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比较因素 评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ）（不含税价） 待估 9,012 10,267 11,086
房屋坐落 融城东海 融城东海 绿地领海大厦 汇鑫 IBC
交易情况 正常 正常 正常 正常
交易时间 2022 年 3 月 2022 年 3 月 2022 年 2 月 2022 年 3 月
交易房地产状况 正常 正常 正常 正常
房地产用途 办公用房 办公用房 办公用房 办公用房

区 位
状况

商业繁华程度 一般 一般 较繁华 较繁华

基础设施 、公共设施完善程
度

基础设施达到 六通 ，
医院、学校 、超市等设
施基本齐全

基础设施达到六通 ，医
院 、学校 、超市 等设 施
基本齐全

基础设施达到六通 ，
医院 、学校 、超市 等
设施齐全

基础设施达到六通 ，
医院 、学 校 、超市 等
设施齐全

交通便捷程度
1,000 米 内 有 多 路 公
交车在附近 经停 ，距
地铁站小于 1,000 米

1000 米内有多路公交
车在附近经停 ，距地铁
站小于 1,000 米

1,000 米内有多路公
交车在附近经停 ，距
地 铁 站 小 于 1,000
米

1,000 米内有多路公
交车在附近经停 ，距
地 铁 站 小 于 1,000
米

周边物业类型 周边以住宅 、商业 、办
公物业为主

周边以住宅 、 商业 、办
公物业为主

周边以住宅 、 商业 、
办公物业为主

周边以住宅 、 商业 、
办公物业为主

人口密度或人流量 人口密度一般 、 人流
量一般

人口密度一般 、人流量
一般

人口密度一般 、人流
量一般

人口密度一般 、人流
量一般

临街状况、地势 临主干道、地势平坦 临主干道、地势平坦 临主干道、地势平坦 临主干道、地势平坦
楼层 中区 中区 中区 中区

实 物
状况

等级 乙 乙 甲 乙
建筑面积（㎡） 286.37 286.37 292.00 190.00
建筑物新旧程度 90%-95% 90%-95% 90%-95% 85-90%
装修情况 简装 精装修 精装修 精装修
设施设备 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常
工程质量 合格 合格 合格 合格
平面布局 较合理 较合理 较合理 较合理
建筑结构 框架 框架 框架 框架

权 益
状况

土地使用权类型 出让 出让 出让 出让
土地剩余使用年限 无影响 无影响 无影响 无影响
物业管理 管理水平一般 管理水平一般 管理水平一般 管理水平一般
通过分析可比案例与评估对象之间差异，进行各种因素情况修正，具体比较指数如下：

比较因素 评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ）（含税价） — 9,463 10,780 11,640
交易价格（元/㎡ ）（不含税价） — 9,012 10,267 11,086
交易情况 100 100 100 100
交易时间 100 100 100 100
交易房地产状况 100 100 100 100
房地产用途 100 100 100 100

区 位
状况

商业繁华程度 100 100 105 105
基础设施 、公共设施完善程
度 100 100 105 105
交通便捷程度 100 100 100 100
周边物业类型 100 100 100 100
人口密度或人流量 100 100 100 100
临街状况、地势 100 100 100 100
楼层 100 100 100 100

实 物
状况

等级 100 100 105 100
建筑面积（㎡） 100 100 100 100
建筑物新旧程度 100 100 100 98
装修情况 100 106 106 106
设施设备 100 100 100 100
工程质量 100 100 100 100
平面布局 100 100 100 100
建筑结构 100 100 100 100

权 益
状况

土地使用权类型 100 100 100 100
土地剩余使用年限 100 100 100 100
物业管理 100 100 100 100
注：上表以评估对象为基准 100，可比案例与之比较，无差异为 100，条件优于评估对象则大于

100，条件劣于评估对象则小于 100
因素比较修正系数及估值详见下表：

评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ）（不含税价） 9,012.38 10,266.67 11,085.71
交易情况 1.00 1.00 1.00
成交日期 1.00 1.00 1.00
区位状况 1.00 0.91 0.91
实物状况 0.94 0.90 0.96
权益状况 1.00 1.00 1.00
修正合计 0.94 0.81 0.87
比准价格 8,502.25 8,366.73 9,679.50
待估单价 8,850.00

经市场分析比较，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正后，确定办公
业态平均定价不含税 8,850.00元/平方米。

b、商业业态评估
资产评估专业人员参考“融城东海”项目近期平均售价，在同区域商业业态中选取与评估对象相

类似的具有可比性的案例进行比较计算，具体案例选取及因素比较如下：
比较因素 评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ）（含税价） 待估 27,440 23,716 25,382
交易价格（元/㎡ ）（不含税价） 待估 26,133 22,587 24,173
房屋坐落 融城东海 国宾中央区 万景荔知湾 益田假日里
交易情况 正常 正常 正常 正常
交易时间 2022 年 3 月 2022 年 3 月 2022 年 3 月 2022 年 3 月
交易房地产状况 正常 正常 正常 正常
房地产用途 商业用房 商业用房 商业用房 商业用房

区 位
状况

商业繁华程度 商服中心区域周边 商服中心区域 商服中心区域 商服中心区域

基础设施 、公共设施完善程
度

基础设 施 达 到 六 通 ，
医院 、学校 、超市等设
施基本齐全

基础设施达到六通 ，
医院 、学 校 、超 市 等
设施齐全

基础设施达到六通 ，
医院 、学 校 、超 市 等
设施齐全

基础设施达到六通 ，
医 院 、学 校 、超 市 等
设施齐全

交通便捷程度

1,000 米 内 有 多 路 公
交车 在 附 近 经 停 ，距
最 近 地 铁 站 小 于
1,000 米

1,000 米内有多路公
交车在附近经停 ，距
最 近 地 铁 站 大 于
1,000 米

1,000 米内有多路公
交车在附近经停 ，距
最 近 地 铁 站 大 于
1,000 米

1,000 米内有多路公
交车在附近经停 ，距
最 近 地 铁 站 小 于
1,000 米

周边物业类型 周边以住宅 、商业 、办
公物业为主

周边以住宅 、 商业 、
办公物业为主

周边以住宅 、 商业 、
办公物业为主

周边以住宅 、 商业 、
办公物业为主

人口密度或人流量 人口密度一般 、 人流
量一般

人口密度一般 、人流
量一般

人口密度较高 、人流
量较大

人口密度较高 、人流
量较大

临街状况、地势 临主干道、地势平坦 临主干道、地势平坦 临主干道、地势平坦 临主干道、地势平坦
楼层 1 层 1 层 1 层 1 层

实 物
状况

临街宽度 4-6 米 大于 10 米 4-6 米 6 米
宽深比 深度大于宽度 深度大于宽度 深度大于宽度 深度大于宽度
建筑面积（㎡） 49.97 57.00 38.50 49.00
建筑物新旧程度 85%-90% 85%-90% 85%-90% 85%-90%
装修情况 简单装修 精装修 精装修 精装修
设施设备 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常
工程质量 合格 合格 合格 合格
平面布局 较合理 较合理 较合理 较合理
建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢混

权 益
状况

土地使用权类型 出让 出让 出让 出让
土地剩余使用年限 无影响 无影响 无影响 无影响
物业管理 管理水平一般 管理水平一般 管理水平一般 管理水平一般
通过分析可比案例与评估对象之间差异，进行各种因素情况修正，具体比较指数如下：

比较因素 评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ）（含税价） — 27,440 23,716 25,382
交易价格（元/㎡ ）（不含税价） — 26,133 22,587 24,173
交易情况 100 100 100 100
交易时间 100 100 100 100
交易房地产状况 100 100 100 100
房地产用途 100 100 100 100

区 位
状况

商业繁华程度 100 105 105 105
基础设施 、公共设施完善程
度 100 102 102 102
交通便捷程度 100 99 99 100
周边物业类型 100 100 100 100
人口密度或人流量 100 100 103 103
临街状况、地势 100 100 100 100
楼层 100 100 100 100

实 物
状况

临街宽度 100 106 100 102
宽深比 100 100 100 100
建筑面积（㎡） 100 100 100 100
建筑物新旧程度 100 100 100 100
装修情况 100 106 106 106
设施设备 100 100 100 100
工程质量 100 100 100 100
平面布局 100 100 100 100
建筑结构 100 100 100 100

权 益
状况

土地使用权类型 100 100 100 100
土地剩余使用年限 100 100 100 100
物业管理 100 100 100 100
注：上表以评估对象为基准 100，可比案例与之比较，无差异为 100，条件优于评估对象则大于

100，条件劣于评估对象则小于 100
因素比较修正系数及估值详见下表：

评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ）（不含税价） 26,133 22,587 24,173
交易情况 1.00 1.00 1.00
成交日期 1.00 1.00 1.00
区位状况 0.94 0.92 0.91
实物状况 0.89 0.94 0.92
权益状况 1.00 1.00 1.00
修正合计 0.84 0.86 0.84
比准价格 21,936.05 19,511.22 20,267.67
待估单价 20,570.00

经市场分析比较，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正后，一层商业
业态定价不含税 20,570.00元/平方米。

西安东智开发的“融城东海”已售的商业平均不含税价销售单价为 18,250元/平米。本次参考公司
近期商业实际销售价格，并经市场分析比较，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别
因素修正后，商业一层不含税评估单价为 20,570.00元/平方米，略高于历史平均销售单价。

