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咨询意见函

中国对外经济贸易信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对天津市南开区“九策城市广场”商业项目房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。根据委托人提供的资料及其介绍，咨询对象具体情况如下：
咨询对象为天津市南开区“九策城市广场”商业项目房地产，为天津隆侨商贸有限公司所有，项目位于天津市南开区南马路与城厢东路东北角。根据委托人提供的资料及其介绍，咨询对象土地终止日期为2043年9月28日，包含C、D、E区1-5层全部商业用房、地下人防及顶层加建的未进行权属登记部分。咨询对象建筑物房屋结构为钢混，规划用途为非居住，建成于2006年。根据委托人提供的《估价对象明细表》，本次咨询对象分摊的出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘分摊土地面积’）为10694.3平方米，建筑面积合计为87139.86平方米，其中地上建筑面积69760.62平方米，全部为商业用房；地下人防建筑面积为12739.24平方米，现状用途为地下车库及设备用房；顶层扩建未进行权属登记的建筑面积为4640平方米。咨询对象具体面积指标详见附表。
本次咨询时点为2022年6月8日，咨询目的是为委托人了解咨询对象于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托人提供的资料及介绍为依据，采用科学的估算方法，在认真分析现有资料的基础上，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象在2022年6月8日、于设定条件下可能形成的房地产市场价值约为64096万元（币种：人民币）。

备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《不动产估价报告书》为准。
2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。

3.本次咨询设定咨询对象房地产权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。
4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
5.本次咨询对象的权属状况、用途、面积指标及租约情况以委托人提供的资料及介绍为依据进行设定。

6.估价对象顶层扩建部分未进行权属登记，现状为商业用房；地下部分用途为人防，现状为地下车库，本次评估测算以上两部分仅计算了建筑物价值。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二二年六月十五日


附表：

	序号
	不动产权证号
	坐落
	所在楼层
	建筑面积
	分摊土地面积

	1
	104031230058
	南开区南马路18号
	1
	8173.52
	1253

	2
	104031230060
	铜锣湾商业广场C区201
	2
	7585.38
	1162.8

	3
	104031230057
	铜锣湾商业广场C区301
	3
	9016.84
	1382.3

	4
	104031230056
	铜锣湾商业广场C区401
	4
	9684.09
	1484.6

	5
	104031230048
	铜锣湾商业广场C区J401
	4层夹层
	3641.06
	558.2

	6
	104031230050
	南开区城厢东路219号
	1
	4285.73
	657

	7
	104031230051
	铜锣湾商业广场D区201
	2
	4718.11
	723.3

	8
	104031230052
	铜锣湾商业广场D区301
	3
	4763.51
	730.2

	9
	101031230053
	铜锣湾商业广场D区401
	4
	4596.53
	704.6

	10
	104031230305
	南开区城厢东路209、215号
	1
	2920.98
	447.8

	11
	104031230055
	铜锣湾商业广场E区201
	2
	3455.35
	529.7

	12
	104031230054
	铜锣湾商业广场E区301
	3
	3459.76
	530.4

	13
	104031230059
	铜锣湾商业广场E区401
	4
	3459.76
	530.4

	小计
	69760.62
	10694.3

	14
	104031230049
	铜锣湾商业广场C、D、E区人防
	-1
	12739.24
	——

	15
	无证
	铜锣湾商业广场C区J401
	4层夹层
	4640
	——

	合计
	87139.86
	——


单位：平方米
附件：测算过程
1、 估价测算过程
· 1-5层商业用房：
技术指标
1.经济技术指标
（1）面积指标
根据委托人提供的资料及介绍，咨询对象1-5层商业用房分摊土地面积为10694.3平方米，建筑面积合计为69760.62平方米，其中，C、D区建筑面积为56464.77平方米，E区建筑面积为13295.85平方米，全部为地上商业用房。
（2）利润率
本次利润率的记取中，商业用房利润率取20%。
2.工期情况说明：
土地开发期： 0年
建筑物建设期：2年
3.成新度
根据评估专业人员实地查勘，结合估价对象的建成年代、建筑结构，采用直线折旧法计算估价对象计算成新率：
计算成新率

＝1-（1-残值率）×已经使用年限÷经济耐用年限

＝1-（1-0%）×（2022-2006）÷60
＝73%

以上述条件为基础计算咨询对象1-5层商业用房的房地产价值。
（一）成本法
1.基准地价系数修正法求取土地购买价格
	A
	适用的楼面熟地价（元/㎡）
	10450
	

	A)
	适用的基准地价
	10450
	依据咨询对象用途及所处区片参照《天津市城镇基准地价更新成果》确定

	
	
