楚雄正源司法鉴定中心资产评估司法鉴定意见书
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   楚雄正源司法鉴定中心
           司法鉴定许可证号：532303002  
                      声  明

    1、司法鉴定机构和司法鉴定人根据法律、法规和规章的规定，按照鉴定的科学规律和技术操作规范，依法独立、客观、公正进行鉴定并出具鉴定意见，不受任何个人或者组织的非法干预。
    2、司法鉴定意见书是否作为定案或者认定事实的根据，取决于办案机关的审查判断，司法鉴定机构和司法鉴定人无权干涉。
    3、使用司法鉴定意见书，应当保持其完整性和严肃性。
    4、鉴定意见属于鉴定人的专业意见，当事人对鉴定意见有异议，应当通过庭审质证或者申请重新鉴定、补充鉴定等方式解决。






  地    址：楚雄市环城西路166号（楚雄州人民检察院大门旁）
  邮政编码：675000                 联系电话：0878-3130189
            
	楚雄正源司法鉴定中心闫文海、杨晓艳名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁综合用房房地产价值和闫自玉、陈美英名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁综合用房房地产价值
资产评估司法鉴定意见书

	


                              编号：楚正司鉴[2019]第0493号

1、 基本情况
委 托 方：武定县人民法院
委托鉴定事项：对被申请人闫文海、杨晓艳名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的房地产【土地使用权证号为武国用（2013）第1005282号、房产权证号为武房权证高字第14687号】和被申请人闫自玉、陈美英名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的房地产【土地使用权证号为武国用（2013）第1005281号，房产权证号为武房权证狮字第14688号】，进行司法价值评估鉴定。
委托日期：2019年7月17日
鉴定材料：委托方提供的武定县人民法院委托鉴定书[编号（2019）武法鉴字第47号]1份，协商评估机构笔录复印件1份，评估拍卖申请书复印件1份，云南省武定县人民法院民事调解书[（2016）云2329民初322号]复印件1份，申请人法定代表人身份证复印件1份，申请人营业执照复印件1份，申请人法定代表人身份证明书1份，申请人法律授权委托书1份，申请人委托代理人身份证复印件2份，被申请人身份证复印件6份，云南省武定县人民法院执行裁定书[（2016）云2329执321号]复印件1份，《国有土地使用证》证号武国用（2013）第1005282号复印件1份，《房屋所有权证》证号武房权证高字第14687号复印件1份，《国有土地使用证》证号武国用（2013）第1005281号复印件1份，《房屋所有权证》证号武房权证狮字第14688号复印件1份，《房屋他项权利证书》证号武房他证抵字第2014（0260）号复印件1份，《土地他项权利证书》证号武土他项（2014）第3111号复印件1份。
评估鉴定日期：2019年7月17日至2019年8月15日
评估鉴定地点：武定县高桥镇高猫联络线旁闫文海、杨晓艳综合用房内，武定县高桥镇高猫联络线旁闫自玉、陈美英综合用房内，楚雄市环城西路166号楚雄正源司法鉴定中心办公室。
在场人员：耿荣、赵永祥、陈航、李顺、闫自玉。
评估鉴定标的物：闫文海、杨晓艳名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产，闫自玉、陈美英名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产。
评估鉴定内容：闫文海、杨晓艳名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产价值，闫自玉、陈美英名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产价值。
二、基本案情
 申请人武定县农村信用合作联社与张益文、闫开梅、闫文海、杨晓艳、闫自玉、陈美英金融借款合同纠纷一案，云南省武定县人民法院主持对原告、被告双方进行调解，形成（2016）云2329民初322号云南省武定县人民法院民事调解书，约定被告偿还原告贷款本息的相关事项及无法按约定时间偿还贷款本息拍卖、变卖抵押物偿还贷款本息及相关费用或抵押物折价抵偿债务的相关事项，但被告未按时履行生效法律文书确定的义务，为此云南省武定县人民法院出具（2016）云2329执321号执行裁定书向原告发出执行通知书，对抵押物予以查封。经武定县农村信用合作联社申请，需对被申请人闫文海、杨晓艳名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的房地产【土地使用权证号为武国用（2013）第1005282号、房产权证号为武房权证高字第14687号】和被申请人闫自玉、陈美英名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的房地产【土地使用权证号为武国用（2013）第1005281号，房产权证号为武房权证狮字第14688号】，进行司法价值评估鉴定。
三、资料摘要
（1） 经济行为资料
 1、武定县人民法院出具的“编号（2019）武法鉴字第47号”委托鉴定书；
2、云南省武定县人民法院“（2016）云2329民初322号”民事调解书；
3、云南省武定县人民法院“（2016）云2329执321号”执行裁定书。
（二）产权资料
1、《房屋所有权证》证号武房权证高字第14687号复印件1份；
2、《国有土地使用证》证号武国用（2013）第1005282号复印件1份；
3、《房屋所有权证》证号武房权证狮字第14688号复印件1份；
4、《国有土地使用证》证号武国用（2013）第1005281号复印件1份；
5、《房屋他项权利证书》证号武房他证抵字第2014（0260）号复印件1份；
6、《土地他项权利证书》证号武土他项（2014）第3111号复印件1份。
（三）评估鉴定依据资料
1.法律、法规和政策性文件
　　①《中华人民共和国城市房地产管理法》；
　　②《中华人民共和国土地管理法》；
③《中华人民共和国物权法》；
　　④《中华人民共和国土地管理法实施条例》；
　　⑤《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》；
　　⑥《中华人民共和国担保法》；
⑦《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》。
2.技术标准、规程、规范
　  ①《司法鉴定程序通则》；
②《资产评估执业准则-不动产》；
③《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）；
④《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）；
⑤《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》（2017年）；
⑥云南省国土资源厅2014年5月28日《云南省十五个州（市）征地补偿标准》（修订）和《云南省征地统一年产值标准和征地区片综合地价补偿标准》（试行）；
⑦【云政发〔2008〕226号】“云南省人民政府关于印发云南省被征地农民基本养老保障试行办法的通知”；
⑧《云南省人民政府办公厅关于转发省土地管理局、省财政厅〈云南省耕地开发复垦基金管理暂行办法〉通知》（云政办发〔1997〕200号）；
⑨云南省计委、省财政厅关于调整征地管理费收费标准有关问题的通知云计价格(2003)46号；
⑩云南省人民政府令（第149号），云南各县(市、区)耕地占用税的适用税额，按照《云南省各县(市、区)耕地占用税适用税额表》。
3.评估鉴定人员调查收集的相关资料
　　①评估鉴定人员现场查勘和鉴定机构掌握的其他相关资料；
　　②评估鉴定对象所在区域的房地产市场状况、同类或类似房地产市场交易等数据资料。
四、鉴定过程
1、房地产价值鉴定过程
（一）评估鉴定对象
资产评估司法鉴定对象和鉴定范围：委托评估鉴定资产为闫文海、杨晓艳名下和闫自玉、陈美英名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的两宗综合用房房地产，具体情况如下：
1.闫文海、杨晓艳名下位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产状况和权益状况：
	房屋坐落
	武定县高桥镇高猫联络线旁
	地号
	G-D201010-8

	房屋所有权人和土地使用权人
	闫文海
	房屋所有权证证号
	武房权证高字第14687号

	房屋共有权人
	杨晓艳
	产权比例
	闫文海50％，杨晓艳50％；

	土地使用证
	国有土地使用证
	国有土地使用证证号
	武国用（2013）第
1005282号

	房
屋
状
况
	幢号
	结构类型
	房屋总层数/所在层数
	建筑面积 (㎡)
	设计用途
	竣工时间

	
	  
	框架
	8/1-8
	1039.7
	综合用房
	2013年

	土
地
状
况
	土地使用权面积(㎡)
	120.0
	土地用途
	住宅

	
	使用权类型
	出让
	使用权终止日期
	2082年7月24日

	房屋装修及布置情况
	房屋装修外墙正面墙漆粉刷，侧面、背面为水泥浆粉刷。一楼商铺两间，进户通道一间；室内装修地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面部分为墙纸贴面，部分为双飞粉刮白，天棚为塑胶板吊顶；进户门为铁门，商铺外门为铝合金卷帘门，商铺内门为玻璃门；窗户为铝合金推拉窗带不锈钢防盗栏。二楼、三楼布置均为标间四间，公共卫生间一间；标间地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚为墙纸贴面，房门为实木套装门，窗户为铝合金推拉窗；卫生间地面地板砖贴面，墙面瓷砖贴面到顶，天棚为塑料扣板吊顶，门为玻璃门；四、五、六楼与闫自玉、陈美英名下综合用房四、五、六楼合并为每层通间一大间，未作分隔，作为婚宴餐厅使用，装修地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚双飞粉刮白，窗户为铝合金推拉窗；七楼为四室一厅，装修为地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚双飞粉刮白，窗户为铝合金推拉窗，部分窗户有不锈钢防盗栏，门为套装木门；八楼为厨房一间，未做隔断；装修为地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚双飞粉刮白，窗户为铝合金推拉窗,门为铁门；楼梯与闫自玉、陈美英名下综合用房共用，楼梯地面地板砖贴面，墙面天棚双飞粉刮白，不锈钢栏杆扶手。房屋层高一层4.2米，其余楼层层高3.3米。

