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	武汉华汉地产集团有限公司
	拟收购股权所涉及的武汉科德冷冻食品有限公司
	股东全部权益价值评估项目
	众联评报字[2016]第1149号
	湖北众联资产评估有限公司
	资产评估说明
	一、评估对象与评估范围的说明
	二、资产清查核实情况说明
	三、资产评估技术说明
	（一）流动资产评估说明
	（二）设备评估技术说明
	③评估值的确定：
	④需要说明的问题
	（三） 房屋建筑物评估技术说明
	2、资产清查核实情况说明
	经清查核实，纳入本次评估范围内的深井泵房(八大家)、宿舍区幼儿园所占用的土地均未办理《国有土地使用证》，并盘盈资产三项。
	3、评估过程
	4、评估方法
	5、评估结果
	6、案例分析
	案例1：高低温库  房屋建筑物评估明细表 序号1
	案例2： 二层楼营业所(西边墙)   房屋建筑物评估明细表  序号10

	（四）土地使用权评估技术说明


	2、土地制度与地价政策
	武汉市土地实行储备制度，通过招标、拍卖的方式出让和转让土地，对市场上的土地交易进行规范、有序的管理，盘活了土地市场，加强了国有土地资产的管理。全市土地市场的激活，有力地推动了当地的土地交易情况，对当地的地价影响较大。鄂州市政府十分关心房地产市场，出台了多项政策，在税收、工商、房产、规划、土地等多个部门支持房地产业的发展，准备逐步建立一个开放规范和可调控的房地产市场，推进住房商品化步伐，大力建设适应城市中低收入阶层需求的经济适用房和商品房。由于土地使用制度改革的影响和住房制度改革使房地产交易活动日益...
	为贯彻落实《国务院关于加强土地调控有关问题的通知》（国发〔2006〕31号）精神，加强对工业用地的调控和管理，促进土地节约集约利用，根据土地等级、区域土地利用政策等，国土资源部统一制订了《全国工业用地出让最低价标准》(国土资发[2006]307号)，并于二○○八年十二月三十一日国土资源部发布了《关于调整部分地区土地等别的通知《（国土资发〔2008〕308号），对部分地区的土地级别进行了调整，且规定了土地最低价格将作为武汉市国有土地使用权出让中的最低交易底价；土地转让中，如交易申报价格低于土地最低价...
	上述种种措施，保证了武汉市土地的有效出让和地价的稳定。
	3、产业政策
	根据武汉市的经济发展目标，武汉市的产业政策是：建立起一个第三产业发达，第二产业主导优势明显，第一产业结构合理，与我国中部地区优势互补、分工协作的现代化经济体系，逐步形成以主城为核心，由内向外的第三、二、一次产业圈层式布局结构。其中，第三产业发展以商贸、金融保险、房地产、交通、通信作为支柱产业。
	受产业政策影响，武汉市人民政府对经营性用地与开发建设实行一费制收费办法，将对进入市土地有形市场的经营性用地有偿使用和开发建设应缴纳的行政事业性收费、政府性基金集中统一收取，并取消和调整了部分收费项目及标准。上述税费政策的实施，对于改善投资环境，刺激房地产业的发展起到良好的促进作用。
	4、城市规划与城市建设目标
	根据2010年3月8日国务院正式批复的《武汉市城市总体规划(2010－2020)》：
	中央活动区是武汉的城市主中心，集聚城市重要的公共服务职能和大型的公共服务设施。规划建设四新、鲁巷、杨春湖三个城市副中心。调整中心城区居住用地布局，引导旧城居住人口向综合组团疏解，集中成片规模化建设住宅区，严格禁止零星建设。外迁中心城区传统工业，调整工业用地布局。优化提升中心城区交通系统，建设三环十三射的快速路系统，实现快速路入城。优化公园绿地布局，扩大绿地面积，凸显中心城区滨江滨湖绿化特色。
	5、城市社会经济发展状况
	作为全国重要的工业基地，武汉的工业基础雄厚，综合配套能力强，已发展13个各具特色的工业区，工业行业有33大类，工业企业3万多家，已形成钢铁、汽车、机电、高新技术四大支柱产业，并建立起一个第三产业发达，第二产业主导优势明显，第一产业结构合理，与我国中部地区优势互补、分工协作的现代化经济体系，逐步形成以主城为核心，由内向外的第三、二、一产业圈层式布局结构。
	B、区域因素
	（3）由于估价对象宗地为工业用地，其土地收益难以准确剥离确定，故不适宜使用收益还原法；
	（4）由于估价对象地上已规划建设，故不适宜使用假设开发法。
	（5）估价对象所属区域属于武汉市城区，通过市场调查，近年来该区域相同用途的土地交易案例较少，不易获取，故难以选用市场比较法。
	（1）基准地价系数修正法
	所谓基准地价系数修正法，就是指在求取一宗待估宗地价格时，根据当地基准地价水平，参照与待估宗地相同土地级别或均质区域内该类用地地价标准和各种修正因素说明表，根据两者在区域条件、个别条件、土地使用年限、市场行情、微观区位条件等，确定修正系数，修正基准地价从而得出估价对象地价的一种方法，其基本公式为：
	P＝P′×(1+K)×ΠS
	其中：P—待估宗地价格
	P′—待估宗地对应的基准地价
	K—待估宗地全部地价区位影响因素总修正值
	n
	K＝Σki
	i=1
	ki—第 i 个待估宗地区位因素的修正系数
	ΠS—待估宗地个别因素修正系数的乘积
	成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据，再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金、土地增值收益等来计算土地价格的估价方法。
	其计算公式为：
	土地价格＝（土地取得费+土地开发费+投资利息+投资利润+税费+土地增值收益）×年期修正系数
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