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[bookmark: _Toc149909377]一、项目基本情况
[bookmark: _Hlk149900189]项目位于海淀区西三旗街道，地处海淀区与昌平区交汇处，涉及HD00-0903及HD00-0904两个街区，规划范围北至京包铁路，南至西三旗北路，西至龙瑞东二路，东至润生园，总占地面积约 19.36 公顷。
根据规划综合实施方案，本次规划地块均为国有建设用地。包括二类城镇住宅用地约1.83 公顷、区级及以下机关团体用地约 0.16 公顷、中学约 2.54 公顷、工业研发用地约 9.29 公顷、城镇村道路用地约3.87 公顷、公园绿地约 1.18 公顷、防护绿地约 0.49 公顷。规划总建筑规模约 17.42 万平方米。详见下表：
	用地编号
	用地性质
	用地面积(公顷)
	容积率
	建筑面积(万平方米)

	HD00-0903-0001
	中学
	2.54
	1.00
	2.54

	HD00-0904-0001
	公园绿地
	0.46
	-
	-

	HD00-0904-0002
	工业研发用地
	5.63
	1.16
	10.15

	HD00-0904-0003
	工业研发用地
	1.19
	0.675
	

	HD00-0904-0004
	工业研发用地
	2.48
	1.14
	

	HD00-0904-0005
	公园绿地
	0.54
	-
	-

	HD00-0904-0006
	一类城镇住宅用地
	1.83
	2.40
	4.4

	HD00-0904-0007
	公园绿地
	0.03
	-
	-

	HD00-0904-0008
	公园绿地
	0.01
	-
	-

	HD00-0904-0009
	公园绿地
	0.09
	-
	-

	HD00-0904-0010
	防护绿地
	0.49
	-
	-

	HD00-0904-0011
	区级及以下机关团体用地
	0.16
	2.00
	0.33



[bookmark: _GoBack][image: ]
[bookmark: _Toc149909378]二、经济分析过程
[bookmark: _Toc149909379]（一）区域因素
1.位置状况
该规划地块所属西三旗地区，区域内交通畅达，地铁5号线、8号线、13号线以及10余条公交线交汇而行。林萃路、京藏高速直达北京中心城区。配套较齐全，回龙观、清河、奥运村三大商圈环绕，随着北京大学人民医院（海淀分院）入驻该地区，使得该地区配套设施更加完备。海淀教育资源丰富，清华大学、北京大学、北京航空航天大学、北京科技大学等八大学府环伺；北京师大二附中国际部、北京石油学院附属实验小学、龙岗路幼儿园周边林立，优质教育资源自成一脉。
该规划地块位于北京市海淀区西三旗建材城中路2号，地铁13号线霍营站东南侧。属于海淀区西三旗街道，靠近昌平区与朝阳区边界。
2.居住社区成熟度
规划地块周边有翡丽华庭、旗胜小区、润生园等住宅小区，分布较集中，居住社区成熟度较好。
3.产业聚集度
规划地块位于北五环外，工业六级VI-01地价片区，受城市经济发展扩大的影响，该区域有少量工业用地，如永丰高新技术产业园、东升科技园等产业园区，规模一般，产业集聚程度一般。
4.交通便捷度
规划地块所在区域交通道路有京藏高速公路、建材城西路、建材城中路、新都路、后屯路、黄平路等，区域路网密集程度好，对外交通状况较好。周边有315路、462路、520路、运通119路等多条公交线路经过，距地铁13号线霍营站约0.8公里，综合评价交通便捷度较好。
5.环境状况
规划地块所在区域内有东小口森林公园等绿地，该区域内无重污染型企业，绿化条件较好，卫生条件良好，整体环境状况良好。
6.公共配套设施状况
规划地块所处区域目前已拥有较完善的基础设施配套保障，区内大部分区域基础设施配套目前可达到“七通”（即通路、通上水、通下水、通燃气、通电、通讯、通热）条件，保证程度好。
规划地块所在区域配套较齐全，回龙观、清河、奥运村三大商圈环绕，随着北京大学人民医院（海淀分院）入驻该地区，使得该地区配套设施更加完备。海淀教育资源丰富，清华大学、北京大学、北京航空航天大学、北京科技大学等八大学府环伺；北京师大二附中国际部、北京石油学院附属实验小学、龙岗路幼儿园周边林立，优质教育资源自成一脉。
综上所述，估价对象所处区域区位条件状况好，交通便捷度较好，环境状况较好，基础设施配套完善度好，居住社区成熟度较好，产业集聚程度一般，区域土地利用方向一般，总体评价影响估价对象的区域因素较好。
[bookmark: _Toc149909380]（二）测算过程
1.地价定义
在公开市场条件下，规划地块在估价期日2025年7月14日，在北京市基准地价住宅类、工业类六级VI-01区片，宗地实际开发程度为宗地外“七通一平”（通路、通上水（自来水、中水）、通下水（雨水、污水）、通电（管沟、电缆）、通讯、通燃气、通热力）和场地自然平整；规划用地性质为住宅、工业用地，评估设定用途为住宅、工业，评估设定土地使用年限为住宅用途法定最高使用年限70年，工业用途法定最高使用年限50年；建设用地面积为19.36 公顷，其中居住用地1.83公顷，建筑面积4.4万平方米；工业用地9.29公顷，建筑面积10.15万平方米。在规划利用条件下的出让国有建设用地使用权市场价格。
2.测算过程
（1）基准地价系数修正法
1）住宅
	A
	适用的楼面熟地价
（元/平方米）
	15887
	A)×B)＋ C)