	配套设施状况
	水、电设施入户。

	备注
	评估鉴定范围已包含现场勘查时的房屋所有权证、土地使用证登记的房屋（建筑物）、装修和土地使用权，不含可单独安装及单独拆除、可移动的窗帘、窗帘盒、电视机、空调、冰箱、热水器、太阳能、整体浴房等设备设施和沙发、桌柜等家具，不含房地产内的商品及经营设备设施, 不含房地产任何交易税费。
列入评估鉴定范围的资产使用的所有建筑材料、建筑构件、装修材料、设备等情况均根据被执行人提供的情况及现场勘查并经评估鉴定人员进行比对后按经验进行认定，未经相关专业部门进行鉴定，鉴定机构与鉴定人员不对上述材料、构件、设备情况提供任何保证。
上述房地产情况及新旧程度为鉴定人员现场勘查时的现场观察判断情况，本次评估鉴定时对鉴定对象现场进行拍照，对部分房屋及装修进行测量，但这些资料仅供相关当事人参考及评估鉴定计算使用，具体情况以当事人自行观察、测量及判断情况为准，鉴定机构与鉴定人员不对上述房地产情况和测量数据提供任何保证。



2.闫自玉、陈美英名下位于高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产状况和权益状况：
	房屋坐落
	武定县高桥镇高猫联络线旁
	地号
	G-D201010-9

	房屋所有权人和土地使用权人
	闫自玉
	房屋所有权证证号
	武房权证狮字第14688号

	房屋共有权人
	陈美英
	产权比例
	闫自玉50％，陈美英50％；

	土地使用证
	国有土地使用证
	国有土地使用证证号
	武国用（2013）第
1005281号

	房
屋
状
况
	幢号
	结构类型
	房屋总层数/所在层数
	建筑面积 (㎡)
	设计用途
	竣工时间

	
	  
	框架
	8/1-8
	1027.2
	综合用房
	2013年

	土
地
状
况
	土地使用权面积(㎡)
	120.0
	土地用途
	住宅

	
	使用权类型
	出让
	使用权终止日期
	2082年7月24日

	房屋装修和布置情况
	房屋装修外墙正面墙漆粉刷，侧面、背面为水泥浆粉刷。一楼商铺两间，进户通道一间，电梯间一间；室内装修地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面为双飞粉刮白，天棚为塑胶板吊顶；进户门为铁门，商铺外门为铝合金卷帘门，商铺内门为玻璃门；窗户为铝合金推拉窗带不锈钢防盗栏。二楼为标间两间，值班室一间，厨房一间，电梯间一间；标间地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚为墙纸贴面，房门为实木套装门，窗户为铝合金推拉窗；厨房装修为地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，剩余墙面及天棚为双飞粉刮白，门为复合防盗门；卫生间地面地板砖贴面，墙面瓷砖贴面到顶，天棚为塑料扣板吊顶，门为玻璃门；窗户均为铝合金推拉窗。三楼为标间三间，杂物间一间，电梯间一间；标间地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚为墙纸贴面，房门为实木套装门，窗户为铝合金推拉窗；厨房装修为地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，剩余墙面及天棚为双飞粉刮白，门为复合防盗门；卫生间地面地板砖贴面，墙面瓷砖贴面到顶，天棚为塑料扣板吊顶，门为玻璃门；窗户均为铝合金推拉窗。四、五、六楼与闫文海、杨晓艳名下综合用房四、五、六楼合并为每层通间一大间，未作分隔，作为婚宴餐厅使用，装修地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚双飞粉刮白，铝合金推拉窗。七楼为两室一厅，一间电梯间，一间卫生间；装修为地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚双飞粉刮白，门为实木套装门，窗户均为铝合金推拉窗，部分窗户带不锈钢防盗栏；卫生间地面地板砖贴面，墙面瓷砖贴面到顶，天棚为塑料扣板吊顶。八楼厨房二间，电梯间一间，卫生间一间；其中一间厨房及卫生间装修均为地面地板砖贴面，墙面瓷砖贴面到顶，天棚为塑料扣板吊顶，另外一间厨房地面地板砖贴面，墙面1.5米高瓷砖墙裙，其余墙面及天棚双飞粉刮白，房门为普通贴面，窗户均为铝合金推拉窗。房屋层高一层4.2米，其余楼层层高3.3米。

	配套设施状况
	水、电设施入户。

	备注
	评估鉴定范围已包含现场勘查时的房屋所有权证、土地使用证登记的房屋（建筑物）、装修、电梯和土地使用权，不含可单独安装及单独拆除、可移动的窗帘、窗帘盒、电视机、空调、冰箱、热水器、太阳能、整体浴房等设备设施和沙发、桌柜等家具，不含房地产内的商品及经营设备设施, 不含房地产任何交易税费。
列入评估鉴定范围的资产使用的所有建筑材料、建筑构件、装修材料、家具材料、设备等情况均根据被执行人提供的情况及现场勘查并经评估鉴定人员进行比对后按经验进行认定，未经相关专业部门进行鉴定，鉴定机构与鉴定人员不对上述材料、构件、设备情况提供任何保证。
上述房地产情况及新旧程度为鉴定人员现场勘查时的现场观察判断情况，本次评估鉴定时对鉴定对象现场进行拍照，对部分房屋及装修进行测量，但这些资料仅供相关当事人参考及评估鉴定计算使用，具体情况以当事人自行观察、测量及判断情况为准，鉴定机构与鉴定人员不对上述房地产情况和测量数据提供任何保证。


3. 区位状况：
⑴ 繁华程度：委托鉴定房地产坐落于武定县高桥镇高猫联络线旁，高桥镇为武定县乡镇之一，镇政府距县城约40公里，委托鉴定对象位于高猫联络线旁，周围有客运站、信用社、饭店、日用百货店、旅馆、餐馆，附近有高桥镇客运站、电信营业厅、林业站、移动公司营业厅、乡镇企业办、派出所等单位营业、办公及住宿综合区和居住、营业条件成熟的居民区，周围商铺林立，为高桥街商业经营的集中区域和中心地带，为高桥街繁华地段。
⑵ 交通条件：委托鉴定房地产位于高猫联络线旁，道路平坦，路况良好，总体评价交通条件优。              
⑶ 基础设施及公用设施条件：区域内地势平坦，过往人流、车流量大，委托鉴定对象房地产水、电、有线电视、电话通畅，基础设施齐全、公用设施配套。
⑷ 环境质量：区域内地势平坦，过往人流、车流量大，对于房屋的经营使用有较大的良性影响，总体评价环境质量优。
（二）评估过程及方法
根据《司法鉴定程序通则》、《资产评估准则》、《房地产估价规范》及相关法律、法规、政策性文件和技术标准、规程、规范，我中心接受委托后，进行了实地勘察和市场调查，以及我们认为有必要实施的其他资产评估司法鉴定程序。资产评估司法鉴定的详细过程如下：
1、接受委托及准备阶段
   （1）我中心于2019年7月17日接受武定县人民法院委托评估鉴定该项目。我中心派出评估鉴定人员与委托方及当事方就本次资产评估鉴定的目的、范围、主要资产的特点，影响资产评估鉴定方案的有关问题进行了讨论研究。
   （2）确定评估鉴定方案。依据《委托鉴定书》，制订评估鉴定工作计划，确定评估鉴定人员，组成资产评估司法鉴定工作小组。
2、现场调查阶段
根据委托鉴定资产特点进行实地勘察和市场调查。我中心于2019年7月29日派出鉴定人员3人对本次诉讼资产进行了现场勘查，并对附近房地产相关情况进行了调查了解。经对附近房地产相关情况进行调查了解，收集到交易情况相同或相似的住房交易案例若干。
3、选择评估鉴定方法
根据评估目的，结合《司法鉴定程序通则》、《资产评估准则》、《房地产估价规范》等相关评估法律法规中的有关规定及评估对象特点，鉴于该评估鉴定对象为综合用房房地产，经鉴定人员实地勘察，并依据所掌握的现有资料认真分析，根据评估鉴定对象实际情况结合司法鉴定交易假设、公开市场假设和持续使用假设及房地产评估替代原则，本次评估鉴定房屋采用重置成本法进行评估鉴定，土地使用权采用市场比较法及成本逼近法进行评估鉴定，并运用数理统计分析的有关方法，结合鉴定人员的经验，最终确定鉴定对象的鉴定结果。
重置成本法是采用评估鉴定日期的建筑材料和建筑技术，按评估鉴定日期的价格水平，计算重新建造与评估对象具有同等功能效用的全新状态的房屋（建筑物）的重置成本，将重置成本减去折旧后得到评估鉴定对象价值或价格的方法，如果房屋（建筑物）未办理房产证或法定准建手续，还需考虑非法定因素产生的折损。
房屋（建筑物）评估鉴定价值=房屋（建筑物）的重置成本－房屋（建筑物）的折旧
实际应用中采用以下公式进行计算：
房屋（建筑物）评估鉴定价值计算公式为V=C·Q
式中：
V——房屋（建筑物）的评估鉴定价值（元）
C——房屋（建筑物）的重置成本（元）
Q——房屋（建筑物）成新率（%）。
成新率根据现场勘察打分及结合评估对象使用年限综合评定。
土地使用权评估鉴定采用市场比较法和成本逼近法的公式：
市场比较法是以替代原则为依据，将评估鉴定土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照该土地的交易情况、日期、区域以及个别因素等差别，修正得出评估鉴定土地在评估鉴定日期地价的方法。其计算公式为：
评估鉴定宗地价格=比较案例价格×（评估鉴定宗地交易情况指数/比较案例宗地交易情况指数）×（评估鉴定宗地估价期日地价指数/比较案例宗地交易日期地价指数）×（评估鉴定宗地区域因素条件指数/比较案例宗地区域因素条件指数）×（评估鉴定宗地个别因素条件指数/比较案例宗地个别因素条件指数）
成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据,再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地所有权收益来确定土地价格的估价方法。其基本计算公式为：
V=（Ea＋Ed＋T＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H=（VE＋R3）×K×Kj＋H
式中：
V：土地价格
Ea：土地取得费
    Ed：土地开发费
T：税费
R1：利息
R2：利润    
R3：土地增值
VE：土地成本价格
K：年期修正系数
Kj：个别因素修正系数
H: 坝区耕地质量补偿费
（三）评定估算
 1.闫文海，杨晓艳名下位于高桥镇高猫联络线旁框架结构建筑面积1039.7m²的综合用房评定估算
根据鉴定人员对鉴定对象的房屋基础、主体、装饰、屋面、水电、门窗、楼地面等维护保养情况及房屋尚可使用年限的勘察作出综合成新率的判定。
                 框架结构房屋成新率鉴定表
	房屋名称 
	所在地 
	结构类型 
	建筑面积   (㎡)
	使用年限

