北京康正宏基房地产评估有限公司 （原北京康正房地产评估事务所）              电 话：82253558

· 项目名称：
浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产以及吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目181套住宅用房房地产市场价值预估
· 委托人：
湖州恒跃房地产开发有限公司
· 房地产预估机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 评估专业人员：
吴薇、郑燚
· 报告编号：
康正预评字2019-1-0526-P04DYGJ1号

预估意见函

湖州恒跃房地产开发有限公司：

受贵公司委托，我公司对浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产以及吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目181套住宅用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供预估意见。
预估对象分为2部分：预估对象1为浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产；预估对象2为浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目181套住宅用房房地产。
预估对象1为浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，属湖州恒跃房地产开发有限公司开发建设的“恒大御峰”项目。根据不动产权利人提供的《不动产权证书》[浙（2018）湖州市不动产权第0041446号]、《房屋建筑面积测绘成果书》及《抵押物清单》，预估对象1分摊的出让国有用地使用权面积（以下简称‘分摊土地面积’）为19865.94平方米，预估对象1建筑面积为54883.84平方米，全部为高层住宅用房。预估对象1目前工程进度为6-7#正在22层顶板施工、11#正在18层顶板施工、8-9#、12-13#主体结构封顶。
预估对象2为浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目181套住宅用房房地产，属湖州市乌虹湖置业有限公司开发建设的“恒大悦珑湾”项目。根据不动产权利人提供的《不动产权证书》[浙（2017）湖州市不动产权第0031390号]、《房屋建筑面积测绘成果书》及《抵押物清单》，预估对象2分摊土地面积为8279.61平方米，预估对象2建筑面积为21278.6平方米，全部为住宅用房，其中高层住宅13312.34平方米，洋房7966.26平方米。预估对象2目前已取得《竣工验收备案表》，《不动产权证书》尚在办理中。本次评估以预估对象2能够按照上述建筑面积取得登记有建筑物信息的《不动产权证书》为预估假设前提条件。
评估专业人员根据本次预估的目的，以不动产权利人提供的资料为依据，采用科学的估算方法，在认真分析现有资料的基础上，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定预估对象在2019年8月22日于设定条件下可能形成的房地产市场价值。
预估结果一览表
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	房地产价值

	
	
	
	总 价
	楼面单价

	浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	54883.84
	20075
	45801
	8345

	浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目1号楼101号等114套住宅（高层）用房房地产
	13312.34
	5179.9
	17364
	13044

	浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目12号楼1-502号等67套住宅（洋房）用房房地产
	7966.26
	3099.71
	11831
	14851

	合计
	76162.44
	28145.55
	74996

	大写金额
	柒亿肆仟玖佰玖拾陆万元整


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
备注：
1.本《预估意见函》中所列预估意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产预估报告》为准。
2.本《预估意见函》中所列预估意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，预估结果需作相应调整。

3.本次预估设定预估对象宗地及房地产权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。

4.本《预估意见函》中所列预估结果未考虑预估对象于预估时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
5.本次评估设定预估对象2可按照不动产权利人提供的《房屋建筑面积测绘成果书》顺利取得登记有完整信息的《不动产权证书》为假设前提，未考虑办理《不动产权证书》过程中可能涉及的各项费用。
6.截至本《预估意见函》出具之日，不动产权利人未能提供《不动产权证书》[浙（2018）湖州市不动产权第0041446号、浙（2017）湖州市不动产权第0031390号]原件供评估专业人员核对，且评估专业人员进行了尽职调查，难以获取该资料。本次评估以不动产权利人提供的《不动产权证书》[浙（2018）湖州市不动产权第0041446号、浙（2017）湖州市不动产权第0031390号]复印件与原件一致为预估的假设前提。
	顺致
	

