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咨询意见函
中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对广东省清远市清城区凤城街道万达广场西侧1宗住宅、商业、地下车库用途出让国有建设用地使用权在设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。

咨询对象位于广东省清远市清城区凤城街道万达广场西侧，截至咨询时点其已取得《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号：44180221017B00178]、《建设用地规划许可证》[地字第用地许可A20170057号]、《不动产权证书》[粤（2017）清远市不动产权第0023667号]及《建设工程规划许可证》[建字第工程许可A20170376号]，根据评估专业人员现场勘查，项目现场正在进行桩基础试探工作。

本次咨询对象国有建设用地使用权面积依据《不动产权证书》[粤（2017）清远市不动产权第0023667号]证载为68840.5平方米，规划建筑面积依据《时代水岸花园（清远）—万达西项目__数据采集表（修详规阶段）》所载为334675.88平方米。咨询对象各用途面积见下表。
	类型
	用途
	规划建筑面积（平方米）


	经营性用房
	住宅
	232606.19

	
	商业
	11072.71

	
	地下车库
	80812

	非经营性用房
	公共配套用房
	945

	
	设备及其他用房
	9239.98

	合计
	334675.88


本次评估设定咨询对象可顺利取得项目全部《建设工程规划许可证》，且其规划建筑面积能与《时代水岸花园（清远）—万达西项目__数据采集表（修详规阶段）》所载数据相一致。
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17日于设定条件下可能形成的房地产市场价格为102670万元（楼面单价3067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宗地权属无争议，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.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

二〇一七年八月二十二日

测算过程：
（1） 市场比较法

市场比较法中估价对象及三个成交案例比较因素条件说明表如下：
表1：比较因素条件说明表
	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	估价对象名称
	441802005008GB00055
	441802003010GB00005
	441802003010GB00004

	
	项目位置
	清远市清城区洲心街道凤凰村辖区内
	清远市清城区东城街道大塱村辖区内
	清远市清城区东城街道大塱村辖区内

	交易时间
	2017年8月17日
	100
	2016年12月28日
	100
	2016年12月28日
	100
	2016年12月29日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅用地
	100
	住宅用地
	100
	住宅用地
	100
	住宅用地
	100

	土地使用年限（年）
	70
	100
	64
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	3.61
	100
	1.99
	102
	2
	100
	2.43
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	较好
	100
	一般
	98
	较好
	100
	较好
	100

	
	商业繁华度
	较好
	100
	一般
	97
	一般
	97
	一般
	97

	
	交通便捷度
	较好
	100
	一般
	98
	较好
	100
	较好
	100

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

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

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

	
	基础设施水平
	五通
	100
	三通
	98
	三通
	98
	五通
	100

	
	临街状况
	多面临街
	100
	单面临街
	98
	多面临街
	100
	多面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	主干道
	100
	主干道
	100
	主干道
	100
	主干道
	100

	个别因素
	土地级别
	三级
	100
	三级
	100
	三级
	100
	三级
	100

	
	宗地面积（平方米）
	68840.5
	100
	238.3
	98
	47316.53
	98
	38224.55
	98

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

	
	临街宽度及深度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	宗地开发程度
	较好
	100
	一般
	98
	较好
	100
	较好
	100

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	成交单价
	楼面地价
	——
	2560
	3202
	2907

	比较价格（元/平方米）
	3202
	2980
	3507
	3120


求取土地价格

土地价格

=楼面地价×规划计容建筑面积=3202×243678.9÷10000=78026（万元）
（2） 剩余法

	1 .开发完成后不动产总价
	300079

	序号
	项目名称
	地上住宅
	地上商业
	地下车库

	（1）
	楼面单价
	10680
	23676
	3148

	（2）
	建筑面积
	232606.19
	11072.71
	80812.00

	（3）
	总额
	248423
	26216
	25440

	2 .扣减项

	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	

	1）
	建安费用
	58408
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1752
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	2093
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	5020
	334675.88
	150
	
	

	5）
	相关税费
	876
	
	
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	68149
	
	
	
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	0
	334675.88
	0
	
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	1607
	
	
	
	万元

	1）
	住宅
	1117
	232606.19
	48
	
	

	2）
	非住宅
	490
	102069.69
	48
	
	

	（4）
	管理费用
	1395
	
	
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	6002
	
	
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029
	P土
	
	3.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	4608
	0.1266
	P土
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1266
	
	
	
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	4608
	
	
	
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	16004
	
	
	5.60%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	（9）
	开发成本
	97765
	0.1556
	P土
	
	前7项之和

	1）
	
	97765
	
	
	
	

	2）
	
	0.1556
	
	
	
	

	（10）
	投资利润
	13888
	0.1852
	P土
	18.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1852
	
	
	
	（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
	13888
	
	
	
	

