北京康正宏基房地产评估有限公司 （原北京康正房地产评估事务所）              电 话：82253558

· 估价项目名称：
江苏省镇江市京口区解放路27号镇江财富大厦广场8幢局部共79套商业用房、润州区凤凰家园局部共24套商业用房房地产抵押价值预评估
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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，我公司对江苏省镇江市京口区解放路27号镇江财富大厦广场8幢局部共79套商业用房、润州区凤凰家园局部共24套商业用房房地产抵押价值进行了预评估。
估价对象：估价对象分为两部分。估价对象1为江苏省镇江市京口区解放路27号镇江财富大厦广场8幢-101室等79套商业用房，为镇江城市建设产业集团有限公司所有。根据《不动产首次登记证明书》[苏（2018）镇江市不动产权第0014270号等79套]复印件，估价对象1分摊出让国有建设用地使用权面积为3798.83平方米，建筑面积为54924.66平方米。估价对象2为江苏省镇江市润州区凤凰家园凤仪苑18幢第1至3层101室等24套商业用房房地产，其中凤凰家园凤仪苑18幢、19幢、20幢、鸣凰苑21幢、23幢为镇江城市建设产业集团有限公司所有，其余润州区润旺路19套为镇江市公共住房投资建设有限公司所有。根据《房屋所有权证》[镇房权证字第1101018765111610号等24套] 复印件，估价对象2建筑面积为28616.40平方米。抵押物清单详见附表。
估价目的：镇江城市建设产业集团有限公司拟使用江苏省镇江市京口区解放路27号镇江财富大厦广场8幢局部共79套商业用房、润州区凤凰家园局部共24套商业用房房地产作为抵押担保物，向中信信托有限责任公司办理贷款手续。中信信托有限责任公司特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对上述抵押物进行评估。本次评估为确定房地产抵押贷款额度提供参考依据而评估房地产抵押价值。

价值时点：2018年9月3日
价值类型：根据房地产估价规范、国家现行有关标准规定和项目的具体要求，本次评估采用的是市场价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

本次估价的“房地产价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2018年9月3日，估价对象设定用途为商业，土地取得方式为出让，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为估价对象1商业31.38年、估价对象2商业28.09年，假定未设立法定优先受偿款下的房地产市场价值。
本次估价的“房地产抵押价值”是指估价对象在价值时点的“房地产价值”扣减估价师于价值时点所知悉的法定优先受偿款后的余额。
法定优先受偿款是指假定在价值时点实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括发包人拖欠承包人的建筑工程款，已抵押担保的债权数额以及其他法定优先受偿款。
估价方法：本次评估采用的主估价方法为比较法和收益法。
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，在认真分析现有资料的基础上，结合抵押贷款的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价对象在价值时点的房地产预评估价值，详见估价结果一览表。
估价结果一览表

结果表-1
	                    估价对象

项目及结果
	估价对象1
	估价对象2
	估价对象总计

	1.房地产价值
	总价
	148961
	33122
	182083

	
	大写金额
	壹拾捌亿贰仟零捌拾叁万元整

	
	单价
	27121
	11574
	——

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0
	0
	0

	
	大写金额
	零万元整

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0
	0
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0
	0
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0
	0
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	148961
	33122
	182083

