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声 明

一、本资产评估报告依据财政部发布的资产评估基本准则和中国资产评估协

会发布的资产评估执业准则和职业道德准则编制。

二、委托人或者其他资产评估报告使用人应当按照法律、行政法规规定及本

资产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告;委托人或者其他资产评估报告

使用人违反前述规定使用资产评估报告的,本资产评估机构及资产评估师不承担

责任。

三、本资产评估报告仅供委托人、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使用;除此之外,其他

任何机构和个人不能因为获得本报告而成为资产评估报告的使用人。

四、本资产评估机构及资产评估师提示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。

五、本资产评估机构及资产评估师遵守法律、行政法规和资产评估准则,坚

持独立、客观和公正的原则,并对所出具的资产评估报告依法承担责任。

六、评估对象涉及的资产清单由委托人申报并经其采用签名、盖章或法律允

许的其他方式确认;委托人和其他相关当事人依法对其提供资料的真实性、氕整

性、合法性负责。

七、本资产评估机构及资产评估师与资产评估报告中的评估对象没有现存或

者预期的利益关系;与相关当事人没有现存或者预期的利益关系,对相关当事人

不存在偏见。

八、资产评估师己经对资产评估报告中的评估对象及其所涉及资产进行现场

调查;已经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,对己经发现的问题进行了如实

披露,并且己提请委托人及其他相关当事人完善产权以满足出具资产评估报告的

要求。

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭 楼
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本资产评估机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结果受资产评估报告

中假设和限制条件的限制,资产评估报告使用人应当充分考虑资产评估报告中载

明的假设、限制条件、特别事项说明及其对评估结论的影响。

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭楼
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山西龙智物业有限公司拟对纳入

投资性房地产科目的房地产采用公允价值计量项目

资产评估报告摘要

国融兴华评报字 [2019]第 OsOO81号

北京国融兴华资产评估有限责任公司 (以下简称
“
我公司
”
或
“
国融兴华
”
)

接受山西龙智物业有限公司的委托,根据国家有关资产评估的规定,本着客观、

独立、公正、科学的原则,采用收益法,对山西龙智物业有限公司拟纳入投资性

房地产科目核算的房地产采用公允价值计量涉及的对外出租房地产评估基准日

的市场价值进行了评估。现将资产评估情况及评估结果简要介绍如下:

一、评估目的:对山西龙智物业有限公司拟纳入投资性房地产科目核算的房

地产评估基准日⒛19年 10月 31日 的市场价值进行估算,为山西龙智物业有限

公司对投资性房地产采用公允价值计量的经济行为提供价值参考。

二、评估对象和评估范围:评估对象为山西龙智物业有限公司拟纳入投资性

房地产科目核算的房地产评估基准日合规条件下的市场价值;评估范围为山西龙

智物业有限公司拟纳入投资性房地产科目核算的对外出租房地产,投资性房地产

位于山西省临汾市襄汾县邓庄镇南梁村,房产面积⒛111.80平方米,土地面积

87803.77平 方 米 ,投 资 性 房 地 产 评 估 基 准 日 的 账 面 价 值 为 153,OG0,050。 OO元 ,

其 中 固 定 资 产 的 账 面 原 值 133,gg8,SO0。 OO元 ,账 面 净 值 133,gg8,BO0。 OO元 ;土

地使用权的账面净值为 19,OG1,250。 OO元 。待估房地产以资产合规条件下市场

价值为参考,评估基准日待估房地产相关的未付款债务及后续办理权证涉及的相

关费用支出由产权持有者另行支付,不在本次评估范围内。

三、评估基准日:⒛ 19年 10月 31日 。

四、价值类型:市场价值

五、评估方法:收益法。

六、评估结论:截止评估基准日⒛19年 10月 31日 ,在持续使用和公开市

场假设前提下,山西龙智物业有限公司拟纳入投资性房地产科目核算的对外出租

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏 楼
电 话 :010-51“ 优 11  传 真 :82乃 37铝
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房地产评估基准日的账面价值为 15,306.01万元,经收益法评估,待估房地产评

估基准日的市场价值为人民币21,710.00万 元,评估增值 6,们茌。OO万元,增值

率 41.8dO/0。

具体详情见投资性房地产评估汇总表及明细表。

七、评估结论使用有效期:本评估结论系对评估基准日⒛19年 10月 31日

时点评估价值的体现,评估结论的有效期自评估基准日起至经济行为实现日不超

过 1年 ,即从⒛19年 10月 31日至⒛⒛年 10月 30日 止的期限内有效,超过有

效期之外需重新进行评估。

八、对评估结论产生影响的特别事项 :

(一 )截止评估基准日⒛19年 10月 31日 ,纳入本次评估范围内的资产存

在如下瑕疵事项 :

