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咨询意见函

中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北（地块编号：NO.2011G15）住宅、办公、商业用地出让国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。根据不动产权利人提供的资料及其介绍，咨询对象情况如下：
咨询对象为北京乔波冰雪世界体育发展有限公司于2011年6月29日受让取得的、位于江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北（地块编号：NO.2011G15）住宅、办公、商业用地出让国有建设用地使用权。估价对象尚未取得《不动产权证书》。估价对象由A1、A2、B地块三个地块组成，各部分情况如下：

咨询对象1

咨询对象1为B地块，为住宅用地，尚未开发建设。根据不动产权利人提供的《技术经济指标》，咨询对象1出让国有建设用地使用权面积为77285.8平方米，规划建筑面积为278165.76平方米（不含人防）。其中经营性用途用房259402.16平方米（其中：住宅用房208509平方米，商业用房14850平方米，地下车库用房36043.16平方米）；非经营性用途用房18763.6平方米（其中：公共配套设施14915.2平方米，物业管理用房1368.4平方米，设备及其他2480平方米）。
咨询对象2

咨询对象2为A1地块，为办公用地，尚未开发建设。根据不动产权利人提供的《技术经济指标》，咨询对象2出让国有建设用地使用权面积为85512.1平方米，地上规划建筑面积为171024平方米，全部为经营性用途用房，用途为办公。
咨询对象3

咨询对象3为A2地块，为商业用地，尚未开发建设。根据不动产权利人提供的《技术经济指标》，咨询对象3出让国有建设用地使用权面积为85482.4平方米，地上规划建筑面积为170960平方米（其中：滑雪馆用房27000平方米，酒店用房22000平方米，商业用房62160平方米，酒店式公寓59800平方米），全部为经营性用途用房。
本次咨询时点为2019年6月13日，咨询目的是为委托人了解咨询对象在可顺利取得《不动产权证书》条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。依据本次咨询目的，根据不动产权利人提供的资料及要求，本次咨询进行如下设定：

1.咨询对象土地性质为出让，土地用途为住宅、办公、商业，剩余土地使用年限住宅62.5年、办公42.5年、商业32.5年；
2.咨询对象土地开发程度为红线外“三通”、红线内场地平整，具备施工条件；

3.咨询对象规划利用条件按上述《技术经济指标》为依据进行设定。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利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，确定咨询对象在2019年6月13日于设定条件下可能形成的土地价格（币种：人民币）合计为626106万元（其中咨询对象1土地价格460301万元，咨询对象2土地价格115718万元，咨询对象3土地价格50087万元）。
备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产咨询报告》为准。
2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。

3.本次咨询设定咨询对象宗地权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。

4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项，以及在办理《不动产权证书》过程中可能涉及的相关费用。


	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○一九年六月十九日


附件：
咨询对象1测算过程
技术指标
1.咨询对象1经济技术指标
（1）土地面积
根据《技术经济指标》，咨询对象1土地面积为77285.8平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《技术经济指标》，规划建筑面积为278165.76平方米（不含人防）。其中经营性用途用房259402.16平方米（其中：住宅用房208509平方米，商业用房14850平方米，地下车库用房36043.16平方米）；非经营性用途用房18763.6平方米（其中：公共配套设施14915.2平方米，物业管理用房1368.4平方米，设备及其他2480平方米）。
（3）利润率
本次利润率的计取中，住宅用房取12%、商业用房取15%、地下车库取5%，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＝（208509×12%+14850×15%+36043.16×5%）÷259402.16＝11%

2.工期情况说明：
土地开发期： 0年
建筑物建设期：2年

以上述条件为基础计算咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对南京市浦口区类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象1
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块住宅用地
	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）广西埂大街以南,迎江路以东地块

	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）七里河大街以北、江北快速路以东地块

	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）铁院路以东、吉庆路以北地块

	修正幅度

	
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2019年6月12日
	100
	2019年6月12日
	100
	2019年6月12日
	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）
	62.52
	100
	70
	103
	70
	103
	70
	103

	容积率
	3.11
	100
	2.4
	102
	2
	102
	2.5
	102

	区域因素
	居住社区成熟度
	较好
	100
	一般
	98
	较好
	100
	较好
	100

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

	
	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
	好
	100
	较好
	95
	较好
	95
	较好
	95

