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房 地 产 估 价 报 告

估价报告编号 :恒诚房估字 (⒛25)第 Ⅱ01号

估价项 目名称 :江阴市纺织市场有限公司所属位于江

阴市滨江开发区澄张路 558号房地产

(133套 )市场租金价格评估

估 价 委 托 人 :江阴市纺织市场有限公司

房地产估价机构:江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司

注册房地产估价师:支红军 注册号:3220210486

徐 丹 注册号:32⒛ 1500“

估价报告出具日期:二 O二五年八月二十二日
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IB刂 泖曲 江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

致委托方函
江阴市纺织市场有限公司:

江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司接受贵单位委托,对位于

江阴市滨江开发区澄张路 558号 的房地产市场租赁价值进行了评估。

根据贵单位提供的有关资料,依据国家标准 GB/T5∞ 91乇015《房地

产估价规范》、GB/T50S∞9013《房地产估价基本术语标准》及国家相

关法律、法规和政策规定,本公司估价人员经过详实的现场查勘和市场调

查,遵循客观、公正、科学、合理的原则,按照必要的估价程序,运用估

价方法并结合估价师的经验,对估价对象的实际情况和影响估价对象价值

的相关因素进行了认真细致的分析和测算。在满足本次估价的假设和限制

条件的前提下,确定该处房地产在价值时点的评估价值明细如下:

一、估价目的:

为江阴市纺织市场有限公司确定房地产市场租金底价提供参考 ,而评

估房地产市场租赁价值。

二、估价对象:江阴市纺织市场有限公司所属位于江阴市滨江开发

区澄张路 558号 133套待出租房地产。本次评估房屋出租建筑面积

1” 85。“ 平方米。
序

号
标的地址 而 积 产权证号 间 楼层

1 A区 1幢 13号 81 49 苏 (⒛20)江阴市不动产权第 0031碴 97号 l

2 A区 1幢 14号 苏 (2020)江 阴市不动产权第 0031504号 l

3 A区 1幢 16号 86,25 苏 (⒛20)江阴市不动产权第 0031529号 l

A区 21瞳 2号 苏 (⒛20)江阴市不动产权第 0032606号 l 1-3/3

A区 2幢 9号 苏 (2∞0)江阴市不动产权第 0032“8号 l

A区 2幢 17号 苏 (2020)江 阴市不动产杈第 0032∞ l号 1

A区 2幢 18号 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0046硐 2号 l l-3/3

8 A区 2幢 22号 苏 (2Ⅱ2)江阴市不动产杈第 0046233号 1

9 A区 2幢 23号 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 00迮6218号 l

A区 2幢 27号 苏 (zO22)江 阴市不动产权第 0046509号 1

A区 2幢 46号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002753号 l

地址:泗i⒚刂l"κ江路 218吁名/ll囡际大厦 17031扌 电话:0510868⒛ 00586823007  传真:05108sB23005  邮编:21觯 31
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A区 3幢 14号 82,49 苏 〈⒛21)江阴市不动产权第 0010580号 l 1-3/3

A区 3幢 15号 82 49 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0010583号 1 l-3/3

A区 3幢 23号 82,49 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 00381茌 5号 l 1-3/3

A区 3幢 ⒛号 82,49 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0038213号 1 1-3/3

A区 3幢 27号 82 49 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0038163号 l 1-3/3

A区 3幢 33号 82,49 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0010557号 1 l-3/3

A区 3幢 36号 160 26 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0010571号 1 l-3/3

A区 4幢 l号 2号 107,66 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0051930号 1-2/2

A区 4幢 7号 8号 107,66 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0051鸵 5号 l-2/2

B区 2瞳 1号 86 28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002759号 1 1-3/3

B区 2幢 3号 83,86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002789号 l l-3/3

B区 2幢 4号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002764号 1 l-3/3

B区 2幢 5号 113,87 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002791号 2 l-3/3

B区 2幢 6号 82,81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002761号 1 1-3/3

B区 2幢 7号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002778号 l l-3/3

B区 2幢 13号 83,86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000010号 l 1-3/3

B区 2幢 22号 114,92 苏 (⒛”)江阴市不动产权第 0046匆 5号 l l-3/3

B区 2幢 23号 96,28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000048号 1 1-3/3

B区 2幢 27号 82 81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 OO00050号 l 1-3/3

B区 2幢 44号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第00000s8号      | 1 l-3/3

B区 2幢 碉 号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001224号 1 l-3/3

B区 3幢 23号 82,39 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0037671号 l 13/3

B区 3幢 26号 82,39 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 00373s1号 l 1-3/3

B区 3幢 27号 82,39 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0037437号 l 1-3/3

B区 3幢 29号 82,63 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0037612号 l 1-3/3

B区 3幢 31号 82,39 苏 (2021)江 阴市不动产权第 00020g5号 l 1-3/3

B区 3幢 33号 82 39 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002068号 1 1-3/3

B区 3幢 35号 82 63 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002077号 l 1-3/3

B区 3幢 36号 161.52 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002052号 l l-3/3

B区 4幢 7号 8号 107 25 苏 (⒛”)江阴市不动产权第 0053391号 l-2/2

B区 7幢 1、 2号 l10.58 澄房权证江阴宇第 013111846号 澄土国用 (⒛ 12)第 57硐 号 2 1-2/2

B区 7幢 13、 l4号 110,4 澄房权证江阴字第 013l11874号 澄土国用 (⒛ 12)第 5732号 l-2/2

B区 7幢 15、 16号 1104 澄房权证江阴字第 013111872号 澄土国用 (⒛⒓)第 5731号 2 1-2/2

B区 8幢 2号 110,4 澄房杈证江阴字第 013ll18狃 号 澄土国用 (20⒓ )第 5"1号 l l-2/2

AB区 6幢 29号 55,24 澄房权证江阴字第 013112333号 澄土国用 (2012)第 5”7号 l 1-2/2
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rtB区 6幢 35、 36 110,66 澄房权证江阴字第 0131123茌 3号 澄土国用 (2012)第 570g号 1-2/2

AB区 6幢 40号 55 24 澄房权证江阴字第 013112367号 澄土国用 (⒛⒓)第 5707号 l l-2/2

焖 区 6幢 41号 55 24 澄房权证江阴字第 013112370号 澄土国用 (2012)第 5704号 1 l-2/2

C区 3幢 34号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00020s3号 l 1-3/3

C区 3幢 35号 155,55 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00020G9号 l 1-3/3

C区 3幢 36号 155 55 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002⒄ 2号 1 l-3/3

C区 3幢 53号 120 51 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012910号 l l

C区 3幢 57号 155,55 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012914号 l 1-3/3