现场核查得知,位于襄汾县邓庄镇南梁村工业园区的土地及地上建 (构 )筑

物的资产权属属于山西龙智物业有限公司所有,目前己整体出租给临汾万鑫达焦

化有限责任公司使用。⒛17年 12月 ,因临汾万鑫达焦化有限责任公司新建污水

处理工程、150万吨焦化干熄焦项目、⒉18Ⅷ 余热发电项目等原因,该公司自有

的土地使用己经完全饱和,因此临汾万鑫达焦化有限责任公司通过与山西龙智能

源化工有限公司沟通协商,租赁山西龙智能源化工有限公司在邻近区域面积合适、

性质合法的工业园区用于经营。
挤

⒛17年 12月 ,山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司

签订 《工业园区综合体代建协议》(合同编号:WXDLZD卜01),约定由临汾万鑫达

焦化有限责任公司在山西龙智能源化工有限公司位于襄汾县邓庄镇南梁村的工

业用地上代建符合临汾万鑫达焦化有限责任公司所需的建筑综合体,待建筑综合

体建造完成达到可使用状态后租赁给临汾万鑫达焦化有限责任公司使用。

2018年 3月 ,山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司

签订 《工业园区租赁合同》(合同编号:WXDLZD卜 01),租赁合同中约定 1、 由临

汾万鑫达焦化有限责任公司在土地证号为晋 (⒛18)襄汾县不动产权第 OOOO翎 1

号 (该土地使用权人原为龙智能源,现土地使用权人己经相关部门变更登记为山

西龙智物业有限公司,新的不动产权证编号为:晋 (⒛ 19)襄汾县不动产权第

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心药 楼
电话 :01O-51“ %11  传 真 :822537们
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0OO1570号 )的土地上代山西龙智能源化工有限公司建造建筑综合体,待建造完

成后由临汾万鑫达焦化有限责任公司租赁上述土地使用权及工业园区全部地上

建筑物 ;2、 山西龙智能源化工有限公司将出资设立其全资子公司 (即山西龙智

物业有限公司),待山西龙智物业有限公司成立后,由山西龙智物业有限公司概

括承继代建协议及租赁合同项下山西龙智能源化工有限公司的全部权利义务。

⒛ 19年 11月 ,山西龙智能源化工有限公司、临汾万鑫达焦化有限责任公司

及山西龙智物业有限公司三方经协商一致达成《工业园区综合体代建协议补充协

议》(合同编号:愀DLZDJ-02)及 《工业园区租赁合同补充协议》(合同编号 :

WXDLZ孔刊2),上述两份补充协议明确约定由山西龙智物业有限公司承继母公司

山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司签订的代建协议及

租赁合同项下龙智能源的全部权利义务。

本次评估中,纳入评估范围的房屋建筑物的建筑面积合计 ⒛111.80W,房

屋建筑物账面净值合计 102,"0,300。 OO元 ,这些房屋所有权归山西龙智物业有

限公司所有。具体明细如下 :

以上房屋因尚未办理相关建设规划许可及房产权证,山西龙智物业有限公司

提供了相关资料证明资产属公司所有,产权无争议。山西龙智物业有限公司承诺 ,

园区后续需办理的建设规划许可证、房产权证的相关费用支出将由公司自行承担 ,

不在本次投资性房地产估值中考虑。山西龙智物业有限公司承诺本次评估中提供

资料真实、准确、完整,评估范围内资产权属清晰,无争议。未来如果相关资产

因公司提供资料真实性造成资产权属产生法律纠纷或权属纠纷,公司愿意承担全

部法律责任。

(二 )本次评估中,委托人己建房屋建筑物尚未取得房产权证,评估人员在

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏 楼
电话 :01O-51弱 箔 11  传 真 :82253743

龙智物业房屋建筑物明细表

建筑物名称 结构 建成年月 建筑面积
账面原值

(元 )

账面诤值

(元 )

办公楼 框架结构 ⒛19年 3月 1在,869.78 74,045,600.00 7在 ,045,600.00

餐厅 框架结构 2019年 3月 2,744.62 17,456,700.00 17,456,700.00

车库休息用房 框架结构 ⒛19年 3月 1,衽83,00 6,070,100.00 6,070,100,0Q

设备用房 框架结构 ⒛19年 3月 539.14 2,534,300.00 2,534,300.00

门卫 框架结构 20re +3 F 475.26 2,473,600.00 2,473,600.00
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核查资产基础上要求委托人出具 《房屋无产权证情况说明》,以此明确资产权属

关系。因为委托人后续需办理建设规划许可证、房产权证的相关费用支出由公司

另行承担,不在本次评估范围内,本次待估房地产评估价值中未考虑后续办理规

划证、权证或权证变更等后续支出对评估价值的影响,在此提醒评估报告使用者

关注。

(三 )未办理权证的房屋构筑物以相关资产设计数据及现场核查测量数据为

依据。未来如果权证面积与核查数据不一致,应以权证面积为准对评估结果进行

相应调整。

本次评估中,评估人员未对建筑物的隐蔽工程及内部结构 (非肉眼所能观察

的部分)做技术检测,而是在假定产权持有者提供的有关工程资料是真实有效的

前提下和在未借助任何检测仪器的条件下,通过实地观察作出的判断。

资产评估报告使用人应充分考虑资产评估报告中载明的评估假设、限定条件、

特别事项说明及其对评估结论的影响,并在利用本报告自行决策时给予充分考虑。

以上内容摘自资产评估报告正文,欲了解本评估项目的详细情况和合理理

解评估结论,应当阅读资产评估报告正文。

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭 楼
电 话 :010-51弱 %l1  传 真 :82253743
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山西龙智物业有限公司拟对纳入

投资性房地产科目的房地产采用公允价值计量项目

资产评估报告正文

国融兴华评报字[2019]第 ⒅OO81号

山西龙智物业有限公司 :

北京国融兴华资产评估有限责任公司接受贵公司的委托 ,根据国家有关资产

评估的规定,本着客观、独立、公正、科学的原则,采用收益法,对贵公司拟纳

入投资性房地产科 目核算的房地产采用公允价值计量涉及的对外出租房地产评

估基准日的市场价值进行了评估。现将资产评估情况及评估结果报告如下 :

一、委托人、产权持有者及资产评估委托合同约定的其他评估报告使用者

(一 )委托人、产权持有者简介

本次评估项目的委托人和产权持有者皆为山西龙智物业有限公司,委托人情

况简介如下 :