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	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
	77285.8
	100
	11560.74
	94
	36292.43
	96
	41149.2
	97

	
	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：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	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/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	容积率
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	95
	100/
	95
	100/
	95

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

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

	个别因素
	宗地面积
	100/
	94
	100/
	96
	100/
	97

	
	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

	成交楼面单价（元/平方米）
	18381
	19977
	20802

	比较价格（元/平方米）
	20400 
	20858 
	21495 


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。
楼面单价=（20400＋20858＋21495）÷3=20918（元/平方米）
比较价格=20918×223359÷10000=467222（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）市场比较法求取咨询对象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，选取与咨询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3：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象1
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块住宅用地
	修正幅度
	雅居乐御宾府


	修正幅度
	中建国熙台二期

	修正幅度
	雍宁府


	修正幅度

	
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2019年6月
	100
	2019年6月
	100
	2019年6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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

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

	
	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
	好
	100
	较好
	95
	较好
	95
	较好
	95

	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（㎡）
	278165.76
	100
	87963
	98
	69682
	98
	237204
	100

	
	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
	简单装修
	100
	简单装修
	100
	简单装修
	100
	简单装修
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

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

	
	自然及人文环境
	100/
	95
	100/
	95
	100/
	95

	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/
	100

	
	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）
	29607
	29712
	29185

	比较价值（元/平方米）
	31178
	31288
	30119


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正，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咨询对象的最终结果。

楼面单价＝（31178＋31288＋30119）÷3＝30862（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×建筑面积＝30862×208509÷10000＝643500（万元）
（2）收益法求取咨询对象1商业用房开发完成后不动产价值

1）租金收入
通过对江苏省南京市浦口区区域内商业项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，商业用房租金水平约为4-6元/天·平方米，年增长率在2%-4%之间。
综上，结合咨询对象1自身情况，确定其租金水平平均为5.5元/天·平方米，空置率8%，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
	2746
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	2743
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	5.5

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	14850

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	8

	（B）
	利息收入
	3
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	5670
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	4186
	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
	3748
	建安单价×建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2500

	b
	勘察设计和前期工程费
	112
	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
	270
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	56
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	126
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	205
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	647
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	b
	销售费用产生的利润
	0.0045×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)
	5670
	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
	526
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	478.1
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	146.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	329.5
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	2.1
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	4165.39

	（B）
	维修费
	28.4
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	0.5

	（C）
	保险费
	5.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.1

	（D）
	管理费用
	13.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	0.5

	D
	房地产未来第一年净收益
	2220
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	45919
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6

	
	
	
	
	收益年期(n)
	30.5

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.5%

	F
	单价(元/平方米)
	30922
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	14850


注：咨询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32.5年。咨询对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（32.5年）扣减续建工期（2年），则商业网点开发完成后收益年期为30.5年。
（3）比较法求取咨询对象1地下车库用房开发完成后不动产价值
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。

（转下页）
表5：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象1
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块住宅用地
	修正幅度
	融侨观邸

	修正幅度
	桥北新村

	修正幅度
	边城世家

	修正幅度

	
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市
	系数%
	江苏省南京市
	系数%
	江苏省南京市
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2019年6月
	100
	2019年6月
	100
	2019年6月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	车位
	100
	车位
	100
	车位
	100
	车位
	100

	
	土地使用年限（年）
	40-50（含）
	100
	40-50（含）
	100
	40-50（含）
	100
	40-50（含）
	100

	区位状况
	交通便捷度
	较好
	100
	一般
	98
	一般
	98
	一般
	98

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

	
	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
	好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	实物状况
	配套类型
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	
	公共部分装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

	
	成新率
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100

	
	物业等级
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	停车位面积（㎡）
	20
	100
	12
	98
	20
	100
	13
	98

	
	车位类型
	平面车位
	100
	平面车位
	100
	平面车位
	100
	平面车位
	100

	
	是否直接入户
	否
	100
	否
	100
	否
	100
	否
	100


（转下页）
表6：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

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

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

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

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

	区位状况
	交通便捷度
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

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

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

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

	实物状况
	配套类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	成新率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	物业等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	停车位面积（㎡）
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	98