	
	咨询对象用途
	商业
	土地级别
	二级
	区片编号
	S02-中心0201

	B
	区域因素修正系数
	1.19
	详见附表：《区域因素修正表》

	C
	个别因素修正系数
	1.025
	详见附表：《个别因素修正表》

	D
	容积率修正（X）
	0.796
	X＝X1＋(X2-X1)×(R-R1)÷(R2-R1)

R为估价对象容积率，X1为R1对应的容积率修正系数，X2为R2对应的容积率修正系数，其容积率修正系数参照《北京市基准地价容积率修正系数表》确定
	容积率（R）
	6.96

	
	
	
	
	R1
	6.9

	
	
	
	
	X1
	0.799

	
	
	
	
	R2
	7.0

	
	
	
	
	X2
	0.794

	E
	年期修正系数
	0.7678
	（1-1÷（1＋r）n）÷（1-1÷（1＋r）N）

	
	
	
	土地还原率（r）
	5.4%
	剩余使用年限（n）
	21.32
	出让年限（N）
	40

	D
	期日修正指数
	0.9950
	各季度地价平均增幅

	F
	土地开发程度修正
	26
	咨询对象开发程度
	六通一平
	设定基准土地开发程度
	七通一平

	
	
	
	咨询对象开发程度与基准土地开发程度不一致
	缺少供热
	对应开发费
	26

	G
	宗地楼面地价
	7725
	楼面熟地价=宗地所在土地级别（区片）基准地价×区域因素修正系数×个别因素修正系数×容积率修正系数×年期修正系数×期日修正系数±土地开发程度修正值

	H
	总额（万元）
	53890
	楼面地价×建筑面积
	建筑面积（㎡）
	69760.62


附表：区域因素修正表

[image: image1.png]# 218 R F LA R M DS IR  EE R BRI (2 )

™ BE__& B — 23 %
&5 5 e e 119 110 1.00 093 0.85
TRTATL
. AT
R A
. —_— . 1800-2200 K | h L AE
’,q" o0 | EMARNL | LAl T | 2003000 ok | .
i 451500 K [ 1500-1800 K Hnamg | 2, AKX L1500 X5
20 TR | 2 LT
Rk | gEkhe | 2
o WAL
BRARRR |, -
. : AR | @A TR
L | SR s mz, |k ek | wien s
2o |20 005 | i ik BEAS | MREIRR | 20 BRER
R Rl P WOR | e | B
e b | 2t g | <1000 K Hi | 10001500 Ok | $E>1500 K
TR ER En. WATE TR | 2
. TR
A : y
ata B g | GEERG EALA L REE
Bk | o | “RiERE P e | tm -
| O ik, s | R | i ML
" ﬁj‘;z:“ DR | EARRBA ok

ATHET





	序号
	影响因素
	等级
	修正系数（K）
	权重（d）

	a
	繁华程度
	优
	1.19
	0.5

	b
	交通条件
	优
	1.19
	0.25

	c
	基础设施完善度
	优
	1.19
	0.25

	区域因素修正系数（∑Ki= Kin×din）
	1.19
	——


个别因素修正表：
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	序号
	影响因素
	等级
	修正系数（K）

	a
	宗地大小
	较优
	1.5%

	b
	宗地形状
	较优
	1%

	c
	临街状况
	两面
	0

	d
	其他影响因素
	无
	0

	合计（∑K）
	2.5%

	区域因素修正系数
	1.025


（转下页）
2.成本法求取成本价值（C、D区）
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	65668
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	46191
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	43619
	建筑面积×楼面单价
	楼面单价（元/㎡）
	7725

	2）
	土地取得税费
	1330
	土地购买价格×费率
	费率（%）
	3.05%

	3）
	城市基础设施建设费
	1242
	本项下A与B之和
	——
	——

	A
	住宅
	0 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡
	——

	B
	非住宅
	1242
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡
	220

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	924
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2%

	（4）
	销售费用
	0.02 V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	2%

	（5）
	利息
	4001+0.0008 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	4001
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目已运行期内内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物已建工期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0008 V土
	
	利息（%）
	4.2%

	（6）
	利润
	9423+0.004 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	9423
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率×已建工期/建设期
	利润率（%）
	20%

	2）
	销售费用产生利润
	0.004 V土
	销售费用×利润率×已建工期/建设期
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0533 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6%

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	2
	建筑物价值（V建）
	24810
	重置价值×成新率
	成新率
	73%

	1）
	建安费用
	22586
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	678
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0 
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	红线内市政费用
	1129
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	339
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	24732
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	495
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（3）
	销售费用
	0.02 V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率
	销售费率（%）
	2%