	闫文海综合用房
	武定县高桥镇高猫联络线旁
	框架
	1039.7
	60

	建安工程分部评估测算内容

	工程名称
	工程概况
	比重％
	完好程度
	完损等级评定系数(％)
	有效成份(%)

	基础工程
	基础
	20
	完好
	80
	16

	主体工程
	主体结构
	30
	完好
	80
	24

	地面楼面
	砼找平
	10
	完好
	80
	8

	门窗工程
	门窗
	9
	完好
	80
	7.2

	装饰工程
	内/外墙面
	15
	完好
	80
	12

	屋面工程 
	现浇屋面
	6
	完好
	80
	4.8

	水电工程
	一般标准
	10
	畅通
	80
	8

	现勘综合成新率(％)
	80

	尚可使用年限成新率(％)
	54÷（6+54）=90.00％

	合  计(％)
	80×0.7+90×0.3=83.00％


房屋的重置成本计算
建筑成本根据房屋实际情况，参考武定县高桥镇集镇规划区城镇土地基准地价资料中重置成本的规定并结合《全国统一建筑工程基础定额云南省预算基价》（2013）及鉴定日期建筑材料价格信息测算结果确定，其余费用根据各行业管理规定及鉴定人员经验，相关数据取值标准为：设计费按工程概算投资（按建造成本）的1.6%计取，预算费按工程预算编审价值的2‰计取，工程定额编制管理费按建安工程量的1.3‰计取，监理费按工程概算投资的2％计取，噪声费按工程建设面积1元/㎡计取，放线费按一次性1000元计取，其他费用按2000元计取（工本费等），管理费用按工程投资的5%计取，投资利息：开发周期按1年完成计算，规费及其他费用为开发之前一次投入，建造成本和管理费用设定1年内均匀投入，按现行1年期流动资金贷款利率4.35%计算，销售费用、销售税费按总投资额7.55%计算，投资开发利润：全部开发总投资包括建筑物成本、管理费用, 根据高桥镇的投资平均回报率及开发对象具体情况，开发利润按20％计算。
房屋重置成本计算表


房屋重置成本=1992312.00元（取整）
房屋评估价值=1992312元×83%=1653619元（取整）
评估单价=1653619元÷1039.7㎡=1590.48元/㎡

  2．闫文海、杨晓艳名下住宅用地采用市场比较法和成本逼近法评估鉴定
2.1市场比较法
①选取交易案例
本次评估鉴定，由于近年来高桥镇高桥街未进行土地公开挂牌出让，无法取得近期交易案例，只能取得2010年至2012年的土地成功交易案例，经多方考量，2010年以来高桥镇高桥街的土地市场价格相对平稳，2010年至2012年的交易情况仍能作为本次鉴定期间的参照，为此选择了以下与评估鉴定对象在同级别区域且条件类似的三个成交案例作为比较案例。
②比较因素的选择
根据评估鉴定对象的用途及区域位置等条件，选择影响估价对象价格的主要因素有：
(a)交易时间：确定地价指数，进行交易期日修正。
(b)交易情况:是否为正常、客观、公平、自愿的交易。
(c)土地使用年期修正。
(d)区域因素:有居住社区成熟度,公交便捷度分值,对外交通便利度，环境质量优劣度等。
(e)个别因素：主要有宗地宽深比、宗地临街状况、周围土地利用类型、宗地面积、宗地形状。
  ③编制比较因素条件指数表如下：
表一、因 素 条 件 说 明 表
	比较因素
	待估宗地
	案例A 
	案例B
	案例C

	位    置
	高桥镇高猫联络线
	高桥镇高猫联络线
	高桥镇高猫联络线
	高桥镇高猫联络线

	土地用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	交易日期
	
	2011
	2011
	2012

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	价格(元/㎡)
	待估
	3260
	3156
	3294

	价格类型
	出让
	挂牌出让
	挂牌出让
	挂牌出让

	居住社区成熟度
	好
	好
	好
	好

	交通便捷度
	好
	好
	好
	好

	区域土地利用方向
	住宅、营业
	住宅、营业
	住宅、营业
	住宅、营业

	基础设施状况
	五通一平
	五通一平
	五通一平
	五通一平

	环境质量
	好
	好
	好
	好

	宗地深宽比
	好
	好
	好
	好

	宗地面积㎡
	120
	165
	180
	100.5

	临街状况
	好
	好
	好
	好

	可利用程度
	好
	好
	好
	好

	土地使用年限(年)
	63
	70
	70
	70




以上三个可比实例与评估鉴定对象位于同一供求圈内，且影响房地产价格的各因素比较接近，取各可比实例的比准价格的算术平均值作为评估鉴定对象的比准价格：
(3309元/㎡＋3203元/㎡＋3212元/㎡)÷3＝3242元/㎡
土地使用权价值＝3242元/㎡×120.00㎡=389040元
2.2成本逼近法
成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据,再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地所有权收益来确定土地价格的评估鉴定方法。
根据国家质量监督检验检疫总局、中国国家标准化管理委员会GB/T18508-2014《城镇土地估价规程》的规定，通过对委托评估鉴定宗地的农用地取得费的调查，参照收集到的资料，其土地评估计算公式为：
V=（Ea＋Ed＋T＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H=（VE＋R3）×K×Kj＋H
式中：
V：土地价格
Ea：土地取得费
Ed：土地开发费
T：税费
R1：利息
R2：利润    
R3：土地增值
VE：土地成本价格
K：年期修正系数
Kj：个别因素修正系数
H: 坝区耕地质量补偿费
成本逼近法估价过程如下:
 1、土地取得费取费依据：由土地补偿费、安置补助费、青苗和附着物补偿费用、被征地农民基本养老保障费构成。
   （1）委托评估鉴定土地使用权位于武定县高桥镇高猫联络线旁，根据云南省国土资源厅2014年6月1日起公布执行的“楚雄州征地统一年产值补偿标准表（武定县征地统一年产值补偿标准表）” 和武定县人民政府“武政规〔2018〕1号”《武定县人民政府关于印发武定县征地补偿安置办法（试行）的通知》，委托评估鉴定宗地属武定县征地区片二类区II平均补偿标准为52185元/亩（78.28元/㎡）。
	武定县征地统一年产值标准表