	3 .土地价格
	140533
	
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


其中住宅用途开发完成后不动产总价计算过程如下：

表2：比较因素条件说明表

	比较因素
	估价对象
	案例D
	案例E
	案例F

	
	估价对象名称
	倚湖居
	胜利雅苑
	豪美·湖景湾

	
	项目位置
	清城区清远市清城区湖西路万达广场旁
	清城区清远市清城区清廓路与环城西路交汇处
	清城区旧城环城二路39号（后街中学斜对面）

	交易时间
	2017年8月17日
	100
	2017年8月17日
	100
	2017年8月17日
	100
	2017年8月17日
	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（年）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	容积率
	3.61
	100
	3.82
	100
	3.8
	100
	3.65
	100

	区域因素
	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
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

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

	
	道路级别
	主干道
	100
	主干道
	100
	主干道
	100
	主干道
	100

	个别因素
	建筑类型
	高层板楼
	100
	高层板楼
	100
	高层板楼
	100
	高层板楼
	100

	
	项目建筑规模(平方米)
	334675.88
	100
	76917
	97
	456650
	101
	600000
	102

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	中档
	100
	中档
	100
	中档
	100
	中档
	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
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	
	主力户型建筑面积
	80-120
	100
	80-120
	100
	40-80
	102
	80-120
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	毛坯
	94
	毛坯
	94
	毛坯
	94

	成交单价（元/平方米）
	——
	10290
	9800
	10197

	比较价格（元/平方米）
	10680
	11285
	10120
	10635

	估价对象住宅用房的比较价格（楼面单价，元/平方米）
	10680


住宅部分开发完成后不动产总价

=10680×232606.19÷10000

=248423（万元）

其中商业用途开发完成后不动产总价计算过程如下：

	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	1376
	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）
	1374
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	4

	
	
	
	
	面积（㎡）
	11072.71

	
	
	
	
	天
	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

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	0
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	0.0%

	1）
	建安费用
	1993
	建安单价×建筑面积
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	60
	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
	171
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	150

	5）
	相关税费
	30
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2254
	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
	45
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	——
	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
	137
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2.5

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0012
	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
	575
	（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
	0.0533
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	3271
	
	
	

	3
	年经营费用
	196
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	103
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	

	1）
	两税两费
	73.4
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	27.5
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	2.1
	土地面积×取费标准
	纳税标准
	9

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	2342.54

	（2）
	维修费
	65.4
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	2.00%

	（3）
	保险费
	0
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	27.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	1180
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	不动产总价
	24908
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	5.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.79

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%


	超出收益期的土地使用年限或建筑物价值折现计算
	1308

	建筑物结构
	钢混
	土地使用年限
	40

	建筑使用方向
	非生产用房
	剩余土地使用年限
	39.79

	建成年代
	/
	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
	60
	收益还原法土地结果
	21672

	建筑物还原率
	6.00%
	土地还原率
	4.50%

	收益期（按照规范取最低值，住宅只取建筑物）
	39.79
	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

	
	
	
	

	建筑物计算
	33.7%
	土地使用权计算
	

	是否约定土地使用期结束后无偿收回房地产（非住宅）
	否
	建筑物耐用年限结束后剩余土地使用年限
	——

	土地使用年限结束后建筑物耐用年期
	20.21
	价值时点下的土地价值（土地购买价格）
	——

	土地使用年限结束后建筑物成新度
	40.0%
	剩余土地使用年期下的土地年期修正系数
	0

	土地使用年限结束后建筑物现值
	1308
	建筑物剩余耐用年限下的土地年期修正系数
	0

	建筑物剩余价值折现值
	1308
	剩余土地价值折现值
	0


	计算建筑物剩余价格折现

	序号
	项目
	数额
	计算公式

	A
	收益期内收益价格（万元）
	24908
	依前述测算

	B
	建筑物在收益期结束时的价格折现到估价期日的价格（万元）
	1308
	建筑物重置价值×成新率/（1+建筑物报酬率）折现年期

	(A)
	建筑物重置价格（万元）
	3271
	依前述测算

	(B)
	成新率（%）
	40.00%
	　/

	(C)
	建筑物报酬率（%）
	0.00%
	　/

	(D)
	折现年期（年）
	39.79
	即收益年期

	C
	收益价格（万元）
	26216
	A+B

	D
	单价（元/平方米）
	23676
	


商业部分开发完成后不动产总价=23676×11072.71÷10000=26216（万元）
其中地下车库用途开发完成后不动产总价计算过程如下：
表3：比较因素条件说明表

	比较因素
	估价对象
	案例G
	案例H
	案例I

	
	估价对象名称
	胜利雅苑
	豪美·湖景湾
	凤凰花园

	
	项目位置
	清城区清远市清城区清廓路与环城西路交汇处
	清城区旧城环城二路39号（后街中学斜对面）
	清城区清远市清城区西门塘松鹤西街26号

	交易时间
	2017年8月17日
	100
	2017年8月17日
	100
	2017年8月17日
	100
	2017年8月17日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100

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

	区域因素
	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
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

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

	个别因素
	配套类型
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	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

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

	
	物业等级
	一级
	100
	一级
	100
	一级
	100
	一级
	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
	——
	108900
	117600
	112700

	比较价格（元/平方米）
	113067
	108900
	117600
	112700

	估价对象地下车库用房的比较价格（楼面单价，元/平方米）
	113067


地下车库部分开发完成后不动产总价

=113067×2250÷10000=26216（万元）
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