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咨询意见函

中诚信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对湖北省武汉市江夏区五里界街道锦绣村2宗、毛家畈村1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。
本次咨询对象共分为3部分。

咨询对象1为武汉大都天晟置业有限公司使用的、位于湖北省武汉市江夏区五里界街道锦绣村“大都天晟·杉荷湾”项目B地块J1042020003-4号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。根据《国有土地使用证》[夏国用（2013）第191号]，咨询对象1出让国有建设用地使用权面积为30057.95平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4201152011B02935]及附件、《杉荷湾B区主要技术经济指标表》，咨询对象1规划建筑面积为105302平方米。根据土地使用权人介绍及评估专业人员现场勘查，咨询对象1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、燃气），宗地红线内场地平整。根据土地使用权人介绍及委托人提供的《抵押物权利限制情况》，咨询对象1现状已查封，截至咨询时点尚未解除。
咨询对象2为武汉大都天晟置业有限公司使用的、位于湖北省武汉市江夏区五里界街锦绣村“大都天晟·杉荷湾”项目D地块J1042020018-1号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。根据《国有土地使用证》[夏国用（2013）第706号]，咨询对象2出让国有建设用地使用权面积为36879.89平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4201152013B03816]及附件、《杉荷湾D区主要技术经济指标表》，咨询对象2规划建筑面积为143616平方米。根据土地使用权人介绍及评估专业人员现场勘查，咨询对象2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、燃气），宗地内有两幢建筑物（五里界派出所、五里界幼儿园）。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4201152013B03816]及附件，该宗地出让土地条件为出让时现状。
咨询对象3为武汉鑫嘉艺置业有限公司使用的、位于湖北省武汉市江夏区五里界街毛家畈村“鑫嘉艺·青年公寓”项目420115007002GB0007W00000000号一宗住宅用地出让国有建设用地使用权。根据《不动产权证书》[鄂（2017）武汉市江夏不动产权第0046097号]，咨询对象3出让国有建设用地使用权面积为24369.32平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4201152015B00434]及附件、《地块D主要技术经济指标》
，咨询对象3规划建筑面积为81205.36平方米。根据土地使用权人介绍及评估专业人员现场勘查，咨询对象3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、燃气），宗地红线内场地平整。
咨询对象面积详情见附表。

本次咨询设定条件如下：

1.咨询时点为2017年11月23日，为评估专业人员现场查勘之日；

2.根据委托人要求，设定咨询对象1在咨询时点已解除查封，并以此为咨询的假设前提；

3.根据土地使用权人介绍，设定咨询对象2宗地内现状两幢建筑物由土地出让人负责移除，咨询对象2不存在应缴未缴的征地拆迁安置补偿等费用；
4.根据土地使用权人介绍，设定全部咨询对象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、燃气），宗地红线内场地平整。
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2017年11月23日于设定条件下可能形成的出让国有建设用地使用权市场价格共计75544万元（其中咨询对象1出让国有建设用地使用权市场价格为24440万元，楼面单价2321元/平方米；咨询对象2出让国有建设用地使用权市场价格为31963万元，楼面单价2226元/平方米；咨询对象3出让国有建设用地使用权市场价格为19141万元，楼面单价2357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.根据评估专业人员现场查勘及委托人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4201152011B02935、4201152013B03816、4201152015B00434]及附件，咨询对象均已超过《国有建设用地使用权出让合同》约定的竣工
日期。结合本次咨询目的，本咨询结果中未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的土地闲置费用。在此提请报告使用者注意。
顺致
商祺
北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一七年十一月三十日
附表：
	咨询对象
	宗地编号/不动产单元号
	土地面积
	规划建筑面积

	
	
	
	经营性用途
	非经营性用途
	合计

	
	
	
	住宅
	商业
	小计
	
	

	1
	J1042020003-4
	30057.95
	75750.
	1650
	77400
	27902
	105302

	2
	J1042020018-1
	36879.89
	108784
	840
	109624
	33992
	143616

	3
	420115007002GB0007W00000000
	24369.32
	60600.36
	0
	60600.36
	20605.00
	81205.36

	总计
	91307.16
	245134.36
	2490
	247624.36
	247624.36
	330123.36


单位：平方米

测算过程：
咨询对象1：

1.市场比较法

	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C
	修正幅度

	
	咨询对象1
	江夏区五里界街毛家畈村
	江夏区五里界街毛家畈村
	江夏区五里界街毛家畈村
	系数%

	交易时间
	2017-11-23
	100
	2017-09-13
	100
	2017-09-13
	100
	2017-09-13
	100
	0.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	不正常
	115
	正常
	100
	15

