房地产押品价值重估报告（参考格式）

                                                     重估编号：***
	一、押品名称
	思明区前埔一里171号**室(***小区)住宅房地产

	二、评估机构
	名称及盖公章
	厦门**资产评估与房地产有限责任公司

	
	资质等级
	房地产*级

	三、评估对象
	权利人
	李**

	
	总建筑面积：
	 **平方米

	
	用途：
	住宅(或工业、办公）

	
	建成日期
	200*年

	
	土地使用期限
	自200*-*-*起至200*-*-*至

	
	权属证号
	厦国土房证第**号

	四、原评估报告  
	原报告编号：
	厦**房估字（2018）第**号

	
	原价值时点：
	*年*月*日

	
	原报告有效期：
	*年*月*日至*年*月*日

	
	原评估价值：
	抵押价值总计为人民币**元整（RMB**万元）

	五、重估价值确认  
	重估价值时点：
	*年*月*日

	
	重估价值有效期（按一年考虑）：
	*年*月*日至*年*月*日

	
	重估价值方法：
	比较法、收益法

	
	重估价值：
	抵押价值总计为人民币**元整（RMB**万元）

	
	相对原评估价值，现重估价值变化情况概述
	

	
	重估价值经办人
	陈**


估价测算过程

      (一）、比较法(或成本法）：重估价值单价**元/M2

     （二）、收益法（或其他方法）
	评估内容
	单位价格（元/㎡）
	备      注

	
	
	

	(一)年潜在毛收入
	
	以下两项之和

	  1、租金收入
	
	月租金×12，估价人员对周围同类房地产租赁市场的调查，根据估价对象具体情况及估价目的,确定本次评估正常月租金水平(含税)为30元/㎡

	  2、押金利息收入
	
	月租金×1.5%，押金为一个月租金，利率取一年期银行存款利率1.5%

	(二)年有效毛收入
	
	年潜在毛收入×出租率

	  出租率
	
	出租率定为95.8%（即空置期为半个月）

	(三)年运营费用
	
	以下五项之和

	  1、维修费
	
	(二)×1.5%,以年有效毛收入的1.5%计

	  2、管理费
	
	(二)×1.5%,以年有效毛收入的1.5%计

	  3、保险费
	
	按建筑物重置价格1‰计，依据厦门市建设工程造价网公布的《2017年度厦门市区各类建筑安装工程造价综合指标》及估价对象实际情况，加计开发利润、销售税费等费用后，取该类建筑物的重置价格为1600元/㎡

	  4、税金
	
	包括房产税，营业税及附加等，占有效租金收入的10%（若是商用按17.6%）

	  5、租赁中介费
	
	月租金÷2,中介费一般为1个月租金,出租方和承租方各承担一半

	(四)年净收益a
	
	(二)－(三)

	(五)净收益年均递增率b
	
	净收益年均递增率按3.0%

	(六)报酬率r
	
	报酬率采用安全利率加风险调整值法确定，安全利率选用目前一年期存款年利率，风险调整值根据当地的经济现状及发展预测、经营前景等因素综合考虑后，报酬率r取4.25%。

	(七)收益期n
	
	钢混结构的非生产性用房经济耐用年限60年，该建筑建成于2001年，至估价时点，建筑物的剩余耐用年限为43年；土地的批准使用期限自2002年起至2071年止，为住宅70年，土地剩余使用年限为54年。根据规范二者之间取其短者，即取该住宅的收益年限n=43年

	(八)收益期满时的房地价值V
	
	V=a/(r-b)×[1-(1+b)n/(1+r)n]


(三)、房地产单价的确定

     1、通过对两种评估方法结果的比较，本次评估采用加权平均法求取评估标的物综合单价，则估价对象的评估单价为：

     *×0.7+*×0.3=*（元/平米）

评估值为：*×*=*元=*万元

由于该项目土地使用权类型为划拨，故应补交的土地出让金=*1%=*（万元）

扣除土地出让后的评估总价=*-*=*万元

