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咨询意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对山东省青岛市规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地；劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
本次咨询对象为山东省青岛市规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地；劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地。根据青岛海尔地产集团有限公司介绍，青岛海尔地产集团有限公司拟通过出让方式取得上述两宗土地出让国有建设用地使用权。根据青岛海尔地产集团有限公司提供的《海尔项目各地块指标》，2宗地出让国有建设用地使用权面积（以下简称“土地面积”）共计188341.24平方米，规划建筑面积共计891354.38平方米（不含人防）。具体情况如下：
咨询对象1：

咨询对象1为市北区规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地，咨询对象1土地面积为123164.3平方米，规划建筑面积为515007.7平方米，其中经营性用途360843.65平方米（其中：住宅269731.8平方米、办公37628.15平方米、商业16021平方米、老年公寓29970.2平方米、酒店7492.5平方米），非经营性用途用房154164.05平方米（其中：配套用房26404.45平方米，设备及其他127759.6平方米）。
咨询对象2：

咨询对象2为崂山区劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地，咨询对象2土地面积为65176.94平方米，规划建筑面积为376346.68平方米，其中经营性用途270138.47平方米（其中：住宅173381.17平方米、办公76533.2平方米、商业954.1平方米、人才公寓19270平方米），非经营性用途用房106208.21平方米（其中：配套用房4232.5平方米，设备及其他101975.71平方米）。
根据评估专业人员现场勘查及青岛海尔地产集团有限公司介绍，咨询对象宗地内尚有建筑物正在拆除，宗地红线外达“五通”。
本次咨询目的为委托人了解咨询对象达到上市条件时可能形成的市场价格提供参考依据。故，依据咨询目的及委托人提供的资料，本次咨询设定条件如下：

1.咨询对象土地性质为出让国有建设用地使用权，土地用途为住宅、商业，出让年限为法定最高出让年限为住宅70年、商业40年。
2.咨询对象土地开发程度为宗地红线外“五通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水）、宗地红线内场地平整。
3.咨询对象的规划利用条件以青岛海尔地产集团有限公司提供的《海尔项目各地块指标》为依据设定。
4.根据青岛海尔地产集团有限公司介绍，设定咨询对象拟建商业用房公共部分为精装修，内部为毛坯；住宅、办公、公寓、商场、酒店用房公共部分及内部均为精装修。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以青岛海尔地产集团有限公司提供的资料为依据，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土地价格的因素，确定咨询对象在2019年11月14日于设定条件下可能形成的市场价格（币种：人民币）为：
咨询对象1：371326万元（楼面单价7210元/平方米）；

咨询对象2：271398万元（楼面单价7211元/平方米）；

合计：642724万元。
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. 本次咨询设定咨询对象可顺利取得《不动产权证书》且能够按照合理工期按照设定的规划利用条件按时完成各项工程进度，直至通过竣工验收，并能够在合理期限内正常投入使用，最终取得完整《不动产权证书》为前提条件，未考虑咨询对象因其他原因无法顺利取得国有建设用地使用权、开工、完工而产生的影响。
4. 本次咨询设定咨询对象宗地权属清晰、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，不涉及任何拆迁补偿费用，可正常上市交易。

（本页下方无正文）
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年十一月十五日

附件：测算过程

1、 估价测算过程

咨询对象1：
（一）市场比较法
根据替代原则，通过对青岛市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：

各案例位置如下：

	案例位置
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表1：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	市北区规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地
	修正系数
	市北区劲松五路以西、辽阳西路以北

	修正系数
	市北区黑龙江路以东、滁州路以北

	修正系数
	李沧区黑龙江路以东、青银高速以西、中崂路以南、大崂路以北10-3-2地块

	修正系数

	交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年2月26日
	97.5
	2018年10月23日
	96.5
	2017年12月22日
	92.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100

	土地使用年限（年）
	住宅70年、商业40年
	100
	住宅70年、商业40年
	100
	住宅70年、商业40年
	100
	住宅70年、商业40年
	100

	容积率
	3.14
	100
	4.75
	99
	2.8
	101
	4.11
	99

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

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

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	区域土地利用方向
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100

	个别因素
	宗地面积
	123164.3
	100
	57283
	97
	48487.1
	97
	25567.2
	96

	
	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
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100

	
	宗地开发程度
	五通一平
	100
	五通一平
	100
	五通一平
	100
	五通一平
	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/
	97.5
	100/
	96.5
	100/
	92.5

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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	99
	100/
	101
	100/
	99

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

	
	商业繁华度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	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/
	100
	100/
	100