C区 3幢 71号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008GO1号 l l-3/3

C区 5幢 5号 55,18 澄房权证江阴字第 013111963号 澄土国用 (2012)第 5559号 t 1-2/2

C区 5幢 6号 110,35 澄房权证江阴字第 013111932号 澄土国用 (⒛ 12)第 5558号 1 1-2/2

C区 5幢 8号 l10 35 澄房权证江阴字第 013111943号 澄土国用 (2012)第 5555号 l 1-2/2

C区 5幢 12号 11071 澄房权证江阴字第 013111931号 澄土国用 (⒛ 12)第 5649号 1 1-2/2

C区 5幢 13号 55,18 澄房权证江阴字第 013111948号 澄土国用 (⒛ 12)第 5648号 1 1-2/2

C区 5幢 16号 110,35 澄房权证江阴字第 013111M1号 澄土国用 (⒛ 12)第 5568号 1 1-2/2

C区 5幢 25号 55,18 澄房权证江阴字第 013111945号 澄土国用 (2012)第 5∞4号 l l-2/2

C区 5幢 26号 55,18 澄房权证江阴字第 0131119吼 号 澄土国用 (⒛ 12)第 5692号 1 l-2/2

C区 5幢 28号 55,18 澄房权证江阴宇第 013111949号 澄土国用 (⒛ 12)第 5657号 1 1-2/2

C区 6幢 2号 110 35 澄房权证江阴字第 013111299号 澄土国用 (⒛ 12)第 55⒆ 号 l 1-2/2

C区 6幢 4号 l10 35 澄房权证江阴字第 013111287号 澄土国用 (zO12)第 5550号 1 l-2/2

C区 6幢 10号 l10 35 澄房权证江阴字第 013111301号 澄土国用 (⒛⒓)第 5538号 l l-2/2

C区 6幢 17号 110 35 澄房权证江阴字第 013111289号 澄土国用 (⒛ 12)第 5527号 l 1-2/2

C区 6幢 18号 110,35 澄房权证江阴字第 013111291号 澄土国用 (⒛ 12)第 55扭 号 l 1-2/2

C区 6瞳 19号 110 35 澄房权证江阴字第 013111292号 澄土国用 (⒛ 12)第 5521号 l 1-2/2

D加 5号 l 1-1/1

D力口10号 1 1△ /1

D区 3I瞳 22号 35 74 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008523号 l

D区 3幢 41号 120 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008553号 1 1-3/3

D区 3幢 触 号 93,81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008552号 l l-3/3

D区 3幢 45号 93 81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008⒛ 0号 1 1-3/3

77 D区 3幢 46号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008558号 1 13/3

D区 3丨瞳49号 93 81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008犯 9号 l 1-3/3

D区 3幢 50号 93,81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008584号 1 1-3/3

D区 3幢 52号 94,24 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012916号 l l-3/3

D区 3幢 55号 151, 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012902号 l 1-3/3



D区 3幢 56号 120 62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012856号 l l-3/3

D区 3幢 58号 120 62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012901号 l 1-3/3

D区 3幢 GO号 120,62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012泓 8号 1 1-3/3

D区 3幢 66号 93,81 苏 (2022)江 阴市不动产权第 0049897号 1 1-3/3

D区 3幢 71号 121 04 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00085453 1 l-3/3

D区 3幢 72号 120,62 苏 (2021)江 阴市不动产权第 0008sO5号 1 l-3/3

D区 3幢 76号 120 62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008田 7号 1 1-3/3

D区 3幢二楼东 1号 2

号 (2)
66.5 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0048634号 2

D区 3幢二楼南 1号 2

号
苏 (2∞ 2)江阴市不动产权第 0048⑿ 7号 2

D区 3幢二楼西 1号 2

号
苏 (⒛22)江阴市不动产权第 00焖鸵9号 2 2/2

D区 3幢 230号 26,8 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002788号 1

D区 6瞳 1、 2号 220 9 澄房权证江阴字第 013111862号 澄土国用 (⒛ 12)第 5793号 1-2/2

D区 6幢 10号 110 27 澄房权证江阴字第 013111875号 澄土国用 (⒛ 12)第 5779号 l l-2/2

D区 6幢 11号 110,27 澄房权证江阴字第 013111869号 澄土国用 (⒛ 12)第 5777号 1 1-2/2

D区 6幢 12、 13号 220,9 澄房权证江阴字第 013111850号 澄土国用 (⒛ 12)第 5773号 2 1-2/2

D区 7幢 5号 110,27 澄房权证江阴字第 013111879号 澄土国用 (⒛ 12)第 5826号 l l-2/2

D区 7幢 7号 110 27 澄房权证江阴字第 013111884号 澄土国用 (⒛ 12)第 5824号 l 1-2/2

D区 7幢 9号 110 27 澄房杈证江阴字第 013111882号 澄土国用 (⒛ 12)第 5822号 1 1-2/2

D区 7幢 12号 110.27 澄房权证江阴宇第 013111881号 澄土国用 (⒛ 12)第 5819号 1 1-2/2

E加 17号 l 1-1/1

E加 18号 l 1-1/1

E力口19号 l 1-1/1

E加 ⒛ 号 l l-l/1

E加 21号 l l-1/l

E加 22号 l 1-1/1

E加 23号 l 1-1/1

108 E力口24号 1 1-1/1

E力口32号 l l— l/l

E加 33号 l l— l/1

E加 38号 l 1-1/1

E力口狃 号 l 1-1/1

E力口45号 l 1-1/1

E力口49号 1 1-1/l

E力口55号 1 1-1/l

E力口56号 1 1-1/l
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等配套辅助设施。

三、价值时点:

四、价值类型:

五、估价方法:

六、估价结果 :

值为年租金人民币

捌元整 )。

江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

本次估价范围包含与房屋不可分割的 能的水、电、装修

二O二五年七月

市场租赁价值。

比较法。

经过计算,估价对象于价值时点的房屋租赁评估价

1sz。zsss万元整 (大写:壹佰叁拾贰万贰仟叁佰伍拾

评估价值明细详见估价结果汇总表。

E区 3幢 2号 53,27 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000686号 1 1-2/2

F加 33号 1 1-l/l

F力口36号 1 l-1/1

F加 38号 1 1-1/1

F区 3幢 16号 53 36 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000687号 l 1-2/2

122 F区 4幢 33号 53,37 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001976号 1 1-2/2

F区 7幢 3号 49 91 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001188号 l 1-2/2

F区 7幢 4号 49,91 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001196号 1 1-2/2

125 F区 7幢 6号 49,91 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001zO3号 1 l-2/2

F区 7幢 8号 49 91 苏 (zO21)江 阴市不动产权第 0001194号 1 l-2/2

F区 7幢 27号 75,28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012951号 1 1-2/2

F区 7幢 28号 75 28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012882号 1 l-2/2

F区 7幢 29号 75,28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012892号 1 l-2/2

澄张路 558号 门楼
(东 2楼-6楼 )

490,12

澄房权证江阴字第 01311⒛ 02号 澄土国用 (⒛ 10)第 13叼 0号

澄张路 558号 门楼
(西 1楼 )

142, 15

澄张路558号 门楼东
一楼门朝西

澄张路558号 门楼东
一楼门朝北

合计 12285 63

蚝 】”。生:1:1∶ Jl氵

估价结果汇总表
序

号
标的地址 面积 1司 楼层

建议租金单价
(元 /·m2天 )

建议租金总价
(万元/年〉

备注

l A区 1幢 13号 81,/19 l l-3/3 0,29 0.86

地址:江⒚J1K江路 218rJ名 都陲l际人反 1703号
"‖

‘勤沁: 21443111活 :05108682300586823007  传真:05108GB23005
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A区 l幢 ⒕号 81 49 1 1-3/3 0 29 0,86