	区域编号
	年产值标准(元/亩）
	倍数
	平均补偿标准（元/亩）
	区域范围描述

	一类区
	I
	2998
	21
	62958
	狮山镇西门、中马、南街、北街、香水、旧城、东岳社区和西和、永宁、矣波村委会

	二类区
	I
	2915
	21
	61215
	东坡乡白马口、东甸村委会；己衣镇新民、罗能、更德村委会；万德乡支卧村委会

	
	II
	2485
	21
	52185
	狮山镇一类区以外的其他区域；高桥镇、田心乡；东坡乡二类区Ⅰ级段以外的其他区域

	三类区
	I
	2312
	20
	46240
	万德镇、己衣镇二类区Ⅰ级段以外的其他区域；猫街镇、插甸镇、白路镇

	四类区
	I
	2106
	19
	40014
	环州乡、发窝乡


   （2）根据武定县人民政府“武政规〔2018〕1号”《武定县人民政府关于印发武定县征地补偿安置办法（试行）的通知》文件，青苗补偿标准：大春1000元/亩，小春500元/亩。本次评估鉴定按1500元/亩计取，即青苗补偿费为2.25元/㎡。
   （3）被征地农民基本养老保障费:根据《云南省人民政府关于印发云南省被征地农民基本养老保险试行办法的通知》，从2009年1月1日起，政府在征收土地过程中根据国家确定的土地级别，每亩增收不低于2万元的资金，专项用于基本养老保障。武定县按照20000.00元/亩计（30元/㎡）。
 2、各项税费取费依据：
   （1）耕地开垦费：耕地开垦费，根据云南省土地管理条例第十四条规定, 耕地开垦费按旱地所占耕地前三年平均年产值的3-8倍计征, 另根据《云南省征地统一年产值标准和征地区片综合地价补偿标准》（试行）文件和武定县人民政府“武政规〔2018〕1号”《武定县人民政府关于印发武定县征地补偿安置办法（试行）的通知》文件,武定县二类区II前三年平均亩产值标准为2485元/亩，本次估价取8倍，计19880元/亩。
   （2）耕地占用税：根据“中华人民共和国国务院第511号令”及《云南省耕地占用税办法》规定，武定县为22.00元/㎡。根据《财政部 税务总局关于实施小微企业普惠性税收减免政策的通知》（财税〔2019〕13号）以及《云南省财政厅国家税务总局云南省税务局关于对增值税小规模纳税人减征相关税费政策的通知》（云财税〔2019〕11号）规定，对增值税小规模纳税人（含个人），按照50%的幅度减征资源税、城市维护建设税、房产税、城镇土地使用税、印花税（不含证券交易印花税）、耕地占用税和教育费附加、地方教育附加。故本次估价耕地占用税取11元/㎡,计7333.37元/亩。
 3、土地开发费取费：委托评估鉴定宗地开发程度为宗地红线内外“五通一平”，即：红线外通路、通电、通讯、通供水、通排水、红线内场地平整。根据我公司收集的土地开发成本资料，参考《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》基础设施修正幅度表：
	名称
	通供水
	通排水
	通讯
	通路
	通电
	场地平整

	费用（元/㎡）
	20
	15
	20
	25
	20
	50


土地开发费=通讯+通电+通路+通供水+通排水+场地平整=20+15+20+25+20+50=150元/㎡
其达到宗地红线外“五通”，红线内场地平整的开发程度的开发费用为150元/㎡，计100000.5元/亩。
4、投资开发利息：委托评估鉴定宗地投资包括土地取得费、各项税费和土地开发费，土地取得费和各项税费为开发土地之前一次投入，土地开发费设定一年内均匀投入，按现时1年期流动资金贷款基准利率4.35%计。
5、投资开发利润：根据现场勘查及宗地目前开发利用状况，参考《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》住宅用地土地还原率及高桥镇的房地产投资利润情况，确定该土地开发的年投资开发利润率为20%。
6、土地增值：根据现场勘查及宗地目前开发利用状况，土地增值收益率确定为40%。
7、价格修正与确定依据
  （1）土地使用年期修正：按《城镇土地估价规程》计算确定，委托评估鉴定宗地以出让方式取得，土地使用终止日期为2082年7月24日，剩余使用年限为63年，其年期修正系数公式为：
K=[1-1÷（1+rd）m1]
K=[1-1÷（1+7.0%）63]
=0.9859
式中：
K---年期修正系数;
m1---实际出让年期或剩余使用年限；
rd---土地还原率，参考《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》住宅用地土地还原率，取7.0%。
   （2）个别因素修正: 委托评估鉴定宗地位于武定县高桥镇高猫联络线旁，属高桥镇住宅用地。由于成本逼近法测算的价格是新增建设用土地的平均价格，需进行个别因素修正。经评估人员对委托鉴定宗地的用途、周边公共配套设施、容积率、交通条件和区位条件等因素的分析测算，取修正系数3。
8、坝区耕地质量补偿费：根据云“国土资[2018]17号”云南省国土资源厅、云南省发展和改革委员会、云南省财政厅、中国人民银行昆明中心支行关于停止征收坝区耕地质量补偿费的通知，于二0一八年一月一日起，停止征收各类新增建设用地耕地质量补偿费，2017年12月31日前已依法办理征转用地手续的新增建设用地，其涉及的耕地质量补偿费仍按原规定收缴。委托鉴定宗地于2013年3月14日取得，为客观反映取得成本，故本次评估鉴定坝区耕地质量补偿费按下表计。
云国土资〔2012〕49号补偿标准，按照《云南省坝区耕地质量补偿费分类及征收标准》执行，如下表： 
	类别
	征收标准
（元/平方米）
	县（市、区）名称

	一类区
	1280
	官渡区、盘龙区、五华区

	二类区
	1120
	西山区

	三类区
	840
	红塔区

	四类区
	560
	东川区、麒麟区

	五类区
	480
	安宁市

	六类区
	400
	大理市、个旧市、石林县、古城区、昭阳区、河口县

	七类区
	320
	隆阳区、呈贡区、澄江县、江川县、晋宁县、景洪市、开远市、芒市、水富县、思茅区、通海县、宜良县、楚雄市

	八类区
	280
	宾川县、大姚县、洱源县、富民县、富源县、华宁县、会泽县、建水县、景东县、兰坪县、临翔区、陆良县、禄丰县、禄劝县、绿春县、罗平县、马龙县、勐海县、勐腊县、弥渡县、弥勒县、牟定县、南华县、宁洱县、师宗县、双柏县、嵩明县、绥江县、腾冲县、文山市、武定县、祥云县、新平县、宣威市、寻甸县、姚安县、易门县、永仁县、元江县、元谋县、沾益县、玉龙县、峨山县、屏边县、瑞丽市、石屏县、蒙自市

	九类区
	200
	沧源县、昌宁县、大关县、德钦县、凤庆县、福贡县、富宁县、耿马县、贡山县、广南县、鹤庆县、红河县、华坪县、剑川县、江城县、金平县、景谷县、澜沧县、梁河县、龙陵县、陇川县、泸水县、泸西县、鲁甸县、麻栗坡县、马关县、孟连县、墨江县、南涧县、宁蒗县、巧家县、丘北县、施甸县、双江县、威信县、巍山县、维西县、西畴县、西盟县、盐津县、砚山县、漾濞县、彝良县、盈江县、永德县、永平县、永善县、永胜县、元阳县、云龙县、云  县、镇康县、镇雄县、镇沅县、香格里拉县


根据上表，武定县属八类区，故本次评估鉴定坝区耕地质量补偿费取280元/㎡。
9、评估鉴定宗地地价的确定
地价=（Ea＋T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H=（VE＋R3）×K×Kj＋H


     土地评估价值=1818元/㎡×120㎡=218160元
3.土地价值的确定
采用市场比较法评估得到的土地单价为3242元/平方米，采用成本逼近法评估得到的土地单价为1818元/平方米。以上两种评估方法存在一定差异，是因为近年来地价上涨超过土地征收成本造成的，结合待估宗地所在区域现实地价水平并与评估测算结果相比照，考虑到该区域近年来的发展和该项目的特点及评估目的，故此次评估以市场比较法计算结果为最终评估结果如下：
土地评估价值＝3242元/㎡×120㎡=389040元
4.闫文海、杨晓艳名下位于高桥镇高猫联络线旁的房地产评估结果
由于仅采用重置成本法一种方法（其中土地采用市场比较法，成本逼近法）评估，不存在差异，根据《房地产估价规范》，以重置成本法取价，计算如下：
房屋评估价值=1590.48元/㎡×1039.7㎡=1653619元
土地评估价值＝3242元/㎡×120㎡=389040元
委托鉴定房地产评估价值=1653619元＋389040元=2042659元
5.确定房地产价值评估鉴定结果
委托评估鉴定行为为房地产价值司法鉴定，目的为武定县人民法院审理案件提供价值参考，根据委托鉴定书送检材料案情表述，评估鉴定最终目的是确定被执行房地产的拍卖价或变卖价，拍卖、变卖是在公开市场进行，符合市场价值交易双方自愿、理性、未受强迫情况，评估价值类型应为公开市场价值，但由于案件执行有一定的时间限制，采用拍卖、变卖方式存在竞价空间、竞价人数、双方谈判或确定交易周期、拍卖市场成交活跃程度等因素影响，将会产生一定程度的价格减损，根据评估鉴定对象面积大、位于乡镇地区、司法拍卖不含房地产任何交易税费等具体情况，评估鉴定人员结合市场情况估计：1、鉴定对象面积大，拍卖标的较大，致使具备购买能力的潜在购买人少产生的变现损失预计为正常评估价值的5%；2、鉴定对象位于乡镇，县城和周边乡镇参与购买的潜在购买人少，潜在购买人基本限定为本镇人员，参拍范围小产生的变现损失预计为正常评估价值的5%；3、司法拍卖不含房地产任何交易税费，由受让人全部承担，受让人实际购买价格为拍卖价加上承担的全部税款，目前根据税务机关税收政策测算预计为10.525%；为此评估鉴定人员结合上述情况估计的合理的拍卖、变卖变现损失预计为正常评估价值的25.525%，扣除变现损失后的评估价值即为房地产评估鉴定结果。
房地产评估鉴定价值=2042659元×（1-20.525%）=1623403元≈1623000元（取整）
建筑面积单价=1623000元÷1039.7㎡=1561.03元/㎡
 6.闫自玉、陈美英名下位于高桥镇高猫联络线旁框架结构建筑面积1027.2m²的综合用房评定估算
根据鉴定人员对鉴定对象的房屋基础、主体、装饰、屋面、水电、门窗、楼地面等维护保养情况及房屋尚可使用年限的勘察作出综合成新率的判定。
                 框架结构房屋成新率鉴定表
	房屋名称 
	所在地 
	结构类型 
	建筑面积   (㎡)
	使用年限

