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评估意见函

中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对重庆市南岸区五桂石片区500108102002GB03336等8宗住宅、商业、办公用地出让国有建设用地使用权市场价格进行了预评估。
估价对象：估价对象为重庆阳光壹佰房地产开发有限公司使用的、位于重庆市南岸区五桂石片区500108102002GB03336等8宗住宅、商业、办公用地出让国有建设用地使用权。根据《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]及《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]，估价对象出让国有建设用地使用权面积(以下简称“土地面积”)为117063.3平方米。根据不动产权利人提供的《经济技术指标》，估价对象规划建筑面积为377335.71平方米。详见下表：
	估价对象
	位置
	证号
	土地面积（㎡）
	规划建筑面积（㎡）

	
	
	
	
	合计
	住宅用房
	商业用房
	办公用房
	配套用房

	估价对象1
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279610号
	37094
	215599.67
	209018.44
	——
	——
	6581.23

	估价对象2
	南岸区涂山镇上石溪路33号
	渝（2016）南岸区不动产权第000175651号
	7667
	80771.74
	9408.61
	8501.7
	62483.12
	378.31

	估价对象3
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2016）南岸区不动产权第001114507号
	6822
	5148.54
	——
	5095.4
	——
	53.14

	估价对象4
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2017）南岸区不动产权第000794174号
	8758
	7616.65
	——
	7468.08
	——
	148.57

	估价对象5
	南岸区涂山镇滨江路
	106D房地证2015字第00462号
	16755.31
	21520.02
	——
	21274.13
	——
	245.89

	估价对象6
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279753号
	11315
	15553.03
	——
	15405.03
	——
	148

	估价对象7
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2018）南岸区不动产权第000481188号
	17022
	14803.67
	——
	14514.92
	——
	288.75

	估价对象8
	南岸区涂山镇滨江路
	渝（2016）南岸区不动产权第000722446号
	11630
	16322.39
	——
	——
	——
	16322.39

	合计
	117063.31
	377335.71
	218427.1
	72259.26
	62483.12
	24166.28


估价目的：本次评估为估价委托人了解估价对象出让国有建设用地使用权市场价格提供参考依据。
估价期日：2022年7月25日
地价定义：

1.用途

估价对象1

根据《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号]，本次评估估价对象1证载用途为城镇住宅用地。本次评估设定估价对象1用途即为证载用途住宅。

估价对象2

根据《不动产权证书》[渝（2016）南岸区不动产权第000175651号]，本次评估估价对象2证载用途为城镇住宅用地；根据估价对象《经济技术指标》，估价对象2规划用途拟调整为住宅、商业、办公，上述用途符合证载地类范围。因此，本次评估设定估价对象2用途为住宅、商业、办公。
估价对象3、5、6
根据《不动产权证书》[渝（2016）南岸区不动产权第001114507号、渝（2022）南岸区不动产权第000279753号]及《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]，本次评估估价对象3、5、6证载用途为城镇住宅用地；根据估价对象《经济技术指标》，估价对象3、5、6规划用途拟调整为商业，上述用途符合证载地类范围。因此，本次评估设定估价对象3、5、6用途为商业。
估价对象4、7
根据《不动产权证书》[渝（2017）南岸区不动产权第000794174号、渝（2018）南岸区不动产权第000481188号]，本次评估估价对象4、7证载用途为批发零售用地、其它商服用地。本次评估设定估价对象4、7用途即为证载用途商业。
2.土地开发程度

根据不动产权利人介绍及评估专业人员实地查勘，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施为“三通”（即通路、通电、通上水）、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要拆除的树木及建筑物。根据不动产权利人介绍，估价对象的土地平整工作由土地出让方负责。因此本次评估设定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。估价结果未扣除树木及建筑物移除的费用。

3.规划利用条件

根据《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]及《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]，本次估价对象土地面积为117063.3平方米。估价对象的规划利用条件以《经济技术指标》上载明的为依据，规划建筑面积为377335.71平方米。
4.土地使用年限

