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估价技术报告

一、估价对象描述与分析
同结果报告
二、市场背景描述与分析
同结果报告
三、最高最佳利用分析
所谓最高最佳使用是指房地产估价要以房地产的最高最佳使用为前提。最高最佳使用是估价对象的一种最可能的使用,这种最可能的使用是法律上允许、技术上可能、经济上可行,经过充分合理的论证,并能给估价对象带来最高价值的使用。它主要体现在以下几个方面:
（一）法律上允许（规划及相关政策法规许可）：即不受现时使用状况的限制，而依照法律规章、规划发展方向，按照其可能的最优用途进行估价，截至价值时点，估价对象已经取得《不动产权证书》[京（2016）东城区不动产权第0021202、0021206号、京（2017）东城区不动产权第0019067号]，西藏金泽投资有限公司拥有估价对象出让国有建设用地使用权和建筑物所有权，产权清晰、合法。符合《中华人民共和国城市房地产管理法》[主席令第72号]有关的规定。

（二）技术上可能：即不能把技术上无法做到的使用当作最高最佳使用,要按照房屋建筑工程方面的技术要求进行估价。截至价值时点，估价对象已经取得《不动产权证书》[京（2016）东城区不动产权第0021202、0021206号、京（2017）东城区不动产权第0019067号]，估价对象建筑结构、功能、造型、立面效果、建筑材料和设备选用、施工技术等方面均已得到相关行政部门或第三方的认可，技术上均能满足要求。

（三）经济上可行：即估价结果应是各种可能的使用方式中，以经济上有限的投入而能获得最大的收益的使用方式的估价结果。估价对象目前规划用途、产权合法、建造标准技术上能满足要求，并且其收入现值大于支出现值，具有经济可行性。

（四）价值最大化，即在所有具有经济可行性的使用方式中，能使估价对象价值达到最大的使用方式，才是最高最佳的使用方式。估价对象用途为商业、办公、地下车库，其使用方式以满足法律上许可、技术上可能、经济上可行为前提条件，经过论证可使估价对象价值得到最大化。

（五）使用前提说明与分析，估价对象作为已建成建筑物，1)维持现状、继续利用最为合理的，应选择维持现状前提进行估价；2)更新改造再予以利用最为合理的，应选择更新改造前提进行估价；3)改变用途再予以利用最为合理的，应选择改变用途前提进行估价；4)改变规模再予以利用最为合理的，应选择改变规模前提进行估价；5)重新开发再予以利用最为合理的，应选择重新开发前提进行估价；6)上述前提的某种组合或其他特殊利用最为合理的，应选择上述前提的某种组合或其他特殊利用前提进行估价。
由于房地产具有用途的多样性，不同的利用方式能为权利人带来不同的收益，且房地产权利人都期望从其占有的房地产上获得更多的收益，并以能满足这一目的为确定房地产利用方式的依据。所以，最高最佳利用是在法律上可行、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象价值达到最大、最可能的使用。估价对象已取得《不动产权证书》[京（2016）东城区不动产权第0021202、0021206号、京（2017）东城区不动产权第0019067号]，估价对象登记用途1-5层商业、办公，6-9办公，-1层为商业、办公，-2层办公，-3层商业、办公。据调查了解,估价对象在2017年1月交接时处于停业空置状态。对于估价对象-1至5层，登记用途为商业、办公，依据最高最佳利用原则，在登记用途中明确一种用途作为估价依据。

经市场调查，2014年三里屯盈科中心启动改造，将商业改造为写字楼，并于2016年成功完成了将零售面积改造为办公面积的转型，开业实现90%出租率，成为商业存量升级改造的成功案例；2015年隆福大厦和隆福广场启动改造，由商业广场内改造为写字楼，2017年4月完工；2016年年初，十里堡的西单商场也被万科收购改为写字楼；2016年10月太阳宫百盛购物中心出售，计划改建为写字楼。2014年以来商业改办公成为市场趋势。

同时，以银河SOHO为商业样本，2016-2017年，其地上2层、3层商业租金实例为4-7元/平方米·天，2、3层办公用途租金为7-9元/平方米·天，2、3层商业租金水平低于办公租金水平。以民生金融中心为商业样本，2017年1层商业租金为20元/平方米·天，2层商业租金为10元/平方米·天，其2层商业租金明显低于低楼层办公12元/平方米·天的水平。由此可见，估价对象2-5层作为商业用途的租金水平不会高于办公用途。

依据最高最佳原则，在登记用途许可的前提下，选择租金收益更高的用途作为估价依据。据此，本次估价设定估价对象1层用途为商业，2-9层为办公，-1层为商业，-2~-3层为车库。符合典型区域甲级写字楼的用途分布。

四、估价方法适用性分析
由于本次评估是为估价委托人核定估价对象房地产市场租金提供参考依据，因此评估专业人员在认真分析研究估价对象的相关资料,并通过对邻近地区同类物业调查的基础上,确定如下技术路线:

首先,根据《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]的估价程序分别采用比较法、收益法求取房地产市场价格。 

其次,依据各方法的估价结果，算术平均确定估价对象房地产市场价格。
（一）估价方法的选用

根据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015），估价方法主要有比较法、收益法、成本法、假设开发法四种估价方法。四种估价方法的定义及适用条件如下：
比较法：比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。比较法主要用于同类房地产数量较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产。
收益法：收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价价值或价格的方法。收益法适用于估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的收益性房地产。
成本法：成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产，均可采用成本法进行估价。对很少发生交易而限制了比较法运用，又没有经济收入或没有潜在经济收入而限制了收益法运用的房地产通常也适用成本法进行估价。
假设开发法：假设开发法是求得估价对象后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。假设开发法适用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用比较法、收益法等成本法以外的方法测算的房地产。
评估专业人员根据估价对象的特点、实际情况以及估价目的，对上述估价方法分析如下： 

	估价方法
	适用性分析
	是否选用

	比较法
	估价对象用途为商业、办公、地下车库，可比区域同类房地产市场租赁活跃，可比实例较多
	是

	收益法
	估价对象为收益性物业，可以评估大宗交易的售价，利用直接资本化法求取估价对象市场租金。 
	是

	成本法
	估价对象为可收益性物业，成本法难以体现估价对象的市场租金。
	否

	假设开发法
	估价对象在价值时点时为现房，不适用假设开发法。
	否


综上所述，本次评估根据估价对象的特点和实际状况，采比较法和收益法为主方法进行测算，评估估价对象房地产价值。其中，收益法中的大宗交易售价采用比较法测算。
1.比较法

比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。其计算公式为：
比较价值＝可比实例房地产租赁价格×市场状况调整系数×交易情况修正系数×权益状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数

2.收益法

收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价价值或价格的方法。直接资本化法公式如下：
V=NOI/R

V——收益价值(元或元/㎡)

NOI——未来第一年的净收益(元或元/㎡)

R——资本化率(%)
根据评估目的，本次评估为价值时点时的市场租金，选用收益法中的直接资本化法。通过比较法修正大宗交易实例求取估价对象价值，利用资本化率将价值测算估价对象租金收益。
NOI=V×R

NOI——租金收益

V——建筑物价值

R——资本化率

（二）估价的思路
根据估价目的，选用适当的评估方法，具体采用的估价技术路线如下：
1.依据评估目的和价值定义，本次估价采用比较法和直接资本化法评估估价对象市场租金。
2.估价对象整体用途为商业、办公、地下车库，根据估价对象设定的各个楼层的不同用途，比较法是选取相同用途的可比实例进行修正。对于1层、-1层的商业用途以及地下车库，分别选取1层商业、地下1层商业、地下车库可比租金实例进行修正。对于地上2-9层办公，以5层为标准楼层，选取办公可比租金实例进行修正，然后对2-4、6-9层办公进行楼层修正，得到办公用途各层租金。估价对象为整栋出租，得到各楼层各用途市场租金后需要进行整栋因素（稀缺性、冠名权、广告位、风险性等）修正，从而得到整栋市场租金。

3.根据评估目的，本次评估为价值时点时的市场租金，选用收益法中的直接资本化法，通过比较法修正大宗交易实例求取估价对象整体价值，再采用合适的资本化率测算估价对象整体租金。

4.两种方法加权平均取得估价对象2017年6月28日市场租金； 
5.根据市场租金变动情况，求取2018年（2017年12月28日-2018年12月27日）、2019年（2018年12月28日-2019年12月27日）、2020年（2019年12月28日-2020年12月27日）市场租金。
五、估价测算过程
１．技术指标
1.估价对象经济技术指标
（1）面积指标
根据《不动产权证书》[京（2016）东城区不动产权第0021202、0021206号、京（2017）东城区不动产权第0019067号]复印件，估价对象建筑面积详见下表：
面积指标
	坐落
	不动产权证号
	权利人
	土地终止日期
	位置
	房间号
	登记用途
	建筑面积（㎡）

	东城区朝阳门内大街298号
	京（2016）东城区不动产权第0021202号
	西藏金泽投资有限公司
	办公2052-07-18

商业2042-07-18
	地上
	8至9层1-9
	办公
	6599.88

	
	
	
	
	地上
	7层1-8
	办公
	3649.32

	
	
	
	
	地上
	6层1-7
	办公
	3684.9

	
	
	
	
