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第一部分 评估说明使用范围的声明

本评估说明说明仅供企业及企业主管部门用于评估报告指定的用途 ,非因法

律、行政法规规定,未经中铭国际资产评估 (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,不得将本评估说明说明的全部或

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人和被评估单位

造成损失,中铭国际资产评估 (北京)有限责任公司不承担任何法律责任。

中铭国际资产评估 (北京)有限责任公司再次郑重提示 :评估说明说明含有

委托人和被评估单位的商业秘密 ,请阅览者慎重使用。
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第二部分 企业关于进行评估说明的有关事项的说明

本评估说明说明该部分内容由委托方、产权持有人共同撰写,并由委托方和

∷J      产权持有人法定代表人 (负责人 )签字 ,加盖单位公章并签署日期。详细内容请见

《企业关于进行评估说明的有关事项的说明》。
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中国石油天然气股份有限公司江西销售分公司拟资产租赁事宜涉及的府城加油站土地使用杈

年租金项目·资产评估说明

第三部分 评估说明技术说明

一、评估对象和评估范围说明

(一 )评估对象和评估范围

评估对象为铂瑞南昌所拥有的部分屋顶年租金,涉及的评估范围为铂瑞南昌

申报的位于江西省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路 10” 号铂瑞南昌厂区

内干煤棚、化水楼、材料库及检修库屋顶,面积合计 11,Gg8,OO吖 。

(二 )委估资产的分布情况及特点

本次委估资产为干煤棚、化水楼、材料库及检修库。其中,干煤棚屋顶面积约

9,8gO,OO吖 ,化水楼面积约 1`199,OO吖 ,材料库及检修库面积约 619,OO m2。 化水楼 、

材料库及检修库已办理不动产权证 ,证号为
“
赣 (2匝2)南昌县不动产权第 OO310Ⅱ

号
”
共有宗地面积 GGGG7平方米,土地使用期限为 ⒛18年 8月 17日 起至 ⒛Gg年 8

月 17日 止。截至评估基准日,委估屋顶均处于闲置状态。

二、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

接受资产评估委托后 ,评估人员根据委托人和产权持有人提供的资产评估 申

报表,制定了详细的现场清查实施计划,在企业相关人员的配合下,于 ⒛⒛年 11

月 6日 ,对企业的委估资产进行了现场清查核实。

纳入评估范围的资产为产权持有人持有的位于江西省南昌市南昌县小蓝经济

技术开发区雄溪路 10” 号铂瑞南昌厂区内干煤棚、化水楼、材料库及检修库的屋

顶,在企业填报资产评估申报表并进行自查的基础上,评估人员在有关管理人员

陪同下,依据申报表逐项进行核查,清查人员根据观察到的房屋建筑物和设备现

有状态补充房屋构筑物和设备调查表有关内容。

(二 )影响资产核实的事项及处理方法

评估过程中,评估专业人员对所评估屋顶的外貌进行了观察,察看了建筑物

结构和使用情况,但并未进行任何结构和材质测试。

除上述事项外,本次评估没有因资产性能限制、存放地点限制、诉讼保全限

制、技术性能局限、涉及商业秘密和国家秘密等而不能直接清查资产的事项。

(三 )核实结论

通过清查核实,并结合产权持有人填写的评估申报表 ,以及产权持有人提供

J
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的权属资料,评估人员认为:本次核实的实物资产与提供的申报表相符,能够满

足资产评估工作的需要。

三、评估技术说明

(-)房地产的清查

1,清查内容

评估人员对委托评估的房产进行了清查和复核。清查和复核的范围为:江西

省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路 10” 号铂瑞南昌厂区内干煤棚、化水

楼、材料库及检修库屋顶。

2.房地产的清查

根据产权持有单位填报的
“
清查评估明细表

”,列入本次评估范围的房地产共

3项 ,面积合计约 11,Gg8,0Om2。 化水楼、材料库及检修库己办理不动产权证,证号

为
“
赣 (⒛”)南昌县不动产权第 OO31"4号

”
共有宗地面积 GGGG7平方米,土地

使用期限为⒛18年 8月 17日 起至⒛GB年 8月 17日 止。评估人员在相关人员的配

合下,已查看了现场,并对房地产进行了拍照,核对了并收集了相关证明文件及

资料。

经现场查勘,纳入评估范围的房产整体保养良好,具体申报基本情况详见资

产评估申报表。

(二 )评估依据

1.《中华人民共和国城市房地产管理法》 ;