本次估价对象为出让国有建设用地使用权，《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]及《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]证载用途为住宅、商业用地，估价对象1、3-7土地终止日期为住宅2053年4月6日、商业2043年4月6日；估价对象2、8土地终止日期为住宅2053年4月7日、商业2043年4月7日。截至估价期日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为住宅30.7年、商业20.7年。本次评估设定用途为住宅、商业、办公，依据《出让合同》，办公用途出让年限设定为40年。结合估价对象土地出让起始日期确定办公用途土地终止日期为2043年4月6日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为20.7年。因此，本次评估设定估价对象土地使用年限为其剩余土地使用年限住宅30.7年、商业20.7年、办公20.7年。
5.地价定义

本次估价的“出让国有建设用地使用权价格”是指估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为有偿出让，在公开市场条件下，于估价期日2022年7月25日，在规划利用条件下，设定土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“三通”（即通路、通电、通上水）、宗地红线内场地平整，设定用途为住宅、商业、办公，剩余土地使用年限为住宅30.7年、商业20.7年、办公20.7年的出让国有建设用地使用权价格。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法（市场比较法和剩余法），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土地价格的因素，确定估价对象于估价期日的出让国有建设用地使用权预评估价格详见估价结果一览表。
（转下页）

估价结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司                           估价期日：2022年7月25日                         估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	估价对象
	估价期日土地使用者
	宗地编号/不动产单元号
	宗地名称
	土地使用证编号/不动产权证书编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	剩余土地使用年限/年
	土地面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	总地价/万元

	
	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	

	估价对象1
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	500108102002GB03336
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279610号
	城镇住宅用地
	——
	住宅
	所属项目不大于2
	——
	5.81
	红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	30.7年
	37094
	215599.67
	72000
	12388
	267078

	估价对象2
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	500108102002GB03190
	南岸区涂山镇上石溪路33号
	渝（2016）南岸区不动产权第000175651号
	城镇住宅用地
	——
	住宅、商业、办公
	所属项目不大于2
	——
	10.53
	红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	住宅
30.7年、商业
20.7年、办公
20.7年
	7667
	80771.74
	44041
	4180
	33766

	估价对象3
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	500108102002GB03241
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2016）南岸区不动产权第001114507号
	城镇住宅用地
	——
	商业
	所属项目不大于2
	——
	0.75
	红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	20.7年
	6822
	5148.54
	4972
	6588
	3392

	估价对象4
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	200108102002GB03259
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2017）南岸区不动产权第000794174号
	其它商服用地
	——
	商业
	所属项目不大于2
	——
	0.87
	红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	20.7年
	8758
	7616.65
	5660
	6508
	4957

	估价对象5
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	NA0620120001000
	南岸区涂山镇滨江路
	106D房地证2015字第00462号
	城镇住宅用地
	——
	商业
	所属项目不大于2
	——
	1.28
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	20.7年
	16755.31（已扣除绿地面积15019平方米及留白面积11965.69平方米）
	21520.02
	8619
	6710
	14441

	估价对象6
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	500108102002GB03337
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279753号
	城镇住宅用地
	——
	商业
	所属项目不大于2
	——
	1.37
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	20.7年
	11315（已扣除幼儿园及道路用地5054平方米）
	15553.03
	9027
	6567
	10214

	估价对象7
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	500108102002GB03270
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2018）南岸区不动产权第000481188号
	批发零售用地
	——
	商业
	所属项目不大于2
	——
	0.87
	红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	20.7年
	17022
	14803.67
	5660
	6509
	9635

	估价对象8
	重庆阳光壹佰房地产开发有限公司
	500108102002GB02617
	南岸区涂山镇滨江路
	渝（2016）南岸区不动产权第000722446号
	城镇住宅用地
	——
	配套
	所属项目不大于2
	——
	1.4
	红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物
	红线外“三通”、宗地红线内场地平整
	——
	11630
	16322.39
	——
	——
	——

