[image: image6.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ






· 项目名称：

湖北省武汉市蔡甸区 “武汉世茂嘉年华”项目房地产市场价值咨询
· 委托人：

厦门云暄十一期投资合伙企业（有限合伙）
· 房地产估价机构：

北京康正宏基房地产评估有限公司

· 出具日期：

2023年12月1日

· 报告编号：
康正评字2023-1-0826-F01HDZC1号

报告编制单位:北京康正宏基房地产评估有限公司
	项目负责人：
	吴薇
	注册房地产估价师

	
	
	注册土地估价师

	项目参加人员:
	崔锴
	注册房地产估价师

	
	
	注册土地估价师

	
	邢轲
	


编制时间:2023年11月21日至2023年12月1日
湖北省武汉市蔡甸区“武汉世茂嘉年华”项目   房地产市场价值咨询报告

〔内容提要〕
受厦门云暄十一期投资合伙企业（有限合伙）的委托，我公司对武汉世茂嘉年华置业有限公司所有的位于湖北省武汉市蔡甸区“武汉世茂嘉年华”项目在2023年11月21日、于设定工程进度下的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产市场价值进行价值咨询。
 “武汉世茂嘉年华”项目为武汉世茂嘉年华置业有限公司开发的商业项目，根据委托方介绍及提供的《建设用地规划许可证》[武规（蔡）地【2011】0012号]、《国有土地使用证》[蔡国用（2011）第1057号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2012】074号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2019】096号]附图，咨询对象项目总规划用地面积536001平方米，其中出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）为475625平方米，项目规划总建筑规模532556.76平方米，地上总建筑面积413550.76平方米，地下总建筑面积为119006平方米。其中商业中心项目（一期一）规划总建筑面积为180832.66平方米，地上建筑面积176948.09平方米，地下建筑面积3884.57平方米；包含6栋建筑物，1#商业地上3 层，建筑面积109769.95平方米（商业76005.21平方米，车库和设备用房33764.74平方米）；2#睿选酒店总高8层，含局部地下1层，建筑面积9908.78平方米（酒店9403.39平方米，地下车库和设备用房505.39平方米）；3#室内乐园总高3层，含地下1层，建筑面积49407.98平方米（乐园用房46028.8平方米，地下车库和设备用房3379.18平方米）；4#辅助用房地上4层，建筑面积10081.14平方米；5#钟楼地上3层，建筑面积87.6平方米；6#摩天轮附属用房地上2层，建筑面积1577.21平方米。
根据委托方介绍及评估人员现场查勘，咨询对象施工现场已于2018年起停工至今，已批复的项目商业中心（一期一）已进行开发建设，其余未建。项目商业中心（一期一）工程主要由一期商业、睿选酒店、室内乐园及辅助用房组成。其中商业中心大部分主体结构已完工；室内乐园钢结构已完工；睿选酒店、辅助用房外装及部分设备安装已基本完工，室内装修尚未未施工；摩天轮附属用房主体结构已完工。
本次咨询对象“武汉世茂嘉年华”项目位于武汉市蔡甸区知音湖大道以东，武汉花博汇东南侧，宗地坐落为大集街天星、溪水、凤凰村，项目南、北两侧临近后官湖，东侧为世茂龙湾别墅项目，周边自然环境较好；项目所在位置位于武汉市区西南方位，四环线以外，项目距离武汉高铁站及武汉天河国际机场直线距离均为35公里，地理位置一般，区域成熟度一般。
评估专业人员以市场调研获取的信息为依据，按照国家和北京市相关政策法规、制度进行调整，以委托方提供的资料为依据，选用成本法进行测算，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素,确定咨询对象于2023年11月21日、于设定工程进度下的的房地产市场价值为105979万元。
