
银信资产评估有限公司 

地址：上海市九江路 69 号  邮编：200002 

电话：021-63391088  传真：021-63391116 

电子邮箱：valuer@yinxincpv.com 

1            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

附件 03 子公司绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

 

浙江金科文化产业股份有限公司拟收购股权 

所涉及的万锦商贸有限公司长期股权投资单位 

绍兴上虞时代广场商贸有限公司 股东全部权益价值 

资产评估说明 

银信评报字（2020）沪第 0839 号 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

银信资产评估有限公司 

2020 年 07 月 15 日 

 



银信资产评估有限公司 

地址：上海市九江路 69 号  邮编：200002 

电话：021-63391088  传真：021-63391116 

电子邮箱：valuer@yinxincpv.com 

2            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

目    录 

 

第一部分  关于评估说明使用范围的声明 ......................................................................... 1 

第二部分  资产评估说明 .................................................................................................... 2 

一、评估对象与评估范围说明 ......................................................................................... 2 

二、资产核实总体情况说明 ............................................................................................. 4 

三、资产基础法评估技术说明 ......................................................................................... 5 

（一）流动资产评估说明 ................................................................................................. 5 

（二）非流动资产评估说明 ............................................................................................. 7 

（三）流动负债评估说明 ............................................................................................... 40 

（四）资产基础法评估结果 ........................................................................................... 41 

第三部分  评估结论及分析 .............................................................................................. 42 

一、资产基础法评估结果 ............................................................................................... 42 

二、评估结论成立的条件 ............................................................................................... 42 

三、特别事项说明 .......................................................................................................... 43 

四、资产评估报告使用限制说明 ................................................................................... 48



银信资产评估有限公司 

地址：上海市九江路 69 号  邮编：200002 

电话：021-63391088  传真：021-63391116 

电子邮箱：valuer@yinxincpv.com 

1            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

 

 

第一部分  关于评估说明使用范围的声明 

 

本评估说明仅供资产评估管理机关、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

单位和个人，不得见诸于公开媒体。 



银信资产评估有限公司 

地址：上海市九江路 69 号  邮编：200002 

电话：021-63391088  传真：021-63391116 

电子邮箱：valuer@yinxincpv.com 

2            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

 

第二部分  资产评估说明 

一、评估对象与评估范围说明 

本次资产评估的对象是绍兴上虞时代广场商贸有限公司截至评估基准日的股东全

部权益价值。 

评估范围是绍兴上虞时代广场商贸有限公司申报的截至评估基准日 2020 年 05 月

31 日经审计后的全部资产和负债。 

财务数据具体为： 

流动资产账面金额：      5,030,640.26 元 

非流动资产账面金额：  70,658,454.25 元 

其中：固定资产账面金额：    70,658,454.25 元  

资产合计账面金额：    75,689,094.51 元  

流动负债账面金额：  86,553,090.69 元  

非流动负债账面金额： 0.00 元 

负债合计账面金额：     86,553,090.69 元 

净资产账面金额：   -10,863,996.18 元  

上述资产、负债摘自立信会计师事务所（特殊普通合伙）审阅的财务报表。 

被评估单位主要资产的账面记录情况如下： 

（1） 账面记录的固定资产如下： 

房屋建筑物类资产： 

资产类别 数量（项） 账面原值(元) 账面净值(元) 

房屋建筑物 37  127,491,261.38      70,553,132.87    

合计 37  127,491,261.38       70,553,132.87    

设备类资产 

科目名称 账面原值 账面净值 数量 现状 

车辆 3,356,051.00 105,319.84 2 项 账实相符 

合计 3,356,051.00 105,319.84   

截止评估基准日评估对象房地产抵押、担保及其他涉诉事项如下： 
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序号 不动产权证号  位置  
 房屋建筑物

面积（㎡）  
债务人 

债权数额

（万元） 
权利人 

1 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00462365 号 

百官街道市民大道

621号（2层-1主房） 
4,606.78  

浙江飞达环

保材料有限

公司 

3,500.00  上虞交行 

2 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00451512 号 

百官街道市民大道

621号（2层-2主房） 
3,821.85  

金科控股集

团有限公司 
4,900.00 绍兴银行 

3 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00333913 号 

百官街道市民大道

621号（3层-1主房） 
4,110.89  

金科控股集

团有限公司 
5,015.30 上虞浦发 

4 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00443851 号 

百官街道市民大道

621 号 
3,849.24  

绍兴上虞金

泰泳池设备

有限公司 

4,000.00 绍兴银行 

5 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449684 号 

百官街道市民大道

621号（4层-1主房） 
3,803.57  

金科控股集

团有限公司 
5,000.00 上虞农行 

6 
浙（2017）绍兴市上虞区不动

产权第 0010066 号 

百官街道时代广场

8 幢 
3,861.72  

金科控股集

团有限公司 
4,634.10 上虞浦发 

7 
浙（2017）绍兴市上虞区不动

产权第 0012142 号 

百官街道时代广场

8 幢 5 层-1 主房 
3,729.82  

金科控股集

团有限公司 
3,960.00 杭州平安 

8 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00451385 号 

百官街道时代广场

8 幢 5 层-2 主房 
3,941.31  

浙江飞达环

保材料有限

公司 

3,893.06 上虞建行 

9 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452556 号 

百官街道时代广场

3 幢 301 
63.21 

金科控股集

团有限公

司、绍兴上

虞金泰泳池

设备有限公

司、浙江飞

达环保材料

有限公司 

551.00 
建行上虞

支行 

10  
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452557 号 

百官街道时代广场

3 幢 302 
48.76 

11 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452558 号 

百官街道时代广场

3 幢 303 
46.03 

12 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449674 号 

百官街道时代广场

7 幢 303 
46.03 

13 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449675 号 

百官街道时代广场

7 幢 304 
46.03 

14 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449676 号 

百官街道时代广场

7 幢 305 
46.03 

15 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449677 号 

百官街道时代广场

7 幢 306 
46.03 

16 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449678 号 

百官街道时代广场

7 幢 307 
46.03 

17 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449679 号 

百官街道时代广场

7 幢 308 
46.03 

18 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449680 号 

百官街道时代广场

7 幢 309 
46.03 

19 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449681 号 

百官街道时代广场

7 幢 310 
46.03 

20 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449682 号 

百官街道时代广场

7 幢 311 
46.03 

21 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449683 号 

百官街道时代广场

7 幢 312 
46.03 
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序号 不动产权证号  位置  
 房屋建筑物

面积（㎡）  
债务人 

债权数额

（万元） 
权利人 

22 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452562 号 

百官街道时代广场

3 幢 307 
46.03 

绍兴上虞金

泰泳池设备

有限公司 

359.00 

华夏银行

杭州解放

支行 

23 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452563 号 

百官街道时代广场

3 幢 308 
46.03 

24 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452564 号 

百官街道时代广场

3 幢 309 
46.03 

25 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452565 号 

百官街道时代广场

3 幢 310 
46.03 

26 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452566 号 

百官街道时代广场

3 幢 311 
46.03 

27 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452567 号 

百官街道时代广场

3 幢 312 
46.03 

28 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449672 号 

百官街道时代广场

3 幢 313 
37.68 

29 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449673 号 

百官街道时代广场

3 幢 314 
37.12 

30 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00446517 号 

百官街道时代广场

7 幢 301 
37.12 浙江飞达环

保材料有限

公司 

66.00 
建行上虞

支行 
31 

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00446516 号 

百官街道时代广场

7 幢 302 
37.68 

合计 -- -- 32,769.26  -- 35,878.46 -- 

经核实，纳入评估范围资产均处于正常使用或受控状态，除上述情况外无其他抵押、

担保、或有其他涉诉事项，被评估企业目前的办公场为自建房屋，在本次评估范围内。 

上述列入评估范围的资产和负债与《资产评估委托合同》确定的范围一致，除上述

资产和负债外，被评估单位未申报其他账外有形及无形资产。 

二、资产核实总体情况说明 

按照资产评估的有关要求，评估人员在被评估单位已进行的自我清查、核实工作的

基础上，对委托评估的整体资产进行了清查和复核。清查和核实的范围为委托评估时所

确定的评估目的所涉及的被评估单位在评估基准日经审计后的全部资产和负债。 

清查核实的资产、负债可分为实物资产和非实物资产（含负债）两大类。本次评估

中对固定资产等实物资产全面清查核实了名称、清查核对了相关产权证明、抽查盘点核

实了账面金额、实际数量、质量、存放地点及相关技术指标；对非实物资产、负债，通

过盘点、抽查相关账页和原始凭证、了解企业税收政策及对相关科目涉及的金额进行分

析复核等，全面清查核实了它们的账面金额、形成原因、形成日期及其他有关情况。 

在清查核实过程中，了解、取证了被评估单位及委估资产的产权归属和他项权利情
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况及佐证资料，以及是否存在其他可能影响资产评估的重大事项。 

为尊重企业的核算习惯，除明显地违反会计制度规定的以外，本评估项目资产清查

核实过程中一般不对具体账项作科目之间的调整。 

通过对委估资产的清查、核实，确定被评估单位所提供的委托评估资产清单与实际

情况相符。 

三、资产基础法评估技术说明 

（一）流动资产评估说明 

1、货币资金的评估 

被评估单位评估基准日货币资金账面价值为 1,758,775.26 元，其中：现金 13,694.07 

元，银行存款账面价值为 562,581.19 元，其他货币资金 1,182,500.00 元。 

1.1 现金的评估 

被评估单位评估基准日现金账面金额为 13,694.07 元，全部为人民币现金。 

评估人员采用倒推方法验证评估基准日的库存现金余额，并同现金日记账、总账现

金账户余额核对，以核实无误后的账面价值作为评估值。评估倒推法计算公式为：盘点

日库存现金数+评估基准日至盘点日前现金支出数-基准日至盘点日前现金收入数=评估

基准日现金金额。 

评估人员和被评估单位财务人员共同对现金进行了盘点，并根据盘点结果进行了评

估倒推，评估倒推结果和评估基准日现金账面价值一致。 

经上述评估，现金评估值为 13,694.07 元。 

金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

现金 13,694.07 13,694.07 

1.2 银行存款的评估 

被评估单位评估基准日银行存款账面价值为 562,581.19 元，为人民币存款。 

银行存款账户核算内容为在建设银行、交通银行、工商银行、中信银行、浦发银

行和绍兴银行的人民币存款。评估过程中，评估人员取得了银行对账单，并将基准日

对账单金额与被评估单位基准日账面余额进行核对，经核对，评估人员未发现账实不
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符的情况；同时取得各银行账户询证函，账实相符。 

对人民币银行存款以核实后账面值确定评估值。 

经上述评估，银行存款评估值为 562,581.19 元。 

金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

银行存款 562,581.19 562,581.19 

1.3 其他货币资金的评估 

被评估单位评估基准日其他货币资金的账面价值为 1,182,500.00 元，为百信银行保

证金。 

其他货币资金核算内容为在百信银行的保证金款项。评估过程中，评估人员取得

了银行对账单，并将基准日对账单金额与被评估单位基准日账面余额进行核对，经核

对，评估人员未发现账实不符的情况；同时取得各银行账户询证函，账实相符。 

对其他货币资金以核实后账面值确定评估值。 

经上述评估，其他货币资金评估值为 1,182,500.00 元。 

金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

其他货币资金 1,182,500.00 1,182,500.00 

2、应收款项的评估 

应收款项包括应收账款、预付账款。评估人员对应收款项的核查实施了替代程序，

查验了相关的入账凭证、销售合同、增值税发票等，判断会计记录的准确性、账面债权

金额的存在性、真实性，分析应收款项的可收回性确定评估价值。 

2.1 应收账款 

被评估单位评估基准日应收账款账面原值 3,171,865.00 元，坏账准备 0 元，应收账

款净值 3,171,865.00 元。主要内容是应收房租。 

评估人员首先核对明细账与总账、报表余额、评估清查明细表相关金额一致相

符；其次，通过查阅会计凭证、合同，确认应收款项发生时间、业务内容、会计处理

等无误，并对金额较大的应收款项发函核实；对关联方往来进行了核对，核对结果无

误，最后，在确认账面值无误的前提下，以核实后的账面值确认评估值。 

经上述评估，应收账款评估值为 3,171,865.00 元。 
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金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

