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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 估项目·资产叫占说明

第 部分 关于\ 估说明使用范围的声明

本\ 估说明仅供企业及企业主管部门用于\ 估报告指定的用途， 非因法律 、 行

政法规规定， 未经中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司同意 ， 材料的全部或部

分内容不得提供给其他任何单位和个人 ， 不得将本\ 估报告的全部或部分内容发表

于任何公开媒体上 ， 对有关方面使用不当致使委托方和被\ 估单位造成损失， 中铭

国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司不承担任何法律责任 。

中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司再次郑重提示 资产\ 估说明含有被

评估单位的商业秘密， 请阅览者慎重使用。

中铭国际资 任公司
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第二 部分 关于进行资产\ 估有关事项的说明

根据国家资产\ 估的有关规定， 该部分内容山委托人和产权持有人共同撰写 。

具体内容见后附的 《关于进行资产\ 估有关事项的说明》 。

(本页以下无正文 )
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第二部分 关于进行资产评估有关事项的说明

本次资产\ 估项目的委托人为东门股份、 温州菜篮子， 产权持有人为温州菜

篮子 委托人以外的其他评估报告使用人为按照法律 、 法规规定的\ 佔报告使用

( ) 、 委托人 、 产权持有人概况

委托人 浙江东日股份有限公司 (以下简称 " 东日股份
。

住 所 浙江省温州市矮凳桥 92 号

法定代表人 杨作军

注册资本 叁亿壹仟捌佰陆拾万元整

公同类型 股份有限公司 (上市)

成立日期 1997 年 10 月 06 日

营业期限 1997 年 10 月 06 日至长期

经营范围 许可经营项目 无

般经营项目 实业投资， 市场租赁经营 ， 计算机网络开发 ， 各类灯具及配

件的生产 、 销售 ， 物业管理 (上述经营范围不含国家法律法规规定禁止 、 限制和

许可经营的项目 ) 。 '

历史沿革

(1 ) 东日股份的设立

东日股份设立于 1997 年 10 月 6 日。 1997 年， 经浙江省人民政府证券委员会

浙证委【1997155 号文和浙政发【19971132 号文批准， 同意由浙江东方集团公司作为

独家发起人 ， 采用募集方式设立浙江东日股份有限公司 ， 并在浙江省工商行政管

理局登记注册 ， 持有注册号为 14294534 1 的《企业法人营业执照力，注册资本 11
,
800

万元 。 东方集团以其下属全资企业管道公司、 东方灯具大市场为主体 ， 按照 69 69%

折股比例， 折成国有法人股 7
,
800 万股 。

(2 ) 发行 l市

1997 年 9 月 10 日， 经中国证券监督管理委员会证监发行宇【19971449 号、 450

号文批复， 同意浙江东日采用·上网定价' 方式， 向社会公开发行人民币普通股

4
,
000 万股 ， 每股面值人民币 1 元 。 1997 年 9 月 22 日， 公司股票于上交所成功发



1997 年 10 月 21 日，
公司股票在上交所挂牌交易， 公司上市后的股本结构如

r

股东名称 持股数 (万股 ) 持股比例

非流通股份 7 800 66 10%

其中 东方集团 7 800 66 10%

33 90%
二 流通股份 4 000

100 00%
合计 11 800

( 东日股份发行上市后的股本变动情况

i 2006 年 2 月股权分置改革

2006 年 1 月 23 日 ， 公司股权分置改革相关股东会议表决通过了 《股权分

置改革方案》 ， 以截至 2006 年 2 月 6 日公司总股本 11
,
800 万股 i卜算 ，

非流通股

股东为其持有的非流通股获得流通权向流通股股东支付对价 ， 流通股股东毎持

有 10 股流通股将获得 3 8 股股票 股权分置改革实施后 ，
公司股份总数没有变

化 ， 所有股份均为流通股 ， 其中有限售条件的股份为 6 280 万股 ， 占公 司

总股本的 53 22% 无限售条件的股份为 5
,
520 万股 ， 占公司总股本的 46 78% 。

本次股权分置改革对价执行情况如下

执行对价安排前 执行对价安排后

股东名称

东方集团

合计
6陜 0

股权分置改革后公司股权结构如下

53 22

��

53 22

股东名称 持股数 (万股 ) 持股比例

非流通股份 0 0 00%

二 流通股份 11 800 100 00%

( ) 有限售条件的流通股 6
,
280 53 22%

其中 东方集团 6 280 53 22%

(二 ) 无限售条件的流通股 5 520 46 78%



合iiiiiillllll llllll国国= lı888888oooooooooooo 11llll团团团国回国团团回国团团国回国团团团国鬧000000000000%