	
	大写金额
	壹拾捌亿贰仟零捌拾叁万元整

	
	单价
	27121
	11574
	——


单位：万元（币种：人民币）
（转下页）
	估价对象1分套价值

	序号
	《不动产首次登记证明书》证号
	建筑面积（平方米）
	总价（万元）
	单价（元/平方米）

	1
	苏（2018）镇江市不动产权第0014293号
	133.31
	692
	51909

	2
	苏（2018）镇江市不动产权第0014289号
	1099.61
	2512
	22840

	3
	苏（2018）镇江市不动产权第0014290号
	1013.21
	4628
	45680

	4
	苏（2018）镇江市不动产权第0014291号
	417.28
	2079
	49833

	5
	苏（2018）镇江市不动产权第0014294号
	730.65
	3489
	47756

	6
	苏（2018）镇江市不动产权第0014295号
	247.69
	1286
	51909

	7
	苏（2018）镇江市不动产权第0014296号
	34.97
	189
	53985

	8
	苏（2018）镇江市不动产权第0014297号
	135.73
	705
	51909

	9
	苏（2018）镇江市不动产权第0014298号
	719.82
	3438
	47756

	10
	苏（2018）镇江市不动产权第0014299号
	34.82
	188
	53985

	11
	苏（2018）镇江市不动产权第0014300号
	134.39
	698
	51909

	12
	苏（2018）镇江市不动产权第0014301号
	1573.94
	6863
	43604

	13
	苏（2018）镇江市不动产权第0014302号
	197
	1023
	51909

	14
	苏（2018）镇江市不动产权第0014304号
	70.22
	379
	53985

	15
	苏（2018）镇江市不动产权第0014305号
	179.38
	931
	51909

	16
	苏（2018）镇江市不动产权第0014306号
	23.07
	125
	53985

	17
	苏（2018）镇江市不动产权第0014307号
	489.41
	2439
	49833

	18
	苏（2018）镇江市不动产权第0014308号
	45.46
	245
	53985

	19
	苏（2018）镇江市不动产权第0014309号
	17.65
	95
	53985

	20
	苏（2018）镇江市不动产权第0014310号
	1059.18
	3387
	31976

	21
	苏（2018）镇江市不动产权第0014311号
	697.35
	2331
	33429

	22
	苏（2018）镇江市不动产权第0014312号
	797.61
	2666
	33429

	23
	苏（2018）镇江市不动产权第0014313号
	346.84
	1210
	34883

	24
	苏（2018）镇江市不动产权第0014314号
	99.13
	375
	37790

	25
	苏（2018）镇江市不动产权第0014315号
	89.73
	339
	37790

	26
	苏（2018）镇江市不动产权第0014316号
	1198.42
	3832
	31976

	27
	苏（2018）镇江市不动产权第0014317号
	219.29
	797
	36336

	28
	苏（2018）镇江市不动产权第0014318号
	697.27
	2331
	33429

	29
	苏（2018）镇江市不动产权第0014319号
	234.61
	852
	36336

	30
	苏（2018）镇江市不动产权第0014320号
	2656.5
	7336
	27616

	31
	苏（2018）镇江市不动产权第0014238号
	79.34
	300
	37790

	32
	苏（2018）镇江市不动产权第0014239号
	159.34
	579
	36336

	33
	苏（2018）镇江市不动产权第0014240号
	25.73
	97
	37790

	34
	苏（2018）镇江市不动产权第0014241号
	598.48
	2001
	33429

	35
	苏（2018）镇江市不动产权第0014242号
	53.14
	201
	37790

	36
	苏（2018）镇江市不动产权第0014243号
	34.92
	132
	37790

	37
	苏（2018）镇江市不动产权第0014244号
	1608.52
	4208
	26162

	38
	苏（2018）镇江市不动产权第0014245号
	315.8
	944
	29900

	39
	苏（2018）镇江市不动产权第0014246号
	778.67
	2231
	28654

	40
	苏（2018）镇江市不动产权第0014247号
	82.3
	267
	32391

	41
	苏（2018）镇江市不动产权第0014248号
	91.81
	297
	32391

	42
	苏（2018）镇江市不动产权第0014249号
	2658.15
	6292
	23671

	43
	苏（2018）镇江市不动产权第0014250号
	2449.62
	6103
	24916

	44
	苏（2018）镇江市不动产权第0014252号
	76.19
	247
	32391

	45
	苏（2018）镇江市不动产权第0014253号
	170.96
	532
	31145

	46
	苏（2018）镇江市不动产权第0014254号
	23.54
	76
	32391

	47
	苏（2018）镇江市不动产权第0014255号
	1154.83
	3165
	27408

	48
	苏（2018）镇江市不动产权第0014256号
	33.93
	110
	32391

	49
	苏（2018）镇江市不动产权第0014257号
	1602.55
	3494
	21802

	50
	苏（2018）镇江市不动产权第0014258号
	771.97
	1843
	23878

	51
	苏（2018）镇江市不动产权第0014259号
	316.49
	789
	24916

	52
	苏（2018）镇江市不动产权第0014260号
	112.02
	291
	25955

	53
	苏（2018）镇江市不动产权第0014261号
	82.32
	222
	26993

	54
	苏（2018）镇江市不动产权第0014262号
	2614.14
	5156
	19725

	55
	苏（2018）镇江市不动产权第0014263号
	2452.11
	5092
	20764

	56
	苏（2018）镇江市不动产权第0014264号
	163.57
	425
	25955

	57
	苏（2018）镇江市不动产权第0014265号
	23.6
	64
	26993

	58
	苏（2018）镇江市不动产权第0014266号
	220.25
	572
	25955

	59
	苏（2018）镇江市不动产权第0014267号
	972.57
	2322
	23878

	60
	苏（2018）镇江市不动产权第0014268号
	34.01
	92
	26993

	61
	苏（2018）镇江市不动产权第0014270号
	1577.52
	3439
	21802

	62
	苏（2018）镇江市不动产权第0014271号
	310.78
	774
	24916

	63
	苏（2018）镇江市不动产权第0014272号
	766.1
	1829
	23878

	64
	苏（2018）镇江市不动产权第0014273号
	80.57
	217
	26993

	65
	苏（2018）镇江市不动产权第0014274号
	110.19
	286
	25955

	66
	苏（2018）镇江市不动产权第0014275号
	2565
	5059
	19725

	67
	苏（2018）镇江市不动产权第0014276号
	2506.42
	4944
	19725

	68
	苏（2018）镇江市不动产权第0014277号
	3298.6
	7767
	23546

	69
	苏（2018）镇江市不动产权第0014278号
	23.19
	63
	26993

	70
	苏（2018）镇江市不动产权第0014279号
	1048.55
	2395
	22840

	71
	苏（2018）镇江市不动产权第0014281号
	315.52
	786
	24916

	72
	苏（2018）镇江市不动产权第0014280号
	83.26
	225
	26993

	73
	苏（2018）镇江市不动产权第0014282号
	113.87
	296
	25955

	74
	苏（2018）镇江市不动产权第0014283号
	2456.85
	5101
	20764

	75
	苏（2018）镇江市不动产权第0014284号
	2652
	5231
	19725

	76
	苏（2018）镇江市不动产权第0014285号
	23.87
	64
	26993

	77
	苏（2018）镇江市不动产权第0014286号
	71.33
	193
	26993

	78
	苏（2018）镇江市不动产权第0014287号
	648.4
	1548
	23878

	79
	苏（2018）镇江市不动产权第0014288号
	1118.23
	3116
	27865

	合计
	　——
	54924.66
	148937
	27116.6


	估价对象2分套价值

	序号
	坐落
	户室号
	层数
	建筑面积（平方米）
	总价（万元）
	单价（元/平方米）

	1
	润州区凤凰家园凤仪苑18幢
	101
	1-3层
	7918.4
	8740
	11037

	2
	润州区凤凰家园凤仪苑19幢
	101
	1-3层
	4702.53
	5190
	11037

	3
	润州区凤凰家园凤仪苑20幢
	101
	1-3层
	4786.18
	5283
	11037

	4
	润州区凤凰家园鸣凰苑21幢
	101
	1-2层
	3177.76
	3858
	12141

	5
	润州区凤凰家园鸣凰苑23幢
	101
	1-2层
	4397.32
	5339
	12141

	6
	润州区润旺路15号
	101
	1-2层
	190.46
	245
	12869

	7
	润州区润旺路15号
	105
	1-2层
	134.77
	173
	12869

	8
	润州区润旺路15号
	107
	1-2层
	131.2
	169
	12869

	9
	润州区润旺路15号
	108
	1-2层
	134.77
	173
	12869

	10
	润州区润旺路15号
	110
	1-2层
	222.8
	287
	12869

	11
	润州区润旺路17号
	102
	1-2层
	496.96
	640
	12869

	12
	润州区润旺路21号
	102
	1-2层
	459.74
	592
	12869

	13
	润州区润旺路21号
	103
	1层
	155.5
	236
	15209

	14
	润州区润旺路23号
	101
	1-2层
	190.46
	245
	12869

	15
	润州区润旺路23号
	105
	1-2层
	134.77
	173
	12869

	16
	润州区润旺路23号
	107
	1-2层
	131.2
	169
	12869

	17
	润州区润旺路23号
	110
	1-2层
	222.8
	287
	12869

	18
	润州区润旺路27号
	101
	1-2层
	114.21
	147
	12869

	19
	润州区润旺路27号
	103
	1-2层
	130.34
	168
	12869

	20
	润州区润旺路27号
	106
	1-2层
	185.27
	238
	12869

	21
	润州区润旺路27号
	107
	1-2层
	185.27
	238
	12869

	22
	润州区润旺路27号
	109
	1-2层
	159.21
	205
	12869

	23
	润州区润旺路27号
	110
	1-2层
	138.41
	178
	12869

	24
	润州区润旺路27号
	111
	1-2层
	116.07
	149
	12869

	合计
	——
	——
	——
	28616.4
	33122
	11574


特别提示：
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《房地产评估报告》为准。
2.本《评估意见函》仅供金融机构进行内部审核使用，不做其他目的之用。
3.抵押双方在办理抵押登记手续时，应使用本公司出具的正式《房地产评估报告》，特提醒报告使用者注意。
4.估价对象2《房屋所有权证》未登记估价对象2土地终止日期，根据房屋所有权人提供的《国有土地使用权出让合同》，截至估价期日，设定估价对象2土地剩余使用年限为29.12年、收益年期为29.12年。

5.估价对象2《房屋所有权证》未登记估价对象2建成年代，根据房屋所有权人介绍，估价对象建成于2012年。

6.根据房屋所有权人介绍，截至价值时点，估价对象未设定租赁、地役权等其他他项权利。本次评估设定估价对象不存在租赁、地役权等其他他项权利。

7.本次评估估价师所知悉的法定优先受偿款情况说明如下：
根据估价对象1、2《不动产首次登记证明书》复印件、《房屋所有权证》复印件，截至价值时点，估价对象抵押权未见登记，本次评估设定估价对象1、2不存在抵押权。
故，本次评估设定估价对象不存在估价师知悉的法定优先受偿款。
8.本《评估意见函》中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计算的数据均按四舍五入保留两位小数或取整，故可能出现个别等式左右不完全相等的情况，但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。
（以上此页无正文）

顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一八年九月五日
估价对象1抵押范围清单
	序号
	《不动产首次登记证明书》证号
	坐落
	不动产单元号
	用途
	建筑面积
	土地面积

	1
	苏（2018）镇江市不动产权第0014289号
	解放路27号镇江财富广场8幢-101室
	321102013001GB01465F00080001
	商业
	1099.61
	76.06

	2
	苏（2018）镇江市不动产权第0014290号
	解放路27号镇江财富广场8幢103室
	321102013001GB01465F00080003
	商业
	1013.21
	70.08

	3
	苏（2018）镇江市不动产权第0014291号
	解放路27号镇江财富广场8幢105室
	321102013001GB01465F00080004
	商业
	417.28
	28.86

	4
	苏（2018）镇江市不动产权第0014293号
	解放路27号镇江财富广场8幢106室
	321102013001GB01465F00080005
	商业
	133.31
	9.22

	5
	苏（2018）镇江市不动产权第0014294号
	解放路27号镇江财富广场8幢107室
	321102013001GB01465F00080006
	商业
	730.65
	50.54

	6
	苏（2018）镇江市不动产权第0014295号
	解放路27号镇江财富广场8幢108室
	321102013001GB01465F00080007
	商业
	247.69
	17.13

	7
	苏（2018）镇江市不动产权第0014296号
	解放路27号镇江财富广场8幢109室
	321102013001GB01465F00080008
	商业
	34.97
	2.42

	8
	苏（2018）镇江市不动产权第0014297号
	解放路27号镇江财富广场8幢110室
	321102013001GB01465F00080009
	商业
	135.73
	9.39

	9
	苏（2018）镇江市不动产权第0014298号
	解放路27号镇江财富广场8幢111室
	321102013001GB01465F00080010
	商业
	719.82
	49.79

	10
	苏（2018）镇江市不动产权第0014299号
	解放路27号镇江财富广场8幢112室
	321102013001GB01465F00080011
	商业
	34.82
	2.41

	11
	苏（2018）镇江市不动产权第0014300号
	解放路27号镇江财富广场8幢113室
	321102013001GB01465F00080012
	商业
	134.39
	9

	12
	苏（2018）镇江市不动产权第0014301号
	解放路27号镇江财富广场8幢114室
	321102013001GB01465F00080013
	商业
	1573.94
	108.87

	13
	苏（2018）镇江市不动产权第0014302号
	解放路27号镇江财富广场8幢115室
	321102013001GB01465F00080014
	商业
	197
	13.63

	14
	苏（2018）镇江市不动产权第0014304号
	解放路27号镇江财富广场8幢117室
	321102013001GB01465F00080016
	商业
	70.22
	4.86

	15
	苏（2018）镇江市不动产权第0014305号
	解放路27号镇江财富广场8幢118室
	321102013001GB01465F00080017
	商业
	179.38
	12.41

	16
	苏（2018）镇江市不动产权第0014306号
	解放路27号镇江财富广场8幢119室
	321102013001GB01465F00080018
	商业
	23.07
	1.6

	17
	苏（2018）镇江市不动产权第0014307号
	解放路27号镇江财富广场8幢120室
	321102013001GB01465F00080019
	商业
	489.41
	33.85

	18
	苏（2018）镇江市不动产权第0014308号
	解放路27号镇江财富广场8幢121室
	321102013001GB01465F00080020
	商业
	45.46
	3.14

	19
	苏（2018）镇江市不动产权第0014309号
	解放路27号镇江财富广场8幢122室
	321102013001GB01465F00080021
	商业
	17.65
	1.22

	20
	苏（2018）镇江市不动产权第0014310号
	解放路27号镇江财富广场8幢203室
	321102013001GB01465F00080022
	商业
	1059.18
	73.26

	21
	苏（2018）镇江市不动产权第0014311号
	解放路27号镇江财富广场8幢204室
	321102013001GB01465F00080023
	商业
	697.35
	48.24

	22
	苏（2018）镇江市不动产权第0014312号
	解放路27号镇江财富广场8幢205室
	321102013001GB01465F00080024
	商业
	797.61
	55.17

	23
	苏（2018）镇江市不动产权第0014313号
	解放路27号镇江财富广场8幢206室
	321102013001GB01465F00080025
	商业
	346.84
	23.99

	24
	苏（2018）镇江市不动产权第0014314号
	解放路27号镇江财富广场8幢207室
	321102013001GB01465F00080026
	商业
	99.13
	6.86

	25
	苏（2018）镇江市不动产权第0014315号
	解放路27号镇江财富广场8幢208室
	321102013001GB01465F00080027
	商业
	89.73
	6.21

