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咨询意见函

中诚信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村4宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权在设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象为河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村4宗住宅、商业用地。其中地块1已签订《国有建设用地使用权出让合同》，廊坊市大家商业城房地产开发有限公司取得地块1出让国有建设用地使用权。截至价值时点，地块1已取得《不动产权证书》[冀（2017）廊坊市不动产权第0011702号]及《建设用地规划许可证》[地字第131002201700003]；其他3宗土地地尚未签订《国有建设用地使用权出让合同》，廊坊市大家商业城房地产开发有限公司拟通过出让方式取得上述3宗土地出让国有建设用地使用权。

根据廊坊市大家商业城房地产开发有限公司提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1310022017B00106]、《不动产权证书》[冀（2017）廊坊市不动产权第0011702号]、《综合技术指标》、《规划设计要求》[编号：AC2016-008号]及介绍，咨询对象总出让国有建设用地使用权面积合计为495444.05平方米，总规划建筑面积合计为1152139.32平方米。各地块具体用途、土地面积、规划建筑面积等情况详见下表：
列表说明各地块土地用途、土地面积、出让年限、规划建筑面积（分细项）
本次咨询设定条件为：

1. 咨询对象地块1土地用途为住宅、商业，地块2土地用途为住宅，地块3土地用途为商业，地块四土地用途为住宅。

2. 本次咨询对象地块1、2、3土地开发程度为红线外市政基础设施达“临时三通”（即通路、通临电、通临水）、宗地红线内场地未平整。根据委托估价方介绍，地块交付时需达到场地平整，故本次设定咨询对象地块1、2、3土地开发程度为红线外市政基础设施达“临时三通”（即通路、通临电、通临水）、宗地红线内场地平整。补充地块4

评估专业人员根据本次咨询的目的，以廊坊市大家商业城房地产开发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2017年12月27日于设定条件下可能形成的土地市场价格为地块1：97719万元（楼面单价3260元/平方米）；地块2：118495万元（楼面单价3183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.本次评估设定廊坊市大家商业城房地产开发有限公司能够取得咨询对象2、3、4地块出让国有建设用地使用权，并能按照上述面积指标取得《建设工程规划许可证》，且宗地权属无争议，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、应付的拆迁补偿费。

5.其他需特殊说明事项：无。
顺致

商祺
北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇一八年一月三日
附件：
测算过程
1.咨询对象地块1测算过程
（1）地块1经济技术指标：

1）面积说明

根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1310022017B00106]、《不动产权证书》[冀（2017）廊坊市不动产权第0011702号]及《综合技术经济指标》，咨询对象出让国有建设用地使用权面积为29645.57平方米，规划建筑面积为85805.63平方米。其中高层住宅规划建筑面积为62542.86平方米，商业用途规划建筑面积为399平方米，设备及公共住房规划建筑面积为21676.97平方米；公共配套规划建筑面积为1186.8平方米。

2）综合利润率

本次地块1综合利润率的记取中，高层住宅取20%、商业用房取25%，按各用途规划建筑面积占总规划建筑面积比例计算，则有：

综合利润率=（62542.86×20%+399×25%）÷（62542.86+399）
=20%

（2）项目开发期情况说明：

项目开发期：3年

其中：土地开发期： 0年

建筑物建设期：3年

（3）地块1市场比较法：

根据替代原则，通过对廊坊市安次区类似住宅、商业用地招拍挂市场的调查，取得下列三个案例：
	案例编号
	宗地位置
	土地用途
	地上容积率
	单位面积地价

（元/平方米）

	A
	瑞丰道北侧、五干渠西侧
	住宅、商业
	2
	6766

	B
	恒康街南侧、荣开街东侧、九天公司西侧、九天休闲谷北侧

	住宅、商业
	1.8
	7105

	C
	新开路以西、新源道以北

	住宅、商业
	2.2
	6523


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

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村住宅及商业用地
	系数
	瑞丰道北侧、五干渠西侧
	系数
	恒康街南侧、荣开街东侧、九天公司西侧、九天休闲谷北侧
	系数
	新开路以西、新源道以北
	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2017年10月31日
	100
	2017年10月31日
	100
	2017年10月31日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地用途
	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）
	69.2、39.2
	100
	70、40
	100
	70、40
	100
	70、40
	100

	地上容积率
	2.2
	100
	2
	100
	1.8
	98
	2.2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	周边有新城林湾、德荣帝景、新新小镇等居住社区，居住社区成熟度一般；
	100
	周边有四季花语、安居花园、金域蓝山等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102
	周边有龙河湾、华夏第九园、书芳苑等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102
	周边有尚都国际、和平丽景、蓝水湾等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102

