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第一部分 关于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机构（含所出资企业）、相关

监管机构和部门使用。除法律法规规定外，材料的全部或者部分内

容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。 
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第二部分 企业关于进行资产评估有关事项的说明 

本部分内容由委托方和被评估单位编写、单位负责人签字、加

盖单位公章并签署日期，内容见附件一：企业关于进行资产评估有关

事项的说明。 

 

 



北京华联商厦股份有限公司转让北京海融兴达商业管理有限公司股权项目评估说明 

北京中企华资产评估有限责任公司                                             3 

第三部分 资产评估说明 

本部分内容由签字注册资产评估师编写，共包括评估对象与评

估范围说明、资产核实情况总体说明、资产基础法评估技术说明、评

估结论及分析共四章。 
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第一章  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 

评估对象是北京海融兴达商业管理有限公司的股东全部权益。 

评估范围是北京海融兴达商业管理有限公司的全部资产及负

债。 

(二)委托评估的资产类型与账面金额 

评估基准日，评估范围内的资产包括流动资产、投资性房地产、

固定资产、长期待摊费用、递延所得税资产，总资产账面价值为

121,945.33 万元；负债为流动负债和非流动负债，总负债账面价值为

90,981.33 万元；净资产账面价值 30,964.00 万元。 

评估基准日，评估范围内的资产、负债账面价值已经致同会计

师事务所（特殊普通合伙）审计，并发表了无保留审计意见。 

(三)委托评估的资产权属状况 

北京海融兴达商业管理有限公司对纳入评估范围的资产均拥有

所有权或使用权。 

二、 企业申报的实物资产情况 

企业申报的纳入评估范围的实物资产包括：投资性房地产、机器

设备和电子设备。实物资产的类型及特点如下： 

(一) 投资性房地产 

委托评估的为公司买入的位于北京市朝阳区朝阳区朝阳北路 17

号楼的商业地产项目。 

坐落位置：北京市朝阳区常营乡 

结构类型：框架结构局部钢结构 

层数层高：地下二层、地上四层，层高5.4~8.05米，檐高23.85

米，最高点檐高24.85米。 
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建成时间：2013年10月； 

建筑面积：102061.16平方米； 

功能划分：商业用房。 

具体产权证： 

房产证号 房号 用途 建筑面积(平方米) 

京朝字第 1295279 号 17-3-301 商业 5496.87 

京朝字第 1293068 号 17-3-302 商业 895.75 

京朝字第 1295280 号 17-1-107 商业 412.14 

京朝字第 1295254 号 17-1-106 商业 1195.54 

京朝字第 1295246 号 17-1-108 商业 530.14 

京朝字第 1295253 号 17-1-105 商业 3500.69 

京朝字第 1293063 号 17-4-601 商业 12.34 

京朝字第 1293042 号 17-4-501 商业 687.6 

京朝字第 1295266 号 17-/-1/3-109 商业 55962.02 

京朝字第 1295249 号 17-/-2-201 车库 6647.99 

京朝字第 1295269 号 17-2-201 商业 5085.22 

京朝字第 1295247 号 17-/-1-101 车库 14878.42 

京朝字第 1295270 号 17-2-202 商业 263.39 

京朝字第 1295272 号 17-2-203 商业 1648.27 

京朝字第 1293044 号 17-4-401 商业 4844.78 

合计   102061.16 

 

框架结构局部钢结构。地下二层、地上四层，总建筑面积

102061.16平方米，层高5.4~8.05米，檐高23.85米，最高点檐高24.85

米。箱型钢筋混凝土基础，现浇钢筋混凝土矩形柱、园柱，矩形

梁、平板楼板。加气混凝土填充墙及内墙，现浇混凝土板屋面，保

温层及沥青卷材防水层，上做水泥砂浆保护层。外装修为玻璃幕

墙、涂料、铝板、花岗岩墙面，全玻璃大门，固定玻璃窗及铝合金

窗。内装饰为釉面砖楼面，墙面喷涂料，轻钢龙骨石膏板吊顶。 

配套工程：给排水系统：为给水钢管、铸铁排水管。设供水、

消防及中水处理。电气系统为动力用电设配电柜及配电箱、照明部

分尚未完工。建筑内配备电梯（直梯、扶梯）、通风系统集中空调、

智能化系统（电视、电话、广播、网络、监控、烟感、喷淋）等。 

评估现场勘查上述资产基本完好，房屋未见明显损坏，局部有装

饰变形、脱落，不影响使用；设备完好。 

(二) 设备类 

至评估基准日，委估设备类资产主要包括机器设备和电子办公设
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备，其中机器设备主要为电梯、客梯等，电子设备主要为电脑、相机、

办公家具等，设备分布于企业的行政办公场所。至评估基准日使用状

况良好。 

三、 企业申报的无形资产情况 

无 

四、 企业申报的表外资产情况 

无。 

五、 引用其他机构报告结论所涉及的相关资产 

本评估报告不存在引用其他机构报告的情况。 
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第二章  资产核实情况总体说明 