	（4）
	贷款利息
	1060+0.0008 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	1060
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物已建工期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0008 V建
	
	利息（%）
	4.2%

	（5）
	利润
	5045+0.004 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	5045
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.004 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533 V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值
	33986
	（1）至（7）之和

	3
	成本价值（万元）
	90478
	1+2

	4
	需扣减承租人权益
	52395
	详见收益法测算

	5
	成本法结果（万元）
	38083
	3-4

	6
	楼面单价(元/平方米)
	6745
	成本价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	56464.77


3.成本法求取成本价值（E区）
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	15464
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	10877
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	10271
	建筑面积×楼面单价
	楼面单价（元/㎡）
	7725

	2）
	土地取得税费
	313
	土地购买价格×费率
	费率（%）
	3.05%

	3）
	城市基础设施建设费
	293
	本项下A与B之和
	——
	——

	A
	住宅
	0 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡
	——

	B
	非住宅
	293
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡
	220

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	218
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2%

	（4）
	销售费用
	0.02 V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	2%

	（5）
	利息
	942+0.0008 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	942
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目已运行期内内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物已建工期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0008 V土
	
	利息（%）
	4.2%

	（6）
	利润
	2219+0.004 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	2219
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率×已建工期/建设期
	利润率（%）
	20%

	2）
	销售费用产生利润
	0.004 V土
	销售费用×利润率×已建工期/建设期
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0533 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6%

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	2
	建筑物价值（V建）
	5842
	重置价值×成新率
	成新率
	73%

	1）
	建安费用
	5318
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	160
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0 
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	红线内市政费用
	266
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	80
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	5824
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	116
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（3）
	销售费用
	0.02 V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率
	销售费率（%）
	2%

	（4）
	贷款利息
	250+0.0008 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	250
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物已建工期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0008 V建
	
	利息（%）
	4.2%

	（5）
	利润
	1188+0.004 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	1188
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.004 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533 V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值
	8003
	（1）至（7）之和

	3
	成本价值（万元）
	21306
	1+2

	4
	楼面单价(元/平方米)
	16025
	成本价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	13295.85


依上述各部分成本法测算结果加总，则有：

咨询对象成本法结果=38083+21306=59389（万元）
（二） 收益法
1.租金收入
根据评估专业人员现场调查，咨询对象所处区位商业氛围较好，周边同类商业用房出租使用率较高，周边区域临街底商类物业市场租金多在4-8元/平方米/天，中大型商业综合体整体租金平均水平为5-8元/平方米/天。根据委托人介绍，本次咨询对象C、D区将租给京东经营，拟定租金为1.4元/平方米/天，租期15年，租赁期内无涨幅。因此本次收益法测算取咨询对象C、D区平均租金为1.4元/平方米/天，空置率为0%，E区参考正常市场客观租金取平均租金为4.5元/平方米/天，空置率取10%，增长率取2.5%。

2.测算过程

（1）C、D区租约期内收益价值：
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	2889
	a+b+c

	（A）
	年经营收入
	2885
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	1.4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	56464.77

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	0.0%

	（B）
	押金利息
	4
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	利息（%）
	1.5%

	B
	建筑物现值
	24810
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	73%

	（A）
	建造成本
	24732
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	22586
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4000

	b
	勘察设计和前期工程费
	678
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0%

	d
	红线内市政基础设施费
	1129
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	339
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	495
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2%

	（D）
	贷款利息
	
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1060
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.0008 V建
	
	利息（%）
	4.2%

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	5045
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20%

	b
	销售费用产生的利润
	0.004 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	33986
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	1131
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	497
	两税两费+房产税

	A
	两税两费
	153.87
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	329.71
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	c
	城镇土地使用税
	13.86
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	20

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	6929.68

	（B）
	维修费
	509.8
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（C）
	保险费
	37.2
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（D）
	管理费用
	86.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	D
	不动产未来第一年净收益
	1758
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	17074
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	15

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	0.0%

	F
	单价(元/平方米)
	3024
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	56464.77


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为40.12年。估价对象建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为56年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。则收益年期为40.12年。
（2）承租人权益价值：

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	8357
	——
	——
	——

	（1）
	租金收入
	8347
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）　
	市场租金
	4.5

	
	
	
	
	面积/个数
	56464.77

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）　
	押金利息收入
	10
	押金×一年期存款利率　
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	利息（%）
	1.5%

	2
	建筑物现值
	24810
	——
	——
	——

	
	建筑物重置价值（V建）
	33986
	——
	——
	——

	3
	年经营费用
	2212
	税费+维修费+保险费+管理费
	——
	——

	（1）
	税  费
	1414
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	——

	1）
	两税两费
	445.71
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.60%

	2）
	房产税
	953.94
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	13.86　
	土地面积×取费标准　
	纳税标准（元/㎡）
	20

