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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，我公司对贵州省遵义市仁怀市盐津街道办事处城南社区酒都广场项目局部商业用房房地产、杨堡坝社区水井湾10-12号楼商业用房房地产以及中枢街道办事处青杠园街社区国酒新城南区商业用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
本次咨询对象共分为四部分。

咨询对象1为仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司所有的、位于贵州省遵义市仁怀市盐津街道办事处城南社区酒都广场项目商务2号楼（四羊方尊）商业用房房地产。根据《不动产权证书》[黔（2019）仁怀市不动产权第0002093号]，咨询对象1建筑面积为5605.68平方米。根据仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司介绍及评估专业人员于2019年7月25日的实地查勘，咨询对象1于2018年建成，现状空置。
咨询对象2为仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司所有的、位于贵州省遵义市仁怀市盐津街道办事处城南社区酒都广场项目天街01-05号商业用房房地产。根据《不动产权证书》[黔（2019）仁怀市不动产权第0002339号]等共5本，咨询对象2建筑面积合计为5165.36平方米。根据仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司介绍及评估专业人员于2019年7月25日的实地查勘，咨询对象2于2018年建成，现状对外出租使用。
咨询对象3为仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司所有的、位于贵州省遵义市仁怀市盐津街道办事处杨堡坝社区水井湾10-12号楼商业用房房地产。根据《不动产权证书》[黔（2019）仁怀市不动产权第0003158号]等共10本，咨询对象3建筑面积合计为10021.14平方米。根据仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司介绍，咨询对象3于2018年建成，地上共1-3层，现状局部空置、局部对外出租使用。
咨询对象4为位于贵州省遵义市仁怀市中枢街道办事处青杠园街社区国酒新城南区商业用房房地产。根据《抵押商业清单》，咨询对象4建筑面积合计为21127.36平方米。截至2019年7月25日，咨询对象4已取得《不动产权证书》[黔（2019）仁怀市不动产权第0000547号]，但尚未登记建筑物信息。根据仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司介绍，咨询对象4于2018年建成，地上共1-5层，现状空置。
本次咨询时点为2019年7月25日，目的是为委托人了解咨询对象在取得登记有建筑物信息的《不动产权证书》的条件下可能形成的市场价值提供参考依据。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司提供的资料为依据，采用科学的估算方法，在认真分析现有资料的基础上，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象在2019年7月25日于设定条件下可能形成的房地产市场价值详见下表。

	咨询对象
	建筑面积
	房地产市场价值
	楼面单价

	咨询对象1
	5605.68
	6807
	12143

	咨询对象2
	5165.36
	3804
	7364

	咨询对象3
	10021.14
	5116
	5105

	咨询对象4
	21127.36
	8790
	4160

	合计
	41919.54
	24517
	——


单位：万元、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.本次咨询设定咨询对象房地产权属无争议，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。
5.本次咨询未对咨询对象3-4进行现场查勘实地查勘，测算过程中所采用的面积指标及咨询对象建筑物状况等影响咨询结果的相关参数计取以仁怀市城市开发建设投资经营有限责任公司介绍及提供的资料为依据进行设定，如与实际状况不符或发生变化，咨询结果将进行相应调整。
（本页下方无正文）
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○一九年十二月二十九日


附件：测算过程

一、测算过程

· 咨询对象1
（一） 成本法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	1414
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	1106
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	1057 
	建筑面积×取费标准
	楼面单价（元/㎡)
	1886

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	5605.68

	2）
	土地取得税费
	32 
	土地购买购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	17 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	30

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	（3）
	管理费用
	22
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2

	（4）
	销售费用
	0.03V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	3

	（5）
	利息
	109+0.0014 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	109
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目开发期内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	56+0.0015 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	56
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5

	2）
	销售费用产生利润
	0.0015 V土
	销售费用×利润率
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0524 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	2
	建筑物现值（V建）
	8916
	建筑物重置价值（V建1）×成新度
	成新度（%）
	98

