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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

本评估说明该部分内容由委托人及产权持有单位撰写，并由委托

人单位负责人和产权持有单位负责人签字，加盖相应单位公章并签署

日期。详细内容请见《企业关于进行资产评估有关事项的说明》。
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第三部分 资产清查核实情况说明

一、 评估对象及评估范围说明

(一)评估对象及评估范围

评估对象及评估范围为洲际油气股份有限公司持有的位于广西柳

州谷埠街国际商城负一层至三层部分商业房地产、以及柳州惠能资产

管理有限公司持有的位于广西柳州谷埠街国际商场一层 5 间沿街商业

用房资产，总建筑面积 128,921.89 平方米，于评估基准日账面价值

214,273.50 万元。资产明细如下：

产权人 楼层 区域 建筑面积（㎡） 商铺明细 不动产权证号

洲际油

气

负一层

A区 2,236.97 1-42#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001641号

B区 8,658.14 1-350#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001562号

C区 4,630.98

1-5#、8#、9B#、10B#、11-12#、13B#、

14B#、15B#、16-18#、19A#、20-61#商

铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0001851号

F区 9,226.47 1-344#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001389号

G区 8,298.69 1-337#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001622号

H区 3,307.67 1-45#、79-93#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0002285号

一层

A区 3,700.59

1/2#、2-12#、26-32#、35-37#、39#、42-44#、

48-51#、53-62#、70-79#、81-83#、86-89#、

92-97#、101-104#、106#、108-118#、

128-129#、131-132#、134-135#、137#、

139-142#、144-146#、150-151#、153-154#、

157-159#、162-167#、169-172#、175-199#

商铺

桂（2017）柳州市不动产权第

0043812号、桂（2017）柳州市不

动产权第 0043822号、桂（2017）

柳州市不动产权第 0043660号等
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产权人 楼层 区域 建筑面积（㎡） 商铺明细 不动产权证号

洲际油

气

一层
B区 3,898.29

3-9#、11-12#、14-16#、18-20#、37-41#、

54#、68-69#、75-77#、78/2#、90#、92-93#、

100-101#、106-107#、130-132#、150-151#、

154-160#、163#商铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0001515号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0001384号、桂（2016）

柳州市不动产权第 0001387号、

桂（2017）柳州市不动产权第

0043810号等

二层

A区 7,318.24 1-211#、213-445#商铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0005909号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0005906号、桂（2016）

柳州市不动产权第 0005911号、

桂（2016）柳州市不动产权第

0005912号等

B区 8,768.52 1-412#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001388号

D区 8,209.88 1-420#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001350号

F区 8,319.54 1-368#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001390号

G区 7,942.70 1-406#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001621号

H区 5,159.13 1-183#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001667号

三层

A区 6,760.80 1-189#、191-407#商铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0006263号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0006264号、桂（2016）

柳州市不动产权第 0006267号等

B区 8,553.35 1-397#商铺
桂（2017）柳州市不动产权第

0042123号

D区 8,002.55 1-411#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001516号

F区 7,616.62 1-337#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0009428号

G区 7,925.19 1-406#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001561号

小计 128,534.32

柳州惠

能
一层

D区 97.46 37/2#商铺
桂（2017）柳州市不动产权第

0082547号

F区 92.28 93/2#商铺
桂（2020）柳州市不动产权第

0063878号

G区 106.1 G区一层 11/1#、11/2#
桂（2016）柳州市不动产权第

0001924号、桂（2016）柳州市不
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产权人 楼层 区域 建筑面积（㎡） 商铺明细 不动产权证号

动产权第 0001968号等

G区 91.73 G区一层 43/1
桂（2020）柳州市不动产权第

0063877号

小计 387.57

合计 128,921.89

根据产权持有人提供的资料，洲际油气所有的房产部分为 2007年

与广西正和实业集团有限公司重组时取得，部分为 2009年购入取得；

柳州惠能所有的房产为 2016年购入取得。

委托人和产权持有单位确认所委托的评估对象及评估范围与评估

目的所涉的评估对象及评估范围一致。

(二)实物资产的分布情况及特点

待估房地产分布于柳州市谷埠街国际商城，建筑面积12.89万平方

米，至评估基准日，商场已招商面积9.2万平方米，出租率约71%，已入

驻经营商家包括南城百货、柳州嘉闽商业管理有限公司、佰迪乐等。其

中已出租部分租约期至2022年到2040年不等，出租事宜由广西正和商业

管理有限公司代为管理，该公司为委托人洲际油气的全资子公司。主要

租赁情况如下：

楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

一层
洲际油

气

李彦霖 A-1 2018/8/1 2023/7/31 47.61

林同朝 A-1-88#~93#、146#~148# 2017/7/1 2025/6/30 155.94

张国富（碧发轩） B-1-3-2A 2021/5/1 2022/4/30 21.60

邮政银行 B-1 2019/11/10 2024/11/9 138.46

柳州顺源资产管理有限公

司（衣品帅男装）
B-1 沿街 2021/5/1 2031/4/30 252.28

柳州顺源资产管理有限公

司（衣品帅男装）
B-1 内街 2021/5/1 2031/4/30 76.94

王基如（重庆乡水源火锅） B-1 2020/5/1 2022/10/31 742.49

优越百货（必胜客） B-1-130.131.132 2020/5/1 2026/5/14 87.92

韦婷婷(烟酒专卖) A-1-43 2021/10/1 2029/9/30 87.75

黄冠胜（ 餐饮） A-1 2021/6/1 2026/5/31 223.12

韦武技/黄乃中（ 美发） A-1 2021/6/1 2026/5/31 92.83

吕小娟 A-1 2021/6/1 2026/5/31 78.33
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楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

林同朝 湘乐汇（原边境渔

场）
A-1 2020/9/1 2030/8/31 155.94

广西大洋投资集团有限公

司
B-1 2021/5/1 2036/4/30 2,921.08

柳州顺源资产管理有限公

司

B-1-146、147、155-1、

155-2
2021/4/1 2031/3/31 118.19

负一

层

窦宁（爱尚网吧） C-G1-C08-C15 2021/5/10 2025/5/9 630.93

广西永辉超市有限公司 B-G1、C-G1 2020/6/1 2040/5/31 10,015.43

柳州市南城百货有限公司 F-G1 2016/3/1 2031/6/19 20,090.79

二层

余学新

F-2-1#~3#、47#~48#、

52#~88#、94#~95#、

195B#~199#、222#~235#

2021/4/28 2027/4/7 1,399.48

柳州市柳南区佰歌汇娱乐

城（佰迪乐）
D-2、H-2 2020/1/1 2027/12/31 2,843.62

柳州市南城百货有限公司 F-2 2016/6/20 2031/6/19 4,197.85

广雅茶楼（何丽敏） G-2 2019/8/1 2024/7/31 1,340.68

程俊富（泉湘菜馆） H-2 2017/2/1 2022/1/31 425.19

林惠（书法培训） D-2-12 2019/11/20 2023/11/30 305.66

柳州嘉闽商业管理有限公

司（猪肚鸡）
H-2 2020/3/1 2024/2/29 1,023.08

柳州嘉闽商业管理有限公

司（迈斯酒吧）
G、H-2 2020/8/1 2026/7/31 1,122.50

张维 D-2-23A 2020/7/25 2025/4/30 156.86

柳州顺源资产管理有限公

司（湘当好）
H-2 2020/10/10 2025/10/9 126.60

王基如（重庆乡水源火锅） B-2 2020/5/1 2022/10/31 801.96

李彦霖（外婆桥茶楼） A-2 2018/8/1 2023/7/31 2,356.56

黄艳妮（舞蹈培训 ） D-2-01-1 2019/5/1 2025/4/30 216.32

黄艳妮（舞蹈培训 ） D-2-01-2 2019/5/1 2025/4/30 200.00

广西大洋投资集团有限公

司
B-2 2021/5/1 2036/4/30 8,607.89

广西闽盈商业管理有限公

司（中瑞口腔）
D-2 2021/6/1 2036/3/31 1,567.37

柳州嘉闽商业管理有限公

司（老地方）
G-2 2021/5/25 2024/5/24 1,196.80

柳州嘉闽商业管理有限公

司（拾里酒馆）
H-2 2020/6/1 2023/5/31 559.77

广西闽盈商业管理有限公

司
B-2 2020/5/1 2030/4/30 119.66

三层
柳州市奥康眼镜有限公司 D-3-1#~6#、12#~26#等 2018/4/16 2024/4/15 633.80

柳州嘉闽商业管理有限公 G-3 2021/10/1 2027/9/30 5,203.77
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楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

