
· 估价项目名称：

贵州省贵阳市花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村贵阳恒大文化旅游城项目13宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权市场价值预评估
· 估价委托人：

中信信托有限责任公司
· 房地产估价机构：

北京康正宏基房地产评估有限公司

· 土地估价师：

郑燚、崔锴
· 估价报告编号：
康正预评字2022-1-0116-P01HDZC1号
评估意见函

中信信托有限责任公司：
受贵公司委托，我公司对贵州省贵阳市花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村贵阳恒大文化旅游城项目13宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权市场价值进行了预评估。
估价对象：估价对象为贵州省贵阳市花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村贵阳恒大文化旅游城项目13宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。根据《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]等13本、《贵阳恒大文化旅游城部分项目林业用地信息表》，估价对象出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）合计为475261.57平方米（不包含林地面积132297.46平方米）。根据《国有建设用地使用权出让（补充）合同》[编号：20200002]及附件以及《贵阳恒大文化旅游城部分项目林业用地信息表》，估价对象规划建筑面积合计为1275950.77平方米（不包含林地对应的规划建筑面积）。具体情况详见附表。
估价目的：为估价委托人了解估价对象房地产市场价值提供参考依据。
估价期日：2022年3月8日（评估专业人员勘察现场之日）
地价定义：

为了便于描述，将估价对象按照《不动产权证书》分为13个部分。具体情况详见下表：

	估价对象
	地块编号
	《不动产权证书》证号
	权利人
	坐落

	估价对象1
	居住组团-01A、02A

（02-05-01地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014041号
	贵阳星晖茂蓝建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村

	估价对象2
	居住组团-34

（02-03-01地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014057号
	贵阳星晖恒庆建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象3
	居住组团-35

（02-03-03-1地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014056号
	贵阳星晖恒康建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区尖山村、马洞村

	估价对象4
	居住组团-38、39、40

（02-02-01-2地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014052号
	贵阳星晖恒茂建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象5
	居住组团-38、39、40

（02-02-01-1地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014044号
	贵阳星晖恒富建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象6
	居住组团-38、39、40

（02-02-01-3地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014046号
	贵阳星晖恒德建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象7
	居住组团-41、42、43

（02-02-04-1地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014055号
	贵阳星晖恒生建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象8
	居住组团-41、42、43

（02-02-04-3地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014053号
	贵阳星晖盈泰建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象9
	居住组团-41、42、43

（02-02-04-2地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014048号
	贵阳星晖立启建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村

	估价对象10
	居住组团-44、45

（02-01-07-1地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014050号
	贵阳星晖浩义建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村

	估价对象11
	居住组团-48、49

（02-01-02-2地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014049号
	贵阳星晖昌茂建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区大寨村、尖山村

	估价对象12
	居住组团-44、45

（02-01-07-2地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014045号
	贵阳星晖瑞安建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村

	估价对象13
	居住组团-48、49

（02-01-02-1地块）
	黔（2021）花溪区不动产权第0014054号
	贵阳星晖隆元建设运营有限公司
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村


备注：具体指标详见附表。
1.用途

根据《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]等13本，本次评估估价对象证载（地类）用途为城镇住宅用地、商服用地。本次评估设定用途即为住宅、商业。
2.土地开发程度

根据不动产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“临时三通”（即通临路、通临电、通临水），宗地红线内为山坡地形、局部坡度较大，且有待移除树木。本次评估设定土地开发程度即为实际开发程度红线外市政基础设施达“临时三通”、宗地红线内场地未平整。估价结果已扣减场地平整费用。
3.规划利用条件

根据《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]等13本、《贵阳恒大文化旅游城部分项目林业用地信息表》，估价对象土地面积合计为475261.57平方米（不包含林地面积132297.46平方米）。根据《国有建设用地使用权出让（补充）合同》[编号：20200002]及附件以及《贵阳恒大文化旅游城部分项目林业用地信息表》，估价对象规划建筑面积合计为1275950.77平方米（不包含林地对应的规划建筑面积）。
4.土地使用年限

