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咨询意见函

苏州新高融建建设发展有限公司：

受贵公司委托，我公司对江苏省苏州市高新区狮山街道滨河路东、竹园路北三宗出让国有建设用地使用权出让国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象分为三部分，位于苏州市高新区狮山街道滨河路东、竹园路北，苏州高新融建建设发展有限公司于2017年11月16日与苏州市国土资源局签订了《国有建设用地使用权网上挂牌出让成交确认书》[编号：苏地2017-WG-41号]，目前尚未签订《国有建设用地使用权出让合同》、尚未取得《国有土地使用证》/《不动产权证》，目前咨询对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“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。
本次咨询设定咨询对象1出让国有建设用地使用权面积37378.1平方米，规划建筑面积136430.07平方米，其中经营性用途规划建筑面积135065.77平方米（住宅用房规划建筑面积103065.77平方米、商业用房规划建筑面积7000平方米、办公用房规划建筑面积25000平方米），非经营性用房建筑面积1364.3平方米。全部设定为地上用房。
本次咨询设定咨询对象2出让国有建设用地使用权面积36257.91平方米，规划建筑面积77823.41平方米，其中经营性用途规划建筑面积76500平方米（长租公寓用房规划建筑面积36000平方米、商业用房规划建筑面积29500平方米、办公用房规划建筑面积11000平方米），非经营性用房建筑面积1323.41平方米。全部设定为地上用房。

本次咨询设定咨询对象3出让国有建设用地使用权面积62872平方米，规划建筑面积184794.83平方米，其中经营性用途规划建筑面积182500平方米（住宅用房规划建筑面积150000平方米、商业用房规划建筑面积8000平方米、办公用房规划建筑面积24500平方米），非经营性用房建筑面积2294.83平方米。全部设定为地上用房。

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2018年1月4日于设定条件下可能形成的房地产市场价格为725039万元（楼面单价14552元/平方米）。

备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产咨询报告》为准。
2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。

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

4.本咨询结果中未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
5.其他需特殊说明事项：无
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一八年一月十日
测算过程：
估价对象1：1.市场比较法求取土地价格：[image: image1.emf]总价

309827

楼面地价

22710

单位面积地价

82890

5526

万元

/

亩

比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2016

年

9

月

1

日

94 2016

年

4

月

1

日

93 2017

年

6

月

1

日

97

交易情况 正常

100

正常

100

正常

100

正常

100

用途 住宅

100

住宅

100

住宅

100

住宅

100

土地使用年限

（年）

69.9 100 70 100 70 100 70 100

容积率

3.65 100 1.8 120 2.2 115 2.2 115

区域因素 居住社区成熟度

估价对象周边有

万科金品公园、

香缇花苑、名馨

花园等居住社

区，综合评价居

住社区成熟度一

般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

商业繁华度

估价对象位于苏

州高新片区，周

边有金鹰商业广

场、阳光百货、

狮山永利广场

等，商业繁华度

一般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

办公集聚程度

估价对象位于苏

州高新商圈，周

边办公楼项目较

多，有苏州高新

广场、新地广场

、创业大厦等，

入驻率高，办公

集聚程度较好

100 98 98 98

较好 一般 一般 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边有

4

、

64

、

67

、

93

路

公交车，北距

1

号

线滨河路站约

2

公

里，综合评价交

通便捷度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

区域土地利用方

向

较一致

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

自然及人文环境

状况

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通 六通 六通 六通

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

竹园路

100 100 100 100

城市支路 城市支路 城市支路 城市支路

个别因素 宗地面积

37378.1 100 49189.2 100 74195.9 102 40816.9 100

宗地形状 较规整

100

较规整

100

较规整

100

较规整

100

临街宽度及深度 较好

100

较好

100

较好

100

较好

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

成交单价

楼面地价

—— 25750 24744 24462

比较价格（元

/

平方米）

22939 23294 23145 22377

估价对象

XX

用房的比较价格（楼面单价，元

/平方米）

22939

估价对象

案例

A

案例

B

案例

C

吴中区木渎镇金长路北侧、金

枫路东侧

案例

B

名称

估价对象名称

项目位置

案例

C

名称

吴中区木渎镇花苑东路西侧、

长石路西侧

吴中区木渎镇竹园路北侧、金

枫路西侧

案例

A

名称


2.剩余法求取土地价格：
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楼面地价

16372

单位面积地价

59759
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亩

1 .