1、 委托人 (产权持有者 )概况

名称:山西龙智物业有限公司 (以下简称 “龙智物业”)       
扌

住所:山西省临汾市襄汾县河东冶金焦化工业园区

统 一 社 会 信 用 代 码 :91141023MAOKTCHT14

法定代表人:卫董臣

注册资本:⒛00万元人民币

企业类型:有限责任公司 (非 自然人投资或控股的法人独资 )

成立日期:⒛ 19年 11月 12日

营 业 期 限 :⒛ 19年 11月 12日 至 2∝9年 11月 11日

经营范围:物业管理、房屋出租、室内外清洁、房地产咨询服务。(依法须

经批准的项目,经相关部门批准后方可开展经营活动)

(二 )资产评估委托合同约定的其他报告使用者

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心筠 楼
电话 :010-51甾 7811  传 真 :82253743
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除委托人和产权持有者外,其他报告使用者为与本次经济行为相关的当事方

以及国家法律、法规和制度许可的其他评估报告使用者。

二、评估目的

根据我公司与委托人签订的《资产评估委托合同》的有关内容,本次评估目

的是对山西龙智物业有限公司拟转入投资性房地产科目核算的房地产评估基准

日⒛19年 10月 31日 的市场价值进行估算,为山西龙智物业有限公司拟对投资

性房地产采用公允价值计量经济行为提供价值参考。

三、评估对象和评估范围

(一 )评估对象和评估范围

本次项目的评估对象为山西龙智物业有限公司拟纳入投资性房地产科目核

算的房地产评估基准日合规条件下的市场价值。

评估范围为山西龙智物业有限公司拟纳入投资性房地产科目核算的对外出

租房地产,投资性房地产位于山西省临汾市襄汾县邓庄镇南梁村,房产面积

20111.80平 方米,土地面积 87803.77平 方米,投资性房地产评估基准日的账面

价 值 为 153,OG0,050。 OO元 ,其 中 固 定 资 产 的 账 面 原 值 133,gg8,BO0。 OO元 ,账 面

净 值 133,gg8,BO0。 OO元 ;土 地 使 用 权 的 账 面 净 值 为 19,OG1,250。 OO元 。 待 估 房

地产以资产合规条件下市场价值为参考,评估基准日待估房地产相关的未付款债
0

务及后续办理权证涉及的相关费用支出由产权持有者另行支付,不在本次评估范

围内。

待估投资性房地产主要资产概况如下:

1、办公楼,评估基准日账面原值⒕,∝5,GO0。 OO元 ,账面诤值 74,⒁5,GOO。 OO

元。房屋竣工于⒛19年 3月 ,为 4层 (地上 3层 ,地下 1层 )框架结构建筑 ,

建筑面积 14,869。
"平
方米。截至基准日⒛19年 10月 31日 ,相关资产权证尚

未取得,目前资产用于出租经营。

2、 餐厅,评估基准日账面原值 17,钙6,m0。 0O元 ,账面净值 17,钙 6,700。 OO

元。房屋竣工于⒛19年 3月 ,为 2层框架结构,建筑面积 27狃。∞平方米。截

至基准日⒛19年 10月 31日 ,相关资产权证尚未取得,目前资产用于出租经营。

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心 9s楼
电 话 :010-51“ 7811  传 真 :82253743
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3、 车库休息用房,评估基准日账面原值 6,"0,100。 OO元 ,账面净值

6,0⒛ ,1OO。 OO元。房屋竣工于⒛19年 3月 ,为 3层框架结构,建筑面积为 1483

平方米。截至基准日⒛19年 10月 31日 ,相关资产权证尚未取得,目前资产用

于出租经营。

4、设备用房 ,评估基准日账面原值 2,53茌 ,300。 OO元 ,账面净值 2,53茌,300。 OO

元。房屋竣工于 ⒛19年 3月 ,共 1层 ,框架结构,建筑面积为 539.1茌 平方米。

截至基准日⒛19年 10月 31日 ,相关资产权证尚未取得 ,目前资产用于出租经

营。

5、 门卫,评估基准日账面原值 2,乡3,600。 OO元 ,账面净值 2,狎 3,GO0。 OO

元。房屋竣工于⒛19年 3月 ,框架结构,建筑面积锊5.26平方米。截至基准日

⒛19年 10月 31日 ,相关资产权证尚未取得,目前资产用于出租经营。

6、 另外园区内还配套建设有篮球场、园区道路、人行道、广场砖、运动场、

护城河、草坪、围墙、旗杆、电动门、水景及零星工程、室外强弱电、管道沟槽

等构筑物。

以上资产均座落在襄汾县邓庄镇南梁村不动产权证编号为:晋 (2019)襄汾

县不动产权第 0O01570号 的土地上,不动产权证权利人为山西龙智物业有限公司,

土地到期日为⒛67年 10月 19日 ;因房屋尚未取得相关房产权证,以上房屋、

构筑物的相关面积根据图纸和实地对照测量测算为依据,未来如果权证房产面积

'

与本次项目中测算数据有偏差,应以权证面积为准修改相关房产面积。

纳入评估范围的各项资产明细详见资产评估明细表。

四、价值类型及其定义

根据评估目的实现的要求,结合评估对象自身的功能、使用方式和利用状态

等情况,本次评估价值类型选用市场价值,也等同于会计准则计量属性中的公允

价值。

公允价值,是指市场参与者在计量日发生的有序交易中,出售一项资产所能

收到或者转移一项负债所需支付的价格。根据以上定义可知,会计准则计量属性

中的公允价值等同于 《资产评估价值类型指导意见》中的市场价值,市场价值是

指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

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏 楼
电话 :010516臼811  传 真 :82253743
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估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。

