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2．公告显示，海南兴隆温泉 2020 年前三季度营业收入 396.16 万元，净利润

-1,232.61 万元。杭州华庭云栖 2020 年前三季度营业收入 66.7 万元，净利润 225.85

万元。昆明扬子江置业和苏州饭店 2020 年前三季度营业收入均为 0。评估报告显

示，本次评估采用市场法，参照同一地区同一范围内与评估对象类似的案例确定

评估对象的租金市场价值，预计上述项目 2020 年度租金为 5,521.68 万元，并将按

照每五年 5%增长。请你公司： 

(1)按照《上市公司信息披露指引第 5 号——交易与关联交易》的规定，补充

披露得出评估结论的主要过程，关键参数假设及其判断依据，并报备评估明细表。

请评估师核查并发表意见。 

回复说明： 

1)主要过程 

评估师风险评价、承接项目、签订合同、实地勘察、市场租金价格调查、案

例选取、评估测算、报告撰写、内部三级审核、与客户沟通、外部审核，认为纳

入评估范围的房屋建筑物，可以按照所在区域的市场租金价格按现状对外出租，

从而实现其市场租金价值，因此确定采用市场法计算委估房产于评估基准日的租

金市场价格。 

计算公式为： 

待估房地产租金=参照物交易租金×正常出租情况/参照物出租情况×待估

房地产区域因素值/参照物房地产区域因素值×待估房地产个别因素值/参照物房

地产个别因素值 

市场法评估操作步骤： 

①收集交易实例 

根据替代原理，收集同一地区或同一供求范围内，与评估对象房地产相类似

的房地产出租实例。 

②对可比实例进行交易情况修正、交易日期修正、区域因数修正、个别因数

修正后得出比准租金价格。 

③根据比准租金价格，综合评定后确定评估对象的租金市场价值。 

2)关键参数假设及其判断依据 



①公开市场假设，即假定在市场上交易的资产或拟在市场上交易的资产，资

产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对

资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断； 

②交易假设，即假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，评估师根据待

评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得以进行的一个

最基本的前提假设。 

③假设国家现行的有关法律法规及政策、国家宏观经济形势无重大变化，本

次交易各方所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化； 

④假设评估基准日后产权持有单位的管理层是负责的、稳定的，且有能力担

当其职务； 

⑤假设本次评估测算的各项参数取值是按照现时价格体系确定的，未考虑基

准日后通货膨胀因素的影响； 

⑥假设评估基准日后无不可抗力及不可预见因素对产权持有单位造成重大

不利影响； 

⑦假设评估对象所涉及资产的购置、取得、建造过程均符合国家有关法律法

规规定； 

在评估基准日后，当被评估资产因不可抗力而发生拆除、毁损、灭失等影响

资产价值的期后事项时，不能直接使用评估结论； 

发生评估基准日期后重大事项时，不能直接使用本评估结论。在本次评估结

果有效期内若资产数量发生变化，应根据原评估方法对评估价值进行相应调整。 

经核查，国融兴华评估师认为本次评估过程按照评估程序执行，假设合理，

已经补充评估明细表。 

(2)评估报告显示，截至 10 月 31 日，海南康乐园海航度假酒店、昆明皇冠假

日酒店、苏州饭店、杭州华庭云栖度假酒店含税年租金市场价值分别为 623.70

万元、728.02 万元、1,498.02 万元、2,671.94 万元，共计 5,521.68 万元。请说明本

次评估是否考虑相关资产的抵押、冻结或查封事项和部分酒店处于暂停运营或停

工状态等情况对估值的影响及其依据，并结合相木关酒店前三季度和截至目前经

营状况等，进一步分析本次评估值的合理性，并作特别风险提示。请评估师核查

并发表明确意见。 

回复说明： 



本次评估已在评估报告特别事项中披露相关资产的抵押、冻结或查封事项；

已在评估对象和评估范围的资产概况中，描述资产现状如下： 

1)昆明皇冠假日酒店 

昆明皇冠假日酒店座落于昆明市环城西路与西坝路交叉口，目前尚未建设完

毕，在建工程成于 2018 年 12 月，主楼共计 37 层，框架结构，主楼、副楼、裙

房主体结构已封顶，二次砌体结构和地下室腻子施工完成 90%，主楼建筑面积

39,109.32 平方米，土地面积 10,971.10 平方米，已经取得土地使用权证，证载权利

人为昆明扬子江置业有限公司，土地使用年限为 40 年，土地用途为商务金融用

地，使用年限为 2011 年至 2051 年。该酒店现阶段处于暂停运营状态。 

2)康乐园酒店 

康乐园酒店位于海南省著名的万宁兴隆温泉度假区，2000 年 8 月被国家旅游

局正式评为五星级度假酒店，康乐园酒店一期至三期共计 19 栋建筑，拥有 436

间客房，土地面积 128,283.88 平方米，建筑面积 38,835.54 平方米，酒店拥有专业

的高尔夫练习场、设备齐全的会议中心、网球场、保龄球馆、户外温泉按摩池，

两个多功能大型游泳池、池畔水吧、户外烧烤和小鱼温泉。该酒店现阶段处于在

运营状态。 

3)杭州云栖酒店 

杭州云栖酒店位于浙江杭州市西湖区梅灵南路 1 号，共计 10 栋建筑，土地

面积 96,904.00 平方米，建筑面积 45,752.45 平方米；共计 230 间客房，会议厅 8

个，中西餐厅 2 个，会所包厢 11 个，建筑设施采用五星级标准建造的集旅游、

休闲、会议、商务为一体的度假型酒店。该酒店现阶段处于暂停运营状态。 

4)苏州饭店 

苏州饭店位于苏州市十全街 345 号，共计 5 栋建筑，土地面积 43,986.80 平方

米，房屋建筑面积 66,207.93 平方米。目前建设完成主体框架结构，截止现场勘

查日 2020 年 11 月 13 日处于停工状态。 

上述相关资产的暂停运营或停工状态等情况，在市场法个别因素修正中考虑，

例如设备及装修、配套服务设施、物业管理等因素中给与修正。 

相关酒店前三季度和截至目前经营状况受经营者管理水平、疫情等多种因素

影响，由于本次评估采用市场法测算租金的租金水平不受经营考影响，故未对本

次评估结论产生影响。 



经核查，评估师认为本次评估结论合理。 

 

 

 

 

北京国融兴华资产评估有限责任公司 

2021 年 1 月 6 日 

 