本次估价对象为出让国有建设用地使用权。

估价对象1《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]证载土地终止日期为住宅2087年5月18日、商业2057年5月18日。截至估价期日，估价对象1出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限住宅为65.2年、商业为35.2年。
估价对象2-7、9-10、12《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014057号]等9本证载土地终止日期为住宅2089年11月22日、商业2059年11月22日。截至估价期日，估价对象2-7、9-10、12出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限住宅为67.7年、商业为37.7年。
估价对象8、11、13《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014053号]等3本证载土地终止日期住宅为2089年11月21日、商业为2059年11月21日。截至估价期日，估价对象8、11、13出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限住宅为67.7年、商业为37.7年。
因此，本次评估设定估价对象1土地使用年限为其剩余土地使用年限住宅为65.2年、商业为35.2年；本次评估设定估价对象2-13土地使用年限为其剩余土地使用年限住宅为67.7年、商业为37.7年。
5.地价定义

本次估价的“出让国有建设用地使用权市场价格”是指估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为出让，在公开市场条件下，于估价期日2022年3月8日，各宗地在设定规划利用条件、设定土地开发程度、设定用途及设定剩余土地使用年限下的出让国有建设用地使用权价格。
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。
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：2022年3月8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
	不动产单元号
	宗地名称
	不动产权证编号
	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
	扣除交易税费后的余值/万元

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	贵阳星晖茂蓝建设运营有限公司
	520111001209GB00020W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014041号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.92
	——
	2.92
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅65.2年、商业35.2年
	88402.35
	258311.66
	5936
	2032
	52479
	48761

	贵阳星晖恒庆建设运营有限公司
	520111001209GB00029W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014057号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.55
	——
	2.55
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	65498.32
（不含林地面积1844.99平方米）
	167020.72
	5134
	2013
	33629
	30790

	贵阳星晖恒康建设运营有限公司
	520111001209GB00031W00000000
	花溪区贵筑社区尖山村、马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014056号
	城镇住宅用地/商服用地
	——
	住宅、商业
	2.01
	——
	2.01
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	24623.28（不含林地面积3829.47平方米）
	49492.79
	4072
	2026
	10026
	9486

	贵阳星晖恒茂建设运营有限公司
	520111001209GB00025W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014052号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	56677.68（不含林地面积8089.89平方米）
	164365.27
	5918
	2041
	33542
	31558

	贵阳星晖恒富建设运营有限公司
	520111001209GB00024W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014044号
	城镇住宅用地/商服用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	20076.32（不含林地面积9968.1平方米）
	58221.33
	5684
	1960
	11411
	10796

	贵阳星晖恒德建设运营有限公司
	520111001209GB00026W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014046号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	35454.26（不含林地面积7991.33平方米）
	102817.35
	5800
	2000
	20563
	19456

	贵阳星晖恒生建设运营有限公司
	520111001209GB00015W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014055号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	1.8
	——
	1.8
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	11803.12（不含林地面积34276.27平方米）
	21245.62
	3636
	2020
	4292
	4061

	贵阳星晖盈泰建设运营有限公司
	520111001209GB00018W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014053号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	1.8
	——
	1.8
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	23007.01（不含林地面积14597.47平方米）
	41412.62
	3709
	2060
	8533
	8074

	贵阳星晖立启建设运营有限公司
	520111001209GB00017W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014048号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	1.8
	——
	1.8
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	19202.14（不含林地面积13795.19平方米）
	34563.85
	3636
	2020
	6982
	6607

	贵阳星晖浩义建设运营有限公司
	520111001209GB00027W00000000
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014050号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	47307.54
	137191.86
	5800
	2000
	27438
	25547

	贵阳星晖昌茂建设运营有限公司
	520111001200GB00282W00000000
	花溪区贵筑社区大寨村、尖山村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014049号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	14237.83（不含林地面积19188.53平方米）
	41289.71
	5681
	1959
	8089
	7654

	贵阳星晖瑞安建设运营有限公司
	520111001209GB00028W00000000
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014045号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	50904.52
	147623.11
	5918
	2041
	30125
	27886