一、 资产核实人员组织、实施时间和过程 

根据纳入评估范围的资产类型、数量和分布状况等特点，评估

项目团队按照专业划分为流动资产(负债)、房地产、机器设备等 3 个

专业的评估人员，并制定了详细的现场清查核实计划。2016 年 3 月

13 日至 2016 年 3 月 17 日，评估人员对评估范围内的资产和负债进行

了必要的清查核实。 

1.指导被评估单位填表和准备应向评估机构提供的资料 

评估人员指导被评估单位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资产评估申报明细表及其填写要

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

时收集准备资产的产权证明文件和反映性能、状态、经济技术指标

等情况的文件资料等。 

2.初步审查和完善被评估单位提交的资产评估申报明细表 

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，然后仔细审查各类资产评估申报明细表，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，检查资产评估申报明细表有无漏项等，同时反馈给被评估单位

对资产评估申报明细表进行完善。 

3.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

被评估单位相关人员的配合下，按照资产评估准则的相关规定，对

各项资产进行了现场勘查，并针对不同的资产性质及特点，采取了

不同的勘查方法。 

4.补充、修改和完善资产评估申报明细表 

评估人员根据现场实地勘查结果，并和被评估单位相关人员充

分沟通，进一步完善资产评估申报明细表，以做到：账、表、实相
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符。 

5.查验产权证明文件资料 

评估人员对纳入评估范围的投资性房地产、房屋建筑物、车辆等

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

晰的情况提请企业核实或出具相关产权说明文件。 

二、 影响资产核实的事项及处理方法 

无。 

三、 核实结论 

经过清查核实，资产核实结果与被评估单位的账面记录相一致。 
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第三章  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 

纳入评估范围的流动资产包括：货币资金、应收账款、其他应收

款和其他流动资产。上述流动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 账面价值 

货币资金 11,645,899.25 

应收账款合计 2,302,320.89 

减：坏帐准备 115,116.04 

应收帐款净额 2,187,204.85 

其他应收款合计 11,982.68 

减：坏帐准备 599.13 

其他应收款净额 11,383.55 

其他流动资产 1,038,459.68 

流动资产合计 14,882,947.33 

 

(二)核实过程 

1.核对账目：根据被评估单位提供的流动资产评估申报明细

表，首先与被评估单位的资产负债表相应科目核对使总金额相符；

然后与被评估单位的流动资产明细账、台账核对使明细金额及内容

相符；最后对部分流动资产核对了原始记账凭证等。 

2.资料收集：评估人员按照重要性原则，根据各类流动资产的

典型特征收集了评估基准日的银行对帐单、合同以及部分记账凭证

等评估相关资料。 

3.现场勘查：评估人员和被评估单位相关人员共同对评估基准

日申报的现金进行了盘点，填写了“现金盘点表”；通过查阅银行

对账单、向债务单位询证、与企业有关职能部门的人员访谈、查阅

形成资产的有关合同等方式，对资产价值实现的途径、影响价值的

因素等，进行了全面了解和确认。同时，对债权类资产的坏账风险

程度及其影响因素，在清查中予以了关注。 

4.现场访谈：评估人员向被评估单位相关人员询问了相关服务
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的销售渠道及模式；询问了客户构成及资信情况、历史年度应收款

项的回收情况、坏账准备计提的政策等。 

(三)评估方法 

1.货币资金 

评估基准日货币资金核算内容为存款现金和银行存款。 

1.1 现金 

评估基准日库存现金账面价值 73,526.20 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。 

现金评估值为 73,526.20 元。 

1.2 银行存款 

评估基准日银行存款账面价值 11,572,373.05 元，全部为人民币存

款。核算内容为工行管庄支行、交行海淀支行等的存款。 

评估人员对银行存款都进行了函证，并取得了银行存款的银行对

账单和银行存款余额调节表，对其逐行逐户核对，并对双方未达账

项的调整进行核实。经了解未达账项的形成原因等，没有发现对净

资产有重大影响的事宜，且经核对被评估单位申报的各户存款的开

户行名称、账号等内容均属实。银行存款以核实无误后的账面价值

作为评估值。 

银行存款评估值为 8,237,145.61 元。 

2.应收账款 

评估基准日应收账款账面余额 2,302,320.89 元，坏账准备

115,116.04 元，净额 2,187,204.85 元。核算内容为被评估单位应收的固

定租金、运营管理费。 
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评估人员向被评估单位调查了解了应收款形成的原因、应收单位