	A)
	适用的基准地价
（元/平方米）
	15130
	依据估价对象用途及所处区片参照《北京市区片基准地价表》(楼面地价)确定

	
	
	
	估价对象用途
	城镇住宅用地
	土地级别
	六级
	区片编号
	VI-01

	B)
	特殊修正系数（住宅）
	1.05
	距离估价对象500-1000米内有轨道交通站点

	
	
	
	公园
	水系
	轨道交通站点
	无
	无
	无

	
	
	
	1
	1
	1.05
	1
	1
	1

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

	
	
	
	估价对象开发程度
	七通一平
	级别开发程度
	七通一平
	级别平均容积率
	2.5

	
	
	
	估价对象开发程度与级别开发程度一致。
	对应的开发费
	0

	B
	用途修正系数
	1.0000
	用途类别
	城镇住宅用地

	C
	期日修正系数
	1.0807
	按北京市规划和自然资源委员会网站公示的北京市住宅用途2021年1季度至今各季度地价增长率连乘计算

	D
	年期修正系数
	1.0000
	（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）
	70
	出让年限（N）
	70

	E
	容积率修正系数（X）
	1.0092
	X＝X1＋(X2-X1)×(R-R1)÷(R2-R1)       R为估价对象容积率，X1为R1对应的容积率修正系数，X2为R2对应的容积率修正系数，其容积率修正系数参照《北京市基准地价容积率修正系数表》确定
	容积率（R）
	2.4

	
	
	
	
	R1
	2.4

	
	
	
	
	X1
	1.0092

	
	
	
	
	R2
	2.4

	
	
	
	
	X2
	1.0092

	F
	因素修正系数
	1.0527
	详见附表：《住宅因素修正表》

	G
	楼面熟地价（元/平方米）
	18240
	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×容积率修正系数×因素修正系数

	H
	总额（万元）
	80256
	楼面熟地价×建筑面积
	建筑面积（㎡）
	　44000


住宅因素修正表
	序号
	影响因素
	估价对象情况
	等级
	修正系数

	a
	居住社区成熟度
	规划地块周边有翡丽华庭、旗胜小区、润生园等住宅小区，分布较集中，居住社区成熟度较好；
	较好
	1.07%

	b
	交通便捷度
	规划地块的周边有315路、462路、520路、运通119路等多条公交线路经过，距地铁13号线霍营站约0.8公里，综合评价交通便捷度较好；
	较好
	1.39%

	c
	城市规划及区域土地利用方向
	所在区域目前以住宅用地为主，工业用地、绿化用地、办公用地为辅，该区域土地利用方向较好；
	较好
	0.53%

	d
	临路状况
	城市支路——建材城中路；
	一般
	0.00%

	e
	公共服务设施状况
	公共服务设施配套较完善，能够保证工作、生产需要，基础设施配套完善度较好；
	较好
	0.42%

	f
	基础设施完备状况
	七通；
	好
	0.96%

	g
	宗地形状及可利用程度
	宗地形状较规则；
	较好
	0.26%

	h
	自然和人文环境状况
	估价对象所在区域内有东小口森林公园等绿地，该区域内无重污染型企业，绿化条件较好，卫生条件良好，整体环境状况良好；
	较好
	0.64%

