苏州市相城区黄埭镇国有土地上工业企业搬迁（回购）评估技术细则（征求意见稿）
一、搬迁补偿价格构成
搬迁补偿价格包含房地产价格、未登记房屋价格、装修附着物价格、机器设备设施搬迁费用、停产停业损失补助和奖励等。
二、房地产价格评估
1、评估方法及公式
国有土地上工业企业房地产推荐采用成本法进行评估。
成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。
根据估价对象具体情况，具体计算方式如下：
1.1开发建设程度较高(容积率≥1.0)的厂房
房屋价值=（建设成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润+销售税费）×楼层修正系数×成新率
土地价值=土地取得成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润+销售税费
1.2开发建设程度较低(容积率<1.0)的厂房
该类房地产由建筑面积与土地面积相等部分价值、剩余土地部分价值组成补偿金额，具体计算方法如下：
1.2.1建筑面积与土地面积相等部分补偿
房屋价值=（建设成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润+销售税费）×楼层修正系数×成新率
土地价值=土地取得成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润+销售税费
1.2.2剩余土地部分补偿
土地价值=土地取得成本+开发利润+销售税费。
2、评估技术及参数
2.1房屋部分
	序号
	构成项目
	参数及取值说明

	一
	建
设
成
本
	建筑安装
工程费
	根据苏住建房[2020]9号《市住房城乡建设局关于公布2020年度苏州市房屋基本重置价格的通知》及苏住建房[2020]10号《市住房城乡建设局关于调整2020年度苏州市房屋重置价格评估中结构等级参考标准说明、层高增减率、耐用年限及残值率的通知》、工程造价信息等结合层高、结构调整确定。
建筑安装工程费=房屋基本重置价× ( 1±层高增减率) ×结构调整系数

	
	
	勘察设计和
前期工程费
	勘察设计和前期工程费取建筑安装工程费的4%。

	
	
	建设成本
	建设成本=建筑安装工程费+勘察设计和前期工程费

	二
	管理费用
	管理费率取2%。
管理费用=建设成本×管理费率

	三
	销售费用
	自建厂房，销售费用取0

	四
	投资利息
	利率按照当前1年期与5年期以上LPR的平均值计，计息期按1年计。
投资利息=勘察设计和前期工程费×[(1+利率)^计息期-1]+ (建筑安装工程费+管理费用+销售费用)×[(1+利率)^(计息期÷2)-1]

	五
	开发利润
	利润率取5%。
开发利润=(建设成本+管理费用+销售费用+投资利息)×利润率

	六
	销售税费
	税费率取5.65%，包括增值税及附加和印花税

销售税费=(建设成本+管理费用+投资利息+销售费用+开发利润)×税费率

	七
	重置价值
	重置价值=建设成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润+销售税费

	八
	房屋成新率
	根据房屋年限和实际使用状况综合判定房屋成新率

	九
	楼层修正
	修正系数：一层：二层：三层：四层=1.04：1.00：0.96：0.93

	十
	评估价格
	重置价值×楼层修正系数×成新率


2.2土地部分
	序号
	构成项目
	参数及取值说明

	一
	土地取得成本
	每年1月份根据市场变化情况调整当年度土地取得成本的基准价格；待估宗地的土地取得成本按实际剩余使用期限进行年期修正，还原利率按6%。

	二
	管理费用
	管理费率取2%。
管理费用=土地取得成本×管理费率

	三
	销售费用
	自建厂房，销售费用取0

	四
	投资利息
	利率、计息期同房屋。
投资利息=土地取得成本×[(1+利率)^计息期-1]+(管理费用+销售费用)×[(1+利率)^(计息期÷2)-1]

	五
	开发利润
	利润率取5%。
开发利润=(土地取得成本+管理费用+销售费用+投资利息)×利润率

	六
	销售税费
	销售税费率取5.65%，包括增值税及附加和印花税。
销售税费=(土地取得成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润)×税费率

	七
	评估价格
	土地取得成本+管理费用+销售费用+投资利息+开发利润+销售税费

	八
	剩余土地
	土地取得成本+开发利润+销售税费


3、未登记房屋价格评估
3.1批建后没有办理权属登记房屋
门卫房、配电房、泵房、卸货平台等有批建手续但未办理登记房屋，视同合法面积，但需扣除房屋重置价5%和基础设施配套费后作补偿。

3.2因生产需要建造没有办理相关证照房屋
如在搬迁签约前已经拆除(包括已经丈量评估未签约的)，不作补偿；如在搬迁签约时存在，则按如下方式计价补偿，即：
3.2.1结构较好房屋
包括钢混结构、钢结构二等及以上、混合结构二等及以上、砖木结构二等及以上房屋，计价内容包括建筑安装工程费、勘察设计和前期工程费、管理费用及投资利息，参数取值参照“2、评估技术及参数”之“2.1房屋部分”。
3.2.2加层房屋的扣减标准

