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咨询意见函

民生信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对北京市东城区香河园街1号院北区5号楼等3幢部分商业及配套公建用房房地产于咨询时点可能形成的市场价值提供咨询意见。根据不动产权利人提供的资料及其介绍，咨询对象情况如下：
咨询对象为当代节能置业股份有限公司所有的、位于北京市东城区香河园街1号院北区5号楼等3幢部分商业及配套公建用房房地产。根据不动产权利人提供的《国有土地使用证》[京东国用（2005出）第更0029号]、《房屋所有权证》[X京房权证东股字第007339、008659号] 、《房产抵押土地分摊面积计算》及《抵押物清单》，咨询对象分摊出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘分摊土地面积’）为1452.26平方米，建筑面积合计为5153.346平方米。咨询对象为5、9、10号楼部分商业及配套公建用房房地产，详细情况如下：
	楼号
	房号
	建筑面积（㎡）

	5号楼
	101
	181.72

	5号楼
	102
	90.42

	5号楼
	1907
	493.62

	5号楼
	2007
	769.64

	5号楼
	2107
	129.64

	5号楼小计
	1665.04

	10号楼
	101
	312.37

	10号楼
	102
	35.84

	10号楼
	103
	163.88

	10号楼
	1807
	158.26

	10号楼
	1907
	191.02

	10号楼小计
	861.37

	5、10号楼合计
	2526.41


	9号楼
	102
	134.03

	9号楼
	103
	66.18

	9号楼
	105
	333.94

	9号楼
	106
	305.31

	9号楼
	110
	147.33

	9号楼
	1707
	822.17

	9号楼
	1807
	817.97

	9号商业部分小计
	2626.93

	总计
	5153.34


本次咨询的咨询时点为2020年5月6日，咨询目的是为委托人了解咨询对象于咨询时点可能形成的市场价值提供咨询意见。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利人提供的资料及介绍为依据，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价格的因素，确定咨询对象在2020年5月6日于咨询时点可能形成的房地产市场价值约为27939万元（其中5、10号楼13344万元，9号楼14595万元）。 
备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果且评估专业人员未对咨询对象进行现场勘查，如咨询对象实际状况与本次评估设定条件不符或存在可能影响咨询结果的其他事项，咨询结果需进行相应调整。
2.本次咨询设定咨询对象权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二〇年八月十九日 
估价测算过程

5、10号楼商业用房房地产

（一）比较法

先对咨询对象5号楼1层101商业用房进行比较法测算，在对咨询对象5、10号楼其他商业用房进行面积、楼层等修正得到咨询对象5、10号楼商业用房比较价值。

根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	当代MOMA 
	系数
	国盛
	系数
	来福士
	系数
	东直门地铁
	系数

	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	

	交易时间
	2020-5-6
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	
	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100

	区位状况
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	临街情况
	不临街
	100
	临街
	102.5
	临街
	102.5
	临街
	102.5

	
	平面位置/可视性
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	较好
	103

	
	人流量
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	较好
	103

	
	楼层
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100

	实物状况
	建筑类型
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100

	
	面积
	181.72
	100
	88.7
	98
	143.8
	100
	63.3
	98

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	80%
	100
	80%
	100
	80%
	100
	72%
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	七通
	101
	七通
	101
	七通
	101

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


（转下页）

表2：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	区位状况
	商业繁华度
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	临街情况
	100/
	102.5
	100/
	102.5
	100/
	102.5

	
	平面位置/可视性
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	
	人流量
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	面积
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	98

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	
	层高
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	99223
	99826
	102127

	比较价值（元/平方米）
	86075
	84866
	88594


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象5-101的最终结果。

楼面单价＝（86075+84866+88594）÷3＝86512（元/平方米）
对咨询对象5、10号楼其他商业用房进行面积楼层等修正得到比较价值如下：
	楼号
	房号
	面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价（元/平方米）
	总价（万元）

