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关于评估说明使用范围的声明 

本评估说明供国有资产监督管理机构(含所出资企业)、相关监管机构和

部门使用。除法律法规规定外，材料的全部或者部分内容不得提供给其它任

何单位和个人，不得见诸公开媒体。 
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资产评估说明 

一、评估对象与评估范围说明 

(一)评估对象与评估范围内容 

委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致。 

评估对象为杭州莱茵达枫凯置业有限公司（以下简称“枫凯置业”）100%

股东权益。 

评估范围包括由枫凯置业申报的评估基准日表内各项资产及负债，该评

估范围中表内资产及负债对应的会计报表经华普天健会计师事务所(特殊普通

合伙)审计，具体情况见下表。 

   金额单位：人民币元 

序号  科目名称 账面价值 

1 一、 流动资产合计 1,023,574,206.74  

2  货币资金 14,250,378.83  

3  预付款项 13,396,586.59  

4  其他应收款 30,169,406.74  

5  存货 965,757,834.58  

6 二、 非流动资产合计 575,600.01  

7  固定资产 575,600.01  

8 三、 资产总计 1,024,149,806.75  

9 四、 流动负债合计 1,024,149,806.75  

10  应付账款 8,733,782.59  

11  预收款项 409,154,355.00  

12  应交税费 -17,716,771.63  

13  应付利息 1,580,140.00  

14  其他应付款 396,798,300.79  

15  一年内到期的非流动负债 225,600,000.00  

16 五、 非流动负债合计 0.00  

17 六、 负债总计 1,024,149,806.75  

19 七、 净资产 0.00  

 

(二)资产情况 

评估资产类型主要包括：流动资产、非流动资产以及相关负债。评估前

总资产账面价值为 102,414.98 万元，负债账面价值 102,414.98 万元，净资产

账面价值 0 元。 

其实物资产情况如下： 

1. 存货是位于浙江省杭州市的在产品——“莱茵知己”开发项目，总建
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筑面积为 148,739.40 平方米。该开发项目于 2013 年 7 月 30 日开工，截止评

估基准日单位工程已竣工，整体项目已进入综合验收阶段。评估基准日账面

余额 1,124,813,583.13 元，计提的存货跌价准备 158,074,490.01 元，账面价值

965,757,834.58 元，账面值为土地款、契税、资本化利息和开发成本等。 

该项目于2013年11月30日开盘，截止评估基准日各态的销售情况如下表： 

序号 业态 总面积(m2) 签约面积(m2) 未签约面积(m2) 

一 高层住宅 74,828.83 30,805.55 44,023.28 

二 联排住宅 16,789.10 738.12 16050.98 

三 商业 12,092.29 12,092.29  

四 地下车位(个)   478 

 总计： 103,792.25 43,635.96 60,074.26 

2.固定资产——设备类账面原值为 923,985.00 元，账面净值为 575,600.01

元，减值准备为零。 

(1)电子设备 

主要包括电脑、打印机、空调、办公家具等。设备存放于办公室，使用

正常且状况较好。 

(2)车辆 

评估基准日枫凯置业有两台车，分别是车牌号为浙 ASJ078 的本田艾力绅

商务车和车辆牌号为浙 A9750X 的奥迪 A6 轿车。目前使用状况和保养状况良

好。 

(二)企业申报的账面记录或者未记录的无形资产情况 

枫凯置业不存在账面记录或者未记录的无形资产 

(三)企业申报的表外资产 

枫凯置业无申报的表外资产。 

(四)引用其他机构出具的报告结论的情况 

本次没有引用其他机构出具的报告结论的情况。 

二、资产核实情况总体说明 

(一)资产核实人员组织、实施时间和过程 

根据资产评估有关准则及规范要求，依据被评估单位提供的评估基准日

会计报表和资产评估申报表，在2015年11月6日至2015年11月15日期间，分两
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个专业小组(综合组、房产组)，对评估范围内资产及相关负债进行了核实。 

核实过程具体如下： 

辅导被评估单位清查资产及负债、填报资产及负债明细，收集整理被评

估单位提供的各项评估资料。 

依据被评估单位提供的评估基准日会计报表和资产评估申报表，在被评

估单位有关人员的配合下，分不同类型，采用不同方法，核实账表、账实是

否相符，核实资产状况。根据核实结果，提请被评估单位补充、修改和完善

资产评估申报表。 

对被评估单位提供的评估资料进行核实，对有关资产法律权属资料和资

料来源进行必要的查验，对有关资产的法律权属进行必要的关注。 

对可能影响资产评估的重大事项进行调查了解。 

根据以上工作，与相关当事方沟通，形成资产核实结论。 

(二)影响资产核实的事项及处理方法 

无 

(三)核实结论 

公司资产产权清晰。 

三、评估方法的选择 

根据《资产评估准则——企业价值》(中评协〔2011〕227号)，注册资产

评估师执行企业价值评估业务，应当根据评估目的、评估对象、价值类型、

资料收集情况等相关条件，分析收益法、市场法和资产基础法三种资产评估

基本方法的适用性，恰当选择一种或多种资产评估基本方法。 

对市场法而言，由于与被评估企业相同行业、相同规模企业转让股权的

公开交易案例无法取得，而且无合适的参考企业，故本次评估不具备采用市

场法对企业价值进行评估。 

从采用收益法角度来看，由于被评估企业除目前已开发完成的“莱茵知己”

房地产项目外，无其他土地储备。目前“莱茵知己”项目已竣工进入综合验

收阶段，未来收益期内能够预见到的收入来源于“莱茵知己”房地产项目，且本

次在资产基础法体系下对存货进行评估时，采用市场法对存货进行了评估，

故本次评估不具备采用收益法的适用条件。 
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对资产基础法而言，枫凯置业的资产及负债结构清晰，企业各项资产和

