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咨询意见函

中粮信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#-30#地块住宅、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。根据不动产权利人提供的资料及其介绍，咨询对象情况如下：
咨询对象为连云港恒鹏置业有限公司及连云港恒康健康产业有限公司受让取得的、位于江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#-30#地块住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。截至本次咨询时点，受让人尚未缴齐土地成交价款，未取得《不动产权证书》。
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00325、3207032019B00339、3207032019B00340、3207032019B00359、3207032019B00360、3207032019B00376]及附件，咨询对象出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）合计为306926平方米。具体情况详见下表：

	咨询对象
	项目位置
	宗地编号
	用途
	土地面积（㎡）

	咨询对象1
	连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北地块（西）
	LTC2019-25#
	其他商服
	31081

	
	　连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北地块（东）
	
	城镇住宅
	38783

	咨询对象2
	连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路南
	LTC2019-26#
	其他商服、零售商业、旅馆、娱乐
	69186

	咨询对象3
	连云区连云新城鹰游山路东、秦皇岛路南
	LTC2019-27#
	城镇住宅
	43646

	咨询对象4
	连云区连云新城鹰游山路东、烟台路北
	LTC2019-28#
	城镇住宅
	63180

	咨询对象5
	连云区连云新城鹰游山路东、金海路北
	LTC2019-29#
	城镇住宅、其他商服
	30806

	咨询对象6
	连云区连云新城鹰游山路东、金海路南
	LTC2019-30#
	其他商服、城镇住宅
	30244

	合计
	——
	——
	　——
	306926


根据委托人介绍，截至咨询时点，咨询对象尚未开工建设，土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”（即通路、通电、通上水）、宗地红线内平整。
本次咨询时点为2020年2月13日，咨询目的是为委托人了解咨询对象在取得《不动产权证书》条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。根据本次咨询目的并结合不动产权利人提供的相关资料及要求，本次咨询设定如下：
1.咨询对象土地性质为出让，土地用途为住宅、商业，土地使用年限为住宅70年、商业40年；

2.咨询对象土地开发程度为红线外“三通”、红线内场地平整；
3.规划条件：根据不动产权利人提供的资料，设定咨询对象容积率及规划建筑面积情况如下：
	咨询对象
	项目位置
	宗地编号
	用途
	容积率
	设定容积率
	土地面积（㎡）
	规划建筑面积（㎡）

	咨询对象1
	连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北地块（西）
	LTC2019-25#
	其他商服
	小于0.8
	0.79
	31081
	24553.99

	
	连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北地块（东）
	
	城镇住宅
	小于1.5大于1
	1.49
	38783
	57786.67

	咨询对象2
	连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路南
	LTC2019-26#
	其他商服、零售商业、旅馆、娱乐
	小于0.8
	0.79
	69186
	54656.94

	咨询对象3
	连云区连云新城鹰游山路东、秦皇岛路南
	LTC2019-27#
	城镇住宅
	小于2.2大于1
	2.19
	43646
	95584.74

	咨询对象4
	连云区连云新城鹰游山路东、烟台路北
	LTC2019-28#
	城镇住宅
	小于2.2大于1
	2.19
	63180
	138364.2

	咨询对象5
	连云区连云新城鹰游山路东、金海路北
	LTC2019-29#
	城镇住宅、其他商服
	小于2.2大于1
	2.19
	30806
	67465.14

	咨询对象6
	连云区连云新城鹰游山路东、金海路南
	LTC2019-30#
	其他商服、城镇住宅
	小于2.2大于1
	2.19
	30244
	66234.36