	商祺

	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○一九年九月六日


附表：

预估对象1抵押物清单
	序号
	楼栋
	楼层
	房号
	建筑面积
	用途

	1
	6
	2
	201
	126.45
	住宅

	2
	6
	2
	202
	127.81
	住宅

	3
	6
	2
	204
	128.36
	住宅

	4
	6
	2
	206
	126.45
	住宅

	5
	6
	3
	301
	126.45
	住宅

	6
	6
	3
	302
	127.81
	住宅

	7
	6
	3
	304
	128.36
	住宅

	8
	6
	3
	306
	126.45
	住宅

	9
	6
	4
	401
	126.45
	住宅

	10
	6
	4
	402
	127.81
	住宅

	11
	6
	4
	404
	128.36
	住宅

	12
	6
	4
	406
	126.45
	住宅

	13
	6
	5
	501
	126.45
	住宅

	14
	6
	5
	502
	127.81
	住宅

	15
	6
	5
	504
	128.36
	住宅

	16
	6
	5
	506
	126.45
	住宅

	17
	6
	6
	601
	126.45
	住宅

	18
	6
	6
	602
	131.01
	住宅

	19
	6
	6
	603
	131.01
	住宅

	20
	6
	6
	604
	126.45
	住宅

	21
	6
	7
	701
	126.45
	住宅

	22
	6
	7
	702
	131.01
	住宅

	23
	6
	7
	703
	131.01
	住宅

	24
	6
	7
	704
	126.45
	住宅

	25
	6
	8
	801
	126.45
	住宅

	26
	6
	8
	802
	131.01
	住宅

	27
	6
	8
	803
	131.01
	住宅

	28
	6
	8
	804
	126.45
	住宅

	29
	6
	9
	901
	126.45
	住宅

	30
	6
	9
	902
	131.01
	住宅

	31
	6
	9
	903
	131.01
	住宅

	32
	6
	9
	904
	126.45
	住宅

	33
	6
	10
	1001
	126.45
	住宅

	34
	6
	10
	1002
	131.01
	住宅

	35
	6
	10
	1003
	131.01
	住宅

	36
	6
	10
	1004
	126.45
	住宅

	37
	6
	11
	1101
	126.45
	住宅

	38
	6
	11
	1102
	131.01
	住宅

	39
	6
	11
	1103
	131.01
	住宅

	40
	6
	11
	1104
	126.45
	住宅

	41
	6
	12
	1201
	126.45
	住宅

	42
	6
	12
	1202
	131.01
	住宅

	43
	6
	12
	1203
	131.01
	住宅

	44
	6
	12
	1204
	126.45
	住宅

	45
	6
	13
	1301
	126.45
	住宅

	46
	6
	13
	1302
	131.01
	住宅

	47
	6
	13
	1303
	131.01
	住宅

	48
	6
	13
	1304
	126.45
	住宅

	49
	6
	14
	1401
	126.45
	住宅

	50
	6
	14
	1402
	131.01
	住宅

	51
	6
	14
	1403
	131.01
	住宅

	52
	6
	14
	1404
	126.45
	住宅

	53
	6
	15
	1501
	126.45
	住宅

	54
	6
	15
	1502
	131.01
	住宅

	55
	6
	15
	1503
	131.01
	住宅

	56
	6
	15
	1504
	126.45
	住宅

	57
	6
	16
	1601
	126.45
	住宅

	58
	6
	16
	1602
	131.01
	住宅

	59
	6
	16
	1603
	131.01
	住宅

	60
	6
	16
	1604
	126.45
	住宅

	61
	6
	17
	1701
	126.45
	住宅

	62
	6
	17
	1702
	131.01
	住宅

	63
	6
	17
	1703
	131.01
	住宅

	64
	6
	17
	1704
	126.45
	住宅

	65
	6
	18
	1801
	126.45
	住宅

	66
	6
	18
	1802
	131.01
	住宅

	67
	6
	18
	1803
	131.01
	住宅

	68
	6
	18
	1804
	126.45
	住宅

	69
	6
	19
	1901
	126.45
	住宅

	70
	6
	19
	1902
	131.01
	住宅

	71
	6
	19
	1903
	131.01
	住宅

	72
	6
	19
	1904
	126.45
	住宅

	73
	6
	20
	2001
	126.45
	住宅

	74
	6
	20
	2002
	131.01
	住宅

	75
	6
	20
	2003
	131.01
	住宅

	76
	6
	20
	2004
	126.45
	住宅

	77
	6
	21
	2101
	126.45
	住宅

	78
	6
	21
	2102
	131.01
	住宅

	79
	6
	21
	2103
	131.01
	住宅

	80
	6
	21
	2104
	126.45
	住宅

	81
	7
	2
	201
	148.95
	住宅

	82
	7
	2
	202
	129.19
	住宅

	83
	7
	2
	203
	145.19
	住宅

	84
	7
	3
	301
	148.95
	住宅

	85
	7
	3
	302
	129.19
	住宅

	86
	7
	3
	303
	145.19
	住宅

	87
	7
	4
	401
	148.95
	住宅

	88
	7
	4
	402
	129.19
	住宅

	89
	7
	4
	403
	145.19
	住宅

	90
	7
	5
	501
	148.95
	住宅

	91
	7
	5
	502
	129.19
	住宅

	92
	7
	5
	503
	145.19
	住宅

	93
	7
	6
	601
	148.95
	住宅

	94
	7
	6
	602
	129.19
	住宅

	95
	7
	6
	603
	145.19
	住宅

	96
	7
	7
	701
	148.95
	住宅

	97
	7
	7
	702
	129.19
	住宅

	98
	7
	7
	703
	145.19
	住宅

	99
	7
	8
	801
	148.95
	住宅

	100
	7
	8
	802
	129.19
	住宅

	101
	7
	8
	803
	145.19
	住宅

	102
	7
	9
	901
	148.95
	住宅

	103
	7
	9
	902
	129.19
	住宅

	104
	7
	9
	903
	145.19
	住宅

	105
	7
	10
	1001
	148.95
	住宅

	106
	7
	10
	1002
	129.19
	住宅

	107
	7
	10
	1003
	145.19
	住宅

	108
	7
	11
	1101
	148.95
	住宅

	109
	7
	11
	1102
	129.19
	住宅

	110
	7
	11
	1103
	145.19
	住宅

	111
	7
	12
	1201
	148.95
	住宅

	112
	7
	12
	1202
	129.19
	住宅

	113
	7
	12
	1203
	145.19
	住宅

	114
	7
	13
	1301
	148.95
	住宅

	115
	7
	13
	1302
	129.19
	住宅

	116
	7
	13
	1303
	145.19
	住宅

	117
	7
	14
	1401
	148.95
	住宅

	118
	7
	14
	1402
	129.19
	住宅

	119
	7
	14
	1403
	145.19
	住宅

	120
	7
	15
	1501
	148.95
	住宅

	121
	7
	15
	1502
	129.19
	住宅

	122
	7
	15
	1503
	145.19
	住宅

	123
	7
	16
	1601
	148.95
	住宅

	124
	7
	16
	1602
	129.19
	住宅

	125
	7
	16
	1603
	145.19
	住宅

	126
	7
	17
	1701
	148.95
	住宅

	127
	7
	17
	1702
	129.19
	住宅

	128
	7
	17
	1703
	145.19
	住宅

	129
	7
	18
	1801
	148.95
	住宅

	130
	7
	18
	1802
	129.19
	住宅

	131
	7
	18
	1803
	145.19
	住宅

	132
	7
	19
	1901
	148.95
	住宅

	133
	7
	19
	1902
	129.19
	住宅

	134
	7
	19
	1903
	145.19
	住宅

	135
	7
	20
	2001
	148.95
	住宅

	136
	7
	20
	2002
	129.19
	住宅

	137
	7
	20
	2003
	145.19
	住宅

	138