2.《房地产估价规范》 (GB`T5∞91ˉ⒛15);

3.国家有关部门发布的统计资料和技术标准资料 ;

4.委估房地产区域、个别条件及基础设施状况调查表 ;

5.评估人员现场勘察、市场调查、收集的相关资料 ;

6.委托人 (产权持有单位)提供的其他有关资料。

(三 )评估程序

1.权属核查:根据产权持有单位提供的不动产权证及相关资料进行核对。

2.账表核对:根据产权持有单位提供的“评估明细表
”,核对结构类型、层数

等。
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3,现场查勘:在有关人员配合下,核对建筑的位置、结构、层数;查勘并记

录房屋的结构部分 (基础、承重构件、墙体、地面、楼面、屋面等)、 装修部分 (门

窗、顶棚、内外装饰等)、 设备部分 (水卫、照明等)的质量状况,现场查勘并拍

照、记录建筑的完损情况,了解建筑的使用、维护、保养状况、区位及市场环境

等,填写现场评估作业表等。

4.资料收集:收集与被评估的房地产等相关的各项资料,如房地产市场类似

出租情况等。

5.评定估算:根据产权持有单位提供的有限资料和现场查勘得到的情况,结

合收集到的信息资料,对被评估的房地产的市场年租赁价格综合分析,评定估算。

6.编写评估说明。

(四 )评估方法

1.评估方法的选择

依据资产评估基本准则,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。

资产评估专业人员应当根据评估目的、评估对象、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。

本次评估对象为屋顶租赁价格,其特性就是一种收益的权利,无法通过成本

积算和收益途径来获得其评估价值。

市场法是以现实市场上的参照物来评价评估对象的现行公平市场价值。市场

法评估数据直接来源于市场,它具有评估角度和评估途径直接、评估过程直观 ;

评估方法以市场为导向,评估结果说服力较强。从上述市场法的特点可以看出 ,

确定价值或检验价值最好的方法就是市场。市场法评估屋顶月租赁价格的关键是

屋顶租赁市场交易较活跃、可比交易案例容易收集。本次评估对象所处区域屋顶

租赁市场较公开,有可供比较案例,故采用市场法进行评估。

2.评估方法的介绍

市场法,又称市场比较法,是将评估对象与在评估时点近期租赁的类似房地

产进行比较,对这些类似房地产的已知市场租赁价格做适当的修正和调整后,以

此估算被估对象租金的客观合理价格或价值的一种方法。市场比较法的理论依据

是房地产租赁价格形成的替代原理。由于评估对象与所选取的可比交易实例不存

中铭国际资产评估 (北京)有限责任公司
zhong Ming(Be|∫ ng)Assels Appra丨 sa||nlemauona丨 co,,ud四
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在完全相同的情况,因此,在评估时需对可比交易实例进行相关因素的修正和 调

整。计算公式为 :

待估房地产租赁价格=参照物租赁交易价格x交易日期修正×交易情况修正×价

格内涵修正×一般因素修正x区域因素修正x个别因素修正。

具体修正情况如下 :

