
· 估价项目名称：
陕西省西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速南辅道以南等3宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权市场价格预评估
· 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：
赵雯、杨红英

· 土地估价报告编号：
康正预评字2018-1-0884-P01DYGJ2号
评估意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对陕西省西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南等3宗住宅用地出让国有建设用地使用权市场价格进行了预评估。
估价对象：估价对象共分为三部分，分别为西咸新区紫薇新置业有限公司使用的位于陕西省西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南地块；西安紫薇地产开发有限公司使用的统一路以南，兴咸路以西，康定路以北，沣渭大道以东地块；以及西咸新区紫薇西域房地产开发有限公司使用的开元路东北侧，咸户路以西，创业路以南地块共3宗住宅用地出让国有建设用地使用权。根据《不动产权证书》[陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号、0000402号]及《《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00608]，估价对象出让国有建设用地使用权面积共计93584.4平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00587、6104002018B00608、6104002018B00590]，估价对象规划建筑面积设定为219630.84平方米。
具体如下
：   
	估价对象
	不动产单元号
	坐落
	国有建设用地使用权出让合同电子监管号
	不动产权证书编号
	出让国有建设用地使用权面积/㎡
	设定规划建筑面积/㎡

	估价对象1
	​​​610402011003GB00011W00000000
	陕西省西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南
	6104002018B00587
	陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号
	30651.5
	85824.2

	估价对象2
	——
	陕西省西安市西咸新区统一路以南，兴咸路以西，康定路以北，沣渭大道以东
	6104002018B00608
	——
	23228.7
	46457.4

	估价对象3
	​​​610402011009GB00018W00000000
	陕西省西安市西咸新区开元路东北侧，咸户路以西，创业路以南
	6104002018B00590
	陕（2018）西咸新区不动产权第0000402号
	39704.2
	87349.24

	合计
	——
	——
	——
	——
	93584.4
	219630.84


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：2018年12月12日（评估专业人员勘察现场之日）
地价定义：

1.用途

根据《不动产权证书》[陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号、0000402号]及《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00608]，本次评估估价对象土地规划用途为城镇住宅用地。根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00587、6104002018B00608、6104002018B00590]，估价对象土地规划用途为城镇住宅用地。本次评估以上述文件为依据，评估设定用途为住宅。

2.土地开发程度

根据委托估价方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“七通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通热、燃气）、宗地红线内场地平整。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”、宗地红线内场地平整。
3.规划利用条件

估价对象规划利用条件详见下表
：

（转下页）

	估价对象
	土地使用者
	不动产单元号
	坐落
	不动产权证书编号
	估价期日的用途
	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/㎡

	估价对象1
	西咸新区紫薇新置业有限公司
	​​​610402011003GB00011W00000000
	陕西省西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南地块
	陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号
	城镇住宅用地
	住宅69.27年
	30651.5
	85824.2

	估价对象2
	西安紫薇地产开发有限公司
	——
	陕西省西安市西咸新区统一路以南，兴咸路以西，康定路以北，沣渭大道以东地块
	——
	城镇住宅用地
	住宅69.27年
	23228.7
	46457.4

	估价对象3
	西咸新区紫薇西域房地产开发有限公司
	​​​610402011009GB00018W00000000
	陕西省西安市西咸新区开元路东北侧，咸户路以西，创业路以南地块
	陕（2018）西咸新区不动产权第0000402号
	城镇住宅用地
	住宅69.27年
	39704.2
	87349.24


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，根据《不动产权证书》[陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号、0000402号、]估价对象1、3证载土地终止日期为2088年3月5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69.27年。
由于估价对象2尚未取得《不动产权证书》，根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00608]，本次评估设定土地使用权起始日期以《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00608]签订日期
2018年3月5日为依据，土地终止日期为住宅2088年3月5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69.27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，使用权性质为有偿出让，在公开市场条件下，于估价期日2018年12月12日,在规划利用条件下、设定土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“七通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）、宗地红线内场地平整、设定用途为住宅，剩余土地使用年限为69.27年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：2018年12月12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
	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
	（分摊）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


	实际
	设定
	规划

	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	

	西咸新区紫薇新置业有限公司
	​​​610402011003GB00011W00000000
	陕西省西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南地块
	陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号
	城镇住宅用地
	——
	住宅
	2.8
	——
	2.8
	红线外七通、宗地红线内场地平整
	红线外七通、宗地红线内场地平整
	69.27
	30651.5
	85824.2
	10505
	3752
	32198