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	10

	土地使用年限（年）
	
	100
	70、40
	102
	70、40
	102
	70、40
	102
	1

	容积率
	2.6
	100
	1.5
	80
	1.8
	80
	1.8
	80
	10

	区域因素
	居住社区成熟度
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	5

	
	商业繁华度
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	5

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	5

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	5

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	3

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	3

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	2

	
	临街状况
	双面临街
	100
	单面临街
	99
	单面临街
	99
	单面临街
	99
	1

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	1

	个别因素
	宗地面积（m2）
	30057.95
	100
	46231.25
	100
	46556.54
	100
	53223.74
	101
	1

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	5

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	1

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	1

	成交单价
	单位面积地价（元/m2）
	——
	5754
	7835
	6875
	——


	比较价格（元/m2）
	7994
	7123
	8434
	8426
	——


咨询对象1土地价格

＝7994×30057.95÷10000
＝24028（万元）
2.剩余法

	1 .开发完成后不动产总价
	62265
	

	序号
	项目名称
	高层
	商业
	

	（1）
	楼面单价
	8017
	9309 
	

	（2）
	建筑面积
	75750.00 
	1650.00 
	

	（3）
	总额
	60729 
	1536 
	

	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
	18852 
	
	
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	566
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	409
	
	
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	2106
	105302.00 
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	283 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	22216 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	0
	105302.00 
	0
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	632
	　
	　
	　
	

	1）
	住宅
	455
	75750.00 
	60
	　
	

	2）
	非住宅
	177
	29552.00 
	60
	　
	

	（4）
	管理费用
	343 
	　
	　
	1.50%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1245 
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.0386
	P土
	　
	4.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	1161 
	0.101
	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
	0.1010 
	　
	　
	　
	（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
	1161 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	3321 
	　
	　
	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
	28918 
	0.1396 
	P土
	　
	前7项之和

	1）
	　
	28918 
	　
	　
	　
	

	2）
	　
	0.1396
	　
	　
	　
	

	（10）
	投资利润
	2444 
	0.1039
	P土
	10.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1039 
	　
	　
	　
	（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
	2444 
	　
	　
	　
	

	3 .土地价格
	24852 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


单位：万元、元/平方米、平方米
3.结果的确定
	咨询对象1
	市场比较法
	剩余法

	总价
	24028
	万元
	24852
	万元

	楼面地价
	2282
	元/平方米
	2360
	元/平方米


	单位面积地价
	7994
	元/平方米
	8268
	元/平方米

	权重
	50%
	50%

	总价
	24440
	万元

	楼面地价
	2321
	元/平方米

	单位面积地价
	8131
	元/平方米


咨询对象2：

1.市场比较法

	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C
	修正幅度

	
	咨询对象2
	江夏区五里界街毛家畈村
	江夏区五里界街毛家畈村
	江夏区五里界街毛家畈村
	系数%

	交易时间
	2017-11-23
	100
	2017-09-13
	100
	2017-09-13
	100
	2017-09-13
	100
	0.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	不正常
	115
	正常
	100
	15

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	10

	土地使用年限（年）
	
	100
	70、40
	101
	70、40
	101
	70、40
	101
	1

	容积率
	3
	100
	1.5
	80
	1.8
	80
	1.8
	80
	10

	区域因素
	居住社区成熟度
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	5

	
	商业繁华度
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	5

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	5

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	5

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	3

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	3

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	2

	
	临街状况
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	1

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	1

	个别因素
	宗地面积（m2）
	36879.89
	100
	46231.25
	100
	46556.54
	100
	53223.74
	101
	1

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	5

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	1

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	1

	成交单价
	单位面积地价（元/m2）
	——
	5754
	7835
	6875
	——

	比较价格（元/m2）
	7992
	7121
	8432
	8424
	——


咨询对象2土地价格

＝7992×36879.89÷10000
＝29474（万元）
2.剩余法

	1 .开发完成后不动产总价
	87150
	

	序号
	项目名称
	高层
	商业
	

	（1）
	楼面单价
	7938 
	9488 
	

	（2）
	建筑面积
	108784.00 
	840.00 
	

	（3）
	总额
	86353 
	797 
	

	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
	25715 
	　
	　
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	771
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	587
	　
	　
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	2872
	143616.00 
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	386 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	30331 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	0
	143616.00 
	0
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	862
	　
	　
	　
	