负债价值也可以单独评估确认，而且评估这些资产所涉及的经济技术参数的

选择都有较充分的数据资料作为基础和依据，本次评估具备采用资产基础法

的适用条件。 

四、评估技术说明 

企业价值评估中的资产基础法，是指以被评估企业评估基准日的资产负

债表为基础，合理评估企业表内及表外各项资产、负债价值，确定评估对象

价值的评估方法。在运用资产基础法进行企业价值评估时，各项资产的价值

是根据其具体情况选用适当的具体评估方法得出。 

本次评估涉及的具体评估方法如下。 

(一) 货币资金 

1．现金 

现金账面价值为 18,421.59 元。现金存放于被评估公司财务部，评估人员

在财务人员的陪同下对现金进行了盘点，倒推计算出评估基准日现金余额，

并同现金日记账和总账现金账户余额进行核对，确认现金评估值为 18,421.59

元。 

2．银行存款 

银行存款账面价值为 14,231,957.24 元。评估人员按照评估程序，核对银

行日记账、总账、各开户行的银行存款对账单及企业的银行存款余额调节表，

向开户银行函证大额存款，检查各银行余额中的未达账项，了解未达的原因，

确认未达账项对净资产的影响，最终确认银行存款评估值为 14,231,957.24 元。 

(二) 预付账款、其他应收款 

预付账款账面余额 13,396,586.59 元，坏账准备 0.00 元，账面价值

13,396,586.59 元，核算内容主要是预付浙江振丰建设有限公司的工程款和水

电费以及租金支出等款项。其中预付款项中预付工程费及水电费为工程成本，

已转入存货中评估；其他费用评估人员在核对总账、明细账和报表一致后，

按项核实了预付款项发生的时间、内容，详细询问了预付的原因，并对大额

款项进行了函证，确认基准日账面价值真实、准确。在核实无误的基础上，
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根据每笔款项可能收回的数额确定评估值。经过上述评估程序后最终确定预

付账款评估值为 3,757,036.00 元。 

其他应收款账面余额 30,228,766.74 元，坏账准备 59,360.00 元，账面价值

30,169,406.74 元，核算内容主要是备用金及往来款等款项。评估人员在核对

总账、明细账和报表一致后，按项核实了应收款项发生的时间、内容，详细

询问了应收未收的原因，并对大额款项进行了函证，确认基准日账面价值真

实、准确。在核实无误的基础上，根据每笔款项可能收回的数额确定评估值。

经过上述评估程序后最终确定其他应收款评估值为 30,169,406.74 元。 

(三) 存货 

1．评估范围 

存货，为在产品——“莱茵知已”在开发项目。 

截止评估基准日，委估资产账面余额1,124,813,583.13元，计提的存货跌

价准备158,074,490.01元，账面价值965,757,834.58元，账面组成为土地取得费、

前期费用、基础设施费、公共设施配套费用、开发间接费、资金成本等。 

2．基本情况 

(1)项目概况

 

地理位置图 

“莱茵知已”项目位于杭州市余杭区临平街道振兴路与顺达路交汇西南

角，地块东至顺达路，南到映荷路，西至月荷路，北至振兴路。本地块位于

临平山北中心，处于国家级经济开发区余杭经济开发区的核心区位，地理位
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置优越，并且周过配套完善，交通便捷。地块北面与320国道相连，西面与S304

省道相连，只需20~30分钟的路程就可达到杭州市区。 

根据杭州余杭临平同创房产测绘有限公司出具的测绘报告，“莱茵知已”

项目占地面积为49,826.60平方米，总建筑面积为148,739.40平方米。其中：地

上建筑面积为104,678.45平方米，地下建筑面积为44,060.95平方米。高层住宅、

联排住宅、商业用房的可售面积分别为74,828.83、16,789.10、12,174.32平方

米。 

项目经济技术指标 

序号 名称 单位 规划许可证指标 测绘报告 

一 用地面积 m2 49,826.60  

二 总建筑面积 m2 149,212.93 148,739.40 

1 地上总建筑面积 m2 105,163.24 104,678.45 

 商业 m2 10,793.27 12,174.32 

 高层住宅 m2 76,045.12 74,828.83 

 联排住宅 m2 17,048.36 16,789.10 

 其他 m2 501.04 456.51 

 物业管理用房 m2 775.45 429.69 

2 地下总建筑面积 m2 44,049.69 44,060.95 

三 总容积率  2.11 2.10 

四 总建筑密度  ≤30%  

五 总绿化率  ≤30%  

六 地下停车位  478  

备注：根据土地出让合同补充 2，商业面积增至 11,958.48 平方米。 

(2)产品定位 

“莱茵知已”开发项目由9幢3层联排住宅和9幢11~20层高层住宅组成，

沿街配有少量商铺，高层住宅配有地下车位。其中： 

联排住宅的结构为框架结构，户型有4种，建筑面积分别为193、230、279、

310平方米；高层住宅主打户型有4种，2室2厅户型的建筑面积为81平方米，3

室2厅户型的建筑面积分别有88、87、85、99、112、116平方米，4室2厅户型

的建筑面积为135平方米。 

商品房的室内装修为毛坯。 
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(3)权属登记状况 

截止评估基准日，“莱茵知已”开发项目取得以下权属证书： 

①土地使用权证 

土地使用权证编号为杭余出国用（2013）第101-455号，权利人为杭州莱

茵达枫凯置业有限公司，土地座落于余杭区临平街道振兴路与顺达路交汇西

南处，使用权类型为出让，土地用途为城镇住宅用地，宗地面积49,826.6平方

米，住宅用地使用权年限终止自2083年1月17日，商业用地使用权年限终止自

2053年1月17日。 

②建设用地规划许可证 

建设用地规划许可证编号为地字第20130153001号，用地性质为居住，用

地规模为49,827平方米。 

③建设工程规划许可证 

建设工程规划许可证登记情况如下表： 

规划许可证编号 项目名称 总建筑面积 
地上面积 地下面积 

建字第 201301537018号 
余政挂出（2010）128 号

地块 1#-18#住宅楼 
149,212.93 105,163.24 44,049.69 

④建筑工程施工许可证 

建筑工程施工许可证登记情况如下： 

证书编号 工程名称 建筑规模 开工日期 竣工日期 
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330125201307160201 