	26
	苏（2018）镇江市不动产权第0014316号
	解放路27号镇江财富广场8幢209室
	321102013001GB01465F00080028
	商业
	1198.42
	82.89

	27
	苏（2018）镇江市不动产权第0014317号
	解放路27号镇江财富广场8幢210室
	321102013001GB01465F00080029
	商业
	219.29
	15.17

	28
	苏（2018）镇江市不动产权第0014318号
	解放路27号镇江财富广场8幢211室
	321102013001GB01465F00080030
	商业
	697.27
	48.23

	29
	苏（2018）镇江市不动产权第0014319号
	解放路27号镇江财富广场8幢212室
	321102013001GB01465F00080031
	商业
	234.61
	16.23

	30
	苏（2018）镇江市不动产权第0014320号
	解放路27号镇江财富广场8幢213室
	321102013001GB01465F00080032
	商业
	2656.5
	183.75

	31
	苏（2018）镇江市不动产权第0014238号
	解放路27号镇江财富广场8幢215室
	321102013001GB01465F00080034
	商业
	79.34
	5.49

	32
	苏（2018）镇江市不动产权第0014239号
	解放路27号镇江财富广场8幢216室
	321102013001GB01465F00080035
	商业
	159.34
	11.02

	33
	苏（2018）镇江市不动产权第0014240号
	解放路27号镇江财富广场8幢217室
	321102013001GB01465F00080036
	商业
	25.73
	1.78

	34
	苏（2018）镇江市不动产权第0014241号
	解放路27号镇江财富广场8幢218室
	321102013001GB01465F00080037
	商业
	598.48
	41.4

	35
	苏（2018）镇江市不动产权第0014242号
	解放路27号镇江财富广场8幢219室
	321102013001GB01465F00080038
	商业
	53.14
	3.68

	36
	苏（2018）镇江市不动产权第0014243号
	解放路27号镇江财富广场8幢220室
	321102013001GB01465F00080039
	商业
	34.92
	2.42

	37
	苏（2018）镇江市不动产权第0014244号
	解放路27号镇江财富广场8幢303室
	321102013001GB01465F00080040
	商业
	1608.52
	111.26

	38
	苏（2018）镇江市不动产权第0014245号
	解放路27号镇江财富广场8幢304室
	321102013001GB01465F00080041
	商业
	315.8
	21.84

	39
	苏（2018）镇江市不动产权第0014246号
	解放路27号镇江财富广场8幢305室
	321102013001GB01465F00080042
	商业
	778.67
	53.86

	40
	苏（2018）镇江市不动产权第0014247号
	解放路27号镇江财富广场8幢306室
	321102013001GB01465F00080043
	商业
	82.3
	5.69

	41
	苏（2018）镇江市不动产权第0014248号
	解放路27号镇江财富广场8幢307室
	321102013001GB01465F00080044
	商业
	91.81
	6.35

	42
	苏（2018）镇江市不动产权第0014249号
	解放路27号镇江财富广场8幢308室
	321102013001GB01465F00080045
	商业
	2658.15
	183.86

	43
	苏（2018）镇江市不动产权第0014250号
	解放路27号镇江财富广场8幢309室
	321102013001GB01465F00080046
	商业
	2449.62
	169.44

	44
	苏（2018）镇江市不动产权第0014252号
	解放路27号镇江财富广场8幢311室
	321102013001GB01465F00080048
	商业
	76.19
	5.27

	45
	苏（2018）镇江市不动产权第0014253号
	解放路27号镇江财富广场8幢312室
	321102013001GB01465F00080049
	商业
	170.96
	11.83

	46
	苏（2018）镇江市不动产权第0014254号
	解放路27号镇江财富广场8幢313室
	321102013001GB01465F00080050
	商业
	23.54
	1.63

	47
	苏（2018）镇江市不动产权第0014255号
	解放路27号镇江财富广场8幢314室
	321102013001GB01465F00080051
	商业
	1154.83
	79.88

	48
	苏（2018）镇江市不动产权第0014256号
	解放路27号镇江财富广场8幢315室
	321102013001GB01465F00080052
	商业
	33.93
	2.35

	49
	苏（2018）镇江市不动产权第0014257号
	解放路27号镇江财富广场8幢403室
	321102013001GB01465F00080053
	商业
	1602.55
	110.85

	50
	苏（2018）镇江市不动产权第0014258号
	解放路27号镇江财富广场8幢404室
	321102013001GB01465F00080054
	商业
	771.97
	53.4

	51
	苏（2018）镇江市不动产权第0014259号
	解放路27号镇江财富广场8幢405室
	321102013001GB01465F00080055
	商业
	316.49
	21.89

	52
	苏（2018）镇江市不动产权第0014260号
	解放路27号镇江财富广场8幢406室
	321102013001GB01465F00080056
	商业
	112.02
	7.75

	53
	苏（2018）镇江市不动产权第0014261号
	解放路27号镇江财富广场8幢407室
	321102013001GB01465F00080057
	商业
	82.32
	5.69

	54
	苏（2018）镇江市不动产权第0014262号
	解放路27号镇江财富广场8幢408室
	321102013001GB01465F00080058
	商业
	2614.14
	180.82

	55
	苏（2018）镇江市不动产权第0014263号
	解放路27号镇江财富广场8幢409室
	321102013001GB01465F00080059
	商业
	2452.11
	169.61

	56
	苏（2018）镇江市不动产权第0014264号
	解放路27号镇江财富广场8幢410室
	321102013001GB01465F00080060
	商业
	163.57
	11.31

	57
	苏（2018）镇江市不动产权第0014265号
	解放路27号镇江财富广场8幢411室
	321102013001GB01465F00080061
	商业
	23.6
	1.63

	58
	苏（2018）镇江市不动产权第0014266号
	解放路27号镇江财富广场8幢412室
	321102013001GB01465F00080062
	商业
	220.25
	15.23

	59
	苏（2018）镇江市不动产权第0014267号
	解放路27号镇江财富广场8幢413室
	321102013001GB01465F00080063
	商业
	972.57
	67.27

	60
	苏（2018）镇江市不动产权第0014268号
	解放路27号镇江财富广场8幢414室
	321102013001GB01465F00080064
	商业
	34.01
	2.35

	61
	苏（2018）镇江市不动产权第0014270号
	解放路27号镇江财富广场8幢503室
	321102013001GB01465F00080066
	商业
	1577.52
	109.12

	62
	苏（2018）镇江市不动产权第0014271号
	解放路27号镇江财富广场8幢504室
	321102013001GB01465F00080067
	商业
	310.78
	21.5

	63
	苏（2018）镇江市不动产权第0014272号
	解放路27号镇江财富广场8幢505室
	321102013001GB01465F00080068
	商业
	766.1
	52.99

	64
	苏（2018）镇江市不动产权第0014273号
	解放路27号镇江财富广场8幢506室
	321102013001GB01465F00080069
	商业
	80.57
	5.57

	65
	苏（2018）镇江市不动产权第0014274号
	解放路27号镇江财富广场8幢507室
	321102013001GB01465F00080070
	商业
	110.19
	7.62

	66
	苏（2018）镇江市不动产权第0014275号
	解放路27号镇江财富广场8幢508室
	321102013001GB01465F00080071
	商业
	2565
	177.42

	67
	苏（2018）镇江市不动产权第0014276号
	解放路27号镇江财富广场8幢509室
	321102013001GB01465F00080072
	商业
	2506.42
	173.37

	68
	苏（2018）镇江市不动产权第0014277号
	解放路27号镇江财富广场8幢510室
	321102013001GB01465F00080073
	商业
	3298.6
	228.16

	69
	苏（2018）镇江市不动产权第0014278号
	解放路27号镇江财富广场8幢511室
	321102013001GB01465F00080074
	商业
	23.19
	1.6

	70
	苏（2018）镇江市不动产权第0014279号
	解放路27号镇江财富广场8幢603室
	321102013001GB01465F00080075
	商业
	1048.55
	72.53

	71
	苏（2018）镇江市不动产权第0014281号
	解放路27号镇江财富广场8幢604室
	321102013001GB01465F00080076
	商业
	315.52
	21.82

	72
	苏（2018）镇江市不动产权第0014280号
	解放路27号镇江财富广场8幢606室
	321102013001GB01465F00080077
	商业
	83.26
	5.76

	73
	苏（2018）镇江市不动产权第0014282号
	解放路27号镇江财富广场8幢607室
	321102013001GB01465F00080078
	商业
	113.87
	7.88

	74
	苏（2018）镇江市不动产权第0014283号
	解放路27号镇江财富广场8幢608室
	321102013001GB01465F00080079
	商业
	2456.85
	169.94

	75
	苏（2018）镇江市不动产权第0014284号
	解放路27号镇江财富广场8幢609室
	321102013001GB01465F00080080
	商业
	2652
	183.44

	76
	苏（2018）镇江市不动产权第0014285号
	解放路27号镇江财富广场8幢610室
	321102013001GB01465F00080081
	商业
	23.87
	1.65

	77
	苏（2018）镇江市不动产权第0014286号
	解放路27号镇江财富广场8幢612室
	321102013001GB01465F00080082
	商业
	71.33
	4.93

	78
	苏（2018）镇江市不动产权第0014287号
	解放路27号镇江财富广场8幢701室
	321102013001GB01465F00080083
	商业
	648.4
	44.85

	79
	苏（2018）镇江市不动产权第0014288号
	解放路27号镇江财富广场8幢702室
	321102013001GB01465F00080084
	商业
	1118.23
	77.35

