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咨询意见函

北京华素制药股份有限公司沧州分公司：

受贵公司委托，我公司对北京市朝阳区东直门外斜街8号院1幢住宅及地下车库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。
咨询对象：咨询对象为北京莱福世纪置业有限公司所有的、位于北京市朝阳区东直门外斜街8号院1幢住宅及地下车库用房房地产。
根据《土地使用证》[京朝国用（2007出）第0440号]，估价对象出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）为3204.37平方米。根据《房屋所有权证》[X京房权证朝字第693470号]、《面积说明》及不动产权利人介绍，估价对象建筑面积合计为58930.19平方米。其中经营性用途用房46138.99平方米（其中：住宅50111.64平方米，地下车库1235平方米）；非经营性用途用房7583.55平方米（其中：设备及其他用房5115.35平方米，公共服务配套用房2468.20平方米）。
截至咨询时点，咨询对象正在进行装修改造。
本次咨询时点为2020年5月7日，咨询目的是为委托人了解咨询对象在完成装修改造并顺利通过竣工备案后可能形成的房地产市场价值提供咨询意见。根据本次咨询目的并结合委托人提供的相关资料及要求，本次咨询设定如下：
本次评估设定咨询对象能够按照《面积说明》规划面积指标顺利通过竣工备案完成装修改造。

估价方法：评估专业人员根据估价的目的，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，根据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）的估价程序，选用市场比较法和成本法进行估价。估价方法简述如下： 

市场比较法：市场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。市场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。估价对象位于北京市朝阳区东直门外斜街8号院，用途为住宅、地下车库，周边同类或类似房地产交易案例较多，有条件选用市场比较法进行估价。
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。估价对象为已建成房地产，且具有采用成本法进行估价条件，因此本次评估采用成本法进行测算。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利人提供的资料为依据，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5月7日于设定条件下可能形成的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产价格为733634万元（币种：人民币）
参与本次估价工作的评估专业人员： 

	注册房地产估价师

	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	崔锴
	1120100036
	
	年    月    日

	吴薇
	1419970001
	
	年    月    日

	其他评估专业人员 

	姓名
	相关资格或职称
	签名
	签名日期

	周彤
	——
	
	年    月    日


备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果。如咨询对象实际情况与设定条件不符，咨询结果需作出相应调整。
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.本次咨询设定咨询对象宗地权属无争议，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。

	顺致
	

	商祺

	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年五月十五日


附件1：测算过程
1、 估价测算过程

1.经济技术指标

（1）面积指标
根据《土地使用证》[京朝国用（2007出）第0440号]，估价对象土地面积为3204.37平方米。根据《房屋所有权证》[X京房权证朝字第693470号]、《面积说明》及不动产权利人介绍，估价对象建筑面积合计为58930.19平方米。其中经营性用途用房46138.99平方米（其中：住宅50111.64平方米，地下车库1235平方米）；非经营性用途用房7583.55平方米（其中：设备及其他用房5115.35平方米，公共服务配套用房2468.20平方米）。根据不动产权利人介绍，地下产权车库共有90个。
（2）利润率

本次利润率的记取中，住宅用房取30%、地下车库用房取10%，按各用途规划建筑面积占总规划建筑面积比例，则：

综合利润率

＝（50111.64×30%+1235×10%）÷（50111.64+1235）

＝30%
2.工期情况说明：

土地开发期： 0年

建筑物建设期：3年
（1） 成本法
1.市场比较法求取土地购买价格

根据替代原则，通过对北京市类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：

表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象1
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	估价对象
	修正幅度
	北京市海淀区四季青镇中坞重点村资金平衡用地北地块R2二类居住用地
	修正幅度
	北京市朝阳区孙河乡北甸西村、北甸东村、西甸村、孙河村2902-31地块R2二类居住用地

	修正幅度
	北京市丰台区南苑乡分钟寺村L-24、L-26地块R2二类居住用地

	修正幅度

	
	东直门外斜街8号院
	系数%
	海淀区四季青镇
	系数%
	朝阳区孙河乡
	系数%
	20-5-9
	系数%

	交易时间
	2020-5-7
	100
	2020-1-20
	99
	2019-5-28
	96
	2018-12-5
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅、商业、综合
	98
	住宅、商业、综合
	98
	住宅、商业、综合
	98

	土地使用年限（年）
	住宅53.2、地下车库33.2
	100
	住宅70、商业40、综合50
	107
	住宅70、商业40、综合50
	107
	住宅70、商业40、综合50
	107