	地上
	5层1-5
	办公
	641.71

	
	
	
	
	地上
	2层1-2
	办公
	1383.41

	
	
	
	
	地上
	1层1-1
	办公
	3345.2

	
	
	
	
	地上
	1层附属房
	办公
	382.9

	
	
	
	
	地下
	负1层1-10
	办公
	3826.8

	
	
	
	
	地下
	负2层1-13
	办公
	6104.32

	
	
	
	
	小计
	——
	29618.44

	
	京（2016）东城区不动产权第0021206号
	西藏金泽投资有限公司
	办公2056-02-16

车库2056-02-16

商业2046-02-16
	地上
	5层1-6
	商业、办公
	3043.19

	
	
	
	
	地上
	3至4层1-4
	商业、办公
	7369.8

	
	
	
	
	地上
	2层1-3
	商业、办公
	2101.74

	
	
	
	
	地下
	负1层1-12
	商业、办公
	305.78

	
	
	
	
	地下
	负1层1-11
	商业、办公
	185.77

	
	
	
	
	地下
	负3层1-14
	商业、办公
	4953.27

	
	
	
	
	小计
	——
	17959.55

	
	京（2017）东城区不动产权第0019067号
	西藏金泽投资有限公司
	商业2042-07-18
	地上
	1层008
	商业 
	111.06

	合计
	47689.05


单位：平方米
根据《房屋租赁合同》及补充协议及其附件，房屋东侧一层、二层及地下二层部分为供电公司占用的面积约1500平方米
（其中地上一层400平方米、地上二层650平方米、地下二层450平方米）。根据《济南铁路运输中级法院司法鉴定委托书》[（2021）鲁71法鉴字004号]及附件、《房屋租赁合同》及补充协议及其附件，本次评估的财产范围为估价对象可租赁的建筑面积46189.05平方米。
(2)地下车库个数

由于在实地查勘之日无法确定价值时点时地下-2、-3层地下车库车位个数，根据盈地大厦-2、-3层建筑平面图，扣除设备用房、电梯间、楼梯间、立柱等面积，本次评估按照每个车位38平方米计算（一般地下车库建筑面积为35-40平方米/个），设定地下车库共有车位数133个，扣除供电公司使用的6个地下车位，可供使用的地下车位数为127个。
2.成新度
估价对象建成年代为2004年，本次估以2017年6月28日租金价格为基准计算其他年度租金价格，本次评估设定估价对象在实地查勘之日的实物状况与2017年6月28日时一致，根据评估专业人员实地查勘，估价对象地面、墙面平整；天棚较完整；门窗开启关闭灵活；内外墙面面层涂料完整，观察成新率为92%；另外，采用直线折旧法计算估价对象的成新度为：
成新度＝1-（1-残值率）×已经使用年数÷经济耐用年限＝1-（1- 0%）×（2017-2004）÷60＝78%

综合两种方法取其简单算术平均数确定成新度为85%。
以上述条件为基础计算估价对象的租金价值。
（一）比较法

一）办公用途租金比较法
对于地上2-9层办公，以5层为标准楼层，选取办公可比租金实例进行修正，然后对2-4、6-9层办公进行楼层等修正，得到办公用途各层租金。
1. 可比实例数据选取 

①搜集交易实例
运用比较法估价需要调查大量的交易实例，才能通过比较从中选择合适的比较实例，客观评估估价对象的价格。本次估价，评估专业人员通过市场调查、调档机构内部积累数据，搜集了价值时点之前签订租约的、与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似的办公出租成交实例数据，详见下表：
周边办公租赁交易实例
	项目名称
	所属区域
	起租时间
	面积（㎡）
	租金（元/天·㎡）
	楼层
	用途
	租约期

	居然大厦
	东二环沿线
	2016.7.1
	777.2
	9
	7
	办公
	2016.7.1-2018.8.21

	
	
	2016.8.1
	1246.92
	9.8
	9
	办公
	2016.8.1-2020.12.31

	
	
	2017.1.1
	1562.47
	10
	5
	办公
	2017.1.1-2019.12.31

	
	
	2017.1.1
	1373.08
	10
	10
	办公
	2017.1.1-2019.12.31

	
	
	2017.1.1
	1132.16
	10.5
	15
	办公
	2017.1.1-2019.12.31

	丰联广场
	朝阳门
	2016.9.12
	480
	6.94
	15
	办公
	2016.9.12-2019.9.30

	
	
	2016.10.15
	290
	7.24
	15
	办公
	2016.10.15-2019.10.14

	
	
	2017.1.1
	260
	7.8
	15
	办公
	2017.1.1-208.12.31

	
	
	2017.2.1
	185
	6.5
	15
	办公
	2017.2.1-2023.1.31

	
	
	2017.5.1
	697
	6.67
	15
	办公
	2017.5.1-2020.4.30

	
	
	2017.12.15
	1286.5
	5.9
	5
	办公
	2017.12.15-2020.12.14

	
	
	2018.9.1
	237
	8
	21
	办公
	2018.9.1-2020.8.31

	
	
	2019.10.16
	240
	7.5
	22
	办公
	2019.10.16-2022.10.15

	当代MOMA
	东二环
	2020.6
	207
	11.3
	1层
	办公
	2020.6-2022.6

	
	
	2019.1
	525
	9.05
	4层
	办公
	2019.1-2021.12

	
	
	2019.8
	464
	10.65
	5层
	办公
	2019.8-2022.7

	北极阁大厦
	东单
	2007.10.1
	6641.86
	3.2
	-1~5
	办公
	2007-2027

	银河SOHO
	朝阳门
	2016.6
.1
	3795.32
	9.4
	3
	办公
	2016.6.1-2024.8.31

	
	
	2019.05.04
	364
	5.07
	1
	办公
	2019.5.4-2021.7.3

	
	
	2019.05.15
	144
	8.38
	12
	办公
	2019.5.15-2021.5.14

	
	
	2019.07.01
	435
	7.21
	7
	办公
	2019.7.1-2021.6.30

	
	
	2019.11.15
	257
	5.66
	12
	办公
	2019.11.15-2021.11.14

	
	
	2020.08.01
	203
	6.95
	7
	办公
	2020.8.1-2022.7.31

	
	
	2020.09.15
	700
	4.02
	-1
	办公
	2020.9.15-2024.9.14

	五矿广场
	东二环沿线
	2015.4.27
	10808
	10.33
	8-12
	办公
	2015.4.27-2020.4.26

	
	
	2016.3.1
	2161.52
	11.17
	B7
	办公
	2016.3.1-2019.2.28

	
	
	2016.6.1
	409
	12
	B6
	办公
	2016.9.1-2019.5.31

	
	
	2016.6.13
	1604.6
	11.67
	3
	办公
	2016.6.13-2019.6.30

	
	
	2016.10.1
	2200.29
	12.33
	C5
	办公
	2016.10.1-2019.9.30

	
	
	2017.1.1
	2161.52
	12
	B14
	办公
	2017.1.1-2019.12.31

	
	
	2017.4.20
	1020.87
	11.5
	C3
	办公
	2017.4.20-2020.4.19

	
	
	2017.5.16
	1052.86
	13.17
	C7
	办公
	2017.5.16-2020.5.15

	
	
	2018.3.1
	873
	13.33
	2
	办公
	2018.3.1-2021.2.28

	
	
	2018.8.5
	750
	12.25
	5
	办公
	2018.8.5-2021.8.4

	
	
	2019.12.16
	634
	15.67
	2
	办公
	2019.12.16-2022.12.15

	民生金融中心
	东单
	2012.8.1
	1584.93
	14
	C19
	办公
	2012.8.1-2015.7.31

	
	
	2014.1.11
	3336.23
	14
	C22
	办公
	2014.1.11-2017.1.10

	
	
	2015.1.1
	739.29
	12.1667
	A15
	办公
	2015.1.1-2017.7.31

	
	
	2017.5.12
	1867.59
	12.7
	A5
	办公
	2017.5.12-2027.5.11

	
	
	2017.8.1
	979.75
	13.1333
	A15
	办公
	2017.8.1-2020.7.31

	
	
	2020.8.1
	1038.48
	9.5
	A15
	办公
	2020.8.1-2023.7.31

	东方广场
	东单
	2015
	298098.576
	8.84
	
	办公
	数据来源于汇贤产业信托2015年报

	
	
	2016
	294229.176
	8.38
	　
	办公
	数据来源于汇贤产业信托2016年报

	
	
	2017
	297005.5584
	9.44
	　
	办公
	数据来源于汇贤产业信托2017年报

	
	
	2018
	296447.976
	9.69
	
	办公
	数据来源于汇贤产业信托2018年报

	
	
	2019
	265218
	9.88
	　
	办公
	数据来源于汇贤产业信托2019年报

	
	
	2020
	269498.16
	9.01
	
	办公
	数据来源于汇贤产业信托2020年报

	万豪中心
	东二环沿线
	2016.3.1
	291.28
	10
	18
	办公
	2016.3.1-2019.2.28

	
	
	2016.2.5
	1154.26
	9
	3
	办公
	2016.2.5-2018.2.5

	
	
	2016.4.1
	1047.92
	9
	5
	办公
	2016.4.1-2019.3.31

	
	
	2016.3.1
	1513.52
	9.5
	15
	办公
	2016.3.1-2019.2.28

	
	
