比准价格A=2,657.00元/㎡×0.9524=2,531.00元/㎡	Comment by 广智 崔: 公式带逗号，单位和面积
用估价对象的比较单价乘以估价对象的建筑面积，计算得出估价对象房地产市场价值得总价为：3,200.00×72.64=232,448.00元(取整)  	Comment by 广智 崔: 公式在内容中间

比准价格=可比实例价格×交易情况修正系数×市场状况修正系数×不动产状况修正系数	Comment by 广智 崔: 先有公式，只能验证公式，无法带入数据

不动产抵押价值= 未设立法定优先受偿权利下的市场价值-房地产估价师知悉的法定优先受偿款	Comment by 广智 崔: 比较法，为考虑优先受偿计算
[bookmark: _1577087808][bookmark: _1577275623]=154,071.00 - 0
=154,071.00元

P—委估房地产评估单价；
P1—第1个交易案例修正后的评估值；	Comment by 广智 崔: 匹配项时，冗余过多
P2—第2个交易案例修正后的评估值；
Pn—第n个交易案例修正后的评估值；
n—交易案例个数。
    4、计算过程——例：序号1，建筑面积60.95平方米的办公室

根据国家现行税收政策,商业性房地产应交纳的房产税为年租金收入的12%,两税一费为年租金收入的5.5%，合计税率17.5%，税金按租金收入计征。	Comment by 广智 崔: 即字开始的公式。无归属项
即56,572.00×17.5%=9,900.00元


(1). 复合投资收益率法
假设估价对象的取得是一种房地产投资行为。取得该房地产的资金来源可分为抵押贷款和自有资本两种，将购买房地产的抵押贷款常数与自有资金资本化率的加权平均数作为综合资本化率，按下式计算；
     R=M×RM+（1-M）RE
式中：R--综合资本化率（%）； M--货款价值比率（%），抵押贷款占房地产价值的比率现商业房地产贷款比率为50%； RM--抵押贷款常数（%）； RE--自有资金资本化率（%）。	Comment by 广智 崔: 公式含义，在一段文字里，怎么拆分


经以上调查分析,根据公式综合资本化率为: 
R=M×RM+（1-M）×RE	Comment by 广智 崔: 两个字母以上的公式
=50%×13.29%+（1-50%）×5.76%=9.5%


经以上对各项参数的选取与确定,根据收益法有限年期收益价格的计算公式计算。收益价格公式为P=A/R×[1-1/(1+R)n]
式中： A为年净收益V元；R为综合报酬率；n为剩余收益年限；P为收益价格。
收益价格（P）＝V/R×[1-1/(1+R)n]	Comment by 广智 崔: 公式中包含，项目名及项	Comment by 广智 崔: 如何识别平方、立方、等计算
             =39,919.00/9.5%×[1-1/(1+9.5%)16.5]
             =326,201.00元


（1）土地取得费
1）征地区片综合地价
根据《XX市人民政府关于公布全市征地统一年产值标准和征地区片综合地价的通知》（辽府发〔2020〕20号），待估宗地所在区域为区片综合地价Ⅱ级，区片综合地价为95元/平方米。
2）青苗补偿费
根据相关文件及实地调查待估地周边区域土地利用结构情况，确定待估宗地所在周边用地利用结构为为旱田。参考《XX市人民政府关于公布全市征地统一年产值标准和征地区片综合地价的通知》（辽府发〔2020〕20号）规定，结合实际调查，旱田年产值一般为为1.8元/平方米，本次评估确定青苗补偿费为1.8元/平方米。
（2）相关税费
1）耕地占用税
根据《吉林省人大常委会关于吉林省耕地占用税适用税额的决定》（吉林省第十三届人民代表大会常务委员会第十一次会议），耕地占用税适用税额为30元/平方米。依据《关于实施小微企业普惠性税收减免政策的通知》（财税〔XXXX〕13号），耕地占用税可减半收取。结合当地实际情况，本次评估确定耕地占用税为15元/平方米。
2）耕地开垦费
耕地开垦费按照1.8元/平方米乘以相应的倍数收取；《吉林省土地管理条例》第十六条：征用一般耕地的开垦费按被占用前三年的平均年产值计算；收费标准为3-5倍。根据《关于降低部分涉企行政事业性收费标准的通知》（吉省价收[2016]99 号），降标后收费标准为3倍。此次评估取3倍。
耕地开垦费=1.8×3=5.4（元/平方米）
3）防洪基础设施建设资金
根据《吉林省防洪基础设施建设资金征收使用办法》（吉林省人民政府令第105号）第七条规定：旱田每平方米征收标准为1.20元。
小计：相关税费=1）+2）+3）
=15+5.4+1.20
=21.6元/平方米
土地取得费及相关税费合计=（1）+（2）	Comment by 广智 崔: 公式非项是数字描述


（二）确定待估土地最终价格
1、使用年期修正
根据有限年期地价测算公式：
Vn＝ VN×[1－1/（1＋r）^n]
式中：
Vn		待估宗地设定年期土地使用权价格（元/平方米）	Comment by 广智 崔: 大小写VN
VN		无限年期土地使用权价格（元/平方米）
r			土地还原率[土地还原率按6％计]
n			待估宗地剩余年期，待估价对象土地剩余年期为48.49年，经计算年期修正系数为0.9407



