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评估意见函

北京市顺义区规划和自然资源综合事务中心：

受贵中心委托，我公司对北京市顺义区通达实业总公司南法信部分地块商业、办公、工业用地划拨国有建设用地使用权收购补偿价格进行了预评估。
估价对象：估价对象为北京通达实业总公司使用的、位于北京市顺义区通达实业总公司南法信部分地块商业、办公、工业用地划拨国有建设用地使用权。根据《国有土地使用证》[顺-南法信国用（证）字第004号、京顺国用（1996）字第00057至00060号、京顺国用（2001）字第0160、0194、0242号]，估价对象划拨国有建设用地使用权面积(以下简称“土地面积”)为155413.55平方米，其中商业用途宗地面积41534平方米，办公用途宗地面积11389.58平方米，工业用途宗地面积102489.97平方米。根据《房屋所有权证》[顺全字第00749号、京房权证顺集字第00214、00231号、京房权证顺集更字第00341号]，估价对象建筑面积为18798.39平方米，其中商业用途建筑面积9793.89平方米，办公用途建筑面积未提供，工业用途建筑面积9004.5平方米。明细如下表：

（转下页）
	序号
	权利人
	用途
	土地证号
	土地面积

（平方米）
	房产证号
	建筑面积
（平方米）

	1
	北京顺交综合性能检测站
	商业
	京顺国用（2001）字第0160号
	22380
	京房权证顺集字第00214号
	4516.8

	2
	北京通达实业总公司
	
	京顺国用（1996）字第00058号
	6520
	京房权证顺集字第00231号
	5277.09

	3
	北京通达实业总公司
	
	京顺国用（1996）字第00059号
	6114
	
	

	4
	北京通达实业总公司
	
	京顺国用（1996）字第00060号
	6520
	
	

	小计
	
	——
	41534
	——
	9793.89


	5
	北京市京顺机动车检测场
	工业
	顺-南法信国用（证）字第004号
	59940
	顺全字第00749号
	3823.5

	6
	北京市京顺机动车检测场
	
	京顺国用（2001）字第0194号
	36029.97
	——
	——

	7
	北京通达实业总公司
	
	京顺国用（1996）字第00057号
	6520
	京房权证顺集更字第00341号
	5181

	小计
	
	——
	102489.97
	——
	9004.5

	8
	北京顺交通达汽车驾驶员培训中心
	办公
	京顺国用（2001）字第0242号
	11389.58
	——
	——

	合计
	
	——
	155413.55
	——
	18798.39


估价目的：为估价委托人拟收购的国有建设用地使用权的补偿提供依据，提供被收购国有建设用地使用权的收购补偿价格。
估价期日：2022年3月3日
地价定义：

1.用途

根据《国有土地使用证》[顺-南法信国用（证）字第004号、京顺国用（1996）字第00057至00060号、京顺国用（2001）字第0160、0194、0242号]，本次评估估价对象证载（地类）用途为商业、办公、工业。本次评估设定用途即为证载用途商业、办公、工业。
2. 土地使用权类型：

依据《国有土地使用证》[顺-南法信国用（证）字第004号、京顺国用（1996）字第00057至00060号、京顺国用（2001）字第0160、0194、0242号]复印件记载，估价对象土地使用权类型为划拨。

