 

房屋建筑物类合计            5,555,035.33             2,960,370.91  

固定资产-房屋建筑物            5,555,035.33             2,960,370.91  

固定资产-构筑物及其他辅助设施     

固定资产-管道及沟槽     

１、概况 

为位于漳州市龙文区蓝田工业开发区迎宾大道的福特 4S 店，钢混结构，建筑面积

共 2,540.77 平方米,建成于 2010 年 4 月，房屋所有权证号为漳房权证龙字 02005141

号，具体情况如下： 

展厅及办公区：系二层钢混结构房屋，前半部分系单层挑高的汽车展示厅、后半

部分系二层的办公区。展厅外墙面采用钢化大玻璃及铝塑复合板饰面，入户门设双开

全玻璃门，玻化砖地面，内墙面局部采用轻钢龙骨双面石膏板和玻璃隔墙，顶棚为轻

钢龙骨铝塑板吊顶；办公区玻化砖地面，内墙面为白色水泥漆罩面，顶棚为石膏板内

嵌格栅筒灯平板吊顶，铝合金窗。 

维修车间：系单层钢混结构房屋，地面为金刚砂水泥油漆地面，内墙涂料粉刷，

进户门设铝合金卷帘门，铝合金窗。楼内中央空调系统、板式热交换系统、大型通风

系统、消防系统及给排水、供电、防盗、有线电视和电讯管网等配套设施齐全。 

至评估基准日，上述房产未设定抵押、租赁等它项权利。2、建（构）筑物维修保

养情况 

委评建（构）筑物主要建成于 2010 年，使用状况良好。 

3、建（构）筑物原值的形成 

本次申报的设备账面原值包括建安工程、前期及其它费用和资金成本。 

4、折旧方法 

被评估单位采用年限平均法计提折旧。建（构）筑物预计使用寿命和预计残值如
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下： 

种类 折旧年限 残值率 

固定资产-房屋建筑物 47 10% 

固定资产-构筑物及其他辅助设施   

固定资产-管道及沟槽   

（二）估价方法： 

考虑到评估对象建筑均为专业性较强的工业建筑物，缺乏可比案例故不宜采用市

场法，同时建筑物的收益不易分离也不宜采用收益法；而运用成本法评估的资料可以

取得，因此采用成本法进行评估。 

1、成本法定义：是指在被评估资产的现行重置成本扣减其各项损耗价值来确定被

评估资产价值的方法。 

计算公式：评估价值=重置成本×综合成新率 

2、主要评估思路与参数： 

1）重置成本：房屋重置成本（重新购置价格）包括建安成本、工程前期及其它费

用、建设期利息等构成。 

(1)建安成本：指土建工程造价与安装工程造价，其中：土建工程包括基础工程、

一般土建工程等，安装工程包括给排水安装工程、电气照明安装工程等。 

(2)工程前期及其它费用：包括建筑单位管理费、勘察设计费用、工程建设监理费、

招投标代理费、散装水泥专项基金、可行性研究费、工程造价编制与审核费等。 

A、建筑单位管理费 

根据财建[2002]第 394 号文，取建安工程费用的 0.81%。 

B、勘察设计费用 

根据计价格[2002]第 10 号文，取建安工程费用的 4.935%。 

C、工程建设监理费 

根据发改价格[2007]第 670 号文，取建安工程费用的 1.80%。 

D、招投标代理费 

根据计价格[2004]第 1980 号文，取建安工程费用的 0.069%。 

E、散装水泥专项基金 

根据闽政文[2003]第 149 号文，按建筑面积每平方米 2 元计算。 

F、可行性研究费 

根据计价格[1999]第 1283 号文，取建安工程费用的 0.19%。 

G、工程造价编制与审核 

根据闽价（2002）房 457 号文，取建安工程费用的 0.83%。 
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(3)建设期利息：建设期贷款利息按评估基准日中国人民银行公布的基本建设贷款