的资信情况、历史年度应收款的回收情况等。按照重要性原则，对大

额或账龄较长等情形的其他应收款进行了函证，并对相应的合同进行

了抽查。采用个别认定与账龄分析相结合的方法确定应收账款的风险

损失，同时将评估基准日计提的应收款项坏账准备评估为零。具体评

估方法如下： 

2.1 对有充分证据表明全额损失的应收款项评估为零； 

2.2 对有充分证据表明可以全额回收的应收款项以账面余额作为

评估值； 

2.3 对可能有部分不能回收或有回收风险的应收款项，采用应收

款项账龄分析法确定坏账损失比例，从而预计应收款项可收回金额。 

2.3.1 账龄在一年以内(含一年)的应收款项按其账面余额的 5%计

取； 

2.3.2 账龄在一至二年(含二年)的应收款项按其账面余额的 10%计

取； 

2.3.3 账龄在二至三年(含三年)的应收款项按其账面余额的 15%计

取； 

2.3.4 账龄在三年以上的应收款项按其账面余额的 20%计取； 

根据上述原则，本次应收账款的评估风险损失为 115,116.04 元，

应收账款评估值为 2,187,204.85 元，无评估增减值。 

3.其他应收款 

评估基准日其他应收款账面余额 11,982.68 元，坏账准备 599.13

元，净额 11,383.55 元，核算内容为应收的备用金和保险。 

评估人员向被评估单位调查了解了其他应收款形成的原因、应收

单位的资信情况、历史年度其他应收款的回收情况等。按照重要性原

则，对大额或账龄较长等情形的其他应收款进行了函证，并对相应的

合同进行了抽查。采用个别认定与账龄分析相结合的方法确定应收账

款的风险损失，同时将评估基准日计提的应收款项坏账准备评估为

零。具体评估方法如下： 

3.1 对有充分证据表明全额损失的应收款项评估为零； 
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3.2 对有充分证据表明可以全额回收的应收款项以账面余额作为

评估值； 

3.3 对可能有部分不能回收或有回收风险的应收款项，采用应收

款项账龄分析法确定坏账损失比例，从而预计应收款项可收回金额。 

3.3.1 账龄在一年以内(含一年)的应收款项按其账面余额的 5%计

取； 

3.3.2 账龄在一至二年(含二年)的应收款项按其账面余额的 10%计

取； 

3.3.3 账龄在二至三年(含三年)的应收款项按其账面余额的 15%计

取； 

3.3.4 账龄在三年以上的应收款项按其账面余额的 20%计取； 

根据上述原则，本次其他应收账款的评估风险损失为 599.13 元，

其他应收账款评估值为 11,383.55 元，无评估增减值。 

4.其他流动资产 

截至评估基准日其他流动资产账面值 1,038,459.68 元，主要为预

缴的增值税。 

评估人员了解其他流动资产形成的原因，查阅相关合同、明细账、

完税凭证，确认资产真实，以核实后的账面值确认评估值。 

其他流动资产的评估值为 1,038,459.68 元。 

(四)评估结果 

流动资产评估结果及增减值情况如下表： 

流动资产评估结果汇总表 
金额单位:人民币元 

科目名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

货币资金 11,645,899.25 11,645,899.25 - - 

应收账款合计 2,302,320.89 2,302,320.89 - - 

减：坏帐准备 115,116.04 
 

-115,116.04 -100.00 

应收帐款净额 2,187,204.85 2,187,204.85 - - 

其他应收款合计 11,982.68 11,982.68 - - 

减：坏帐准备 599.13 
 

-599.13 -100.00 

其他应收款净额 11,383.55 11,383.55 - - 

其他流动资产 1,038,459.68 1,038,459.68 - - 

流动资产合计 14,882,947.33 14,882,947.33 - - 

流动资产评估值 14,882,947.33 元，无增减值变化。 
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二、 投资性房地产 

(一)概况 

委托评估的为公司买入的位于北京市朝阳区朝阳区朝阳北路 17

号楼的商业地产项目。 

坐落位置：北京市朝阳区常营乡 

结构类型：框架结构局部钢结构 

层数层高：地下二层、地上四层，层高5.4~8.05米，檐高23.85

米，最高点檐高24.85米。 

建成时间：2013年10月； 

建筑面积：102061.16平方米； 

功能划分：商业用房。 

具体产权证： 

房产证号 房号 用途 建筑面积(平方米) 

京朝字第 1295279 号 17-3-301 商业 5496.87 

京朝字第 1293068 号 17-3-302 商业 895.75 

京朝字第 1295280 号 17-1-107 商业 412.14 

京朝字第 1295254 号 17-1-106 商业 1195.54 

京朝字第 1295246 号 17-1-108 商业 530.14 

京朝字第 1295253 号 17-1-105 商业 3500.69 

京朝字第 1293063 号 17-4-601 商业 12.34 

京朝字第 1293042 号 17-4-501 商业 687.6 

京朝字第 1295266 号 17-/-1/3-109 商业 55962.02 

京朝字第 1295249 号 17-/-2-201 车库 6647.99 

京朝字第 1295269 号 17-2-201 商业 5085.22 

京朝字第 1295247 号 17-/-1-101 车库 14878.42 

京朝字第 1295270 号 17-2-202 商业 263.39 

京朝字第 1295272 号 17-2-203 商业 1648.27 

京朝字第 1293044 号 17-4-401 商业 4844.78 

合计   102061.16 

 