	合计
	117063.31
	377335.71
	——
	——
	343483

	币种：人民币
备注：根据委托人介绍，估价对象8为留白用地，拟建配套用房，建成后移交政府使用，故本次咨询未考虑其土地价格。


（转下页）

一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：根据估价对象《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]复印件、《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]复印件及不动产权利人介绍，截至估价期日，估价对象部分已设定抵押权，不存在租赁等其他他项权利。
2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外“三通”、宗地红线内场地未平整，宗地内有需要移除的树木及建筑物；本次评估设定估价对象实际开发程度为红线外“三通”、宗地红线内场地平整。
3.估价规划限制条件：详见《重庆市国有土地使用权出让合同》[渝地（2003）合字（南区）第53号]及附件、《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]、《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]、《经济技术指标》。
4.影响价格的其他限定条件：无。
二、其他需要说明的事项：

1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《土地估价报告》为准。
2.本《评估意见函》中所列估价结果以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，估价结果需作相应调整。
3.截至价值时点，不动产权利人未能提供《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]及《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]原件供评估专业人员核对，且评估专业人员进行了尽职调查，难以获取该资料。本次评估以不动产权利人提供的《不动产权证书》[渝（2022）南岸区不动产权第000279610号等7本]及《重庆市房地证》[106D房地证2015字第00462号]复印件与原件一致为估价的假设前提。
4.经评估专业人员实地查勘，估价对象各地块之间无明显界限。
5.本《评估意见函》使用期限自出具之日起6个月。
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2022年7月29日

附件
一、估价测算过程

1.估价对象经济技术指标

    （1）估价对象规划建筑面积及土地面积

	估价对象
	位置
	证号
	土地面积（㎡）
	规划建筑面积（㎡）

	
	
	
	
	合计
	住宅用房
	商业用房
	办公用房
	配套用房

	估价对象1
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279610号
	37094
	215599.67
	209018.44
	——
	——
	6581.23

	估价对象2
	南岸区涂山镇上石溪路33号
	渝（2016）南岸区不动产权第000175651号
	7667
	80771.74
	9408.61
	8501.7
	62483.12
	378.31

	估价对象3
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2016）南岸区不动产权第001114507号
	6822
	5148.54
	——
	5095.4
	——
	53.14

	估价对象4
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2017）南岸区不动产权第000794174号
	8758
	7616.65
	——
	7468.08
	——
	148.57

	估价对象5
	南岸区涂山镇滨江路
	106D房地证2015字第00462号
	16755.31
	21520.02
	——
	21274.13
	——
	245.89

	估价对象6
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279753号
	11315
	15553.03
	——
	15405.03
	——
	148

	估价对象7
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2018）南岸区不动产权第000481188号
	17022
	14803.67
	——
	14514.92
	——
	288.75

	估价对象8
	南岸区涂山镇滨江路
	渝（2016）南岸区不动产权第000722446号
	11630
	16322.39
	——
	——
	——
	16322.39

	合计
	117063.31
	377335.71
	218427.1
	72259.26
	62483.12
	24166.28


（2）利润率
本次利润率的计取中，住宅用房取15%、商业用房取15%，办公用房取15%，按各用途规划建筑面积占总经营性规划建筑面积比例，则：
综合利润率＝15%
2.工期情况说明：
土地开发期： 0年
建筑物建设期：2年
以上述条件为基础计算估价对象的价格。
估价对象1

（一） 市场比较法
	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	南岸区五桂石片区
500108102002GB
03336住宅用地
	南岸区弹子石组团A分区A2-2-1/06、A2-2-2/06、A14-1/06号宗地
	南岸区弹子石组团A分区A5-1-1/06、A5-1-2/06、A13-4/06、A14-4/06号宗地
	南岸区弹子石组团E分区E4-1/05号宗地

	交易时间
	2022-7-25
	100
	2019-11-15
	94.5
	2019-11-15
	94.5
	2019-06-21
	93.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅、综合
	95
	住宅、综合
	95
	住宅
	100