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第一章  项目概况
一、基本情况评价
咨询对象位于武汉市蔡甸区知音湖大道以东，武汉花博汇东南侧，宗地坐落为大集街天星、溪水、凤凰村，为武汉世茂嘉年华置业有限公司所有的商业项目。咨询对象土地面积475625平方米，规划总建筑面积532556.76平方米，用途为商业。其中已批复的商业中心（一期一）规划建筑面积为180832.66平方米，拟建设内容包括商业中心、睿选酒店、室内乐园及辅助用房。
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（一）项目背景分析
咨询对象“武汉世茂嘉年华”项目位于武汉市蔡甸区知音湖大道以东，武汉花博汇东南侧，宗地坐落为大集街天星、溪水、凤凰村，项目南、北两侧临近后官湖，东侧为世茂龙湾别墅项目，项目所在位置临近后官湖及武汉花博汇，所在区域自然资源条件较好；项目所在位置位于武汉市区西南方位，四环线以外，项目距离武汉高铁站及武汉天河国际机场直线距离均为35公里，地理位置一般，周边公共服务配套设施较少，周边有393路、259路公交线路经过，区域道路网线密集度一般，地铁3号线（文岭站）正在施工建设中，现阶段项目周边区域交通便捷度较差。区域整体成熟度一般。
（二）项目建设条件、建造标准分析
咨询对象项目名称为“武汉世茂嘉年华”，项目为武汉世茂嘉年华置业有限公司开发的商业项目，根据委托方介绍及提供的《建设用地规划许可证》[武规（蔡）地【2011】0012号]、《国有土地使用证》[蔡国用（2011）第1057号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2012】074号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2019】096号]附图，咨询对象项目总规划用地面积536001平方米，其中出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）为475625平方米，项目规划总建筑规模532556.76平方米，地上总建筑面积413550.76平方米，地下总建筑面积为119006平方米。其中商业中心项目（一期一）规划总建筑面积为180832.66平方米，地上建筑面积176948.09平方米，地下建筑面积3884.57平方米；包含6栋建筑物，1#商业地上3 层，建筑面积109769.95平方米（商业76005.21平方米，车库和设备用房33764.74平方米）；2#睿选酒店总高8层，含局部地下1层，建筑面积9908.78平方米（酒店9403.39平方米，地下车库和设备用房505.39平方米）；3#室内乐园总高3层，含地下1层，建筑面积49407.98平方米（乐园用房46028.8平方米，地下车库和设备用房3379.18平方米）；4#辅助用房地上4层，建筑面积10081.14平方米；5#钟楼地上3层，建筑面积87.6平方米；6#摩天轮附属用房地上2层，建筑面积1577.21平方米。
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根据委托方介绍及评估人员现场查勘，咨询对象于2011年取得土地使用权后进行开工建设，于2018年起停工至今，已批复的项目商业中心（一期一）已进行开发建设，其余未建。项目商业中心（一期一）工程主要由一期商业、睿选酒店、室内乐园及辅助用房组成。其中商业中心大部分主体结构已完工；室内乐园钢结构已完工；睿选酒店、辅助用房外装及部分设备安装已基本完工，室内装修尚未未施工；摩天轮附属用房主体结构已完工。
现场实地状况：
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（三）位置分析
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	咨询对象所在区域

	[image: image7.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image8.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image5.png]