	
	商业繁华度
	
	100
	
	100
	
	100
	
	100

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有15、19、26、33路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有1、20、22、33路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有13、16、19、27路等公交线路，交通便捷度一般；
	100

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般；
	100
	周边有廊坊市安次区观音院、廊坊市旅游学校等，自然及人文环境较好；
	102
	周边有自然公园、廊坊师范学院等，自然及人文环境较好；
	102
	周边有文化公园、河北工业大学廊坊校区等，自然及人文环境较好；
	102

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般；
	100
	周边有廊坊银行、金泽超市、综合农贸市场、安次进校附属小学、华祥中医医院等，公共配套设施较好；
	102
	周边有廊坊银行、京客隆便利店、西环农贸市场、廊坊市第四中学、廊坊武警学院医院等，公共配套设施较好；
	102
	周边有中国建设银行、京客隆超市、新华路菜市场、廊坊市第七中学、廊坊市妇幼保健院等，公共配套设施较好；
	102

	
	区域基础设施状况
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	临街状况
	不临街
	100
	双面临街
	102
	双面临街
	102
	双面临街
	102

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	支路
	99
	支路
	99
	支路
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	29645.57
	100
	24682.21
	100
	60939.71
	101
	103629.4
	102

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

	
	宗地基础设施状况
	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：因素比较修正系数表

	比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	土地用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	100

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

	
	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

	
	环境条件
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	区域基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	100/
	100
	100/
	101
	100/
	102

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

	
	宗地基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	单位面积地价（元/平方米）
	6766
	7105
	6523

	比准价格（元/平方米）
	6251
	6632
	5908


咨询对象单位面积地价
＝（6251+6632+5908）÷3

＝6264（元/平方米）

咨询对象土地价格
＝6264×29645.57÷10000

＝18570（万元）
（4）地块1剩余法：

1）采用市场比较法求取咨询对象地块1高层住宅开发完成后不动产价值

通过对廊坊市安次区高层住宅市场的调查，选取近期同一供需圈内邻近地区的三个销售案例进行比较。
	案例编号
	项目名称
	所在位置
	类型
	销售单价

（元/平方米）

	D
	鸿坤理想澜湾

	南龙道与常甫路交口

	高层
	15000

	E
	中房馨美域
	龙腾路与南龙道交叉口

	高层
	14600

	F
	首开国风悦府

	常甫路与富余道交口

	高层
	14500


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

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村住宅及商业用地
	系数
	鸿坤理想澜湾
	系数
	中房馨美域
	系数
	首开国风悦府
	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2017年12月
	100
	2017年12月
	100
	2017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（年）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	地上容积率
	2.2
	100
	2
	100
	2
	100
	1.8
	102

	区域因素
	居住社区成熟度
	周边有新城林湾、德荣帝景、新新小镇等居住社区，居住社区成熟度一般
	100
	周边有京汉君庭、恒大翡翠华庭、中建和悦国际等居住社区，居住社区成熟度较好
	102
	周边有京汉君庭、恒大翡翠华庭、中建和悦国际等居住社区，居住社区成熟度较好
	102
	周边有京汉君庭、恒大翡翠华庭、中建和悦国际等居住社区，居住社区成熟度较好
	102

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般
	100
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	1101255.33
	100
	309417
	98
	191441
	97
	425883
	98

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	中档
	100
	中档
	100
	中档
	100
	中档
	100

	
	公共部分装修
	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
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表4：因素比较修正系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	鸿坤理想澜湾
	中房馨美域
	首开国风悦府

	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（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

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

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

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	环境条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	98
	100/
	97
	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

	
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	15000
	14600
	14500

	比准价格（元/平方米）
	14712
	14467
	13943


楼面单价 ＝（14712+14467+13943）÷3

＝14374（元/平方米）

不动产总价＝14374×62542.86÷10000
＝89899（万元）

2）采用收益还原法求取咨询对象地块1商业用房开发完成后不动产价值

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	66
	年租金收入+押金利息收入
	

	（1）
	年租金收入
	66
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/天·平方米）
	5

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	399

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	0.09
	酒店用途本项不计取
	一年期存款利率(%)
	1.5%

	2
	建筑物现值
	219
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	127
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	2500


	2）
	勘察设计和前期工程费
	6
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	基础设施建设费
	11
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200


	5）
	相关税费
	2
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	146
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	4
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

	（3）
	销售费用
	0.03P建
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（4）
	贷款利息
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利率×（建设周期÷2）

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	11
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0022P建
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	38
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	25.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0075P建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533P建
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值（P建）
	219
	

	3
	年经营费用
	10
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	5.4
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	1）
	两税两费
	3.5
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	1.8
	按房产原值计税
	费率（%）
	1.2%