开发完成后不动产总价 370343

序号 项目名称 住宅 办公 商业

（

1

）

楼面单价

29836 18566 23459

（

2

）

建筑面积

103065.77 25000.00 7000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

（

3

）

总额

307507 46415 16421

2 .

扣减项

序号 项目名称 总额 面积 单价 相关系数

1

）

建安费用

40116

2

）

勘察设计和前期工程费

1203 3%

以建安费用为基数计取

3

）

公共配套设施费用

1546 5%

以住宅用房建安费用为基数计取

4

）

红线内市政费用

2729 136430.07 200

5

）

相关税费

602 1.50%

以建安费用为基数计取

（

1

）

房屋建造成本

46196

前述

5

项之和

（

2

）

红线外市政费用（土地开发费用）

0 136430.07 0

按实际情况计取

（

3

）

城市基础设施建设费（行政收费）

1432

万元

1

）

住宅

1082 103065.77 105

2

）

非住宅

350 33364.30 105

（

4

）

管理费用

714 1.50%

以

“

（1）-（3）

”

为基数计算

（

5

）

销售费用

7407 2.00%

以

“

开发完成后不动产总价

“

为基数计取

（

6

）

购地税费

0.029P

土

3.05%

以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

（

7

）

投资利息

2648 0.1001

P

土

4.75%

复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

1

）

土地购买价格及购地税费产生的利息

0.1001

（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

2

） （

1

）

-

（

5

）项产生的利息

2648

（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

（

8

）

销售税费

19752 5.60%

以

“

开发完成后不动产总价

/

（

1+5%

）

”

为基数计取

（

9

）

开发成本

78149 0.1291

P

土

前

7

项之和

1

）

78149

2

）

0.1291

（10） 投资利润

7805 0.1441

P

土

14.00%

1

）

土地购买价格及购地税费应计的利润

0.1441

（

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

7805

3 .

土地价格

223366

开发完成后的不动产总价

(1)-

开发成本

(9)-

利润

(10)


2.1.市场比较法求取开发完成后住宅用房价值

[image: image3.emf]比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

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

容积率

3.65 100 2.2 103 2.2 103 2.29 103

区域因素 居住社区成熟度

估价对象周边有

万科金品公园、

香缇花苑、名馨

花园等居住社

区，综合评价居

住社区成熟度一

般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边有

4

、

64

、

67

、

93

路

公交车，北距

1

号

线滨河路站约

2

公

里，综合评价交

通便捷度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通

六通 六通 六通

自然及人文环境

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

道路级别 城市支路

100

城市支路

100

城市支路

100

城市支路

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

136430.07 100 170000 101 219308 102 105561 100

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

100

精装

100

精装

100

精装

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 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