	西安紫薇地产开发有限公司
	——
	陕西省西安市西咸新区统一路以南，兴咸路以西，康定路以北，沣渭大道以东地块
	——
	城镇住宅用地
	——
	住宅
	2
	——
	2
	红线外七通、宗地红线内场地平整建设
	红线外七通、宗地红线内场地平整
	69.27
	23228.7
	46457.4
	6884
	3442
	15990

	西咸新区紫薇西域房地产开发有限公司
	​​​610402011009GB00018W00000000
	陕西省西安市西咸新区开元路东北侧，咸户路以西，创业路以南地块
	陕（2018）西咸新区不动产权第0000402号
	城镇住宅用地
	——
	住宅
	2.2
	——
	2.2
	红线外七通、宗地红线内场地平整
	红线外七通、宗地红线内场地平整
	69.27
	39704.2
	87349.24
	6780
	3082
	26921

	合计
	93584.4
	219630.84
	​——
	——
	75109

	市场价格
	75109

	——
	——

	——

	——

	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《不动产权证书》[陕（2018）西咸新区不动产权第0000359号、0000402号，截至估价期日，估价对象1、3抵押权未见登记。未设定租赁等其他他项权利。估价对象3尚未取得《不动产权证书》，本次评估设定估价对象2未设定抵押权、租赁权等他项权利。
2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外七通、宗地红线内场地平整；本次评估设定开发程度为红线外七通、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》及附件[电子监管号6104002018B00587、6104002018B00608、6104002018B00590]

4.估价对象3尚未取得《不动产权证书》，根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00608]，本次评估设定土地使用权起始日期以《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号6104002018B00608]签订日期
2018年3月6日为准。

5.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..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。
参与本次估价工作的评估专业人员： 
	土地估价师

	姓名
	资格证号
	签名

	郑燚
	2014110011
	　

	王鹏
	2002110030
	　

	其他评估专业人员 

	姓名
	相关资格或职称
	签名

	赵璠
	——
	　


 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2019年1月17日

附件：测算过程
1、 估价测算过程

I.估价对象1 
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对陕西省西安市住宅用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
估价对象1各案例位置及照片如下：
	案例位置
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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1
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南
	系数
	永泰路以南,统一路以北,同仁路以西
	系数
	同仁西路以东,同仁路以西,沣景路以南,尚仁路以北
	系数
	韩非路以东,永平路以南,沣景路以北,沣柳路以西
	系数

	交易时间
	2018年12月12日
	100
	2018年4月2日
	98
	2018年2月24日
	97
	2018年2月24日
	97

	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）
	69.27
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.8
	100
	2.5
	100
	2.5
	100
	2.8
	100

	区域

因素
	居住社区成熟度
	周边居住氛围较好，有金泰丝路花城、摩登3米阳光等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100
	周边居住氛围一般，有枫溪美郡等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	97
	周边居住氛围较好，有沣水园、康定和园等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度较好、公共交通通达情况较好，有304路，1080路、21路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。
	100
	估价对象周边道路密集程度较好、公共交通通达情况较好，有29路，59路、860路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好
	100
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有37路，364路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度一般
	97
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有29路，59路、860路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度较好
	100

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100

	
	区域公共配套设施
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（交通银行、江苏银行）、学校（沣西实验学校、西北工业大学启迪学校）、商业（沣渭世纪中心）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行、江苏银行）、学校（咸阳技术职业学院、秦都世纪阳光幼儿园）、商场（美廉美超市）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（长安银行）、学校（钓台中学）、商业（先河国际商业广场）、医院（德尚医院）等配套设施，公共配套设施一般；
	97
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行、江苏银行）、学校（咸阳技术职业学院、秦都世纪阳光幼儿园）、商场（美廉美超市）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	100

	
	区域基础设施水平
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100

	
	自然及人文环境
	周边自然环境（无）；人文环境（陕西中医药大学），综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（无）；人文环境（仪址图书馆，综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（沣西公园）人文环境（无），综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（无）；人文环境（仪址图书馆，综合评价环境状况一般；
	100

	个别因素
	土地面积（㎡）
	30651.5
	100
	48284.7
	100
	46067.8
	100
	32356.2
	100

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

	
	工程地质条件
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100


（转下页）

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/
	98
	100/
	97
	100/
	97

	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
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	97
	100/
	100