	3）
	城镇土地使用税
	0.1
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	8

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	185.32

	（2）
	维修费
	3.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	0.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（4）
	管理费用
	0.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	56
	年总收益-年经营费用

	5
	不动产总价
	1090
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	39.18

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%


备注：房产原值即为建筑物重置价格P建 。
分摊设备、分摊土地面积、建安、红线内市政等备注
3）开发完成后地块1不动产总价

开发完成后不动产总价

＝89899+1090
＝90989  (万元)

4）地块1建筑物建安费用
	各部分建安
	建筑面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	建安费用（万元）

	高层
	62542.86
	2500
	15636

	商业
	399.00
	2500 
	100

	设备及其他
	21676.97
	2000 
	4335

	合计
	84618.83
	——
	20071


备注：建安费用总额=建筑面积×单价÷10000

5）地块1剩余法

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	建造成本
	23561
	第1-1至1-6项之和

	1-1
	建安费用
	20071
	详见上表

	1-2
	勘察设计和前期工程费
	1004
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	5.0%

	1-3
	公共配套设施费用
	469
	住宅用房建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	3%

	1-4
	红线内市政费用
	1716
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	1-5
	相关税费
	301
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	2
	红线外市政费用
	1716
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	3
	城市基础设施建设费
	1545
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	180

	4
	管理费用
	805
	（1+2+3）×费率
	费率（%）
	3.0%

	5
	销售费用
	2730
	开发完成后不动产总价×费率
	费率（%）
	3.0%

	6
	购地税费
	0.0386V
	契税、印花税
	税率（%）
	4.05%

	7
	利息
	2188
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)，1至3项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)
	年利率（%）
	4.75%

	
	
	0.1551V
	
	建筑物建设期（年）
	3

	8
	销售税费
	4853
	开发完成后价值×税率，含增值税及附加、销售费用
	增值税及附加（%）
	5.6%

	
	
	
	
	销售费用（%）
	3%


	9
	开发成本
	37398
	1至5项之和

	
	
	0.1937V
	

	10
	利润
	6071
	1至2项之和×利润率+（V+V×取得税费）×利润率
	利润率
	20%

	
	
	0.2077V
	
	
	

	11
	估价对象价值
	33909
	开发完成后价值-开发成本-利润


（5）地块1估价结果确定

综合分析以上两种方法测算的价格，采用加权算术平均法求出估价对象的土地价格。市场比较法取权重30%，剩余法取权重70%
。则：

出让国有建设用地使用权总价
＝18570×30%+ 33909×70%
＝29307（万元）

地面单价＝29307×10000÷29645.57＝9886（元/平方米）

楼面单价＝29307×10000÷85805.63＝3416（元/平方米）
加净值计算
2.咨询对象地块2测算过程

（1）地块2经济技术指标：

1）面积说明

根据《综合技术指标》及《规划设计要求》[编号：AC2016-008号]，咨询对象出让国有建设用地使用权面积为229091.3平方米，规划建筑面积为504075.49平方米。其中高层住宅规划建筑面积为364514.36平方米；叠拼别墅规划建筑面积为132000平方米；公共住房规划建筑面积为7561.13平方米
。

2）综合利润率

本次地块2综合利润率的记取中，高层住宅取20%、叠拼别墅取25%，按各用途规划建筑面积占总规划建筑面积比例计算，则有：

综合利润率=（364514.36×20%+132000×25%）÷（364514.36+132000）
=21%

（2）项目开发期情况说明：

项目开发期：3年

其中：土地开发期： 0年

建筑物建设期：3年

（3）地块2市场比较法：

根据替代原则，通过对廊坊市安次区类似住宅、商业用地招拍挂市场的调查，取得下列三个案例：
	案例编号
	宗地位置
	土地用途
	地上容积率
	单位面积地价
（元/平方米）

	A
	瑞丰道北侧、五干渠西侧
	住宅、商业
	2
	6766

	B
	恒康街南侧、荣开街东侧、九天公司西侧、九天休闲谷北侧

	住宅、商业
	1.8
	7105

	C
	新开路以西、新源道以北

	住宅、商业
	2.2
	6523


表5：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

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村地块2
	系数
	瑞丰道北侧、五干渠西侧
	系数
	恒康街南侧、荣开街东侧、九天公司西侧、九天休闲谷北侧
	系数
	新开路以西、新源道以北
	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2017年10月31日
	100
	2017年10月31日
	100
	2017年10月31日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地用途
	住宅
	100
	住宅、商业
	98
	住宅、商业
	98
	住宅、商业
	98