西安东智近期已签约办公楼的含税销售单价为 8,828元/平方米， 本次参考公司近期办公实际销
售价格，并经市场分析比较，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正后，办公
的评估单价不含税 8,850元/平方米，与近期平均销售单价接近。

本次评估结合西安市房地产市场总体表现和西安东智房融城东海项目的具体销售情况来看，评
估中的存货和投资性房地产估值在合理范围内。

（3）台州银泰
1）本次评估基本情况
台州银泰的主要资产为投资性房地产-台州银泰购物中心，建筑面积共 231,219.93㎡，其中商业楼

层为 B1F-4F，建筑面积 155,065.81㎡，可租赁面积 79,995.00㎡；车位建筑面积 77,053.26㎡，车位共
1633个，投资性房地产采用公允价值模式计量。投资性房地产的基准日未审账面价值为 108,208.00万
元，评估价值为 107,610.23万元，比未审财务报表数减值 597.77万元，减值率为 0.6%。

信永中和在 2022年 3月 31日报表日确定存货和投资性房地产公允价值时， 参考了本次评估报
告的存货及投资性房地产评估价值，最终报表呈现投资性房地产评估增值为零。

2）估值合理性分析
①台州商业房地产市场分析
受疫情反复尤其是上海疫情扩散的影响，2022年上半年台州经济增长放缓，上半年实现生产总值

（GDP）2,796.50亿元，按可比价格计算，比去年同期增长 1.9%，增速比一季度回落 3.9 个百分点。 2022
年上半年台州新房市场整体呈下行趋势，局部保持稳定，二季度利好政策相继出台，市场活跃度逐渐
回升。 台州新房销量较去年同期明显减少，2022年上半年成交面积环比下降 33%，成交金额环比下降
35%，价格波动不大。 总体来看台州房地产成交量略低于供应量，存在一定的去化压力。

台州银泰城购物中心位于台州市椒江新区洪家中心大道 3899 号，紧邻中心大道，是台州市政府
“商贸核心区”首发项目，北距市政府 3.5公里，南望路桥 3.5公里，是集购物、餐饮、娱乐为一体的综合
购物中心。 附近有 905路，107路、128路等公交到达，紧邻轻轨 S1号线银泰站，该轻轨预计 2022年底
开通，周边路网较发达，通达性及可及性较好。周边建成有三水润园、心海金源、马庄小区等住宅区，但
因配套设施尚需完善，整体入住率一般，商服繁华程度一般，周边自然环境较好。

②投资性房地产-台州银泰购物中心评估过程分析
A、评估方法
台州银泰购物中心采用收益法进行评估，主要由于评估对象为无法分割出售的购物中心，大商业

在定位、体量、业态布局上跟普通零售商铺差别太大，难以进行对比。
B、商铺评估过程
经调查了解，台州银泰城处于台州新区，周边商业较少，目前商铺的挂牌均价（含税）1.0万元/㎡左

右，具体信息如下：
序号 位置 物业类型 楼层 挂牌单价（元/㎡ ）
1 台州博奥商厦 临街商铺 1 11,355.74
2 都市春天 临街商铺 1 8,720.00
3 香溢大酒店临街商铺 临街商铺 1 10,105.26
4 东泰-万华城南区 住宅底商 1 10,000.00
5 万达广场（台州经开店） 商业街商铺 1 9,705.88
6 中国农港城 购物中心商铺 1 9,365.99
7 平均值 10,000.00

经过修正后的平均不含税单价约为 9,300.00元/㎡（10,000.00×98%/1.05）。
资产评估专业人员在同区域商铺物业中选取与分割后首层商铺相类似的三个案例（第 1、第 3 及

第 4项）进行比较计算，根据委估资产的用途类型及特点，选择比较因素为交易情况、交易日期、房地
产用途、区位因素、实物因素、权益因素，具体因素详见下表：

比较因素条件说明表
比较因素 待估房地产 案例 1 案例 2 案例 3
房屋座落 台州银泰城 香溢大酒店 东泰-万华城南区 台州博奥商厦
修正后 交易价 格 (元 /
㎡，不含税) 9,431.58 9,333.33 10,598.69
交易情况 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易
交易日期 2022 年 3 月 2022 年 11 月 2022 年 11 月 2022 年 11 月
房地产用途 一楼商铺 一楼商铺 一楼商铺 一楼商铺

区 位 因
素

产 业 聚 集 规
模、 商业繁华
程度

椒 江 新 区 银 泰 城 商
圈，繁华程度一般

椒江新区市政府周边商
区 ，繁华程度较高

椒江新区万达广场商圈
旁 ，繁华程度较高

椒江区 老城区 商 圈 ，繁
华程度较高

基础设 施 、公
共 设 施 完 善
程度

医疗 、教育 、金融配套
设施完善

医疗 、教育 、金融配套设
施完善

医疗 、教育 、金融配套设
施完善

医疗 、教育 、金融配套设
施完善

交通便捷程度
紧邻中心大道及轻轨
1 号线 ，数条公交线路
经过，交通便捷

紧邻市府大道及东环大
道主干线 ， 数条公交线
路经过 ，交通便捷

邻中心大道及开发大道
主干线 ， 距离轻轨 1 号
线约 200 米 ， 数条公交
线路经过，交通便捷

紧邻中山东路及育才路
主干线 ， 数条公交线路
经过，交通便捷

楼层 1 层 1 层 1 层 1 层

市场成熟度 椒江新区 ， 市场成熟
度一般

市政府周边 ， 市场成熟
度较高

万达广场旁 ， 市场成熟
度较高

台州老商圈之一 ， 市场
成熟度较高

环境质 量 、周
围景观

周边分布有多个中高
档小区 ， 自然环境较
好

周边分布有多个中高档
小区 ，临近公园 ，自然环
境较好

周边分布有多个中高档
小区，自然环境较好

周边分布有多个中高档
小区 ，临近公园 ，自然环
境较好

人流量 周 边 小 区 入 住 率 较
低，人流量一般

周边小 区入住 率 高 ，人
流量较高

周边小 区入住 率 高 ，人
流量较高

周边小 区入住 率 高 ，人
流量较高

城市规划 住宅商业混合区 住宅商业混合区 住宅商业混合区 住宅商业混合区

实 物 因
素

临街状况 一面临街 一面临街 一面临街 一面临街
面积 大 285㎡较大 158㎡适中 863㎡大
装修情况 精装 普装 毛坯 普装
经营限制 不限 不限 不限 不限
平面布局 约 48%公摊比例高 约 30%公摊比例一般 约 30%公摊比例一般 约 30%公摊比例一般

周边业态 周边多为办公 、餐饮 、
居民区

周边多为办公 、餐饮 、居
民区

周边多为办公 、餐饮 、居
民区

周边多为办公 、餐饮 、居
民区

新旧程度 新 较新 新 新

权 益 因
素

土地年限 商业 40 年 商业 40 年 商业 40 年 商业 40 年
他项权利 无 无 无 无
其他受限状况无 无 无 无

比较因素包括交易情况、交易期日、房地产用途、区位因素、实体因素、权益因素等；区位因素主要
有商服繁华程度、基础设施、公共设施完善程度、交通便捷程度、市场成熟度等；实体因素主要有面积、
临街状况、装修情况、建筑结构、平面布局等；权益因素包括土地使用权性质、他项权利、限制权利等，
将因素指标转化为因素条件指数，详见下表：

比较因素条件指数表
比较因素 待估房地产 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/㎡ ，不含税） 9,431.58 9,333.33 10,598.69
交易情况 100 100 100 100
交易时间 100 99 99 99
房地产用途 100 100 100 100

区 位 因
素

产业聚集规模 、 商业繁华
程度 100 102 102 104
基础设施 、 公共设施完善
程度 100 100 100 100
交通便捷程度 100 100 100 100
楼层 100 100 100 100
市场成熟度 100 102 102 102
环境质量、周围景观 100 100 100 100
人流量 100 102 102 102
城市规划 100 100 100 100

实 物 因
素

临街状况 100 100 100 100
面积 100 102 104 100
装修情况 100 98 96 98
经营限制 100 100 100 100
平面布局 100 103 103 103
周边业态 100 100 100 100
新旧程度 100 98 100 100

权 益 因
素

土地年限 100 100 100 100
他项权利 100 100 100 100
其他受限状况 100 100 100 100

在确定了各种因素修正指数的基础上， 将评估对象的因素条件指数与比较实例的因素条件进行
比较，得出各因素修正系数，详见下表：

比较因素条件指数修正表

比较因素 待估房地产 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格(元/㎡ ，不含税) 9,431.58 9,333.33 10,598.69
交易情况 100/（100） 100/100 100/100 100/100
交易时间 100/（100） 100/99 100/99 100/99
房地产用途 100/（100） 100/100 100/100 100/100

区 位 因
素

产业聚集规模 、商业繁华程
度 100/（100） 100/102 100/102 100/104
基础设施、公共设施完善程
度 100/（100） 100/100 100/100 100/100
交通便捷程度 100/（100） 100/100 100/100 100/100
楼层 100/（100） 100/100 100/100 100/100
市场成熟度 100/（100） 100/102 100/102 100/102
环境质量、周围景观 100/（100） 100/100 100/100 100/100
人流量 100/（100） 100/102 100/102 100/102
城市规划 100/（100） 100/100 100/100 100/100