五、评估基准日

(一 )本项目评估基准日为⒛19年 10月 31日 。

(二 )评估基准日为企业的资产负债表日,符合会计准则的相关要求,有利

于本次为财务报告目的的实现。

·
(三 )本报告书中一切取价标准均为评估基准日有效的价格标准。

六、评估依据

(一 )行为依据

1、 委托人与评估机构签订的 《资产评估委托合同》。

(二 )法规依据

1、 《中华人民共和国公司法》(2OO5年 10月 27日第十届全国人民代表大会

常务委员会第十八次会议修订);

2、 《中华人民共和国资产评估法》(中华人民共和国主席令第娟号);

3、 《中华人民共和国城市房地产管理法》(2OO7年 8月 30日 第十届全国人

民代表大会常务委员会第二十九次会议通过 );

砼、《中华人民共和国土地管理法》⑿OO4年 8月 28日第十届全国人民代表

大会常务委员会第十一次会议修订);

5、 《中华人民共和国增值税暂行条例》 (国务院令第 538号);    ˇ

6、 《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》(财政部国家税务总局令第

sO号 );

7、 《中华人民共和国房产税暂行条例》(国务院国发hgB6]gO号 );

8、 《中华人民共和国城镇土地使用税暂行条例》(中华人民共和国国务院令

第倜3号 ,⒛OG年 12月 31日 );

9、 中华人民共和国标准 《房地产估价规范》(GBT50⒛卜⒛15);

10、 城 镇 土 地 估 价 规 程 (GBT185OB刁 01缶 );

11、 《财政部 国家税务总局关于将铁路运输和邮政业纳入营业税改征增值税

试点的通知》财税 (⒛ 13)106号 ;

12、 《财政部 国家税务总局关于营改增后契税、房产税、土地增值税、个人

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭 楼
电话 :01051667811  传 真 :82253743
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所得税计税依据问题的通知》(财税 [2016]鲳 号)。

(三 )评估准则依据

1、 《资产评估基本准则》(财资 (⒛17)鲳 号);

2、 《资产评估职业道德准则》(中评协 (⒛ 17)30号 );

3、 《资产评估执业准则-资产评估委托合同》(中评协 (⒛17)33号 );

4、 《资产评估执业准则一不动产》(中评协 (⒛17)SS号 );

5、 《以财务报告为目的的评估指南》(中评协 (⒛17)钙 号);

6、 《资产评估机构业务质量控制指南》(中评协 (⒛17)娟 号);

7、 《资产评估价值类型指导意见》(中评协 (⒛ 17)锊 号);

8、 《资产评估对象法律权属指导意见》(中评协 (⒛17)胡 号);

9、 《投资性房地产评估指导意见》(中评协 (⒛ 17)53号 );

10、 《资产评估执业准则一资产评估报告》(中评协 (⒛18)35号 );

11、 《资产评估执业准则-资产评估程序》(中评协 (⒛18)3G号 );

12、 《资产评估执业准则-资产评估档案》(中评协 (⒛18)37号 )。

(四 )产权依据

1、 山西龙智物业有限公司的营业执照;

2、 土地使用权的不动产权证 ;

3、 山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司签订的 《工

业园区综合体代建协议》(合同编号:WⅩDLZDJ-01)及 《工业园区租赁合同》(合

同编号:WXDLZZL-01);

4、 山西龙智能源化工有限公司、临汾万鑫达焦化有限责任公司及山西龙智

物业有限公司签订的 《工业园区综合体代建协议补充协议》(合同编号 :

wxDm卜∞)及 《工业园区租赁合同补充协议》(合同编号:WⅩD⒘孔一02);

5、 山西龙智物业有限公司提供的房屋无房产证情况说明;

6、 临汾万鑫达焦化有限责任公司提供的 《资产情况说明及承诺》;

7、 委托人、产权持有者承诺函;

8、 其它有关产权证明文件。

(五 )取价依据

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心乃 楼
电话 :010-51弱 怊 11  传 真 :8” 53⒎3
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1、 产权持有者提供的出租房地产的权属证明资料 ;

2、 临汾市发布的城镇土地使用税等级及分级税额表 ;

3、 《中华人民共和国房产税暂行条例》;

4、 建设部颁发的 《房屋完损等级评定标准》;

5、 《工业园区租赁合同》(合同编号:WⅩDⅡ孔一01)及 《工业园区租赁合同

补充协议》(合同编号:WXDLZZL刊 2);

6、 产权持有者提供的资产评估申报资料,有关原始凭证等账务资料 ;

7、 评估人员收集的有关投资性房地产的权属、区域因素条件,资产现状等

实地勘查、市场调查所获得的资料 ;

8、 市场调查获得的有关投资性房地产及周边市场的市场出租信息及价格 ;

9、 近⒛年国家统计局公布的居民消费价格指数 CPI;

10、 本机构掌握的其他价格资料。

(六 )其他参考依据

1、 被评估单位提供的 《资产评估申报表》;