ii 2008 年资本公积转增股本

2008 年 5 1」 21 1ı， 根据公司 2007 年度股东大会决议 ， 以截至 2008 年 5

月 19 1：ł公司总股本 11
.
800 万股为基数， 按每 10 股转增 2 5 股的比例， 以资本公

积向个体股东共转增股本 2
,
950 万股 ， 转增完成后公司股本总额增加至 14

,
750 万

股 。

iii 2009 年股改限售股上市

2009 年 2 月 9 川， 根据公司 2006 年通过的 宪股权分置改革方案》 ， 东方

集团ł)Į 有有限售条件的 6
,
375 万股流通股 (其中 2008 年资本公积转增股本

1 275 万股 ) 全部满足上市流通条件 自此日起 ， 东日股份所有流通股 皆无限

售条件 。

iv 20 10 年送股及资本公积转增股本

20 10 年 5 月 5 口 ， 根据公司 2009 年度股东大会决议 ， 以截至 20 10 年 4

月 30 ł1公 ìi」总股本 14
,
750 万股为基数 ， 按每 10 股送 3 股转增 3 股的比例 ，

共送股 4
,
425 万股 ， 以资本公积向全体股东转增股本 4

,
425 万股 ， 送转股完成后

公司股本总额增加至 23
,
600 力股 。

v 2011 年送股及资本公积\ 增股本

ノ

ヘ

ゾ

と
夕

2011 年 3 月 25 Ħ， 根据公司 2009 年度股东大会决议 ， 以截至 20 11 年 3

月 23 日公司总股本 23
,
600 万股为基数 ，按毎 10 股送 2 5 股转增 1 股 的比例 ，

共送股 5
,
900 万股 ， 以资本公积向全体股东转增股本 2

,
360 万股 ， 送转股完成

后公司股本总额增加至 3 1
,
860 万股 。

vi 本次交易基准日的股权结构

截至 2018 年 3 月 31 1l ， 上市公司前十大股东持股情况如下

股东名称 持股数 (股 ) 持股比例

浙江东方集团公司 156 006 000 48 97%

胡政 1 865 000 0 59

方正证券股份有限公司 1
,
761 600 0 55



白旭东 1
,
194

,
254 0 37

赵仲华 1
,
072

,
901 0 34

陈丽平 971 700 0 30

王敏雪 747
,
600 0 23

陶庆华 717 200 0 23

秦 fa 662 600 0 21

夏名扬 527 100 0 17

2 1 1 东日股份控股股东、 实际控制人

(1 ) 东日股份的控股股东

公司控股股东为浙江东方集团公司 其直接持有公司 48 97% 的股份。 浙江东

方集团公司的基本情况如下

公司名称 浙江东方集团公司

注册地址 温州市十八家路8号

注册资本 12 124 20万元

营业执照注册号 91 3303001 45037410P

法定代表人 杨作军

经营范围 般经营项目 自有房产租赁， 物业管理， 资产管理

==== = ''"0000000' 00

持股比例 (% )

经营期限 1989年5月15日至长期

登记机关 温州市市场监督管理局

( 东日股份的实际控制人

公司控股股东东方集团为现代集团的全资子公司， 现代集团受温廾ı市国资委

100% 控股 ， 温州市国资委为东日股份实际控制人

委托人二 温州菜篮子集团有限公司 (以下简称 " 温廾1菜篮子 "

类 型 有限责任公司 (法人独资)



住 所 浙江省温州市十七中路 31 弄 15 号

法定代表人 李少军

注册资本 陆仟捌佰肆拾贰万元整

成立日期 1998 年 08 月 03 日

营业期限 1998 年 08 月 03 日至 20 18 年 08 月 02 日止

经营范围 货运 (普通货运 ) 定型包装食品 (含冷冻和冷藏食品 ) 非直

接入口的散装食品 (含冷冻和冷凍食品) 、 直接入口的散装食品 (含冷冻和冷藏

食品 ) 、 食品冷藏储存 片剂 、 原料药的生产 禽类屠宰、 加工 、 销售 (以上经

营项目限分公司经营 ) 初级农产品、 食用农产品、 副食ı：。，、 其他日用百货销售

(含网上销售) 自有房产出租 农贸市场的租赁和管理 。
(依法须经批准的项

H , 经相关部门批准后方可开展经营活动 )

历史沿革

( 1 ) 1998 年 5 月 ， 经温州市人民政府批准， 由原温州市蔬菜实业总公司

温州市食品总公司和温州市肉类联合加工厂等 3 家国有企业组建成立温州菜篮

子集团 ， 企业注册资本为 5042 万元 。

(2 ) 2005 年 1 月 ， 温州菜篮子集团增加注册资本 1800 万元 ， 由资本公积转

增注册资本 ， 变更后的注册资本为 6842 万元 。

(3 ) 2010 年 11 月 ， 根据温国资委 (2011 ) 147 号 《关于同意温州市现代服

务业投资集团有限公司二 级公司整合重组总体方案的批复》文件精神 ， 菜篮子集

团并入温州市现代服务业投资集团有限公司
，
成为其二 级全资子公司 。 新菜篮子

集团以原菜篮子集团为母体 ， 兼并划转原温ý11市水产供销公司 ， 企业注册资本为

6842 万元 。

(4 ) 20 14 年 11 月 27 日， 菜篮子集团出资 1000 万元设立国有全资子公司

温州市益优农产品有限公司 2015 年 2 月 12 日， 温州益优股东会决议 ， 同意

将公司名称变更为 " 温州市益优农产品市场管理有限公司。 2015 年 3 月 ， 根据

温州市政府办公室抄告单 (2014 1 272 号 、 现代集团出具的温现代 (2015 ) 42 号、

温现代 (20 15 ) 43 号 、 温现代 (2015 ) 44 号文件及温州市现代集团 (2014 ) 33 号

董事会决议文件所确定的 《资产重组方案》精神， 将菜篮子集团下属温州菜篮子

农副产品批发交易市场 、 温州市生猪肉品批发交易市场和温州市水产批发交易市

场等 3 家市场资产 、 负债及相关业务， 以及肉类运输公司 75% 股权和经营配送公



司 1 0 0% 股权无偿划转到温州市益优农产品市场管理有限公司 (以下简称 益优
公司)

。

(5 ) 2015 年 5 月 4 1：ı， 现代集团董事会决议， 同意菜篮子集团将持有的益
优公司 100% 股权无偿划转至现代集团 2015 年 5 月 2陜1 一 温州市国资委对上述
划转事项进行了备案； 2015 年 6 月 1 Ħ， 益优公司就上述事项完成了工商变更登
: n
忆 。

产权持有人 泓州菜篮子为现代农贸城 期批发市场项目产权持有人。

(二 ) 委托人和产权持有人之1司的关系

委托人与产权持有人最终控制人均为温廾1市人民政府国有资产监督管理委
员会。 其中东日股份为资产收购人 ， 温州菜篮子为资产被收购人

(三 ) 委托合同的其他\ 估报告使用人为产权持有人、 政府监管部门、 经济

行为相关的当事人以及资产评估相关监管机构。

除国家法律法规另有规定外， 任何未经评估机构和委托人确认的机构或个人

不能由于得到评估报告而成为评估报告使用人

二
、 关于经济行为的说明

确定温廾1菜篮子现代农贸城 期批发市场项目于评估基准日的市场价值， 为

委托人拟实施资产交易事宜提供价值参考意见 。

该经济行为 已通过温州市人 民政府国有资产监督管理委员会温 国资

【20 18154 号文件 《关于同意浙江东日股份有限公司 2 0 18 年配股公开发行证券的

批复》 。

三 、 关于评估对象和\ 估范围的说明

( ) \ 估对象和评估范围

评估对象为 温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目。

具体\ 估范围为， 温州菜篮子现代农贸城 期批发市场的项El， 包括房屋建

筑物 、 附属配套设施 、 国有土地使用权， 其中房屋建筑物建筑面积 4 7
,
292 62

平方米， 国有土地使用权面积 19
,
09 0 3 2 平方米。

温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目， 根据审计报告， 现代农贸城 期

批发市场项目 房屋建筑物、 附属配套设施账面价值 234
,
2 15

,
748 46 元， 现代

农贸城 期批发市场项 目用地账面价值 899
,

76
,
94 5 7 1 元 ， 合计账面价值



323
, 
692

, 
69 4 17 元.