	贵阳星晖隆元建设运营有限公司
	520111001209GB00023W00000000
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村
	黔（2021）花溪区不动产权第0014054号
	商服用地/城镇住宅用地
	——
	住宅、商业
	2.9
	——
	2.9
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	红线外临时三通、宗地红线内场地未平整
	住宅67.7年、商业37.7年
	18067.2（不含林地面积18716.22平方米）
	52394.88
	5681
	1959
	10264
	9712

	合计
	475261.57
	1275950.77
	——
	——
	257373
	240388


 一、上述估价结果的限定条件
1.权利限制：根据不动产权利人的介绍估价对象已设定抵押权，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“临时三通”，宗地红线内场地未平整。本次评估设定土地开发程度即为实际开发程度红线外市政基础设施达“临时三通”、宗地红线内场地未平整。

3.估价规划限制条件：详见《国有建设用地使用权出让（补充）合同》[编号：20200002]及附件、《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]等13本、《贵阳恒大文化旅游城部分项目林业用地信息表》。
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》中所列估价结果以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，估价结果需作相应调整。
3.估价对象抵押情况如下：
根据《不动产登记证明》[黔（2020）花溪区不动产证明第0009655、0011013-0011017号]复印件，截至价值时点，估价对象已设定抵押权，具体情况详见下表：
	序号
	《不动产登记证明》证号
	权利人
	坐落
	设定日期
	担保债权的数额（万元）
	债务履行期限
	备注

	1
	黔（2020）花溪区不动产证明第0009653号
	中信信托有限责任公司
	花溪区贵筑社区马洞村
	2020年9月23日
	220000
	2020年9月16日起2023年9月16日止
	义务人为贵阳恒大凯源旅游开发有限公司，债务人为恒大旅游集团有限公司