余政挂出（2010）128

号地块 1#-18#住宅楼及

集中地下室工程 

149,212.93 2013.7.30 2015.7.30 

⑤预售许可证 

截止评估基准日已取的预售许可证登记情况如下表： 

证书编号 工程名称 普通住宅 商贸 合计 

余售许字(2013)第 00251 号 知已花苑 12、17、18 幢 22,932.71 6,767.49 29,700.20 

余售许字(2014)第 00002 号 知已花苑 8、16 幢 9,840.52 3,785.82 13,626.34 

余售许字(2014)第 00046 号 知已花苑 10、13 幢 16,670.70 539.01 17,209.71 

余售许字(2014)第 00119 号 知已花苑 3、4 幢 3,269.48  3,269.48 

余售许字(2015)第 00041 号 知已花苑 1、2、6、7、9 幢 16,054.69 104.37 16,159.06 

余售许字(2015)第 00190 号 知已花苑 5、11 幢 5,137.07  5,137.07 

⑥他项权利登记 

无。 

(4)工程形象进度 

本项目于2013年7月30日开工，整个项目2015年9月17日单位工程竣工，

第一批交付时间为2015年12月18日，第二批交付时间为2016年1月8日。 

(5)销售状况 

本项目于2013年11月30日开盘，截止评估基准日各态的销售情况如下表： 

销售情况统计表 

序号 业态 总面积(m2) 签约面积(m2) 未签约面积(m2) 

一 高层住宅 74,828.83 30,805.55 44,023.28 

二 联排住宅 16,789.10 738.12 16050.98 

三 商业 12,092.29 12,092.29  

四 地下车位(个) 478   

 总计： 103,792.25 43,635.96 60,074.26 

3．评估方法 

本次评估采用市场法进行评估主要是基于以下几点考虑： 

(1)同类型物业市场成交较为活跃，可收集到足够的同类型物业的市场成

交案例，故适宜采用市场法。 

(2)委估资产是具有投资开发潜力的住宅、商业房地产，成本法无法反映

市场现状和未来可能带来的收益等因素影响，故本次评估不适宜采用成本法。 

委估资产已竣工交付使用，截止评估基准日尚未达到土地增值税清算条

件，则计算公式为： 

评估价值＝开发完成后的房地产价值－销售费用－销售税金及附加－土
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地增值税－所得税－适当的净利润 

4．评估值确定 

本项目2013年7月30日开盘，整体项目2015年10月17日已竣工进入综合验

收阶段，故计算公式如下： 

评估价值=开发完成后的房地产价值（已签约金额＋预计销售金额）-尚需

支付的各项工程费用-尚需支付的各项期间费用-销售税金及附加-土地增值税-

所得税-适当数额的净利润 

(1)开发完成后的房地产价值 

对于基准日前已预售的房源按照预售合同金额确定预计售价，未签约部

分的房源按不同的情况选择不同方法确定预计售价。 

①已签约金额 

根据项目销售部门提供的评估基准日销售统计资料，截至评估基准日，

其已预约房屋的销售情况详见“莱茵知已”项目销售情况一览表。 

截止评估基准日，“莱茵知已”项目销售详细情况如下表： 

“莱茵知已”项目销售情况一览表 

序号 业态 总建筑面积 签约面积 合同额 已回款 未收款 回款率 

1 高层住宅 74,828.83 30,805.55 227,384,565.00 215,009,784.00 12,374,781.00 95% 

2 联排住宅 16,789.10 738.12 11,148,000.00 7,915,000.00 3,233,000.00 71% 

3 商业 12,092.29 12,092.29 197,369,667.00 184,068,571.00 13,301,096.00 93% 

    
        

 
小计 103,792.25 43,635.96 435,902,232.00 406,993,355.00 28,908,877.00 93% 

②预计销售金额 

A．对于高层住宅 

本次评估采用市场法确定平均销售单价。 

a．比较案例 

本项目位于杭州市余杭区临平街道振兴路与顺达路交汇西南角，参照周

边区域内三个的同类物业进行对比。通过查询搜房网，根据估价对象所处区

位和特点，我们选择了用途、交易日期、交易方式、区位、实物状况比较接

近的三个挂牌均价案例,将估价对象的因素条件指数与可比实例的因素条件指

数进行比较，得到各比较因素修正系数，经过修正后得出评估对象的预售单

价格。 
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比较因素条件说明表 

比较内容 评估对象 
实例 A 

绿城蓝庭小日子 

实例 B 

金帝海泊 

实例 C 

金都夏宫 

所属区域 杭州市余杭区 相同 相同 相同 

位置 
余杭振兴路与顺

达路交汇处 
余杭星河路 余杭荷禹路 33 号 

余杭北沙西路和

星河路交叉口 

建筑规模（万平方米） 14.9 79 46 60 

交房时间 2016.1.8 2016.5.31 2015.7.31 2014.6.30 

土地用途 住宅 相同 相同 相同 

土地使用权性质 出让 相同 相同 相同 

土地使用权年限影响 70 年产权 相同 相同 相同 

繁华程度 较好 好 相同 稍差 

距区中心_北大街 2.8 公里 3.6 公里 2.6 公里 4.5 公里 

交通便捷程度 
有 9 条公交线，交

通便利 
相同 相同 4 条 

基础及公共设施配套 六通一平 相同 相同 相同 

环境质量 临平山公园 相同 相同 稍差 

建筑面积 81-135 89-169 88-120 89-155 

结构类型 钢混 相同 相同 钢混 

总层数 11-20  11-18 24-30 15-17 

外墙装修 涂料 相同 相同 相同 

开发商 
莱茵枫凯 

（上市公司） 

绿城 

（上市公司） 

金帝 

（上市公司） 

金帝 

（上市公司） 

物业管理公司 蓝盛物业 绿城物业 金帝物业 金帝物业 

装修情况 毛坯 相同 相同 相同 

交易时期 2015.10.31 2015.11.1 2015.11.3 2015.11.14 

交易情况 市场价 成交价 成交价 成交价 

成交均价(元/平方米)       8,232       7,205       6,551  

b．交易情况修正 

交易情况修正系数=正常交易的交易情况指数/比较实例的交易情况指数 

设定委估对象交易情况指数为100，比较案例A、B、C交易情况与委估对

象相同，故不需进行交易情况修正，比较案例A、B、C交易情况修正系数分

别为100%、100%、100%。 

c．交易日期修正 

交易日期修正系数=评估基准日价格指数/比较实例交易时点价格指数 

比较案例的交易日期与评估基准日相近，故不需进行交易日期修正。 

d．区域因素修正 

区域因素修正系数=评估对象区域因素指数/比较实例的区域因素指数 

从商服繁华度、交通便捷程度、环境质量优劣度、基础设施完善度、公

用设施完备度等方面进行系数修正，修正系数详见因素比较修正系数表。 

e．个别因素修正 
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以评估对象房地产的个别因素，如建筑规模、物业管理、装修标准、开