	2016.3.1
	1513.52
	9.5
	15
	办公
	2016.3.1-2019.2.28

	利生大厦
	东单-王府井
	2016.9.4
	122.88
	5.39
	6
	办公
	2016.9.4-2017.9.3

	
	
	2016.9.14
	637.26
	5.39
	6
	办公
	2016.9.14-2018.9.13

	
	
	2016.9.26
	305.88
	5.08
	8
	办公
	2016.9.26-2019.9.25

	德信京汇
	东二环沿线
	2016.7.22
	1000.86
	7
	13
	办公
	2016.7.22-2021.7.21

	
	
	2017.6.29
	2026.24
	10
	21
	办公
	2017.6.29-2022.6.28


②可比实例的选择

估价对象位于非典型办公区，在周边可比区域内，综合考虑临路条件、用途、物业类型、办公楼档次、规模、租赁时间及租期长短等因素进行筛选，选取三个可比实例分别是银河SOHO、五矿广场C座、民生金融中心A座。

③可比实例情况

根据评估专业人员对估价对象所在区域市场调查，可比实例具体情况如下：
案例A：银河SOHO
坐落：东城区南竹杆胡同2号
交易时间：2016年6月1日

租金价格：9.4元/平方米·天

交易情况：正常

房屋用途：办公
租期：8年
产权类型：非单一产权

办公集聚程度：位于朝阳门区域，周边有凯恒中心、朝阳门SOHO、中国海洋石油大厦、中国石化大厦、丰联广场等，办公集聚程度较好。
交通便捷度：主路口紧邻城市次干道-南竹杆胡同，距离地铁2号线（1984年）、6号线朝阳门站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（银河SOHO、悠唐购物中心、物美超市等），教育机构（新鲜胡同小学、东城区回民小学等），医疗网点（首都儿研所附属儿童医院、中国人民解放军总医院第七医学中心、朝阳中医院等），金融网点（中国银行、兴业银行、中国工商银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有智化寺等，自然及人文环境较好
临路状况：城市次干道-南竹杆胡同
楼层：中楼层
建筑规模：329000平方米
建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
写字楼等级：甲级

标准层面积：7500平方米
层高： 3.5米
设施设备：较好
外装：较好

案例B:五矿广场C座
坐落：东城区朝阳门北大街3号
交易时间：2017年4月20日
租金价格：11.5元/平方米·天

交易情况：正常

房屋用途：办公
租期：3年
产权类型：单一产权

办公集聚程度：位于东四十条区域，周边有保利大厦、首创大厦、富华大厦等，办公集聚度好。
交通便捷度：紧邻城市快速路-东二环，距离地铁2号线（1984年）东四十条站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（世纪华联、物美超市等），教育机构（史家小学分校、白家庄小学等），医疗网点（中国人民解放军总医院第七医学中心、八一儿童医院等），金融网点（北京农商银行、中国银行、兴业银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有保利剧院、南新仓文化休闲街、东四奥林匹克社区公园等，自然及人文环境较好。
临路状况：城市次干道-东门仓胡同
楼层：低楼层
建筑规模：25938平方米
建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
写字楼等级：甲级

标准层面积：2200平方米
层高：2.75米
设施设备：好
外装：较好

案例C：民生金融中心
坐落：东城区建国门内大街28号
交易时间：2017年5月12日
租金价格：12.7元/平方米·天

交易情况：正常

房屋用途：办公
租期：10年
产权类型：非单一产权
办公集聚程度：位于东单区域，周边有新闻大厦、东方广场、中国农业银行等，办公集聚度好。
交通便捷度：紧邻城市主干道-建国门内大街，距离地铁1号线（1969年）、5号线（2007年）东单站约50米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（东方新天地、物美超市等），教育机构（东交民巷小学、北京汇文实验中学等），医疗网点（北京医院、北京华尔医院、北京同仁医院等），金融网点（渤海银行、浦发银行、华夏银行、中国农业银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有东单公园、东单体育场等，自然及人文环境较好。
临路状况：城市主干道-建国门外大街

楼层：低楼层
建筑规模：16000平方米
建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
写字楼等级：甲级

标准层面积：1600平方米
层高：2.65米
设施设备：好
外装：较好
	案例位置
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	案例照片
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2.选取可比实例并编制因素条件说明及指数表
通过对估价对象周边办公楼租赁市场的调查，选取价值时点同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较并编制比较因素条件说明及指数表（见表1）。
估价对象照片：
[image: image5.jpg]




表1：比较因素条件说明及指数表
	估价对象及
可比实例


比较因素
	估价对象
	系数
	实例A
	系数
	实例B
	系数
	实例C
	系数

	
	盈地大厦
	
	银河SOHO
	
	五矿广场C座
	
	民生金融中心A座
	

	
	东城区朝阳门内大街298号
	
	东城区南竹杆胡同2号
	
	东城区朝阳门北大街3号
	
	东城区建国门内大街28号
	

	交易时间
	2017年6月28日
	100
	2016年6月1日
	98
	2017年4月20日
	100
	2017年5月12日
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	房屋用途
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100

	
	租期
	15年
	100
	8年
	102
	3年
	104
	10年
	102

	
	产权类型
	单一产权
	100
	非单一产权
	97
	单一产权
	100
	非单一产权
	97

	区位状况
	办公集聚程度
	一般
	100
	较好
	105
	好
	110
	好
	110

	
	交通便捷度
	较好

	100
	较好
	100
	较好
	100
	好
	102

	
	公共配套设施完善度
	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

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	临路状况
	城市主干道-朝阳门内大街
	100
	城市次干道-南竹杆胡同
	98
	城市次干道-东门仓胡同
	98
	城市主干道-建国门外大街
	100

	
	楼层
	中区
	100
	中区
	100
	低区
	99
	低区
	99

	实物状况
	建筑类型
	整层
	100
	整层
	100
	整层
	100
	整层
	100

	
	建筑规模（平方米）
	47689.05
	100
	329000
	101
	25938
	100
	16000
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	毛坯
	100
	精装修
	104
	精装修
	104
	精装修
	104

	
	写字楼等级
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100

	
	层高

	2.5-3（含）
	100
	3以上
	102
	2.5-3（含）
	100
	2.5-3（含）
	100

	
	标准层面积（平方米）
	3684.9
	100
	7500
	100
	2200
	100
	1600
	100

	
	设施设备
	一般
	100
	较好
	105
	好
	110
	好
	110

	
	外装
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102


3.编制比较因素修正系数表
在各比较因素条件说明及指数表的基础上，进行可比实例交易时间、交易情况、权益状况、区位状况和实物状况等因素调整或修正，即估价对象的因素条件与可比实例的因素条件进行比较，得到各因素调整系数或修正系数，计算得出估价对象楼面单价（见表2）。
表2：因素比较修正系数表
	可比实例
比较因素
	实例A
	实例B
	实例C

	
	
	
	

	交易时间
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	100

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

	权益
状况
	房屋用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	租期
	100/
	102
	100/
	104
	100/
	102

	
	产权类型
	100/
	97
	100/
	100
	100/
	97

	区
位

状

况
	办公集聚程度
	100/
	105
	100/
	110
	100/
	110

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

	
	公共配套设施完善度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临路状况
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	100

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	99

	实
物

状

况　
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑规模（平方米）
	100/
	101
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	公共部分装修
	100/
	104
	100/
	104
	100/
	104

	
	写字楼等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	层高
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	100

	
	标准层面积
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	设施设备
	100/
	105
	100/
	110
	100/
	110

	
	外装
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	成交单价（元/㎡）
	9.4
	11.5
	12.7

	比较价值（元/㎡）
	8.2
	8.9
	9.9

	估价对象办公租金的比较价值
（元/平方米·天）
	9


综上，办公部分5层租金价格为9元/平方米·天。对办公部分其他区域2-4、6-9层进行楼层修正，如下：
	楼层编号
	产权面积
	设定用途
	每层出租面积
	比较法单价
	面积修正
	层高
	层高修正
	楼层修正
	修正后单价

	2层1-2
	1383.41
	办公
	2835.15
	　——
	1


	3.13


	1.02


	0.99


	9.1



	2层1-3
	2101.74
	办公
	
	
	
	
	
	
	

	3至4层1-4
	7369.8
	办公
	7369.8
	　——　
	1
	3.13
	1.02
	0.99
	9.1

	5层1-5
	641.71
	办公
	3684.9
	9
	1


	2.83


	1


	1


	9



	5层1-6
	3043.19
	办公
	
	
	
	
	
	
	

	6层1-7
	3684.9
	办公
	3684.9
	　——
	1
	3.63
	1.02
	1
	9.2

	7层1-8
	3649.32
	办公
	3649.32
	　——
	1
	2.43
	0.98
	1.01
	8.9

	8至9层1-9
	6599.88
	办公
	6599.88
	　——
	1
	2.43
	0.98
	1.01
	8.9


备注：已扣除供电局占用部分。

二）1层商业租金比较法

1. 可比实例数据选取 

①搜集交易实例
运用比较法估价需要调查大量的交易实例，才能通过比较从中选择合适的比较实例，客观评估估价对象的价格。本次估价，评估专业人员通过市场调查、调档机构内部积累数据，搜集了价值时点之前签订租约的、与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似的1层商业出租成交实例数据，详见下表：
周边1层商业租赁交易实例
	项目名称
	所属区域
	起租时间
	面积（㎡）
	租金（元/天·㎡）
	楼层
	用途
	租约期