以上数据经天健会刊币事务所 (特殊普通合伙) 进行审计 ， 井出具了天健审

【20 18】 til11 号审计报告。

四 关于\ 估基准日的说明

本项目\ 估基准日为： 20 18 年 3 月 3 1 日。

切il价标准均为基准日有效的价格标准， 所有资产均为基准日实际存在

的资产 ， 本报告中的账面价值为经审计后的账面价值。 该基准日是根据委托人要

求确定的。

五 、 可能影响\ 估工作的重大事项说明

无 。

六 、 资产清查情况的说明

( ) 、 清查的范围和内容

资产清查范围包括温州菜篮子现代农贸城 期批发市场的项目，
包括房屋

建筑物 附属配套设施 、 国有土地使用权 ， 其中房屋建筑物建筑面积 4 7
,
2 92 6 2

平方米 ， 国有土地使用权面积 】9
,
0 90 3 2 平方米。

(二 ) 资产清查工作的组织安排

为保证资产消査工作的顺利进行 ， 由财务部及相关人员具体负责陪同资产清

査 Ľ作

(三 ) 资产消査工作的时间安排

2 0 18 年 5 月 3 日进行实地清查

2 0 18 年 5 月 4 日将资产清查明细表上交审查

2 0 17 年 5 月 4 日将清查核实材料交\ 估机构。

(四) 、 资料清单r

I , 资产清查ı·日报明细表 (由\ 估机构出具样式)ı

2 本次评估的相关经济行为文件，

3 、
天健会计师事务所 (\ 殊\ 通合伙) 出具的审计报告

4 、
工程施工合同、 投标文件 、 结算报告，

5 、 设备采购合同

6 、 房屋所有权证 、
国有土地使用证



委托

法定代表人签章

委托方与产权持有人 ；温廾1菜篮子

法定代表人签章

二 O 八年五月二十四日



浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 估项目·资产\ 估说明

第三 部分 资产\ 估说明

、 \ 估对象与\ 估范围说明

( ) \ 估对象和评估范围

评估对象为 温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目，

具体评估范围为 温州菜篮子现代农贸城 期批发市场的项目， 包括房屋建筑

物 、 附属配套设施 、 国有土地使用权 ， 其中房屋建筑物建筑面积 47
,
292 62 平方米 ，

国有土地使用权面积 19
,
090 32 平方米。

温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目， 根据审计报告， 现代农贸城 期批

发市场项目 房屋建筑物 、 附属配套设施账面价值234
,
2 15

,
T48 46元 ， 现代农贸城 期

批发市场项目用地账面价值89
,
476

,
9牴 7 1元 ， 合计账面价值323

,
692

,
694 17元 ，

以上数据经天健会计师事务所 (特殊普通合伙) 进行审计 ， 井出具了天健审

[2018161 1 1号审计报告 。

(二 ) 项目概况

现代农贸城 期批发市场项目

温州菜篮子现代农贸城 期项目于 2011 年 11 月 15 日取得温州市发改委温发改

审【2011】121 号文 《关于温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期工程项目建议书和

可行性研究报告的批复》 ， 并于 2012 年 7 月 19 日取得温州市发改委温发改审设计

【2012162 号文《关于温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期工程初步设计的批复》，

项目预计总投资 56
,
938 20 万元 ， 其中工程费用 43

,
030 88 万元 ， 其他费用 6

,
380 02 万

元 ， 预备费 2
,
470 54 万元 ， 建设期贷款利息 5

,
056 76 万元 。

现代农贸城 期项目坐落在瓯海区娄桥街道古岸头村 、 吕家降村。 地处温州西

片城区 ， 临金丽温高速公路和瓯海大道， 靠近温州双屿物流中心和温州客运站等，

交通便捷 ， 该项目于 2015 年 12 月竣工并于当月办理了竣工验收备案， 包括 座批发

市场， 为四层建筑 ， 建筑面积 47292 62 げ
， 证载所有权人 温州菜篮子 ， 房屋所有

权证号 温房权证瓯海区字第 0299 138 号。

眉 中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 4 Ř
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价值\ (rıi项ıI·资产W 1占说明

批发111场为地上四层建筑， 层层高 7 7 米 (兴层层高 4 2 米) ， 二层层高 5 7

米， 三 、 四层层高 6 1 米， 室内外高差 0 20 米， 总建筑高度 23 8 米， 建筑上采用钢筋

混凝 ı现浇板柱 抗震j翻结构， 板柱及椛架部分抗震等级三级， 抗震\ 抗震等级二

鍛ı 基础采用钢筋爿Ė凝土钻孔灌注桩。

现代农贸城 期批发市场所占宗地为批发零售用地 ， 国有土地使用证 《温国用

(2016 ) 第 3 04596 Y 》 ， 土地使用权人为温廾1菜篮子， 位于瓯海区娄桥街道古岸头

村、 吕家降村， 用途为批发零售用地， 使用终止日期为 2053 年 3 月 13 日， 至\

估基准日剩余使用年限为 35 年， 使用权而积为 19
,
090 32 m  

'

。

现代农贸城 期批发市场附属配套设施主要为市场内电梯 、 室外的配套工程 、

空调、 智I 
I能化工程 、 配电工程等 。

现代农贸城 期批发市场项目已于 20 17 年 12 月 19 日正式经营 ， 室内采用统

的装修风格吧 ， 层为淡水鱼， 二 层为蛋llı
'
l 、 鲜肉、 水产 、 淡水鱼 三层为粮食制

品、 蔬菜、 豆(1：Yı\，
ı 
ı、 水果 、 冷鲜禽 、 副肉 四层为调味品 、 水产干货、 干货 其他

(熟食与海蜇 ) 、 高档海鲜组成 。

(三 ) 企业申报的账面记录或者未记录的无形资产情况 。

无

(四) 企业本报的表外资产的类型、 数量 。

无 。

(五 ) 引用其他机构出具的报告的结论所涉及的资产类型、 数量和账面金额

(或者\ 估值 ) 。

天健会计师事务所 (特殊普通合伙) 出具的天健审 (2018 ) 6川 号 。

二 、 资产核实情况总体说明

( ) 资产核实的过程及方法

1 资产核实的过程

接受\ 估委托后 ， \ 估人员首先向被\ 估企业提供了\ 估明细表、 填表说明、

资料清单等电子文档， 要求被\ 估企业进行资产申报和资料准备 然后成立了以现

场项目负责人为主的清査小组 ， 根据制定的现场清査实施计划 ， 分房地产、 设备、

其他资产等小组分别进行核查。 \ 估组清查核实工作期间为 2018 年 5 月 5 日至 2018

年 5 月 24 日。 清査过程分三个阶段进行， 第 阶段对评估申报明细表进行初步审

中铭国际资产评估 (北京) 有限责任公司 第 5 页
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值评估项目·资产评估说明