司

广西大洋投资集团有限公

司
B-3 2021/5/1 2036/4/30 8,553.35

柳州市南城百货有限公司 F-3 2016/3/1 2031/6/19 3,808.70

谢春（钱柜纯 K） G-3 2018/7/1 2023/6/30 1,876.36

广西闽盈商业管理有限公

司
F-3 2021/7/1 2026/6/30 2,482.77

广西御品堂健康产业有限

公司
A-3 2014/1/1 2022/12/31 2,646.21

广西御品堂健康产业有限

公司
A-3 2015/8/1 2022/12/31 831.78

马振刚（学科培训） D-3 2018/11/1 2024/10/31 143.44

马振刚（学科培训） D-3 2018/11/1 2024/10/31 248.24

韦志强（跆拳道） D-3 2018/5/16 2024/7/31 268.92

马振刚 D-3-11A 2021/4/1 2024/10/31 143.44

马振刚 D-3-11B 2021/4/1 2024/10/31 248.24

罗爱青（ 围棋、武术、乐

器培训 ）
D-3 2018/7/20 2026/7/31 157.29

王军（火车头拉丁舞） D-3 2017/4/1 2027/3/31 79.50

王军（火车头拉丁舞） D-3 2017/4/1 2027/3/31 242.31

姿巧舞蹈培训（曾姿丹） D-3 2017/8/1 2027/7/31 186.19

姿巧舞蹈培训（曾姿丹） D-3 2017/8/1 2027/7/31 117.08

姿巧舞蹈培训（曾姿丹） D-3 2019/9/1 2027/7/31 177.67

徐文彬 D-3 2017/12/16 2025/12/15 205.20

兰巧巧 D-3 2021/4/1 2027/3/31 87.37

陈慧 D-3-09 2021/11/1 2025/10/30 176.03

张裕丰（声乐培训 ） D-3 2018/6/20 2022/6/30 208.40

王晓璎 D-3 2017/12/16 2027/7/31 193.60

谷朵科技公司 D-3 2021/3/1 2023/5/31 351.77

柳州市大美家教服务中心

（喻波）
D-3 2018/3/16 2027/7/31 156.69

柳州市大美家教服务中心

（喻波）
D-3 2018/3/16 2027/7/31 145.31

小计 94,078.91

一层 惠能

福味楼 （余新学） F-1-93-2B 2021/4/8 2027/4/7 16.29

柳州嘉闽商业管理有限公

司（钱柜纯 K）
G-1-11-1 2020/8/1 2026/7/31 51.76

柳州市柳南区佰歌汇娱乐

城（佰迪乐）
D-1-37-2 2020/1/1 2027/12/31 97.46

柳州嘉闽商业管理有限公

司
G-1-43-1B 2021/5/25 2024/5/24 9.47
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楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

陆如伟 F-1-93-2A 2020/11/1 2026/10/31 31.68

广雅茶楼（何丽敏） G-1-43-1A 2019/8/1 2024/7/31 82.26

柳州嘉闽商业管理有限公

司
G-1-11-2 2018/7/1 2023/6/30 54.34

福味楼 （余新学） F-1-93-2B 2021/4/8 2027/4/7 16.29

柳州嘉闽商业管理有限公

司（钱柜纯 K）
G-1-11-1 2020/8/1 2026/7/31 51.76

小计 343.26

合计 94,422.17

(三)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(或者评估值)

本次评估报告中未引用其他机构报告内容。

二、 资产核实情况总体说明

(一)资产核实人员组织、实施过程

评估人员在进入现场清查前，制定现场清查实施计划，按资产类

型和分布特点，进行现场的核查工作。清查工作结束后，对清查核实

及现场勘察情况进行工作总结。清查核实的主要步骤如下：

首先，辅导企业进行资产的清查、填报资产情况调查表，并收集

整理评估资料。评估师对企业资产评估配合工作要求进行了讲解，包

括资产评估的任务、本次资产评估的计划安排、需委托人和产权持有

单位提供的资料清单、企业资产清查核实工作的要求、资产调查表的

填报说明等。在此基础上，填报 “资产调查表”，收集并整理待估资产

的产权权属、租赁协议及相关资料。

其次，同时对申报资产进行现场查勘，核实评估资料，尤其是资

产权属资料。
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(二)影响资产核实的事项及处理方法

经现场清查核实，评估人员在资产清查所知范围内对资产进行了

清查，未发现影响本次评估的事项。

(三)资产清查核实结论

评估人员在资产清查所知范围内对资产进行清查，清查情况表明：

实物资产的清查情况与申报明细一一核对，对核实明细项目已与

企业相关负责人员进行了沟通。
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第四部分 评估技术说明

一、评估对象及评估范围

(一)评估对象及评估范围

评估对象及评估范围为洲际油气股份有限公司持有的位于广西柳

州谷埠街国际商城负一层至三层部分商业房地产、以及柳州惠能资产

管理有限公司持有的位于广西柳州谷埠街国际商场一层 5 间沿街商业

用房资产，总建筑面积 128,921.89 平方米，于评估基准日账面价值

214,273.50 万元。资产明细如下：

产权人 楼层 区域 建筑面积（㎡） 商铺明细 不动产权证号

洲际油

气

负一层

A区 2,236.97 1-42#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001641号

B区 8,658.14 1-350#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001562号

C区 4,630.98

1-5#、8#、9B#、10B#、11-12#、13B#、

14B#、15B#、16-18#、19A#、20-61#商

铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0001851号

F区 9,226.47 1-344#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001389号

G区 8,298.69 1-337#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001622号

H区 3,307.67 1-45#、79-93#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0002285号

一层 A区 3,700.59

1/2#、2-12#、26-32#、35-37#、39#、42-44#、

48-51#、53-62#、70-79#、81-83#、86-89#、

92-97#、101-104#、106#、108-118#、

128-129#、131-132#、134-135#、137#、

139-142#、144-146#、150-151#、153-154#、

157-159#、162-167#、169-172#、175-199#

商铺

桂（2017）柳州市不动产权第

0043812号、桂（2017）柳州市不

动产权第 0043822号、桂（2017）

柳州市不动产权第 0043660号等
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产权人 楼层 区域 建筑面积（㎡） 商铺明细 不动产权证号

洲际油

气

一层 B区 3,898.29

3-9#、11-12#、14-16#、18-20#、37-41#、

54#、68-69#、75-77#、78/2#、90#、92-93#、

100-101#、106-107#、130-132#、150-151#、

154-160#、163#商铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0001515号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0001384号、桂（2016）

柳州市不动产权第 0001387号

二层

A区 7,318.24 1-211#、213-445#商铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0005909号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0005906号、桂（2016）