	土地使用年限（年）
	30.72
	100
	50
	118
	50
	118
	50
	118

	容积率
	5.81
	100
	1.6
	108
	1.88
	108
	1.5
	108

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

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

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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（㎡）
	37094
	100
	60112.9
	102
	60838.4
	102
	11477
	99

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

	
	临江情况
	临江
	100
	临江
	100
	不临江
	95
	不临江
	95

	成交单价（元/平方米）
	——
	10068
	10008
	10223

	比较价格（元/平方米）
	8925 
	8627 
	9027 
	9122 


楼面单价＝（8627+9027+9122）÷3＝8925（元/平方米）

    总价＝8925×209018.44÷10000＝185549（万元）
（二） 剩余法
1.开发完成后的不动产总价
（1）市场比较法求取估价对象1住宅用房开发完成后不动产总价
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，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、交易时间、用途、土地使用年限、区域因素、个别因素的修正。
	比较因素
	估价对象1
	案例D
	案例E
	案例F

	
	南岸区五桂石片区
	长嘉汇
	东原1891
	中海紫御

	交易时间
	2022.7
	100
	2022.7
	100
	2022.7
	100
	2022.7
	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）
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100

	容积率
	5.81
	100
	7.1
	96
	3.4
	104
	3.62
	104

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

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	个别因素
	建筑类型
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100
	高层住宅
	100

	
	项目建筑规模（㎡）
	209018.44
	100
	1500000
	103
	148582
	99
	1331442
	103

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

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

	
	成新度
	100%
	100
	92%
	100
	90%
	100
	90%
	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
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100

	
	二手房
	否
	100
	是
	95
	是
	95
	是
	95

	成交单价（元/平方米）
	——
	27000
	35000
	30000

	比较价格（元/平方米）
	29843
	27374
	34079
	28076


高层住宅用房楼面单价＝（27374+34079+28076）÷3＝29843（元/平方米）
高层住宅用房开发完成后不动产总价＝29843×209018.44÷10000＝623774（万元）

2.剩余法
	1 .开发完成后不动产总价
	623774 

	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
	114844 
	　
	　
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3445
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	5644
	　
	　
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	3234
	215599.67 
	150
	　
	　

	5）
	相关税费
	1723 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	128890 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	2803
	215599.67 
	130
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	6253
	　
	　
	　
	　

	1）
	住宅
	6062
	209018.44 
	290
	　
	　

	2）
	非住宅
	191
	6581.23 
	290
	　
	　

	（4）
	管理费用
	2759 
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	12475 
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

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

	（7）
	投资利息
	6434+0.0883 P土
	
	
	4.20%
	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
	0.0883 P土
	　
	　
	　
	（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
	6434 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	33268 
	　
	　
	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
	192882+

0.1173 P土
	
	
	　
	前8项之和

	（10）
	投资利润
	22977+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土
	　
	　
	　
	（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
	22977 
	　
	　
	　
	　

	3 .土地价格
	320764 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


单位：万元、平方米、元/平方米
（三）出让国有建设用地使用权价格
	估价对象1
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	重庆市南岸区五桂石片区500108102002GB03336住宅用地
	市场比较法
	186549
	40%
	267078

	
	剩余法
	320764
	60%
	


估价对象2
（一） 市场比较法
	比较因素
	估价对象
	案例G
	案例H
	案例I

	
	南岸区涂山镇上石溪路33号
	南岸区弹子石组团C分区C3-13地块
	九龙坡区大杨石组团P分区P05-1-2/07地块
	江北区唐家沱组团I标准分区I15-2-2/05地块

	交易时间
	2022.7.25
	100
	2021-10-08
	98.5
	2021-07-20
	98
	2020-12-28
	96.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	综合含住宅
	100
	综合
	95
	综合
	95
	综合
	95