核， 了解被\ 资产的概况 第二 阶段进行现场清查盘点工作 ， 对申报表中与实际不

符项目经被评估企业确认后进行修正完善 第三 阶段编写清查核实情况说明。

2 资产核实的方法

在对温州菜篮子财务会计制度及内部控制有效性作了解的基础上 ， 针对委\ 资

产的具体情况 ， 结合采用的\ 估方法 ， 采用相应的方法进行核实 。 现将清査方法说

明如下

( 1) 温州菜篮子现代农贸城 期批发市场的房屋建筑物 、 附属配套设施

清查范围包括房屋建筑物、 附属配套设施资产 。 账面价值 234
,
215

,
T48 46 元 。 主

要为现代农贸城 期工程项 目 批发市场 ， 批发市场为地上四层建筑 ， 建筑面积

47292 62 m '

， 层层高 7 7 米 (夹层层高 4 2 米) ，
二 层层高 5 7 米 ，

三 、 四层层高 5 1

米， 室内外高差 0 20 米 ， 总建筑高度 23 8 米。 建筑上采用钢筋混凝土现浇板柱

抗震墙结构， 板柱及框架部分抗震等级三 级， 抗震墙抗震等级二 级 基础采用钢筋

混凝土钻孔灌注桩 。 市场内主要附属配套设施有电梯 、 室外的配套工 程 、 空调 、 智

能化工程 、 配电工程等证载房屋所有权人 温州菜篮子 ， 房屋所有权证号 温房权

证瓯海区宇第 0299138 号 。

(2 ) 现代农贸城 期批发市场项目用地

现代农贸城 期批发市场项目用地 ， 土地面积为 19
,
090 32 平方米， 账面价值为

89
,
476

,
945 7 1元 ， 土地使用权人 温州菜篮子 ， 座落于瓯海区娄桥街道古岸头村、 吕

家降村， 系商服 (批发零售 ) 用地 ， 国有土地使用证 温国用 (2016 ) 第 3-04596 号。

(二 ) 影响资产核实的事项及处理方法

在我们履行清査核实程序中， 评估人员未发现影响资产清查的事项 。

(三 ) 资产清査调整事项

无。

(四) 资产核实结论

\ 估人员对列入\ 估范围内的资产核实工作是与产权持有者共同进行的， 通过

资产核实， 经修改完善后 ， 产权持有者提供的申报评估明细表与资产核实结果相

符 ， 账面值与天健会计师事务所 (特殊普通合伙 ) 进行审计 ， 并出具了天健审

[201816111 号审计报告 致 ，其中温州菜篮子现代农贸城 期批发市场的房屋建筑物、

附属配套设施账面价值 234
,
215

,
748 46 元 ， 现代农贸城 期批发市场项目用地账面价

值 89
,
476

,
945 7 1 元 ， 合计账面价值 323

,
692

,
694 17 元 。

バ茳卜中铭国际资产评估 (北京 ) 有限责任公司 第 6 页
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值评估项目·资产\ 估说明

三 、 \ 估技术说明

( ) \ 估方法的选择

依据资产\ 估基本准则 ， 确定资产价值的评估方法包括市场法 、 收益法和成本

法三种基本方法及其衍生方法 。

资严阡估专业人员应当根据评估目的、 \ 估对象 、 价值类型 、 资料收集等情况 ，

分析上述三种基本方法的适用性， 依法选择评估方法 。

成本法是用现时条件下重新购置或建造 个全新状态的被\ 估资产所需的全部

成本， 减去被评估资产已发生的贬值， 得到的差额作为\ 估资产的\ 估值的 种资

产\ 估方法 。

市场法是将\ 估对象与在\ 估基准日近期有过交易的可比对象进行比较 ， 对这

些可比对象的已知价格作适当的修正 ， 以此估算\ 估对象的客观合理价格或价值的

方法 。

收益法 ， 是指预计\ 估对象未来的正常净收益 ， 选择适当的资本化率将其折现

到评估时点后进行累加 ， 以此估算评估对象客观合理价格或价值的方法 。

委评资产为农贸市场 ， 该类资产市场交易活跃度低 ， 以及 由于我国目前市场化 、

信息化程度尚不高 ， 难于收集到与评估基准日接近的足够的同类资产产权交易详细

案例 ， 不宜采用市场法 因此 ， 根据委\ 资产的具体情况 ， 对于现代农贸城 期批

发市场项目， 采用成本法和收益法进行评估。

(二 ) \ 估方法介绍

1、 成本法

\ 估价值·房屋建筑物\ 估价值+ 土地使用权评估价值

�房屋建筑物及附属配套设施采用成本法\ 估

\ 估价值。重置成本x 成新率

1 ) 重置成本的确定

重賢成本。建安工程造价+ 前期费用+ 其他费用+ 资金成本+ 开发利润

A 建安工程造价确定

以委托人提供的工程结算审核报告和施工合同等为依据 ， 并根据\ 估基准日的

建筑材料信息价测算调整指数 ， 调整确定评估基准日的造价 。

バひ中铭回回国产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 7 页
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 侧国回园产评估说明