3 A区 1幢 16号 86 25 1 1-3/3 0 39 l,22

4 A区 2幢 2号 83 86 l 卜3/3 0 32 0,98

5 A区 2幢 9号 83,86 l l-3/3 0,32 0 98

6 A区 2幢 17号 83 86 1 l-3/3 0 32 0,98

7 A区 2瞳 18号 13茌  76 1 l-3/3 0,29 1 钅3

A区 2幢 22号 l14,92 l l-3/3 0 31

A区 2幢 23号 96,28 1 1-3/3 0 31 1,l

A区 2幢 27号 82 81 l 1-3/3 0,29 0 87

ll A区 2幢 46号 83 86 l l-3/3 0 29 0 89

A区 3幢 14号 82.49 l 1-3/3 0 29 0,87

A区 3幢 15号 82 49 l 1-3/3 0,29 0 87

A区 3幢 23号 82,49 l 1-3/3 0 29 0,87

A区 3幢 24号 82,49 l 1-3/3 0 29 0 87

A区 3幢 27号 82 49 l l-3/3 0 29 0 87

17 A区 3幢 33号 82,49 1 l-3/3 0 29 0.87

A区 3幢 36号 160,26 l l-3/3 0 24 l4

A区 4幢 1号 2号 107,66 2 1-2/2 0 40 1 58

A区 4幢 7号 8号 107 66 1-2/2 0 37 1 46

B区 2幢 l号 86 28 l 1-3/3 0 32 l

B区 2幢 3号 83 86 l 1-3/3 0,32 0 98

B区 2幢 4号 83,86 l 1-3/3 0 32 0 98

B区 2幢 5号 113.87 2 1-3/3 0 25 1 053 一间门面

B区 2幢 6号 82,81 l l-3/3 0 32 0,97

B区 2幢 7号 83,86 1 1-3/3 0.32 0 98

B区 2幢 13号 83,86 l l-3/3 0 32 0 98

B区 2幢 22号 114 92 1 l-3/3 0,31

B区 2幢 23号 96 28 1 l-3/3 0,33 1,1632

B区 2幢 27号 82.81 l l-3/3 0 29 0.88

B区 2幢 44号 83 86 1 l-3/3 0.29 0,89

B区 2幢 猸 号 83,86 1 1-3/3 0 29 0 89

B区 3幢 23号 82 39 l 1-3/3 0,29 0.87

B区 3幢 26号 82 39 1 1-3/3 0 29 0.87

B区 3幢 27号 82,39 1 13/3 0 29 0 87

B区 3幢 29号 82.63 l l-3/3 0 29 0 87

|



B区 3幢 31号 82,39 l l-3/3 0 29 0 87

B区 3幢 33号 82,39 l l-3/3 0 29 0.87

B区 3瞳 35号 82,63 l 1-3/3 0,29 0 87

B区 3幢 36号 161 52 l l-3/3 0,24 l,43 进深长

B区 4幢 7号 8号 107 25 2 l-2/2 0 37 1 45

B区 7幢 1、 2号 110,58 2 1-2/2 0,35 1,4

B区 7幢 13、 14号 l10 荃 l-2/2 0,35 14

B区 7幢 15、 16号 l104 1-2/2 0 35 14

B区 8幢 2号 l10,灶 1 1-2/2 0 35 1,4

AB区 6幢 29号 55.24 l 1-2/2 0,35 0,71

ΛB区 6幢 35、 36 l10 66 2 1-2/2 0 35 l4

焖 区 6幢 40号 55,24 1 1-2/2 0 32 0,64

焖 区 6幢 41号 55 24 1 l-2/2 0 32 0 6迮

C区 3幢 34号 120 51 l 1-3/3 0.23 1 03

C区 3幢 35号 155 55 1 1-3/3 0,19 1 1

C区 3幢 36号 155 55 l 1-3/3 0,19 1,l

C区 3幢 53号 l 1-3/3 0,23 1,03

C区 3幢 57号 155 55 l 1-3/3 0,19 1 1

C区 3I瞳 71号 120,51 1 1-3/3 0 23 1,03

C区 5幢 5号 55,18 l 1-2/2 0 31 0,62

C区 5幢 6号 110 35 l 1-2/2 0 35 1,4

C区 5幢 8号 110 35 l 1-2/2 0,35 14

C区 5幢 12号 l1071 l 1-2/2 0,35 1~l

C区 5幢 13号 55 18 l 1-2/2 0 31 0 62

C区 5幢 16号 110.35 l 1-2/2 0,35 14

C区 5幢 25号 55 18 l 1-2/2 0,31 0 62

C区 5幢 26号 55,18 l 1-2/2 0,31 0,62

C区 5幢 28号 55,18 l 1-2/2 0 31 0 62

C区 6幢 2号 l10 35 1 1-2/2 0,35 14

C区 6幢 4号 110.35 1 l-2/2 0 35 1,4

C区 6幢 10号 110,35 1 1-2/2 0,35 14

C区 6幢 17号 110,35 l 1-2/2 0,35 1,4

C区 6幢 18号 110,35 l 1-2/2 0 35 1.钅

C区 6幢 19号 l10 35 1 1-2/2 0,35

D加 5号 l 1-1/1 0,38 0,91

Ⅱ
通u评“        江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

地址:江渺li"κ江路 218号名都国际大厦 1703号     叱话:0510868⒛ 0058Gs23007  传支:0510司 GS23005   邮编:2⒕娼 l
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D力口10号 1 l-1/1 0,37 0 885

D区 3幢 22号 35 74 l 0 34 0 44

D区 3幢 在1号 120 62 1 1-3/3 0 20

D区 3幢 44号 93,81 l 1-3/3 0,21 0 7216

D区 3幢 45号 93,81 l 1-3/3 0,21 0,7216

D区 3幢 46号 112,83 1 1-3/3 0,23 0 93

D区 3幢 49号 93 81 l 1-3/3 0,21 0 7216

D区 3瞳 50号 93,81 l 1-3/3 0 21 0,7216

D区 3幢 52号 9茌  24 1 1-3/3 0,21 0,7216

D区 3幢 55号 151 37 l 1-3/3 0,22 12

D区 3幢 56号 120,62 1 1-3/3 0 20

D区 3幢 58号 120,62 1 1-3/3 0,20

D区 3幢 60号 120.62 l l-3/3 0 20

D区 3幢 66号 93,81 l l-3/3 0 21 o.7216

D区 3幢 71号 l 1-3/3 0 20 09

D区 3幢 72号 120 62 l 1-3/3 0,23 1 03

D区 3幢 76号 120,62 l 1-3/3 0,20

D区 3幢二楼东 1号 2号 (2) 66,5 2 0 07 0 175

D区 3幢二楼南 l号 2号 2 0 11

D区 3幢二楼西 1号 2号 2 0 07 0,35

D区 3幢 230号 26 8 1 0,12 0, 12

D区 6幢 l、 2号 220 9 1-2/2 0,35

D区 6幢 10号 110,27 l 1-2/2 0 35

D区 6|瞳 11号 110,27 l 1-2/2 0 35 l茌

D区 6I瞳 12、 13号 220 9 2 1-2/2 0 35

D区 7幢 5号 110,27 l 1-2/2 0 35

D区 7幢 7号 l 1-2/2 0,35 l,茌

D区 7幢 9号 110 27 1 l-2/2 0 35 14

D区 7幢 12号 110,27 1 1-2/2 0 35 14

E加 17号 1 l— l/1 0,46 1,07

102 E加 18号 l 1-1/1 0 46 1 07

E加 19号 1 1-1/1 0,46 1,07

E加 ⒛ 号 l 1-1/l 0 46 1 07

E加 21号 l l-l/1 0 46 1 07

E加 22号 l 1-1/1 0,46 1 07

||
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诅淡泖估        江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司—房地产估价报告书

特别提示:

1、 本函为估价报告的一部分,为 了能够正确理解和使用估价报告

及其结果,请报告使用人全面阅读本函后附的
“
恒诚房估字 (⒛25)第

u01号”估价报告书全文。

2、  本函及本报告的专业意见受本报告载明的估价目的、估价对象

地址:泗1阴市κ江路 218号名都因际大厦 1703号    电活:0510868⒛ 0O586羽3007  传真:051Ⅱ8682300s   邮编:214焖 l
第 lO贝 共 30页