框架结构局部钢结构。地下二层、地上四层，总建筑面积：

102061.16平方米，层高5.4~8.05米，檐高23.85米，最高点檐高24.85

米。箱型钢筋混凝土基础，现浇钢筋混凝土矩形柱、园柱，矩形

梁、平板楼板。加气混凝土填充墙及内墙，现浇混凝土板屋面，保

温层及沥青卷材防水层，上做水泥砂浆保护层。外装修为玻璃幕

墙、涂料、铝板、花岗岩墙面，全玻璃大门，固定玻璃窗及铝合金
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窗。内装饰为釉面砖楼面，墙面喷涂料，轻钢龙骨石膏板吊顶。 

配套工程：给排水系统：为给水钢管、铸铁排水管。设供水、

消防及中水处理。电气系统为动力用电设配电柜及配电箱、照明部

分尚未完工。建筑内配备电梯（直梯、扶梯）、通风系统集中空调、

智能化系统（电视、电话、广播、网络、监控、烟感、喷淋）等。 

(二)核实过程 

1.核对原始资料 

针对企业提供的建筑物明细清单，通过账表核对和询问的方

式，了解申报资产的形成背景、产权状况、使用情况与分布地点，

排除可能存在的重复申报等情况，并初步判断和认证申报资产的真

实性。在核对、询问与了解后，协助资产申报单位准确、完整地填

写资产申报评估明细表，使账、证、表对应一致。 

2.市场调查 

根据评估需要，评估人员到当地建设管理部门及被评估单位资

产管理部门进行调查咨询，对当地的房地产市场进行调查了解，了

解待估房屋建筑物周边的房地产市场价格等相关的信息，搜集评估

所需要的相关资料。 

3.现场勘察 

在原始资料核对后，对纳入本次评估范围内的房屋资产进行实

地勘察，以进一步查证申报资产的数量与存在的真实性，同时了解

估价建筑物的具体分布地点、结构品质、使用效能、当前的维护与

成新状况，并对资产申报表上某些与实物不相符的部分进行了更

正，如资产名称、数量、建筑结构等。 

在进行现场勘察中，评估人员着重观察了影响资产价值的建筑

结构特征、内外装修和内部设施的完好、完善情况及形象进度： 

3.1结构方面 

至现场勘查日，建筑物主体结构已完工。针对估价建筑物已存

在的基础型式、基础材料和尺寸，咨询工程设计部门，查阅有关地

质报告书，了解建筑物所在地的地震裂度、地质构造等对其使用安

全的影响程度，结合查勘情况对估价对象的安全度予以合理评判。 
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根据结构类型和使用要求，对承重构件梁、板、柱、墙是否存

在变形、开裂、露筋、麻面、有无风化和风化程度等进行较详细地

观查和记录。 

3.2装饰方面 

至现场勘查日，装修工程正在施工，评估人员主要查看内外装

修使用的材质、施工质量、施工进度，并了解所用装饰材料的耐久

性。 

3.3内部设施 

着重查看水暖电通讯设施配置的标准、购建材质、施工进度，

了解能否满足使用要求。 

3.4围护结构 

查勘非承重墙、门窗、隔断、散水、防水和保温隔热等有无损

坏、丢失、腐烂、开裂等当前的存在状况。 

4.勘查结果 

经现场勘察，基本情况如下： 

4.1基础：根据当地地质情况及生产的需要，经现场勘察地基和

基础完好，承载能力较强，未发现不均匀沉降现象。 

4.2结构：房屋建筑物构件连接牢固、结构稳定。 

4.3门窗：门窗启闭灵活，配件齐全。 

4.4屋面：大部分房屋屋面防水、保温情况良好，无渗漏。 

4.5内墙、外墙、地面良好。 

4.6配套设施，基本完好，电梯、空调、灯光、给排水设备使用正

常。 

综上所述，我们认为委托评估的资产较好，完工后均可以正常

使用。 

5.整理现场勘察记录和估价依据资料，根据本次评估目的，针

对估价对象的类型、特征，结合收集掌握估价依据的可靠程度、适

用范围，在客观、公允的前提下，确定评估方法。对纳入评估范围

内的各项建筑物逐项测算确定评估值。汇总评估结果，撰写在建工

程评估技术说明。 

 



北京华联商厦股份有限公司转让北京海融兴达商业管理有限公司股权项目评估说明 

北京中企华资产评估有限责任公司                                             16 

(三)评估方法 

采用收益法进行评估 

收益法是预计估价对象未来的正常净收益，选用适当的资本化

率将其折现到估价时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格

或价值的方法。由于委估资产为在建工程，故在评估时需考虑续建

成本。计算公式： 





27

1i

)1(
i )r1(CV i  

其中： V——收益法评估价格 

CI——房地产年纯收益 

r——房地产资本化率 

(四)评估计算 

1.概况 

委托评估的为公司买入的位于北京市朝阳区朝阳区朝阳北路 17

号楼的商业地产项目。 

坐落位置：北京市朝阳区常营乡 

结构类型：框架结构局部钢结构 

层数层高：地下二层、地上四层，层高5.4~8.05米，檐高23.85

米，最高点檐高24.85米。 

建成时间：2013年10月； 

建筑面积：102061.16平方米，其中地下车库21526.41平方米，地

下车位数695个； 

分摊土地面积：37480平方米； 

功能划分：商业用房。 

具体产权证： 

房产证号 房号 用途 建筑面积(平方米) 