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

	
	区域公共配套设施
	100/
	100
	100/
	97
	100/
	100

	
	区域基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	个别因素
	土地面积（㎡）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	成交价格（元/平方米）
	3143
	3149
	3141

	比较价格（元/平方米）
	3207 
	3557 
	3238 


本次评估所选取的各可比案例与估价对象1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1的最终结果。
楼面单价＝（3207＋3557＋3238）÷3＝3334（元/平方米）
比较价格＝3334×85824.2÷10000＝28614（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1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。

估价对象1及案例位置示意图：

	案例位置

	[image: image8.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image2.png]o Ommnz
B8

ﬁlﬁﬁ"iﬁ. REETIEO

=n OFFAR
RO =
o

FUPREIASE
e

L]
sHxARZE [ QHIT:
KRR BHERARZE

e
NEHE
BRGENELQ

BRI
TR

5]
I L - P BEEREY o
LB FhRERX) FRPRER AL
- HARFR
—— o
HEmEEEE
/
’
=y 7/
&0 /
[ /
Q /
7 #ELE /
XWAER ) 2 AR
— 6

>amEmRE
/ Oleiair) /







（转下页）

表3：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象1
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南
	系数
	沣西吾悦广场
	系数
	紫薇万科大都会
	系数
	绿城春江花月
	系数

	交易时间
	2018年12月
	100
	2018年12月
	100
	2018年12月
	100
	2018年12月
	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（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
	周边居住氛围较好，有金泰丝路花城、摩登3米阳光等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100
	周边居住氛围较好，有安谷苑、渭水华庭等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有304路，1080路、21路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。
	100
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有364路，1080路、29路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	100
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有59路，860路、29路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	100
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有22路，26路、36路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	100

	
	区域公共配套设施
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（交通银行、江苏银行）、学校（沣西实验学校、西北工业大学启迪学校）、商业（沣渭世纪中心）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（沣西实验学校、沣西中学学校）商业（沣渭世纪中心）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；　
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（沣西实验学校、秦都世纪阳光幼儿园）、商业（同德商厦、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（压缩机厂子弟学校、七彩桥幼儿园）、商业（先河国际商业广场）、医院（咸阳市朝阳医院）等配套设施，公共配套设施较好；　
	100

	
	区域基础设施水平
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100

	
	自然及人文环境
	周边自然环境（无）；人文环境（陕西中医药大学），综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（海泉湾绿地广场），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　
	100
	周边自然环境（海泉湾绿地广场），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　　
	100
	周边自然环境（秦都人口文化园），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　
	100

	个别

因素
	建筑类型
	小高层　
	100
	小高层
	100
	高层　
	98
	高层　
	98

	
	建筑结构
	钢混　
	100
	钢混　　
	100
	钢混　　
	100
	钢混　　
	100

	
	建筑品质
	较好　
	100
	较好
	100
	较好　
	100
	较好　
	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

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

	
	内部装修
	毛坯
	100
	普通装修
	104
	普通装修
	104
	毛坯
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100


（转下页）
表4：因素修正和调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	沣西吾悦广场
	紫薇万科大都会
	绿城春江花月

	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	区域公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域基础设施水平
	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/
	98
	100/
	98

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

	
	建筑品质
	100/
	100
	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

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

	
	内部装修
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	11000
	9500
	9800

	比较价值（元/平方米）格
	10577
	9321
	10000

	楼面单价（元/平方米）
	9966


本次评估所选取的各可比案例与估价对象1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1的最终结果。
楼面单价 
＝（10577+9321+10000）÷3

＝ 9966（元/平方米）
不动产总价
＝9966×85824.2÷10000 ＝85532（万元）
2
	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
	85532
	85824.2
	9966
	
	

	2
	开发成本
	28242 
	0.1573 
	P土
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	22390 
	　
	　
	　
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	18881 
	　
	　
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	566
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	944
	　
	　
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1716
	85824.20 
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	283 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	22390 
	　
	　
	　
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	0
	85824.20 
	0
	　
	

	1）
	住宅
	2060
	　
	　
	　
	

	2）
	非住宅
	2060
	85824.20 
	240
	　
	

	（4）
	管理费用
	489 
	　
	　
	　
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1711 
	　
	　
	2.00%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.0305
	P土
	　
	2.00%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	1592 
	0.1268
	P土
	3.05%
	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
	1592 
	0.1268
	P土
	4.75%
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	0.1268 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	1592 
	　
	　
	　
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	6663 
	0.2576
	P土
	25.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.2576 
	　
	　
	　
	（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
	6663 
	　
	　
	　
	