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	6929.68

	（2）
	维修费
	509.8
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	37.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	250.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	6145
	年总收益-年经营费用
	——
	——

	5
	收益价值
	69469
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	15.00 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	12303
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	56464.77 

	7
	承租人权益价值
	52395
	市场客观收益价值-租约期内收益价值


（3）C、D区租约期外：
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	12072
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	

	（1）
	年经营收入
	12057
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	6.5

	
	
	
	
	面积/个数
	56464.77

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	15
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	20392
	建筑物重置价值×成新度

	（1）
	建筑物重置价值
	33986
	

	（2）
	成新度（%）
	60.0%
	

	3
	年经营费用
	2938
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	2035
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	643.04
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	1377.94
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	13.86
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	20

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	6929.68

	（2）
	维修费
	509.8
	建筑物重置价值×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	30.6
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	362.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	9134
	年总收益-年经营费用

	5
	租约外房地产收益价值
	49897
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	6.32

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	折现价值
	20820
	房地产价值÷建筑面积
	56464.77 


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为21.32年。估价对象建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为44年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。则租约期外收益年期为21.32-15=6.32年。
（4）E区：
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	1967
	a+b+c

	（A）
	年经营收入
	1965
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	4.5

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	13295.85

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	（B）
	押金利息
	2
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	利息（%）
	1.5%

	B
	建筑物现值
	5842
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	73%

	（A）
	建造成本
	5824
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	5318
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4000

	b
	勘察设计和前期工程费
	160
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0%

	d
	红线内市政基础设施费
	266
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	80
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	116
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2%

	（D）
	贷款利息
	
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	250
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.0008 V建
	
	利息（%）
	4.2%

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	1188
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20%

	b
	销售费用产生的利润
	0.004 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	8003
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	521
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	333
	两税两费+房产税

	A
	两税两费
	104.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	224.57
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	c
	城镇土地使用税
	3.26
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	20

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	1631.74

	（B）
	维修费
	120
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（C）
	保险费
	8.8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（D）
	管理费用
	59
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	D
	不动产未来第一年净收益
	1446
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	21121
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	21.32

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	F
	单价(元/平方米)
	15885
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	13295.85


注：依上述，咨询对象收益年期为21.32年。

4.收益结果汇总
依上述测算，咨询对象收益法结果为上述各部分租约期内外收益价值之和，即：

收益价值=17074+20820+21121=59015（万元）

（三）1-5层商业用房咨询结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	天津市南开区“九策城市广场”项目C、D、E区地上1-5层商业用房房地产
	成本法
	59389
	50%
	59202

	
	收益法
	59015
	50%
	


· 地下人防及顶层加建的未进行权属登记部分：
技术指标
1.经济技术指标
（1）面积指标
根据委托人提供的资料及介绍，咨询对象地下人防建筑面积为12739.24平方米，现状用途为地下车库及设备用房；未进行权属登记的建筑面积为4640平方米，现状做商业用房使用。合计建筑面积为17379.24平方米。
2.工期情况说明：
土地开发期： 0年
建筑物建设期：2年
3.成新度
依前述，成新度为73%。

以上述条件为基础计算地下人防及顶层加建的未进行权属登记部分的建筑物价值。

	序号
	项目
	数额（万元）
	取费标准
	计算公式

	1
	建筑物建造成本
	6704
	——
	（1）+（2）+（3）+（4）+（5）

	（1）
	建安费用
	6083
	3500
	建安单价×建筑面积

	（2）
	勘察设计和前期工程费
	182
	3.00%
	以建安费用为基数计取

	（3）
	公共配套设施费用
	0
	0.00%
	以住宅用房建安费用为基数计取或直接等于公共配套建安费

	（4）
	红线内市政费用
	348
	200
	取费标准×建筑面积

	（5）
	相关税费
	91
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	2
	成新率
	——
	73.00%
	——

	3
	建筑物价值（V建2）
	4894
	——
	建筑物建造成本×成新率


· 估价结果汇总：
将上述两部分估价结果加总，本次咨询对象估价结果即为：
咨询对象房地产市场价值=59202+4894=64096（万元）

· 特别说明：
受委托人要求，我司对本次咨询对象于本次咨询时点下，设定不存在租约条件情况下的房地产市场价值进行了测算，本次咨询对象不存在租约限制条件下的估价结果约为105000万元。
项目名称：


天津市南开区“九策城市广场”商业项目房地产市场价值咨询





委托人：


中国对外经济贸易信托有限公司
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北京康正宏基房地产评估有限公司
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