利率计算，工期按国家定额或实际合理建设工期（1 年）计算。 

2）成新率：采用“年限法成新率”与“现场勘估、等级打分法成新率”等因素进

行综合评定。 

（1）年限法成新率：根据构筑物的耐用年限和已使用年限计算，计算公式：年限

因素成新率=（耐用年限－已使用年限）/耐用年限×100%。 

（2）现场勘估、等级打分法成新率：构筑物使用情况、维修维护情况以及实际状

况，采用不同的标准鉴定、不同权重以及等级打分法来测定成新率。 

（三）评估举例 

1、建筑物重置价格 

1)建安成本 

建安成本指土建工程造价与安装工程造价，其中：土建工程包括基础工程、一般

土建工程、装修工程等，安装工程包括给排水安装工程、电气照明安装工程等。依据

估价人员现场勘估，参照原工程建安成本，考虑估价对象从建成年份至估价时点这一

时期建筑材料、人工费、机械台班费以及相关取费标准等变化,确定建安单方造价（综

合单价）为 2050 元/㎡。 

2)工程前期及其它费用 

包括建筑单位管理费、勘察设计费用、工程建设监理费、招投标代理费、散装水

泥专项基金、可行性研究费、工程造价编制与审核费等。经测算后为 181.13 元/平方米。 

3)建设期利息 

建设期利息参照同等建设规模以及国家工期定额，正常建设期需 1 年，并假定投

资资金在两年内均匀投入，计息期按 1 年计取，利息按一年期银行贷款利率 4.35%计

算（计算基数 1～2 项之和）。 

则：建设期利息=（2050+181.13）×[（1+4.35%）1/2
-1]=24.01 元/㎡ 

4)重新购建价格 

重置单价=建安成本+前期费用+管理费用+建设期利息 

=2050+181.13+24.01=2255.14 元/㎡。 

重置价格==2255.14 元/㎡×2540.77㎡=5,729,792.00 元(取 5,729,800.00 元) 

2、成新率 

1）年限法成新率：委评标的物于 2010 年 04 月竣工，经济耐用年限 60 年，至估

价时点已使用 5.25 年，按“年限法”确定成新率=（60-5.25）/60=91.25%。 

2）现场勘估、等级打分法成新率：根据原建设部颁布的《房屋完损等级评定标准》，

结合房屋结构、装修及设备状况与使用情况、维修维护情况等，按结构、装修、设备



福建漳龙集团有限公司股权收购项目所涉及的漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司股东全部权益评估说明 

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司            １９           电话：87820347   传真：87814517 
 

等不同部位不同权重进行评定打分估算成新率 

现场勘估、等级打分法成新率分析表 

分部分项名称 分部比例 实地成新 成新率合计 

结构部分 55% 95% 52.25% 

装修部分 35% 50% 17.50% 

设备部分 10% 85% 8.50% 

现场勘估、等级打分法成新率 K 
100%   78.25% 

（3）综合成新率：取现场勘估、等级打分法成新率成新率为 78%。 

3、建筑物评估价值 

评估价值=重置价格×成新率=5,729,800.00×78%=4,469,244.00 元。 

（五）评估价值 

综上所述，漳州市华骏福元汽车销售服务有限公司所属的列入评估范围房屋、建

构筑物在评估基准日账面净值合计 296.04 万元，评估后净值为 446.92 万元,评估增值

150.89 万元,增值率 50.97%（具体详见固定资产—建（构）筑物评估明细表）。 

（六）评估结果及增减值分析 

增值因素： 

建筑材料市场价格的上升; 

人工工资水平的上升; 

会计折旧年限短于经济耐用年限。 

四、在建工程评估说明 

帐面值为 118,214.00 元，为支付拟建的漳发商务广场的前期费用，按核实后的帐

面值确定评估值。五、无形资产──土地使用权评估技术说明 

(一)评估范围 

评估范围内的土地使用权共 2宗，帐面净值为 3,282,184.57 元，未计提减值准

备。 

(二)土地使用权概况 

宗地位置 土地证号 使用权人 证载用途 使用权类型 面积(m ) 