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

	地上容积率
	2.2
	100
	2
	100
	1.8
	98
	2.2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	周边有新城林湾、德荣帝景、新新小镇等居住社区，居住社区成熟度一般；
	100
	周边有四季花语、安居花园、金域蓝山等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102
	周边有龙河湾、华夏第九园、书芳苑等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102
	周边有尚都国际、和平丽景、蓝水湾等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有15、19、26、33路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有1、20、22、33路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有13、16、19、27路等公交线路，交通便捷度一般；
	100

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般；
	100
	周边有廊坊市安次区观音院、廊坊市旅游学校等，自然及人文环境较好；
	102
	周边有自然公园、廊坊师范学院等，自然及人文环境较好；
	102
	周边有文化公园、河北工业大学廊坊校区等，自然及人文环境较好；
	102

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般；
	100
	周边有廊坊银行、金泽超市、综合农贸市场、安次进校附属小学、华祥中医医院等，公共配套设施较好；
	102
	周边有廊坊银行、京客隆便利店、西环农贸市场、廊坊市第四中学、廊坊武警学院医院等，公共配套设施较好；
	102
	周边有中国建设银行、京客隆超市、新华路菜市场、廊坊市第七中学、廊坊市妇幼保健院等，公共配套设施较好；
	102

	
	区域基础设施状况
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	临街状况
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100
	双面临街
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	支路
	99
	支路
	99
	支路
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	229091.3
	100
	24682.21
	97
	60939.71
	98
	103629.4
	99

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

	
	宗地基础设施状况
	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6：因素比较修正系数表

	比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	土地用途
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

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

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	100

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

	
	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

	
	环境条件
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	区域基础设施状况
	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/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	100/
	97
	100/
	98
	100/
	99

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

	
	宗地基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	单位面积地价（元/平方米）
	6766
	7105
	6523

	比准价格（元/平方米）
	6775
	7185
	6400


咨询对象单位面积地价
＝（6775+7185+6400）÷3

＝6787（元/平方米）

咨询对象土地价格

＝6787×229091.3÷10000

＝155484（万元）

（4）地块2剩余法：

1）采用市场比较法求取咨询对象地块2高层住宅开发完成后不动产价值

依前述高层住宅开发完成后楼面单价为14374元/平方米，则：
不动产总价＝14374×364514.36÷10000

＝523953（万元）

2）采用市场比较法求取咨询对象地块2叠拼别墅开发完成后不动产价值

通过对廊坊市安次区住宅用房市场的调查，选取近期同一供需圈内邻近地区的三个销售案例进行比较。
	案例编号
	项目名称
	所在位置
	类型
	销售单价

（元/平方米）

	G
	鸿坤理想澜湾

	南龙道与常甫路交口
	叠拼别墅
	23000

	H
	北辰香麓

	南龙道红星美凯龙家具广场东南侧
	叠拼别墅
	20000

	I
	京畿檀宫

	高铁廊坊站南1.5公里

	洋房
	20000


表7：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

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村地块2
	系数
	鸿坤理想澜湾
	系数
	北辰香麓
	系数
	京畿檀宫

	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2017年12月
	100
	2017年12月
	100
	2017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（年）
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100

	地上容积率
	2.2
	100
	2
	100
	2
	100
	2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	周边有新城林湾、德荣帝景、新新小镇等居住社区，居住社区成熟度一般
	100
	周边有京汉君庭、恒大翡翠华庭、中建和悦国际等居住社区，居住社区成熟度较好
	102
	周边有京汉君庭、恒大翡翠华庭、中建和悦国际等居住社区，居住社区成熟度较好
	102
	周边有京汉君庭、恒大翡翠华庭、中建和悦国际等居住社区，居住社区成熟度较好
	102

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般
	100
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100

	个别因素
	建筑类型
	叠拼
	100
	叠拼
	100
	叠拼
	100
	洋房
	95

	
	项目建筑规模（㎡）
	1101255.33
	100
	309417
	98
	410000
	98
	403364
	98

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	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
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100

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


表8：因素比较修正系数表
	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	鸿坤理想澜湾
	北辰香麓
	京畿檀宫

	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（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	环境条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	98
	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

	
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	23000
	20000
	20000

	比准价格（元/平方米）
	22558
	19616
	20648


楼面单价 ＝（22558+19616+20648）÷3

＝20941（元/平方米）

不动产总价＝20941×132000÷10000

＝276421（万元）
3）开发完成后地块2不动产总价

开发完成后不动产总价

＝523953 +276421
＝800374  (万元)

4）地块2建筑物建安费用
	各部分建安
	建筑面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	建安费用（万元）

