
· 估价项目名称：

陕西省西安市长安区郭杜街道书香路以西、学府大道以北（地号：CA06-13-4-1）一宗商服出让国有建设用地使用权抵押价格预评估
· 委托估价方：
西安鹏润置业有限公司
· 受托估价单位：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 土地估价师：
王鹏、郑燚
· 土地估价报告编号：

康正预评字2017-1-01135-P01DYGJ3号
评估意见函

西安鹏润置业有限公司：


受贵公司委托，我公司对陕西省西安市长安区郭杜街道书香路以西、学府大道以北（地号：CA06-13-4-1）一宗商服出让国有建设用地使用权抵押价格进行了预评估。
估价对象：
估价对象为西安鹏润置业有限公司使用的、位于陕西省西安市长安区郭杜街道书香路以西、学府大道以北（地号：CA06-13-4-1）一宗商服出让国有建设用地使用权。根据《国有土地使用证》[西长国用（2015）第32号]，估价对象出让国有建设用地使用权面积为43995.68平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：31194]，估价对象规划建筑面积为162762平方米。
估价对象为“鹏润悦秀二期”大型商业项目，项目拟建3栋高层公寓（商业）用房及多栋独立商业用房
。其中，公寓（商业）用房规划建筑面积72375平方米，独立商业用房规划建筑面积40510平方米，地下车库用房规划建筑面积49877平方米。        
估价目的：
西安鹏润置业有限公司拟使用陕西省西安市长安区郭杜街道书香路以西、学府大道以北（地号：CA06-13-4-1）一宗商服出让国有建设用地使用权作为抵押担保物，向大业信托有限责任公司办理贷款手续。西安鹏润置业有限公司特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对上述抵押物进行评估。本次评估为确定标的物之抵押贷款额度提供参考依据而评估出让国有建设用地使用权抵押价格。
估价期日：
2017年12月26日（评估专业人员勘察现场之日）
地价定义：

1.用途


根据《国有土地使用证》[西长国用（2015）第32号]，本次评估估价对象证载（地类）用途为商服用地。

 LINK Excel.Sheet.12 "D:\\崔锴\\工作\\其他工作\\技术工作\\模板\\一部评估技术\\电算表正式版-优化中\\致函链接工作文档\\致函链接表.xlsx" "土地!R12C2" \a \t  \* MERGEFORMAT 根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[合同编号：31194]，估价对象土地规划用途为商服用地。本次评估以上述文件为依据，评估设定用途为商服用地。
2.土地开发程度


根据委托估价方介绍及评估专业人员现场勘查，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通热、燃气）、宗地红线内已开工建设。

 LINK Excel.Sheet.12 "D:\\崔锴\\工作\\其他工作\\技术工作\\模板\\一部评估技术\\电算表正式版-优化中\\致函链接工作文档\\致函链接表.xlsx" "土地!R14C2" \a \t  \* MERGEFORMAT 本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”、宗地红线内场地平整。
3.规划利用条件


根据《国有土地使用证》[西长国用（2015）第32号]，估价对象出让国有建设用地使用权面积为43995.68平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：31194]，估价对象规划建筑面积为162762平方米。
4.土地使用年限

本次估价对象为出让国有建设用地使用权，土地终止日期为2055年3月15日。截至估价期日，估价对象出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为37.24年。因此，本次评估设定估价对象土地使用年限为其剩余土地使用年限37.24年。

5.地价定义


本次估价的“出让国有建设用地使用权价格”是指在估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为出让，在公开市场条件下，于估价期日2017年12月26日在规划利用条件下、设定土地开发程度为红线外“七通”、宗地内场地平整，设定用途为商服用地的出让国有建设用地使用权价格。

本次估价的“抵押价格”是指估价对象在估价期日的“出让国有建设用地使用权价格”扣减估价师于估价期日所知悉的法定优先受偿款后的余额。

“法定优先受偿款”是指假定在估价期日实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括已抵押担保的债权数额、因规划条件变更需补交的政府土地收益、发包人拖欠的建筑工程价款以及其他法定优先受偿款。


估价结果：
评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法市场比较法、剩余法，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土地价格的因素, 确定估价对象于估价期日的出让国有建设用地使用权预评估价格详见估价结果一览表。
估价结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司                    
估价期日：2017年12月26日                 估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	
估价期日土地使用者
	