漳州市龙文区蓝

田工业开发区 

漳国用 2010

蓝字第 038 号 

漳州市华骏福

元汽车销售服

务有限公司 

生 活 用 地

(商住) 出让 3746.95 
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漳州市龙文区蓝

田工业开发区 

漳国用 2010

蓝字第 037 号 

漳州市华骏福

元汽车销售服

务有限公司 

生 活 用 地

(商住) 出让 4256.04 

(三)核实方法、过程和结果 

1、核实方法和过程 

1)核对原始资料 

将企业提供的土地证、出让合同等资料，与企业填报的土地使用权申报评估明细

表进行了核对，核实使用权人、证载用途、土地面积、使用权类型、剩余使用年限等

数据，对申报表中的错误、漏填等不符合要求的部分，提请企业进行必要的修改和补

充。 

 2)现场勘察与核实 

根据经过初步核对的申报评估明细表，评估人员对评估范围内的土地使用权进行

了现场勘察核实，了解宗地的位置、四至、宗地形状、利用现状及微观区位条件并行

了现场记录，同时了解地上建筑物的情况。 

3)市场调查 

根据评估需要，评估人员通过市场调查，了解了当地政府公布的有关征地补偿文

件、基准地价文件、当地土地开发费平均水平、类似土地市场交易信息等有关资料，

取得土地评估的计价依据。 

4)完善申报评估明细表 

根据现场勘察与核实结果进一步完善申报评估明细表，以做到“表”、“实”相符。 

5)查验权属资料 

对评估范围内土地使用权的权属资料进行查验，主要核实使用权人、使用权类型、

土地面积等内容。 

2、核实结果 

经核实并提请企业修改完善后，土地使用权申报评估明细表相关数据与核实结果

基本相符，地上建筑物均已纳入本次评估范围。 

(四)评估方法 

通行的土地评估方法有市场比较法、收益还原法、剩余法(假设开发法)、成本逼

近法、基准地价系数修正法等。评估方法的选择应根据评估对象的特点、具体条件和

项目的实际情况，结合评估对象所在区域的土地市场情况和评估师收集的有关资料，

分析、选择适宜于评估对象土地使用权价格的方法。 

通过对待估宗地实地勘察，并在认真分析现有资料的基础上，确定选取基准地价
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系数修正法进行评估。 