	合计
	　——
	　——
	　——
	　——
	54924.66
	3798.83


单位：平方米
估价对象2抵押范围清单
	序号
	《房屋所有权证》
	坐落
	房号
	层数
	用途
	建筑面积

	1
	镇房权证字第1101018799108610号
	润州区凤凰家园凤仪苑18幢
	101
	1-3层
	商业
	7918.4

	2
	镇房权证字第1101018765111610号
	润州区凤凰家园凤仪苑19幢
	101
	1-3层
	商业
	4702.53

	3
	镇房权证字第1101018766111610号
	润州区凤凰家园凤仪苑20幢
	101
	1-3层
	商业
	4786.18

	4
	镇房权证字第1101018798108010号
	润州区凤凰家园凤仪苑21幢
	101
	1-2层
	商业
	3177.76

	5
	镇房权证字第1101018810108110号
	润州区凤凰家园凤仪苑23幢
	101
	1-2层
	商业
	4397.32

	6
	镇房权证字第1101013405100110号
	润州区润旺路15号
	101
	1-2层
	商业
	190.46

	7
	镇房权证字第1101013411100110号
	润州区润旺路15号
	105
	1-2层
	商业
	134.77

	8
	镇房权证字第1101013409100110号
	润州区润旺路15号
	107
	1-2层
	商业
	131.2

	9
	镇房权证字第1101013408100110号
	润州区润旺路15号
	108
	1-2层
	商业
	134.77

	10
	镇房权证字第1101013407100110号
	润州区润旺路15号
	110
	1-2层
	商业
	222.8

	11
	镇房权证字第1101013406100110号
	润州区润旺路17号
	102
	1-2层
	商业
	496.96

	12
	镇房权证字第1101013400100110号
	润州区润旺路21号
	102
	1-2层
	商业
	459.74

	13
	镇房权证字第1101013412100110号
	润州区润旺路21号
	103
	1层
	商业
	155.5

	14
	镇房权证字第1101013401100110号
	润州区润旺路23号
	101
	1-2层
	商业
	190.46

	15
	镇房权证字第1101013402100110号
	润州区润旺路23号
	105
	1-2层
	商业
	134.77

	16
	镇房权证字第1101013403100110号
	润州区润旺路23号
	107
	1-2层
	商业
	131.2

	17
	镇房权证字第1101013404100110号
	润州区润旺路23号
	110
	1-2层
	商业
	222.8

	18
	镇房权证字第1101013399100110号
	润州区润旺路27号
	101
	1-2层
	商业
	114.21

	19
	镇房权证字第1101013418100110号
	润州区润旺路27号
	103
	1-2层
	商业
	130.34

	20
	镇房权证字第1101013417100110号
	润州区润旺路27号
	106
	1-2层
	商业
	185.27

	21
	镇房权证字第1101013416100110号
	润州区润旺路27号
	107
	1-2层
	商业
	185.27

	22
	镇房权证字第1101013415100110号
	润州区润旺路27号
	109
	1-2层
	商业
	159.21

	23
	镇房权证字第1101013414100110号
	润州区润旺路27号
	110
	1-2层
	商业
	138.41

	24
	镇房权证字第1101013413100110号
	润州区润旺路27号
	111
	1-2层
	商业
	116.07

	合计
	——
	——
	——
	——
	——
	28616.4


单位：平方米
附件：测算过程

一、估价测算过程

· 估价对象1
（一） 106室商业用房比较法
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、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
1.选取案例并作因素条件说明
通过对镇江市商业用房市场的调查，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A：

•项目名称：
万达广场
•项目坐落：镇江市润州区黄山西路19号
•交易时间：2018年9月
•用途：商业    

案例A所在区域区位条件状况（商业繁华度较好，交通便捷度较好，公共服务配套设施较齐备，环境质量一般，可视性较好，人流量较大，楼层为1层）；项目情况（商业类型为独立商业，建筑物为钢混结构，公共部位为精装修，成新度为95%；实物状况（市政基础设施为六通，层高为标准层高，内部为毛坯，内部维护情况较好）。交易价格为建筑面积单价50000元/平方米。

案例B：
•项目名称：招商香槟道

•项目坐落：镇江市润州区江滨路与北固湾路交汇处
 

•交易时间：2018年9月
•用途：商业    

案例B所在区域区位条件状况（商业繁华度一般，交通便捷度较好，公共服务配套设施较齐备，环境质量一般，可视性较好，人流量较小，楼层为1层）；项目情况（商业类型为独立商业，建筑物为钢混结构，公共部位为精装修，成新度为97%；实物状况（市政基础设施为六通，层高为标准层高，内部为毛坯，内部维护情况较好）。交易价格为建筑面积单价40000元/平方米（数据来源:搜房网网站）。
案例C：
•项目名称：协信太古城

•项目坐落：镇江市润州区中山西路88号

•交易时间：2018年9月

•用途：商业    

案例C所在区域区位条件状况（商业繁华度较好，交通便捷度较好，公共服务配套设施较齐备，环境质量一般，可视性较好，人流量较大，楼层为1层）；项目情况（商业类型为独立商业，建筑物为钢混结构，公共部位为精装修，成新度为98%；实物状况（市政基础设施为六通，层高为标准层高，内部为毛坯，内部维护情况较好）。交易价格为建筑面积单价50000元/平方米（数据来源:搜房网网站）。
各案例位置如下：
（转下页）
	案例位置

	[image: image3.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image1.png]FREAE
O

o
£ ﬁr@m

o
] ORIHHATE = \F SRAE
AR Wﬁ B g [mExE rwEnn® L O o
FHEAE ° HHAR BEA]
(5] O=x; OFAR | _lan
’ AN ORIrE [+ OAmar
TEHE | mE-ARER 9 »
* o1 o By
it T \ S
FEARE %
© i Prch lllﬂ?q’l Oisxs
[shesy | OzErH o
\ Bt
');» MET)
i mREmaT BN sm”mm\/\
® RENE N
® ° Koot
o TENE @\
F:3 L X eER LA







表1：因素条件说明表
	比较因素
	估价对象1中106室商业用房
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	财富广场
	万达广场
	招商香槟道
	协信太古城

	
	京口区解放路27号
	润州区黄山西路19号
	京口区江滨路与北固湾路交汇处
	润州区中山西路88号

	交易时间
	2018-9-3
	2018-9
	2018-9
	2018-9

	市场状况
	正常
	正常
	正常
	正常

	权益状况
	用途
	商业
	商业
	商业
	商业

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

	区位状况
	商业繁华度
	估价对象位于大市口商圈，周边有苏宁广场、镇江八佰伴、太和广场等大型商业项目，商业氛围成熟，人流量大，商业繁华度好。
	案例位于南徐商圈，周边有凯旋广场、中山路·中央大街等大型商业项目，商业氛围较成熟，人流量较大，商业繁华度较好。
	案例周边以住宅底商为主，商业氛围一般，人流量一般，商业繁华度一般。
	案例位于南徐商圈，周边有凯旋广场、中山路·中央大街等大型商业项目，商业氛围较成熟，人流量较大，商业繁华度较好。

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度高，1公里范围内有51、60、84、109、201、208路等多条公交线路，公共交通便捷度好
	案例周边道路密集程度较高，1公里范围内有25、51、60、109、112、201、202路等多条公交线路，公共交通便捷度较好
	案例周边道路密集程度较高，1公里范围内有4、6、8、25、83、112、130路等多条公交线路，公共交通便捷度较好
	案例周边道路密集程度较高，1公里范围内有5、10、19、28、81、118、123、204、215路等多条公交线路，公共交通便捷度较好

	
	公共配套设施
	估价对象周边1公里内的公共服务配套设施齐备，有购物场所（世纪华联）、医院（京口医院）、银行（中国农业发展银行、交通银行）、学校（镇江市第四中学）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平好。
	案例周边1公里内的公共服务配套设施较为齐备，有购物场所（世纪华联）、医院（黄山医院）、银行（中国建设银行、交通银行）、学校（镇江市实验初级中学）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平较好。
	案例周边1公里内的公共服务配套设施较为齐备，有购物场所（大统华）、医院（镇江东吴医院）、银行（中国建设银行、中国民生银行）、学校（镇江市京口区实验小学）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平较好。
	案例周边1公里内的公共服务配套设施较为齐备，有购物场所（世纪华联）、医院（黄山医院）、银行（中国建设银行、交通银行）、学校（镇江市实验初级中学）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平较好。

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平为“六通”
	案例所在区域基础设施水平为“六通”
	案例所在区域基础设施水平为“六通”
	案例所在区域基础设施水平为“六通”

	
	环境质量
	估价对象周边有河滨公园，自然环境一般；估价对象周边有镇江体育馆、镇江图书馆等，人文环境好。综合考虑环境质量较好。
	案例周边有黄山一号夜市公园，自然环境一般；案例周边有赛珍珠纪念馆等，人文环境一般。综合考虑环境质量一般。
	案例周边有北固山公园，自然环境较好；案例周边无人文环境，人文环境一般。综合考虑环境质量一般。
	案例周边有黄山一号夜市公园，自然环境一般；案例周边有赛珍珠纪念馆等，人文环境一般。综合考虑环境质量一般。

