北京康正宏基房地产评估有限公司 （原北京康正房地产评估事务所）              电 话：82253558

· 估价项目名称：
北京市海淀区西四环北路160号“玲珑天地·D座”碧生源大厦办公、商业及地下车库用房房地产抵押价值预评估
· 估价委托人：
昆仑信托有限责任公司
· 房地产估价机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 注册房地产估价师：
郑燚（注册号：1120070131)、王鹏（注册号：1120050019)
· 估价报告编号：
康正预评字2018-1-0214-P02DYGJ3号

评估意见函

昆仑信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对北京市海淀区西四环北路160号“玲珑天地·D座”碧生源大厦办公、商业及地下车库用房房地产抵押价值进行了预评估。
估价对象：估价对象为北京市海淀区西四环北路160号“玲珑天地·D座”碧生源大厦办公、商业及地下车库用房房地产，为北京碧生源物业管理有限公司所有。根据《不动产权证书》[京（2017）海不动产权第0052620号等共124本]，估价对象建筑面积合计为11628.21平方米。抵押物清单详见附表。
估价目的：北京碧生源物业管理有限公司拟使用北京市海淀区西四环北路160号“玲珑天地·D座”碧生源大厦办公、商业及地下车库用房房地产作为抵押担保物，向昆仑信托有限责任公司办理贷款手续。昆仑信托有限责任公司特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对上述抵押物进行评估。本次评估为确定房地产抵押贷款额度提供参考依据而评估房地产抵押价值。
价值时点：2018年3月26日（评估专业人员实地查勘之日）
价值类型：根据房地产估价规范、国家现行有关标准规定和项目的具体要求，本次评估采用的是市场价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

本次估价的“房地产价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2018年3月26日，估价对象规划用途为办公、商业及地下车库，土地取得方式为出让，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为商业31.2年、办公及地下车库41.2年，假定未设立法定优先受偿款下的房地产市场价值。
本次估价的“房地产抵押价值”是指估价对象在价值时点的“房地产价值”扣减估价师于价值时点所知悉的法定优先受偿款后的余额。
法定优先受偿款是指假定在价值时点实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括发包人拖欠承包人的建筑工程款，已抵押担保的债权数额以及其他法定优先受偿款。
估价方法：本次评估采用的主估价方法为比较法和收益法。
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，结合抵押贷款的特殊要求，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预评估价值，详见估价结果一览表。
估价结果一览表

结果表-1

	                                          估价对象
项目及结果
	估价对象

	1.房地产价值
	总价
	43159

	
	大写金额
	肆亿叁仟壹佰伍拾玖万元整

	
	单价
	37116

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	
	大写金额
	零元整

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	43159

	
	大写金额
	肆亿叁仟壹佰伍拾玖万元整

	
	单价
	37116


单位：万元、元/平方米（单位：人民币）
特别提示：
1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产评估报告》为准。
2.本《评估意见函》仅供金融机构进行内部审核使用，不做其他目的之用。
3.抵押双方在办理抵押登记手续时，应使用本公司出具的正式《房地产评估报告》，特提醒报告使用者注意。
4.本次评估估价师所知悉的法定优先受偿款情况说明如下：
根据估价对象《不动产权证书》[京（2017）海不动产权第0052620号等共124本]复印件，截至价值时点，估价对象抵押权未见登记。本次评估设定估价对象不存在抵押权。
故，本次评估不存在估价师知悉的法定优先受偿款。
5.根据不动产权利人现场介绍，截至价值时点，估价对象已设定租赁权，未设定抵押权、地役权等其他他项权利；由于不动产权利人未能提供全部租赁合同，本《评估意见函》未能披露估价对象全部租赁信息；根据《不动产权证书》[京（2017）海不动产权第0052620号等共124本]复印件，估价对象抵押权未见登记。本次评估设定估价对象不存在地役权等其他他项权利。
6.本《评估意见函》中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计算的数据均按四舍五入保留两位小数或取整，故可能出现个别等式左右不完全相等的情况，但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一八年四月二十三日
附表：
抵押物清单

	序号
	不动产权证号
	权利人
	坐落
	不动产单元号
	用途
	房屋结构
	房屋所在层
	建筑面积

	1
	京（2017）海不动产权第0052620号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号1层二区106
	110108005001GB00163F00010316
	商业
	钢筋混凝土
	1
	864.49

	2
	京（2017）海不动产权第0057296号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号2层二区206
	110108005001GB00163F00010335
	商业
	钢筋混凝土
	2
	1239.8