京朝字第 1295279 号 17-3-301 商业 5496.87 

京朝字第 1293068 号 17-3-302 商业 895.75 

京朝字第 1295280 号 17-1-107 商业 412.14 

京朝字第 1295254 号 17-1-106 商业 1195.54 

京朝字第 1295246 号 17-1-108 商业 530.14 

京朝字第 1295253 号 17-1-105 商业 3500.69 

京朝字第 1293063 号 17-4-601 商业 12.34 

京朝字第 1293042 号 17-4-501 商业 687.6 
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房产证号 房号 用途 建筑面积(平方米) 

京朝字第 1295266 号 17-/-1/3-109 商业 55962.02 

京朝字第 1295249 号 17-/-2-201 车库 6647.99 

京朝字第 1295269 号 17-2-201 商业 5085.22 

京朝字第 1295247 号 17-/-1-101 车库 14878.42 

京朝字第 1295270 号 17-2-202 商业 263.39 

京朝字第 1295272 号 17-2-203 商业 1648.27 

京朝字第 1293044 号 17-4-401 商业 4844.78 

合计   102061.16 

 

框架结构局部钢结构。地下二层、地上四层，总建筑面积

102061.16平方米，层高5.4~8.05米，檐高23.85米，最高点檐高24.85

米。箱型钢筋混凝土基础，现浇钢筋混凝土矩形柱、园柱，矩形

梁、平板楼板。加气混凝土填充墙及内墙，现浇混凝土板屋面，保

温层及沥青卷材防水层，上做水泥砂浆保护层。外装修为玻璃幕

墙、涂料、铝板、花岗岩墙面，全玻璃大门，固定玻璃窗及铝合金

窗。内装饰为釉面砖楼面，墙面喷涂料，轻钢龙骨石膏板吊顶。 

配套工程：给排水系统：为给水钢管、铸铁排水管。设供水、

消防及中水处理。电气系统为动力用电设配电柜及配电箱、照明部

分尚未完工。建筑内配备电梯（直梯、扶梯）、通风系统集中空调、

智能化系统（电视、电话、广播、网络、监控、烟感、喷淋）等。配

套工程目前正在进行收尾、尚未验收。 

勘查结果 

基础：根据当地地质情况及生产的需要，经现场勘察地基和基

础完好，承载能力较强，未发现不均匀沉降现象。 

结构：房屋建筑物构件连接牢固、结构稳定。 

门窗：门窗启闭灵活，配件齐全。 

屋面：大部分房屋屋面防水、保温情况良好，无渗漏。 

内墙、外墙、地面良好。 

配套设施，基本完好，电梯、空调、灯光、给排水设备使用正常。 

2.各项数据的测定 

2.1 每年总收入的预测 

该商业项目的总收入为从商户收取的租赁费和其他收入。 

商业租金：根据海融兴达提供的相关租赁资料以及该项目周边类
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似商业项目市场租金综合分析，确定项目商业部分平均租金为 6.65

元/日.平方米，以每三年 5%的幅度递增，自 2034 年进入稳定期，保

持租金水平不变。空置率 2016-2017 年为 8%，以后年度为 5%； 

车库租金：根据签订的合约 2016 年车位租金收入为 96000 元，自

2017 年起月租金为 540 元/车位，自 2017 年起每三年 5%幅度递增，自

2031 年进入稳定期。 

广告位，按照每广告位 3600 元/月测算，自 2017 年起每三年 5%

幅度递增，自 2031 年进入稳定期。 

2.2 每年总费用预测 

总费用包括营业税金及附加、维修费、管理费、房产税、保险

费等由于收取房产收益而应付出的费用。 

营业税按总收入的 5%进行预测，城建税和教育费附加、地方教

育附加分别按 7％、3%和 2%计缴。因此营业税金及附加取总收入的

5.6%计算； 

维修费按照建筑的建安成本的 2%确定，建安成本按照单位建筑

面积 5500 元测算； 

管理费按照房地产总收益的 3%确定； 

房产税按年总收入的 12%确定； 

土地使用税按照 3 元每平方米计算； 

保险费按建筑重置价格的 2‰确定 

所得税以企业适用税率 25%按税法相关规定计算。 

2.3 每年租金收益的确定 

年租金收益＝年总收入－年总费用－所得税 

2.4 折现率的确定 

本次评估采用安全利率加风险调整值的方法计算：安全利率取

中国人民银行同期存款利率；风险因素考虑到房地产出租风险等因

素，确定资本化率取 7％。 

2.5 可获受益年限 

本次土地使用权终止日期为 2043年 12月 30日，于估价时点土地

剩余使用年限为 28.02 年。估价对象建成时间为 2013 年 10 月，框架
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结构房屋建(构)筑物的耐用年限为 50 年，至估价时点 2015 年 12 月 31