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

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别
因素
	宗地面积
	100/
	97
	100/
	97
	100/
	96

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

	
	临街宽度及深度
	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

	成交价格（楼面地价，元/平方米）
	7100
	7585
	7300

	比较价格（元/平方米）
	7434
	7866
	8141


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。

楼面地价＝（7434+7866+8141）÷3＝7814（元/平方米）

总价＝7814×360843.65÷10000＝281963（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。
各案例位置如下：

	案例位置
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表3：比较因素条件说明及指数表

	比较因素　
	咨询对象
	案例D
	案例E
	案例F

	
	市北区规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地
	修正系数
	新都会1907
	修正系数
	海尔地产·云玺
	修正系数
	青铁华润城
	修正系数

	　交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年5月1日
	97
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99

	　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

	　容积率
	3.14
	100
	3.5
	100
	4.6
	99
	2.87
	101

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

	
	交通便捷度　
	一般
	100　
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施　
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	基础设施水平　
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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（m2）
	515007.7
	100
	57261.62
	98
	199983
	98
	760000
	101

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	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/
	97
	100/
	99
	100/
	99

	交易状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	101

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

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

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

	
	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/
	101

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

	
	建筑品质
	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

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交价格（元/平方米）
	26000
	31000
	28000

	比较价格（元/平方米）
	27351
	31642
	27182


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象住宅用房相似程度接近，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住宅用房的最终结果。

住宅用房楼面单价＝（27351+31642+27182）÷3＝28725（元/平方米）

住宅用房总价＝28725×269731.8÷10000＝774805（万元）

（2）市场比较法求取咨询对象办公用房开发完成后不动产总价

根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与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。
各案例位置如下：

	案例位置
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表5：比较因素条件说明及指数表

	比较因素　
	咨询对象
	案例G
	案例H
	案例I

	
	市北区规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地
	修正系数
	鸿府国际大厦
	修正系数
	和达中心
	修正系数
	国金中心
	修正系数

	　交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99

	　交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	　用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

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

	　容积率
	3.14
	100
	3.44
	100
	3.5
	100
	4.18
	99

	区域因素
	商业繁华度
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　
	较好
	102　

	
	交通便捷度　
	一般
	100　
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　

	
	基础设施水平　
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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（m2）
	515007.7
	100
	24305
	98
	62000
	98
	230000
	99

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	毛坯
	94
	毛坯
	94
	毛坯
	94


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

	交易时间
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	交易状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	99

	区域因素
	办公聚集程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

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

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

	
	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/
	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

	
	物业管理
	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

	
	内部装修
	100/
	94
	100/
	94
	100/
	94

	成交价格（元/平方米）
	17000
	18000
	20000

	比较价格（元/平方米）
	18275
	19350
	21076


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象办公用房相似程度接近，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办公用房的最终结果。

办公用房楼面单价＝（18275+19350+21076）÷3＝19567（元/平方米）

办公用房总价＝19567×37628.15÷10000＝73627（万元）

（3）市场比较法求取咨询对象公寓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。
各案例位置如下：

	案例位置
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（转下页）

表7：比较因素条件说明及指数表

	比较因素　
	咨询对象
	案例J
	案例K
	案例L

	
	市北区规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地
	修正系数
	云谷壹号公寓
	修正系数
	海尔地产·云玺
	修正系数
	青铁华润城
	修正系数

	　交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99

	　交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	　用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

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

	　容积率
	3.14
	100
	6.56
	97
	4.6
	99
	2.87
	101

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

	
	交通便捷度　
	一般
	100　
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　

	
	基础设施水平　
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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（m2）
	515007.7
	100
	44482
	98
	199983
	98
	760000
	101

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100


表8：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	交易时间
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	交易状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	97
	100/
	99
	100/
	101

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

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

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

	
	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/
	101

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

	
	建筑品质
	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

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交价格（元/平方米）
	22000
	20000
	19000

	比较价格（元/平方米）
	22919
	20414
	18445


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象公寓用房相似程度接近，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公寓用房的最终结果。

公寓用房楼面单价＝（22919+20414+18445）÷3＝20593（元/平方米）
公寓用房总价＝20593×29970.2÷10000＝61718（万元）
（4）收益法求取咨询对象商业用途用房开发完成后不动产总价
1）租金收入
通过对咨询对象附近商业用房租赁市场的调查，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为2.8/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	1476
	年租金收入+押金利息收入

	（1）
	1538
	1474
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金
	2.8

	
	
	
	
	面积 
	16021

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（2）
	押金利息收入
	2
	押金*一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	8984
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100

