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咨询意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对安徽省滁州市南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）、中都大道与人民西路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00057号）两宗住宅、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。
咨询对象为位于安徽省滁州市南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）、中都大道与人民西路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00057号）两宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。咨询对象于2020年1月20日受让于苏宁置业集团有限公司。截至2020年1月14日，尚未签订《国有建设用地使用权出让合同》。
根据受让人提供的《滁州市国有建设用地使用权公开出让公告》[滁土公告字〔2019〕33号]、《滁州市国有建设用地使用权挂牌出让成交确认书》[滁土公告字[2019]33号]及《项目规划指标》，咨询对象341103011007GB00058号地块用途为居住、商业、公园绿地，拟建规模447879平方米，需集中建设整体持有运营建筑面积不少于12万平方米（含地下不少于1.5万平方米商业建筑面积）的综合购物中心（不含家居建材市场、批发市场）。该综合购物中心建成后不得转让及分割销售，不得整体转租给第三方经营（竟得人所在集团公司旗下的控股子公司除外）；咨询对象341103011007GB00057号地块用途为居住、商业用地，拟建规模334742平方米。
本次咨询设定咨询时点为2020年2月14日（评估专业人员现场勘查之日），咨询目的是为委托方了解咨询对象于设定条件下可能形成的市场价格提供参考依据。依据委托人介绍及其提供的资料，本次咨询设定条件如下：
（1）咨询对象341103011007GB00058号地块用途为居住用地、商业用地、公园绿地；咨询对象341103011007GB00057号地块用途为居住、商业用地；咨询对象土地使用年限为住宅70年、商业40年。
（2）咨询对象土地开发程度为市政基础设施达红线外“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），宗地红线内场地平整；

（3）咨询对象341103011007GB00058号地块容积率为2.5；咨询对象341103011007GB00057号地块容积率为2。具体指标如下：
	宗地号
	341103011007GB00058
	341103011007GB00057
	合计

	宗地位置
	南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧
	南谯区中都大道与人民西路交叉口西南侧
	——

	规划用途
	居住用地
	商业用地
	公园绿地
	居住、商业（商业3%-10%）
	——

	出让宗地面积（m2）
	63650
	52002
	8155
	119465
	243272

	容积率
	2.0-2.5
	——
	2
	——

	规划建筑面积（m2）
	地上
	住宅（高层）
	167543
	0
	——
	194890
	362433

	
	
	住宅（洋房）
	0
	0
	——
	22800
	22800

	
	
	住宅（叠墅）
	0
	0
	——
	13440
	13440

	
	
	商业（可售）
	2633
	17046
	——
	7800
	27479

	
	
	商业（自持）
	0
	100000
	——
	0
	100000

	
	
	公共配套及其他
	2827
	2374
	——
	7013
	12214

	
	
	计容建筑面积小计
	170176
	117046
	——
	238930
	526152

	
	
	小计
	173003
	119420
	——
	245943
	538366

	
	地下
	商业（自持）
	0
	20000
	——
	0
	20000

	
	
	公共配套及其他
	0
	8840
	——
	0
	8840

	
	
	地下车库
	64125
	62491
	——
	88799
	215415

	
	
	个数
	1686
	1394
	——
	2336
	5416

	
	
	小计
	64125
	91331
	——
	88799
	244255

	合计
	237128
	210751
	——
	334742
	782621


评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托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2020年2月14日于设定条件下可能形成的土地市场价格为154826万元（币种：人民币）。
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。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年二月十七日


附件：测算过程
一、估价测算过程
· 咨询对象341103011007GB00058号地块居住用地
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对滁州市南谯区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
	咨询对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）居住用地
	修正幅度
	敬梓路与界牌路交叉口东南侧
	修正幅度
	仁和路与敬梓路交叉口东南侧
	修正幅度
	醉翁路与儒林路交叉口东南侧
	修正幅度

	交易时间
	2020年2月14日
	100
	2019-10-12
	99.7
	2019-07-18
	99.4
	2017年4月1日
	96.4

	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.72
	100
	2
	108
	2
	108
	1.8
	116

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

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

	
	自然及人文环境状况
	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
	一般
	100

	
	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
	63650
	100
	51189
	100
	55719
	100
	71293
	100

