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资产评估师声明 

 

一、资产评估师在执行本资产评估复核业务中，遵循相关法律法规和资产评

估准则，恪守独立、客观和公正的原则。根据执业过程中收集的资料，评估复核

报告陈述的内容是客观的，并对评估复核结论合理性承担相应的法律责任； 

二、评估复核涉及的评估报告由委托人提供；所提供资料的真实性、合法性、

完整性以及恰当使用评估复核报告是委托人和相关当事方的责任； 

三、资产评估师与评估复核报告中的评估对象无现存或预期的利益关系，与

委托人和相关当事方无现存或预期的利益关系，对委托人和相关当事方不存在偏

见； 

四、评估人员已对评估复核报告中的评估对象（现存）所涉及的资产进行现

场勘查；已对评估复核所涉及资产的法律权属状况给予必要的关注； 

五、评估复核报告中的分析、判断和结论受评估报告中假设和限定条件的限

制，评估复核报告使用者应当充分考虑报告中载明的假设、限定条件、特别事项

说明及其对评估结论的影响。 
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志成估字（2017）第 1130AYPB 号房地产估价报告 

评估复核报告 

北方亚事咨评字[2018]第 01-026-2 号 

 

海南神农基因科技股份有限公司： 

北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）接受贵公司委托，根据国家

有关资产评估规定，本着客观、独立、公正的原则，在委托人提供资料的基础上，

按照公认的资产评估方法，对湖南志成房地产评估有限公司出具的志成估字

（2017）第 1130AYPB 号房地产估价报告（以下简称“被复核报告”）进行了复核，

现将有关复核情况报告如下：  

 

一、委托人和报告使用者 

 

本项目的委托人为海南神农基因科技股份有限公司，报告使用者为委托人及

国家法律、法规规定的其他报告使用者。 

委托人概况： 

名称：海南神农基因科技股份有限公司 

统一社会信用代码：91460000721271695E 

类型：其他股份有限公司(上市) 

住所：海口市紫荆路 2-1 号紫荆信息公寓 26A 

法定代表人：黄培劲 

注册资本：102400 万人民币 

成立日期：2000 年 12 月 29 日 

营业期限：2000 年 12 月 29 日至 2060 年 12 月 29 日 

经营范围：粮食、棉花、油料、糖料、瓜菜、果树、茶树、桑树、花卉、草
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类等作物种子的选育、生产、销售(凭许可证经营)；生物激素、农业机械及配件、

汽车配件、橡胶及制品、种用仪器设备、人造革、塑料制品销售;农业信息咨询；

进出口贸易;农作物基因技术的研究与开发，技术转让、技术服务、技术咨询、技

术培训,生物技术的研究、开发，生物产业投资。 

 

二、评估复核目的 

 

海南神农基因科技股份有限公司拟进行实物出资，委托湖南志成房地产评估

有限公司对其持有的位于长沙市天心区大托铺的房地产进行了评估并出具了志成

估字（2017）第 1130AYPB 号房地产估价报告，根据相关证券法规和政策的要求，

需要对其出资所涉及房地产评估结果的公允性进行核查，海南神农基因科技股份

有限公司委托北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）对上述评估报告进

行复核。 

 

三、评估复核对象和所涉及资产范围 

 

评估复核对象：志成估字（2017）第 1130AYPB 号房地产估价报告。 

评估复核所涉及资产范围：本次被复核报告共涉及房地产位于长沙市天心区

大托铺，共 11 处，产权持有人均为海南神农基因科技股份有限公司，总建筑面积

为 4,033.61 平方米，所占用土地使用权面积为 8,649.31 平方米，土地使用证号

为长国用（2016）第 057974 号，土地使用权性质为出让，用途为仓储，终止日期

为 2043 年 5 月 14 日，于评估基准日 2017 年 11 月 30 日原评估报告评估价值为

17,420,299 元，详见下表： 
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序

号 
坐落 房屋所有权证 用途 结构 层数 

建筑面积

（平方米） 

1 大托铺第 001 栋全部  长房权证天心字第 716055873 号 住宅  混合  1 57.56 

2 大托铺第 002 栋全部  长房权证天心字第 716033093 号 办公  混合  1 992.00 

3 大托铺第 003 栋全部  长房权证天心字第 716033109 号 办公  钢结构  1 420.97 

4 大托铺第 004 栋全部  长房权证天心字第 716033071 号 办公  混合  1 29.94 

5 大托铺第 006 栋全部  长房权证天心字第 716033105 号 办公  混合  1 380.36 

6 大托铺第 007 栋全部  长房权证天心字第 716033089 号 办公  混合  1 250.91 

7 大托铺第 008 栋全部  长房权证天心字第 716033087 号 办公  混合  1 250.91 

8 大托铺第 009 栋全部  长房权证天心字第 716035880 号 办公  混合  1 701.60 

9 大托铺第 010 栋全部  长房权证天心字第 716033130 号 住宅  混合  2 428.04 

10 大托铺第 011 栋全部  长房权证天心字第 716033131 号 办公  混合  1 133.30 

11 大托铺第 012 栋全部  长房权证天心字第 716033066 号 办公  混合  1 388.02 

合计 4,033.61 

 

