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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，我公司对陕西省咸阳市秦都区彩虹二路以东、文兴路绿地以南、经电北路以西，姜台路以北区域等2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。
咨询对象位于陕西省咸阳市秦都区彩虹二路以东、文兴路绿地以南、经电北路以西，姜台路以北区域等2宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。根据《咸阳市国有建设用地使用权网上挂牌出让公告》[咸公资交网挂告字〔2020〕2号]公布结果以及委托人的介绍，咨询对象出让国有建设用地使用权面积共计223160.97平方米，规划建筑面积共计为781063.40平方米。
	编号
	坐落
	用途
	出让国有建设用地使用权面积（平方米）
	容积率
	规划建筑面积（平方米）

	2020-02-01
	彩虹二路以东、文兴路绿地以南、经电北路以西，姜台路以北区域
	城镇住宅用地
	113766.31
	3.5
	398182.09

	2020-02-02
	彩虹二路以东、姜台路以南、经电路以西，兴业中路以北区域
	城镇住宅用地
	109394.66
	3.5
	382881.31

	合计
	223160.97
	——
	781063.4


本次咨询设定咨询时点为2020年3月12日，咨询目的是为委托方了解咨询对象在可顺利取得《不动产权证书》条件下可能形成的市场价格提供参考依据。依据政府招拍挂信息与委托人介绍及其提供的资料，本次咨询设定条件如下：
（1）咨询对象地类用途为居住、商业用地；咨询对象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市政基础设施达红线外“七通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热），宗地红线内场地平整；
（3）咨询对象规划利用条件依据《咸阳市国有建设用地使用权网上挂牌出让公告》[咸公资交网挂告字〔2020〕2号]公布结果以及委托人的介绍进行设定，咨询对象出让国有建设用地使用权面积共计223160.97平方米，规划建筑面积共计为781063.40平方米。咨询对象容积率为3.5。咨询对象拟建内容为住宅及配套商业，住宅用房为精装交付，配套商业为毛坯交付。
（4）咨询对象宗地可正常利用、不存在影响开发建设的情况。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以政府招拍挂信息与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2020年3月12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约为220016万元（币种：人民币）。
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.截至咨询时点，咨询对象尚未取得详细的规划指标批复文件。本次咨询设定的规划利用条件以《咸阳市国有建设用地使用权网上挂牌出让公告》[咸公资交网挂告字〔2020〕2号]公布结果以及委托人的介绍为依据进行设定，并以其可按设定的规划条件取得《建设工程规划许可证》为假设前提。

4. 截至咨询时点，咨询对象尚未取得《不动产权证书》，本次评估以咨询对象可顺利取得《不动产权证书》为假设前提，未考虑其在办理《不动产权证书》过程中可能涉及的相关费用。本次评估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。
5.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。
6.本《咨询意见函》中所列咨询意见为评估专业人员根据政府招拍挂信息与委托人提供的现有资料及要求，在未进行现场勘查的情况下对其价格作出初步估算。该咨询结果为初步测算结果，经现场勘查后该结果会据实调整。
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北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二○年四月二日
附件：测算过程
一、估价测算过程

（一）市场比较法
	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C
	修正幅度

	
	估价对象名称
	中华西路以北、宝瑞阳光小区以西区域
	咸平路以东、中华西路以北、西环路以西、劳动路以南区域
	宝泉路以南、彩虹一路以西、华电路以东区域
	系数%

	交易时间
	2020-3-12 
	100
	2019-11-14
	100
	2019-10-18
	100
	2019-01-25
	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）
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100
	——

	容积率
	3.5
	100
	3.5
	100
	3.5
	100
	3.21
	100
	2

	区域因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	2

	
	商业繁华度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	2

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	2

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	103
	3

	
	公共配套设施
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	较好
	103
	3

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	2

	个别因素
	宗地面积
	223160.97
	100
	39134.4
	92
	404744.4
	100
	186317.9
	98
	——

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	2

	
	临街宽度及深度
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	较适宜
	100
	2

	
	宗地开发程度
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	2

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	2

	成交单价
	——
	2486
	2495
	2810
	　

	比较价格（元/平方米）
	2583
	2623
	2422
	2703
	　

	楼面单价（元/平方米）
	2583
	　


（二）剩余法
	1 .开发完成后不动产总价
	754070

	序号
	项目名称
	住宅
	商业
	

	（1）
	楼面单价
	9707 
	12853 
	

	（2）
	建筑面积
	740899.00 
	27137.00 
	

	（3）
	总额
	719191 
	34879 
	

	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
	230411 
	　
	　
	　
	
	
	
