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· 项目名称：
北京市昌平县北七家乡（现昌平区北七家镇）八仙庄村西（王府井西库房）仓储用地出让国有建设用地使用权收购补偿价格咨询
· 委托方：
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
· 评估专业人员：
高鹏、许皓源
· 报告编号：
康正预评字2024-1-1111-P01SGCB6号

咨询意见函

北京保障房中心有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市昌平县北七家乡（现昌平区北七家镇）八仙庄村西（王府井西库房）仓储用地出让国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的收购补偿价格提供咨询意见。
咨询对象为位于北京市昌平县北七家乡（现昌平区北七家镇）八仙庄村西（王府井西库房）仓储用地。该项目距北六环直线距离约2.5公里，距立汤路约1.2公里。根据委托方提供的资料及其介绍，本项目用地面积约76200平方米，土地性质为国有建设用地，用途为仓储，土地使用权类型为出让，土地权使用者为北京王府井百货（集团）股份有限公司。

本次咨询时点为2024年11月1日。本次咨询目的是为委托方了解咨询对象国有建设用地使用权的收购补偿价格提供咨询意见。本次咨询根据咨询目的以及委托方要求，结合委托方提供的资料进行如下设定：

1. 土地用途设定：

根据委托方介绍，本次评估咨询对象用途为仓储用地，故本次评估设定用途为仓储用地。

2. 土地使用权类型：

根据《国有土地使用证》[昌国用（1997）字第21-（02）-0119号]及委托方介绍，咨询对象土地使用权类型为出让，故本次评估的是其出让国有建设用地使用权价格。

3. 土地开发程度设定：

根据评估专业人员调查，咨询对象所属工业类七级地价区，该级别土地开发程度为宗地红线外“七通”（通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）。本次咨询设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”（通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）、宗地内“场地平整”。
4. 土地使用权年限设定：

本次咨询对象为出让国有建设用地使用权，根据委托方提供的《国有土地使用证》[昌国用（1997）字第21-（02）-0119号]及其介绍，咨询对象使用权类型为出让，结合估价目的，截至价值时点，咨询对象土地使用权年期设定为23年。

5．容积率的设定： 

根据委托方介绍，咨询对象用地面积为76200平方米，实际容积率设定为1.0，建筑面积设定为76200平方米。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托方提供的资料及要求为依据，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房地产价格的因素，确定咨询对象在2024年11月1日于设定条件下可能形成的出让土地使用权收购补偿价格约为14806万元（大写金额：壹亿肆仟捌佰零陆万元整）（币种：人民币）。
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《不动产估价报告书》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.本次咨询未进行现场查勘，咨询对象宗地现状、权属情况等均以委托人介绍为依据进行设定。如上述情况与实际不符或发生变化，咨询结果将相应进行调整直至重新评估。
顺致
商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇二四年十一月一日
附：
1.本次评估所采用的估价方法简述如下：

（1）市场比较法

根据替代原理，将待估宗地与具有替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类似宗地进行比较，并对类似宗地的成交价格进行差异修正，以此估算待估宗地价格的方法。
其计算公式为：

P=PB×A×B×C×D×E
式中：

P——待估宗地价格；

PB——比较实例价格；

A——待估宗地交易情况指数/比较实例宗地交易情况指数

B——待估宗地估价期日地价指数/比较实例宗地交易日期地价指数

C——待估宗地区域因素条件指数/比较实例宗地区域因素条件指数

D——待估宗地个别因素条件指数/比较实例宗地个别因素条件指数

E——待估宗地使用年期修正指数/比较实例宗地使用年期修正指数
 （2）基准地价系数修正法
基准地价系数修正法是通过对待估宗地地价影响因素的分析，利用宗地地价修正系数，对各级政府已公布的同类用途级别或区域基准地价进行修正，估算待估宗地客观价格的方法。依据《北京市人民政府关于更新出让国有建设用地使用权基准地价的通知》[京政发〔2022〕12号]及其附件，其计算公式为： 

楼面熟地价=适用的基准地价(用途修正系数(期日修正系数(年期修正系数(（容积率修正系数或楼层修正系数）(因素修正系数
政府土地出让收益=楼面熟地价×政府土地出让收益比例
2.工业用途测算过程

