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咨询意见函

中山市悦创房地产投资有限公司、中山市悦恒商业管理有限公司：

受贵公司委托，我公司对广东省中山市南区永安一路9号“悦盈新成花园”项目部分商业、办公、地下车库用房房地产市场价格提供咨询意见。
咨询对象位于广东省中山市南区永安一路9号，推广案名为“悦盈新成花园”项目，截至咨询时点其已取得《国有土地使用证》[中府国用（2015）第易2602655号等198件]、《房地产权证书》[粤房地权证中府字第0215083823号等198件]、《不动产权证书》[粤（2016）中山市不动产权第0148181号等134件]。根据评估专业人员现场勘查，咨询对象各用途用房均为现房状态，使用情况良好。
本次咨询分摊国有建设用地使用权面积依据《中山市商品房实测面积明细表》、《咨询对象清单》为33478.69平方米，建筑面积依据《房地产权证书》[粤房地权证中府字第0215083823号等198件]、《不动产权证书》[粤（2016）中山市不动产权第0148181号等134件]、《咨询对象清单》所载为165498.45平方米。咨询对象各用途面积见下表。

	项目名称
	产品类型
	数量
	产权面积
	分摊土地面积

	一期
	商业
	268
	33400.43
	7967.74

	
	车位
	385
	15731.79
	3752.78

	二期
	商业
	135
	13541.08
	2691.57

	
	办公
	150
	16940.83
	3367.38

	
	车位
	733
	26772.89
	5321

	三期
	商业
	138
	14715.67
	2583.31

	
	车位
	1432
	44395.76
	7794.91

	合计
	/
	/
	165498.45
	33478.69
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估价对象商业分层面积指标

	一期商业
	位置
	一层
	二层
	三层
	四层
	合计

	
	5幢
	706.26
	1,261.50
	/
	/
	1,967.76

	
	10幢
	1,810.12
	/
	/
	/
	1,810.12

	
	11幢1座
	838.67
	1,058.20
	1,005.69
	/
	2,902.56

	
	11幢2座
	745.81
	1,025.80
	975.33
	/
	2,746.94

	
	12幢1座
	648.87
	876.02
	830.26
	/
	2,355.15

	
	12幢2座
	910.51
	1,059.35
	1,004.24
	/
	2,974.10

	
	13幢
	1,471.13
	2,711.25
	/
	/
	4,182.38

	
	14幢
	727.08
	1,246.90
	/
	/
	1,973.98

	
	商场A
	1,479.09
	1,895.25
	2,011.62
	2,214.57
	7,600.53

	
	商场B.
	1,586.50
	1,701.01
	1,599.40
	/
	4,886.91

	
	面积小计
	10,924.04
	12,835.28
	7,426.54
	2,214.57
	33,400.43

	二期商业
	15幢
	841.65
	1,029.66
	/
	/
	1,871.31

	
	16幢
	956.91
	1,155.86
	/
	/
	2,112.77

	
	17幢
	959.78
	/
	/
	/
	959.78

	
	18幢
	871.29
	/
	/
	/
	871.29

	
	19幢
	945.00
	/
	/
	/
	945.00

	
	20幢
	1,069.69
	/
	/
	/
	1,069.69

	
	写字楼底铺
	2,466.42
	3,244.82
	/
	/
	5,711.24

	
	面积小计
	8,110.74
	5,430.34
	/
	/
	13,541.08

	三期商业
	面积小计
	9,253.22
	5,462.45
	/
	/
	14,715.67

	面积合计
	28,288.00
	23,728.07
	7,426.54
	2,214.57
	61,657.18


单位：平方米

截至价值时点，咨询对象地下车库用途用房尚未办理《不动产权证书》，本次咨询设定咨询对象后续可顺利取得相应《不动产权证书》，且其证载面积数据与《咨询对象清单》相一致。

评估专业人员根据本次咨询的目的，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2017年8月23日于设定条件下可能形成的房地产市场价格为177934万元（楼面单价10751元/平方米）。
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	项 目 名 称
	建筑面积
	分摊土地面积
	房地产价值