柳州市不动产权第 0005911号、

桂（2016）柳州市不动产权第

0005912号等

B区 8,768.52 1-412#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001388号

D区 8,209.88 1-420#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001350号

F区 8,319.54 1-368#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001390号

G区 7,942.70 1-406#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001621号

H区 5,159.13 1-183#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001667号

三层

A区 6,760.80 1-189#、191-407#商铺

桂（2016）柳州市不动产权第

0006263号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0006264号、桂（2016）

柳州市不动产权第 0006267号等

B区 8,553.35 1-397#商铺
桂（2017）柳州市不动产权第

0042123号

D区 8,002.55 1-411#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001516号

F区 7,616.62 1-337#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0009428号

G区 7,925.19 1-406#商铺
桂（2016）柳州市不动产权第

0001561号

小计 128,496.85

柳州惠

能
一层

D区 97.46 37/2#商铺
桂（2017）柳州市不动产权第

0082547号

F区 92.28 93/2#商铺
桂（2020）柳州市不动产权第

0063878号

G区 106.1 G区一层 11/1#、11/2#

桂（2016）柳州市不动产权第

0001924号、桂（2016）柳州市不

动产权第 0001968号等
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产权人 楼层 区域 建筑面积（㎡） 商铺明细 不动产权证号

G区 91.73 G区一层 43/1
桂（2020）柳州市不动产权第

0063877号

小计 387.57

合计 128,921.89

根据产权持有人提供的资料，洲际油气所有的房产部分为 2007年

与广西正和实业集团有限公司重组时取得，部分为 2009年购入取得；

柳州惠能所有的房产为 2016年购入取得。

委托人和产权持有单位确认所委托的评估对象及评估范围与评估

目的所涉的评估对象及评估范围一致。

(二)实物资产的分布情况及特点

待估房地产分布于柳州市谷埠街国际商城，建筑面积12.89万平方

米，至评估基准日，商场已招商面积9.2万平方米，出租率约71%，已入

驻经营商家包括南城百货、柳州嘉闽商业管理有限公司、佰迪乐等。其

中已出租部分租约期至2022年到2040年不等，主要租赁情况如下：

楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

一层
洲际油

气

李彦霖 A-1 2018/8/1 2023/7/31 47.61

林同朝 A-1-88#~93#、146#~148# 2017/7/1 2025/6/30 155.94

张国富（碧发轩） B-1-3-2A 2021/5/1 2022/4/30 21.60

邮政银行 B-1 2019/11/10 2024/11/9 138.46

柳州顺源资产管理有限公

司（衣品帅男装）
B-1 沿街 2021/5/1 2031/4/30 252.28

柳州顺源资产管理有限公

司（衣品帅男装）
B-1 内街 2021/5/1 2031/4/30 76.94

王基如（重庆乡水源火锅） B-1 2020/5/1 2022/10/31 742.49

优越百货（必胜客） B-1-130.131.132 2020/5/1 2026/5/14 87.92

韦婷婷(烟酒专卖) A-1-43 2021/10/1 2029/9/30 87.75

黄冠胜（ 餐饮） A-1 2021/6/1 2026/5/31 223.12

韦武技/黄乃中（ 美发） A-1 2021/6/1 2026/5/31 92.83

吕小娟 A-1 2021/6/1 2026/5/31 78.33

林同朝 湘乐汇（原边境渔

场）
A-1 2020/9/1 2030/8/31 155.94
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楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

广西大洋投资集团有限公

司
B-1 2021/5/1 2036/4/30 2,921.08

柳州顺源资产管理有限公

司

B-1-146、147、155-1、

155-2
2021/4/1 2031/3/31 118.19

负一

层

窦宁（爱尚网吧） C-G1-C08-C15 2021/5/10 2025/5/9 630.93

广西永辉超市有限公司 B-G1、C-G1 2020/6/1 2040/5/31 10,015.43

柳州市南城百货有限公司 F-G1 2016/3/1 2031/6/19 20,090.79

二层

余学新

F-2-1#~3#、47#~48#、

52#~88#、94#~95#、

195B#~199#、222#~235#

2021/4/28 2027/4/7 1,399.48

柳州市柳南区佰歌汇娱乐

城（佰迪乐）
D-2、H-2 2020/1/1 2027/12/31 2,843.62

柳州市南城百货有限公司 F-2 2016/6/20 2031/6/19 4,197.85

广雅茶楼（何丽敏） G-2 2019/8/1 2024/7/31 1,340.68

程俊富（泉湘菜馆） H-2 2017/2/1 2022/1/31 425.19

林惠（书法培训） D-2-12 2019/11/20 2023/11/30 305.66

柳州嘉闽商业管理有限公

司（猪肚鸡）
H-2 2020/3/1 2024/2/29 1,023.08

柳州嘉闽商业管理有限公

司（迈斯酒吧）
G、H-2 2020/8/1 2026/7/31 1,122.50

张维 D-2-23A 2020/7/25 2025/4/30 156.86

柳州顺源资产管理有限公

司（湘当好）
H-2 2020/10/10 2025/10/9 126.60

王基如（重庆乡水源火锅） B-2 2020/5/1 2022/10/31 801.96

李彦霖（外婆桥茶楼） A-2 2018/8/1 2023/7/31 2,356.56

黄艳妮（舞蹈培训 ） D-2-01-1 2019/5/1 2025/4/30 216.32

黄艳妮（舞蹈培训 ） D-2-01-2 2019/5/1 2025/4/30 200.00

广西大洋投资集团有限公

司
B-2 2021/5/1 2036/4/30 8,607.89

广西闽盈商业管理有限公

司（中瑞口腔）
D-2 2021/6/1 2036/3/31 1,567.37

柳州嘉闽商业管理有限公

司（老地方）
G-2 2021/5/25 2024/5/24 1,196.80

柳州嘉闽商业管理有限公

司（拾里酒馆）
H-2 2020/6/1 2023/5/31 559.77

广西闽盈商业管理有限公

司
B-2 2020/5/1 2030/4/30 119.66

三层

柳州市奥康眼镜有限公司 D-3-1#~6#、12#~26#等 2018/4/16 2024/4/15 633.80

柳州嘉闽商业管理有限公

司
G-3 2021/10/1 2027/9/30 5,203.77

广西大洋投资集团有限公 B-3 2021/5/1 2036/4/30 8,553.35
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楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

司

柳州市南城百货有限公司 F-3 2016/3/1 2031/6/19 3,808.70

谢春（钱柜纯 K） G-3 2018/7/1 2023/6/30 1,876.36

广西闽盈商业管理有限公

司
F-3 2021/7/1 2026/6/30 2,482.77

广西御品堂健康产业有限

公司
A-3 2014/1/1 2022/12/31 2,646.21

广西御品堂健康产业有限

公司
A-3 2015/8/1 2022/12/31 831.78

马振刚（学科培训） D-3 2018/11/1 2024/10/31 143.44

马振刚（学科培训） D-3 2018/11/1 2024/10/31 248.24

韦志强（跆拳道） D-3 2018/5/16 2024/7/31 268.92

马振刚 D-3-11A 2021/4/1 2024/10/31 143.44

马振刚 D-3-11B 2021/4/1 2024/10/31 248.24

罗爱青（ 围棋、武术、乐

器培训 ）
D-3 2018/7/20 2026/7/31 157.29

王军（火车头拉丁舞） D-3 2017/4/1 2027/3/31 79.50

王军（火车头拉丁舞） D-3 2017/4/1 2027/3/31 242.31

姿巧舞蹈培训（曾姿丹） D-3 2017/8/1 2027/7/31 186.19

姿巧舞蹈培训（曾姿丹） D-3 2017/8/1 2027/7/31 117.08

姿巧舞蹈培训（曾姿丹） D-3 2019/9/1 2027/7/31 177.67

徐文彬 D-3 2017/12/16 2025/12/15 205.20

兰巧巧 D-3 2021/4/1 2027/3/31 87.37

陈慧 D-3-09 2021/11/1 2025/10/30 176.03

张裕丰（声乐培训 ） D-3 2018/6/20 2022/6/30 208.40

王晓璎 D-3 2017/12/16 2027/7/31 193.60

谷朵科技公司 D-3 2021/3/1 2023/5/31 351.77

柳州市大美家教服务中心

（喻波）
D-3 2018/3/16 2027/7/31 156.69

柳州市大美家教服务中心

（喻波）
D-3 2018/3/16 2027/7/31 145.31

小计 94,078.91

一层 惠能

福味楼 （余新学） F-1-93-2B 2021/4/8 2027/4/7 16.29

柳州嘉闽商业管理有限公

司（钱柜纯 K）
G-1-11-1 2020/8/1 2026/7/31 51.76

柳州市柳南区佰歌汇娱乐

城（佰迪乐）
D-1-37-2 2020/1/1 2027/12/31 97.46

柳州嘉闽商业管理有限公

司
G-1-43-1B 2021/5/25 2024/5/24 9.47

陆如伟 F-1-93-2A 2020/11/1 2026/10/31 31.68

广雅茶楼（何丽敏） G-1-43-1A 2019/8/1 2024/7/31 82.26
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楼层 产权人 租户 房号/楼层 租赁期 出租建筑面积（㎡）

