
· 估价项目名称：
江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路北侧（地块一）等共计6宗住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权抵押价格预评估
· 委托估价方：
五矿国际信托有限公司
· 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2018-1-0724-P06DYGJ2号
评估意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路北侧（地块一）等共计6宗住宅、商业、地下车库用地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：估价对象为泰兴市广源房地产开发有限公司使用的、位于江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路北侧（地块一）等共计6宗住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权。根据《国有土地使用证》[泰国用（2010）第438433、438435、438438号，泰国用（2013）第11959号，泰国用（2014）第6610、6611号]，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为220651平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：3212832010CR0063、3212832010CR0064、3212832010CR0066、3212832011CR0039]及权利人提供的相关规划指标，估价对象规划建筑面积共计为653710平方米。抵押物清单详见下表：   
	地块
	经营性用途
	非经营性用途
	合计

	
	地上
	地下
	地上
	

	
	住宅
	商业
	地下车库
	公共配套及物业用房
	设备及其他
	

	地块一
	100712
	9730
	17485
	518
	0
	128445

	地块二
	78546
	33960
	18600
	566
	245
	131917


	地块三
	53749
	8806
	9700
	290
	0
	72545

	地块四
	41748
	6828
	6790
	222
	448
	56036

	地块八
	71248
	11672
	12860
	385
	0
	96165

	地块九
	131607
	10113
	26200
	682
	0
	168602

	合计
	477610
	81109
	91635
	2663
	693
	653710


单位：平方米
估价目的：泰兴市广源房地产开发有限公司拟使用江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路北侧（地块一）等共计6宗住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权作为抵押担保物，向五矿国际信托有限公司办理贷款手续。五矿国际信托有限公司特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对估价对象进行评估。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：2018年10月18日（评估专业人员勘察现场之日）
地价定义：

1.用途
地块一至四、八、九
根据《国有土地使用证》[泰国用（2010）第438433、438435、438438号，泰国用（2013）第11959号，泰国用（2014）第6610、6611号]，本次评估估价对象地块一至四、八、九证载（地类）用途为商业、住宅、办公用地。根据《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：3212832010CR0063、3212832010CR0064、3212832010CR0066、3212832011CR0039]及权利人提供的规划建筑面积的相关技术指标，估价对象地块一至四、八、九土地规划用途为住宅、商业、地下车库，上述用途符合《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：3212832010CR0063、3212832010CR0064、3212832010CR0066、3212832011CR0039]证载地类范围。本次评估以上述文件为依据，评估设定用途为住宅、商业、地下车库。
2.土地开发程度

根据权利人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“三通”（即通路、通电、通上水）。由于估价对象已完成通平、具备施工条件，因此本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”、宗地红线内场地平整。本次评估估价结果不包含上述在建工程或已建建筑物价格。
3.规划利用条件

根据《国有土地使用证》[泰国用（2010）第438433、438435、438438号，泰国用（2013）第11959号，泰国用（2014）第6610、6611号]，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为220651平方米。根据《《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：3212832010CR0063、3212832010CR0064、3212832010CR0066、3212832011CR0039]及权利人提供的规划建筑面积的相关技术指标，估价对象规划建筑面积共计为653710平方米。
4.土地使用年限

地块一至四、八
本次估价对象为出让国有建设用地使用权，根据《国有土地使用证》[泰国用（2010）第438433、438435、438438号，泰国用（2014）第6610、6611号]，估价对象证载用途为商业、住宅、办公用地，土地终止日期为住宅2080年9月25日，商业2050年9月25日。截至估价期日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为住宅61.9年、商业31.9年。本次评估设定估价对象用途为住宅、商业、地下车库，地下车库用途土地法定最高出让年限为50年。结合估价对象土地出让起始日期确定地下车库用途土地终止日期为2050年9月25日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为41.9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住宅61.9年，商业31.9年，地下车库41.9年。
地块九

本次估价对象为出让国有建设用地使用权，根据《国有土地使用证》[泰国用（2013）第11959号]，估价对象证载用途为城镇住宅用地、商业、办公用地，土地终止日期为住宅2082年1月1日，商业2052年1月1日。截至估价期日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为住宅63.2年、商业33.2年。本次评估设定估价对象用途为住宅、商业、地下车库，地下车库用途土地法定最高出让年限为50年。结合估价对象土地出让起始日期确定地下车库用途土地终止日期为2062年1月1日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为43.2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住宅63.2年，商业33.2年，地下车库43.2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，使用权性质为有偿出让，在公开市场条件下，于估价期日2018年10月18日，在规划利用条件下，设定土地开发程度为红线外“三通”、宗地内场地平整，各地块在设定用途及剩余土地使用年限下的出让国有建设用地使用权价格。
本次估价的“出让国有建设用地使用权抵押价格”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”减去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。
（转下页）

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：2018年10月18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
	
	
	
	
	
	
	
	

	泰兴市广源房地产开发有限公司
	43-210-1
	泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路北侧（地块一）
	泰国用（2010）第438433号

	商业、住宅用地
	——
	住宅、商业、地下车库
	3.2
	——
	2.5
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外达“三通”，红线内场地平整
	住宅61.98年、商业31.95年、地下车库41.96年
	44435
	128445
	11867
	4105
	52729