（1）运用市场比较法求取土地使用权价格
通过对北京市昌平区类似用途出让用地市场的调查，选取位置相似、交易时间较接近、土地用途相同的三宗交易实例。具体情况如下：
实例A：昌平区北七家工业园区土地一级开发(一期)项目CP01-1502-0007地块M1一类工业用地
实例A位于昌平区北七家镇，邻近北京八仙文化产业园、未来兴科低碳产业园、未来新视听数字产业园等多个产业园区，产业集聚程度较好；区域道路较密集，交通便捷度较好；周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地；所处区域目前已拥有较完善的基础设施配套保障，区域内大部分基础设施配套目前可达到“七通”条件，公共服务设施配套完善，能够保证工作、生产需要，基础设施配套完善度好；周边有西沙各庄郊野公园等自然景观，有北京商业学校（昌平校区）等人文设施较少，综合评价环境状况较好。土地用途为工业，所在土地级别为七级，土地使用权类型为出让，出让年限为20年，宗地形状较规则。土地面积25709.123平方米，规划建筑面积38563.6845平方米，容积率1.5。交易日期为2024年1月18日，单位面积土地交易价格为1740元/平方米。
实例B：中关村科技园区昌平园东区六期土地一级开发项目CP00-1201-0006地块 M1 一类工业用地
实例B位于昌平区南邵镇，邻近爱康医疗产业园、泰宁产业创新园、康比特产业园等多个产业园区，产业集聚程度较好；区域道路较密集，交通便捷度较好；周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地；所处区域目前已拥有较完善的基础设施配套保障，区域内大部分基础设施配套目前可达到“七通”条件，公共服务设施配套完善，能够保证工作、生产需要，基础设施配套完善度好；周边有白浮泉公园等自然景观，有中国石油大学（北京）等人文设施较少，综合评价环境状况较好。土地用途为工业，所在土地级别为七级，土地使用权类型为出让，出让年限为20年，宗地形状较规则。土地面积37407.46平方米，规划建筑面积74814.92平方米，容积率2.0。交易日期为2023年9月4日，单位面积土地交易价格为1439元/平方米。
实例C：昌平区北七家工业园区土地一级开发(一期)项目CP01-1502-0009、0011地块M1类工业用地
实例C位于昌平区北七家镇，邻近北京八仙文化产业园、未来兴科低碳产业园、未来新视听数字产业园等多个产业园区，产业集聚程度较好；区域道路较密集，交通便捷度较好；周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地；所处区域目前已拥有较完善的基础设施配套保障，区域内大部分基础设施配套目前可达到“七通”条件，公共服务设施配套完善，能够保证工作、生产需要，基础设施配套完善度好；周边有西沙各庄郊野公园等自然景观，有北京商业学校（昌平校区）等人文设施较少，综合评价环境状况较好。土地用途为工业，所在土地级别为七级，土地使用权类型为出让，出让年限为20年，宗地形状较规则。土地面积54179.972平方米，规划建筑面积81190.958平方米，容积率1.5。交易日期为2023年5月17日，单位面积土地交易价格为1475元/平方米。
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表1：比较因素条件说明表
	比较因素
	估价对象
	实例A
	实例B
	实例C

	
	昌平县北七家乡（（现昌平区北七家镇）八仙庄村西（王府井西库房）仓储用地
	昌平区北七家工业园区土地一级开发(一期)项目CP01-1502-0007地块M1一类工业用地
	中关村科技园区昌平园东区六期土地一级开发项目CP00-1201-0006地块 M1一类工业用地
	昌平区北七家工业园区土地一级开发(一期)项目CP01-1502-
0009、0011地块M1一类工业用地

	交易时间
	2024/11/1
	2024/1/18
	2023/9/4
	2023/5/17

	土地使用年限（年）
	23
	20
	20
	20

	土地用途
	工业
	工业
	工业
	工业

	容积率
	1.0
	1.5
	2.0
	1.5

	区域因素
	产业聚集度
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	交通便捷度
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	区域土地利用方向
	周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地。
	周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地。
	周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地。
	周边以产业用地为主，零星有其他用地，基本不影响本宗地。

	
	区域设施及基础设施水平
	一般
	一般
	一般
	一般

	t
	土地级别
	七级
	七级
	八级
	七级

	
	环境状况
	较好
	较好
	较好
	较好

	个别因素
	宗地面积（平方米）
	76200
	24709.123
	37407.46
	54179.972

	
	宗地形状
	较规则
	较规则
	较规则
	较规则


表2：因素比较修正系数表
	比较因素
	实例A
	实例B
	实例C

	交易时间
	100/
	99.4
	100/
	99
	100/
	98.8

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

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

	容积率
	100/
	102
	100/
	104
	100/
	102

	区域因素
	产业聚集度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	区域设施及基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	土地级别
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	100

	
	环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	个别因素
	宗地面积
	100/
	104
	100/
	102
	100/
	102

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

	单位面积地价（元/平方米）
	1740
	1439
	1475

	比准价格（元/平方米）
	1650
	1398
	1435


单位面积地价＝(1650+1398+1435)÷3＝1494(元/平方米)
（2）基准地价系数修正法
基准地价系数修正法

	A
	适用的基准地价
	1690
	

	A)
	适用的基准地价
	1690
	依据咨询对象用途及所处区片参照《北京市区片基准地价表》确定

	
	
	
	咨询对象地上主用途
	仓储
	土地级别
	七级
	区片编号
	VII-昌3

	B)
	开发程度差异修正
	0
	适用的基准地价±（对应的开发费用÷级别平均容积率）

	
	
	
	咨询对象开发程度
	七通一平
	级别开发程度
	七通一平
	级别平均容积率
	1.2

	
	
	
	咨询对象开发程度与级别开发程度一致
	对应的开发费
	七通一平

	B
	用途修正系数
	1.5
	工业用地（仓储用地）

	C
	期日修正指数
	1.0818
	各季度地价增长率连乘

	D
	年期修正系数
	0.7389
	（1-1÷（1＋r）n）÷（1-1÷（1＋r）N）

	
	
	
	土地还原率（r）
	5.0%
	剩余使用年限（n）
	23
	出让年限（N）
	50

	E
	因素修正系数
	1.0461
	根据咨询对象设定条件、区域因素及个别因素

	F
	楼面熟地价
	2243
	楼面熟地价=适用的基准地价×用途修正系数×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数

	G
	政府土地出让收益
	530
	政府土地出让收益=楼面熟地价×政府土地出让收益比例


综合分析以上两种评估方法测算的结果，两种评估方法得出的评估结果相差较大，可采用算术平均确定估价对象出让国有建设用地使用权价值，故本次评估市场比较法取权重为40%，基准地价修正系数法取权重为60%，则有：

地面单价=1494×40%+2243×60% 
=1943（元/平方）
=130（万元/亩）
土地总价=1943×76200÷10000=14806（万元）
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