北京康正宏基房地产评估有限公司 （原北京康正房地产评估事务所）              电 话：82253558

· 项目名称：
云南省昆明市嵩明县莲花池（地号：530127202-013-001-20125）共十八宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权市场价格咨询
· 委托人：
中诚信托有限责任公司
· 房地产估价机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 评估专业人员：
郑燚、王鹏
· 报告编号：
康正预评字号：2018-1-0077-P01DYGJ3

咨询意见函

中诚信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对云南省昆明市嵩明县莲花池（地号：530127202-013-001-20125）共十八宗城镇住宅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。
咨询对象分为两部分，咨询对象1为云南省昆明市嵩明县莲花池（宗地编号：530127202-013-001-20125）等十宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权为拟建项目A地块，土地使用权人为嵩明中稷鼎荣房地产开发有限公司及嵩明中稷国丰房地产开发有限公司，土地使用权人于2012年3月5日取得由嵩明县人民政府颁发的《国有土地使用证》[嵩国用（2012）第311—320号]。咨询对象目前尚未取得相关部门的规划批复，尚未开工建设。
咨询对象2为云南省昆明市嵩明县莲花池（宗地编号：530127202-013-001-20140）等八宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权为拟建项目B地块，土地使用权人为嵩明中稷广睿房地产开发有限公司、嵩明中稷高骏房地产开发有限公司及嵩明中稷旷达房地产开发有限公司，土地使用权人于2012年12月11日及2014年9月15日取得由嵩明县人民政府颁发的《国有土地使用证》[嵩国用（2012）第1636号、嵩国用（2014）第1027—1028号、第1030—1034号]。咨询对象目前尚未取得相关部门的规划批复，尚未开工建设。

本次咨询设定的情况：（1）根据《昆明军马场A地块概念性规划方案》，设定咨询对象1出让国有建设用地使用权面积为2050504平方米，规划建筑面积为2153028.3平方米，其中，经营性用房规划建筑面积为2094357.3平方米（别墅用房规划建筑面积为182951.1平方米、洋房规划建筑面积为283026.7平方米、高层住宅规划建筑面积为1526587.9平方米、商业用房规划建筑面积为101791.6平方米），非经营性用房规划建筑面积为58671平方米，均设定为地上用房；（2）根据《昆明军马场B地块概念性规划方案》，设定咨询对象2出让国有建设用地使用权面积为1416533平方米，规划建筑面积为1486803平方米，其中，经营性用房规划建筑面积为1427749平方米（别墅用房规划建筑面积为230864平方米、洋房规划建筑面积为297892平方米、高层住宅规划建筑面积为879436平方米、商业用房规划建筑面积为19557平方米），非经营性用房规划建筑面积为59054平方米，均设定为地上用房；（3）咨询对象1出让国有建设用地使用权土地终止日期为住宅2077年9月26日、商业2047年9月26日；咨询对象2出让国有建设用地使用权土地终止日期为住宅2077年9月12日、商业2047年9月12日。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以土地使用权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1在2018年1月30日于设定条件下可能形成的出让国有建设用地使用权市场价格为348371万元（楼面单价1618元/平方米）、咨询对象2在2018年1月30日于设定条件下可能形成的出让国有建设用地使用权市场价格为255330万元（楼面单价1717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○一八年二月九日
附表：测算过程
一、估价测算过程（咨询对象1）
（一）市场比较法

根据替代原则，通过对昆明市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
（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
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	昆明市安宁县温泉街道
	修正

系数
	昆明市呈贡新区雨花片区南部
	修正

系数
	昆明市呈贡新区斗南片区西部
	修正

系数

	交易时间
	2018年1月30日
	100
	2017年12月21日
	99
	2017年9月13日
	99
	2016年12月1日
	98

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	城镇住宅用地
	100
	城镇住宅用地
	100
	城镇住宅用地
	100
	城镇住宅用地
	100

