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北京市昌平区石坊院21号楼（部分）房地产
市场租金咨询报告
〔内容提要〕
受中国农业银行股份有限公司昌平区支行的委托，我公司对北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房进行房地产市场租金咨询。

咨询对象为北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房房地产。根据联系人中国农业银行股份有限公司昌平区支行职员徐玉杰提供的《土地房屋置换协议》及补充协议（一），咨询对象建筑面积共计3195.06平方米（其中：1层商业用房533平方米，15、16层办公用房2662.06平方米）。咨询对象现为空置状态。
本次咨询的目的是为委托人了解咨询对象于2013年至2020年的房地产市场租金水平提供参考依据。评估专业人员以市场调研获取的信息为依据，以委托人提供的资料为依据，选用比较法进行测算，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象于各年份市场租金水平如下：
	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	3.05
	3.31
	3.59
	3.9
	4.23
	4.55
	5
	4.9

	办公租金
	2.35
	2.35
	2.39
	2.43
	2.48
	2.67
	3
	2.9


单位：年、元/㎡•天；含税价

因市场情况复杂，实际签订价格通常受交易双方对项目心理预期的影响，会在咨询结果的基础上出现一定范围内的上下浮动，浮动±10%为合理范围。即：

	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	2.75～3.36
	2.98～3.64
	3.23～3.95
	3.51～4.29
	3.91～4.65
	4.1～5.01
	4.5～5.0
	4.41～5.39

	办公租金
	2.12～2.59
	2.12～2.59
	2.15～2.63
	2.19～2.67
	2.23～2.73
	2.4～2.94
	2.7～3.0
	2.61～3.19


单位：年、元/㎡•天；含税价
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第一章  项目概况
一、基本情况
（一）估价对象范围

本次评估估价对象为北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房房地产，估价对象范围不包含动产、债权债务、特许经营权等其他财产或权益。
（二）估价对象基本状况

估价对象位于北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房房地产，为中国农业银行股份有限公司昌平区支行所有。估价对象建筑面积共计3195.06平方米，用途为商业、办公。根据联系人徐玉杰提供的《土地房屋置换协议》及补充协议（一）复印件及介绍，估价对象所在楼宇为地上18层建筑物，钢混结构，建成于2018年，一层为底商，二层及以上楼层为办公写字楼。具体如下：
	估价对象
	楼号
	楼层
	建筑面积（㎡）

	估价对象1
	21号楼
	1层
	533

	估价对象2
	21号楼
	15层、16层
	2662.06

	合计
	3195.06


（三）建筑物状况
1.公共部分：
	结构形式
	钢混
	建筑类型
	写字楼

	外立面装饰
	玻璃幕墙

	大堂设计装修
	瓷砖墙面、地砖地面、夹板吊顶顶棚

	基础设施情况

	道路
	紧邻鼓楼南街
	供水
	市政管网供水

	排水
	市政管网供水
	供电
	市政供电 

	供暖
	中央空调
	供气
	——

	通讯
	电话线入户、有线电视入户、宽带入户

	消防系统
	火灾报警器、自动喷淋装置

	安全系统
	保安、监控摄像

	停车
	地上地下停车

	物业管理
	物业公司管理


2.户内部分：
	天棚
	办公部分、商业部分均为毛坯顶棚

	内墙面
	办公部分、商业部分均为水泥墙面

	楼面
	办公部分、商业部分均为水泥地面

	建筑装饰配件附属设备
	——

	内门窗
	办公部分：防盗门；商业部分：玻璃门

	外门窗
	办公部分、商业部分均为塑钢窗


3.估价对象装修及设备的维护保养状况：
	建设内容
	折旧程度

	装饰部分
	外墙面
	基本完整

	
	内墙面
	基本完整

	
	门窗
	基本完整

	
	顶棚
	基本完整

	
	楼地面
	基本完好

	设备部分
	水卫
	上、下水基本畅通

	
	电照
	线路和各种照明装置基本完好

	
	特种设备
	——


（四）位置状况
	估价对象所在楼宇四至
	北至：中石路

	
	东至：石坊院小区

	
	南至：石坊院小区

	
	西至：鼓楼南街

	商业繁华度
	估价对象位于昌平区石坊院21号楼，属昌平县城区域，周边商业多为配套底商，人流量一般，商业氛围一般，商业繁华度一般。

	办公聚集程度
	估价对象地处昌平区昌平县城。周边多为住宅项目，办公楼项目较少，有蓝郡嘉苑等商办楼，办公集聚程度一般。

	交通便捷度
	估价对象周边道路通达状况较好，周边有昌13路、昌21路、昌55路等公交线路及地铁昌平线经过。综合评价交通便捷度较好。

	道路状况
	所属项目临近鼓楼南街，为城市次干道。

	环境状况
	自然环境：昌平公园等自然景观；
人文环境：中国石油大学等人文场所；
综合评价环境状况较好。

	公共服务设施
	银行：北京农村商业银行等金融机构；
医院：北京市昌平区中医医院等医疗机构；
学校：北京市昌平区第二中学（北校区）、北京市昌平区城北中心小学等教育机构；
商业：新世界商城等商业机构；
综合评价公共服务设施齐备度较好。


居中插入位置图

二、合法性分析
根据委托人介绍，咨询对象已取得《不动产权证书》，本次咨询以委托人介绍的情况为依据，设定咨询对象权属合法、清晰，且为中国农业银行股份有限公司昌平区支行所有。
三、他项权利
（一）抵押
根据联系人徐玉杰提供的中国农业银行股份有限公司昌平区支行复印件
及介绍，截至价值时点，估价对象未设定抵押
（二）租赁及其他他项权利
根据评估专业人员现场查勘及联系人介绍，估价对象现状空置，未设定租赁权计其他他项权利。
第二章  市场分析
一、类似房地产市场状况