成交单价（元

/

平方米）

—— 31360 30380 31360

比较价格（元

/

平方米）

29836 30145 28917 30447

估价对象 案例

A

案例

B

案例

C

竹园路塔园路交汇处

招商学府1872 估价对象名称

项目位置

天房心著华庭

滨河路与横山路交汇处 竹园路与塔园路交叉口

仁恒棠悦湾


2.2.市场比价法求取开发完成后办公用房价值

[image: image4.emf]比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

100

交易情况 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）

30-40

（含）

100 30-40

（含）

100 30-40

（含）

100 30-40

（含）

100

容积率

3.65 100 13 115 6.76 105 2.2 95

区域因素 办公集聚程度

估价对象位于苏

州高新商圈，周

边办公楼项目较

多，有苏州高新

广场、新地广场

、创业大厦等，

入驻率高，办公

集聚程度较好

100 100 100 97

较好 较好 较好 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边

有

4

、

64

、

67

、

93

路公交车，北

距

1

号线滨河路

站约

2

公里，综

合评价交通便捷

度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通 六通 六通 六通

环境质量

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 100 98

较好 较好 较好 一般

毗邻道路的类型

与等级

100 100 100 100

城市支路 城市支路 城市支路 城市快速路

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

136430.07 100 106104 100 113713 100 46674 96

建筑结构 钢混

100

钢混

100

钢混

100

钢混

100

公共部分装修 精装

100

精装

100

精装

100

精装

100

成新度

100% 100 100% 100 100% 100 100% 100

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 六通

100

六通

100

六通

100

六通

100

层高 标准

100

标准

100

标准

100

标准

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

成交单价（元

/

平方米）

—— 21560 18620 16660

比较价格（元

/

平方米）

18566 18748 17733 19217

估价对象 案例

A

案例

B

案例

C

项目位置

案例

B

名称 估价对象名称

项目位置

案例

C

名称

新区狮山路28号(金狮大厦东) 项目位置

高新广场


2.3.收益法求取开发完成后商业用房价值

[image: image5.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

921

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

920

租金×月数×（1-空置率） 租金

4

面积

/

个数

7000

天

/

月

365

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

1

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

押一

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

3730

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

100.0%

1

）

建安费用

2463

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

74

建安费用

×

费率 费率（

%

）

3.0%

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

141

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

37

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

2715

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

41

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

2.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

131

(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)建设周期（年）

2

2

）

销售费用产生的利息

0.001

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

551

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

20.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.004

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

3730

3

年经营费用

180

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

81.2

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

49.1

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

31.3

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

0.8

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

4

土地面积（㎡）

1937.18

（

2

）

维修费

74.6

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

2.00%

（

3

）

保险费

5.6

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

18.4

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

741

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

16421

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

5.5%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 37.89

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 23459

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

7000.00

年租金收入（年经营收

入）


3.求取估价对象土地价格：

[image: image6.emf]评价因素 标准分值 比较法

-

住宅、综合剩余法

-

待开发

分值

6 4

权重

0.60 0.40

各方法结果 总价

309827 223366

权重结果 总价

275243

万元

楼面地价

22710 16372

楼面地价

20175

元

/

平方米

单位面积地价

82890 59759

单位面积地价

73638

元

/

平方米

各方法结果差值

38.7% 4909

万元

/

亩

打分考虑因素


估价对象2：
1.市场比较法求取土地价格：[image: image7.emf]总价

30019

楼面地价

3857

单位面积地价

8279

552

万元

/

亩

比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2017

年

6

月

12

日

97 2017

年

2

月

16

日

96 2016

年

3

月

31

日

92

交易情况 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）

39.89 100 40 100 40 100 40 100

容积率

2.15 100 2.5 100 1 105 0.83 110

商业繁华度

估价对象位于苏

州高新片区，周

边有金鹰商业广

场、阳光百货、

狮山永利广场

等，商业繁华度

一般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

办公集聚程度

估价对象位于苏

州高新商圈，周

边办公楼项目较

多，有苏州高新

广场、新地广场

、创业大厦等，

入驻率高，办公

集聚程度较好

100 98 98 98

较好 一般 一般 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边有

4

、

64

、

67

、

93

路

公交车，北距

1

号

线滨河路站约

2

公

里，综合评价交

通便捷度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

区域土地利用方

向

较一致

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

自然及人文环境

状况

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 98 100

较好 较好 一般 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 99 99

较好 较好 一般 一般

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通 六通 六通 六通

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

100 100 100 100

城市支路 城市支路 城市支路 城市支路

个别因素 宗地面积

36257.9 100 11876.2 100 13281.7 100 39496 100

宗地形状 较规整

100

较规整

100

较规整

100

较规整

100

临街宽度及深度 较好

100

较好

100

较好

100

较好

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

成交单价

楼面地价

—— 3480 4050 3813

比较价格（元

/

平方米）

3924 3661 4226 3884

估价对象

案例

A

案例

B

案例

C

枫桥街道白马涧河绿化带东、

华山路绿化地南

案例

B

名称

估价对象名称

项目位置

案例

C

名称

高新区太湖西路南侧、西塘河

东侧

胥口镇吉祥路北、胥江运河南

案例

A

名称


2.剩余法求取土地价格：

[image: image8.emf]总价

71541

楼面地价

9193

单位面积地价

19731

1315

万元

/

亩

1 .