B 前期费用

前期费用由政府政策性收费和建设单位管理性成本支出两部分组成 ， 包括项目

建设管理费、 勘察设计费、 可行性研究费、 工程监理费等。

C 其他费用

其他费用主要考虑基础设施配套费用 。

D 资金成本

资金成本是指房屋建造过程中所耗用资金的利息或机会成本， 对于工程造价较

大的、 建设期在三个月以上的项目计算其资金成本， 建设期在三个月以下的项目不

计算其资金成本。

E 开发利润

建造商建造项目的正常利润 。

成新率的确定

采用年限成新率

依据委估建筑物的已使用年限和尚可使用年限计算确定建筑物的成新率。 计算

公式为

年限法成新率· [尚可使用年限 / 尚可使用年限+ 已使用年限】×100%

@ 土地使用权

土地使用权采用基准地价修正法评估

基准地价修正法是通过对待估宗地地价影响因素的分析， 利用宗地地价修正系

数， 对各城镇已公布的同类用途同级或同 区域土地基准地价进行修正 ， 估算待估

宗地客观价格的方法 。

温州市基准地价内涵为 基准地价更新期日为 2015 年 6 月 30 Ħ， 更新范围为温

州市鹿城区、 瓯海区 、 龙湾区行政区范围内的全部土地 ， 土地开发程度按达到区域

城市基础设施配套条件外围五通 平 (宗地红线外通上水、 通下水 、 通路 、 通电、

通讯 ) ， 场地内部平整的土地开发程度设定。 地价内涵构成包括各类土地使用权收

益的资本化 、 土地外部间接投资开发贡献的地租 (纯收益 ) 的资本化部分、 土地内

部直接投资开发贡献的地租 (纯收益 ) 的资本化部分。 土地使用年期为国家规定的

最高出让年期 (即商服用地 40 年、 住宅用地 70 年、 工矿仓储用地 50 年) 。

宗地\ 估价值·基准地价x (1◆区域、 个别因素综合修正系数) x 交易日期修正系

眉 中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 8 页
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值评估项目·资产\ 估说明

数x 容积率修正系数x 开发程度修正系数x 土地面积 。

即 P = P 1 ×(l土工Ki)x K 1 ×K2×K 3×K4×K5×土地面积

上式中， P 宗地\ 估价值

P 1 该地块所在土地级别基准地价 (元/m 2 )

Ki 地价区域及个别影响因素修正系数

K 1 交易日期影响因素修正系数

K 2 交易情况修正系数

K3 容积率及建筑密度修正系数

K4 土地年期修正系数

K 5 土地开发程度差异修正系数

2 、 收益法

收益法是预测\ 估对象未来收益 ， 利用报酬率或资本化率、

益转换为价值得到\ 估对象价值或价格的方法 。 计算公式为

收益乘数将未来收

'
a 。 「

1 上

1 ı (l + r y r (l + r y

式中 V 收益价格

a i 第 i年的房地产净收益

a 第 t年以后无变化的房地产年净收益

r 房地产还原利率

t 纯收益有变化的年限

n 未来可获收益年期 。

(三 ) 案例分析

A 、 成本法说明

现代农贸城 期批发市场项目， Ť  2015 年 12 月竣工并于当月办理了竣工验收各

案， 主要包括四层批发市场 、 附属配套设施国有土地使用权 。

\ 估价值·房屋建筑物\ 估价值+ 土地使用权\ 估价值

�房屋建筑物\ 估价值·重置成本x 成新率

I 重置成本·建安工程造价+ 前期费用+ 其他费用+ 资金成本+ 开发利润

本次\ 估前期费用 、 其他费用及资金成本按建设实际发生额确认。

厢 中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 9 页
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 估项目·资产\ 估说明

a 、 建安工程造价及前期费用的确定

根据产权持有人提供的合同、 工程结算和工程审价清单， 确认现代农贸城 期

项目合同金额为 369
,
469

,
312 84 元 ， 主要由设计合同、 电梯安装合同、 施工合同、 标

后调整内容 、 配电工程 、 空调系统及安装工程等合同组成 ， 目前已完成工程结算和

审计的占总价值的 89% 。 具体包含批发市场和酒店两部分， 根据市场部分与酒店部

分的分割确权方案及结合合同签订的相关条款约定 ， 我们划分市场部分和酒店部分

的依据如下 闺 合同约定， 根据合同约定可以分别确定市场部分和酒店部分造价的，

根据合同约定确定 (2) 按建筑面积分割， 根据合同约定无法分别确定市场細分和酒

店部分造价的， 按建筑面积比例确定的市场部分和酒店部分的合同造价 。

其中酒店规划核实建筑面积为 30550 69 m
'

， 批发市场规划核实建筑面积为

47292 62 m '

， 总计建筑面积为 77843 3 1 m
'

， 批发市场所占比例为 60 75% ， 本次\ 估根

据委评资产的合 同约定及确权分割方案 ， 确定委\ 资产建造时点建安造价

230
, 
158

, 
887 74 元 .

由于工程施T 合同签订时间较早 ， 与\ 估基准日之间存在 定的材料 、 人工价

差 。 本次\ 估以国家统计局公布的建安工程价格指数为依据 ， 对主体建筑物建安造

价进行价格指数调整 。 具体见下表

主体工程建安造价价格指数调整表

合同名称 签署日期 體 ······睏 。買
°lili圈圈囲 ·。

247刀6 o49 。 回国
现代农贸 。。召副 四国 隈ミ? i田韹囲

合引 269 995 937 00 180 0102 172 1

基准日建安造价及前期费用

 230,
 1
58,

 8
87. 4- 80,

 0
10,

 2
17. 1+1 98,

 7
26,

 4
69. 0- 2 48,

 8
75,

 1
39. 3 元.  ( 取整) �

b 、 其他费用和资本化利息的确定

根据在建工程转固明细， 另外现代农贸城 期批发市场项目除上述合同金额外，

实际发生的基础配套费用和资本化利息分别为32
,
661

,
645 14元和5

,
961

,
333 35元。 根据

建筑面积对市场及酒店进行分摊。

= 32
, 
661

, 
645 14×60 75% + 5

, 
961

, 
333 35×60 75%

= 19
, 
841

, 
949 42+ 3

, 
621

, 
510 0 1
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价 ftt W lı'tıūlll' H i
" rw lr'lllzll) I

=  23
, 
403

, 
468 43 元

o \ }l；发利润的确定

本次W flıi开发利润总根据房地j¢. Jı发行业平均成本费用利润率确定， 根据同花

崩llFInD对A )i* I 市已公布年报数戡的统t ı ， 成本费川利润率行业平均值为4 6% ， 因此

本次评{ııi爿发利利取4 0% 。

Jl发利润=  (248
, 
876

, 
139 53+ 23

, 
463

, 
469 43) × 4 6% =  12

, 
527

, 
576 00元

d , m w 成本 B 248
, 
876

, 
139 ó3+ 23

, 
463

, 
459 43- 12

, 
627

, 
576 00= 284

, 
866

, 
174 96 元

lı成新率的侦i定

委评资产建成 j 2016 年 12 )l， 销混t，
ıi构， 距评惺i基准日已使用 27 个月， 土地

终止日期为 2053 年 3 )j 13 H , 剩余使用年限4四 个月。 根据国家有关规定， 钢混结

构房1烈的iïū川】年限为 50 年， 尚可使川年限 573 个月。 根据 《房地产管理法》相关规

定， 根据房)矾尚可使川年限和土地剩余使用年限孰短原卯j确定估价对象房地产尚可

使川年限， 散本次W f占尚可使川 4 19 个月。

成新率= 尚可使パ」年限/ (已使用年限+ 尚可使用年限) ×100%

5 4 191 (27 ◆ 419 ) ×100% z 94%

房屋建筑物W 占价值·重置成本x 成新率

=  284
, 
866

, 
174 96 ×94%

= 267
,
774

,
204加 元 (取整)