	土地使用年限
	住宅59.6年、商业29.6年
	100
	70年、40年
	103
	70年、40年
	103
	70年、40年
	103

	容积率
	1.05
	100
	1.2
	100
	2
	102
	1.6
	100

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


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

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	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
	一般
	100
	较好
	106
	一般
	100
	较好
	106

	
	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

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	102

	个别
因素
	宗地面积(m2)
	2050504
	100
	46478.8
	98
	7237.91
	98
	12694.85
	98

	
	宗地形状
	近似规则
	100
	近似规则
	100
	近似规则
	100
	近似规则
	100

	
	临街宽度及深度
	适当
	100
	适当
	100
	适当
	100
	适当
	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
	良好
	100
	良好
	100
	良好
	100
	良好
	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

	交易情况
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	98

	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/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

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

	
	商业繁华度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	106
	100/
	100
	100/
	106

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

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

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

	个别因素
	宗地面积
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

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

	
	临街宽度及深度
	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

	成交价格（元/平方米）
	1650
	1350
	1665

	比较价格（元/平方米）
	1527
	1273
	1526


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＝（1527＋1273＋1526）÷3＝1442（元/平方米）

总价＝1442×2050504÷10000＝295683（万元）

（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

别墅、洋房、高层用房可以采用市场比较法、商业用房可以采用收益还原法求取。

（1）别墅用房开发完成后不动产总价
根据替代原则，通过对昆明市同区域类似房地产交易市场的调查选取得案例并进行修正：
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表3：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

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	中信嘉丽泽
	修正

系数
	银杏人家
	修正

系数
	云通嘉园
	修正

系数

	
	
	
	昆明市嵩明县杨林镇嘉丽泽农场
	
	昆明市嵩明杨林工业园
	
	昆明市盘龙区世博园板块白沙河板块
	

	交易时间
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1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
	50-60年
	100
	60-70年
	102
	60-70年
	102
	60-70年
	102

	容积率
	1.05
	100
	1
	100
	1.3
	100
	1.29
	100

	区域
因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	105

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

	
	公共配套设施
	一般
	100
	较好
	105
	一般
	100
	较好
	105

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

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	较好
	105
	一般
	100
	较好
	105

	
	毗邻道路级别
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	101

	个别
因素
	建筑类型
	联排
	100
	独栋
	110
	独栋
	110
	叠拼
	95

	
	项目规模
	2153028.3
	100
	382050
	98
	500000
	98
	171962
	98

	
	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
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100

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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	105

	
	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

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

	
	毗邻道路级别
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	101

	个别因素
	建筑类型
	100/
	110
	100/
	110
	100/
	95

	
	项目规模
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	
	建筑结构
	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

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

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	成交价格（元/平方米）
	12690
	10340
	12220

	比较价格（元/平方米）
	10468
	9404
	11006


本次评估所选取的各可比案例与估价对象别墅住宅用房相似程度接近，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高层住宅用房的最终结果。

别墅用房楼面单价＝（10468＋9404＋11006）÷3＝10293（元/平方米）

别墅住宅用房总价＝10293×182951.1÷10000＝188312（万元）
（2）洋房开发完成后不动产总价
根据替代原则，通过对昆明市同区域类似房地产交易市场的调查选取得案例并进行修正：
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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
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	中信嘉丽泽
	修正

系数
	实力山语间
	修正

系数
	溪麓南郡
	修正

系数

	
	
	
	昆明市嵩明县杨林镇嘉丽泽农场
	
	昆明市盘龙区虹桥路地铁三号线太平村站旁
	
	昆明市盘龙区世博金殿板块野生动物园旁
	

	交易时间
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1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
	50-60年
	100
	60-70年
	102
	60-70年
	102
	60-70年
	102