	2
	黔（2020）花溪区不动产证明第0009654号
	
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村
	2020年9月23日
	
	2020年9月16日起2023年9月16日止
	

	3
	黔（2020）花溪区不动产证明第0009655号
	
	花溪区贵筑社区马洞村
	2020年9月23日
	
	2020年9月16日起2023年9月16日止
	

	4
	黔（2020）花溪区不动产证明第0010207号
	
	花溪区贵筑社区大寨村、尖山村
	2020年10月22日
	
	2020年10月22日起2023年10月22日止
	

	5
	黔（2020）花溪区不动产证明第0010238号
	
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村
	2020年10月22日
	
	2020年10月22日起2023年10月22日止
	

	6
	黔（2020）花溪区不动产证明第0011013号
	
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村
	2020年11月20日
	
	2020年11月20日起2023年11月20日止
	

	7
	黔（2020）花溪区不动产证明第0011014号
	
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村
	2020年11月20日
	
	2020年11月20日起2023年11月20日止
	

	8
	黔（2020）花溪区不动产证明第0011015号
	
	花溪区贵筑社区马洞村
	2020年11月20日
	
	2020年11月20日起2023年11月20日止
	

	9
	黔（2020）花溪区不动产证明第0011016号
	
	花溪区贵筑社区马洞村
	2020年11月20日
	
	2020年11月20日起2023年11月20日止
	

	10
	黔（2020）花溪区不动产证明第0011017号
	
	花溪区贵筑社区马洞村
	2020年11月20日
	
	2020年11月20日起2023年11月20日止
	

	11
	黔（2021）花溪区不动产证明第0001752号
	
	花溪区贵筑社区尖山村、马洞村
	2021年3月23日
	
	2021年3月22日起2024年3月22日止
	

	12
	黔（2021）花溪区不动产证明第0001755号
	
	花溪区贵筑社区马洞村
	2021年3月23日
	
	2021年3月22日起2024年3月22日止
	

	13
	黔（2021）花溪区不动产证明第0001756号
	
	花溪区贵筑社区马洞村
	2021年3月23日
	
	2021年3月22日起2024年3月22日止
	


截至价值时点，上述他项权利登记尚未注销。根据估价委托人介绍，不动产权利人变更时未对《不动产登记证明》进行义务人及债务人变更。
4.由于不动产权利人未能提供《转让协议》等相关文件及相关款项支付凭证，根据不动产权利人介绍，截至估价期日，不动产权利人依据合同已缴纳全部转让价款、契税及印花税。
5.截至本《评估意见函》出具之日，不动产权利人未能提供《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]等13本原件供评估专业人员核对，且评估专业人员进行了尽职调查，难以获取该资料。本次评估以不动产权利人提供的《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]等13本复印件与原件一致为估价的假设前提。
6.根据《贵阳恒大文化旅游城部分项目林业用地信息表》，估价对象所属项目部分地块含林地，当地政府原则上同意开发建设，但需要办理林地使用手续并补缴相关费用，截至估价期日，不动产权利人尚未办理完成林地使用手续。故，本次评估在测算过程中将林地占用土地及指标扣除，但考虑了所属项目包含林地对其土地价格的影响。
7.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，并最终在《不动产权证书》上登记建筑物信息为前提条件，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。
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2022年5月7日

附表：

面积指标
	估价对象
	《不动产权证书》证号
	坐落
	用途
	证载宗地面积/㎡
	土地面积（不含林地）/㎡
	规划建筑面积/㎡

	
	
	
	
	
	
	小计
	住宅
	商业

	估价对象1
	黔（2021）花溪区不动产权第0014041号
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村
	商服用地/城镇住宅用地
	88402.35
	88402.35
	258311.66
	245396.08
	12915.58

	估价对象2
	黔（2021）花溪区不动产权第0014057号
	花溪区贵筑社区马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	67343.31
	65498.32
	167020.72
	158669.68
	8351.04

	估价对象3
	黔（2021）花溪区不动产权第0014056号
	花溪区贵筑社区尖山村、马洞村
	城镇住宅用地/商服用地
	28452.75
	24623.28
	49492.79
	47018.15
	2474.64

	估价对象4
	黔（2021）花溪区不动产权第0014052号
	花溪区贵筑社区马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	64767.57
	56677.68
	164365.27
	156147.01
	8218.26

	估价对象5
	黔（2021）花溪区不动产权第0014044号
	花溪区贵筑社区马洞村
	城镇住宅用地/商服用地
	30044.42
	20076.32
	58221.33
	55310.26
	2911.07

	估价对象6
	黔（2021）花溪区不动产权第0014046号
	花溪区贵筑社区马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	43445.59
	35454.26
	102817.35
	97676.48
	5140.87

	估价对象7
	黔（2021）花溪区不动产权第0014055号
	花溪区贵筑社区马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	46079.39
	11803.12
	21245.62
	20183.34
	1062.28

	估价对象8
	黔（2021）花溪区不动产权第0014053号
	花溪区贵筑社区马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	37604.48
	23007.01
	41412.62
	39341.99
	2070.63

	估价对象9
	黔（2021）花溪区不动产权第0014048号
	花溪区贵筑社区马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	32997.33
	19202.14
	34563.85
	32835.66
	1728.19

	估价对象10
	黔（2021）花溪区不动产权第0014050号
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	47307.54
	47307.54
	137191.86
	130332.27
	6859.59

	估价对象11
	黔（2021）花溪区不动产权第0014049号
	花溪区贵筑社区大寨村、尖山村
	商服用地/城镇住宅用地
	33426.36
	14237.83
	41289.71
	39225.22
	2064.49

	估价对象12
	黔（2021）花溪区不动产权第0014045号
	花溪区贵筑社区大寨村、马洞村
	商服用地/城镇住宅用地
	50904.52
	50904.52
	147623.11
	140241.95
	7381.16

	估价对象13
	黔（2021）花溪区不动产权第0014054号
	花溪区贵筑社区马洞村、尖山村、大寨村
	商服用地/城镇住宅用地
	36783.42
	18067.2
	52394.88
	49775.14
	2619.74

	合计
	——
	——
	——
	607559.03
	475261.57
	1275950.77
	——
	——


附件：

估价对象1测算过程

技术指标
   1.估价对象1经济技术指标

（1）土地面积

根据《不动产权证书》[黔（2021）花溪区不动产权第0014041号]，估价对象1土地面积为88402.35平方米。
商业用房分摊土地面积＝12915.58÷258311.66×88402.35＝4420.12（平方米）
住宅用房分摊土地面积＝245396.08÷258311.66×88402.35＝83982.23（平方米）
（2）规划建筑面积

