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咨询意见函

河北天骠蓝诚房地产开发有限公司：

受贵公司委托，我公司对河北省张家口市怀来县土木镇土木村ZZ18-10地块1宗住宅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。

咨询对象为委托人河北天骠蓝诚房地产开发有限公司于2018年8月1日竟得的1宗住宅用地出让国有建设用地使用权。委托人已于2018年8月1日与怀来县国土资源局签订《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1307302018B00136]，并于2018年9月5日取得《建设用地规划许可证》[地字第13073020180028号]。截至咨询时点，尚未取得《不动产权证书》、《建设工程规划许可证》及《建筑工程施工许可证》。

根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1307302018B00136]，咨询对象出让国有建设用地使用权面积为69204.68平方米，土地用途为住宅，出让年限为70年，容积率不高于2、不低于1，配建2%的保障性住房。
根据河北天骠蓝诚房地产开发有限公司介绍及评估专业人员现场勘查，咨询对象现状实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”，尚未开工建设。

根据委托人提供的资料及其要求，本次咨询设定条件为：

1.依据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1307302018B00136]，本次咨询设定咨询对象土地用途为住宅，土地性质为出让，土地使用年限为70年。
2.本次咨询设定咨询对象土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”、宗地红线内场地平整。

3.依据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1307302018B00136]，本次咨询设定咨询对象地上容积率为2，配建2%的保障性住房。则咨询对象规划建筑面积138409.36平方米，其中高层住宅用房建筑面积135641.17平方米、保障性住宅用房建筑面积2768.19平方米。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以河北天骠蓝诚房地产开发有限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2018年11月30日于设定条件下可能形成的市场价格为：
	咨询对象
	土地面积

（平方米）
	规划建筑面积

（平方米）
	土地价格

（万元）
	楼面地价
（元/平方米）

	河北省张家口市怀来县土木镇土木村ZZ18-10地块1宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	69204.68
	138409.36
	43765
	3162


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。


顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司

二○一八年十一月三十日

附件：测算过程
1、 估价方法

1.  估价方法的选用

根据《城镇土地估价规程》[GB/T18508-2014]，估价方法通常有市场比较法、收益还原法、成本逼近法、剩余法及基准地价系数修正法共五种估价方法。

评估专业人员根据咨询对象的特点、实际情况以及估价目的，对上述估价方法分析如下：

（1）市场比较法：市场比较法主要用于土地市场发达，有充足的具有替代性的土地交易实例的地区。咨询对象位于河北省张家口市怀来县土木镇土木村，近几年周边有同类或类似土地交易案例，故本次评估采用市场比较法作为方法之一。

（2）收益还原法：收益还原法适用于有现实收益或潜在收益的土地或不动产估价。咨询对象现状尚未开发建设，没有现实收益；咨询对象用途为住宅，具备潜在收益，但考虑到收益还原法中建筑物还原率等参数的确定依据性不足，因此本次评估未采用收益还原法评估咨询对象出让国有建设用地使用权价格。

（3）成本逼近法：成本逼近法一般是用于新开发土地，或土地市场欠发育、交易实例少的地区的土地价格评估。咨询对象尚未取得出让国有建设用地使用权，且尚未开发建设，但周边同类或类似土地交易实例较多，因此本次评估不采用成本逼近法进行测算。

（4）剩余法：剩余法适用于具有开发投资价值或再开发潜力的房地产。咨询对象为拟开发建设的出让国有建设用地使用权，具备开发投资价值。且咨询对象为住宅用地，周边同类已建成项目较多，可通过获取其租赁信息确定咨询对象开发完成后价格，故可采用此方法。

（5）基准地价系数修正法：拥有基准地价体系的地区均可采用基准地价系数修正法进行评估。本估价报告可采用基准地价系数修正法进行评估。但基准地价系数修正法主要用于政府确定土地出让底价使用，与市场价格有一定差距，本次评估具备使用市场比较法条件，其较基准地价系数修正法更能体现咨询对象市场价格，因此本次评估未采用基准地价系数修正法评估咨询对象出让国有建设用地使用权市场价格。

综上所述，本次评估根据咨询对象的特点和实际状况，采用市场比较法和剩余法两种方法进行测算，其中剩余法中不动产开发完成后总价住宅用房采用市场比较法求取，力求合理科学地评估出咨询对象的出让国有建设用地使用权价格。