四、价值类型及其定义 

 

根据评估复核目的等相关条件，此次评估的价值类型为市场价值，即自愿买

方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日

进行正常公平交易的价值估计数额。 

 

五、评估复核基准日 

 

本项目评估复核基准日为被复核评估报告所确定的评估基准日，即：2017 年

11 月 30 日。 

 

六、评估复核依据 

 

（一）主要法律法规依据 

1、《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第 28 号）； 

2、《中华人民共和国房地产管理法》（中华人民共和国主席令第 72 号）； 

3、《中华人民共和国物权法》（中华人民共和国主席令第 62 号）； 
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4、国家税务总局关于发布《纳税人提供不动产经营租赁服务增值税征收管理

暂行办法》的公告（国家税务总局公告 2016 年第 16 号）； 

5、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令第 46 号）； 

6、其他相关法律、法规、通知文件等。 

（二）评估准则规范依据 

1.《资产评估基本准则》财资〔2017〕43 号；  

2.《资产评估职业道德准则》中评协〔2017〕30 号；  

3.《资产评估执业准则——资产评估程序》中评协〔2017〕31 号 ； 

4.《资产评估执业准则——资产评估报告》中评协〔2017〕32 号；  

5.《资产评估执业准则——资产评估委托合同》中评协〔2017〕33 号；  

6.《资产评估执业准则——资产评估档案》中评协〔2017〕34 号； 

7.《资产评估机构业务质量控制指南》中评协〔2017〕46 号；  

8.《资产评估价值类型指导意见》中评协〔2017〕47 号； 

9. 《资产评估执业准则——不动产》中评协〔2017〕38 号。 

（三）经济行为文件 

委托人所出具的《评估复核委托合同》。 

（四）产权证明文件 

1、委托人营业执照； 

2、委估房地产《房屋所有权证》、《国有土地使用证》等权属证明文件；  

3、委托人承诺函。 

（五）取价依据 

1、国家有关部门发布的统计资料、技术标准及价格信息资料； 

2、评估人员所收集的相关市场价格资料及实地勘察所获取的资料。 

（六）其他 

志成估字（2017）第 1130AYPB 号房地产估价报告。 
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七、评估复核假设 

 

在本次评估复核中采用以下评估假设： 

（一）一般假设 

1、本次评估复核以本报告所列明的特定评估复核目的为前提； 

2、本次评估复核所涉及资产以评估基准日的实际存量为前提，有关资产的现

行市价以评估基准日的国内有效价格为依据； 

3、本次评估复核未考虑所涉及资产将来特殊的交易方式可能追加付出的价格

等对其评估价值的影响，也未考虑国家宏观经济政策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； 

4、本次评估复核测算的各项参数取值是按照不变价格体系确定的，不考虑通

货膨胀因素的影响。 

（二）特殊假设 

1、本次评估复核假设所涉及房地产取得程序符合国家法律法规要求，不存在

法律纠纷及其他限制，且假设不存在房地产被提前收回的情况； 

2、被复核报告（志成估字（2017）第 1130AYPB 号）及所涉及资产的相关资

料由委托人提供，评估人员假定其所提供资料真实、准确、完整，并以此为前提

进行评估复核。 

 

八、评估复核内容及程序 

 

在接受评估复核委托后，我们参照资产评估准则有关规定，实施了以下复核

程序： 

（一）制定复核计划； 

（二）收集拟复核评估报告及相关评估工作底稿等；  

（三）收集评估复核所涉及资产相关文件资料； 
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（四）审阅评估报告及相关资料； 

（五）确定评估复核所涉及资产范围，并对所涉及资产进行现场勘查； 

（六）采用适当评估方法对被复核评估报告所涉及房地产进行评估测算； 

（七）分析被复核评估报告评估结论是否公允；  

（八）确定评估复核结论； 

（九）出具资产评估复核报告。 

 

九、评估复核测算方法和结果分析 

 

（一）评估复核测算方法 

经过评估人员对使用评估方法进行分析，最终确定采用收益法对本次评估复

核所涉及房地产进行评估测算。 

收益法是运用适当的房地产资本化率，将未来各年期的预期房地产正常纯收

益折算到评估基准日的现值，来确定评估对象价值的一种方法。计算公式如下： 

V＝a÷r×[1－(1＋r)
-n
] 