	
	可视性
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	人流量
	大
	较大
	一般
	较大

	
	楼层
	1层
	1层
	1层
	1层

	实物状况
	商业类型
	独立商业
	独立商业
	独立商业
	独立商业

	
	建筑结构
	钢混
	钢混
	钢混
	钢混

	
	公共部分装修
	精装修
	精装修
	精装修
	精装修

	
	成新度
	93%
	95%
	97%
	98%

	
	市政基础设施
	六通
	六通
	六通
	六通

	
	层高
	标准层高
	标准层高
	标准层高
	标准层高

	
	单套建筑面积(m2)
	133.31 
	100
	79
	50

	
	内部装修
	毛坯
	毛坯
	毛坯
	毛坯

	
	内部装修维护情况
	较好
	较好
	较好
	较好


2.编制因素修正及调整系数表（见表2）

各因素条件指数确定说明如下：
（1）交易情况修正指数的确定
由于估价对象1和各案例交易情况相同，均为正常交易，修正系数为100。
（2）市场状况调整
由于估价对象1和各案例交易时间相同，均为2018年9月，调整系数为100。
（3）房地产状况调整
1） 权益状况
权益状况等级说明表
	权益状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度

	用途
	估价对象1与交易案例用途均为商业用房
	——

	土地使用年限
	30-40（含）
	20-30（含）
	10-20（含）
	0-10（含）
	1%


2）区位状况

区位状况等级说明表
	区位状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度

	商业繁华度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	5%

	交通便捷度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	公共配套设施
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	基础设施水平
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	1%

	环境质量
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	可视性
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	5%

	人流量
	大
	较大
	一般
	较小
	小
	5%

	楼层
	1层
	2层
	40%


3）实物状况
实物状况等级说明表
	实物状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度

	商业类型
	独立商业
	商业街
	住宅底商
	5%

	建筑结构
	钢结构
	钢混结构
	砖混结构
	5%

	公共部分装修
	精装修
	普装
	简装
	毛坯
	2%

	成新度
	90%（含）以上
	80%（含）-90
	70%（含）-80
	60%（含）-70
	50%（含）-60
	2%

	市政基础设施
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	1%

	层高
	超高层高
	标准层高
	15%

	单套建筑面积(m2)
	0(含)-100
	100(含)-300
	300(含)-500
	500(含)-1000
	1000(含)-1500
	4%

	
	1500(含)-2000
	2000(含)-2500
	2500(含)-3000
	3000(含)-3500
	3500(含)以上
	

	内部装修
	精装修
	普装
	简装
	毛坯
	2%

	内部装修维护情况
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%


（转下页）

表2：比较因素条件指数表

	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	市场状况
	100
	100
	100
	100

	权益状况
	用途
	100
	100
	100
	100

	
	土地使用年限
	100
	100
	100
	100

	区位状况
	商业繁华度
	100
	90
	95
	90

	
	交通便捷度
	100
	97
	97
	97

	
	公共配套设施
	100
	97
	97
	97

	
	基础设施水平
	100
	100
	100
	100

	
	环境质量
	100
	97
	97
	97

	
	可视性
	100
	100
	100
	100

	
	人流量
	100
	95
	95
	95

	
	楼层
	100
	100
	100
	100

	实物状况
	商业类型
	100
	100
	100
	100

	
	建筑结构
	100
	100
	100
	100

	
	公共部分装修
	100
	100
	100
	100

	
	成新度
	100
	100
	100
	100

	
	市政基础设施
	100
	100
	100
	100

	
	层高
	100
	100
	100
	100

	
	单套建筑面积
	100
	100
	104
	104

	
	内部装修
	100
	100
	100
	100

	
	内部装修维护情况
	100
	100
	100
	100


3.因素修正及调整

在各因素条件指数表的基础上，进行交易情况修正、市场状况及房地产状况调整，即估价对象的因素条件指数与比较实例的因素条件进行比较，得到各因素修正及调整系数，计算得出估价对象1中106室商业用房的楼面单价(见表3)：

（转下页）
表3：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

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

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

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	区位状况
	商业繁华度
	100/
	95
	100/
	90
	100/
	95

	
	交通便捷度
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	
	公共配套设施
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

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

	
	环境质量
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	97

	
	可视性
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	人流量
	100/
	95
	100/
	90
	100/
	95

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	商业类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	层高
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	单套建筑面积
	100/
	100
	100/
	104
	100/
	104

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	50000
	40000
	50000

	比较价值（元/平方米）
	60703
	52027
	58368


4.估价对象1中106室商业用房的比较价值
本次评估所选取的各可比案例与估价对象1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估价对象1中的106室商业用房的最终结果。
楼面单价＝（60703+52027+58368）÷3＝57033（元/平方米）
比较价值＝57033×133.31÷10000＝760（万元）
（二）106室商业用房收益法
1.求取房地年未来第一年净收益

（1）未来第一年总收益

1）租金收入

通过对镇江市商业用房租赁市场的调查，本次评估确定估价对象1中106室商业用房租金水平平均为6.5元/天·平方米；空置率取5%；每年按365天计算。则有： 

未来第一年年租金收入＝6.5×133.31×365×(1-5%)＝300464（元） 

2）押金利息

根据评估专业人员对于租赁市场的调查，目前与估价对象1同类物业的押金通常为二个月的租金。因此，本次评估按照上述计算的年租金收入折算至月租金，并按照1年期存款利率1.5%计算押金利息。则有：

押金利息＝300464÷12×1.5%×2＝751（元）

3）未来第一年总收益

综上，估价对象1中106室商业用房未来第一年的总收益为前述2项之和。则有：

未来第一年总收益＝300464＋751＝301215（元）

（2）建筑物现值
	序号
	项目名称
	总额（元）
	相关系数

	1）
	建安费用
	533240
	建安单价×建筑面积
	建安单价

（元/平方米）
	4000

	
	
	
	
	建筑面积（m2）
	133.31

	2）
	勘察设计和前期工程费
	26662
	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（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	26662
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/平方米）
	200

	5）
	相关税费
	7999
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	594563
	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
	11891
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×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
	28807
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001 V建
	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
	90968
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

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

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	787069
	（1）+（2）+（3）+（4）+（6）+（7）

	（8）
	建筑物现值
	731974
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	93.0%


（3）年经营费用

	序号
	项目名称
	总额（元）
	相关系数
	备注

	1）
	税费
	52303
	——
	A+B+C

	A
	两税两费
	16065
	5.6%
	年总收益×费率/（1+5%）

	B
	房产税
	36146
	12%
	租金收入×税率

	C
	土地使用税
	92
	10元/平方米
	土地面积×取费标准

	2）
	维修费
	19677
	2.50%
	建筑物重置价值×维修费率

	3）
	保险费
	1098
	0.150%
	建筑物现值×保险费率

	4）
	管理费用
	9036.5
	3.0%
	年总收益×费率

	5）
	年经营费用
	82115
	——
	1）~4）项之和


注：估价对象1中106室商业用房分摊土地面积为9.22平方米。          

（4） 房地年净收益（A）：

房地年净收益＝未来第一年总收益－年经营费用＝301215－82115＝219100（元）

2.报酬率（Y）


报酬率的确定方法有市场提取法、安全利率加风险调整值法、复合投资收益率法、投资收益率排序插入法等方法。本次测算采取安全利率加风险调整值法；以安全利率加上风险调整值作为报酬率。其中安全利率可以选用同一时期的一年期过国债年利率或中国人民银行公布的一年定期存款年利率（1.5%），风险调整值则可以根据估价对象所在地区的经济现状及未来预测、估价对象的用途等自身特点确定，经调查，一般为3%-4.5%之间，本次评估依据估价对象所在项目特点，取风险调整值为3.5%，则依据安全利率加风险调整值法可以得出报酬率为5%。

3.收益年期（n）

估价对象1土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为31.38年。估价对象1为钢混结构，建成于2014年，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为56年。剩余土地使用年限短于建筑物剩余经济耐用年限。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。因此，估价对象1收益年限确定为31.38年。
4.净收益逐年增长比率（g）

镇江市近年来的租金水平呈增长趋势。根据评估专业人员对估价对象1所在区域房地产市场的调查，该地区类似物业租金增长幅度约在2.5%～4.0%之间。估价对象1地处镇江市解放路区域，用途为商业，未来租金具有一定的增长潜力。本次评估依据估价目的，从谨慎原则考虑确定其净收益逐年增长比率为3.5%。

5.收益价值

由于估价对象1建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期限，且为出让合同未约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑物的非住宅房地产。因此，估价对象1收益价值应为按收益期计算的价值，加建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值。

1）收益期内估价对象收益价值

＝A×{1－[(1＋g) ÷(1＋Y)]n}÷（Y－g）

＝5307178（元）

2）建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值

依据前述计算，估价对象1中的106室商业用房建筑物重置价值为787069元。至收益期结束，按照直线折旧方式计算的成新率为41%，成新率较低，无法保障建筑物的正常使用。收益法的使用前提是房地产可获取正常收益，通过正常维护保养，建筑物应处于正常使用状态。因此，本次评估设定建筑物至收益期结束时的成新率为41%。本次评估取建筑物报酬率9.0%，则有：

Vs＝787069×41%÷(1＋9) 31.38＝21595（元）

3）收益价值

收益价值＝（5307178＋21595）÷10000＝533（万元）
（三） 估价结果

综合分析以上两种方法测算的结果，采用算术平均法求取估价对象1中的106室商业用房房地产价值。比较法中各案例均为近期成交案例，故在方法代表性上，比较法优于收益法。因此，本次评估取比较法权重为70%、剩余法权重为30%。则有：