应收账款 3,171,865.00 3,171,865.00 

2.2 预付账款的评估 

被评估单位评估基准日预付账款账面值 100,000.00 元。预付账款的业务内容主要

是预付的物业费等。 

评估人员对预付账款进行了查验订购合同和付款及记账凭证等替代程序审核。核查

预付账款的记账凭证和原始凭证，查验现有发票、付款凭证等有关资料，查对评估基准

日后预付账款的已收回情况，判断会计记录的准确性、账面债权金额的存在性、真实性。 

经核实，预付账款全部为正常往来，不存在坏账可能，账面价值真实、正确，按核

实后的账面值作为评估值。 

经上述评估，预付账款评估值 100,000.00 元。 

金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

预付账款 100,000.00 100,000.00 

（二）非流动资产评估说明 

I 固定资产的评估 

1、房屋建筑物的评估 

1.1、评估范围 

纳入本次评估范围的房屋建筑物类资产共计 37 项，账面原值 127,491,261.38 元，账

面净值 70,553,134.41 元。上述房屋建筑物类资产主要位于绍兴市上虞区市民大道 621

号。依据被评估单位提供的房屋建构筑物清查评估明细表，该部分资产于评估基准日之

账面价值如下所示： 

金额单位：人民币元 

资产类别 数量（项） 账面原值 账面净值 

房屋建筑物 37  127,491,261.38     70,553,134.41   

合计 37  127,491,261.38     70,553,134.41   

1.2、评估对象房地产简介 
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评估对象房地产位于百官街道时代广场 8幢，为总层数-1-5层的独栋商业房地产，

该房地产一面临市民大道、一面临江扬路，为商业、住宅密集区，旁边有上百·万和城、

金科大酒店、大通购物中心等；评估对象房地产北侧临近金科大酒店，南临近市民大道，

西侧临近江扬路，东侧紧临国际时代广场，旁边的公交车站有多条公交线路，交通便利。 

委估房地产地处浙东新商都-浙江省绍兴市上虞区 CBD 核心地带，区位优势大，人

口流动集中，比邻著名的省级旅游度假区曹娥江旅游度假区，未来会结合世界级 IP“会

说话的汤姆猫”，建设成为“会说话的汤姆猫”主题商业、办公、居住、旅店、展览、

餐饮、会议、文娱等城市生活空间。 

1.3、权利状况 

本次评估对象房地产对应的《不动产权证》等信息见下表： 

序号 
产权持

有者 
不动产权证号  位置  

所在层数/总层

数 

 房屋建筑物

面积（㎡）  
 用途   结构  

1 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00462365 号 

百官街道市民大道

621 号（2 层-1 主

房） 

5/2 4,606.78  
商业用地/

商业服务 
钢混 

2 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00451512 号 

百官街道市民大道

621 号（2 层-2 主

房） 

5/2 3,821.85  
商业用地/

商业服务 
钢混 

3  
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00333913 号 

百官街道市民大道

621 号（3 层-1 主

房） 

5/3 4,110.89  
商业用地/

商业服务 
钢混 

4 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00443851 号 

百官街道市民大道

621 号 
5/3 3,849.24  

商业用地/

商业服务 
钢混 

5 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449684 号 

百官街道市民大道

621 号（4 层-1 主

房） 

5/4 3,803.57  
商业用地/

商业服务 
钢混 

6 
浙（2017）绍兴市上虞区不

动产权第 0010066 号 

百官街道时代广场

8 幢 
5/4 3,861.72  

商业用地/

商业服务 
钢混 

7 
浙（2017）绍兴市上虞区不

动产权第 0012142 号 

百官街道时代广场

8 幢 5 层-1 主房 
5/5 3,729.82  

商业用地/

商业服务 
钢混 

8 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00451385 号 

百官街道时代广场

8 幢 5 层-2 主房 
5/5 3,941.31  

商业用地/

商业服务 
钢混 

9 无 地下车位 5/-1 9,170.00  
商业用地/

商业服务 
钢混 

10 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452556 号 

百官街道时代广场

3 幢 301 
3/3 63.21 

商业用地/

商业服务 
钢混 

11 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452557 号 

百官街道时代广场

3 幢 302 
3/3 48.76 

商业用地/

商业服务 
钢混 

12 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452558 号 

百官街道时代广场

3 幢 303 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

13 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452559 号 

百官街道时代广场

3 幢 304 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 
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序号 
产权持

有者 
不动产权证号  位置  

所在层数/总层

数 

 房屋建筑物

面积（㎡）  
 用途   结构  

14 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452560 号 

百官街道时代广场

3 幢 305 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

15 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452561 号 

百官街道时代广场

3 幢 306 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

16 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452562 号 

百官街道时代广场

3 幢 307 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

17 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452563 号 

百官街道时代广场

3 幢 308 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

18 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452564 号 

百官街道时代广场

3 幢 309 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

19 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452565 号 

百官街道时代广场

3 幢 310 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

20 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452566 号 

百官街道时代广场

3 幢 311 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

21 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452567 号 

百官街道时代广场

3 幢 312 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

22 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449672 号 

百官街道时代广场

3 幢 313 
3/3 37.68 

商业用地/

商业服务 
钢混 

23 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449673 号 

百官街道时代广场

3 幢 314 
3/3 37.12 

商业用地/

商业服务 
钢混 

24 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00446517 号 

百官街道时代广场

7 幢 301 
3/3 37.12 

商业用地/

商业服务 
钢混 

25 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00446516 号 

百官街道时代广场

7 幢 302 
3/3 37.68 

商业用地/

商业服务 
钢混 

26 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449674 号 

百官街道时代广场

7 幢 303 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

27 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449675 号 

百官街道时代广场

7 幢 304 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

28 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449676 号 

百官街道时代广场

7 幢 305 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

29 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449677 号 

百官街道时代广场

7 幢 306 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

30 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449678 号 

百官街道时代广场

7 幢 307 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

31 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449679 号 

百官街道时代广场

7 幢 308 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

32 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449680 号 

百官街道时代广场

7 幢 309 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

33 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449681 号 

百官街道时代广场

7 幢 310 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

34 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449682 号 

百官街道时代广场

7 幢 311 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

35 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449683 号 

百官街道时代广场

7 幢 312 
3/3 46.03 

商业用地/

商业服务 
钢混 

36  
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00121933 号 

百官街道凤鸣路

326 号 
4/1 69.69 

商业用地/

商业服务 
钢混 
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序号 
产权持

有者 
不动产权证号  位置  

所在层数/总层

数 

 房屋建筑物

面积（㎡）  
 用途   结构  

37  
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00121943 号 

百官街道市民大道

557 号营业房 
4/1 63.68 

商业用地/

商业服务 
钢混 

合计  -- -- --  42,210.72  -- -- 

评估对象建筑物为钢混结构，约建成于 2009 年，其现状用途为用做时代广场商业

综合体。 

截止评估基准日评估对象房地产抵押、担保及其他涉诉事项如下： 

子公司绍兴上虞时代广场商贸有限公司 

序号 不动产权证号  位置  
 房屋建筑物

面积（㎡）  
债务人 债权数额（万元） 债权人 

1 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00462365 号 

百官街道市民大

道 621 号（2 层-1

主房） 

4,606.78 

浙江飞达

环保材料

有限公司 

3,500.00  
交行上虞

支行 

2 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00451512 号 

百官街道市民大

道 621 号（2 层-2

主房） 

3,821.85 

金科控股

集团有限

公司 

4,900.00 
绍兴银行

上虞支行 

3 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00333913 号 

百官街道市民大

道 621 号（3 层-1

主房） 

4,110.89 

金科控股

集团有限

公司 

5,015.30 
浦发银行

上虞支行 

4 
浙（2017）绍兴市上虞区不

动产权第 0010066 号 

百官街道时代广

场 8 幢 
3,861.72 

金科控股

集团有限

公司 

4,634.10 
浦发银行

上虞支行 

5 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00443851 号 

百官街道市民大

道 621 号 
3,849.24 

绍兴上虞

金泰泳池

设备有限

公司 

4,000.00 
绍兴银行

上虞支行 

6 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449684 号 

百官街道市民大

道 621 号（4 层-1

主房） 

3,803.57 

金科控股

集团有限

公司 

5,000.00 
农行上虞

支行 

7 
浙（2017）绍兴市上虞区不

动产权第 0012142 号 

百官街道时代广

场 8 幢 5 层-1 主

房 

3,729.82 

金科控股

集团有限

公司 

3,960.00 
平安银行

杭州分行 

8 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00451385 号 

百官街道时代广

场 8 幢 5 层-2 主

房 

3,941.31 

浙江飞达

环保材料

有限公司 

3,893.06 
建行上虞

支行 

9 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452556 号 

百官街道时代广

场 3 幢 301 
63.21 

金科控股

集团有限

公司、绍兴

上虞金泰

泳池设备

有限公司、

551.00 
建行上

虞支行 
10  

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452557 号 

百官街道时代广

场 3 幢 302 
48.76 

11 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452558 号 

百官街道时代广

场 3 幢 303 
46.03 
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子公司绍兴上虞时代广场商贸有限公司 