	高层
	364514.36 
	2500
	91129

	叠拼
	132000
	2200 
	29040

	公共住房
	
	
	

	合计
	496514.36
	——
	120169


备注：建安费用总额=建筑面积×单价÷10000

5）地块2剩余法

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	建造成本
	141667
	第1-1至1-6项之和

	1-1
	建安费用
	120169
	详见上表

	1-2
	勘察设计和前期工程费
	6008
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	5.0%

	1-3
	公共配套设施费用
	3605
	住宅用房建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	3%

	1-4
	红线内市政费用
	10082
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	1-5
	相关税费
	1803
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	2
	红线外市政费用
	10082
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	3
	城市基础设施建设费
	9073
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	180

	4
	管理费用
	4825
	（1+2+3）×费率
	费率（%）
	3.0%

	5
	销售费用
	24011
	开发完成后不动产总价×费率
	费率（%）
	3.0%

	6
	购地税费
	0.0386V
	契税、印花税
	税率（%）
	4.05%

	7
	利息
	13672
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)，1至3项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)
	年利率（%）
	4.75%

	
	
	0.1551V
	
	建筑物建设期（年）
	3

	8
	销售税费
	42687
	开发完成后价值×税率，含增值税及附加、销售费用
	增值税及附加（%）
	5.6%

	
	
	
	
	销售费用（%）
	3%


	9
	开发成本
	246017
	1至5项之和

	
	
	0.1937V
	

	10
	利润
	39828
	1至2项之和×利润率+（V+V×取得税费）×利润率
	利润率
	21%

	
	
	0.2181V
	
	
	

	11
	估价对象价值
	364449
	开发完成后价值-开发成本-利润


（5）地块2估价结果确定

综合分析以上两种方法测算的价格，采用加权算术平均法求出估价对象的土地价格。市场比较法取权重30%，剩余法取权重70%
。则：

出让国有建设用地使用权总价
＝155484×30%+ 364449×70%
＝301760（万元）

地面单价＝301760×10000÷229091.3＝13172（元/平方米）

楼面单价＝301760×10000÷504075.49＝5986（元/平方米）

加净值计算
3.咨询对象地块3测算过程

（1）地块3经济技术指标：

1）面积说明

根据《综合技术指标》，咨询对象分摊出让国有建设用地使用权面积为38613.9平方米，规划建筑面积为126388.45平方米。其中公寓规划建筑面积为96229平方米，设备用房规划建筑面积为30159.45平方米。

2）利润率

本次地块3利润率的记取中，公寓取15%。
（2）项目开发期情况说明：

项目开发期：3年

其中：土地开发期： 0年

建筑物建设期：3年

（3）地块3市场比较法：

根据替代原则，通过对廊坊市安次区类似商业用地招拍挂市场的调查，取得下列三个案例：
	案例编号
	宗地位置
	土地用途
	地上容积率
	单位面积地价
（元/平方米）

	J
	南龙道南,证大大拇指商业以东
	商业
	2.5
	3388

	K
	龙河开发区环一路内
	商业
	2
	3404

	L
	龙河开发区环一路内
	商业
	3
	3513


表9：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象
	案例J
	案例K
	案例L

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村地块3
	系数
	南龙道南,证大大拇指商业以东
	系数
	龙河开发区环一路内
	系数
	龙河开发区环一路内
	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2016年3月31日
	96.5
	2015年12月15日
	96
	2015年12月15日
	96

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	土地使用年限（年）
	40
	100
	40
	100
	40
	100
	40
	100

	地上容积率
	2.49
	100
	2.5
	100
	2
	100
	3
	102

	区域因素
	商业繁华度
	周边零星有餐饮、超市等商业用房，商业繁华度一般
	100
	周边有福玛特购物中心、综合农贸市场等商业项目，商业繁华度较好
	102
	周边有百户达市场、朝阳特价商城等商业项目，商业繁华度较好
	102
	周边有百户达市场、朝阳特价商城等商业项目，商业繁华度较好
	102

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有11、15、20、33路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有13、20、26路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有13、20、26路等公交线路，交通便捷度一般
	100

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边有北华航天工业学院、百草园等，自然及人文环境较好
	102
	周边有北华航天工业学院、百草园等，自然及人文环境较好
	102

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般
	100
	周边有农村商业银行、冠隆超市、安次进校附属小学、社区卫生服务站等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边有廊坊银行、松伟超市、盛德小学、廊坊东大中西医结合医院等，公共配套设施较好
	102
	周边有廊坊银行、松伟超市、盛德小学、廊坊东大中西医结合医院等，公共配套设施较好
	102

	
	区域基础设施状况
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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
	次干道
	100
	支路
	99
	支路
	99
	支路
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	38613.9
	100
	14313.08
	99
	13833.53
	99
	15341.78
	99