	咨询对象所在区位


咨询对象位于武汉市蔡甸区武汉花博汇东南侧，宗地坐落为大集街天星、溪水、凤凰村，项目南、北两侧临近后官湖，东侧为世茂龙湾别墅项目。项目所在位置位于武汉市区西南方位，四环线以外。项目西侧临近知音湖大道，以北距离汉蔡高速直线距离约9公里，距离武汉高铁站及武汉天河国际机场直线距离均为35公里，地理位置状况一般。
二、合法性分析
根据委托方提供的资料，武汉世茂嘉年华置业有限公司于2011年2月22日与武汉市蔡甸区国土资源和规划局签订《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4201142011B00076]，截止咨询时点，项目已取得《建设用地规划许可证》[武规（蔡）地【2011】0012号]、《国有土地使用证》[蔡国用（2011）第1057号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2012】074号]及《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2019】096号]，《建设工程施工许可证》暂未提供。根据委托方的介绍，本次咨询设定咨询对象可按正常的报建手续进行工程建设，不动产权利人武汉世茂嘉年华置业有限公司拥有咨询对象出让国有建设用地使用权和在建建筑物开发建设权，产权清晰、合法。
三、他项权利
（一）抵押
根据委托方介绍，截至咨询时点，咨询对象已设定抵押权。本次咨询依据咨询目的未考虑咨询对象已设定抵押的情况对于咨询结果的影响。
（二）租赁及其他他项权利
根据委托方介绍，截至价值时点，估价对象未设定租赁、地役权等其他他项权利。本次评估设定估价对象不存在租赁、地役权等其他他项权利。
第二章  市场分析
一、区域环境分析
（一）位置状况
咨询对象位于武汉市区西南方位，四环线以外，所在位置位于知音湖大道以东，武汉花博汇东南侧，宗地坐落为大集街天星、溪水、凤凰村，项目南、北两侧临近后官湖，东侧为世茂龙湾别墅。项目西侧临近知音湖大道，以北距离汉蔡高速直线距离约9公里，距离武汉高铁站及武汉天河国际机场直线距离均为35公里，地理位置状况一般。
（二）商业繁华度
咨询对象所在区域商业用地比例较小，周边现阶段商业项目缺乏，距离最近的经开区相对商业成熟区域直线距离约10公里。综合评价咨询对象商业繁华度差。
（三）交通状况
咨询对象位于武汉市蔡甸区，临近城市次干道—知音湖大道，周边路网密集程度一般，周边2公里范围内仅有公交393路、259路公交线路经过，地铁3号线（文岭站）正在施工建设中，现阶段项目周边区域交通通达度一般，综合评价咨询对象交通便捷度较差。
（四）环境状况
咨询对象项目南、北两侧临近后官湖，东侧为世茂龙湾别墅项目，所在位置临近后官湖及武汉花博汇，周边区域绿化较好，所在区域自然资源条件较好，综合评价咨询对象环境状况较好。
（五）外部配套设施状况
咨询对象所处区域目前已拥有较为完善的基础设施配套保障，区内大部分区域基础设施配套目前可达到“五通”（通路、通电、通讯、通上水、通下水）条件，保证程度较高。

周边2公里内的公共服务配套设施齐备程度差，无购物场所、银行、医院、餐饮等公共服务配套设施。

综上，咨询对象位置状况一般，商业繁华度差，交通便捷度较差，环境状况较好，公共服务配套设施齐备程度差，区域内市政基础设施达“五通”，咨询对象总体区位状况一般。
二、房地产市场分析
（一）类似房地产市场状况

1.宏观环境
根据武汉市统计局、国家统计局武汉调查队联合发布2023年前三季度武汉市经济运行情况，今年前三季度，武汉市地区生产总值（GDP）14163.9亿元，按不变价格计算，比上年同期增长5.5%，增速比上半年加快0.5个百分点。分产业看，第一产业增加值325.88亿元，同比增长4%；第二产业增加值5248.59亿元，同比增长4.4%；第三产业增加值8589.43亿元，同比增长6.1%。
（1）主要农产品供应充足

今年前三季度，武汉市实现农林牧渔业总产值579.3亿元，比上年同期增长4.2%，增速比上半年加快0.3个百分点。主要农产品产量继续稳定增长，夏粮、早稻总产量合计12.02万吨，同比增长0.7%；蔬菜产量658.89万吨，同比增长3.1%；水产品产量36.02万吨，同比增长6.5%。