	容积率
	1.05
	100
	1
	100
	1.39
	100
	1.22
	100

	区域
因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105

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

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

	
	毗邻道路级别
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	101
	城市次干道
	101

	个别
因素
	建筑类型
	洋房
	100
	洋房
	100
	洋房
	100
	洋房
	100

	
	项目规模
	2153028.3
	100
	382050
	98
	106000
	98
	361896
	98

	
	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
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	精装
	108
	毛坯
	100
	毛坯
	100

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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	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/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	105
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	
	毗邻道路
	100/
	100
	100/
	101
	100/
	101

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

	
	项目规模
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	
	建筑结构
	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

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

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	108
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交价格（元/平方米）
	10925
	10925
	9025

	比较价格（元/平方米）
	9638
	9623
	8347


本次评估所选取的各可比案例与估价对象洋房住宅用房相似程度接近，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洋房住宅用房的最终结果。

洋房用房楼面单价＝（9638＋9623＋8347）÷3＝9203（元/平方米）

别墅
住宅用房总价＝9203×283026.7÷10000＝260469（万元）

（3）高层用房开发完成后不动产总价
根据替代原则，通过对昆明市同区域类似房地产交易市场的调查选取得案例并进行修正：

（转下页）
表7：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	俊发空港城
	修正

系数
	领秀知识城
	修正

系数
	兴景逸园
	修正

系数

	
	
	
	昆明市嵩明杨林工业园区空港大道旁
	
	昆明市嵩明空港职教园区中心
	
	昆明市官渡区信息产业基地林溪路229号
	

	交易时间
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1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
	50-60年
	100
	60-70年
	102
	60-70年
	102
	60-70年
	102

	容积率
	1.05
	100
	2.56
	98
	2.5
	98
	2.49
	98

	区域
因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	101
	一般
	100

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

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	105

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

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	毗邻道路级别
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	101

	个别
因素
	建筑类型
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100

	
	项目规模
	2153028.3
	100
	1056338
	99
	624309
	98
	338586
	98

	
	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
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	精装
	100
	毛坯
	92
	毛坯
	92
	毛坯
	92

	
	内部装修维护情况
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100
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表8：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	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/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	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

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	105

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

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

	
	毗邻道路级别
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	101

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


	
	项目规模
	100/
	99
	100/
	98
	100/
	98

	
	建筑结构
	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

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

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	92
	100/
	92
	100/
	92

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

	成交价格（元/平方米）
	5880
	5390
	6370

	比较价格（元/平方米）
	6458
	5981
	6665


本次评估所选取的各可比案例与估价对象高层住宅用房相似程度接近，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高层住宅用房的最终结果。

高层用房楼面单价＝（6458＋5981＋6665）÷3＝6368（元/平方米）

高层用房总价＝6368×1526587.9÷10000＝972131（万元）

（4）商业用房开发完成后不动产总价
1）租金收入

通过对昆明市嵩明区商业用房租赁市场的调查，嵩明市区租赁市场不活跃，结合估价对象商业用房自身情况，确定其租金水平平均为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
	6325
	租金收入+押金利息收入

	（A）
	租金收入
	6316
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	2

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	101791.6

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（B）
	押金利息收入
	9
	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%

	B
	建筑物现值
	36117
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	25438
	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
	22394
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2200

	b
	勘察设计和前期工程费
	672
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	2036
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	336
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	382
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	（C）
	销售费用
	0.03×V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（D）
	贷款利息
	1861+0.0022×V建
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1861
	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
	0.0022×V建
	
	利息（%）
	4.75%

	（E）
	利润
	5164+0.006×V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	5164
	（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
	0.006×V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0524×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)
	36117
	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
	1343
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	683.2
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	331.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	303.4
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	1.2%

	c
	城镇土地使用税
	48.5
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	96944.42

	（B）
	维修费
	541.8
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（C）
	保险费
	54.2
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（D）
	管理费用
	63.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	D
	房地产未来第一年净收益
	4982
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	89128
	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,年)
	26.67 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为29.69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，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（29.69年）扣减续建工期（3年）确定为26.67年。