2、 与本次评估经济行为相关的《企业会计准则第 3O号 -公允价值计量》、《企

业会计准则第 3号-投资性房地产》等会计准则。

七、评估方法

(一 )评估方法的选择过程和依据                ￠

参照 《以财务报告为目的的评估指南》和 《投资性房地产评估指导意见》,

执行以财务报告为目的的评估业务,应当根据评估对象、价值类型、资料收集情

况和数据来源等相关条件,参照会计准则有关计量方法的规定,分析市场法、收

益法和成本法三种评估基本方法及其他评估方法的适用性,恰当选择一种或多种

评估方法。

本次评估目的是对山西龙智物业有限公司拟转入投资性房地产科目核算的

房地产评估基准日⒛19年 10月 31日 的市场价值进行估算,为企业拟对投资性

房地产采用公允价值计量经济行为提供价值参考,因此需要对评估范围内的投资

性房地产于评估基准日的市场价值进行评估。

重置成本法是指现在购买相同或相类似资产所需支付现金或现金等价物的

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏楼
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预计金额减去体现相关贬值因素的预计金额,贬值因素主要包括实体性贬值、功

能性贬值以及经济性贬值。本次评估中,由于国内房地产市场的蓬勃发展,临汾

市房地产的价格近年变动较大,对于商业物业和出租办公物业采用成本法已经不

能真实反映资产的价值,而待估投资性房地产主要用于对外出租经营,因此评估

中没有采用重置成本法。

市场法是指将评估对象与在市场上已有交易案例的相同或类似资产进行比

较以确定评估对象价值的评估思路。本次评估中,因纳入评估范围的各项出租资

产类别较多,市场上与待估资产类型、用途完全相同的资产的交易信息较少,因

不能收集到足够的市场交易案例和完善信息,因此未采用市场法。

收益法也叫收益现值法,是通过对投资性房地产未来尚可使用经济年限内的

预期收益资本化或折现以确定评估对象价值的评估方法。本次评估中,因为待估

投资性房地产整体处于对外出租使用状态,待估投资性房地产未来年度的租金收

益及相关维护支出成本能够合理收集,可以满足投资性房地产评估的相关资料和

参数数据收集要求。而待估资产作为投资性房地产,未来企业主要以对外出租收

取租金获得收益,采用收益法的评估方法能够较好体现资产的价值。

综合分析后,本次主要采用收益法对投资性房地产进行评估,采用收益法确

定的资产价值包含了房屋的价值和依托土地的市场价值。

(二 )评估方法说明                      ￠

收益法又称收益现值法,是通过合理预测估价对象的未来收益,然后利用

报酬率或资本化率将未来收益合理折现来求取估价对象价值的评估方法。

计算公式如下:

/〓
ΣL冫j× o+⑷

·

l

氵=1

式中:Ⅴ——待估资产的市场价值 ;

Ai——第 i年待估资产的年纯收益 ;

R——评估对象折现率 ;

n——未来收益年期。

采用收益法得出的房地产评估价值包含了待估房产价值和房产依托的土地

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏楼
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使用权价值。

收益法的计算步骤如下 :

1、 确定经济年限。根据产权持有者待估房产的经济年限、土地到期日期核

实相关房产、土地的尚可使用年限,根据资产最大效用原则,以待估房地产中房

产、土地孰短原则确定委估房地产的尚可使用经济年限。

2、 确定资产租赁期内租金收入和租赁期满后的租金收入。根据待估房地产

现实经营状况,收集、整理有效的对外租赁合同 (或协议),与对应的房产、土

地建立匹配关系,对待估资产在合法有效租期内的租金收益按照现行合同合理确

定,对于租赁合同期满后的租金收益采用区域合理租金进行评估。

3、 估算待估房地产年总运营成本。根据待估房地产所处区域相关税费标准

及资产经营情况,合理估算待估房地产经营发生的营业税金及附加、管理费、维

修费、房产税、土地使用税、保险费和印花税等成本。

4、 测算待估房地产经营中需发生的资本性支出。按照土地到期年限与房产

尚可使用年限孰短原则确定待估房地产的尚可使用经济年限。本次评估中,因为

评估范围内主要房产的尚可使用年限大于土地的尚可使用年限,因此按土地尚可

使用年限确定待估房地产的尚可使用经济年限。对于评估范围内依托房产使用的

相关设备资产及附属构筑物资产,假设相关资产在达到使用年限后进行必要的资

产更新重置,从而保证待估房地产的正常出租经营。

5、 根据待估房地产的经济年限、租金纯收益、资本性支出、折现率等参数

合理确定待估房地产的评估价值。

八、评估程序实施过程和情况

评估人员于⒛19年 11月 zz日至⒛19年 11月 25日对评估对象涉及的资产

实施了评估。主要评估程序实施过程和情况如下:

(一 )明确评估业务基本事项

通过向委托人了解项目总体方案,明确委托人、被评估单位、评估目的、评

估对象和评估范围、评估基准日、评估报告使用限制、评估报告提交时间及方式

等评估业务基本事项。

(二 )签订资产评估委托合同

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心筠 楼
电 话 :010-51∞ 7811  传 真 :822537侣
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根据了解的评估业务基本情况,对自身专业胜任能力、独立性和业务风险进

行综合分析和评价,最终决定与委托人签订资产评估委托合同。

(三 )前期准备

1、 拟定评估方案 ;

2、 组建评估团队;