	闫自玉住房
	武定县高桥镇高猫联络线旁
	框架
	1027.2
	60

	建安工程分部评估测算内容

	工程名称
	工程概况
	比重％
	完好程度
	完损等级评定系数(％)
	有效成份(%)

	基础工程
	基础
	20
	完好
	80
	16

	主体工程
	主体结构
	30
	完好
	80
	24

	地面楼面
	砼找平
	10
	完好
	80
	8

	门窗工程
	门窗
	9
	完好
	80
	7.2

	装饰工程
	内/外墙面
	15
	完好
	80
	12

	屋面工程 
	现浇屋面
	6
	完好
	80
	4.8

	水电工程
	一般标准
	10
	畅通
	80
	8

	现勘综合成新率(％)
	80

	尚可使用年限成新率(％)
	54÷(6+54)=90％

	合  计(％)
	80×0.7+90×0.3=83.00%


房屋的重置成本计算
建筑成本根据房屋实际情况，参考武定县高桥镇集镇规划区城镇土地基准地价资料中重置成本的规定并结合《全国统一建筑工程基础定额云南省预算基价》（2013）及鉴定日期建筑材料价格信息测算结果确定，其余费用根据各行业管理规定及鉴定人员经验，相关数据取值标准为：设计费按工程概算投资（按建造成本）的1.6%计取，预算费按工程预算编审价值的2‰计取，工程定额编制管理费按建安工程量的1.3‰计取，监理费按工程概算投资的2％计取，噪声费按工程建设面积1元/㎡计取，放线费按一次性1000元计取，其他费用按2000元计取（工本费等），管理费用按工程投资的5%计取，投资利息：开发周期按1年完成计算，规费及其他费用为开发之前一次投入，建造成本和管理费用设定1年内均匀投入，按现行1年期流动资金贷款利率4.35%计算，销售费用、销售税费按总投资额7.55%计算，投资开发利润：全部开发总投资包括建筑物成本、管理费用, 根据狮山镇的投资平均回报率及开发对象具体情况，开发利润按20％计算。
房屋重置成本计算表


房屋重置成本=2203503元（取整）
房屋评估价值=2203503元×83%=1828907元（取整）
评估单价=1828907元÷1027.2㎡=1780.48元/㎡
  7.闫自玉，陈美英名下住宅用地采用市场比较法和成本逼近法鉴定
7.1市场比较法
①选取交易案例
本次评估鉴定，由于近年来高桥镇高桥街未进行土地公开挂牌出让，无法取得近期交易案例，只能取得2010年至2012年的土地成功交易案例，经多方考量，2010年以来高桥镇高桥街的土地市场价格相对平稳，2010年至2012年的交易情况仍能作为本次鉴定期间的参照，为此选择了以下与评估鉴定对象在同级别区域且条件类似的三个成交案例作为比较案例。
②比较因素的选择
根据评估鉴定对象的用途及区域位置等条件，选择影响估价对象价格的主要因素有：
(a)交易时间：确定地价指数，进行交易期日修正。
(b)交易情况:是否为正常、客观、公平、自愿的交易。
(c)土地使用年期修正。
(d)区域因素:有居住社区成熟度,公交便捷度分值,对外交通便利度，环境质量优劣度等。
(e)个别因素：主要有宗地宽深比、宗地临街状况、周围土地利用类型、宗地面积、宗地形状。
  ③编制比较因素条件指数表如下：
表一、因 素 条 件 说 明 表
	比较因素
	待估宗地
	案例一
	案例二
	案例三

	位    置
	高桥镇高猫联络线
	高桥镇高猫联络线
	高桥镇高猫联络线
	高桥镇高猫联络线

	土地用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	交易日期
	
	2011
	2011
	2012

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	价格(元/㎡)
	待估
	3260
	3156
	3294

	价格类型
	出让
	挂牌出让
	挂牌出让
	挂牌出让

	居住社区成熟度
	好
	好
	好
	好

	交通便捷度
	好
	好
	好
	好

	区域土地利用方向
	住宅、营业
	住宅、营业
	住宅、营业
	住宅、营业

	基础设施状况
	五通一平
	五通一平
	五通一平
	五通一平

	环境质量
	好
	一般
	一般
	一般

	宗地深宽比
	好
	好
	好
	好

	宗地面积㎡
	120
	165
	180
	100.5

	临街状况
	好
	好
	好
	好

	可利用程度
	一般
	好
	好
	好

	土地使用年限(年)
	63
	70
	70
	70




以上三个可比实例与评估鉴定对象位于同一供求圈内，且影响房地产价格的各因素比较接近，取各可比实例的比准价格的算术平均值作为评估鉴定对象的比准价格：
(3309元/㎡＋3203元/㎡＋3212元/㎡)÷3＝3242元/㎡
土地使用权价值＝3242元/㎡×120㎡=389040元

7.2成本逼近法
成本逼近法是以开发土地所耗费的各项费用之和为主要依据,再加上一定的利润、利息、应缴纳的税金和土地所有权收益来确定土地价格的评估鉴定方法。
根据国家质量监督检验检疫总局、中国国家标准化管理委员会GB/T18508-2014《城镇土地估价规程》的规定，通过对委托评估鉴定宗地的农用地取得费的调查，参照收集到的资料，其土地评估计算公式为：
V=（Ea＋Ed＋T＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H=（VE＋R3）×K×Kj＋H
式中：
V：土地价格
Ea：土地取得费
Ed：土地开发费
T：税费
R1：利息
R2：利润    
R3：土地增值
VE：土地成本价格
K：年期修正系数
Kj：个别因素修正系数
H: 坝区耕地质量补偿费
成本逼近法估价过程如下:
 1、土地取得费取费依据：由土地补偿费、安置补助费、青苗和附着物补偿费用、被征地农民基本养老保障费构成。
   （1）委托评估鉴定土地使用权位于武定县高桥镇高猫联络线旁，根据云南省国土资源厅2014年6月1日起公布执行的“楚雄州征地统一年产值补偿标准表（武定县征地统一年产值补偿标准表）” 和武定县人民政府“武政规〔2018〕1号”《武定县人民政府关于印发武定县征地补偿安置办法（试行）的通知》，委托评估鉴定宗地属武定县征地区片二类区II平均补偿标准为52185元/亩（78.28元/㎡）。
	武定县征地统一年产值标准表

	区域编号
	年产值标准(元/亩）
	倍数
	平均补偿标准（元/亩）
	区域范围描述

	一类区
	I
	2998
	21
	62958
	狮山镇西门、中马、南街、北街、香水、旧城、东岳社区和西和、永宁、矣波村委会

	二类区
	I
	2915
	21
	61215
	东坡乡白马口、东甸村委会；己衣镇新民、罗能、更德村委会；万德乡支卧村委会

	
	II
	2485
	21
	52185
	狮山镇一类区以外的其他区域；高桥镇、田心乡；东坡乡二类区Ⅰ级段以外的其他区域

	三类区
	I
	2312
	20
	46240
	万德镇、己衣镇二类区Ⅰ级段以外的其他区域；猫街镇、插甸镇、白路镇

	四类区
	I
	2106
	19
	40014
	环州乡、发窝乡


   （2）根据武定县人民政府“武政规〔2018〕1号”《武定县人民政府关于印发武定县征地补偿安置办法（试行）的通知》文件，青苗补偿标准：大春1000元/亩，小春500元/亩。本次评估鉴定按1500元/亩计取，即青苗补偿费为2.25元/㎡。
   （3）被征地农民基本养老保障费:根据《云南省人民政府关于印发云南省被征地农民基本养老保险试行办法的通知》，从2009年1月1日起，政府在征收土地过程中根据国家确定的土地级别，每亩增收不低于2万元的资金，专项用于基本养老保障。武定县按照20000.00元/亩计（30元/㎡）。
 2、各项税费取费依据：
   （1）耕地开垦费：耕地开垦费，根据云南省土地管理条例第十四条规定, 耕地开垦费按旱地所占耕地前三年平均年产值的3-8倍计征, 另根据《云南省征地统一年产值标准和征地区片综合地价补偿标准》（试行）文件和武定县人民政府“武政规〔2018〕1号”《武定县人民政府关于印发武定县征地补偿安置办法（试行）的通知》文件,武定县二类II区前三年平均亩产值标准为2485元/亩，本次估价取8倍，计19880元/亩。
   （2）耕地占用税：根据“中华人民共和国国务院第511号令”及《云南省耕地占用税办法》规定，武定县为22.00元/㎡。根据《财政部 税务总局关于实施小微企业普惠性税收减免政策的通知》（财税〔2019〕13号）以及《云南省财政厅国家税务总局云南省税务局关于对增值税小规模纳税人减征相关税费政策的通知》（云财税〔2019〕11号）规定，对增值税小规模纳税人（含个人），按照50%的幅度减征资源税、城市维护建设税、房产税、城镇土地使用税、印花税（不含证券交易印花税）、耕地占用税和教育费附加、地方教育附加。故本次估价耕地占用税取11元/㎡,计7333.37元/亩。
 3、土地开发费取费：委托评估鉴定宗地开发程度为宗地红线内外“五通一平”，即：红线外通路、通电、通讯、通供水、通排水、红线内场地平整。根据我公司收集的土地开发成本资料，参考《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》基础设施修正幅度表：
	名称
	通供水
	通排水
	通讯
	通路
	通电
	场地平整