E加 23号 l 1-1/1 0 46 1 07

108 E力口24号 1 1-1/1 0,46 1 07

E加 32号 1 1-1/1 0,46 1 07

E加 33号 l l-l/1 0 46 1,07

E力口38号 l l— l/l 0 48 0 56

E力冂44号 1 1-l/1 0 48 0,56

E力口钙 号 l 1— l/l 0,48 0 56

E加 49号 l 1-l/l 0 48 0 56

E加 55号 l 1-l/1 0 48 0,53

E力口56号 1 1-1/1 0,41 0,78

117 E区 3幢 2号 53 27 l 1-2/2 0 24 0.47

F力口33号 l 1-1/1 0,49 0,39

F加 36号 l 1-1/1 0 钅9 0 39

120 F加 38号 l 1-1/1 0 39 0,57

F区 3幢 16号 53 36 l 1-2/2 0,24 0,47

F区 4幢 33号 53,37 1 l-2/2 0 24 0,47

F区 7幢 3号 49 91 l l-2/2 0,25 0,45

F区 7幢 4号 49 91 1 l-2/2 0 25 0,45

125 F区 7幢 6号 49,91 1 1-2/2 0 25 0 45

F区 7幢 8号 49,91 l 1-2/2 0,25 0 45

F区 7幢 27号 75 28 l l-2/2 0,18

F区 7幢 28号 75 28 l l-2/2 0,18 0,5

129 F区 7幢 29号 75 28 1 l-2/2 o.18

澄张路 558号 门楼 (东 2楼-6楼 ) 0 09 1t讠

澄张路 558号 门楼 (西 1楼 ) 0 52 2 69

澄张路 558号 门楼东一楼门朝西 0 61 2 18

澄张路 558号 门楼东一楼门朝北 0,37 0,74

合计 12285,63 132.2358

||
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"恒 刂 评 硷 江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

状况、价值时点、价值类型、假设与限制条件的制约。当估价目的、估价

对象状况、价值时点、价值类型、假设与限制条件与本报告载明的不一致 ,

不能使用本报告的专业意见,否则法律后果自负。

特此函告

江苏恒诚资产 价有限公司

萍骞炜:

彡》  ∶濠
捌

电活:0510868⒛ 00586823007  传真:051086823005
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—房地产估价报告书
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冂

注册房地产估价师声明

我们根据自已的专业知识和职业道德,在此郑重声明:

一、 我们在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的,没有虚假

记载、误导性陈述和重大遗漏。

二、 本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、

意见和结论,但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。

三、 我们与本报告中的估价对象没有现实或潜在的利益,与估价委

托人及估价利害关系人没有利害关系,也对估价对象、估价委托人及估价

利害关系人没有偏见。

四、 我们是依照中华人民共和国国家标准GB/T50291砬 015《房地产

估价规范》、GB/T50S99⒓013《房地产估价基本术语标准》等相关房地

产估价标准的规定进行评估工作,形成意见和结论,撰写本估价报告。

五、 本次估价由注册房地产估价师支红军、徐丹于二O二五年七月
二十三日对估价对象进行实地查勘。对估价对象的现场查勘仅限于其外观

和使用状况,对被遮盖、未暴露及难以接触到的部分,依据委托方提供的

资料进行评估。除非另有协议,我们不承担对估价对象建筑结构质量进行

调查的责任。除本估价机构人员以外,没有人对本估价报告提供重要专业

帮助。

六、 我们承诺和保证,严格遵守估价职业道德,具各专业的胜任能

力,勤勉尽职。

七、 本估价报告依据了估价委托人提供的相关资料,估价委托人对

资料的真实性负责。因资料失实造成估价结果有误的,房地产估价机构

和注册房地产估价师不承担相应的责任。

八、 本估价报告不作为权属确认的依据。

电活:Os10868⒛005BG羽 30研   传真:051⒍86gzsOOs  邮编:21狃 31
第 13页 共 30页

地址:江阴i"κ江路 218吁 //都 Jx际大厦 170S tJ



冂

 
冂

冂

冂

H
0】刂讣岱 江苏恒诫资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

估价的假设和限制条件

本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、意见

和结论,但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制:

一、一般假设

1、 估价对象产权明晰,手续齐全,不属于法律、法规规定不得转让、

抵押的房地产。

2、 市场供应关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化或实质性改

变。

3、 估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市

场,即 能满足以下条件:(1)自 愿销售的卖方及自愿购买的买方;⑿ )交易

双方无任何利害关系,交易目的是追求各自利益的最大化; (3)交易双方

了解交易对象、知晓市场行情;(4)交易双方有较充裕的时间进行交易;(5)

不存在特殊买者的附加出价。

4、 我们对委托方提供的相关资料上面记载的权属、面积、用途等信

息进行了审慎检查,但未予以核实,在无理由怀疑其合法性、真实性、准

确性和完整性且未予以核实的情况下,假定估价委托方提供的资料合法、

真实、准确、完整。如评估涉及的上述项目数量等估价范围因素发生变化 ,

估价结果应做出相应调整。因资料失实造成估价结果有误的,本估价机构

和注册房地产估价师不承担相应的责任。

5、 注册房地产估价师已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值

的重大因素给予了关注,在无理由怀疑估价对象存在隐患且无相应的专业

机构进行鉴定、检测的情况下,假定估价对象能正常安全使用。

二、未定事项假设

本次估价不存在未定事项假设。

三、背离事实假设

电活:0510-8GB⒛ 00586羽3007  传支:0510司 sB23005   邮编:214431
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逦Ⅱ评岱 江苏恒诫资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

1、 由于估价委托方未提供相关权属登记簿等资料,房地产估价师不

能确认估价对象是否存在抵押他项权利及限制权利。鉴于本次估价目的 ,

在价值时点,本次估价不考虑上述权利限制对评估价格的影响,也不考虑

其他可能存在的其他他项权利、担保物权、租赁权等因素的影响。

2、 本次估价对估价对象公开市场的把握,仅相对于价值时点市场状

况以及估价对象的现状而言,没有考虑国家宏观经济政策发生变化、市场

供应关系变化、市场结构转变、遇有自然力和其他不可抗力等因素对房地

产价值的影响,也没有考虑估价对象将来可能承担违约责任的事宜,以及

特殊交易方式下的特殊交易价格等对评估价值的影响。当上述条件发生变

化时,估价结果一般亦会发生变化。

3、 估价结果未考虑未来处置风险。

4、 估价结果未考虑估价对象及其所有权人已承担的债务、或有债务

及经营决策失误或市场运作失当对其价值的影响。

四、不相一致假设

本次估价不存在不相一致假设。

五、依据不足假设

本次估价不存在依据不足假设。

六、估价报告使用限制

1、 本估价报告仅用于委托方用于约定的估价目的房地产价值提供价

值参考依据,不得用于其他用途。

2、 本估价报告自出具之日起一年内有效,有效期为二O二五年八月

二十二日至二O二六年八月二十一日。但价值时点后,在报告有效期内估

价对象质量及价格标准发生变化,并对估价对象产生明显影响时,不能直

接使用本估价结果;超过一年,需重新进行估价。

3、 报告中的数据全部采用电算化连续计算得出,由于计算的数据均

电话:0510—Ss8230∞ 86823007  传贞:0510△ GB23005   邮编:210031
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按四舍五入保留两位小数或取整,因此,可能出现个别等式左右不完全相