	1）
	建安费用
	7007 
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	12500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	210 
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

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

	4）
	红线内市政费用
	112 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	105 
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	7434 
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	149
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率
	销售费率（%）
	3

	（4）
	贷款利息
	360+0.0014 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	360
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	379+0.0015 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	379
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0015 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	9098
	第（1）至（6）项之和
	——
	——

	3
	成本价值（万元）
	10330
	1+2


（转下页）

（二）收益法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	376
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	2.3

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	5605.68

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	20

	B
	建筑物现值
	8916
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	98

	（A）
	建造成本
	7434
	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
	7007
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	12500

	b
	勘察设计和前期工程费
	210
	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（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	112
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	105
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	149
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（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
	360+0.0014 V建
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	360
	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
	379+0.0015 V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	379
	（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
	0.0524 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.5

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	9098
	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
	173
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	65.2
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	19.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.5

	b
	房产税
	42.97
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	2.56
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	10

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	2562.91

	（B）
	维修费
	91
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1

	（C）
	保险费
	13.4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	3.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	203
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	4458
	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)
	37.46 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%


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37.46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。建筑物经济耐用年限确定为37.46年。

（转下页）

· 咨询对象2
（一） 成本法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	1420
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	1019
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	974
	建筑面积×取费标准
	楼面单价（元/㎡)
	1886

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	5165.36

	2）
	土地取得税费
	30
	土地购买购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	15
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	30

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	（3）
	管理费用
	20
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2

	（4）
	销售费用
	0.03V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	3

	（5）
	利息
	100+0.0014 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	100
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目开发期内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	156+0.0045 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	156
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生利润
	0.0045 V土
	销售费用×利润率
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0524 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	2
	建筑物现值（V建）
	2049
	建筑物重置价值（V建1）×成新度
	成新度（%）
	98

	1）
	建安费用
	1395
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2700

	2）
	勘察设计和前期工程费
	42
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

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

	4）
	红线内市政费用
	103
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	21
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	1561
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	31
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率
	销售费率（%）
	3

	（4）
	贷款利息
	75+0.0014 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	75
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	239+0.0045 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	239
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0045 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	2091
	第（1）至（6）项之和
	——
	——

	3
	成本价值（万元）
	3469
	1+2


（转下页）
（二）收益法
根据不动产权利人提供的《房屋租房合同》以及其他相关资料，截至价值时点，咨询对象2已出租。因此，本次评估收益法分为两部分，即租赁期内、租赁期外进行计算。
1.租约期内：
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	237
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	1.26

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	5165.36

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	0

	B
	建筑物现值
	2049
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	98

	（A）
	建造成本
	1561
	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
	1395
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2700

	b
	勘察设计和前期工程费
	42
	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（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	103
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	21
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	31
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（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
	75+0.0014 V建
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	75
	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
	239+0.0045 V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	239
	（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
	0.0524 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.5

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	2091
	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
	68
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	41.9
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	12.41
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.5

	b
	房产税
	27.09
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	2.36
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	10

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	2361.6

	（B）
	维修费
	20.9
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1

	（C）
	保险费
	3.1
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	2.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	169
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	681
	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)
	4.68

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	0%


2.租约期外：
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	280
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	1.65

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	5165.36

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	B
	建筑物现值
	2049
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	91

	（A）
	建筑物重置价值(V建)
	2091
	依前述

	C
	年经营费用
	76
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	49
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	14.67
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.5

	b
	房产税
	32
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	2.36
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	10

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	2361.6

	（B）
	维修费
	20.9
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1

	（C）
	保险费
	2.9
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	2.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	204
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	4442
	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)
	32.78

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	F
	折现价值
	3457
	——


3.收益价值
咨询对象收益价值＝租约期内收益价值＋租约期外收益价值的折现价值＝4138（万元）
· 咨询对象3
（一） 成本法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	2668
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	1913
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	1827
	建筑面积×取费标准
	楼面单价（元/㎡)
	1823