3、 实施项目前期指导。

为使产权持有者的财务与资产管理人员理解并做好评估项目的填报工作,确

保评估申报工作的质量,我公司指派专人对资产申报和资料收集中碰到的问题进

行解答。

为了保证评估项目的质量和提高工作效率,贯彻落实拟定的评估操作方案 ,

我公司对项目团队成员讲解了项目的经济行为背景,评估对象涉及资产的特点、

评估技术思路和具体操作要求等。

(四 )现场调查

评估人员进入核查现场对评估对象涉及的资产进行了必要的清查核实,对产

权持有者的经营管理状况等进行了必要的尽职调查。

1、 资产核实

(l)指导产权持有者填报申报表和需向评估机构提供的资料

评估人员指导产权持有者的财务与资产管理人员在自行资产清查的基础上 ,

按照评估机构提供的
“
评估申报表

”
及其填写要求、资料清单等,对纳入评估范

围的资产进行细致准确的填报,同时收集待估房地产的产权证明文件和反映资产

性能、状态、经济技术指标等情况的文件资料等。

(2)初步审查和完善产权持有者填报的评估申报表

评估人员通过查阅有关资料,了解纳入评估范围的具体资产的详细状况,仔

细审查填报的
“
评估申报表

”,检查有无填项不全、错填、资产项目不明确等情

况,并根据经验及掌握的有关资料,检查
“
评估申报表

”
有无漏项等,同时反馈

给产权持有者对
“
评估申报表

”
进行完善

(ω现场实地勘查

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况,评估人员在产权持有者相

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭 楼
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关人员配合下,对评估范围内的待估资产进行全面的清查核实,核对每项房地产

的名称、建筑面积、土地面积及产权证明文件是否与账面记录一致,核查房产的

房产结构、使用现状、维护保养情况,收集整理出租房地产的租赁合同及相关补

充协议、对房产周边环境,类似资产目前市场情况进行核实了解。

(ω补充、修改和完善评估申报表

评估人员根据现场实地核查情况,并和产权持有者相关人员充分沟通,进一

步完善
“
评估申报表勹 以做到:账、表、实相符。

(5)查验产权证明文件资料

评估人员对评估范围的房产、土地等资产的产权证明文件资料进行查验,对

权属资料不完善、权属不清晰的情况提请企业提供相关依据及出具相关产权说明

文件。

2、 尽职调查

评估人员为了充分了解产权持有者的经营管理状况及其面临的风险,进行了

必要的尽职调查。尽职调查的主要内容如下:

(D产权持有者的资产使用状况 ;

(⒇产权持有者已签订且有效的资产租赁合同;

(3)评估对象、产权持有者以往的评估及交易情况 ;

(ω 了解和收集待估房地产周边类似物业的出租、出售信息及资产状况 ;

'(5)影响产权持有者资产收益的宏观、区域经济因素 ;

(ω其他相关信息资料等。

(五 )收集评估资料

评估人员根据评估项目的具体情况进行了评估资料收集,包括直接从市场等

渠道独立获取的资料,从委托人及产权持有者等相关当事方获取的资料,以及从

政府部门、各类专业机构和其他相关部门获取的资料,并对收集的评估资料进行

了必要分析、归纳和整理,形成评定估算的依据。

(六 )评定估算

根据评估对象的实际状况和特点,采用收益法进行评估测算,在综合分析价

值影响因素的基础上,合理确定待估房地产的市场价值。

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏 楼
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(七 )内部审核和交付报告

项目经理召集评估小组成员对评估值结论进行分析,并由项目经理撰写评估

报告,经公司三级审核后向委托人提交评估报告。

九、评估假设

(一 )一般假设

1、 假设国家宏观经济形势及现行的有关法律、法规、政策,无重大变化 ;

本次待估房地产所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化。

2、 假设产权持有者所在的行业保持稳定发展态势,行业政策、管理制度及

相关规定无重大变化。

3、 假设国家有关信贷利率、汇率、赋税基准及税率、政策性征收费用等不

发生重大变化。

4、 假设无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对企业造成重大不利影响。

(二 )交易假设

1、 交易假设,即假定评估对象已经处在交易过程中,评估人员根据待估房

地产的交易条件等模拟市场进行评估。

2、 公开市场及公平交易假设,即假设在市场上交易的资产或拟在市场上交

易的资产,资产交易双方彼此地位平等,彼此都有获取足够市场信息的机会和时

间,资产交易双方的交易行为都是在自愿的、理智的而非强制或不受限制的胬件

下进行的。

3、 资产持续使用假设,即假设处于使用中的待估房地产在经济年限内将按

照其目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境等条件合法、有效地持续使用

下去,并在可预见的使用期内,不发生重大变化。

(三 )特殊假设

1、 本次评估以本评估报告所列明的特定评估目的为前提。

2、 本次评估的各项资产均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、 假设产权持有者提供的基础资料和财务资料真实、准确、完整。

4、 假设纳入评估范围的待估房地产资产权属清晰,资产的购置、取得、建

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭楼
电 话 :010-51“ 781l  传 真 :眨 253743
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造过程均符合国家或所在区域有关法律法规规定。