发商、品质、配套服务设施等方面进行系数修正等为基准，比较评估对象与

交易实例在上述方面的差异并对比打分，则打分的结果详见因素比较修正系

数表。 

f．基准日市场单价 

因素比较修正系数表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易情况修正 100/100 100/100 100/100 

交易日期修正 100/100 100/100 100/100 

区域因素修正    

1．商服繁华度 100/100 100/100 100/100 

2．交通便捷程度 100/100 100/100 100/95 

3．环境质量优劣度 100/100 100/100 100/96 

4．基础设施完善度 100/100 100/100 100/100 

5．公共设施完备度 100/100 100/100 100/100 

个别因素修正    

1．建筑面积、功能配置 100/102 100/102 100/102 

2．开发商 100/105 100/100 100/100 

3．产品质量 100/103 100/100 100/100 

4．新旧程度 100/98 100/98 100/100 

5．装修标准 100/100 100/100 100/100 

6．物业管理 100/100 100/100 100/100 

 

因素比较修正系数计算表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易情况修正 1.0000 1.0000 1.0000 

交易日期修正 1.0000 1.0000 1.0000 

区域因素修正    

1．商服繁华度 1.0000 1.0000 1.0000 

2．交通便捷程度 1.0204 1.0309 1.0526 

3．环境质量优劣度 1.0204 1.0204 1.0417 

4．基础设施完善度 1.0000 1.0000 1.0000 

5．公共设施完备度 1.0000 1.0000 1.0000 

个别因素修正    

1．建筑面积、功能配置 0.9804 0.9804 0.9804 

2．开发商 0.9524 1.0000 1.0000 

3．产品质量 0.9709 1.0000 1.0000 
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项目 实例 A 实例 B 实例 C 

4．新旧程度 1.0204 1.0204 1.0000 

5．装修标准 1.0000 1.0000 1.0000 

6．物业管理 1.0000 1.0000 1.0000 

综合修正系数 0.9632 1.0524 1.0750 

比准单价(元/m2) 7,929 7,582 7,042 

基准日毛坯市场单价＝(7,929+7,582+7,042)÷3 

＝7,517(元/m
2
) 

取整7,500(元/m
2
) 

B．对于联排住宅 

本次评估采用市场法确定平均销售单价。 

a．比较案例 

本项目位于杭州市余杭区临平街道振兴路与顺达路交汇西南角，参照周

边区域内三个的同类物业进行对比。通过查询搜房网，根据估价对象所处区

位和特点，我们选择了用途、交易日期、交易方式、区位、实物状况比较接

近的三个挂牌均价案例,将估价对象的因素条件指数与可比实例的因素条件指

数进行比较，得到各比较因素修正系数，经过修正后得出评估对象的预售单

价格。 

比较因素条件说明表 

比较内容 评估对象 
实例 A 

莱茵知已 

实例 B 

莱茵知已 

实例 C 

金都夏宫 

所属区域 杭州市余杭区 相同 相同 相同 

位置 
余杭振兴路与顺

达路交汇处 
相同 相同 

余杭北沙西路

和星河路交叉

口 

物业类别 排屋 相同 相同 相同 

交房时间 2016.1.8 相同 相同 2012.12.30 

土地用途 住宅 相同 相同 相同 

土地使用权性质 出让 相同 相同 相同 

土地使用权年限影响 70 年产权 相同 相同 相同 

繁华程度 较好 相同 相同 稍差 

距区中心_北大街 3 公里 相同 相同 4 公里 

交通便捷程度 有 9 条公交线 相同 相同 有 4 条公交线 

基础及公共设施配套 六通一平 相同 相同 相同 

环境质量 临平山公园 相同 相同 稍差 

建筑面积 193-301 193.39 275.90 256-302 

结构类型 钢混 相同 相同 钢混 

总层数 地上 3 层 相同 相同 地上 4 层 

外墙装修 人造石 相同 相同 相同 
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比较内容 评估对象 
实例 A 

莱茵知已 

实例 B 

莱茵知已 

实例 C 

金都夏宫 

物业管理公司 蓝盛物业 相同 相同  

装修情况 毛坯 相同 相同 相同 

交易时期 2015.10.31 2015.6.1 2014.11.8 2015.11.14 

交易情况 市场价 成交价 成交价 中介叫价 

成交价(\元/平方米)  25,800 26,000  21,273 

b．交易情况修正 

交易情况修正系数=正常交易的交易情况指数/比较实例的交易情况指数 

设定委估对象交易情况指数为100，比较案例A、B、C交易情况与委估对

象不相同，故需进行交易情况修正.根据各楼盘的优惠政策，比较案例A、B、

C交易情况修正系数分别为100/100、100/100、100/103。 

c．交易日期修正 

交易日期修正系数=评估基准日价格指数/比较实例交易时点价格指数 

经咨询销售中心相关人员，委估楼盘尚未推出，成交量较少，近一年来

的价格没有变动；比较案例C的交易日期与评估基准日相近，故不需进行交易

日期修正。 

d．区域因素修正 

区域因素修正系数=评估对象区域因素指数/比较实例的区域因素指数 

从商服繁华度、交通便捷程度、环境质量优劣度、基础设施完善度、公

用设施完备度等方面进行系数修正，修正系数详见因素比较修正系数表。 

e．个别因素修正 

以评估对象房地产的个别因素，如建筑规模、物业管理、设备及装修、

装修标准、配套服务设施等方面进行系数修正等为基准，比较评估对象与交

易实例在上述方面的差异并对比打分，则打分的结果详见因素比较修正系数

表。 

f．基准日市场单价 

因素比较修正系数表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易情况修正 100/100 100/100 100/103 