	
	车位类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	是否直接入户
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/车位）
	225612
	206811
	203051

	比较价值（元/车位）
	230308
	206894
	207278


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。
单个车位价格＝（230308＋206894＋207278）÷3＝214827（元/车位）
比较价值＝单个车位价格×车位个数÷10000＝214827×1708÷10000＝36692（万元）
（4）开发完成后房地产总值

开发完成后房地产总值＝住宅用房开发完成后价值+商业用房开发完成后价值+地下车库用房开发完成后价值＝643500 + 45919 + 36692＝726111（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
	726111
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	151079 +0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	76030
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	65471 
	278165.76
	——
	——
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1964
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	2606
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	5007
	278165.76
	180
	——
	——

	5）
	相关税费
	982 
	——
	——
	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）
	2782
	278165.76
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	4173
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	3128
	208509.00 
	150
	——
	——

	2）
	非住宅
	1045
	69656.76 
	150
	——
	——

	（4）
	管理费用
	2490
	——
	——
	3.0%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	21783 
	——
	——
	3.0%
	以1为基数计取

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

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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
	0.1001 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
	5095
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	38726
	——
	——
	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
	0.1132 P土
	——
	
	11%
	（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
	11798
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	453380
	278165.76
	16299
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用详见下表：
	项目类型
	单方造价（元/平方米）
	建筑面积（平方米）
	建安总额（万元）

	住宅用房
	2500 
	208509
	52127

	商业用房
	2500
	14850
	3713

	地下车库用房
	2500 
	36043.16 
	9011

	设备及其他
	2500
	2480
	620

	合计
	——
	261882.16
	65471


（三）估价结果确定
	咨询对象1
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块住宅用地
	市场比较法
	467222
	50%
	460301

	
	剩余法
	453380
	50%
	


咨询对象2测算过程
技术指标
1.咨询对象2经济技术指标
（1）土地面积
根据《技术经济指标》，咨询对象2土地面积为85512.1平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《技术经济指标》上载明的为依据，规划建筑面积为237295平方米。其中经营性用途用房232295平方米（其中：办公高层（销售）17000平方米，办公高层(自持）78500平方米，办公多层（销售）68500平方米，办公多层（自持）7024平方米，地下车库用房61271平方米）；非经营性用途用房5000平方米，全部为设备及其他。
（3）利润率
本次利润率的计取中，高层办公取20%、多层办公取25%、地下车库取5%，按各用途规划建筑面积占总经营性用途规划建筑面积比例，则：
综合利润率＝（（17000＋78500）×20%+（68500＋7024）×25%+61271×5%）÷232295＝18%

2.工期情况说明：
土地开发期： 0年
建筑物建设期：2年

以上述条件为基础计算咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对南京市浦口区类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表7：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象2
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块办公用地
	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）研创园城南河南侧02-11地块

	修正幅度
	江苏省南京市浦口区高新路以东、丽景路以南地块
	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）地铁三号线沿线商业-1地块
	修正幅度

	
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2018年10月26日
	99
	2018年3月9日
	97.5
	2018年2月7日
	97.5

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	办公
	100
	商业、办公
	102
	商业、办公
	102
	商业、办公
	102

	土地使用年限（年）
	42.51
	100
	40、50
	105
	40、50
	105
	40、50
	105

	容积率
	2
	100
	3
	90
	4
	80
	3
	90

	区域因素
	办公集聚程度
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

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

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

	
	自然及人文环境状况
	好
	100
	较好
	95
	较好
	95
	较好
	95

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	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
	85512.1
	100
	23961.47
	94
	51552.91
	97
	7024.76
	92

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

	
	临街宽度及深度
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	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

	交易时间
	100/
	99
	100/
	97.5
	100/
	97.5

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

	用途
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	土地使用年限（年）
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	容积率
	100/
	90
	100/
	80
	100/
	90

	区域因素
	办公集聚程度
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	
	交通便捷度
	100/
	98
	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/
	95
	100/
	95
	100/
	95