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	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/
	99.7
	100/
	99.4
	100/
	96.4

	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

	容积率
	100/
	108
	100/
	108
	100/
	116

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

	
	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

	
	自然及人文环境状况
	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

	个别因素
	宗地面积
	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）
	4079
	3993
	3514

	比较价格（元/平方米）
	3788
	3720
	3142



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＝（3788＋3720＋3142）÷3＝3550（元/平方米）
总值＝3550×170176÷10000＝60412（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）咨询对象住宅用房（高层）开发完成后价值采用市场比较法求取。
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。
表3：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）居住用地
	修正幅度
	吾悦广场

	修正幅度
	时光风华

	修正幅度
	凯迪铂悦府
	修正幅度

	交易时间
	2020年2月14日
	100
	2020年2月14日
	100
	2020年2月14日
	100
	2020年2月14日
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	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

	
	容积率
	2.72
	100
	2
	100
	2
	100
	1.8
	103

	区位状况
	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
	一般
	100
	一般
	100

	
	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

	
	自然及人文环境
	一般
	100
	较好
	101
	较好
	101
	一般
	100

	实物状况
	建筑类型
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	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

	
	内部装修
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100
	毛坯
	100


（转下页）

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

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

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

	
	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	103

	区位状况
	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/
	100

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

	
	自然及人文环境
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	100

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑结构
	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

	销售价格（元/平方米）
	8526
	8820
	9310

	比较价值（元/平方米）
	8526
	8820
	9039


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。
咨询对象单价＝（8526＋8820＋9039）÷3＝8795（元/平方米）
开发完成后住宅（高层）用房不动产总价＝8795×167543÷10000＝147354（万元）
（2）咨询对象商业用房（可售）开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在3-4元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为3.8元/天•平方米。
2）测算过程

	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	329
	

	（A）
	租金收入
	329
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	3.8

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	2633

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	B
	建筑物现值
	1389
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	902
	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
	797
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	40
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	53
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	12
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	23
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.5%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	55
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	278
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30%

	b
	销售费用产生的利润
	0.009V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)
	1389
	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
	80
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	55.5
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	17.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	37.6
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	c
	城镇土地使用税
	0.4
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	715.28

	（B）
	维修费
	13.9
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.0%

	（C）
	保险费
	2.8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.2%

	（D）
	管理费用
	8.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.5%

	D
	不动产未来第一年净收益
	249
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	5107
	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)
	37.50 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	19396
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	17268


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（2.5年）确定为37.5年。
即：咨询对象商业（可售）用房开发完成后不动产总价为5107万元。
（3）咨询对象地下车库用房开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边地下车库用房市场租金价格在250-350元/月•个。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为300元/月•个。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	546
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	546
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	300

	
	
	
	
	个数（个）
	1686

	
	
	
	
	月数（月）
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	B
	建筑物现值
	20553
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	16504
	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
	14278
	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
	714
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	1298
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	214
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	413
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.5%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1010
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	846
	（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
	0.0015V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)
	20553
	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
	344
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	102
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	29.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	62.4
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	c
	城镇土地使用税
	10.5
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	17420.14

	（B）
	维修费
	205.5
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.0%

	（C）
	保险费
	30.8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（D）
	管理费用
	5.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	D
	不动产未来第一年净收益
	202
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	5034
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	47.50 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	785
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	64125.00 


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，项目主用途为住宅，出让年限70年，车库用途法定土地使用年限为50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。本次评估从谨慎考虑设定咨询对象车库收益年限按土地使用年限（50年）扣减续建工期（2.5年）确定为47.5年。
即：咨询对象地下车库用房开发完成后不动产总价为5034万元。

（4）开发完成后不动产总价

咨询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＝147354 +5107 +5034＝157495（万元）
2.求取咨询对象土地价格

	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
	157495
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	84808 +0.1556P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	64213
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	52379 
	237128.00 
	2209
	——
	——

	2）
	勘察设计和前期工程费
	2619
	——
	——
	5%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	3686
	——
	——
	10%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	4743
	237128.00 
	200
	——
	——

	5）
	相关税费
	786 
	——
	——
	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）
	0
	237128.00 
	0
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	1521
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	1173
	167543.00 
	70
	——
	——