	
	
	
	总 价
	楼面单价

	广东省中山市中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目商业用房
	61657.18
	13242.62
	126971
	20593

	广东省中山市中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目办公用房
	16940.83
	3367.38
	25386
	14985

	广东省中山市中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目地下车库用房
	86900.44
	16868.69
	25577
	2943

	合计
	165498.45
	33478.69
	177934
	10751

	大写金额
	壹拾柒亿柒仟玖佰叁拾肆万元整


单位：平方米、万元、元/平方米

备注：
1.本《咨询意见函》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《房地产咨询报告》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.本次评估设定估价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》中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计算的数据均按四舍五入保留两位小数或取整，故可能出现个别等式左右不完全相等的情况，但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。
5.其他需特殊说明事项：无
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一七年九月十一日
测算过程：
1、 商业用房

（1）、收益法
A、已出租部分

租约期内：

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	2920
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	2916
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	2

	
	
	
	
	面积/个数
	39946.13

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	0.0%

	（2）
	押金利息收入
	4
	年租金收入/12*一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	（3）
	其他收入
	
	
	
	

	2
	建筑物现值
	11676
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	97.0%

	1）
	建安费用
	7190
	建安单价×建筑面积
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	216
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	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
	799
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	108
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	8313
	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
	125
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.5%

	（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
	608
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0011
	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
	2110
	（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
	0.0038
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	12037
	
	
	

	3
	年经营费用
	493
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	260.1
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	155.73
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.60%

	2）
	房产税
	101.11
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	3.23
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	4

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	8080.7

	（2）
	维修费
	180.6
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	23.4
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	29.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	2427
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	12718
	房地产未来第一年净收益×
	报酬率（Y）
	5.5%

	
	
	
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	6.35

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	0.0%


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
	5585
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	　
	　

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	5577
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	4.5

	　
	
	　
	　
	面积/个数
	39946.13

	　
	
	　
	　
	天/月
	365

	　
	
	　
	　
	空置率（%）
	15.0%

	（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
	10231
	建筑物重置价值×成新度
	　
	　

	（1）
	建筑物重置价值
	12037
	　
	　
	　

	（2）
	成新度（%）
	85.0%
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	659
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	402.2
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	297.87
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	101.11
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	3.23
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	4

	　
	　
	　
	　
	土地面积（㎡）
	8080.7

	（2）
	维修费
	180.6
	建筑物重置价值×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	20.5
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	55.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	4926
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	租约外房地产收益价值
	75302
	房地产未来第一年净收益×
	报酬率（Y）
	5.5%

	　
	　
	　
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	21.27 

	　
	　
	　
	　
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	折现价值
	53599
	房地产价值÷建筑面积
	　
	39946.13 


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	564

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	0

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	27.62

	建成年代
	2015
	比较法土地结果
	

	建筑物耐用年限
	60
	基准地价土地结果
	

	建筑物剩余耐用年限
	58
	收益还原法土地结果
	22427

	建筑物报酬率
	9.00%
	土地报酬率
	

	收益期
	27.62
	建筑物剩余经济寿命超过剩余土地使用期限，需查看出让合同对于是否无偿收回的约定


B、未出租部分

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	3035
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	3031
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	4.5

	
	
	
	
	面积/个数
	21711.05

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	4
	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
	6347
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	97.0%

	1）
	建安费用
	3908
	建安单价×建筑面积
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	117
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	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
	434
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	59
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	4518
	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
	68
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.5%

	（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
	331
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0011
	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
	1147
	（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
	0.0038
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	6543
	
	
	

	3
	年经营费用
	360
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	218.6
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	161.87
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.60%

	2）
	房产税
	54.96
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%


	3）
	城镇土地使用税
	1.76
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	4

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	4391.93

	（2）
	维修费
	98.1
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	12.7
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	30.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	2675
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	48973
	房地产未来第一年净收益×
	报酬率（Y）
	5.5%

	
	