	4 .土地价格
	35782
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果的确定
（转下页）

II.估价对象2
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对陕西省西安市住宅用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
估价对象2各案例位置及照片如下：
	案例位置
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表5：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象2
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	统一路以南，兴咸路以西，康定路以北。沣渭大道以东
	
	永泰路以南,统一路以北,同仁路以西
	
	同仁西路以东,同仁路以西,沣景路以南,尚仁路以北
	
	韩非路以东,永平路以南,沣景路以北,沣柳路以西
	

	交易时间
	2018年12月12日
	100
	2018年4月2日
	98
	2018年2月24日
	97
	2018年2月24日
	97

	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）
	69.27
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2
	100
	2.5
	100
	2.5
	100
	2.8
	100

	区域

因素
	居住社区成熟度
	周边居住氛围一般，有枫溪美郡等住宅小区，居住社区成熟度一般；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都住宅小区，居住社区成熟度较好；
	100
	周边居住氛围一般，有枫溪美郡等住宅小区，居住社区成熟度一般；
	97
	周边居住氛围较好，有沣水园、康定和园等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	103

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有37路，364路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度一般
	100
	估价对象周边道路密集程度较好、公共交通通达情况较好，有29路，59路、860路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好
	103
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有37路，364路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度一般
	100
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有29路，59路、860路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度较好
	103

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100

	
	区域公共配套设施
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（长安银行）、学校（钓台中学）、商业（先河国际商业广场）、医院（德尚医院）等配套设施，公共配套设施一般；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行、江苏银行）、学校（咸阳技术职业学院、秦都世纪阳光幼儿园）、商场（美廉美超市）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	103
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（长安银行）、学校（钓台中学）、商业（先河国际商业广场）、医院（德尚医院）等配套设施，公共配套设施一般；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行、江苏银行）、学校（咸阳技术职业学院、秦都世纪阳光幼儿园）、商场（美廉美超市）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	103

	
	区域基础设施水平
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100

	
	自然及人文环境
	周边自然环境（沣西公园）人文环境（无），综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（无）；人文环境（仪址图书馆，综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（沣西公园）人文环境（无），综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（无）；人文环境（仪址图书馆，综合评价环境状况一般；
	100

	个别因素
	土地面积（㎡）
	23228.7
	100
	48284.7
	100
	46067.8
	100
	32356.2
	100

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

	
	工程地质条件
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100


（转下页）
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/
	98
	100/
	97
	100/
	97

	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
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	交通便捷度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	103

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

	
	区域公共配套设施
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	103

	
	区域基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	个别因素
	土地面积（㎡）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	成交价格（元/平方米）
	3143
	3149 
	3141 

	比较价格（元/平方米）
	2935 
	3246 
	2963 


本次评估所选取的各可比案例与估价对象2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2的最终结果。
楼面单价＝（2935＋3246＋2963）÷3＝3048（元/平方米）
比较价格＝3048×23228.7÷10000＝14160（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2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2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。

估价对象2及案例位置示意图：

	案例位置
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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2
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	统一路以南，兴咸路以西，康定路以北。沣渭大道以东
	系数
	沣西吾悦广场
	系数
	紫薇万科大都会
	系数
	绿城春江花月
	系数

	交易时间
	2018年12月
	100
	2018年12月
	100
	2018年12月
	100
	2018年12月
	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（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
	周边居住氛围一般，有枫溪美郡等住宅小区，居住社区成熟度一般；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	103
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	103
	周边居住氛围较好，有安谷苑、渭水华庭等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	103

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有37路，364路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度一般
	100
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有364路，1080路、29路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	103
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有59路，860路、29路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	103
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有22路，26路、36路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	103

	
	区域公共配套设施
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（长安银行）、学校（钓台中学）、商业（先河国际商业广场）、医院（德尚医院）等配套设施，公共配套设施一般；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（沣西实验学校、沣西中学学校）商业（沣渭世纪中心）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；　
	103
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（沣西实验学校、秦都世纪阳光幼儿园）、商业（同德商厦、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	103
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（压缩机厂子弟学校、七彩桥幼儿园）、商业（先河国际商业广场）、医院（咸阳市朝阳医院）等配套设施，公共配套设施较好；　
	103