	合计
	——
	——
	　——
	　——
	　——
	306926
	504646.04


设定咨询对象1住宅地块拟建内容为小高层住宅楼，咨询对象3-6拟建内容为高层住宅楼，拟交付标准为户内精装修。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利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2020年2月13日于设定条件下可能形成的土地价格（币种：人民币）为104116万元。
备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果。由于疫情原因，评估专业人员尚未对咨询对象进行现场勘查，待疫情过后不动产权利人需配合评估专业人员进行现场勘查。如咨询对象实际情况与设定条件不符，咨询结果需作出相应调整。
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.本次咨询以受让人缴齐土地成交价款及相关税费并取得《不动产权证书》为假设前提，未考虑其在办理《不动产权证书》过程中可能涉及的其他相关费用。
4.本次咨询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。

5.本《咨询意见函》中所列咨询结果为正常市场下的交易价格，未考虑由于政府支持项目对土地取得成本的优惠政策。
	顺致
	

	商祺

	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年二月十八日


附件：
咨询对象1西地块测算过程
技术指标
1.咨询对象1西地块经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00325]及附件，咨询对象1西地块土地面积为31081平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00325]及附件，设定咨询对象1西地块容积率为0.79，规划建筑面积设定为24553.99平方米，全部为经营性用途，用途为商业。
（3）利润率
本次利润率的计取中，商业用房取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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象1
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#西地块商业用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连岛白沙海事监管基地东
	修正幅度
	江苏省连云港市海州区滨河新城同心路北、规划八路西

	修正幅度
	江苏省连云港市海州区新孔南路东、馨香路南
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月31日
	99.5
	2019年3月6日
	98
	2018年1月30日
	96

	市场状况
	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）
	40
	100
	40
	100
	40
	100
	40
	100

	容积率
	0.79
	100
	1
	98
	1.2
	98
	2.2
	94

	区域因素
	商业繁华度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	较好
	106

	
	交通便捷度
	较差
	100
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较差
	100
	一般
	102
	较好
	104

	
	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
	31081
	100
	61247
	102
	12067
	98
	10189
	98

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


表2：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	98
	100/
	96

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	94

	区域因素
	商业繁华度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	106

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	104

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	102
	100/
	98
	100/
	98

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2074
	1754
	1619

	比较价格（元/平方米）
	2005
	1722
	1596


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。
楼面单价=（2005＋1722＋1596）÷3=1774（元/平方米）
比较价格=1774×24553.99÷10000=4356（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
收益法求取咨询对象商业用房开发完成后不动产价值
1）租金收入
通过对江苏省连云港市区域内商业项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，商业用房租金水平约为2元/天·平方米，年增长率在1%-3%之间。
综上，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为1.7元/天·平方米，空置率10%，每年按365天计算。则有：
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	1373
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	1371
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	1.7

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	24553.99

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	2
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	9658
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	7296
	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
	6630
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2700

	b
	勘察设计和前期工程费
	199
	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（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	368
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	150

	e
	相关税费
	99
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	146
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	353
	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
	0.001×V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	1116
	（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
	0.003×V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533×V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	9658
	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
	412
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	239.1
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	73.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	156.7
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	9.3
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	3

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	31081

	（B）
	维修费
	144.9
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	14.5
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	13.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	961
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	19839
	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)
	38

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2%

	F
	单价(元/平方米)
	8080
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	24553.99


注：①咨询对象1西地块为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为40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。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（40年）扣减续建工期（2年），则商业用房开发完成后收益年期为38年。
2.剩余法

	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
	19839
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	9808+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	7296
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	6630
	24553.99
	2700
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	199
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	——
	——
	——
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	368
	24553.99
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	99
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	246
	24553.99
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	258
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	0
	24553.99
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	258
	0
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	156
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	397
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	397
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	1058
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544P土
	——
	
	15%
	（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
	1253
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	6839
	24553.99
	2785
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象1西地块
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#西地块商业用地
	市场比较法
	4356
	60%
	5349