根据《国有建设用地使用权出让（补充）合同》[编号：20200002]及附件，本次评估设定估价对象1容积率为2.92，规划建筑面积为258311.66平方米，全部为经营性用房，其中住宅用房245396.08平方米，商业用房12915.58平方米。
（3）利润率

本次利润率的计取中，住宅用房取15%、商业用房取20%，按各用途规划建筑面积占总经营性规划建筑面积比例，则：

综合利润率＝（245396.08×15%+12915.58×20%）÷258311.66＝15%
2.工期情况说明：

土地开发期： 0年

建筑物建设期：3年

以上述条件为基础计算估价对象1的价格。

（一） 市场比较法

根据替代原则，通过对贵阳市花溪区类似用地招拍挂市场的调查选取的案例并进行修正：

表1：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象1
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	贵州省贵阳市贵阳恒大文化旅游城项目居住组团-01A、02A（02-05-01地块）住宅、商业用地
	修正幅度
	贵州省贵阳市花溪区,东至清溪路,南至明珠大道,西至榕筑南溪绿园,北至贵大南苑
	修正幅度
	贵州省贵阳市花溪区清溪街道办事处云上村,东临清溪路,南街贵筑路,紧临清溪路  

	修正幅度
	贵州省贵阳市花溪区清溪街道办事处云上居委会  
	修正幅度

	
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%

	交易时间
	2022年3月8日
	100
	2021年12月20日
	99.5
	2021年12月17日
	99.5
	2021年6月3日
	98.5

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100

	土地使用年限（年）
	65.2、35.2
	100
	70、40
	101
	70、40
	101
	70、40
	101

	容积率
	2.92
	100
	3
	100
	3.1
	100
	2.5
	100

	配建
	有
	100
	无
	105
	无
	105
	无
	105

	项目是否含林地
	是
	100
	否
	107
	否
	107
	否
	107

	区域因素
	居住社区成熟度
	较差
	100
	较好
	108
	较好
	108
	一般
	104

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

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较好
	104
	较好
	104
	一般
	102

	
	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
	88402.35
	100
	111899
	102
	106865
	102
	57260
	100

	
	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

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


表2：各项修正因素等级说明表

	修正因素
	等  级  划  分
	每等级向下修正幅度

	交易时间
	2022年1季度
	2021年4季度
	2021年3季度
	2021年2季度
	2021年1季度
	0.5%

	市场状况
	由于估价对象和各案例市场状况相同，均为正常交易，修正系数为100。
	——

	用途
	由于估价对象和各案例用途相同，均为住宅、商业，修正系数为100。
	——

	土地使用年限（年）
	70年
	＜70年
	1%

	容积率
	0（含）-1.5
	1.5（含）-2.5
	2.5（含）-3.5
	4%

	配建
	无
	有
	5%

	项目是否含林地
	否
	是
	7%

	居住社区成熟度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	4%

	交通便捷度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%

	区域土地利用方向
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%

	自然及人文环境状况
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%

	公共配套设施
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%

	基础设施水平
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	1%

	宗地面积
	100000(含)-200000
	50000(含)-100000
	20000(含)-50000
	0(含)-20000
	2%

	宗地形状
	规则
	较规则
	一般
	较不规则
	不规则
	2%

	宗地开发程度
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	1%

	工程地质条件
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%


表3：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/
	99.5
	100/
	99.5
	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/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	配建
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	项目是否含林地
	100/
	107
	100/
	107
	100/
	107

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	108
	100/
	108
	100/
	104

	
	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/
	98

	
	公共配套设施
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	102

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

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

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

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

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

	成交楼面地价（元/平方米）
	3051
	2898
	2449

	比较价格（元/平方米）
	2359
	2240
	2108


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＝（2359＋2240＋2108）÷3＝2236（元/平方米）

总价＝楼面单价×规划建筑面积＝2236×258311.66＝57758（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价

（1）市场比较法求取估价对象1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。

表4：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

	
	贵阳恒大文化旅游城
	修正幅度
	碧桂园印象花溪

	修正幅度
	美的国宾府
	修正幅度
	蓝光贵安置投长岛国际
	修正幅度

	
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%
	贵州省贵阳市花溪区
	系数%

	交易时间
	2022年3月8日
	100
	2022年3月
	100
	2022年3月
	100
	2022年3月
	100

	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）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	较差
	100
	较好
	104
	较好
	104
	一般
	102