	
	区域基础设施水平
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100

	
	自然及人文环境
	周边自然环境（沣西公园）人文环境（无），综合评价环境状况一般；
	100
	周边自然环境（海泉湾绿地广场），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　
	100
	周边自然环境（海泉湾绿地广场），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　　
	100
	周边自然环境（秦都人口文化园），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　
	100

	个别

因素
	建筑类型
	小高层　
	100
	　小高层
	100
	高层　
	98
	高层　
	98

	
	建筑结构
	钢混　
	100
	钢混　　
	100
	钢混　　
	100
	钢混　　
	100

	
	建筑品质
	较好　
	100
	　较好
	100
	较好　
	100
	较好　
	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

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

	
	内部装修
	毛坯
	100
	普通装修
	104
	普通装修
	104
	毛坯
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100


（转下页）

表2
：因素修正和调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C


	
	沣西吾悦广场
	紫薇万科大都会
	绿城春江花月

	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/
	103

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

	
	交通便捷度
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	100

	
	区域公共配套设施
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	
	区域基础设施水平
	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/
	98
	100/
	98

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

	
	建筑品质
	100/
	100
	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

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

	
	内部装修
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	11000
	9500
	9800

	比较价值（元/平方米）格
	9679
	8530
	9151

	楼面单价（元/平方米）
	9120


本次评估所选取的各可比案例与估价对象2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2的最终结果。
楼面单价 
＝（9679+8530+9151）÷3
＝ 9120（元/平方米）
不动产总价
＝9120×46457.4÷10000
＝42369（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
	42369
	46457.4
	9120
	
	

	2
	开发成本
	15205 
	0.1573 
	P土
	15205 
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	12121 
	　
	　
	　
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	10221 
	　
	　
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	307
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	511
	　
	　
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	929
	46457.40 
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	153 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	0
	46457.40 
	0
	0
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	1115
	　
	　
	1115
	

	1）
	住宅
	1115
	46457.40 
	240
	1115
	

	2）
	非住宅
	0
	0.00 
	240
	0
	

	（4）
	管理费用
	265 
	　
	　
	265 
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	847 
	　
	　
	847 
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.0305
	P土
	　
	0.0305
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	857 
	0.1268
	P土
	857 
	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
	0.1268 
	　
	　
	0.1268 
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	857 
	　
	　
	857 
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	0 
	　
	　
	0 
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	2870 
	0.2061
	P土
	20.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.2061 
	　
	　
	　
	（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
	2870 
	　
	　
	　
	

	4 .土地价格
	17819
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（转下页）
III.估价对象3
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对陕西省西安市住宅用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
估价对象3各案例位置及照片如下：
	案例位置
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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3
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	开元路东北侧、咸户路以西、创业路以南
	
	永泰路以南,统一路以北,同仁路以西
	
	同仁西路以东,同仁路以西,沣景路以南,尚仁路以北
	
	韩非路以东,永平路以南,沣景路以北,沣柳路以西
	

	交易时间
	2018年12月12日
	100
	2018年4月2日
	98
	2018年2月24日
	97
	2018年2月24日
	97

	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）
	69.27
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.2
	100
	2.5
	100
	2.5
	100
	2.8
	100

	区域

因素
	居住社区成熟度
	周边居住氛围较差，有华府御园等住宅小区，居住社区成熟度较差；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都住宅小区，居住社区成熟度较好；
	106
	周边居住氛围一般，有枫溪美郡等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	103
	周边居住氛围较好，有沣水园、康定和园等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	106

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较差，1.5公里距离有16路，23路、等公交线路，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度较差。
	100
	估价对象周边道路密集程度较好、公共交通通达情况较好，有29路，59路、860路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好
	106
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有37路，364路等公交线路通6，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度一般
	103
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较好，有29路，59路、860路等公交线路通过，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度较好
	106

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100
	区域土地利用方向较一致；
	100

	
	区域公共配套设施
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（无）、学校（曹家寨小学）、商业（无）、医院（钓台镇卫生院）等配套设施，公共配套设施较差；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行、江苏银行）、学校（咸阳技术职业学院、秦都世纪阳光幼儿园）、商场（美廉美超市）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	106
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（长安银行）、学校（钓台中学）、商业（先河国际商业广场）、医院（德尚医院）等配套设施，公共配套设施一般；
	103
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行、江苏银行）、学校（咸阳技术职业学院、秦都世纪阳光幼儿园）、商场（美廉美超市）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	106