交易日期修正 100/100 100/100 100/100 

区域因素修正    

1．商服繁华度 100/100 100/100 100/100 

2．交通便捷程度 100/100 100/100 100/95 
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项目 实例 A 实例 B 实例 C 

3．环境质量优劣度 100/100 100/100 100/96 

4．基础设施完善度 100/100 100/100 100/100 

5．公共设施完备度 100/100 100/100 100/100 

个别因素修正       

1．建筑面积、功能配置 100/110 100/110 100/103 

2．业态类型 100/100 100/100 100/100 

3．新旧程度 100/100 100/100 100/100 

4．装修标准 100/100 100/100 100/100 

5．小区内配套服务设施 100/100 100/100 100/100 

 

因素比较修正系数计算表 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

交易情况修正 1.0000  1.0000  0.9804  

交易日期修正 1.0000 1.0000 1.0000 

区域因素修正    

1．商服繁华度 1.0000 1.0000 1.0000 

2．交通便捷程度 1.0000 1.0000 1.0526 

3．环境质量优劣度 1.0000 1.0000 1.0417 

4．基础设施完善度 1.0000 1.0000 1.0000 

5．公共设施完备度 1.0000 1.0000 1.0000 

个别因素修正 1.0000 1.0000  

1．建筑面积、功能配置 0.9091 0.9091 0.9709 

2．物业类型 1.0000 1.0000 1.0000 

3．土地使用年限 1.0000 1.0000 1.0000 

4．新旧程度 1.0000 1.0000 1.0000 

5．装修标准 1.0000 1.0000 1.0000 

6．小区内配套服务设施 1.0000 1.0000 1.0000 

综合修正系数 0.9091 0.9091 1.0335 

比准单价(元/m2) 23,455 23,636 21,987 

基准日毛坯市场单价＝(23,455+23,636+21,987)÷3 

＝23,026(元/m
2
) 

取整 23,000 (元/m
2
) 

C．对于地下车位 

莱茵知已可售地下车位478个，经市场调研，周边同类型新楼盘暂无车位

对外销售，老小区车位单价为8-12万/个。考虑委估物业实际情况；则本次评

估车位的平均销售单价取9万元/个。 
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③开发完成后的房地产总值 

开发完成后的房地产总值为1,178,269,372.00元。测算结果汇总如下： 

 
业态 住宅 排屋 商业 车位 合计 

一 开发完成后价值 557,559,165.00 380,320,540.00 197,369,667.00 43,020,000.00 1,178,269,372.00 

1 签约收入 227,384,565.00 11,148,000.00 197,369,667.00 - 435,902,232.00 

2 预售收入 330,174,600.00 369,172,540.00 
 

43,020,000.00 742,367,140.00 

 
未售面积 44,023.28 16,050.98 

 
478.00 60,074.26 

 
预售单价 7,500.00 23,000.00 

 
90,000.00 

 

(2)后续开发成本支出 

截止评估基准日，项目已竣工。 

根据莱茵枫凯提供的总投资概算、施工合同、工程结算、支付款凭证等

相关资料，确定莱茵知已的的开发成本支出如下表： 

投资成本执行情况一览表 

序号 费用名称 总投资(元) 已付款(元) 未付款(元) 

1 土地取得费用 731,343,920.67 723,761,170.32 7,582,750.35 

2 前期费用 23,485,222.27 19,614,737.15 3,870,485.12 

3 建安工程费用 275,393,522.15 246,561,490.51 28,832,031.64 

4 基础设施费 62,694,650.75 26,275,114.06 36,419,536.69 

5 公共设施 9,547,053.25 1,282,598.00 8,264,455.25 

6 开发间接费 2,756,851.20 2,306,851.20 450,000.00 

7 财务费用 119,194,305.15 115,833,713.09 3,360,592.06 

8 管理费 8,433,983.66 7,852,600.85 581,382.81 

9 销售费用 31,813,273.04 19,061,335.48 12,751,937.56  

其中 开发成本（1~6 项）小计 373,877,299.62 296,040,790.92 85,419,259.05 

备注：不可预见费已预估在基础设施费及建安成本中。 

(3)后续的期间费用 

管理费用是指房地产开发企业的管理部门为组织和管理房地产项目的开

发经营活动产生的各项费用。本次评估基准日前管理费按审计机构确认的历

年发生的数据计取，基准日后按结合项目的实际情况考虑。截止评估基准日

累计发生间接费为2,306,851.20元、管理费用为7,852,600.85元，后续发生的间

接费和管理费详见投资成本执行情况一览表。 

销售费用为用于售房过程中的广告、差旅、公关活动等支出。对于历年

发生的销售费用按审计机构审定确定确认，期后发生的销售费用按当地社会

平均水平确定。本楼盘为现房，总销售费用按售房收入的2.70%计取。截止评

估基准日已支付19,061,335.48元，后续支付详见投资成本执行情况一览表。 

(4)销售税金及附加 
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销售税金及附加按售房收入的5.70%计取，其中：营业税税率为5.00%，