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

	
	宗地基础设施状况
	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10：因素比较修正系数表

	比较因素
	案例J
	案例K
	案例L

	交易时间
	100/
	96.5
	100/
	96
	100/
	96

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

	土地用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

	区域因素
	商业繁华度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	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

	
	环境条件
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	区域基础设施状况
	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/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

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

	
	宗地基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	单位面积地价（元/平方米）
	3388
	3404
	3513

	比准价格（元/平方米）
	3443
	3409
	3449


咨询对象单位面积地价
＝（3443+3409+3449）÷3

＝3434（元/平方米）

咨询对象土地价格

＝3434×38613.9÷10000

＝13260（万元）

（4）地块3剩余法：

1）采用市场比较法求取咨询对象地块3公寓用房开发完成后不动产价值

通过对廊坊市安次区公寓用房市场的调查，选取近期同一供需圈内邻近地区的三个销售案例进行比较。
	案例编号
	项目名称
	所在位置
	类型
	销售单价

（元/平方米）

	M
	鸿坤理想澜湾

	南龙道与常甫路交口
	公寓
	10500

	N
	四季花语

	新开路与辛庄道交口处

	公寓
	11000

	O
	华昱骏景

	西外环南延路以西、庞大汽贸北侧
	公寓
	10500


表11：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象
	案例：M
	案例：N
	案例：O

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村地块3
	系数
	鸿坤理想澜湾
	系数
	四季花语
	系数
	华昱骏景
	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2017年12月
	100
	2017年12月
	100
	2017年2月
	98.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	商业
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	30-40（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100


	地上容积率
	2.49
	100
	2
	100
	2.3
	100
	3
	98

	区域因素
	商业繁华度
	周边零星有餐饮、超市等商业用房，商业繁华度一般
	100
	周边有红星美凯龙全球家居生活广场、速美便利店及小区配套商业，商业繁华度较好
	102
	周边有集美家居(天洋购物广场东南)、保龙仓超市及小区配套商业，商业繁华度较好
	102
	周边商业用房较少，商业繁华度较差
	98

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有6、9、14、25路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有15、16、26、33路等公交线路，交通便捷度一般
	100
	周边有32、34路等公交线路，交通便捷度较差
	98

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般
	100
	周边有中国农业银行、东兴超市、综合农贸市场、廊坊市幼儿园、中医胃病专科医院等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边有廊坊银行、保龙仓超市、廊坊市第五中学、华祥中医医院等配套设施，公共配套设施较好
	102
	周边零星有餐饮、超市等配套设施，公共配套设施较差
	98

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般
	100

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	1101255.33
	100
	309417
	98
	500520
	98
	111634
	97

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	中档
	100
	中档
	100
	中档
	100
	中档
	100

	
	公共部分装修
	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
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	内部装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100

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


表12：因素比较修正系数表
	比较因素
	案例：M
	案例：N
	案例：O

	
	鸿坤理想澜湾
	四季花语
	华昱骏景

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	98.5

	交易情况
	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

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	98

	区域因素
	商业繁华度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	98

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	98

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	98

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

	
	环境条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	97

	
	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

	
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	10500
	11000
	10500

	比准价格（元/平方米）
	10298
	10789
	11915


楼面单价 ＝（10298+10789+11915）÷3

＝11001（元/平方米）

不动产总价＝11001×96229÷10000

＝105862（万元）

2）地块3建筑物建安费用
	各部分建安
	建筑面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	建安费用（万元）

	公寓
	96229 
	3200
	30793

	设备及其他
	30159.45
	2000 
	6032

	合计
	126388.45
	——
	36825


备注：建安费用总额=建筑面积×单价÷10000

3）地块3剩余法

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	建造成本
	41746
	第1-1至1-6项之和

	1-1
	建安费用
	36825
	详见上表

	1-2
	勘察设计和前期工程费
	1841
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	5.0%

	1-3
	公共配套设施费用
	0
	住宅用房建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	0%

	1-4
	红线内市政费用
	2528
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	1-5
	相关税费
	552
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	2
	红线外市政费用
	2528
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	3
	城市基础设施建设费
	2275
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	180

	4
	管理费用
	1396
	（1+2+3）×费率
	费率（%）
	3.0%

	5
	销售费用
	3176
	开发完成后不动产总价×费率
	费率（%）
	3.0%

	6
	购地税费
	0.0386V
	契税、印花税
	税率（%）
	4.05%

	7
	利息
	3685
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)，1至3项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)
	年利率（%）
	4.75%

	
	