柳州嘉闽商业管理有限公

司
G-1-11-2 2018/7/1 2023/6/30 54.34

福味楼 （余新学） F-1-93-2B 2021/4/8 2027/4/7 16.29

柳州嘉闽商业管理有限公

司（钱柜纯 K）
G-1-11-1 2020/8/1 2026/7/31 51.76

小计 343.26

合计 94,422.17

二、评估对象概况

1、区域位置及周边环境

待估对象建成于 2005年，位于谷埠街国际商业城，东临鱼峰路，

南临飞鹅路，北临飞鹅二楼，西临规划路。交通条件便利，周边有多

路公交通达；区域周边配套设施相对完善，周边有农业银行、建设银

行、民生银行等银行网点，医院有柳州市工人医院、柳州健民医院等。

待估对象周边以商业区为主，包括新时代商业港、双马广场、银

泰城、五星商业大厦等商圈，客流量较大。

2、权属状况

根据产权持有人提供的资料，待估房产为商业用房，房产均已办

理不动产权证，对应土地使用权为出让性质，土地使用终止日期为 2053

年 8月 3日。产权证载权利人分别为洲际油气股份有限公司和柳州惠

能资产管理有限公司。

至评估基准日，该房产已招商面积 9.2万余平方米，出租率约 71%，

租赁期至 2022年到 2040年不等。

3、柳州市商业地产市场分析
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2021年的柳州楼市新房成交跌落至近 4年以来的新低，市场推新

大幅度减缓，新楼盘展厅开放许久迟迟未入市，市场观望情绪浓重。

本年柳州楼市跌宕起伏，疫情对房地产行业的影响迁延至今，柳州市

新房成交量甚至不如疫情肆虐的 2020年。据柳房网数据中心统计显示：

2021年柳州新房总成交 54676套，同比上涨 845套；总成交面积 370.41

万㎡，同比下降 12.33%。其中商业成交 2459套，成交面积 22.19万㎡

同比下降 21.42%；

商业房地产成交下降明显，受疫情影响 2021年各行各业仍处于缓

慢的经济恢复期，市场消费力下行，购房者对投资产品更谨慎。2021

年柳州海吉星供应较多，作为西南最大的农产品批发市场，柳州海吉

星商铺的销量向来不错，本年成交量不少。

2021年受新冠肺炎疫情持续影响，商业地产开发投资和销售面积

均出现大幅下跌，在行业变革进入存量阶段的背景下，市场环境短期

内出现紧缩。从长期来看，中国经济长期向好基本面未变，尤其近年

金融供给侧结构性改革初见成效，金融体系愈加稳定，相信随着疫情

影响逐渐消减，商业地产市场也将逐渐好转。

三、资料审查、现场勘查和市场调查

1、资料审查

根据产权持有单位提供的资料，评估人员通过进行现场实地勘察，

查阅产权证等资料核对评估申报表。

2、现场勘查

评估时对现场作了全面的勘查，核对建筑面积和结构类型等，查
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看建筑基础和结构的现时状况，查看其承载力的稳定性和牢固性等。

经现场勘查，认为待估的房屋建筑均可持续使用。

3、市场调查

市场调查主要是搜集与房屋评估的有关资料，其中包括与待估投

资性房地产处于同一供需圈的同类房地产市场售价和租金价格，在委

托人有关人员的配合下，完成了上述资料的搜集工作，这将使评估有

了可靠、准确的依据，以确保评估值的准确性。

四、评估程序

1、清查核实阶段

①评估人员对房地产进行核实，核实建筑的名称、面积、结构型

式和竣工时间等。

②核实企业的资产权属，查阅有关证明资产权属的资料等，核对

房屋名称、座落地点、结构类型、建筑面积、使用年限等。

2、现场勘察阶段

评估人员会同有关人员深入现场进行实地勘察。评估人员对地上

评估对象逐一进行了详尽的现场查看，对房屋的外形、结构型式、层

次、高度、内外装修、水、暖、电安装情况，进行较详细的核实。同

时对房屋建筑物的位置、环境等进行调查，并取得物业照片。

同时，对待估资产周边房地产交易及租赁情况进行市场搜集。

3、评定估算阶段

根据评估依据、评估资料，评估人员进行测算、确定待估资产在

评估基准日的公允价值，得出评估结果后撰写评估技术说明。
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五、评估方法及技术思路

根据《资产评估准则——不动产》（中评协[2017]38号）、《以

财务报告为目的的评估指南》（中评协[2017]45号）、《投资性房地

产评估指导意见》（中评协[2017]53号）及《企业会计准则第 3号——

投资性房地产》，投资性房地产常用的评估方法有市场法、收益法等。

根据评估对象的现状及评估目的、评估对象特点等，由于评估对

象为已建成并投入使用的房地产，评估对象所处区域房地产市场较发

达，重置成本仅能体现评估对象在评估基准日价格水平下的建造价格，

却反应不了评估基准日房地产市场或房地产分类市场的供求关系，故

不宜采用成本法进行评估。虽然目前待估房产整体对外出租，因受疫

情影响，未来租金收益及风险量化难度较大，因此本次不采用收益法

进行评估。

本次评估对象为配套商业房地产，所在区域内位于同一供需圈内

有同类型物业交易案例供参考，故本次采用市场法进行评估。市场法

是将估价对象与在估价时点近期有过交易的类似房地产进行比较，对

这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象的客观

合理价格或价值的方法。

同时，考虑到目前待估房产存在中长期租约，租约有效且正常履

行，而实际租金水平与正常合理的市场租金存在一定差异，故本次评

估在测算正常市场价格的基础上，需考虑现有租约对房产价值的影响，

该影响由盈余租金，即市场租金与合同租金的差额决定。故本次估值

以市场法的测算结果扣减盈余租金在租赁期内的加计折现金额确定最
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终评估结果。

六、评估过程

1、运用市场法测算房地产市场价值

待估房产涉及谷埠街国际商场多个区域与楼层，主要集中在谷埠

街商城的 A、B、D、F、G、H区。运用市场法进行测算时，需考虑各

商铺之间存在的因素差异，如临街状况、面积等。根据现场了解情况：

F区以南城百货为中心所在位置为最繁华、人流量最多、商业氛围最好

的区域。根据企业提供相关资料，负一层、二层、三层商铺受以上个

别因素影响有限，销售价格差异不大，而一层店面销售价格受商场分

区、临街、角街等因素影响较大。同时由于商场各层客流量、商业类

型等方面的不同，导致不同楼层的价格水平存在一定差异。故本次在

确定房产整体价值时，首先采取市场法确定 B区一层临街（临飞鹅路）

商铺和 B区一层不临街商铺、F区一层临街（临鱼峰路）商铺的单价

水平，然后在此基础上分别对一层各商业和其余楼层商业进行相应的

修正，进而逐一确定待估商业的单价。

案例一：以B区一层临街（临飞鹅路）商铺为例

（1）选择交易案例

比较交易案例的选择，是针对评估对象的条件，从众多的市场交易

案例中选择符合条件的案例进行比较。选择案例时应符合下列具体条

件：

①与评估对象属同一供需圈；

②与评估对象用途应相同；
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③与评估对象的交易类型相同或相近；