（2）1/3以上工业行业两位数增长
前三季度，全市规上工业增加值同比增长3.8%，比上半年加快1.7个百分点。36个行业大类中，23个行业实现增长，13个行业实现两位数增长。其中，电气机械和器材制造业增长10.4%，计算机、通信和其他电子设备制造业增长4.6%，比全市规上工业增速分别加快6.6、0.8个百分点。规上高技术制造业增加值占全市规上工业比重为16.5%，比上半年提高0.5个百分点。
（3）服务业增速较快
前三季度，全市服务业增加值同比增长6.1%，比上半年加快0.6个百分点。其中，交通运输、仓储和邮政业，批发和零售业，住宿和餐饮业增加值，分别增长16.1%、10%、9.8%。1月至8月，规上服务业营业收入同比增长12.5%，其中，航空、公路、铁路旅客运输业营业收入分别增长165.9%、49%、33.6%，旅行社及相关服务业营业收入增长2.2倍，文艺创作与表演、休闲观光活动、体育、电影放映行业营业收入分别增长77.4%、66.9%、55.3%、48.2%。
（4）固定投资平稳增长

前三季度，全市固定资产投资同比增长1.2%。分领域看，社会领域投资增长26.8%，其中，文化体育娱乐业、科学研究和技术服务业、教育业投资分别增长105.8%、31%、23.6%；工业技改投资增长9.4%，占工业投资比重为55.2%，比上半年提高0.5个百分点；民间投资增速比上半年加快4个百分点。分产业看，服务业投资增长2.9%，其中，高技术服务业投资增长15.7%。
（5）升级类消费增势良好
前三季度，全市实现社会消费品零售总额5205.07亿元，同比增长8.5%。按消费类型分，商品零售增长8.2%，餐饮收入增长15.7%。升级类消费需求持续释放，限额以上单位书报杂志、金银珠宝类商品零售额分别增长15.4%、10.4%。其他商品细分领域中，代表升级类消费的计算机及相关产品、可穿戴智能设备商品零售额分别增长55.2%、20%。
截至9月末，全市完成进出口总额2492亿元，同比下降8.1%。其中，进口1017.1亿元，下降5.7%；出口1474.9亿元，下降9.7%。
（6）信贷规模持续扩大

前三季度，全市一般公共预算总收入完成2374.92亿元，同比增长7.8%。其中，地方一般公共预算收入完成1238.54亿元，同口径增长1.1%。

截至9月末，金融机构本外币存款余额37547.07亿元，同比增长3.2%，比年初增加1793.04亿元；金融机构本外币贷款余额46981.34亿元，同比增长7.6%，比年初增加2486.97亿元。

（7）居民收入增长与GDP同步

前三季度，全市居民人均可支配收入42106元，同比增长5.5%。其中，城镇居民人均可支配收入45315元，增长5.4%；农村居民人均可支配收入24535元，增长7%。城乡居民收入差距继续缩小。

截至9月末，居民消费价格指数（CPI）同比上涨0.5%。其中，食品烟酒价格上涨0.8%，衣着价格上涨0.2%，居住价格上涨0.5%，生活用品及服务价格上涨0.7%，交通通信价格下降2.3%，教育文化娱乐价格上涨2.4%，医疗保健价格上涨0.5%，其他用品及服务价格上涨3.4%。9月份，居民消费价格同比下降0.4%，环比上涨0.5%。
2.房地产市场

戴德梁行最新发布的2023年第三季度武汉房地产市场报告显示，武汉甲级写字楼市场整体租金环比小幅上涨至每月每平方米94.8元，市场空置率保持稳定。数字经济激发甲级写字楼新需求，TMT行业表现活跃。优质零售市场方面，本季武汉核心商圈积极调整，使得整体空置率下降0.7个百分点至13.8%。首层平均租金稳定在每月每平方米463.9元。五大核心商圈新店开业数量环比上季度升高约30.7%，武广和鲁巷商圈最为活跃。