	泰兴市广源房地产开发有限公司
	43-210-6
	泰兴市区鼓楼北路东侧、振兴路南侧（地块二）
	泰国用（2010）第438438号
	商业、住宅、办公用地
	——
	住宅、商业、地下车库
	3.2
	——
	2.54
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外达“三通”，红线内场地平整
	住宅61.98年、商业31.95年、地下车库41.96年
	44652
	131917
	12915
	4371
	57665

	泰兴市广源房地产开发有限公司
	321283118201GB00810
	泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路南侧（地块三）
	泰国用（2014）第6611号
	商业、住宅、办公用地
	——
	住宅、商业、地下车库
	3
	——
	2.33
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外达“三通”，红线内场地平整
	住宅61.98年、商业31.95年、地下车库41.96年
	27020
	72545
	11487
	4279
	31039

	泰兴市广源房地产开发有限公司
	43-210-3
	泰兴市区鼓楼北路东侧、振兴路北侧（地块四）
	泰国用（2010）第438435号
	商业、住宅、办公用地
	——
	住宅、商业、地下车库
	3
	——
	2.24
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外达“三通”，红线内场地平整
	住宅61.98年、商业31.95年、地下车库41.96年
	21946
	56036
	10950
	4289
	24032

	泰兴市广源房地产开发有限公司
	321283118201GB00811
	泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路南侧（地块八）
	泰国用（2014）第6610号
	商业、住宅、办公用地
	——
	住宅、商业、地下车库
	3
	——
	2.33
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外达“三通”，红线内场地平整
	住宅61.98年、商业31.95年、地下车库41.96年
	35813
	96165
	11543
	4299
	41340

	泰兴市广源房地产开发有限公司
	321283118202GB00064
	泰兴市区振兴路北侧、鼓楼北路西侧（地块九）
	泰国用（2013）第11959号
	商业、住宅、办公用地
	——
	住宅、商业、地下车库
	2.98
	——
	3.04
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外达“三通”，红线内场地平整
	住宅63.24年、商业33.22年、地下车库43.23年
	46785
	168602
	14489
	4021
	67787

	合计
	220651
	653710
	——
	——
	274592

	抵押担保权已注销时的抵押价格
	274592

	币种：人民币


一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：根据估价对象《国有土地使用证》[泰国用（2010）第438433、438435、438438号，泰国用（2013）第11959号，泰国用（2014）第6610、6611号]，截至估价期日，估价对象地块一、三、八、九抵押权未见登记；地块二已设定抵押权，抵押权人为大业信托有限责任公司，抵押期限为2017年1月24日至2019年1月24日，权利价值为人民币15000万元；地块四已设定抵押权，抵押权人为大业信托有限责任公司，抵押期限为2017年1月24日至2019年1月24日，权利价值为人民币4000万元。截至本《评估意见函》出具之日，上述抵押权均已注销，本次评估设定为抵押担保权已注销时的出让国有建设用地使用权价格。本次评估估价对象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三通、地块红线内场地平整；本次评估设定开发程度为红线外三通、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：3212832010CR0063、3212832010CR0064、3212832010CR0066、3212832011CR0039]及权利人提供的规划建筑面积的相关技术指标。
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《国有土地使用证》[泰国用（2010）第438433、438435、438438号，泰国用（2013）第11959号，泰国用（2014）第6610、6611号]，截至估价期日，估价对象地块一、三、八、九抵押权未见登记；地块二已设定抵押权，抵押权人为大业信托有限责任公司，抵押期限为2017年1月24日至2019年1月24日，权利价值为人民币15000万元；地块四已设定抵押权，抵押权人为大业信托有限责任公司，抵押期限为2017年1月24日至2019年1月24日，权利价值为人民币4000万元。截至本《评估意见函》出具之日，上述抵押权均已注销，本次评估设定为抵押担保权已注销时的出让国有建设用地使用权价格。
（2）根据土地使用权人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：3212832010CR0063、3212832010CR0064、3212832010CR0066、3212832011CR0039]以及相关款项支付凭证，截至估价期日，土地使用权人依据合同已缴纳全部土地成交价款及契税。根据土地使用权人提供的规划建筑面积的相关技术指标，估价对象规划建筑面积未超过《国有建设用地使用权出让合同》及附件的约定，不存在需补缴政府土地收益。
综上，本次评估估价师知悉的法定优先受偿款为人民币零元整。
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。
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2018年12月6日
附件：测算过程
一、估价测算过程
Ⅰ地块一
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对泰兴市住宅用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：

各案例位置及照片如下：

	案例位置

	[image: image3.jpg]»;
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表1：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	凡尔赛宫
	系数
	市区兴南路北侧、科太路西侧地块
	系数
	根思路南侧、文江路西侧10号
	系数
	根思路南侧、文江路西侧8号地块
	系数

	
	鼓楼北路东侧、北铺路北侧
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018年10月18日
	100
	2018年3月15日
	97
	2018年1月24日
	97
	2018年1月24日
	97

	交易状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	61.98年
	100
	70年
	103
	70年
	103
	70年
	103

	容积率
	2.5
	100
	1.2
	115
	1.8
	110
	1.8
	110

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例大、居住小区规模大和社区发展完善程度好，有中南世纪城、塞纳公馆等居住小区，综合评价居住社区成熟度好。
	103
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴3、16路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	区域土地利用方向
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴银杏公园；人文环境：泰兴市体育中心；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国邮政储蓄银行、中国农业银行），购物（大润发超市、美好超市），医院（五里墩社区卫生服务站），学校（思洋中学、泰兴市中等专业学校）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道——鼓楼北路
	100
	城市支路——兴南东路
	99
	城市支路——根思路
	99
	城市支路——根思路
	99