@ 国有土地使用权

现代农贸城 期批发市场所占宗地为批发零售用地 ， 国有土地使用证 《温国用

(2016 ) 第 3 04596 号力 ， 土地使用权人为温州菜篮子集团有限公司 ， 位于瓯海区娄

桥街道古岸头村、 吕家降村，用地为批发零售用地，使用终止日期为 2053 年 3 月 13

lI, 至\ 估基准Fı剩余使用年限为35 年， 使用权面积为 19
,
09o 32 m '

。

宗地目前为五通 平在用状态ı 地处温州西片城区， 临金丽温高速公路和瓯海

大道， 靠近溫州双屿物流中心和溫州客运站等， 交通便捷， 场地相对比较平整， 具

有良好的工程和水文地质条件， 有足够的水、 电、 通讯 、 消防、 排水等基础设施可

供使川， 选址无有害物质的排放源， 且在污染源最小频率风向的下风侧， 形状呈规

则多边形， 对利用类型和强度无限制， 地质条件 般，

本次\ 估采用基准地价修正法， 具体计算过程如下ı

月コ
園附囫匾団产钾體置劃ヒ京) 有限责任公司 第 11 页
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浙江东日股份有限公司控购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值1陜占계{n · 资j¢. \甲(占说明

[委\ ı臟 l：地使用证ı 謝 N 川 (2016 ) 第 3 o459o 号 1团团园ı 2 48

P 落ı 川上海区晏桥M 道古岸头村 日家降村 地 园困 3 18 9 259

用地ť ı质ı (高照川地) 批发零售川地 1使川权类型， 出让 图 国
取得H 期ı I

'
限， 2053 3 13 剩 余， 35 年

：ı：地N 川权1囀 W n
')! l (市场部分) 區四四 建筑密国 6 1 93%

l地]见状、 四至 區园ı
宗地位于瓯海区娄桥街道古岸头村、 吕家降村， 商服用地， 根据濕州市基准地价信息 细分为批发零售用地 基

准地价为 277o 元p  ı又方米

个别因素ı j{地ı」前为天通 'l兄在用状态ı 地处溫州西片城区， 临金刪深高速公路和瓯海大道 ， 靠近温州双

屿物流中心和溫州客运站等 交通便捷， 场地相对比较T 整， 具有良好的 程和水文地质条件， 有足够的水 电

通讯 消防、 朴水等基础设施可供使川， 选川无有害物质的łū放源 且在污染源最小频率风向的下风侧 ， 形状呈规甽

I多边形， 对利用类型和强度无限制 地质条件 般

Y fııi方法1 基准地价修正法

20 15 年 6 月 30 日用地基准地价 赸 ı国国
修正因素 修正依据 参数取值

交易日期修正 K 1 
1

根抓国土资源部公布的相关信息， 温州市商服用

習1國
1定交易ıı期修正系数为 0 9875

交易情况修正 K 2 1阴醒目产现时价值， 非竞争状态 1团团四 眨士

：' " 建筑圈 ··。 2 48 、 建筑密度 61 93% 国 业
年期修正 为山让用地 土地使用年限 n ·40 年 ， 剩余年限 國國
K4

开发程度修正 K5 1己开发成熟达到可利用状态 取 団四

修正因素
匪数取值(% )

区域繁华度 丽画图目科专业市场 ， 级别内繁华程四国

区域主干道 1两面临道路 ， 均可山入区域 较优

区域人流状况 四周围对本级其他区域较大 1 国习

区域公交便利 隐域内公交·I' 均便利程度 ı 區國
区域基础设施完善度 1国目国础设施完成程度达区域平均水平 L 蛔
区域公服配套设施状况 1阳网团公共服务实施

区域交通管制 阯特殊管制， 不影响市场经濟 し 國
区域环境质量 国 青 尘土较多 环鱸 兼 1 國

留园在区域中位置 除边胸为分业市场， 人流在级别区域中大 1 国习
周ı刌土地利用状况 1爾 以商服住宅为主 1 國
距最近公交站距离 1四国 车站距离 般 1 国
；に地临路条件 1目画国干道 ， 面临次干道或支路 1 国习

1
接近公服距离 卜徹 上 上 國제

厢 中\ 国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 12 页
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浙江东日股份有限公司拟购彐

价值评估项目·资产评估说明

停车便利程度 1有停车场 1 国王国
宗地形状 1规则多边形 ， 不影响开发利用 1 国画
囤积适宜度 陆积适宜土地利用 」 上a加

地质承受压力 1区域内正常水平 ， 无须处理 ı 国ヨ
距离马路距离 1小Ť 3 米 L ゑ㈹01
地形地势 」区域内正常水平 ， 无须处理 材期刘

其他特殊因素 1无 Į 国国1
K 6 合计数 1 3300l

修正系数 K 团紅四望K 3* K4 * K 5 * K6 1 ľ 石 5

宗地单价 国 5250 00liü M z

3
, 
500

, 
000 0 l

宗地评估价值 図皿 价·委评土地面积 100 224 1蝈昆
固现代农贸城 期批发市场项目成本法评估结果

经实施\ 估程序后 ， 于评估基准日， 委估资产在持续使用等的假设前提下的市

场价值如下

温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目， 现代农贸城 期批发市场项目 房屋

建筑物 、 附属配套设施账面价值 234
,
215

,
748 46 元 ， 评估价值 267

,
774

,
204 00 元 ， 现代

农贸城 期批发市场项目用地账面价值 89
,
476

,
945 71 元 ， 评估价值 100

,
224

,
180加 元 ，

合计\ 估价值 367
,
998

,
384 00 元 。

资产\ 估结果汇总表 金额单位 人民币元

쑈 项目名称 产权持有人 账面原值 账田园ı评估价值 Je 减m 回国

,
一

.
蠶謂回国 。。'" oo6 24 四 国

ı@代农贸城 期批发市场。园 I 温臟 子 。' 422 28 " 476 945 71 100 224 18o " " 7472 34鳥 12 01

\ 估结论详细情况见资产\ 估结果汇总表及明细表 。

B
、 收益法\ 估说明

现代农贸城 期项目坐落在瓯海区娄桥街道古岸头村 、 吕家降村。 地处杭州西

片城区 ， 临金丽温高速公路和瓯海大道， 靠近温州双屿物流中心和温州客运站等，

交通便捷。 该项目于 2015 年 12 月竣工并于当月办理了竣工验收备案。 包括 座批发

市场， 为四层建筑 ， 建筑面积 47292 62 m '