	7
	21
	2101
	148.95
	住宅

	139
	7
	21
	2102
	129.19
	住宅

	140
	7
	21
	2103
	145.19
	住宅

	141
	8
	2
	201
	148.96
	住宅

	142
	8
	2
	202
	129.20
	住宅

	143
	8
	2
	203
	145.20
	住宅

	144
	8
	3
	301
	148.96
	住宅

	145
	8
	3
	302
	129.20
	住宅

	146
	8
	3
	303
	145.20
	住宅

	147
	8
	4
	401
	148.96
	住宅

	148
	8
	4
	402
	129.20
	住宅

	149
	8
	4
	403
	145.20
	住宅

	150
	8
	5
	501
	148.96
	住宅

	151
	8
	5
	502
	129.20
	住宅

	152
	8
	5
	503
	145.20
	住宅

	153
	8
	6
	601
	148.96
	住宅

	154
	8
	6
	602
	129.20
	住宅

	155
	8
	6
	603
	145.20
	住宅

	156
	8
	7
	701
	148.96
	住宅

	157
	8
	7
	703
	145.20
	住宅

	158
	8
	8
	801
	148.96
	住宅

	159
	8
	8
	803
	145.20
	住宅

	160
	8
	9
	903
	145.20
	住宅

	161
	8
	10
	1001
	148.96
	住宅

	162
	8
	10
	1003
	145.20
	住宅

	163
	8
	11
	1101
	148.96
	住宅

	164
	8
	11
	1103
	145.20
	住宅

	165
	8
	12
	1201
	148.96
	住宅

	166
	8
	12
	1202
	129.20
	住宅

	167
	8
	13
	1301
	148.96
	住宅

	168
	8
	13
	1302
	129.20
	住宅

	169
	8
	13
	1303
	145.20
	住宅

	170
	8
	14
	1401
	148.96
	住宅

	171
	8
	14
	1402
	129.20
	住宅

	172
	8
	14
	1403
	145.20
	住宅

	173
	8
	15
	1501
	148.96
	住宅

	174
	8
	15
	1502
	129.20
	住宅

	175
	8
	16
	1601
	148.96
	住宅

	176
	8
	16
	1602
	129.20
	住宅

	177
	8
	16
	1603
	145.20
	住宅

	178
	8
	17
	1701
	148.96
	住宅

	179
	8
	17
	1703
	145.20
	住宅

	180
	8
	18
	1801
	148.96
	住宅

	181
	8
	18
	1802
	129.20
	住宅

	182
	8
	18
	1803
	145.20
	住宅

	183
	8
	19
	1901
	148.96
	住宅

	184
	8
	19
	1902
	129.20
	住宅

	185
	8
	19
	1903
	145.20
	住宅

	186
	8
	20
	2001
	148.96
	住宅

	187
	8
	20
	2002
	129.20
	住宅

	188
	8
	20
	2003
	145.20
	住宅

	189
	8
	21
	2101
	148.96
	住宅

	190
	8
	21
	2102
	129.20
	住宅

	191
	8
	21
	2103
	145.20
	住宅

	192
	8
	22
	2201
	148.96
	住宅

	193
	8
	22
	2202
	129.20
	住宅

	194
	8
	22
	2203
	145.20
	住宅

	195
	8
	23
	2301
	148.96
	住宅

	196
	8
	23
	2302
	129.20
	住宅

	197
	8
	23
	2303
	145.20
	住宅

	198
	8
	24
	2401
	148.96
	住宅

	199
	8
	24
	2402
	129.20
	住宅

	200
	8
	24
	2403
	145.20
	住宅

	201
	8
	25
	2501
	148.96
	住宅

	202
	8
	25
	2502
	129.20
	住宅

	203
	8
	25
	2503
	145.20
	住宅

	204
	9
	2
	201
	113.19
	住宅

	205
	9
	2
	202
	105.19
	住宅

	206
	9
	2
	203
	105.19
	住宅

	207
	9
	2
	204
	111.77
	住宅

	208
	9
	3
	301
	113.19
	住宅

	209
	9
	3
	302
	105.19
	住宅

	210
	9
	3
	303
	105.19
	住宅

	211
	9
	3
	304
	111.77
	住宅

	212
	9
	4
	401
	113.19
	住宅

	213
	9
	4
	402
	105.19
	住宅

	214
	9
	4
	403
	105.19
	住宅

	215
	9
	4
	404
	111.77
	住宅

	216
	9
	5
	501
	113.19
	住宅

	217
	9
	5
	502
	105.19
	住宅

	218
	9
	5
	503
	105.19
	住宅

	219
	9
	5
	504
	111.77
	住宅

	220
	9
	6
	601
	113.19
	住宅

	221
	9
	6
	602
	105.19
	住宅

	222
	9
	6
	603
	105.19
	住宅

	223
	9
	6
	604
	111.77
	住宅

	224
	9
	7
	701
	113.19
	住宅

	225
	9
	7
	704
	111.77
	住宅

	226
	9
	8
	801
	113.19
	住宅

	227
	9
	8
	803
	105.19
	住宅

	228
	9
	8
	804
	111.77
	住宅

	229
	9
	9
	901
	113.19
	住宅

	230
	9
	9
	904
	111.77
	住宅

	231
	9
	10
	1001
	113.19
	住宅

	232
	9
	10
	1004
	111.77
	住宅

	233
	9
	11
	1101
	113.19
	住宅

	234
	9
	11
	1103
	105.19
	住宅

	235
	9
	11
	1104
	111.77
	住宅

	236
	9
	12
	1201
	113.19
	住宅

	237
	9
	12
	1202
	105.19
	住宅

	238
	9
	12
	1203
	105.19
	住宅

	239
	9
	12
	1204
	111.77
	住宅

	240
	9
	13
	1301
	113.19
	住宅


	241
	9
	13
	1302
	105.19
	住宅

	242
	9
	13
	1303
	105.19
	住宅

	243
	9
	13
	1304
	111.77
	住宅

	244
	9
	14
	1401
	113.19
	住宅

	245
	9
	14
	1402
	105.19
	住宅

	246
	9
	14
	1403
	105.19
	住宅

	247
	9
	14
	1404
	111.77
	住宅

	248
	9
	15
	1501
	113.19
	住宅

	249
	9
	15
	1502
	105.19
	住宅

	250
	9
	15
	1503
	105.19
	住宅

	251
	9
	15
	1504
	111.77
	住宅

	252
	9
	16
	1601
	113.19
	住宅

	253
	9
	16
	1602
	105.19
	住宅

	254
	9
	16
	1603
	105.19
	住宅

	255
	9
	16
	1604
	111.77
	住宅

	256
	9
	17
	1701
	113.19
	住宅

	257
	9
	17
	1702
	105.19
	住宅

	258
	9
	17
	1703
	105.19
	住宅

	259
	9
	17
	1704
	111.77
	住宅

	260
	9
	18
	1801
	113.19
	住宅

	261
	9
	18
	1802
	105.19
	住宅

	262
	9
	18
	1803
	105.19
	住宅

	263
	9
	18
	1804
	111.77
	住宅

	264
	9
	19
	1901
	113.19
	住宅

	265
	9
	19
	1902
	105.19
	住宅

	266
	9
	19
	1903
	105.19
	住宅

	267
	9
	19
	1904
	111.77
	住宅

	268
	9
	20
	2001
	113.19
	住宅

	269
	9
	20
	2002
	105.19
	住宅

	270
	9
	20
	2003
	105.19
	住宅

	271
	9
	20
	2004
	111.77
	住宅

	272
	9
	21
	2101
	113.19
	住宅

	273
	9
	21
	2102
	105.19
	住宅

	274
	9
	21
	2103
	105.19