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	11521
	　
	　
	5%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	11114
	　
	　
	5%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	15621
	781063.40 
	200
	　
	
	
	
	
	

	5）
	相关税费
	3456 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	272123 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	7811
	781063.40 
	100
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	18746
	　
	　
	　
	
	
	
	
	

	1）
	住宅
	17782
	740899.00 
	240
	　
	
	
	
	
	

	2）
	非住宅
	964
	40164.40 
	240
	　
	
	
	
	
	

	（4）
	管理费用
	5974 
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	15081 
	　
	　
	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
	23050 
	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%)×((1+年利率)^建设期-1)

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	23050 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	40217 
	　
	　
	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
	383002 
	0.1827 
	P土
	　
	前8项之和

	1）
	　
	383002 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	2）
	　
	0.1827
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	（10）
	投资利润
	47960 
	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
	47960 
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	3 .土地价格
	241648 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


1.不动产比较法-住宅（剩余法套用）
	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C
	修正幅度

	
	估价对象名称
	万科金域华府
	龙湖·彩虹郦城
	天地源
	系数%

	交易时间
	2020年3月
	100
	2020年3月
	100
	2020年3月 
	100
	2020年3月
	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（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	60-70（含）
	100
	2

	容积率
	3.5
	100
	2.9
	102
	3.1
	100
	3.5
	100
	2

	区域因素
	居住社区成熟度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	3

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	3

	
	公共配套设施
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	较好
	103
	3

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	2

	
	自然及人文环境
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	103
	一般
	100
	3

	个别因素
	建筑类型
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	2

	
	项目建筑规模
	781032
	100
	252497
	98
	731400
	100
	400000
	100
	——

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	2

	
	建筑品质
	中高档
	100
	中高档
	100
	中高档
	100
	中高档
	100
	2

	
	公共部分装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	2

	
	成新度
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	100%
	100
	2

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	2

	
	市政基础设施
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	三通
	100
	2

	成交单价（元/平方米）
	——
	10300
	9700
	8500
	——

	比较价格（元/平方米）
	9707
	10004
	10047
	9069
	——

	楼面单价（元/平方米）
	9707
	——


2.不动产收益法（剩余法套用）
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	　

	1
	未来第一年年总收益
	2529
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	　
	　

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	2526
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	3

	
	
	　
	　
	面积/个数
	27137

	
	
	　
	　
	天/月
	365

	
	
	　
	　
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入
	3
	押金*一年期存款利率
	押金方式
	押一

	　
	（自定义押金）单位：元
	　
	　
	一年期存款利率
	1.5%

	（3）
	其他收入
	　
	　
	　
	　

	2
	建筑物现值
	12974
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100.0%

	1）
	建安费用
	8141
	建安单价×建筑面积
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	407
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	基础设施建设费
	543
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	122
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	9213
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费

	（2）
	管理费用
	184
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2.0%

	（4）
	贷款利息
	　
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	677
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	1879
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.004
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533
	建筑物重置价格×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价格（P建）
	12974
	
	
	

	3
	年经营费用
	691
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	426.5
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	　

	1）
	两税两费
	134.7
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	288.7
	按租金收入计税
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	3.1
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	4

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	7753.43

	（2）
	维修费
	194.6
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	19.5
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	50.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	1838
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	不动产总价
	34879
	房地产未来第一年净收益×
	还原率（Y）
	6.0%

	　
	　
	　
	[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	收益年期(n)
	37.00 

	　
	　
	　
	　
	年增长比率(g)
	2.0%

	6
	单价(元/平方米)
	12853
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	27137.00 


二、估价结果确定
	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）
	楼面单价（元/平方米）
	地面单价（元/平方米）

	估价对象
	市场比较法
	198384
	50%
	220016
	2817
	9859

	
	剩余法
	241648
	50%
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