实 物 因
素

临街状况 100/（100） 100/100 100/100 100/100
面积 100/（100） 100/102 100/104 100/100
装修情况 100/（100） 100/98 100/96 100/98
经营限制 100/（100） 100/100 100/100 100/100
平面布局 100/（100） 100/103 100/103 100/103
周边业态 100/（100） 100/100 100/100 100/100
新旧程度 100/（100） 100/98 100/100 100/100

权 益 因
素

土地年限 100/（100） 100/100 100/100 100/100
他项权利 100/（100） 100/100 100/100 100/100
其他受限状况 100/（100） 100/100 100/100 100/100

修正系数 0.9434 0.9256 0.9248
比准价格 8,897.32 8,638.92 9,802.12

将各比较实例的市场价格通过对上述各因素修正后，分别得到修正后的价格，三个比准价格差异
较小，本次取其算术平均值作为评估单价（不含税），即：

估价对象评估单价=（8,897.32+8,638.92+9,802.12）÷3
=9,100.00（元/平方米）（取整）
C、车位评估过程
经调查台州银泰城项目住宅及写字楼配套的车位及周边小区车位的含税挂牌均价约 10 万元/个

左右。 具体信息如下：
序号 楼盘名称 物业类型 楼层 挂牌单价（万元 /个）
1 台州银泰城（住宅及写字楼配套） 车位 -1 9.00
2 东泰华庭 车位 -1 10.00
3 得力·金悦花园 车位 -1 11.00
4 环翠名苑 车位 -1 9.00
5 万华汇广场 车位 -1 12.00
6 泰隆苑 车位 -1 10.00
7 平均 10.00

同理，经过修正后的车位不含税平均单价约为 9.3万元/个（10.00×0.98/1.05）。
资产评估专业人员在同区域车位中选取与可分割车位相类似的三个案例（第 1~第 3项）进行比较

计算，根据委估资产的用途类型及特点，选择比较因素为交易情况、交易日期、房地产用途、区位因素、
实物因素、权益因素，具体因素详见下表：

比较因素条件说明表
比较因素 待估车位 案例 1 案例 2 案例 3
位置 台州银泰城 台州银泰城 东泰华庭 得力·金悦花园
修正后交易价格 (万元/个 ，不含
税价 ) 8.40 9.33 10.27
交易情况 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易
交易时间 2022 年 3 月 2022 年 11 月 2022 年 11 月 2022 年 11 月
房地产用途 车位 车位 车位 车位

区 位 因
素

产业聚集规模 、 商业
繁华程度

椒 江 新 区 银 泰 城 商
圈，繁华程度一般

椒 江 新 区 银 泰 城 商
圈，繁华程度一般

椒江新区万达广场商
圈旁 ，繁华程度较高

椒江区 路桥商 圈 ，繁
华程度较高

基础设施 、 公共设施
完善程度

医疗 、教育 、金融配套
设施完善

医疗 、教育 、金融配套
设施完善

医疗 、教育 、金融配套
设施完善

医疗 、教育 、金融配套
设施完善

交通便捷程度
紧邻中心大道及轻轨
1 号线 ，数条公交线路
经过，交通便捷

紧邻中心大道及轻轨
1 号线 ，数条公交线路
经过，交通便捷

邻中心大道及市府大
道主干道，距离轻轨 2
号线约 500 米 ， 数条
公交线路经过 ， 交通
便捷

紧邻中心大道及轻轨
1 号线 ，数条公交线路
经过，交通便捷

市场成熟度 椒江新区 ， 市场成熟
度一般

椒江新区 ， 市场成熟
度一般

万达广场旁 ， 市场成
熟度较高

路桥老商圈 ， 市场成
熟度较高

环境质量、周围景观
周边分布有多个中高
档小区 ， 自然环境较
好

周边分布有多个中高
档小区 ， 自然环境较
好

周边分布有多个中高
档小区 ，临近公园 ，自
然环境较好

周边分布有多个中高
档小区 ， 自然环境较
好

楼层 负一 负一 负一 负一

实 物 因
素

出入便捷度 距离出 口位置 适中 ，
出入便捷

距离出 口位置 适 中 ，
出入便捷

距离出 口位置 适 中 ，
出入便捷

距离出 口位置 适中 ，
出入便捷

面积 标准车位 标准车位 标准车位 标准车位
车位配比 大于 1：1 大于 1：1 大于 1：1 大于 1：1
平面布置 长宽比合理 长宽比合理 长宽比合理 长宽比合理
建筑结构 框架结构 框架结构 框架结构 框架结构

配套设施 消防 、通风 、照明等设
施齐全

消防 、通风 、照明等设
施齐全

消防 、通风 、照明等设
施齐全

消防 、通风 、照明等设
施齐全

物业管理 当地知名物业 ， 管理
较好

当地知名物业 ， 管理
较好

当地知名物业 ， 管理
较好

当地知名物业 ， 管理
较好

权 益 因
素

他项权利 无 无 无 无
其他受限状况 无 无 无 无

比较因素包括交易情况、交易期日、房地产用途、区位因素、实体因素、权益因素等；区位因素主要
有商服繁华程度、基础设施、公共设施完善程度、交通便捷程度、市场成熟度、楼层、环境质量等；实物
因素主要有出入便捷度、面积、车位配比、设备设施、平面布置、建筑结构、配套设施、物业管理等；权益
因素包括他项权利、限制权利等，将因素指标转化为因素条件指数，详见下表：

比较因素条件指数表
比较因素 待估车位 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（万元 /个，不含税价 ） 8.40 9.33 10.27
交易情况 100 100 100 100
交易时间 100 100 100 100
房地产用途 100 100 100 100

区 位 因
素

产业聚集规模 、 商业繁华程
度 100 100 102 102
基础设施 、 公共设施完善程
度 100 100 100 100
交通便捷程度 100 100 100 100
市场成熟度 100 100 102 102
环境质量、周围景观 100 100 100 102
楼层 100 100 100 100

实 物 因
素

出入便捷度 100 100 100 100
面积 100 100 100 100
车位配比 100 100 100 100
平面布置 100 100 100 100
建筑结构 100 100 100 100
配套设施 100 100 100 100
物业管理 100 100 100 100

权 益 因
素

他项权利 100 100 100 100
其他受限状况 100 100 100 100

在确定了各种因素修正指数的基础上， 将评估对象的因素条件指数与比较实例的因素条件进行
比较，得出各因素修正系数，详见下表：

比较因素条件指数修正表
比较因素 待估车位 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（万元 /个，不含税价 ） 8.40 9.33 10.27
交易情况 100/（100） 100/100 100/100 100/100
交易时间 100/（100） 100/100 100/100 100/100
房地产用途 100/（100） 100/100 100/100 100/100

区 位 因
素

产业聚集规模 、 商业繁华程
度 100/（100） 100/100 100/102 100/102
基础设施 、 公共设施完善程
度 100/（100） 100/100 100/100 100/100
交通便捷程度 100/（100） 100/100 100/100 100/100
市场成熟度 100/（100） 100/100 100/102 100/102
环境质量、周围景观 100/（100） 100/100 100/100 100/102
楼层 100/（100） 100/100 100/100 100/100

实 物 因
素

出入便捷度 100/（100） 100/100 100/100 100/100
面积 100/（100） 100/100 100/100 100/100
车位配比 100/（100） 100/100 100/100 100/100
平面布置 100/（100） 100/100 100/100 100/100
建筑结构 100/（100） 100/100 100/100 100/100
配套设施 100/（100） 100/100 100/100 100/100
物业管理 100/（100） 100/100 100/100 100/100

权 益 因
素

他项权利 100/（100） 100/100 100/100 100/100
其他受限状况 100/（100） 100/100 100/100 100/100

修正系数 1.0000 0.9612 0.9423
比准价格 8.40 8.97 9.67

将各比较实例的市场价格通过对上述各因素修正后，分别得到修正后的价格，三个比准价格差异
较小，本次取其算术平均值作为评估单价（不含税），即：

估价对象评估单价=（8.40+8.97+9.67）÷3
=9.0（万元/个）（取整）
经市场分析比较，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、实物因素修正、权益因素修

正后，确定一楼商铺平均销售单价 9,000.00 元/㎡左右，负一楼车位平均销售单价 9.0 万元/个左右，与
同类或类似房地产比较，评估价在合理范围内。 另外，台州银泰城住宅物业近 2 年（2021-2022 年）有
对外销售的车位实例（无底商销售实例），经统计共成交 29个车位，实际成交均价为 8.4 万元/个，与评
估单价 9.0万元/个差异较小，车位评估单价基本合理。

③委估资产对比价值
台州银泰城商铺面积约 15.50万㎡，配套车位 1,633个，由于产权证无法零星办理，和上述单个出

售的商铺和车位相比，交易规模及资金巨大，同杭州西溪处理一致，本次统一在上述评估均价基础上
按 0.9的规模系数修正；

楼层对商铺和车位价值存在影响，尤其是对商铺的影响较大。 按照市场交易惯例，综合考虑本项
目配套商业街各楼层原实际销售均价对比及实际单位租金对比情况，本项目楼层修正系数确定如下：