	住宅

	275
	9
	21
	2104
	111.77
	住宅

	276
	9
	22
	2201
	113.19
	住宅

	277
	9
	22
	2202
	105.19
	住宅

	278
	9
	22
	2203
	105.19
	住宅

	279
	9
	22
	2204
	111.77
	住宅

	280
	11
	2
	201
	140.77
	住宅

	281
	11
	2
	202
	123.32
	住宅

	282
	11
	2
	203
	123.32
	住宅

	283
	11
	2
	204
	140.77
	住宅

	284
	11
	3
	301
	140.77
	住宅

	285
	11
	3
	302
	123.32
	住宅

	286
	11
	3
	303
	123.32
	住宅

	287
	11
	3
	304
	140.77
	住宅

	288
	11
	4
	401
	140.77
	住宅

	289
	11
	4
	402
	123.32
	住宅

	290
	11
	4
	403
	123.32
	住宅

	291
	11
	4
	404
	140.77
	住宅

	292
	11
	5
	501
	140.77
	住宅

	293
	11
	5
	502
	123.32
	住宅

	294
	11
	5
	503
	123.32
	住宅

	295
	11
	5
	504
	140.77
	住宅

	296
	11
	6
	601
	140.77
	住宅

	297
	11
	6
	602
	123.32
	住宅

	298
	11
	6
	603
	123.32
	住宅

	299
	11
	6
	604
	140.77
	住宅

	300
	11
	7
	701
	140.77
	住宅

	301
	11
	7
	703
	123.32
	住宅

	302
	11
	7
	704
	140.77
	住宅

	303
	11
	8
	801
	140.77
	住宅

	304
	11
	8
	802
	123.32
	住宅

	305
	11
	8
	803
	123.32
	住宅

	306
	11
	8
	804
	140.77
	住宅

	307
	11
	9
	901
	140.77
	住宅

	308
	11
	9
	903
	123.32
	住宅

	309
	11
	9
	904
	140.77
	住宅

	310
	11
	10
	1001
	140.77
	住宅

	311
	11
	10
	1002
	123.32
	住宅

	312
	11
	10
	1003
	123.32
	住宅

	313
	11
	10
	1004
	140.77
	住宅

	314
	11
	11
	1101
	140.77
	住宅

	315
	11
	11
	1102
	123.32
	住宅

	316
	11
	11
	1103
	123.32
	住宅

	317
	11
	11
	1104
	140.77
	住宅

	318
	11
	12
	1201
	140.77
	住宅

	319
	11
	12
	1203
	123.32
	住宅

	320
	11
	12
	1204
	140.77
	住宅

	321
	11
	13
	1301
	140.77
	住宅

	322
	11
	13
	1302
	123.32
	住宅

	323
	11
	13
	1303
	123.32
	住宅

	324
	11
	13
	1304
	140.77
	住宅

	325
	11
	14
	1401
	140.77
	住宅

	326
	11
	14
	1402
	123.32
	住宅

	327
	11
	14
	1403
	123.32
	住宅

	328
	11
	14
	1404
	140.77
	住宅

	329
	11
	15
	1502
	123.32
	住宅

	330
	11
	15
	1503
	123.32
	住宅

	331
	11
	15
	1504
	140.77
	住宅

	332
	11
	16
	1601
	140.77
	住宅

	333
	11
	16
	1602
	123.32
	住宅

	334
	11
	16
	1603
	123.32
	住宅

	335
	11
	16
	1604
	140.77
	住宅

	336
	11
	17
	1701
	140.77
	住宅

	337
	11
	17
	1702
	123.32
	住宅

	338
	11
	17
	1703
	123.32
	住宅

	339
	11
	17
	1704
	140.77
	住宅

	340
	11
	18
	1801
	140.77
	住宅

	341
	11
	18
	1802
	123.32
	住宅

	342
	11
	18
	1803
	123.32
	住宅

	343
	11
	18
	1804
	140.77
	住宅

	344
	11
	19
	1901
	140.77
	住宅

	345
	11
	19
	1902
	123.32
	住宅

	346
	11
	19
	1903
	123.32
	住宅

	347
	11
	19
	1904
	140.77
	住宅

	348
	12
	2
	201
	140.77
	住宅

	349
	12
	2
	203
	123.32
	住宅

	350
	12
	2
	204
	140.77
	住宅

	351
	12
	3
	301
	140.77
	住宅

	352
	12
	3
	303
	123.32
	住宅

	353
	12
	3
	304
	140.77
	住宅

	354
	12
	4
	401
	140.77
	住宅

	355
	12
	4
	403
	123.32
	住宅

	356
	12
	4
	404
	140.77
	住宅

	357
	12
	5
	504
	140.77
	住宅

	358
	12
	6
	601
	140.77
	住宅

	359
	12
	6
	603
	123.32
	住宅

	360
	12
	6
	604
	140.77
	住宅

	361
	12
	7
	704
	140.77
	住宅

	362
	12
	8
	801
	140.77
	住宅

	363
	12
	8
	804
	140.77
	住宅

	364
	12
	9
	901
	140.77
	住宅

	365
	12
	9
	904
	140.77
	住宅

	366
	12
	10
	1001
	140.77
	住宅

	367
	12
	10
	1004
	140.77
	住宅

	368
	12
	11
	1104
	140.77
	住宅

	369
	12
	12
	1201
	140.77
	住宅

	370
	12
	12
	1204
	140.77
	住宅

	371
	12
	13
	1301
	140.77
	住宅

	372
	12
	13
	1304
	140.77
	住宅

	373
	12
	14
	1401
	140.77
	住宅

	374
	12
	14
	1404
	140.77
	住宅

	375
	12
	15
	1501
	140.77
	住宅

	376
	12
	15
	1504
	140.77
	住宅

	377
	12
	16
	1604
	140.77
	住宅

	378
	12
	17
	1701
	140.77
	住宅

	379
	12
	17
	1704
	140.77
	住宅

	380
	12
	18
	1801
	140.77
	住宅

	381
	12
	18
	1803
	123.32
	住宅

	382
	12
	18
	1804
	140.77
	住宅

	383
	12
	19
	1901
	140.77
	住宅

	384
	12
	19
	1903
	123.32
	住宅

	385
	12
	19
	1904
	140.77
	住宅

	386
	12
	20
	2001
	140.77
	住宅

	387
	12
	20
	2004
	140.77
	住宅

	388
	12
	21
	2101
	140.77
	住宅

	389
	12
	21
	2103
	123.32
	住宅

	390
	12
	21
	2104
	140.77
	住宅

	391
	12
	22
	2201
	140.77
	住宅

	392
	12
	22
	2203
	123.32
	住宅

	393
	12
	22
	2204
	140.77
	住宅

	394
	12
	23
	2301
	140.77
	住宅

	395
	12
	23
	2303
	123.32
	住宅

	396
	12
	23
	2304
	140.77
	住宅

	397
	12
	24
	2401
	140.77
	住宅

	398
	12
	24
	2403
	123.32
	住宅

	399
	12
	24
	2404
	140.77
	住宅

	400
	12
	25
	2501
	140.77
	住宅

	401
	12
	25
	2502
	123.32
	住宅

	402
	12
	25
	2503
	123.32
	住宅

	403
	12
	25
	2504
	140.77
	住宅

	404
	13
	2
	201
	112.85
	住宅

	405
	13
	2
	204
	111.42
	住宅

	406
	13
	3
	301
	112.85
	住宅

	407
	13
	3
	304
	111.42