    估价对象1中的106室商业用房房地产价值＝760×70%+533×30%＝692（万元）

估价对象1中的106室商业用房房地产楼面单价＝692÷133.31×10000＝51909（元/平方米）

以估价对象1中的106室商业用房房地产楼面单价为基准，通过建筑面积、楼层因素调整求取估价对象1其它商业用房房地产价值。
	单套建筑面积（㎡）

	0(含)-100
	100(含)-300
	300(含)-500
	500(含)-1000
	1000(含)-1500

	
	1500(含)-2000
	2000(含)-2500
	2500(含)-3000
	3000(含)-3500
	3500(含)以上

	修正幅度
	每等级向下调整幅度为4%

	楼层
	1层
	2层
	3层
	4层
	5层

	修正幅度
	100%
	70%
	60%
	50%
	50%

	楼层
	6层
	7层
	-1层
	1至6层
	1至7层

	修正幅度
	50%
	50%
	50%
	63%
	61%


	序号
	《不动产首次登记证明书》证号
	建筑面积（平方米）
	调整系数
	楼层
	调整系数
	调整单价（元/平方米）
	总价（万元）

	1
	苏（2018）镇江市不动产权第0014293号
	133.31
	1
	1层
	1
	51909
	692

	2
	苏（2018）镇江市不动产权第0014289号
	1099.61
	0.88
	-1层
	0.5
	22840
	2512

	3
	苏（2018）镇江市不动产权第0014290号
	1013.21
	0.88
	1层
	1
	45680
	4628

	4
	苏（2018）镇江市不动产权第0014291号
	417.28
	0.96
	1层
	1
	49833
	2079

	5
	苏（2018）镇江市不动产权第0014294号
	730.65
	0.92
	1层
	1
	47756
	3489

	6
	苏（2018）镇江市不动产权第0014295号
	247.69
	1
	1层
	1
	51909
	1286

	7
	苏（2018）镇江市不动产权第0014296号
	34.97
	1.04
	1层
	1
	53985
	189

	8
	苏（2018）镇江市不动产权第0014297号
	135.73
	1
	1层
	1
	51909
	705

	9
	苏（2018）镇江市不动产权第0014298号
	719.82
	0.92
	1层
	1
	47756
	3438

	10
	苏（2018）镇江市不动产权第0014299号
	34.82
	1.04
	1层
	1
	53985
	188

	11
	苏（2018）镇江市不动产权第0014300号
	134.39
	1
	1层
	1
	51909
	698

	12
	苏（2018）镇江市不动产权第0014301号
	1573.94
	0.84
	1层
	1
	43604
	6863

	13
	苏（2018）镇江市不动产权第0014302号
	197
	1
	1层
	1
	51909
	1023

	14
	苏（2018）镇江市不动产权第0014304号
	70.22
	1.04
	1层
	1
	53985
	379

	15
	苏（2018）镇江市不动产权第0014305号
	179.38
	1
	1层
	1
	51909
	931

	16
	苏（2018）镇江市不动产权第0014306号
	23.07
	1.04
	1层
	1
	53985
	125

	17
	苏（2018）镇江市不动产权第0014307号
	489.41
	0.96
	1层
	1
	49833
	2439

	18
	苏（2018）镇江市不动产权第0014308号
	45.46
	1.04
	1层
	1
	53985
	245

	19
	苏（2018）镇江市不动产权第0014309号
	17.65
	1.04
	1层
	1
	53985
	95

	20
	苏（2018）镇江市不动产权第0014310号
	1059.18
	0.88
	2层
	0.7
	31976
	3387

	21
	苏（2018）镇江市不动产权第0014311号
	697.35
	0.92
	2层
	0.7
	33429
	2331

	22
	苏（2018）镇江市不动产权第0014312号
	797.61
	0.92
	2层
	0.7
	33429
	2666

	23
	苏（2018）镇江市不动产权第0014313号
	346.84
	0.96
	2层
	0.7
	34883
	1210

	24
	苏（2018）镇江市不动产权第0014314号
	99.13
	1.04
	2层
	0.7
	37790
	375

	25
	苏（2018）镇江市不动产权第0014315号
	89.73
	1.04
	2层
	0.7
	37790
	339

	26
	苏（2018）镇江市不动产权第0014316号
	1198.42
	0.88
	2层
	0.7
	31976
	3832

	27
	苏（2018）镇江市不动产权第0014317号
	219.29
	1
	2层
	0.7
	36336
	797

	28
	苏（2018）镇江市不动产权第0014318号
	697.27
	0.92
	2层
	0.7
	33429
	2331

	29
	苏（2018）镇江市不动产权第0014319号
	234.61
	1
	2层
	0.7
	36336
	852

	30
	苏（2018）镇江市不动产权第0014320号
	2656.5
	0.76
	2层
	0.7
	27616
	7336

	31
	苏（2018）镇江市不动产权第0014238号
	79.34
	1.04
	2层
	0.7
	37790
	300

	32
	苏（2018）镇江市不动产权第0014239号
	159.34
	1
	2层
	0.7
	36336
	579

	33
	苏（2018）镇江市不动产权第0014240号
	25.73
	1.04
	2层
	0.7
	37790
	97

	34
	苏（2018）镇江市不动产权第0014241号
	598.48
	0.92
	2层
	0.7
	33429
	2001

	35
	苏（2018）镇江市不动产权第0014242号
	53.14
	1.04
	2层
	0.7
	37790
	201

	36
	苏（2018）镇江市不动产权第0014243号
	34.92
	1.04
	2层
	0.7
	37790
	132

	37
	苏（2018）镇江市不动产权第0014244号
	1608.52
	0.84
	3层
	0.6
	26162
	4208

	38
	苏（2018）镇江市不动产权第0014245号
	315.8
	0.96
	3层
	0.6
	29900
	944

	39
	苏（2018）镇江市不动产权第0014246号
	778.67
	0.92
	3层
	0.6
	28654
	2231

	40
	苏（2018）镇江市不动产权第0014247号
	82.3
	1.04
	3层
	0.6
	32391
	267

	41
	苏（2018）镇江市不动产权第0014248号
	91.81
	1.04
	3层
	0.6
	32391
	297

	42
	苏（2018）镇江市不动产权第0014249号
	2658.15
	0.76
	3层
	0.6
	23671
	6292

	43
	苏（2018）镇江市不动产权第0014250号
	2449.62
	0.8
	3层
	0.6
	24916
	6103

	44
	苏（2018）镇江市不动产权第0014252号
	76.19
	1.04
	3层
	0.6
	32391
	247

	45
	苏（2018）镇江市不动产权第0014253号
	170.96
	1
	3层
	0.6
	31145
	532

	46
	苏（2018）镇江市不动产权第0014254号
	23.54
	1.04
	3层
	0.6
	32391
	76

	47
	苏（2018）镇江市不动产权第0014255号
	1154.83
	0.88
	3层
	0.6
	27408
	3165

	48
	苏（2018）镇江市不动产权第0014256号
	33.93
	1.04
	3层
	0.6
	32391
	110

	49
	苏（2018）镇江市不动产权第0014257号
	1602.55
	0.84
	4层
	0.5
	21802
	3494

	50
	苏（2018）镇江市不动产权第0014258号
	771.97
	0.92
	4层
	0.5
	23878
	1843

	51
	苏（2018）镇江市不动产权第0014259号
	316.49
	0.96
	4层
	0.5
	24916
	789

	52
	苏（2018）镇江市不动产权第0014260号
	112.02
	1
	4层
	0.5
	25955
	291

	53
	苏（2018）镇江市不动产权第0014261号
	82.32
	1.04
	4层
	0.5
	26993
	222

	54
	苏（2018）镇江市不动产权第0014262号
	2614.14
	0.76
	4层
	0.5
	19725
	5156

	55
	苏（2018）镇江市不动产权第0014263号
	2452.11
	0.8
	4层
	0.5
	20764
	5092

	56
	苏（2018）镇江市不动产权第0014264号
	163.57
	1
	4层
	0.5
	25955
	425

	57
	苏（2018）镇江市不动产权第0014265号
	23.6
	1.04
	4层
	0.5
	26993
	64

	58
	苏（2018）镇江市不动产权第0014266号
	220.25
	1
	4层
	0.5
	25955
	572

	59
	苏（2018）镇江市不动产权第0014267号
	972.57
	0.92
	4层
	0.5
	23878
	2322

	60
	苏（2018）镇江市不动产权第0014268号
	34.01
	1.04
	4层
	0.5
	26993
	92

	61
	苏（2018）镇江市不动产权第0014270号
	1577.52
	0.84
	5层
	0.5
	21802
	3439

	62
	苏（2018）镇江市不动产权第0014271号
	310.78
	0.96
	5层
	0.5
	24916
	774

	63
	苏（2018）镇江市不动产权第0014272号
	766.1
	0.92
	5层
	0.5
	23878
	1829

	64
	苏（2018）镇江市不动产权第0014273号
	80.57
	1.04
	5层
	0.5
	26993
	217

	65
	苏（2018）镇江市不动产权第0014274号
	110.19
	1
	5层
	0.5
	25955
	286

	66
	苏（2018）镇江市不动产权第0014275号
	2565
	0.76
	5层
	0.5
	19725
	5059

	67
	苏（2018）镇江市不动产权第0014276号
	2506.42
	0.76
	5层
	0.5
	19725
	4944

	68
	苏（2018）镇江市不动产权第0014277号
	3298.6
	0.72
	1至6层
	0.63
	23546
	7767

	69
	苏（2018）镇江市不动产权第0014278号
	23.19
	1.04
	5层
	0.5
	26993
	63

	70
	苏（2018）镇江市不动产权第0014279号
	1048.55
	0.88
	6层
	0.5
	22840
	2395

	71
	苏（2018）镇江市不动产权第0014281号
	315.52
	0.96
	6层
	0.5
	24916
	786

	72
	苏（2018）镇江市不动产权第0014280号
	83.26
	1.04
	6层
	0.5
	26993
	225

	73
	苏（2018）镇江市不动产权第0014282号
	113.87
	1
	6层
	0.5
	25955
	296

	74
	苏（2018）镇江市不动产权第0014283号
	2456.85
	0.8
	6层
	0.5
	20764
	5101

	75
	苏（2018）镇江市不动产权第0014284号
	2652
	0.76
	6层
	0.5
	19725
	5231

	76
	苏（2018）镇江市不动产权第0014285号
	23.87
	1.04
	6层
	0.5
	26993
	64

	77
	苏（2018）镇江市不动产权第0014286号
	71.33
	1.04
	6层
	0.5
	26993
	193

	78
	苏（2018）镇江市不动产权第0014287号
	648.4
	0.92
	7层
	0.5
	23878
	1548

	79
	苏（2018）镇江市不动产权第0014288号
	1118.23
	0.88
	1至7层
	0.61
	27865
	3116

	合计
	　——
	54924.66
	——
	——
	——
	27116.6
	148937


估价对象2

（一） 凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房比较法
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、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
1.选取案例并作因素条件说明
通过对镇江市商业用房市场的调查，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A：