	容积率
	16.41
	100
	1.5
	116
	1.1
	116
	2.8
	114

	区域因素
	居住社区成熟度
	好
	100
	一般
	94
	一般
	94
	较好
	97

	
	商业繁华度
	较好
	100
	较差
	94
	较差
	94
	较差
	94

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较差
	96
	一般
	98
	一般
	98

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	100

	
	自然及人文环境状况
	较好
	100
	好
	103
	一般
	97
	较差
	94

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较差
	94
	较差
	94
	一般
	97

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	临街状况
	单面临街
	100
	多面临街
	102
	单面临街
	100
	多面临街
	102

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市次干道
	100
	城市支路
	99
	城市支路
	99
	城市支路
	100

	个别因素
	宗地面积（平方米）
	3204.37
	100
	44507.26
	103
	39479.05
	103
	33194.4
	103

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	临街宽度及深度
	比例适宜
	100
	比例较适宜
	98
	比例较适宜
	98
	比例较适宜
	98

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	五通
	99
	五通
	99
	五通
	99

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表2：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	交易时间
	100/
	99
	100/
	96
	100/
	100

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	用途
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	土地使用年限（年）
	100/
	107
	100/
	107
	100/
	107

	容积率
	100/
	116
	100/
	116
	100/
	114

	区域因素
	居住社区成熟度
	100/
	94
	100/
	94
	100/
	97

	
	商业繁华度
	100/
	94
	100/
	94
	100/
	94

	
	交通便捷度
	100/
	96
	100/
	98
	100/
	98

	
	区域土地利用方向
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	103
	100/
	97
	100/
	94

	
	公共配套设施
	100/
	94
	100/
	94
	100/
	97

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

	
	临街状况
	100/
	102
	100/
	100
	100/
	102

	
	毗邻道路的类型与等级
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	个别因素
	宗地面积（平方米）
	100/
	103
	100/
	103
	100/
	103

	
	宗地形状
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	临街宽度及深度
	100/
	98
	100/
	98
	100/
	98

	
	宗地开发程度
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	
	工程地质条件
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	成交价格（元/平方米）
	70027
	69542
	67202

	比较价格（元/平方米）
	70168 
	76242 
	68377 


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价=（70168+76242+68377 
）÷3=71596（元/平方米）
（1）地上部分：

土地购买价格=楼面单价×地上规划建筑面积=71596×50111.64÷10000= 358779（万元）
（2）地下部分：
依据目前北京市《国有建设用地使用权出让合同》通用范本中对于规划条件变更、涉及新增地下经营性用房的政府土地收益补交标准，地下经营性用房需按照《北京市基准地价地下空间修正系数表》中所列地下空间修正系数再乘以政府土地出让收益系数计算。
地下经营性用房土地价格＝71596×0.25×25%×5244.62÷10000＝553（万元）

（3）估价对象土地价格

土地价格

＝地上土地价格+地下经营性用房土地价格

＝358779+553

＝359332（万元）

2.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）
	596430
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	371270
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	359332 
	建筑面积×取费标准
	楼/地面单价（元/㎡)
	——

	
	
	
	
	建筑/土地面积（㎡）
	——

	2）
	土地取得税费
	10960
	土地购买购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	978
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	7425
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	2

	（4）
	销售费用
	0.02 V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	2


	（5）
	利息
	
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	55994
	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）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014V土
	
	利息（%）
	4.75

	（6）
	利润
	
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	113609
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30

	2）
	销售费用产生利润
	0.006V土
	销售费用×利润率
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0533V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	2
	建筑物现值（V建）
	
	建筑物重置价值（V建1）×成新度
	成新度（%）
	91

	1）
	建安费用
	56462 
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	10000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	2823 
	建安费用×费率
	费率（%）
	5

	3）
	公共配套设施费用
	3508 
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	7

	4）
	红线内市政费用
	1179 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	847 
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	64819
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	1296
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（3）
	销售费用
	0.02 V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率
	销售费率（%）
	2

	（4）
	贷款利息
	
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	4766
	采用单利/复利计息。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）
	3

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0014V建
	
	利息（%）
	4.75

	（5）
	利润
	
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	19835
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	30

	2）
	销售费用产生的利润
	0.006V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533V建
	建筑物重置价值（V建1）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	98679
	第（1）至（6）项之和
	　——
	　——

	3
	成本价值（万元）
	686228
	1+2

	4
	楼面单价(元/平方米)
	116448
	成本价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	58930.19