	住宅

	408
	13
	4
	401
	112.85
	住宅

	409
	13
	4
	404
	111.42
	住宅

	410
	13
	5
	504
	111.42
	住宅

	411
	13
	12
	1201
	112.85
	住宅

	412
	13
	14
	1401
	112.85
	住宅

	413
	13
	14
	1404
	111.42
	住宅

	414
	13
	16
	1604
	111.42
	住宅

	415
	13
	18
	1804
	111.42
	住宅

	416
	13
	19
	1901
	112.85
	住宅

	417
	13
	19
	1904
	111.42
	住宅

	418
	13
	20
	2004
	111.42
	住宅

	419
	13
	21
	2104
	111.42
	住宅

	420
	13
	22
	2201
	112.85
	住宅

	421
	13
	22
	2202
	104.87
	住宅

	422
	13
	22
	2203
	104.87
	住宅

	423
	13
	22
	2204
	111.42
	住宅

	合计
	54883.84
	——


单位：平方米

预估对象2抵押物清单

	序号
	房号
	建筑面积
	产品类型

	1
	1号楼-101
	136.44
	高层住宅

	2
	1号楼-102
	126.44
	高层住宅

	3
	1号楼-103
	86.66
	高层住宅

	4
	1号楼-104
	102.09
	高层住宅

	5
	1号楼-201
	136.44
	高层住宅

	6
	1号楼-202
	126.44
	高层住宅

	7
	1号楼-203
	126.44
	高层住宅

	8
	1号楼-204
	102.09
	高层住宅

	9
	1号楼-301
	136.44
	高层住宅

	10
	1号楼-401
	136.44
	高层住宅

	11
	1号楼-1002
	126.44
	高层住宅

	12
	1号楼-1201
	136.44
	高层住宅

	13
	1号楼-1304
	102.09
	高层住宅

	14
	1号楼-1404
	102.09
	高层住宅

	15
	2号楼-101
	102.09
	高层住宅

	16
	2号楼-102
	86.66
	高层住宅

	17
	2号楼-103
	126.44
	高层住宅

	18
	2号楼-104
	136.44
	高层住宅

	19
	2号楼-202
	126.44
	高层住宅

	20
	2号楼-304
	136.44
	高层住宅

	21
	2号楼-1401
	102.09
	高层住宅

	22
	2号楼-1803
	126.44
	高层住宅

	23
	3号楼-101
	102.09
	高层住宅

	24
	3号楼-102
	86.66
	高层住宅

	25
	3号楼-103
	126.44
	高层住宅

	26
	3号楼-104
	136.44
	高层住宅

	27
	3号楼-202
	126.44
	高层住宅

	28
	3号楼-203
	126.44
	高层住宅

	29
	3号楼-204
	136.44
	高层住宅

	30
	3号楼-302
	126.44
	高层住宅

	31
	3号楼-304
	136.44
	高层住宅

	32
	3号楼-404
	136.44
	高层住宅

	33
	3号楼-902
	126.44
	高层住宅

	34
	3号楼-1402
	126.44
	高层住宅

	35
	4号楼-101
	110.36
	高层住宅

	36
	4号楼-102
	77.77
	高层住宅

	37
	4号楼-103
	77.77
	高层住宅

	38
	4号楼-104
	117.15
	高层住宅

	39
	4号楼-202
	77.84
	高层住宅

	40
	4号楼-204
	117.22
	高层住宅

	41
	4号楼-304
	117.22
	高层住宅

	42
	4号楼-401
	110.43
	高层住宅

	43
	4号楼-404
	117.22
	高层住宅

	44
	4号楼-702
	77.84
	高层住宅

	45
	4号楼-804
	117.22
	高层住宅

	46
	4号楼-1404
	117.22
	高层住宅

	47
	4号楼-1702
	77.84
	高层住宅

	48
	4号楼-2102
	77.84
	高层住宅

	49
	4号楼-2204
	117.22
	高层住宅

	50
	5号楼-202
	125.69
	高层住宅

	51
	5号楼-203
	125.69
	高层住宅

	52
	5号楼-204
	135.76
	高层住宅

	53
	5号楼-302
	125.69
	高层住宅

	54
	5号楼-303
	125.69
	高层住宅

	55
	5号楼-402
	125.69
	高层住宅

	56
	5号楼-404
	135.76
	高层住宅

	57
	5号楼-501
	101.69
	高层住宅

	58
	5号楼-2001
	101.69
	高层住宅

	59
	6号楼-101
	136.37
	高层住宅

	60
	6号楼-102
	126.38
	高层住宅

	61
	6号楼-103
	126.38
	高层住宅

	62
	6号楼-104
	102.04
	高层住宅

	63
	6号楼-201
	136.37
	高层住宅

	64
	6号楼-202
	126.38
	高层住宅

	65
	6号楼-203
	126.38
	高层住宅

	66
	6号楼-402
	126.38
	高层住宅

	67
	7号楼-1-101
	140.22
	高层住宅

	68
	7号楼-1-102
	101.37
	高层住宅

	69
	7号楼-1-103
	94.56
	高层住宅

	70
	7号楼-1-201
	140.22
	高层住宅

	71
	7号楼-1-203
	124.81
	高层住宅

	72
	7号楼-2-104
	94.56
	高层住宅

	73
	7号楼-2-105
	101.37
	高层住宅

	74
	7号楼-2-106
	140.22
	高层住宅

	75
	7号楼-2-204
	124.81
	高层住宅

	76
	7号楼-2-206
	140.22
	高层住宅

	77
	7号楼-2-404
	124.81
	高层住宅

	78
	7号楼-2-1406
	140.22
	高层住宅

	79
	7号楼-2-1905
	104.46
	高层住宅

	80
	7号楼-2-2204
	124.81
	高层住宅

	81
	9号楼-101
	117.04
	高层住宅

	82
	9号楼-102
	77.69
	高层住宅

	83
	9号楼-103
	52.52
	高层住宅

	84
	9号楼-104
	110.32
	高层住宅

	85
	9号楼-201
	117.11
	高层住宅

	86
	9号楼-204
	110.32
	高层住宅

	87
	9号楼-1404
	110.32
	高层住宅

	88
	10号楼-1-101
	139.98
	高层住宅

	89
	10号楼-1-102
	40.92
	高层住宅

	90
	10号楼-1-103
	144.58
	高层住宅

	91
	10号楼-1-201
	139.98
	高层住宅

	92
	10号楼-1-203
	124.6
	高层住宅

	93
	10号楼-1-301
	139.98
	高层住宅

	94
	10号楼-1-302
	104.29
	高层住宅

	95
	10号楼-1-303
	124.6
	高层住宅

	96
	10号楼-1-402
	104.29
	高层住宅

	97
	10号楼-1-403
	124.6
	高层住宅

	98
	10号楼-1-601
	139.98
	高层住宅

	99
	10号楼-1-602
	104.29
	高层住宅

	100
	10号楼-1-1403
	124.6
	高层住宅

	101
	10号楼-2-104
	144.58
	高层住宅

	102
	10号楼-2-105
	40.92
	高层住宅

	103
	10号楼-2-106
	139.98
	高层住宅

	104
	10号楼-2-204
	124.6
	高层住宅

	105
	10号楼-2-205
	104.29
	高层住宅

	106
	10号楼-2-206
	139.98
	高层住宅

	107
	10号楼-2-304
	124.6
	高层住宅

	108
	10号楼-2-306
	139.98
	高层住宅

	109
	10号楼-2-404
	124.6
	高层住宅

	110
	10号楼-2-405
	104.29
	高层住宅

	111
	10号楼-2-406
	139.98
	高层住宅

	112
	10号楼-2-2205
	104.29
	高层住宅

	113
	11号楼-2203
	77.5
	高层住宅

	114
	11号楼-2204
	116.72
	高层住宅

	115
	12号楼-1-502
	118.32
	洋房

	116
	12号楼-1-601
	116.27
	洋房

	117
	12号楼-1-602
	116.27
	洋房

	118
	12号楼-1-702
	110.56
	洋房

	119
	12号楼-2-304
	129.58
	洋房

	120
	12号楼-2-403
	126.99
	洋房

	121
	12号楼-2-404
	126.99
	洋房

	122
	12号楼-2-503
	118.32
	洋房

	123
	12号楼-2-504
	118.32
	洋房

