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评估意见函

华融鼎立投资管理有限公司：

受贵公司委托，我公司对天津市武清区开发区福源道北（天鹅湖温泉度假村）房地产抵押价值进行了预评估。
估价对象：估价对象为天津市武清区开发区福源道北（天鹅湖温泉度假村）房地产，为天津地雅房地产开发有限公司所有。根据《天津市房地产权证号》[房地证津字第122031029837号]等6本，估价对象出让国有建设用地使用权面积为138145.2平方米，建筑面积为116944.15平方米。抵押物清单详见附表。
估价目的：天津地雅房地产开发有限公司拟使用天津市武清区开发区福源道北（天鹅湖温泉度假村）房地产作为抵押担保物，向华融鼎立投资管理有限公司办理贷款手续。华融鼎立投资管理有限公司委托北京康正宏基房地产评估有限公司对上述抵押物进行评估。本次评估为确定房地产抵押贷款额度提供参考依据而评估房地产抵押价值。
价值时点：2017年12月1日
价值类型：根据房地产估价规范、国家现行有关标准规定和项目的具体要求，本次评估采用的是市场价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价值是经适当营销后，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。

本次估价的“房地产价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2017年12月1日，估价对象规划用途为商业、综合，土地取得方式为出让，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为商业28.05年、综合32.79年，假定未设立法定优先受偿款下的房地产市场价值。其中，“出让国有建设用地使用权价值”是指估价对象用途为商业、综合，实际开发程度为宗地红线外“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气）、红线内场地平整条件下，剩余土地使用年限为商业28.05年、综合32.79年的出让国有建设用地使用权价值；“建筑物价值”是指在综合考虑估价对象特定用途、建设材料、建设技术、建设成本及建筑物建设期间产生的利润的基础上，确定的与估价对象具有同等功能效用并在相同成新度下的建筑物的正常价值。
本次估价的“房地产抵押价值”是指估价对象在价值时点的“房地产价值”扣减估价师于价值时点所知悉的法定优先受偿款后的余额。
法定优先受偿款是指假定在价值时点实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括发包人拖欠承包人的建筑工程款，已抵押担保的债权数额以及其他法定优先受偿款。
估价方法：本次评估采用的主估价方法为成本法和收益法。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合抵押贷款的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素, 确定估价对象在价值时点的房地产预评估价值，详见估价结果一览表。
估价结果一览表

结果表-1
	                                          估价对象
项目及结果
	估价对象

	1.房地产价值
	总价
	117555

	
	单价
	10052

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	117555

	
	单价
	10052


单位：万元、元/平方米（单位：人民币）
（转下页）
结果表-2
	项 目 名 称
	建筑面积
	出让国有建设用地使用权面积
	出让国有建设用地使用权价值
	建筑物价值
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	天津市武清区开发区福源道北（天鹅湖温泉度假村）商业用房房地产
	116944.15
	138145.2
	56779
	4855
	60776
	5197
	117555
	10052

	大写金额
	伍亿陆仟柒佰柒拾玖万元整
	陆亿零柒佰柒拾陆万元整
	壹拾壹亿柒仟伍佰伍拾伍万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	91029

	大写金额
	玖亿壹仟零贰拾玖万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）

特别提示：
1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产评估报告》为准。
2.本《评估意见函》仅供金融机构进行内部审核使用，不做其他目的之用。
3.抵押双方在办理抵押登记手续时，应使用本公司出具的正式《房地产评估报告》，特提醒报告使用者注意。
4.本次评估估价师所知悉的法定优先受偿款情况说明如下：
根据估价对象《天津市房地产权证号》[房地证津字第122031029837号]等6本原件，截至价值时点，估价对象抵押权未见登记。故，本次评估估价对象不存在估价师所知悉的法定优先受偿款。
5.本《评估意见函》中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计算的数据均按四舍五入保留两位小数或取整，故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。
6.估价对象《天津市房地产权证号》[房地证津字第122031029837号]等6本中未对其建成年代进行标注，根据估价委托人介绍及估价人员现场查勘，估价对象所在物业建成于1999年。
7.根据评估专业人员现场勘查，截至价值时点，估价对象三期正在进行装修改造，现状未达到经营使用条件，预计一年后可投入使用，本次评估已考虑该因素对估价结果的影响，在此提请金融机构注意。 
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一七年十二月六日
附表：

估价对象面积指标

	项目类型
	天津市房地产权证号
	楼层
	出让国有建设用地使用权面积（平方米）
	建筑面积（平方米）

	主楼
	房地证津字第122031029837号
	1-6
	9380
	9794.13

	
	
	1
	
	370.1

	
	
	1-3
	
	437.37

	
	