	居然大厦
	东二环沿线
	2016.8.20
	143
	9
	1
	商业
	2016.8.20-2021.5.19

	
	
	2016.9.22
	674.22
	14
	1
	商业
	2016.9.22-2017.9.22

	当代MOMA
	东二环沿线
	2018.5.6
	280.19
	8.2
	1
	商业
	2018.5.6-2021.5.5

	
	
	2018.2.18
	303.9
	8.5
	1
	商业
	2018.2.18-2020.2.17

	
	
	2017.11.1
	75
	8.06
	1
	商业
	2017.11.1-2018.10.31

	
	
	2018.1.15
	77
	9.33
	1
	商业
	2018.1.15-2020.1.14

	
	
	2017.9.8
	257.83
	10.13
	1
	商业
	2017.9.8-2020.9.7

	国瑞城
	崇文门
	2016.4.1
	375
	11.19
	1层
	商业
	2016.4.1-2021.3.31

	
	
	2017.5.31
	227.5
	16.12
	1层
	商业
	2017.5.31-2025.5.30

	
	
	2017.8.1
	124
	17.1
	1层
	商业
	2017.8.1-2020.7.31

	
	
	2017.7.21
	195
	14.63
	1层
	商业
	2017.7.21-2020.7.20

	
	
	2017.11.1
	446
	16.9
	1层
	商业
	2017.11.1-2022.10.31

	
	
	2017.11.1
	453
	14.67
	1层
	商业
	2017.11.1-2020.10.31

	
	
	2017.7.21
	233
	14.59
	1层
	商业
	2017.7.21-2020.7.20

	
	
	2016.8.3
	713
	7.93
	1层
	商业
	2016.8.3-2021.8.2

	
	
	2016.1.1
	105
	10.64
	1层
	商业
	2016.1.1-2016.12.31

	北极阁大厦
	东单-王府井
	2015.7.10
	609.49
	6.7
	-1~2
	商业
	2015.7.10-2025.7.9

	银河SOHO
	朝阳门
	2013.4.1
	673.85
	16
	1
	商业
	2013.4.1-2027.3.31


	
	
	2016.6.1
	1266.6
	7.51
	1
	商业
	2016.6.1-2024.8.31

	
	
	2017.3.16
	291
	5.24
	1
	商业
	2017.3.16-2022.5.15

	
	
	2018.12.1
	239.41
	8
	1
	商业
	2018.12.1-2023.11.30

	
	
	2018.12.1
	239.41
	8
	1
	商业
	2018.12.1-2023.11.30

	五矿广场
	东二环沿线
	2015.8.17
	130
	17.63
	1
	商业
	2015.8.17-2019.8.16


	
	
	2017.9.16
	248
	10.98
	1
	商业
	2017.9.16-2023.9.15

	
	
	2018.10.1
	657.93
	16.23
	1
	商业
	2017.10.1-2021.9.30


	
	
	2018.4.2
	587
	18.83
	1
	商业
	2018.4.2-2028.4.1

	
	
	2018.10.1
	657.93
	16.23
	1
	商业
	2018.10.1-2021.9.30

	
	
	2019.2.16
	792.48
	4.63
	1
	商业
	2019.2.16-2027.2.15

	民生金融中心
	东单
	2014.8.1
	928.34
	27.65
	B1、2
	商业
	2014.8.1-2022.7.31

	
	
	2017.3.1
	1441.69
	23.51
	A1、2
	商业
	2017.3.1-2027.2.28

	
	
	2019.9.1
	300.16
	19
	D1
	商业
	2019.9.1-2022.8.31

	
	
	2019.9.1
	370.46
	9.5
	D2
	商业
	2019.9.1-2022.8.31

	东方广场
	东单
	2015
	128502.465
	22.02
	
	商业
	数据来源于汇贤产业信托2015年报

	
	
	2016
	131191.632
	20.63
	　
	商业
	数据来源于汇贤产业信托2016年报

	
	
	2017
	126221.584
	20.43
	　
	商业
	数据来源于汇贤产业信托2017年报

	
	
	2018
	128477.25
	20.41
	
	商业
	数据来源于汇贤产业信托2018年报

	
	
	2019
	131823.69
	20.24
	　
	商业
	数据来源于汇贤产业信托2019年报

	
	
	2020
	121314.36
	16.35
	
	商业
	数据来源于汇贤产业信托2020年报

	万豪中心
	东二环沿线
	2016.3.9
	83.71
	15.21
	1
	商业
	2016.3.9-2019.3.8

	
	
	2016.3.1
	170
	15.21
	1
	商业
	2016.3.1-2021.2.28

	前门大街
	前门
	2013.7.19
	3589.42
	4.64
	1
	商业
	2013.3.1-2028.2.28

	
	
	2014.3.1
	1410.95
	9
	1、2、3
	商业
	2014.3.1-2022.2.28

	
	
	2015.1.1
	231.34
	33.46
	1
	商业
	2015.1.1-2020.3.31

	
	
	2015.1.1
	2402.05
	5.9
	1、2、3
	商业
	2015.1.1-2022.12.31

	
	
	2015.2.1
	197.05
	25.07
	1
	商业
	2015.2.1-2020.5.31

	
	
	2015.2.1
	191.84
	20
	2
	商业
	2015.2.1-2020.5.31

	
	
	2016.1.1
	213.76
	30
	1
	商业
	2016.1.1-2021.3.31

	
	
	2016.4.1
	1796.03
	11.81
	1、2、-1
	商业
	2016.4.1-2021.8.31

	
	
	2016.9.1
	189.52
	21.04
	1
	商业
	2016.9.1-2021.8.31

	
	
	2016.9.1
	302.81
	22.5
	1、2
	商业
	2016.9.1-2020.8.31

	
	
	2017.3.1
	381.99
	20.58
	1
	商业
	2017.3.1-2025.2.28

	
	
	2017.7.20
	500.98
	15.57
	1、2、-1
	商业
	2017.7.20-2022.7.19

	
	
	2018.4.1
	207.99
	24.72
	1、2
	商业
	2018.4.1-2020.3.31

	
	
	2018.8.18
	1096.76
	7
	1、2、3
	商业
	2018.8.18-2023.8.17

	
	
	2018.10.1
	151.72
	25.78
	1
	商业
	2018.10.1-2023.9.30


②样本的选择

估价对象周边沿街底商较多，但可比案例较少，在周边可比区域内，综合考虑临路条件、用途、楼层、商业类型、周边繁华程度、规模、租赁时间及租期长短等因素进行筛选，选取三个可比实例分别是国瑞城、银河SOHO、五矿广场。

③样本情况

根据评估专业人员对估价对象所在区域市场调查，可比实例具体情况如下：
案例D：国瑞城
坐落：东城区崇文门外大街18号
交易时间：2017年5月31日
租金价格：16.1元/平方米·天

交易情况：正常
房屋用途：商业
租期：8年
产权类型：单一产权
商业繁华度：位于崇文门区域，周边有新世界百货、搜秀城等商场，商业氛围成熟，人流量大，商业繁华度好。
交通便捷度：紧临城市主干道-崇文门外大街，距离地铁2号线（1984年）前门站、5号线（2007年）崇文门站约200米，周边有多条公交线路通达，公共交通便利，停车便捷度好，综上，交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（新世界百货、搜秀城等），教育机构（北京第九十六中学、崇文小学、会问实验中学等），医疗网点（北京普仁医院、北京同仁医院、北京医院等），金融网点（中国邮政储蓄银行、中国农业银行、中国工商银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有明城墙遗址公园等，自然及人文环境较好。
临路状况：城市主干道-崇文门外大街
可视性：一般
人流量：大

楼层：1层
商业类型：商业综合体

建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
建筑面积：227.5平方米
租赁类型：散租
案例E：银河SOHO
坐落：东城区南竹杆胡同2号
交易时间：2017年4月1日
租金价格：16元/平方米·天

交易情况：正常
房屋用途：商业
租期：10年
产权类型：非单一产权
商业繁华度：位于朝阳门区域，有朝阳SOHO、悠唐中心等购物场所，商业氛围较成熟，人流量较大，商业繁华度较好。
交通便捷度：主路口紧邻城市次干道-南竹杆胡同，距离地铁2号线（1984年）、6号线朝阳门站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（银河SOHO、悠唐购物中心、物美超市等），教育机构（新鲜胡同小学、东城区回民小学等），医疗网点（首都儿研所附属儿童医院、中国人民解放军总医院第七医学中心、朝阳中医院等），金融网点（中国银行、兴业银行、中国工商银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有智化寺等，自然及人文环境较好
临路状况：城市次干道-南竹杆胡同
可视性：一般

人流量：较大
楼层：1层
商业类型：商业综合体
建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
建筑面积：673.85平方米
租赁类型：散租
案例F:五矿广场