序号 不动产权证号  位置  
 房屋建筑物

面积（㎡）  
债务人 债权数额（万元） 债权人 

12 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449674 号 

百官街道时代广

场 7 幢 303 
46.03 

浙江飞达

环保材料

有限公司 
13 

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449675 号 

百官街道时代广

场 7 幢 304 
46.03 

14 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449676 号 

百官街道时代广

场 7 幢 305 
46.03 

15 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449677 号 

百官街道时代广

场 7 幢 306 
46.03 

16 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449678 号 

百官街道时代广

场 7 幢 307 
46.03 

17 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449679 号 

百官街道时代广

场 7 幢 308 
46.03 

18 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449680 号 

百官街道时代广

场 7 幢 309 
46.03 

19 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449681 号 

百官街道时代广

场 7 幢 310 
46.03 

20 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449682 号 

百官街道时代广

场 7 幢 311 
46.03 

21 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449683 号 

百官街道时代广

场 7 幢 312 
46.03 

22 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452562 号 

百官街道时代广

场 3 幢 307 
46.03 

绍兴上虞

金泰泳池

设备有限

公司 

359.00 

华夏银

行杭州

解放支

行 

23 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452563 号 

百官街道时代广

场 3 幢 308 
46.03 

24 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452564 号 

百官街道时代广

场 3 幢 309 
46.03 

25 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452565 号 

百官街道时代广

场 3 幢 310 
46.03 

26 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452566 号 

百官街道时代广

场 3 幢 311 
46.03 

27 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00452567 号 

百官街道时代广

场 3 幢 312 
46.03 

28 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449672 号 

百官街道时代广

场 3 幢 313 
37.68 

29 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00449673 号 

百官街道时代广

场 3 幢 314 
37.12 

30 
绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00446517 号 

百官街道时代广

场 7 幢 301 
37.12 浙江飞达

环保材料

有限公司 

66.00 
建行上

虞支行 
31 

绍兴市上虞区房权证百官街

道字第 00446516 号 

百官街道时代广

场 7 幢 302 
37.68 

合计 -- -- 32,769.26 -- 35,878.46 -- 

1.4、评估技术说明 

1.4.1 房地产区域因素分析 
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①一般因素 

a. 自然地理条件 

绍兴市位于浙江省中北部、杭州湾南岸。东连宁波市，南临台州市和金华市，西接

杭州市，北隔钱塘江与嘉兴市相望，位于北纬 29°13′35″至 30°17′30″、东经 

119°53′03″至 121°13′38″之间，属于亚热带季风气候，温暖湿润，四季分明。全

境域东西长 130.4 千米，南北宽 118.1 千米，海岸线长 40 千米，陆域总面积为 8273.3

平方千米，市区面积 2942 平方千米。 

b. 交通条件 

公路： 

高速公路：沪昆高速、绍诸高速、苏绍高速（中环线） 在建、嘉绍跨海高速（南

北沿海大通道）、上三高速、诸永高速、绕城高速：西线为沪昆高速、南线为上三高速

复线—绍诸高速、东线为绍嘉通道、北线为杭州湾环线高速、全长约 160 千米（绍兴境

内约 130 千米），为浙江最大绕城。 

铁路： 

火车站：绍兴北站、绍兴站、绍兴东站、上虞站、诸暨站，规划新绍兴北站。 

铁路线：萧甬铁路、浙赣铁路、杭甬客运专线、沪昆客运专线，在建杭绍台城际铁

路，规划苏绍铁路。 

港口：绍兴港、绍兴上虞港。 

航空：绍兴滨海通用机场 。 

轨道交通 

规划 1、2、3、4、5、6 号线。在建 1 号线试验段。4 号为风情旅游线，由萧甬铁路

改造，连接柯桥区、越城区和上虞区。 

1.5、评估方法 

评估对象房地产系已建成的房地产，而假设开发法适用于具有开发或再开发潜力的

房地产的估价，故不适宜采用假设开发法进行评估。 

评估对象房地产系商业房地产，成本法虽能够直接测算评估对象的房地产价值，却

不能反映评估对象商业价值，故不适宜采用成本法进行评估。 

综上所述，本次对评估对象房地产采用市场比较法和收益法。 

1.6 评估方法介绍 

https://baike.baidu.com/item/%E7%BB%8D%E5%85%B4%E5%8C%97%E7%AB%99
https://baike.baidu.com/item/%E7%BB%8D%E5%85%B4%E7%AB%99
https://baike.baidu.com/item/%E7%BB%8D%E5%85%B4%E4%B8%9C%E7%AB%99
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%8A%E8%99%9E%E7%AB%99
https://baike.baidu.com/item/%E8%AF%B8%E6%9A%A8%E7%AB%99
https://baike.baidu.com/item/%E8%90%A7%E7%94%AC%E9%93%81%E8%B7%AF
https://baike.baidu.com/item/%E6%B5%99%E8%B5%A3%E9%93%81%E8%B7%AF
https://baike.baidu.com/item/%E6%9D%AD%E7%94%AC%E5%AE%A2%E8%BF%90%E4%B8%93%E7%BA%BF
https://baike.baidu.com/item/%E6%B2%AA%E6%98%86%E5%AE%A2%E8%BF%90%E4%B8%93%E7%BA%BF
https://baike.baidu.com/item/%E6%9D%AD%E7%BB%8D%E5%8F%B0%E5%9F%8E%E9%99%85%E9%93%81%E8%B7%AF
https://baike.baidu.com/item/%E6%9D%AD%E7%BB%8D%E5%8F%B0%E5%9F%8E%E9%99%85%E9%93%81%E8%B7%AF
https://baike.baidu.com/item/%E7%BB%8D%E5%85%B4%E6%B8%AF
https://baike.baidu.com/item/%E8%90%A7%E7%94%AC%E9%93%81%E8%B7%AF
https://baike.baidu.com/item/%E8%90%A7%E7%94%AC%E9%93%81%E8%B7%AF
https://baike.baidu.com/item/%E6%9F%AF%E6%A1%A5%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E8%B6%8A%E5%9F%8E%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%8A%E8%99%9E%E5%8C%BA
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市场法：是选择市场上与评估对象房地产相类似、同区域的近期销售的房地产作为

参照物，从时间因素、交易因素、区域因素和个别因素等方面将评估对象房地产与可比

参照物之间的差异进行比较，通过对可比参照物进行综合分析、调整交易价格，确定评

估对象房地产评估值。 

计算公式如下： 

评估值=建筑面积×评估对象房地产单价 

评估对象房地产单价=参照物交易价格×正常交易情况/参照物交易情况 

×评估对象房地产区域因素值/参照物房地产区域因素值 

×评估对象房地产个别因素值/参照物房地产个别因素值 

×评估对象房地产评估基准日价格指数/参照物房地产交易日价格指数 

收益法：预计评估对象未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转

换为价值得到评估对象价值或价格的方法。 

 

其中：P 为房产的价值 

A 为年纯租金收益 

r 为资本化率 

s 为年增长率 

m 为评估基准日到土地使用年限终止的房产收益年限 

为土地使用年限终止时点建筑物剩余价值的折现价值 

预期收益根据委估房地产周边市场上与委估房地产相类似、同区域的近期租金收

益，扣除相关税费后的净收益确定。 

1.7 市场比较法评估说明 

1.7.1、房地产概况 

本次评估对象房地产为百官街道时代广场 8 幢，为总层数-1-5 层的独栋商业房地

产，该房地产一面临市民大道、一面临江扬路，为商业、住宅密集区，旁边有上

百·万和城、金科大酒店、大通购物中心等；评估对象房地产北侧临近金科大酒店，

南临近市民大道，西侧临近江扬路，东侧紧临国际时代广场，旁边的公交车站有多条
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公交线路，交通便利。 

1.7.2、建筑物勘查结果 

评估对象房地产完好无损，品质较好，2-5 层已出租，-1 层为停车场，配套设施

齐全，区位繁华，周边具有较丰富的可比参照材料。所选参照物均与委估资产相邻，

房屋结构、设计风格、质量标准与委估资产相近，具备可比参照物标准。 

①前期准备 

根据产权持有人提供的房地产相关资料及介绍，了解房屋工程资料、房屋、土地

权属证明，结合查验原始凭证，验证资产权属是否清晰，房屋所占用土地的情况及权

属状况，有无抵押、质押、担保、诉讼事项。 

②.现场勘查 

评估人员对评估对象房地产进行了现场勘查、核实，对面积进行核查，核对建筑

物的名称、座落地点、结构形式、建筑面积等。在勘查时，对房屋结构、装修状况等

进行了详细调查；察看了房地产的周边环境、地理位置、人文景观、外型、层数、高

度、内外装修、基础设施、室内设施、各构件现状、基础状况以及维修使用情况，并

作了详细的观察记录，填写现场评估勘查表。 

评估对象房地产位于百官街道时代广场 8 幢，为总层数-1-5 层的独栋商业房地产，

该房地产一面临市民大道、一面临江扬路，为商业、住宅密集区，旁边有上百·万和城、

金科大酒店、大通购物中心等；评估对象房地产北侧临近金科大酒店，南临近市民大道，

西侧临近江扬路，东侧紧临国际时代广场，旁边的公交车站有多条公交线路，交通便利。 

③市场调查 

评估人员通过网络等渠道，了解了评估对象涉及的资产所在地与评估对象涉及的

资产相类似的可比参照物资料，对评估对象涉及的资产与参照物之间的共性与差异进

行了分析，同时了解了房地产现行交易市场商业房产销售情况，分析、判断评估对象

涉及的房产客观销售价格并根据具体情况进行了调整。 

④评定估算 

将选取的参照物与评估对象涉及的资产按时间因素、交易因素、区域因素、个别

因素进行分析，比较共性与个性，分别予以修正综合确定评估结果。 

1.7.3 具体评估过程 
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评估过程 

由于委托评估资产可以从房地产销售市场获得与评估对象具有可比性的交易案例，

适用于市场比较法进行评估，因此本次将采用市场比较法对纳入评估范围的百官街道时

代广场 8 幢面积为 42,210.72 平方米的商业房地产市场价值进行评估。 

市场法是选择市场上与评估对象房地产相类似、同区域的近期销售的房地产作为参

照物，从时间因素、交易因素、区域因素和个别因素等方面将评估对象房地产与可比参

照物之间的差异进行比较，通过对可比参照物进行综合分析、调整交易价格，确定评估

对象房地产评估值。 

计算公式如下： 

评估值=建筑面积×评估对象房地产单价 

评估对象房地产单价=参照物交易价格×正常交易情况/参照物交易情况 

×评估对象房地产区域因素值/参照物房地产区域因素值 

×评估对象房地产个别因素值/参照物房地产个别因素值 

×评估对象房地产评估基准日价格指数/参照物房地产交易日价格指数 

①确定可比交易实例 

其中根据评估对象状况，选取与评估对象在同一供求圈、用途与结构相同、于近期

正常成交的三个交易案例，其具体情况如下： 

评估对象比较因素表 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

名称 
百官街道时代广场 8 

幢 
市民大道商铺 凤鸣路商铺 时代潮城商铺 

交易价格（元/平方

米） 
-- 47,929.00  41,000.00  48,837.00  

交易时间 2020 年 5 月 2019 年 11 月 2020 年 5 月 2020 年 6 月 

交易情况 正常交易 正常交易 
正常交易，有一定优惠

折扣 

正常交易，有一定

优惠折扣 

房地产用途 商铺 商铺 商铺 商铺 

区                        

域                            

因                       

素 

地段位置 

附近分布食肆、银行、

商场、办公楼等，地

段位置好 

附近分布食肆、

银行、商场、办

公楼等，地段位

置较好 

附近分布食肆、银行、

商场、办公楼等，地段

位置较好 

附近分布食肆、银

行、商场、办公楼

等，地段位置较好 

商服繁华程

度 

周边分布商场、超市，

商店、商服繁华程度

高 

周边分布商场、

超市，商店、商

服繁华程度高 

周边分布商场、超市，

商店、商服繁华程度较

高 

周边分布商场、超

市，商店、商服繁

华程度高 

 交通状况 多条公交线以上，交 多条公交线以 多条公交线以上，交通多条公交线以上，
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比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