	i
	与区域中心的接近程度
	距区域中心约1公里，接近程度一般。
	一般
	0.00%

	合计（∑Ki）
	5.27%

	因素修正系数（1+∑Ki）
	1.0527





2）工业
	A
	适用的楼面熟地价
（元/平方米）
	2710
	A)×B)＋ C)

	A)
	适用的基准地价
（元/平方米）
	2710
	依据估价对象用途及所处区片参照《北京市区片基准地价表》(楼面地价)确定

	
	
	
	估价对象用途
	工业
	土地级别
	六级
	区片编号
	VI-01

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

	
	
	
	估价对象开发程度
	七通一平
	级别开发程度
	七通一平
	级别平均容积率
	2.0

	
	
	
	估价对象开发程度与级别开发程度一致。
	对应的开发费
	0

	B
	用途修正系数
	2.0000
	用途类别
	工业研发用地

	C
	期日修正系数
	1.0930
	按北京市规划和自然资源委员会网站公示的北京市工业用途2021年1季度至今各季度地价增长率连乘计算。

	D
	年期修正系数
	1.0000
	（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）
	50
	出让年限（N）
	50

	E
	容积率修正系数（X）
	1.1384
	X＝X1＋(X2-X1)×(R-R1)÷(R2-R1)       R为估价对象容积率，X1为R1对应的容积率修正系数，X2为R2对应的容积率修正系数，其容积率修正系数参照《北京市基准地价容积率修正系数表》确定
	容积率（R）
	1.09

	
	
	
	
	R1
	1.00

	
	
	
	
	X1
	1.1565

	
	
	
	
	R2
	1.10

	
	
	
	
	X2
	1.1364

	F
	因素修正系数
	1.0461
	详见附表：《工业因素修正表》

	G
	楼面熟地价（元/平方米）
	7055
	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×容积率修正系数×因素修正系数

	H
	总额（万元）
	71608
	楼面熟地价×建筑面积
	建筑面积（㎡）
	101500


工业因素修正表
	序号
	影响因素
	估价对象情况
	等级
	修正系数

	a
	产业集聚程度
	估价对象位于北五环外，工业六级VI-01地价片区，受城市经济发展扩大的影响，该区域有少量工业用地，如永丰高新技术产业园、东升科技园等产业园区，规模一般，产业集聚程度一般；
	一般
	0.00%

	b
	交通便捷度
	规划地块的周边有315路、462路、520路、运通119路等多条公交线路经过，距地铁13号线霍营站约0.8公里，综合评价交通便捷度较好；
	较好
	1.95%

	c
	区域土地利用方向
	所在区域目前以住宅用地为主，工业用地、绿化用地、办公用地为辅，该区域土地利用方向一般；
	一般
	0.00%

	d
	临路状况
	城市支路——建材城中路；
	一般
	0.00%

	e
	公共服务设施状况
	公共服务设施配套较完善，能够保证工作、生产需要，基础设施配套完善度较好；
	较好
	0.39%

	f
	基础设施完备状况
	七通；
	好
	1.56%

	g
	宗地形状及可利用程度
	宗地形状较规则；
	较好
	0.39%

	h
	环境状况
	估价对象所在区域内有东小口森林公园等绿地，该区域内无重污染型企业，绿化条件较好，卫生条件良好，整体环境状况良好；
	较好
	0.32%

	合计（∑Ki）
	4.61%

	因素修正系数（1+∑Ki）
	1.0461


（2）剩余法
1）住宅
剩余法测算表（住宅）
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	375401
	44000
	85318
	
	

	2
	开发成本
	54589+0.03P土1
	
	
	
	（1）-（7）之和

	（1）
	房屋建造成本
	22352
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	17600
	44000
	4000
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1760
	
	
	10%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	1760
	
	
	10%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	880
	44000
	200
	
	