5、 假设评估对象所涉及的实物资产无影响其持续使用的重大技术故障,假

设其关键部件和材料无潜在的重大质量缺陷。

6、 假设产权持有者目前纳入投资性房地产科目核算的非经营性出租资产能

够在资产寿命期内按照现有用途、方式持续租赁经营。

7、 因待估房地产尚未取得建设项目所需的规划许可及房产权证等事项,本

次评估以待估资产建设项目符合当地市县建设规划且能够顺利办理资产权证为

假设前提。待估房地产评估基准日的未付款债务及后续办理权证涉及的相关费用

支出由产权持有者另行支付,不再本次评估范围内。

8、 假设产权持有者与承租方已签租约合法、有效,产权持有者和承租方在

未来经营中都能够按照合同约定顺利执行和实施,不出现违约或拖欠租金情况。

9、 通过对我国近 ⒛ 年每年的居民消费价格指数 CPI(上年=1OO)分析可知 ,

我国⒛OO年乇019年每年 CPI增幅平均为 2。 zO/0,参考 《工业园区租赁合同》(合

同编号:WXDⅡDJ司 1)中租金增长约定参考上一年度国家公布的 CPI涨幅向上取

整数调整租金。本次评估中,假设我国未来年度每年居民消费价格指数 CPI(上

年=1OO)保持与近⒛年 CPI增幅相同的幅度,未来年度的租金调整增幅向上取整

平均按 30/o增幅测算。

10、 因为国家对土地拥有所有权,土地使用权到期后国家可能收回。有鉴于

此,本次评估中,评估范围内待估房地产中部分配套设备、构筑物达到经济使用

年限后,假设相关资产在达到经济年限的当年按照评估基准日的重置成本重新投

资建造新的同类资产,以保证出租资产正常合理运营。

十、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,对评估范围内拟出租房地产整体出租方式下的租金价值采用市场法进行了

评估。根据以上评估工作,得出如下评估结论 :

截止评估基准日⒛19年 10月 31日 ,在持续使用和公开市场假设前提下 ,

山西龙智物业有限公司拟纳入投资性房地产科目核算的对外出租房地产评估基

准日的账面价值为 15,306.01万元,经收益法评估,待估房地产评估基准日的市

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭 楼
电 话 :010ˉ 51667811  传 真 :822537们
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场 价 值 为 人 民 币 21,710。 OO万 元 ,评 估 增 值 6,们 4。 OO万 元 ,增 值 率 41。 阢 %。

评估结论具体内容详见评估汇总表和评估明细表。

十一、特别事项说明

本评估报告使用者应对特别事项对评估结论产生的影响予以关注。

(一 )截止评估基准日⒛19年 10月 31日 ,纳入本次评估范围内的资产存

在如下瑕疵事项 :

现场核查得知,位于襄汾县邓庄镇南梁村工业园区的土地及地上建 (构 )筑

物的资产权属属于山西龙智物业有限公司所有,目前已整体出租给临汾万鑫达焦

化有限责任公司使用。⒛17年 12月 ,因临汾万鑫达焦化有限责任公司新建污水

处理工程、150万吨焦化干熄焦项目、⒉18Ⅷ 余热发电项目等原因,该公司自有

的土地使用己经完全饱和,因此临汾万鑫达焦化有限责任公司通过与山西龙智能

源化工有限公司沟通协商,租赁山西龙智能源化工有限公司在邻近区域面积合适、

性质合法的工业园区用于经营。

⒛17年 12月 ,山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司

签订 《工业园区综合体代建协议》(合同编号:WXDLZD卜01),约定由临汾万鑫达

焦化有限责任公司在山西龙智能源化工有限公司位于襄汾县邓庄镇南梁村的工

业用地上代建符合临汾万鑫达焦化有限责任公司所需的建筑综合体,待建筑综合

体建造完成达到可使用状态后租赁给临汾万鑫达焦化有限责任公司使用。  夕

2018年 3月 ,山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司

签订 《工业园区租赁合同》(合同编号:暇DLZD卜01),租赁合同中约定 1、 由临

汾万鑫达焦化有限责任公司在土地证号为晋 (2018)襄汾县不动产权第 OOOOz± z1

号 (该土地使用权人原为龙智能源,现土地使用权人己经相关部门变更登记为山

西龙智物业有限公司,新的不动产权证编号为:晋 (⒛ 19)襄汾县不动产权第

0001570号 )的土地上代山西龙智能源化工有限公司建造建筑综合体,待建造完

成后由临汾万鑫达焦化有限责任公司租赁上述土地使用权及工业园区全部地上

建筑物;2、 山西龙智能源化工有限公司将出资设立其全资子公司 (即山西龙智

物业有限公司),待山西龙智物业有限公司成立后,由 山西龙智物业有限公司概

括承继代建协议及租赁合同项下山西龙智能源化工有限公司的全部权利义务。

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笏 楼
电话 :01O-51“7811  传 真 :82253743
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⒛19年 11月 ,山西龙智能源化工有限公司、临汾万鑫达焦化有限责任公司

及山西龙智物业有限公司三方经协商一致达成《工业园区综合体代建协议补充协

议》(合同编号:WXDLZDJ-02)及 《工业园区租赁合同补充协议》(合同编号 :

WⅩDⅡZL刊2),上述两份补充协议明确约定由山西龙智物业有限公司承继母公司

山西龙智能源化工有限公司与临汾万鑫达焦化有限责任公司签订的代建协议及

租赁合同项下龙智能源的全部权利义务。

本次评估中,纳入评估范围的房屋建筑物的建筑面积合计⒛111.80W,房

屋建筑物账面净值合计 102,田 0,3O0。 0O元 ,这些房屋所有权归山西龙智物业有

限公司所有。具体明细如下:

龙智物业房屋建筑物明细表

建筑物名称 结构 建成年月 建筑面积
账面原值

(元 )

账面净值

(元 )

