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房地产市场价值确认书
华澳国际信托有限公司:
受贵公司委托，我公司对江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧（B块）3202110070120650000号地块部分商业、办公、地下车库用房分摊出让国有建设用地使用权于2018年5月3日的土地抵押价值进行了评估，并于2018年7月31日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2018-1-0301-F03DYGJ2号】，为贵公司确定标的物之抵押额提供参考依据。依上述《不动产估价报告书》记载，估价对象位于江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧，为无锡市宝能房地产有限公司所有。估价对象分摊土地面积为65275.84平方米，规划建筑面积为479477平方米（其中商业113572平方米（地上99028平方米，地下14544平方米），办公180419平方米，公寓70205平方米，卸货场4029平方米，地下车库78730.2平方米，设备及其他用房32521.8平方米）。评估值为147651万元，具体评估价值详见附件《康正评字2018-1-0301-F03DYGJ2号估价结果表》。
为了贵公司更好地防范、控制信贷风险，及时掌控抵押物的房地产市场价值，我公司按照贵公司要求，对去除2#商业楼及3#公寓楼后的剩余抵押物分摊的出让国有建设用地使用权进行了复估，估价期日为2019年5月20日。经与无锡市宝能房地产有限公司（不动产权利人）确认，本次估价对象为所属项目4#办公楼、5#商业楼、6#办公楼、7#商业楼及地下商业、车库、设备，分摊土地面积为53107.4平方米，规划建筑面积390095平方米（其中商业96797平方米（地上82253平方米，地下14544平方米），办公180419平方米，卸货场4029平方米，地下车库78730.2平方米，设备及其他用房30119.8平方米）。
估价对象所属项目规划设计指标
	楼号
	建筑结构
	总楼层
	楼宇内部装修标准
	各用途面积（平方米）

	
	
	
	
	公寓
	办公
	商业
	地下车库
	设备
	不计容

	1#公寓楼
	钢混
	29
	精装修
	29184
	　
	312
	　
	273
	139

	2#商业楼
	钢混
	4
	毛坯
	　
	　
	16775
	　
	785
	199

	3#公寓楼
	钢混
	24
	精装修
	70205
	　
	　
	　
	　
	1418

	4#办公楼
	钢混
	43
	毛坯
	　
	86202
	　
	　
	　
	2182

	5#商业楼
	钢混
	4
	毛坯
	　
	　
	59602
	　
	1713
	761

	6#办公楼
	钢混
	47
	毛坯
	　
	94217
	　
	　
	　
	2817

	7#商业楼
	钢混
	2
	毛坯
	　
	　
	26680
	　
	　
	624

	地下商业
	钢混
	——
	毛坯
	　
	　
	14544
	　
	　
	　

	地下车库
	钢混
	——
	——
	　
	　
	　
	78730.2
	　
	　

	地下设备
	钢混
	——
	——
	　
	　
	　
	　
	22022.8
	　

	合计
	99389
	180419
	117913
	78730.2
	24793.8
	8140


    评估专业人员根据本次估价目的，以无锡市宝能房地产有限公司（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，确定估价对象江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧（B块）3202110070120650000号地块部分商业、办公、地下车库用房分摊出让国有建设用地使用权在2019年5月20日可能形成的土地市场价格为120069万元（币种：人民币）。
顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年五月二十三日

附：
估价结果一览表
估价期日：2019年5月20日

	估价期日土地使用者
	宗地编号
	宗地名称
	土地使用证编号
	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
	出让国有建设用地使用权面积/㎡
	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
	
	
	
	
	
	
	
	

	无锡市宝能房地产有限公司
	3202110070120650000
	江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧（B块）3202110070120650000号部分（2号楼）商业、办公用地
	锡滨国用（2014）第005539号
	批发零售、商务金融、城镇住宅用地（商业、商务办公、居住用地）
	——
	商业、办公
	≤4.32-4.5（整体项目3宗地）
	——
	5.57
	宗地红线外三通、宗地红线内已开工建设
	宗地红线外三通、宗地红线内平整
	商业、办公35.9年、地下车库45.9年
	2417.7
	17759
	36005
	4902
	8705