（4）开发完成后不动产总价

估价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＝188312+260469+972131+89128＝1510040(万元)
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	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	1510040
	
	
	
	

	2
	开发成本
	863922+0.1827×P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	636564
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	543034
	2153028.30
	见注记
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	16291
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	26032
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	43061
	2153028.30
	200
	
	

	5）
	相关税费
	8146
	
	
	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）
	21530
	2153028.30
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	18508
	
	
	
	

	1)
	住宅
	15941
	1992565.70
	80
	
	

	2)
	非住宅
	2567
	160462.60
	160
	
	

	（4）
	管理费用
	10149
	
	
	1.50%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	45301
	
	
	3.00%
	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
	52773+0.1537×P土
	
	
	4.75%
	单利计息。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
	0.1537×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
	52773
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	79097
	
	
	5.50%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	87846+0.1235×P土
	
	
	12.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	87846
	
	
	
	（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
	0.1235×P土
	
	
	
	

	4 .土地价格
	427402
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

注：建安单价分别为别墅、洋房2000元/平方米、高层用房2800元/平方米、商业用房2200元/平方米，则建安费用为：建安费用=(2000×（182951.1+283026.7）+2800×1526587.9+2200×101791.6.00)÷10000=543034（万元），住宅建安费用=(2000×（182951.1+283026.7）+2800×1526587.9)÷10000=520640（万元）

二、估价结果确定

	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	云南省昆明市嵩明县莲花池（宗地编号：530127202-013-001-20125）等十宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权（A地块）
	市场比较法
	295683
	60%
	348371

	
	剩余法
	427402
	40%
	


三、估价测算过程（咨询对象2）
（一）市场比较法

根据替代原则，通过对昆明市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
（转下页）
表9：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	昆明市安宁县温泉街道
	修正

系数
	昆明市呈贡新区雨花片区南部
	修正

系数
	昆明市呈贡新区斗南片区西部
	修正

系数

	交易时间
	2018年1月30日
	100
	2017年12月21日
	99
	2017年9月13日
	99
	2016年12月1日
	98

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	城镇住宅用地
	100
	城镇住宅用地
	100
	城镇住宅用地
	100
	城镇住宅用地
	100

	土地使用年限
	住宅59.6年、商业29.6年
	100
	70年、40年
	103
	70年、40年
	103
	70年、40年
	103

	容积率
	1.05
	100
	1.2
	100
	2
	102
	1.6
	100

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

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

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	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
	一般
	100
	较好
	106
	一般
	100
	较好
	106

	
	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

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	102

	个别
因素
	宗地面积(m2)
	1416533
	100
	46478.8
	99
	7237.91
	99
	12694.85
	99

	
	宗地形状
	近似规则
	100
	近似规则
	100
	近似规则
	100
	近似规则
	100

	
	临街宽度及深度
	适当
	100
	适当
	100
	适当
	100
	适当
	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
	良好
	100
	良好
	100
	良好
	100
	良好
	100
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表10：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易情况
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	98

	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/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

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

	
	商业繁华度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	106
	100/
	100
	100/
	106

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

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

	
	临街状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

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

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

	
	临街宽度及深度
	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

	成交价格（元/平方米）
	1650
	1350
	1665

	比较价格（元/平方米）
	1512
	1260
	1511


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＝（1512＋1260＋1511）÷3＝1428（元/平方米）

总价＝1428×1416533÷10000＝202281（万元）

（二）剩余法
1.开发完成后的不动产总价

别墅、洋房、高层用房可以采用市场比较法、商业用房可以采用收益还原法求取。

（1）别墅用房开发完成后不动产总价
根据替代原则，通过对昆明市同区域类似房地产交易市场的调查选取得案例并进行修正：

（转下页）
表11：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

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	中信嘉丽泽
	修正

系数
	银杏人家
	修正

系数
	云通嘉园
	修正

系数

	
	