	个别
因素
	宗地面积
	44435
	100
	65649
	102
	44717
	100
	50868
	101

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
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表2：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	115
	100/
	110
	100/
	110

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	101

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	5439
	5390
	5177

	比较价格（元/平方米）
	4551
	4954
	4711


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（4551＋4954＋4711）÷3＝4739（元/平方米）
比较价格＝4739×110442÷10000＝52338（万元）
（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

（1）比较法求取住宅用房开发完成后不动产总价
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、交易时间、用途、土地使用年限、区域因素、个别因素的修正。

各案例位置如下：

	案例位置
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表3：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	凡尔赛宫
	盛世兴隆
	吾悦首府
	泰公馆

	
	鼓楼北路东侧、北铺路北侧
	文江北路西侧、龙河路南侧
	鼓楼北路与根思路交汇处
	鼓楼北路与龙河中路交界

	交易时间
	2018.10.18
	100
	2018.10.18
	100
	2018.10.18
	100
	2018.10.18
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限
	60-70年
	100
	60-70年
	100
	60-70年
	100
	60-70年
	100

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例一般、居住小区规模一般和社区发展完善程度一般，有龙河湾、祥生和家园等居住小区，综合评价居住社区成熟度一般。
	97
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、佳源新天地等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴10、21路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、7路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	102
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行），购物（银泰购物中心、阳光超市），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（泰兴市第二高级中学、泰兴中学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国银行、中国农业银行），购物（泰兴时尚莱迪购物广场、阳光超市），医院（张勤眼科医院），学校（泰兴市第二高级中学、泰兴中学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	98

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	自然及人文环境
	区域内绿化条件较好，有泰兴公园等自然景观；有泰兴市博物馆等人文景观，综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：龙河湾公园；人文环境：无博物馆、展览馆等人文景观；综合评价环境状况一般。
	97
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	个别
因素
	建筑类型
	高层　
	100
	高层　
	100
	高层　
	100
	高层　
	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

	
	物业管理
	普通
	100
	普通
	100
	普通
	100
	普通
	100

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

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
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表4：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	97
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境
	100/
	97
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	9000
	9600
	8700

	比较价格（元/平方米）
	9565
	9600
	8700


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象住宅用房部分的最终结果。
住宅用房楼面单价＝（9565＋9600＋8700）÷3＝9288（元/平方米）
住宅用房不动产总价＝9288×100712÷10000＝93541（万元）
（2）收益法求取商业用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	1209
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入
	1207
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·㎡）
	4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	9730

	
	
	
	
	天数
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	2
	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
	3485
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	2335
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	70
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	195
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	35
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2635
	建安费用+勘察设计和前期工程费+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（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	128
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	403
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	3485
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	281
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	211.1
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	63.3
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	145.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	2.7
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	3366.05

	（2）
	维修费
	52.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	5.2
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	12.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	928
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	17842
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	29.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	18337
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	9730.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为3366.05平方米；（c）商业用房建安费=2400×9730÷10000=2335（万元），红线内市政基础设施费=200×9730÷10000=195（万元）；（d）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31.95年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（31.95年）扣减续建工期（2年）。
（3）收益法地下车库用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	331
	年租金收入

	（1）
	年租金收入
	331
	租金×月数×个数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	500

	
	
	
	
	车位个数
	580

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	2
	建筑物现值
	4842
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	3497
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	105
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	350
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	52
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	4004
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	80
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	194
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	204
	（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
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	4842
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	145
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	61.8
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	17.3
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	39.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	4.8
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	6048.86

	（2）
	维修费
	72.6
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%


	（3）
	保险费
	7.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	3.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	186
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	4600
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.96

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	2631
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	17485.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为14897.2平方米；（c）地下车库用房建安费=2000×17485÷10000=3497（万元），红线内市政基础设施费=200×17485÷10000=350（万元）；（d）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41.96年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（41.96年）扣减续建工期（2年）。

（4）开发完成后不动产总价

估价对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝93541+ 17842+ 4600＝115983(万元)
（转下页）

	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	115983
	
	
	
	

	2
	开发成本
	43367+0.1291 P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	30719
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	25974
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	779
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	1007
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	2569
	128445
	200
	
	

	5）
	相关税费
	390
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	1284
	128445
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	625
	
	
	
	

	1）
	住宅
	403
	100712
	40
	
	

	2）
	非住宅
	222
	27733
	80
	
	

	（4）
	管理费用
	653
	
	
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	2320
	
	
	2%
	以1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
	1691+0.1001 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
	0.1001 P土
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1691
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	6075
	
	
	5.5%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	4984+0.1441 P土
	
	
	14%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1441 P土
	
	
	
	（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
	4984
	
	
	
	

	4 .土地价格
	53120
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用计算：住宅用房建安单价为2000元/平方米、商业用房建安单价为2400元/平方米、地下车库用房建安单价为2000元/平方米。建安总额为建安单价乘以相应用途规划建筑面积。即2000×100712÷10000+2400×9730÷10000+2000×17485÷10000=25974（万元）
Ⅱ地块二
（一） 市场比较法
    案例同前述。

表5：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	圣彼得宫
	系数
	市区兴南路北侧、科太路西侧地块
	系数
	根思路南侧、文江路西侧10号
	系数
	根思路南侧、文江路西侧8号地块
	系数