	无锡市宝能房地产有限公司
	3202110070120650000
	江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧（B块）3202110070120650000号部分（3号楼）商业、办公用地
	锡滨国用（2014）第005539号
	批发零售、商务金融、城镇住宅用地（商业、商务办公、居住用地）
	——
	商业、办公、地下车库
	≤4.32-4.5（整体项目3宗地）
	——
	5.57
	宗地红线外三通、宗地红线内已开工建设
	宗地红线外三通、宗地红线内平整
	商业、办公35.9年、地下车库45.9年
	9750.73
	71623
	27267
	3712
	26587

	无锡市宝能房地产有限公司
	3202110070120650000
	江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧（B块）3202110070120650000号部分（4-7号楼）商业、办公、地下车库用地
	锡滨国用（2014）第005539号
	批发零售、商务金融、城镇住宅用地（商业、商务办公、居住用地）
	——
	商业、办公、地下车库
	≤4.32-4.5（整体项目3宗地）
	——
	5.57
	宗地红线外三通、宗地红线内已开工建设
	宗地红线外三通、宗地红线内平整
	商业、办公35.9年、地下车库45.9年
	53107.42
	390095
	22609
	3078
	120069

	币种：人民币


康正评字2018-1-0301-F03DYGJ2号估价结果表
估价期日：2018年5月3日
	估价期日土地使用者
	宗地编号
	宗地名称
	土地使用证编号
	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
	土地使用年限/年
	分摊土地面积/㎡
	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
	
	
	
	
	
	
	
	

	无锡市宝能房地产有限公司
	3202110070120650000
	江苏省无锡市滨湖区太湖新城吴都路南侧、丰润道西侧、观顺道东侧（B块）3202110070120650000号部分商业、办公、地下车库用地
	锡滨国用（2014）第005539号
	批发零售、商务金融、城镇住宅用地（商业、商务办公、居住用地）
	—
	商业、办公、地下车库
	≤4.32-4.5（整体项目3宗地）
	—
	5.57
	宗地红线外三通、宗地红线内已开工建设
	宗地红线外三通、宗地红线内平整
	商业、办公35.9年、地下车库45.9年
	65275.84
	479477
	22620
	3079
	147651

	抵押价格
	147651

	币种：人民币
	


测算过程
1.市场比较法

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	估价对象名称
	XDG-2016-28号地块
	XDG-2017-49号地块
	XDG-2017-4号地块

	交易时间
	2019年5月20日
	100
	2017-06-05
	94.4
	2018-03-06
	96.5
	2017-08-18
	95.1

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	商业办公
	100
	商业办公
	100
	商业办公
	100
	商业办公
	100

	土地使用年限（年）
	30-40
	100
	40-50
	105
	40-50
	105
	40-50
	105

	容积率
	7.27
	100
	1.2
	108
	2
	106
	2.5
	106

	区域因素
	居住社区成熟度
	估价对象位于太湖商圈，周边办公楼项目较多（无锡金融中心等），入驻率较高，办公集聚程度较好
	100
	所在区域社区配套完善程度较好，类似项目较多（中海珑玺、观山名筑等），居住社区成熟度较好
	100
	所在区域社区配套完善程度较好，类似项目较多（金科米兰花园、融侨观邸等），居住社区成熟度较好
	100
	所在区域社区配套完善程度较好，类似项目数量一般（朗诗绿色街区等），居住社区成熟度一般
	100

	
	商业繁华度
	估价对象位于太湖商圈，周边商业氛围成熟（海岸城1八方汇等），人流量较大大，商业繁华度较好
	100
	所在区域商业氛围一般，无大型购物场所，人流量一般，商业繁华度一般
	98
	所在区域商业氛围较好（居然之家、新之城全生活广场等），人流量较大，商业繁华度较好
	100
	所在区域商业氛围一般，无大型购物场所，人流量一般，商业繁华度一般
	98

	
	办公集聚程度
	估价对象位于太湖商圈，周边办公楼项目较多（无锡金融中心等），入驻率较高，办公集聚程度较好
	100
	所在区域办公楼项目较多（中天国际大厦、中欧科技大厦等），入驻率较高，办公集聚程度较好
	100
	所在区域办公楼项目较多（利源大厦、嘉悦大厦等），入驻率较高，办公集聚程度较好
	100
	所在区域办公楼项目较多（新发汇融广场、协信中心等），入驻率较高，办公集聚程度较好
	100