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

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

	个别因素
	宗地面积
	100/
	94
	100/
	97
	100/
	92

	
	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

	成交楼面单价（元/平方米）
	4730
	4655
	5362

	比较价格（元/平方米）
	5394 
	5646 
	6095 


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。
楼面单价=（5394＋5646＋6095）÷3=5712（元/平方米）
比较价格=5712×171024÷10000=97689（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价

（1）市场比较法求取咨询对象2办公高层（销售）部分开发完成后不动产价值
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、交易时间、用途、土地使用年限、区域因素、个别因素的修正。
表9：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象2
	案例：M
	案例：N
	案例：O

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块办公用地
	修正幅度
	南京越洋国际商务中心
	修正幅度
	明发新城中心
	修正幅度
	新城总部大厦
	修正幅度

	
	江苏省南京市
	系数%
	江苏省南京市
	系数%
	江苏省南京市
	系数%
	江苏省南京市
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2019年4月
	99
	2019年6月
	100
	2019年6月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100

	土地使用年限（年）
	40-50（含）
	100
	40-50（含）
	100
	40-50（含）
	100
	40-50（含）
	100

	区域因素
	办公集聚程度
	一般
	100
	好
	110
	一般
	100
	一般
	100

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

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

	
	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
	好
	100
	好
	100
	较好
	95
	较好
	95

	个别因素
	建筑类型
	标准写字楼
	100
	标准写字楼
	100
	标准写字楼
	100
	标准写字楼
	100

	
	项目建筑规模（㎡）
	237295
	100
	59926
	98
	400000
	102
	400000
	102

	
	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
	88%
	99

	
	写字楼等级
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	
	层高
	标准层高
	100
	非标准层高
	120
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	简单装修
	100
	简单装修
	100
	简单装修
	100
	精装修
	104

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


表10：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：M
	案例：N
	案例：O

	交易情况
	100/
	99
	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
	办公集聚程度
	100/
	110
	100/
	100
	100/
	100

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

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

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	95
	100/
	95

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	98
	100/
	102
	100/
	102

	
	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/
	99

	
	写字楼等级
	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

	
	层高
	100/
	120
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	销售价格（元/平方米）
	20900
	17100
	16150

	比较价值（元/平方米）
	16326
	17301
	15870


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正，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咨询对象的最终结果。

楼面单价＝（16326＋17301＋15870）÷3＝16499（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×建筑面积＝16499×17000÷10000＝28048（万元）
（2）收益法求取咨询对象办公高层自持部分用房开发完成后不动产价值

1）租金收入
通过对江苏省南京市浦口区区域内办公项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场活跃度一般，办公用房租金水平约为2-3元/天·平方米，年增长率在2%-4%之间。
综上，结合咨询对象2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
	6455
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	6447
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	2.5

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	78500

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	8
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	31643
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	22392
	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
	20047
	建安单价×建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2500

	b
	勘察设计和前期工程费
	601
	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
	1443
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	301
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	672
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1096
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	4613
	（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
	0.0533×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)
	31643
	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
	1720
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	1133.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	344.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	774.6
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	14.4
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	28897.31

	（B）
	维修费
	474.6
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	47.5
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15


	（D）
	管理费用
	64.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	4735
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	117710
	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)
	40.51

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	F
	单价(元/平方米)
	14995
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	78500


注：咨询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42.51年。咨询对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（42.51年）扣减续建工期（2年），则办公用房开发完成后收益年期为40.51年。
（3）市场比较法求取咨询对象2办公多层销售部分开发完成后不动产价值

根据评估专业人员市场调查及不动产权利人介绍，咨询对象周边同类型物业较少。评估专业人员根据该区域市场情况分析，咨询对象办公多层销售价格较办公高层高出约为20%。则有：

楼面单价＝16499×（1+20%）＝19799（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×建筑面积＝19799×68500÷10000＝135623（万元）
（4）收益法求取咨询对象2办公多层自持部分开发完成后不动产价值