名称 
百官街道时代广场 8 

幢 
市民大道商铺 凤鸣路商铺 时代潮城商铺 

通便利 上，交通较便利 较便利 交通较便利 

公共配套设

施状况 

附近有大型商场、购

物中心、商店、银行，

设施状况完善 

附近有大型商

场、购物中心、

商店、银行，设

施状况较完善 

附近有大型商场、购物

中心、商店、银行，设

施状况完善 

附近有大型商场、

购物中心、商店、

银行，设施状况较

完善 

环境状况 环境状况较好 环境状况好 环境状况较好 环境状况较好 

城市规划 城市规划较好 城市规划较好 城市规划较好 城市规划较好 

个
别
因
素 

面积 
出售面积大，大宗房

地产交易出售较困难 

出售面积小，出

售方便 
出售面积小，出售方便 

出售面积小，出售

方便 

临街状况 两面临街 两面临街 一面临街 两面临街 

停车便捷度 停车方便 停车较方便 停车较方便 停车较方便 

通风采光 朝南，通风采光好 
朝南，通风采光

好 
朝东，通风采光较好 朝南，通风采光好 

景观 景观较好 景观较好 景观较好 景观较好 

结构质量 混合 混合 混合 混合 

所在楼层 一层 一层 一层 一层 

装修情况 精装 毛坯 中装 中装 

新旧程度 6 成新 9 成新 9 成新 9 成新 

房屋类型 商铺，房屋类型较好 
商铺，房屋类型

较好 
商铺，房屋类型较好 

商铺，房屋类型较

好 

②编制房地产价格影响因素说明表 

根据评估对象与交易案例实际情况，选用影响评估对象房地产价值的比较因素，主

要包括：交易时间、交易情况、房地产用途、区域因素（地段位置、商服 繁华程度、

交通状况、公共配套设施状况、环境状况、城市规划）和个别因素（面积、临街状况、

停车便捷度、通风采光、景观、结构质量、所在楼层、装修情况、新旧程度、房屋类型）

等。 

比较因素条件说明表（一层） 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

名称  市民大道商铺 凤鸣路商铺 时代潮城商铺 

交易价格（元/平方

米） 
-- 47,929.00  41,000.00  48,837.00  

交易时间 2020 年 5 月 2019 年 11 月 2020 年 5 月 2020 年 6 月 

交易情况 正常交易 正常交易 
正常交易，有一定优惠

折扣 

正常交易，有一定

优惠折扣 

房地产用途 商铺 商铺 商铺 商铺 

区                        

域                            

因                       

地段位置 

附近分布食肆、银行、

商场、办公楼等，地

段位置好 

附近分布食肆、

银行、商场、办

公楼等，地段位

附近分布食肆、银行、

商场、办公楼等，地段

位置较好 

附近分布食肆、银

行、商场、办公楼

等，地段位置较好 
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素 置较好 

商服繁华程

度 

周边分布商场、超市，

商店、商服繁华程度

高 

周边分布商场、

超市，商店、商

服繁华程度高 

周边分布商场、超市，

商店、商服繁华程度较

高 

周边分布商场、超

市，商店、商服繁

华程度高 

 交通状况 
多条公交线以上，交

通便利 

多条公交线以

上，交通较便利 

多条公交线以上，交通

较便利 

多条公交线以上，

交通较便利 

公共配套设

施状况 

附近有大型商场、购

物中心、商店、银行，

设施状况完善 

附近有大型商

场、购物中心、

商店、银行，设

施状况较完善 

附近有大型商场、购物

中心、商店、银行，设

施状况完善 

附近有大型商场、

购物中心、商店、

银行，设施状况较

完善 

环境状况 环境状况较好 环境状况好 环境状况较好 环境状况较好 

城市规划 城市规划较好 城市规划较好 城市规划较好 城市规划较好 

个
别
因
素 

面积 
出售面积大，大宗房

地产交易出售较困难 

出售面积小，出

售方便 
出售面积小，出售方便 

出售面积小，出售

方便 

临街状况 两面临街 两面临街 一面临街 两面临街 

停车便捷度 停车方便 停车较方便 停车较方便 停车较方便 

通风采光 朝南，通风采光好 
朝南，通风采光

好 
朝东，通风采光较好 朝南，通风采光好 

景观 景观较好 景观较好 景观较好 景观较好 

结构质量 混合 混合 混合 混合 

所在楼层 一层 一层 一层 一层 

装修情况 精装 毛坯 中装 中装 

新旧程度 6 成新 9 成新 9 成新 9 成新 

房屋类型 商铺，房屋类型较好 
商铺，房屋类型

较好 
商铺，房屋类型较好 

商铺，房屋类型较

好 

③比较因素条件指数表 

将交易案例与评估对象进行比较，从房产用途、交易情况、交易时间、区域因素（地

段位置、商服繁华程度、交通状况、公共配套设施状况、环境状况、停车方便程度、城

市规划）和个别因素（面积、通风采光、物业管理、结构质量、建成时间、设备设施、

装修情况、房屋类型）等方面进行系数修正，得出评估对象的比准价格。 

1 建立价格可比基础 

选取可比实例后，应对可比实例的成交价格进行换算处理，建立价格可比基础，统

一其表达方式和内涵，包括统一付款方式，统一采用单价，统一币种和货币单位，统一

面积内涵和面积单位，本次评估所选的可比实例成交价格的表达方式和内涵与评估对象

口径一致，互相可比。 

 2 进行交易情况修正 

进行交易情况修正，应排除交易行为中的特殊因素所造成的可比实例成交价格偏

差，将可比实例的成交价格调整为正常价格。 
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由于本次选取的可比实例交易情况均为正常的公开市场交易价格，故以评估对象此

项修正系数为 100%，则可比实例 1、2、3 此项因素修正系数分别为 100%、105%、105%。 

3 进行交易日期修正 

进行交易日期修正，应将可比实例在其成交日期时的价格调整为估价时点的价格。 

由于目前绍兴市此类房地产销售水平状况较为稳定，本次按照相关房地产网站的房

产指数进行适当地修正，故以评估对象此项修正系数为 100%，则可比实例 1、2、3 此

项因素修正系数分别为 103.77%、100%、100%。 

4 进行房地产状况修正 

进行房地产状况修正，是将可比实例在其房地产状况下的价格，修正为在评估对象

房地产状况下的价格。房地产状况修正分为区域因素修正和个别因素修正。 

将交易案例与评估对象进行比较，从区域因素（地段位置、商服繁华度、交通条件、

公共配套设施状况、环境设施状况、环境状况、城市规划）和个别因素（面积、临街状

况、停车便捷度、通风采光、景观、结构质量、所在楼层、装修情况、成新率、房屋类

型）等方面进行系数修正，得出评估对象的比准价格。 

5 确定比较因素修正系数及试算比准价格 

采用百分率下的直接比较修正、调整系数连乘公式，得到下表： 

比较因素条件指数表（一层） 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

交易价格（元/平方米） 待估 47,929  41,000  48,837  

交易时间 100 103.77 100 100 

交易情况 100 100 103 103 

房地产用途 100 100 100 100 

区                        

域                            

因                       

素 

地段位置 100 95 95 95 

商服繁华程度 100 100 95 100 

 交通状况 100 97 97 97 

公共配套设施状况 100 97 100 97 

环境状况 100 100 100 100 

城市规划 100 100 100 100 

个
别
因
素 

面积 100 110 110 110 

临街状况 100 100 90 100 

停车便捷度 100 98 98 98 

通风采光 100 100 95 100 

景观 100 100 100 100 

结构质量 100 100 100 100 
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比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

所在楼层 100 100 100 100 

装修情况 100 80 85 85 

成新率 100 120 120 120 

房屋类型 100 100 100 100 

④编制房地产比较因素修正系数表 

根据房地产比较因素条件指数表，编制房地产比较因素修正系数，并根据该修正系

数表计算比准价格，详见下表： 

比较因素修正系数表（一层） 

比较因素 案例 1 案例 2 案例 3 

交易价格（元/平方米） 47,929  41,000  48,837  

交易时间 100/103.77 100/100 100/100 

交易情况 100/100 100/103 100/103 

房地产用途 100/100 100/100 100/100 

区                        

域                            

因                       

素 

地段位置 100/95 100/95 100/95 

商服繁华程度 100/100 100/95 100/100 

 交通状况 100/97 100/97 100/97 

公共配套设施状况 100/97 100/100 100/97 

环境状况 100/100 100/100 100/100 

城市规划 100/100 100/100 100/100 

个
别
因
素 

面积 100/110 100/110 100/110 

临街状况 100/100 100/90 100/100 

停车便捷度 100/98 100/98 100/98 

通风采光 100/100 100/95 100/100 

景观 100/100 100/100 100/100 

结构质量 100/100 100/100 100/100 

所在楼层 100/100 100/100 100/100 

装修情况 100/80 100/85 100/85 

成新率 100/120 100/120 100/120 

房屋类型 100/100 100/100 100/100 

综合因素修正系数 1.0418 1.1797 0.9878 

修正后案例单价（元/平方米） 49,932.00 48,368.00 48,241.00 

⑤一层评估单价的确定 

百官街道时代广场 8 幢一层商业单价=（案例 1 比准价+案例 2 比准价+案例 3 比准

价）÷3 

= 48,850.00 元/平方米（取整） 

    ⑥房地产评估单价的确定 

同理，评估人员根据现场调查的资料进行分析，综合对比待估对象实际情况，同时
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通过市场调查了解，采用比较法确定待估房产周边地下车位单价为198,000.00元/个（地 

下车位个数为 110 个），地上车位单价为 120,000.00 元/个（地上车位个数为 265 个），

则基准日房地产评估单价如下表： 

名称 所在层数 比例 单价（元/平方米） 

商业 1 层 100.00 48,850.00 

商业 2 层 66.00 33,200.00 

商业 3 层 52.00 26,900.00 

商业 4 层 41.00 20,000.00 

商业 5 层 33.00 16,100.00 

车位 -1 层  198,000.00 

车位 1 层  120,000.00 

 

1.7.3 市场法评估结果 

通过上述采用市场法进行评估，委估房地产评估情况如下： 

金额单位：人民币元 

序号 名称 用途 房产楼层 面积（㎡） 

评估单价

（元/平方

米） 

评估值 

1 
百官街道市民大道 621 号

（2 层-1 主房） 
商业 2 层 4,606.78  33,200.00  152,945,000.00  

2 
百官街道市民大道 621 号

（2 层-2 主房） 
商业 2 层 3,821.85  33,200.00  126,885,000.00  

3 
百官街道市民大道 621 号

（3 层-1 主房） 
商业 3 层 4,110.89  26,900.00  110,583,000.00  

4 百官街道市民大道 621 号 商业 3 层 3,849.24  26,900.00  103,545,000.00  

5 
百官街道市民大道 621 号

（4 层-1 主房） 
商业 4 层 3,803.57  20,000.00  76,071,000.00  

6 百官街道时代广场 8 幢 商业 4 层 3,861.72  20,000.00  77,234,000.00  

7 
百官街道时代广场 8 幢 5

层-1 主房 
商业 5 层 3,729.82  16,100.00  60,050,000.00  

8 
百官街道时代广场 8 幢 5

层-2 主房 
商业 5 层 3,941.31  16,100.00  63,455,000.00  

9 
百官街道时代广场 3幢

301-314 
商业 3 层 647.07  27,000.00  17,471,000.00  

10 
百官街道时代广场 7幢

301-312 
商业 3 层 535.10  27,000.00  14,448,000.00  

11 百官街道凤鸣路 326号 商业 1 层 69.69  49,130.00  3,424,000.00  
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序号 名称 用途 房产楼层 面积（㎡） 

评估单价

（元/平方

米） 

评估值 

12 
百官街道市民大道 557 号

营业房 
商业 1 层 63.68  49,130.00  3,129,000.00  

 小 计   33,040.72    809,240,000.00    

备注：地下车位的面积为 9,170.00 平方米，房屋建筑物面积合计 42,210.72 平方

米。 

综上所述，百官街道时代广场 8 幢等相关房地产评估值为 80,924.00 万元，车位的

评估值为 5,358.00 万元，综上，房屋建筑物的评估价值合计为 86,282.00 万元。 

1.8 收益法评估说明 

收益法是预计评估对象未来的正常净收益，选用适当的报酬率将其折现到评估基准

日后累加，以此估算评估对象的客观合理价格或价值的方法。评估对象的租金可根据同

区域类似房地产租金通过市场调查取得。 

评估人员搜集评估对象收入和费用的资料估算预期收益，然后扣除相关税费、物业

管理费，得到年净收益，选用适当的报酬率及适宜的计算公式，求出评估对象的房地产

价值。计算公式如下： 

 

其中：P 为房产的价值 

A 为年纯租金收益 

r 为资本化率 

s 为年增长率 

m 为评估基准日到土地使用年限终止的房产收益年限 

为土地使用年限终止时点建筑物剩余价值的折现价值 

资产状况：本次评估对象房地产为百官街道时代广场 8 幢，为总层数-1-5 层的独

栋商业房地产，该房地产一面临市民大道、一面临江扬路，为商业、住宅密集区，旁

边有上百·万和城、金科大酒店、大通购物中心等；评估对象房地产北侧临近金科大

酒店，南临近市民大道，西侧临近江扬路，东侧紧临国际时代广场，旁边的公交车站

有多条公交线路，交通便利。 

本次评估选用收益法进行评估测算，具体测算过程如下： 
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根据《房地产估价规范》，本次预测未来净收益所使用的租金采用周边房地产的

