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咨询意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一住宅、商业用地出让国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象为位于江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。南京万智谷置业有限公司拟通过挂牌方式取得咨询对象所属地块出让国有建设用地使用权。截至2020年6月21日，南京万智谷置业有限公司尚未取得咨询对象所属地块出让国有建设用地使用权。
根据南京万智谷置业有限公司提供的《南京市国有建设用地使用权挂牌出让公告》[2020年宁出第06号]及《项目规划指标》，咨询对象所属地块用途为住宅、公寓、办公、商业及地下车库，所属地块国有建设用地使用权面积为199652.8平方米，拟建规模900095.077平方米（含地下、人防及移交配套公建）。咨询对象所属地块须配建建筑面积不小于16998 平方米的租赁住房，由竞得人建成后自持；须配建一座商业总建筑面积不少于61500平方米（地上不少于56500平方米、地下不少于5000平方米）的购物中心（不含家具建材市场、批发市场、会展演艺游乐场），由竞得人自持，不得销售、不得转让；须配建一座地上建筑面积不少于1万平方米、客房数不低于200间的酒店，由竞得人整体持有，不得分割销售、不得分割转让；须配建不小于2460平方米配套公建用房，须由南京经济技术开发区管委会出资并委托竞得人建设，建成后移交南京经济技术开发区管委会，所对应土地按划拨方式供应。本次评估咨询对象为该项目全部剔除人防及移交配套公建，咨询对象分摊土地面积198745.44平方米，规划建筑面积为823315.3平方米(不含人防及移交配套公建)。
本次咨询设定咨询时点为2020年6月21日（评估专业人员现场勘查之日），咨询目的是为委托人了解咨询对象于设定条件下可能形成的市场价格提供参考依据。依据南京万智谷置业有限公司介绍及其提供的资料，本次咨询设定条件如下：
（1）咨询对象用途为住宅、公寓、办公、商业及地下车库；咨询对象土地使用年限为住宅70年、办公及地下车库50年、商业40年。
（2）咨询对象土地开发程度为市政基础设施达红线外“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），宗地红线内场地平整；

（3）咨询对象地上容积率为2.97。具体指标如下：
	宗地号
	NO.2020G24

	宗地位置
	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一

	规划用途
	R2二类居住用地、Rb商住混合用地、Bb商办混合用地Rc基层社区中心

	咨询对象分摊出让宗地面积（m2）
	198745.44

	咨询对象地上容积率
	2.97

	规划建筑面积（m2）
	地上
	住宅（可售）
	322804.33

	
	
	住宅（自持）
	16998

	
	
	公寓
	61360

	
	
	办公
	96957.71

	
	
	商业（可售）
	10787.41

	
	
	商业（自持）
	59440.88

	
	
	酒店（自持）
	9956

	
	
	设备及其他
	4143

	
	
	公共配套
	7288

	
	
	小计
	589735.33

	
	地下
	商业（自持）
	9000

	
	
	设备及其他
	8018.96

	
	
	公共配套
	20516.72

	
	
	地下车库
	196044.29

	
	
	个数
	4072

	
	
	小计
	233579.97

	合计
	823315.3


评估专业人员根据本次咨询的目的，以南京万智谷置业有限公司提供的资料为依据，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2020年6月21日于设定条件下可能形成的土地市场价格为634868万元（币种：人民币），扣除处置过程中应缴纳的相关税费后的金额为575798万元（币种：人民币）。
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.本次咨询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《咨询意见函》中所列咨询结果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。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年七月二日


附件：测算过程
一、估价测算过程
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对南京市栖霞区类似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
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（转下页）

表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一
	修正幅度
	栖霞区尧化街道尧和路以北、邻安路以东地块
	修正幅度
	栖霞区经济技术开发区兴智科技城地块三
	修正幅度
	栖霞区经济技术开发区兴智科技城地块二
	修正幅度

	交易时间
	2020年6月21日
	100
	2020-5-20
	100
	2020-4-03
	100
	2019-7-03
	98.5

	市场状况
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.97
	100
	2.6
	100
	2.5
	100
	2.5
	100

	是否自持
	是
	100
	否
	110
	是
	100
	是
	100

	自持比例
	10%
	100
	0%
	112
	5%
	106
	5%
	106

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

	
	商业繁华度
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

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

	个别因素
	宗地面积
	198745.44
	100
	103486.08
	99
	168956.35
	100
	228452
	101

	
	宗地形状
	不规则
	100
	较规则
	106
	较规则
	106
	较规则
	106

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

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


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/
	100
	100/
	100
	100/
	98.5

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	是否自持
	100/
	110
	100/
	100
	100/
	100

	自持比例
	100/
	112
	100/
	106
	100/
	106

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

	
	商业繁华度
	100/
	100
	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

	个别因素
	宗地面积
	100/
	99
	100/
	100
	100/
	101

	
	宗地形状
	100/
	106
	100/
	106
	100/
	106

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

	
	工程地质条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交楼面单价（元/平方米）
	14390
	12854
	11663