根据评估专业人员市场调查及不动产权利人介绍，咨询对象周边同类型物业较少。评估专业人员根据该区域市场情况分析，咨询对象办公多层价格较办公高层高出约为20%。则有：

楼面单价＝14995×（1+20%）＝17994（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×建筑面积＝17994×7024÷10000＝12639（万元）
（5）收益法求取咨询对象2地下车库开发完成后不动产总价
1）租金收入
通过对江苏省南京市浦口区区域内地下车库用途项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，地下车库用房租金水平约为300元/月·个，年增长率在1%-3%之间。
综上，结合咨询对象2自身情况，确定其租金水平平均为300元/天·平方米，车位个数为3037个，空置率10%，每年按12个月计算。则有：
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	984
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/月•个）
	300

	
	
	
	
	个数（个）
	3037

	
	
	
	
	月数（个）
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	B
	建筑物现值
	21622
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	17479
	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
	15648
	建安单价×建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2500

	b
	勘察设计和前期工程费
	469
	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
	1127
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	235
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	524
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（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

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	855
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	900
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5

	b
	销售费用产生的利润
	0.0015×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)
	21622
	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
	548
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	181.9
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	52.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	118.1
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	11.3
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	22554.99

	（B）
	维修费
	216.2
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1

	（C）
	保险费
	32.4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	9.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	544
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	12529
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5

	
	
	
	
	收益年期(n)
	40.51

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2%

	F
	单价(元/平方米)
	2045
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	61271


注：咨询对象2土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为42.51年。咨询对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（42.51年）扣减续建工期（2年），则地下车库用房开发完成后收益年期为40.51年。
（6）开发完成后房地产总值

开发完成后房地产总值为上述五项相加，则有：

开发完成后房地产总值＝28048 + 117710 + 135623 +12639 +12529＝306549（万元）
2.剩余法

（转下页）

	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
	306549
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	103877+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	66265
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	59324
	237295
	——
	——
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1780
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	——
	——
	0%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	4271
	237295
	180
	——
	——

	5）
	相关税费
	890
	——
	——
	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）
	2373
	237295
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	3559
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	0
	0
	——
	——
	——

	2）
	非住宅
	3559
	237295
	150
	——
	——

	（4）
	管理费用
	2166
	——
	——
	3.0%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	9196
	——
	——
	3.0%
	以1为基数计取

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

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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
	0.1001 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
	3969
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	16349
	——
	——
	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
	0.1852 P土
	——
	
	18%
	（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
	15041
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	142761
	237295
	5944
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用详见下表：
	项目类型
	单方造价（元/平方米）
	建筑面积（平方米）
	建安总额（万元）

	办公高层（销售）
	2500 
	17000
	4250

	办公高层(自持）
	2500
	78500 
	19625

	办公多层（销售）
	2500 
	68500 
	17125

	办公多层（自持）
	2500
	7024 
	1756

	地下车库
	2500 
	61271 
	15318

	设备及其他
	2500
	5000
	1250

	合计
	——
	237295
	59324


（三）估价结果确定

	咨询对象2
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块办公用地
	市场比较法
	97689
	60%
	115718

	
	剩余法
	142761
	40%
	


咨询对象3测算过程
技术指标
1.咨询对象3经济技术指标
（1）土地面积
根据《技术经济指标》，咨询对象3土地面积为85482.4平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《技术经济指标》上载明的为依据，规划建筑面积为254689平方米。其中经营性用途用房249689平方米（其中：滑雪馆38288.2平方米，酒店31197.8平方米，商业91674平方米，酒店式公寓59800平方米，地下车库用房28729平方米）；非经营性用途用房5000平方米，全部为设备及其他。
（3）利润率
本次利润率的计取中，滑雪馆取15%、酒店取15%、商业取15%、酒店式公寓取20%、地下车库取5%，按各用途规划建筑面积占总经营性用途规划建筑面积比例，则：
综合利润率＝（（38288.2＋31197.8＋91674）×15%+59800×20%+28729×5%）÷249689＝15%

2.工期情况说明：
土地开发期： 0年
建筑物建设期：2年

以上述条件为基础计算咨询对象3的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对南京市浦口区类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表11：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象3
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块商业用地
	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）研创园城南河南侧02-11地块

	修正幅度
	江苏省南京市浦口区高新路以东、丽景路以南地块
	修正幅度
	江苏省南京市浦口区（江北新区）地铁三号线沿线商业-1地块
	修正幅度

	
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2018年10月26日
	99
	2018年3月9日
	97.5
	2018年2月7日
	97.5