3.土地开发程度

至本意见函出具之日，评估专业人员未进行实地查勘。本次评估设定土地开发程度为估价对象周边项目实际开发程度红线外市政基础设施达“五通”、宗地红线内场地平整。

4.规划利用条件

根据《国有土地使用证》[顺-南法信国用（证）字第004号、京顺国用（1996）字第00057至00060号、京顺国用（2001）字第0160、0194、0242号]，估价对象土地面积为155413.55平方米，其中商业用途宗地面积41534平方米，办公用途宗地面积11389.58平方米，工业用途宗地面积102489.97平方米。根据《房屋所有权证》[顺全字第00749号、京房权证顺集字第00214、00231号、京房权证顺集更字第00341号]，估价对象建筑面积为18798.39平方米，其中商业用途建筑面积9793.89平方米，办公用途建筑面积未提供，工业用途建筑面积9004.5平方米。
在国有建设用地使用权的收购补偿价格评估中，根据《北京市企业国有建设用地使用权收购补偿价格评估技术指引》[北估秘（2018）004号]、关于发布《北京市企业国有建设用地使用权收购补偿价格评估技术指引》应用有关说明的通知[北估秘（2021）001号] （以下简称《指引》），第十条,当采用房地分开评估时，实际容积率小于1.0的，设定容积率为1.0进行土地使用权价格评估。故本次评估设定容积率为1.0。
5.土地使用年限

本次估价对象为划拨国有建设用地使用权，故设定剩余土地使用权年期为无限年期。
6.地价定义

本次评估估价目的：为估价委托人拟收购的国有建设用地使用权的补偿提供依据，提供被收购国有建设用地使用权的收购补偿价格。故本次估算估价结果为特定条件下的土地使用权价格，即土地使用权收购补偿价格。

综上所述，本报告所估算的土地价格为：估价对象在估价期日2022年3月3日，设定土地用途为商业、办公及工业、土地使用权类型为划拨、土地开发程度为宗地红线外”五通”（通路、通电、通上水、通下水、通讯）、宗地内场地平整、容积率为1.0，于上述设定条件下国有建设用地土地使用权收购补偿价格。
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（剩余（增值收益扣减）法和成本逼近法），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土地价格的因素，确定估价对象于估价期日的土地使用权预收购补偿价格人民币73350万元，大写柒亿叁仟叁佰伍拾万元整。
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一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：截至估价期日，估价对象未设定抵押、租赁等他项权利。
2.基础设施条件：至本意见函出具之日，评估专业人员未进行实地查勘。本次评估设定土地开发程度为估价对象周边项目实际开发程度红线外市政基础设施达“五通”、宗地红线内场地平整。
3.估价规划限制条件：无。
4.影响价格的其他限定条件：无。
二、其他需要说明的事项：

1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，最终结果
以本公司出具的正式《土地估价报告》为准。
2.本《评估意见函》中所列估价结果以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，估价结果需作相应调整。
3.本《评估意见函》中所列估价结果为评估专业人员根据委托估价方提供的现有资料及要求，在未进行现场勘查的情况下作出的初步估算结果，经现场勘查后该结果需据实调整。
附件：测算过程
一、估价测算过程

（一） 成本逼近法

	序号
	项目
	总额
（万元）
	面积
（平方米）
	单价
（元/平方米）
	系数
	备注

	1
	土地取得费
	71179
	
	
	
	(1)+(2)

	（1）
	补偿费
	71179
	155413.55
	4580
	
	

	（2）
	安置补助费
	0
	0
	0
	
	

	2
	土地开发费
	2409
	
	
	
	(1)+(2)+(3)

	（1）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	2409
	
	
	
	1)+2)

	1）
	住宅
	0
	0
	0
	
	　

	2）
	非住宅
	2409
	155413.55
	155
	
	　

	（2）
	土地平整费
	0
	0
	0
	
	红线内土地开发费

	（3）
	其他费用
	0
	0
	0
	
	

	3
	税费
	0
	0
	0
	
	在土地取得和开发过程中影响政府缴纳的税费，包括耕地占用税、耕地开垦费、征地管理费等以及其他在土地取得过程中直接相关的税费

	4
	贷款利息
	3149
	
	
	4.35%
	((１＋３)×土地开发期+２×(土地开发期÷２))×利率



	5
	利润
	8831
	
	
	12%
	（１＋２＋３）×利润率

	6
	土地成本价格
	85568
	
	
	
	1-５项之和

	7
	土地增值
	0
	
	
	0%
	６×增值率；参考政府土地出让收益计取

	8
	无限年期土地价格-总价
	85568
	
	
	
	６＋７

	9
	地面价

	
	
	5506
	
	８÷宗地面积


（二） 剩余（增值收益扣减）法
1、商业
（1）基准地价系数修正法
	A
	适用的楼面熟地价
	5540
	单位：元/平方米

	A)
	适用的基准地价
	5540
	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》确定

	
	