等的情况,但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。

4、 本报告专为委托人所使用,未经本估价机构同意,不得向委托人

及报告审查部门以外的单位及个人提供;本报告的全部或部分及任何参考

资料均不允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用,亦不得以其它

任何方式公开发表。

5、 本报告必须经估价机构加盖公章、注册房地产估价师签字后方可

使用,估价机构仅对报告的原件承担责任,对任何形式的复制件概不认可

且不承担责任。

6、 本估价机构对本报告负责解释。

地址:江 lJl l"κ江路 218号名都㈣际大厦 1703号     电话:0510868⒛00586sz300T  传贞:0510闷 GB23005   邮编:2I触 31
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房地产估价结果报告
一、估价委托人

名 称:江阴市纺织市场有限公司
电   话 : 051086196686

二、房地产估价机构

机构名称:江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司

法定代表人:赵 萍
住   所:江阴市长江路218号名都国际 1703

统一社会信用代码:9132∞ 81″3782弱2N

各案等级:壹级

证书编号:苏建房估各 (壹 )无锡 00051

三、估价目的

为江阴市纺织市场有限公司确定房地产市场租金底价停供参考 ,而评

估房地产市场租赁价值。

四、估价对象

(一 )估价对象

江阴市纺织市场有限公司所属位于江阴市滨江开发区澄张路 558号

133套待出租房地产。本次评估房屋出租建筑面积 12285。“平方米。

序

号
柄、臼q⊥山上止 面 枳 产权证号 楼 层

l A区 1幢 13号 苏 (2020)江阴市不动产权第 0031躬 7号 1

2 A区 l幢 14号 苏 (2020)江阴市不动产权第 0031504号 l

3 A区 1幢 16号 86,25 苏 (2020)江阴市不动产权第 0031529号 1

4 A区 2幢 2号 83 86 苏 (2怩 0)江阴市不动产权第 0032GO6号 1

5 A区 2幢 9号 83.86 苏 (20z0)江 阴市不动产权第 0032“ 8号 1

6 A区 2幢 17号 83 86 苏 (⒛20)江阴市不动产权第 0032621号 1

7 A区 2幢 18号 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0046迮 92号 l

8 A区 2幢 22号 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 00娟 233号 l

A区 2幢 23号 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 00娟 218号 1

A区 2幢 27号 82,81 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0046509号 1 1-3/3

地山k:江阴市κ江路 218号 名邯 lsl际大厦 17Os号     电话:051086823005868230"  传真:05108GB23005  邮编:21狃 31
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11 A区 2幢 46号 83,86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002753号 l 1-3/3

A区 3幢 14号 82,49 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0010鸲 0号 l l-3/3

A区 3幢 15号 82,49 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0010田 3号 1 1-3/3

A区 3瞳 23号 82 钅9 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0038145号 l l-3/3

A区 3幢 24号 82 49 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0038213号 l 1-3/3

A区 3幢 27号 82,49 苏 (⒛zO)江阴市不动产权第 0038163号 l 1-3/3

17 A区 3幢 33号 82 茌9 苏 (zO⒛ )江阴市不动产权第 0010557号 1 1-3/3

A区 3幢 36号 160 26 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0010571号 l l-3/3

A区 4幢 1号 2号 107,66 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0051930号 2 1-2/2

A区 4幢 7号 8号 107 66 苏 (zO22)江 阴市不动产权第 0051925号 2 1-2/2

B区 2|瞳 1号 86 28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002759号 l 1-3/3

B区 2幢 3号 83,86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002789号 1 1-3/3

B区 2幢 4号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002764号 1 1-3/3

B区 2幢 5号 113 87 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002791号 1-3/3

B区 2幢 6号 82 81 苏 (zO21)江 阴市不动产权第 0002761号 1 1-3/3

B区 2幢 7号 83.86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002778号 1 1-3/3

B区 2幢 13号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000010号 t 1-3/3

B区 2幢 22号 114 92 苏 (⒛”)江阴市不动产权第 0046匆 5号 l 1-3/3

B区 2幢 23号 96 28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第0000∝ 8号      | 1 1-3/3

B区 2幢 27号 82,81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000050号 l 1-3/3

B区 2幢 44号 83,86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000038号 l 1-3/3

B区 2幢 46号 83 86 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001” 4号 1 l-3/3

B区 3幢 23号 82 39 苏 (⒛⒛)江阴市不动产权第 0037臼 1号 l 1-3/3

B区 3幢 26号 82 39 苏 (⒛20)江阴市不动产权第 00373G1号 1 1-3/3

B区 3幢 27号 82 39 苏 (⒛⒛ )江阴市不动产权第 0037鲳 7号 1 l-3/3

B区 3幢 29号 82 63 苏 (⒛20)江阴市不动产权第 0037612号 l 1-3/3

B区 3幢 31 号 82,39 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002095号 l l-3/3

B区 31瞳 33号 82,39 苏 (⒛21)江阴市不动产杈第 0002068号 l 1-3/3

B区 3幢 35号 82 63 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002077号 1 1-3/3

B区 3幢 36号 161,52 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002∞ 2号 l 1-3/3

B区 4幢 7号 8号 107.25 苏 (⒛ 22)江阴市不动产权第 0053391号 2 1-2/2

B区 7幢 l、 2号 110.58 澄房权证江阴字第 013111846号 澄土国用 (⒛ 12)第 5740号 2 1-2/2

B区 7幢 13、 14号 110,4 澄房权证江阴字第 013l11874号 澄土国用 (⒛ 12)第 5732号 2 1-2/2

B区 7幢 15、 16号 1104 澄房权证江阴字第 013111872号 澄土国用 (zO12)第 5731号 2 1-2/2

B区 8幢 2号 110 4 澄房权证江阴字第 013l118狃 号 澄土国用 (2012)第 5741号 l l-2/2

|
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AB区 61瞳 29号 55,24 澄房权证江阴字第 013112333号 澄土国用 (2012)第 5727号 1 1-2/2

AB区 6幢 35、 3G 110,66 澄房权证江阴字第 013112343号 澄土国用 (⒛ 12)第 5709号 2 l-2/2

AB区 6幢 40号 55,24 澄房权证江阴字第 013112367号 澄土国用 (⒛ 12)第 5707号 1 l-2/2

AB区 6幢 41号 55 24 澄房权证江阴字第 013112370号 澄土国用 (2012)第 57⒄ 号 1 1-2/2

C区 3幢 3钅 号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00020g3号 1 1-3/3

C区 3幢 35号 155,55 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00020G9号 l 1-3/3

C区 3幢 36号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002⒁ 2号 1 l-3/3

C区 3幢 53号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012910号 1 l-3/3

C区 3幢 57号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012914号 1 1-3/3

C区 3幢 71号 120,51 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008GOl号 1 1-3/3