日，房屋建筑物剩余年限为 46.86 年，本次评估按土地使用权剩余年

限确定收益年限为 28.02 年，土地到期后房屋按照建筑成本 40%计算

回收价值。 

以上详细测算过程请见附表。 

(五)评估结果 

投资性房地产账面原值 1,264,085,486.71 元、净值 1,180,953,206.73

元，收益法评估值 1,704,780,000.00 元(取整)，评估增值的原因是账面

值为企业购买房屋时的价值，由于周边商业氛围好转和北京房地产市

场价格的上涨造成评估增值。 

三、 机器设备评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入本次评估范围的设备类资产为北京海融兴达商业管理有限

公司所拥有的机器设备和电子设备，其账面价值详见下表： 

金额单位：人民币元 

科目名称 账面原值 账面净值 

设备类合计 1,659,839.20 1,130,456.13 

固定资产--机器设备  715,000.00 579,149.96 

固定资产--其他设备  944,839.20 551,306.17 

 

 (二)设备概况 

1.基本情况 

至评估基准日，委估设备资产主要包括机器设备和电子办公设

备，设备分布于企业的行政办公场所。至评估基准日使用状况良

好。 

2.设备的管理与维护保养 

被评估单位设备管理各项规章制度较为健全，日常维修保养工

作正常，关键设备运行、维修记录及设备档案资料基本齐全。 

3.账面价值的构成 

被评估单位的设备类资产较为单一，账面价值为包含增值税的

设备购置费。 

file:///E:/工作/2016/中企华/华联回龙观2016-3-13/常营/常营/常营-成本法.xls%23RANGE!A1
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(三)评估过程 

1.评估准备 

1.1 对被评估单位提供的 “评估明细表”进行审核，核对申报表中

有无虚报、重报、漏报的设备，审查申报表信息是否正确、完备，

由被评估单位进行修改与补充。 

1.2 根据被评估单位设备类资产的构成特点及资产评估申报明细

表的内容，向被评估单位有关资产管理部门及使用部门下发设备状

况调查表，并指导被评估单位根据实际情况进行填写，以此作为评

估的参考资料。 

1.3 评估机构根据被评估单位的实际情况、委估资产的特点制定

现场勘察及评估计划。 

2.现场勘察 

2.1 评估人员对被评估单位提供的申报明细表进行核查，对表中

的错填和漏填等不符合要求的部分，提请被评估单位进行必要的修

改和补充。 

2.2 现场清点设备，针对资产评估明细表中资产性质及特点，进

行了现场勘察。并对电子设备的实际运行状况进行认真观察和记

录。 

2.3 根据现场实地勘察结果，进一步修正被评估单位提供的评估

明细表，然后由被评估单位盖章，作为评估的依据。 

(4)对评估范围内的设备产权进行核查，如：抽查了设备的购置

发票合同复印件，做到产权明晰。 

3.评定估算 

3.1 设备评估主要采用成本法。 

3.2 评估人员在评估作价时查阅了被评估单位设备的历史资料，

查阅设备报价手册，并通过其他诸如上网询价等手段进行询价工

作。 

3.3 设备成新率确定，主要采用年限法，并参考现场勘察法确定

的成新率情况。 

3.4 对评估明细表进行了审查和修改后，进行初步评估汇总。 
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4.评估汇总 

4.1 经过以上评定估算，综合分析评估结果的可靠性，增值率的

合理性，对可能影响评估结果准确性的因素进行复查。 

4.2 在审核修改的基础上，汇总评估明细表。 

4.3 把本次评估所用的基础资料及评估作业表、询价记录等编辑

汇总，作为本次评估的工作底稿。 

(四)评估方法 

根据申报资产的特点及评估目的，主要采用成本法进行评估。

其基本计算公式为： 

评估值=重置全价× 成新率 

1.重置全价的确定 

评估范围内的设备属于办公用的小型设备，采购后厂家负责送

货上门，一般不需要安装，操作使用简单。 

重置全价=包含增值税的设备购置价 

成新率的确定 

主要依据其经济寿命年限来确定其综合成新率。计算公式如

下： 

成新率=(经济寿命年限-已使用年限)/经济寿命年限× 100% 

2.评估值的确定 

评估值=重置全价× 成新率 

对于机器设备，由于房屋整体采用收益法评估其价值已包含在房

屋评估值中，本处评估为零。 

(六)评估结果及分析 

1.评估结果 

机器设备类资产评估结果汇总表 
金额单位：人民币元 

科目名称 
账面价值 评估价值 增值率% 

原值 净值 原值 净值 原值 净值 

设备类合计 1,659,839.20 1,130,456.13 777,830.00 437,086.00 -53.14 -61.34 

固定资产--机器设备  715,000.00 579,149.96 0.00 0.00 -100.00 -100.00 

固定资产--其他设备  944,839.20 551,306.17 777,830.00 437,086.00 -17.68 -20.72 

2.增减值原因分析： 

评估原值减值的主要原因是： 

file:///E:/工作/2016/中企华/华联回龙观2016-3-13/常营/常营/常营-成本法.xls%23RANGE!A1
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机器设备由于房屋整体采用收益法评估其价值已包含在房屋评