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较好
	104
	较好
	104
	较好
	104

	
	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

	个别因素
	建筑类型
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	洋房
	110

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	中档
	100
	高档
	102
	中档
	100
	中档
	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
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	100

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

	
	内部装修
	普通装修
	100
	精装修
	103
	毛坯
	94
	精装修
	103

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


表5：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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	102

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

	
	公共配套设施
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	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

	个别因素
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	110

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

	
	建筑品质
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	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

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

	
	内部装修
	100/
	103
	100/
	94
	100/
	103

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

	销售价格（元/平方米）
	7800
	7500
	9000

	比较价值（元/平方米）
	6864
	7377
	7488


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，各可比案例修正后价格的差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价格的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。

楼面单价＝（6864＋7377＋7488）÷3＝7243（元/平方米）

住宅用房开发完成后不动产总价＝7243×245396.08÷10000＝177740（万元）

（2）收益法求取估价对象1商业用房开发完成后不动产价值

估价对象位于贵州省贵阳市花溪区，商业用房租赁市场较匮乏。扩大区域到花溪区一层商业用房租金水平一般在2-4元/平方米，增长率在1%-3%之间。

综上，结合估价对象1自身情况，确定其租金水平平均为2.5元/天·平方米，空置率10%，每年按365天计算。则有：
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
	1062
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	1061
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金

（元/天•平方米）
	2.5

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	12915.58

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	1
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	5989
	建筑物重置价值(V建）×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	4281
	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
	3875
	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
	116
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	232
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	58
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	86
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建）×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	
	采用复利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	278
	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
	0.0013×V建
	
	利息（%）
	4.2

	（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
	873
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20

	b
	销售费用产生的利润
	0.004×V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）
	5989
	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
	289
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	180
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	增值税及附加
	56.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	121.3
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	2.2
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	4420.12

	（B）
	维修费
	89.8
	建筑物重置价值(V建）×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	9
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	10.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	773
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	15592
	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）
	32.21

	
	
	
	
	年增长比率(g）
	2.5%

	F
	单价(元/平方米）
	12072
	房地产价值÷规划建筑面积
	建筑面积（㎡）
	12915.58


注：①估价对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用房剩余土地使用年限为35.21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竣工，本次评估估价对象配套商业收益年限按剩余土地使用年限（35.21年）扣减续建工期（3年），则商业用房开发完成后收益年期为32.21年。
（3）开发完成后房地产总值

开发完成后房地产总值为前述二项之和，则有：

开发完成后房地产总值＝177740+15592＝193332（万元）

2.剩余法

	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
	193332
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	114124+0.1642P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	89312
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	77494 
	258311.66
	3000
	——
	面积×单价

	2）
	勘察设计和前期工程费
	2325
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	3681
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	4650
	258311.66
	180
	——
	——

	5）
	相关税费
	1162
	——
	——
	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）
	2583
	258311.66
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	0
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	0
	245396.08
	0
	——
	根据不动产权利人介绍估价对象所属项目免缴

	2）
	非住宅
	0
	12915.58
	0
	——
	

	（4）
	管理费用
	1838
	——
	——
	2.0%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	3867 
	——
	——
	2.0%
	以1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
	
	——
	——
	4.2%
	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
	0.1352 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
	6213
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	10311
	——
	——
	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
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544P土
	——
	
	15%
	（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
	14640
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	48967
	258311.66
	1896
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）出让国有建设用地使用权价格
	估价对象1
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	贵州省贵阳市贵阳恒大文化旅游城项目居住组团-01A、02A（02-05-01地块）住宅、商业用地
	市场比较法
	57758
	50%
	53363

	
	剩余法
	48967
	50%
	


根据评估专业人员实地查勘，估价对象宗地红线内为山坡地形、局部坡度较大，且有待移除树木，该部分平整费用约为100元/平方米。则有：

平整费用＝88402.35×100÷10000＝884（万元）

上述应扣减的土地平整费用仅为测算值。如上述情况发生变化，估价结果需做相应调整。

总地价=53363-884=52479（万元）

楼面单价=52479÷258311.66×10000=2032 (元/平方米)