	5号楼
	101
	181.72 
	1
	1
	1
	86512
	1572

	
	102
	90.42 
	0.98
	1
	1
	84782
	767

	
	1907
	493.62 
	1.02
	连廊
	0.5
	44121
	2178

	
	2007
	769.64 
	1
	连廊
	0.5
	43256
	3329

	
	2107
	129.64 
	1
	连廊
	0.5
	43256
	561

	10号楼
	101
	312.37 
	1.02
	1
	1
	88242
	2756

	
	102
	35.84 
	0.98
	1
	1
	84782
	304

	
	103
	163.88 
	1
	1
	1
	86512
	1418

	
	1807
	158.26 
	1
	连廊
	0.5
	43256
	685

	
	1907
	191.02 
	1
	连廊
	0.5
	43256
	826

	合计
	2626.41
	——
	——
	——
	——
	14396


（二）收益法求取咨询对象5、10号楼商业用房房地产价值
1.租金收入
通过对北京市商业用房租赁市场的调查，评估专业人员选取近期同一供需圈内邻近地区的三个租赁案例进行比较。
	项目名称/位置
	建筑面积（㎡）
	租金（元/㎡.天）
	用途
	交易日期

	东四十条商铺
	75
	17.11
	商业
	2020-4

	东直门外大街商铺
	95
	17.54
	商业
	2020-4

	瑞士公寓
	335
	15
	商业
	2020-4


本次评估采用房地产交易中的替代原则，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
（转下页）
	比较因素
	咨询对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F
	修正幅度系数

	
	当代MOMA 
	系数
	东四十条商铺
	系数
	东直门外商铺
	系数
	瑞士公寓
	系数
	

	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	

	交易时间
	2020-5-6
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100
	0.5

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	0.5

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	2

	
	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	2

	区位状况
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	2

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	2

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	2

	
	临街情况
	不临街
	100
	临街
	102
	临街
	102
	临街
	102
	2

	
	平面位置/可视性
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	人流量
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	楼层
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100
	1

	实物状况
	建筑类型
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	1

	
	面积
	181.72
	100
	75
	98
	95
	98
	335
	102
	2

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	1

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	1

	
	成新度
	80%
	100
	80%
	100
	80%
	100
	72%
	100
	1

	
	市政基础设施
	六通
	100
	七通
	101
	七通
	101
	七通
	101
	1

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	1

	
	内部装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	1

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	1

	成交单价
	——
	17.11
	17.54
	15
	——

	比较价值
	15
	15.7
	16.1
	13.2
	——

	咨询对象1层商业用房的比较价值
	15
	——


单位：元/平方米·天
综上，本次评估确定咨询对象租金水平平均为15元/天·平方米。对咨询对象5、10号楼其他楼层进行楼层系数修正，得到咨询对象5.10号楼商业用房综合租金，如下：
	楼号
	房号
	面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价（元/平方米）

	5号楼
	101
	181.72 
	1
	1
	1
	15

	
	102
	90.42 
	0.98
	1
	1
	14.7

	
	1907
	493.62 
	1.02
	连廊
	0.5
	7.7

	
	2007
	769.64 
	1
	连廊
	0.5
	7.5

	
	2107
	129.64 
	1
	连廊
	0.5
	7.5

	10号楼
	101
	312.37 
	1.02
	1
	1
	15.3

	
	102
	35.84 
	0.98
	1
	1
	14.7

	
	103
	163.88 
	1
	1
	1
	15

	
	1807
	158.26 
	1
	连廊
	0.5
	7.5

	
	1907
	191.02 
	1
	连廊
	0.5
	7.5

	合计
	2626.41
	——
	——
	——
	9.9


2.收益价值计算
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	868
	a+b+c
	
	

	（A）
	租金收入
	867
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	9.9

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	2526.41

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	5

	（B）
	押金利息
	1
	租金收入÷12×1×1.5%
	利息
	1.5%

	
	
	
	