	土地使用年限（年）
	20.71
	100
	40
	132
	40
	132
	40
	132

	容积率
	10.53
	100
	1.6
	110
	1.88
	110
	1.5
	110

	区域因素
	商业繁华度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	办公集聚程度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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
	7667
	100
	24785.4
	101
	9492
	100
	3994
	100

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

	
	临江情况
	不临江
	100
	临江
	105
	临江
	105
	不临江
	100

	成交单价
	——
	4549
	4070
	6143

	比较价格（元/平方米）
	3391 
	3157 
	2867 
	4615 


本次评估所选取的可比案例G与估价对象相似程度接近，案例H、I相似程度一般。因此，本次评估取三个比较价格的加权算术平均值作为估价对象的最终结果，其中案例G、H、I分别取60%、20%、20%。

楼面单价＝3157×60%+2867×20%+4615×20%＝3391（元/平方米）
土地总价＝3391×80393.43÷10000＝27261（万元）
（二） 剩余法
1.开发完成后的不动产总价
（1）市场比较法求取估价对象2住宅用房开发完成后不动产总价
以前述，住宅用房楼面单价为29843元/平方米，住宅用房开发完成后不动产总价为28078万元。
（2）市场比较法求取估价对象2商业用房开发完成后不动产总价
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，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、交易时间、用途、土地使用年限、区域因素、个别因素的修正。
	比较因素
	估价对象2
	案例J
	案例K
	案例L

	
	估价对象2
	泽科星泽汇
	天誉智慧城
	蓝光coco

	交易时间
	2022.7
	100
	2022.7 
	100
	2022.7 
	100
	2022.7 
	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）
	20-30（含）
	100
	30-40（含）
	102
	30-40（含）
	102
	30-40（含）
	102

	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	人流量
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	一般
	100

	
	楼层
	1
	100
	1
	100
	1
	100
	1
	100

	个别因素
	商业类型
	配套商业
	100
	配套商业
	100
	配套商业
	100
	配套商业
	100

	
	项目建筑规模（㎡）
	1700.34
	100
	122
	104
	116
	104
	61.37
	106

	
	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
	92%
	100
	98%
	100
	98%
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	业态
	全业态
	100
	全业态
	100
	全业态
	100
	全业态
	100

	
	层高
	标高
	100
	标高
	100
	标高
	100
	标高
	100

	
	内部装修
	毛坯
	100
	普装
	104
	普装
	104
	普装
	104

	
	二手房
	否
	100
	是
	95
	是
	95
	是
	95

	成交单价（元/平方米）
	——
	26400
	30200
	35500

	比较价格（元/平方米）
	28726
	24695
	28250
	33233


1层商业用房楼面单价＝（24695+28250+33233）÷3＝28726（元/平方米）
根据不动产权利人介绍，商业用房拟建为5层建筑物，每层建筑面积相同。以1层商业用房为基准，对面积，楼层等因素进行修正，求取其他楼层商业用房房地产价值。
	位置
	建筑面积（㎡）
	修正系数
	楼层
	修正系数
	楼面单价（元/㎡）
	总价（万元）

	1层
	1700.34
	1
	1
	1
	28726
	4884

	2层
	1700.34
	1
	2
	0.7
	20108
	3419

	3层
	1700.34
	1
	3
	0.6
	17236
	2931

	4层
	1700.34
	1
	4
	0.5
	14363
	2442

	5层
	1700.34
	1
	5
	0.4
	11490
	1954

	合计
	8501.7
	——
	18385
	15630


（3）市场比较法求取估价对象2办公用房开发完成后不动产总价
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，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、交易时间、用途、土地使用年限、区域因素、个别因素的修正。
	比较因素
	估价对象2
	案例M
	案例N
	案例O

	
	估价对象2
	长江国际
	融创玖玺国际写字楼
	英华天元

	交易时间
	2022.7 
	100
	2022.7 
	100
	2022.7
	100
	2022.7
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100

	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	30-40（含）
	102
	30-40（含）
	102