写字楼市场

2023年三季度，襄阳大厦的交付为武汉核心商务区甲级写字楼市场带来约5.6万平方米的优质新增供应，推升全市甲级写字楼总存量至300.7万平方米。五大核心商务区共录得约3.0万平方米的净吸纳量，环比下降38.6%，同比上升约13.1%。市场空置率保持稳定，核心商务区整体空置率环比微升0.2个百分点至35.9%。虽然市场大部分项目租金呈下降趋势，但本季度优质项目的入市推动全市核心商务区甲级写字楼整体租金环比上浮2.1%至每月每平方米94.8元。

从需求端来看，三季度武汉甲级写字楼市场需求主要来自TMT、专业服务业和零售业，三者占到甲级写字楼总成交面积的超70%。其中值得注意的是TMT行业，占本季度成交面积比达50.5%，包括科恒生电子、科大讯飞、阿里巴巴、东芝泰格等多家企业在本季度迎来扩租和搬迁。其中，搬迁需求约占市场总成交面积的50.1%，是三季度核心商务区甲级写字楼租赁成交的主要驱动因素。新设需求显著升高，占比46.0%，环比升高约8个百分点。

当前，以数字经济为内核的新兴产业正在成为支撑经济发展的新动能，相对增长趋缓的传统支柱行业，TMT行业在本季表现活跃。2023年内武汉甲级写字楼市场预计还将迎来包括香港中心A座、光谷总部中心约9.7万平方米优质办公空间集中交付，预计短期内市场整体空置率将持续爬升、租金保持稳定。

零售商业市场

2023年三季度，五大核心商圈优质零售项目总存量维持在405.3万平方米。本季武汉核心商圈主要运营商招商调整积极，各大商圈空置率呈不同程度下降，截至三季度末五大核心商圈整体空置率环比下降0.7个百分点至13.8%。租金方面保持稳定，本季度核心商圈首层平均租金录得每月每平方米463.9元，环比微降0.3%。

从新店开业情况来看，得益于积极的招商调整，五大核心商圈新店开业数量环比上季度升高约30.7%。分商圈来看，本季度新店开业最多的商圈是武广和鲁巷商圈，分别占本季度核心商圈新店开业数量的约40.5%和26.0%。分业态来看，餐饮业态继续超越零售业态成为武汉核心商圈拓店主力业态, 餐饮、零售和儿童类业态分别约占本季度核心商圈新店开业数量的约35.5%、31.5%和15.0%。首店引进方面，本季度餐饮类首入武汉的品牌包括战斧牛排、大福食堂、浪小贝舟山焗海鲜、油花日式和牛寿喜烧等；零售类首店则主要集中在本土网红快时尚品牌，BASEMENT FG和 A Blueberry三季度均在武汉开出首店。此外，随着近期黄金价格的持续走高，珠宝首饰类品牌拓店意愿增强，中国黄金、周大福、周大生、六福珠宝等品牌纷纷在本季度开出新店。

2023年前三季度，中国消费者价格指数整体呈现出下行态势，居民消费需求仍显不足，市场预期较弱导致招商难度增加，项目推迟开业成为常态。四季度武汉零售市场预计将迎来江夏永旺梦乐城约19.1万平方米的优质新增供应，其余原计划在年内开业的项目纷纷推迟入市。但长远来看，随着稳增长、促销费相关政策效应的逐步释放，整体市场需求仍将呈现持续回升态势

（二）咨询对象所在区域市场状况

咨询对象项目位于武汉市蔡甸区。蔡甸区，位于武汉市西郊，地处汉江与长江汇流的三角地带，江汉平原东部，北傍汉江，与东西湖区唇齿相依；南临通顺河，与汉南区山水相连；东濒长江，与江夏区隔水相望；西与汉川市交错接壤；东北邻汉阳区；西南邻仙桃市。介于东经113°41′—114°13′、北纬30°15′—30°41′之间，总面积约1100平方千米。截至2022年末，蔡甸区常住人口62.29万人。