	0.1551V
	
	建筑物建设期（年）
	3

	8
	销售税费
	5646
	开发完成后价值×税率，含增值税及附加、销售费用
	增值税及附加（%）
	5.6%

	
	
	
	
	销售费用（%）
	3%


	9
	开发成本
	60452
	1至5项之和

	
	
	0.1937V
	

	10
	利润
	7668
	1至2项之和×利润率+（V+V×取得税费）×利润率
	利润率
	15%

	
	
	0.1558V
	
	
	

	11
	估价对象价值
	27967
	开发完成后价值-开发成本-利润


（5）地块3估价结果确定

综合分析以上两种方法测算的价格，采用加权算术平均法求出估价对象的土地价格。市场比较法取权重30%，剩余法取权重70%
。则：

出让国有建设用地使用权总价
＝13260×30%+ 27967×70%
＝23555（万元）

地面单价＝23555×10000÷38613.9＝6100（元/平方米）

楼面单价＝23555×10000÷126388.45＝1864（元/平方米）
4.咨询对象地块4测算过程

（1）地块4经济技术指标：

1）面积说明

根据《综合技术指标》及《规划设计要求》[编号：AC2016-008号]，咨询对象出让国有建设用地使用权面积为198093.28平方米，规划建筑面积为435869.75平方米。其中高层住宅规划建筑面积为119056.7平方米，回迁房规划建筑面积为315000平方米，公共住房规划建筑面积为1813.05平方米。

2）综合利润率

本次地块4综合利润率的记取中，高层住宅取20%、回迁房取1%，按各用途规划建筑面积占总规划建筑面积比例计算，则有：

综合利润率=（119056.7×20%+ 315000×1%）÷（119056.7+ 315000）
=6%

（2）项目开发期情况说明：

项目开发期：3年

其中：土地开发期： 0年

建筑物建设期：3年

（3）地块4市场比较法：

根据替代原则，通过对廊坊市安次区类似住宅、商业用地招拍挂市场的调查，取得下列三个案例：
	案例编号
	宗地位置
	土地用途
	地上容积率
	单位面积地价
（元/平方米）

	A
	瑞丰道北侧、五干渠西侧
	住宅、商业
	2
	6766

	B
	恒康街南侧、荣开街东侧
	住宅、商业
	1.8
	7105

	C
	新开路以西、新源道以北

	住宅、商业
	2.2
	6523


表13：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

	
	河北省廊坊市安次区杨税务乡北小营村地块4
	系数
	瑞丰道北侧、五干渠西侧
	系数
	恒康街南侧、荣开街东侧
	系数
	新开路以西、新源道以北
	系数

	交易时间
	2017年12月27日
	100
	2017年10月31日
	100
	2017年10月31日
	100
	2017年10月31日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地用途
	住宅
	100
	住宅、商业
	98
	住宅、商业
	98
	住宅、商业
	98

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

	地上容积率
	2.2
	100
	2
	100
	1.8
	98
	2.2
	100

	配建
	回迁房
	100
	无
	120
	无
	120
	无
	120

	区域因素
	居住社区成熟度
	周边有新城林湾、德荣帝景、新新小镇等居住社区，居住社区成熟度一般；
	100
	周边有四季花语、安居花园、金域蓝山等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102
	周边有龙河湾、华夏第九园、书芳苑等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102
	周边有尚都国际、和平丽景、蓝水湾等居住社区，居住社区成熟度较好；
	102

	
	交通便捷度
	周边有6、14、25、28路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有15、19、26、33路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有1、20、22、33路等公交线路，交通便捷度一般；
	100
	周边有13、16、19、27路等公交线路，交通便捷度一般；
	100

	
	区域土地利用方向
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100
	区域土地利用方向一致；
	100

	
	环境条件
	周边自然及人文环境较少，自然及人文环境一般；
	100
	周边有廊坊市安次区观音院、廊坊市旅游学校等，自然及人文环境较好；
	102
	周边有自然公园、廊坊师范学院等，自然及人文环境较好；
	102
	周边有文化公园、河北工业大学廊坊校区等，自然及人文环境较好；
	102

	
	公共配套设施状况
	周边有龙腾超市、易捷便利店、廊坊市第十五中学、廊坊城南骨科医院等配套设施，公共配套设施一般；
	100
	周边有廊坊银行、金泽超市、综合农贸市场、安次进校附属小学、华祥中医医院等，公共配套设施较好；
	102
	周边有廊坊银行、京客隆便利店、西环农贸市场、廊坊市第四中学、廊坊武警学院医院等，公共配套设施较好；
	102
	周边有中国建设银行、京客隆超市、新华路菜市场、廊坊市第七中学、廊坊市妇幼保健院等，公共配套设施较好；
	102