	2）
	非住宅
	348
	69585.00 
	50
	——
	——

	（4）
	管理费用
	1643 
	——
	——
	2.5%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	4725 
	——
	——
	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
	4306 +0.1266P土
	——
	——
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1266P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	4306
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	8400
	——
	——
	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
	8652+0.1235P土
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1235 P土
	——
	
	12%
	（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
	8652
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	50063
	237128.00
	2111
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

· 咨询对象341103011007GB00058号地块商业用地
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对滁州市南谯区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5：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）商业用地
	修正幅度
	龙蟠大道南侧、南谯路东侧


	修正幅度
	龙蟠大道与仁和路交叉口东南侧


	修正幅度
	西涧路与丰乐大道交叉口西南侧


	修正幅度

	交易时间
	2020年2月14日
	100
	2019-11-27
	99.7
	2019-10-12
	99.7
	2019-03-15
	98.8

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

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

	容积率
	2
	100
	2.5
	98
	2
	100
	2
	100

	自持情况
	80%以上
	100
	无
	120
	无
	120
	无
	120

	区域因素
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	区域土地利用方向
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	自然及人文环境状况
	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
	一般
	100

	
	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
	52002
	100
	30804
	99
	928
	99
	31604
	99

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

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


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

	交易时间
	100/
	99.7
	100/
	99.7
	100/
	98.8

	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

	容积率
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	100

	自持情况
	100/
	120
	100/
	120
	100/
	120

	区域因素
	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

	
	自然及人文环境状况
	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

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

	
	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）
	1230
	1582
	1176

	比较价格（元/平方米）
	1060 
	1336 
	1002 


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＝（1060＋1336＋1002）÷3＝1133（元/平方米）
总值＝1133×117046÷10000＝13261（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）咨询对象商业用房（地上自持）开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在3-4元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为3.6元/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	6570
	

	（A）
	租金收入
	6570
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	3.6

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	100000

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	50%

	B
	建筑物现值
	65263
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	43899
	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
	39236
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3800

	b
	勘察设计和前期工程费
	1962
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	2112
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	589
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	1317
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	2700
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	11304
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	25%

	b
	销售费用产生的利润
	0.0075V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)
	65263
	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
	2064
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	1116.9
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	350.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	750.9
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	c
	城镇土地使用税
	15.6
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	26061.34

	（B）
	维修费
	652.6
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.0%

	（C）
	保险费
	130.5
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.2%

	（D）
	管理费用
	164.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.5%

	D
	不动产未来第一年净收益
	4506
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	92413
	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)
	37.50 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	9241
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	100000 


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（2.5年）确定为37.5年。
即：咨询对象商业（自持）用房开发完成后不动产总价为92413万元。
（2）咨询对象商业（可售）用房开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在3-4元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为3.8元/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	2128
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	2128
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	3.8

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	17046

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	B
	建筑物现值
	9324
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	6031
	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
	5325
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	266
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	360
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	80
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	181
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	371
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	1864
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30%

	b
	销售费用产生的利润
	0.009V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)
	9324
	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
	524
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	359.4
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	113.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	243.2
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	2.7
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	4442.42

	（B）
	维修费
	93.2
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.00%

	（C）
	保险费
	18.6
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（D）
	管理费用
	53.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	D
	不动产未来第一年净收益
	1604
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	32896
	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)
	37.50

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	19298
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	17046


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（2.5年）确定为37.5年。
即：咨询对象商业（自持）用房开发完成后不动产总价为32896万元。
（3）咨询对象商业用房（地下自持）开发完成后价值采用收益还原法求取。

1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在3-4元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为3元/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	1095
	a

	（A）
	租金收入
	1095
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	3

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	12000

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	50%

	B
	建筑物现值
	13052
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	8779
	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
	7847
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3800

	b
	勘察设计和前期工程费
	392
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	422
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	118
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	263
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	540
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	2261
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	25%

	b
	销售费用产生的利润
	0.0075V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)
	13052
	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
	371
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	186.6
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	58.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	125.1
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	c
	城镇土地使用税
	3.1
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	5212.26

	（B）
	维修费
	130.5
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.0%

	（C）
	保险费
	26.1
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.2%

	（D）
	管理费用
	27.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.5%

	D
	不动产未来第一年净收益
	724
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	14848
	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)
	37.50