	1-3
	
	437.37

	小计
	9380
	11038.97

	别墅
	房地证津字第122031029858号
	1-2
	33561.7
	1882.84

	
	
	1-2
	
	1251.84

	
	
	1-3
	
	1312.11

	
	
	1-3
	
	1571.25

	小计
	33561.7
	6018.04

	康乐中心
	房地证津字第122031029836号
	1-3
	11730
	9900.82

	
	
	1-2
	
	470.71

	
	
	1-2
	
	312.96

	小计
	11730
	10684.49

	万景园四合院
	房地证津字第122031029857号
	1-2
	51869.4
	771.54

	
	
	1-2
	
	771.54

	
	
	1-2
	
	771.54

	
	
	1-2
	
	753.14

	
	
	1-2
	
	1320.86

	
	
	1-4
	
	18350.21

	
	
	1-4
	
	5966.13

	
	
	1
	
	2755.78

	小计
	51869.4
	31460.74

	水上别墅
	房地证津字第122031029835号
	1-2
	3659.1
	758.7

	三期
	房地证津字第122010807239号
	1-3
	27945
	56983.21

	总计
	138145.2
	116944.15


测算过程：

成本法

	1.土地价值
	　
	　
	　
	　
	　

	（1）
	土地取得成本
	41667 
	面积
	单价
	系数
	　

	1）
	土地购买价格
	37937 
	　
	　
	　
	　

	2）
	土地取得税费
	1157 
	　
	　
	3.05%
	　

	3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	2573 
	　
	　
	　
	未包含在土地购买价格中

	A
	住宅
	0 
	0
	0 
	　
	全部缴纳

	B
	非住宅
	2573 
	116944.15
	220 
	　
	

	（2）
	土地开发费用-红线外（现状）
	0
	116944.15
	200 
	　
	已包含在土地取得成本中

	（3）
	管理费用
	1250
	　
	　
	3.00%
	以前述2项为基数

	（4）
	销售费用
	0.03
	V土
	　
	3.00%
	以土地价值为基数

	（5）
	贷款利息
	6314.0 
	0.0022
	V土
	4.75%
	复利计息

	1）
	（1）项产生的利息
	6224.0 
	　
	　
	　
	计项目已运行全期

	2）
	（2）项产生的利息
	0.0 
	　
	　
	　
	土地开发期均匀投入、已建工期计全期

	3）
	（3）项产生的利息
	90.0 
	　
	　
	　
	管理费用及销售费用于项目已运行期内均匀投入

	4）
	（4）项产生的利息
	0.0022
	　
	　
	　
	　

	（6）
	利润
	8583 
	0.006
	V土
	20%
	（1）-（4）项之和*利润率*已建工期/建设期

	1）
	（1）-（3）项产生的利润
	8583 
	　
	　
	　
	　

	2）
	（4）项产生的利润
	0.006
	　
	　
	　
	　

	（7）
	销售税费
	0.0573
	V土
	　
	6.05%
	以房地产价值/(1+5%)为基数

	1
	土地价值(V土)
	63918 
	　
	　
	　
	前述7项相加

	2.建筑物/在建工程价值
	　
	　
	　
	　
	　

	（1）
	建筑物建造/已建成本
	57332 
	　
	　
	　
	　

	1）
	建安费用
	52625 
	　
	　
	100.0%
	现房100%；在建为综合进度

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1579 
	　
	　
	3.00%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0 
	　
	　
	5.00%
	以住宅用房建安费用为基数计取或直接等于公共配套建安费

	4）
	红线内市政费用
	2339 
	116944.15 
	200 
	　
	按工程进度计取或按实际情况计取

	5）
	相关税费
	789 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	管理费用
	1720
	　
	　
	　
	以（1）为基数

	（3）
	销售费用
	0.03
	V建
	　
	　
	以V建为基数

	（4）
	贷款利息
	4257
	0.0022
	V建
	　
	复利计息

	1）
	（1）项产生的利息
	4133
	　
	　
	　
	已建工期均匀投入

	2）
	（2）项产生的利息
	124
	　
	　
	　
	

	3）
	（3）项产生的利息
	0.0022
	　
	　
	　
	

	（5）
	利润
	11810 
	0.006
	V建
	　
	（1）-（3）项乘利润率

	1）
	（1）、（2）项产生的利润
	11810 
	　
	　
	　
	　

	2）
	（3）项产生的利润
	0.006
	　
	　
	　
	　

	（6）
	销售税费
	0.0573
	V建
	　
	　
	以成本价值/(1+5%)为基数

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	83050
	　
	　
	　
	前述6项相加

	（8）
	成新率
	　
	　
	　
	82.50%
	现房为成新率，在建依实际情况（停工）记取

	（9）
	建筑物/在建工程价值（V建2）
	68516
	　
	　
	　
	重置价值×成新率

	3.成本价值
	132434 
	　
	　
	　
	　


比较法－成本法套用

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	估价对象名称
	武清区新城福源道东侧
	武清区新城泉州路东侧
	武清区徐官屯街京津公路东侧