。

批发市场为地上四层建筑， 层层高 7 7 米 (夹层层高 4 2 米) ， 二 层层高 5 7

米， 三 、 四层层高 5 1 米， 室内外高差 0 20 米， 总建筑高度 23 8 米 。

，
截止\ 估基准日

，
现代农贸城 期项目目前整体租赁给浙江东日股份有限公司经

厢 中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 13 页
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值评估项目·资产\ 估说明

营 ， 租赁期为1年 ， 且浙江东日股份有限公司已分别租赁给各商户， 出租率为95 94% ，

其中包括有其他农贸市场的搬迁户 、 投标户 摸文户 、 高档海鲜等组成 ， 层为淡

水鱼 二 层为蛋品 、 鲜肉、 水产 、 淡水鱼 三 层为粮食制品、 蔬菜 、 豆制品 、 水果

冷鲜禽、 副肉 四层为调味品 水产干货 、 干货 其他 (熟食与海蜇 ) 、 高档海鲜

组成。

(1) 估算年有效毛收入

经评估人员对委估房产租赁市场进行调査， 根据农贸市场己签订全部租赁合同

的分析， 目前市场内， 搬迁户的租金第1年的租金低于正常市场的租金价格 ， 而投标

户主要为投标定价 ， 该价格为正常的市场价格， 经过与浙江东日股份有限公司和管

理人员的访谈 ， 浙江东日股份有限公司预计在5年的时间内搬迁户的租金与投标户的

租金基本持平 。 本次评估2018年有效毛收入根据东日股份与温州菜篮子签订的租赁合

同确定， 租赁期外的有效毛收入根据东日股份与各商户签订的租赁合同为依据测算，

并根据5年期投标户与搬迁户差异确定平均增长率 。 具体预测情况如下

20 18年租赁期内租金收入为

根据租赁合同20 18年4 6月租金毛收入为3
,
954

,
832 43元 ，

20 18年7 12月租金毛收入

为 7
, 
909

, 
664 86 元 .

20 19年至2023年租金预测情况

項艮 匠璽扣!ぴ 一 雙雖鑿對醐 ギ：ıj2月 鸛 年 ! 2月' 2023年i t2 月

租金 3  4 150 000 00 ľ 4 663 090 91 4 942 876 36 5 239 0 8 95

停车场

a *  : 2 176
Z \ \  7 27 ; L ? 17 & 727 n  : 2 176 1274

( 根据东日股份1 3月的财务报告预测农贸市场的未来营业成本，

4 178m 2 1

具体预测如

项目 I鱸 年輛 幢靈夔鐵 = i年 1 · 月 引 = 年1-\2 月 涵著1 12 月

W , , 333320 111160 00 = ıııı = ıııı, " 830830830830 000000000000 35 2222 ~ 444450 39

社会保险费 178 400 00 1圈9 16 00 221 四1 34 247297 34 刀5 736 53
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值评估项目·资产\ 估说明

公积金 133 aoo 00 149 187 oo 166 343 51 185 473 0r 206 eo241

职工福利费 " 召国ı ··· 。 ,。309 79 L ° 上 ļ 。 167 ，，

(n 估算其他运营费用

其他运营费用 般包含保险费、 房产税和租赁税费。

�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 ， 通常为建筑物现值的 定比例 ， 按照保险公司的相关费率规定确定为 2% o .

@ 房产税根据 《中华人民共和国房产税暂行条例》规定， 出租经营性用房的房

产税税率为12% 。 根据'对专门经营农产品的农产品批发市场 、 农贸市场使用 (包括

自有和承租 ， 下同) 的房产 、 土地 ， 暂免征收房产税和城镇土地使用税 (本通知自

20 16年1月1日至2018年12月31日执行Y确定2018年房产税不予考虑 。

固租赁税费

租赁税费包括增值税 、 城市维护建设税 、 教育费附加等 。

根据 《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》 (财税【20 16】36 号) 及估价

对象所在地相关税收政策， 出租不动产 般纳税人适用 般计税方式的， 增值税税

率为 10% ， 城建税 、 教育费附加及地方教育费附加税率分别为 7% 、 3% 、
2% ， 以实际

缴纳的增值税税额计算 。

(4 ) 资本化率

资本化率根据安全利率加风险调整值法综合确定。

资本化率采用°安全利率十风险调整值。的方法确定。 安全利率取中国人民银行公

布的 年期定期存款利率 1 5% 估价对象为农贸市场用房， 风险调整值主要考虑市

场风险、 资金风险、 管理风险， 具体测算如下

项目 数值

市场风险 2%

管理风险 1 2%

资金风险 1 6%

合计 4 8%

综上考虑 ， 本项目确定资本化率·1 5% + 4 8% ·6 3% ， 即 r= 6 3% 。

(n 尚可收益年限的确定

バロ
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 估项目·资产评估说明

估价对象房屋建成于 2015 年 12 月 ， 钢混结构， 国有土地使用证·温国用 (2013 )

第 3 318919 号。

， 土地终止 日期为 2053 年 3 月 13 日， 剩余使用年限为 35 年， 规划用

途为商服 (批发零售 ) 。 根据国家有关规定， 钢混结构房屋的耐用年限为 50 年， 己

使用年限为 2 25 年， 房屋尚可使用年限为 47 75 年； 根据 《房地产管理法》相关规定，

根据房屋尚可使用年限和土地剩余使用年限孰短原则确定估价对象房地产尚可收益

年限， 则估价对象尚可收益年限为 35 年 ， 即 n z 35 .