4、房地产状况的比较判断结果
比较因素条件说明表
	比较因素
	估价对象
	可比实例A
	可比实例B
	可比实例C

	区
位
状
况
	
	坐落于桃源居小区，北200m同德路，东临团结广场，南临沿河东街， 距团结路公交站点400m,交通便利，自然人文环境好，整洁卫生。是居住集中的区域。基础设施方面已达到“七通一平”。公共配套设施方面，周边有购物、餐饮、邮电、金融、超市、文化体育设施，估价对象位于6层中的6层，朝向南北。
	坐落于财政家属楼小区，东50m府西街，临团结广场，西80m商业街，北60m团结路，北有工行、建行、茂山公园。距团结路公交站点100m，交通便利，自然人文环境好，整洁卫生。是居住集中的区域。基础设施方面已达到“七通一平”。公共配套设施方面，周边有购物、餐饮、邮电、金融、超市、文化体育设施，该交易实例位于6层中的4层，朝向南北。 
	坐落于新茂小区，东临顺发街，南临同德路，南有农贸市场、蝲蛄河，西50m长征路，西有村镇银行、农村信用社，北有购物中心、森茂商场。距公交站点100m，交通便利，自然人文环境好，整洁卫生。是居住集中的区域。基础设施方面已达到“七通一平”。公共配套设施方面，周边有购物、餐饮、邮电、金融、超市设施，该交易实例位于7层中的2层，朝向南北。 
	坐落于计委综合楼小区，西50m商业街，东150m府西街、团结广场，北80m团结路，北有茂山公园，东北有县政府、中医院、幼儿园。距公交站点100m,交通便利，自然人文环境好，整洁卫生。是居住集中的区域。基础设施方面已达到“七通一平”。公共配套设施方面，周边有购物、餐饮、邮电、金融、超市，该交易实例位于7层中的5层，朝向南北。	Comment by 广智 崔: 文字描述

	权
益
状
况
	产权权属明晰，无产权纠纷，性质为出让，符合城市规划，估价时点前未设定他项权利，目前自用。
	产权权属明晰，无产权纠纷，性质为划拨，符合城市规划，估价时点前未设定他项权利，目前自用。
	产权权属明晰，无产权纠纷，性质为划拨，符合城市规划，估价时点前未设定他项权利，目前自用。
	产权权属明晰，无产权纠纷，性质为划拨，符合城市规划，估价时点前未设定他项权利，目前自用。

	实
物
状
况
	2006年建成，建筑结构为混合，建筑面积79.85㎡，成新度为80%，为三室一厅一卫。外墙为水泥抹面涂料，内墙为乳胶漆，防盗门塑钢窗，客厅、厨房地面为地砖，卧室为地板，厨房卫生间墙面瓷砖到顶。集中供热，水电暖卫等设施齐全，户型合理，通风采光良好。土地平整，土地等级为1级，土地面积14.40㎡。
	2001年建成，建筑结构为混合，建筑面积96.39㎡，成新度为70%，为三室一厅一卫。外墙为水泥抹面涂料，内墙为仿瓷，防盗门塑钢窗，客厅、厨房地面为地砖，卧室为地板，厨房卫生间墙面瓷砖到顶。集中供热，水电暖卫等设施齐全，户型合理，通风采光良好。土地平整，土地等级为1级，土地面积17.40㎡。
	1998年建成，建筑结构为混合，建筑面积69.98㎡，成新度为65%，为二室一厅一卫。外墙为水泥抹面涂料，内墙为乳胶漆，防盗门朔钢窗，厨房地面为地砖，客厅、卧室为地板，厨房卫生间墙面瓷砖到顶，集中供热，水电暖卫等设施齐全，户型合理，通风采光好。土地平整，土地等级为1级，土地面积31.40㎡。
	2001年建成，建筑结构为混合，建筑面积69.09㎡，成新度为70%，为二室一厅一卫。外墙为水泥抹面涂料，内墙为乳胶漆，防盗门塑钢窗，厨房地面为地砖，客厅、卧室为地板，厨房卫生间墙面瓷砖到顶，集中供热，水电暖卫等设施齐全，户型合理，通风采光好。土地平整，土地等级为1级，土地面积10.70㎡。





房地产状况调整系数分别为
A:             100              ＝ 100    	Comment by 广智 崔: 另类公式
	102×0.4+99×0.2+99×0.4           100.20

B:             100              ＝  100   
	102×0.4+99×0.2+98×0.4           99.80 

C:              100              ＝  100   
	102×0.4+99×0.2+99×0.4           100.20




V=A/(Y-g)×{1-[(1+g)/(1+Y)]n}	Comment by 广智 崔: 复杂公式
          其中：V—房地产在价值时点的收益价值
                A—年净收益
                Y—报酬率
                g—净收益每年递增比率



     小写：247，535.00元	Comment by 广智 崔: 中文逗点



通过调查周围同类房地产出租资料、租赁情况和各项运营费用，确定估价对象的总运营费用，详见下表：
	费用名称
	费用标准
	费用金额

	管理费
	取有效租金收益的2%
	2.03 

	房产税
	取有效租金收益的12%
	12.17 

	营业税
	取有效租金收益的5%
	5.07 

	城市维护建设税
	取营业税的7%
	0.35 

	教育附加税
	取营业税的3%
	0.15 

	维修费
	取重置成本的2%
	30.00 

	保险费
	取重置成本的0.2%
	3.00 

	其他费用
	取有效租金收益的0.5%
	0.51 

	重置成本
	近期室内同类建筑结构造价
	1500

	运营费用合计（元/㎡·年）
	53.28 	Comment by 广智 崔: 运营费在表格中




净收益=有效租金收益-总运营费用
      =76.62-53.28=48.11（元/㎡·年）	Comment by 广智 崔: 单位、间隔号


资本化率=安全利率+风险调整值
        =2.5%+4%	Comment by 广智 崔: 百分比的计算，验证时要验两次吗？
        =6.5%