2．本次评估所采用的估价方法简述如下：

（1）市场比较法

根据替代原理，将待估宗地（房地产）与具有替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类似宗地（房地产）进行比较，并对类似宗地（房地产）的成交价格进行差异修正，以此估算待估宗地（房地产）价格的方法。

其计算公式为：

P=PB×A×B×C×D×E

式中：

P——待估宗地（房地产）价格；

PB——比较实例价格；

A——待估宗地（房地产）交易情况指数除以比较实例宗地交易情况指数

B——待估宗地（房地产）估价期日地价指数除以比较实例宗地交易日期地价指数

C——待估宗地（房地产）区域因素条件指数除以比较实例宗地区域因素条件指数

D——待估宗地（房地产）个别因素条件指数除以比较实例宗地个别因素条件指数

E——待估宗地（房地产）使用年期修正指数除以比较实例宗地使用年期修正指数

（2）剩余法

剩余法是在测算完成开发后的不动产正常交易价格的基础上，扣除预计的正常建造成本以及有关专业费用、利息、利润和税费等，以价格余额来估算待估宗地价格的方法。

其计算公式为：

P=A－B－C

式中：

P——待估宗地价格

A——不动产总价

B——开发项目整体的开发成本

C——客观开发利润

其中：开发项目整体的开发成本包括购地税费、房屋建造成本、管理费用、投资利息和销售税费。

（3）收益还原法——剩余法套用

收益还原法是将待估不动产未来正常年纯收益，以一定的还原率还原，以此估算待估不动产价格的方法。考虑到咨询对象所处位置未来对该类物业的需求将不断上升，本次估价采用净收益按一定比率递增的公式计算。

其计算公式为：

P=A×{1-[(1+g)/(1+Y)]n}/（Y-g）

式中：

P——不动产价格

A——未来第一年净收益

g——净收益逐年增长比率

Y——还原率

n——收益年期

2、 测算过程
1.咨询对象经济技术指标：

（1）面积说明

根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1307302018B00136]，咨询对象出让国有建设用地使用权面积为69204.68平方米，规划建筑面积为138409.36平方米，其中高层住宅用房建筑面积135641.17平方米、保障性住宅用房建筑面积2768.19平方米。
（2）综合利润率

本次综合利润率的记取中，住宅用房利润率取15%。
2.项目开发期情况说明：

项目开发期：3年

其中：土地开发期： 0年、建筑物建设期：3年
（一）市场比较法：

根据替代原则，通过对南昌市类似用地招拍挂市场的调查，取得下列三个案例：

	案例编号
	宗地位置
	土地用途
	地上容积率
	熟地地面单价

（元/平方米）

	A
	沙城镇四街村
	住宅
	2
	1470

	B
	沙城镇华玉路东侧
	住宅
	1.96
	1569

	C
	沙城镇七街村
	住宅
	2.4
	1430


（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

	
	怀来县土木镇土木村
	系数
	沙城镇四街村
	系数
	沙城镇华玉路东侧
	系数
	沙城镇七街村
	系数

	交易时间
	2018.11
	100
	2018.7
	99
	2018.7
	99
	2018.7
	99

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	土地使用年限
	住宅70年
	100
	住宅70年
	100
	住宅70年
	100
	住宅70年
	100

	地上容积率
	2
	100
	2
	100
	1.96
	101
	2.4
	100

	区域因素
	住宅居住社区成熟度
	一般
	100
	较好
	101
	一般
	100
	较好
	101

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	101
	一般
	100
	较好
	101

	
	区域土地利用方向
	较一致
	100
	较一致
	100
	较一致
	100
	较一致
	100

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	99
	较好
	100

	
	公共配套设施状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	区域基础设施状况
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	高速路
	100
	城市次干道
	97
	城市支路
	96
	城市主干道
	98

	个别因素
	宗地面积（㎡）
	69204.68
	100
	44363.93
	99
	2412.06
	97
	42958.67
	99

	
	宗地基础设施状况
	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


（转下页）

表2：因素比较修正系数表

	比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	
	沙城镇四街村
	沙城镇华玉路东侧
	沙城镇七街村

	交易时间
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

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

	土地用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	地上容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	住宅居住社区成熟度
	100/
	101
	100/
	100
	100/
	101

	
	交通便捷度
	100/
	101
	100/
	100
	100/
	101

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	100

	
	公共配套设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	区域基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	97
	100/
	96
	100/
	98