坐落：东城区朝阳门北大街3号
交易时间：2016年8月17日
租金价格：17.6元/平方米·天

交易情况：正常
房屋用途：商业
租期：3年
产权类型：单一产权
商业繁华度：位于东四十条区域，周边有南新仓文化休闲街、沿街商铺等，商业氛围较成熟，人流量较大，商业繁华度较好。
交通便捷度：紧邻城市快速路-东二环，距离地铁2号线（1984年）东四十条站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（世纪华联、物美超市等），教育机构（史家小学分校、白家庄小学等），医疗网点（中国人民解放军总医院第七医学中心、八一儿童医院等），金融网点（北京农商银行、中国银行、兴业银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有保利剧院、南新仓文化休闲街、东四奥林匹克社区公园等，自然及人文环境较好。
临路状况：城市次干道-东门仓胡同
可视性：一般

人流量：较大
楼层：1层
商业类型：写字楼1层商业

建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
建筑面积：130平方米
租赁类型：散租
	案例位置
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2.选取可比实例并编制因素条件说明及指数表
通过对估价对象周边1层商业租赁市场的调查，选取价值时点同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较并编制比较因素条件说明及指数表（见表3）。
估价对象照片：
[image: image10.jpg]




表3：比较因素条件说明及指数表
	估价对象及
可比实例


比较因素
	估价对象
	系数
	实例D
	系数
	实例E
	系数
	实例F
	系数

	
	盈地大厦
	
	国瑞城
	
	银河SOHO
	
	五矿广场
	

	
	东城区朝阳门内大街298号
	
	东城区崇文门外大街18号
	
	东城区南竹杆胡同2号
	
	东城区朝阳门北大街3号
	

	交易时间
	2017年6月28日
	100
	2017年5月31日
	100
	2017年4月1日
	100
	2016年8月17日
	98

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	房屋用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	
	租期
	15年
	100
	8年
	102
	10年
	102
	3年
	104

	
	产权类型
	单一产权
	100
	单一产权
	100
	非单一产权
	95
	单一产权
	100

	区位状况
	商业繁华度
	较好
	100
	好
	103
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施完善度
	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

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	临路状况
	城市主干道-朝阳门内大街
	100
	城市主干道-崇文门外大街
	100
	城市次干道-南竹杆胡同
	97.5
	城市次干道-东门仓胡同
	97.5

	
	可视性
	好
	100
	一般
	80
	一般
	80
	一般
	80

	
	人流量
	较大
	100
	大
	102
	较大
	100
	较大
	100

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

	实物状况
	商业类型
	写字楼1层商业
	100
	商业综合体
	101.5
	商业综合体
	101.5
	写字楼1层商业
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	毛坯
	100
	精装修
	102
	精装修
	102
	精装修
	102

	
	建筑面积
（平方米）
	3839.16
	100
	227.5
	102
	673.85
	101
	130
	102

	
	租赁类型
	整租
	100
	散租
	102
	散租
	102
	散租
	102


2.编制比较因素修正系数表
在各比较因素条件说明及指数表的基础上，进行可比实例交易时间、交易情况、权益状况、区位状况和实物状况等因素调整或修正，即估价对象的因素条件与可比实例的因素条件进行比较，得到各因素调整系数或修正系数，计算得出估价对象楼面单价（见表4）。
表4：因素比较修正系数表
	可比实例
比较因素
	实例D
	实例E
	实例F

	
	
	
	

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	98

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

	权益
状况
	房屋用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	租期
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	104

	
	产权类型
	100/
	100
	100/
	95
	100/
	100

	区
位

状

况
	商业繁华度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	公共配套设施完善度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临路状况
	100/
	100
	100/
	97.5
	100/
	97.5

	
	可视性
	100/
	80
	100/
	80
	100/
	80

	
	人流量
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	100

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实
物

状

况　
	商业类型
	100/
	101.5
	100/
	101.5
	100/
	100

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

	
	公共部分装修
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	建筑面积
	100/
	102
	100/
	101
	100/
	102

	
	租赁类型
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	成交单价（元/㎡）
	16.1
	16
	17.6

	比较价值（元/㎡）
	17.4
	19.8
	20.9

	估价对象1层商业用房租金的比较价值
（元/平方米·天）
	19.4


三）-1层商业租金比较法

1. 可比实例数据选取 

①搜集交易实例
运用比较法估价需要调查大量的交易实例，才能通过比较从中选择合适的比较实例，客观评估估价对象的价格。本次估价，评估专业人员通过市场调查、调档机构内部积累数据，搜集了价值时点之前签订租约的、与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似的-1层商业出租成交实例数据，详见下表：
周边-1层商业租赁交易实例
	项目名称
	所属区域
	起租时间
	面积（㎡）
	租金（元/天·㎡）
	楼层
	用途
	租约期

	居然大厦
	东二环沿线
	2015.4.1
	56.17
	2.3
	-1
	商业
	2015.4.1-2018.3.31

	丰联广场
	朝阳门
	2016.8.26
	153
	5.48
	-1
	商业
	2016.8.26-2019.8.25

	
	
	2016.10.17
	372.82
	5.78
	-1
	商业
	2016.10.17-2019.10.16

	北极阁大厦
	东单-王府井
	2015.7.10
	609.49
	6.7
	-1~2
	商业
	2015.7.10-2025.7.9

	凯恒中心
	朝阳门
	2014.7.1
	269.83
	6.02
	-1
	一期商业
	2014.7.10-2021.7.9


	
	
	2016.12.31
	703
	3.25
	-1
	一期商业
	2016.12.31-2021.12.30

	
	
	2017.9.1
	232
	5.25
	-1
	一期商业
	2017.9.1-2021.8.31

	
	
	2018.10.01
	1145
	3.59
	-1
	一期商业
	2018.10.1-2026.9.30

	朝阳门SOHO
	朝阳门
	2016.4.28
	366
	4.91
	-1
	二期商业
	2016.4.28-2021.7.27

	银河SOHO
	朝阳门
	2019.08.20
	406
	4.9
	-1
	商业
	2019.8.20-2021.8.19

	
	
	2020.08.01
	202
	5.4
	-1
	商业
	2020.8.1-2022.7.31

	前门大街
	前门
	2016.4.1
	3252.22
	7.18
	-1
	商业
	2016.4.1-2021.8.31

	
	
	2016.4.1
	1796.03
	11.81
	1、2、-1
	商业
	2016.4.1-2021.8.31

	
	
	2017.7.20
	500.98
	15.57
	1、2、-1
	商业
	2017.7.20-2022.7.19


②样本的选择

估价对象周边沿街底商较多，但-1层可比案例较少，在周边可比区域内，综合考虑用途、楼层、商业类型、周边繁华程度、规模、租赁时间及租期长短等因素进行筛选，选取三个可比实例分别是丰联广场、朝阳门SOHO、凯恒中心。

③样本情况

根据评估专业人员对估价对象所在区域市场调查，可比实例具体情况如下：
案例G：丰联广场
坐落：朝阳区朝阳门外大街18号
交易时间：2016年10月17日
租金价格：5.8元/平方米·天

交易情况：正常
房屋用途：商业
租期：3年
产权类型：单一产权
商业繁华度：位于东直门区域，周边有来福士中心、银座mall，商业氛围成熟，人流量大，商业繁华度好。
交通便捷度：紧邻城市快速路-东二环，距离地铁2号线（1984年）、13号线（2002年）东直门站约750米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（来福士、银座mall等），教育机构（史家小学分校、史家实验学校、北京第五十五中学等），医疗网点（北京中医药大学东直门医院等），金融网点（中国民生银行、江苏银行、中国工商银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有中国医史博物馆等，自然及人文环境较好。
人流量：较大

商业类型：商业综合体
建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
建筑面积：372.82平方米
租赁类型：散租

案例H：朝阳门SOHO
坐落：东城区朝阳门内大街2号
交易时间：2016年7月28日
租金价格：4.9元/平方米·天

交易情况：正常
房屋用途：商业
租期：5年
产权类型：非单一产权
商业繁华度：位于朝阳门区域，有朝阳SOHO、悠唐中心等购物场所，商业氛围较成熟，人流量较大，商业繁华度较好
交通便捷度：主主路口紧邻城市次干道-南竹杆胡同，距离地铁2号线（1984年）、6号线朝阳门站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（银河SOHO、悠唐购物中心、物美超市等），教育机构（新鲜胡同小学、东城区回民小学等），医疗网点（首都儿研所附属儿童医院、中国人民解放军总医院第七医学中心、朝阳中医院等），金融网点（中国银行、兴业银行、中国工商银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有智化寺等，自然及人文环境较好
人流量：较大
商业类型：办公楼底商
建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
建筑面积：366平方米
租赁类型：散租

案例I:凯恒中心
坐落：东城区朝阳门内大街2号

交易时间：2016年7月10日

租金价格：6元/平方米·天

交易情况：正常
房屋用途：商业
租期：5年
产权类型：单一产权
商业繁华度：位于朝阳门区域，有朝阳SOHO、悠唐中心等购物场所，商业氛围较成熟，人流量较大，商业繁华度较好。
交通便捷度：主路口紧邻城市次干道-南竹杆胡同，距离地铁2号线（1984年）、6号线朝阳门站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（银河SOHO、悠唐购物中心、物美超市等），教育机构（新鲜胡同小学、东城区回民小学等），医疗网点（首都儿研所附属儿童医院、中国人民解放军总医院第七医学中心、朝阳中医院等），金融网点（中国银行、兴业银行、中国工商银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有智化寺等，自然及人文环境较好
人流量：较大