开发完成后不动产总价 139797

序号 项目名称 长租公寓 商业 办公

（

1

）

楼面单价

16975 20059 17738

（

2

）

建筑面积

36000.00 29500.00 11000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

（

3

）

总额

61110 59175 19512

2 .

扣减项

序号 项目名称 总额 面积 单价 相关系数

1

）

建安费用

26023

2

）

勘察设计和前期工程费

781 3%

以建安费用为基数计取

3

）

公共配套设施费用

0 5%

以住宅用房建安费用为基数计取

4

）

红线内市政费用

1556 77823.41 200

5

）

相关税费

390 1.50%

以建安费用为基数计取

（

1

）

房屋建造成本

28750

前述

5

项之和

（

2

）

红线外市政费用（土地开发费用）

0 77823.41 0

按实际情况计取

（

3

）

城市基础设施建设费（行政收费）

817

万元

1

）

住宅

378 36000.00 105

2

）

非住宅

439 41823.41 105

（

4

）

管理费用

444 1.50%

以

“

（1）-（3）

”

为基数计算

（

5

）

销售费用

2796 2.00%

以

“

开发完成后不动产总价

“

为基数计取

（

6

）

购地税费

0.029P

土

3.05%

以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

（

7

）

投资利息

1959 0.1266

P

土

4.75%

复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

1

）

土地购买价格及购地税费产生的利息

0.1266

（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

2

） （

1

）

-

（

5

）项产生的利息

1959

（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

（

8

）

销售税费

7456 5.60%

以

“

开发完成后不动产总价

/

（

1+5%

）

”

为基数计取

（

9

）

开发成本

42222 0.1556

P

土

前

7

项之和

1

）

42222

2

）

0.1556

（10） 投资利润

4593 0.1441

P

土

14.00%

1

）

土地购买价格及购地税费应计的利润

0.1441

（

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

4593

3 .

土地价格

71541

开发完成后的不动产总价

(1)-

开发成本

(9)-

利润

(10)