	费用（元/㎡）
	20
	15
	20
	25
	20
	50


土地开发费=通讯+通电+通路+通供水+通排水+场地平整=20+15+20+25+20+50=150元/㎡
其达到宗地红线外“五通”，红线内场地平整的开发程度的开发费用为150元/㎡，计100000.5元/亩。
4、投资开发利息：委托评估鉴定宗地投资包括土地取得费、各项税费和土地开发费，土地取得费和各项税费为开发土地之前一次投入，土地开发费设定一年内均匀投入，按现时1年期流动资金贷款基准利率4.35%计。
5、投资开发利润：根据现场勘查及宗地目前开发利用状况，参考《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》住宅用地土地还原率及高桥镇的房地产投资利润情况，确定该土地开发的年投资开发利润率为20%。
6、土地增值：根据现场勘查及宗地目前开发利用状况，土地增值收益确定为40%。
7、价格修正与确定依据
  （1）土地使用年期修正：按《城镇土地估价规程》计算确定，委托评估鉴定宗地以出让方式取得，土地使用终止日期为2082年7月24日，剩余使用年限为63年，其年期修正系数公式为：
K=[1-1÷（1+rd）m1]
K=[1-1÷（1+7.0%）63]
=0.9859
式中：
K---年期修正系数;
m1---实际出让年期或剩余使用年限；
rd---土地还原率，参考《武定县高桥镇集镇规划区城镇土地定级及基准地价更新技术报告》住宅用地土地还原率，取7.0%。
   （2）个别因素修正: 委托评估鉴定宗地位于武定县高桥镇高猫联络线旁，属高桥镇住宅用地。由于成本逼近法测算的价格是新增建设用土地的平均价格，需进行个别因素修正。经评估人员对委托鉴定宗地的用途、周边公共配套设施、容积率、交通条件和区位条件等因素的分析测算，取修正系数3。
8、坝区耕地质量补偿费：根据云“国土资[2018]17号”云南省国土资源厅、云南省发展和改革委员会、云南省财政厅、中国人民银行昆明中心支行关于停止征收坝区耕地质量补偿费的通知，于二0一八年一月一日起，停止征收各类新增建设用地耕地质量补偿费，2017年12月31日前已依法办理征转用地手续的新增建设用地，其涉及的耕地质量补偿费仍按原规定收缴。委托鉴定宗地于2013年3月14日取得，为客观反映取得成本，故本次评估鉴定坝区耕地质量补偿费按下表计。
云国土资〔2012〕49号补偿标准，按照《云南省坝区耕地质量补偿费分类及征收标准》执行，如下表： 
	类别
	征收标准
（元/平方米）
	县（市、区）名称

	一类区
	1280
	官渡区、盘龙区、五华区

	二类区
	1120
	西山区

	三类区
	840
	红塔区

	四类区
	560
	东川区、麒麟区

	五类区
	480
	安宁市

	六类区
	400
	大理市、个旧市、石林县、古城区、昭阳区、河口县

	七类区
	320
	隆阳区、呈贡区、澄江县、江川县、晋宁县、景洪市、开远市、芒市、水富县、思茅区、通海县、宜良县、楚雄市

	八类区
	280
	宾川县、大姚县、洱源县、富民县、富源县、华宁县、会泽县、建水县、景东县、兰坪县、临翔区、陆良县、禄丰县、禄劝县、绿春县、罗平县、马龙县、勐海县、勐腊县、弥渡县、弥勒县、牟定县、南华县、宁洱县、师宗县、双柏县、嵩明县、绥江县、腾冲县、文山市、武定县、祥云县、新平县、宣威市、寻甸县、姚安县、易门县、永仁县、元江县、元谋县、沾益县、玉龙县、峨山县、屏边县、瑞丽市、石屏县、蒙自市

	九类区
	200
	沧源县、昌宁县、大关县、德钦县、凤庆县、福贡县、富宁县、耿马县、贡山县、广南县、鹤庆县、红河县、华坪县、剑川县、江城县、金平县、景谷县、澜沧县、梁河县、龙陵县、陇川县、泸水县、泸西县、鲁甸县、麻栗坡县、马关县、孟连县、墨江县、南涧县、宁蒗县、巧家县、丘北县、施甸县、双江县、威信县、巍山县、维西县、西畴县、西盟县、盐津县、砚山县、漾濞县、彝良县、盈江县、永德县、永平县、永善县、永胜县、元阳县、云龙县、云  县、镇康县、镇雄县、镇沅县、香格里拉县


根据上表，武定县属八类区，故本次评估鉴定坝区耕地质量补偿费取280元/㎡。
9、评估鉴定宗地地价的确定
地价=（Ea＋T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H=（VE＋R3）×K×Kj＋H


     土地评估价值=1818元/㎡×120㎡=218160元
8.土地价值的确定
采用市场比较法评估得到的土地单价为3242元/平方米，采用成本逼近法评估得到的土地单价为1818元/平方米。以上两种评估方法存在一定差异，是因为近年来地价上涨超过土地征收成本造成的，结合待估宗地所在区域现实地价水平并与评估测算结果相比照，考虑到该区域近年来的发展和该项目的特点及评估目的，故此次评估以市场比较法计算结果为最终评估结果如下：
土地评估价值＝3242元/㎡×120㎡=389040元
9.闫自玉、陈美英名下位于高桥镇高猫联络线旁的房地产评估结果
由于仅采用重置成本法一种方法（其中土地采用采市场比较法，成本逼近法）评估，不存在差异，根据《房地产估价规范》，以重置成本法取价，计算如下： 
房屋评估价值=1780.48元/㎡×1027.2㎡=1828907元
土地评估价值＝3242元/㎡×120㎡=389040元
委托鉴定房地产评估价值=1828907元＋389040元=2217947元
10.确定房地产价值评估鉴定结果
委托评估鉴定行为为房地产价值司法鉴定，目的为武定县人民法院审理案件提供价值参考，根据委托鉴定书送检材料案情表述，评估鉴定最终目的是确定被执行房地产的拍卖价或变卖价，拍卖、变卖是在公开市场进行，符合市场价值交易双方自愿、理性、未受强迫情况，评估价值类型应为公开市场价值，但由于案件执行有一定的时间限制，采用拍卖、变卖方式存在竞价空间、竞价人数、双方谈判或确定交易周期、拍卖市场成交活跃程度等因素影响，将会产生一定程度的价格减损，根据评估鉴定对象面积大、位于乡镇地区、司法拍卖不含房地产任何交易税费等具体情况，评估鉴定人员结合市场情况估计：1、鉴定对象面积大，拍卖标的较大，致使具备购买能力的潜在购买人少产生的变现损失预计为正常评估价值的5%；2、鉴定对象位于乡镇，县城和周边乡镇参与购买的潜在购买人少，潜在购买人基本限定为本镇人员，参拍范围小产生的变现损失预计为正常评估价值的5%；3、司法拍卖不含房地产任何交易税费，由受让人全部承担，受让人实际购买价格为拍卖价加上承担的全部税款，目前根据税务机关税收政策测算预计为10.525%；为此评估鉴定人员结合上述情况估计的合理的拍卖、变卖变现损失预计为正常评估价值的20.525%，扣除变现损失后的评估价值即为房地产评估鉴定结果。
房地产评估鉴定价值=2217947元×（1-20.525%）=1763000元≈1763000元（取整）
建筑面积单价=1763000元÷1027.2㎡=1716.32元/㎡
（四）评估鉴定汇总
 (1)分析评估结论；
(2)整理评估工作底稿；
(3)汇总编写司法鉴定意见书初稿；
(4)评估机构内部逐级审核检验评估鉴定价值。
（五）提交司法鉴定意见书阶段
   （1） 根据评估鉴定价值，进行必要的修改，确定评估鉴定意见，按照规范化要求编制资产评估司法鉴定意见书；
 （2）并按我中心规定进行三级复核，最后完成资产评估司法鉴定意见书；
 （3）向委托方正式提交资产评估司法鉴定意见书。
 五、分析说明
评估鉴定对象为私人综合用房房地产，鉴定时评估鉴定人员采用了重置成本法、市场比较法和成本逼近法进行评估鉴定，评估鉴定的价值类型为公开市场价值，所谓公开市场价值是指在下列交易条件下最可能实现的价格：
1、交易双方是自愿的进行交易的；
2、交易双方进行交易的目的是追求各自利益的最大化；
3、交易双方具有必要的专业知识并了解交易对象；
4、交易双方掌握必要的市场信息；
5、交易双方有较充裕的时间进行交易；
6、不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。
本次评估鉴定得出的评估鉴定意见是在上述6个交易条件同时满足的前提下确定的，在使用本评估鉴定意见时，应对以上交易条件给予特别关注。
6、 鉴定意见
经以上评估鉴定程序，委托评估鉴定房地产评估鉴定价值意见如下：
1、闫文海位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产评估鉴定价值为人民币1623000.00元，人民币大写：壹佰陆拾贰万叁仟元整。
2、闫自玉位于武定县高桥镇高猫联络线旁的综合用房房地产评估鉴定价值为人民币1763000.00元，人民币大写：壹佰柒拾陆万叁仟元整。
两宗房地产评估鉴定价值合计为人民币3386000.00元, 人民币大写:叁佰叁拾捌万陆仟元整。具体情况见《资产评估司法鉴定明细表》。
7、 特别事项说明
本意见书中陈述的特别事项是指在已确定评估鉴定意见的前提下，评估鉴定人员已发现可能影响评估鉴定意见，但非评估鉴定人员执业水平和能力所能评定的有关事项。
1、本中心对委托评估鉴定资产只进行价值估算并发表专业意见，为意见使用人提供价值（价格）参考依据，对评估鉴定对象法律权属确认或发表意见不在我们的执业范围，我们不对评估鉴定对象的法律权属提供保证。
2、本评估鉴定意见是在现有鉴定资料的基础上得出的鉴定意见，我们得出的评估鉴定意见与所提供鉴定资料的详实程度有关。
3、鉴定意见属于专家专业性意见，其是否被采信取决于办案机关的审查和判断，鉴定人和鉴定机构无权干涉。
4、本评估鉴定意见中房地产鉴定价值已包含现场勘查时的房屋所有权证、土地使用证登记的房屋（建筑物）价值、装修价值、土地使用权价值和闫自玉名下房地产内的电梯价值，不含可单独安装及单独拆除、可移动的窗帘、窗帘盒、电视机、空调、冰箱、热水器、太阳能、整体浴房等设备设施价值和沙发、桌柜等家具价值，不含房地产内的商品价值及经营设备设施价值, 不含房地产任何交易税费。
5、列入评估鉴定范围的资产使用的所有建筑材料、建筑构件、装修材料、设备等情况均根据被执行人提供的情况及现场勘查并经评估鉴定人员进行比对后按经验进行认定，未经相关专业部门进行鉴定，鉴定机构与鉴定人员不对上述材料、构件、设备情况提供任何保证。
6、上述房地产情况及新旧程度为鉴定人员现场勘查时的现场观察判断情况，本次评估鉴定时对鉴定对象现场进行拍照，对部分房屋及装修进行测量，但这些资料仅供相关当事人参考及评估鉴定计算使用，具体情况以当事人自行观察、测量及判断情况为准，鉴定机构与鉴定人员不对上述房地产情况和测量数据提供任何保证。
7、根据评估鉴定目的及用途，采用的价值类型为市场价值，但由于案件执行有一定的时间限制，采用拍卖、变卖方式存在竞价空间、竞价人数、双方谈判或确定交易周期、拍卖市场成交活跃程度等因素影响，为此本次评估鉴定过程中考虑了拍卖、变卖因素对委托评估鉴定资产价值的影响，鉴定结论已扣除评估鉴定人员根据市场情况和鉴定对象情况估计的合理的拍卖、变卖变现损失。
[bookmark: _GoBack]8、委托评估鉴定房地产目前为综合用房使用，本次评估未考虑房地产租赁权对评估鉴定意见的影响。
9、委托评估鉴定资产属于查封的抵押资产，本次评估未考虑房地产抵押对评估鉴定意见的影响。
10、由于鉴定材料或者客观条件限制，并非所有鉴定都能得出明确的鉴定意见。
11、鉴定活动遵循独立、客观、公正的原则，因此，鉴定意见可能对当事人有利，也可能不利，请相关各方本着慎重、客观的原则理解评估鉴定意见。
12、评估鉴定意见有效期自司法鉴定意见书出具之日起一年，即超过2020年8月14日该评估鉴定结果无效。
以上特别事项提请委托方和报告使用者特备关注。