	
	剩余法
	6839
	40%
	


咨询对象1东地块测算过程
技术指标
1.咨询对象1东地块经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00325]及附件，咨询对象1东地块土地面积为38783平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00325]及附件，设定咨询对象1东地块容积率为1.49，规划建筑面积设定为57786.67平方米，全部为经营性用途，用途为小高层住宅。
（3）利润率
本次利润率的计取中，住宅用房取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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表3：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象1
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#东地块住宅用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区大港路北侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区先锋路南、跃湖路西侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连云区瀚海路北、西墅河西侧
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月20日
	99.5
	2018年12月5日
	97.5
	2018年8月7日
	97

	市场状况
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	1.49
	100
	2
	98
	2.2
	98
	2
	98

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	一般
	100

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	38783
	100
	20150
	99
	91210
	102
	85229
	102

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


表4：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	97.5
	100/
	97

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	99
	100/
	102
	100/
	102

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2325
	2250
	2329

	比较价格（元/平方米）
	2226 
	2092 
	2220 


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。
楼面单价=（2226＋2092＋2220）÷3=2179（元/平方米）
比较价格=2179×57786.67÷10000=12592（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
市场比较法求取咨询对象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，选取与咨询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。
表5：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象1
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#东地块住宅用地
	修正幅度
	韵湖澜湾

	修正幅度
	保利海上五月花

	修正幅度
	恒泰悦珑府

	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2020年1月1日
	100
	2020年1月1日
	100
	2020年1月1日
	100

	市场状况
	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
	1.49
	100
	2.6
	98
	2.2
	98
	2
	98

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	个别因素
	建筑类型
	小高层
	100
	高层
	92
	高层
	92
	高层
	92

	
	项目建筑规模（㎡）
	500000
	100
	150000
	98
	230000
	98
	310000
	99

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	中档
	98
	中档
	98
	中档
	98

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

	
	成新度
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	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
	毛坯
	91
	毛坯
	91
	毛坯
	91

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表6：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	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/
	92
	100/
	92
	100/
	92

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	99

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑品质
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

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

	
	成新度
	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/
	91
	100/
	91
	100/
	91

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	6468
	6539
	6664

	比较价值（元/平方米）
	7586
	7670
	7737


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，各可比案例修正后价格的差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价格的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。

楼面单价＝（7586＋7670＋7737）÷3＝7664（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×规划建筑面积＝7664×57786.67÷10000＝44288（万元）
2.剩余法

	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
	44288
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	23736+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	17951
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	15602
	57786.67
	2700
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	468
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	780
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	867
	57786.67
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	234
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	578
	57786.67
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	607
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	607
	57786.67
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	0
	0
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	383
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	886
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	969
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	2362
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544P土
	——
	
	15%
	（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
	3061
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	13628
	57786.67
	2358
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路北LTC2019-25#东地块住宅用地
	市场比较法
	12592
	50%
	13110

	
	剩余法
	13628
	50%
	


咨询对象2测算过程
技术指标
1.咨询对象2经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00340]及附件，咨询对象2土地面积为69186平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00340]及附件，设定咨询对象2容积率为0.79，规划建筑面积设定为54656.94平方米，全部为经营性用途，用途为商业。
（3）利润率
本次利润率的计取中，商业用房取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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表7：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象2
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路南LTC2019-26#商业用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连岛白沙海事监管基地东
	修正幅度
	江苏省连云港市海州区滨河新城同心路北、规划八路西

	修正幅度
	江苏省连云港市海州区新孔南路东、馨香路南
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月31日
	99.5
	2019年3月6日
	98
	2018年1月30日
	96

	市场状况
	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）
	40
	100
	40
	100
	40
	100
	40
	100

	容积率
	0.79
	100
	1
	98
	1.2
	98
	2.2
	94

	区域因素
	商业繁华度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	较好
	106

	
	交通便捷度
	较差
	100
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102

	
	公共配套设施
	较差
	100
	较差
	100
	一般
	102
	较好
	104

	
	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
	69186
	100
	61247
	100
	12067
	96
	10189
	96