	区域因素
	办公集聚程度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

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

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	个别因素
	建筑类型
	高层建筑
	100
	高层建筑
	100
	高层建筑
	100
	高层建筑
	100

	
	项目建筑规模（㎡）
	62483.12
	100
	136
	101
	258
	102
	30000
	100

	
	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
	80%
	98
	85%
	98
	87%
	98

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	内部装修
	普装
	100
	普装
	100
	普装
	100
	普装
	100

	
	二手房
	否
	100
	是
	95
	是
	95
	是
	95

	成交单价（元/平方米）
	——
	10700
	10100
	9000

	比较价格（元/平方米）
	10224
	11156
	10223
	9292


办公用房楼面单价＝（11156+10223+9292）÷3＝10224（元/平方米）
办公用房开发完成后不动产总价＝10224×62483.12÷10000＝63883（万元）
（4）开发完成后房地产总值
开发完成后房地产总值为前述3项之和，则有：
开发完成后房地产总值＝28078+15630+63883＝107591（万元）
2.剩余法
	1 .开发完成后不动产总价
	107591

	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
	36428 
	　
	　
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1093
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	254
	　
	　
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1212
	80771.74
	150
	　
	　

	5）
	相关税费
	546 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	39533 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	1050
	80771.74 
	130
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	2343
	　
	　
	　
	　

	1）
	住宅
	273
	9408.61 
	290
	　
	　

	2）
	非住宅
	2070
	71363.13 
	290
	　
	　

	（4）
	管理费用
	859 
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	2152 
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

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

	（7）
	投资利息
	1440+0.0655

P土
	
	
	4.20%
	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
	0.0655P土
	　
	　
	　
	（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
	1440
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	5738 
	　
	　
	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
	53115+

0.0945 P土
	
	
	　
	前8项之和

	（10）
	投资利润
	6891+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土
	　
	　
	　
	（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
	6891
	　
	　
	　
	　

	3 .土地价格
	38102 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


（三）出让国有建设用地使用权价格
	估价对象2
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	重庆市南岸区南岸区涂山镇上石溪路33号500108102002GB03190住宅、商业、办公用地
	市场比较法
	27261
	40%
	33766

	
	剩余法
	38102
	60%
	


估价对象3

（一） 市场比较法
	比较因素
	估价对象3
	案例G
	案例H
	案例I

	
	南岸区南滨路五桂石片区
	南岸区弹子石组团C分区C3-13地块
	九龙坡区大杨石组团P分区P05-1-2/07地块
	江北区唐家沱组团I标准分区I15-2-2/05地块

	交易时间
	2022.7.25
	100
	2021.10.08
	98.5
	2021.07.20
	98
	2020.12.28
	96.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	综合
	100
	综合
	100
	综合
	100
	综合
	100

	土地使用年限（年）
	20.71
	100
	40
	132
	40
	132
	40
	132

	容积率
	0.75
	100
	1.6
	98
	1.88
	98
	1.5
	98

	区域因素
	商业繁华度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	办公集聚程度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	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
	6822
	100
	24785.4
	101
	9492
	100
	3994
	100

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

	
	临江情况
	临江
	100
	临江
	100
	临江
	100
	不临江
	95

	成交单价
	——
	4549
	4070
	6143

	比较价格（元/平方米）
	3799
	3535 
	3210
	5180


本次评估所选取的可比案例G与估价对象相似程度接近，案例H、I相似程度一般。因此，本次评估取三个比较价格的加权算术平均值作为估价对象的最终结果，其中案例G、H、I分别取60%、20%、20%。

楼面单价＝3535×60%+3210×20%+5180×20%＝3799（元/平方米）
土地总价＝3799×5095.4÷10000＝1936（万元）
（二） 剩余法
1.开发完成后的不动产总价
以前述，商业用房开发完成后不动产总价为9367万元。
2.剩余法
	1 .开发完成后不动产总价
	9367

	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
	2258 
	　
	　
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	68
	　
	　
	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
	77
	5148.54
	150
	　
	　