楼层 市场修正系数区间 （对比一楼）
本项目配套商业街
销售比率 （对比一
楼 ）

本项目单位租金 （元 /㎡
·月）

本 项 目 租 金 比 率
（对比一楼 ）

本 次 修 正 系
数取值

一楼 1.0 1.0 46.80 1.0 1.0
二楼 0.57~0.7 0.64 30.30 0.65 0.65
三楼 0.39~0.58 0.37 24.90 0.53 0.55
四楼 0.30 23.70 0.51 0.55
负一楼 3.50 0.07 0.40

注：三楼以上商铺的楼层差异较小，本项目统一按照 0.55 修正系数计取；负一楼一般作为购物中
心配套的超市及餐饮铺面，其租金收益相比其他楼层较低，本项目按照 0.4修正系数计取。

由于负一层车位比负二层车位距离出口更近， 车辆进出停车场所需要花费的时间比在负二层的
所用时间要短，故在相同条件下负二楼的车位相比负一楼的车位价格要低。 参考杭州西溪楼层修正，
本次楼层价差取 1万元/层。 则在考虑以上规模修正、楼层修正后各物业的单价及评估值如下：
序
号 楼层 物业类型 建 筑 面 积

（㎡）
车 位 数
量（个）

基 准 单 价
（ 元/㎡ 或
个 ）

规 模
修正 楼层修正

修 正 后 单
价 （ 元 /㎡
或个）

不含税估值
（万元） 备注

1 1F 大型购物中心40,995.32 9,100.00 0.90 1.00 8,190.00 33,575.17
2 2F 大型购物中心33,195.43 9,100.00 0.90 0.65 5,323.50 17,671.59
3 3F 大型购物中心33,118.58 9,100.00 0.90 0.55 4,504.50 14,918.26
4 4F 大型购物中心29,242.17 9,100.00 0.90 0.55 4,504.50 13,172.14
5 4F 物业办公室 779.53 配套设施，不可销售
6 B1F 大型购物中心17,734.78 9,100.00 0.90 0.40 3,276.00 5,809.91
8 B1F 配套车位 28,512.47 479 90,000.00 0.90 81,000.00 3,879.90
9 B2F 配套车位 48,540.79 1154 90,000.00 0.90 10,000.00 71,000.00 8,193.40
10 合计 232,119.07 97,220.37

从周边商铺和车位市场价格水平对比后得到的估值为 97,220.37 万元，与本次投资性房地产的评
估值 107,610.23万元差异 10.7%， 差异的主要原因是本次评估充分考虑了台州银泰城未来的发展前
景，本次投资性房地产的评估价值基本合理。 需要说明的是：由于投资性房地产为无法分割出售的购
物中心，可搜寻的案例一般是附近小商铺的挂牌，大商业在定位、体量、业态布局上跟普通商铺差别太
大，并不具备可比性，本次计算假设其可出售且业态与小商铺保持一致。

④从房地产收益率来看
房地产的收益率（回报率）=租金收入/房地产价值，一般购物中心的正常年收益率在 4%~5%左右，

7%以上属于较高水平。台州银泰城 2021年的收益率为 1.10%，2022年预测的收益率为 2.62%，而在浙
江拥有大量购物中心（16处）的新城控股（601155.SH）公布的 2021年浙江地区购物中心的平均收益率
为 10.86%。 根据收益率的计算公式可推导出：房地产价值=租金收入/收益率，则在租金收入不变的情
况下，收益率取值越低，房地产价值越高。台州银泰城的收益率远低于正常收益水平，通过收益法得到
的评估值大于正常收益水平的类似项目， 主要原因是本次评估充分考虑了台州银泰城未来的发展前
景，有利于保障上市公司的利益。

3、杭州西溪、西安东智、云城尊龙、台州银泰、东方柏丰等公司主要资产评估增值率为 0
杭州西溪、西安东智、台州银泰详见本题第 2部分回复。
（1）云城尊龙
1）本次评估基本情况
云城尊龙主要资产为投资性房地产，包括商业、写字楼及车位，采用公允价值模式计量。投资性房

地产未审账面价值为 75,899.64万元，评估价值为 75,815.67万元，比未审财务报表数减值 83.97 万元，
减值率为 0.2%。

信永中和在 2022年 3月 31日报表日确定存货和投资性房地产公允价值时， 参考了本次评估报
告的存货及投资性房地产评估价值，最终报表呈现的结果投资性房地产评估增值为零。

2）估值合理性分析
①昆明房地产市场分析
今年以来，受国内疫情频发等因素影响，昆明 GDP 恢复缓慢，经济数据不及预期；房地产开发投

资持续回落，低位运行；消费来看，经济下行压力之下，社销增速进入下行通道。
自 2021年来，昆明房地产市场转冷明显，2022 年上半年，房地产市场总体供销明显缩减，市场存

量大，去化周期长，总体表现疲软。
云城尊龙开发的“融城优郡”项目位于昆明市西山区西园路与环城路交叉口二环路内，滇池路口

地铁 5号线附近，周边配套完善、交通便捷，项目业态为已完工的办公楼、社区底商及车位。
②投资性房地产-融城优郡项目评估过程分析
A、评估方法
云城尊龙投资性房地产采用市场比较法及收益法进行评估， 选用市场比较法作为最终的评估结

论。 市场比较法是指在一定条件下，选择与估价对象属于同一供需圈，条件类似或使用价值相同的若
干房地产交易案例作为比较实例，就交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等条件与估价对象进行
对照比较，并对比较实例进行修正，从而确定估价对象价格的方法。

B、评估过程
a、商业-临主干道商铺
资产评估专业人员根据评估对象区位状况进行分类，对于临主干道商铺，通过对昆明市二环附近

区域类似的社区底商临主路商业市场进行调查了解，该区域同类商铺不含税均价约为 2.88 万元/平方
米，具体如下：
序号 名称 所在区域 位置 物业类型 用途 总价（万元） 面积㎡ 成交单 价 （不 含 税 ）

（元 /㎡）

1 南 亚 风 情 第 壹 城
星光苑 西山区 滇池路 社 区 底 商 临 主

路商铺 商业 120 40 30,000

2 海伦堡商业广场 西山区 西园北路 社 区 底 商 临 主
路商铺 商业 250 92 27,174

3 光华花园商铺 西山区 兴苑路 社 区 底 商 临 主
路商铺 商业 360 121 29,752

4 万彩城 五华区 龙泉路 社 区 底 商 临 主
路商铺 商业 260 92.86 28,000

5 官渡广场 官渡区 飞虎大道 社 区 底 商 临 主
路商铺 商业 99 35 28,300

6 新迎小区商铺 盘龙区 白龙路片
区

社 区 底 商 临 主
路商铺 商业 330 106 31,100

7 万达广场 西山区 海埂路片
区

社 区 底 商 临 主
路商铺 商业 220 80 27,500

商业平均 28,800.00
融城优郡非大型商业综合体，周边商业繁华度一般，资产评估专业人员对评估范围内的商业临街

位置较好的临主干道的（A4 栋裙楼商业-103、104），优先选取了在同一片区同一商圈内，临街、位置、
物业类型等具有可比性的案例进行比较计算，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别
因素修正，得到（A4栋裙楼商业-103、104）单价为不含税价 2.80万元/平方米。 再经过实物状况及区位
条件楼层的修正，确定同类型的 A4栋裙楼商业 2-4层、独栋商业等物业的价格。

b、商业-临支路商铺
对昆明市二环附近区域类似的社区底商临支路商业市场进行调查了解， 该区域同类商铺不含税

均价约为 1.58万元/平方米具体如下：
序号 名称 所在区域 位置 物业类型 用途 总价 （万

元） 面积㎡ 成交单价（不含税）（元 /㎡）

1 泛 亚 科 技 新
区 五华区

上 悦 天
地 陈 家
营路

社 区 底 商 临 支 路
商铺 商业 138 77 17,900

2 近华浦路 西山区 近 华 浦
路

社 区 底 商 临 支 路
商铺 商业 170 97 17,526

3 海 伦 堡 中 央
广场 西山区 西 园 北

路
社 区 底 商 临 支 路
商铺 商业 390 224 17,411

4 白马东区 西 山 区 棕
树营 丹霞路 社 区 底 商 临 支 路

商铺 商业 150 100 15,000

5 万达广场 西 山 区 前
卫营 海埂路 社 区 底 商 临 支 路

商铺 商业 158 128 12,300

6 云南印象 盘龙区 铂 金 大
道

社 区 底 商 临 支 路
商铺 商业 380 315 12,100

7 万彩城 五华区 近 梅 江
路

社 区 底 商 临 支 路
商铺 商业 51 28 18,200

云坊片区 西山区 环 城 南
路

社 区 底 商 临 支 路
商铺 商业 102.4 64 16,000

商业平均 15,800.00
融城优郡位于滇池路口地铁 5 号线附近，但项目非大型商业综合体，周边商业繁华度一般，资产

评估专业人员对评估范围内的商业临街位置一般的、临支路的（A4 栋裙楼商业-101），优先选取了在
同一片区同一商圈内，临街、位置、物业类型等具有可比性的案例进行比较计算。