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	7424
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	20000


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（2.5年）确定为37.5年。
即：咨询对象商业（自持）用房开发完成后不动产总价为14848万元。
（4）咨询对象地下车库用房开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边地下车库用房市场租金价格在250-350元/月•个。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为300元/月•个。
2）测算过程

	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	452
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	452
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	300

	
	
	
	
	个数（个）
	1394

	
	
	
	
	月数（月）
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	B
	建筑物现值
	27667
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	22109
	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
	19520
	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
	976
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	1320
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	293
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	663
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1360
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	1139
	（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
	0.0015V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)
	27667
	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
	429
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	85.6
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	24.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	51.7
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	9.8
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	16285.98

	（B）
	维修费
	276.7
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.00%

	（C）
	保险费
	55.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（D）
	管理费用
	11.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.5%

	D
	不动产未来第一年净收益
	23
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	508
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	37.50 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	81
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	62491


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，主用途为商业，出让年限为40年，车库用途法定土地使用年限为50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。本次评估从谨慎考虑，设定咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（2.5年）确定为37.5年。
即：咨询对象地下车库用房开发完成后不动产总价为508万元。

（5）开发完成后不动产总价

咨询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＝92413+32896+14848+508＝140665（万元）
2.求取咨询对象土地价格

	
	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
	140665
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	101338 +0.1556P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	80818
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	71928
	210751.00
	3413
	——
	——

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3596
	——
	——
	5%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	——
	——
	10%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	4215
	237128.00
	200
	——
	——

	5）
	相关税费
	1079
	——
	——
	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）
	0
	210751.00
	0
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	1054
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	0
	0.00
	70
	——
	——

	2）
	非住宅
	1054
	210751.00
	50
	——
	——

	（4）
	管理费用
	2456
	——
	——
	3.0%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	4220
	——
	——
	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
	5288+0.1266P土
	——
	——
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1266P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	5288
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	7502
	——
	——
	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
	16824 +0.1955 P土
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1955 P土
	——
	
	12%
	（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
	16824
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	16655
	210751.00
	790
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

· 咨询对象341103011007GB00057号地块
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对滁州市南谯区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7：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

	
	南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00057号）居住用地
	修正幅度
	敬梓路与界牌路交叉口东南侧
	修正幅度
	仁和路与敬梓路交叉口东南侧
	修正幅度
	醉翁路与儒林路交叉口东南侧
	修正幅度

	交易时间
	2020年2月14日
	100
	2019-10-12
	99.7
	2019-07-18
	99.4
	2017年4月1日
	96.4

	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.06
	100
	2
	100
	2
	100
	1.8
	108

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

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

	
	自然及人文环境状况
	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
	一般
	100

	
	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
	119465
	100
	51189
	99
	55719
	99
	71293
	99

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	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：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	99.7
	100/
	99.4
	100/
	96.4

	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

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	108

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

	
	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

	
	自然及人文环境状况
	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

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

	
	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）
	4079
	3993
	3514

	比较价格（元/平方米）
	4133
	4058
	3409


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＝（4133＋4058＋3409）÷3＝3867（元/平方米）
总值＝3867×238930÷10000＝92394（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）咨询对象住宅用房（高层）开发完成后价值采用市场比较法求取。
依前述，咨询对象住宅（高层）用房楼面单价为8795元/平方米。
则有，开发完成后住宅（高层）用房不动产总价＝8795×194890.00÷10000＝171406（万元）
（2）咨询对象住宅用房（洋房）开发完成后不动产总价
通过对滁州市住宅（洋房）用房销售市场的调查，结合咨询对象自身情况，确定其售价水平为住宅（高层）用房售价水平的1.2倍。故：

住宅（洋房）用房楼面单价＝8795×1.2＝10554（万元）

住宅（洋房）用房开发完成后不动产总价＝10554×22800.00÷10000＝24063（万元）
（3）咨询对象住宅用房（叠墅）开发完成后不动产总价
通过对滁州市住宅（叠墅）用房销售市场的调查，结合咨询对象自身情况，确定其售价水平为住宅（高层）用房售价水平的1.35倍。故：