	1）
	住宅
	653
	108784.00 
	60
	　
	

	2）
	非住宅
	209
	34832.00 
	60
	　
	

	（4）
	管理费用
	468 
	　
	　
	1.50%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1743 
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.0386
	P土
	　
	4.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	1995 
	0.1278
	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
	0.1278 
	　
	　
	　
	（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
	1995 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	4648 
	　
	　
	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
	40047 
	0.1664 
	P土
	　
	前7项之和

	1）
	　
	40047 
	　
	　
	　
	

	2）
	　
	0.1664
	　
	　
	　
	

	（10）
	投资利润
	3340 
	0.1039
	P土
	10.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1039 
	　
	　
	　
	（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
	3340 
	　
	　
	　
	

	3 .土地价格
	34451 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


单位：万元、元/平方米、平方米
3.结果的确定
	咨询对象2
	市场比较法
	剩余法

	总价
	29474
	万元
	34451
	万元

	楼面地价
	2052
	元/平方米
	2399
	元/平方米

	单位面积地价
	7992
	元/平方米
	9341
	元/平方米

	权重
	50%
	50%

	总价
	31963
	万元

	楼面地价
	2226
	元/平方米

	单位面积地价
	8667
	元/平方米


咨询对象3：

1.市场比较法

	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C
	修正幅度

	
	咨询对象3
	江夏区五里界街毛家畈村
	江夏区五里界街毛家畈村
	江夏区五里界街毛家畈村
	系数%

	交易时间
	2017-11-23
	100
	2017-09-13
	100
	2017-09-13
	100
	2017-09-13
	100
	0.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	不正常
	115
	正常
	100
	15

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	10

	土地使用年限（年）
	
	100
	70、40
	100
	70、40
	100
	70、40
	100
	1

	容积率
	2.5
	100
	1.5
	80
	1.8
	80
	1.8
	80
	10

	区域因素
	居住社区成熟度
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	5

	
	商业繁华度
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	5

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	5

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	5

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	3

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	较差
	100
	3

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	2

	
	临街状况
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	1

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	1

	个别因素
	宗地面积（m2）
	24369.32
	100
	46231.25
	100
	46556.54
	100
	53223.74
	101
	1

	
	宗地形状
	较不规则
	100
	较规则
	105
	较规则
	105
	较规则
	105
	5

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	1

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	1

	成交单价
	单位面积地价（元/m2）
	——
	5754
	7835
	6875
	——

	比较价格（元/m2）
	7688
	6850
	8111
	8103
	——


咨询对象3土地价格

＝7688×24369.32÷10000
＝18735（万元）
2.剩余法

	1 .开发完成后不动产总价
	48583
	

	序号
	项目名称
	高层
	

	（1）
	楼面单价
	8017
	

	（2）
	建筑面积
	60600.36
	

	（3）
	总额
	48583
	

	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
	14567 
	　
	　
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	437
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	327
	　
	　
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1624
	81205.36 
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	219 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	17174 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	0
	81205.36 
	0
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	488
	　
	　
	　
	

	1）
	住宅
	364
	60600.36 
	60
	　
	

	2）
	非住宅
	124
	20605.00 
	60
	　
	

	（4）
	管理费用
	265 
	　
	　
	1.50%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	972 
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.0386
	P土
	　
	4.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	898 
	0.101
	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
	0.1010 
	　
	　
	　
	（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
	898 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	2591 
	　
	　
	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
	22388 
	0.1396 
	P土
	　
	前7项之和

	1）
	　
	22388 
	　
	　
	　
	

	2）
	　
	0.1396
	　
	　
	　
	

	（10）
	投资利润
	1890 
	0.1039
	P土
	10.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1039 
	　
	　
	　
	（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
	1890 
	　
	　
	　
	

	3 .土地价格
	19546 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


单位：万元、元/平方米、平方米
3.结果的确定
	咨询对象3
	市场比较法
	剩余法

	总价
	18735
	万元
	19546
	万元

	楼面地价
	2307
	元/平方米
	2407
	元/平方米

	单位面积地价
	7688
	元/平方米
	8021
	元/平方米

	权重
	50%
	50%

	总价
	19141
	万元

	楼面地价
	2357
	元/平方米

	单位面积地价
	7855
	元/平方米
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