	124
	12号楼-2-603
	116.27
	洋房

	125
	12号楼-2-604
	116.27
	洋房

	126
	12号楼-2-703
	110.56
	洋房

	127
	12号楼-2-704
	110.56
	洋房

	128
	12号楼-3-405
	126.99
	洋房

	129
	12号楼-3-506
	118.32
	洋房

	130
	12号楼-3-605
	116.27
	洋房

	131
	12号楼-3-606
	116.27
	洋房

	132
	12号楼-3-705
	110.56
	洋房

	133
	12号楼-3-706
	110.56
	洋房

	134
	13号楼-1-101
	246.52
	洋房

	135
	13号楼-1-401
	127.27
	洋房

	136
	13号楼-1-402
	127.27
	洋房

	137
	13号楼-1-502
	118.59
	洋房

	138
	13号楼-1-601
	116.53
	洋房

	139
	13号楼-1-602
	116.53
	洋房

	140
	13号楼-1-701
	110.8
	洋房

	141
	13号楼-1-702
	110.8
	洋房

	142
	13号楼-2-403
	127.27
	洋房

	143
	13号楼-2-404
	127.27
	洋房

	144
	13号楼-2-503
	118.59
	洋房

	145
	13号楼-2-504
	118.59
	洋房

	146
	13号楼-2-603
	116.53
	洋房

	147
	13号楼-2-604
	116.53
	洋房

	148
	13号楼-2-703
	110.8
	洋房

	149
	13号楼-2-704
	110.8
	洋房

	150
	13号楼-3-506
	118.59
	洋房

	151
	13号楼-3-606
	116.53
	洋房

	152
	13号楼-3-705
	110.8
	洋房

	153
	13号楼-3-706
	110.8
	洋房

	154
	14号楼-1-402
	127.32
	洋房

	155
	14号楼-1-701
	110.84
	洋房

	156
	14号楼-1-702
	110.84
	洋房

	157
	14号楼-2-404
	127.32
	洋房

	158
	14号楼-2-503
	118.63
	洋房

	159
	14号楼-2-504
	118.63
	洋房

	160
	14号楼-2-603
	116.57
	洋房

	161
	14号楼-2-703
	110.84
	洋房

	162
	14号楼-2-704
	110.84
	洋房

	163
	14号楼-3-405
	127.32
	洋房

	164
	14号楼-3-406
	127.32
	洋房

	165
	14号楼-3-605
	116.57
	洋房

	166
	14号楼-3-606
	116.57
	洋房

	167
	14号楼-3-705
	110.84
	洋房

	168
	14号楼-3-706
	110.84
	洋房

	169
	15号楼-1-602
	116.53
	洋房

	170
	15号楼-1-701
	110.8
	洋房

	171
	15号楼-1-702
	110.8
	洋房

	172
	15号楼-2-404
	127.27
	洋房

	173
	15号楼-2-504
	118.59
	洋房

	174
	15号楼-2-603
	116.53
	洋房

	175
	15号楼-2-604
	116.53
	洋房

	176
	15号楼-2-703
	110.8
	洋房

	177
	15号楼-2-704
	110.8
	洋房

	178
	15号楼-3-605
	116.53
	洋房

	179
	15号楼-3-606
	116.53
	洋房

	180
	15号楼-3-705
	110.8
	洋房

	181
	15号楼-3-706
	110.8
	洋房

	合计
	21278.6
	——


单位：平方

附件：

一、测算过程

预估对象1
浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。
（一）成本法

1.市场比较法求取土地购买价格

根据替代原则，通过对湖州市吴兴区类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	预估对象1
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	恒大御峰
	修正幅度
	位于凤凰西区,大享路以东、龙溪北路以南、轻纺路以北
	修正幅度
	草田漾单元南部,南临为规划道路,西侧内环东路,北侧为日晖路,东侧为规划道路。
	修正幅度
	七里亭单元XN-01-02-04G号地块
	修正幅度

	
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%

	交易时间
	2019年8月22日
	100
	2019年6月4日
	99
	2019年5月55日
	99
	2019年4月30日
	99

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	68.5
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2
	100
	1.8
	101
	1.8
	101
	2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

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

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

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	个别因素
	宗地面积（平方米）
	96025
	100
	36122
	95.5
	54466
	97
	33095
	95.5

	
	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
	三通
	97
	三通
	97
	三通
	97

	
	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/
	99
	100/
	99
	100/
	99

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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	自然及人文环境状况
	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/
	95.5
	100/
	97
	100/
	95.5

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

	
	临街宽度及深度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

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

	成交价格（元/平方米）
	4229
	5131
	4835

	比较价格（元/平方米）
	4566 
	5454 
	5272 


本次评估所选取的各可比案例与预估对象相似程度接近；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，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为预估对象1的最终结果。
地上楼面单价=（4566+5454+5272）÷3=5097（元/平方米）
土地购买价格（地上）=地上楼面单价×地上建筑面积=5097×54883.84÷10000=27974（万元）

2.成本法求取成本价值
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	34503
	本项下（1）至（7）之和
	　——
	　——

	（1）
	土地取得成本
	28827
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	27974
	建筑面积×取费标准
	楼面单价（元/㎡)
	5097

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	54883.84

	2）
	土地取得税费
	853
	土地购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	432
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	1.5

	（4）
	销售费用
	0.02V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	2

	（5）
	利息
	1295+ 0.0004V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	1295
	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已运行期内内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物已建工期（年）