	
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	27.62

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	306

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	0

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	27.62

	建成年代
	2015
	比较法土地结果
	

	建筑物耐用年限
	60
	基准地价土地结果
	

	建筑物剩余耐用年限
	58
	收益还原法土地结果
	33386

	建筑物报酬率
	9.00%
	土地报酬率
	

	收益期
	27.62
	建筑物剩余经济寿命超过剩余土地使用期限，需查看出让合同对于是否无偿收回的约定


商业部分收益法价值为：66881+49279=116160（万元）
（转下页）

（2）、市场比较法

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	估价对象名称
	正邦.华颢豪庭
	越秀星汇云锦
	映翠豪庭

	
	项目位置
	中山市南区城南一路28号
	中山市南区兴南路25号
	中山市悦城路12号

	交易时间
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	
	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	30-40（含）
	105
	30-40（含）
	105
	30-40（含）
	105

	
	容积率
	2.35
	100
	2.49
	100
	2.5
	100
	3.3
	100

	区位状况
	商业繁华度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	98

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	一般
	98
	一般
	98
	一般
	98

	
	临街状况
	双面临街
	100
	单面临街
	98
	单面临街
	98
	单面临街
	98

	
	可视性
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	人流量
	较好
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	楼层
	1层
	100
	1层
	100
	1-2层
	85
	1层
	100

	实物状况
	商业类型
	商业街
	100
	商业街
	100
	商业街
	100
	商业街
	100

	
	项目建筑规模
	165498.45
	100
	80126
	99
	544289
	104
	189474
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

	
	成新度
	97%
	100
	98%
	100
	98%
	100
	98%
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	层高
	挑高层高
	100
	挑高层高
	100
	挑高层高
	100
	挑高层高
	100

	
	单套建筑面积
	30-200
	100
	30-200
	100
	30-200
	100
	30-200
	100

	
	进深比
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	简装
	103

	
	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）
	——
	28420
	24500
	27440

	比较价值（元/平方米）
	27636
	28467
	27484
	26957


	位置
	建筑面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价（元/平方米）
	总价（万元）

	一层
	28,288.00
	1
	1
	1
	27636
	78177

	二层
	23,728.07
	1.01
	2
	0.7
	19539
	46362

	三层
	7,426.54
	1.04
	3
	0.5
	14371
	10673

	四层
	2,214.57
	1.05
	4
	0.4
	11607
	2570


咨询对象比较价值为：78177+46362+10673+2570=137782（万元）

咨询对象商业用房价值为：137782×50%+116160×50%=126971（万元）
2、 办公用房
（1）、收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	1053
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	1051
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	2

	
	
	
	
	面积/个数
	16940.83

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	2
	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
	4760
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	97.0%

	1）
	建安费用
	3049
	建安单价×建筑面积
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	91
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	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
	339
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	46
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	3525
	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
	53
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.5%

	（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
	258
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0011
	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
	716
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.003
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	4907
	
	
	

	3
	年经营费用
	192
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	98.8
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	56.16
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.60%

	2）
	房产税
	41.22
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	1.37
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	4

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	3426.96

	（2）
	维修费
	73.6
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	9.5
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	10.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	861
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	20529
	房地产未来第一年净收益×
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	37.62

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	77

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	0

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	37.62

	建成年代
	2015
	比较法土地结果
	

	建筑物耐用年限
	60
	基准地价土地结果
	

	建筑物剩余耐用年限
	58
	收益还原法土地结果
	8801

	建筑物报酬率
	9.00%
	土地报酬率
	

	收益期
	37.62
	建筑物剩余经济寿命超过剩余土地使用期限，需查看出让合同对于是否无偿收回的约定


咨询对象办公用房收益法价值为：20529+77=20606（万元）
（2）、市场比较法

	比较因素
	估价对象
	案例D
	案例E
	案例F

	
	估价对象名称
	欧雅公馆
	鸿福.翰城
	中澳滨河湾

	
	项目位置
	中山市石岐区博爱二路2号
	中山市南区恒和街1号
	中山市南区悦来南路34号

	交易时间
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	办公
	100
	公寓
	95
	公寓
	95
	公寓
	95