⑴交易日期修正:可比交易实例的交易时间与估价时点不一致时,根据价格

变动指数或其他方法将可比交易实例价格调整为估价时点时的价格。可比实例 的

交易价格是其交易日期时的价格 ,是在其交易日期时的房地产市场状况下形成的。

如果交易日期与估价时点不同,房地产市场状况可能发生了变化 ,如政府出台新

的政策措施、利率发生变化、出现通货膨胀或通货紧缩等 ,从而屋顶租赁价格就

有可能不同。

⑵交易情况修正:可 比实例的交易价格可能受交易中的一些特殊因素 (如 :交

易双方有利害关系;急于出售或购买;受债权债务关系影响;交易双方或某一方

对市场行情缺乏了解或有特别动机、偏好 ;相邻房地产合并交易;特殊方式的交

易;交易税费非正常负担 ;其它非正常交易等 )的影响,使其偏离正常的市场价

格。可比交易实例价格为特殊情况下形成的交易价格 ,将其调整为正常情况下的

交易价格。

⑶价格内涵修正 :可 比实例的交易价格受可比案例的用途、租赁期限、税费等

影响;办公用途的房产和商业用途的房产和商业办公用途的房产租赁价格差别较

大;租赁期限越短,租赁价格越贵;因此需要将可比实例的价格调整为与委估房

产相同条件的租赁价格。

⑷一般因素修正:内容主要如地理位置、自然条件、社会经济状况等影响屋顶

租赁价格的因素。

⑸区域因素修正:内容主要如道路功能、交通便捷程度、城镇基础设施、社会

公共服务设施、工业区成熟度以及城市规划限制等影响屋顶租赁价格的因素。

⑹个别因素修正:内容主要包括如租赁面积、建筑屋面荷载、屋顶结构、配电

设施及并网点、电站消纳形式、租赁期限等影响屋顶租赁价格的因素。

(五 )最高最佳使用分析

中铭国际资产评估 (北京)有限责任公司
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遵循最高最佳使用原则,应以评估对象的最高最佳使用为前提估价。保持 评

估对象现状继续使用最为有利时,应以保持现状继续使用为前提估价。本次评 估

目的是为委托人确定公允价值提供评估对象市场价值参考,同时根据评估对象周

边区域的实际情况 ,评估人员认为评估对象宜作为光伏安装用房为最高最佳使用 。

(六 )评估举例

【案例一】干煤棚、化水楼、材料库及检修库屋顶

1.房地产概况

⑴区位概况

江西省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路 1022号铂瑞南昌厂区,周边

交通便利,工业成熟度高。

⑵所在建筑概况

江西省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路 1022号铂瑞南昌厂区内干煤

棚、化水楼、材料库及检修库建成于 ⒛” 年。其中,化水楼、材料库及检修库 己

办理不动产权证,证号为 “赣 (⒛⒛)南昌县不动产杈第 OO31OT4号”共有宗地面

积 GGGG7平方米 ,土地使用期限为 ⒛18年 8月 17日 起至 ⒛Gg年 8月 17日 止。

本次委估干煤棚屋顶面积约 9,gB0,00m2,为彩钢瓦屋顶 ;化水楼面积 约

1,1gg,0O耐 ,为水泥屋顶;材料库及检修库面积约 619,OO mz,为 水泥屋顶。屋顶整

体建筑屋面荷载良好,事宜分布式屋顶光伏安装。此外,铂瑞南昌主营业务为热

电联产,厂区内有配电设施及并网点,分布式光伏所生产的电能较容易并入国家

电网。

⑶权益概况

截至评估基准日,化水楼及材料库及检修库已办理不动产权证已办理不动产

权证,干煤棚未办理 《不动产权证书》。国有出让建设用地共有宗地面积 GGGG7m
2,土
地用途为工业用地,权利性质为出让,土地使用权终止日期为 ⒛GB年 8月

17日 。房屋用途目前为商务金融用房。

2.市场比较法

⑴可比实例的选取

1)宁波海德欣汽车电器有限公司

四髁 泔、帑掖1磊腽骺勰刂mal c。猁
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宁波海德欣汽车电器有限公司位于慈溪市高新技术产业园区,租赁屋顶面积

13,8OO W,房屋为钢混结构,屋顶为水泥屋顶,租赁期限⒛ 年。

2)慈溪市新兴建设投资有限公司

慈溪市新兴建设投资有限公司位于慈溪市新兴产业集群内,租赁屋顶面积

2.800吖 ,房屋为钢混结构,屋顶为水泥屋顶,租赁期限⒛年。

3)象山产业区投资建设有限公司

象山产业区投资建设有限公司位于象山产业区投资建设有限公司停车位车顶 ,

租赁屋顶面积 1,O00W,为停车位车顶,租赁期限⒛年。

(2)因素条件说明

根据评估人员对评估对象和可比对象现场勘察及询价的情况 ,评估人员建立

了因素条件说明表,如下表所示 :