商业类型：办公楼底商

建筑结构：钢混
公共部分装修：精装修
建筑面积：269.83平方米
租赁类型：散租

	案例位置
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	案例照片

	案例G
	案例H
	案例I
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2.选取可比实例并编制因素条件说明及指数表
通过对估价对象周边-1层商业租赁市场的调查，选取价值时点同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较并编制比较因素条件说明及指数表（见表5）。
估价对象照片：
[image: image15.jpg]




表5：比较因素条件说明及指数表
	估价对象及
可比实例


比较因素
	估价对象
	系数
	实例G
	系数
	实例H
	系数
	实例I
	系数

	
	盈地大厦
	
	丰联广场
	
	朝阳门SOHO
	
	凯恒中心
	

	
	东城区朝阳门内大街298号
	
	朝阳区朝阳门外大街18号
	
	东城区朝阳门内大街2号
	
	东城区朝阳门内大街2号
	

	交易时间
	2017年6月28日
	100
	2016年10月17日
	99
	2016年7月28日
	99
	2016年7月10日
	99

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	房屋用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	
	租期
	15年
	100
	3年
	104
	5年
	102
	7年
	102

	
	产权类型
	单一产权
	100
	单一产权
	100
	非单一产权
	95
	单一产权
	100

	区位状况
	商业繁华度
	较好
	100
	好
	103
	较好
	100
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施完善度
	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

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	人流量
	较大
	100
	较大
	100
	较大
	100
	较大
	100

	实物状况
	商业类型
	办公楼底商
	100
	商业综合体
	102
	办公楼底商
	100
	办公楼底商
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	毛坯
	100
	精装修
	102
	精装修
	102
	精装修
	102

	
	建筑面积
（平方米）
	4318.35
	100
	372.82
	102
	366
	102
	269.83
	102

	
	租赁类型
	整租
	100
	散租
	102
	散租
	102
	散租
	102


2.编制比较因素修正系数表
在各比较因素条件说明及指数表的基础上，进行可比实例交易时间、交易情况、权益状况、区位状况和实物状况等因素调整或修正，即估价对象的因素条件与可比实例的因素条件进行比较，得到各因素调整系数或修正系数，计算得出估价对象楼面单价（见表6）。
表6：因素比较修正系数表
	可比实例
比较因素
	实例G
	实例H
	实例I

	
	
	
	

	交易时间
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

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

	权益
状况
	房屋用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	租期
	100/
	104
	100/
	102
	100/
	102

	
	产权类型
	100/
	100
	100/
	95
	100/
	100

	区
位

状

况
	商业繁华度
	100/
	103
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	公共配套设施完善度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	人流量
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实
物

状

况　
	商业类型
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	公共部分装修
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	建筑面积
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	租赁类型
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	成交单价（元/㎡）
	5.8
	4.9
	6

	比较价值（元/㎡）
	5.1
	4.8
	5.6

	估价对象地下一层商业用房租金的比较价值
（元/平方米·天）
	5.2


四）-2、-3层地下车库租金比较法
1. 可比实例数据选取 

①搜集交易实例
运用比较法估价需要调查大量的交易实例，才能通过比较从中选择合适的比较实例，客观评估估价对象的价格。本次估价，评估专业人员通过市场调查、调档机构内部积累数据，搜集了价值时点之前签订租约的、与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似的地下车库出租成交实例数据，详见下表：
周边地下车库租赁交易实例
	项目名称
	所属区域
	起租时间
	面积（㎡）
	租金（元/天·㎡）
	楼层
	用途
	租约期

	民生金融中心
	东单
	2017.3.1
	——
	1200
	——
	车库
	2017.3.1-2027.2.28

	东方广场
	东单
	2015
	116712
	1017
	——
	车库
	数据来源于汇贤产业信托2015年报

	
	
	2016
	116712
	1300/1038

	——
	车库
	数据来源于汇贤产业信托2016年报

	
	
	2017
	116712
	1052
	——
	车库
	数据来源于汇贤产业信托2017年报

	
	
	2018
	116712
	1178.33
	——
	车库
	数据来源于汇贤产业信托2018年报

	
	
	2019
	118431
	1160
	——
	车库
	数据来源于汇贤产业信托2019年报

	
	
	2020
	118431
	1017
	——
	车库
	数据来源于汇贤产业信托2020年报

	德信京汇
	东二环沿线
	2016.8.11
	——
	1200
	——
	车库
	2016.8.11-2019.4.24

	
	
	2016.10.8
	——
	1080
	——
	车库
	2016.10.8-2019.4.30

	
	
	2017.1.16
	——
	1200
	——
	车库
	2017.1.16-2019.1.15

	
	
	2017.5.1
	——
	1200
	——
	车库
	2017.5.1-2019.4.30

	
	
	2017.12.13
	——
	1200
	——
	车库
	2017.12.13-2019.12.12

	
	
	2018.2.13
	——
	1200
	——
	车库
	2018.2.13-2019.2.12

	
	
	2018.10.18
	——
	1200
	——
	车库
	2018.10.18-2019.10.17


②样本的选择

车库用途单独签订租约较少，可比实例较少，综合考虑用途、地上主用途、周边繁华程度、规模、租赁时间及租期长短等因素进行筛选，选取三个可比实例分别是民生金融中心、东方广场、德信京汇。

③样本情况

根据评估专业人员对估价对象所在区域市场调查，可比实例具体情况如下：
案例J：民生金融中心
坐落：东城区建国门内大街28号
交易时间：2017年3月
租金价格：1200元/个·月
交易情况：正常
房屋用途：车库
交通便捷度：紧邻城市主干道-建国门内大街，距离地铁1号线（1969年）、5号线（2007年）东单站约50米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（东方新天地、物美超市等），教育机构（东交民巷小学、北京汇文实验中学等），医疗网点（北京医院、北京华尔医院、北京同仁医院等），金融网点（渤海银行、浦发银行、华夏银行、中国农业银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有东单公园、东单体育场等，自然及人文环境较好。
配套类型：办公
车位配比：240:1
公共部分装修：精装修
车位类型：平面车位
案例K：东方广场
坐落：东城区东长安街1号
交易时间：2016年12月
租金价格：1300元/个·月
交易情况：正常
房屋用途：车库
交通便捷度：紧邻城市主干道-建国门内大街，距离地铁1号线（1969年）、5号线（2007年）东单站约50米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（东方新天地、物美超市等），教育机构（东交民巷小学、北京汇文实验中学等），医疗网点（北京医院、北京华尔医院、北京同仁医院等），金融网点（渤海银行、浦发银行、华夏银行、中国农业银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有东单公园、东单体育场等，自然及人文环境较好。
配套类型：办公
车位配比：150:1
公共部分装修：精装修
车位类型：平面车位
案例L:德信京汇
坐落：东城区香河园街1号
交易时间：2017年5月
租赁价格：1200元/个·月
交易情况：正常
房屋用途：车库
交通便捷度：紧邻城市次干道-香河园中街，距离地铁2号线（1984年）、地铁13号线（2002年）东直门站约750米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（银座mall、来福士等），教育机构（清华附中朝阳学校、东直门中学等），医疗网点（香河园社区卫生服务中心等），金融网点（中国工商银行、中国建设银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
自然及人文环境：周边有左家庄文化园等，自然及人文环境较好。
配套类型：办公

车位配比：100:1
公共部分装修：精装修
车位类型：平面车位
	案例位置
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	案例照片

	案例J
	案例K
	案例L
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2.选取可比实例并编制因素条件说明及指数表
通过对估价对象周边车库租赁市场的调查，选取价值时点同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较并编制比较因素条件说明及指数表（见表7）。
估价对象照片：
[image: image20.jpg]




表7：比较因素条件说明及指数表
	估价对象及
可比实例


比较因素
	估价对象
	系数
	实例J
	系数
	实例K
	系数
	实例L
	系数

	
	盈地大厦
	
	民生金融中心
	
	东方广场
	
	德信京汇
	

	
	东城区朝阳门内大街298号
	
	东城区建国门内大街28号
	
	东城区东长安街1号
	
	东城区香河园街1号
	

	交易时间
	2017年6月28日
	100
	2017年3月
	100
	2016年12月
	100
	2017年5月
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	房屋用途
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100

	区位状况
	交通便捷度
	较好
	100
	好
	106
	好
	106
	较好
	100


	
	公共配套设施完善度
	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

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	实物状况
	配套类型
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100

	
	车位配比
	240：1
	100
	240:1
	100
	150:1
	103
	100:1
	105

	
	公共部分装修
	毛坯
	100
	精装修
	102
	精装修
	102
	精装修
	102

	
	车位类型
	平面车位
	100
	平面车位
	100
	平面车位
	100
	平面车位
	100


2.编制比较因素修正系数表
在各比较因素条件说明及指数表的基础上，进行可比实例交易时间、交易情况、权益状况、区位状况和实物状况等因素调整或修正，即估价对象的因素条件与可比实例的因素条件进行比较，得到各因素调整系数或修正系数，计算得出估价对象楼面单价（见表8）。
表8：因素比较修正系数表
	可比实例
比较因素
	实例J
	实例K
	实例L

	
	
	
	

	交易时间
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	权益
状况
	房屋用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区
位