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


表8：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	98
	100/
	96

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	94

	区域因素
	商业繁华度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	106

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	104

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	100
	100/
	96
	100/
	96

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2074
	1754
	1619

	比较价格（元/平方米）
	2045
	1758
	1629


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。
楼面单价=（2045＋1758＋1629）÷3=1811（元/平方米）
比较价格=1811×54656.94÷10000=9898（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
收益法求取咨询对象2商业用房开发完成后不动产价值
1）租金收入
通过对江苏省连云港市区域内商业项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，商业用房租金水平约为2元/天·平方米，年增长率在1%-3%之间。
综上，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为1.7元/天·平方米，空置率10%，每年按365天计算。则有：
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	3056
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	3052
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	1.7

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	54656.94

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	4
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	21500
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	16241
	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
	14757
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2700

	b
	勘察设计和前期工程费
	443
	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（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	820
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	150

	e
	相关税费
	221
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	325
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	787
	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
	0.001×V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	2485
	（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
	0.003×V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533×V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	21500
	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
	918
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	532.4
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	162.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	348.8
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	20.8
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	3

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	69186

	（B）
	维修费
	322.5
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	32.3
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	30.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	2138
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	44136
	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)
	38

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2%

	F
	单价(元/平方米)
	8075
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	54656.94


注：①咨询对象2为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为40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。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（40年）扣减续建工期（2年），则商业用房开发完成后收益年期为38年。
2.剩余法

	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
	44136
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	21829+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	16241
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	14757
	54656.94
	2700
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	443
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	——
	——
	——
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	820
	54656.94
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	221
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	547
	54656.94
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	574
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	0
	54656.94
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	574
	0
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	347
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	883
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	883
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	2354
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544P土
	——
	
	15%
	（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
	2789
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	15207
	54656.94
	2785
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象2
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路西、秦皇岛路南LTC2019-26#商业用地
	市场比较法
	9898
	60%
	12022

	
	剩余法
	15207
	40%
	


咨询对象3测算过程
技术指标
1.咨询对象3经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00339]及附件，咨询对象3土地面积为43646平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00339]及附件，设定咨询对象3容积率为2.19，规划建筑面积设定为95584.74平方米，全部为经营性用途，用途为高层住宅。
（3）利润率
本次利润率的计取中，高层住宅用房取12%。
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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表9：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象3
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、秦皇岛路南LTC2019-27#住宅用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区大港路北侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区先锋路南、跃湖路西侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连云区瀚海路北、西墅河西侧
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月20日
	99.5
	2018年12月5日
	97.5
	2018年8月7日
	97

	市场状况
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.19
	100
	2
	100
	2.2
	100
	2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	一般
	100

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	43646
	100
	20150
	98
	91210
	101
	85229
	101

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


表10：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	97.5
	100/
	97

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	98
	100/
	101
	100/
	101

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2325
	2250
	2329

	比较价格（元/平方米）
	2204
	2070
	2197


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。
楼面单价=（2204＋2070＋2197）÷3=2157（元/平方米）
比较价格=2157×95584.74÷10000=20618（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
市场比较法求取咨询对象3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，选取与咨询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。
表11：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象3
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、秦皇岛路南LTC2019-27#住宅用地
	修正幅度
	韵湖澜湾

	修正幅度
	保利海上五月花

	修正幅度
	恒泰悦珑府

	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2020年1月1日
	100
	2020年1月1日
	100
	2020年1月1日
	100

	市场状况
	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
	2.19
	100
	2.6
	100
	2.2
	100
	2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	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（㎡）
	500000
	100
	150000
	98
	230000
	98
	310000
	99

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	中档
	98
	中档
	98
	中档
	98

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

	
	成新度
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100

	
	物业管理
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	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
	毛坯
	91
	毛坯
	91
	毛坯
	91

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表12：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	项目建筑规模（㎡）
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	99

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑品质
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

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

	
	成新度
	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/
	91
	100/
	91
	100/
	91