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	商业
	100
	商业、办公
	102
	商业、办公
	102
	商业、办公
	102

	土地使用年限（年）
	32.51
	100
	40、50
	107
	40、50
	107
	40、50
	107

	容积率
	2
	100
	3
	90
	4
	80
	3
	90

	区域因素
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

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

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

	
	自然及人文环境状况
	好
	100
	较好
	95
	较好
	95
	较好
	95

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	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
	85482.4
	100
	23961.47
	94
	51552.91
	97
	7024.76
	92

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

	
	临街宽度及深度
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	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12：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	交易时间
	100/
	99
	100/
	97.5
	100/
	97.5

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

	用途
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	土地使用年限（年）
	100/
	107
	100/
	107
	100/
	107

	容积率
	100/
	90
	100/
	80
	100/
	90

	区域因素
	商业繁华度
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	
	交通便捷度
	100/
	98
	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/
	95
	100/
	95
	100/
	95

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

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

	个别因素
	宗地面积
	100/
	94
	100/
	97
	100/
	92

	
	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

	成交楼面单价（元/平方米）
	4730
	4655
	5362

	比较价格（元/平方米）
	5293
	5541
	5981


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。
楼面单价=（5293＋5541＋5981）÷3=5605（元/平方米）
比较价格=5605×170960÷10000=95823（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价

（1）收益法求取咨询对象3滑雪馆开发完成后不动产价值
1）租金计取
咨询对象3位于江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块，将作为乔波冰雪世界滑雪场对外经营使用。根据不动产权利人介绍，该滑雪场预计日均人流量为1200人次，门票定价为140元。扣除经营成本（30%）、其他营业费用（25%）、行业利润（5%）等非房地产带来的收益，综合确定咨询对象未来第一年年总收益为2747.2万元。
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
	2747
	依前述

	B
	建筑物现值
	44571
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	32913
	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
	30823
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	8000

	b
	勘察设计和前期工程费
	925
	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（%）
	——

	d
	红线内市政基础设施费
	703
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	462
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	987
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3

	（D）
	贷款利息
	
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1610
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	5085
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	b
	销售费用产生的利润
	0.0045V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533
	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)
	44571
	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
	1291
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	527.5
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	146.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	374.4
	按租金收入计税
	费率（%）
	1.2

	c
	城镇土地使用税
	6.6
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	13108.18

	（B）
	维修费
	668.6
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	66.9
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	27.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	不动产未来第一年净收益
	1456
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	25139
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	30.5

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	6566
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	38288.2


注：咨询对象3土地为出让国有建设用地使用权，商业用途剩余土地使用年限为32.5年。咨询对象3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。咨询对象3开发建设期为2年，截至价值时点，设定咨询对象3已建工期0年，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（32.5年）扣减续建工期（2年）计算。
（2）收益法求取咨询对象3酒店开发完成后不动产价值
1）租金计取
咨询对象3位于江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块，将作为冰雪酒店对外经营使用。根据不动产权利人介绍，该酒店有200间客房，预计客房租金为616元/天·套，出租率为77%。扣除经营成本（30%）、其他营业费用（15%）、行业利润（5%）等非房地产带来的收益，综合确定咨询对象未来第一年年总收益为2931万元。
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
	2931
	依前述

	B
	建筑物现值
	36316
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	26817
	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
	25114
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	8000

	b
	勘察设计和前期工程费
	753
	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（%）
	——

	d
	红线内市政基础设施费
	573
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	377
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	805
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3

	（D）
	贷款利息
	
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1312
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	4143
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	b
	销售费用产生的利润
	0.0045V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533
	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)
	36316
	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
	1095
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	466.7
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	156.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	305.1
	按租金收入计税
	费率（%）
	1.2

	c
	城镇土地使用税
	5.3
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	10680.74

	（B）
	维修费
	544.7
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	54.5
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	29.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	不动产未来第一年净收益
	1836
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	31700
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	30.5

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	10161
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	31197.8


注：咨询对象3土地为出让国有建设用地使用权，商业用途剩余土地使用年限为32.5年。咨询对象3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。咨询对象3开发建设期为2年，截至价值时点，设定咨询对象3已建工期0年，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（32.5年）扣减续建工期（2年）计算。
（3）收益法求取咨询对象3商业用房开发完成后不动产价值