水利基金为0.10%，城市建设维护税和教育附加、地方教育附加分别为营业税

的7.00%、3.00%、2.00%；水利基金按售房收入的0.10%计取。截止评估基准

日已支付13,797,310.24元。 

(5)土地增值税 

根据《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》，土地增值税以纳

税人转让房地产取得的增值额为计税依据。增值额为纳税人转让房地产取得

的收入减除规定扣除项目金额以后余额，实际四级超累进税率，税率表如下： 

增值额未超过扣除项目金额50%的部分30%； 

增值额超过扣除项目金额50%，未超过100%的部分40%； 

增值额超过扣除项目金额100%，未超过200%的部分50%； 

增值额超过扣除项目金额200%的部分60%。 

根据杭州市税务机关的有关规定，本项目需预征土地增值税。土地增值

税金额计算过程如下表： 

土地增值税计算表 

序号 费用名称 普通住宅 非普通住宅 商业 合计 

一 转让房产收入 600,579,165.00 380,320,540.00 197,369,667.00 1,178,269,372.00 

二 扣除项目 916,647,670.07 441,385,809.56 145,915,460.95 1,358,033,479.62 

1 土地取得成本 398,428,184.02 268,530,002.62 64,385,734.02 731,343,920.67 

2 开发成本 280,352,321.87 54,321,950.28 39,203,027.47 334,674,272.15 

3 期间费用 67,878,050.59 32,285,195.29 10,358,876.15 100,163,245.88 

4 营业税及附加 34,233,012.41 21,678,270.78 11,250,071.02 55,911,283.19 

5 加计扣除 135,756,101.18 64,570,390.58 20,717,752.30 200,326,491.76 

三 增值额 -316,068,505.07 -61,065,269.56 51,454,206.05 -377,133,774.62 

四 增值比例 -34% -13.83% 35.26%  

五 税率 0 0% 30%  

六 速算扣除系数     

七 土地增值税   15,436,261.81 15,436,261.81 

八 已交增值税    5,321,886.05 

九 补交增值税    10,114,375.76 

(6)投资利息 

“莱茵知已”项目预计 2015 年 12 月 18 日竣工投入使用，则计息期 48

天，半年至一年期中国银行贷款利率取 4.35%，则： 

投资利息=评估值×[(1+4.35%)
(计息期)-

1]+未付开发成本×[(1+4.35%)
(计息期/2)

-1] 

(7)投资利润 

投资利润按地价、开发成本的一定比例计算。一般土地开发项目中住宅
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地产的投资利润率为18%~25%，商业地产的投资利润率为25%~30%。考虑本

项目实际情况，经综合分析比较后确定年投资利润率为8.5%,则： 

适当的净利润=开发项目评估值×投资利润率×后续开发期+(续建成本+

管理费用)×投资利润率×后续开发期÷2 

(8)评估值确定 

经计算，在成品莱茵知已的商品房评估值为998,547,570元，测算过程见下

表： 

评估值测算表 

序号 费用名称 计算公式 合计(元) 

1 总收入   1,178,269,372.00  

2 未付开发成本   85,419,259.05  

3 后续管理费   581,382.81  

4 后续销售费   12,751,937.56  

5 营业税及附加   53,364,043.96  

6 土地增值税   10,114,375.76  

7 投资利息   5,848,294.68  

8 投资利润   11,642,507.93  

9 评估值   998,547,570  

 

(四) 机器设备类固定资产 

1．评估范围 

机器设备类固定资产在评估基准日的数量和账面值如表所示： 

固定资产－机器设备汇总表 

单位：人民币元 

编号 科目名称 数量 
账面价值 

原值 净值 

1 车辆设备 2 762,650.00  504,319.32  

2 电子设备 32 161,335.00  71,280.69  

合计 923,985.00  575,600.01  

2．资产概况 

(1)电子设备 

主要包括电脑、打印机、空调、办公家具等。设备存放于办公室，使用

正常且状况较好。 

(2)车辆 

评估基准日枫凯置业有两台车，分别是车牌号为浙 ASJ078 的本田艾力绅

商务车和车辆牌号为浙 A9750X 的奥迪 A6 轿车。目前使用状况和保养状况良

好。 
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3．资产核实方法和结果 

(1)资产核实方法 

在账表核对相符的基础上，评估人员在被评估单位有关人员的配合下，

对设备类固定资产进行现场核实工作，在条件具备的情况下勘察其运行状况，

对其中直接生产设备采用现场逐项调查的方法，对其他设备采用抽样调查的

方法，以核查资产的现时状况并收集有关技术资料，验证相关权属资料。 

(2)资产核实结果 

委估设备使用情况正常，维护保养较好，资产权属清晰。 

4．机器设备折旧和计提减值政策 

该公司固定资产折旧采用年限平均法计提折旧。按固定资产的类别、使

用寿命和预计净残值率确定的年折旧率如下： 

固定资产类别 折旧年限(年) 预计残值率(%) 年折旧率(%) 

车辆 9-10 10 10-9 

办公设备及其他 3-11 10 30-8.18 

已计提减值准备的固定资产的折旧计提方法：已计提减值准备的固定资

产，按该项固定资产的原价扣除预计净残值、已提折旧及减值准备后的金额

和剩余使用寿命，计提折旧。 

5．评估方法 

本次设备类固定资产的评估以资产按照现行用途继续使用为假设前提，

采用成本法进行评估。原因如下：第一，对于市场法而言，由于在选取参照

物方面具有极大难度，且由于市场公开资料较缺乏，故本次评估不采纳市场

法进行评估；第二，对于收益法而言，委估设备均不具有独立运营能力或者

独立获利能力，故也不易采用收益法进行评估。 

成本法是用现时条件下重新购置或建造一个全新状态的被评估资产所需

的全部成本，减去被评估资产已发生的实体性贬值、功能性贬值和经济性贬

值，得到的差额作为被评估资产的评估值的一种资产评估方法。 

基本公式：评估价值=重置全价×成新率 

（1）重置全价的确定 

①车辆 

按照现行市场价格，加上车辆购置税、运费等合理费用确定重置全价。 
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②电子设备 