估值中，本处评估为零。 

电子类产品更新换代较快，市场价格下降所导致；上述因素同

时造成评估净值减值。 

四、 长期待摊费用 

评估基准日长期待摊费用账面价值 12,850,065.79 元。核算内容为

工程款。 

评估人员调查了解了长期待摊费用发生的原因，查阅了长期待摊

费用的记账凭证及相关合同。经核实，长期待摊费用发生额真实，摊

销期限合理，由于该费用为装饰工程，其价值已包含在收益法评估的

投资性房地产中本处评估为 0。 

长期待摊费用评估值为 0 元。 

五、 递延所得税资产评估技术说明 

截至评估基准日，递延所得税资产账面值 9,636,602.63 元，主要

为根据税法企业已经缴纳，而根据企业会计制度核算需在以后期间转

回记入所得税科目的时间性差异的所得税影响金额。主要为确认坏账

准备计算的所得税。 

对递延所得税资产的评估，核对明细账与总账、报表余额是否相

符，核对与委估明细表是否相符，查阅款项金额、发生时间、业务内

容等账务记录，以证实递延所得税资产的真实性、完整性。 

对于递延所得税资产，在核实无误的基础上，以清查核实后账面

值确定为评估值。 

递延所得税资产评估值 9,636,602.63 元。 

六、 负债评估技术说明 

(一)评估范围 

纳入评估范围的负债为流动负债和非流动负债，流动负债包括：

应付账款、预收款项、应付职工薪酬、应交税费、应付利息、其他应
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付款和一年内到期的非流动负债，非流动负债为长期借款。上述负债

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 账面价值 

应付账款 3,360,862.34 

预收款项 4,879,734.50 

应付职工薪酬 164,677.45 

应交税费 374,351.14 

应付利息 826,958.90 

其他应付款 100,206,682.49 

一年内到期的非流动负债 44,000,000.00 

流动负债合计 153,813,266.82 

长期借款 756,000,000.00 

非流动负债合计 756,000,000.00 

负债合计 909,813,266.82 

 

(二)核实过程 

1.核对账目：根据被评估单位提供的负债评估申报明细表，首先

与被评估单位的资产负债表相应科目核对使总金额相符；然后与被评

估单位的负债明细账、台账核对使明细金额及内容相符；最后按照重

要性原则，对大额负债核对了原始记账凭证等。 

2.资料收集：评估人员按照重要性原则，根据各类负债的典型特

征收集了评估基准日的借款合同、结息证明、纳税申报表、完税证明，

以及部分记账凭证等评估相关资料。 

3.现场访谈：评估人员向被评估单位相关人员调查了解了银行授

信额度与短期借款情况；调查了解了投资性房地产租金收取情况；调

查了解了负担的税种、税率与纳税制度情况。 

(三)评估方法 

1.应付账款 

评估基准日应付账款账面价值 3,360,862.34 元。核算内容为被评

估单位应付的工程款等。 

评估人员向被评估单位调查了解了业务采购模式及商业信用情

况，按照重要性原则，对大额或账龄较长等情形的应付账款合同进行

了抽查。应付账款以核实无误后的账面价值作为评估值。 

应付账款评估值为 3,360,862.34 元。 
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2.预收款项 

评估基准日预收款项账面价值 4,879,734.50 元。核算内容为预收

租金、运营管理费等。 

评估人员向被评估单位调查了解了预收账款形成的原因，按照重

要性原则，对大额或账龄较长等情形的预收账款进行了函证，并对相

应的合同进行了抽查。预收账款以核实无误后的账面价值作为评估

值。 

预收款项评估值为 4,879,734.50 元。 

3.应付职工薪酬 

评估基准日应付职工薪酬账面价值 164,677.45 元，核算内容为被

评估单位根据有关规定应付职工的工资。 

评估人员了解了员工构成与职工薪酬制度等，核实了评估基准日

最近一期的职工薪酬支付证明，以及评估基准日应付职工薪酬的记账

凭证。应付职工薪酬以核实无误后的账面价值作为评估值。 

应付职工薪酬评估值为 164,677.45 元，无评估增减值。 

4.应交税费 

评估基准日应交税费账面价值 374,351.14 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，主要为城建税、营业税、

教育税金及附加等。 

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等。应交税费以核实无误后的账

面价值作为评估值。 

应交税费评估值为 374,351.14 元。 

5.应付利息 

应付利息账面值为 826,958.90 元，核算的是季末应支付的计算至

评估基准日的长期借款利息。评估人员通过查阅借款合同、会计凭证

进行了核实，确认计提利息真实，以核实后的账面值确定评估价值。 

应付利息评估值为 826,958.90 元。 
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6.其他应付款 