	
	项目位置
	项目位置
	项目位置
	项目位置

	交易时间
	2017年12月
	100
	2017年6月
	98
	2017年6月
	98
	2017年2月
	97

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	商业、综合
	100
	商业
	102
	商业
	102
	商业
	102

	
	土地使用年限（年）
	40、50
	100
	40
	113
	40
	113
	40
	113

	
	容积率
	0.84
	100
	2.5
	96
	2.2
	96
	1
	98

	　区位状况
	商业繁华度
	估价对象周边有麒麟商业中心、荔隆广场，周边商业氛围一般，人流量一般，商业繁华度一般
	100
	乐汇超市、123五金百货，周边商业氛围一般，人流量一般，商业繁华度一般
	100
	估价对象周边有麒麟商业中心、荔隆广场，周边商业氛围一般，人流量一般，商业繁华度一般
	100
	周边有佛罗伦萨小镇，周边商业氛围一般，人流量一般，商业繁华度一般
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边有737路、武清3路，公交便捷度一般，路网密集程度一般，停车较便捷，综合评价交通便捷度一般。
	100
	周边有569路、562路，公交便捷度一般，路网密集程度一般，停车较便捷，综合评价交通便捷度一般。
	100
	估价对象周边有737路、武清3路，公交便捷度一般，路网密集程度一般，停车较便捷，综合评价交通便捷度一般。
	100
	周边有778路、武清13路，公交便捷度一般，路网密集程度一般，停车较便捷，综合评价交通便捷度一般。
	100

	
	区域土地利用方向
	较一致
	100
	较一致　
	100
	较一致　
	100
	较一致　
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：水系：京杭运河；人文环境；综合评价环境状况一般
	100
	区域自然环境：水系：京杭运河；人文环境；综合评价环境状况一般
	100
	区域自然环境：水系：京杭运河；人文环境；综合评价环境状况一般
	100
	区域自然环境：水系：京杭运河；人文环境；综合评价环境状况一般
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域公共配套设施较齐备，有购物（麒麟商业中心）、有医院（武清区徐官屯医院）、有银行（天津农村商业银行）
	100
	所在区域公共配套设施较齐备，有购物（乐汇超市）、有医院（东蒲洼医院）、有银行（工商银行）
	100
	估价对象所在区域公共配套设施较齐备，有购物（麒麟商业中心）、有医院（武清区徐官屯医院）、有银行（天津农村商业银行）
	100
	所在区域公共配套设施较齐备，有购物（佛罗伦萨小镇）、有医院（天津武清仁和医院）、有银行（天津农村商业银行）
	100

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通　
	100
	七通　
	100
	七通　
	100

	实物状况
	宗地面积
	138145.2
	100
	19125.5
	97
	7728.5
	97
	97172.1
	100

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	临街宽度及深度
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	100

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	成交单价
	楼面地价
	——
	　
	2510
	　
	3726
	　
	4168
	　

	比较价值（元/平方米）
	3244 
	　
	2386 
	　
	3543 
	　
	3804 
	　


收益法－主楼及康乐中心
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	2878
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	2878
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	3.63

	
	
	
	
	面积/个数
	21723.46

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	0.0%

	2
	建筑物现值
	12728
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	82.5%

	1）
	建安费用
	9776
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	293
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	基础设施建设费
	434
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	147
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	10650
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	320
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（4）
	贷款利息
	　
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	　

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	791
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0022
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	2194
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.006
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0573
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	6.1%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	15428
	　

	3
	年经营费用
	943
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	298.5
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	12.0%

	1）
	两税两费
	165.04
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	6.05%

	2）
	房产税
	129.6
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	3.85
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	1.5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	25661.75

	（2）
	维修费
	462.8
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	3.00%

	（3）
	保险费
	38.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.300%

	（4）
	管理费用
	143.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	1935
	年总收益-年经营费用

	5
	收益价值
	34671
	房地产未来第一年净收益×
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	32.79 

	
	
	
	　
	年增长比率(g)
	2.0%

	6
	单价(元/平方米)
	15960
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	21723.46 


收益法－别墅、水上别墅、万景园
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	　

	1
	未来第一年年总收益
	5066
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	5066
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	3.63

	
	
	
	