状

况
	交通便捷度

	100/
	106
	100/
	106
	100/
	100

	
	公共配套设施完善度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实
物

状

况　
	配套类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	车位配比
	100/
	100
	100/
	103
	100/
	105

	
	公共部分装修
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	车位类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交单价（元/㎡）
	1200
	1300
	1200

	比较价值（元/㎡）
	1110
	1167
	1120

	估价对象地下车库租金的比较价值
（元/个·月）
	1132


五）整栋市场租金
综上，得到各用途租金如下，估价对象为整栋出租，得到各楼层各用途市场租金后需要进行整栋因素（稀缺性、冠名权、广告位、风险性等）修正，从而得到整栋市场租金。具体如下：
	楼层编号
	设定用途
	每层租赁面积
（平方米）
	比较法单价（元/㎡·天、元/月·个）
	月租金总价（元）
	整栋修正因素
	修正后比较法月租金总价（万元）
	修正后比较法租金单价（元/㎡·天）

	1层1-1
	商业
	3439.16

	19.4
	200.16
	1.01
	1045.44
	7.5

	1层008
	商业
	
	
	
	
	
	

	1层附属房
	商业
	
	
	
	
	
	

	2层1-2
	办公
	2835.15
	9.1
	77.4
	
	
	

	2层1-3
	办公
	
	
	
	
	
	

	3至4层1-4
	办公
	7369.8
	9.1
	201.2
	
	
	

	5层1-5
	办公
	3684.9
	9
	99.49
	
	
	

	5层1-6
	办公
	
	
	
	
	
	

	6层1-7
	办公
	3684.9
	9.2
	101.7
	
	
	

	7层1-8
	办公
	3649.32
	8.9
	97.44
	
	
	

	8至9层1-9
	办公
	6599.88
	8.9
	176.22
	
	
	

	负1层1-10
	商业
	4318.35
	5.2
	67.37
	
	
	

	负1层1-11
	商业
	
	
	
	
	
	

	负1层1-12
	商业
	
	
	
	
	
	

	负2层1-13
	车库
	5654
.32
	1111
	14.11
	
	
	

	负3层1-14
	车库
	4953.27
	
	
	
	
	

	合计
	46189.05
	——
	1035.09
	1.01
	1045.44
	7.5


注:表中面积已扣除供电局占用的1500平方米（其中地上一层400平方米、地上二层650平方米、地下二层450平方米），-2、-3层共127个车位。
（二）收益法
收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价价值或价格的方法。根据评估目的，本次评估为价值时点时的市场租金，选用收益法中的直接资本化法，通过比较法修正大宗交易实例求取估价对象价值，利用资本化率将价值测算估价对象租金收益。
一）大宗交易比较法测算估价对象价值
1. 可比实例数据选取 

①搜集交易实例
运用比较法估价需要调查大量的交易实例，才能通过比较从中选择合适的比较实例，客观评估估价对象的价格。本次估价，评估专业人员通过市场调查、调档机构内部积累数据，搜集了价值时点之前签订租约的、与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似的大宗交易成交实例数据，详见下表：
周边大宗交易实例
	项目名称
	所属区县
	商圈
	用途
	总建筑面积
（㎡）
	整购价
（万元）
	总建筑面积单价（元/㎡）
	购买日期

	十里堡西单商场
	朝阳区
	十里堡
	商业
	36026.08
	121212
	33646
	2016-Q2

	招商局大厦20-28层
	朝阳区
	CBD
	写字楼
	18636.57 
	98000
	52585
	2016-Q2

	恒基中心
	东城区
	建国门
	写字楼
	85690.34 
	300000
	35010
	2016-Q4

	东华金座（-1~3层）
	西城区
	广安门
	商业
	26891.39 
	70000
	26031
	2017-Q1

	上东今旅酒店
	朝阳区
	东四环
	酒店
	48720.73 
	183000
	37561
	2017-Q2

	雅安国际公寓部分商业
	东城区
	东二环
	商业
	7255.70 
	30804.5632
	42456
	2017-Q2

	北京长安街W酒店
	朝阳区
	东二环
	酒店
	62805.00 
	198400
	31590
	2017-Q2

	九和大厦
	西城区
	西直门
	写字楼
	17558.00 
	77000
	43855
	2017-Q2


②可比实例的选择

北京市大宗交易较少，本次考虑物业位置、用途、物业类型、规模、交易时间等因素进行筛选，选取三个可比实例分别是恒基中心、北京长安街W酒店、九和大厦。

③可比实例情况

根据评估专业人员对估价对象所在区域市场调查，可比实例具体情况如下：
案例M：恒基中心
坐落：东城区建国门内大街18号
交易时间：2016-Q4
交易价格：35010元/平方米

交易情况：正常
用途：办公
土地剩余使用年限：20-30年
办公集聚程度：位于建国门区域，周边有光华长安大厦、中粮广场、湖南大厦、信通大厦等，办公集聚程度一般。
交通便捷度：主入口紧邻城市次干道-北京站街，东距东二环路约600米，距离北京站约400米，距离2号线（1984年）北京站约200米，多条公交线路通达，公共交通便利，停车便捷度一般，综合评较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（中粮广场购物中心、物美超市等），教育机构（北京市汇文第一小学、清华大学附属小学等），医疗网点（北京紫荆医院等），金融网点（中国工商银行、中国银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
环境质量：周边有明城墙遗址公园、北京古观象台、海关博物馆等，自然及人文环境较好。
临路状况：城市次干道-北京站街
外部可视性：好
项目建筑规模：85690.34平方米
建筑结构：钢混
公共区域装修：精装修
成新度：80%
标准层面积：1020.87平方米
外装：较好

案例N: 北京长安街W酒店

坐落：朝阳区建国门南大街2号
交易时间：2017-Q2
交易价格：31590元/平方米

交易情况：正常
用途：酒店
土地剩余使用年限：30-40年
办公集聚程度：位于建国门区域，周边有京泰大厦、金龙大厦、赛特大厦等，办公集聚程度一般。
交通便捷度：主入口紧邻城市支路，北距建国门外大街约300米，距离北京站约800米，距离地铁1号线（1969）、2号线（1984年）建国门站约300米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度较好。
公共配套设施：所在区域有购物场所（中粮广场购物中心、物美超市等），教育机构（北京市汇文第一小学、清北京第二十四中学等），医疗网点（北京紫荆医院等），金融网点（中国工商银行、中国银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
环境质量：周边有明城墙遗址公园、北京古观象台、海关博物馆等，自然及人文环境较好。
临路状况：城市主干道-建国门外大街
外部可视性：较好
项目建筑规模：62805平方米
建筑结构：钢混
公共区域装修：精装修
成新度：95%
标准层面积：1867.59平方米
外装：较好

案例O：九和大厦
坐落：西城区北礼士路95号
交易时间：2017-Q2
交易价格：43855元/平方米

交易情况：正常
用途：办公
土地剩余使用年限：30-40年

办公集聚程度：位于西直门区域，周边有富通大厦、中仪大厦等，办公集聚程度一般。
交通便捷度：紧邻城市次干道-北礼士路，距离北京北站约600米，东距西二环约200米，距离2号线（1984年）、4号线（2009年）西直门站约550米，距离2号线（1984年）、6号线（2012年）车公庄站约400米，多条公交线路通达，公共交通便利，综合评价交通便捷度好。
公共配套设施：估价对象所在区域有购物场所（凯德mall等），教育机构（西城区师范学校附小、西城外国语学校、黄城根小学等），医疗网点（北京大学人民医院等），金融网点（招商银行、中国邮政储蓄银行等），综合分析，公共配套设施齐备程度较好。
基础设施水平：七通
环境质量：周边有官园公园等，自然及人文环境较好
临路状况：城市次干道-北礼士路
外部可视性：好
项目建筑规模：17558平方米
建筑结构：钢混
公共区域装修：精装修
成新度：90%
标准层面积：1200平方米
外装：较好

	案例位置
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	案例照片

	案例M
	案例N
	案例O
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2.编制因素条件说明及指数表
通过对估价对象周边大宗交易市场的调查，选取价值时点同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较并编制比较因素条件说明及指数表（见表9）。
估价对象照片：
[image: image25.jpg]




表9：比较因素条件说明及指数表
	估价对象及
可比实例


比较因素
	估价对象
	系数
	实例M
	系数
	实例N
	系数
	实例O
	系数

	
	盈地大厦
	
	恒基中心
	
	北京长安街W酒店

	
	九和大厦
	

	
	东城区朝阳门内大街298号
	
	东城区建国门内大街18号
	
	朝阳区建国门南大街2号
	
	西城区北礼士路95号
	

	交易时间
	2017年6月28日
	100
	2016年12月
	99
	2017年6月
	100
	2017年6月
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	房屋用途
	办公
	100
	办公
	100
	酒店
	95
	办公
	100

	
	土地剩余使用年限
	30-40（含）
	100
	20-30（含）
	98
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100

	区位状况
	办公集聚程度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	好
	103

	
	公共配套设施完善度
	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

	
	自然及人文环境
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	临路状况
	城市主干道-朝阳门内大街
	100
	城市次干道-北京站街
	98
	城市主干道-建国门外大街
	100
	城市次干道-北礼士路
	98

