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· 项目名称：
北京市怀柔区雁栖湖西路16号院1号楼-2层至5层101号商业（会展中心）用房及2号楼1层01锅炉房用房房地产市场价值咨询
· 委托人：
北京北控雁栖湖国际会展有限公司
· 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：
吴薇、王鹏
· 报告编号：
康正预评字2020-1-0307-P01HDZC2号

咨询意见函

北京北控雁栖湖国际会展有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市怀柔区雁栖湖西路16号院1号楼-2层至5层101号商业（会展中心）用房及2号楼1层01锅炉房用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
根据委托人提供的资料及其介绍，咨询对象为北北京北控雁栖湖国际会展有限公司使用的、位于北京市怀柔区雁栖湖西路16号院1号楼-2层至5层101号商业（会展中心）用房及2号楼1层01锅炉房用房房地产。根据《国有土地使用证》[京怀国用（2015出）第00054号]，咨询对象出让国有建设用地使用权面积为108357.16平方米。根据《房屋所有权证》[X京房权证怀字第034722、034723号]，咨询对象建筑面积共计为78001.48平方米，其中商业（会展中心）用房建筑面积为77398.84平方米，锅炉房建筑面积为602.64平方米。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托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房地产价格的因素，确定咨询对象在2020年6月9日于设定条件下可能形成的市场价值约为303903万元（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，且未对咨询对象进行现场查勘，准确金额以本公司评估专业人员完成现场勘查后出具的正式《房地产咨询报告》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.本次评估设定咨询对象房地产权属无争议，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。

4.本咨询结果中未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值。
5.评估专业人员根据委托人提供的现有资料及要求，在未进行现场勘查的情况下对其价格作出初步估算。该咨询结果为初步测算结果，经现场勘查后该结果会据实调整。
（此页无正文）
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二○年六月十二日
附件：测算过程（成本法）
1.采用基准地价系数修正法求取土地购买价格
	A
	适用的楼面熟地价
	2705
	　

	A)
	适用的基准地价
	2690
	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

	
	
	
	咨询对象用途
	商业
	土地级别
	十级
	区片编号
	Ⅹ-怀3

	B)
	开发程度差异修正
	15
	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
	六通
	级别开发程度
	五通
	级别平均容积率
	2

	
	
	
	咨询对象开发程度与级别开发程度不一致，增加燃气
	对应的开发费
	30

	B
	用途修正系数
	0.9
	用途类别
	住宿餐饮用地

	C
	期日修正指数
	1.3578
	各季度地价增长率连乘

	D
	年期修正系数
	0.9409
	（1-1÷（1＋r）n）÷（1-1÷（1＋r）N）

	
	
	
	土地还原率（r）
	5.4%
	剩余使用年限（n）
	33.26
	出让年限（N）
	40

	E
	楼层修正（1层）
	3.7346
	详见附表1：《商业用途楼层修正系数表》

	F
	因素修正系数
	1.0261
	详见附表2：《因素修正表》

	G
	楼面熟地价（1层）
	——
	——

	A)
	1层
	11919
	楼面熟地价=适用的楼面熟地价×用途修正系数×期日修正系数×年期修正系数×楼层修正系数×因素修正系数

	
	2层
	7855
	

	
	3层
	6181
	

	
	4层
	4618
	

	
	5层
	3473
	

	B)
	地下部分
	1层商业
	2128
	楼面熟地价=适用的基准地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×相应用途地下空间修正系数

	
	
	2层商业
	1064
	

	H
	总额
	41173
	楼面熟地价×建筑面积

	A）
	地上部分
	1层
	13179
	建筑面积（平方米）
	11056.98

	B)
	
	2层
	8685
	
	11056.98

	C)
	
	3层
	6834
	
	11056.98

	D)
	
	4层
	5106
	
	11056.98

	E)
	
	5层
	3840
	
	11056.97

	F)
	地下部分
	1层商业
	2353
	
	11056.98

	G)
	
	2层商业
	1176
	
	11056.97


2.采用成本法求取成本价值
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	58496
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	43053
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	41173
	同前测算过程
	建筑面积（㎡）
	78001.48