(6 ) 选用计算公式， 求取\ 估价值

1

具体计算过程如下

1国園····I四国国ı國副 ·· ··· ······ıı= 年 1国与国 1团园里里

。唱四ı ı區四国1國四国···· · ··· l 园田1。 7 1ı193月. 1回1 园
租金 = l. 915 675 68 l, 831 '" 。 l四国园ヒw 。 。 1国電国Iる ：" l 四四国國园
管理费 国国 !四国ı四国!四四酊 , 754 807 。 1。 _ I , '" eo72 Z 国四国ı, '" 807 22

° 國四国ı ,。 805 。 1図阳 1四四目国四国國四国I,。唱国昏。 。 1& ł,'氓 4a a

职工群用 ' 32o 16o oo ' 471 a7a " °64 1 255 92 ' ~ ooo 35 1 四国  l
社会保险费 I l l ." 四围 ，。咽 ı= 国国ı··。，。 国画四日 巩736田

公积金

■□副 上 T I .' 750 00 " 161 25 1  ·  309 79 " 280 42 1 四国  1  · 167 "

保洁费 l , " Æ a m l , 426 339 93 1 , 590 369 02 I , 5903 60  02

保安费 阴5 12Z 00I■□■ ı 回国国 1 · 2 日38 (6 ı国四副 ··。 814 43

'" W  rı L L I" 5ū0 00 621T · I 國国 I . ' 804 20 1 . ' 676 6a I . ' 676 68

《rnÆ ı L L = Tso oo l " 806 25 ~ W I = 40 10 1 四国 = ı." 838 34

■ ı 上 L I回国冽四国ı瞩 ı,。 ˜ · I国 ı,。 335 34

I拿合。 I ,' 75o oo 1四回园ı四国ı· · 。 回 。 167。

" '" I .' A ï 2 4a I 回国 = m l t m l t m l . ' 996 45 40 494 55 1 '" 494 55

保险费 ，。 1国四国 园コ圃ı ··二 。 L = 804 76 1 = 二 。 四重目 = 二 。

■  ı 团团 ı 1 lm l, '"Æl ' 57z ew l. " 6 1e ae l ı , 676 n o 5o
,

Oi现* 6 a%  1 oooo 1 ı 四国ı竺上上四 1 。77。 1 四国 ·· 。

W 估价位 M ' - ' " 。 ' 。°' " 。 竺 w ' 。 。 コu 弱7 。 1国 ·。 。 。 目oz - " " 8¢a 黼 '" ". o 。 433 a 4 。

' " 国園 ·· ····104 。 国 !。 。 国四国 , 。 個 1園国习I, 一 348 63 1国四围 , 2 17 166 15

。. 田园ı园团团团国ı I国四国I國国 国國园1丽 丽 1国园圃 。'一 。

(7 ) 现代农贸城 期批发市场项目收益法评估结果
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜旗子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 估项目·资产\ 估说明

经实施评估程序后 ， 于评估基准日， 委估资产在持续使用等的假设前提下

的市场价值如下

温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目，现代农贸城 期批发市场项目 房屋

建筑物 、 附属配套设施账面价值234
,
2 15

,
748 46元 ， 现代农贸城 期批发市场项目用地

账面价值89
,
476

,
945 7 1元 ， 合计账面价值323

,
692

,
69陜 7元 ， 合计\ 估价值368

,
040

,
840 00

元 。

四 、 \ 估结论及分析

( ) 成本法评估结果

经实施评估程序后 ， 于评估基准日， 委估资产在持续使用等的假设前提下的市

场价值如下

温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目，现代农贸城 期批发市场项目 房屋

建筑物 、 附属配套设施账面价值 234
,
215

,
748 46 元 ， 评估价值 267

,
774

,
204加 元 ， 现代

农贸城 期批发市场项目用地账面价值 89
,
476

,
945 7 1 元 ， \ 估价值 100

,
224

,
180加 元 ，

合计\ 估价值 367
,
998

,
384 00 元 。

资产\ 估结果汇总表 金额单位 人民币元

国ı 项目名称 产权持有人 1 国画目ı账面ł1\们 \ 估价。 回 1回国

睏買蠶 ズ
.

. . . . . 。。883 oo6 24 国四国四國 国
2 现代农贸城 期批发市场项目川地 温州菜篮子 102 503 422 28 " 476 945 7 1 国四 。7472 342 9 12 01

合计 I I." '" 42日。 電国国I···998 - 。 1園西四lı国
\ 估结论详细情况见资产评估结果汇总表及明细表 。

(二 ) 收益法\ 估结果

经实施\ 估程序后 ， 于\ 估基准日， 委估资产在持续使用等的假设前提下的市

场价值如下

温州菜篮子现代农贸城 期批发市场项目， 现代农贸城 期批发市场项目 房屋

建筑物、 附属配套设施账面价值234
,
215

,
748 46元 ， 现代农贸城 期批发市场项目用地

账面价值89
,
476

,
945 7 1元 ， 合计账面价值323

,
692

,
694 17元 ， 合计\ 估价值368

,
040

,
840 00

元 。

(三 ) \ 估结果的确定

本次\ 估 ， 我们采用了收益法和成本法两种方法同时进行了评估 。

成本法是从资本投入和资产重置的角度反映在\ 估基准日条件下重新购建 个
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浙江东日股份有限公司拟购买资产涉及的温州菜篮子集团有限公司现代农贸城 期批发市场

价值\ 估项目·资产评估说明

相同资产的价值 。 收益法是从资产获利能力的角度出发 ， 将被评估资产预期收益资

本化或折现 ， 并考虑风险性决策的期望值后作为被\ 估资产的评估价值 。

根据本次\ 估的实际情况 ， 两种方法的评估结果差异率为0 01% ， 基本 致 。 考

虑到收益法\ 估过程中委托资产未来的收入 、 成本、 费用等数据都是预测或在预测

基础上的测算得出， 其受政策因素、 人为因素以及市场变化等影响容易出现偏差 ，

\ 估人员在综合考虑不同评估方法使用数据的质量和数量的基础上 ， 基于本次评估

目的， 认为成本法\ 估结果具有更好的可靠性和说服力 ， 故采用成本法\ 估结果

367
,
998

,
384 00元作为评估价值 。

(四) 增减值原因分析

1
、 现代农贸城 期批发市场项目评估增值 33

,
558

,
455 54 元 ， 增值率 14 33% ， 主

要增值原因为调整了建安工程价格指数 ， 同时由于在会计折旧与\ 估经济耐用年限

上的差异 。

2 、 现代农贸城 期批发市场项目用地\ 估增值 10
,
T4 7

,
234 29 元 ， 增值率 12 01% ，

为审计对委\ 土地账面价值进行了摊销 ， 同时考虑了产权持有人取得土地后对土地

进行开发利用导致土地有所升值 。

厢 中铭国际资产\ 估 (北京) 有限责任公司 第 18 页
W  Z h o n g  M in g  (B e i jin g ) A s se ts  A pp ra is a l lnternational 0 L td




