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咨询意见函

天津丽津嘉业房地产有限公司：
受贵公司委托，我公司对天津市南开区红旗路与楚雄道交口西北侧丽津大厦1号楼公寓、商业用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
咨询对象为天津市南开区红旗路与楚雄道交口西北侧丽津大厦1号楼公寓、商业用房房地产，为天津市王顶堤工贸集团有限公司所有。根据委托人介绍及评估专业人员现场勘查，咨询对象已取得《天津市建设工程竣工验收备案书》，但尚未在《房地产权证》中登记建筑物信息。根据《房产测绘成果报告书》及《房地产权证》[房地证津字第104051500052号]，估价对象分摊出让国有建设用地使用权面积为2337.9平方米，建筑面积为28703.6平方米（不含人防）。其中，公寓用房建筑面积25747.52平方米，商业用房建筑面积2229.56平方米，设备及其他用房726.52平方米。抵押物清单详见附表。
根据《关于混合型公寓项目办理销售许可权属登记有关规定的通知》，本次咨询设定咨询对象于咨询时点2017年11月22日，能够顺利在《房地产权证》中登记房屋设计用途为居住。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托人提供的资料为依据，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2017年11月22日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为80115万元（楼面单价27911元/平方米）。

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《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.本咨询结果中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.截至本《咨询意见函》出具之日，委托人未能提供《房地产权证》[房地证津字第104051500052号]原件供评估专业人员核对。本次评估以委托人提供的上述文件的复印件与原件一致为估算的假设前提。
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一七年十二月八日
附表：