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	6468
	6539
	6664

	比较价值（元/平方米）
	6840
	6915
	6976


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，各可比案例修正后价格的差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价格的简单算术平均值作为咨询对象的最终结果。

楼面单价＝（6840＋6915＋6976）÷3＝6910（元/平方米）
不动产总价＝楼面单价×规划建筑面积＝6910×95584.74÷10000＝66049（万元）
2.剩余法

	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
	66049
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	38726+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	29693
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	25808
	95584.74
	2700
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	774
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	1290
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1434
	95584.74
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	387
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	956
	95584.74
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	1004
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	1004
	95584.74
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	0
	0
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	633
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1321
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1596
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	3523
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1235P土
	——
	
	12%
	（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
	4033
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	18593
	95584.74
	1945
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、秦皇岛路南LTC2019-27#住宅用地
	市场比较法
	20618
	50%
	19606

	
	剩余法
	18593
	50%
	


咨询对象4测算过程
技术指标
1.咨询对象4经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00359]及附件，咨询对象4土地面积为63180平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00359]及附件，设定咨询对象4容积率为2.19，规划建筑面积设定为138364.2平方米，其中经营性用途为133364.2平方米，全部为高层住宅；非经营性用途为5000平方米，全部为公共配套。
（3）利润率
本次利润率的计取中，高层住宅用房取12%。
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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表13：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象4
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、烟台路北LTC2019-28#住宅用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区大港路北侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区先锋路南、跃湖路西侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连云区瀚海路北、西墅河西侧
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月20日
	99.5
	2018年12月5日
	97.5
	2018年8月7日
	97

	市场状况
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.19
	100
	2
	100
	2.2
	100
	2
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	一般
	100

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	63180
	100
	20150
	97
	91210
	100
	85229
	100

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


表14：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	97.5
	100/
	97

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2325
	2250
	2329

	比较价格（元/平方米）
	2226
	2091
	2219


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。
楼面单价=（2226＋2091＋2219）÷3=2179（元/平方米）
比较价格=2179×138364.2÷10000=29060（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
依前述，咨询对象高层住宅用房开发完成后楼面单价为6910元/平方米。则有：
不动产总价＝楼面单价×规划建筑面积＝6910×133364.2÷10000＝92155（万元）
2.剩余法

	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
	92155
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	54221+0.1235P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	41503
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	36008
	138364.2
	2700
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1080
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	1800
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	2075
	138364.2
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	540
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	1384
	138364.2
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	1453
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	1400
	133364.20 
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	53
	5000.00 
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	887
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1843
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	2236
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	4915
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1235P土
	——
	
	12%
	（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
	5648
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	25775
	138364.2
	1863
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、烟台路北LTC2019-28#住宅用地
	市场比较法
	29060
	50%
	27418

	
	剩余法
	25775
	50%
	


咨询对象5测算过程
技术指标
1.咨询对象5经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00360]及附件，咨询对象5土地面积为30806平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00360]及附件，设定咨询对象5容积率为2.19，规划建筑面积设定为67465.14平方米，全部为经营性用途，其中高层住宅40479.08平方米，商业26986.06平方米。
（3）利润率
本次利润率的计取中，高层住宅用房取12%，商业用房取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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表15：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象5
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、金海路北LTC2019-29#住宅用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区大港路北侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区先锋路南、跃湖路西侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连云区瀚海路北、西墅河西侧
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月20日
	99.5
	2018年12月5日
	97.5
	2018年8月7日
	97

	市场状况
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.19
	100
	2
	100
	2.2
	100
	2
	100

	特殊因素
	商业占比30%
	100
	无商业占比
	115
	无商业占比
	115
	无商业占比
	115

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	一般
	100

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	30806
	100
	20150
	99
	91210
	102
	85229
	102

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


表16：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	97.5
	100/
	97

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	特殊因素
	100/
	115
	100/
	115
	100/
	115