2.1.收益法求取开发完成后长租公寓用房价值

[image: image9.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

3553

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

3548

租金×月数×（1-空置率） 租金

3

面积

/

个数

36000

天

/

月

365

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

5

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

押一

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

0

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

0.0%

1

）

建安费用

12712

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

381

建安费用

×

费率 费率（

%

）

3.0%

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

732

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

191

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

14016

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

210

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

2.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

850

(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)建设周期（年）

2.5

2

）

销售费用产生的利息

0.0012

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

1423

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

10.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.002

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

17866

3

年经营费用

775

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

346.4

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

189.5

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

150.1

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

6.8

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

4

土地面积（㎡）

17062.54

（

2

）

维修费

357.3

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

2.00%

（

3

）

保险费

0

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

71.1

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

2778

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

61110

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

5.5%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 37.39

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 16975

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

36000.00

年租金收入（年经营收

入）


2.2.收益法求取开发完成后办公用房价值

[image: image10.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

1086

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

1084

租金×月数×（1-空置率） 租金

3

面积

/

个数

11000

天

/

月

365

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

2

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

押一

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

0

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

0.0%

1

）

建安费用

2894

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

87

建安费用

×

费率 费率（

%

）

3.0%

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

224

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

43

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

3248

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

49

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

2.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

197

(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)建设周期（年）

2.5

2

）

销售费用产生的利息

0.0012

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

330

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

10.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.002

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

4141

3

年经营费用

199

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

94.8

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

57.9

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

34.8

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

2.1

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

4

土地面积（㎡）

5213.56

（

2

）

维修费

82.8

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

2.00%

（

3

）

保险费

0

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

21.7

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

887

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

19512

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

5.5%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 37.39

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 17738

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

11000.00

年租金收入（年经营收

入）


2.3.收益法求取开发完成后商业用房价值

[image: image11.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

3397

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

3392

租金×月数×（1-空置率） 租金

3.5

面积

/

个数

29500

天

/

月

365

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

5

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

押一

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

0

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

0.0%

1

）

建安费用

10417

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

313

建安费用

×

费率 费率（

%

）

3.0%

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

600

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

156

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

11486

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

172

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

2.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

696

(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)建设周期（年）

2.5

2

）

销售费用产生的利息

0.0012

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

2332

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

20.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.004

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

15937

3

年经营费用

707

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

320.7

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

181.2

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

133.9

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

5.6

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

4

土地面积（㎡）

13981.8

（

2

）

维修费

318.7

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

2.00%

（

3

）

保险费

0

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

67.9

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

2690

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

59175

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

5.5%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 37.39

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 20059

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

29500.00

年租金收入（年经营收

入）


3.求取估价对象土地价格：

[image: image12.emf]评价因素 标准分值 比较法

-

住宅、综合剩余法

-

待开发

分值

6 4

权重

0.60 0.40

各方法结果 总价

30019 71541

权重结果 总价

46628

万元

楼面地价

3857 9193

楼面地价

5991

元

/

平方米

单位面积地价

8279 19731

单位面积地价

12860

元

/

平方米

各方法结果差值

138.3% 857

万元

/

亩

打分考虑因素


估价对象3：
1.市场比较法求取土地价格：[image: image13.emf]总价

467164

楼面地价

25280

单位面积地价

74304

4954

万元

/

亩

比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2016

年

9

月

1

日

94 2016

年

4

月

1

日

93 2017

年

6

月

1

日

97

交易情况 正常

100

正常

100

正常

100

正常

100

用途 住宅

100

住宅

100

住宅

100

住宅

100

土地使用年限

（年）

69.9 100 70 100 70 100 70 100

容积率

2.94 100 1.8 110 2.2 105 2.2 105

区域因素 居住社区成熟度

估价对象周边有

万科金品公园、

香缇花苑、名馨

花园等居住社

区，综合评价居

住社区成熟度一

般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

商业繁华度

估价对象位于苏

州高新片区，周

边有金鹰商业广

场、阳光百货、

狮山永利广场

等，商业繁华度

一般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

办公集聚程度

估价对象位于苏

州高新商圈，周

边办公楼项目较

多，有苏州高新

广场、新地广场

、创业大厦等，

入驻率高，办公

集聚程度较好

100 98 98 98

较好 一般 一般 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边有

4

、

64

、

67

、

93

路

公交车，北距

1

号

线滨河路站约

2

公

里，综合评价交

通便捷度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

区域土地利用方

向

较一致

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

自然及人文环境

状况

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通 六通 六通 六通

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

100 100 100 100

城市支路 城市支路 城市支路 城市支路

个别因素 宗地面积

62872 100 49189.2 98 74195.9 100 40816.9 98

宗地形状 较规整

100

较规整

100

较规整

100

较规整

100

临街宽度及深度 较好

100

较好

100

较好

100

较好

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

成交单价

楼面地价

—— 25750 24744 24462

比较价格（元

/

平方米）

25598 25930 25857 25008

估价对象

案例

A

案例

B

案例

C

吴中区木渎镇金长路北侧、金

枫路东侧

案例

B

名称

估价对象名称

项目位置

案例

C

名称

吴中区木渎镇花苑东路西侧、

长石路西侧

吴中区木渎镇竹园路北侧、金

枫路西侧

案例

A

名称


2.剩余法求取土地价格：

[image: image14.emf]总价

307173

楼面地价

16622

单位面积地价

48857

3257

万元

/

亩

1 .

开发完成后不动产总价 528424

序号 项目名称 住宅 办公 商业

（

1

）

楼面单价

31039 18083 23170

（

2

）

建筑面积

150000.00 24500.00 8000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

（

3

）

总额

465585 44303 18536

2 .