	1）
	建安费用
	6224
	建安单价×建筑面积
	见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	187
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

	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
	434
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	93
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	6938
	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
	139
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2

	（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
	510
	(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
	0.0014P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
	708
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10

	2）
	销售费用产生的利润
	0.002 P建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533P建
	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）
	8984
	
	
	

	3
	年经营费用
	424
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	260.5
	两税一费+房产税+城镇土地使用税

	1）
	两税两费
	78.7
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	2）
	房产税
	177.1
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	3）


	城镇土地使用税
	4.7
	土地面积×取费标准


	纳税标准（元/㎡）
	9

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	5415.68

	（2）
	维修费
	134.8
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（3）
	保险费
	13.5
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（4）
	管理费用
	14.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	4
	不动产未来第一年净收益
	1052
	年总收益-年经营费用

	5
	不动产总价
	22945
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	37

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3 %


（5）收益法求取咨询对象酒店用途用房开发完成后不动产总价
1）租金收入
通过对咨询对象附近酒店用房收益的调查，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为4/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	766
	年租金收入+押金利息收入

	（1）
	年租金收入
	0
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金
	4

	
	
	
	
	面积 
	7492.5

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	30

	2
	建筑物现值
	6229
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100

	1）
	建安费用
	4409
	建安单价×建筑面积
	见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	132
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

	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
	203
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	66
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	4810
	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
	96
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2

	（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
	854
	(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
	0.0014P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
	491
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10

	2）
	销售费用产生的利润
	0.002 P建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533P建
	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）
	6229
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	245
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	135
	两税一费+房产税+城镇土地使用税

	1）
	两税两费
	40.9
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	2）
	房产税
	91.9
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	3）


	城镇土地使用税
	2.2
	土地面积×取费标准


	纳税标准（元/㎡）
	9

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	5314.35

	（2）
	维修费
	93.4
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	2

	（3）
	保险费
	9.3
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（4）
	管理费用
	7.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	2

	4
	不动产未来第一年净收益
	521
	年总收益-年经营费用

	5
	不动产总价
	11346
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6%


（6）开发完成后不动产总价

咨询对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：
开发完成后不动产总价＝774805+73627+61718+22945+11346=944459(万元)

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	944459
	
	
	
	

	2
	开发成本
	311232+0.1827×P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	196855
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	175424 
	515007.7
	3590
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	5263
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	3237
	
	
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	10300
	515007.7
	200
	
	

	5）
	相关税费
	2631 
	
	
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	2575
	515007.7
	50
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	20600
	515007.7
	400
	
	

	（4）
	管理费用
	4401
	
	
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	18889
	
	
	2.00%
	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
	17541+0.1537×P土
	
	
	4.75%
	单利计息。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×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
	17541
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	50371
	
	
	5.60%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	43798+0.1955×P土
	
	
	18.00%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1955×P土
	
	
	
	（P+P*取得税费/(1+5%)）*利润率

	2）
	（1）-（5）项及销售费用产生的利息
	43798
	
	
	
	

	4 .土地价格
	430901
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）咨询结果确定
综合分析以上两种方法测算的结果，采用加权算术平均法求取咨询对象的土地价格。本次评估所采用的两种估价方法适用性强，各方法所需的估价资料相对完整、参数取值较为客观且具有时效性，估价结果略有差异。考虑到剩余法的结果更为充分且直观的体现了不动产开发完成后价格对于地价的影响，本次评估取剩余法结果权重为60%，市场比较法结果权重为40%。
	咨询对象1
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	山东省青岛市市北区规划劲松五路以西，株洲路两侧1宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	剩余法
	430901
	60%
	371326

	
	市场比较法
	281963
	40%
	


咨询对象2： 

（一） 市场比较法
根据替代原则，通过对青岛市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：

各案例位置如下：

	案例位置
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表9：比较因素条件说明及指数表

	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	崂山区劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地
	修正系数
	市北区劲松五路以西、辽阳西路以北

	修正系数
	市北区黑龙江路以东、滁州路以北

	修正系数
	李沧区黑龙江路以东、青银高速以西、中崂路以南、大崂路以北10-3-2地块

	修正系数

	交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年2月26日
	97.5
	2018年10月23日
	96.5
	2017年12月22日
	92.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100
	住宅、商业
	100

	土地使用年限（年）
	住宅70年、商业40年
	100
	住宅70年、商业40年
	100
	住宅70年、商业40年
	100
	住宅70年、商业40年
	100

	容积率
	4.21
	100
	4.75
	100
	2.8
	102
	4.11
	100

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

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

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	区域土地利用方向
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100
	次干道
	100