第一部分：所在省市相关行业（产业）经济运行情况。

分析整理，如：城市总体规划、当年政府工作报告、统计月报/季报/年报等；土地市场方面，季度地价监测报告、地价形势分析会、市场成交信息；房屋市场方面，发改委发布的城市成交变化信息、政府主管机关发布信息、专业机构分析信息等；同类房地产市场过去、现在市场状况以及可预见未来状况信息。做到有图有表有文字分析。
所写内容需与咨询对象用途相关，如：商业用途需涉及消费品市场运行情况、工业用途需涉及工业生产运行情况。
第二部分：类似房地产市场状况：同类房地产的规模、价格状况与变化、同类房地产的分布。土地市场、新开发商品房、二手房及租赁市场状况（供应角度、成交情况），产业政策情况、可预见未来

二、咨询对象所在区域相应用途房地产市场状况

简要描述区域概况，之后概述同类房地产市场状况

第一部分： 区域概况包含内容：

○ 针对住宅及商服类物业：地理位置、区划范围；特殊历史沿革、区域特点（优势资源）；区域地位；人口状况人口类型、结构、消费水平；区域经济发展状况；未来发展方向（未来发展契机、规划利好）；环境状况（空气、噪音、卫生、绿化）；交通环境（市政路网、交通线路）；基础设施建设及市政配套情况（金融、通信、教育、医疗等）。

○ 针对工业类物业：地理位置、区划范围；区域地位；经济结构主导产业、产业集群的形成状况、企业数量及经营状况；土地开发状况、可供开发的土地规模、土地利用状况（开发强度、资源情况、地价水平）。

第二部分： 同类房地产市场状况包含内容：

现状供应（现有存量）：整体规模、产品类型、格局和分布、物业特点（户型、面积等）、价格状况与变化等；潜在供应（在建、在售）：产品类型、格局和分布、物业特点（户型、面积等）、价格特征、）；需求（销售情况、消费群体）；发展趋势。
小结

对应前述“内容提要”相关结论。
第三章  估算结论
一、估算原则
本次估算以评估专业人员市场调研获取的信息为依据，按照国家和北京市相关政策法规、制度进行调整，以委托方提供的资料为依据，为委托方确定咨询对象市场租金价格提供参考依据。
二、估算依据及特殊事项说明
（一）一般假设
1.估算时段的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。
2.任何有关咨询对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。
3.估算结果未考虑咨询对象及其运营企业已承担的债务、或有债务及经营决策失误或市场运作失当对其收益水平的影响。
（二）特殊事项说明
1.委托人未能提供咨询对象《不动产权证书》，咨询对象建筑面积以《土地房屋置换协议》及补充协议（一）中载明的为依据。
2.本次咨询设定咨询对象权属清晰、合法、无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，不涉及第三方权利义务。
3.根据委托人介绍及提供的《咨询委托书》，咨询对象建成于2018年。依据本次咨询目的，本次咨询设定咨询对象于2013年建成并可正常经营、使用。
（三）报告使用限制

1.使用范围：本报告只能由报告载明的报告使用者使用，且只能用于本报告载明的唯一咨询目的和用途。

2.委托人或者本报告使用人应按照法律规定和估价报告载明的使用范围使用本报告。委托人或者报告使用人违反前述规定使用本报告的，估价机构和评估专业人员不承担责任。

3.除委托人、委托合同中约定的其他报告使用人和法律、行政法规规定的报告使用人之外，其他任何机构和个人不能成为本报告的使用人。

4.未经本估价机构书面同意，本报告的全部或任何一部分均不得向委托人、报告使用者外的单位和个人提供，也不得以任何形式公开发表。
5.报告使用人应当正确理解估价结论。估算结论不等同于咨询对象可实现价格，估算结论不应当被认为是对咨询对象可实现价格的保证。
6.本报告咨询目的是为委托人了解咨询对象于2013年至2020年的房地产市场租金水平提供参考依据，不做其他目的之用。

7.本估价报告由北京康正宏基房地产评估有限公司负责解释。
三、估算结论
本次咨询的目的是为委托人了解咨询对象于2013年至2020年的房地产市场租金水平提供参考依据。评估专业人员以市场调研获取的信息为依据，按照国家和北京市相关政策法规、制度进行调整，以委托人提供的资料为依据，选用比较法进行测算，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象于各年份市场租金水平如下：

	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	3.05
	3.31
	3.59
	3.9
	4.23
	4.55
	5
	4.9

	办公租金
	2.35
	2.35
	2.39
	2.43
	2.48
	2.67
	3
	2.9


单位：年、元/㎡•天；含税价

因市场情况复杂，实际签订价格将受交易双方对项目心理预期的影响，会在咨询结果的基础上出现一定范围内的上下浮动，浮动±10%为合理范围。即为：
	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	2.75～3.36
	2.98～3.64
	3.23～3.95
	3.51～4.29
	3.91～4.65
	4.1～5.01
	4.5～5
	4.41～5.39

	办公租金
	2.12～2.59
	2.12～2.59
	2.15～2.63
	2.19～2.67
	2.23～2.73
	2.4～2.94
	2.7～3
	2.61～3.19


单位：年、元/㎡•天；含税价
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