宗地编号/不动产单元号
	宗地名称
	
土地使用证编号/不动产权证书编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	
剩余土地使用年限/年
	
出让国有建设用地使用权面积/㎡
	
规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	总地价/万元

	
	
	
	
	证载

（或批准）
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	

	西安鹏润置业有限责任公司
	CA06-13-4-1
	陕西省西安市长安区郭杜街道书香路以西、学府大道以北
	西长国用（2015）第32号
	商服
	——
	商服
	2.57
	——
	2.57
	
红线外七通、宗地红线内场地平整
	
红线外七通、宗地红线内场地平整
	37.42
	43995.68
	162762
	9171
	2479
	40347

	
抵押价格
	40347

	币种：人民币


（转下页）

一、上述估价结果的限定条件


1.权利限制：根据估价对象《国有土地使用权》[西长国用（2015）第32号]复印件，截至估价期日，估价对象抵押权未见登记。未设定租赁等其他他项权利。

2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外七通、宗地红线内场地平整；本次评估设定开发程度为红红线外七通、宗地红线内场地平整。

3.估价规划限制条件：详见《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：31194]。

4.影响价格的其他限定条件：无。
二、其他需要说明的事项：

1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《土地估价报告》为准。

2.本《评估意见函》仅供金融机构进行内部审核使用，不做其他目的之用。

3.抵押双方在办理抵押登记手续时，应使用本公司出具的正式《土地估价报告》，特提请报告使用者注意。

4.估价师所知悉的法定优先受偿款情况为：

（1）根据估价对象《国有土地使用权证》复印件，截至估价期日，估价对象抵押权未见登记。

（2）根据委托估价方提供的《国有建设用地使用权出让合同》及附件[合同编号：31194]以及相关出让金、契税票据，截至估价期日，委托估价方已依据合同已缴纳全部土地成交价款及契税。
综上，本次评估不存在估价师知悉的法定优先受偿款。

5.本次估价结果以估价对象能够按照合理工期按时完成各项工程进度，直至通过竣工验收，并能够在合理期限内正常投入使用，最终取得《不动产权证书》为前提条件，未考虑估价对象因其他原因无法顺利开工、完工而产生的重大影响，在此提请报告使用者注意。

6.根据《物权法》[主席令第六十二号]第二百条，建设用地使用权抵押后，该土地上新增的建筑物不属于抵押财产。该建设用地使用权实现抵押权时，应当将该土地上新增的建筑物与建设用地使用权一并处分，但新增建筑物所得的价款，抵押权人无权优先受偿。在此提请报告使用者注意。
（此页无正文）
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2017年12月28日