	比较价格（元/平方米）
	11130
	11440
	10434


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；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咨询对象的最终结果。
楼面单价＝（11130+11440+10434）÷3＝11001（元/平方米）
总值＝11001×578304.33÷10000＝636193（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）咨询对象可售住宅用房开发完成后价值采用市场比较法求取。
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，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
各案例位置及照片如下：

	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
	咨询对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一
	修正幅度
	紫樾府

	修正幅度
	金浦紫御东方
	修正幅度
	中海燕矶听潮
	修正幅度

	交易时间
	2020年6月21日
	100
	2020年6月
	100
	2020年6月
	100
	2020年6月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	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

	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

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

	
	建筑规模
	322804.33
	100
	317905
	100
	49220.32
	99.5
	400000
	100.5

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	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

	
	内部装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100


（转下页）

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

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑规模
	100/
	100
	100/
	99.5
	100/
	100.5

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	销售价格（元/平方米）
	27927
	28602
	30552

	比较价值（元/平方米）
	27927
	28746
	30400


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；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咨询对象的最终结果。
咨询对象单价＝（27927+28746+30400）÷3＝29024（元/平方米）
开发完成后住宅用房不动产总价＝29024×322804.33÷10000＝936907（万元）
（2）咨询对象公寓用房开发完成后价值采用市场比较法求取。
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，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
各案例位置及照片如下：
	案例位置
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（转下页）

表5：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一
	修正幅度
	峯汇中心

	修正幅度
	新港金融中心
	修正幅度
	招商1872

	修正幅度

	交易时间
	2020年6月21日
	100
	2020年6月
	100
	2020年6月
	100
	2020年6月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	公寓
	100
	公寓
	100
	公寓
	100
	公寓
	100

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

	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	实物状况
	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

	
	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

	
	内部装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100


（转下页）

表6：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	销售价格（元/平方米）
	16625
	15200
	15675

	比较价值（元/平方米）
	16625
	15200
	15675


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；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咨询对象的最终结果。
咨询对象单价＝（16625+15200+15675）÷3＝15833（元/平方米）
开发完成后公寓用房不动产总价＝15833×61360÷10000＝97151（万元）
（3）咨询对象办公用房开发完成后价值采用市场比较法求取。
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，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
表7：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一
	修正幅度
	峯汇中心

	修正幅度
	新港金融中心
	修正幅度
	招商1872

	修正幅度

	交易时间
	2020年6月21日
	100
	2020年6月
	100
	2020年6月
	100
	2020年6月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	办公
	100
	公寓
	120
	公寓
	120
	公寓
	120

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

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

	实物状况
	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

	
	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

	
	内部装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100


（转下页）

表8：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	120
	100/
	120
	100/
	120

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

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

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	销售价格（元/平方米）
	16625
	15200
	15675

	比较价值（元/平方米）
	13854
	12667
	13063


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；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咨询对象的最终结果。
咨询对象单价＝（13854+12667+13063）÷3＝13195（元/平方米）
开发完成后办公用房不动产总价＝13195×96957.71÷10000＝127936（万元）
（4）咨询对象商业用房（可售）开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在5-7元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为5.2元/天•平方米。
2）测算过程

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	1845
	

	（A）
	租金收入
	1843
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	5.2

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	10787.41

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	押金利息收入
	2
	押金×壹年期存款利率
	押金方式
	押一

	B
	建筑物现值
	5354
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	3653
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	3286
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	99
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	219
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	49
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	73
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2.0

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	269
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	932
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	25

	b
	销售费用产生的利润
	0.005V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	5354
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	437
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	321.1
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	98.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	221.4
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	1.3
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	2644.47

	（B）
	维修费
	80.3
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	27.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	不动产未来第一年净收益
	1408
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	30710
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	37.00

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	28468
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	10787.41


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40年。咨询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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（3年）确定为37年。
即：咨询对象商业（可售）用房开发完成后不动产总价为30710万元。
（5）咨询对象商业用房（自持）开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在5-7元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为3.6元/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	8104
	

	（A）
	租金收入
	8094
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	3.6

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	68440.88

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	押金利息收入
	10
	押金×壹年期存款利率
	押金方式
	押一

	B
	建筑物现值
	51512
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	37483
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	34539
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	1036
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	1390
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	518
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	750
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2.0

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	2756
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	6500
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	17

	b
	销售费用产生的利润
	0.0034V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	51512
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	2385
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	1413.1
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	432.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	972.5
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	8.4
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	16777.9

	（B）
	维修费
	772.7
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	77.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	121.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	不动产未来第一年净收益
	5719
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	124737
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	37.00

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	18226
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	68440.88


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40年。咨询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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（3年）确定为37年。
即：咨询对象商业（自持）用房开发完成后不动产总价为124737万元。
（6）咨询对象住宅用房（自持）开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域住宅用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在0.8-1.5元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为1元/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	559
	

	（A）
	租金收入
	558
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	1

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	16998

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	押金利息收入
	1
	押金×壹年期存款利率
	押金方式
	押一

	B
	建筑物现值
	9580
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	7736
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	6878
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4000

	b
	勘察设计和前期工程费
	206
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	204
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	d
	红线内市政基础设施费
	345
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	103
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	155
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2.0