④与评估对象的估价时点应接近；

⑤交易案例必须为正常交易，或修正为正常交易；

⑥与估价对象规模档次相当；

估价对象位于柳州市谷埠街国际商业城，我们通过实地调查了解，

以及房地产交易信息网等资料，调查确定比较案例。本次评估我们选取

位于与评估对象属于同一供需圈内，用途相近或相似、可比性较强的房

地产交易实例作为评估对象的比较实例。

案例情况说明表

交易案例 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

项目名称 谷埠街国际商城 1楼门面
谷埠街国际商城现大洋

奥莱周边门面
谷埠街美食城门面

位置 谷埠街国际商城 谷埠街国际商城 谷埠街国际商城

房产用途 商业 商业 商业

面积（平米） 45 80 88

售价（元/平方米） 40000 37500 34100

所在楼层 地面一层 地面一层 地面一层

挂牌时间 2021年 12月 2021年 11月 2021年 12月

交易情况 网上挂牌 网上挂牌 网上挂牌

（2）比较因素条件说明

根据估价对象自身的特点，估价对象与比较案例的比较因素条件详

述见下表。

比较因素条件说明表

影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

名称
谷埠街国际商城B区商

业门面（临飞鹅路）

谷埠街国际商城 1
楼门面

谷埠街国际商城

现大洋奥莱周边

门面

谷埠街美食城门面

位置
谷埠街商业门面（临飞

鹅路）
谷埠街国际商城 谷埠街国际商城 谷埠街国际商城

交易价格（元/平方米） 待估 40000 37500 34100

房产用途 商业 商业 商业 商业
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影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

交易日期 2021年 12月 2021年 12月 2021年 11月 2021年 12月

交易情况 正常交易 网上挂牌 网上挂牌 网上挂牌

区

域

因

素

区

域

因

素

地理位置和繁华程

度

位于谷埠街商业圈，地

理位置和繁华程度较好

位于谷埠街商业圈，

地理位置和繁华程

度较好

位于谷埠街商业

圈，地理位置和

繁华程度较好

位于谷埠街商业圈，

地理位置和繁华程

度较好

商业人流量 多 多 多 多

基础设施完善程度 水电暖等保证供给 水电暖等保证供给
水电暖等保证供

给
水电暖等保证供给

公共配套设施完善

程度

1公里范围内有中国银

行、建设银行、邮政等

多家金融机构，周边有

鱼峰山小学、柳州十七

中等学校，配套设施齐

全

1公里范围内有中国

银行、建设银行、邮

政等多家金融机构，

周边有鱼峰山小学、

柳州十七中等学校，

配套设施齐全

1公里范围内有

中国银行、建设

银行、邮政等多

家金融机构，周

边有鱼峰山小

学、柳州十七中

等学校，配套设

施齐全

1公里范围内有中

国银行、建设银行、

邮政等多家金融机

构，周边有鱼峰山小

学、柳州十七中等学

校，配套设施齐全

道路通达度

飞鹅路、飞鹅二路、鱼

峰路三条城市主次干道

环绕谷埠街国际商城，

道路通达度高

飞鹅路、飞鹅二路、

鱼峰路三条城市主

次干道环绕谷埠街

国际商城，道路通达

度高

飞鹅路、飞鹅二

路、鱼峰路三条

城市主次干道环

绕谷埠街国际商

城，道路通达度

高

飞鹅路、飞鹅二路、

鱼峰路三条城市主

次干道环绕谷埠街

国际商城，道路通达

度高

交通便捷程度

距 “飞鹅路东”站约

100米，附近有 33、45、

53路等公交线可达，公

共交通通达度高

距 “飞鹅二路”站

约 250 米，附近有 9、

14、42 路等公交线

可达，公共交通通达

度高

距 “飞鹅路东”

站约 250 米，附

近有 33、45、53

路等公交线可

达，公共交通通

达度高

距 “飞鹅路东”站

约 350 米，附近有

33、45、53 路等公

交线可达，公共交通

通达度高

环境质量
自然环境较好，人文环

境较好

自然环境较好，人文

环境较好

自然环境较好，

人文环境较好

自然环境较好，人文

环境较好

区域规划
区域以商业为主，商业

聚集环境度高

区域以商业为主，商

业聚集环境度高

区域以商业为

主，商业聚集环

境度高

区域以商业为主，商

业聚集环境度高

个

别

因

素

临街状况
临城区主道路，一面临

街

临城区次干道飞鹅

二路，一面临街

临城区之路谷埠

街，一面临街

临城区之路谷埠街，

一面临街

建成时间 2005年 2005年 2005年 2005年

装修条件 简单装修 简单装修 简单装修 简单装修

楼层条件 一层 一层 一层 一层

层高 4.8米 4.8米 4.8米 4.8米

建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢混
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影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

建筑规模
商业综合体，建筑规模

大

商业综合体，建筑

规模大

商业综合体，建

筑规模大

商业综合体，建筑

规模大

（3）根据以上比较因素，编制比较因素条件指数表，详见下表。

比较因素条件指数表

影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

名称
谷埠街国际商城 B区

商业门面（临飞鹅路）

谷埠街国际商城1
楼门面

谷埠街国际商城

现大洋奥莱周边

门面

谷埠街美食城门

面

交易价格（元/平方米） 待估 40000 37500 34100

房产用途 100 100 100 100

交易日期 100 100 100 100

交易情况 100 105 105 105

区

域

因

素

地理位置和繁华程度 100 100 100 100

商业人流量 100 100 100 100

基础设施完善程度 100 100 100 100

公共配套设施完善程度 100 100 100 100

道路通达度 100 100 100 100

交通便捷程度 100 99 98 97

环境质量 100 100 100 100

区域规划 100 100 100 100

个

别

因

素

临街状况 100 98 96 96

建成时间 100 100 100 100

装修条件 100 100 100 100

楼层 100 100 100 100

层高 100 100 100 100

建筑结构 100 100 100 100

建筑规模 100 100 100 100

（4）编制因素比较修正系数表

根据比较因素条件指数表，编制因素比较修正系数：

因素比较修正系数表

影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

名称

谷埠街国际商城 B

区商业门面（临飞鹅

路）

柳州市新时代商业

港临街商铺（临飞鹅

路）

柳州市新时代商业

港临街商铺（临飞

鹅路）

柳州市新时代商业

港临街商铺（临飞

鹅路）
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影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

交易价格（元/平方米） 待估 40000 37500 34100

房产用途 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

交易日期 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

交易情况 1.0000 0.9524 0.9524 0.9524

区

域

因

素

地理位置和繁华程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

商业人流量 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

基础设施完善程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

公共配套设施完善程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

道路通达度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

交通便捷程度 1.0000 1.0101 1.0204 1.0309

环境质量 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

区域规划 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

个

别

因

素

临街状况 1.0000 1.0204 1.0417 1.0417

竣工时间 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

装修条件 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

楼层 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

层高 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

建筑结构 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

建筑规模 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

比准价格 39265 37962 34876

（5）确定评估结果

根据上述市场比较法的测算过程，经过比较分析，各类估价对象的

三个比准价格的差距在合理范围之内，故分别取三个比准价格的简单算

术平均值作为市场比较法求取的该类估价对象房地产单价。

B区一层临街（临飞鹅路）商业评估单价

=(案例 1比准单价+案例 2比准单价+案例 3比准单价)÷3

=37,400元/平方米（取整）

案例二：以B区一层不临街商铺为例

（1）选择交易案例

比较交易案例的选择，是针对评估对象的条件，从众多的市场交易
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案例中选择符合条件的案例进行比较。选择案例时应符合下列具体条