估价对象面积指标

	序号
	楼号
	户号
	建筑面积
	所在楼层
	用途

	1
	配电站
	——
	95.42
	——
	配电站

	2
	——
	wt1
	18.82
	——
	工具间

	3
	——
	wt2
	43.47
	——
	工具间

	4
	——
	wt3
	6
	——
	工具间

	5
	——
	-102
	76.47
	——
	地下室 跃层

	6
	——
	-103
	332.94
	——
	地下室

	7
	——
	-101
	2465.91
	——
	人防

	8
	1
	101
	1753.73
	1~2
	商业跃层

	9
	1
	102
	475.83
	1
	商业

	10
	1
	303
	59.58
	3
	公寓

	11
	1
	308
	59.58
	3
	公寓

	12
	1
	311
	236.33
	3
	公寓

	13
	1
	312
	309.74
	3
	公寓

	14
	1
	313
	310.07
	3
	公寓

	15
	1
	314
	235.27
	3
	公寓

	16
	1
	403
	59.58
	4
	公寓

	17
	1
	408
	59.58
	4
	公寓

	18
	1
	411
	236.33
	4
	公寓

	19
	1
	412
	304.48
	4
	公寓

	20
	1
	413
	304.81
	4
	公寓

	21
	1
	414
	235.27
	4
	公寓

	22
	1
	501
	95.09
	5
	公寓

	23
	1
	502
	141.45
	5
	公寓

	24
	1
	503
	59.37
	5
	公寓

	25
	1
	504
	115.54
	5
	公寓

	26
	1
	505
	134.91
	5
	公寓

	27
	1
	506
	135.22
	5
	公寓

	28
	1
	507
	115.54
	5
	公寓

	29
	1
	508
	59.37
	5
	物业管理用房

	30
	1
	509
	141.45
	5
	公寓

	31
	1
	510
	94.03
	5
	物业管理用房

	32
	1
	603
	59.37
	6
	公寓

	33
	1
	608
	59.37
	6
	公寓

	34
	1
	611
	236.54
	6
	公寓

	35
	1
	612
	250.45
	6
	公寓

	36
	1
	613
	250.76
	6
	公寓

	37
	1
	614
	235.48
	6
	公寓

	38
	1
	703
	59.37
	7
	公寓

	39
	1
	708
	59.37
	7
	公寓

	40
	1
	711
	236.54
	7
	公寓

	41
	1
	712
	250.45
	7
	公寓

	42
	1
	713
	250.76
	7
	公寓

	43
	1
	714
	235.48
	7
	公寓

	44
	1
	803
	59.37
	8
	公寓

	45
	1
	808
	59.37
	8
	公寓

	46
	1
	811
	236.54
	8
	公寓

	47
	1
	812
	250.45
	8
	公寓

	48
	1
	813
	250.76
	8
	公寓

	49
	1
	814
	235.48
	8
	公寓

	50
	1
	903
	59.37
	9
	公寓

	51
	1
	908
	59.37
	9
	公寓

	52
	1
	911
	236.54
	9
	公寓

	53
	1
	912
	250.45
	9
	公寓

	54
	1
	913
	250.76
	9
	公寓

	55
	1
	914
	235.48
	9
	公寓

	56
	1
	1003
	59.37
	10
	公寓

	57
	1
	1008
	59.37
	10
	公寓

	58
	1
	1011
	236.54
	10
	公寓

	59
	1
	1012
	250.45
	10
	公寓

	60
	1
	1013
	250.76
	10
	公寓

	61
	1
	1014
	235.48
	10
	公寓

	62
	1
	1103
	47.13
	11
	公寓

	63
	1
	1108
	47.13
	11
	公寓

	64
	1
	1111
	202.02
	11
	公寓

	65
	1
	1112
	245.04
	11
	公寓

	66
	1
	1113
	245.34
	11
	公寓

	67
	1
	1114
	200.96
	11
	公寓

	68
	1
	1203
	47.13
	12
	公寓

	69
	1
	1208
	47.13
	12
	公寓

	70
	1
	1211
	202.02
	12
	公寓

	71
	1
	1212
	245.04
	12
	公寓

	72
	1
	1213
	245.34
	12
	公寓

	73
	1
	1214
	200.96
	12
	公寓

	74
	1
	1303
	47.13
	13
	公寓

	75
	1
	1308
	47.13
	13
	公寓

	76
	1
	1311
	202.02
	13
	公寓

	77
	1
	1312
	245.04
	13
	公寓

	78
	1
	1313
	245.34
	13
	公寓

	79
	1
	1314
	200.96
	13
	公寓

	80
	1
	1403
	47.13
	14
	公寓

	81
	1
	1408
	47.13
	14
	公寓

	82
	1
	1411
	202.02
	14
	公寓

	83
	1
	1412
	245.04
	14
	公寓

	84
	1
	1413
	245.34
	14
	公寓

	85
	1
	1414
	200.96
	14
	公寓

	86
	1
	1503
	47.13
	15
	公寓

	87
	1
	1508
	47.13
	15
	公寓

	88
	1
	1511
	202.02
	15
	公寓

	89
	1
	1512
	245.04
	15
	公寓

	90
	1
	1513
	245.34
	15
	公寓

	91
	1
	1514
	200.96
	15
	公寓

	92
	1
	1603
	47.13
	16
	公寓

	93
	1
	1608
	47.13
	16
	公寓

	94
	1
	1611
	202.02
	16
	公寓

	95
	1
	1612
	245.04
	16
	公寓

	96
	1
	1613
	245.34
	16
	公寓

	97
	1
	1614
	200.96
	16
	公寓

	98
	1
	1703
	47.13
	17
	公寓

	99
	1
	1708
	47.13
	17
	公寓

	100
	1
	1711
	202.02
	17
	公寓

	101
	1
	1712
	245.04
	17
	公寓

	102
	1
	1713