影响因素 铂瑞南昌
宁波海德欣汽车

电器有限公司

慈溪市新兴建设

投资有限公司

象山产业区投资

建设有限公司

交易价格 待估 7 7

交易日期
2023垄F10
月

⒛18年 4月 ⒛19年 1月 ⒛17年 6月

交易情况 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易

价格内涵

光伏用长期

租赁情况下

年租金

光伏用 ⒛年情

况下年租金

光伏用 ⒛年情

况下年租金

光伏用 ⒛年情

况下年租金

一
赕

因
素

地

理

自

然

因

素

水平面总辐

照量
1,480,40 1,476,50 1,476,50 1,47650

年日照时数

年有效日照
/l`日寸数

1,035,18 1,058,24 1,05824 1,05824

社会经济因素 一般 发达 发达 发达

区
域
因
素
说
明

交

通

便

捷

程

度

道路功能 一般 一般 一般 一般

对外交通便

捷度
一般 一般 一般 一般

公

共

配

套

设

施

城市基础设

施
一般 一般 一般 一般

社会公共服

务设施
一般 一般 一般 一般

工业区成熟度 一般 一般 一般 一般

城市规划限制 一般 一般 一般 一般

d口 鳔 怼抵∮慑1磊强骺勰u⑾ac。猁    第9页



个

别

因

素

说

明

面积 11,698 13,800

建筑屋面荷载 较好 较好 较好 一般

屋顶结构
彩钢瓦占
84%

水泥 水泥 彩钢

配电设施及并网

点
好 一般 一般 一般

电站消纳形式 全额上网
自发自用,余电
上网

自发自用,余电
上网

自发自用,余电
上网

⑶因素比较指数

中国石油天然气股份有限公司江西销售分公司拟资产租赁事宜涉及的府城加油站土地使用权

年租金项目·资产评估说明

根据估价对象与比较实例各种因素情况,编制比较因素条件指数表,比较 因

素指数确定如下 :

1)估价对象与比较实例的交易情况、价格内涵等条件均一致,故对于上述这

些影响因素房地产价格的因素均不作修正。

2)价格指数

截至评估基准日比较实例租赁均处于有效期内,因此对交易日期不作修正。

3)编制比较因素条件指数表,区域及个别因素修正系数确定

一般因素 :

水平面总辐照量 :根据各估价对象与比较案例的年水平面总辐照量,每相差

5%以 内修正 5%或估价人员合理确定指数 ;

年日照时数 :根据各估价对象与比较案例的年日照时数,每相差 5%以 内修正

5%或估价人员合理确定指数 ;

年有效日照小时数 :根据各估价对象与比较案例的年有效日照小时数,每相

差 5%以 内修正 5%或估价人员合理确定指数 ;

社会经济因素:根据各估价对象与比较案例的商业集聚规模 ,分为差、较差、

一般、较发达 ,发达,每相差一个等级修正 5%或估价人员合理确定指数。

区域因素 :

道路功能:从估价对象与比较案例的临道路情况综合考虑 ,分为主干道、主

次干道、次干道、支路、不临路五个等级,每相差一个等级修正 5%或估价人员合

理确定指数 ;

公交便捷程度 :从估价对象与比较案例的公交便捷程度情况综合考虑 ,分为

高、较高、一般、差四个等级 ,每相差一个等级修正 2%或估价人员合理确定指数 ;

城市基础设施 :分为七通一平、六通一平、五通一平、三通一平四个等级,每

四豚 泔、诧;饮囝显丨Ⅴ鬣于瓮品猁m引∞猁   第iO页



中国石油天然气股份有限公司江西销售分公司拟资产租赁事宜涉及的府城加油站土地使用权
年租金项目·资产评估说明

相差一个等级修正 5%或估价人员合理确定指数 ;

社会公共服务设施 :从估价对象与比较案例的会公共服务设施完备程度,分

为完备、较完备、不完备三个等级,每相差一个等级修正 2%或估价人员合理确 定

指数 ;

工业区成熟度 :从估价对象与比较案例的工业区成熟度 ,分为不成熟、一般 、

成熟三个等级,每相差一个等级修正 5%或估价人员合理确定指数 ;

城市规划限制:根据未来城市规划对房产可能产生的影晌分为无限制、限制

较小、有一定限制、限制较重、严重限制五个等级,每相差一个等级修正 3%或估

价人员合理确定指数。

个别因素 :