市场客观租金。 

1、求取房地产收益 

①年有效毛收入的确定 

市场租金的确定：在委托方相关人员陪同下，选取区域内同类型商业、办公可比案

例进行市场调查，具体调查结果如下 

（1）市场调查 

评估人员通过网络、市房地产管理相关机构等渠道，了解并搜集了委估资产所在地

与委估资产相类似的可比参照物资料，对委估资产与参照物之间的共性与差异进行了分

析，判断委估房地产租金价格并根据具体情况进行了调整。 

（2）评定估算 

将选取的参照物与委估资产按时间因素、交易因素、区域因素、个别因素进行分析，

比较共性与个性，分别予以修正综合确定租金结果。 

（3）具体评估过程 

①确定可比交易实例 

估价对象比较因素表 

比较因素 

估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

百官街道时代广

场 8 幢 
百官广场 时代潮城商铺 大通购物中心 

用途 商铺 商铺 商铺 商铺 

租赁价格（元/平方米

•天） 
 8.33 8.74 8.33 

租赁时间 2020 年 05 月 2020 年 05 月 2020 年 05 月 2020 年 05 月 

租赁情况 
公开市价、正常

交易 

公开市价、正常

交易 

公开市价、正常

交易 

公开市价、正常

交易 

座落地点、名称 市民大道 621 号 江东北路 588 号 解放路 66-3 号 解放路 578 号 

区域内繁华程度 

周边分布商场、

超市，商店、商

服繁华程度较高 

周边分布商场、

超市，商店、商

服繁华程度较高 

周边分布商场、

超市，商店、商

服繁华程度较高 

周边分布商场、

超市，商店、商

服繁华程度较高 

临近道路类型 
临近道路类型较

好 

临近道路类型较

好 

临近道路类型较

好 

临近道路类型较

好 

临街道路交通管制 无交通管制情况 无交通管制情况 无交通管制情况 无交通管制情况 

公交便捷度 
多条公交线以

上，交通便利 

多条公交线以

上，交通便利 

多条公交线以

上，交通便利 

多条公交线以

上，交通便利 

规划限制 
现状利用，无限

制 

现状利用，无限

制 

现状利用，无限

制 

现状利用，无限

制 
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比较因素 

估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

百官街道时代广

场 8 幢 
百官广场 时代潮城商铺 大通购物中心 

基础、公共配套设施 

附近有学校、医

院、多家超市、

多个银行，设施

状况完善 

附近有学校、医

院、多家超市、

多个银行，设施

状况完善 

附近有学校、医

院、多家超市、

多个银行，设施

状况完善 

附近有学校、医

院、多家超市、

多个银行，设施

状况完善 

面积  20 14.5 20 

所在楼层 一层 一层 一层 一层 

房屋类型 房屋类型较好 房屋类型较好 房屋类型较好 房屋类型较好 

装修状况 精装 简装 简装 简装 

②编制租金价格影响因素说明表 

根据评估对象与交易案例实际情况，选用影响评估对象租金的比较因素，主要包括：

交易时间、交易情况、区域因素和个别因素等。详见比较因素条件说明表。 

比较因素条件说明表 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

租赁价格（元/平方米•

天） 
 8.33 8.74 8.33 

租赁时间 2020 年 05 月 2020 年 05 月 2020 年 05 月 2020 年 05 月 

租赁情况 正常 正常 正常 正常 

房地产用途 商铺 商铺 商铺 商铺 

区                        

域                            

因                       

素 

地段位置 

附近分布食肆、银

行、商场、办公楼

等，商服繁华程度

高 

附近分布食肆、银

行、商场、办公楼

等，商服繁华程度

高 

附近分布食肆、银

行、商场、办公楼

等，商服繁华程度

高 

附近分布食肆、银

行、商场、办公楼

等，商服繁华程度

高 

商服繁华程度 

周边分布商场、超

市，商店、商服繁

华程度较高 

周边分布商场、超

市，商店、商服繁

华程度较高 

周边分布商场、超

市，商店、商服繁

华程度较高 

周边分布商场、超

市，商店、商服繁

华程度较高 

 交通状况 
多条公交线以上，

交通便利 

多条公交线以上，

交通便利 

多条公交线以上，

交通便利 

多条公交线以上，

交通便利 

公共配套设施

状况 

附近有学校、医

院、多家超市、多

个银行，设施状况

完善 

附近有学校、医

院、多家超市、多

个银行，设施状况

完善 

附近有学校、医

院、多家超市、多

个银行，设施状况

完善 

附近有学校、医

院、多家超市、多

个银行，设施状况

完善 

环境状况 环境状况较好 环境状况较好 环境状况较好 环境状况较好 

城市规划 城市规划较好 城市规划较好 城市规划较好 城市规划较好 

个
别
因
素 

面积 
出租面积适中，出

租使用效率较高 

出租面积适中，出

租使用效率较高 

出租面积适中，出

租使用效率较高 

出租面积适中，出

租使用效率较高 

通风采光 通风采光好 通风采光好 通风采光好 通风采光好 

景观 景观较好 景观较好 景观较好 景观较好 

结构质量 混合 混合 混合 混合 
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比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

所在楼层 一层 一层 一层 一层 

装修情况 精装 简装 简装 简装 

房屋类型 
商铺，房屋类型较

好 

商铺，房屋类型较

好 

商铺，房屋类型较

好 

商铺，房屋类型较

好 

③租金比较因素条件指数表 

将交易案例与评估对象进行比较，从房产用途、土地级别、交易情况、交易时间、

区域因素（交通条件、商服繁华度、环境质量优劣度、基础设施完善度、公用设施完备

度）和个别因素（临街状况、设备及装修、面积、布局、质量、楼层、朝向）等方面进

行系数修正，得出评估对象的比准价格。 

比较因素条件指数表 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

租赁价格（元/平方米•天） 待估 8.33 8.74 8.33 

租赁时间 100 100 100 100 

租赁情况 100 100 100 100 

房地产用途 100 100 100 100 

区                        

域                            

因                       

素 

地段位置 100 100 100 100 

商服繁华程度 100 100 100 100 

 交通状况 100 100 100 100 

公共配套设施状况 100 100 100 100 

环境状况 100 100 100 100 

城市规划 100 100 100 100 

个
别
因
素 

面积 100 100 100 100 

通风采光 100 100 100 100 

景观 100 90 90 90 

结构质量 100 100 100 100 

所在楼层 100 100 100 100 

装修情况 100 100 100 100 

房屋类型 100 100 100 100 

④编制租金比较因素修正系数表 

根据租金因素条件指数表，编制租金比较因素修正系数，并根据该修正系数表计算

比准价格，详见下表： 

比较因素修正系数表 

比较因素 案例 1 案例 2 案例 3 
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比较因素 案例 1 案例 2 案例 3 

租赁价格（元/平方米•天） 8.33 8.74 8.33 

租赁时间 100/100 100/100 100/100 

租赁情况 100/100 100/100 100/100 

房地产用途 100/100 100/100 100/100 

区                        

域                            

因                       

素 

地段位置 100/100 100/100 100/100 

商服繁华程度 100/100 100/100 100/100 

交通状况 100/100 100/100 100/100 

公共配套设施状况 100/100 100/100 100/100 

环境状况 100/100 100/100 100/100 

城市规划 100/100 100/100 100/100 

个
别
因
素 

面积 100/100 100/100 100/100 

通风采光 100/100 100/100 100/100 

景观 100/100 100/100 100/100 

结构质量 100/100 100/100 100/100 

所在楼层 100/100 100/100 100/100 

装修情况 100/90 100/90 100/90 

房屋类型 100/100 100/100 100/100 

⑤商铺租金单价的确定 

商铺租金单价=（案例 1 比准价+案例 2 比准价+案例 3 比准价）÷3 

= 9.00 元/平方米•天 

评估人员根据现场调查的资料进行分析，综合对比待估对象实际情况，同时通过市

场调查了解，采用比较法确定待估房产周边商铺 1 层租金为 270.00 元/平方米•月，则基

准日年租金收入具体情况如下表： 

金额单位：人民币元 

名称 名称 用途 房产楼层 面积（㎡） 

市场月租

金（元/

平方米） 

年租金收入 

1 
百官街道市民大道 621 号

（2 层-1 主房） 
商业 2 层 4,606.78  178.00  9,851,100.00  

2 
百官街道市民大道 621 号

（2 层-2 主房） 
商业 2 层 3,821.85  178.00  8,172,600.00  

3 
百官街道市民大道 621 号

（3 层-1 主房） 
商业 3 层 4,110.89  140.00  6,926,000.00  

4 百官街道市民大道 621 号 商业 3 层 3,849.24  140.00  6,485,200.00  

5 百官街道市民大道 621 号 商业 4 层 3,803.57  111.00  5,052,700.00  
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名称 名称 用途 房产楼层 面积（㎡） 

市场月租

金（元/

平方米） 

年租金收入 

（4 层-1 主房） 

6 百官街道时代广场 8 幢 商业 4 层 3,861.72  111.00  5,129,900.00  

7 
百官街道时代广场 8 幢 5

层-1 主房 
商业 5 层 3,729.82  89.00  3,987,900.00  

8 
百官街道时代广场 8 幢 5

层-2 主房 
商业 5 层 3,941.31  89.00  4,214,000.00  

9 
百官街道时代广场 3 幢

301-314 
商业 3 层 647.07  140.00  1,090,200.00  

10 
百官街道时代广场 7 幢

301-312 
商业 3 层 535.10  140.00  901,500.00  

11 百官街道凤鸣路 326 号 商业 1 层 69.69  270.00  225,800.00  

12 
百官街道市民大道 557 号

营业房 
商业 1 层 63.68  270.00  206,300.00  

 小 计    33,040.72    52,243,200.00    

则委估房地产不含税租金收入= 52,243,200.00 /1.05= 49,755,400.00 元 

整体出租优惠折扣：本次评估采用房产整体出租方式进行测算，考虑房产面积较大，

本次评估考虑整体出租优惠折扣，取不含税租金收入的 3.0%，即： 

整体出租优惠折扣金额= 49,755,400.00 ×3.0% 

= 1,492,700.00 元 

闲置损失：根据对上虞市周边房地产租赁市场的调查和结合本次待估房地产的现实

状况、考虑出租方式、检修时间长短，闲置率约为 3%，即： 

闲置损失金额= 49,755,400.00 ×3%= 1,492,700.00 元 

则：年有效毛收入=不含税市场租金-优惠折扣金额-闲置损失金额  

= 49,755,400.00-1,492,700.00-1,492,700.00   

= 46,770,000.00 元 

②求取年运营费用 

年运营费用亦即租赁经营总成本，包括房地产税、房屋保险费、物业管理费、管

理费用、维修费、水电费等，由于评估对象周边及案例的物业费及水电费通常由承租

方负担，故年运营费用包含：①维修费；②管理费；③保险费；④税金。 

年运营费用＝房产税＋附加税费＋保险费＋维修费＋管理费，具体计算公式见下

表： 

年运营费用 取费比例 计算公式 
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年运营费用 取费比例 计算公式 

附加税费 0.60% 年租金收入×取费比例 

房产税 12.00% 年租金收入×取费比例 

印花税 0.10% 年租金收入×取费比例 

管理费 2.00% 年租金收入×取费比例 

维修费 1.50% 房屋重置成本×取费比例 

保险费 0.20% 房屋重置成本×取费比例 

 

保险费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。保

险费与维修费按房屋重置成本为基础计算，则： 

A、建筑物重置价的确定 

i、建安综合造价 

1、选取类似典型工程作参照物 

根据现场勘察资料，评估人员结合评估对象类似的典型工程造价指标，通过将委估

对象与作为参照物的类似建筑物或典型工程进行对比分析，对典型工程在结构形式、构

件、跨度、功能、装修等方面进行修正调整，从而得到评估对象的建安工程单方造价。 

经查询广联达指标网，同类型的办公房地产建安工程单方造价为 6,905.70 元/平方

米。 

2、日期修正：可比实例建成日期为 2017 年 07 月，评估基准日为 2020 年 05 月 31

日，根据国家统计局官网公布的建筑安装工程价格指数，计算出可比实例日期修正指数

为 1.190。 

3、典型工程案例所处城市西安市人均工资为 6,045.90 元/月，评估标的所处城市绍

兴市人均工资为 6,824.38 元/月，根据《建筑工程的一般概念性经济指标》，土建工程造

价人工工资占：8-12%，在此我们取人工工资占比 10%对典型工程案例的工程造价进行

修正，故： 

人工修正比例=（6,824.38 -6,045.90）÷6,045.90×10%=1.29% 

4、分析评估对象与作为参照物在结构形式、 构件、 跨度及功能等方面的差异，

确定差异系数，计算出待估房屋单方造价。计算明细如下： 

  参照办公 评估标的物 
差异系数调整

比例（%） 

基础部分 桩基础 桩基础 0 
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  参照办公 评估标的物 
差异系数调整