•项目名称：正太悠然居

•项目坐落：镇江市润州区长江路333号

•交易时间：2018年9月
•用途：商业    

案例A所在区域区位条件状况（商业繁华度一般，交通便捷度一般，公共服务配套设施齐备程度一般，环境质量一般，可视性一般，人流量较小，楼层为1-3层）；项目情况（商业类型为住宅底商，建筑物为钢混结构，公共部位为精装修，成新度为95%；实物状况（市政基础设施为六通，层高为标准层高，内部为毛坯，内部维护情况较好）。交易价格为建筑面积单价11538元/平方米。

案例B：
•项目名称：万科锦程


•项目坐落：镇江市润州区檀山路10号(镇江新体育馆对面)

 

•交易时间：2018年9月
•用途：商业    

案例B所在区域区位条件状况（商业繁华度一般，交通便捷度一般，公共服务配套设施齐备程度一般，环境质量较好，可视性一般，人流量较小，楼层为1-3层）；项目情况（商业类型为住宅底商，建筑物为钢混结构，公共部位为精装修，成新度为97%；实物状况（市政基础设施为六通，层高为标准层高，内部为毛坯，内部维护情况较好）。交易价格为建筑面积单价14000元/平方米。

案例C：
•项目名称：天和星城


•项目坐落：镇江市润州区黄山南路2-25


•交易时间：2018年9月

•用途：商业    

案例C所在区域区位条件状况（商业繁华度一般，交通便捷度较好，公共服务配套设施较齐备，环境质量较好，可视性一般，人流量较小，楼层为1-3层）；项目情况（商业类型为住宅底商，建筑物为钢混结构，公共部位为精装修，成新度为98%；实物状况（市政基础设施为六通，层高为标准层高，内部为毛坯，内部维护情况较好）。交易价格为建筑面积单价14000元/平方米。

各案例位置如下：
（转下页）
	案例位置
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表4：因素条件说明表
	比较因素
	估价对象2中凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	凤凰家园
	正太悠然居
	万科锦程
	天和星城

	
	润州区凤凰家园
	润州区长江路333号
	润州区檀山路10号
	润州区黄山南路2-25

	交易时间
	2018-9-3
	2018-9
	2018-9
	2018-9

	市场状况
	正常
	正常
	正常
	正常

	权益状况
	用途
	商业
	商业
	商业
	商业

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

	区位状况
	商业繁华度
	估价对象周边以住宅底商为主，商业氛围一般，人流量较小，商业繁华度一般。
	案例周边以住宅底商为主，商业氛围一般，人流量较小，商业繁华度一般。
	案例周边以住宅底商为主，商业氛围一般，人流量较小，商业繁华度一般。
	案例周边以住宅底商为主，商业氛围一般，人流量较小，商业繁华度一般。

	
	交通便捷度
	估价对象周边道路密集程度一般，1公里范围内有114、203路等公交线路，公共交通便捷度一般
	案例周边道路密集程度一般，1公里范围内有17、40、216、226、605路等公交线路，公共交通便捷度一般
	案例周边道路密集程度一般，1公里范围内有39、55、83、85、118、208路等公交线路，公共交通便捷度一般
	案例周边道路密集程度较高，1公里范围内有17、39、42、83、211、218路等多条公交线路，公共交通便捷度较好

	
	公共配套设施
	估价对象周边1公里内的公共服务配套设施齐备，有购物场所（凤凰购物中心超市）、医院（镇江市中西医结合医院）、银行（江苏省镇江市农村商业银行）、学校（凤凰家园幼儿园）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平一般。
	案例周边1公里内的公共服务配套设施齐备，有购物场所（惠民超市）、医院（润州区工业园区社区卫生服务中心）、银行（中国农业银行）、学校（福寿桥小学）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平一般。
	案例周边1公里内的公共服务配套设施齐备，有购物场所（旅游超市）、医院（镇江市中西医结合医院）、银行（中国建设银行、招商银行）、学校（镇江实验学校）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平一般。
	案例周边1公里内的公共服务配套设施较为齐备，有购物场所（家佳福超市）、医院（润州区黎明社区卫生服务中心）、银行（中国农业银行）、学校（镇江市润州区实验幼儿园）、餐饮等公共服务配套设施。公共设施水平较好。

	
	基础设施水平
	估价对象所在区域基础设施水平为“六通”
	案例所在区域基础设施水平为“六通”
	案例所在区域基础设施水平为“六通”
	案例所在区域基础设施水平为“六通”

	
	环境质量
	估价对象周边有凤凰山公园，自然环境较好；估价对象无人环境，人文环境较差。综合考虑环境质量一般。
	估价对象周边有临近长江，自然环境较好；估价对象无人环境，人文环境较差。综合考虑环境质量一般。
	案例周边有无公园，自然环境一般；案例周边有镇江市体育会展中心，人文环境一般。综合考虑环境质量一般。
	案例周边有黄鹤山公园，自然环境一般；案例周边有江苏科技大学等，人文环境一般。综合考虑环境质量一般。

	
	可视性
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	人流量
	较小
	较小
	较小
	较小

	
	楼层
	1-3层
	1-3层
	1-3层
	1-3层

	实物状况
	商业类型
	住宅底商
	住宅底商
	住宅底商
	住宅底商

	
	建筑结构
	钢混
	钢混
	钢混
	钢混

	
	公共部分装修
	精装修
	精装修
	精装修
	精装修

	
	成新度
	90%
	95%
	97%
	98%

	
	市政基础设施
	六通
	六通
	六通
	六通

	
	层高
	标准层高
	标准层高
	标准层高
	标准层高

	
	单套建筑面积(m2)
	7918.40 
	100
	400
	181

	
	内部装修
	毛坯
	毛坯
	毛坯
	毛坯

	
	内部装修维护情况
	较好
	较好
	较好
	较好


2.编制因素修正及调整系数表（见表2）

各因素条件指数确定说明如下：
（1）交易情况修正指数的确定
由于估价对象和各案例交易情况相同，均为正常交易，修正系数为100。
（2）市场状况调整
由于估价对象和各案例交易时间相同，均为2018年9月，调整系数为100。
（3）房地产状况调整

（转下页）
1） 权益状况
权益状况等级说明表
	权益状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度

	用途
	估价对象2与交易案例用途均为商业用房
	——

	土地使用年限
	30-40（含）
	20-30（含）
	10-20（含）
	0-10（含）
	1%


2）区位状况

区位状况等级说明表
	区位状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度

	商业繁华度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	交通便捷度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	公共配套设施
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	基础设施水平
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	1%

	环境质量
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3%

	可视性
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	5%

	人流量
	大
	较大
	一般
	较小
	小
	5%

	楼层

	1层
	2层
	40%


3）实物状况
实物状况等级说明表
	实物状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度

	商业类型
	独立商业
	商业街
	住宅底商
	5%

	建筑结构
	钢结构
	钢混结构
	砖混结构
	5%

	公共部分装修
	精装修
	普装
	简装
	毛坯
	2%

	成新度
	90%（含）以上
	80%（含）-90
	70%（含）-80
	60%（含）-70
	50%（含）-60
	2%

	市政基础设施
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	1%

	层高
	超高层高
	标准层高
	15%

	单套建筑面积(m2)
	0(含)-100
	100(含)-500
	500(含)-1000
	1000(含) 以上
	3%

	内部装修
	精装修
	普装
	简装
	毛坯
	2%

	内部装修维护情况
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2%


（转下页）

表5：比较因素条件指数表

	比较因素
	估价对象2中凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	市场状况
	100
	100
	100
	100