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	99
	100/
	102
	100/
	102

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2325
	2250
	2329

	比较价格（元/平方米）
	1897
	1783
	1892


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。
楼面单价=（1897＋1783＋1892）÷3=1857（元/平方米）
比较价格=1857×67465.14÷10000=12528（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）市场比较法求取咨询对象高层住宅用房开发完成后不动产总价
依前述，咨询对象高层住宅用房开发完成后楼面单价为6910元/平方米。则有：
不动产总价＝楼面单价×规划建筑面积＝6910×40479.08÷10000＝27971（万元）
（2）收益法求取咨询对象5商业用房开发完成后不动产价值

1）租金收入
通过对江苏省连云港市区域内商业项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，商业用房租金水平约为2元/天·平方米，年增长率在1%-3%之间。
综上，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为1.4元/天·平方米，空置率10%，每年按365天计算。则有：
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	1243
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	1241
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	1.4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	26986.06

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	2
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	8377
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	6327
	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
	5667
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2100

	b
	勘察设计和前期工程费
	170
	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（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	405
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	150

	e
	相关税费
	85
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	127
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	307
	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
	0.001×V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	968
	（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
	0.003×V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533×V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	8377
	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
	362
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	211.7
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	66.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	141.8
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	3.7
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	3

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	12322.4

	（B）
	维修费
	125.7
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	12.6
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	12.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	881
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	18187
	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)
	38

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2%

	F
	单价(元/平方米)
	6739
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	26986.06


注：①咨询对象5为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为40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。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（40年）扣减续建工期（2年），则商业用房开发完成后收益年期为38年；②分摊土地面积＝26986.06÷67465.14×30806＝12322.4（平方米）。
（3）开发完成后房地产总值

开发完成后房地产总值＝住宅用房开发完成后价值+商业用房开发完成后价值＝27971 + 18187＝46158（万元）
2.剩余法

	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
	46158
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	25102+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	18901
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	16596
	67465.14
	住宅2700、商业2100
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	498
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	546
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1012
	67465.14
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	249
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	675
	67465.14
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	708
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	425
	40479.08 
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	283
	26986.06 
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	406
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	923
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1027
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	2462
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1338P土
	——
	
	13%
	（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
	2810
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	14448
	67465.14
	2142
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、金海路北LTC2019-29#住宅用地
	市场比较法
	12528
	50%
	13488

	
	剩余法
	14448
	50%
	


咨询对象6测算过程
技术指标
1.咨询对象6经济技术指标
（1）土地面积
根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00376]及附件，咨询对象6土地面积为30244平方米。
（2）规划建筑面积
根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3207032019B00376]及附件，设定咨询对象6容积率为2.19，规划建筑面积设定为66234.36平方米，全部为经营性用途，其中高层住宅52987.49平方米，商业13246.87平方米。
（3）利润率
本次利润率的计取中，高层住宅用房取12%，商业用房取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咨询对象的价格。
（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对江苏省连云港市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：
表17：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象6
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、金海路北LTC2019-29#住宅用地
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区大港路北侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区开发区先锋路南、跃湖路西侧
	修正幅度
	江苏省连云港市连云区连云区瀚海路北、西墅河西侧
	修正幅度

	
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%
	江苏省连云港市
	系数%

	交易时间
	2020年2月13日
	100
	2019年12月20日
	99.5
	2018年12月5日
	97.5
	2018年8月7日
	97

	市场状况
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	容积率
	2.19
	100
	2
	100
	2.2
	100
	2
	100

	特殊因素
	商业占比20%
	100
	无商业占比
	110
	无商业占比
	110
	无商业占比
	110

	区域因素
	居住社区成熟度
	差
	100
	一般
	104
	一般
	104
	一般
	104

	
	交通便捷度
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	102
	一般
	100

	
	公共配套设施
	较差
	100
	一般
	102
	一般
	102
	一般
	102

	
	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
	30244
	100
	20150
	99
	91210
	102
	85229
	102

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


表18：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	99.5
	100/
	97.5
	100/
	97