（1） 比较法

1.求取咨询对象住宅用房的房地产价值
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。

表2：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	
	东直门8号
	系数
	北京壹号院
	系数
	银泰中心
	系数
	红玺台
	系数

	
	东城区东直门外斜街
	
	朝阳区农展馆北路8号
	
	朝阳区建国门外大街
	
	朝阳区太阳宫二街
	

	交易时间
	2020年5月7日
	100
	2020年5月
	100
	2020年1月
	100
	2020年4月
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地使用年限（年）
	53.2
	100
	60-70（含）
	101
	50-60（含）
	100
	50-60（含）
	100

	权益状况
	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	一般
	97

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

	
	公共配套设施
	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
	好
	103
	较好
	100
	一般
	97

	实物状况
	建筑类型
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100
	高层
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	市政基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	成新度
	91%
	100
	97%
	100
	75%
	98
	85%
	99

	
	主力户型
	200-300
	100
	200-300
	100
	200-300
	100
	200-300
	100

	
	内部装修
	豪华装修
	100
	豪华装修
	100
	精装修
	98
	精装修
	98

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表2：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

	交易时间
	100/
	100
	100/
	99.8
	100/
	100

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	101
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	公共配套设施
	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/
	103
	100/
	100
	100/
	97

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	99

	
	主力户型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	98
	100/
	98

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	161500
	152685
	141285

	比较价值（元/平方米）
	155244
	159299
	150128


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（155244+159299+150128）÷3＝154890（元/平方米）
住宅用房房地产价值=154890×50111.64＝776179（万元）

2. 求取咨询对象地下车库用房比较法价值
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。

表2：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	
	东直门8号
	系数
	北京壹号院
	系数
	昆泰嘉瑞文化中心
	系数
	保利东郡
	系数

	
	东城区东直门外斜街
	
	朝阳区农展馆北路8号
	
	朝阳区望京东园
	
	朝阳区八里庄北里
	

	交易时间
	2020年5月7日
	100
	2020年3月
	99.8
	2020年3月
	99.8
	2020年3月
	99.8

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	土地使用年限（年）
	33.2
	100
	40-50（含）
	101
	40-50（含）
	101
	40-50（含）
	101

	权益状况
	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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	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
	好
	103
	一般
	97
	较好
	100

	实物状况
	配套类型
	住宅配套
	100
	住宅配套
	100
	办公配套
	102
	住宅配套
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	物业等级
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	100
	专业物业
	100

	
	成新度
	91%
	100
	97%
	100
	92%
	100
	88%
	99

	
	停车位面积
	13.72
	100
	57.83
	102
	49
	102
	49.67
	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


表2：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	交易时间
	100/
	100
	100/
	99.8
	100/
	100

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	土地使用年限（年）
	100/
	101
	100/
	101
	100/
	101

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	区位状况
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共配套设施
	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/
	103
	100/
	97
	100/
	100

	实物状况
	配套类型
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

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

	
	物业等级
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	99

	
	停车位面积
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

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

	销售价格（元/平方米）
	591700
	550000
	530000

	比较价值（元/平方米）
	558743
	540678
	520701


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（558743+540678+520701）÷3＝540041（元/平方米）
地下车库用房房地产价值=540041×90＝4860（万元）

3 咨询对象比较法价值总值

比较法总值＝776179＋4860＝781039（万元）

2、 估价结果
（一）房地产价值

	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	北京市朝阳区东直门外斜街8号院1幢住宅及地下车库用房房地产
	成本法
	686228
	50%
	733634

	
	市场比较法
	781039
	50%
	


（二）抵押净值
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	北京市朝阳区东直门外斜街8号院1幢住宅及地下车库用房房地产

	2
	价值时点
	2020年4月27日

	3
	评估总值
	61873

	4
	房地产抵押价值
	61873

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	2593
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	25
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	2927
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	5545

	
	
	大写
	伍仟伍佰肆拾伍万元整

	5
	抵押净值
	小写
	56328

	
	
	大写
	伍亿陆仟叁佰贰拾捌万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
其中：土地增值税计算过程

	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	47141 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	37384 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	12999
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	12614
	——
	

	2）
	相关税费
	385
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	

	（3）
	建造成本
	15576
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	2858
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	236
	0.00%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	5715
	20.00%
	房地产：[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数  

土地：（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	9757 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	26.1%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	2927
	——
	


附件2：

     估价对象照片
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外观                                         现状 

住宅用房（样板间）                           住宅用房（样板间）
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住宅用房（样板间）                            住宅用房（样板间）
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