	个别因素
	宗地面积
	100/
	99
	100/
	97
	100/
	99

	
	宗地基础设施状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	工程地质条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	1470
	1569
	1430

	比较价格（元/平方米）
	1516
	1702
	1459


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。则有： 

熟地地面单价＝（1516+1702+1459）÷3＝1559（元/平方米）

比较价格=1559×138409.36÷10000=21578（万元）
（二）剩余法：

（1）采用比较法求取咨询对象高层住宅用房开发完成后不动产总价
通过对张家口市高层住宅用房市场的调查，选取近期同一供需圈内邻近地区的三个销售案例进行比较。

	案例编号
	项目名称
	所在位置
	类型
	销售单价（元/平方米）

	D
	鸿坤·悦山湖
	张家口市怀来县
	洋房
	11000

	E
	万邦珑樾
	张家口市怀来县
	高层板楼
	13000

	F
	金秋家园
	张家口市怀来县
	高层板楼
	13500


（转下页）

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

	
	估价对象
	系数
	鸿坤·悦山湖

	系数
	万邦珑樾
	系数
	金秋家园
	系数

	交易时间
	2018.11
	100
	2018.11
	100
	2018.11
	100
	2018.11
	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
	100
	60-70
	100
	60-70
	100
	60-70
	100

	地上容积率
	2
	100
	1.15
	101
	1.95
	101
	1.98
	101

	区

域

因

素
	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
	较差
	98.5
	较差
	98.5

	
	公共配套设施状况
	一般
	100
	一般
	100
	较差
	99
	较差
	99

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

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

	个

别

因

素
	建筑类型
	高层板楼
	100
	洋房
	106
	高层板楼
	100
	高层板楼
	100

	
	项目建筑规模
	138409.36
	100
	449000
	101
	2850000
	104
	81000
	99

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	物业管理
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100

	
	市政基础设施
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	内部装修
	精装修　
	100
	毛坯
	85
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	公共部分装修
	精装修　
	100
	精装修　
	100
	精装修
	100
	精装修
	100


（转下页）

表4：因素比较修正系数表

	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	鸿坤·悦山湖

	万邦珑樾
	金秋家园

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

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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	地上容积率
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	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/
	98.5
	100/
	98.5

	
	公共配套设施状况
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	99

	
	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

	个别因素
	建筑类型
	100/
	106
	100/
	100
	100/
	100

	
	项目建筑规模
	100/
	101
	100/
	104
	100/
	99

	
	建筑结构
	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/
	85
	100/
	100
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	11000
	13000
	13500

	比准价格（元/平方米）
	11968
	12692
	13845


咨询对象的楼面单价 ＝（11968+12692+13845）÷3＝12835（元/平方米）

不动产总价＝12835×135641.17÷10000＝174095（万元）
（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
	174095
	
	
	
	

	2
	开发成本
	91358
	0.1827
	P土
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	69265
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	58076
	138409.36
	见注释
	　
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1742
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	5808
	　
	　
	10%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	2768
	138409.36
	200
	　
	

	5）
	相关税费
	871 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	2076
	138409.36
	150
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	450
	　
	　
	
	

	1）
	住宅
	450
	138409.36
	32.5
	
	

	2）
	非住宅
	0
	0
	28.6
	
	

	（4）
	管理费用
	1436
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	3482
	　
	　
	2.00%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029
	P土/(1+5%)
	　
	3.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	5530
	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%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	5530
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	9119
	　
	　
	5.50%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	11506
	0.1544
	P土
	15.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544
	　
	　
	　
	（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
	11506
	　
	　
	　
	

	4 .土地价格
	53273
	
	
	
	1-2-3


注：建安费用计算过程：

	各部分建安
	建筑面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	建安费用（万元）

	高层住宅用房
	135641.17
	4200
	56969

	保障性住宅用房
	2768.19
	4000 
	1107

	合计
	138409.36
	——
	58076


备注：建安费用总额=建筑面积×单价÷10000

（三）估价结果确定

综合分析以上两种方法测算的价格，采用加权算术平均法求取咨询对象的土地价格，则：
	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	河北省张家口市怀来县土木镇土木村1宗住宅用地出让国有建设用地
	市场比较法
	21578
	30%
	43765

	
	剩余法
	53273
	70%
	


地面单价＝43765×10000÷69204.68＝6324（元/平方米）
楼面单价＝43765×10000÷138409.36＝3162（元/平方米）
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