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	10021.14

	2）
	土地取得税费
	56
	土地购买购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	30
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	30

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	（3）
	管理费用
	38
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2

	（4）
	销售费用
	0.03V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	3

	（5）
	利息
	188+0.0014 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	188
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目开发期内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	293+0.0045 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	293
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生利润
	0.0045 V土
	销售费用×利润率
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0524 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	2
	建筑物现值（V建）
	3700
	建筑物重置价值（V建1）×成新度
	成新度（%）
	98

	1）
	建安费用
	2505
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	75
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

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

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

	5）
	相关税费
	38
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	2818
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	56
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率
	销售费率（%）
	3

	（4）
	贷款利息
	137+0.0014 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	137
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	431+0.0045 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	431
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0045 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	3775
	第（1）至（6）项之和
	——
	——

	3
	成本价值（万元）
	6368
	1+2


（转下页）
（二） 收益法

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	267
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	0.57

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	21127.36

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	B
	建筑物现值
	3700
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	98

	（A）
	建造成本
	2818
	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
	2505
	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
	75
	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（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	200
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	38
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	56
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（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
	137+0.0014 V建
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	137
	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
	431+0.0045 V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	431
	（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
	0.0524 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.5

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	3775
	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
	92
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	44.5
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	13.99
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.5

	b
	房产税
	30.51
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12

	（B）
	维修费
	37.8
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1

	（C）
	保险费
	5.6
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	4
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	房地产未来第一年净收益
	175
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	4282
	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)
	39.44

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%


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39.44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。建筑物经济耐用年限确定为39.44年。

（转下页）
· 咨询对象4
（一） 成本法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	5622
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	4032
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	3852
	建筑面积×取费标准
	楼面单价（元/㎡)
	1823

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	21127.36

	2）
	土地取得税费
	117
	土地购买购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	63
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	30

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	（3）
	管理费用
	81
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2

	（4）
	销售费用
	0.03V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	3

	（5）
	利息
	396+0.0014 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	396
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目开发期内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	617+0.0045 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	617
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生利润
	0.0045 V土
	销售费用×利润率
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0524 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	2
	建筑物现值（V建）
	7802
	建筑物重置价值（V建1）×成新度
	成新度（%）
	98

	1）
	建安费用
	5282 
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	158 
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

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

	4）
	红线内市政费用
	423 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	79 
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	5942
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	119
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率
	销售费率（%）
	3

	（4）
	贷款利息
	288+0.0014 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	288
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	909+0.0045 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	909
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0045 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	7961
	第（1）至（6）项之和
	——
	——

	3
	成本价值（万元）
	13424
	1+2


（转下页）

（二）收益法
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	租金收入
	396
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	0.57

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	21127.36

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	B
	建筑物现值
	7802
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	98

	（A）
	建造成本
	5942
	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
	5282
	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
	158
	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（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	423
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	79
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	119
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（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
	288+0.0014 V建
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	288
	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
	909+0.0045 V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	909
	（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
	0.0524 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.5

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	7961
	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
	163
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	66
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	20.74
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.5

	b
	房产税
	45.26
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12

	（B）
	维修费
	79.6
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1

	（C）
	保险费
	11.7
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	5.9
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.5

	D
	房地产未来第一年净收益
	233
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	5701
	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)
	39.44

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%


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39.44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。建筑物经济耐用年限确定为39.44年。

二、结果确定

（一）房地产总价
	咨询对象
	方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	咨询对象1
	成本法
	10330
	40%
	6807

	
	收益法
	4458
	60%
	

	咨询对象2
	成本法
	3469
	50%
	3804

	
	收益法
	4138
	50%
	

	咨询对象3
	成本法
	6368
	40%
	5116

	
	收益法
	4282
	60%
	

	咨询对象4
	成本法
	13424
	40%
	8790

	
	收益法
	5701
	60%
	

	汇总
	——
	——
	——
	24517
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