	
	鼓楼北路东侧、振兴路南侧
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018年10月18日
	100
	2018年3月15日
	97
	2018年1月24日
	97
	2018年1月24日
	97

	交易状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	61.98年
	100
	70年
	104
	70年
	104
	70年
	104

	容积率
	2.54
	100
	1.2
	115
	1.8
	110
	1.8
	110

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例大、居住小区规模大和社区发展完善程度好，有中南世纪城、塞纳公馆等居住小区，综合评价居住社区成熟度好。
	103
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴3、16路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	区域土地利用方向
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴银杏公园；人文环境：泰兴市体育中心；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国邮政储蓄银行、中国农业银行），购物（大润发超市、美好超市），医院（五里墩社区卫生服务站），学校（思洋中学、泰兴市中等专业学校）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道——鼓楼北路
	100
	城市支路——兴南东路
	99
	城市支路——根思路
	99
	城市支路——根思路
	99

	个别
因素
	宗地面积
	44652
	100
	65649
	102
	44717
	100
	50868
	101

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100


（转下页）

表6：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	容积率
	100/
	115
	100/
	110
	100/
	110

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	101

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	5439
	5390
	5177

	比较价格（元/平方米）
	4508
	4906
	4666


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（4508＋4906＋4666）÷3＝4693（元/平方米）
比较价格＝4693×112506÷10000＝52799（万元）
（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

（1）比较法求取住宅用房开发完成后不动产总价
具体方法同前述。

地块二住宅用房开发完成后不动产总价=9288×78546÷10000＝72954（万元）
（2）收益法求取商业用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	3693
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入
	3688
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·㎡）
	3.5

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	33960

	
	
	
	
	天数
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	5
	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
	12180
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	8163
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	245
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	680
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	122
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	9210
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	184
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	446
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	1409
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	12180
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	884
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	645.8
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	193.4
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	443.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	9.2
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	11516.45

	（2）
	维修费
	182.7
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	18.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	36.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	2809
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	54006
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	29.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	15903
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	33960.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为11516.46平方米；（c）商业用房建安费=2400×33960÷10000+2000×63.46÷10000=8163（万元），红线内市政基础设施费=200×（33960+63.46）÷10000=680（万元）；（d）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31.95年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（31.95年）扣减续建工期（2年）。
（3）收益法地下车库用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	321
	年租金收入

	（1）
	年租金收入
	321
	租金×月数×个数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	500

	
	
	
	
	车位个数
	563

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	2
	建筑物现值
	5162
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	3727
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	112
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	373
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	56
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	4268
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	85
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	207
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	218
	（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
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	5162
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	149
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	60.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	16.8
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	38.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	5
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	6307.6

	（2）
	维修费
	77.4
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	7.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	3.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	172
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	4253
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.96

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	2287
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	18600.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为6307.8平方米；（c）地下车库用房建安费=2000×（18600+34.76）÷10000=3727（万元），红线内市政基础设施费=200×（18600+34.76）÷10000=373（万元）；（d）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41.96年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（41.96年）扣减续建工期（2年）。

（4）开发完成后不动产总价

估价对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝72954+ 54006+ 4253＝131213(万元)
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	131213
	
	
	
	

	2
	开发成本
	46327+0.1291 P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	32294
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	27628
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	829
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	785
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	2638
	131917
	200
	
	

	5）
	相关税费
	414
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	1319
	131917
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	741
	
	
	
	

	1）
	住宅
	314
	78546
	40
	
	

	2）
	非住宅
	427
	53371
	80
	
	

	（4）
	管理费用
	687
	
	
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	2624
	
	
	2%
	以1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
	1789+0.1001 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
	0.1001 P土
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1789
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	6873
	
	
	5.5%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	5273+0.1441 P土
	
	
	14%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1441 P土
	
	
	
	（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
	5273
	
	
	
	

	4 .土地价格
	62530
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用计算：住宅用房建安单价为2000元/平方米、商业用房建安单价为2400元/平方米、地下车库用房建安单价为2000元/平方米、设备及其他用房建安单价为2000元/平方米。建安总额为建安单价乘以相应用途规划建筑面积。即2000×78546÷10000+2400×33960÷10000+2000×18600÷10000+2000×245÷10000=27628（万元）
Ⅲ地块三
（一） 市场比较法
    案例同前述。

表7：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	奥赛宫
	系数
	市区兴南路北侧、科太路西侧地块
	系数
	根思路南侧、文江路西侧10号
	系数
	根思路南侧、文江路西侧8号地块
	系数

	
	鼓楼北路东侧、北铺路南侧
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018年10月18日
	100
	2018年3月15日
	97
	2018年1月24日
	97
	2018年1月24日
	97

	交易状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	61.98年
	100
	70年
	103
	70年
	103
	70年
	103

	容积率
	2.33
	100
	1.2
	110
	1.8
	105
	1.8
	105

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例大、居住小区规模大和社区发展完善程度好，有中南世纪城、塞纳公馆等居住小区，综合评价居住社区成熟度好。
	103
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴3、16路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	区域土地利用方向
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴银杏公园；人文环境：泰兴市体育中心；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国邮政储蓄银行、中国农业银行），购物（大润发超市、美好超市），医院（五里墩社区卫生服务站），学校（思洋中学、泰兴市中等专业学校）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道——鼓楼北路
	100
	城市支路——兴南东路
	99
	城市支路——根思路
	99
	城市支路——根思路
	99