	245.34
	17
	公寓

	103
	1
	1714
	200.96
	17
	公寓

	104
	1
	1803
	47.13
	18
	公寓

	105
	1
	1808
	47.13
	18
	公寓

	106
	1
	1811
	202.02
	18
	公寓

	107
	1
	1812
	245.04
	18
	公寓

	108
	1
	1813
	245.34
	18
	公寓

	109
	1
	1814
	200.96
	18
	公寓

	110
	1
	1903
	47.13
	19
	公寓

	111
	1
	1908
	47.13
	19
	公寓

	112
	1
	1911
	202.02
	19
	公寓

	113
	1
	1912
	245.04
	19
	公寓

	114
	1
	1913
	245.34
	19
	公寓

	115
	1
	1914
	200.96
	19
	公寓

	116
	1
	2003
	47.13
	20
	公寓

	117
	1
	2008
	47.13
	20
	公寓

	118
	1
	2011
	202.02
	20
	公寓

	119
	1
	2012
	245.04
	20
	公寓

	120
	1
	2013
	245.34
	20
	公寓

	121
	1
	2014
	200.96
	20
	公寓

	122
	1
	2103
	47.13
	21
	公寓

	123
	1
	2108
	47.13
	21
	公寓

	124
	1
	2111
	202.02
	21
	公寓

	125
	1
	2112
	245.04
	21
	公寓

	126
	1
	2113
	245.34
	21
	公寓

	127
	1
	2114
	200.96
	21
	公寓

	128
	1
	2203
	47.13
	22
	公寓

	129
	1
	2208
	47.13
	22
	公寓

	130
	1
	2211
	202.02
	22
	公寓

	131
	1
	2212
	245.04
	22
	公寓

	132
	1
	2213
	245.34
	22
	公寓

	133
	1
	2214
	200.96
	22
	公寓

	134
	1
	2303
	45.77
	23
	公寓

	135
	1
	2308
	45.77
	23
	公寓

	136
	1
	2311
	197.36
	23
	公寓

	137
	1
	2312
	241.17
	23
	公寓

	138
	1
	2313
	241.48
	23
	公寓

	139
	1
	2314
	196.29
	23
	公寓

	140
	1
	2403
	45.77
	24
	公寓

	141
	1
	2408
	45.77
	24
	公寓

	142
	1
	2411
	197.36
	24
	公寓

	143
	1
	2412
	241.17
	24
	公寓

	144
	1
	2413
	241.48
	24
	公寓

	145
	1
	2414
	196.29
	24
	公寓

	146
	1
	2503
	45.77
	25
	公寓

	147
	1
	2508
	45.77
	25
	公寓

	148
	1
	2511
	197.36
	25
	公寓

	149
	1
	2512
	241.17
	25
	公寓

	150
	1
	2513
	241.48
	25
	公寓

	151
	1
	2514
	196.29
	25
	公寓

	152
	1
	2609
	198.42
	26
	公寓

	153
	1
	2610
	267.61
	26
	公寓

	154
	1
	2611
	267.92
	26
	公寓

	155
	1
	2612
	197.35
	26
	公寓

	156
	1
	2703
	117.93
	27
	公寓


	157
	1
	2704
	118.24
	27
	公寓

	158
	1
	2707
	195.24
	27
	公寓

	159
	1
	2708
	194.7
	27
	公寓

	160
	1
	2803
	117.93
	28
	公寓

	161
	1
	2804
	118.24
	28
	公寓

	162
	1
	2807
	195.24
	28
	公寓

	163
	1
	2808
	194.7
	28
	公寓

	公寓建筑面积总计
	25747.52　

	商业建筑面积总计
	2229.56

	设备及其他用房建筑面积合计
	726.52

	建筑面积总计（不含人防）　
	28703.6


	单位：平方米


附件：测算过程

（一）比较法求取估价对象303号公寓房地产价值

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	南开区红旗路与楚雄道交口西北侧
	奕聪花园
	中国窗
	奕聪花园

	交易时间
	2017-11
	100
	2017-11
	100
	2017-11
	100
	2017-11
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅型公寓
	100
	住宅型公寓
	100
	住宅型公寓
	100
	住宅型公寓
	100

	
	土地使用年限（年）
	40-50（含）
	100
	30-40（含）
	98
	40-50（含）
	100
	30-40（含）
	98

	
	容积率
	12.07
	100
	2.8
	105
	6.47
	103
	2.8
	105

	区位状况
	居住社区成熟度
	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
	较好
	100

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

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

	
	所在楼层
	低层
	100
	高层
	106
	中层
	103
	中层
	103

	实物状况
	建筑类型
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100

	
	项目建筑规模
	59.58
	100
	189.93
	96
	77.29
	100
	189.93
	96

	
	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
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	100%
	100
	95%
	100
	88%
	98
	95%
	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