具体案例选取及因素比较如下：
比较因素 评估对象 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/m2） 待估 17,526.00 17,411.00 15,000.00
房屋坐落 融城优郡 近华浦路 海伦堡中央广场 白马东区
交易情况 正常交易 正常交易 正常交易 正常交易
交易时间 2022 年 3 月 2022 年 1 月 2022 年 3 月 2021 年 12 月
交易房地产状况 正常 正常 正常 正常
交易方式、付款方式 一次性 、按揭 一次性 、按揭 一次性 、按揭 一次性 、按揭
房地产用途 商铺 商铺 商铺 商铺

区 位
状况

商业繁华程度 商服中心周边区域 ，繁
华程度一般

商服中心周边区域 ，繁
华程度一般

商服中心周边区域 ，繁
华程度一般

商服中心周边区域 ，繁
华程度一般

基础设施、公共设施
完善程度

基础设施达到六通 ，医
院 、学校 、超市 等设 施
齐全

基础设施达到六通 ，医
院 、学校 、超市等设 施
齐全

基础设施达到六通 ，医
院 、学校 、超市 等设 施
齐全

基础设施达到六通 ，医
院、学校、超市等设施齐
全

交通便捷程度 多条公交线路经过 ，出
行较为便利

多条公交线路经过 ，出
行较为便利

多条公交线路经过 ，出
行较为便利

多条公交线路经过 ，出
行较为便利

周边物业类型 周边以住宅 、办公物业
为主

周边以住宅 、办公物业
为主

周边以住宅 、办公物业
为主

周边以住宅、 办公物业
为主

人流量或人口密度 人流量较小，密度较低 人流量一般，密度一般 人流量一般，密度一般 人流量一般，密度一般
楼层 1 层 1 层 1 层 1 层

临街状况、地势 一面临支路、地势平坦 一面临次要街道 、地势
平坦

一面临次要街道 、地势
平坦 一面临支路、地势平坦

实 物
状况

临街宽度 6-8 米 6-8 米 大于 10 米 6-8 米
宽深比 深度大于宽度 深度大于宽度 深度大于宽度 深度大于宽度
建筑面积（m2） 184.3 97.00 224.00 100.00
建筑物新旧程度 90%-95% 70%-75% 85%-90% 70%-75%
装修情况 中等装修 简单装修 中等装修 简单装修
设施设备 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常 基本齐备，维护正常
工程质量 无明显质量问题 无明显质量问题 无明显质量问题 无明显质量问题
层高 4.0-4.5 米 4.5-5.0 米 4.0-4.5 米 3.5-4.0 米

车位充足率 车位充足，满足需求 车位略有不足 ，基本满
足需求 车位充足，满足需求 车位略有不足 ， 基本满

足需求
建筑结构 钢混 钢混 钢混 钢混

权 益
状况

土地性质 出让，商业 40 年 出让，商业 40 年 出让，商业 40 年 出让，商业 40 年
土地使用年限 34.32 17 35.96 15.91
租约状况 可正常交易，无影响 可正常交易，无影响 可正常交易，无影响 可正常交易，无影响
物业管理 管理水平较好 管理水平一般 管理水平较好 管理水平一般
城市规划限制 无限制 无限制 无限制 无限制
通过分析可比案例与评估对象之间差异，进行各种因素情况修正，具体比较指数如下：

比较因素 待估房地产 案例 1 案例 2 案例 3
交易价格（元/m2） 17,526.00 17,411.00 15,000.00
交易双方情况及交易目的 100 100 100 100
交易时间 100 100 100 100
交易房地产状况 100 100 100 100
交易方式、付款方式 100 100 100 100
房地产用途 100 100 100 100

区 位
状况

商业繁华程度 100 100 100 100
基础设施、公共设施完善程度 100 100 100 100
交通便捷程度 100 100 100 100
周边物业类型 100 100 100 100
人流量或人口密度 100 105 105 105
楼层 100 100 100 100
临街状况、地势 100 103 103 100

实 物
状况

临街宽度 100 100 104 100
宽深比 100 100 100 100
建筑面积（m2） 100 104 98 104
建筑物新旧程度 100 96 99 96
装修情况 100 97 100 97
设施设备 100 100 100 100
工程质量 100 100 100 100
层高 100 103 100 97
车位充足率 100 97 100 97
建筑结构 100 100 100 100

权 益
状况

土地性质 100 100 100 100
土地使用年限 100 96.70 100.14 95.79
租约状况 100 100 100 100
物业管理 100 98 100 98
城市规划限制 100 100 100 100
注：上表以评估对象为基准 100，可比案例与之比较，无差异为 100，条件优于评估对象则大于

100，条件劣于评估对象则小于 100。
因素比较修正系数及估值详见下表：

比较因素 案例 1 案例 2 案例 3
比较价格（元/m2） 17,526.00 17,411.00 15,000.00
交易情况修正 1.0000 1.0000 1.0000
成交日期修正 1.0000 1.0000 1.0000
区位状况 0.9246 0.9246 0.9524
实物状况 1.0335 0.9911 1.0974
权益状况 1.0552 0.9986 1.0653
修正合计 1.0084 0.9151 1.1134
比较价格（元/m2） 17,673.33 15,932.91 16,700.75
待估单价（元/㎡ ） 16,770.00

通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正，得到临支路商铺（A4 栋裙楼商
业-101）单价为不含税价 1.68万元/平方米。然后经过实物状况及区位条件楼层的修正，得到其他同类
型临支路商铺物业的价格。

经过对商业部分的市场比较法评估， 融城优郡的商业评估值合计 9,804.53 万元， 面积合计
6,286.63平方米，商业总体平均单价不含税价为 1.56万元/平方米。 本次评估均价在合理范围内。

c、写字楼
项目写字楼为 32层甲级精装修写字楼，面积合计 4.34万平方米。
资产评估专业人员通过对昆明市二环附近区域类似的主要商圈内的标志写字楼进行调查了解，

办公楼不含税均价约为 1.29万元/平方米，具体情况详见下表：
序号 名称 所在区域 位置 用途 总价（万元） 面积㎡ 成 交 单 价 （不 含 税 ）

（元 /㎡）
1 南亚风情第壹城 西山区 滇池路 写字楼 379.00 295.94 12,200.00
2 顺城双塔 南屏街片区 东风西路 写字楼 320.00 201.00 15,200.00
3 瑞鼎城 盘龙区 白龙路 写字楼 1,170.00 900.00 12,400.00
4 万达广场-北塔 西山区 希望路 写字楼 2,136.00 1,780.00 11,400.00
5 保利六合 西山区 人民西路 写字楼 380.00 300.00 12,100.00
6 融城金阶-C 座 官渡区 民航路 写字楼 298.00 173.00 16,400.00
7 万达广场南塔 西山区 希望路 写字楼 550.00 452.00 11,600.00
8 新都龙城 盘龙区 北辰大道 写字楼 1,782.00 1,485.00 11,400.00
9 云路中心 官渡区 环城南路 写字楼 968.00 888.32 10,400.00
10 保利中心 西山区 人民西路 写字楼 1,900.00 1,329.68 13,600.00
11 瑞鼎城 盘龙区 白云路 写字楼 390.00 300.00 12,400.00
12 同德广场 盘龙区 白云路 写字楼 1,360.00 800.00 16,200.00
13 大悦城 西山区 环城南路 写字楼 352.80 280.00 12,000.00
14 万达昆明双塔 西山区 希望路 写字楼 325.50 244.23 12,693.00
均价 12,900.00

融城优郡位于滇池路口，紧临地铁 5 号线，资产评估专业人员除了优先考虑地铁沿线、商圈区位
的地段因素外，也考虑了融城优郡办公楼为精装修甲级写字楼，因此选取了滇池路沿线，位置较近，建
成年代相近的南亚风情第壹城、大悦城、万达昆明双塔的甲级写字楼作为案例进行比较计算，通过交
易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正，得到写字楼不含税均价约为 13,600.00 元/
平方米，本评估均价在合理范围内。

d、车位
资产评估专业人员通过对昆明商业繁华程度较好， 距离区域中心较近的车位价格进行了调查了

解，车位不含税均价约 12.93万元/个，具体情况详见下表：
序号 名称 所在区域 所在位置 楼层 用途 成交单价（不含税）（万元/个）
1 云路中心 官渡区 环城南路 -3 地下车位 13.75
2 共信时代广场 西山区 采莲路 -1 地下车位 13.89
3 西城 COHO 购物中心 五华区 滇缅大道 -3 地下车位 12.38
4 中环金界 五华区 茭菱路 -1 地下车位 14.29
5 万彩城 五华区 龙泉路 -2 地下车位 9.52
6 六合天城 西山区 人民西路 -2 地下车位 15.60
7 润城七区 西山区 前福路 地下车位 9.52
8 云路中心 官渡区 环城南路 -1 地下车位 14.50
9 摩码二期 盘龙区 北京路 -2 地下车位 14.29
10 金尚俊园 盘龙区 穿金路 -2 地下车位 15.23
11 假日城市 五华区 昌源中路 -3 地下车位 12.48
12 船房小区 西山区 西园路 -1 地下车位 9.75

车位平均 12.93
项目投资性房地产车位分布于负 1至负 3层，包括标准车位、非标小车位、子母车位、无障碍车位

等类型。 资产评估专业人员优先选取了距离融城优郡距离较近、建成年代相近、业态相似的云路中心、
共信时代广场、六合天城案例进行比较计算，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别
因素修正，得到负一层标准车位单价为 14.3万元/个，再根据楼层及类型进行因素修正，确定不同楼层
不同类型车位的价格。