评估基准日其他应付款账面价值 100,206,682.49 元，核算内容为

被评估单位除应付账款、预收账款、应付职工薪酬、应付利息、应付

股利、应交税费等以外的其他各项应付、暂收的款项。 

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，按照

重要性原则，对大额或账龄较长等情形的其他应付款进行了函证，并

对相应的合同进行了抽查。对于被评估单位下属分公司之间单方挂账

的内部往来评估为零，其余以核实无误后的账面价值作为评估值。 

其他应付款评估值为 100,206,682.49 元。 

7.一年内到期的非流动负债 

评估基准日一年内到期的非流动负债账面值 44,000,000.00 元，核

算内容为向北京银行营业部筹得的一年内到期的借款。评估人员获取

借款明细表，并与明细帐、总帐、报表核对相符。检查本期增加或减

少的借款，是否经授权批准；会计处理是否正确等。核实结果账表单

金额相符。以核实后的账面值确认为评估值。 

一年内到期的非流动负债评估值 44,000,000.00 元。 

8.长期借款 

截止评估基准日长期借款账面值 756,000,000.00 元，核算内容为

企业向北京银行营业部筹得的长期借款，评估人员获取长期借款明细

表，并与明细帐、总帐、报表核对相符。检查本期增加或减少的借款，

是否经授权批准；会计处理是否正确等。核实结果账表单金额相符。

以核实后的账面值确认为评估值。 

长期借款评估值 756,000,000.00 元。 

(四)评估结果 

负债评估结果及增减值情况如下表： 

负债评估结果汇总表 
金额单位：人民币元 

科目名称 账面价值 评估价值 

应付账款 3,360,862.34 3,360,862.34 

预收款项 4,879,734.50 4,879,734.50 

应付职工薪酬 164,677.45 164,677.45 

应交税费 374,351.14 374,351.14 

应付利息 826,958.90 826,958.90 
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科目名称 账面价值 评估价值 

其他应付款 100,206,682.49 100,206,682.49 

一年内到期的非流动负债 44,000,000.00 44,000,000.00 

流动负债合计 153,813,266.82 153,813,266.82 

长期借款 756,000,000.00 756,000,000.00 

非流动负债合计 756,000,000.00 756,000,000.00 

负债合计 909,813,266.82 909,813,266.82 
 

负债评估值 909,813,266.82 元，无评估增减值。 
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第四章  评估结论及分析 

一、 评估结论 

北京中企华资产评估有限责任公司受北京华联商厦股份有限公

司的委托，根据有关法律、法规和资产评估准则，遵循独立、客

观、公正的原则，资产基础法，按照必要的评估程序，对北京海融兴

达商业管理有限公司的股东全部权益在 2015年 12月 31日的市场价值

进行了评估。根据以上评估工作，得出如下评估结论： 

北京海融兴达商业管理有限公司评估基准日总资产账面价值为

121,945.33 万元，评估价值为 172,973.66 万元，增值额为 51,028.34 万元，

增值率为 41.85%；总负债账面价值为 90,981.33 万元，评估价值为

90,981.33 万元，增值额为 0.00 万元，增值率为 0.00%；净资产账面价

值为 30,964.00 万元，净资产评估价值为 81,992.34 万元，增值额为

51,028.34 万元，增值率为 164.80 %。 

资产基础法具体评估结果详见下列评估结果汇总表： 

资产基础法评估结果汇总表 

评估基准日：2015 年 12 月 31 日                   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% 

流动资产 1 1,488.29 1,488.29 0.00 0.00 

非流动资产 2 120,457.03 171,485.37 51,028.34 42.36 

其中：长期股权投资 3 - - - 
 

投资性房地产 4 118,095.32 170,478.00 52,382.68 44.36 

固定资产 5 113.05 43.71 -69.34 -61.34 

在建工程 6 - - - 
 

油气资产 7 - - - 
 

无形资产 8 - - - 
 

其中：土地使用权 9 - - - 
 

其他非流动资产 10 2,248.67 963.66 -1,285.01 -57.15 
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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% 

资产总计 11 121,945.33 172,973.66 51,028.34 41.85 

流动负债 12 15,381.33 15,381.33 - - 

非流动负债 13 75,600.00 75,600.00 - - 

负债总计 14 90,981.33 90,981.33 - - 

净资产 15 30,964.00 81,992.34 51,028.34 164.80 

 

根据上述分析，本评估报告评估结论采用资产基础法评估结

果，即：北京海融兴达商业管理有限公司的股东全部权益价值评估

结果为 81,992.34 万元。 

二、 评估结论与账面价值比较变动情况及原因 

运用资产基础法对北京海融兴达商业管理有限公司的全部资产

和相关负债进行了评估后，部分资产的评估结果与账面值发生了变

动，变动情况及原因如下： 

(一) 投资性房地产 

账面值为企业购买房屋时的价值，由于周边商业氛围好转和北京

房地产市场价格的上涨造成评估增值。 

(二)固定资产 

机器设备由于房屋整体采用收益法评估其价值已包含在房屋评

估值中，本处评估为零。 

电子类产品更新换代较快，市场价格下降所导致；上述因素同时

造成评估净值减值。 