	
	区域基础设施水平
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通
	100

	
	自然及人文环境
	周边自然环境（渭河、咸阳湖沙滩公园）；人文环境（无），综合评价环境状况较好；
	100
	周边自然环境（无）；人文环境（仪址图书馆，综合评价环境状况一般；
	98
	周边自然环境（沣西公园）人文环境（无），综合评价环境状况一般；
	98
	周边自然环境（无）；人文环境（仪址图书馆，综合评价环境状况一般；
	98

	个别因素
	土地面积（㎡）
	39704.2
	100
	48284.7
	100
	46067.8
	100
	32356.2
	100

	
	宗地形状
	较不规则
	100
	较规则
	102
	较规则
	102
	较规则
	102

	
	工程地质条件
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	100
	地质条件良好，对施工无不利影响；
	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/
	98
	100/
	97
	100/
	97

	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
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	106
	100/
	103
	100/
	106

	
	交通便捷度
	100/
	106
	100/
	103
	100/
	106

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

	
	区域公共配套设施
	100/
	106
	100/
	103
	100/
	106

	
	区域基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	个别因素
	土地面积
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	102

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

	成交价格（元/平方米）
	3143 
	3149 
	3141 

	比较价格（元/平方米）
	2694 
	2972 
	2720 


本次评估所选取的各可比案例与估价对象3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3的最终结果。
楼面单价＝（2694＋2972＋2720）÷3＝2795（元/平方米）
比较价格＝2795×39704.2÷10000＝24414（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3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3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。

估价对象3及案例位置示意图：

	案例位置

	[image: image6.png]o Ommnz
B8

ﬁlﬁﬁ"iﬁ. REETIEO

=n OFFAR
RO =
o

FUPREIASE
e

L]
sHxARZE [ QHIT:
KRR BHERARZE

e
NEHE
BRGENELQ

BRI
TR

5]
I L - P BEEREY o
LB FhRERX) FRPRER AL
- HARFR
—— o
HEmEEEE
/
’
=y 7/
&0 /
[ /
Q /
7 #ELE /
XWAER ) 2 AR
— 6

>amEmRE
/ Oleiair) /







（转下页）

表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象3
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	开元路东北侧、咸户路以西、创业路以南
	系数
	沣西吾悦广场
	系数
	紫薇万科大都会
	系数
	绿城春江花月
	系数

	交易时间
	2018年12月
	100
	2018年12月
	100
	2018年12月
	100
	2018年12月
	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（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
	周边居住氛围较差，有华府御园等住宅小区，居住社区成熟度较差；
	100
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	106
	周边居住氛围较好，有康定和园、宜家沣都等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	106
	周边居住氛围较好，有安谷苑、渭水华庭等住宅小区，居住社区成熟度较好；
	106

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度一般、公共交通通达情况较差，1.5公里距离有16路，23路、等公交线路，停车便捷程度一般，综合评价交通便捷度较差。
	100
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有364路，1080路、29路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	106
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有59路，860路、29路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	106
	估价对象周边道路密集程度较好，公共交通通达情况较好，有22路，26路、36路等公交线路通过，停车便捷程度较好，综合评价交通便捷度较好。　
	106

	
	区域公共配套设施
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（无）、学校（曹家寨小学）、商业（无）、医院（钓台镇卫生院）等配套设施，公共配套设施较差；
	100
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（沣西实验学校、沣西中学学校）商业（沣渭世纪中心）、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；　
	106
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（沣西实验学校、秦都世纪阳光幼儿园）、商业（同德商厦、医院（陕中二附院）等配套设施，公共配套设施较好；
	106
	估价对象所在区域2公里范围内有银行（建设银行）、学校（压缩机厂子弟学校、七彩桥幼儿园）、商业（先河国际商业广场）、医院（咸阳市朝阳医院）等配套设施，公共配套设施较好；　
	106

	
	区域基础设施水平
	所在区域基础设施水平达七通
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100
	所在区域基础设施水平达七通　
	100

	
	自然及人文环境
	周边自然环境（渭河、咸阳湖沙滩公园）；人文环境（无），综合评价环境状况较好；
	100
	周边自然环境（海泉湾绿地广场），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　
	98
	周边自然环境（海泉湾绿地广场），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　　
	98
	周边自然环境（秦都人口文化园），人文环境（无），综合评价环境状况一般；　
	98