评估方法的选取出于以下考虑： 

1、待估宗地为商住用地，当地没有成熟的商住用地的租赁市场，难以准确测算

待估宗地的土地客观收益，不宜采用收益还原法评估； 

2、由于近期与待估宗地同一区域内类似的土地交易案例较多，宜采用市场比较

法评估； 

3、待估宗地为商住用地，属于房地产开发项目，但由于项目规划尚未形成，难

以准确估算开发完成后房地产和开发成本，不宜采用剩余法评估； 

4、待估宗地为商业用地，但由于基准地价公布时间较早，基准地价系数修正法

无法真实反映宗地价值，因此不宜采用基准地价系数修正法； 

5、当地土地取得费、土地开发费等成本资料无法调查取得，因此不宜采用成本

逼近法。 

(五)评估测算过程 

1、基本思路 

市场比较法是指在同一市场条件下，根据替代原则，以条件类似的交易实例与估

价对象之间进行比较，进而就比较实例在交易情况、时间及区域和个别因素的差别进

行修正，从而得到估价对象在估价期日价值的一种评估方法。根据该用地的实际情况

以及评估人员的市场调查所掌握的资料，可以得到与该用地的条件类似的交易实例，

因此，可以选择市场比较法作为本次估价的基本方法之一。 

2、公式 

市场比较法评估土地价格的基本公式：P=PB×A×B×C×D×E 

式中： 

P—待估宗地价格 

PB—比较实例价格 

A—待估宗地交易情况指数除以比较实例宗地交易情况指数 

B—待估宗地估价期日地价指数除以比较实例宗地交易日期地价指数 

C—待估宗地区域因素条件指数除以比较实例宗地区域因素条件指数 

D—待估宗地个别因素条件指数除以比较实例宗地个别因素条件指数 

E—待估宗地使用年期修正指数除以比较实例使用年期修正指数 

3、计算过程 

1）比较案例的选择： 

比较实例 实例一 实例二 实例三 

区位 
北环城路以南、北仓

路以北 

北环城路以南、梧桥

北路以北、蓝景路以

规划益华路以东、规

划益民路以北 
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西 

交易情况 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让 

交易价格（万元） 47700 30000 20350 

交易日期 2013 年 9 月 2013 年 9 月 2014 年 10 月 

用地面积（m2） 65,501.63  41,644.64  33,891.00  

总建筑面积（m2） 196,504.89  116,604.99  88,116.60  

容积率 3.00  2.80  2.60  

楼面单价（元/㎡） 2,427.43  2,572.81  2,309.44  

2）因素选择与说明 

项目 估价对象 实例一 实例二 实例三 

区位 
龙文区蓝田开发

区 

北环城路以南、

北仓路以北 

北环城路以南、梧

桥北路以北、蓝景

路以西 

规划益华路以东、

规划益民路以北 

楼面单价（元/㎡） 待估 2,427.43  2,572.81  2,309.44  

交易情况 —— 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让 

价格时点 
评估时点

2016-8-29 
2013 年 9 月 2013 年 9 月 2014 年 10 月 

区

域

因

素 

交通便捷程度 

区域内有1-2条公

交（班车）线路，交

通便捷 

区域内有 1-2 条

公交（班车）线

路，交通便捷 

区域内有 1-2 条

公交（班车）线路，

交通捷度 

区域内有 1-2 条

公交（班车）线路，

交通便捷 

基础设施状况 基本完善 完善 完善 完善 

环境景观 环境质量一般 环境质量较好 环境质量较好 环境质量较好 

商业繁华度 

距商服中心的距

离 1500 米以上，

商业繁华度一般 

距商服中心的距

离 1500 米以上，

商业繁华度一般 

距商服中心的距

离 1500 米以上，

商业繁华度一般 

距商服中心的距

离 1500 米以上，

商业繁华度一般 

个

别

因

素 

用地面积（m
2
） 

利于住宅小区的

正常规划与利用 

利于住宅小区的

正常规划与利用 

利于住宅小区的

正常规划与利用 

利于住宅小区的

正常规划与利用 

用地形状 基本规则 基本规则 基本规则 基本规则 

用地性质 其他商服 商住 商住 商住 

土地利用现状 较好 较好 较好 较好 

规划限制条件 小因素受限制 基本不受限制 基本不受限制 基本不受限制 

容积率 2.0 3.0 2.8 2.6 

剩余用地年限 商业 36.4 年 
住宅 70 年 

商业 40 年 

住宅 70 年 

商业 40 年 

住宅 70 年 

商业 40 年 

3）编制比较因素条件指数说明 

为将各比较实例和待估宗地间的各种差别量化，然后反映到地价水平的差别上，

必须将前述的待估宗地和比较实例的各种比较因素转化为可比的定量条件指数。在确
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定各种因素条件差别量化标准即各种条件指数标准时，首先依据各因素条件对地价的

影响度分析。然后参考了地方估价机构在近期估价中确定的有关标准和遵循的惯例，

再根据估价师对当地土地市场的分析和研究，结合机构内部和估价师的估价经验来确

定待估宗地和比较实例的各种因素条件指数。 

以待估宗地的各种因素条件为基础，相应指数为 100，将比较实例相应因素条件

与待估宗地相比较，确定相应指数。在确定比较实例的每一比较因素条件指数时，假

设除比因素外，比较实例与待估宗地的各种因素条件均相同。 

各比较因素条件指数确定依据如下： 

A、交易情况： 

待估宗地因确定土地使用权抵押而进行土地估价，根据委托方提供的资料和信

息，待估宗地须按公开的市场价值进行估价，交易情况属正常。而根据估价人员的实

际调查，此次评估所选择的三个比较案例均为挂牌出让的正常交易价格，与待估宗地

的交易情况一致，故交易情况因素条件指数均确定为 100。 

B、期日修正： 

根据漳州市商服用地近几年的土地交易资料进行分析，设定 2013 年的商业地价

指数为 100，则漳州市商服用地地价变动指数详见下表： 

年份 2013 2014 2015 2016.08 

地价指数 100 104 107 110 

C、公交便捷度： 

根据经过并设有公交站点的线路多少确定公交便捷度因素条件指数。则具体比较

因素修正指数如下： 

公交便

捷度 
1-2 条 2-4 条 4-6 条 6-8 条 8-10 条 

修正幅

度 
95 100 105 110 115 

D、基础设施完善度： 

根据所在区域的供水、排水、供电、通讯、通路、供气（“五通”）等基础设施

开发的完善程度来确定因素条件指数。具体比较因素修正指数如下： 

公建配套设施完

善程度 
不完善 基本完善 较完善 完善 

修正幅度 90 95 100 105 

E、区域环境质量： 
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是根据区域内自然环境和是否有污染及污染等空气质量好坏程度来确定其环境