	
	估价对象用途
	商业
	土地级别
	八级
	区片编号
	Ⅷ-顺1

	B)
	商业路线价修正
	1.0000
	不临58条商业街

	C)
	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）

	
	
	
	估价对象开发程度
	五通一平
	级别开发程度
	五通一平
	级别平均容积率
	2

	
	
	
	估价对象开发程度与级别开发程度一致
	对应的开发费
	-

	B
	用途修正系数
	1.0000
	用途类别
	商业

	C
	期日修正指数
	1.3997
	按中国城市地价动态监测网站公示的北京市住宅用途2014年1季度至今各季度地价增长率连乘计算，详见附表

	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）
	5.4%
	剩余使用年限（n）
	40
	出让年限（N）
	40

	E
	容积率修正（X）
	1.4097
	参照《北京市基准地价容积率修正系数表》确定
	容积率（R）
	1

	F
	因素修正系数
	1.0000
	未进行现场查勘，暂未修正

	G
	楼面熟地价-地上
	10931
	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


北京市商服用途地价2014年1季度至2021年4季度的季度增长幅度（环比）
	季度
年度
	1季度
	2季度
	3季度
	4季度

	2014
	——
	2.03%
	1.47%
	0.41%

	2015
	0.54%
	0.69%
	0.92%
	1.11%

	2016
	2.93%
	1.95%
	2.00%
	2.15%

	2017
	1.92%
	2.00%
	2.11%
	1.78%

	2018
	1.92%
	0.96%
	1.41%
	1.03%

	2019
	0.37%
	1.01%
	0.70%
	-0.12%

	2020
	0.40%
	-0.78%
	-0.39%
	0.37%

	2021
	0.16%
	0.72%
	0.41%
	0.24%


（2）剩余法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	3225
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	3221
	租金×天数×规划建筑面积×（1-空置率）
	租金（元/平方米·天）
	2.5

	
	
	
	
	规划建筑面积（平方米）
	41534

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入

（自定义押金）
	4
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	（3）
	其他收入
	——
	——
	——
	——

	2
	建筑物现值
	15112
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	70.0%

	1）
	建安费用
	14537
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	436
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	831
	规划建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	218
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	16022
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	

	（2）
	管理费用
	160
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.0%

	（4）
	贷款利息
	——
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	——

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	769
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)建设周期÷2)-1
	建设周期（年）
	2.0

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0005
	销售费用×((1+利率) 建设周期÷2)-1

	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	——
	——

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	3236
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.002
	销售费用×利润率
	——
	——

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	21588
	——
	——
	——

	3
	年经营费用
	1070
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	543
	——
	——
	——

	1）
	两税两费
	168.7
	年租金收益×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	368.1
	年租金收益×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	6.2
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	1.5

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	41534

	（2）
	维修费
	431.8
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	2.00%

	（3）
	保险费
	30.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（4）
	管理费用
	64.5
	年总收益×费率
	费率（%）
	2.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	2155
	年总收益-年经营费用

	5
	收益价值
	34579
	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)
	40.00 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	0.0%

	6
	单价(元/平方米)
	5325
	收益价值÷规划建筑面积
	规划建筑面积（㎡）
	41534


求取土地使用权价格
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	不动产总价
	34579
	41534
	8325
	
	

	2
	房屋现值
	14131
	
	
	
	（1）至（4）之和*（5）

	（1）
	房屋建造成本
	16022
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	14537 
	41534
	3500
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	436
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	
	
	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
	831
	41534
	200
	
	

	5）
	相关税费
	218 
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	管理费用
	160 
	
	
	1%
	以（1）为基数计算

	（3）
	投资利息
	769 
	
	
	4.75%
	单利计息。建造成本、管理费用及销售费用产生的利息

	（4）
	投资利润
	3236 
	
	
	20%
	以建造成本、管理费用为基数计取

	（5）
	成新率
	70%
	
	
	
	