C区 5幢 5号 55 18 澄房权证江阴字第 013111963号 澄土国用 (2012)第 5559号 1 l-2/2

C区 5瞳 6号 l10,35 澄房权证江阴字第 013111932号 澄土国用 (⒛ 12)第 5558号 l 1-2/2

C区 5幢 8号 110 35 澄房权证江阴字第 013111943号 澄土国用 (2012)第 5555号 l 1-2/2

C区 5幢 ⒓号 l 澄房权证江阴字第 013111931号 澄土国用 (2012)第 5649号 1 1-2/2

C区 5幢 13号 澄房权证江阴字第 0131119在 8号 澄土国用 (2012)第 5648号 l 1-2/2

C区 5幢 16号 l10,35 澄房权证江阴字第 013111941号 澄土国用 (⒛⒓)第 5568号 1 1-2/2

C区 5幢 25号 55 18 澄房权证江阴字第 013111945号 澄土国用 (⒛ 12)第 5694号 l l-2/2

C区 5幢 26号 55 18 澄房权证江阴字第 013111946号 澄土国用 (⒛ 12)第 5692号 1 1-2/2

C区 5幢 28号 55 18 澄房权证江阴字第 013111949号 澄土国用 (⒛ 12)第 56sz号 丨 1 1-2/2

C区 6丨瞳 2号 110 35 澄房权证江阴字第 013111299号 澄土国用 (⒛ 12)第 55妁 号 l 1-2/2

C区 6幢 4号 澄房权证江阴字第 013111287号 澄土国用 (⒛ 12)第 5550号 l 1-2/2

C区 6幢 10号 110.35 澄房权证江阴字第 013111301号 澄土国用 (2012)第 5538号 l 1-2/2

C区 6幢 17号 110.35 澄房权证江阴字第 013111289号 澄土国用 (⒛ 12)第 5527号 l 1-2/2

C区 6幢 18号 110 35 澄房权证江阴字第 013111291号 澄土国用 (2012)第 5524号 1 1-2/2

C区 6幢 19号 澄房权证江阴字第 013111292号 澄土国用 (2012)第 5521号 l 1-2/2

D加 5号 l 1△ /1

D力口10号 l 1-1/1

D区 3幢 22号 35 74 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008523号 1

D区 3幢 41号 120.62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008553号 l 1-3/3

D区 3幢 徂 号 93,81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008552号 1 1-3/3

D区 3幢 45号 93 81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008rDO0号 l 1-3/3

D区 3幢 在6号 l12 83 苏 〈⒛21)江阴市不动产权第 0008558号 l 1-3/3

D区 3幢 妁 号 93,81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008陇 9号 l 1-3/3

D区 3幢 50号 93 81 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008田在号 l 1-3/3

D区 3幢 52号 94 24 苏 (zO21)江 阴市不动产权第 0012916号 l 1-3/3
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D区 3幢 55号 151 37 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012902号 1 l-3/3

D区 3瞳 56号 120 62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012856号 1 l-3/3

D区 3幢 58号 120.62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012901号 l 1-3/3

D区 3幢 60号 120,62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00128在 8号 l 1-3/3

D区 3幢 66号 93 81 苏 (⒛”)江阴市不动产权第 00钅9897号 1 1

D区 3幢 71号 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 00085453 l 1-3/3

D区 3幢 72号 120 62 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0008sO5号 1 1-3/3

D区 3幢 76号 120,62 苏 (zO21)江 阴市不动产权第 0008ss7号 1 1-3/3

D区 3幢二楼东 1号 2

号 (2)
66,5 苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0048634号

D区 3幢二楼南 1号 2

号
苏 (⒛22)江阴市不动产权第 0048∞ 7号 2/2

D区 3幢二楼西 1号 2

号
苏 (⒛22)江阴市不动产权第 00鹤629号 2/2

D区 3幢 230号 26 8 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0002788号 l

D区 6幢 1、 2号 220,9 澄房权证江阴字第 013111862号 澄土国用 (zO12)第 5793号 2 1-2/2

D区 6幢 10号 l10.27 澄房权证江阴字第 013111875号 澄土国用 (⒛ 12)第 5779号 1 1-2/2

D区 6幢 11号 110.27 澄房权证江阴字第 013111869号 澄土国用 (2012)第 5777号 l 1-2/2

D区 6幢 12、 13号 220,9 澄房权证江阴字第 013111850号 澄土国用 (2012)第 5773号 2 1-2/2

D区 7幢 5号 110,27 澄房权证江阴字第 013111879号 澄土国用 (⒛ 12)第 5826号 1 1-2/2

D区 7幢 7号 110,27 澄房权证江阴字第 01311188碴 号 澄土国用 (⒛ 12)第 58⒛ 号 1 1-2/2

D区 7I瞳 9号 110 27 澄房权证江阴字第 013111882号 澄土国用 (⒛ 12)第 5822号 1 l-2/2

D区 7幢 12号 110 27 澄房权证江阴字第 013111881号 澄土国用 (⒛ 12)第 5819号 l 1-2/2

E加 17号 l 1-1/1

E加 18号 l 1-1/1

E加 19号 1 1-1/1

E力口20号 1 1-1/1

E加 21号 l 1-1/1

E加 22号 l 1-1/1

E加 23号 1 1-1/1

E加 24号 l 1-1/l

E力口32号 1 1-l/l

E加 33号 l l-1/1

E力口38号 l 1-1/1

E力口狃 号 l 1-1/1

E力口45号 1 1-1/l

E加 49号 l 1-1/1

E力口55号 l 1-1/1

||
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(二 )估价对象概况

1、 区位状况

1.1位置状况:估价对象位于江阴市滨江开发区澄张路 558号 ,该位

置位于江阴市滨江开发区。

1.2交通状况:估价对象所在区域内有澄张路,长江路,长山大道等

城市主次干道,道路通达路较好,对外交通条件较好。

1.3外部配套设施:估价对象所在区域道路、供水、排水、供电、通

讯等基础设施完各程度较高。

1.4周 围环境:估价对象位于滨江开发区,所在区域以工业区域为主 ,

估价对象位于江阴市纺织市场,纺织类集聚性较好。

2、 土地基本状况

地址:江⒚川丁κ江路218号名都口际大厦 I70s号     电活:05108ss⒛ 005Bs陇3007  传真;0510胡 Gg23005  邮编:214鲳 1
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E力口56号 1 1-l/1

E区 3幢 2号 53,27 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000GS6号 l 1-2/2

F力口33号 1 1— l/1

F加 36号 l l-1/1

F力口38号 1 1-1/1

F区 3幢 16号 53 36 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0000687号 l 1-2/2

122 F区 4I瞳 33号 53,37 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001976号 1 1-2/2

F区 7幢 3号 49,91 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001188号 l 1-2/2

F区 7幢 4号 49 91 苏 (2021)江 阴市不动产权第 0001196号 l l-2/2

F区 7幢 6号 49 91 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001⒛ 3号 1 1-2/2

F区 7幢 8号 49,91 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0001194号 1 1-2/2

F区 7幢 27号 75 28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012951号 l 1-2/2

128 F区 7幢 28号 75,28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012882号 l 1-2/2

129 F区 7幢 29号 75,28 苏 (⒛21)江阴市不动产权第 0012892号 1 1-2/2

澄张路 558号 门楼
(东 2楼 6楼 )

澄房权证江阴字第 013113202号 澄土国用 (⒛ 10)第 133S0号

澄张路558号 门楼
(西 1楼 )

澄张路 558号 门楼东
一楼门朝西

澄张路558号 门楼东
一楼门朝北

合计 12285 63

| |
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2.1名 称:估价对象位于江阴市滨江开发区澄张路 558号 的商业出让