住宅（叠墅）用房楼面单价＝8795×1.35＝11873（万元）

住宅（叠墅）用房开发完成后不动产总价＝11873×13440.00÷10000＝15957（万元）
（4）咨询对象商业用房（可售）开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边商业用房市场租金价格在3-4元/天•平方米。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为3.8元/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	974
	a

	（A）
	租金收入
	974
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	3.8

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	7800

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	B
	建筑物现值
	4140
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	2691
	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
	2377
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	119
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	159
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	36
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	67
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.5%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	165
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	827
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30%

	b
	销售费用产生的利润
	0.009V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)
	4140
	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
	239
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	164.9
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	51.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	111.3
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	1.7
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	2843.29

	（B）
	维修费
	41.4
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.00%

	（C）
	保险费
	8.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（D）
	管理费用
	24.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.5%

	D
	不动产未来第一年净收益
	735
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	15074
	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)
	37.50

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	19326
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	7800.00


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，商业用途土地使用年限为40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。本次评估咨询对象收益年限按土地使用年限（40年）扣减续建工期（2.5年）确定为37.5年。
即：咨询对象商业（可售）用房开发完成后不动产总价为15074万元。
（5）咨询对象地下车库用房开发完成后价值采用收益还原法求取。
1）租金计取
根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，区域内周边地下车库用房市场租金价格在250-350元/月•个。结合咨询对象自身情况以及地理位置，确定其租金水平平均为300元/月•个。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	757
	a+b+c

	（A）
	租金收入
	757
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/月·个）
	300

	
	
	
	
	个数（个）
	2336

	
	
	
	
	月数（月）
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	B
	建筑物现值
	28723
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100%

	（A）
	建造成本
	23065
	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
	19954
	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
	998
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	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
	1814
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	299
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	577
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.5%

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

	（D）
	贷款利息
	——
	复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	1412
	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）
	2.5

	b
	销售费用产生的利息
	0.0018 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
	1182
	（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
	0.0015V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)
	28723
	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
	484
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	146.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	A
	两税两费
	40.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6%

	b
	房产税
	86.5
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	19.4
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	6

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	32369.34

	（B）
	维修费
	287.2
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.00%

	（C）
	保险费
	43.1
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（D）
	管理费用
	7.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	D
	不动产未来第一年净收益
	273
	年总收益-年经营费用

	E
	不动产总价
	6804
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	47.50

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.0%

	F
	单价(元/平方米)
	766
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	88799.00


注：咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，项目主用途为住宅，出让年限为70年，车库用途法定土地使用年限为50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。本次评估从谨慎考虑，设定咨询对象收益年限按土地使用年限（50年）扣减续建工期（2.5年）确定为47.5年。
即：咨询对象地下车库用房开发完成后不动产总价为6804万元。

（4）开发完成后不动产总价

咨询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＝171406+24063+15957+15074+6804＝233304（万元）
2.求取咨询对象土地价格

	（1）
	房屋建造成本
	90875
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	74268 
	334742.00 
	2219
	——
	——

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3713
	——
	——
	5%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	5085
	——
	——
	10%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	6695
	334742.00 
	200
	——
	——

	5）
	相关税费
	1114 
	——
	——
	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）
	0
	334742.00
	0
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	2136
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	1618
	231130.00 
	70
	——
	——

	2）
	非住宅
	518
	103612.00 
	50
	——
	——

	（4）
	管理费用
	2325 
	——
	——
	2.5%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	6999 
	——
	——
	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
	6112+0.1266P土
	——
	——
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1266P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	6112
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	12443
	——
	——
	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
	13304+0.1338P土
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1338 P土
	——
	
	13%
	（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
	13304
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	76865
	334742.00
	2296
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

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

	咨询对象341103011007GB00058号地块居住用地出让国有建设用地使用权
	市场比较法
	60412
	50%
	55238

	
	剩余法
	50063
	50%
	

	咨询对象341103011007GB00058号地块商业用地出让国有建设用地使用权
	市场比较法
	13261
	50%
	14958

	
	剩余法
	16655
	50%
	

	咨询对象341103011007GB00057号地块商业用地出让国有建设用地使用权
	市场比较法
	92394
	50%
	84630

	
	剩余法
	76865
	50%
	

	汇总
	——
	——
	——
	154826
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