	
	昆明市嵩明县杨林镇嘉丽泽农场
	
	昆明市嵩明杨林工业园
	
	昆明市盘龙区世博园板块白沙河板块
	

	交易时间
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1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
	50-60年
	100
	60-70年
	102
	60-70年
	102
	60-70年
	102

	容积率
	1.05
	100
	1
	100
	1.3
	100
	1.29
	100

	区域
因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	105

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

	
	公共配套设施
	一般
	100
	较好
	105
	一般
	100
	较好
	105

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

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	较好
	105
	一般
	100
	较好
	105

	
	毗邻道路级别
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	101

	个别
因素
	建筑类型
	联排
	100
	独栋
	110
	独栋
	110
	叠拼
	95

	
	项目规模
	1486803
	100
	382050
	99
	500000
	99
	171962
	99

	
	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
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100

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


（转下页）

表12：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
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	105

	
	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

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

	
	毗邻道路级别
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	101

	个别因素
	建筑类型
	100/
	110
	100/
	110
	100/
	95

	
	项目规模
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	
	建筑结构
	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

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

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	成交价格（元/平方米）
	12690
	10340
	12220

	比较价格（元/平方米）
	10880
	9309
	10895


本次评估所选取的各可比案例与估价对象别墅住宅用房相似程度接近，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高层住宅用房的最终结果。

别墅用房楼面单价＝（10880＋9309＋10895）÷3＝10361（元/平方米）

别墅住宅用房总价＝10361×230864÷10000＝239198（万元）
（2）洋房开发完成后不动产总价
根据替代原则，通过对昆明市同区域类似房地产交易市场的调查选取得案例并进行修正：

（转下页）
表13：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	中信嘉丽泽
	修正

系数
	实力山语间
	修正

系数
	溪麓南郡
	修正

系数

	
	
	
	昆明市嵩明县杨林镇嘉丽泽农场
	
	昆明市盘龙区虹桥路地铁三号线太平村站旁
	
	昆明市盘龙区世博金殿板块野生动物园旁
	

	交易时间
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1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
	50-60年
	100
	60-70年
	102
	60-70年
	102
	60-70年
	102

	容积率
	1.05
	100
	1
	100
	1.39
	100
	1.22
	100

	区域
因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105

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

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

	
	毗邻道路级别
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	101
	城市次干道
	101

	个别
因素
	建筑类型
	洋房
	100
	洋房
	100
	洋房
	100
	洋房
	100

	
	项目规模
	1486803
	100
	382050
	99
	106000
	99
	361896
	99

	
	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
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	精装
	108
	毛坯
	100
	毛坯
	100

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


（转下页）

表14：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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	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/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	105
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	
	毗邻道路
	100/
	100
	100/
	101
	100/
	101

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

	
	项目规模
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	
	建筑结构
	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

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

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	108
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交价格（元/平方米）
	10925
	10925
	9025

	比较价格（元/平方米）
	9541
	9525
	8262


本次评估所选取的各可比案例与估价对象洋房住宅用房相似程度接近，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洋房住宅用房的最终结果。

洋房用房楼面单价＝（9541＋9525＋8262）÷3＝9109（元/平方米）

洋房用房总价＝9109×297892÷10000＝271350（万元）

（3）高层用房开发完成后不动产总价
根据替代原则，通过对昆明市同区域类似房地产交易市场的调查选取得案例并进行修正：

（转下页）
表15：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	
	昆明市嵩明县莲花池
	修正

系数
	俊发空港城
	修正

系数
	领秀知识城
	修正

系数
	兴景逸园
	修正

系数

	
	
	
	昆明市嵩明杨林工业园区空港大道旁
	
	昆明市嵩明空港职教园区中心
	
	昆明市官渡区信息产业基地林溪路229号
	

	交易时间
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1月
	100
	2018年1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
	50-60年
	100
	60-70年
	102
	60-70年
	102
	60-70年
	102