	3
	交易税费
	1811
	
	
	5.5%
	不动产总价*税率÷1.05

	4
	销售费用
	346
	
	
	1%
	以（7）为基数计取

	5
	购地税费
	
	
	
	3.05%
	

	6
	土地价格
	14791
	
	
	
	

	7
	楼面单价
	3561
	
	
	
	土地价格÷建筑规模


单位：万元、平方米、元/平方米

（3）增值收益扣减

	估价方法
	方法结果
（元/平方米）
	权重
	出让地面单价
（元/平方米）
	增值收益率
	剩余（增值收益扣减）法地面单价
（元/平方米）

	商业
	基准地价系数修正法
	10931
	70%
	8720
	30.04%
	6101

	
	剩余法
	3561
	30%
	
	
	


2、办公

（1）基准地价系数修正法

	A
	适用的楼面熟地价
	5480
	单位：元/平方米

	A)
	适用的基准地价
	5480
	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》确定

	
	
	
	估价对象用途
	办公
	土地级别
	八级
	区片编号
	Ⅷ-顺1

	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）

	
	
	
	估价对象开发程度
	五通一平
	级别开发程度
	五通一平
	级别平均容积率
	2

	
	
	
	估价对象开发程度与级别开发程度一致
	对应的开发费
	-

	B
	用途修正系数
	0.9000
	用途类别
	办公（科教）

	C
	期日修正指数
	1.3997
	按中国城市地价动态监测网站公示的北京市住宅用途2014年1季度至今各季度地价增长率连乘计算，详见附表

	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）
	5.2%
	剩余使用年限（n）
	50
	出让年限（N）
	50

	E
	容积率修正（X）
	1.2384
	参照《北京市基准地价容积率修正系数表》确定
	容积率（R）
	1

	F
	因素修正系数
	1.0000
	未进行现场查勘，暂未修正

	G
	楼面熟地价-地上
	8549
	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


北京市办公用途地价2014年1季度至2021年4季度的季度增长幅度（环比）
（参照北京市规划和自然资源委员会对办理国有建设用地使用权协议出让以及地价评审的要求，办公用途地价增值率采用商服用途的同期地价增长率。）
	季度
年度
	1季度
	2季度
	3季度
	4季度

	2014
	——
	2.03%
	1.47%
	0.41%

	2015
	0.54%
	0.69%
	0.92%
	1.11%

	2016
	2.93%
	1.95%
	2.00%
	2.15%

	2017
	1.92%
	2.00%
	2.11%
	1.78%

	2018
	1.92%
	0.96%
	1.41%
	1.03%

	2019
	0.37%
	1.01%
	0.70%
	-0.12%

	2020
	0.40%
	-0.78%
	-0.39%
	0.37%

	2021
	0.16%
	0.72%
	0.41%
	0.24%


（2）剩余法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	708
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	707
	租金×天数×规划建筑面积×（1-空置率）
	租金（元/平方米·天）
	2

	
	
	
	
	规划建筑面积（平方米）
	11389.58

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入

（自定义押金）
	1
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	（3）
	其他收入
	——
	——
	——
	——

	2
	建筑物现值
	3438
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	70.0%

	1）
	建安费用
	3417
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	103
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	228
	规划建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	51
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	3799
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	

	（2）
	管理费用
	38
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.0%

	（4）
	贷款利息
	——
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	——

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	182
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)建设周期÷2)-1
	建设周期（年）
	2.0

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0005
	销售费用×((1+利率)建设周期÷2)-1
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	——
	——

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	576
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.0015
	销售费用×利润率
	——
	——

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	4911
	——
	——
	——

	3
	年经营费用
	206
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	120
	——
	——
	——

	1）
	两税两费
	37
	年租金收益×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	80.8
	年租金收益×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	1.7
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	1.5

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	11389.58

	（2）
	维修费
	73.7
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	5.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	7.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	502
	年总收益-年经营费用

	5
	收益价值
	9164
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)）n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	50.00 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	0.0%