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	简单装修
	101
	普通装修
	102

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	成交单价
	楼面单价

（元/平方米）
	——
	——
	31519
	——
	32277
	——
	32907
	——

	比较价格

（元/平方米）
	30849
	——
	30101
	——
	30738
	——
	31708
	——


（二）收益法求取估价对象303号公寓房地产价值

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	39305
	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）
	39253
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	1.9

	
	
	
	
	面积 （㎡）
	59.58

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	（2）
	押金利息收入
（自定义押金）单位：元
	52
	租金×天数×建筑面积/12×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	170744
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	93.0%

	1）
	建安费用
	122260
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3668
	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
	12226
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	1834
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	139988
	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
	1400
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×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
	6716
	(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
	0.001
	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
	21208
	（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
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0538
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.7%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	183596
	
	
	

	3
	年经营费用
	10260
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	6857
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	2115
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.65%

	2）
	房产税
	4717
	按房产原值计税
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	25
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	4.98

	（2）
	维修费
	2754
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	256
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	393.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	29045
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	795700
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	41.28

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	13355
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	59.58


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	2094

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	50

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	41.28

	建成年代
	2013
	——
	——

	建筑物耐用年限
	60
	——
	——

	建筑物剩余耐用年限
	56
	收益还原法土地结果
	270449

	建筑物报酬率
	9.00%
	土地报酬率
	4.50%

	收益期（按照规范取最低值，住宅只取建筑物）
	41.28
	★当剩余土地短于建筑物耐用年限时，在建or未建项目的收益期计算公式为：剩余土地年限-续建工期or建设期