用地。

2.2宗地面积:详见附件。

2.3土地使用权人:江阴市纺织市场有限公司。

2⒕ 坐落:江阴市滨江开发区澄张路 558号 。

2,5土地使用期限:终止日期至⒛41年 12月 19日 止。

2.6开发程度:宗地红线内外达到五通 (即通路、通上水、通下水、

通电、通讯 )和宗地红线内达到一平 (即场地平整 )的开发水平。

2.7地形、地势:区域内地势较为平坦,自 然排水状况较好。

2.8地质、土壤、水文条件:估价对象地基条件较好,该地区基本无

洪水淹没状况。

3、 建筑物基本状况

3.1名 称:估价对象位于江阴市滨江开发区澄张路 558号 的房屋。

3.2坐落:江阴市滨江开发区澄张路 558号 。

3.3建筑面积:本次评估房屋出租建筑面积共计 12285。“平方米。

3.4建筑概况:估价对象房屋结构主体为钢筋混凝土结构。

3.5装饰装修程度:根据估价人员的实地勘察,根据估价人员的实地

勘察,估价对象水泥地面,墙面乳胶漆。

五、价值时点

本次估价设定价值时点为实地勘查日期二O二五年七月二十三日。

六、价值类型

根据 《房地产估价规范》、《房地产估价基本术语标准》和本次估价

的具体要求,本评估报告中的房地产租赁价格是指在价值时点二0二五年

七月二十三日估价对象现状利用条件下的房地产市场租赁价值。

市场租赁价值是估价对象经适当营销后,由熟悉情况、谨慎行事且不

受强迫的交易双方,以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

七、估价原则

本估价报告在遵循独立、客观、公正、合法的基本原则下,结合估价

地
"L:江
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目的对估价对象进行估价。具体依据如下估价原则:

(一 )、 独立、客观、公正原则

房地产估价的最高行为准则。要求站在中立的立场上,实事求是,公

平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原

则。

(二 )、 合法原则

房地产估价必须以房地产合法使用为前提,合法原则要求估价结果是

在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

(三 )、 最高最佳利用原则

最高最佳利用原则要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下

的价值或价格的原则。最高最佳利用是指房地产在法律上允许、技术上可

能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用、包括最佳的用途、规

模、档次等。

(四 )、 替代原则

替代原则要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价

值或价格偏差在合理范围内的原则。房地产价格遵循替代规律,某宗房地

产的价格,受同类型具有替代可能的房地产价格所牵制。有相同使用价值、

有替代可能的房地产之间会相互影响和竞争,使其价格相互牵制而趋于一

致。

(五 )、 价值时点原则

价值时点原则要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间

的价值或价格的原则。由于房地产市场是不断变化的,在不同价值时点 ,

同一房地产往往具有不同的价格水平,对估价对象房地产市场情况及其自

身情况的界定,均 以其在价值时点已知或假设状况为准。

l1话 :05108GB⒛ 00586823007  传Jt:0510司 sB23005   邮编:21狃 31
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八、估价依据

(一 )、 国家有关法律法规政策文件

1、 《中华人民共和国城市房地产管理法》;
2、 《中华人民共和国土地管理法》;
3、 《中华人民共和国物权法》;

4、 《中华人民共和国资产评估法》;

5、 其他有关法律、法规、司法解释和政策。

(二 )、 技术依据

1、 GB/T5胧 91-⒛ 15《房地产估价规范》;

2、 GB/T1850g-⒛ 14《城镇土地估价规程》;

3、 GB/T50899-⒛ 13《房地产估价基本术语标准》;

(三 )、 委托方提供的有关资料

1、 估价委托合同;

2、 委托方提供的其他相关资料。

(四 )、 估价机构依据的有关资料

1、 估价对象现场勘察记录;

2、 委托方提供的与本次估价相关的其他资料;

3、 估价对象所在区域的房地产市场状况、同类房地产交易数据等相

关资料;

4、 本估价机构掌握的房地产市场相关资料。

九、估价方法

一般而言,房地产估价方法主要有比较法、收益法、成本法和假设开

发法等。

根据 《房地产估价规范》和估价人员现场查看,依据评估对象的具体

条件、用途及估价目的,结合估价师收集的有关估价对象所在区域同类用

地址:泗 i阴市κ江路 218吁名都l,l际大厦 1703号     丨1话 :05108sS⒛ O0586szsOσ   传真:0510钥 sB230∞   邮编:21触 31
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途房地产开发市场的资料,最终确定选择比较法评估其价值。理由如下 :

比较法的理论依据是房地产价格形成的替代原理。就是通过类似房地

产的成交价格来求取估价对象价值的方法,即选取一定数量的可比实例 ,

将它们与估价对象进行比较,根据其间的差异对可比实例成交价格进行处

理后得到估价对象价值或价格的方法。估价对象房屋设定评估用途为商业,

所在区域商业用房租赁案例较多,可比性较高,故可选用比较法。

比较法计算公式:比较价值=可 比实例租赁价格×交易情况修正系数

×市场状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数×权益状

况调整系数。

十、估价结果

估价人员根据估价目的,遵 ,依据国家的有关

法律、法规、政策,客观地选择估 有资料的基础上 ,

经过计算,估价对象于价值时点的 值为年租金人民币

1sz。zsss万元整 (大写:壹佰叁拾贰万贰仟叁佰伍拾捌元整 )。

评估价值明细详见估价结果汇总表。

循

估价结果汇总表
序

号
标的地址 面积 丨司 楼层

建议租金单价
(元 /·m2天 )

建议租金总价
(万元/年 )

备注

l A区 1幢 13号 1 0 29

2 A区 1幢 14号 l 0 29 0,86

3 A区 1幢 16号 86 25 1 1 22

4 A区 2幢 2号 83,86 l

5 A区 2幢 9号 l 0.32

6 A区 2幢 17号 l 0 32 0 98

7 A区 2幢 18号 134,76 l

A区 2幢 22号 l 1-3/3

A区 2幢 23号 96,28 l 1-3/3 1.1

A区 2幢 27号 l 0,29

11 A区 2幢 46号 1 0 29

A区 3幢 14号 l 0 29

地址:江阴i"K江路 21⒏ 1扌名/lll彐际大厦 1703号 叱活:05108682300586gz3O07  传真:05108GB23005  邮编:21狃 31
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1∶讠 A区 3幢 15号 82,49 l l-3/3 0 29 0 87

A区 3幢 23号 82,在9 l l-3/3 0 29 0 87

A区 3幢 24号 82,49 1 l-3/3 0 29 0 87

A区 3幢 27号 82 49 l 1-3/3 0,29 0,87

A区 3幢 33号 82,49 l 1-3/3 0 29 0 87

A区 3幢 36号 160 26 l 13/3 0,24 l,4

A区 茌幢 1号 2号 107,66 1-2/2 0 40 1,58

A区 4幢 7号 8号 107 66 2 1-2/2 0 37 1 46

B区 2幢 l号 86 28 l 1-3/3 0,32 l

B区 2幢 3号 83.86 l 1-3/3 0 32 0,98

B区 2幢 4号 83 86 l 1-3/3 0 32 0 98

B区 2幢 5号 113,87 2 1-3/3 0,25 1,053 一间门面

B区 2幢 6号 82 81 l l-3/3 0,32 0.97

B区 2幢 7号 83.86 l 1-3/3 0 32 0,98

B区 2幢 13号 83,86 1 1-3/3 0 32 0,98

B区 2幢 22号 114,92 1 l-3/3 0 31 1,3

B区 2幢 23号 96,28 1 1-3/3 0 33 l,1632

B区 2幢 27号 82,81 l 1-3/3 0 29 0,88

B区 2幢 44号 83 86 1 1-3/3 0 29 0 89

B区 2幢 46号 83 86 1 1-3/3 0,29 0,89

B区 3幢 23号 82,39 l l-3/3 0,29 0,87

B区 3幢 26号 82,39 l l-3/3 0 29 0,87

B区 31瞳 27号 82 39 l l-3/3 0 29 0 87

B区 3幢 29号 82 63 l l-3/3 0 29 0 87

B区 3I瞳 31号 82.39 l 1-3/3 0 29 0 87

B区 3幢 33号 82,39 l 1-3/3 0 29 0 87

B区 3幢 35号 82.63 1 1-3/3 0 29 0,87

B区 3幢 36号 161,52 l 1-3/3 0,24 l 43 进深长

B区 4幢 7号 8号 2 1-2/2 0 37 1,45

B区 7幢 1、 2号 110,58 2 1-2/2 0,35 1.4

B区 7幢 13、 14号 l104 1-2/2 0 35

B区 7幢 15、 16号 110,4 1-2/2 0.35 l,4

B区 8幢 2号 110.4 l 1-2/2 0.35 14

AB区 6幢 29号 55 24 1 1-2/2 0 35 0,71

AB区 6幢 35、 36 l10 66 2 1-2/2 0 35 14

H
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地址:江阴市κ江路 218 J̄名都回际大厦 1703号     电话:Os10868⒛005868230"  传真:051⒍8682sO∞   邮编:21削 31
第 27页 共 30页