面积 :根据估价对象与比较案例的实际租赁面积 ,分为小、一般、大三个等

级,每相差一个等级修正 5%或估价人员合理确定指数 ;

建筑屋面荷载:根据估价对象与比较案例的实际建筑屋面荷载,分为差、较

差、一般、较好、好五个等级,每相差一个等级修正 5%或估价人员合理确定指数 。

屋顶结构 :根据估价对象与比较案例的屋顶实际结构,分为彩钢瓦、水泥等 ,

每相差一个等级修正 5%或估价人员合理确定指数。

配电设施及并网点:分为差、较差、一般、较好、好五个等级,每相差一个等

级修正 2%或估价人员合理确定指数 ,

电站消纳形式:根据房产的从估价对象与比较案例的实际电站消纳形式,分

全额上网和自发自用余电上网两个等级,每相差一个等级修正 5%或估价人员合理

确定指数。

比较因素条件指数及评估计算表

四骢黥尹滗舅帑怊习黯倔甜⑾沌Ⅲ   第ii页

影响因素
铂王岗

南昌

宁波海德欣汽车

电器有限公司

慈溪市新兴建设

投资有限公司

象山产业区投资

建设有限公司

交易价格 待估 700 5,00

交易日期
^
υ 100

交易情况
^
υ 100

价格内涵

一
般
因
素

地理自

然因素

水平面总辐

照量
ο
υ

年日照时数
^
υ

J



年有效日照

小时数

社会经济因素

区
域
因
素
说
明

便

度

通

程

交

捷

道路功能

对外交通便

捷度

公共配

套设施

城市基础设

施

n
υ

社会公共服

务设施
100

工业区成熟度

城市规划限制

个

别

因

素

说

明

面积

建筑屋面荷载

屋顶结构

配电设施及并网点

电站消纳形式

⑷因素比较修正

中国石油天然气股份有限公司江西销售分公司拟资产租赁事宜涉及的府城加油站土地使用权
年租金项目·资产评估说明
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影响因素
铂瑞南
臼
曰

宁波海德欣汽车

电器有限公司

慈溪市新兴建设

投资有限公司

象山产业区投资

建设有限公司

交易价格 待估 7 7 5

交易日期 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

交易情况 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

房产用途 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

一
般
因
素

地理

自然

因素

水平面总辐

照量
1,0000 1,0526 1‘ 0526 1,0526

年日照时数 1‘ 0000 0,9524 0‘ 9524 0,9524

年有效日照

小时数
1,0000 0,9524 0,9524 0,9524

社会经济因素 1,0000 0,9091 09091 0,9091

区
域
因
素
说
明

通

捷

度

交

便

程

道路功能 1,0000 1.0000 1,0000 1,0000

对外交通便

捷度
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

共

套

施

公

配

设

城市基础设

施
1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

社会公共服

务设施
1,0000 1,0000 10000 1,0000

工业区成熟度 1,0000 1.0000 1,0000 1,0000

匆戊1丁丿见戈刂限f行刂 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

面积 1,0000 1,0000 1,0526 1,0526

η
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∶       中国石油天然气股份有限公司江西销售分公司拟资产租赁事宜涉及的府城加油站土地使用权
年租金项目·资产评估说明

个

别

因

素

说

明

建筑屋面荷载
^
υ0

n
υ
n
υ

n
υ

n
υ
^
υ

^
υ0

^
υ
^
υ

公
υ
2庆
υ

^
υ

屋顶结构
^
υ
^
υ
^
υ
^
υ 0,9091 0,9091

^
υ
^
υ
^
υ
^
υ

配电设施及并网点 1.0000
,
`

'
十
n
υ 1,0417 1,0417

电站消纳形式
^
υ
n
υ
n
υ 0,9524 09524

'
叶
0
∠

o
氵

^
υ

修正价格 5,75
贫
υ 5,01

比准价格
n
υ公
υ

故委估铂瑞南昌部分屋顶长期租约情况下年租金为 5,6元
`平

方米
`年

。
η

丨
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}       中国石油天然气股份有限公司江西销售分公司拟资产租赁事宜涉及的府城加油站土地使用杈
年租金项目·资产评估说明