	5）
	相关税费
	352
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	城市基础设施建设费
	0
	44000
	0
	
	

	（3）
	管理费用
	447
	
	
	2%
	以“（1）-（2）”为基数计算

	（4）
	销售费用
	11262
	
	
	3%
	以1为基数计取

	（5）
	购地税费
	0.029P土1
	
	
	3.05%
	以估价对象土地价格为基数记取

	（6）
	投资利息
	507+0.0309 P土1
	
	
	3.00%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.0309 P土1
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（4）项产生的利息
	507
	
	
	
	（1）-（2）项×年利率×建设期÷2

	（7）
	销售税费
	20021
	
	
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	5109+0.1544P土1
	
	
	15%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544P土1
	
	
	
	（P+P*取得税费）*利润率

	2）
	（1）-（4）项及销售费用产生的利息
	5109
	
	
	
	

	4 .土地价格
	259987
	
	
	
	1-2-3

	5 .楼面地价
	59088
	44000
	
	
	土地价格÷建筑规模


单位：万元、平方米、元/平方米
2）工业
剩余法测算表（工业）
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	开发完成后不动产总价
	93530
	93000
	10057
	
	

	2
	开发成本
	25935+0.0599P土2
	
	
	
	（1）-（7）之和

	（1）
	房屋建造成本
	17484
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	13950
	93000
	1500
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1395
	
	
	10%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0 
	
	
	不计取
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1860
	93000
	200
	
	

	5）
	相关税费
	279
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	城市基础设施建设费
	0
	93000
	0
	
	

	（3）
	管理费用
	350
	
	
	2%
	以“（1）-（2）”为基数计算

	（4）
	销售费用
	2806
	
	
	3%
	以1为基数计取

	（5）
	购地税费
	0.029P土2
	
	
	3.05%
	以估价对象土地价格为基数记取

	（6）
	投资利息
	307+0.0309P土2
	
	
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.0309P土2
	
	
	
	（1+取得税费率/(1+5%)）×年利率×建设期

	2）
	（1）-（4）项产生的利息
	307
	
	
	
	（1）-（2）项×年利率×建设期÷2

	（7）
	销售税费
	4988
	
	
	5.6%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	3
	投资利润
	1238+0.0617P土2
	
	
	6%
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.0617P土2
	
	
	
	（P+P*取得税费）*利润率

	2）
	（1）-（4）项及销售费用产生的利息
	1238
	
	
	
	

	4 .土地价格
	59163
	
	
	
	1-2-3

	5 .楼面地价
	6362
	93000
	
	
	土地价格÷建筑规模


单位：万元、平方米、元/平方米
（3）估价结果
	用途
	方法
	楼面地价
（元/平方米）
	权重
	权重后楼面地价
（元/平方米）

	住宅
	基准地价系数修正法
	18041
	30.00%
	46774

	
	剩余法
	59088
	70.00%
	

	工业
	基准地价系数修正法
	7030
	50.00%
	6696

	
	剩余法
	6362
	50.00%
	


熟地总价
	用途
	出让建筑面积（㎡）
	熟地价楼面价（元/㎡）
	熟地总价（万元）

	住宅
	44000
	46774
	205806

	工业
	93000
	6696
	62273

	合计
	137000
	——
	268079



[bookmark: _Toc149909381]三、经济分析建议
该项目地处北京市海淀区西三旗街道，靠近昌平区与朝阳区边界。林萃路、安立路、京藏高速直达北京中心城区。配套较齐全，回龙观、清河、奥运村三大商圈环绕，该区域内无重污染型企业，绿化条件较好，卫生条件良好，整体环境状况良好。总体评价影响该地块的区位条件较好。
经测算，规划地块在拟规划条件下的出让熟地总价约为268079万元，预计项目土地收购补偿价格为180000万元，收购成本低于拟规划条件下的出让价格。从经济收入和费用支出角度分析，总体收入大于支出，能够实现资金平衡。从建成后收益角度分析，规划地块拟规划用途为商业，近年来项目周边商业市场租金水平保持稳定微涨的趋势，预计可实现持续稳定的净现金流入。综合评价，该规划地块项目投资基本可满足收购预期，项目资产价值较高、投资收益能够实现运营平衡、社会效益较好，经济可行。
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