比例（%） 

结构部分 钢混结构 钢混结构 0 

屋面部分 保温、防水屋面 保温、防水屋面 0 

地面部分 块料地砖，耐磨地坪 块料地砖，耐磨地坪 0 

门窗部分 钢门、铝合金组合窗 钢门、铝合金组合窗 0 

装饰部分 玻璃幕墙、面砖、涂料 玻璃幕墙、面砖、涂料 0 

层高 4.2 3.8 -0.80% 

合计 -- -- -0.80% 

层高调整系数说明：住宅、非住宅用房（不包括厂房及仓储用房）每增减 1 米，重

置价格相应增减 2%。 

评估对象房屋的建安单方造价= 6,905.70÷1.09× 1.190×（1+1.29%）×(1-0.8%) 

= 7,576.00 元/平方米（取整） 

ii、前期及其他费用 

序号 名称 计费基础 费率 参考依据 

1 建设单位管理费 工程造价 1.31% 财建[2016]504 号 

2 勘查设计费 工程造价 3.50% 国家计委、建设部:计价格(2002)10 号 

3 工程监理费 工程造价 2.10% 发改价格（2007）670 号 

4 招投标费 工程造价 0.25% 计价格(2002)1980 号文 

5 环境评价费 工程造价 0.14% 计价格(2002)125 号文 

6 可行性研究费 工程造价 0.50% 计价格（1999）1283 号 

小计   7.80%   

估价对象房屋建筑物建筑前期费用计算如下： 

建筑前期费用= 7,576.00 ×((7.80%-1.31%)/1.06+1.31%) 

= 563.00 元/平方米（取整） 

iii、资金成本 

资金成本为估价对象正常建设工期内占用资金（包括前期及其他费用、综合造价）

的筹资成本，即利息。假定前期费资金为一次性投入，假定综合造价资金在建设期内均

匀投入，按估价基准日正常利率计算利息。依据 2000 年《全国统一建筑安装工程工期

定额》中规定，工程建设期为 2 年，假定资金均匀投入。 

估价对象房屋建筑物资金成本为： 

资金成本=( 563.00×2/2+ 7,576.00 ×2 )×4.35% 
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= 379.00 元/平方米（取整） 

iv、重置价格 

序号 项目 费率 金额 

一 单方造价   7,576.00  

二 前期及其他费用 7.80%  553.00  

三 资金成本 4.35%  379.00  

四 重置价格   8,518.00  

 

重置单价=建安综合造价+前期及其他费用+资金成本 

= 7,576.00 + 563.00 + 379.00  

= 8,518.00 元/平方米 

则：年运营费用如下： 

附加税费= 46,770,000.00 ×0.60%= 280,620.00 元 

房产税= 46,770,000.00×12%= 5,612,400.00 元 

印花税= 46,770,000.00×0.10%= 46,770.00 元 

管理费= 46,770,000.00×2%= 935,400.00 元 

根据上述计算评估对象房屋的建安单方造价为 8,518.00 元，则 

维修费=8,518.00× 33,040.72 ×1.50%= 4,221,610.00 元 

保险费=8,518.00× 33,040.72 ×0.20%= 562,880.00 元 

即：年运营费用=附加税费+房产税+印花税+管理费+维修费+保险费 

= 11,659,680.00 元 

2.3、年租赁净收益的确定 

年净收益=年有效毛收入-年运营费用 

             = 46,770,000.00 - 11,659,680.00       

             = 35,110,320.00 元 

2.4、房地产还原利率的确定 

由于委估房地产的收益较为稳定，故资本化率采用安全利率加上风险调整值法确

定。根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）相关规定，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定期存款年利率；风险调整值应根据估

价对象所在地区的经济现状及未来预测。本报告安全利率取中国人民银行于 2015 年

10 月 24 日公布的一年定期存款年利率 1.50%，风险调整值取 3.8%，则资本化率为
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5.3%，通过上述数据本次评估确定委估房地产资本化率综合确定为 5.3%。 

2.5、收益年限的确定 

委估房产的所在宗地的土地使用权性质为出让，证载土地终止日期为 2044 年 5 月

16 日，评估基准日为 2020 年 05 月 31 日，则收益年限为 24.00 年。房屋建成年份为 2009

年 02 月，钢混结构房屋耐用年限为 60 年，已使用 11.00 年，房屋剩余使用年限为 49.00

年，根据孰短原则，则收益年限为土地剩余年限 24.00 年。 

2.6、根据上述取费标准和计算思路，房地产结果计算表如下： 

金额单位：人民币元 

项目名称 房地产价值 

一：年有效毛收入 A  46,770,000.00  

1、委估房地产出租收入  49,755,400.00  

2、整体出租优惠  1,492,700.00  

3、闲置损失  1,492,700.00  

二：年运营费用 B  11,659,680.00  

1、附加税费  280,620.00  

2、房产税  5,612,400.00  

3、印花税 46,770.00 

4、管理费 935,400.00 

5、维修费 4,221,610.00 

6、保险费 562,880.00 

三：年租金纯收益 C 35,110,320.00 

四：折现系数 K 17.8874 

1、资本化率 r 5.30% 

2、增长率 3% 

3、累计收益年限 N 24.00 

五：租金折现值 628,032,800.00 

 

2、评估对象持有期收益价值 

结合前文的计算结果，测算得出评估对象在持有期的租金收入价值如下： 

房地产收益法计算表    

建筑物座落 建筑面积 持有期收益价值（万元） 

百官街道时代广场 8 幢等    33,040.72      62,803.30  
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3、确定建筑物在收益期结束时的成本价值 

根据《物权法》第一百四十九条规定，土地使用权期满的，土地使用者提出续期申

请，根据法律规定没有批准续期的（即根据社会公共利益需要收回的），土地使用权国

家无偿收回，但对于地上房产，根据收回时的残余价值给与相应补偿。根据《房地产估

价规范GB/T 50291-2015》4.3.16条规定“对建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期

限，且出让合同未约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑物的房地

产，收益价值应为按收益期计算的价值，加建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时

点的价值”。 

根据前述，评估对象建筑物剩余经济寿命为49.00年，超过土地使用权剩余期限25.00

年，则应计算建筑物在收益期结束时的成本价值。 

①确定建筑物造价指数增长率   

根据前部分描述，确定建筑物造价指数年增长率为3.02%。 

②建筑物在土地使用年限终止时的重置全价 

根据上述计算评估对象房屋的建安单方造价为8,518.00元，建筑物造价指数年增长

率为3.02%，建筑物在土地使用年限终止前年限为24.00年，则： 

名称 参数 

前十年综合指数 1.302  

年均增长率 3.02% 

至基准日土地剩余使用年限 24.00  

日期修正 2.04  

建筑物在土地使用年限终止时的单方造价 17,386.00  

日期修正系数=（1+3.02%）^
24

= 2.04 

建筑物重置单价=8,518.00×2.04=17,386.00 元/平方米 

③建筑物在土地使用年限终止时理论成新率 

根据前述，评估对象建筑物剩余经济寿命为49.00年，超过土地使用权剩余期限25.00

年，建筑物在土地使用年限终止前年限为24.00年，钢混结构非生产用房建筑物的耐用年

限为60年，则： 

名称 参数 

评估基准日 2020/5/31 

建筑物建成时间 2009/7/1 
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名称 参数 

建筑物经济年限 60.00  

至基准日建筑物使用年限 11.00  

土地使用期满后的建筑物剩余使用年限 25.00  

至基准日土地剩余使用年限 24.00  

建筑物理论成新率 42.00% 

建筑物在土地使用年限终止时评估值（元/平方米） 7,302.00 

 

建筑物理论成新率=25.00/60.00×100%= 42.00% 

评估单价=重置单价×成新率 

= 17,386.00 ×42.00% 

= 7,302.00 元/平方米 

④确定建筑物在土地使用年限终止价值时剩余价值的折现值 

评估对象为钢混结构，根据国家建设部的部颁标准，钢混结构非生产用房建筑物的

耐用年限为60年，评估对象建筑物剩余经济寿命为49.00年，土地使用权剩余期限24.00

年，折现率采用安全利率加上风险调整值确定为5.3%。则： 

名称 参数 

建筑物在收益期满时单方造价 7,302.00  

折现率 5.30% 

至基准日土地剩余使用年限 24.00  

评估单价（元/平方米） 2,114.00  

建筑物在土地使用年限终止时评估值 69,860,000.00   

建筑物在土地使用年限终止时剩余价值的折现值 

=建筑物重置单价/[（1+折现率）n
]×建筑面积 

= 7,302.00/ [（1+5.30%）^
24

]× 33,040.72 

= 69,860,000.00元=6,986.00万元 

4、确定房地产收益价值 

收益法总价=收益期价值+建筑物在价值时点于收益期结束时的价值 

评估对象房地产收益价值 

序

号 
建筑物 

收益期价值 

（万元） 

土地使用权期满后

建筑物剩余价值 

收益法总价

（万元） 

收益法单价

（元/㎡） 
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1 百官街道时代广场 8 幢 62,803.30     6,986.00   69,789.30   21,100.00  

1.9 评估结果的选取  

根据中国资产评估协会《资产评估执业准则——不动产》中评协〔2017〕38 号，结

合《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）及评估对象的具体情况，对评估对象分别采

用了市场比较法和收益法进行评估，经对这两种不同方法得出的结果进行检验，并经评

估人员在附近区域进行的市场调查，市场法能够客观反映资产目前的市场情况，其评估

的参数、指标直接从市场取得，评估值更能反映市场现实价格，更能反映市场价格变动

趋势。收益法根据评估对象的不同假设条件对其未来现金流/收益进行折现，其原理为理

性投资者愿意支付的购置或投资成本不会高于资产在未来能给其带来的回报。租金收益

的计算是建立在假设未来房地产市场保持稳定的基础上得出的，资本化率、收益年限等

关键参数均建立在一定假设基础上。因此我们认为采用市场比较法作为评估对象的房地

产价格较为合理，在本报告中采用市场比较法计算结果作为评估对象的最终评估结果。

则评估对象结果如下表： 

金额单位：人民币元 

序号 名称 用途 房产楼层 面积（㎡） 

评估单价

（元/平方

米） 

评估值 

1 
百官街道市民大道 621 号

（2 层-1 主房） 
商业 2 层 4,606.78  33,200.00  152,945,000.00  

2 
百官街道市民大道 621 号

（2 层-2 主房） 
商业 2 层 3,821.85  33,200.00  126,885,000.00  

3 
百官街道市民大道 621 号

（3 层-1 主房） 
商业 3 层 4,110.89  26,900.00  110,583,000.00  

4 百官街道市民大道 621 号 商业 3 层 3,849.24  26,900.00  103,545,000.00  

5 
百官街道市民大道 621 号

（4 层-1 主房） 
商业 4 层 3,803.57  20,000.00  76,071,000.00  

6 百官街道时代广场 8 幢 商业 4 层 3,861.72  20,000.00  77,234,000.00  

7 
百官街道时代广场 8 幢 5

层-1 主房 
商业 5 层 3,729.82  16,100.00  60,050,000.00  

8 
百官街道时代广场 8 幢 5

层-2 主房 
商业 5 层 3,941.31  16,100.00  63,455,000.00  

9 
百官街道时代广场 3幢

301-314 
商业 3 层 647.07  27,000.00  17,471,000.00  

10 
百官街道时代广场 7幢

301-312 
商业 3 层 535.10  27,000.00  14,448,000.00  

11 百官街道凤鸣路 326号 商业 1 层 69.69  49,130.00  3,424,000.00  

12 
百官街道市民大道 557 号

营业房 
商业 1 层 63.68  49,130.00  3,129,000.00  
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序号 名称 用途 房产楼层 面积（㎡） 

评估单价

（元/平方

米） 

评估值 

 小 计   33,040.72    809,240,000.00    

经上述评估，百官街道时代广场 8 幢及凤鸣路等房地产评估值为 80,924.00 万元，

车位的评估 5,358.00 万元，房屋建筑物评估值合计为 86,282.00 万元。 

金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

房屋建筑物   70,553,134.41   862,820,000.00     

合计  70,553,134.41  862,820,000.00    

 