（此页无正文）







特此鉴定
司法鉴定人：耿荣
执业证证号：532303002038

司法鉴定人：赵永祥
执业证证号：532303002040



楚雄正源司法鉴定中心
       二○一九年八月十五日





资产评估司法鉴定意见书附件：
本附件仅供委托方了解评估鉴定有关情况。
1、 《资产评估司法鉴定明细表》；
2、 编号（2019）武法鉴字第47号《武定县人民法院委托鉴定书》复印件1份；
3、武房权证高字第14687号《房屋所有权证》复印件1份；
4、武国用（2013）第1005282号《国有土地使用证》复印件1份；
5、武房权证狮字第14688号《房屋所有权证》复印件1份；
6、武国用（2013）第1005281号《国有土地使用证》复印件1份；
7、委托评估鉴定资产实物照片2份；
8、司法鉴定许可证（复印件）1份；
9、司法鉴定人执业证（复印件）2 份。










报   送：委托方（四）      存档：（一）       共印（五份）   
地址:楚雄市环城西路166号              电话：0878-3130189  
共47页第3页
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								序号		项目		单位		数量		单价		调整系数		总价		备注

								一、		建筑成本

								1、		土建建筑		㎡		1039.7		1000		1		1039700		参考高桥镇城基准地价资料

								2、		水电安装		㎡		1039.7		100		1		103970

								3、		装修工程		㎡		1039.7		200		1		207940

								4、		监控设备		元								0

								5、		电梯		元								0

								6、		弱电智能化系统		元								0

								7、		中央空调及热水系统		元								0

								8、		消防工程		元						1		0

										建造成本合计		元								1351610

								4、		规费

										设计费		元		1351610.00		1.60%		1		21625.76

										预算费		元		1351610.00		0.20%		1		2703.22

										定额编制费		元		1351610.00		0.13%		1		1757.09

										监理费		元		1351610.00		2.00%		1		27032.2

										噪声费		㎡		1039.7		1.00		1		1039.7

										放线费		元								1000

										其他费用		元								2000

										规费合计		元								57157.97

										建筑成本合计		元								1408767.97

								二、		管理费用		元		1408767.97		5.00%		1		70438.4

								三、投资利息				元								33086.69

								四		销售费用、税费		元		1512293.06		7.55%		1		114178.13

								五、		投资利润		元		1479206.37		20.00%		1		295841.27

								六、		重置成本		元								1922312.46
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		项目		A				B				C

		位置		高猫联络线				高猫联络线				高猫联络线

		交易日期		40,630				40,726				41,157

		项目名称		闫XX				段XX				杨XX

		土地面积		165		㎡		180		㎡		100.5		㎡

		土地使用年期		70年				70年				70年

		土地用途		住宅				住宅				住宅

		售价		53.8万元				56.8万元				33.1万元

		单价		3260		元/㎡		3156		元/㎡		3294		元/㎡






image3.emf
估价对象
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修正后价格(元/㎡) 3309 3203 3212

评估土地总价(元) 389040

比准价格(元/㎡) 3242

评估土地面积(㎡) 120

可利用程度

使用年期修正 0.9947 0.9947 0.9947

修正系数 1.0150 1.0150 0.9752

区域土地利用方向

基础设施状况

环境质量

宗地宽深比

宗地面积

临街状况

土地用途

交易日期

交易情况

价格类型

居住区域成熟度

交通便捷度

表二    因素比较修正系数表

比较因素内容 案例A 案例B 案例C

交易价格(元/㎡) 3260 3156 3294
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		表二    因素比较修正系数表

		比较因素内容				估价对象		案例A										案例B										案例C

		交易价格(元/㎡)						3260										3156										3294

		土地用途				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		交易日期				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

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

		价格类型				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		居住区域成熟度				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

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

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

		基础设施状况				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

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

		宗地宽深比				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		宗地面积				100/100				100		/		98						100		/		98						100		/		102

		临街状况				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		可利用程度				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		使用年期修正				1				0.9947								0.9947										0.9947

		修正系数						1.0150										1.0150										0.9752

		修正后价格(元/㎡)						3309										3203										3212

		比准价格(元/㎡)						3242

		评估土地面积(㎡)						120

		评估土地总价(元)						389040
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计取标准 计算结果
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11元/㎡ 7,333.37

27,213.37

150元/㎡ 100,000.50
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土地取得费Ea

耕地开垦费

地价的确定

土地取得费Ea合计

各项税费T合计

成本逼近法计算表

土地增值R3=（Ea +T＋Ed＋R1＋R2）×40%

使用年期修正K

（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋

个别因素修正Kj

（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋

R3）×K×Kj



价格修正

坝区耕地质量补偿费H=（Ea＋T＋Ed＋R1＋R2

＋R3）×K×Kj＋H



委估宗地面积

耕地占用税

各项税费T

土地开发费Ed

投资开发利息R1 =（Ea +T）×[(1+4.35%)-

1]+ Ed ×[(1+4.35%)
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投资开发利润R2  =（Ea +T＋Ed）×20%

项目
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		成本逼近法计算表

		项目						计取标准		计算结果

		土地取得费Ea		土地补偿费和安置补助费				78.28元/㎡		52,185.00

				青苗补偿费				2.25元/㎡		1,500.00

				被征地农民基本养老保障费				30元/㎡		20,000.00

		土地取得费Ea合计								73,685.00

		各项税费T		耕地开垦费

				8倍，2485元/亩		19,880.00

				耕地占用税				11元/㎡		7,333.37

		各项税费T合计								27,213.37

		土地开发费Ed   						150元/㎡		100,000.50

		投资开发利息R1 =（Ea +T）×[(1+4.35%)-1]+ Ed ×[(1+4.35%)0.5-1]						4.35%		6,540.94

		投资开发利润R2  =（Ea +T＋Ed）×20%						20.0%		40,179.77

		土地增值R3=（Ea +T＋Ed＋R1＋R2）×40%						40%		99047.83

		价格修正		使用年期修正K
（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K
				0.9859		341,779.41