经过测算分析后，车位评估单价区间为 11.1万元/个-22万元/个。总体评估值合计 5,408.97万元，
车位个数合计 421个，不含税评估均价为 12.85万元/个，基于融城优郡繁华度、交通、区位和物业配等
多方面的考虑，本评估均价在合理范围内。

（2）东方柏丰
1）本次评估基本情况
东方柏丰主要资产为投资性房地产，采用公允价值模式计量。 评估基准日 2022年 3月 31日未审

财务报表的投资性房地产账面价值为 66,284.16万元。 本次投资性房地产评估价值相比未审财务报表
数增值为 639.17万元，增值率为 1%。 信永中和在基准日 2022 年 3 月 31 日出具的审计报告，审定的
投资性房地产账面价值为 66,923.33 万元，由于投资性房地产采用公允价值计量，审计报告的审定数
引用了本次评估报告投资性房地产的评估价值， 故导致最终呈现的结果是投资性房地产评估增值为
零。

2）估值合理性分析
①昆明房地产市场分析
宏观经济：今年以来，面对国内疫情频发散发、超预期突发因素带来严重冲击，昆明 GDP 恢复缓

慢，2022年 1季度 GDP 增速 3.2%，持续低于全省，经济数据不及预期；从投资来看，2022 年昆明固定
资产投资增速由负转正，持续恢复，其中 3 月投资明显发力，增速较 1-2 月加快 9.2 个百分点；房地产
开发投资持续回落，低位运行；消费来看，经济下行压力下，21年开始社销增速进入下行通道。

宏观政策：昆明市出台的《关于 2022 年稳增长的若干政策措施》支持实体经济加快发展，促进经
济平稳健康发展，其中针对房地产，要求坚持“房住不炒”“三稳”基调，加快城市更新，进一步放宽公积
金政策，充分发挥房地产业对经济恢复的助力作用。

昆明房地产市场：自 2021年房地产市场转冷明显，2022年上半年供销同环比均跌，上半年市场下
行明显，仅个别板块呈现量价齐升格局（北辰板块、翠湖板块、凉亭板块），同时有 27 个板块表现出量
价齐跌表现，其中城市边际板块（西园、西翥、小哨等）板块自身发展不成熟，导致板块降温愈发明显，
极少部分板块“以价换量”，例如马金铺板块（成交上涨 44%，均价下降 7%），大多板块呈现出量跌价涨
格局，此类板块主要可以分为两类，一是滇池边项目因高品质项目拉动均价上扬，另一类板块则是板
块自身项目较为有限，容量较低，因而量受到市场影响收缩降幅明显。

综上所述，在昆明市经济下行压力明显加大的不利形势下，昆明市宏观政策以稳为主，延续宽松
态势，充分发挥房地产业对经济恢复的助力作用。 虽然房地产市场总体供销缩减明显，市场存量大去
化周期长，市场总体表现疲软的态势，但是高品质项目的表现优于市场。

②投资性房地产-东方首座项目评估过程分析
A、评估方法
东方柏丰投资性房地产采用市场比较法及收益法进行评估， 选用市场比较法作为最终的评估结

论。 市场比较法是指在一定条件下，选择与估价对象属于同一供需圈，条件类似或使用价值相同的若
干房地产交易案例作为比较实例，就交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等条件与估价对象进行
对照比较，并对比较实例进行修正，从而确定估价对象价格的方法。

B、评估过程
a、商业
资产评估专业人员通过对南屏街片区市场进行调查了解， 南屏街片区商铺均价约为 4.7 万元/平

方米，具体情况详见下表：
序号 名称 所在区域 位置 用途 物业类型面宽 m 层高 m 总价（万元） 面积㎡ 成交单 价 （含 税 ）

（元/㎡ ）

1 正义路壹号
楼 南屏街片区 人 民 中 路

82 号 商业 社 区 底
商-临街 28 4.5 500 107 46,700.00

2 世纪广场 南屏街片区 南屏街 商业 商业街店
铺 4.8 4.5 113 25.89 43,600.00

3 金鹰 A 座 南屏街片区 青年路 商业 商业街店
铺 3.6 5.4 120 36 33,300.00

4 新世纪百货 南屏街片区 青 年 路
432 号 商业 临街门面 168 52 32,300.00

5 昆百大 南屏街片区 靖 国 新 村
58 号 商业 商业街店

铺 4 5.4 81 14.37 56,400.00

6 正义坊 南屏街片区 正 义 坊 北
馆 商业 商业街店

铺 4.3 4 238 45.45 52,400.00

7 昆百大 南屏街片区 东风西路 商业 商业街店
铺 3 5.4 79 14 56,400.00

8 钱王街 南屏街片区 钱 王 街 3
号 商业 商业街店

铺 10 5.4 800 151 52,980.13

9 钱王街 南屏街片区 钱 王 街 3
号 商业 商业街店

铺 10 5.4 160 38 42,105.26
10 南屏街 南屏街片区 南屏街 商业 临街门面8 4.5 1300 200 65,000.00

均价 47,000.00
东方柏丰处于昆明最繁华的核心商业区，位于昆明市商圈—三市街商圈内，东靠昆明市最繁华商

业步行街柏联广场，南临具有昆明古城历史文化风格的金马碧鸡休闲广场；北接王府井商业广场，与
最繁华的昆百大商业区和顺城王府井商业区结合形成昆明核心商圈。 资产评估专业人员优先选取了
在同一商圈内，商业繁华度、人流量、物业类型具有可比性的的昆百大、正义坊案例进行比较计算，通
过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正，得到东方首座首层商铺评估均价为
5.69万元/平方米，东方首座属于昆明核心商圈内的优质项目，有着区位、配套完善、客流密集和国际知
名物业公司等多方面的优势，本评估均价在合理范围内。

b、写字楼
资产评估专业人员通过对昆明主要商圈内的核心标志建筑物的写字楼进行调查了解， 办公楼均

价约为 1.4万元/平方米，具体情况详见下表：
序号 名称 所在区域 位置 用途 总价（万元） 面积㎡ 成 交 单 价 （含 税 ）

（元/㎡ ）
1 顺城双塔 南屏街片区 东风西路 写字楼 320.00 201.00 15,920.40
2 瑞鼎城 盘龙区 白龙路 写字楼 1,170.00 900.00 13,000.00
3 万达广场-北塔 西山区 希望路 写字楼 2,136.00 1,780.00 12,000.00
4 保利六合 西山区 人民西路 写字楼 380.00 300.00 12,666.67
5 融城金阶-C 座 官渡区 民航路 写字楼 298.00 173.00 17,225.43
6 万达广场南塔 西山区 希望路 写字楼 550.00 452.00 12,168.14
7 新都龙城 盘龙区 北辰大道 写字楼 1,782.00 1,485.00 12,000.00
8 云路中心 官渡区 环城南路 写字楼 968.00 888.32 10,896.97
9 保利中心 西山区 人民西路 写字楼 1,900.00 1,329.68 14,289.15
10 瑞鼎城 盘龙区 白云路 写字楼 390.00 300.00 13,000.00
11 同德广场 盘龙区 白云路 写字楼 1,360.00 800.00 17,000.00
均价 14,000.00

东方柏丰属于南屏街片区的核心 CBD，招商银行云南区总部、全球 500 强银行渣打银行、香港首
席银行恒生银行、马来西亚国家银行马来亚银行、诺亚财富等多家国际国内优秀企业已入驻。 资产评
估专业人员除了优先考虑地铁沿线、核心商圈这两大地段因素外，也非常注重写字楼的品质形象及硬
件配置，达到昆明写字楼的顶级水准。选择了位于盘龙区的核心商圈内同德广场和财智心景的甲级写
字楼、位于人民西路核心商务新地标的甲级写字楼保利中心案例进行比较计算，通过交易期日修正、
交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正，得到写字楼均价约为 1.69 万元/平方米，东方首座有着
区位、装修状况、配套完善、交通便捷和国际知名物业公司等多方面的优势，本评估均价在合理范围
内。

c、车位
资产评估专业人员通过对昆明商业繁华程度较好， 距离区域中心较近的车位价格进行了调查了

解，车位均价约为 20万元/个，具体情况详见下表：
序号 名称 所在区域 位置 物业类型 所在楼层 成 交 总 价 （ 万

元 ）
1 中环金界 五华区 茭菱路 车位 -1 15.00
2 报业尚都 五华区 新闻路 车位 17.90
3 西城 COHO 购物中心 五华区 滇缅大道 车位 -3 13.00
4 云安阳光城 五华区 坤瑞路 车位 -1 20.00
5 假日城市小区 五华区 昌源中路 车位 15.00
6 临江花园 五华区 青年路 车位 -1 26.00
7 云安阳光城 五华区 坤瑞路 车位 -1 23.00
8 中昆医大广场 五华区 环城西路 车位 -2 23.00
9 万彩城 五华区 龙泉路 车位 -2 10.00
10 海伦先生 五华区 学府路 车位 17.50
11 滨江俊园 盘龙区 长青路 车位 -1 19.80
12 西山度假区 西山区 前卫西路 车位 22.80
13 滨江俊园 盘龙区 长青路 车位 -2 20.00
14 凤凰巷税务局小区 盘龙区 白塔路 车位 -2 23.00
15 润城七区 西山区 前福路 车位 10.00
16 华夏天璟湾 西山区 滇池路 车位 31.50
17 汇都国际 盘龙区 白塔路 车位 -2 24.00
18 金尚俊园 盘龙区 穿金路 车位 -2 16.00
19 滨江俊园 盘龙区 长青路 车位 -2 17.90
20 版筑翠园 五华区 虹山东路 车位 26.00
21 欣都龙城 五华区 北辰大道 车位 21.00
22 摩码二期 盘龙区 北京路 车位 -2 15.00
23 同德 A 区 盘龙区 北京路 车位 -2 29.90
24 中昆医大广场 五华区 环城西路 车位 -1 23.00
25 云路中心 官渡区 环城南路 车位 -3 24.00
26 云投中心-尚苑 西山区 人民西路 车位 -2 25.00
均价 20.00