	
	土地使用年限（年）
	30-40（含）
	100
	40-50（含）
	105
	40-50（含）
	105
	40-50（含）
	105

	
	容积率
	2.35
	100
	3.99
	100
	2.5
	100
	3.6
	100

	区位状况
	办公集聚程度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较差
	96
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	98
	较好
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	98
	较好
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	快速路
	100
	主干道
	98
	支路
	94
	主干道
	98

	实物状况
	建筑类型
	标准写字楼
	100
	公寓
	97
	公寓
	97
	公寓
	97

	
	项目建筑规模
	165498.45
	100
	79846
	99
	40436
	99
	1000000
	104

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	97%
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	层高
	标准层高
	100
	挑高层高
	105
	挑高层高
	105
	挑高层高
	105

	
	单套建筑面积
	30-100
	100
	30-100
	100
	30-100
	100
	30-100
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	精装修
	110
	精装修
	110

	
	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）
	——
	17640
	15680
	18620

	比较价值（元/平方米）
	16866
	17896
	16353
	16348


咨询对象办公用房市场比较法价值为：16866×16940.83÷10000=28572（万元）

咨询对象办公用房价值为：20606×50%+28572×50%=126971（万元）
3、 地下车库用房
（1）、收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	1159
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	1157
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	420

	
	
	
	
	面积/个数
	2550

	
	
	
	
	天/月
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	2
	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
	22462
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	97.0%

	1）
	建安费用
	15642
	建安单价×建筑面积
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	469
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	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
	1738
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	235
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	18084
	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
	271
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.5%

	（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
	1324
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0011
	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
	1836
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10.0%

	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
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	23157
	
	
	

	3
	年经营费用
	667
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	263.4
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	61.81
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.60%

	2）
	房产税
	194.52
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	7.03
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	4

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	17579.09

	（2）
	维修费
	347.4
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	44.9
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	11.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	492
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	11731
	房地产未来第一年净收益×
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	37.62

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	362

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	0

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	37.62

	建成年代
	2015
	比较法土地结果
	

	建筑物耐用年限
	60
	基准地价土地结果
	

	建筑物剩余耐用年限
	58
	收益还原法土地结果
	-27330

	建筑物报酬率
	9.00%
	土地报酬率
	

	收益期（按照规范取最低值，住宅只取建筑物）
	37.62
	建筑物剩余经济寿命超过剩余土地使用期限，需查看出让合同对于是否无偿收回的约定


咨询对象地下车库用房收益法价值为：11731+362=12093（万元）
（2）、市场比较法

	比较因素
	估价对象
	案例H
	案例I
	案例G

	
	估价对象名称
	正邦.华颢豪庭
	越秀星汇云锦
	映翠豪庭

	
	项目位置
	中山市南区城南一路28号
	中山市南区兴南路25号
	中山市悦城路12号

	交易时间
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100
	2017年8月23日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	地下车位
	100
	地下车位
	100
	地下车位
	100
	地下车位
	100

	
	土地使用年限（年）
	30-40（含）
	100
	40-50（含）
	105
	40-50（含）
	105
	40-50（含）
	105

	区位状况
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	一般
	98
	一般
	98
	一般
	98

	
	楼层
	负1层
	100
	负1层
	100
	负1层
	100
	负1层
	100

	实物状况
	配套类型
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100

	
	公共部分装修
	简装
	100
	简装
	100
	简装
	100
	简装
	100

	
	成新率
	97%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业等级
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	停车位面积
	34
	100
	30
	100
	30
	100
	30
	100

	
	车位类型
	平面
	100
	平面
	100
	平面
	100
	平面
	100

	
	是否直接入户
	是
	100
	是
	100
	是
	100
	是
	100

	成交单价(元/车位
	——
	140650
	145500
	132300

	比较价值(元/车位)
	135552
	136686
	141399
	128571


咨询对象地下车库用房市场比较法价值为：135552×2550÷10000=34566（万元）
咨询对象地下车库用房价值为：12093×40%+34566×60%=25577（万元）
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