	0.94

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0004V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	1375+ 0.0009V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	1375
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率×已建工期/建设期
	利润率（%）
	10

	2）
	销售费用产生利润
	0.009V土
	销售费用×利润率×已建工期/建设期
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0533V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	2
	在建建筑物重置价值（V建）
	10202
	本项下（1）至（7）之和　

	1）
	建安费用
	7222
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2800

	2）
	勘察设计和前期工程费
	217
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

	3）
	公共配套设施费用
	217
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	3

	4）
	红线内市政费用
	516
	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
	108
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	8280
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	124
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率
	销售费率（%）
	2

	（4）
	贷款利息
	186+0.0004V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	186
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物已建工期（年）
	0.94

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0004V建
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	840+0.002V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	840
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10

	2）
	销售费用产生的利润
	0.002V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533 V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	3
	成本价值（万元）
	44705
	1+2

	4
	楼面单价(元/平方米)
	8145
	成本价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	54883.84


（二）假设开发法

1.市场比较法求取住宅用房开发完成后价值
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与预估对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。

（转下页）
表3：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	预估对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	恒大御峰
	修正幅度
	承安·新都会泊景
	修正幅度
	同建大诚首府
	修正幅度
	汎港润合
	修正幅度

	
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%

	交易时间
	2019年8月22日
	100
	2019年8月
	100
	2019年8月
	100
	2019年8月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	
	土地使用年限（年）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	
	容积率
	2
	100
	1.8
	100.5
	1.8
	100.5
	1.5
	100.5

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

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

	实物状况
	建筑类型
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	洋房
	103
	洋房
	103

	
	项目建筑规模（平方米）
	262526.57
	100
	105242
	97
	143718.06
	97
	230000
	99

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	毛坯
	92.5
	毛坯
	92.5

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表4：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	容积率
	100/
	100.5
	100/
	100.5
	100/
	100.5

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	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

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

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	103
	100/
	103

	
	项目建筑规模（平方米）
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	99

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑品质
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	92.5
	100/
	92.5

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	12000
	12500
	11000

	比较价值（元/平方米）
	12310
	13458
	11604


本次评估所选取的各可比案例与预估对象相似程度接近；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，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为预估对象的最终结果。
楼面单价＝（12310+13458+11604）÷3＝12457（元/平方米）
比较价值＝12457×54883.84÷10000＝68368（万元）
2.开发价值求取
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	（1）
	开发完成后房地产价值
	68369
	前述计算结果总计

	（2）
	后续开发成本
	9337
	本项下1）至3）之和

	1）
	续建成本
	9337
	本项下A至E之和

	A
	建安费用
	8145
	建安单价×建筑面积×（1-工程形象进度）
	建安单价（元/㎡）
	2800

	B
	勘察设计和前期工程费
	244
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

	C
	公共配套设施费用
	244
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	3

	D
	红线内市政费用
	582
	建筑面积×取费标准×（1-工程形象进度）
	取费标准（元/㎡）
	200

	E
	相关税费
	122
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	2）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	3）
	土地开发成本（红线外市政费用）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	140
	续建成本×费率
	费率（%）
	1.5