	押金方式
	押一

	（C）
	其他收入
	——
	——

	B
	建筑物现值
	1701
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	80

	（A）
	建造成本
	1396
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	1263
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	5000

	b
	勘察设计和前期工程费
	63
	建安费用×费率
	费率（%）
	5

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	51
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	19
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	28
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	0.02 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	　
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	103
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	427
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30

	b
	销售费用产生的利润
	0.006 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	2126
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	204
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	151.7
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	46.29
	年总收益×费率/（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	104.16
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	1.28
	土地面积×取费标准
	土地面积（㎡）
	711.96

	
	
	
	
	纳税标准（元/㎡）
	18

	（B）
	维修费
	31.9
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	3.4
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.2

	（D）
	管理费用
	17.4
	年总收益×费率
	费率（%）
	2

	D
	房地产未来第一年净收益
	664
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	12292
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.5

	
	
	
	
	收益年期(n)
	24.16

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.5

	F
	单价(元/平方米)
	48654
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	2526.41


（三）咨询对象5、10号楼商业用房估价结果确定
	估价方法
	权重
	总价（万元）

	比较法
	50%
	14396

	收益法
	50%
	12292

	咨询对象5、10号楼商业用房房地产价值（万元）
	13344

	咨询对象5、10号楼商业用房房地产单价（元/㎡）
	52818


9号楼商业用房房地产

（一）比较法

先对咨询对象9号楼1层102商业用房进行比较法测算，在对咨询对象9号楼其他商业用房进行面积、楼层等修正得到咨询对象9号楼商业用房比较价值。

根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	咨询对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	当代MOMA 
	系数
	国盛
	系数
	来福士
	系数
	东直门地铁
	系数

	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	

	交易时间
	2020-5-6
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	
	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100

	区位状况
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	临街情况
	不临街
	100
	临街
	102.5
	临街
	102.5
	临街
	102.5

	
	平面位置/可视性
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	较好
	103

	
	人流量
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	较好
	103

	
	楼层
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100

	实物状况
	建筑类型
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100

	
	面积
	134.03
	100
	88.7
	98
	143.8
	100
	63.3
	98

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	80%
	100
	80%
	100
	80%
	100
	72%
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	七通
	101
	七通
	101
	七通
	101

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


（转下页）

表2：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

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

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	区位状况
	商业繁华度
	100/
	105
	100/
	105
	100/
	105

	
	交通便捷度
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	临街情况
	100/
	102.5
	100/
	102.5
	100/
	102.5

	
	平面位置/可视性
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	
	人流量
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	面积
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	98

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	
	层高
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	99223
	99826
	102127

	比较价值（元/平方米）
	86075
	84866
	88594


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为咨询对象9-102的最终结果。

楼面单价＝（86075+84866+88594）÷3＝86512（元/平方米）
对咨询对象9号楼其他商业用房进行面积楼层等修正得到比较价值如下：

	楼号
	房号
	面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价（元/平方米）
	总价（万元）

	9号楼
	102
	 134.03 
	1
	1
	1
	86512
	1160

	
	103
	 66.18 
	0.98
	1
	1
	84782
	561

	
	105
	 333.94 
	1.02
	1
	1
	88242
	2947

	
	106
	 305.31 
	1.02
	1
	1
	88242
	2694

	
	110
	 147.33 
	1
	1
	1
	86512
	1275

	
	1707
	 822.17 
	1
	连廊
	0.5
	43256
	3556

	
	1807
	 817.97 
	1
	连廊
	0.5
	43256
	3538

	合计
	2626.93
	——
	——
	——
	——
	15731


（二）收益法求取咨询对象9号楼商业用房房地产价值
1.租金收入
1.租金收入
通过对北京市商业用房租赁市场的调查，评估专业人员选取近期同一供需圈内邻近地区的三个租赁案例进行比较。
	项目名称/位置
	建筑面积（㎡）
	租金（元/㎡.天）
	用途
	交易日期