资产评估专业人员优先选取了距离东方柏丰距离较近的中昆医大广场、中央丽城、汇都国际案例
进行比较计算，通过交易期日修正、交易情况修正、区域因素修正、个别因素修正，得到车位的评估均
价为 23万元/个。 基于东方首座繁华度、交通、区位和物业配等多方面的考虑，本评估均价在合理范围
内。

综上所述，结合昆明市房地产市场总体表现形式和东方首座作为高品质项目的优势来看，本次评
估东方柏丰的投资性房地产估值在合理范围内。

4、康旅集团的补充承诺
康旅集团已经出具《关于参与竞买的补充承诺函》，承诺对于康源公司摘牌的标的企业股权，如其

在收购后（工商变更完成后起算）的 6 个月内向与本公司无关联第三方对外转让的，且对外转让价格
高于本次交易中的收购价格， 则康源公司应将对外转让价格与本次交易的收购价格的差额以现金补

偿给上市公司。
二、中介机构核查意见
（一）独立财务顾问核查意见
结合房地产所在地同类或类似房地产可比市场价格，由于投资性房地产采用公允价值计量、部分

标的企业对于存货计提了跌价准备等因素，部分标的企业主要资产经审计账面值与评估值一致，评估
增值率为 0，标的资产评估价格具备合理性，有利于保障上市公司利益。

（二）评估师核查意见
结合房地产所在地同类或类似房地产可比市场价格，由于投资性房地产采用公允价值计量、部分

标的企业对于存货计提了跌价准备等因素，部分标的企业主要资产经审计账面值与评估值一致，评估
增值率为 0，标的资产评估价格具备合理性，有利于保障上市公司利益。

5.草案及公开信息显示，部分标的企业经历多次股权转让或筹划资产出售事项。 2017 年，公司收
购昆明城海和台州银泰股权， 昆明城海和台州银泰经审计净资产评估值分别为 21,447.46 万元和
170,470.58万元，本次交易，昆明城海和台州银泰评估值为 9,966.04 万元和-24,470.53 万元，前后两次
评估结果差异较大。 请公司：结合标的企业经营情况、评估方法选取等因素，说明相关差异的主要原因
及合理性，是否存在高买低卖的情况。 请财务顾问和评估师发表意见。

回复：
一、问题答复
结合标的企业经营情况、评估方法选取等因素，说明相关差异的主要原因及合理性，是否存在高

买低卖的情况。
1、昆明城海
（1）两次评估情况
2017年，云南城投、被评估单位昆明城海以 2017年 3月 31日为评估基准日，以“云南城投置业股

份有限公司拟收购重庆同恒投资有限公司所持昆明城海房地产开发有限公司 47.37%股权”为评估目
的，委托中和评估进行了资产评估，并出具“中和评报字（2017）第 KMV2037号”资产评估报告。该次评
估采用资产基础法评估，总资产评估价值为 117,600.48 万元，总负债评估价值为 95,855.71 万元，股东
全部权益评估价值为 21,744.77万元。

本次重组中，云南城投以 2022 年 3 月 31 日为评估基准日，以“云南城投置业股份有限公司拟公
开挂牌转让股权涉及的昆明城海房地产开发有限公司 100%股权”为评估目的，委托北京亚超进行了
评估，并出具“北京亚超评报字（2022）第 A160号”资产评估报告。该次评估采用资产基础法评估，总资
产评估价值 115,875.18万元， 总负债评估价值 105,909.14 万元， 股东全部权益评估价值 9,966.04 万
元。

2017年收购评估和本次转让评估均采用资产基础法的评估结果作为最终评估结论， 两次评估账
面净资产差异 9,314.41万元，净资产评估价值差异 11,778.73万元，两次评估具体情况如下：

单位：万元
基准日 2017.3.31 2022.3.31 两次评估差异
项目 账面价值 评估价值 账面价值 评估价值 账面价值 评估价值
流动资产 64,504.58 68,825.91 71,526.88 73,681.92 7,022.30 4,856.01
非流动资产 47,774.10 48,774.57 41,490.82 42,193.26 -6,283.28 -6,581.31
资产总计 112,278.68 117,600.48 113,017.70 115,875.18 739.02 -1,725.30
流动负债 31,124.02 31,124.02 41,349.26 41,349.26 10,225.24 10,225.24
非流动负债 64,731.69 64,731.69 64,559.88 64,559.88 -171.81 -171.81
负债合计 95,855.71 95,855.71 105,909.14 105,909.14 10,053.43 10,053.43
净资产 （所有者权益 ） 16,422.97 21,744.77 7,108.56 9,966.04 -9,314.41 -11,778.73

从资产负债结构看，两次评估的差异主要来自于负债的增加，本次评估基准日审定流动负债较前
次评估增加 1.02亿元，是导致两次评估差异 1.17亿元的主要原因。

（2）企业经营情况
2017 年收购后至本次评估基准日，被评估企业累计经营亏损 9,314.41 万元，净资产由 16,422.97

万元减少至 7,108.56万元。 昆明城海各期资产负债及财务状况具体如下：
单位：万元

资产负债表项
目

2017 年 3
月末 2017 年末 2018 年末 2019 年末 2020 年末2021 年末 2022 年 3

月末
流动资产 64,504.58 102,743.89 84,934.96 85,898.43 51,211.26 75,357.85 71,526.88
其中 ： 应 收账
款 2,494.41 1,268.46 335.77 266.83 162.68 234.20 5,109.75
其他应收款 12,762.30 54,060.00 56,357.02 58,312.36 23,589.70 48,077.67 49,171.03
存货 46,340.54 45,140.88 27,187.66 26,528.78 27,023.52 26,675.74 17,069.25
非流动资产 47,774.10 55,233.24 45,160.66 41,113.30 41,370.94 41,334.59 41,490.82
其中：长投 11,900.00 11,900.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
投资性房地产 33,351.30 41,030.19 40,982.65 41,010.27 41,267.91 41,231.56 41,387.79
资产总额 112,278.68 157,977.13 130,095.62 127,011.73 92,582.20 116,692.44 113,017.70
流动负债 31,124.02 70,488.27 46,805.59 48,696.69 16,407.76 44,111.84 41,349.26
其中 ： 其 他应
付款 23,690.78 62,587.39 45,330.96 47,221.94 15,043.28 42,680.92 39,560.36
非流动负债 64,731.69 65,636.07 65,430.94 64,890.20 64,500.48 63,728.93 64,559.88
负债合计 95,855.71 136,124.34 112,236.52 113,586.89 80,908.24 107,840.78 105,909.14
股东权益 16,422.97 21,852.79 17,859.10 13,424.84 11,673.97 8,851.67 7,108.56
利润表项目 2017 年度 2018 年度 2019 年度 2020 年度2021 年度 2022 年 1-

3 月
营业收入 1,393.96 22,667.90 2,167.74 366.3 1,326.71 8,495.28
营业成本 -4,149.01 18,022.96 765.01 -177.71 350.57 9,606.49
财务费用 3,395.65 1,613.77 1,158.67 1,904.92 3,347.33 586.73
营业利润 754.23 -5,185.19 -151.99 -1,246.70 -2,665.17 -1,642.26
利润总额 851.30 -5,184.36 -105.8 -1,231.33 -2,584.24 -1,642.26
净利润 1,000.00 -3,993.69 -4,434.26 -1,750.88 -2,822.30 -1,743.11

主要亏损原因 土增税较高 ，导致税金及附加较高 ；财
务费用较高

财 务 费 用
及 所 得 税
较高

财务费 用
较高

财 务 费 用
较高

成 本 高 于
收入 、财务
费用较高

昆明城海开发的融城金阶广场项目自收购日后主要于 2018年进行过销售，其余收入主要为租金
收入和零星的房产销售。 营业收入难以弥补公司需要支付的付息负债和为持续经营而新增的关联方
资金拆借等付息负债产生的财务费用，一直处于亏损状态。 存货主要集中在 2018年进行销售，截止本
次评估基准日， 存货账面价值较前次收购日减少 29,271.29 万元。 另一方面自 2017 年收购后经营期
间， 昆明城海转让了其持有的重庆城海实业发展有限公司 59%股权， 原始投资成本及账面价值
11,800.00万元，本次评估相比收购日长期股权投资范围发生了较大变化。