第四部分 评估说明结论

经实施评估程序后,于评估基准日⒛⒛ 年 10月 31日 ,该公司部分屋顶年租

金为 Gs,sO8,BO元/年 (含税 ),明细详见下表 :

η

丨

η
产权持有人 : 金额单位:人民币元

权证编号 建筑物名称 耐
⒄

含税年租金
(元

`年

)

干煤棚 9,880,00 55J32800

赣 (⒛”)南昌县不动产权第 OO31叩4号 化水楼 1,199,00 6,71440

赣 (⒛”)南昌县不动产权第 OO31Oz4号 材料库及检修库 619,00 3J466,40

合计 65,508,80

详见评估明细表。

∶J

J

丬

J 四髁 泔、诧;饮旯劓景:帚。干彳}昆驯m创∞汨d
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△

η 第二部分 关于进行资产评估有关事项的说明

一、委托人 (产权持有人)和资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使 用

人概况

本次资产评估项目的委托人 (产权持有人 )铂瑞能源 (南昌)有限公司,资产

评估委托合同约定的其他资产评估报告使用者国家法律、法规规定的评估报告使用

者。

(一 )委托人 (产权持有人 )概况

1.基本信息

名称 :铂瑞能源 (南昌)有限公司 (以下简称 “铂瑞南昌”)

统一社会信用代码:91sG0121MA3sT95NXW

公司类型:有限责任公司 (非 自然人投资或控股的法人独资 )

法定住所:江西省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路 彳0⒛ 号

法定代表人:周宇峰

经营期限:⒛17年 Os月 21日 至无固定期限

经营范围:热力生产和供应 ;火力发电;污水处理及其再生利用;大气污染治

理;废旧物资回收;工程管理服务;工程勘察设计;国 内贸易。 (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 )

2,资产概况

纳入本次评估范围的屋顶位于江西省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路

1022号 铂瑞南昌厂区内干煤棚、化水楼 、材料库及检修库。干煤棚屋顶面积约

9,8sO.OOW,化水楼面积约1J199.OOm2,材料库及检修库面积约6彳 9.OO m2,其 中化水楼

及材料库及检修库己办理不动产权证,证号 “赣 (⒛”)南昌县不动产权第OO31"4

号
”
共有宗地面积GGGG7平方米,土地使用期限⒛18年 8月 17日 起至⒛GB年 8月 彳7日 止。

(三 )资产评估委托合同约定的其他评估报告使用者

根据资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用者国家法律、法规规定的

其他评估报告使用者。

(四 )委托人与产权持有人之间的关系

委托人与产权持有人之间的关系同一人。

丿
Γ
μ
⒈
、
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n

二、关于经济行为的说明

确定铂瑞南昌部分屋顶长期租约情况下评估基准日的年租金市场价值 ,铂Ι肃南

1     昌拟资产租赁事宜提供价值参考意见。
;

该经济行已于 ⒛23年 9月 13日 获铂瑞南昌《关于南昌小蓝热电建筑物屋顶 J苎租

的请示》文件的批准。

η       三、关于评估对象与评估范围的说明

丿        (一 )评估对象和评估范围

评估对象铂瑞南昌所拥有的部分屋顶年租金 ,涉及的评估范围铂瑞南昌申报 的

位于江西省南昌市南昌县小蓝经济技术开发区雄溪路 1022号铂瑞南昌厂区内干 煤

棚、化水楼、材料库及检修库屋顶,面积合计 11,Gg8.OOm2。

(二 )委估资产的分布情况及特点

本次委估资产干煤棚、化水楼、lNUˉ壮}库及检修库。其中,干煤棚屋顶面积约

9,8gO,OO耐 ,化水楼面积约 1,199,OO吖 ,材料库及检修库面积约 619.OO〃 。化水楼及材

蛋Ξ重蛋善最l:J℃J1ⅠlΙ证Ⅰ晷j鼋宝i∶1∶蟊、景荏Ⅰ雾菩1ζ
41『

∶    孓〖
止。截至评估基准日,委估屋顶均处于闲置状态。 F

h曰

;I扌鼋蘑￡霍诨:堇荃〖同之规定,本次评估的基准日⒛23年 10月 31日 。    搀
(二 )本次评估基准日由委托人根据项目的具体情况综合考虑择定的。

(三 )本次评估工作中所采用的价格标准均评估基准日有效的价格标准。

五、可能影响资产评估工作的重大事项说明

(一 )权属资料不全面或者存在瑕疵的情形

1.铂瑞南昌纳入评估范围的屋顶所在的房屋共 3栋 (项 ),其中:1栋 ,建筑

面积合计 9,BB0,OO m2,无房屋产权证,明细详见下表 :