办公楼 框架结构 zO1g年 3月 14,869,78 74,045,600.00 74,045,600,00

餐厅 框架结构 ⒛19年 3月 2,744.62 17,456,700.00 17,456,700.00

车库休息用房 框架结构 ⒛19年 3月 1,483.00 6,070,100.00 6,070,100.00

设备用房 框架结构 ⒛1g年 3月 539.14 2,534,300,00 2,534,300.00

门卫 框架结构 ⒛19年 3月 475.26 2,473,600.00 2,473,600.00

以上房屋因尚未办理相关建设规划许可及房产权证,山西龙智物业有限公司

提供了相关资料证明资产属公司所有 ,产权无争议。山西龙智物业有限公司承诺 ,

园区后续需办理的建设规划许可证、房产权证的相关费用支出将由公司自行承担 ,
I

不在本次投资性房地产估值中考虑。山西龙智物业有限公司承诺本次评估中提供

资料真实、准确、完整,评估范围内资产权属清晰,无争议。未来如果相关资产

因公司提供资料真实性造成资产权属产生法律纠纷或权属纠纷,公司愿意承担全

部法律责任。

(二 )本次评估中,委托人已建房屋建筑物尚未取得房产权证,评估人员在

核查资产基础上要求委托人出具 《房屋无产权证情况说明》,以此明确资产权属

关系。因为委托人后续需办理建设规划许可证、房产权证的相关费用支出由公司

另行承担,不在本次评估范围内,本次待估房地产评估价值中未考虑后续办理规

划证、权证或权证变更等后续支出对评估价值的影响,在此提醒评估报告使用者

关注。

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心乃楼
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(三 )未办理权证的房屋构筑物以相关资产设计数据及现场核查测量数据为

依据。未来如果权证面积与核查数据不一致,应以权证面积为准对评估结果进行

相应调整。

本次评估中,评估人员未对建筑物的隐蔽工程及内部结构 (非肉眼所能观察

的部分)做技术检测,而是在假定产权持有者提供的有关工程资料是真实有效的

前提下和在未借助任何检测仪器的条件下,通过实地观察作出的判断。

(四 )本评估结论是对产权持有者纳入评估范围的投资性房地产评估基准日

市场价值的评估,评估人员以评估范围内资产在评估基准日时点的合规条件下资

产状况、市场价格为基础进行的评定估算。

(五 )本评估结果是反映评估对象在本次评估目的下,根据公开市场原则确

定的现行价格,没有考虑将来可能承担的抵押、担保和质押事宜,以及特殊的交

易方可能追加付出的价格等对评估价值的影响,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他不可抗力对资产价格的影响。当前述条件以及评估中

遵循的持续经营原则等发生变化时,评估结果一般会失效。

(六 )评估人员对评估范围内资产的抵押情况进行了关注。截止⒛19年 10

月 31日 ,山西龙智物业有限公司评估范围内资产未发现抵押、质押或担保事项。

(七 )评估基准日至评估报告日之间可能对评估结论产生影响的事项

1、 评估基准日期后事项系评估基准日至评估报告提出日期之间发生的重大
》

事项 ;

2、 在评估基准日后,当被评估资产因不可抗力而发生拆除、毁损、灭失等

影响资产价值的期后事项时,不能直接使用评估结论 ;

3、 发生评估基准日期后重大事项时,不能直接使用本评估结论。在本次评

估结果有效期内若资产数量发生变化,应根据原评估方法对评估价值进行相应调

整。

(八 )需要说明的其他问题

1、 我公司及所有参加评估的人员与委托人及有关当事人之间无任何特殊利

害关系,评估人员在整个评估过程中,始终恪守职业道德和规范。

2、 本评估报告中涉及的有关企业经营的一般资料、产权资料、政策文件及

北京国融兴华资产评估有限责任公司 地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心笳楼
电话 :010516臼 811  传 真 :822537铝
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相关材料由委托人及产权持有者负责提供,对其真实性、合法性由委托人及产权

持有者承担相关的法律责任;评估中,评估人员己经对评估对象及其所涉及资产

的法律权属状况给予了必要的关注,对评估对象及其所涉及资产的法律权属资料

进行了查验,并对己经发现的问题进行了如实披露,但评估人员不对评估对象的

法律权属作任何形式的保证。

3、 对企业存在的可能影响评估价值的瑕疵事项,在企业委托时未作特殊说

明而评估人员已履行评估程序仍无法获知的情况下,评估机构及评估人员不承担

相关责任。

4、 本评估报告只对结论本身符合职业规范要求负责,而不对经济业务定价

决策负责,评估结论不应该被认为是对评估对象可实现价格的保证。

5、 本评估结论由本公司出具。受项目参与人员的执业水平和能力的影响 ,

评估结论不作为相关交易及其它经济行为的唯一依据,仅作为有关当事人经济行

为价值参考。

6、 评估报告附件与报告正文配套使用方为有效。

十二、评估报告使用限制说明

(一 )本报告只能用于评估报告所载明的评估目的和用途,本公司不对报告

使用者运用本报告于本次评估目的以外的经济行为所产生的后果负责。
ˇ

(二 )评估报告只能由评估报告载明的报告使用者使用。

(三 )本评估结论使用有效期为自评估基准日起 1年 ,即从 ⒛19年 10月

31日 至⒛⒛年 10月 30日止的期限内有效,超过 1年有效期需重新进行评估。

(四 )评估报告的全部或者部分内容被摘抄、引用或者披露于公开媒体,需

评估机构审阅相关内容并征得本公司书面同意,法律、法规规定以及相关当事方

另有约定的除外。

(五 )本报告复印无效,未加盖本公司骑缝章无效。

十三、评估报告日

本评估报告日为⒛19年 11月 ⒛ 日。

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心犭 楼
电话 :010-5砥 锅 11  传 真 :82253743
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十四、评估机构和资产评估师签章

(本页为签字页,无正文 )

`签字评估师 :

签字评估师 :

北京国融兴

北京国融兴华资产评估有限责任公司  地址:北京市西城区裕民路 18号北环中心⒛ 楼
电 话 :010-51弱 7811  传 真 :龃 乃 3743
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