	个别
因素
	宗地面积
	27020
	100
	65649
	104
	44717
	102
	50868
	103

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100


（转下页）

表8：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	110
	100/
	105
	100/
	105

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积
	100/
	104
	100/
	102
	100/
	103

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	5439
	5390
	5177

	比较价格（元/平方米）
	4667
	5088
	4840


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（4667＋5088＋4840）÷3＝4865（元/平方米）
比较价格＝4865×62555÷10000＝30433（万元）
（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

（1）比较法求取住宅用房开发完成后不动产总价
具体方法同前述。

地块三住宅用房开发完成后不动产总价=9288×53749÷10000＝49922（万元）
（2）收益法求取商业用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	1094
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入
	1093
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·㎡）
	4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	8806

	
	
	
	
	天数
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	1
	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
	3154
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	2113
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	63
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	176
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	32
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2384
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	48
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	116
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	365
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	3154
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	254
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	191.2
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	57.3
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	131.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	2.6
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	3279.87

	（2）
	维修费
	47.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	4.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	10.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	840
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	16150
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	29.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	18340
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	8806.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为3279.87平方米；（c）商业用房建安费=2400×8806÷10000=2113（万元），红线内市政基础设施费=200×8806÷10000=176（万元）；（d）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31.95年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（31.95年）扣减续建工期（2年）。
（3）收益法地下车库用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	150
	年租金收入

	（1）
	年租金收入
	150
	租金×月数×个数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	500

	
	
	
	
	车位个数
	264

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	2
	建筑物现值
	2686
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	1940
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	58
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	194
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	29
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2221
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	44
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	108
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	113
	（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
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	2686
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	75
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	28.8
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	7.9
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	18
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	2.9
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	3612.85

	（2）
	维修费
	40.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	1.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	75
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	1855
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.96

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	1912
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	9700.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为3612.85平方米；（c）地下车库用房建安费=2000×9700÷10000=1940（万元），红线内市政基础设施费=200×9700÷10000=194（万元）；（d）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41.96年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（41.96年）扣减续建工期（2年）。

（4）开发完成后不动产总价

估价对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝49922+ 16150+ 1855＝67927(万元)
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	67927
	
	
	
	

	2
	开发成本
	24799+0.1291 P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	17458
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	14803
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	444
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	538
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1451
	72545
	200
	
	

	5）
	相关税费
	222
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	725
	72545
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	365
	
	
	
	

	1）
	住宅
	215
	53749
	40
	
	

	2）
	非住宅
	150
	18796
	80
	
	

	（4）
	管理费用
	371
	
	
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1359
	
	
	2%
	以1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
	963+0.1001 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
	0.1001 P土
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	963
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	3558
	
	
	5.5%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	2839+0.1441 P土
	
	
	14%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1441 P土
	
	
	
	（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
	2839
	
	
	
	

	4 .土地价格
	31644
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用计算：住宅用房建安单价为2000元/平方米、商业用房建安单价为2400元/平方米、地下车库用房建安单价为2000元/平方米。建安总额为建安单价乘以相应用途规划建筑面积。即2000×53749÷10000+2400×8806÷10000+2000×9700÷10000=14803（万元）
Ⅳ地块四
（一） 市场比较法
    案例同前述。

表9：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	布拉诺岛
	系数
	市区兴南路北侧、科太路西侧地块
	系数
	根思路南侧、文江路西侧10号
	系数
	根思路南侧、文江路西侧8号地块
	系数

	
	鼓楼北路东侧、振兴路北侧
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018年10月18日
	100
	2018年3月15日
	97
	2018年1月24日
	97
	2018年1月24日
	97

	交易状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	61.98年
	100
	70年
	103
	70年
	103
	70年
	103

	容积率
	2.24
	100
	1.2
	110
	1.8
	105
	1.8
	105

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例大、居住小区规模大和社区发展完善程度好，有中南世纪城、塞纳公馆等居住小区，综合评价居住社区成熟度好。
	103
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴3、16路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	区域土地利用方向
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴银杏公园；人文环境：泰兴市体育中心；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国邮政储蓄银行、中国农业银行），购物（大润发超市、美好超市），医院（五里墩社区卫生服务站），学校（思洋中学、泰兴市中等专业学校）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道——鼓楼北路
	100
	城市支路——兴南东路
	99
	城市支路——根思路
	99
	城市支路——根思路
	99

	个别
因素
	宗地面积
	21946
	100
	65649
	104
	44717
	102
	50868
	103

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100


（转下页）

表10：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	110
	100/
	105
	100/
	105

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积
	100/
	104
	100/
	102
	100/
	103

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	5439
	5390
	5177

	比较价格（元/平方米）
	4667
	5088
	4840


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（4667＋5088＋4840）÷3＝4865（元/平方米）
比较价格＝4865×48576÷10000＝23632（万元）
（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

（1）比较法求取住宅用房开发完成后不动产总价
具体方法同前述。

地块四住宅用房开发完成后不动产总价=9288×41748÷10000＝38776（万元）
（2）收益法求取商业用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	848
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入
	847
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·㎡）
	4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	6828

	
	
	
	
	天数
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	1
	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
	2463
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	1650
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	50
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	138
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	25
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	1863
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	37
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	90
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	285
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	2463
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	198
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	148.4
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	44.4
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	101.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	2.2
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	2695.77