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	特殊因素
	100/
	110
	100/
	110
	100/
	110

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	99
	100/
	102
	100/
	102

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	宗地开发程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交楼面单价（元/平方米）
	2325
	2250
	2329

	比较价格（元/平方米）
	1983
	1864
	1978


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。
楼面单价=（1983＋1864＋1978）÷3=1942（元/平方米）
比较价格=1942×66234.36÷10000=12863（万元）
（二）剩余法

1.开发完成后的不动产总价
（1）市场比较法求取咨询对象高层住宅用房开发完成后不动产总价
依前述，咨询对象高层住宅用房开发完成后楼面单价为6910元/平方米。则有：
不动产总价＝楼面单价×规划建筑面积＝6910×52987.49÷10000＝36614（万元）
（2）收益法求取咨询对象6商业用房开发完成后不动产价值

1）租金收入
通过对江苏省连云港市区域内商业项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，商业用房租金水平约为2元/天·平方米，年增长率在1%-3%之间。
综上，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为1.4元/天·平方米，空置率10%，每年按365天计算。则有：
2）测算过程
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	610
	（A）+（B）

	（A）
	年租金收入（年经营收入）
	609
	租金×个数×月数×（1-空置率）
	租金
（元/天•平方米）
	1.4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	13246.87

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（B）
	利息收入
	1
	押金*一年期存款利率
	一年期存款利率（%）
	1.5

	B
	建筑物现值
	4111
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	100

	（A）
	建造成本
	3106
	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
	2782
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价
（元/㎡）
	2100

	b
	勘察设计和前期工程费
	83
	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（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	199
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	150

	e
	相关税费
	42
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	62
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	
	采用单利

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	150
	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
	0.001×V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	475
	（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
	0.003×V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533×V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	4111
	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
	178
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	103.9
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	32.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	69.6
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	1.8
	分摊土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	3

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	6048.8

	（B）
	维修费
	61.7
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	6.2
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	6.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	D
	房地产未来第一年净收益
	432
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	8918
	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)
	38

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2%

	F
	单价(元/平方米)
	6732
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	13246.87


注：①咨询对象6为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为40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。另外，考虑到咨询对象尚未竣工，本次评估咨询对象收益年限按剩余土地使用年限（40年）扣减续建工期（2年），则商业用房开发完成后收益年期为38年；②分摊土地面积＝13246.87÷66234.36×30244＝6048.8（平方米）。
（3）开发完成后房地产总值

开发完成后房地产总值＝住宅用房开发完成后价值+商业用房开发完成后价值＝36614 +8918＝45532（万元）
2.剩余法

	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
	45532
	——
	——
	——
	——

	2
	开发成本
	25738+0.1291P土
	——
	——
	——
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	19567
	——
	——
	——
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	17089
	66234.36
	住宅2700、商业2100
	——
	单价×面积÷10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	513
	——
	——
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	715
	——
	——
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	994
	66234.36
	150
	——
	——

	5）
	相关税费
	256
	——
	——
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	662
	66234.36
	100
	——
	——

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	695
	——
	——
	——
	——

	1）
	住宅
	556
	52987.49 
	105
	——
	——

	2）
	非住宅
	139
	13246.87 
	105
	——
	——

	（4）
	管理费用
	418
	——
	——
	2%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	911
	——
	——
	2%
	以1为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029 P土
	——
	——
	3.05%
	以咨询对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	
	——
	——
	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 P土
	——
	——
	——
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1057
	——
	——
	——
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	2428
	——
	——
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	
	——
	——
	——
	——

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1338P土
	——
	
	13%
	（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
	2893
	——
	——
	——
	——

	4 .土地价格
	13383
	66234.36
	2021
	——
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）估价结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	江苏省连云港市连云区连云新城鹰游山路东、金海路北LTC2019-29#住宅用地
	市场比较法
	12863
	50%
	13123

	
	剩余法
	13383
	50%
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