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	569
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	395
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5

	b
	销售费用产生的利润
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	9580
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	263
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	99.2
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	29.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	67.1
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	2.3
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	4502.72

	（B）
	维修费
	143.7
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	14.4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	5.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	不动产未来第一年净收益
	296
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	12243
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	4.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	67.00

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	7203
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	16998


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，住宅用途土地使用年限为70年。咨询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》，考虑到住宅经济耐用年限到期后经过维护可继续使用，故选土地剩余使用年限为收益期。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（70年）扣减续建工期（3年）确定为67年。
即：咨询对象商业（可售）用房开发完成后不动产总价为12243万元。
（7）咨询对象酒店用房开发完成后价值采用收益还原法求取。
估价对象拟作为商务型酒店经营使用。该酒店共计200间客房，预计平均房价水平在400元/天•间。根据评估专业人员的市场调查，该价格水平于周边同档次的酒店用房房价较一致。同时考虑到项目餐厅及会议室、娱乐项目等收入，并扣除经营成本及行业利润，综合确定估价对象未来第一年年总收益为938万元。
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	938
	

	B
	建筑物现值
	7869
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	5973
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	5522
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	5500

	b
	勘察设计和前期工程费
	166
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	202
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	83
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	119
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2.0

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	439
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	731
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	12

	b
	销售费用产生的利润
	0.0024V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	7869
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	261
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	117.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	50
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	66.1
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	1.2
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	2440.65

	（B）
	维修费
	118
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	11.8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	14.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	不动产未来第一年净收益
	677
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	15930
	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)
	37.00

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	16000
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	9956


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，酒店用途土地使用年限为40年。咨询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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（3年）确定为37年。
即：咨询对象商业（可售）用房开发完成后不动产总价为15930万元。
（8）咨询对象地下车库用房开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域地下车库用房市场的调查，区域内周边地下车库用房市场租金价格在500-600元/月•个。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为550元/月•个。
2）测算过程

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	2419
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	2419
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	550

	
	
	
	
	个数（个）
	4072

	
	
	
	
	月数（月）
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	B
	建筑物现值
	82216
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	66396
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	59726
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	1792
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0

	c
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	3982
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	896
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	1328
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2.0

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	4882
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	3386
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5

	b
	销售费用产生的利润
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	82216
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	1425
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	443.4
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	129
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	290.3
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	24
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	48059.15

	（B）
	维修费
	822.2
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.0

	（C）
	保险费
	123.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	36.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	不动产未来第一年净收益
	994
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	26949
	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)
	47.00

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	F
	单价(元/平方米)
	1375
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	196044.29 


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，项目主用途为住宅，出让年限70年，车库用途法定土地使用年限为50年。咨询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。本次评估从谨慎考虑设定咨询对象车库收益年限按土地使用年限（50年）扣减续建工期（3年）确定为47年。
即：咨询对象地下车库用房开发完成后不动产总价为26949万元。

（9）开发完成后不动产总价

咨询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＝936907+97151+127936+30710+124737+12243+15930+26949＝1372563（万元）
2.求取咨询对象土地价格

	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
	1372563
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	497535 +0.1827P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	338895
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	304642
	823315.3
	3830
	——
	——

	2）
	勘察设计和前期工程费
	9139
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	4078
	——
	——
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	16466
	823315.3
	200
	——
	——

	5）
	相关税费
	4570
	——
	——
	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）
	9880
	823315.3
	120
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	12350
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	5097
	339802.33 
	150
	——
	——

	2）
	非住宅
	7253
	483512.97 
	150
	——
	——

	（4）
	管理费用
	7223
	——
	——
	2.0%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	27451
	——
	——
	2.0%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	28533+0.1537P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
	0.1537P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	28533
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	73203
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	47496+0.1235P土
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1235 P土
	——
	
	12%
	（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
	47496
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	633542
	823315.3
	7695
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

二、估价结果确定
（一）总价
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	市场比较法
	636193
	50%
	634868

	
	剩余法
	633542
	50%
	


（二）净值
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象
	江苏省南京市栖霞区尧化街道兴智科技城地块一住宅、商业用地出让国有建设用地使用权

	2
	估价期日
	2020年6月21日

	3
	评估总值
	634868

	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
	33860
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	317
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	24893
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	59070

	
	
	大写
	伍亿玖仟零柒拾万元整

	5
	净值
	小写
	575798

	
	
	大写
	伍拾柒亿伍仟柒佰玖拾捌万元整

	6
	净值单价
	6994


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
其中，土地增值税计算过程
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	604636
	——
	

	2.
	扣除项合计
	521661
	　
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	470939
	　
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	457000
	　
	

	2）
	相关税费
	13939
	3.05%
	1）×契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	——
	　
	

	（3）
	建造成本
	0
	　
	

	（4）
	开发费用扣除
	47094
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	3628
	0.60%
	1）×附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	（2）×相关系数

	3.
	增值额
	82975
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	15.9%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	24893
	——
	


单位：万元（币种：人民币）
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