	5）
	相关税费
	34 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	2437
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	67
	5148.54 
	130
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	149
	　
	　
	　
	　

	1）
	住宅
	0
	
	290
	　
	　

	2）
	非住宅
	149
	5148.54 
	290
	　
	　

	（4）
	管理费用
	53 
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	187 
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

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

	（7）
	投资利息
	
	
	
	4.20%
	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
	0.0655P土
	　
	　
	　
	（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
	91
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	500 
	　
	　
	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
	3484+

0.0945 P土
	
	
	　
	前8项之和

	（10）
	投资利润
	
	
	
	15.00%
	　

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544 P土
	　
	　
	　
	（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
	434
	　
	　
	　
	　

	3 .土地价格
	4363 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


（三）出让国有建设用地使用权价格
	估价对象3
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	重庆市南岸区南滨路五桂石片区500108102002GB03241商业用地
	市场比较法
	1936
	40%
	3392

	
	剩余法
	4363
	60%
	


估价对象4-7
估价对象4-7与估价对象3土地用途一致，容积率相近，开发完成后均为商业用房且建筑类型一致，故原理同估价对象3。
	估价对象
	宗地名称
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	估价对象4
	重庆市南岸区南滨路五桂石片区200108102002GB03259商业用地
	市场比较法
	2837
	40%
	4957

	
	
	剩余法
	6370
	60%
	

	估价对象5
	重庆市南岸区涂山镇滨江路NA0620120001000商业用地
	市场比较法
	7920
	40%
	14441

	
	
	剩余法
	18788
	60%
	

	估价对象6
	重庆市南岸区五桂石片区500108102002GB03337商业用地
	市场比较法
	5735
	40%
	10214

	
	
	剩余法
	13200
	60%
	

	估价对象7
	重庆市南岸区南滨路五桂石片区500108102002GB03270商业用地
	市场比较法
	5514
	40%
	9635

	
	
	剩余法
	12383
	60%
	


二、估价结果汇总
	估价对象
	宗地编号/不动产单元号
	宗地名称
	土地使用证编号/不动产权证书编号
	土地面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	总地价/万元

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	估价对象1
	500108102002GB03336
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279610号
	37094
	215599.67
	72000
	12388
	267078

	估价对象2
	500108102002GB03190
	南岸区涂山镇上石溪路33号
	渝（2016）南岸区不动产权第000175651号
	7667
	80771.74
	44041
	4180
	33766

	估价对象3
	500108102002GB03241
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2016）南岸区不动产权第001114507号
	6822
	5148.54
	4972
	6588
	3392

	估价对象4
	200108102002GB03259
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2017）南岸区不动产权第000794174号
	8758
	7616.65
	5660
	6508
	4957

	估价对象5
	NA0620120001000
	南岸区涂山镇滨江路
	106D房地证2015字第00462号
	16755.31（已扣除绿地面积15019平方米及留白面积11965.69平方米）
	21520.02
	8619
	6710
	14441

	估价对象6
	500108102002GB03337
	南岸区五桂石片区
	渝（2022）南岸区不动产权第000279753号
	11315（已扣除幼儿园及道路用地5054平方米）
	15553.03
	9027
	6567
	10214

	估价对象7
	500108102002GB03270
	南岸区南滨路五桂石片区
	渝（2018）南岸区不动产权第000481188号
	17022
	14803.67
	5660
	6509
	9635

	估价对象8
	500108102002GB02617
	南岸区涂山镇滨江路
	渝（2016）南岸区不动产权第000722446号
	11630
	16322.39
	——
	——
	——

	合计
	117063.31
	377335.71
	——
	——
	343483


币种：人民币
备注：根据委托人介绍，估价对象8为留白用地，拟建配套用房，建成后移交政府使用，故本次咨询未考虑其土地价格。
估价项目名称：


重庆市南岸区五桂石片区500108102002GB03336等8宗住宅、商业、办公用地出让国有建设用地使用权市场价格预评估
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