附件：测算过程
1、 市场比较法求取估价对象土地价格

[image: image1.emf]比较因素

交易时间

2017

年

12

月

26

日

100 2017

年

10

月

24

日

100 2017

年

8

月

29

日

100 2017

年

5

月

26

日

99.5

交易情况 正常

100

正常

100

正常

100

正常

100

用途 商业

100

商业

100

商业

100

商业

100

土地使用年限

（年）

37.2

年

100 40

年

102 40

年

102 40

年

102

容积率

2.57 100 4 103 9.78 109 4.2 103

区域因素 居住社区成熟度

估价对象周边居

住用地比例、居

住小区规模和社

区发展完善程

度，综合评价居

住社区成熟度一

般

100 105 105 105

一般 较好 较好 较好

商业繁华度

估价对象位于

XX

商圈，周边商业

氛围成熟，人流

量大，商业繁华

度好

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

交通便捷度

估价对象周边道

路状况、公共交

通通达情况、停

车便捷程度，综

合评价交通便捷

度较好

100 102 102 102

一般 较好 较好 较好

区域土地利用方

向

0 100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

自然及人文环境

状况

区域自然环

境：；人文环

境；综合评价环

境状况一般

100 98 98 98

较好 一般 一般 一般

公共配套设施

估价对象所在区

域公共配套设施

齐备情况

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

100 100 100 100

七通 七通 七通 七通

临街状况 单面临街

100

单面临街

100

单面临街

100

单面临街

100

毗邻道路的类型

与等级

100 100 100 100

支路 支路 主干道 支路

个别因素 宗地面积

66875.35 100 11985.98 96 4669.49 95 26594.07 97

宗地形状 较规整

100

较规整

100

较规整

100

较规整

100

临街宽度及深度 较好

100

较好

100

较好

100

较好

100

宗地开发程度 七通

100

七通

100

七通

100

七通

100

工程地质条件 较好

100

较好

100

较好

100

较好

100

成交单价

单位面积地价

—— 9094 9048 9367

比较价格（元

/

平方米）

8518 8591 8162 8801

估价对象

案例

A

案例

B

案例

C

雁塔区西沣公路二路以东、雁

环路以北

案例

B

名称

估价对象名称

项目位置

案例

C

名称

曲江新区雁翔路以西、南三环

路以南

曲江新区雁翔路以东、黄渠头

南路以南、南三环以北、金花

路以西

案例

A

名称


2、 剩余法求取估价对象价格：
[image: image2.emf]1 .

开发完成后不动产总价 138390

序号 项目名称 独立商业 公寓 地下车库

（

1

）

楼面单价

12503 9725 1705

（

2

）

建筑面积

72375.00 40510.00 49877.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

（

3

）

总额

90492 39396 8502

2 .

扣减项

序号 项目名称 总额 面积 单价 相关系数

1

）

建安费用

45525

2

）

勘察设计和前期工程费

2276 5%

以建安费用为基数计取

3

）

公共配套设施费用

0 0%

以住宅用房建安费用为基数计取

4

）

红线内市政费用

3255 162762.00 200

5

）

相关税费

683 1.50%

以建安费用为基数计取

（

1

）

房屋建造成本

51739

前述

5

项之和

（

2

）

红线外市政费用（土地开发费用）

0 162762.00 0

按实际情况计取

（

3

）

城市基础设施建设费（行政收费）

3906

万元

1

）

住宅

0 0.00 240

2

）

非住宅

3906 162762.00 240

（

4

）

管理费用

835 1.50%

以

“

（1）-（3）

”

为基数计算

（

5

）

销售费用

4152 3.00%

以

“

开发完成后不动产总价

“

为基数计取

（

6

）

购地税费

0.029P

土

3.05%

以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

（

7

）

投资利息

3621 0.1266

P

土

4.75%

复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

1

）

土地购买价格及购地税费产生的利息

0.1266

（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

2

） （

1

）

-

（

5

）项产生的利息

3621

（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

（

8

）

销售税费

7381 5.60%

以

“

开发完成后不动产总价

/

（

1+5%

）

”

为基数计取

（

9

）

开发成本

71634 0.1556

P

土

前

7

项之和

1

）

71634

2

）

0.1556

（10） 投资利润

9701 0.1646

P

土

16.00%

1

）

土地购买价格及购地税费应计的利润

0.1646

（

P+P*

取得税费

/(1+5%)

）

*

利润率

2

）

（1）-（5）项及销售费用产生的利息

9701

3 .

土地价格

43217

开发完成后的不动产总价

(1)-

开发成本

(9)-

利润

(10)


2.1其中独立商业用房开发完成后价值求取：[image: image3.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

5952

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

5944

租金×月数×（1-空置率） 租金

2.5

面积

/

个数

72375

天

/

月

365

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

8

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

押一

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

36002

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

100.0%

1

）

建安费用

21713

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

1086

建安费用

×

费率 费率（

%

）

5.0%

3

）

公共配套设施费用

0

建安费用

×

费率 费率（

%

）

0.0%

4

）

基础设施建设费

1448

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

326

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

24573

建安费用

+

公共配套设施费用

+

基础设施建设费

+

相关税费

（

2

）

管理费用

369

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

3.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

1490

(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)建设周期（年）

2.5

2

）

销售费用产生的利息

0.0018

销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)