蔡甸区是楚文化的发祥地之一，全国最大的区县级莲藕生产基地，被誉为中国“莲藕之乡”。北有汉水逶迤西来，南有长江浩瀚东去，东荆河自西向东横切全境，构成三面环水之势，全区地貌是以垄岗为主体的丘陵性湖沼平原。旅游资源丰富，武汉最大的生态“绿肺”沉湖湿地坐落其间。“蓬莱仙境”九真山、“佛山仙境”嵩阳山被列为国家级森林公园。

2022年，蔡甸区实现地区生产总值451.82亿元，比上年增长5.1%。其中，第一产业增加值57.42亿元，增长4.4%；第二产业增加值195.45亿元，增长8.8%；第三产业增加值198.95亿元，增长2.2%。一、二、三产业比重12.7：43.3：44.0。截至2022年末，蔡甸区市场主体8.5万户，比上年增长9.3%，其中，企业2.18万户，增长9.6%；个体工商户6.32万户，增长10.3%。2022年，蔡甸区新登记市场主体16379户，下降6.1%，其中，新登记企业6160户，增长31.9%；新登记个体工商户10219户，下降19.4%。

咨询对象位于武汉市蔡甸区位于武汉市蔡甸区知音湖大道以东，武汉花博汇东南侧，项目南、北两侧临近后官湖，东侧为世茂龙湾别墅项目，项目所在位置临近后官湖及武汉花博汇，所在区域自然资源条件较好，现阶段项目周边区域交通便捷度较差，周边配套设施欠完善，区域整体成熟度一般。根据评估专业人员市场调查，于咨询时点，所在区域内暂无同类商业用途房地产在售，临近区域商业用房多为配套商服，满足居民日常生活消费需求，市场售价水平多集中在8000-15000元/平方米区间。
第三章  咨询对象价值测算
一、估算原则
本次估算以评估专业人员市场调研获取的信息为依据，按照国家和武汉市相关政策法规、制度进行调整，以委托方提供的资料为依据，为委托方确定咨询对象市场价值提供参考依据。
二、估算依据及特殊事项说明
（一）估算依据
咨询对象为武汉世茂嘉年华置业有限公司开发建设的“武汉世茂嘉年华”项目。本报告的估算基准日为2023年11月21日，即估价人员现场实地查勘之日。

1.咨询对象经济技术指标

（1）面积指标
根据委托方介绍及提供的《建设用地规划许可证》[武规（蔡）地【2011】0012号]、《国有土地使用证》[蔡国用（2011）第1057号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2012】074号]、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2019】096号]附图，咨询对象项目总规划用地面积536001平方米，其中出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）为475625平方米，项目规划总建筑规模532556.76平方米，地上总建筑面积413550.76平方米，地下总建筑面积为119006平方米。其中商业中心项目（一期一）规划总建筑面积为180832.66平方米，地上建筑面积176948.09平方米，地下建筑面积3884.57平方米；包含6栋建筑物，1#商业地上3 层，建筑面积109769.95平方米（商业76005.21平方米，车库和设备用房33764.74平方米）；2#睿选酒店总高8层，含局部地下1层，建筑面积9908.78平方米（酒店9403.39平方米，地下车库和设备用房505.39平方米）；3#室内乐园总高3层，含地下1层，建筑面积49407.98平方米（乐园用房46028.8平方米，地下车库和设备用房3379.18平方米）；4#辅助用房地上4层，建筑面积10081.14平方米；5#钟楼地上3层，建筑面积87.6平方米；6#摩天轮附属用房地上2层，建筑面积1577.21平方米。
（2）利润率