	2）
	土地取得税费
	1256
	土地购买购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	624
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	80

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	——
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	861
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2

	（4）
	销售费用
	0.01V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	1

	（5）
	利息
	4228+0.0005 V土
	本项下1）及2）之和


	1）
	（1）至（3）产生利息
	4228
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目开发期内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0005 V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	6587+0.0015 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	6587
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生利润
	0.0015 V土
	销售费用×利润率
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0524 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	2
	建筑物现值（V建）
	246583
	建筑物重置价值（V建1）×成新度
	成新度（%）
	94

	1）
	建安费用
	187203
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	24000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	9360
	建安费用×费率
	费率（%）
	5

	3）
	公共配套设施费用
	——
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	——

	4）
	红线内市政费用
	1560
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	2808
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	200931
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	4019
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	0.01V建1
	建筑物重置价值（V建1）×费率
	销售费率（%）
	1

	（4）
	贷款利息
	9735
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	9735+0.0005 V建1
	采用单利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物建设期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0005 V建1
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	30743+0.0005 V建1
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	30743
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0005 V建1
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0524 V建1
	建筑物重置价值（V建1）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	262322
	第（1）至（6）项之和
	——
	——

	3
	成本价值（万元）
	305079
	1+2

	4
	楼面单价(元/平方米)
	48989
	成本价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	78001.48


附表1：北京市基准地价商业用途楼层修正系数表

	用途
	所在楼层
	楼层修正系数

	
	
	一至二级
	三至七级
	八至十二级

	商业
R≥1
	地上第1层
	1.9362 
	1.8629 
	1.9420 

	
	地上第2层
	1.4198 
	1.3372 
	1.2799 

	
	地上第3层
	1.1594 
	1.0788 
	1.0072 

	
	地上第4层
	0.9622 
	0.8656 
	0.7525 

	
	地上第5层
	0.8417 
	0.7371 
	0.5659 

	
	地上第6层
	0.7608 
	0.6482 
	0.4525 

	
	地上第7层及以上各层
	XF=(-0.163F²-0.59F+7617)×10-4  
XF:楼层修正系数     
F：所在楼层
	XF=(-0.161F²-7.509F+6533)×10-4  
XF:楼层修正系数     
F：所在楼层
	XF=(-0.214F²-21.991F+4665)×10-4  
XF:楼层修正系数     
F：所在楼层

	商业
R<1
	地上第1层
	1.9362/R
	1.8629/R
	1.942/R

	
	地上第2层
	1.4198/R
	1.3372/R
	1.2799/R

	
	地上第3层
	1.1594/R
	1.0788/R
	1.0072/R

	
	地上第4层
	0.9622/R
	0.8656/R
	0.7525/R

	
	地上第5层
	0.8417/R
	0.7371/R
	0.5659/R

	
	地上第6层
	0.7608/R
	0.6482/R
	0.4525/R

	
	地上第7层及以上各层
	XF=(-0.163F²-0.59F+7617)×10-4/R  
XF:楼层修正系数     
F：所在楼层
	XF=(-0.161F²-7.509F+6533)×10-4/R  
XF:楼层修正系数     
F：所在楼层
	XF=(-0.214F²-21.991F+4665)×10-4/R  
XF:楼层修正系数     
F：所在楼层

	说明：R为宗地地上容积率


估价对象土地级别为十级，地上容积率为0.52，位于地上5层、地下2层。
附表2：北京市基准地价商业用途楼层修正系数表

	商业
	1.0261 

	影响因素
	情况说明
	等级
	修正幅度
	合计

	商业繁华程度
	一般
	一般
	0.00%
	2.61%

	交通便捷度
	一般
	一般
	0.00%
	　

	区域土地利用方向
	较一致
	较好
	0.37%
	　

	临街宽度和深度
	较适宜
	较好
	0.37%
	　

	临街道路状况
	临次干道
	一般
	0.00%
	　

	宗地形状及可利用程度
	较规则
	较好
	0.22%
	　

	公共服务设施状况
	齐备度一般
	一般
	0.00%
	　

	基础设施完备状况
	七通
	较好
	0.75%
	　

	自然和人文环境状况
	好
	好
	0.90%
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