	权益状况
	用途
	100
	100
	100
	100

	
	土地使用年限
	100
	101
	101
	101

	区位状况
	商业繁华度
	100
	100
	100
	100

	
	交通便捷度
	100
	100
	100
	103

	
	公共配套设施
	100
	100
	100
	103

	
	基础设施水平
	100
	100
	100
	100

	
	环境质量
	100
	100
	103
	103

	
	可视性
	100
	100
	100
	100

	
	人流量
	100
	100
	100
	100

	
	楼层
	100
	100
	100
	100

	实物状况
	商业类型
	100
	100
	100
	100

	
	建筑结构
	100
	100
	100
	100

	
	公共部分装修
	100
	100
	100
	100

	
	成新度
	100
	100
	100
	100

	
	市政基础设施
	100
	100
	100
	100

	
	层高
	100
	100
	100
	100

	
	单套建筑面积
	100
	106
	106
	106

	
	内部装修
	100
	100
	100
	100

	
	内部装修维护情况
	100
	100
	100
	100


3. 因素修正及调整
在各因素条件指数表的基础上，进行交易情况修正、市场状况及房地产状况调整，即估价对象的因素条件指数与比较实例的因素条件进行比较，得到各因素修正及调整系数，计算得出估价对象楼面单价(见表6)：
表6：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

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

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

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	土地使用年限
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	区位状况
	商业繁华度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	103

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	103

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

	
	环境质量
	100/
	100
	100/
	103
	100/
	103

	
	可视性
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	人流量
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	商业类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	层高
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	单套建筑面积
	100/
	106
	100/
	106
	100/
	106

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	销售价格（元/平方米）
	11538
	14000
	14000

	比较价值（元/平方米）
	10777
	12696
	11967


4.估价对象2中凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房的比较价值
本次评估所选取的各可比案例与估价对象2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估价对象2中的凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房的最终结果。
楼面单价＝（10777+12696+11967）÷3＝11813（元/平方米）
比较价值＝11813×7918.4÷10000＝9354（万元）
（二）凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房收益法

1.求取房地年未来第一年净收益

（1） 未来第一年总收益

1）租金收入

通过对镇江市商业用房租赁市场的调查，本次评估确定估价对象2中凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房租金水平平均为1.7元/天·平方米；空置率取10%；每年按365天计算。则有： 

未来第一年年租金收入＝1.7×7918.4×365×(1-5%)＝442（万元） 

2）押金利息

根据评估专业人员对于租赁市场的调查，目前与估价对象2同类物业的押金通常为二个月的租金。因此，本次评估按照上述计算的年租金收入折算至月租金，并按照1年期存款利率1.5%计算押金利息。则有：

押金利息＝442÷12×1.5%×2＝1（万元）

3）未来第一年总收益

综上，估价对象2中凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房未来第一年的总收益为前述2项之和。则有：

未来第一年总收益＝442＋1＝443（万元）

（2）建筑物现值

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	相关系数

	1）
	建安费用
	1980
	建安单价×建筑面积
	建安单价

（元/平方米）
	2500

	
	
	
	
	建筑面积（m2）
	7918.4

	2）
	勘察设计和前期工程费
	99
	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（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	158
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/平方米）
	200

	5）
	相关税费
	30
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	2267
	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
	45
	建造成本×费率
	费率（%）
	2.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.5%

	（4）
	贷款利息
	——
	单利计息。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
	50
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	1

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0003 V建
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.35%

	（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
	231
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10.0%

	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
	0.0533 V建
	建筑物重置价值×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	2788
	（1）+（2）+（3）+（4）+（6）+（7）

	（8）
	建筑物现值
	2509
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	90.0%


（3） 年经营费用

	序号
	项目名称
	总额（元）
	相关系数
	备注

	1）
	税费
	76.8
	——
	A+B+C

	A
	两税两费
	23.63
	5.6%
	年总收益×费率/（1+5%）

	B
	房产税
	53.16
	12%
	租金收入×税率

	C
	土地使用税
	0
	10元/平方米
	土地面积×取费标准

	2）
	维修费
	41.8
	1.50%
	建筑物重置价值×维修费率

	3）
	保险费
	3.8
	0.150%
	建筑物现值×保险费率

	4）
	管理费用
	4.4
	1.0%
	年总收益×费率

	5）
	年经营费用
	127
	——
	1）~4）项之和


注：①房产原值即为建筑物重置价值； 

（4） 房地年净收益（A）：

房地年净收益＝未来第一年总收益－年经营费用＝443－127＝316（万元）

2.报酬率（Y）


报酬率的确定方法有市场提取法、安全利率加风险调整值法、复合投资收益率法、投资收益率排序插入法等方法。本次测算采取安全利率加风险调整值法；以安全利率加上风险调整值作为报酬率。其中安全利率可以选用同一时期的一年期过国债年利率或中国人民银行公布的一年定期存款年利率（1.5%），风险调整值则可以根据估价对象所在地区的经济现状及未来预测、估价对象的用途等自身特点确定，经调查，一般为3%-4.5%之间，本次评估依据估价对象所在项目特点，取风险调整值为3.5%，则依据安全利率加风险调整值法可以得出报酬率为5%。

3.收益年期（n）

估价对象2土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为29.12年。估价对象2为钢混结构，建成于2012年，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为54年。剩余土地使用年限短于建筑物剩余经济耐用年限。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。因此，估价对象2收益年限确定为29.12年。
4.净收益逐年增长比率（g）

镇江市近年来的租金水平呈增长趋势。根据评估专业人员对估价对象2所在区域房地产市场的调查，该地区类似物业租金增长幅度约在2.5%～4.0%之间。估价对象地处镇江市解放路区域，用途为商业，未来租金具有一定的增长潜力。本次评估依据估价目的，从谨慎原则考虑确定其净收益逐年增长比率为3.5%。

5.收益价值

由于估价对象2建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期限，且为出让合同未约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑物的非住宅房地产。因此，估价对象2收益价值应为按收益期计算的价值，加建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值。

1）收益期内估价对象收益价值

＝A×{1－[(1＋g) ÷(1＋Y)]n}÷（Y－g）

＝7211（万元）

2）建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值

依据前述计算，估价对象2中的凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房建筑物重置价值为1788万元。至收益期结束，按照直线折旧方式计算的成新率为41.5%，成新率较低，无法保障建筑物的正常使用。收益法的使用前提是房地产可获取正常收益，通过正常维护保养，建筑物应处于正常使用状态。因此，本次评估设定建筑物至收益期结束时的成新率为41%。本次评估取建筑物报酬率9.0%。则有：

Vs＝1788×41.5%÷(1＋9)29.12＝94（万元）

3）收益价值

收益价值＝（7211＋94）÷10000＝7305（万元）
（三） 估价结果

综合分析以上两种方法测算的结果，采用算术平均法求取估价对象2中的凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房房地产价值。估价对象为商业用房在存量房地产市场交易中多体现为租售交易，故在方法代表性上，比较法优于收益法。因此，本次评估取比较法权重为70%、剩余法权重为30%。则有：

    估价对象2中的凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房房地产价值＝9354×70%+7305×30%＝8739（万元）

估价对象2中的凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房房地产楼面单价＝8739÷7918.4×10000＝11036（元/平方米）

以估价对象2中的凤仪苑18幢第1至3层101室商业用房房地产楼面单价为基准，通过建筑面积、楼层因素调整求取估价对象2其它商业用房房地产价值，修正幅度见下表：
	单套建筑面积（㎡）
	0(含)-100
	100(含)-500
	500(含)-1000
	1000(含)以上

	修正幅度
	每等级向下调整幅度为3%

	楼层
	1层
	1-2层
	1-3层

	修正幅度
	100%
	80%
	70%


	序号
	《房屋所有权证》证号
	建筑面积（平方米）
	调整系数
	楼层
	调整系数
	调整单价（元/平方米）
	总价（万元）

	1
	镇房权证字第1101018799108610号
	7918.4
	1
	1-3层
	1
	11037
	8740

	2
	镇房权证字第1101018765111610号
	4702.53
	1
	1-3层
	1
	11037
	5190

	3
	镇房权证字第1101018766111610号
	4786.18
	1
	1-3层
	1
	11037
	5283

	4
	镇房权证字第1101018798108010号
	3177.76
	1
	1-2层
	1.1
	12141
	3858

	5
	镇房权证字第1101018810108110号
	4397.32
	1
	1-2层
	1.1
	12141
	5339

	6
	镇房权证字第1101013405100110号
	190.46
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	245

	7
	镇房权证字第1101013411100110号
	134.77
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	173

	8
	镇房权证字第1101013409100110号
	131.2
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	169

	9
	镇房权证字第1101013408100110号
	134.77
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	173

	10
	镇房权证字第1101013407100110号
	222.8
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	287

	11
	镇房权证字第1101013406100110号
	496.96
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	640

	12
	镇房权证字第1101013400100110号
	459.74
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	592

	13
	镇房权证字第1101013412100110号
	155.5
	1.06
	1层
	1.3
	15209
	236

	14
	镇房权证字第1101013401100110号
	190.46
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	245

	15
	镇房权证字第1101013402100110号
	134.77
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	173

	16
	镇房权证字第1101013403100110号
	131.2
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	169

	17
	镇房权证字第1101013404100110号
	222.8
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	287

	18
	镇房权证字第1101013399100110号
	114.21
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	147

	19
	镇房权证字第1101013418100110号
	130.34
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	168

	20
	镇房权证字第1101013417100110号
	185.27
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	238

	21
	镇房权证字第1101013416100110号
	185.27
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	238

	22
	镇房权证字第1101013415100110号
	159.21
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	205

	23
	镇房权证字第1101013414100110号
	138.41
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	178

	24
	镇房权证字第1101013413100110号
	116.07
	1.06
	1-2层
	1.1
	12869
	149

	合计
	——
	28616.4
	——
	——
	——
	11574
	33122


�参考在建模板中新增用途的土地年期方式进行设定；收益年期参考现房报告模板，涉及建筑物耐用年限。


�1-3层


�典型户型房地产价值用单价推算
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