本次咨询对象价值测算中，取利润率为15%。
2.工期情况说明：

土地开发期：0年

建筑物建设期：4年，其中：已建工期：1年，续建工期：3年
3.工程进度：

根据委托方介绍及评估人员现场查勘，咨询对象于2011年取得土地使用权后进行开工建设，于2018年起停工至今，已批复的项目商业中心（一期一）已进行开发建设，其余未建。项目商业中心（一期一）工程主要由一期商业、睿选酒店、室内乐园及辅助用房组成。其中商业中心大部分主体结构已完工；室内乐园钢结构已完工；睿选酒店、辅助用房外装及部分设备安装已基本完工，室内装修尚未未施工；摩天轮附属用房主体结构已完工。综上情况，本次咨询设定咨询对象综合形象进度为15%。
本报告以上述指标为测算依据。
（二）特殊事项说明
1、咨询对象建筑面积以委托方提供《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2012】074号]附图、《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2019】096号]附图上载明的为依据；我公司对上述咨询对象法律权属与面积准确性以及工程质量不做保障，仅对其价值发表专业意见。

2、咨询对象在建建筑物价值我公司参考委托方提供的《武汉世茂嘉年华商业中心技术咨询报告》及其它项目相关资料，并结合市场同类项目客观造价水平进行判断，本次咨询以项目已建部分后续可正常续建完工并可正常使用为假设前提，对停工多年的影响仅进行建筑物成新度的调整，但对于项目已建部分后续是否可正常续建完工并可正常交付使用不在本次咨询考虑范围以内。
三、估算主要方法选择
评估专业人员在认真分析研究咨询对象的相关资料，并通过对邻近地区同类物业调查的基础上，确定采用成本法为主方法求取咨询对象房地产市场价值。

估价方法的选用

估算方法主要有比较法、收益法、成本法、假设开发法四种估价方法。四种估价方法的定义及适用条件如下：

比较法：比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与咨询对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到咨询对象价值或价格的方法。比较法主要用于同类房地产数量较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产。

收益法：收益法是预测咨询对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价价值或价格的方法。收益法适用于咨询对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的收益性房地产。

成本法：成本法是测算咨询对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到咨询对象价值或价格的方法。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产，均可采用成本法进行估价。对很少发生交易而限制了比较法运用，又没有经济收入或没有潜在经济收入而限制了收益法运用的房地产通常也适用成本法进行估价。

假设开发法：假设开发法是求得咨询对象后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到咨询对象价值或价格的方法。假设开发法适用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用比较法、收益法等成本法以外的方法测算的房地产。

评估专业人员根据咨询对象的特点、实际情况以及估价目的，对上述估价方法分析如下：

	估价方法
	适用性分析
	是否选用

	比较法
	咨询对象为在建工程，不具备使用比较法的条件。因此本次咨询未采用比较法。
	否

	收益法
	咨询对象为在建房地产，无法产生收益。
	否

	成本法
	咨询对象为在建房地产，成本法能够较为准确地反映房地产的价格构成，因此本次咨询可采用成本法。
	是

	假设开发法
	咨询对象为在建房地产，拟建设为集商业、旅游、酒店、室内室外乐园为一体的大型综合文旅项目。目前项目仅一期开工建设，其余未建，并且自2018年开始便处于停工状态，后续建设方案是否可按原有设计完工不确定性较高，且咨询对象同类用途市场运营指标难以获取，故本次咨询未采用该方法。
	否


综上所述，本次评估根据咨询对象的特点和实际状况，采用成本法为主方法进行测算，评估咨询对象房地产价值。其中，成本法中土地购买价格采用比较法求取。

四、估算过程
成本法：
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值
	49497
	土地取得成本，本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地购买价格
	46979
	规划建筑面积×楼面地价
	楼面地价（元/㎡）
	1136

（详见附表1）

	
	
	
	
	规划计容建筑面积（㎡）
	413550.76

	（2）
	土地取得税费
	1433
	土地购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	（3）
	城市基础设施建设费
	1085
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	60

	（4）
	土地开发费（红线外市政）
	——
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	不计取，已包含在土地购买价格中

	2
	建筑物价值
	34490
	建造成本-折旧

	（1）
	建造成本
	41680
	本项下1）至5）之和

	1）
	建安费用
	35948
	建安单价×建筑面积×工程形象进度
	建安单价（元/㎡）
	4500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3595
	建安费用×费率
	费率（%）
	10