	（2）
	维修费
	36.9
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	3.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	8.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	650
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	12497
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	29.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	18303
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	6828.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为2695.77平方米；（c）商业用房建安费=2400×6828÷10000+2000×55.25÷10000=1650（万元），红线内市政基础设施费=200×（6828+55.25）÷10000=138（万元）；（d）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31.95年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（31.95年）扣减续建工期（2年）。
（3）收益法地下车库用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	100
	年租金收入

	（1）
	年租金收入
	100
	租金×月数×个数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	500

	
	
	
	
	车位个数
	175

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	2
	建筑物现值
	1896
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	1369
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	41
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	137
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	21
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	1568
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	31
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	76
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	80
	（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
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	1896
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	52
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	19.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	5.2
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	12
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	2.1
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	2680.76

	（2）
	维修费
	28.4
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	2.8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	48
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	1187
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.96

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	1748
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	6790.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为2680.76平方米；（c）地下车库用房建安费=2000×（6790+54.94）÷10000=1369（万元），红线内市政基础设施费=200×（6790+54.94）÷10000=137（万元）；（d）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41.96年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（41.96年）扣减续建工期（2年）。

（4）开发完成后不动产总价

估价对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝38776+ 12497+ 1187＝52460(万元)
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	52460
	
	
	
	

	2
	开发成本
	19160+0.1291 P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	13491
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	11437
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	343
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	418
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1121
	56036
	200
	
	

	5）
	相关税费
	172
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	560
	56036
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	281
	
	
	
	

	1）
	住宅
	167
	41748
	40
	
	

	2）
	非住宅
	114
	14288
	80
	
	

	（4）
	管理费用
	287
	
	
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1049
	
	
	2%
	以1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
	744+0.1001 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
	0.1001 P土
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	744
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	2748
	
	
	5.5%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	2194+0.1441 P土
	
	
	14%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1441 P土
	
	
	
	（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
	2194
	
	
	
	

	4 .土地价格
	24431
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用计算：住宅用房建安单价为2000元/平方米、商业用房建安单价为2400元/平方米、地下车库用房建安单价为2000元/平方米、设备及其他用房建安单价为2000元/平方米。建安总额为建安单价乘以相应用途规划建筑面积。即2000×41748÷10000+2400×6828÷10000+2000×6790÷10000+2000×448÷10000=11437（万元）
Ⅴ地块八

（一） 市场比较法
    案例同前述。

表11：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	奥赛宫
	系数
	市区兴南路北侧、科太路西侧地块
	系数
	根思路南侧、文江路西侧10号
	系数
	根思路南侧、文江路西侧8号地块
	系数

	
	鼓楼北路东侧、北铺路南侧
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018年10月18日
	100
	2018年3月15日
	97
	2018年1月24日
	97
	2018年1月24日
	97

	交易状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	61.98年
	100
	70年
	103
	70年
	103
	70年
	103

	容积率
	2.33
	100
	1.2
	110
	1.8
	105
	1.8
	105

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例大、居住小区规模大和社区发展完善程度好，有中南世纪城、塞纳公馆等居住小区，综合评价居住社区成熟度好。
	103
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴3、16路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	区域土地利用方向
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴银杏公园；人文环境：泰兴市体育中心；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国邮政储蓄银行、中国农业银行），购物（大润发超市、美好超市），医院（五里墩社区卫生服务站），学校（思洋中学、泰兴市中等专业学校）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道——鼓楼北路
	100
	城市支路——兴南东路
	99
	城市支路——根思路
	99
	城市支路——根思路
	99

	个别
因素
	宗地面积
	35813
	100
	65649
	104
	44717
	102
	50868
	103

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100


（转下页）

表12：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	110
	100/
	105
	100/
	105

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积
	100/
	103
	100/
	101
	100/
	102

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	5439
	5390
	5177

	比较价格（元/平方米）
	4712
	5138
	4887


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（4712＋5138＋4887）÷3＝4912（元/平方米）
比较价格＝4912×82920÷10000＝40730（万元）
（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

（1）比较法求取住宅用房开发完成后不动产总价
具体方法同前述。

地块八住宅用房开发完成后不动产总价=9288×71248÷10000＝66175（万元）
（2）收益法求取商业用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	1450
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入
	1448
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·㎡）
	4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	11672

	
	
	
	
	天数
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	2
	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
	4178
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	2801
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	84
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	233
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	42
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	3160
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	63
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	153
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	483
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	4178
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	337
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	253.5
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	76
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	174
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	3.5
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	4346.79

	（2）
	维修费
	62.7
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	6.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	14.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	1113
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	21399
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	29.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	18334
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	11672.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为4346.79平方米；（c）商业用房建安费=2400×11672÷10000=2801（万元），红线内市政基础设施费=200×11672÷10000=233（万元）；（d）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31.95年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（31.95年）扣减续建工期（2年）。
（3）收益法地下车库用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	199
	年租金收入

	（1）
	年租金收入
	199
	租金×月数×个数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	500

	
	
	
	
	车位个数
	349

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	2
	建筑物现值
	3562
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	2572
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	77
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	257
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	39
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2945
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	59
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	143
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	150
	（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
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	3562
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	99
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	38.1
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	10.4
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	23.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	3.8
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	4789.22

	（2）
	维修费
	53.4
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	5.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	2
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	100
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	2473
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.96

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	1923
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	12860.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为4789.22平方米；（c）地下车库用房建安费=2000×12860÷10000=2572（万元），红线内市政基础设施费=200×12860÷10000=257（万元）；（d）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41.96年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（41.96年）扣减续建工期（2年）。