单位面积地价=52479÷88402.35×10000=5936（元/平方米）
（四）扣除交易税费后的余值
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1基本情况

	1
	估价对象1
	贵州省贵阳市贵阳恒大文化旅游城项目居住组团-01A、02A（02-05-01地块）住宅、商业用地

	2
	价值时点
	2022年3月8日

	3
	评估总值
	52479

	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
	2799
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	26
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	893
	增值额×税率，详见下表
	——

	4
	合计
	小写
	3718

	
	
	大写
	叁仟柒佰壹拾捌万元整

	5
	扣除交易税费后的余值
	小写
	48761

	
	
	大写
	肆亿捌仟柒佰陆拾壹万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
	土地增值税

	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	49980
	——
	

	2.
	扣除项合计
	47004.56
	——
	（1）+（2）+（3）+（4）+（5）+（6）

	（1）
	土地取得成本
	46704.56
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	45322.56
	——
	不动产权利人提供

	2）
	相关税费
	1382
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	土地征用及拆迁补偿费

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	待开发土地建议取0

	（5）
	转让税金支出
	300
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	如为土地，则仅将土地开发费加计20%扣减

	3.
	增值额
	2975
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	6.3%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	893
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


备注：转让收入=房地产总价÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。

（五）估价对象各地块出让国有建设用地使用权市场价格及扣除交易税费后的价值
由于各地块测算过程思路与估价对象1一致，在此不再一一进行描述。各地块结果如下表所示：
	估价对象
	《不动产权证书》证号
	土地面积（平方米）
	规划建筑面积（平方米）
	单位面积地价（元/平方米）
	楼面地价（元/平方米）
	总地价（万元）
	扣除交易税费后的余值（万元）

	估价对象1
	黔（2021）花溪区不动产权第0014041号
	88402.35
	258311.66
	5936
	2032
	52479
	48761

	估价对象2
	黔（2021）花溪区不动产权第0014057号
	65498.32（不含林地面积1844.99平方米）
	167020.72
	5134
	2013
	33629
	30790

	估价对象3
	黔（2021）花溪区不动产权第0014056号
	24623.28（不含林地面积3829.47平方米）
	49492.79
	4072
	2026
	10026
	9486

	估价对象4
	黔（2021）花溪区不动产权第0014052号
	56677.68（不含林地面积8089.89平方米）
	164365.27
	5918
	2041
	33542
	31558

	估价对象5
	黔（2021）花溪区不动产权第0014044号
	20076.32（不含林地面积9968.1平方米）
	58221.33
	5684
	1960
	11411
	10796

	估价对象6
	黔（2021）花溪区不动产权第0014046号
	35454.26（不含林地面积7991.33平方米）
	102817.35
	5800
	2000
	20563
	19456

	估价对象7
	黔（2021）花溪区不动产权第0014055号
	11803.12（不含林地面积34276.27平方米）
	21245.62
	3636
	2020
	4292
	4061

	估价对象8
	黔（2021）花溪区不动产权第0014053号
	23007.01（不含林地面积14597.47平方米）
	41412.62
	3709
	2060
	8533
	8074

	估价对象9
	黔（2021）花溪区不动产权第0014048号
	19202.14（不含林地面积13795.19平方米）
	34563.85
	3636
	2020
	6982
	6607

	估价对象10
	黔（2021）花溪区不动产权第0014050号
	47307.54
	137191.86
	5800
	2000
	27438
	25547

	估价对象11
	黔（2021）花溪区不动产权第0014049号
	14237.83（不含林地面积19188.53平方米）
	41289.71
	5681
	1959
	8089
	7654

	估价对象12
	黔（2021）花溪区不动产权第0014045号
	50904.52
	147623.11
	5918
	2041
	30125
	27886

	估价对象13
	黔（2021）花溪区不动产权第0014054号
	18067.2（不含林地面积18716.22平方米）
	52394.88
	5681
	1959
	10264
	9712

	合计
	——
	475261.57
	1275950.77
	——
	——
	257373
	240388
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