件：

①与评估对象属同一供需圈；

②与评估对象用途应相同；

③与评估对象的交易类型相同或相近；

④与评估对象的估价时点应接近；

⑤交易案例必须为正常交易，或修正为正常交易；

⑥与估价对象规模档次相当；

估价对象位于柳州市谷埠街国际商业城，我们通过实地调查了解，

以及房地产交易信息网等资料，调查确定比较案例。本次评估我们选取

位于与评估对象属于同一供需圈内，用途相近或相似、可比性较强的房

地产交易实例作为评估对象的比较实例。

案例情况说明表

交易案例 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

项目名称 柳州市新时代商业港商铺
柳州市新时代商业港商

铺

柳州市新时代商业港商

铺

位置 柳州市柳南区飞鹅路 53 号
柳州市柳南区飞鹅路 53

号

柳州市柳南区飞鹅路 53

号

房产用途 商业 商业 商业

面积（平米） 70.63 27 30

售价（元/平方米） 31148 32593 30000

所在楼层 地面一层 地面一层 地面一层

挂牌时间 2021年 11月 2021年 10月 2021年 11月

交易情况 网上挂牌 网上挂牌 网上挂牌

（2）比较因素条件说明

根据估价对象自身的特点，估价对象与比较案例的比较因素条件详

述见下表。

比较因素条件说明表
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影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

名称
谷埠街国际商城 B 区商

业门面

柳州市新时代商业

港商铺

柳州市新时代商

业港商铺

柳州市新时代商业

港商铺

位置 谷埠街商业门面
柳州市柳南区飞鹅

路 53 号

柳州市柳南区飞

鹅路 53 号

柳州市柳南区飞鹅

路 53 号

交易价格（元/平方米） 待估 31148 32593 30000

房产用途 商业 商业 商业 商业

交易日期 2020 年 12 月 2021年 11月 2021年 10月 2021年 11月

交易情况 正常交易 网上挂牌 网上挂牌 网上挂牌

区

域

因

素

区

域

因

素

地理位置和繁华程

度

位于谷埠街商业圈，地

理位置和繁华程度较好

位于新时代商业港

商业圈，地理位置和

繁华程度较好

位于新时代商业

港商业圈，地理

位置和繁华程度

较好

位于新时代商业港

商业圈，地理位置和

繁华程度较好

商业人流量 较多 较多 较多 较多

基础设施完善程度 水电暖等保证供给 水电暖等保证供给
水电暖等保证供

给
水电暖等保证供给

公共配套设施完善

程度

1公里范围内有中国银

行、建设银行、邮政等

多家金融机构，周边有

鱼峰山小学、柳州十七

中等学校，配套设施齐

全

1公里范围内有中国

银行、建设银行等多

家金融机构，周边有

鱼峰山小学、柳州十

七中等学校，配套设

施齐全

1公里范围内有

中国银行、建设

银行等多家金融

机构，周边有鱼

峰山小学、柳州

十七中等学校，

配套设施齐全

1公里范围内有中

国银行、建设银行等

多家金融机构，周边

有鱼峰山小学、柳州

十七中等学校，配套

设施齐全

道路通达度

飞鹅路、飞鹅二路、鱼

峰路三条城市主次干道

环绕谷埠街国际商城，

道路通达度高

新时代商业港临飞

鹅路、红东路等城市

主干道，道路通达度

高

新时代商业港临

飞鹅路、红东路

等城市主干道，

道路通达度高

新时代商业港临飞

鹅路、红东路等城市

主干道，道路通达度

高

交通便捷程度

距 “飞鹅路东”站约

100 米，附近有 33、45、

53 路等公交线可达，公

共交通通达度高

距“飞鹅商城”站约

150 米，附近有 33、

45、53 路等公交线

可达，公共交通通达

度高

距“飞蛾商城”

站约 150 米，附

近有 33、45、53

路等公交线可

达，公共交通通

达度高

距“飞蛾商城”站约

150 米，附近有 33、

45、53 路等公交线

可达，公共交通通达

度高

环境质量
自然环境较好，人文环

境较好

自然环境较好，人文

环境较好

自然环境较好，

人文环境较好

自然环境较好，人文

环境较好

区域规划
区域以商业为主，商业

聚集环境度高

区域以商业为主，商

业聚集环境度高

区域以商业为

主，商业聚集环

境度高

区域以商业为主，商

业聚集环境度高

个

别

因

素

临街状况 商业城内，不临街 商业城内，不临街
商业城内，不临

街
商业城内，不临街

建成时间 2005 年 2004年 2004年 2004年

装修条件 简单装修 简单装修 简单装修 简单装修
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影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

楼层条件 一层 一层 一层 一层

层高 4.8 米 5米 5米 5米

建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢混

建筑规模
商业综合体，建筑规模

大

商业综合体，建筑规

模较大

商业综合体，建

筑规模较大

商业综合体，建筑规

模较大

（3）根据以上比较因素，编制比较因素条件指数表，详见下表。

比较因素条件指数表

影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

名称
谷埠街国际商城 B区

商业门面

柳州市新时代商

业港商铺

柳州市新时代商

业港商铺

柳州市新时代商

业港商铺

交易价格（元/平方米） 待估 31148 32593 30000

房产用途 100 100 100 100

交易日期 100 100 100 100

交易情况 100 105 105 105

区

域

因

素

地理位置和繁华程度 100 100 100 100

商业人流量 100 100 100 100

基础设施完善程度 100 100 100 100

公共配套设施完善程度 100 100 100 100

道路通达度 100 100 100 100

交通便捷程度 100 100 100 100

环境质量 100 100 100 100

区域规划 100 100 100 100

个

别

因

素

临街状况 100 100 100 100

建成时间 100 100 100 100

装修条件 100 100 100 100

楼层 100 100 100 100

层高 100 100 100 100

建筑结构 100 100 100 100

建筑规模 100 102 102 102

（4）编制因素比较修正系数表

根据比较因素条件指数表，编制因素比较修正系数：

因素比较修正系数表

影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C
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影响因素 委估对象 比较案例 A 比较案例 B 比较案例 C

名称
谷埠街国际商城 B

区商业门面

柳州市新时代商业

港商铺

柳州市新时代商

业港商铺

柳州市新时代商

业港商铺

交易价格（元/平方米） 待估 31148 32593 30000

房产用途 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

交易日期 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

交易情况 1.0000 0.9524 0.9524 0.9524

区

域

因

素

地理位置和繁华程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

商业人流量 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

基础设施完善程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

公共配套设施完善程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

道路通达度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

交通便捷程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

环境质量 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

区域规划 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

个

别

因

素

临街状况 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

竣工时间 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

装修条件 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

楼层 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

层高 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

建筑结构 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000

建筑规模 1.0000 0.9804 0.9804 0.9804

比准价格 29083 30432 28011

（5）确定评估结果

根据上述市场比较法的测算过程，经过比较分析，各类估价对象的

三个比准价格的差距在合理范围之内，故分别取三个比准价格的简单算

术平均值作为市场比较法求取的该类估价对象房地产单价。

B区一层临街（临飞鹅路）商业评估单价

=(案例 1比准单价+案例 2比准单价+案例 3比准单价)÷3

=29,180元/平方米（取整）

同理可得，F 区一层临街（临鱼峰路）商铺评估单价为 51,000.00

元/平方米。
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由于一层店面价格受商场分区、临街、角街等因素影响较大，本

次以上述临街商业及非临街商业单价为基础，综合考虑比较一层其余

商铺所在分区的区位优劣及实体因素的差异进行价格修正如下：

一层估价对象（临街）价格修正表（洲际油气）

区域 房号
建筑面积

（㎡）

比准单价

（元/㎡）
分区系数临街因素角街因素总修正系数

市场法评估

单价（元/㎡）

市场法评估

总价（元）

A区

A区一层 1/2号 47.61 37,400.00 90% 95% 105% 90% 33,576.00 1,598,600.00

A区一层 2至 12号 861.66 37,400.00 90% 95% 100% 86% 31,977.00 27,553,300.00

A区一层 43号 87.75 37,400.00 90% 95% 100% 86% 31,977.00 2,806,000.00

A区一层 146号 85.42 37,400.00 90% 95% 100% 86% 31,977.00 2,731,500.00

A区一层 150号 60.12 37,400.00 90% 95% 100% 86% 31,977.00 1,922,500.00

A区一层 190号 23.02 37,400.00 90% 95% 100% 86% 31,977.00 736,100.00

A区一层 191号 95.66 37,400.00 90% 95% 100% 86% 31,977.00 3,058,900.00

B区

B区一层 3/2至 4/2号 181.96 37,400.00 100% 95% 100% 95% 35,530.00 6,465,000.00

B区一层 5/1至 5/2号 170.21 37,400.00 100% 95% 100% 95% 35,530.00 6,047,600.00

B区一层 6/1至 9/2号 733.21 37,400.00 100% 95% 100% 95% 35,530.00 26,051,000.00

B区一层 54/1至 54/2号 276.66 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 10,347,100.00

