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评估意见函

北京保障房中心有限公司：

受贵单位委托，我公司对北京市大兴区榆垡镇北京新机场生活保障基地首期人才公共租赁住房项目周边住宅用房房地产市场租金水平进行了咨询预评估。
估价对象：估价对象为北京市大兴区榆垡镇北京新机场生活保障基地首期人才公共租赁住房项目2238套人才公共租赁住房，总建筑面177604.54平方米。项目现状四至为东至昌平街，南至榆平路，西至祥和街，北至榆纬三路。
估价对象周边有榆垡新城嘉园、空港新苑等社区，多为回迁住房，入住率一般，综合评价居住社区成熟度一般。周边有兴28路、兴41路、兴50路、兴61路、828路等多条公交线路，周边3公里内无轨道交通，综合评价交通便捷度一般。以估价对象为圆心半径2公里范围内有首航超市（祥瑞街）、首都医科大学大兴医院（南院区）、北京市大兴区人民医院南院区、兴业银行（北京大兴榆垡支行）、邮政储蓄银行（大兴区榆垡支行）、工商银行（新航城支行）、榆垡镇第一中心幼儿园、榆垡第一中心小学、北京市大兴区榆垡中学等公共配套设施，公共配套设施完备程度较高。区域内有新天堂河、北京野生动物园等自然景观，首都师范大学科德学院等人文设施，综合评价环境状况较好。总体评价影响估价对象的区位状况一般。
估价目的：为估价委托人确定公共租赁住房项目周边住宅用房房地产市场租金水平提供价格参考依据。
估价时段：估价时段为价值时点前12个月（2021年1月至2021年12月）
价值类型：根据房地产估价规范、国家现行有关标准规定和项目的具体要求，本次评估采用的是市场价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
本次估价的“房地产市场租金水平” 是指在正常市场情况下，与估价对象同地段、同类型的用途设定为住宅，土地取得方式设定为出让的房地产在价值时点2022年1月11日的租赁价格。包含地租、房屋折旧、设备折旧、维修费、保险费、物业费、利息、利润等，不含供暖费、水电费、天然气费、通信费、有线电视费、上网宽带费和家具、家电租赁费及租赁税费等。
估价方法：本次评估采用的估价方法为比较法。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合本次评估的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价对象于价值时点的房地产市场租金水平咨询评估结果，详见估价结果一览表。
估价结果一览表

	                                          估价方法
估价对象
	比较法

	榆垡镇北京新机场生活保障基地首期人才公共租赁住房项目周边住宅用房市场租金水平评估结果
	34


单位：元/建筑面积平方米•月（币种：人民币）
结果表-2

	项目名称
	估价结果

	榆垡镇北京新机场生活保障基地首期人才公共租赁住房项目周边住宅用房市场租金水平
	30.6～37.4


单位：元/建筑面积平方米·月（币种：人民币）
备注：因市场情况复杂，实际价格将受交易双方对项目心理预期的影响，会在评估价值的基础上出现一定范围内的上下浮动，浮动±10%为合理范围。
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	二〇二二年一月十一日


附：案例
运用比较法估价需要调查大量的交易实例，才能通过比较从中选择合适的比较实例，客观评估估价对象的价格。本次估价搜集了近一年以来与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似、户型相似的多个小区成交实例数据，小区明细小详见下表：
周边可比小区成交案例调查表

	序号
	小区
	区域
	用途

	1
	龙熙旭辉6號院
	庞各庄
	普通住宅（商品房）

	2
	富力丹麦小镇
	庞各庄
	普通住宅（商品房）

	3
	众美城
	庞各庄
	普通住宅（商品房）

	4
	空港新苑(一期)
	榆垡
	普通住宅（回迁房）

	5
	空港新苑(二期)
	榆垡
	普通住宅（回迁房）

	6
	榆垡新城嘉园
	榆垡
	普通住宅（回迁房）


案例A：龙熙旭辉6號院
龙熙旭辉·6號院位于北京大兴重点发展区域，紧临龙熙温泉度假酒店，团结路与隆平大街交叉口，京开高速G45出口。周边有兴55路、X108路等公交线路，距地铁4号线（天宫院站）约5公里，交通便捷度一般。项目北临龙熙温泉酒店，西侧为18洞国际高尔夫球场。建成于2015年，由多栋多层板楼组成，建筑结构为钢混，占地面积约为97992平方米，建筑面积约为97992平方米，建筑密度较低，环境状况较好，位于庞各庄地区，紧邻估价对象所在区域。租金约42-46元/建筑面积平方米•月。
案例B：榆垡新城嘉园
榆垡新城嘉园位于估价对象西侧，分为A、B、C、D四个区域，容积率2.0，建筑密度适中。周边有兴28路、兴41路、兴50路、兴61路、828路等多条公交线路，周边3公里内无轨道交通，综合评价交通便捷度一般。项目先后建成于2004-2012年，由多栋高层板楼组成，建筑结构为钢混，环境状况一般，与估价对象位于同一供需圈。租金约30-37元/建筑面积平方米•月。
案例C：众美城
众美城项目位于大兴庞各庄，北至幸福路，东至隆丰大街，西至隆盛大街，南至规划路团结路。项目位于京开高速路西侧，庞各庄桥西南侧，地块与京开高速有公共绿地之隔，与中国西瓜博物馆和庞各庄镇政府隔路相望。周边有兴55路、X108路等公交线路，距地铁4号线（天宫院站）约5公里，交通便捷度一般。建成于2014年，由多栋多小高层层板楼组成，建筑结构为钢混，占地面积约为53500平方米，建筑面积约为163200平方米，建筑密度适中，环境状况较好，位于庞各庄地区，紧邻估价对象所在区域。租金约37-39元/建筑面积平方米•月。
估价对象及周边可比小区位置图
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估价项目名称：


北京保障房中心有限公司拟了解北京市大兴区榆垡镇北京新机场生活保障基地首期人才公共租赁住房项目周边住宅用房房地产市场租金水平咨询预评估





估价委托人：


北京保障房中心有限公司





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司





注册房地产估价师：


陈  颖（注册号：1120060040）、刘朝阳（注册号：1120060041）





估价报告编号：


康正预评字2022-1-0027-P01ZLGJ6号
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