（三）估价对象公寓部分结果的确定

公寓用房房地产价值＝184×80%＋80×20%＝163（万元）

楼面单价＝163×10000÷59.58＝27358（元/平方米）

（四）典型户型修正法求取估价对象公寓部分市场价值

	位置
	建筑面积
	调整系数
	所在楼层
	调整系数
	调整单价
	总价

	303
	59.58
	1
	3
	1
	27358
	163

	308
	59.58
	1
	3
	1
	27358
	163

	311
	236.33
	0.98
	3
	1
	26811
	634

	312
	309.74
	0.97
	3
	1
	26537
	822

	313
	310.07
	0.97
	3
	1
	26537
	823

	314
	235.27
	0.98
	3
	1
	26811
	631

	403
	59.58
	1
	4
	1.003
	27440
	163

	408
	59.58
	1
	4
	1.003
	27440
	163

	411
	236.33
	0.98
	4
	1.003
	26891
	636

	412
	304.48
	0.97
	4
	1.003
	26617
	810

	413
	304.81
	0.97
	4
	1.003
	26617
	811

	414
	235.27
	0.98
	4
	1.003
	26891
	633

	501
	95.09
	1
	5
	1.006
	27522
	262

	502
	141.45
	0.99
	5
	1.006
	27247
	385

	503
	59.37
	1
	5
	1.006
	27522
	163

	504
	115.54
	0.99
	5
	1.006
	27247
	315

	505
	134.91
	0.99
	5
	1.006
	27247
	368

	506
	135.22
	0.99
	5
	1.006
	27247
	368

	507
	115.54
	0.99
	5
	1.006
	27247
	315

	509
	141.45
	0.99
	5
	1.006
	27247
	385

	603
	59.37
	1
	6
	1.009
	27604
	164

	608
	59.37
	1
	6
	1.009
	27604
	164

	611
	236.54
	0.98
	6
	1.009
	27052
	640

	612
	250.45
	0.97
	6
	1.009
	26776
	671

	613
	250.76
	0.97
	6
	1.009
	26776
	671

	614
	235.48
	0.98
	6
	1.009
	27052
	637

	703
	59.37
	1
	7
	1.012
	27686
	164

	708
	59.37
	1
	7
	1.012
	27686
	164

	711
	236.54
	0.98
	7
	1.012
	27133
	642

	712
	250.45
	0.97
	7
	1.012
	26856
	673

	713
	250.76
	0.97
	7
	1.012
	26856
	673

	714
	235.48
	0.98
	7
	1.012
	27133
	639

	803
	59.37
	1
	8
	1.015
	27768
	165

	808
	59.37
	1
	8
	1.015
	27768
	165

	811
	236.54
	0.98
	8
	1.015
	27213
	644

	812
	250.45
	0.97
	8
	1.015
	26935
	675

	813
	250.76
	0.97
	8
	1.015
	26935
	675

	814
	235.48
	0.98
	8
	1.015
	27213
	641

	903
	59.37
	1
	9
	1.018
	27850
	165

	908
	59.37
	1
	9
	1.018
	27850
	165

	911
	236.54
	0.98
	9
	1.018
	27293
	646

	912
	250.45
	0.97
	9
	1.018
	27015
	677

	913
	250.76
	0.97
	9
	1.018
	27015
	677

	914
	235.48
	0.98
	9
	1.018
	27293
	643

	1003
	59.37
	1
	10
	1.021
	27933
	166

	1008
	59.37
	1
	10
	1.021
	27933
	166

	1011
	236.54
	0.98
	10
	1.021
	27374
	648

	1012
	250.45
	0.97
	10
	1.021
	27095
	679

	1013
	250.76
	0.97
	10
	1.021
	27095
	679

	1014
	235.48
	0.98
	10
	1.021
	27374
	645

	1103
	47.13
	1.01
	11
	1.024
	28295
	133

	1108
	47.13
	1.01
	11
	1.024
	28295
	133

	1111
	202.02
	0.98
	11
	1.024
	27454
	555

	1112
	245.04
	0.98
	11
	1.024
	27454
	673

	1113
	245.34
	0.98
	11
	1.024
	27454
	674

	1114
	200.96
	0.98
	11
	1.024
	27454
	552

	1203
	47.13
	1.01
	12
	1.027
	28378
	134

	1208
	47.13
	1.01
	12
	1.027
	28378
	134

	1211
	202.02
	0.98
	12
	1.027
	27535
	556

	1212
	245.04
	0.98
	12
	1.027
	27535
	675

	1213
	245.34
	0.98
	12
	1.027
	27535
	676

	1214
	200.96
	0.98
	12
	1.027
	27535
	553

	1303
	47.13
	1.01
	13
	1.03
	28461
	134

	1308
	47.13
	1.01
	13
	1.03
	28461
	134

	1311
	202.02
	0.98
	13
	1.03
	27615
	558

	1312
	245.04
	0.98
	13
	1.03
	27615
	677

	1313
	245.34
	0.98
	13
	1.03
	27615
	678

	1314
	200.96
	0.98
	13
	1.03
	27615
	555

	1403
	47.13
	1.01
	14
	1.033
	28543
	135

	1408
	47.13
	1.01
	14
	1.033
	28543
	135

	1411
	202.02
	0.98
	14
	1.033
	27696
	560

	1412
	245.04
	0.98
	14
	1.033
	27696
	679

	1413
	245.34
	0.98
	14
	1.033
	27696
	679

	1414
	200.96
	0.98
	14
	1.033
	27696
	557

	1503
	47.13
	1.01
	15
	1.036
	28626
	135

	1508
	47.13
	1.01
	15
	1.036
	28626
	135

	1511
	202.02
	0.98
	15
	1.036
	27776
	561

	1512
	245.04
	0.98
	15
	1.036
	27776
	681

	1513
	245.34
	0.98
	15
	1.036
	27776
	681

	1514
	200.96
	0.98
	15
	1.036
	27776
	558

	1603
	47.13
	1.01
	16
	1.039
	28709
	135

	1608
	47.13
	1.01
	16
	1.039
	28709
	135

	1611
	202.02
	0.98
	16
	1.039
	27856
	563

	1612
