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	评估方法：资产基础法、收益法。
	评估结论：本次资产评估分别采用资产基础法和收益法对天保创源股东全部权益价值进行评估，得出如下评估结论：
	1、资产基础法评估结果
	天保创源评估基准日总资产账面价值为148,203.60万元，评估价值146,871.44万元，评估减值1,332.16万元，减值率0.90%；总负债账面价值为47,418.84万元，评估价值45,843.84万元，评估减值1,575.00万元，减值率3.32%；股东全部权益账面价值为100,784.76万元，评估价值101,027.60万元，评估增值242.84万元，增值率0.24%。
	资产基础法具体评估结果详见下列评估结果汇总表：
	2、收益法评估结果
	采用收益法评估的股东全部权益价值为77,316.77万元，增值额为-23,467.99万元，增值率为-23.29%。
	3、评估结论
	天保创源股东全部权益价值采用资产基础法的评估结果为101,027.60万元，收益法的评估结果为77,316.77万元，差异额为23,710.83万元，差异率为23.47%。两种评估方法产生差异的主要原因是：
	资产基础法和收益法的评估角度、路径不同。资产基础法是从资产的再取得途径考虑的，反映的是企业现有资产的重置价值。收益法是从企业的未来获利能力角度考虑的，反映了企业各项资产的综合获利能力。
	被评估单位为房地产开发行业，房地产市场未来价格波动不稳定，对于拢翠路项目自2023年4月份投入营业，从而造成收益法的评估结果也具有较大的不确定性。因此，本次评估不采用收益法的评估结论。
	综上所述，资产基础法评估结果更能反映天津天保创源房地产开发有限公司股东全部权益价值，因此以资产基础法评估结果作为本次评估的最终结论。
	即天津天保创源房地产开发有限公司的股东全部权益价值为101,027.60万元。
	（二）评估增值合理性分析
	采用资产基础法对纳入评估范围的资产和负债进行评估后，部分资产及负债的评估结果与账面价值相比发生了变动，变动情况及原因主要为：
	1、流动资产账面值143,016.89万元，评估值139,331.16万元，评估减值3,685.73万元，减值率2.58%。
	主要为存货的评估减值。存货资产包括开发产品和开发成本。委估开发产品及开发成本账面成本较高，其中租赁式公寓等只可租不可售，未来收益一般。可对外销售部分市场价格偏低，因此造成存货减值。
	2、投资性房地产账面值5,178.23万元，评估值7,531.84万元，评估增值2,353.61万元，增值率45.45%。
	评估增值原因为评估对象为自建房产，账面值反应的是房屋的建造成本，而评估时采用市场法及收益法评估，评估值综合反映了评估对象的获利能力，由于评估对象周边市场环境较好，租金收益较高，因此与账面成本相比体现一定增值。
	3、固定资产账面值8.47万元，评估值8.44万元，评估减值0.03万元，减值率0.35%。
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