	6
	单价(元/平方米)
	8046
	收益价值÷规划建筑面积
	规划建筑面积（㎡）
	11389.58


求取土地使用权价格
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	不动产总价
	9164
	11389.58
	8046
	
	

	2
	房屋现值
	3217
	
	
	
	（1）至（4）之和*（5）

	（1）
	房屋建造成本
	3799
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	3417
	11389.58
	3000
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	103
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	
	
	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
	228
	11389.58
	200
	
	

	5）
	相关税费
	51
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	管理费用
	38
	
	
	1%
	以（1）为基数计算

	（3）
	投资利息
	182
	
	
	4.75%
	单利计息。建造成本、管理费用及销售费用产生的利息


	（4）
	投资利润
	576
	
	
	15%
	以建造成本、管理费用为基数计取

	（5）
	成新率
	70%
	
	
	
	

	3
	交易税费
	480
	
	
	5.5%
	不动产总价*税率÷1.05

	4
	销售费用
	92
	
	
	1%
	以（7）为基数计取

	5
	购地税费
	
	
	
	3.05%
	

	6
	土地价格
	4536
	
	
	
	

	7
	楼面单价
	3982
	
	
	
	土地价格÷建筑规模


单位：万元、平方米、元/平方米

（3）增值收益扣减

	估价方法
	方法结果
（元/平方米）
	权重
	出让地面单价
（元/平方米）
	增值收益率
	剩余（增值收益扣减）法地面单价
（元/平方米）

	办公
	基准地价系数修正法
	8549
	70%
	7179
	30.04%
	5023

	
	剩余法
	3982
	30%
	
	
	


3、工业
（1）基准地价系数修正法

	A
	适用的楼面熟地价
	1020
	单位：元/平方米

	A)
	适用的基准地价
	1020
	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》确定

	
	
	
	估价对象用途
	工业
	土地级别
	八级
	区片编号
	Ⅷ-顺1

	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）

	
	
	
	估价对象开发程度
	五通一平
	级别开发程度
	五通一平
	级别平均容积率
	1

	
	
	
	估价对象开发程度与级别开发程度一致
	对应的开发费
	-

	B
	用途修正系数
	1.0000
	用途类别
	工业

	C
	期日修正指数
	1.4808
	按中国城市地价动态监测网站公示的北京市住宅用途2014年1季度至今各季度地价增长率连乘计算，详见附表

	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）
	5.2%
	剩余使用年限（n）
	50
	出让年限（N）
	50

	E
	容积率修正（X）
	1.0000
	参照《北京市基准地价容积率修正系数表》确定
	容积率（R）
	1

	F
	因素修正系数
	1.0000
	未进行现场查勘，暂未修正

	G
	楼面熟地价-地上
	1510
	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


北京市工业用途地价2014年1季度至2021年4季度的季度增长幅度（环比）
	季度
年度
	1季度
	2季度
	3季度
	4季度

	2014
	——
	1.52%
	0.72%
	0.89%

	2015
	0.93%
	0.88%
	1.26%
	1.89%

	2016
	1.48%
	1.41%
	1.97%
	1.57%

	2017
	1.58%
	1.68%
	1.72%
	1.43%

	2018
	2.01%
	2.44%
	1.74%
	1.29%

	2019
	1.13%
	1.25%
	1.03%
	0.48%

	2020
	0.27%
	0.47%
	0.07%
	2.69%

	2021
	0.36%
	1.01%
	0.48%
	0.55%


（2）剩余法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	3821
	年租金收入+押金利息收入+其他收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	3816
	租金×天数×规划建筑面积×（1-空置率）
	租金（元/平方米·天）
	1.2

	
	
	
	
	规划建筑面积（平方米）
	102489.97

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	15.0%

	（2）
	押金利息收入

（自定义押金）
	5
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	（3）
	其他收入
	——
	——
	——
	——

	2
	建筑物现值
	20341
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	70.0%

	1）
	建安费用
	20498
	建安单价×规划建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2000


	2）
	勘察设计和前期工程费
	615
	建安费用×费率
	费率（%）
	3.0%

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	4）
	基础设施建设费
	2050
	规划建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	307
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	23470
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	