	容积率
	1.05
	100
	2.56
	98
	2.5
	98
	2.49
	98

	区域
因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	101
	一般
	100

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

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	105

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

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	毗邻道路级别
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市支路
	100
	城市次干道
	101

	个别
因素
	建筑类型
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100

	
	项目规模
	1486803
	100
	1056338
	100
	624309
	100
	338586
	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
	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
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	精装
	100
	毛坯
	92
	毛坯
	92
	毛坯
	92

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


（转下页）

表8：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	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/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	容积率
	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

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	105

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

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

	
	毗邻道路级别
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	101

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

	
	项目规模
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑结构
	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

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

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	92
	100/
	92
	100/
	92

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

	成交价格（元/平方米）
	5880
	5390
	6370

	比较价格（元/平方米）
	6394
	5920
	6598


本次评估所选取的各可比案例与估价对象高层住宅用房相似程度接近，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高层住宅用房的最终结果。

高层用房楼面单价＝（6394＋5920＋6598）÷3＝6304（元/平方米）

高层用房总价＝6304×879436÷10000＝554396（万元）

（4）商业用房开发完成后不动产总价
1）租金收入

通过对昆明市嵩明区商业用房租赁市场的调查，嵩明市区租赁市场不活跃，结合估价对象商业用房自身情况，确定其租金水平平均为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
	1216
	租金收入

	（A）
	租金收入
	1214
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	2

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	19557

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（B）
	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%

	B
	建筑物现值
	6940
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	4888
	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
	4303
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2200

	b
	勘察设计和前期工程费
	129
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	391
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	65
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	73
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	（C）
	销售费用
	0.03×V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（D）
	贷款利息
	358+0.0022×V建
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	358
	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
	0.0022×V建
	
	利息（%）
	4.75%

	（E）
	利润
	992+0.006×V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	992
	（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
	0.006×V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0524×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)
	6940
	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
	258
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	131.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	63.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	58.3
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	1.2%

	c
	城镇土地使用税
	9.3
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	18632.69

	（B）
	维修费
	104.1
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（C）
	保险费
	10.4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（D）
	管理费用
	12.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	D
	房地产未来第一年净收益
	958
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	17122
	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,年)
	26.63

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为29.63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，本次评估估价对象收益年限按剩余土地使用年限（29.63年）扣减续建工期（3年）确定为26.63年。

（4）开发完成后不动产总价

估价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＝239198+271350+554396+17122＝1082066(万元)
（转下页）

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	1082066
	
	
	
	

	2
	开发成本
	577957+0.1827×P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	419665
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	356296
	1486803
	见注记
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	10689
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	17600
	
	
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	29736
	1486803
	200
	
	

	5）
	相关税费
	5344
	
	
	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）
	14868
	1486803
	100
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	12524
	
	
	
	

	1)
	住宅
	11266
	1408192
	80
	
	

	2)
	非住宅
	1258
	78611
	160
	
	

	（4）
	管理费用
	6706
	
	
	1.50%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	32462
	
	
	3.00%
	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
	35052+0.1537×P土
	
	
	4.75%
	单利计息。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
	0.1537×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
	35052
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	56680
	
	
	5.50%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	577957+0.1235×P土
	
	
	12.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	577957
	
	
	
	（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
	0.1235×P土
	
	
	
	

	4 .土地价格
	334903
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

注：建安单价分别为别墅、洋房2000元/平方米、高层用房2800元/平方米、商业用房2200元/平方米，则建安费用为：建安费用=(2000×（230864+297892）+2800×879436+2200×19557)÷10000=1486803（万元）
，住宅建安费用=(2000×（230864+297892）+2800×879436)÷10000=351993（万元）

四、估价结果确定

	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	云南省昆明市嵩明县莲花池（宗地编号：530127202-013-001-20140）等八宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权（B地块）
	市场比较法
	202281
	60%
	255330

	
	剩余法
	334903
	40%
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