质量因素条件指数。具体比较因素修正指数如下： 

环境质量 环境质量较差 环境质量稍差 环境质量一般 环境质量较好 环境质量好 

修正幅度 85 90 95 100 105 

F、商业繁华度： 

根据距商服中心的距离远近确定距商服中心距离因素条件指数。则具体比较因素

修正指数如下： 

距商服中心的

距离 

大于等于

1200 米 
800米-1200米 500 米-800 米 200 米-500 米 小于 200 米 

修正幅度 90 95 100 105 110 

G、宗地面积： 

宗地面积的大小影响因素主要是从是否利于住宅小区的规划与利用方面来确定

因素条件指数。具体比较因素修正指数如下： 

宗地面积 
不利于住宅小区

的规划与利用 

利于住宅小区的

正常规划与利用 

有利于住宅小区

较好的规划与利

用 

有利于住宅小区

很好的规划与利

用 

修正幅度 98 100 102 104 

H、宗地形状： 

根据宗地的形状规则程度确定因素条件指数，即分为不规则、基本规则和规则三

个等级。具体比较因素修正指数如下： 

宗地形状 不规则 基本规则 规则 

修正幅度 95 100 105 

I、用地性质（用途） 

本次估价的待估宗地的土地用途为其他商服，根据估价人员的调查，此次评估所

选择的三个比较案例的土地类型均为商业、住宅，故用地性质（用途）因素条件指数

确定为 110。 

J、土地利用现状： 

根据估价人员的调查，此次评估所选择的三个案例的土地利用现状与待估宗地一

致，故土地利用现状因素条件指数均确定为 100。 

K、规划限制条件 

根据宗地的规划限制条件确定因素条件指数，即分为不受限制、基本不受限制、

小因素限制和受较大因素限制四个等级。具体比较因素修正指数如下： 

宗地形状 受较大因素限制 小因素限制 基本不受限制 不受限制 
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修正幅度 80 90 100 110 

L、土地使用年限： 

本次估价设定待估宗地的剩余土地使用年限为商业 36.4 年，而此次评估所选择

的三个比较案例的剩余土地使用年限均为商业 40 年、住宅 70 年，故土地使用年限因

素条件指数均确定为 102。 

4）编制比较因素条件指数表 

项目 估价对象 实例一 实例二 实例三 

区位 估价对象 
北环城路以南、北

仓路以北 

北环城路以南、梧

桥北路以北、蓝景

路以西 

规划益华路以东、

规划益民路以北 

楼面单价（元/㎡） 待估 2,427.43  2,572.81  2,309.44  

交易情况 —— 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让 

交易日期 110 100 100 104 

区

域

因

素 

交通便捷程度 95 95 95 95 

基础设施状况 95 105 105 105 

环境景观 95 100 100 100 

商业繁华度 90 90 90 90 

个

别

因

素 

用地面积（m
2
） 100 100 100 100 

用地形状 100 100 100 100 

用地性质 100 110 110 110 

土地利用现状 100 100 100 100 

规划限制条件 90 100 100 100 

容积率 100 100 100 100 

剩余用地年限 100 102 102 102 

5）因素修正及评估结果 

项目 案例一 案例二 案例三 

区位 
北环城路以南、北仓路

以北 

北环城路以南、梧桥北

路以北、蓝景路以西 

规划益华路以东、规

划益民路以北 

交易单价（元/m
2
） 2,427.43  2,572.81  2,309.44  

交易情况 =100/ 100 1.000  =100/ 100 1.000  =100/ 100 1.000  

交易日期 =110/ 100 1.100  =110/ 100 1.100  =106/ 100 1.060  

区

域

因

素 

交通便捷程度 =100/ 100 

0.866  

=100/ 100 

0.866  

=100/ 100 

0.866  
基础设施状况 =100/ 110 =100/ 110 =100/ 110 

环境、景观 =100/ 105 =100/ 105 =100/ 105 

商业繁华度 =100/ 100 =100/ 100 =100/ 100 

个

别

用地面积 =100/ 100 
0.810  

=100/ 100 
0.810  

=100/ 100 
0.810  

用地形状 =100/ 100 =100/ 100 =100/ 100 
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因

素 
用地性质 =100/ 110 =100/ 110 =100/ 110 

土地利用现状 =100/ 100 =100/ 100 =100/ 100 

规划限制条件 =100/ 110 =100/ 110 =100/ 110 

容积率 =100/ 100 =100/ 100 =100/ 100 

用地年限 =100/ 102 =100/ 102 =100/ 102 

总累计数 0.772  0.772  0.744  

比准单价（元/m
2
） 1,873.15  1,985.33  1,717.30  

楼面单价（元/m
2
） 1,858.59  

地面单价（元/m
2
） 3,489.20 

计容建筑面积（m
2
） 15,024.30 

评估值（元） 27,924,000.00 (取整) 