胡 区 6幢 硐 号 55 24 l l-2/2 0.32 0 64

AB区 6幢 41号 55 24 1 l-2/2 0,32 0 64

C区 3幢 34号 l 1-3/3 0,23 1 03

C区 3幢 35号 155,55 l 1-3/3 0 19 l l

C区 3幢 36号 155 55 l 1-3/3 0,19 1 1

C区 3幢 53号 120,51 l 1-3/3 0 23 1,03

C区 3幢 57号 155 55 1 l-3/3 0, 19 1 1

C区 3瞳 71号 120 l 1-3/3 0 23 1 03

C区 5幢 5号 55,18 1 1-2/2 0 31 0.62

C区 5幢 6号 110 35 1 1-2/2 0,35 14

C区 5瞳 8号 110 35 l 1-2/2 0,35 l4

C区 5幢 12号 110,71 l 1-2/2 0 35 1茌

C区 5幢 13号 55,18 l 1-2/2 0 31 0 62

C区 5幢 16号 110 35 l l-2/2 0,35 14

C区 5幢 25号 55 18 1 l-2/2 0.31 0,62

C区 5幢 26号 55 18 1 1-2/2 0,31 0,62

C区 5幢 28号 55 18 1 1-2/2 0,31 0,62

C区 6幢 2号 1 1-2/2 0,35 14

C区 6幢 4号 l10 35 1 1-2/2 0 35 14

C区 6幢 10号 110,35 l l-2/2 0 35 l4

C区 6幢 17号 110 35 l l-2/2 0 35 l,4

C区 6幢 18号 110,35 l 1-2/2 0,35 14

C区 6幢 19号 l10 35 1 1-2/2 0,35 14

D力口5号 l 1-1/1 0,38 0 91

D力口10号 1 1-1/l 0 37 0 885

D区 3幢 22号 35 74 l 0,34 0,44

D区 3幢 41号 120 62 1 l-3/3 0,20 0,9

D区 3幢 狃号 93,81 l 1-3/3 0.21 0 7216

D区 3幢 在5号 93 81 l 1-3/3 0 21 0,7216

D区 3幢 46号 112.83 1 1-3/3 0 23 0,93

D区 3幢 49号 93 81 l l-3/3 0 21 0 7216

D区 3幢 50号 93 81 l l-3/3 0,21 0,7216

D区 3幢 52号 94.24 l l-3/3 0 21 0.7216

D区 3幢 55号 l 1-3/3 0 22

D区 3幢 56号 120 62 l 1-3/3 0,20



D区 3幢 58号 120,62 1 l-3/3 0 20

D区 3幢 60号 120,62 1 1-3/3 0 20

D区 3幢 66号 1 1-3/3 0 21 0 7216

D区 3幢 71号 121 04 l l-3/3 0,20 0,9

D区 3幢 72号 120 62 1 l-3/3 0 23 1 03

D区 3幢 76号 120 62 1 1-3/3 0,20 09

D区 3幢二楼东 l号 2号 (2) 66,5 0 07

D区 3幢二楼南 1号 2号 011

D区 3幢二楼西 1号 2号 0,07 0,35

D区 3幢 230号 26,8 l 2/2 o.12 0 12

D区 6幢 1、 2号 220 9 2 1-2/2 0 35 2,8

D区 6幢 10号 110,27 1 1-2/2 0,35 14

D区 6幢 11号 l10,27 l 1-2/2 0 35 l,4

D区 6幢 12、 13号 220 9 1-2/2 0 35

D区 7幢 5号 110 27 l 1-2/2 0 35 14

D区 7幢 7号 110 27 l 1-2/2 0.35 1.4

D区 7幢 9号 110 27 l l-2/2 0 35

D区 7幢 12号 l10 27 1 1-2/2 0.35 14

E加 17号 1 1△ /l|  0.钅 6 1 07

E加 18号 l 1-1/1 0,46 1 07

E加 19号 l l-1/1 0,46 1 07

E加 ⒛ 号 1 l-1/1 0 46 1 07

E加 21号 1 l— l/1 0 46 1 07

E加 22号 l 1-1/1 0 46 1.07

E加 23号 l 1-1/1 0 46 1.07

E加 24号 1 1-1/1 0 46 1 07

E加 32号 1 1-1/l 0 46 1 07

E力口33号 1 1-1/1 0,46 l,07

lll E力口38号 l 1-1/1 0 48 0 56

E力口44号 l 1-l/1 0.48 0,56

E加 45号 l 1-1/1 0 48 0,56

E力口49号 l ⒈l/l 0,48 0 56

E加 55号 1 l-1/1 0 48 0,53

E力口56号 1 1-1/1 041 0 78

l17 E区 3幢 2号 53 27 1 1-2/2 0 24 0 47
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F加 33号 l 1-1/l 0 茌9 0,39

F加 36号 l 1— l/1 0,49 0,39

F加 38号 1 1— l/1 0,39 0 57

F区 3幢 16号 53,36 l 1-2/2 0 24 0 47

122 F区 4幢 33号 53 37 l 1-2/2 0.24 0,47

F区 7幢 3号 49,91 l 1-2/2 0 25 0 45

F区 7幢 4号 49,91 1 1-2/2 0,25 0 钅5

F区 7幢 6号 49 91 1 1-2/2 0.25 0 45

126 F区 7幢 8号 49,91 1 1-2/2 0 25 o,45

F区 7幢 27号 75,28 l 1-2/2 0,18

F区 7幢 28号 75 28 l 1-2/2 0 18

F区 7幢 29号 75,28 1 1-2/2 0 18

澄张路 558号 门楼 (东 2楼-6楼 ) 钅90,12 0,09

澄张路 558号 门楼 (西 1楼 ) 142 0,52 2 69

132 澄张路 558号 门楼东一楼门朝西 0,61 2 18

澄张路558号 门楼东一楼门朝北 0 37 0 74

合计 12285 63 132 2358
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十一、注册房地产估价师
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姓名 注册号 签名 签名日期

支红军 3220210486
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十二、实地查勘期

二 O二五年七 月二十三 日。

十三、估价作业期

二 O二 五 年 七 月 二 十 三 日 至 二 O二 五 年 八 月 二 十 二 日 。

江苏恒诚资产 限公司

十二日

I1话 :05108GB23005Ss羽 30凹   传真:0510闷Gs23005
第 30页 丿t30页

地址:江⒚l叫fκ江路 218·J名都江l际大废 1703· J
"阝

纫汕: 214431



η

 
η

 
冂

H
汹丬泌路        江苏恒诚资产评估房地产土地估价有限公司一房地产估价报告书

附  件
一、 估价对象房屋出租区域示意图
二、 估价对象位置图
三、 估价机构各案证书复印件

四、 估价机构营业执照复印件
五、 注册房地产估价师资格证书复印件
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附件 2:估价对象位置图

估价对象位置图

估价对象卫星图
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