（4）开发完成后不动产总价

估价对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝66175+ 21399+ 2473＝90047(万元)
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	90047
	
	
	
	

	2
	开发成本
	32875+0.1291 P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	23142
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	19623
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	589
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	713
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1923
	96165
	200
	
	

	5）
	相关税费
	294
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	962
	96165
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	484
	
	
	
	

	1）
	住宅
	285
	71248
	40
	
	

	2）
	非住宅
	199
	24917
	80
	
	

	（4）
	管理费用
	492
	
	
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1801
	
	
	2%
	以1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
	1277+0.1001 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
	0.1001 P土
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1277
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	4717
	
	
	5.5%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	3763+0.1441 P土
	
	
	14%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1441 P土
	
	
	
	（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
	3763
	
	
	
	

	4 .土地价格
	41949
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用计算：住宅用房建安单价为2000元/平方米、商业用房建安单价为2400元/平方米、地下车库用房建安单价为2000元/平方米。建安总额为建安单价乘以相应用途规划建筑面积。即2000×71248÷10000+2400×11672÷10000+2000×12860÷10000=19623（万元）
Ⅵ地块九

（一） 市场比较法
    案例同前述。

表13：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	卢森堡宫
	系数
	市区兴南路北侧、科太路西侧地块
	系数
	根思路南侧、文江路西侧10号
	系数
	根思路南侧、文江路西侧8号地块
	系数

	
	振兴路北侧、鼓楼北路西侧
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018年10月18日
	100
	2018年3月15日
	97
	2018年1月24日
	97
	2018年1月24日
	97

	交易状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	63.24年
	100
	70年
	102
	70年
	102
	70年
	102

	容积率
	3.04
	100
	1.2
	115
	1.8
	110
	1.8
	110

	区域
因素
	居住社区成熟度
	估价对象周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、惠和佳园等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例大、居住小区规模大和社区发展完善程度好，有中南世纪城、塞纳公馆等居住小区，综合评价居住社区成熟度好。
	103
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100
	周边居住用地比例较大、居住小区规模较大和社区发展完善程度较好，有祥生熙园、凤凰和泰等居住小区，综合评价居住社区成熟度较好。
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴5、211路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有泰兴3、16路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100
	周边道路较密集，公共交通通达情况较好，有211路、泰兴11路等公共交通，停车较便捷，综合评价交通便捷度较好。
	100

	
	区域土地利用方向
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100
	周边多为住宅用地，区域土地利用方向较一致。
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域自然环境：泰兴公园；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：泰兴银杏公园；人文环境：泰兴市体育中心；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100
	区域自然环境：仙鹤湾风光带；人文环境：泰兴市博物馆；综合评价环境状况较好。
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国建设银行），购物（万达广场、鼓楼购物中心），医院（泰兴市肿瘤医院），学校（济川中学、襟江小学）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（中国邮政储蓄银行、中国农业银行），购物（大润发超市、美好超市），医院（五里墩社区卫生服务站），学校（思洋中学、泰兴市中等专业学校）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100
	所在区域2公里内有：银行（泰兴农村商业银行、中国农业银行），购物（鼓楼购物中心、金马商贸城），医院（泰兴华山医院），学校（襟江小学、育才幼儿园）等，公共配套设施齐备情况较好。
	100

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100
	所在区域基础设施水平达到“六通”。
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道——鼓楼北路
	100
	城市支路——兴南东路
	99
	城市支路——根思路
	99
	城市支路——根思路
	99

	个别
因素
	宗地面积
	46785
	100
	65649
	102
	44717
	100
	50868
	101

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100


（转下页）

表14：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	100/
	115
	100/
	110
	100/
	110

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	101

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	5439
	5390
	5177

	比较价格（元/平方米）
	4596
	5003
	4757


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（4596＋5003＋4757）÷3＝4785（元/平方米）
比较价格＝4785×141720÷10000＝67813（万元）
（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

（1）比较法求取住宅用房开发完成后不动产总价
具体方法同前述。

地块九住宅用房开发完成后不动产总价=9288×131607÷10000＝122237（万元）
（2）收益法求取商业用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	1257
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入
	1255
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·㎡）
	4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	10113

	
	
	
	
	天数
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	2
	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
	3622
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	2427
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	73
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	202
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	36
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2738
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	55
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	133
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	419
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	3622
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	291
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	218.8
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	65.8
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	150.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	2.2
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	2806.23

	（2）
	维修费
	54.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	5.4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	12.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	966
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	19060
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	31.22

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	18847
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	10113.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为2806.23平方米；（c）商业用房建安费=2400×10113÷10000=2427（万元），红线内市政基础设施费=200×10113÷10000=202（万元）；（d）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33.22年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（33.22年）扣减续建工期（2年）。
（3）收益法地下车库用房开发完成后不动产总价
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	485
	年租金收入

	（1）
	年租金收入
	485
	租金×月数×个数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	500

	
	
	
	
	车位个数
	850

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	2
	建筑物现值
	7257
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	5240
	建安单价×建筑面积
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	157
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	524
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	79
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	6000
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	120
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（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
	291
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	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
	306
	（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
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524V建
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	7257
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	214
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	89.4
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	25.4
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	58.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	5.8
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	7270.18

	（2）
	维修费
	108.9
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	10.9
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	4.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	271
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	6826
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	41.23

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	6
	单价(元/平方米)
	2605
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	26200.00 