	3）
	公共配套设施费用
	——
	商业项目，不计取
	费率（%）
	不计取

	4）
	红线内市政费用
	1598
	建筑面积×取费标准×工程形象进度
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	539
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（2）
	扣减折旧
	7190
	建安费用×（1-成新度）
	成新度（%）
	80

	3
	管理费用
	2735
	土地价值×费率
建造成本×费率
	费率（%）
	3

	4
	销售费用
	2264
	建筑物重置价值（V建）×费率、
土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	销售费率（%）
	2

	5
	贷款利息
	2501
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目开发期内均匀投入，建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物建设期（年）
	4

	
	
	
	
	利息（%）
	3.45

	6
	利润
	8562
	（土地价值+管理费用）×利润率、（建造成本+管理费用）×利润率、销售费用×利润率
	利润率（%）
	10

	7
	销售税费
	5930
	土地价值×费率÷（1+5%）、建筑物重置价值×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	8
	成本价值（万元）
	105979
	1+2+3+4+5+6+7

	9
	楼面单价(元/平方米)
	1990
	成本价值÷规划建筑面积
	规划建筑面积（㎡）
	532556.76


备注：工程形象进度取15%。
附表1：土地购买价格套用土地比较法求取过程
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	武汉世茂嘉年华项目
	蔡甸区大集街知音湖大道路与文岭半岛环路(暂定名)交汇处以东(大集街文岭村、凤凰村)

	蔡甸区夏家咀村后官湖北岸(中法半岛小镇项目法式动漫主体乐园地块)

	蔡甸区夏家咀村后官湖北岸(中法半岛小镇项目生态度假综合体地块)


	
	武汉市蔡甸区
	系数
	武汉市蔡甸区
	系数
	武汉市蔡甸区
	系数
	武汉市蔡甸区
	系数

	交易时间
	2023年11月21日
	100
	2021年2月26日
	97.8
	2021年6月18日
	98
	2021年6月18日
	98

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	土地使用年限（年）
	27.27
	100
	40
	117
	40
	117
	40
	117

	容积率
	0.87
	100
	1
	100
	1
	100
	1
	100

	区域因素
	商业繁华度
	差
	100
	差
	100
	差
	100
	差
	100

	
	交通便捷度
	较差
	100
	较差
	100
	一般
	105
	一般
	105

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	差
	100
	差
	100
	差
	100
	差
	100

	
	基础设施水平
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	475625
	100
	32393
	110
	206980
	104
	228530
	104

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

	
	宗地开发程度
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

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


表2：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97.8
	100/
	98
	100/
	98

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	117
	100/
	117
	100/
	117

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	商业繁华度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	105
	100/
	105

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	110
	100/
	104
	100/
	104

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	工程地质条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	1611
	1255
	1411

	比较价格（元/平方米）
	1280
	1002
	1127


本次咨询所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次咨询取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。
楼面地价＝（1280+1002+1127）÷3＝1136（元/平方米）
土地价格

＝地上楼面单价×地上规划建筑面积

＝1136×413550.76÷10000

＝46979（万元）
五、估算结论
综上测算，本次评估咨询对象于2023年11月21日、于设定工程进度下的的房地产市场价值为105979万元。

附   件

1. 咨询对象所在位置示意图

2. 咨询对象实地查勘情况和相关照片
3. 权属证明复印件
4. 《建设用地规划许可证》[武规（蔡）地【2011】0012号]复印件

5. 《国有土地使用证》[蔡国用（2011）第1057号]复印件

6. 《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2012】074号]及附图复印件

7. 《建设工程规划许可证》[武规（蔡）建【2019】096号]附图复印件
8. 不动产权利人《营业执照（副本）》复印件
9. 房地产估价机构《营业执照（副本）》复印件
10. 估价机构估价资质证书复印件
11. 评估专业人员执业证书复印件
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