	面积/个数
	38237.48

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	0.0%

	2
	建筑物现值
	22403
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	82.5%

	1）
	建安费用
	17207
	建安单价×建筑面积
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	516
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	基础设施建设费
	765
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	258
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	18746
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	562
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（4）
	贷款利息
	　
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	　

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	1392
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0022
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	3862
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.006
	销售费用×利润率
	　
	　

	（6）
	销售税费
	0.0573
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	6.1%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	27155
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	1661
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	525.4
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	12.0%

	1）
	两税两费
	290.51
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	6.05%

	2）
	房产税
	228.1
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	6.78
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	1.5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	45169.63

	（2）
	维修费
	814.7
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	3.00%

	（3）
	保险费
	67.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.300%

	（4）
	管理费用
	253.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	3405
	年总收益-年经营费用

	5
	收益价值
	56187
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	28.05 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	6
	单价(元/平方米)
	14694
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	38237.48 


收益法－三期房产

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	　

	1
	未来第一年年总收益
	5616
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	5616
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	2.7

	
	
	
	
	面积/个数
	56983.21

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	0.0%

	2
	建筑物现值
	33386
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	82.5%

	1）
	建安费用
	25642
	建安单价×建筑面积
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	769
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	基础设施建设费
	1140
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	385
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	27936
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	　

	（2）
	管理费用
	838
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（4）
	贷款利息
	　
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	　

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	2074
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0022
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	5755
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.006
	销售费用×利润率
	　
	　

	（6）
	销售税费
	0.0573
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	6.1%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	40468
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	2266
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	672.1
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	12.0%

	1）
	两税两费
	322.05
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	6.1%

	2）
	房产税
	339.93
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	10.1
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	1.5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	67313.82

	（2）
	维修费
	1214
	建筑物重置价值×维修费率
	费率（%）
	3.00%

	（3）
	保险费
	99.1
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.300%

	（4）
	管理费用
	280.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	3350
	年总收益-年经营费用

	5
	租约外房地产收益价值
	54163
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	27.05 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	6
	折现价值
	51097
	
	建筑面积（㎡）
	56983.21 


收益法－汇总

	总价
	136865
	万元

	楼面单价
	11703
	元/平方米

	本次评估所采用的收益法
	估价结果

	收益法-主楼及康乐中心
	34671
	万元

	收益法-别墅、水上别墅、万景园
	51097
	万元

	收益法－三期房产
	51097
	万元


估价结果

	评价因素
	标准分值
	成本法
	收益法
	打分考虑因素

	估价方法的代表性
	25
	24
	24
	1.估价方法选取分析充分、合理，取20～25分；

	
	
	
	
	2.估价方法选取分析较充分、合理，取10～19分；

	
	
	
	
	3.估价方法选取分析较不充分，取0～9分；

	估价方法所要求的估价资料的完整性
	15
	14
	14
	1.估价资料完整，来源依据充分，取10～15分；

	
	
	
	
	2.估价资料有欠缺，来源依据较不充分，取0～9分；

	参数选取的客观性
	15
	14
	14
	1.参数从市场上获取，或从权威机构发布的信息上获取，取10～15分；

	
	
	
	
	2.部分参数为自行分析取得，理由较充分，取0～9分；

	参数确定的时效性
	15
	14
	14
	1.参数在规定的时效范围内，且距估价期日未超过1年，取10～15分；

	
	
	
	
	2.参数在规定的时效范围内，但距估价期日超过1年，取0～9分；

	估价结果的现势性
	30
	28
	28
	1.估价结果与同类用途房地产市场价格水平一致，且考虑了房地产市场发展趋势，取20～30分；

	
	
	
	
	2.估价结果与同类用途房地产价格水平基本一致，且适当考虑了房地产市场发展趋势，取10～19分；

	
	
	
	
	3.估价结果与同类用途房地产价格水平有一定差距，且适当考虑房地产市场发展趋势，取0～9分；

	分值
	　
	94
	94
	　
	　
	　
	　
	　

	权重
	　
	50%
	50%
	　
	　
	　
	　
	　

	各方法结果
	总价
	132434
	136865
	权重结果
	总价
	134650万元

	
	楼面单价
	11325
	11703
	
	楼面单价
	11514元/平方米

	
	地面单价
	9587
	9907
	
	地面单价
	9747元/平方米


根据评估专业人员现场勘查，截至价值时点，估价对象三期正在进行装修改造，现状未达到经营使用条件，预计一年后可投入使用，本次评估根据不动产权利人介绍，三期房产按3000元/平方米价格计算装修费，故本次评估扣除三期房产装修成本如下：

三期装修成本＝56983.21×3000÷10000=17095（万元）

即，估价对象房地产价值＝134650-17095＝117555（万元）
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