				个别因素修正Kj
（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K×Kj
				3		1025338.22

		坝区耕地质量补偿费H=（Ea＋T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H
						280元/㎡，186667.6元/亩		186667.6

		委估宗地面积						120		120

		地价的确定				单价(元/㎡)		666.67		1818.00

						总价(元)				218,160
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序

号

项目

单

位

数量 单价

调整

系数

总价 备注

一、建筑成本  

1、 土建建筑 ㎡ 1027.2 1000 1 1027200

参考高桥镇

基准地价资

料

2、 水电安装 ㎡ 1027.2 100 1 102720

3、 装修工程 ㎡ 1027.2 200 1 205440

4、 监控设备 元 0

5、 电梯 元 1 214550 214550

市场询价

6、

弱电智能化系

统

元 0

7、

中央空调及热

水系统

元 0

8、 消防工程 元 1 0

建造成本合计 元 1549910

4、 规费    

设计费 元 1549910.00 1.60% 1 24798.56

预算费 元 1549910.00 0.20% 1 3099.82

定额编制费 元 1549910.00 0.13% 1 2014.88

监理费 元 1549910.00 2.00% 1 30998.2

噪声费 ㎡ 1027.2 1.00 1 1027.2

放线费 元 1000

其他费用 元 2000

规费合计 元 64938.66

建筑成本合计 元 1614848.66

二、管理费用 元 1614848.66 5.00% 1 80742.43

三、投资利息 元 37913.99

四

销售费用、税

费

元 1733505.08 7.55% 1 130879.63

五、投资利润 元 1695591.09 20.00% 1 339118.22

六、重置成本 元 2203502.93
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								序号		项目		单位		数量		单价		调整系数		总价		备注

								一、		建筑成本

								1、		土建建筑		㎡		1027.2		1000		1		1027200		参考高桥镇基准地价资料

								2、		水电安装		㎡		1027.2		100		1		102720

								3、		装修工程		㎡		1027.2		200		1		205440

								4、		监控设备		元								0

								5、		电梯		元		1		214550				214550		市场询价

								6、		弱电智能化系统		元								0

								7、		中央空调及热水系统		元								0

								8、		消防工程		元						1		0

										建造成本合计		元								1549910

								4、		规费

										设计费		元		1549910.00		1.60%		1		24798.56

										预算费		元		1549910.00		0.20%		1		3099.82

										定额编制费		元		1549910.00		0.13%		1		2014.88

										监理费		元		1549910.00		2.00%		1		30998.2

										噪声费		㎡		1027.2		1.00		1		1027.2

										放线费		元								1000

										其他费用		元								2000

										规费合计		元								64938.66

										建筑成本合计		元								1614848.66

								二、		管理费用		元		1614848.66		5.00%		1		80742.43

								三、投资利息				元								37913.99

								四		销售费用、税费		元		1733505.08		7.55%		1		130879.63

								五、		投资利润		元		1695591.09		20.00%		1		339118.22

								六、		重置成本		元								2203502.93






Microsoft_Office_Excel_97-2003____5.xls
Sheet1

		项目		A				B				C

		位置		高猫联络线				高猫联络线				高猫联络线

		交易日期		40,630				40,726				41,157

		项目名称		闫XX				段XX				杨XX

		土地面积		165		㎡		180		㎡		100.5		㎡

		土地使用年期		70年				70年				70年

		土地用途		住宅				住宅				住宅

		售价		53.8万元				56.8万元				33.1万元

		单价		3260		元/㎡		3156		元/㎡		3294		元/㎡
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估价对象
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表二    因素比较修正系数表

比较因素内容 案例A 案例B 案例C

交易价格(元/㎡) 3260 3156 3294

土地用途

交易日期

交易情况

价格类型

居住区域成熟度

交通便捷度

区域土地利用方向

基础设施状况

环境质量

宗地宽深比

宗地面积

临街状况

可利用程度

使用年期修正 0.9947 0.9947 0.9947

修正系数 1.0150 1.0150 0.9752

修正后价格(元/㎡) 3309 3203 3212

评估土地总价(元) 389040

比准价格(元/㎡) 3242

评估土地面积(㎡) 120
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		表二    因素比较修正系数表

		比较因素内容				估价对象		案例A										案例B										案例C

		交易价格(元/㎡)						3260										3156										3294

		土地用途				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		交易日期				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

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

		价格类型				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		居住区域成熟度				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

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

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

		基础设施状况				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

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

		宗地宽深比				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		宗地面积				100/100				100		/		98						100		/		98						100		/		102

		临街状况				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		可利用程度				100/100				100		/		100						100		/		100						100		/		100

		使用年期修正				1				0.9947								0.9947										0.9947

		修正系数						1.0150										1.0150										0.9752

		修正后价格(元/㎡)						3309										3203										3212

		比准价格(元/㎡)						3242

		评估土地面积(㎡)						120

		评估土地总价(元)						389040






image7.emf
计取标准 计算结果

78.28元/㎡ 52,185.00

2.25元/㎡ 1,500.00

30元/㎡ 20,000.00

73,685.00

8倍，2485元/亩 19,880.00

11元/㎡ 7,333.37

27,213.37

150元/㎡ 100,000.50

4.35% 6,540.94

20.0% 40,179.77

40% 99047.83

0.9859 341,779.41

3 1025338.22

280元/㎡，

186667.6元/亩

186667.6

120 120

单价(元/㎡) 666.67 1818.00

总价(元) 218,160

地价的确定

土地取得费Ea合计

各项税费T合计

成本逼近法计算表

土地增值R3=（Ea +T＋Ed＋R1＋R2）×40%

使用年期修正K

（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋R3）

个别因素修正Kj

（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋R3）

×K×Kj



价格修正

坝区耕地质量补偿费H=（Ea＋T＋Ed＋R1＋R2

＋R3）×K×Kj＋H



委估宗地面积

耕地占用税

各项税费T

土地开发费Ed   

投资开发利息R1 =（Ea +T）×[(1+4.35%)-

1]+ Ed ×[(1+4.35%)

0.5

-1]

投资开发利润R2  =（Ea +T＋Ed）×20%

项目

土地补偿费和安置补助费

青苗补偿费

被征地农民基本养老保障费

土地取得费Ea

耕地开垦费


Microsoft_Office_Excel____2.xlsx
Sheet1

		成本逼近法计算表

		项目						计取标准		计算结果

		土地取得费Ea		土地补偿费和安置补助费				78.28元/㎡		52,185.00

				青苗补偿费				2.25元/㎡		1,500.00

				被征地农民基本养老保障费				30元/㎡		20,000.00

		土地取得费Ea合计								73,685.00

		各项税费T		耕地开垦费

				8倍，2485元/亩		19,880.00

				耕地占用税				11元/㎡		7,333.37

		各项税费T合计								27,213.37

		土地开发费Ed   						150元/㎡		100,000.50

		投资开发利息R1 =（Ea +T）×[(1+4.35%)-1]+ Ed ×[(1+4.35%)0.5-1]						4.35%		6,540.94

		投资开发利润R2  =（Ea +T＋Ed）×20%						20.0%		40,179.77

		土地增值R3=（Ea +T＋Ed＋R1＋R2）×40%						40%		99047.83

		价格修正		使用年期修正K
（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K
				0.9859		341,779.41

				个别因素修正Kj
（Ea +T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K×Kj
				3		1025338.22

		坝区耕地质量补偿费H=（Ea＋T＋Ed＋R1＋R2＋R3）×K×Kj＋H
						280元/㎡，186667.6元/亩		186667.6

		委估宗地面积						120		120

		地价的确定				单价(元/㎡)		666.67		1818.00

						总价(元)				218,160
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项目

单

位

数量 单价

调整

系数

总价 备注

一、建筑成本  

1、 土建建筑 ㎡ 1039.7 1000 1 1039700

参考高桥镇

城基准地价

资料

2、 水电安装 ㎡ 1039.7 100 1 103970

3、 装修工程 ㎡ 1039.7 200 1 207940

4、 监控设备 元 0

5、 电梯 元 0

6、

弱电智能化系

统

元 0

7、

中央空调及热

水系统

元 0

8、 消防工程 元 1 0

建造成本合计 元 1351610

4、 规费    

设计费 元 1351610.00 1.60% 1 21625.76

预算费 元 1351610.00 0.20% 1 2703.22

定额编制费 元 1351610.00 0.13% 1 1757.09

监理费 元 1351610.00 2.00% 1 27032.2

噪声费 ㎡ 1039.7 1.00 1 1039.7

放线费 元 1000

其他费用 元 2000

规费合计 元 57157.97

建筑成本合计 元 1408767.97

二、管理费用 元 1408767.97 5.00% 1 70438.4

三、投资利息 元 33086.69

四

销售费用、税

费

元 1512293.06 7.55% 1 114178.13

五、投资利润 元 1479206.37 20.00% 1 295841.27

六、重置成本 元 1922312.46


