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	1、评估对象
	评估对象是雪域经贸公司旗下雪域扎西宾馆的房屋建筑物、在建工程及土地使用权。
	2、评估范围
	七、可能对评估结论产生影响的特别事项
	一、绪言
	二、委托方、产权持有单位和业务约定书约定的其他评估报告使用者概况

	委托方为丽江玉龙旅游股份有限公司和巴塘县雪域经贸有限责任公司，产权持有单位为巴塘县雪域经贸有限责任公司，委托方拟以货币资金和雪域扎西宾馆房屋建筑物、在建工程及土地使用权作价共同出资设立新公司。
	三、评估目的

	1、评估对象
	评估对象是雪域经贸公司旗下雪域扎西宾馆的房屋建筑物、在建工程及土地使用权。
	2、评估范围
	五、价值类型及其定义
	六、评估基准日

	本次资产评估基准日为2016年9月30日。
	该基准日为产权持有单位会计结算日，有利于资产的清查；该基准日离经济行为实际开始运行日最近，能良好地反映资产状况，符合本次评估目的。经与委托方和产权持有单位协商，共同确定该日期为评估基准日。
	本次评估中采用的价格标准均为评估基准日正在执行或有效的价格标准。
	七、评估依据
	八、评估方法

	 收益法（income approach,income capitalization approach）：
	预计估价对象未来的正常收益，选用适当的资本化率将其折现到估价时点后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。
	收益法的评估计算公式如下：
	P ------  评估价值
	Ri ------  第 i年的收益
	i ------  第i年
	r ------  折现率
	n ------  第n年
	（1）净收益的确定
	选取委估楼盘已出租物业的租赁单价或周边可比案例租赁单价对委估房产净收益进行测算。
	（2）收益期限确定：
	根据委估房产土地证证载终止日期确定收益年期。
	（3）报酬率
	房地产报酬率应按下列方法分析确定： l市场提取法：应搜集市场上三宗以上类似房地产的价格、净收益等资料，选用相应的收益法计算公式，求出报酬率。 2安全利率加风险调整值法：以安全利率加上风险调整值作为报酬率。安全利率可选用同一时期的一年期国债年利率或中国人民银行公布的一年定期存款年利率；风险调整值应根据估价对象所在地区的经济现状及未来预测、估价对象的用途及新旧程度等确定。
	（4）收益现值
	根据收益法评估公式，带入上述参数计算收益现值：
	P ------  评估价值
	Ri ------  第 i年的收益
	i ------  第i年
	r ------  折现率
	n ------  第n年
	 评估值的确定
	九、评估程序实施过程和情况
	十、评估假设
	十一、评估结论
	十二、特别事项说明
	十三、评估报告使用限制说明
	十四、评估报告日
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