1）租金收入
通过对江苏省南京市浦口区区域内商业项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，商业用房租金水平约为4-6元/天·平方米，年增长率在2%-4%之间。
综上，结合咨询对象1自身情况，确定其租金水平平均为1.8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
	5428
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	5421
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	1.8

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	91674

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	7
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	67795
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	50062
	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
	46296
	建安单价×建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	5000

	b
	勘察设计和前期工程费
	1389
	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
	1683
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	694
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	1502
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	2449
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	7735
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	b
	销售费用产生的利润
	0.0045×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)
	67795
	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
	2130
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	956.6
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	289.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	651.4
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	15.7
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	31385.09

	（B）
	维修费
	1016.9
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	101.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	54.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	3298
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	64136
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6

	
	
	
	
	收益年期(n)
	30.5

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	F
	单价(元/平方米)
	6996
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	91674


注：咨询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32.5年。咨询对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（32.5年）扣减续建工期（2年），则商业网点开发完成后收益年期为30.5年。
（4）市场比较法求取咨询对象3公寓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，选取与咨询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13：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象3
	案例：P
	案例：Q
	案例：R

	
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块商业用地
	修正幅度
	宝隆时代广场


	修正幅度
	东方万汇城

	修正幅度
	明发财富中心

	修正幅度

	
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%
	江苏省南京市浦口区
	系数%

	交易时间
	2019年6月13日
	100
	2019年6月
	100
	2019年6月
	100
	2019年6月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	公寓
	100
	公寓
	100
	公寓
	100
	公寓
	100

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

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

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

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

	
	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
	好
	100
	较好
	95
	较好
	95
	较好
	95

	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（㎡）
	254689
	100
	259976
	100
	1000000
	104
	487932
	102

	
	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
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

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


表14：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：P
	案例：Q
	案例：R

	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

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

	
	自然及人文环境
	100/
	95
	100/
	95
	100/
	95

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

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	100
	100/
	104
	100/
	102

	
	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）
	16500
	17000
	17000

	比较价值（元/平方米）
	17028
	16869
	17200


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正，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咨询对象的最终结果。

楼面单价＝（17028＋16869＋17200）÷3＝17032（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×建筑面积＝17032×59800÷10000＝101851（万元）
（5）收益法求取咨询对象3地下车库开发完成后不动产总价
1）租金收入
通过对江苏省南京市浦口区区域内地下车库用途项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，地下车库用房租金水平约为300元/月·个，年增长率在1%-3%之间。
综上，结合咨询对象3自身情况，确定其租金水平平均为300元/天·平方米，车位个数为1424个，空置率10%，每年按12个月计算。则有：
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	461
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/月•个）
	300

	
	
	
	
	个数（个）
	1424

	
	
	
	
	月数（个）
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	B
	建筑物现值
	10121
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	8183
	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
	7326
	建安单价×建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2500

	b
	勘察设计和前期工程费
	220
	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
	527
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	180

	e
	相关税费
	110
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	245
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（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

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	400
	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）
	2

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

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	421
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5

	b
	销售费用产生的利润
	0.0015×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)
	10121
	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
	256
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	84.8
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	24.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	55.3
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	4.9
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	5

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	9835.53

	（B）
	维修费
	151.8
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	15.2
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	4.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	205
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	4722
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5

	
	
	
	
	收益年期(n)
	40.51

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2%

	F
	单价(元/平方米)
	1644
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	28729


注：咨询对象3土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为42.51年。咨询对象拟建建筑为钢混结构，经济耐用年限为60年。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（42.51年）扣减续建工期（2年），则地下车库用房开发完成后收益年期为40.51年。
（6）开发完成后房地产总值

开发完成后房地产总值为上述五项相加，则有：

开发完成后房地产总值＝25139 + 31700 + 64136 +101851 +4722＝227548（万元）
2.剩余法

（转下页）

	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
	227548
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	178563+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	141258
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	130788 
	254689
	——
	——
	详见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3924
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	——
	——
	0%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	4584
	254689
	180
	——
	——