	
	外部可视性
	好
	100
	好
	100
	较好
	90
	好
	100

	实物状况
	建筑类型
	整栋
	100
	整栋
	100
	整栋
	100
	整栋
	100

	
	建筑规模（㎡）
	46189.05
	100
	85690.34
	100.5
	62805
	100.5
	17558
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	毛坯
	100
	精装修
	102
	精装修
	102
	精装修
	102

	
	成新度
	85%
	100
	80%
	100
	95%
	101
	90%
	101

	
	市政基础设施
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	标准层面积（㎡）
	3684.9
	100
	1020.87
	100
	1867.59
	100
	1200
	100

	
	外装
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102


2.编制比较因素修正系数表
在各比较因素条件说明及指数表的基础上，进行可比实例交易时间、交易情况、权益状况、区位状况和实物状况等因素调整或修正，即估价对象的因素条件与可比实例的因素条件进行比较，得到各因素调整系数或修正系数，计算得出估价对象楼面单价（见表10）。
表10：因素比较修正系数表
	可比实例
比较因素
	实例M
	实例N
	实例O

	
	
	
	

	交易时间
	100/
	99
	100/
	100
	100/
	100

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

	权益
状况
	房屋用途
	100/
	100
	100/
	95
	100/
	100

	
	土地剩余使用年限
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	100

	区
位

状

况
	办公集聚程度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	103

	
	公共配套设施完善度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	自然及人文环境
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临路状况
	100/
	98
	100/
	100
	100/
	98

	
	外部可视性
	100/
	100
	100/
	90
	100/
	100

	实
物

状

况　
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑规模（㎡）
	100/
	100.5
	100/
	100.5
	100/
	100

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

	
	公共部分装修
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	101
	100/
	101

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

	
	标准层面积
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	外装
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	成交单价（元/㎡）
	35010
	31590
	43855

	比较价值（元/㎡）
	35216
	34986
	41346

	估价对象的比较价值
（元/平方米·天）
	37183


二）资本化率确定
根据市场调查，2017年北京市办公楼市场资本化率如下：
	序号
	区域
	名称
	资本化率

	1
	东城区建国门
	招商局大厦20-28层
	5.50%

	2
	西城区西直门
	九和大厦
	7.06%

	3
	朝阳区望京
	方恒时代中心
	4.50%

	4
	朝阳区朝阳公园
	骏豪中央公园广场
	5.16%

	5
	朝阳区立水桥
	北京文化创意大厦
	7.10%

	6
	朝阳区红领巾桥
	新华联大厦
	3.14%

	7
	海淀区中关村
	钻石大厦
	5.77%

	8
	海淀区中关村
	首创空间大厦
	5.65%

	9
	朝阳区酒仙桥
	电子城IT产业园C2A
	6.71%

	10
	海淀区上地
	硅谷亮城4号楼
	5.81%

	11
	朝阳区酒仙桥
	电子城IT产业园C3B
	5.68%

	12
	海淀区建材城
	程远大厦
	4.08%

	13
	西城区右安门
	迦南大厦
	4.44%

	14
	东城区建国门
	恒基中心
	7.98%

	15
	东城区王府井
	淘汇新天
	3.44%

	16
	西城区达官营
	广安门购物中心
	4.95%

	17
	东城区东单
	东方广场
	6.87%

	平均
	5.5%


三）测算估价对象租金
综上，本次设定估价对象资本化率为5.5%。则，利用直接资本化法，估价对象租金如下：
37183×5.5%÷365=5.6（元/㎡·天）
六、估价结果确定
（一）估价结果的确定

综合分析以上两种方法测算的结果，两种评估方法得出的评估结果相差较大，比较法和收益法各有侧重，采用加权算术平均法求取估价对象的市场租金。各方法权重确定详见下表：
权重确定打分评价体系

	评价因素
	标准分值
	打分考虑因素
	估价对象

	
	
	
	比较法
	收益法

	估价方法的代表性
	25
	1.估价方法选取分析充分、合理，取20～25分；
	20
	18

	
	
	2.估价方法选取分析较充分、合理，取10～19分；
	
	

	
	
	3.估价方法选取分析较不充分，取0～9分；
	
	

	估价方法所要求的估价资料的完整性
	15
	1.估价资料完整，来源依据充分，取10～15分；
	10
	10

	
	
	2.估价资料有欠缺，来源依据较不充分，取0～9分；
	
	

	参数选取的客观性
	15
	1.参数从市场上获取，或从权威机构发布的信息上获取，取10～15分；
	10
	7

	
	
	2.部分参数为自行分析取得，理由较充分，取0～9分；
	
	

	参数确定的时效性
	15
	1.参数在规定的时效范围内，且距价值时点未超过1年，取10～15分；
	10
	10

	
	
	2.参数在规定的时效范围内，但距价值时点超过1年，取0～9分；
	
	

	估价结果的现势性
	30
	1、估价结果与同类用途房地产市场价格水平一致，且考虑了房地产市场发展趋势，取20～30分；
	20
	13

	
	
	2.估价结果与同类用途房地产价格水平基本一致，且适当考虑了房地产市场发展趋势，取10～19分；
	
	

	
	
	3.估价结果与同类用途房地产价格水平有一定差距，且适当考虑房地产市场发展趋势，取0～9分；
	
	

	分值
	70
	58

	权重
	55
	45


则有：估价对象租金单价=7.5×55%+5.6×45%=6.6（元/平方米·天）
根据市场调查，综合多家研究机构数据，北京市东二环区域办公楼租金及增长率如下：
	时间
	平均有效租金
	租金增长率

	2017Q2
	336
	0.60%

	2017Q3
	338
	0.60%

	2017Q4
	342
	1.18%

	2018Q1
	349
	2.05%

	2018Q2
	350
	0.29%

	2018Q3
	358
	2.29%

	2018Q4
	355
	-0.84%

	2019Q1
	353
	-0.56%

	2019Q2
	346
	-1.98%

	2019Q3
	345
	-0.29%

	2019Q4
	343
	-0.58%

	2020Q1
	342
	-0.29%

	2020Q2
	335
	-2.05%

	2020Q3
	333
	-0.60%

	2020Q4
	323
	-3.00%


综上，估价对象各年度租金单价及总价如下：

2017年6月28日—2017年12月27日（183天）
租金单价=6.6元/㎡·天；

租金总价为=6.6×46189.05×183÷10000=5578.71（万元）

2017年12月28日—2018年12月27日（365天）
租金单价=6.6×（1+0.60%+1.18%）=6.7(元/㎡·天)
租金总价=6.7×46189.05×365÷10000=11295.53（万元）

2018年12月28日—2019年12月27日（365天）
租金单价=6.7×（1+2.05%+0.29%+2.29%-0.84%）=7.0(元/㎡·天)

租金总价=7.0×46189.05×365÷10000=11801.3（万元）

2019年12月28日—2020年12月27日（366天）
租金单价=7.0×（1-0.56%-1.98%-0.29%-0.58%）=6.8(元/㎡·天)

租金总价=6.8×46189.05×366÷10000=11495.53（万元）
2017年-2020年租金合计为：5578.71+11295.53+11801.3+11495.53=40171.07（万元）
（二）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，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, 确定估价对象在价值时点的房地产评估价值，详见估价结果一览表。
估价结果一览表
	估价方法
估价对象及结果
	比较法
	收益法

	测算结果
	租金单价
	7.5
	5.6

	评估价值
	2017年租金单价
	6.6

	
	2017年租金总价
	5578.71

	
	大写金额
	伍仟伍佰柒拾捌万柒仟壹佰元整

	
	2018年租金单价
	6.7

	
	2018年租金总价
	11295.53

	
	大写金额
	壹亿壹仟贰佰玖拾伍万伍仟叁佰元整

	
	2019年租金单价
	7.0

	
	2019年租金总价
	11801.3

	
	大写金额
	壹亿壹仟捌佰零壹万叁仟元整

	
	2020年租金单价
	6.8

	
	2020年租金总价
	11495.53

	
	大写金额
	壹亿壹仟肆佰玖拾伍万伍仟叁佰元整

	总计 
	2017年-2020年租金总计
	40171.07

	
	大写金额
	肆亿零壹佰柒拾壹万零柒佰元整


单位：元/平方米·天、万元（币种：人民币）
提示：1、上述估价结果中不包含估价对象使用时的水电暖气费、物业管理费、司法诉讼费用及其他应付费用等。

      2、估价结果按照法律法规规定，出租方和承租方自承担相应的交易税费。

      3、估价结果采用价税分离形式, 不包含增值税及附加以及房产税、城镇土地使用税等税费。
4、估价结果总额按租金单价乘以日历天数，不考虑免租期。

附件
1. 《济南铁路运输中级法院司法鉴定委托书》[（2021）鲁71法鉴字004号]及附件复印件
2. 估价对象所在位置示意图
3. 估价对象实地查勘情况和相关照片
4. 《不动产权证书》[京（2016）东城区不动产权第0021202、0021206号、京（2017）东城区不动产权第0019067号]复印件
5. 《关于（2019）鲁71民初134号案件租金评估面积的情况说明》及附件复印件
6. 《房屋租赁合同》及补充协议及其附件
7. 房地产估价机构《营业执照（副本）》复印件
8. 房地产估价机构资质证书复印件
9. 评估专业人员执业证书复印件
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