	
	区域基础设施状况
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	临街状况
	单面临街
	100
	双面临街
	101
	双面临街
	101
	双面临街
	101

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	支路
	99
	支路
	99
	支路
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	198093.28
	100
	24682.21
	97
	60939.71
	98
	103629.4
	99

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

	
	宗地基础设施状况
	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14：因素比较修正系数表

	比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	土地用途
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

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

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	100

	配建
	100/
	120
	100/
	120
	100/
	120

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

	
	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

	
	环境条件
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施状况
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	区域基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街状况
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	100/
	97
	100/
	98
	100/
	99

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

	
	宗地基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	单位面积地价（元/平方米）
	6766
	7105
	6523

	比准价格（元/平方米）
	5590
	5929
	5280


咨询对象单位面积地价
＝（5590+5929+5280）÷3

＝5600（元/平方米）

咨询对象土地价格

＝5600×198093.28÷10000

＝110932（万元）

（4）地块4剩余法：

1）采用市场比较法求取咨询对象地块4高层住宅开发完成后不动产价值

依前述高层住宅开发完成后楼面单价为14374元/平方米，则： 
不动产总价＝14374×119056.7÷10000

＝171132（万元）

2）地块4建筑物建安费用

	各部分建安
	建筑面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	建安费用（万元）

	高层
	119056.7
	2500
	29764

	回迁房
	315000 
	2000 
	63000

	合计
	434056.7
	——
	92764


备注：建安费用总额=建筑面积×单价÷10000

（转下页）
3）地块4剩余法

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	建造成本
	110293
	第1-1至1-6项之和

	1-1
	建安费用
	92764
	详见上表

	1-2
	勘察设计和前期工程费
	4638
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	5.0%

	1-3
	公共配套设施费用
	2783
	住宅用房建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	3%

	1-4
	红线内市政费用
	8717
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	1-5
	相关税费
	1391
	建筑物续建成本×费率
	费率（%）
	1.5%

	2
	红线外市政费用
	8717
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	180

	3
	城市基础设施建设费
	7846
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	180

	4
	管理费用
	3806
	（1+2+3）×费率
	费率（%）
	3.0%

	5
	销售费用
	5134
	开发完成后不动产总价×费率
	费率（%）
	3.0%

	6
	购地税费
	0.0386V
	契税、印花税
	税率（%）
	4.05%

	7
	利息
	9789
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)，1至3项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)
	年利率（%）
	4.75%

	
	
	0.1551V
	
	建筑物建设期（年）
	3

	8
	销售税费
	9127
	开发完成后价值×税率，含增值税及附加、销售费用
	增值税及附加（%）
	5.6%

	
	
	
	
	销售费用（%）
	3%

	9
	开发成本
	154712
	1至5项之和

	
	
	0.1937V
	

	10
	利润
	8148
	1至2项之和×利润率+（V+V×取得税费）×利润率
	利润率
	6%

	
	
	0.0623V
	
	
	

	11
	估价对象价值
	6586
	开发完成后价值-开发成本-利润


（5）地块4估价结果确定

综合分析以上两种方法测算的价格，采用加权算术平均法求出估价对象的土地价格。市场比较法取权重30%，剩余法取权重70%。
则：

出让国有建设用地使用权总价
＝110932×30%+ 6586×70%
＝37890（万元）

根据评估专业人员现场勘查及土地使用权人的介绍，地块4上现状有一万余棵树木待移除。按每平米5元扣减平整费用，则：
出让国有建设用地使用权总价
＝37890-198093.28×5÷10000
＝37791（万元）
地面单价＝37791×10000÷198093.28＝1908（元/平方米）

楼面单价＝37791×10000÷435869.75＝867（元/平方米）

5.咨询对象估价结果

	估价期日土地使用者
	宗地名称
	土地面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	总地价/万元
	土地增值税/万元
	净值/万元

	廊坊市大家商业城房地产开发有限公司
	地块1
	29645.57
	85805.63
	29307
	6759
	22548

	
	地块2
	229091.3
	504075.49
	301760
	41910
	259850

	
	地块3
	38613.9
	126388.45
	23555
	——
	23555

	
	地块4
	198093.28
	435869.75
	37791
	——
	37791

	合计
	495444.05
	1152139.32
	392413
	48669
	343744


币种：人民币
�全文字体、格式、字号


�备注


�备注


�删


�原因


�放设备里，测算要调


�调数


�删


�同前


�改值


�改


�删


�同前


�改


�改，其他同前


�同前


�改


�改


�改





PAGE  
3

[image: image1.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image2.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image3.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image4.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image5.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image6.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image7.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




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




[image: image9.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