	（4）
	销售费用
	725
	开发完成后价值×费率×（1-工程形象进度）
	销售费率（%）
	2

	（5）
	取得税费
	0.029V
	开发价值（V）×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	3.05

	（6）
	贷款利息
	254+0.0519V
	本项下1）及2）之和

	1）
	（2）-（4）项产生的利息
	254
	采用单利/复利计息。预估对象价值及买方购买预估对象税费在预估时点一次性付清，续建成本、管理费用、销售费用续建工期内均匀投入
	建筑物续建工期（年）
	1.06

	2）
	预估对象及取得税费产生的利息
	0.0519 V
	
	利息（%）
	4.75

	（7）
	利润
	1020+0.0545V
	本项下1）及2）之和

	1）
	（2）-（4）项产生的利润
	1020
	（后续开发成本+管理费用+销售费用）×利润率
	利润率（%）
	10

	2）
	预估对象及取得税费产生的利润
	0.0545V
	（开发价值（v）+取得税费）×利润率×续建工期/建设期
	
	

	（8）
	销售税费
	3646
	开发价值（V）×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（9）
	开发价值V（万元）
	46897
	（1）-（2）-（3）-（4）-（5）-（6）-（7）-（8）

	（10）
	楼面单价(元/平方米)
	8545
	开发价值（V）÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	54883.84


备注：①工程形象进度为47%。

（三）房地产总价

	预估对象
	预估方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	浙江省湖州市吴兴区湘几漾单元XN-03-01-03H号地块恒大御峰项目423套住宅用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	成本法
	44705
	50%
	45801

	
	假设开发法
	46897
	50%
	


预估对象2

浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目1号楼101号等114套住宅（高层）用房房地产。
（一）比较法

根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与预估对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
（转下页）
表5：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	预估对象
	案例：G
	案例：I
	案例：J

	
	恒大悦珑湾
	修正幅度
	融创西山宸院
	修正幅度
	富力·湖州壹号
	修正幅度
	达昌府
	修正幅度

	
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%

	交易时间
	2019年8月22日
	100
	2019年8月
	100
	2019年8月
	100
	2019年8月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	
	土地使用年限（年）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	
	容积率
	1.8
	100
	1.5
	100
	2
	99
	1.87
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	自然及人文环境
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	实物状况
	建筑类型
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100

	
	项目建筑规模（平方米）
	223455.24
	100
	202958.97
	100
	220000
	100
	233144.18
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	容积率
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	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

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

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	项目建筑规模（平方米）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑品质
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	14500
	14000
	15000

	比较价值（元/平方米）
	14500
	14141
	15000


表6：因素修正及调整系数表

本次评估所选取的各可比案例与预估对象相似程度接近；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，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为预估对象的最终结果。
楼面单价＝（14500+14141+15000）÷3＝14547（元/平方米）
比较价值＝14547×13312.34÷10000＝19365（万元）
（二）收益法

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	394
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	394
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	0.9

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	13312.34

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	押金利息
	0.4
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	利息（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	5750
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	4560
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	3994
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	120
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	120
	建安费用×费率
	费率（%）
	——

	d
	红线内市政基础设施费
	266
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	60
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	68
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

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

	（D）
	贷款利息
	
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	220
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.001 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	463
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10

	b
	销售费用产生的利润
	0.002V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	5750
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	169
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	70.2
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	21.01
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	45.03
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	4.14
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	5179.9

	（B）
	维修费
	86.3
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	8.6
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	3.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	225
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	9360
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	4.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	67.65

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	F
	单价(元/平方米)
	7031
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	13312.34


（三）房地产总价

	预估对象
	预估方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目1号楼101号等114套住宅（高层）用房房地产
	比较法
	19365
	80%
	17364

	
	收益法
	9360
	20%
	


浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目12号楼1-502号等67套住宅（洋房）用房房地产。
（一）比较法

根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与预估对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
（转下页）
表7：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	预估对象
	案例：G
	案例：I
	案例：J

	
	恒大悦珑湾
	修正幅度
	融创西山宸院
	修正幅度
	富力·湖州壹号
	修正幅度
	达昌府
	修正幅度

	
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%
	湖州市吴兴区
	系数%

	交易时间
	2019年8月22日
	100
	2019年8月
	100
	2019年8月
	100
	2019年8月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	
	土地使用年限（年）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	
	容积率
	1.8
	100
	1.5
	100
	1.15
	100
	1.5
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	自然及人文环境
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	实物状况
	建筑类型
	洋房
	100
	洋房
	100
	洋房
	100
	洋房
	100

	
	项目建筑规模（平方米）
	223455.24
	100
	202958.97
	100
	179000
	99
	121559.05
	98

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表8：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	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

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

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	项目建筑规模（平方米）
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	98

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑品质
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	16000
	16000
	16500

	比较价值（元/平方米）
	16000
	16162
	16837


本次评估所选取的各可比案例与预估对象相似程度接近；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，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为预估对象的最终结果。
楼面单价＝（16000+16162+16837）÷3＝16333（元/平方米）
比较价值＝16333×7966.26÷10000＝13011（万元）
（二）收益法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	288
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	288
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	1.1

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	7966.26

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	押金利息
	0.3
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	利息（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	3817
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	2898
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	2549
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3200

	b
	勘察设计和前期工程费
	76
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	76
	建安费用×费率
	费率（%）
	——

	d
	红线内市政基础设施费
	159
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	38
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	43
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

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

	（D）
	贷款利息
	
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	140
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.001 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	441
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	b
	销售费用产生的利润
	0.003V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	3817
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	117
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	50.8
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	15.36
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	32.91
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	2.48
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	3099.71

	（B）
	维修费
	57.3
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	5.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	2.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	171
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	7113
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	4.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	67.65

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	F
	单价(元/平方米)
	8929
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	7966.26


（三）房地产总价

	预估对象
	预估方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	浙江省湖州市吴兴区八里店乌山单元02-01E号地块恒大悦珑湾项目12号楼1-502号等67套住宅（洋房）用房房地产
	比较法
	13011
	80%
	11831

	
	收益法
	7113
	20%
	


PAGE  
38

[image: image1.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image2.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