	个别

因素
	建筑类型
	小高层　
	100
	小高层
	100
	高层　
	98
	高层　
	98

	
	建筑结构
	钢混　
	100
	钢混　　
	100
	钢混　　
	100
	钢混　　
	100

	
	建筑品质
	一般
	100
	较好
	105
	较好　
	105
	较好　
	105

	
	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

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

	
	内部装修
	毛坯
	100
	普通装修
	104
	普通装修
	104
	毛坯
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100


（转下页）

表2：因素修正和调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C


	
	沣西吾悦广场
	紫薇万科大都会
	绿城春江花月

	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/
	106
	100/
	106
	100/
	106

	
	交通便捷度
	100/
	106
	100/
	106
	100/
	106

	
	区域公共配套设施
	100/
	106
	100/
	106
	100/
	106

	
	区域基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	个别因素
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	98

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

	
	建筑品质

	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	内部装修
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	11000
	9500
	9800

	比较价值（元/平方米）格
	8630
	7606
	8160

	楼面单价（元/平方米）
	8132


本次评估所选取的各可比案例与估价对象3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3的最终结果。
楼面单价 
＝（8630+7606+8160）÷3

＝ 8132（元/平方米）
不动产总价
＝8132×87349.24÷10000＝71032（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
	71032
	87349.24
	8132
	
	

	2
	开发成本
	28406 
	0.1573 
	P土
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	22790
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	19217 
	　
	　
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	577
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	961
	　
	　
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1747
	87349.24 
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	288 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	0
	87349.24 
	0
	　
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	2096
	　
	　
	　
	

	1）
	住宅
	2096
	87349.24 
	240
	　
	

	2）
	非住宅
	0
	0.00 
	240
	　
	

	（4）
	管理费用
	498 
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1421 
	　
	　
	2.00%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.0305
	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
	1601 
	0.1268
	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
	0.1268 
	　
	　
	　
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1601 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	0 
	　
	　
	0.00%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	4021 
	0.1546
	P土
	15.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1546 
	　
	　
	　
	（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
	4021 
	　
	　
	　
	

	4 .土地价格
	29427
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

(转下页)

二、估价结果确定

（一）总价及市场价格
	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）
	市场价格

	西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南地块
	市场比较法
	28614
	50%
	32198
	32198

	
	剩余法
	35782
	50%
	
	

	西安市西咸新区统一路以南，兴咸路以西，康定路以北，沣渭大道以东地块
	市场比较法
	14160
	50%
	15990
	15990

	
	剩余法
	17819
	50%
	
	

	西安市西咸新区开元路东北侧，咸户路以西，创业路以南地块
	市场比较法
	24414
	50%
	26921
	26921

	
	剩余法
	29427
	50%
	
	

	汇总
	​——
	75109
	75109


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

	1
	估价对象
	西安市西咸新区同仁路以西，郭村路以北，高速路南辅道以南地块

	2
	估价期日
	2018年12月12日

	3
	评估总值
	32198

	4
	抵押价格
	32198

	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
	0
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	10
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	
	转让额×税率
	1%

	5
	合计
	小写
	

	
	
	大写
	

	6
	抵押净值
	小写
	

	
	
	大写
	

	7
	抵押净值单价
	


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
（三）土地增值税

转让：

	序号
	项目
	总额（万元）
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	
	——
	

	2.
	扣除项合计
	
	——
	（1）+（2）

	（1）
	原购房价及相关税费
	
	——
	1）+2）+3）

	1）
	原购房价
	
	——
	

	2）
	加计扣减项
	
	5%
	有购房发票的可按发票所载金额并从购买年度起至转让年度止每年加计5%计算

	3）
	相关税费
	
	0.00%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	转让税金支出
	
	0.00%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	3.
	增值额
	
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	
	——
	


自行开发：

	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	
	——
	

	2.
	扣除项合计
	
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	
	——
	

	2）
	相关税费
	
	0.00%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	
	——
	

	（3）
	建造成本
	
	——
	

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

	（5）
	转让税金支出
	
	0.00%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	
	20.00%
	房地产：[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数  

土地：（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	
	——
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�下表加入土地使用权人，设定容积率
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�文字描述不可省略，分地块描述
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�按合同填写


�删除后两行
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�确认？