利息（

%

）

4.75%

（5） 利润

（建造成本

+

管理费用

+

销售费用）

×

利润率

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利润

6236

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

25.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.0075

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

36002

3

年经营费用

1352

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

639.4

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

317.4

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

302.4

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

19.6

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

10

土地面积（㎡）

19563.46

（

2

）

维修费

540

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

1.50%

（

3

）

保险费

54

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

119

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

4600

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

90492

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

6.0%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 34.74

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 12503

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

72375.00

年租金收入（年经营收

入）


2.2公寓用房开发完成后价值求取：

[image: image4.emf]总价

39396

楼面单价

9725

建筑面积

40510

比较因素

交易时间

2017

年

12

月

26

日

100 2017

年

12

月

26

日

100 2017

年

12

月

26

日

100 2017

年

12

月

26

日

100

交易情况 正常

100

正常

100

正常

100

正常

100

用途 商业

100

商业

100

商业

100

商业

100

土地使用年限

（年）

30-40

（含）

100 30-40

（含）

100 30-40

（含）

100 30-40

（含）

100

容积率

2.57 100 2.5 100 3.5 98 4 96

区域因素 居住社区成熟度

估价对象周边居

住用地比例、居

住小区规模和社

区发展完善程

度，综合评价居

住社区成熟度一

般

100 100 102 102

一般

一般

较好

较好

交通便捷度

估价对象周边道

路状况、公共交

通通达情况、停

车便捷程度，综

合评价交通便捷

度较好

100 102 102 102

一般

较好

较好

较好

公共配套设施

估价对象所在区

域公共配套设施

齐备情况

100 100 102 102

一般

一般 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

100 100 100 100

七通

七通

七通

七通

自然及人文环境

区域自然环

境：；人文环

境；综合评价环

境状况一般

100 98 98 98

较好 一般

一般 一般

道路级别

100 100 100 100

个别因素 建筑类型 平层公寓

100 LOFT

公寓

115

平层公寓

100

平层公寓

100

项目建筑规模

162762 100 122800 100 220700 101 150000 100

建筑结构 钢混

100

钢混

100

钢混

100

钢混

100

建筑品质 高档

100

高档

100

高档

100

高档

100

公共部分装修 精装

100

精装

100

精装

100

精装

100

成新度

100% 100 100% 100 100% 100 100% 100

物业管理 专业

100

专业

100

专业

100

专业

100

市政基础设施 七通

100

七通

100

七通

100

七通

100

内部装修 毛坯

100

毛坯

100

毛坯

100

毛坯

100

内部装修维护情

况

较好

100

较好

100

较好

100

较好

100

成交单价（元

/

平方米）

—— 10780 10780 9310

比较价格（元

/

平方米）

9725 9378 10472 9325

正荣彩虹谷 估价对象名称

项目位置

紫郡城市立方

曲江雁翔路北妇幼医院南侧 高新西万路口西北角

估价对象 案例

A

案例

B

案例

C

城南朱雀大街南端与南三环交汇

处

高山流水合城公寓


2.3地下车库用房开发完成后价值求取：

[image: image5.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

923

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

923

租金×月数×（1-空置率） 租金

600

面积

/

个数

1425

天

/

月

12

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

0

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

自定义

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

17606

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

100.0%

1

）

建安费用

12469

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

623

建安费用

×

费率 费率（

%

）

5.0%

3

）

公共配套设施费用

0

建安费用

×

费率 费率（

%

）

0.0%

4

）

基础设施建设费

998

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

187

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

14277

建安费用

+

公共配套设施费用

+

基础设施建设费

+

相关税费

（

2

）

管理费用

214

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

3.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

865

(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)建设周期（年）

2.5

2

）

销售费用产生的利息

0.0018

销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)

利息（

%

）

4.75%

（5） 利润

（建造成本

+

管理费用

+

销售费用）

×

利润率

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利润

725

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

5.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.0015

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

17606

3

年经营费用

520

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

210.6

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

49.2

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

147.9

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

13.5

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

10

土地面积（㎡）

13482.09

（

2

）

维修费

264.1

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

1.50%

（

3

）

保险费

26.4

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

18.5

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

403

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

8502

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

5.5%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 34.74

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 1705

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

49877.00

年租金收入（年经营收

入）


3、 两种方法取权重求取估价对象土地价格：

[image: image6.emf]评价因素 标准分值 比较法

-

住宅、综合剩余法

-

待开发

权重

0.50 0.50

各方法结果 总价

37476 43217

权重结果 总价

40347

万元

楼面地价

2303 2655

楼面地价

2479

元

/

平方米

单位面积地价

8518 9823

单位面积地价

9171

元

/

平方米

各方法结果差值

15.3% 611

万元

/

亩

权重确定打分评价体系

打分考虑因素
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