	个别因素
	宗地面积
	65176.94
	100
	57283
	99
	48487.1
	99
	25567.2
	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
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100
	比例较适宜
	100

	
	宗地开发程度
	五通一平
	100
	五通一平
	100
	五通一平
	100
	五通一平
	100

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


（转下页）

表10：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/
	97.5
	100/
	96.5
	100/
	92.5

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

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

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

	
	商业繁华度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	办公集聚程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	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/
	100
	100/
	100

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

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别
因素
	宗地面积
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	98

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

	
	临街宽度及深度
	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

	成交价格（楼面地价，元/平方米）
	7100
	7585
	7300

	比较价格（元/平方米）
	7211
	7631
	7895


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。

楼面地价＝（7211+7631+7895）÷3＝7579（元/平方米）

总价＝7579×270138.47÷10000＝204738（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。
各案例位置如下：

	案例位置
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（转下页）

表11：比较因素条件说明及指数表

	比较因素　
	咨询对象
	案例D
	案例E
	案例F

	
	崂山区劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地
	修正系数
	新都会1907
	修正系数
	海尔地产·云玺
	修正系数
	青铁华润城
	修正系数

	　交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年5月1日
	97
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99

	　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

	　容积率
	4.21
	100
	3.5
	101
	4.6
	100
	2.87
	102

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

	
	交通便捷度　
	一般
	100　
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施　
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	基础设施水平　
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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（m2）
	376346.68
	100
	57261.62
	99
	199983
	99
	760000
	102

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100


表12：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/
	97
	100/
	99
	100/
	99

	交易状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	101
	100/
	100
	100/
	102

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

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

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

	
	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/
	99
	100/
	99
	100/
	102

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

	
	建筑品质
	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

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交价格（元/平方米）
	26000
	31000
	28000

	比较价格（元/平方米）
	26807
	31009
	26652


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象住宅用房相似程度接近，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住宅用房的最终结果。

住宅用房楼面单价＝（26807+31009+26652）÷3＝26807（元/平方米）

住宅用房总价＝26807×173381.17÷10000＝488172（万元）

（2）市场比较法求取咨询对象办公用房开发完成后不动产总价

根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与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。
各案例位置如下：

	案例位置
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（转下页）

表13：比较因素条件说明及指数表

	比较因素　
	咨询对象
	案例G
	案例H
	案例I

	
	崂山区劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地
	修正系数
	鸿府国际大厦
	修正系数
	和达中心
	修正系数
	国金中心
	修正系数

	　交易时间
	2019年110月9日
	100
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99

	　交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	　用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

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

	　容积率
	4.21
	100
	3.44
	101
	3.5
	101
	4.18
	100

	区域因素
	商业繁华度　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　
	较好
	102　

	
	交通便捷度　
	一般
	100　
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　

	
	基础设施水平　
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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（m2）
	376346.68
	100
	24305
	99
	62000
	99
	230000
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	毛坯
	94
	毛坯
	94
	毛坯
	94


表14：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	交易时间
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	交易状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	100

	区域因素
	办公聚集程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	102

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

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

	
	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/
	99
	100/
	99
	100/
	100

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

	
	建筑品质
	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

	
	物业管理
	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

	
	内部装修
	100/
	94
	100/
	94
	100/
	94

	成交价格（元/平方米）
	17000
	18000
	20000

	比较价格（元/平方米）
	17911
	18965
	20657


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象办公用房相似程度接近，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办公用房的最终结果。

办公用房楼面单价＝（17911+18965+20657）÷3＝19178（元/平方米）
办公用房总价＝19178×76533.2÷10000＝146775（万元）
（3）市场比较法求取咨询对象公寓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。
各案例位置如下：

	案例位置

	[image: image8.png]Y A

(‘1

2
)

*

s

35

s

R 9

0

AL

==

(s

% /

4

a

R
(ERELE

Nal &
/ﬂw 1 //nxﬁ B ,@ﬁ T
X — Jgot
% R
o RN
/, & - w
Bt T ey B
e =
- / ﬁ\m.m
o
H N/ L4 / i
i- / A P Ay,
@ / 5
" Y, & Y, & SONEN |



 


（转下页）

表15：比较因素条件说明及指数表

	比较因素　
	咨询对象
	案例J
	案例K
	案例L

	
	崂山区劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地
	修正系数
	云谷壹号公寓
	修正系数
	海尔地产·云玺
	修正系数
	青铁华润城
	修正系数

	　交易时间
	2019年11月14日
	100
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99
	2019年9月1日
	99

