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	致估价委托人函
	三、估价假设和限制条件
	四、房地产估价结果报告
	一、估价委托人：
	单位名称：福建省永安林业（集团）股份有限公司
	统一社会信用代码：91350000158164259X
	住所：永安市燕江东路819号
	公司类型：股份有限公司（上市）
	注册资本：34101.9799万元
	法定代表人：吴景贤
	二、房地产估价机构
	单位名称：三明燕江资产评估土地房地产估价有限公司
	房地产估价资格：
	资质等级：贰级       证书编号：352014041
	土地估价资格：
	资质等级：B级       证书编号：B201635060
	资产评估资格：
	资质等级：A级       证书编号：35080006
	法定代表人：刘天格   联系人：陈德添
	单位地址：永安市燕江中路638号中银大厦五楼
	联系电话：0598-5117001
	三、估价目的
	为确定房地产抵押贷款额度提供参考依据而评估房地产抵押价值。
	四、估价对象
	五、价值时点
	六、价值类型
	七、估价原则
	八、估价依据
	九、估价方法
	本次估价选取成本法和收益法作为本次估价方法。
	十、估价结果

	五、房地产估价技术报告
	一、区位状况描述与分析
	二、实物状况描述与分析
	三、权益状况描述与分析
	五、最高最佳利用分析
	七、估价测算过程

	（1）建筑物的折旧是指由于各种原因而造成的建筑物价值的减损，其数额为是建筑物在价值时点的重新构建价格与市场价值之差；根据造成建筑物折旧的原因，可将建筑物折旧分为物质折旧、功能折旧和经济折旧。
	功能折旧是指由于消费观念变更、规划设计变更、技术进步、经济发展等原因导致建筑物在功能方面的相对残缺、落后或过剩所造成的建筑物价值损失。
	经济折旧是指建筑物本身以外的经济、区位、城市规划、政府政策等方面的各种不利因素所造成的建筑物价值的损失。
	物质折旧是建筑物由于使用和受自然力影响而在实体方面损耗所造成的建筑物价值损失。
	（2）估价对象维护使用状况
	估价师实地查勘，估价对象建筑物的使用、维护状况良好，结构构件基本完好，装修基本完好，设备、管道现状基本良好，使用正常，电照、水卫设施使用正常。
	（3）估价对象功能折旧的确定
	估价对象地上建筑物其使用功能是根据城区规划设计的，符合目前的使用状况，故设定其不存在功能折旧。
	（4）估价对象经济折旧的确定
	未存在建筑物本身以外的经济、区位、城市规划、政府政策等方面的各种不利因素所造成的建筑物价值的损失，故设定其不存在经济折旧。
	（5）估价对象物质折旧的确定
	本次估价分别采用现场观察和年龄-寿命法测算估价对象地上建筑物的实体成新率以确定其物质折旧。
	①现场观察法：是由评估人员亲临现场，直接观察，将影响房屋建筑物成新率的主要因素按结构（基准、承重墙体、非承重墙体、屋面）、装修（门窗、外墙、内墙、顶棚、地面）、设备（水卫、电气、其他）分类，参考建设部颁布的《房屋完损等级评定标准》，同时考虑估价对象维护使用状况良好，在此基础上确定估价对象成新率为79%。
	③综合成新率：
	综合成新率取现场勘察法和年龄-寿命法测算的简单算术平均数，则：
	综合成新率=（79%×50%+55%×50%）≈67%
	3、建筑物现值确定：
	八、估价结果确定

	（一）估价对象假定未设立法定优先受偿权下的价值求取
	估价对象估算单价=6036000÷1676.38=3601元/平方米。

	（二）估价对象法定优先受偿款的确定
	根据调查，注册房地产估价师知悉的估价对象法定优先受偿款为0元。
	（四）估价对象抵押价值求取
	抵押价值=假定未设立法定优先受偿权下的房地产价值-法定优先受偿款-土地出让金＝603.60-0-62.29＝541.31万元。
	（五）预期实现抵押权的处置费用和税金估算
	如果估价对象以假定未设立法定优先受偿权下的价值（6036000元）在价值时点进行处置，则处置费用及卖方应负担的交易税费如下：