	东四十条商铺
	75
	17.11
	商业
	2020-4

	东直门外大街商铺
	95
	17.54
	商业
	2020-4

	瑞士公寓
	335
	15
	商业
	2020-4


本次评估采用房地产交易中的替代原则，选取与咨询对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
（转下页）
	比较因素
	咨询对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F
	修正幅度系数

	
	当代MOMA 
	系数
	东四十条商铺
	系数
	东直门外商铺
	系数
	瑞士公寓
	系数
	

	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	北京市东城区
	
	

	交易时间
	2020-5-6
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100
	2020-4
	100
	0.5

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	0.5

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	2

	
	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	2

	区位状况
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	交通便捷度
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	2

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	2

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	2

	
	临街情况
	不临街
	100
	临街
	102
	临街
	102
	临街
	102
	2

	
	平面位置/可视性
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	人流量
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102
	2

	
	楼层
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100
	1层
	100
	1

	实物状况
	建筑类型
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	底商
	100
	1

	
	面积
	134.03
	100
	75
	98
	95
	98
	335
	102
	2

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	1

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	1

	
	成新度
	80%
	100
	80%
	100
	80%
	100
	72%
	100
	1

	
	市政基础设施
	六通
	100
	七通
	101
	七通
	101
	七通
	101
	1

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	1

	
	内部装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	1

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	1

	成交单价
	——
	17.11
	17.54
	15
	——

	比较价值
	15
	15.7
	16.1
	13.2
	——

	咨询对象1层商业用房的比较价值
	15
	——


单位：元/平方米·天
综上，本次评估确定咨询对象租金水平平均为15元/天·平方米。对咨询对象5、10号楼其他楼层进行楼层系数修正，得到咨询对象5.10号楼商业用房综合租金，如下：

	楼号
	房号
	面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价（元/平方米）

	9号楼
	102
	134.03
	1
	1
	1
	15

	
	103
	66.18
	0.98
	1
	1
	14.7

	
	105
	333.94
	1.02
	1
	1
	15.3

	
	106
	305.31
	1.02
	1
	1
	15.3

	
	110
	147.33
	1
	1
	1
	15

	
	1707
	822.17
	1
	连廊
	0.5
	7.5

	
	1807
	817.97
	1
	连廊
	0.5
	7.5

	合计
	2626.93
	——
	——
	——
	10.4


2.收益价值计算
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	948
	a+b+c
	
	

	（A）
	租金收入
	947
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	10.4

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	2626.93

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	5

	（B）
	押金利息
	1
	租金收入÷12×1×1.5%
	利息
	1.5%

	
	
	
	
	押金方式
	押一

	（C）
	其他收入
	——
	——

	B
	建筑物现值
	1768
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	80

	（A）
	建造成本
	1452
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	1313
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	5000

	b
	勘察设计和前期工程费
	66
	建安费用×费率
	费率（%）
	5

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	d
	红线内市政基础设施费
	53
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	20
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	29
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	0.02 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	　
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	107
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 V建
	
	利息（%）
	4.75

	（E）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	444
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30

	b
	销售费用产生的利润
	0.006 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	2210
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	221
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	165.7
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	50.56
	年总收益×费率/（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	113.76
	按租金收入计税
	费率（%）
	12

	c
	城镇土地使用税
	1.33
	土地面积×取费标准
	土地面积（㎡）
	740.3

	
	
	
	
	纳税标准（元/㎡）
	18

	（B）
	维修费
	33.2
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	1.5

	（C）
	保险费
	3.5
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.2

	（D）
	管理费用
	19
	年总收益×费率
	费率（%）
	2

	D
	房地产未来第一年净收益
	727
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	13458
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.5

	
	
	
	
	收益年期(n)
	24.16

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.5

	F
	单价(元/平方米)
	51231
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	2626.93


（三）咨询对象9号楼商业用房估价结果确定
	估价方法
	权重
	总价（万元）

	比较法
	50%
	15731

	收益法
	50%
	13458

	咨询对象5、10号楼商业用房房地产价值（万元）
	14595

	咨询对象5、10号楼商业用房房地产单价（元/㎡）
	55559
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