扣减项

序号 项目名称 总额 面积 单价 相关系数

1

）

建安费用

54583

2

）

勘察设计和前期工程费

1637 3%

以建安费用为基数计取

3

）

公共配套设施费用

2250 5%

以住宅用房建安费用为基数计取

4

）

红线内市政费用

3696 184794.83 200

5

）

相关税费

819 1.50%

以建安费用为基数计取

（

1

）

房屋建造成本

62985

前述

5

项之和

（

2

）

红线外市政费用（土地开发费用）

0 184794.83 0

按实际情况计取

（

3

）

城市基础设施建设费（行政收费）

1940

万元

1

）

住宅

1575 150000.00 105

2

）

非住宅

365 34794.83 105

（

4

）

管理费用

974 1.50%

以

“

（1）-（3）

”

为基数计算

（

5

）

销售费用

10568 2.00%

以

“

开发完成后不动产总价

“

为基数计取

（

6

）

购地税费

0.029P

土

3.05%

以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

（

7

）

投资利息

5512 0.1537

P

土

4.75%

复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

1

）

土地购买价格及购地税费产生的利息

0.1537

（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

2

） （

1

）

-

（

5

）项产生的利息

5512

（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

（

8

）

销售税费

28183 5.60%

以

“

开发完成后不动产总价

/

（

1+5%

）

”

为基数计取

（

9

）

开发成本

110162 0.1827

P

土

前

7

项之和

1

）

110162

2

）

0.1827

（10） 投资利润

10705 0.1441

P

土

14.00%

1

）

土地购买价格及购地税费应计的利润

0.1441

（

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

10705

3 .

土地价格

307173

开发完成后的不动产总价

(1)-

开发成本

(9)-

利润

(10)


2.1.市场比较法求取开发完成后住宅用房价值

[image: image15.emf]比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

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

容积率

2.94 100 2.2 100 2.2 100 2.29 100

区域因素 居住社区成熟度

估价对象周边有

万科金品公园、

香缇花苑、名馨

花园等居住社

区，综合评价居

住社区成熟度一

般

100 100 100 100

一般 一般 一般 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边有

4

、

64

、

67

、

93

路

公交车，北距

1

号

线滨河路站约

2

公

里，综合评价交

通便捷度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通

六通 六通 六通

自然及人文环境

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

道路级别 城市支路

100

城市支路

100

城市支路

100

城市支路

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

184794.83 100 170000 100 219308 101 105561 99

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

100

精装

100

精装

100

精装

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 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

成交单价（元

/

平方米）

—— 31360 30380 31360

比较价格（元

/

平方米）

31039 31360 30079 31677

仁恒棠悦湾 估价对象名称

项目位置

天房心著华庭

滨河路与横山路交汇处 竹园路与塔园路交叉口

估价对象 案例

A

案例

B

案例

C

竹园路塔园路交汇处

招商学府1872


2.2.市场比价法求取开发完成后办公用房价值

[image: image16.emf]比较因素

交易时间

2018

年

1

月

4

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

100 2018

年

1

月

1

日

100

交易情况 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）

30-40

（含）

100 30-40

（含）

100 30-40

（含）

100 30-40

（含）

100

容积率

2.94 100 13 120 6.76 110 2.2 100

区域因素 办公集聚程度

估价对象位于苏

州高新商圈，周

边办公楼项目较

多，有苏州高新

广场、新地广场

、创业大厦等，

入驻率高，办公

集聚程度较好

100 100 100 97

较好 较好 较好 一般

交通便捷度

估价对象紧邻滨

河路，东距西环

路

500

米，周边

有

4

、

64

、

67

、

93

路公交车，北

距

1

号线滨河路

站约

2

公里，综

合评价交通便捷

度较好

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

公共配套设施

估价对象所在区

域有银行（江苏

银行苏州狮山支

行、招商银行新

区支行）、学校

（苏州横塘中心

小学、苏州高新

区第一中学）、

邮局（中国邮政

狮山路支局）

100 100 100 100

较好 较好 较好 较好

基础设施水平

估价对象所在区

域基础设施水平

达到

“

六通

”