	245.04
	0.98
	16
	1.039
	27856
	683

	1613
	245.34
	0.98
	16
	1.039
	27856
	683

	1614
	200.96
	0.98
	16
	1.039
	27856
	560

	1703
	47.13
	1.01
	17
	1.042
	28792
	136

	1708
	47.13
	1.01
	17
	1.042
	28792
	136

	1711
	202.02
	0.98
	17
	1.042
	27937
	564

	1712
	245.04
	0.98
	17
	1.042
	27937
	685

	1713
	245.34
	0.98
	17
	1.042
	27937
	685

	1714
	200.96
	0.98
	17
	1.042
	27937
	561

	1803
	47.13
	1.01
	18
	1.045
	28875
	136

	1808
	47.13
	1.01
	18
	1.045
	28875
	136

	1811
	202.02
	0.98
	18
	1.045
	28017
	566

	1812
	245.04
	0.98
	18
	1.045
	28017
	687

	1813
	245.34
	0.98
	18
	1.045
	28017
	687

	1814
	200.96
	0.98
	18
	1.045
	28017
	563

	1903
	47.13
	1.01
	19
	1.048
	28958
	136

	1908
	47.13
	1.01
	19
	1.048
	28958
	136

	1911
	202.02
	0.98
	19
	1.048
	28098
	568

	1912
	245.04
	0.98
	19
	1.048
	28098
	689

	1913
	245.34
	0.98
	19
	1.048
	28098
	689

	1914
	200.96
	0.98
	19
	1.048
	28098
	565

	2003
	47.13
	1.01
	20
	1.051
	29041
	137

	2008
	47.13
	1.01
	20
	1.051
	29041
	137

	2011
	202.02
	0.98
	20
	1.051
	28178
	569

	2012
	245.04
	0.98
	20
	1.051
	28178
	690

	2013
	245.34
	0.98
	20
	1.051
	28178
	691

	2014
	200.96
	0.98
	20
	1.051
	28178
	566

	2103
	47.13
	1.01
	21
	1.054
	29124
	137

	2108
	47.13
	1.01
	21
	1.054
	29124
	137

	2111
	202.02
	0.98
	21
	1.054
	28259
	571

	2112
	245.04
	0.98
	21
	1.054
	28259
	692

	2113
	245.34
	0.98
	21
	1.054
	28259
	693

	2114
	200.96
	0.98
	21
	1.054
	28259
	568

	2203
	47.13
	1.01
	22
	1.057
	29207
	138

	2208
	47.13
	1.01
	22
	1.057
	29207
	138

	2211
	202.02
	0.98
	22
	1.057
	28339
	573

	2212
	245.04
	0.98
	22
	1.057
	28339
	694

	2213
	245.34
	0.98
	22
	1.057
	28339
	695

	2214
	200.96
	0.98
	22
	1.057
	28339
	570

	2303
	45.77
	1.01
	23
	1.06
	29289
	134

	2308
	45.77
	1.01
	23
	1.06
	29289
	134

	2311
	197.36
	0.98
	23
	1.06
	28419
	561

	2312
	241.17
	0.98
	23
	1.06
	28419
	685

	2313
	241.48
	0.98
	23
	1.06
	28419
	686

	2314
	196.29
	0.98
	23
	1.06
	28419
	558

	2403
	45.77
	1.01
	24
	1.063
	29372
	134

	2408
	45.77
	1.01
	24
	1.063
	29372
	134

	2411
	197.36
	0.98
	24
	1.063
	28500
	562

	2412
	241.17
	0.98
	24
	1.063
	28500
	687

	2413
	241.48
	0.98
	24
	1.063
	28500
	688

	2414
	196.29
	0.98
	24
	1.063
	28500
	559

	2503
	45.77
	1.01
	25
	1.066
	29455
	135

	2508
	45.77
	1.01
	25
	1.066
	29455
	135

	2511
	197.36
	0.98
	25
	1.066
	28580
	564

	2512
	241.17
	0.98
	25
	1.066
	28580
	689

	2513
	241.48
	0.98
	25
	1.066
	28580
	690

	2514
	196.29
	0.98
	25
	1.066
	28580
	561

	2609
	198.42
	0.98
	26
	1.069
	28661
	569

	2610
	267.61
	0.97
	26
	1.069
	28368
	759

	2611
	267.92
	0.97
	26
	1.069
	28368
	760

	2612
	197.35
	0.98
	26
	1.069
	28661
	566

	2703
	117.93
	0.99
	27
	1.072
	29034
	342

	2704
	118.24
	0.99
	27
	1.072
	29034
	343

	2707
	195.24
	0.98
	27
	1.072
	28741
	561

	2708
	194.7
	0.98
	27
	1.072
	28741
	560

	2803
	117.93
	0.99
	28
	1.075
	29116
	343

	2804
	118.24
	0.99
	28
	1.075
	29116
	344

	2807
	195.24
	0.98
	28
	1.075
	28822
	563

	2808
	194.7
	0.98
	28
	1.075
	28822
	561

	合计
	25747.52
	——
	27794
	71563


      单位：平方米、元/平方米、万元

（五）比较法求取估价对象商业部分市场价值

	比较因素
	估价对象
	案例D
	案例E
	案例F

	
	南开区红旗路与楚雄道交口西北侧
	北大资源·阅城
	天拖红坊
	海河大观中环广场

	交易时间
	2017-11
	100
	2017-11
	100
	2017-11
	100
	2017-11
	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）
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100

	
	容积率
	12.07
	100
	2
	105
	2.73
	105
	4.6
	104

	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
	较好
	100

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

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

	
	临街状况
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100

	