注：（a）房产原值即为建筑物重置价值(V建)；（b）分摊土地面积为7270.18平方米；（c）地下车库用房建安费=2000×26200÷10000=5240（万元），红线内市政基础设施费=200×12860÷10000=524（万元）；（d）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43.23年。估价对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60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。另外，考虑到估价对象尚未开工，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（43.23年）扣减续建工期（2年）。

（4）开发完成后不动产总价

估价对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝122237+ 19060+ 6826＝148123(万元)
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	148123
	
	
	
	

	2
	开发成本
	56499+0.1291 P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	40206
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	33988
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1020
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	1316
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	3372
	168602
	200
	
	

	5）
	相关税费
	510
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	1686
	168602
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	822
	
	
	
	

	1）
	住宅
	526
	131607
	40
	
	

	2）
	非住宅
	296
	36995
	80
	
	

	（4）
	管理费用
	854
	
	
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	2962
	
	
	2%
	以1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
	2210+0.1001 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
	0.1001 P土
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	2210
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	7759
	
	
	5.5%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	6049+0.1338 P土
	
	
	13%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1338P土
	
	
	
	（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
	6049
	
	
	
	

	4 .土地价格
	67761
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用计算：住宅用房建安单价为2000元/平方米、商业用房建安单价为2400元/平方米、地下车库用房建安单价为2000元/平方米。建安总额为建安单价乘以相应用途规划建筑面积。即2000×131607÷10000+2400×10113÷10000+2000×26260÷10000=33988（万元）
二、估价结果确定

（一）出让国有建设用地使用权总价
	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	地块一
	市场比较法
	52338
	50%
	52729

	
	剩余法
	53120
	50%
	

	地块二
	市场比较法
	52799
	50%
	57665

	
	剩余法
	62530
	50%
	

	地块三
	市场比较法
	30433
	50%
	31039

	
	剩余法
	31644
	50%
	

	地块四
	市场比较法
	23632
	50%
	24032

	
	剩余法
	24431
	50%
	

	地块八
	市场比较法
	40730
	50%
	41340

	
	剩余法
	41949
	50%
	

	地块九
	市场比较法
	67813
	50%
	67787

	
	剩余法
	67761
	50%
	

	汇总
	274592


（二）抵押净值
地块一：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路北侧（地块一）住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2018年10月18日

	3
	评估总值
	52729

	4
	房地产抵押价值
	52729

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	2762
	转让额×税（费）率
	5.50%

	2
	印花税
	26
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	20827
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	23615

	
	
	大写
	贰亿叁仟陆佰壹拾伍万元整

	5
	抵押净值
	小写
	29114

	
	
	大写
	贰亿玖仟壹佰壹拾肆万元整

	6
	抵押净值单价
	2267


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
（转下页）

地块二：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、振兴路南侧（地块二）住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2018年10月18日

	3
	评估总值
	57665

	4
	房地产抵押价值
	57665

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	3021
	转让额×税（费）率
	5.50%

	2
	印花税
	29
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	24685
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	27735

	
	
	大写
	贰亿柒仟柒佰叁拾伍万元整

	5
	抵押净值
	小写
	29930

	
	
	大写
	贰亿玖仟玖佰叁拾万元整

	6
	抵押净值单价
	2269


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
（转下页）

地块三：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路南侧（地块三）住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2018年10月18日

	3
	评估总值
	31039

	4
	房地产抵押价值
	31039

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	1626
	转让额×税（费）率
	5.50%

	2
	印花税
	16
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	12285
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	13927

	
	
	大写
	壹亿叁仟玖佰贰拾柒万元整

	5
	抵押净值
	小写
	17112

	
	
	大写
	壹亿柒仟壹佰壹拾贰万元整

	6
	抵押净值单价
	2359


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
（转下页）

地块四：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、振兴路北侧（地块四）住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2018年10月18日

	3
	评估总值
	24032

	4
	房地产抵押价值
	24032

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	1259
	转让额×税（费）率
	5.50%

	2
	印花税
	12
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	9310
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	10581

	
	
	大写
	壹亿零伍佰捌拾壹万元整

	5
	抵押净值
	小写
	9451

	
	
	大写
	玖仟肆佰伍拾壹万元整

	6
	抵押净值单价
	1687


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
（转下页）

地块八：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	江苏省泰州市泰兴市区鼓楼北路东侧、北铺路南侧（地块八）住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2018年10月18日

	3
	评估总值
	41340

	4
	房地产抵押价值
	41340

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	2165
	转让额×税（费）率
	5.50%

	2
	印花税
	21
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	16395
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	18581

	
	
	大写
	壹亿捌仟伍佰捌拾壹万元整

	5
	抵押净值
	小写
	22759

	
	
	大写
	贰亿贰仟柒佰伍拾玖万元整

	6
	抵押净值单价
	2367


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
地块九：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	江苏省泰州市泰兴市区振兴路北侧、鼓楼北路西侧（地块九）住宅、商业、地下车库用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2018年10月18日

	3
	评估总值
	67787

	4
	房地产抵押价值
	67787

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	3551
	转让额×税（费）率
	5.50%

	2
	印花税
	34
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	27361
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	30946

	
	
	大写
	叁亿零玖佰肆拾陆万元整

	5
	抵押净值
	小写
	36841

	
	
	大写
	叁亿陆仟捌佰肆拾壹万元整

	6
	抵押净值单价
	2185


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
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