B区一层 100/1至 100/2号 284.89 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 10,654,900.00

B区一层 150/1至 151/2号 246.28 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 9,210,900.00

B区一层 154/1至 154/2号 139.81 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 5,228,900.00

B区一层 155/1至 156/2号 273.42 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 10,225,900.00

B区一层 158/1至 160号 250.57 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 9,371,300.00

B区一层 163/1至 163/2号 182.91 37,400.00 100% 100% 100% 100% 37,400.00 6,840,800.00

B区一层 11号 67.62 37,400.00 100% 95% 100% 95% 35,530.00 2,402,500.00

小计 143,252,800.00

一层估价对象（非临街）价格修正表（洲际油气）

区

域
房号

建筑面

积

（㎡）

比准单价

（元/㎡）
分区系数临街因素角街因素总修正系数

市场法评估

单价（元/㎡）

市场法评估

总价（元）

A区

A区一层 26至 32号 156.81 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 4,118,100.00

A区一层 35至 37号 69.27 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,819,200.00

A区一层 39号 20.13 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 528,700.00

A区一层 42号 27.43 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 720,400.00

A区一层 44号 35.11 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 922,100.00

A区一层 48至 51号 88.57 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 2,326,000.00

A区一层 53至 62号 256.55 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 6,737,500.00

A区一层 70至 79号 176.95 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 4,647,100.00
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A区一层 81至 83号 53.55 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,406,300.00

A区一层 86至 87号 48.58 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,275,800.00

A区一层 88至 89号 37.20 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 976,900.00

A区一层 92至 93号 33.32 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 875,000.00

A区一层 94至 97号 83.71 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 2,198,400.00

A区一层 101至 103号 53.55 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,406,300.00

A区一层 104号 17.26 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 453,300.00

A区一层 106号 17.65 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 463,500.00

A区一层 108至 117号 173.58 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 4,558,600.00

A区一层 118号 18.16 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 476,900.00

A区一层 128至 129号 24.42 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 641,300.00

A区一层 131至 132号 25.44 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 668,100.00

A区一层 134至 135号 25.44 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 668,100.00

A区一层 137号 12.80 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 336,200.00

A区一层 139至 142号 60.27 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,582,800.00

A区一层 144号 14.23 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 373,700.00

A区一层 145号 56.64 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,487,500.00

A区一层 151号 19.67 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 516,600.00

A区一层 153至 154号 37.34 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 980,600.00

A区一层 157至 159号 40.20 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,055,700.00

A区一层 162至 167号 80.00 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 2,101,000.00

A区一层 169至 172号 60.61 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 1,591,700.00

A区一层 175至 189号 391.37 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 10,278,200.00

A区一层 192至 199号 223.54 29,180.00 90% 100% 100% 90% 26,262.00 5,870,600.00

B区

B区一层 6/3号 36.52 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 1,065,700.00

B区一层 12/1至 12/2号 194.67 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 5,680,500.00

B区一层 14至 16号 112.97 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 3,296,500.00

B区一层 18至 20号 76.55 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 2,233,700.00

B区一层 37至 39号 75.96 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 2,216,500.00

B区一层 40号 27.87 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 813,200.00

B区一层 41号 32.32 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 943,100.00

B区一层 68至 69号 61.26 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 1,787,600.00

B区一层 75至 77号 75.63 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 2,206,900.00

B区一层 78/2号 33.05 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 964,400.00

B区一层 90号 41.23 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 1,203,100.00

B区一层 92至 93号 60.49 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 1,765,100.00

B区一层 101号 36.66 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 1,069,700.00

B区一层 106至 107号 60.71 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 1,771,500.00

B区一层 130至 132号 87.92 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 2,565,500.00

B区一层 157号 76.94 29,180.00 100% 100% 100% 100% 29,180.00 2,245,100.00

小计 95,890,300.00
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同时评估人员通过对当地大型综合性商场的调查咨询，并参照本

次评估商场的实际租金水平，确定本次按以下原则对各层商业价格水

平进行修正。负一层单价为 B区一层临街商业的 35%，二层单价为 B

区一层临街商业的 50%，三层单价为 B区一层临街商业的 30%。

参照楼层修正系数，综合确定各楼层单价及总价，过程如下：

产权

人
楼层

楼层

修正

系数

建筑面积

㎡

扣除 f区

建筑面积

㎡

f区外市场法评

估单价（元/㎡）
f区面积㎡

f区对应单价

（元/㎡）

市场法评估总

价（万元）

洲际

油气

负一层 35% 36,358.92 27132.45 13,090.00 9,226.47 17,850.00 51,985.63

一层
100

%
7,598.88 7598.88

26,262.00~

37,400.00
0.00 51,000.00 23,914.31

二层 50% 45,718.01 40120.68 18,700.00 5,597.33 25,500.00 89,298.86

三层 30% 38,858.51 32567.04 11,220.00 6,291.47 15,300.00 46,166.17

小计 128,534.32 107,419.05 21,115.27 211,364.97

柳州

惠能

一层 387.57 295.29
31,997.00~

33,754.00
92.28 51,000.00 1,447.64

小计 387.57 1,447.64

合计 128,921.89 212,812.61

2、确定盈余租金折现价值

（1）市场租金的确定

评估人员对与评估对象位于同一供需圈、性质类似的物业的租赁

情况进行了调查，分别选取了以下三个可比实例进行测算，如下表。

项目 案例 1 案例 2 案例 3

项目名称 银泰城商城 谷埠街商城 新时代商业港

项目位置 鱼峰区谷埠街 鱼峰区谷埠街 柳南区飞鹅二路 1号

用途 商业 商业 商业

租赁成交价（元/平方米·日） 5.50 5.08 4.80

交易日期 2021年 12月 2021年 12月 2021年 12月

比较因素

及修正指

数

交易价格 5.50 5.08 4.80

交易情况 105 105 105

市场状况 100 100 100

区位状况 100 100 100

实物状况 100 102 102
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权益状况 100 100 100

比准价格 5.20 4.74 4.48

测算单价 4.81

由上确定一层商业正常市场租金单价为4.81元/平方米·日。负一

层、二层、三层租金按照相应楼层比例测算，租金单价分别为1.68元/

平方米·日、2.40元/平方米·日、1.44元/平方米·日。

根据项目所在区域物业实际情况和近期柳州商业物业租赁情况现

状，负一层、一层、二层、三层市场客观空置率分别为5%、10%、8%、

6%。同时，经过市场调查，评估对象所在片区商业聚集程度较高，周

边类似物业租金水平呈逐年上涨趋势，商业租金水平年增长一般在

1-5%左右。结合评估对象的实际情况，参考目前已签订的租赁合同，

我们本次评估按照基准日后前三年租金每年环比递增率为2%，之后租

约年内保持稳定进行测算。

（2）盈余租金的确定

盈余租金，即已出租房产市场租金与合同租金的差额。根据产权

持有人提供的相关租赁合同及相关补充协议为基础进行测算。

（3）折现率的确定

盈余租金收益不确定性较高，存在一定风险，折现率一般较对应

土地使用权还原率高。折现率的确定也应考虑当地同类物业平均回报

水平和评估对象的特定风险。由于盈余租金的特殊性，本次参照柳州

市商业用地还原率的相关规定，按照央行公布的一年期贷款利率与五

年期贷款利率均值上浮25%，并考虑2%的风险调整系数。经测算，折

现率=（3.80%+4.65%）×（1+25%）+2%=7.31%。
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（4）盈余租金折现价值的确定