（3）评估方法的选取
对比分析两次评估范围，主要资产是应收账款、其他应收账款、存货、投资性房地产和长期股权投

资等。 两次评估中对主要资产的评估结论和对应评估方法如下：
单位：万元

项目 评估基准日 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 评估方法

应收账款

2017/3/31 2,494.41 2,494.41 - - 按 核 实 的 账 面 值 确
认

2022/3/31 5,109.75 5,109.75 - - 按 核 实 的 账 面 值 确
认

两次差异 2,615.34 2,615.34 - -

其他应收款

2017/3/31 12,762.30 12,762.30 - - 按 核 实 的 账 面 值 确
认

2022/3/31 49,171.03 49,171.03 - - 按 核 实 的 账 面 值 确
认

两次差异 36,408.73 36,408.73 - -

存货
2017/3/31 46,340.54 50,661.87 4,321.34 9.33 市场法
2022/3/31 17,069.25 19,224.30 2,155.05 12.63 市场法
两次差异 -29,271.29 -31,437.57 -2,166.29 -7.40

长期股权投资
2017/3/31 11,900.00 12,048.34 148.34 1.25 资产基础法
2022/3/31 100.00 43.42 -56.58 -56.58 资产基础法
两次差异 -11,800.00 -12,004.92 -204.92 -1.74

投资性房地产
2017/3/31 33,351.30 34,187.18 835.88 2.51 收益法
2022/3/31 41,387.79 42,132.54 744.75 1.80 市场法
两次差异 8,036.49 7,945.36 -91.13 -1.13

其他应付款

2017/3/31 23,690.78 23,690.78 - 按 核 实 的 账 面 值 确
认

2022/3/31 39,560.36 39,560.36 - 按 核 实 的 账 面 值 确
认

两次差异 15,869.58 15,869.58 - -
主要资产负债差异合计 -9,880.30 -12,342.63 -2,462.33 -24.92

对于实物资产、长期股权投资的评估：
（1）前次收购日存货评估价值 50,661.87万元，评估增值 4,321.34万元，增值率 9.33%；本次评估基

准日存货评估价值 19,224.30万元，评估增值 2,155.05万元，增值率 12.63%。本次评估增值额小于前次
收购日增值额，主要是存货账面价值减少原因导致，而本次评估增值率高于收购日增值率，且经测算，
前次收购日存货开发产品评估面积合计 51,793.45㎡，评估单价平均 9,053.79 元/㎡，本次基准日存货
开发产品评估面积合计 10,409.34㎡，评估单价平均 14,719.46 元/㎡，高于收购日的评估价格，本次存
货评估不存在高买低卖的情况；

（2）前次收购日投资性房地产评估价值 34,187.18 万元，评估增值 835.88 万元，增值率 2.51%；本
次评估基准日投资性房地产评估价值 42,132.54万元，评估增值 744.75万元，增值率 1.80%。 本次评估
价值和收购日存在差异，主要是前次收购日至评估基准日投房公允价值变动的影响，且经测算，两次
投资性房地产评估面积相同的情况下（投资性房地产面积：37,303.76㎡）， 前次收购日评估单价平均
9,164.54元/㎡，本次基准日评估单价平均 11,094.80元/㎡，高于前次收购日的评估价格，本次投资性房
地产评估亦不存在高买低卖的情况；

根据中国房价行情网，结合近几年昆明房地产趋势，本次存货及投资性房地产采用市场法评估，
商业、办公写字楼房价较 2017年均略有增长，本次评估单价也略高于前次收购日评估单价，本次评估
价值也是合理的。

商铺

写字楼
（3）两次长期股权投资评估的差异主要是昆明城海长期股权投资范围的变化导致，而对于两次相

同评估范围的 100%控股子公司云南金航线商业管理有限公司（下称“金航线”），投资成本均为 100.00
万元，账面价值均为 100.00万元。 前次收购日金航线账面净资产 202.75万元，评估价值 201.89 万元，
评估减值 0.86 万元；本次评估金航线账面净资产 43.41 万元，评估价值 43.42 万元，评估增值 0.01 万
元，两次均采用资产基础法对子公司金航线进行评估，两次评估账面净资产及评估价值的差异主要是
金航线公司近年无经营业务，基本无经营收入，较投资成本形成减值。

综合上述原因分析，昆明城海自前次收购日后至评估基准日因经营亏损导致账面净资产减少，大
部分存货及主要股权投资于收购后进行销售导致资产范围发生变化， 两次评估基准日在整体评估以
及各项资产（投资性房地产除外）、负债评估结论选取方法相同的情况下，本次评估认为两次评估存在
差异是合理的，且不存在高买低卖的情况。

2、台州银泰
2017 年，云南城投因购买台州银泰 70%股权事宜，委托上海东洲资产评估有限公司对台州银泰

进行整体评估并出具了《云南城投置业股份有限公司拟以现金购买北京银泰置地商业有限公司持有
台州银泰商业有限公司 70%股权所涉及台州银泰商业有限公司股东全部权益价值价值评估报告》（东
洲评报字[2017]第 0216号）。 该次评估基准日为 2016年 12月 31日，分别采用收益法和资产基础法进
行评估， 最终选取资产基础法的结果作为评估结论， 即： 台州银泰股东全部权益价值评估值为
28,098.84万元，并非 170,470.58万元。

本次重大资产重组评估基准日为 2022年 3月 31日，分别采用收益法和资产基础法进行评估，最
终选取资产基础法的结果作为评估结论， 即： 台州银泰股东全部权益价值评估值为-24,470.53万元。
两次评估基准日间隔 5年 3个月，台州银泰前后两次评估对比情况如下：

单位：万元

评估基准日 选用评估方法 评 估 结 论 确 定 的
评估方法 评估值 两次评估值差异 差异率

2016 年 12 月 31 日 资产基础法、收益法 资产基础法 28,098.83
-52,569.37 187.09%

2022 年 3 月 31 日 资产基础法、收益法 资产基础法 -24,470.53

根据上述对比情况，本次评估较前次股权收购时评估值减少 52,569.37 万元，评估值差异的主要
原因如下：

（1）投资性房地产评估减值的影响
台州银泰主要资产为“台州银泰城购物中心”的投资性房地产，经收益法评估，前次评估该投资性

房地产的评估值为 140,877.02万元。 由于该商场处于台州新区，周边配套尚需完善，周边小区整体入
住率不高，人流较少，商场空置率逐步变高，再加上近几年受新冠疫情影响，整体租金水平较低且呈现
持续下降趋势。 其中空置率由 2017年的 10%增长至目前的 24%，单位租金由 2017 年 63 元/㎡·月降
低至目前的 32元/㎡·月左右，导致投资性房地产的收入大幅下降。 2017 年至本次评估基准日商场收
入情况统计如下：

单位：万元

项目 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 2021 年 2022 年 1-3 月

商场租赁收入 2,344.22 1,161.94 311.96 437.30 360.77 60.72

物管及其他收入 3,106.89 1,834.70 1,500.94 1,310.82 1,142.63 114.41

合计 5,451.11 2,996.64 1,812.90 1,748.12 1,503.40 175.13

增长率%（同期） - -45.0 -67.6 -3.6 -14.0 -53.4

投资性房地产属于大商业综合体，该类物业一般用于自持经营，区域内市场挂牌交易的商业均为
住宅小区配套商铺或独栋小型商业，无同类型大商业综合体的市场成交案例，故本次采用收益法进行
评估。 受经营状况不断恶化的影响，本次投资性房地产的评估值为 107,610.23 万元，较前次评估值减
少 33,266.79万元。（2）递延所得税负债评估增值的影响

上次评估递延所得税负债评估为零， 本次评估按照核实后递延所得税负债的账面价值 4,637.88
万元确认为评估值，较前次评估值增加 4,637.88万元。

（3）两次评估基准日期间损益的影响
两次评估基准日之间，台州银泰账面累计发生亏损为-73,388.30 万元，剔除该期间因投资性房地

产公允价值变动损益-58,188.23万元的影响后，台州银泰的经营性净亏损为-15,200.06万元。
（4）汇总前后两次评估的主要影响如下：

序号 影响事项 影响金额（万元 ）
1 投资性房地产评估减值 -33,266.79
2 递延所得税负债增值 -4,637.88
3 台州银泰期间损益 -15,200.06

合计 -53,104.73
综上，本次评估较前次股权收购评估减值的主要原因为前后两次投资性房地产评估减值、递延所

得税负债评估增值及两次评估基准日期间损益所造成的， 本次评估相比股权收购评估的差异是合理
的，不存在高买低卖的情况。

二、中介机构核查意见
（一）独立财务顾问核查意见
相关评估值的差异主要由于前次收购以来相关标的企业持续亏损、 商场整体空置率变高及新冠

疫情等因素导致，使得截至本次交易评估基准日相关标的企业账面值较 2017 年收购大幅降低，评估
值的差异具有合理性，不存在高买低卖的情况。

（二）评估师核查意见
相关评估值的差异主要由于前次收购以来相关标的企业持续亏损、 商场整体空置率变高及新冠

疫情等因素导致，使得截至本次交易评估基准日相关标的企业账面值较 2017 年收购大幅降低，评估
值的差异具有合理性，不存在高买低卖的情况。

特此公告。
云南城投置业股份有限公司董事会

2022 年 11 月 23 日
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