2、机器设备的评估 

2.1、评估范围 

纳入评估范围的设备类资产为车辆。设备类资产评估基准日账面价值如下表所示： 

金额单位：人民币元 

科目名称 账面原值 账面净值 数量 现状 

车辆 3,356,051.00    105,319.84   2 项 账实相符 

合计 3,356,051.00    105,319.84    

2.2、机器设备概况 

I.设备现状 

绍兴上虞时代广场商贸有限公司是一家主要从事房屋租赁服务的公司，公司日常经

营相关的设备类资产为车辆。 

车辆有 2 项，主要为办公车辆。车辆主要用于公司办公和日常经营，车辆保养情况

一般，安全性能较为可靠。 

II.设备管理 

绍兴上虞时代广场商贸有限公司的设备由关部门专门管理，部门都制定了严格和完

善的设备管理制度、设备操作制度、设备保养制度等。所有制度对设备的管理程序、维

修保养程序、操作程序都做了较详细规定，要求各部门严格按照所制定的程序进行，对

设备的保护和运行起到了较好的监督作用。 

III.设备运行情况 

评估人员现场勘察了绍兴上虞时代广场商贸有限公司的车辆设备，所有设备车辆保
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养情况一般，安全性能较为可靠，可以满足日常办公及经营的需要。 

IV.设备维护和保养 

绍兴上虞时代广场商贸有限公司车辆设备的维护保养由专人负责，同时要求操作人

员每个班次后对设备进行保养、检查等日常维护保养工作。如发现小故障，由现场设备

管理员进行维修，如需大修，则邀请设备生产厂家派专业技术人员进行维修。 

2.3、核实过程 

I.核对账目：根据产权持有单位提供的设备类资产评估申报明细表，首先与产权持

有单位的资产负债表相应科目核对使总金额相符；最后对部分设备类资产核对了原始记

账凭证等。 

II.资料收集：评估人员按照重要性原则，根据设备类资产的类型、金额等特征收集

了设备购置发票、合同、技术说明书；收集了车辆行驶证复印件；收集了设备日常维护

与管理制度等评估相关资料。 

III.现场勘查：评估人员和产权持有单位相关人员共同对评估基准日申报的设备类资

产进行了盘点与查看。核对了设备名称、规格、型号、数量、购置日期、生产厂家等基

本信息；了解了设备的工作环境、利用情况、维护与保养情况等使用信息；了解了设备

的完损程度和预计使用年限等成新状况。 

IV.现场访谈：评估人员向产权持有单位调查了解了设备类资产的性能、运行、维护、

更新等信息；调查了解了各类典型设备评估基准日近期的购置价格及相关税费；调查了

解了设备类资产账面原值构成、折旧方法、减值准备计提方法等相关会计政策与规定。 

V.清查核实结果：通过现场勘查发现，绍兴上虞时代广场商贸有限公司的车辆设备

权属明晰，账实相符，除部分设备无实物外，其余车辆设备均在岗正常使用。 

2.4、评估方法 

根据本次评估目的，机器设备评估在持续使用原则下，根据各类设备的特点、资料

收集情况等相关条件，采用适当地评估方法进行评估。 

对于本次运输设备，考虑到其购置时间较长，为旧运输设备，二手市场可询到相关

二手购置价，根据评估基准日的市场价格采用市场法进行评估。 

比准价格=可比实例价格×时间因素修正系数×交易情况修正系数×行驶里程因素

修正系数×排量／变速箱因素修正系数×外观因素修正系数×车辆技术状况因素修正

系数 
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典型案例 

案例一：宝马浙 DK0092（车辆评估明细表第 1 项） 

设备名称：宝马浙 DK0092  

型号：宝马 5 系 

车牌号：浙 DK0092 

生产厂家：华晨宝马 

购置年月：2010 年 03 月              启用年月：2010 年 03 月 

账面原值：506,000.00 元              账面净值：19,818.28 元 

已行驶公里数：174,375.00 KM   

主要技术参数： 

品牌 宝马 类型 宝马 5 系 

整备质量 1630kg 燃料种类 汽油 

排放依据标准 欧 IV 行李箱容积 520L 

轮胎规格 225/50 R17 变速箱类型 6 挡手自一体 

座位数 5 个 轴距 3028mm 

最大扭矩 200N•m 排量 2.0 L 

整车尺寸 4981/1846/1477 最大马力 152Ps 

发动机 2.0L 152 马力 L4 车门数 4 

供油方式 多点电喷 气缸 L4 

（1）选取可比实例 

根据估价对象车辆的具体情况，经评估人员对二手车市场进行调查，根据交易时间

接近、车辆型号相同、车辆里程数相近的原则，仔细筛选，确定三个可比实例（价格单

位为人民币元/辆）。 

其具体情况如下表： 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

车辆型号 
宝马 5 系 2010 款 

520Li 豪华型 

宝马 5 系 2010 款 

520Li 豪华型 

宝马 5 系 2010 款 

520Li 豪华型 

宝马 5 系 2010 款 

520Li 豪华型 

交易价格 待估 87,000.00 89,900.00 85,000.00 

交易时间 2020/5/31 2020/5/31 2020/5/31 2020/5/31 

交易情况 公开市价 公开市价 公开市价 公开市价 

上牌日期 2017 年 10 月 2017 年 5 月 2018 年 3 月 2018 年 1 月 
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比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

表显里程（公里） 174,375.00 180,000.00 170,000.00 160,000.00 

排量／变速箱 2.0L/手自一体 2.0L/手自一体 2.0L/手自一体 2.0L/手自一体 

（2）编制车辆价格影响因素说明表 

根据评估对象与交易案例实际情况，选用影响评估对象车辆价值的比较因素，主要

包括：交易时间、交易情况、车辆行驶里程、排量／变速箱、外观、车辆技术状况等。

详见比较因素条件说明表。 

比较因素条件说明表 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

交易价格 待估 87,000.00 89,900.00 85,000.00 

交易时间 2020 年 5 月 2020 年 5 月 2020 年 5 月 2020 年 5 月 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

上牌日期 2017 年 10 月 2017 年 5 月 2018 年 3 月 2018 年 1 月 

表显里程（公里） 174,375.00 180,000.00 170,000.00 160,000.00 

排量／变速箱 2.0L/手自一体 2.0L/手自一体 2.0L/手自一体 2.0L/手自一体 

外观 少磕碰、无掉漆 少磕碰、无掉漆 少磕碰、无掉漆 少磕碰、无掉漆 

车辆技术状况 正常行驶、车况良好 正常行驶、车况良好 正常行驶、车况良好 正常行驶、车况良好 

（3）比较因素条件指数表 

i、进行时间因素修正 

交易日期修正=评估基准日价格指数/比较实例交易时点价格指数。 

设定可比实例交易时点价格指数为 100，各可比实例交易日期与评估基准日相距较

近，市场价格变化小，交易时间修正系数分别为 100/100、100/100、100/100。 

ii、进行交易因素修正 

交易情况修正系数=待估车辆的正常交易情况指数/比较实例的交易情况指数。 

设定待估车辆的正常交易情况指数为 100，比较实例的交易情况均为正常交易，交

易情况修正系数均为 100/100。 

iii、进行行驶里程因素修正 

行驶里程因素修正系数=估价对象行驶里程因素指数/比较实例的行驶里程因素指

数。 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 
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已行驶里程 174,375.00 180,000.00 170,000.00 160,000.00 

规定行驶里程 600,000.00 600,000.00 600,000.00 600,000.00 

尚可行驶里程数 425,625.00 420,000.00 430,000.00 440,000.00 

可比案例 1=420,000.00/425,625.00×100 

= 98.68  

可比案例 2=430,000.00/425,625.00×100 

= 101.03  

可比案例 3=504,600.00/425,625.00×100 

= 103.38  

行驶里程因素修正系数分别为 100/98.68、100/101.03、100/103.38。 

iv、进行排量／变速箱因素修正 

排量／变速箱因素修正系数=估价对象排量／变速箱因素指数/比较实例的排量／

变速箱因素指数。 

设定待估车辆的排量／变速箱指数为 100，比较实例的排量／变速箱均为 2.0L/手自

一体，排量／变速箱因素修正系数均为 100/100。 

v、进行外观因素修正 

外观因素修正系数=估价对象外观因素指数/比较实例的外观因素指数。 

设定待估车辆的外观指数为 100，比较实例的外观均较好，少磕碰、无掉漆，外观

因素修正系数均为 100/100。 

vi、进行车辆技术状况因素修正 

车辆技术状况因素修正系数=估价对象车辆技术状况因素指数/比较实例的车辆技

术状况因素指数。 

设定待估车辆的车辆技术状况指数为 100，比较实例的车辆技术状况均为正常行驶、

车况良好，修正系数分别为 100/100、100/100、100/100。 

比较因素条件指数表 

比较因素 估价对象 案例 1 案例 2 案例 3 

交易价格 待估 87,000.00 89,900.00 85,000.00 

交易时间 100.00 100.00 100.00 100.00 

交易情况 100.00 100.00 100.00 100.00 

上牌日期 100.00 100.00 100.00 100.00 
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行驶里程 100.00 98.68 101.03 103.38 

排量／变速箱 100.00 100.00 100.00 100.00 

外观 100.00 100.00 100.00 100.00 

车辆技术状况 100.00 100.00 100.00 100.00 

（4）比较因素修正系数表 

比较因素修正系数，见下表： 

比较因素 案例 1 案例 2 案例 3 

交易价格 87,000.00 89,900.00 85,000.00 

交易时间 100/100 100/100 100/100 

交易情况 100/100 100/100 100/100 

上牌日期 100/100 100/100 100/100 

行驶里程 100/98.68 100/101.03 100/103.38 

排量／变速箱 100/100 100/100 100/100 

外观 100/100 100/100 100/100 

车辆技术状况 100/100 100/100 100/100 

综合因素修正系数 1.0134 0.9898 0.9673 

比准价格 88,200.00 89,000.00 82,200.00 

评估单价 86,500.00 

比准价格=可比实例价格×时间因素修正系数×交易情况修正系数×行驶里程因素修

正系数×排量／变速箱因素修正系数×外观因素修正系数×车辆技术状况因素修正系数 

（5）评估值 

评估单价=（案例 1 比准价格+案例 2 比准价格+案例 3 比准价格）÷3 

= 86,500.00 元（百位取整） 

该车评估值为 86,500.00 元。 

经上述评估，固定资产设备类评估值为 440,400.00 元。 

金额单位：人民币元 

科目名称 账面值 评估值 

运输设备   105,319.84      440,400.00   

合计  105,319.84     440,400.00   
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（三）流动负债评估说明 

1、短期借款的评估 

被评估单位评估基准日短期借款账面价值为 22,000,000.00 元。短期借款 1 笔，借

款人为绍兴上虞时代广场商贸有限公司，贷款人为百信银行。 

评估人员核对了短期借款明细账和总账，并对短期借款的借款合同进行了查证核

实。通过核查，评估人员了解到，短期借款目前正常付息。通过实施以上清查核实程序，

确认短期借款真实无误，本次评估以清查核实后的账面值作为评估值。 

经上述评估，短期借款评估值为 22,000,000.00 元。 

金额单位：人民币元 

资产名称 账面值 评估值 

短期借款 22,000,000.00 22,000,000.00 

2、应付账款的评估 

评估基准日应付账款账面价值 1,175,592.34 元。核算内容为被评估单位应付工程款

和经营款。具体包括：浙江曙光灯具有限公司、临海市华信涂料有限公司、淮安固德福

地面工程有公司、广州日立电梯杭州工程部、杭州飞宏交通工程有限公司、浙江赛银保

安器材有限责任等公司。 

对应付账款，评估人员抽查了部分大额采购合同和会计凭证，审查核实了评估基准

日收到但尚未处理的发票，以及虽未收到发票，但已到达企业的商品，以防止漏记或多

记应付账款，同时评估人员关注了评估基准日后的付款情况；应付款项的评估，对于债

权人确实存在的，以核实无误的调整后账面值确定评估值。 

经上述评估，应付账款评估值为 1,175,592.34 元。 

金额单位：人民币元 

负债名称 账面值 评估值 

应付账款 1,175,592.34 1,175,592.34 

（三）应交税费的评估 

评估基准日应交税费账面价值 526,013.42 元。核算内容为被评估单位按照税法等规

定计算应交纳的各种税费，包括：个人所得税、 应交增值税等。 

评估人员向被评估单位调查了解了应负担的税种、税率、缴纳制度等税收政策。查

阅了被评估单位评估基准日最近一期的完税证明，以及评估基准日应交税费的记账凭证
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等。应交税费以核实无误后的账面价值作为评估值。 