	（2）
	管理费用
	235
	建造成本×费率
	费率（%）
	1.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	1.0%

	（4）
	贷款利息
	——
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	——

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	1126
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)建设周期÷2)-1
	建设周期（年）
	2.0

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0005
	销售费用×((1+利率)建设周期÷2)-1
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	——
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	——
	——

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	2371
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	10.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.001
	销售费用×利润率
	——
	——

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	29059
	——
	——
	——

	3
	年经营费用
	1156
	税费+维修费+保险费+管理费

	（1）
	税  费
	651
	——
	——
	——

	1）
	两税两费
	199.9
	年租金收益×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.5%

	2）
	房产税
	436.1
	年租金收益×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	15.4　
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	1.5

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	102489.97

	（2）
	维修费
	435.9
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	30.5
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	38.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	不动产未来第一年净收益
	2665
	年总收益-年经营费用

	5
	收益价值
	52666
	房地产未来第一年净收益×

[1-（(1+g)/(1+Y)）n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	4.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	50.00 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	0.0%

	6
	单价(元/平方米)
	5139
	收益价值÷规划建筑面积
	规划建筑面积（㎡）
	102489.97


求取土地使用权价格
	序号
	项目名称
	总额
	面积
	单价
	相关系数
	备注

	1
	不动产总价
	52666
	102489.97
	5139
	
	

	2
	房屋现值
	19041
	
	
	
	（1）至（4）之和*（5）

	（1）
	房屋建造成本
	23470
	
	
	
	下述5项之和

	1）
	建安费用
	20498
	102489.97
	2000
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	615
	
	
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	
	
	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
	2050
	102489.97
	200
	
	

	5）
	相关税费
	307
	
	
	1.5%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	管理费用
	235 
	
	
	1%
	以（1）为基数计算

	（3）
	投资利息
	1126 
	
	
	4.75%
	单利计息。建造成本、管理费用及销售费用产生的利息

	（4）
	投资利润
	2371 
	
	
	10%
	以建造成本、管理费用为基数计取

	（5）
	成新率
	70%
	
	
	
	

	3
	交易税费
	2759
	
	
	5.5%
	不动产总价*税率÷1.05

	4
	销售费用
	527
	
	
	1%
	以（7）为基数计取

	5
	购地税费
	
	
	
	3.05%
	

	6
	土地价格
	26765
	
	
	
	

	7
	楼面单价
	2611
	
	
	
	土地价格÷建筑规模


单位：万元、平方米、元/平方米

（3）增值收益扣减

	估价方法
	方法结果
（元/平方米）
	权重
	出让地面单价
（元/平方米）
	增值收益率
	剩余（增值收益扣减）法地面单价
（元/平方米）

	工业
	基准地价系数修正法
	1510
	30%
	2281
	43.00%
	1300

	
	剩余法
	2611
	70%
	
	
	


二、估价结果确定
	估价对象
	估价方法
	方法结果（元/平方米）
	权重
	地面单价（元/平方米）
	总价（万元）

	商业
	成本逼近法
	5506
	60%
	5744
	23857

	
	剩余（增值收益扣减）法
	6101
	40%
	
	

	办公
	成本逼近法
	5506
	50%
	5265
	5997

	
	剩余（增值收益扣减）法
	5023
	50%
	
	

	工业
	成本逼近法
	5506
	70%
	4244
	43496

	
	剩余（增值收益扣减）法
	1300
	30%
	
	

	汇总
	——
	——
	——
	73350


估价项目名称：


北京市顺义区通达实业总公司南法信部分地块商业、办公、工业用地划拨国有建设用地使用权收购补偿价格预评估
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�最终结果


�土地开发周期多长，建设期？


�案例呢


�单利，不用上标，其余均已改


�上标


�地面价


�上标


�建成时间一样？


�都3000？






[image: image2.jpg]»;
HEE P E AL KANGZHENG CONSULTING I wwwkz-consultcom | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253561 I P.C.: 100029 ﬂ