表中序号 建筑物名称 建筑面积 (ln9)

1 干煤棚 9J88000

本次评估中,无房产证的房屋建筑面积按施工图纸和评估人员与企业资产管理

人员现场测量结果作评估计算的依据 ,未经法定机构确认。若法定机构测量面积与

本评估报告书所用面积不一致时,以法定机构测量面积准,并对本评估结论进行相应

调整。
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2.其他需要披露的产权瑕疵。

对上述事项,铂瑞南昌己经出具声明,权属归铂瑞南昌所有,不存在产权纠纷。

飞      
评估是以产权权属明确不存在纠纷的前提进行的。如由此引起法律纠纷 , 由铂王湍南

昌承担一切相关法律责任,与负责本次评估的评估机构及评估人员无关。

除上述事项外,根据铂瑞南昌的承诺,确定纳入评估范围的其他资产、负债 不

存在产权瑕疵。

(二 )评估资料不完整的情形

本次评估不存在重大评估资料不完整的情形。

(三 )评估基准日存在的法律、经济等未决事项 ;

根据铂瑞南昌的承诺,确定纳入评估范围的资产、负债不涉及法律、经济等 未

决事项,否则由铂瑞南昌承担责任。

(四 )担保、租赁及其或有负债 (或有资产 )等事项的性质、金额及与评催i对

象的关系

根据铂瑞南昌的承诺,确定纳入评估范围的资产、负债不涉及担保、租赁及其

或有负债 (或有资产 )等事项。否则曲铂瑞南昌承担责任。

六、资产负债清查情况、未来经营和收益状况预测的说明              
‘

1∶亏∴遵f百莒l       是铂瑞南昌申报的位于江西省南昌市南昌县 /l、蓝      }
经济技术开发区雄溪路 10” 号铂瑞南昌厂区内干煤棚、化水楼、材料库及检修库屋    口。l

ˉ

顶,未申报账面值,均为房屋建筑物。

2.实物资产的分布情况及特点

本次委估资产干煤棚、化水楼、材料库及检修库。其中,干煤棚屋顶面积约

9,8BO,OO吖 ,化水楼面积约 1,199,OO吖 ,材料库及检修库面积约 619,OO mz。 化水楼及材

料库及检修库己办理不动产权证,证号“赣 (⒛”)南昌县不动产权第 OO31Oz4号 "共

有宗地面积 GGGG7平方米 ,土地使用期限⒛18年 8月 17日 起至 ⒛GB年 8月 17日 止。

截至评估基准日,委估屋顶均处于闲置状态。

3.清查盘点时间:清查基准日为 ⒛23年 10月 31日 ,清查盘点时间为 ⒛23年

11月 6日 。

4,实施方案:此项工作由行政部牵头,相关各部门参与。具体由行政部负责各

楼层的清查盘点。
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1

清查盘点工作本着实事求是的原则,统一核对账、物,力求做到准确、真实、

完整。

η       固定资产和的清查,是通过实物数量盘点和质量检验方法相结合
,采取各种技

术方法,检验资产的质量情况。按照具体要求做到了实事求是的评价。

5.清查结论

η       通过以上资产清查核实程序,查清了评估范围内的资产和负债的情况。评估 申

|     报明细表和账面记录一致 ,申报明细表与实际情况吻合。

七、资料清单

1.资产评估申报表 ;

2.相关经济行为的批文 ;

3.铂瑞南昌营业执照 ;

4.产权证明文件 ;

5.其他有关资料。

∶丨

」̄

`
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」
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」
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l

(本页无正文,为签章页)

委托人 (产权持有

代表人或授权人签字 :

有限公司

'妙
年丨}月 氵日

\
刂

/
川

L

」

」

∴∫
''∶

   ′

艺源 (南昌

睇
悦
`
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