经上述评估，应交税费评估值为 526,013.42 元。 

金额单位：人民币元 

负债名称 账面值 评估值 

应交税费  526,013.42 526,013.42 

（四）其他应付款的评估 

评估基准日其他应付款账面值 62,851,484.93 元，核算内容为被评估单位的关联方

款项。 

评估人员向被评估单位调查了解了其他应付款形成的原因，对相应的凭证进行了抽

查，在核实其他应付款的真实性基础上，其他应付款以核实无误后的账面值作为评估值。 

经上述评估，其他应付款的评估价值为 62,851,484.93 元。 

金额单位：人民币元 

负债名称 账面值 评估值 

其他应付款 62,851,484.93 62,851,484.93 

（四）资产基础法评估结果 

经上述评估，截止评估基准日 2020 年 5 月 31 日，绍兴上虞时代广场商贸有限公司

经审计后账面净资产账面值-1,086.40 万元。采用资产基础法评估后的净资产评估值为

78,173.79 万元，评估增值 79,260.19 万元，增值率 7,295.67 %。
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第三部分  评估结论及分析 

一、资产基础法评估结果 

经上述评估，截止评估基准日 2020 年 5 月 31 日，绍兴上虞时代广场商贸有限公司

经审计后总资产账面值 7,568.91 万元，总负债账面值 8,655.31 万元，净资产账面值

-1,086.40 万元。采用资产基础法评估后的总资产价值 86,829.10 万元，总负债 8,655.31

万元，净资产为 78,173.79 万元，评估增值 79,260.19 万元，增值率 7,295.67 %。 

资产基础法评估结果汇总表 

金额单位：人民币万元 

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 503.06 503.06 - - 

2 非流动资产 7,065.85 86,326.04 79,260.19 1,121.74 

3 其中：固定资产 7,065.85 86,326.04 79,260.19 1,121.74 

4 资产总计 7,568.91 86,829.10 79,260.19 1,047.18 

5 流动负债 8,655.31 8,655.31 - - 

6 非流动负债   - - 

7 负债合计 8,655.31 8,655.31 - - 

8 净资产（所有者权益） -1,086.40 78,173.79 79,260.19 -7,295.67 

评估结论详细情况见资产评估明细表。 

二、评估结论成立的条件 

1、本评估结论系根据评估报告中描述的原则、依据、假设、方法、程序得出的，

只有在上述原则、依据、假设存在的条件下成立； 

2、本评估结论仅为本评估目的服务； 

3、本评估结论未考虑国家宏观经济政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不可

抗力的影响； 

4、本评估结论未考虑特殊交易方式对评估结论的影响； 

5、本报告评估结论是由本评估机构出具的，受本机构评估人员的职业水平和能力

的影响。 
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三、特别事项说明 

（一）为公司抵押担保的情况如下： 

序

号 
被担保方 担保方 

担保金额

（万元） 
担保到期日 

担保是否

已经履行

完毕 

担

保

方

式 

债权人 

1 

绍兴上虞时代

广场商贸有限

公司 

回音必集团有

限公司 
2,200.00 

2021 年 5 月 10

日 
否 

保

证 

浙江上虞农

商行曹娥支

行 

合计  2,200.00     

（二）公司对外抵押担保的情况如下： 

序

号 

被担

保方 
担保方 

抵押物情况 

 担保额

度（万元）  

 担保金

额（万元）  

担保到期

日 

担保

方式 

债权

人 不动产权

证号 

 位

置  

 房屋建

筑物面积

（㎡）  

1 

浙江

飞达

环保

材料

有限

公司 

绍兴上

虞雷迪

森万锦

大酒店

有限公

司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00462365

号 

百官

街道

市民

大道
621

号（2

层-1

主

房） 

4,606.78 9,213.00  3,500.00  
2021 年 4

月 22 日 

抵押

+保

证 

交行

上虞

支行 

2 

金科

控股

集团

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00451512

号 

百官

街道

市民

大道
621

号（2

层-2

主

房） 

3,821.85  6,306.00   4,900.00  
2021 年 5

月 7 日 
抵押 

绍兴

银行

上虞

支行 

3 

金科

控股

集团

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00333913

号 

百官

街道

市民

大道
621

号（3

层-1

主

房） 

4,110.89 5,015.30  5,015.30  
2021 年 5

月 12 日 
抵押 

浦发

银行

上虞

支行 
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序

号 

被担

保方 
担保方 

抵押物情况 

 担保额

度（万元）  

 担保金

额（万元）  

担保到期

日 

担保

方式 

债权

人 不动产权

证号 

 位

置  

 房屋建

筑物面积

（㎡）  

4 

金科

控股

集团

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

浙（2017）

绍兴市上

虞区不动

产权第
0010066

号 

百官

街道

时代

广场

8 幢 

3,861.72 4,634.10  4,634.10  
2021 年 5

月 12 日 
抵押 

浦发

银行

上虞

支行 

5 

绍兴

上虞

金泰

泳池

设备

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00443851

号 

百官

街道

市民

大道
621

号 

3,849.24 5,196.00 4,000.00 
2021 年 1

月 18 日 
抵押 

绍兴

银行

上虞

支行 

6 

金科

控股

集团

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449684

号 

百官

街道

市民

大道
621

号（4

层-1

主

房） 

3,803.57 5,120.00 5,000.00 
2021 年 6

月 11 日 
抵押 

农业

银行

绍兴

上虞

支行 

7 

金科

控股

集团

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

浙（2017）

绍兴市上

虞区不动

产权第
0012142

号 

百官

街道

时代

广场

8 幢 5

层-1

主房 

3,729.82 6,500.00 6,500.00 
2021 年 4

月 26 日 

抵押

+保

证 

平安

银行

杭州

分行 

8 

浙江

飞达

环保

材料

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00451385

号 

百官

街道

时代

广场

8 幢 5

层-2

主房 

3,941.31 3,893.06 3,893.06 
2021 年 5

月 5 日 
抵押 

建行

上虞

支行 

9 

金科

控股

集团

有限

公

司、

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452556

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
301 

63.21 551.00 551.00 
2021 年 5

月 5 日 
抵押 

建行

上虞

支行 
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45            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

序

号 

被担

保方 
担保方 

抵押物情况 

 担保额

度（万元）  

 担保金

额（万元）  

担保到期

日 

担保

方式 

债权

人 不动产权

证号 

 位

置  

 房屋建

筑物面积

（㎡）  

10 

绍兴

上虞

金泰

泳池

设备

有限

公

司、

浙江

飞达

环保

材料

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452557

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
302 

48.76 抵押 

11 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452558

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
303 

46.03 抵押 

12 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449674

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
303 

46.03 抵押 

13 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449675

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
304 

46.03 抵押 

14 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449676

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
305 

46.03 抵押 

15 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449677

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
306 

46.03 抵押 

16 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449678

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
307 

46.03 抵押 
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46            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

序

号 

被担

保方 
担保方 

抵押物情况 

 担保额

度（万元）  

 担保金

额（万元）  

担保到期

日 

担保

方式 

债权

人 不动产权

证号 

 位

置  

 房屋建

筑物面积

（㎡）  

17 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449679

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
308 

46.03 抵押 

18 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449680

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
309 

46.03 抵押 

19 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449681

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
310 

46.03 抵押 

20 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449682

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
311 

46.03 抵押 

21 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449683

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
312 

46.03 抵押 

22 绍兴

上虞

金泰

泳池

设备

有限

公司 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452562

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
307 

46.03 

359.00 359.00 
2021 年 6

月 14 日 

抵押 

华夏

银行

杭州

解放

支行 

23 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452563

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
308 

46.03 抵押 
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47            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

序

号 

被担

保方 
担保方 

抵押物情况 

 担保额

度（万元）  

 担保金

额（万元）  

担保到期

日 

担保

方式 

债权

人 不动产权

证号 

 位

置  

 房屋建

筑物面积

（㎡）  

24 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452564

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
309 

46.03 抵押 

25 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452565

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
310 

46.03 抵押 

26 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452566

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
311 

46.03 抵押 

27   

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00452567

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
312 

46.03 抵押 

28 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449672

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
313 

37.68 抵押 

29 

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00449673

号 

百官

街道

时代

广场

3 幢
314 

37.12 抵押 

30 

浙江

飞达

环保

材料

有限

绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00446517

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
301 

37.12 66.00 66.00 
2021 年 4

月 6 日 
抵押 

建行

上虞

支行 
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48            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

序

号 

被担

保方 
担保方 

抵押物情况 

 担保额

度（万元）  

 担保金

额（万元）  

担保到期

日 

担保

方式 

债权

人 不动产权

证号 

 位

置  

 房屋建

筑物面积

（㎡）  

31 

公司 
绍兴上

虞时代

广场商

贸有限

公司 

绍兴市上

虞区房权

证百官街

道字第
00446516

号 

百官

街道

时代

广场

7 幢
302 

37.68 抵押 

合

计 
    -- -- 32,769.26 46,853.46 38,418.46     -- 

本次评估未考虑上述抵押担保事项对评估结果的影响。 

（三）评估对象涉及的资产、负债清单由委托人、被评估单位申报并经其确认；本

报告以被评估单位提供的情况、资料真实、合法、完整为前提，本评估公司未对被评估

单位提供的有关经济行为决议、营业执照、权证、会计凭证等证据资料或所牵涉的责任

进行独立审查，亦不会对上述资料的真实性负责。 

（四）资产评估专业人员已对评估报告中的评估对象及其所涉及资产进行现场调

查；资产评估专业人员已对评估对象及其所涉及资产的法律权属状况给予必要的关注，

对评估对象及其所涉及资产的法律权属资料进行了查验，并对已经发现的问题进行了如

实披露，且已提请委托人及相关当事人完善产权以满足出具评估报告的要求。 

（五）企业存在的可能影响股东全部权益价值评估的瑕疵事项，在委托人（被评估

单位）未作特殊说明而评估人员根据专业经验一般不能获悉的情况下，评估机构及评估

人员不承担相关责任。 

（六）本次评估未考虑控股权及流通性因素对评估结论的影响。 

四、资产评估报告使用限制说明 

（一）资产评估报告使用说明 

1、若按规定资产评估报告需经国有资产监督管理部门核准或备案，本资产评估

报告应在完成核准和备案手续后方可正式使用。 

2、本资产评估报告仅供资产评估报告使用人在资产评估报告载明的评估目的和

有效期限内使用。 

3、委托人或者其他资产评估报告使用人未按照法律、行政法规规定和资产评估

报告载明的使用范围使用资产评估报告的，资产评估机构及其资产评估师不承担责任。 
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49            绍兴上虞时代广场商贸有限公司评估说明 

4、本报告是关于价值方面的专业意见，尽管我们对评估范围内有关资产的权属

及财务状况进行了披露，但评估师并不具备对该等法律及财务事项表达意见的能力，

也没有相应的资格。因此，若资产评估报告使用人认为这些法律及财务事项对实现经

济行为较为重要，应当聘请律师或会计师等专业人士提供相应服务。 

（二）限制说明 

1、除委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使用人和法律、行

政法规规定的资产评估报告使用人之外，其他任何机构和个人不能成为资产评估报告

的使用人。 

2、除法律、法规规定以及相关当事方另有约定外，未征得本公司的同意，评估

报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体。 

3、资产评估报告使用人应当正确理解评估结论，评估结论不等同于评估对象可

实现价格，评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。 
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