	平面位置/可视性
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	人流量
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	楼层
	1层及跃层
	100
	1层及跃层
	100
	1层及跃层
	100
	1层及跃层
	100

	实物状况
	商业类型
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100

	
	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
	93%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	98%
	100

	
	市政基础设施
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	业态
	可餐饮
	100
	可餐饮
	100
	可餐饮
	100
	可餐饮
	100

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	进深比
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100

	成交单价
	楼面单价

（元/平方米）
	——
	——
	50000
	——
	50000
	——
	50000
	——

	比较价格

（元/平方米）
	47772
	——
	47619
	——
	47619
	——
	48077
	——


（六）收益法求取估价对象商业部分市场价值

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	3300425
	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）
	3295847
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	4.5

	
	
	
	
	面积 （㎡）
	2229.56

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
（自定义押金）单位：元
	4578
	租金×天数×建筑面积/12×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	8172057
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	93.0%

	1）
	建安费用
	5466744
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2400

	2）
	勘察设计和前期工程费
	164002
	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
	457492
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	82001
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	6170239
	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
	61702
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×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
	296017
	(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
	0.001
	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
	1557985
	（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
	0.005
	销售费用×利润率

	（6）
	销售税费
	0.0538
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.7%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	8787158
	
	
	

	3
	年经营费用
	751646
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	574577
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	177594
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.65%

	2）
	房产税
	396051
	按房产原值计税
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	932
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	186.32

	（2）
	维修费
	131807
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	12258
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	33004.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	2548779
	年总收益-年经营费用

	5
	收益价值
	53800347
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)


	报酬率（Y）
	5.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	31.28

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	24130
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	2229.56


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	244368

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	50

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	31.28

	建成年代
	2013
	——
	——

	建筑物耐用年限
	60
	——
	——

	建筑物剩余耐用年限
	56
	收益还原土地结果
	29022350

	建筑物报酬率
	9.00%
	土地报酬率
	5.00%

	收益期（按照规范取最低值，住宅只取建筑物）
	31.28
	★当剩余土地短于建筑物耐用年限时，在建or未建项目的收益期计算公式为：剩余土地年限-续建工期or建设期


（七）估价对象商业部分结果的确定

商业用房房地产价值＝10651×60%＋5404×40%＝8552（万元）

商业用房商业用房＝8552×10000÷2229.56＝38357（元/平方米）

（八）估价结果

估价对象房地产价值＝71563＋8552＝80115（万元）

估价对象楼面单价＝80115×10000÷28703.6＝27911（元/平方米）

估价结果一览表

	项 目 名 称
	建筑面积
	土地面积
	房地产价值

	
	
	
	总 价
	楼面单价

	天津市南开区红旗路与楚雄道交口西北侧丽津大厦1号楼公寓、商业用房房地产
	28703.6
	2337.9
	80115
	27911

	大写金额
	捌亿零壹佰壹拾伍万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
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