与原房屋不同体同结构的加层房屋，扣除房屋重置价10%-20%后作补偿，其中简易房屋扣除20%，其他房屋扣除10%；利用房屋内部空间作纵向分隔使用的，不作房屋认定。

3.2.3成新率标准

无证房屋的成新率根据建造年代和维护保养情况按70%、80%、90%三个档次确定，房屋建成少于5年的房屋按实计算。

3.2.4简易结构房屋

只计算房屋基本重置价。
3.2.5其他折减
建成于2010年前（含2010年）的按90%、建成于2010年后的按80%折减计价。
4、特殊工程价值
涉及特殊工程，包括桩基础、特殊工艺工程、其他隐蔽工程等，需以有效设计文件和结算凭证为依据确定补偿金额。
三、装修附着物评估
1、重置单价
按苏住建房[2020]8号《市住房城乡建设局关于公布2020年度苏州市房屋装修及附着物参考价格的通知》文件执行，文件中未载入的装修及附着物项目，可结合市场情况及造价资料进行测算补充。
2、装修的折旧率
较新的按92%计算；一般的按84%计算；破旧的按76%计算；围墙、室外铺地、驳岸等室外项目折旧与房屋装修折旧相同，假山、水井、苗木绿化、池塘等不计折旧。
3、装修保底价
对生产性用房给予被搬迁房屋合法建筑面积100元/平方米的装饰装修保底补偿；对非生产性配套用房，可单独进行装饰装修价值评估。
4、室内水电装修费补贴
其实际用途为办公、食堂、宿舍等非生产性配套用房的，室内水电工程费补贴按其室内装修总价的15%计。
四、机器设备评估
1、机器设备设施搬迁费的评估区分现值评估和搬迁费补助评估。
2、现值评估一般采用现行市价法评估。现值评估设备设施范围由镇政府有关部门会办认定。
3、机器设备设施搬迁费补助指的是机器设备和设施拆卸、运输、安装、调试等费用，以及设备基础报废损失、设备设施搬移损耗等项费用。
机器设备设施搬迁费可选择以下方式之一确定：
方式一：合法建筑按12.5元/平方米、其他建筑(不含简易结构房屋)按7.5元/平方米计算。
方式二：根据机器设备设施类型以及相关评估技术规范和标准评估确定。
常见机器设备设施搬迁费率参考指标详见下表。
机器设备设施搬迁费率指标参考表
	序号
	设备类型
	安装调试费率（%）

	1
	轻型通用设备
	0.5-0.75

	2
	一般机加工设备
	1-1.5

	3
	大型机加工设备
	1-2.5

	4
	数控机床和精密加工机床
	2-3

	5
	铸造设备
	3-4.5

	6
	锻造、冲压设备
	4-6

	7
	起重设备
	4-7

	8
	焊接、切割设备
	0.5-1.25

	9
	泵站设备
	8-11.5

	10
	制冷、通风设备
	8-10

	11
	集中空调设备
	5-6.5

	12
	冷却塔
	8-10

	13
	工业炉窑及冶炼设备
	6-9

	14
	电梯
	10-13

	15
	变、配电设备
	8-11.5

	16
	电器设备
	6-9

	17
	气体压缩机
	8-11

	18
	电话总机
	10-12.5

	19
	检测、实验设备
	1-2.5

	20
	快装锅炉（以锅炉主机价计算）
	10-12.5

	21
	蒸汽锅炉（10吨埘及以下）（以锅炉主机价计算）
	35-40

	22
	蒸汽锅炉（10吨埘及以下）（以锅炉皋价计算）
	30-35

	23
	热水锅炉
	25-27.5

	24
	电镀、镀装设备
	5-8.5

	25
	热处理设备
	2-3.5

	26
	化工工业专业设备
	6-10.5


注：拆卸费率以安装调试费率的50%计；运输吊装费率按设备重置价值0.5%-3%按实际情况确定。

4、特殊事项处理
不可搬迁的客货梯、变配电设施、电力电缆、行车、绿化苗木均按可搬迁处理，其中：变压器按800元/KVA计；电力电缆按评估原值30%、行车按评估原值30%计，绿化苗木按评估原值50%计；存货及办公设施等按12.5元/平方米计算搬迁补助，补助面积不超过总建筑面积（不含简易结构房屋）的20%。
五、停产停业损失补助费
停产停业损失是指因房屋搬迁造成企业停产停业的直接效益损失。停产停业损失补助费可按以下方式确定：

有证房屋按建筑面积按300元/平方米、未批已建房屋（不包括简易结构房屋、加层房屋）按房屋重置价20%计。

六、奖励
有证房屋按房地产价值10%、未批已建房屋（不包括简易结构房屋、加层房屋）按房屋重置价10%计。

七、附则
本技术细则由黄埭镇人民政府负责解释， 2025年XX 月 XX日以后实施的国有土地上工业企业回购（搬迁）项目参照本技术细则进行评估。
PAGE  
2/7