对租约期内的盈余租金选用适当的折现率将其折现到评估基准日

后累加，以此估算其折现价值。

（5）案例

由于待估房产体量较大、租约繁多，本次以租户林同朝所租赁的A

区一层155.94平方米房产为例测算盈余租金折现值。根据产权持有人提

供的租赁合同及相关补充协议，相关租赁信息如下：

租赁建筑面积：155.94平方米

租赁期：2017年7月1日至2025年6月30日

租金水平：免租期为2017年10月至12月；2018年2月、4月；2019

年2月、4月。

租约期 租金水平（元/月）

2017/7/1-2019/6/30 16268.4

2019/7/1-2021/6/30 17081.8

2021/7/1-2023/6/30 17935.9

2023/7/1-2025/6/30 18833.4

根据前述市场租金单价测算结果、空置率及折现率测算，租户林

同朝所租赁区域的盈余租金折现值测算如下：

金额单位：元

项目 2022年 2023年 2024年 至 2025年 6月 30日

市场租金 259,997.56 265,197.51 265,197.51 132,598.75

合同租金 215,230.80 220,615.80 226,000.80 113,000.40

盈余租金 44,766.76 44,581.71 39,196.71 19,598.35

折现率 7.31% 7.31% 7.31% 7.31%

折现期 1 2 3 3.5

折现系数 0.9319 0.8684 0.8092 0.7811

盈余租金折现值 41,716.26 38,712.93 31,717.48 15,308.88

合计 127,455.56
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3、评估结果的确定

根据上述测算，待估对象市场法评估总价为 2,128,126,100.00 元，

盈余租金折现价值为 221,654,706.73 元，二者之差为 1,906,471,393.27

元。详见下表。

产权人 楼层 建筑面积（㎡） 市场法评估总价（元） 盈余租金现值（元） 评估值（元）

洲际油气

负一层 36,358.92 519,856,300.00

221,328,769.51 1,892,320,930.49
一层 7,598.88 239,143,100.00

二层 45,718.01 892,988,600.00

三层 38,858.51 461,661,700.00

柳州惠能 一层 387.57 14,476,400.00 325,937.22 14,150,462.78

合计 128,921.89 2,128,126,100.00 221,654,706.73 1,906,471,393.27
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第五部分 评估结论及其分析

一、评估结论

1、评估结论

在企业提供了真实、合法，有效的财务信息和权属资料的前提下，

根据国家有关资产评估的法律、法规、规章和评估准则，本着独立、公

正、科学、客观的原则，履行了资产评估法定的和必要的程序，采用公

认的评估方法，对纳入评估范围的资产实施了实地勘察、市场调查和评

估计算，得出以下结论：

洲际油气股份有限公司编制财务报告之经济行为所涉及的相关投

资性房地产在基准日的公允价值为 190,647.14万元，其中洲际油气股

份有限公司所有的相关投资性房地产公允价值为 189,232.09万元，柳

州惠能资产管理有限公司所有的相关投资性房地产公允价值为

1,415.05万元。相对于账面值 214,273.50万元，减值 23,626.36万元，

减值率为 11.03%。

资产评估结果汇总表

金额单位：万元

序号 权利人
账面价值 评估价值 增减值 增值率％

B C D=C-B E=D/B×100%

1 洲际油气股份有限公司 212,832.36 189,232.09 -23,600.27 -11.09%

2 柳州惠能资产管理有限公司 1,441.14 1,415.05 -26.09 -1.81%

3 合计 214,273.50 190,647.14 -23,626.36 -11.03%

2、评估结论与账面价值比较变动情况及原因

洲际油气股份有限公司编制财务报告之经济行为所涉及的相关投

资性房地产在基准日的公允价值为 190,647.14万元，评估减值 23,626.36
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万元，减值率为 11.03%。

减值原因主要包括：（1）受疫情影响，柳州市商业房地产价格波

动引起的评估减值；（2）现有租约剩余租期缩短引起的盈余租金减值，

但疫情影响下，市场客观租金下降，从而导致评估减值。

二、其他事项说明

1、评估过程中，评估人员观察所评估房屋建筑物的外貌，在尽可

能的情况下察看了建筑物内部装修情况和使用情况，未进行任何结构

和材质测试。

2、本次评估范围及采用的由产权持有者提供的数据及有关资料，

委托人及产权持有者对其提供资料的真实性、完整性负责。

3、评估报告中涉及的有关权属证明文件及相关资料由产权持有者

提供，委托人及产权持有者对其真实性、合法性承担法律责任。

4、本次评估与上一基准日出具的《洲际油气股份有限公司编制财

务报告所涉及的投资性房地产公允价值评估项目资产评估报告》（中

联评报字 [2021]第357号）采用的评估方法一致，评估范围由原

128,884.42 ㎡投资性房地产变为128,921.89㎡投资性房地产，为原企业

自用的c区负一层37.47㎡的房产于2021年转为出租。

5、①根据最高额抵押合同（编号：兴银琼YYB最高额（抵押）字

2017第003号），洲际油气股份有限公司以其拥有的位于广西省柳州市

鱼峰区飞鹅二路1号谷埠街国际商城面积合计59252.25平方米的房产进

行抵押，为洲际油气股份有限公司与兴业银行股份有限公司海口分行

签订的借款合同项下借款提供抵押担保。权证号为桂（2016）柳州市
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不动产权第0001515号、桂（2016）柳州市不动产权第0001384号、桂

（2016）柳州市不动产权第0001387号、桂（2016）柳州市不动产权第

0001350号、桂（2016）柳州市不动产权第0001390号、桂（2016）柳

州市不动产权第0001516号、桂（2016）柳州市不动产权第0001561号、

桂（2016）柳州市不动产权第0001388号、桂(2016）柳州市不动产权第

0001562号、桂（2016）柳州市不动产权第000 389号。②根据抵押合同

（编号：海口农商银社/行2017年抵字第053-1号）、抵押合同（编号：

海口农商银社/行2016年抵字第162-1号），洲际油气股份有限公司以其

拥有的位于广西省柳州市鱼峰区飞鹅二路1号谷埠街国际商城面积合

计14,258.62平方米的房产进行抵押，为洲际油气股份有限公司与海口

农商银行签订的借款合同项下借款提供抵押担保。权证号为桂（2017）

柳州市不动产权第0042123号、第0043810号、第0043797号、第0043885

号、第0043802号、第0043870号、第0043863号、第0043811号、第0043858

号、第0043794号、第0043800号、第0043795号、第0043654号、第0043662

号、第0043812号、第0043661号、第0043889号、第0043876号、第0043673

号、第0042138号、第0043796号、第0043672号、第0043674号、第0043655

号、第0043790号、第0043896号、第0043829号、第0042127号、第0043807

号、第0043792号、第0043898号、第0043669号、第0043819号、第0043882

号、第0043805号、第0043874号、第0042135号、第0042126号、第0043822

号、第0043660号、第0043892号、第0043817号、第0043675号、第0042139

号、第0043651号、第0043867号、第0043828号、第0043789号、第0043816

号、第0043861号、第0043823号、第0043677号、第0041698号。③根
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据最高额抵押合同（编号为：建琼银流抵字第0703-1号），洲际油气股

份有限公司以其拥有的位于广西省柳州市鱼峰区飞鹅二路1号谷埠街

国际商城面积合计5,159.13平方米的房产进行抵押，为洲际油气股份有

限公司与建设银行股份有限公司海南省分行签订的借款合同项下借款

提供抵押担保。权证号为柳房权证字第D0274552号。

本次未考虑上述抵押担保事项对评估结论的影响，提请报告使用

者注意。
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