100 100 100 100

六通 六通 六通 六通

环境质量

区域内有横山公

园、苏州市运河

公园，有苏州革

命博物馆和苏州

烈士陵园；综合

评价自然及人文

环境状况较好

100 100 100 98

较好 较好 较好 一般

毗邻道路的类型

与等级

100 100 100 100

城市支路 城市支路 城市支路 城市快速路

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

184794.83 100 106104 98 113713 98 46674 94

建筑结构 钢混

100

钢混

100

钢混

100

钢混

100

公共部分装修 精装

100

精装

100

精装

100

精装

100

成新度

100% 100 100% 100 100% 100 100% 100

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 六通

100

六通

100

六通

100

六通

100

层高 标准

100

标准

100

标准

100

标准

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

成交单价（元

/

平方米）

—— 21560 18620 16660

比较价格（元

/

平方米）

18083 18333 17273 18644

高新广场 估价对象名称

项目位置

案例

C

名称

新区狮山路28号(金狮大厦东) 项目位置

估价对象 案例

A

案例

B

案例

C

项目位置

案例

B

名称


2.3.收益法求取开发完成后商业用房价值

[image: image17.emf]序号 项目 数额 计算公式 取费标准

1

未来第一年年总收益

1052

年租金收入+押金利息收入+其他收入

（

1

）

1051

租金×月数×（1-空置率） 租金

4

面积

/

个数

8000

天

/

月

365

空置率（

%

）

10.0%

（

2

）

押金利息收入

1

年租金收入/12*一年期存款利率 押金方式

押一

（自定义押金）单位：元 一年期存款利率

1.5%

（

3

）

其他收入

2

建筑物现值

4179

建筑物重置价格

×

成新度 成新度（

%

）

100.0%

1

）

建安费用

2818

建安单价

×

建筑面积

2

）

勘察设计和前期工程费

85

建安费用

×

费率 费率（

%

）

3.0%

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

162

建筑面积

×

取费标准 市政费用（元

/

㎡）

200

5

）

相关税费

42

建安费用

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

1

）

建造成本

3107

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

47

建造成本

×

费率 费率（

%

）

1.5%

（

3

）

销售费用

——

建筑物重置价格

×

费率 销售费率（

%

）

2.0%

（

4

）

贷款利息 复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

1

）（

1

）及（

2

）项产生的利息

227

(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

0.0014

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

473

（建造成本

+

管理费用）

×

利润率 利润率（

%

）

15.0%

2

）

销售费用产生的利润

0.003

销售费用

×

利润率

（6） 销售税费

0.0533

建筑物重置价格

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

（7） 建筑物重置价格（P

建

）

4179

3

年经营费用

203

税费

+

维修费

+

保险费

+

管理费

（

1

） 税

  

费

92.3

两税一费

+

房产税

+

城镇土地使用税

综合税率

12.0%

1

）

两税两费

56.1

年总收益

×

费率

/(1+5%)

费率（

%

）

5.6%

2

）

房产税

35.1

按房产原值计税 费率（

%

）

1.2%

3

）

城镇土地使用税

1.1

土地面积

×

取费标准 纳税标准（元

/

㎡）

4

土地面积（㎡）

2756.04

（

2

）

维修费

83.6

建筑物重置价格

×

维修费率 费率（

%

）

2.00%

（

3

）

保险费

6.3

现值

×

保险费率 费率（

%

）

0.150%

（

4

）

管理费用

21

年总收益

×

费率 费率（

%

）

2.0%

4

不动产未来第一年净收

益

849

年总收益

-

年经营费用

5

不动产总价

18536

房地产未来第一年净收益

×

还原率（

Y

）

5.5%

[1-

（

(1+g)/(1+Y)

）

 ^n ]/(Y-g)

收益年期

(n) 36.89

年增长比率

(g) 2.5%

6

单价

(

元

/

平方米

) 23170

收益价值

÷

建筑面积

建筑面积（㎡）

8000.00

年租金收入（年经营收

入）


3.求取估价对象土地价格：

[image: image18.emf]评价因素 标准分值 比较法

-

住宅、综合剩余法

-

待开发

分值

6 4

权重

0.60 0.40

各方法结果 总价

467164 307173

权重结果 总价

403168

万元

楼面地价

25280 16622

楼面地价

21817

元

/

平方米

单位面积地价

74304 48857

单位面积地价

64125

元

/

平方米

各方法结果差值

52.1% 4275

万元

/

亩

权重确定打分评价体系

打分考虑因素


PAGE  
17

[image: image19.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image20.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