能查到现行市场价格的电子设备，根据分析选定的现行市价直接确定重

置全价；不能查到现行市场价格的，选取功能相近的替代产品市场价格并相

应调整作为其重置全价。 

（2）成新率的确定 

①运输车辆，主要采用观察法和理论成新率确定综合成新率，其计算公

式为： 

成新率=观察法成新率×60%+理论新率×40% 

A．观察法。观察法是对评估设备的实体各主要部位进行技术鉴定，并综

合分析资产的设计、制造、使用、磨损、维护、修理、大修理、改造情况和

物理寿命等因素，将评估对象与其全新状态相比较，考察由于使用磨损和自

然损耗对资产的功能、使用效率带来的影响，判断被评估设备的成新率。 

B．理论成新率法：理论成新率法是分别采用使用年限法和行驶里程法二

种方法计算出的相应的成新率，然后根据孰低原则确定理论成新率。 

a．使用年限法计算公式为： 

%100
经济使用年限

年限经济使用年限－已使用
使用年限法成新率  

b．行驶里程法计算公式为： 

%100
经济行驶里程

里程经济行驶里程－已行驶
行驶里程成新率   

经济使用年限和经济使用里程是指从资产开始使用到因经济上不合算而

停止使用所经历的年限和行驶的里程。 

②对电子设备，主要采用使用年限法确定成新率。 

6．评估结果及分析 

经评估后，枫凯置业的设备类固定资产在评估基准日 2015 年 10 月 31 日

的评估结果如表所示： 

固定资产－机器设备评估汇总表 

    单位：人民币元 

编号 科目名称 
账面价值 评估价值 

增值额 增值率 
原值 净值 原值 净值 

1 车辆设备 762,650.00  504,319.32  727,900.00  555,712.50  51,393.18  10.19% 

2 电子设备 161,335.00  71,280.69  137,300.00  75,581.60  4,300.91  6.03% 
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固定资产－机器设备评估汇总表 

    单位：人民币元 

编号 科目名称 
账面价值 评估价值 

增值额 增值率 
原值 净值 原值 净值 

减:减值准备       

合计 923,985.00  575,600.01  865,200.00  631,294.10  55,694.09  9.68% 

 

7．评估案例 

案例 1 本田牌艾力绅商务车  (固定资产—车辆评估明细表第 1 项) 

(1)资产概况 

车牌号码：浙 AR1N78 

车辆类型：商务车 

生产厂家：东风本田汽车有限公司 

已行驶公里：93000 公里 

购置日期：2013 年 8 月 

启用日期：2013 年 8 月 

账面原值：297,201.00 元 

账面净值：232,807.32 元 

目前，技术状态和维护保养良好。 

本田牌艾力绅商务车的技术参数如下： 

外形尺寸：4935*1845*1805 (mm) 

最大功率：133（kw） 

座位数：7 座 

总排量：2400ml 

整车质量：1905kg 

(2)重置全价的确定 

重置全价=购置价（含税）+购置车辆附加费+其他费用 

①购置价 

通过网上查询，本田牌艾力绅商务车的现价为 270,000.00 元/台，故取购

置价（含税）为 270,000.00 元。 

②车辆购置税：取不含增值税车价的 10% 

购置附加税＝购置价÷（1+17%）×10% 
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          ＝23,076.92 元 

③杭州地区的证照费及其他费用，按照机动车辆现行交纳费用的规定取

300 元(含车检费)； 

重置全价= 购置价+购置车辆附加费 

        = 270,000.00+23,076.92 +300 

        = 293,400.00 元    取整 

（3）成新率的确定 

①年限成新率的确定 

评估人员参考《机动车强制报废标准规定》（商务部、发改委、公安部、

环境保护部令〔2012〕12 号），并结合该车型市场实际使用状况，确定该车经

济使用年限为 15 年，截至评估基准日已使用年限为 2.2 年，依据使用年限法

计算其成新率如下： 

年限成新率＝（1－已使用年限／规定使用年限）×100% 

＝（1－2.2／15）×100% 

＝ 85.3% 

②行驶里程成新率的确定 

评估人员参考《机动车强制报废标准规定》（商务部、发改委、公安部、

环境保护部令〔2012〕12 号），并结合该车型市场实际使用状况，确定该车

经济行驶里程为 600000 公里，截至评估基准日已行驶里程为 93000 公里，依

据使用年限法计算其成新率如下： 

%100
经济行驶里程

里程经济行驶里程－已行驶
行驶里程成新率  

=（600000-93000）/600000×100% 

=85% 

③本次理论成新率的确定依据使用年限法与行驶里程法孰低原则，取

85%。 

（2）观察法成新率的确定 

委估车辆现能正常运行，日常维护保养一般。评估人员现场勘察记录如

下： 

汽车现场勘察鉴定表 
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序号 部位 勘察记录 标准分 评估分 

1 外观及内饰 
车辆面漆较光亮，无锈蚀现象；车厢无破损现象，

较新；轮胎磨损情况一般；车内座椅较新。 
10 7 

2 电控系统 
车内仪表齐全，照明灯光齐全，仪表显示正常，

电动控制状况一般。 
15 13 

3 发动机 发动机状况正常，怠速状态稳定，无异响。 25 22 

4 变速箱 无异响，挡位较准确，挂挡较顺畅，状况一般。 20 16 

5 制动 刹车较灵敏，有轻微跑偏现象。 20 17 

6 其他 传动系统，悬挂系统及底盘状况一般。 10 8 

7 合计  100 85 

观察法成新率为85%。 

（3）综合成新率 

综合成新率＝理论成新率×40%＋观察法成新率×60% 

＝85%×40%＋85%×60% 

＝85% 

（4）评估值 

评估值= 293,400.00 ×85% 

      =249,390.00 元 

案例 2：苹果平板电脑（ipad 4）(固定资产—电子设备评估明细表第 23 项) 

(1)资产概况 

中文名：平板电脑  

外文名：iPad 4 

处理器：A6X 双核 

运行内存：1GB 

操作系统：iOS8 

屏    幕：9.7 英寸（2048*1536） 

前置镜头：120 万像素 

后置镜头：500 万像素  

PPI：264PPi  

(2)重置全价的确定 

目前苹果平板电脑（ipad 4）在浙江地区售价为每台 3,000.00 元，可由经

销商负责送货，并且无需安装，故该设备的含税重置全价为 3,000.00 元。 

(3)成新率的确定 

评估人员经过现场勘察，认为该设备使用正常。该类设备经济使用年限

http://baike.baidu.com/view/4393330.htm
http://baike.baidu.com/subview/35572/5142531.htm
http://baike.baidu.com/subview/158983/8747673.htm
http://baike.baidu.com/view/261514.htm
http://baike.baidu.com/view/575.htm
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为 5 年，截至评估基准日已使用 2.3 年，则： 