 (六)评估结果 

无形资产-土地使用权帐面净值为 328.22 万元,评估值为 2,792.40 万元,评估增

值 2,464.18 万元,增值率 750.77%。 

评估结果与账面价值比较变动情况及原因 

由于委估宗地所在区域经济的发展，配套设施不断完善，用地需求不断上升，可

供开发利用的土地减少，近年土地使用权出让价格的不断攀升造成，是形成本次评估

增值的主要原因。 

六、无形资产-其它评估说明 

无形资产-其它帐面净值为 3,276.36 元,为外购的 DMS 客户会员卡软件使用权。

对无形资产-软件使用权，评估人员查阅了相关的付款凭证、帐簿等财务资料与相关文

件，对其具体内容和入帐依据进行了了解，在帐帐、帐表核实一致的基础上，确认其

发生额的合理性、真实性、准确性，对原始发生额、摊销年限以及尚存权利进行了核

实，确定帐面摊余价值的准确性后，以帐面摊余价值确定评估价值。无形资产-软件使

用权评估值为 3,276.36 元。 

七、长期待摊费用评估说明 

长期待摊费用帐面净值为139,952.84元,为未摊销的龙海分公司汽车修理车间改

造费用、龙海分公司车间管路工程费用。对长期待摊费用，评估人员查阅了相关的付

款凭证、帐簿等财务资料与相关文件，对其具体内容和入帐依据进行了了解，在帐帐、

帐表核实一致的基础上，确认其发生额的合理性、真实性、准确性，对原始发生额、

摊销年限以及尚存权利进行了核实，确定帐面摊余价值的准确性后，以帐面摊余价值

确定评估价值。长期待摊费用评估值为 139,952.84 元。 
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八、流动负债评估技术说明 

企业流动负债是由应交税费、其他应付款等项目组成。 

（一）应交税费 

账面值 8,536.70 元,是指企业未交的房产税、土地使用税等，评估人员通过对企

业账簿、纳税申报表的查证，证实企业税额计算的正确性，评估值以核实后账面值确

认。应交税费评估值为 8,536.70 元。 

（二）其他应付款 

账面价值 3,785,464.59 元,是指企业同外单位或公司职工之间往来款项，主要为

应收福建漳州发展股份有限公司往来款。该款项多为近期发生，滚动余额，基准日后

需全部支付，以核实后账面值作为评估值。其他应付款评估值为 3,785,464.59 元。 
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第六部分    评估结论及其分析 

一、评估结论 

根据国家有关资产评估的规定，本着独立、客观、公正的原则及必要的评估程序，

福建联合中和资产评估土地房地产估价有限公司对漳州市华骏福元汽车销售服务有限

公司的股东全部权益进行了评估，本次评估采用资产基础法。 

在评估基准日 2016 年 07 月 31 日持续经营的前提下，漳州市华骏福元汽车销售

服务有限公司涉及本次经济行为范围内的账面总资产为745.07万元，总负债为379.40

万元，净资产为 365.67 万元；评估后总资产为 3,360.81 万元，总负债为 379.40 万元，

净资产为 2,981.41 万元；净资产评估增值 2,615.74 万元，增值率 715.33%。具体情

况详见下表： 

单位：万元人民币 

项            目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

1 流动资产 91.08  91.08  -    0.00% 

2 非流动资产 653.99  3,269.73  2,615.74  399.97% 

3 其中：可供出售金融资产     

4 持有至到期投资     

5 长期应收款     

6 长期股权投资     

7 投资性房地产 - -   

8 固定资产 299.63  451.19  151.56  50.58% 

9 在建工程 11.82  11.82  -    0.00% 

10 工程物资 - -   

11 固定资产清理     

12 生产性生物资产     

13 油气资产     

14 无形资产 328.55  2,792.73  2,464.18  750.02% 

15 开发支出     

16 商誉     

17 长期待摊费用 14.00 14.00 - 0.00% 

18 递延所得税资产     

19 其他非流动资产     

20 资产总计 745.07  3,360.81  2,615.74  351.07% 

21 流动负债 379.40  379.40  -    0.00% 

22 非流动负债 -    -      

23 负债合计 379.40  379.40  -    0.00% 

24 净资产（所有者权益） 365.67  2,981.41  2,615.74  715.33% 
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二、评估结果与账面价值比较变动情况及原因  

本次评估评估增值主要为无形资产-土地使用权评估增值，原因主要为： 

由于委估宗地所在区域经济的发展，配套设施不断完善，用地需求不断上升，可

供开发利用的土地减少，近年土地使用权出让价格的不断攀升造成，是形成本次评估

增值的主要原因。 
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