式中：V — 房地产评估价值  

a — 年纯收益  

r — 资本化率  

n — 收益年期 

（二）评估测算过程 

1、待估对象概况 

本次被复核评估报告共涉及房地产位于长沙市天心区大托铺，共 11 处，产权

持有人均为海南神农基因科技股份有限公司，总建筑面积为 4,033.61 平方米，所

占用土地使用权面积为8,649.31 平方米，土地使用证号为长国用（2016）第 057974 

号，土地使用权性质为出让，用途为仓储，终止日期为 2043 年 5 月 14 日。 

2、评估过程 

（1）年有效租金收入 
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年有效租金收入＝建筑面积×租金单价×（1-空置率及租金损失率） 

年租金：根据评估人员现场查勘，被评估复核所涉及房产主要为大型仓库，

另外有少量配套办公及住宅用房，所占用土地上除建筑物外尚有 4000 余平方米空

地；该不动产临近长沙市钢材大市场，较适合整体出租作为仓储使用，经过对该

区域类似仓储用房出租情况的调查，结合待估房地产实际情况，确定其日租金标

准为 0.9 元/平方米，租金年增长率取 2 %，假设租金缴纳方式为月付，空置率约

为 5%。 

（2）年管理费 

管理费是指对出租房屋进行的必要管理所需的费用，主要为付给经纪机构的

中介费等、因房屋出租所发生的其他成本，综合考虑，确定年管理费用为租金收

入的 1%。 

（3）年维修费 

维修费是指为保证房屋正常使用每年需支付的修缮费。一般根据房屋重置价

的 0.2%-1%计算，房屋重置价格根据当地造价管理站公布工程造价信息结合委估房

地产的结构类似进行确定。评估对象重置价格为 1,000.00 元/㎡，根据评估对象

实际情况，确定维修费率取 0.5%。 

（4）年保险费的确定 

保险费是指房产所有人为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费

用。按评估对象建筑物重置值的 0.02%-0.15%计算，结合评估对象的实际情况，取

保险费率为 0.1%。 

（5）税费 

税金是指房产所有人按有关规定向税务机关缴纳的房产税、增值税及附加税

费。根据相关税法规定的规定，对企事业单位、社会团体以及其他社会组织出租

非住房取得的租金收入，按照 12.00%的综合征收率计征税费；因该厂房为 2016 年

5 月 1 日前取得，根据国家税务总局公告 2016 年第 16 号规定，该房产出租适用于

简易征税税率，即 5%，则应预缴税款＝含税出租租金÷（1+5%）×5%；城建税、

教育费附加和地方教育费附加分别为应纳增值税的 7%、3%、2%，合计 12%。 
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（6）年纯收入 

房地产年纯收益＝年总收益－运营费用 

本次评估中假设房地产年纯收益现金流为均匀流入。 

（7）收益年限 

因为本次测算假设作为整体仓储用途，因此本次选用土地剩余使用年限作为

收益年限，根据委估房地产的土地使用证证载信息得知，土地使用权终止日期为

2043 年 5 月 14 日，剩余使用年限为 25.46 年。因此委估房地产的剩余收益年限确

定为 25.46 年。 

（8）折现率 

根据本次房地产的特点，本次折现率的确定采用安全利率加风险调整值法：

以安全利率加上风险调整值作为资本化率。安全利率可选用同一时期的一年期国

债年利率或中国人民银行公布的一年期贷款年利率；风险调整值应根据评估对象

所在地区的经济现状及未来预测、评估对象的用途及新旧程度等确定，经过评估

人员测算，综合考虑，取资本化率为 5.7%。 

（9）收益法测算结果 

通过以上评估评估测算步骤，海南神农基因科技股份有限公司持有的位于长

沙市天心区大托铺房地产收益法测算值为 16,568,900.00 元（取整）。 

租赁期间 

一 二 三 四 五 

年有效毛租金收

入 
年总运营费用 年净收益 序列年期 净值 

2017.12.1-2018.11.30 1,238,096.42 244,043.94 994,052.48 0.50 966,914.85 

2018.12.1-2019.11.30 1,262,858.35 248,442.13 1,014,416.22 1.50 933,668.69 

2019.12.1-2020.11.30 1,288,115.52 252,928.28 1,035,187.23 2.49 901,544.56 

2020.12.1-2021.11.30 1,313,877.83 257,504.16 1,056,373.67 3.49 870,557.54 

2021.12.1-2022.11.30 1,340,155.38 262,171.56 1,077,983.83 4.49 840,611.79 

2022.12.1-2023.11.30 1,366,958.49 266,932.30 1,100,026.19 5.48 811,599.33 

2023.12.1-2024.11.30 1,394,297.66 271,788.26 1,122,509.41 6.48 783,623.82 

2024.12.1-2025.11.30 1,422,183.61 276,741.33 1,145,442.28 7.48 756,679.17 

2025.12.1-2026.11.30 1,450,627.29 281,793.47 1,168,833.82 8.48 730,638.02 

2026.12.1-2027.11.30 1,479,639.83 286,946.65 1,192,693.18 9.47 705,478.02 

2027.12.1-2028.11.30 1,509,232.63 292,202.90 1,217,029.73 10.47 681,049.84 
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2028.12.1-2029.11.30 1,539,417.28 297,564.26 1,241,853.02 11.47 657,561.17 