	　交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	　用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

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

	　容积率
	4.21
	100
	6.56
	98
	4.6
	100
	2.87
	102

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

	
	交通便捷度　
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　
	一般
	100　

	
	基础设施水平　
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	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（m2）
	376346.68
	100
	44482
	99
	199983
	99
	760000
	102

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	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
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	市政基础设施
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100
	五通
	100

	
	房型
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100
	平层
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100


表16：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：J
	案例：K
	案例：L

	交易时间
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	交易状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	容积率
	100/
	98
	100/
	100
	100
	102

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

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

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

	
	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/
	99
	100/
	99
	100/
	102

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

	
	建筑品质
	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

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	房型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	成交价格（元/平方米）
	22000
	20000
	19000

	比较价格（元/平方米）
	22456
	20006
	18085


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象公寓用房相似程度接近，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公寓用房的最终结果。

公寓用房楼面单价＝（22456+20006+18085）÷3＝20182（元/平方米）
公寓用房总价＝20182×19270÷10000＝38891（万元）
（4）收益法求取咨询对象商业用途用房开发完成后不动产总价
1）租金收入
通过对咨询对象附近商业用房租赁市场的调查，结合咨询对象自身情况，确定其租金水平平均为3.4/天•平方米。
2）测算过程
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	107
	年租金收入+押金利息收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	107
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金
	3.4

	
	
	
	
	面积 
	954.1

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10

	（2）
	押金利息收入
	0
	押金*一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	530
	建筑物重置价格×成新度
	成新度（%）
	100

	1）
	建安费用
	376
	建安单价×建筑面积
	见备注

	2）
	勘察设计和前期工程费
	11
	建安费用×费率
	费率（%）
	3

	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
	26
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	6
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	419
	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
	8
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价格×费率
	销售费率（%）
	2

	（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
	20
	(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
	0.001P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
	43
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10

	2）
	销售费用产生的利润
	0.002P建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533P建
	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）
	530
	　
	　
	　

	3
	年经营费用
	29
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	18.7
	两税一费+房产税+城镇土地使用税

	1）
	两税两费
	5.7
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	2）
	房产税
	12.8
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	3）


	城镇土地使用税
	0.2
	土地面积×取费标准


	纳税标准（元/㎡）
	9

	
	
	
	
	分摊土地面积（㎡）
	227.76

	（2）
	维修费
	8
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（3）
	保险费
	0.8
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（4）
	管理费用
	1.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1

	4
	不动产未来第一年净收益
	78
	年总收益-年经营费用

	5
	不动产总价
	1727
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	还原率（Y）
	6%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	38

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3 %


（5）开发完成后不动产总价

咨询对象开发完成后不动产总价为前述各用途用房开发完成后的不动产总价之和。则有：

开发完成后不动产总价＝488172+146775+38891+1727＝675565(万元)

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	675567
	
	
	
	

	2
	开发成本
	227549+0.1291×P土
	
	
	
	（1）-（8）之和

	（1）
	房屋建造成本
	149067
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	133453 
	376346.68
	3586
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	4004
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	2081
	
	
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	7527
	376346.68
	200
	
	

	5）
	相关税费
	2002 
	
	
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	红线外市政费用（土地开发费用）
	1882
	376346.68
	50
	
	

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	15054
	376346.68
	400
	
	

	（4）
	管理费用
	3320
	
	
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	13511 
	
	
	2.00%
	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
	8685+0.1001×P土
	
	
	4.75%
	单利计息。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
	8685
	
	
	
	（1）-（4）项×年利率×建设期÷2

	（8）
	销售税费
	36030
	
	
	5.60%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	32910+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土
	
	
	
	（P+P*取得税费/(1+5%)）*利润率

	2）
	（1）-（5）项及销售费用产生的利息
	32910
	
	
	
	

	4 .土地价格
	315838
	
	
	
	1-2-3


单位：万元、平方米、元/平方米

（三）咨询结果确定
综合分析以上两种方法测算的结果，采用加权算术平均法求取咨询对象的土地价格。本次评估所采用的两种估价方法适用性强，各方法所需的估价资料相对完整、参数取值较为客观且具有时效性，估价结果略有差异。考虑到剩余法的结果更为充分且直观的体现了不动产开发完成后价格对于地价的影响，本次评估取剩余法结果权重为60%，市场比较法结果权重为40%。
	咨询对象2
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	山东省青岛市崂山区劲松七路以西，滁州路以南1宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	剩余法
	315838
	60%
	271398

	
	市场比较法
	204738
	40%
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