	
	交通便捷度
	估价对象临立信大道、公共交通线路较多（135路、156路等）及地铁1号线、停车便捷度较高，综合评价交通便捷度较好
	100
	所在区域公共交通线路较多（152路、208路、213路、217路、652路等），区域道路路网密集（观山路、华清大道等），交通便捷度较好
	100
	所在区域公共交通线路较多（19路、763路、769路等），区域道路路网密集（金城路高架、机场快速路等），交通便捷度较好
	100
	所在区域公共交通线路较多（756路、769路、773路等），区域道路路网密集（震泽路、净慧东道等），交通便捷度较好
	100

	
	自然及人文环境状况
	区域内有尚贤河湿地公园，自然环境较好；无大学等人文设施，人文环境较差；综合评价环境状况一般
	100
	区域内无公园等景观，自然环境较差、有复旦大学无锡研究院，人文环境较好，自然及人文环境一般
	100
	区域内有新城中央公园，自然环境较好、无高等院校，人文环境较差，自然及人文环境一般
	100
	区域内无公园等景观，自然环境较差、有东南大学（无锡分校），人文环境较好，自然及人文环境一般
	100

	
	公共配套设施
	估价对象所在区域内有农业银行、无锡市第二中医医院、无锡金桥双语实验学校，公共配套设施水平较好
	100
	区域内公共配套设施较齐备（中国银行、和畅小学、华庄街道龙渚社区卫生站等），公共配套设施水平较好
	100
	区域内公共配套设施较齐备（兴业银行、无锡市春城实验小学、无锡虹桥医院等），公共配套设施水平较好
	100
	区域内公共配套设施较齐备（中国民生银行、无锡市新安实验小学、华清医院等），公共配套设施水平较好
	100

	
	基础设施水平
	所在区域基础设施水平“六通”
	100
	所在区域基础设施水平“六通”
	100
	所在区域基础设施水平“六通”
	100
	所在区域基础设施水平“六通”
	100

	
	临街状况
	多面临街
	100
	双面临街
	98
	双面临街
	98
	双面临街
	98

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	支路
	98
	次干道
	100
	主干道
	102

	个别因素
	宗地面积
	69347.5
	100
	23581.5
	98
	17452.6
	97
	39629
	98

	
	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

	成交单价（楼面地价）
	——
	2120
	2598
	2322

	比较价格（元/平方米）
	2326 
	2147 
	2545 
	2285 


土地比较价值＝2326×266701÷10000＝62035（万元）

2.剩余法
	1 .开发完成后不动产总价
	500427 

	序号
	项目名称
	地上商业
	办公
	卸货场
	地下商业
	地下车库
	　
	　
	　
	　

	（1）
	楼面单价
	19659 
	16217 
	18135 
	14822 
	2194 
	　
	　
	　
	　

	（2）
	建筑面积
	82253.00 
	180419.00 
	4029.00 
	14544.00 
	78730.20 
	　
	　
	　
	　

	（3）
	总额
	161702 
	292585 
	7307 
	21557 
	17276 
	　
	　
	　
	　

	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
	111638 
	　
	　
	　
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	3349
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

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

	4）
	红线内市政费用
	7802
	390095.00 
	200
	　
	　

	5）
	相关税费
	1675 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	124464 
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	2731
	390095.00 
	70
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	0
	　
	　
	　
	已全部缴纳

	1）
	住宅
	0
	0.00 
	105
	　
	　

	2）
	非住宅
	4096
	390095.00 
	105
	　
	　

	（4）
	管理费用
	3816 
	　
	　
	3.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	15013 
	　
	　
	3.00%
	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
	12354 
	0.1815
	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
	0.1815 
	　
	　
	　
	（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
	12354 
	　
	　
	　
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	　

	（8）
	销售税费
	26689 
	　
	　
	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
	185067 
	0.2105 
	P土
	　
	前7项之和

	1）
	　
	185067 
	　
	　
	　
	　

	2）
	　
	0.2105
	　
	　
	　
	　

	（10）
	投资利润
	26284 
	0.1852
	P土
	18.00%
	　

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1852 
	　
	　
	　
	（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
	26284 
	　
	　
	　
	　

	3 .土地价格
	207119 
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


估价结果
	估价方法
	估价结果/万元
	权重
	最终结果/万元

	市场比较法
	62035
	60%
	120069

	剩余法
	207119
	40%
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