2029.12.1-2030.11.30 1,570,205.63 303,032.86 1,267,172.77 12.47 634,980.27 

2030.12.1-2031.11.30 1,601,609.74 308,610.83 1,292,998.91 13.46 613,010.78 

2031.12.1-2032.11.30 1,633,641.93 314,300.36 1,319,341.58 14.46 591,856.63 

2032.12.1-2033.11.30 1,666,314.77 320,103.68 1,346,211.10 15.46 571,466.61 

2033.12.1-2034.11.30 1,699,641.07 326,023.06 1,373,618.01 16.45 551,782.35 

2034.12.1-2035.11.30 1,733,633.89 332,060.83 1,401,573.06 17.45 532,737.92 

2035.12.1-2036.11.30 1,768,306.57 338,219.36 1,430,087.21 18.45 514,259.36 

2036.12.1-2037.11.30 1,803,672.70 344,501.06 1,459,171.64 19.45 496,556.11 

2037.12.1-2038.11.30 1,839,746.15 350,908.39 1,488,837.76 20.44 479,405.76 

2038.12.1-2039.11.30 1,876,541.08 357,443.87 1,519,097.20 21.44 462,868.92 

2039.12.1-2040.11.30 1,914,071.90 364,110.06 1,549,961.84 22.44 446,854.00 

2040.12.1-2041.11.30 1,952,353.34 370,909.57 1,581,443.76 23.43 431,417.86 

2041.12.1-2042.11.30 1,991,400.40 377,845.08 1,613,555.33 24.43 416,458.63 

2042.12.1-2043.5.14 922,256.91 174,768.37 747,488.54 25.16 185,302.41 

合计（百位取整） 16,568,900.00 

 

（三）评估测算结果分析 

经过以上评估测算程序，评估人员采用收益法对评估复核所涉及的海南神农

基因科技股份有限公司所持有的位于长沙市天心区大托铺房地产评估复核结果为

16,568,900.00 元。 

 

十、评估复核结论 

 

评估人员通过实施上述评估复核程序，按照以上评估方法和步骤对本次评估

复核所涉及房地产在被复核报告所确定的评估基准日、评估目的及使用状态下的

价值进行了评估测算，评估最终确定复核结果为 16,568,900.00 元，原评估报告

评估结果为 17,420,299.00 元，评估复核减值 851,399.00 元，减值率为 4.89%。 
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十一、特别事项说明 

 

报告使用者在使用本评估复核报告时，应关注以下特别事项对评估结论可能

产生的影响，在依据本复核报告自行决策时给予充分考虑。 

（一）因被复核报告出具单位为房地产估价机构，执业准则及规范不同，因

此我们仅对被复核评估报告的评估结论的公允性进行复核，不对被复核评估报告

的评估程序完整性、评估行为合法有效性进行复核。； 

（二）委托人应对其所提供资料的真实性和完整性负责，对评估复核所涉及

资产的法律权属确认或发表意见超出评估师执业范围。 

（三）对存在的可能影响资产评估复核的事项，在企业委托时未作特殊说明

而评估人员执行评估程序一般不能获知的情况下，评估机构及评估人员不承担相

关责任。 

   

十二、评估复核报告使用限制说明 

 

（一） 本评估复核报告仅用于评估复核报告载明的目的和用途，因使用不

当造成的后果签字资产评估师及其所在评估机构不承担相关责任； 

（二） 本评估复核报告只能由本评估机构与委托人签定的评估复核委托合

同中约定的报告使用者和国家法律、法规规定的报告使用者使用； 

（三） 未征得评估机构同意，评估复核报告的全部或者部分内容不得被摘

抄、引用或者披露于公开媒体，法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外。 

 

十三、评估复核报告日 

 

本评估复核报告日为二零一八年二月二十七日。 
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十四、资产评估专业人员签名和资产评估机构印章 

 

 

 

 

北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）    资产评估师： 

                                   （签名并盖章） 

（盖章） 

资产评估师： 

                                              （签名并盖章） 

 

 

中国.北京市                              二零一八年二月二十七日 
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附  件 

 

一、评估机构营业执照、资产评估机构备案证明、证券期货相关业务评估资格证

书 

二、签字资产评估师资格证书登记卡 

三、委托人营业执照 

四、委托人承诺函 

五、被复核报告（志成估字（2017）第 1130AYPB 号） 
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