	5）
	相关税费
	1962 
	——
	——
	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）
	2547
	254689
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	3820
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	0
	0
	——
	——
	——

	2）
	非住宅
	3820
	254689
	150
	——
	——

	（4）
	管理费用
	4429 
	——
	——
	3.0%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	6826 
	——
	——
	3.0%
	以1为基数计取

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

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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
	0.1001 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
	7547
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	12136
	——
	——
	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
	0.1544 P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
	23832
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	19597
	254689
	769
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

备注：建安费用详见下表：
	项目类型
	单方造价（元/平方米）
	建筑面积（平方米）
	建安总额（万元）

	滑雪馆
	8000 
	38288.20 
	30631

	酒店
	8000 
	31197.80 
	24958

	商业
	5000 
	91674.00 
	45837

	酒店式公寓
	3500 
	59800.00 
	20930

	车库
	2500 
	28729.00 
	7182

	设备及其他
	2500
	5000
	1250

	合计
	——
	254689
	130788


（三）估价结果确定

	咨询对象3
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块商业用地
	市场比较法
	95823
	40%
	50087

	
	剩余法
	19597
	60%
	


咨询对象净值
（1） 整体扣减

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表

	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块住宅、办公、商业用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2019年6月13日

	3
	评估总值
	626106


	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
	33392
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	313
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	91528
	转让额×税率
	详见下表

	4
	合计
	小写
	125233

	
	
	大写
	壹拾贰亿伍仟贰佰叁拾叁万元整

	5
	净值
	小写
	500873

	
	
	大写
	伍拾亿零捌佰柒拾叁万元整

	6
	净值单价
	6504


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
	596291 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	326640 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	293693
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	285000
	——
	——

	2）
	相关税费
	8693
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	0
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	29369
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	3578
	0.60%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	269651
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	82.6%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	91528
	——
	土地增值税税额=增值额×40%－扣除项目金额×5%


备注：转让收入=抵押价格÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
（二）分地块扣减
1.咨询对象1
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表

	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象1
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块住宅用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2019年6月13日

	3
	评估总值
	460301

	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
	24549
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	230
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	149680
	转让额×税率
	详见下表

	4
	合计
	小写
	174459

	
	
	大写
	壹拾柒亿肆仟肆佰伍拾玖万元整

	5
	净值
	小写
	285842

	
	
	大写
	贰拾捌亿伍仟捌佰肆拾贰万元整

	6
	净值单价
	10276


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
	438382 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	119315 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	106077
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	102937
	——
	——

	2）
	相关税费
	3140
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	0
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	10608
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	2630
	0.60%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	319067
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	267.4%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	149680
	——
	土地增值税税额=增值额×60%－扣除项目金额×35%


备注：转让收入=抵押价格÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
2.咨询对象2
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表

	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象2
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块办公用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2019年6月13日

	3
	评估总值
	115718

	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
	6172
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	58
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	3002
	转让额×税率
	详见下表

	4
	合计
	小写
	9232

	
	
	大写
	玖仟贰佰叁拾贰万元整

	5
	净值
	小写
	106486

	
	
	大写
	壹拾亿陆仟肆佰捌拾陆万元整

	6
	净值单价
	4487


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
	110208 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	100201 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	90491
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	87813
	——
	——

	2）
	相关税费
	2678
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	0
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	9049
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	661
	0.60%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	10007
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	10.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	3002
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


备注：转让收入=抵押价格÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
3.咨询对象3
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表

	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象3
	江苏省南京市浦口区（江北新区）总部大道以北地块商业用地出让国有建设用地使用权

	2
	价值时点
	2019年6月13日

	3
	评估总值
	50087

	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
	2671
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	25
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	0
	转让额×税率
	详见下表

	4
	合计
	小写
	2696

	
	
	大写
	贰仟陆佰玖拾陆万元整

	5
	净值
	小写
	47391

	
	
	大写
	肆亿柒仟叁佰玖拾壹万元整

	6
	净值单价
	1861


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
	47702 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	107124 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	97125
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	94250
	——
	——

	2）
	相关税费
	2875
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	0
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	9713
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	286
	0.60%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	-59422
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	0.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	0
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


备注：转让收入=抵押价格÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
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