%100
经济使用年限

年限经济使用年限－已使用
使用年限法成新率  

= (5-2.5)/5×100% 

= 50% 

(4)评估值的确定 

评估值=重置全价×成新率 

= 3,000.00×50% 

= 1,500.00(元) 

(五) 应付款项(应付账款、其他应付款、预收账款) 

1．应付账款账面值为8,733,782.59元，为应付的营销费、材料费以及往来

款等款项；评估人员按照评估程序核实每笔款项的真实性、完整性。评估后，

应付账款以8,733,782.59元确定评估值。 

2．预收账款账面价值409,154,355.00元，为预收购房者的定金及预收莱茵

达体育发展股份有限公司的商铺款。评估人员按照评估程序对这些费用进行

了检查和核实，在核查无误的基础上，以核实后的账面值409,154,355.00元确

定评估值。 

3．其他应付款账面值为396,798,300.79元，核算的单位及内部个人往来款、

保证金等款项。评估人员按照评估程序核实每笔款项的真实性、完整性。评

估后，其他应付款以396,798,300.79元确定评估值。 

(六) 应交税费 

应交税费账面价值-17,716,771.63元，主要为预付的营业税、城市建设维

护税、土地增值税、教育费附加、地方教育附加费以及个人所得税等。我们

按照评估程序了解适用税费征收规定，如适用税种、计税基础、税率，以及

征、免、减税的范围与期限，并对有关账目、纳税申报表和完税证等进行了

检查和核实，将因预收房款预付的营业税、城市建设维护税、土地增值税、

教育费附加、地方教育附加费在存货中一并计算，此处评估为零，最终应交

税费按照应交的个人所得税1,402,424.66元确定评估值。 

(七) 应付利息 

应交利息账面价值1,580,140.00元，核算的内容是计提在民生银行杭州分
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行的利息。期间为2015年10月份，在将应付利息评估明细表与明细账、总账、

报表核对一致的基础上，评估人员对应付利息的形成依据和具体过程进行了

了解和分析，收集了有关合同等重要资料，并抽查了有关会计凭证。最终以

核实后账面值为评估值。 

(八) 一年内到期非流动负债 

一年内到期非流动负债账面价值 225,600,000.00 元，为民生银行杭州分行

的距到期日不足一年的贷款。我们按照评估程序核查该借款的借款合同以及

向银行函证，抽查借款的入账凭证、还款记录及计提利息等原始资料，核查

评估基准日是否存在尚未按期支付或预提的利息。经核实，借款本金发生真

实，在借款期内企业已按照合同约定按期付息或计息，因此以核实后的借款

本金确定评估值。 

五、评估结论及分析 

在评估基准日 2015 年 10 月 31 日，杭州莱茵达枫凯置业有限公司的总资

产账面价值为 102,414.98 万元，负债账面价值 102,414.98 万元，净资产账面

价值 0 元；评估后，股东全部权益评估价值为 408.67 万元，股东全部权益评

估值比账面值增值 408.67 万元。评估结论详细情况见下表： 

 

资产评估结果汇总表 

评估基准日：2015 年 10 月 31 日 

被评估单位：杭州莱茵达枫凯置业有限公司                              金额单位：人民币万元 
 

项      目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率 

A B C=B-A D=C/A×100% 

流动资产 102,357.42 104,672.44 2,315.02 2.26% 

非流动资产 57.56  63.13  5.57  9.68% 

固定资产 57.56  63.13  5.57  9.68% 

资产总计 102,414.98 104,735.57 2,320.59 2.27% 

流动负债 102,414.98 104,326.90 1,911.92 1.87% 

非流动负债         

负债总计 102,414.98 104,326.90 1,911.92 1.87% 

净资产（所有者权益） 0.00  408.67  408.67  -  

评估结果与账面值比较表 

单位：人民币万元 

序号 科目 账面价值 评估值 增值额 增值率 

一 流动资产 1,023,574,206.74 1,046,724,391.57 23,150,184.83 2.26% 
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单位：人民币万元 

序号 科目 账面价值 评估值 增值额 增值率 

1 预付款项 13,396,586.59 3,757,036.00 -9,639,550.59 -71.96% 

2 存货 965,757,834.58 998,547,570.00 32,789,735.42 3.40% 

二 非流动资产合计 575,600.01 631,294.10 55,694.09 9.68% 

1 固定资产 575,600.01 631,294.10 55,694.09 9.68% 

三 流动负债 1,024,149,806.75 1,043,269,003.04 19,119,196.29 1.87% 

1 应交税费 -17,716,771.63 1,402,424.66 19,119,196.29 -107.92% 

三 增值合计     4,086,682.63 - 

 

评估价值与账面价值变化的主要原因是： 

(1)预付款项减值9,639,550.59元，减值率71.96%。减值的主要原因是预付

的工程款和水电费转入存货中评估。 

(2)存货评估增值32,789,735.42元，增值率为3.4%。增值的主要原因：在

产品科目核算不完整，已付成本费用（如预付款项、应付税金等）在不同科

目中核算所至。 

(3)设备类固定资产评估增值55,694.09元，增值率为9.68%。虽然由于科技

水平的不断提高，电子类产品的更新换代速度越来越快，市场价格处于不断

地下降趋势，车辆购置价格也不断下降，使得设备类固定资产的重置成本有

所降低，但是车辆及部分电子设备使用年限较折旧年限长，导致本次设备类

固定资产评估有小幅增值。 

(4)应交税费减值19,119,196.29元，减值率为107.92%。原因为预付的营业

税、城市建设维护税、土地增值税、教育费附加、地方教育附加费转入存货

评估，此处评估为零，故引起应交税费减值。 

综合上述因素，评估后净资产评估增值4,086,682.63元。 

由于无法获取足够丰富的相关市场交易统计资料，缺乏关于少数股权因

素以及流动性对评估对象价值影响程度的分析判断依据，本次评估未考虑少

数股权折价以及流动性折价。 
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