	小计
	2104.29

	3
	京（2017）海不动产权第0056171号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区330
	110108005001GB00163F00010380
	办公
	钢筋混凝土
	3
	115.61

	4
	京（2017）海不动产权第0056159号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区331
	110108005001GB00163F00010381
	办公
	钢筋混凝土
	3
	114.51

	5
	京（2017）海不动产权第0056162号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区332
	110108005001GB00163F00010382
	办公
	钢筋混凝土
	3
	110.69

	6
	京（2017）海不动产权第0057597号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区333
	110108005001GB00163F00010383
	办公
	钢筋混凝土
	3
	104.89

	7
	京（2017）海不动产权第0056356号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区335
	110108005001GB00163F00010384
	办公
	钢筋混凝土
	3
	57.51

	8
	京（2017）海不动产权第0056364号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区336
	110108005001GB00163F00010385
	办公
	钢筋混凝土
	3
	79.48

	9
	京（2017）海不动产权第0056351号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区337
	110108005001GB00163F00010386
	办公
	钢筋混凝土
	3
	77.11

	10
	京（2017）海不动产权第0056352号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区338
	110108005001GB00163F00010387
	办公
	钢筋混凝土
	3
	77.11

	11
	京（2017）海不动产权第0056164号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区339
	110108005001GB00163F00010388
	办公
	钢筋混凝土
	3
	77.11

	12
	京（2017）海不动产权第0057288号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区340
	110108005001GB00163F00010389
	办公
	钢筋混凝土
	3
	77.11

	13
	京（2017）海不动产权第0056395号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号3层二区341
	110108005001GB00163F00010390
	办公
	钢筋混凝土
	3
	76.68

	14
	京（2017）海不动产权第0057286号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区430
	110108005001GB00163F00010452
	办公
	钢筋混凝土
	4
	107.34

	15
	京（2017）海不动产权第0056169号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区431
	110108005001GB00163F00010453
	办公
	钢筋混凝土
	4
	106.36

	16
	京（2017）海不动产权第0056346号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区432
	110108005001GB00163F00010454
	办公
	钢筋混凝土
	4
	106.03

	17
	京（2017）海不动产权第0056438号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区433
	110108005001GB00163F00010455
	办公
	钢筋混凝土
	4
	100.47

	18
	京（2017）海不动产权第0056427号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区435
	110108005001GB00163F00010456
	办公
	钢筋混凝土
	4
	55.09

	19
	京（2017）海不动产权第0056423号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区436
	110108005001GB00163F00010457
	办公
	钢筋混凝土
	4
	76.13

	20
	京（2017）海不动产权第0056432号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区437
	110108005001GB00163F00010458
	办公
	钢筋混凝土
	4
	73.86

	21
	京（2017）海不动产权第0056366号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区438
	110108005001GB00163F00010459
	办公
	钢筋混凝土
	4
	73.86

	22
	京（2017）海不动产权第0056358号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区439
	110108005001GB00163F00010460
	办公
	钢筋混凝土
	4
	73.86

	23
	京（2017）海不动产权第0056418号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区440
	110108005001GB00163F00010461
	办公
	钢筋混凝土
	4
	73.86

	24
	京（2017）海不动产权第0056420号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号4层二区441
	110108005001GB00163F00010462
	办公
	钢筋混凝土
	4
	73.45

	25
	京（2017）海不动产权第0056413号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区527
	110108005001GB00163F00010520
	办公
	钢筋混凝土
	5
	108.69

	26
	京（2017）海不动产权第0056416号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区528
	110108005001GB00163F00010521
	办公
	钢筋混凝土
	5
	107.7

	27
	京（2017）海不动产权第0056429号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区529
	110108005001GB00163F00010522
	办公
	钢筋混凝土
	5
	107.37

	28
	京（2017）海不动产权第0056410号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区530
	110108005001GB00163F00010523
	办公
	钢筋混凝土
	5
	101.74

	29
	京（2017）海不动产权第0056403号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区531
	110108005001GB00163F00010524
	办公
	钢筋混凝土
	5
	55.79

	30
	京（2017）海不动产权第0056398号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区532
	110108005001GB00163F00010525
	办公
	钢筋混凝土
	5
	77.09

	31
	京（2017）海不动产权第0056436号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区533
	110108005001GB00163F00010526
	办公
	钢筋混凝土
	5
	74.79

	32
	京（2017）海不动产权第0056362号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区535
	110108005001GB00163F00010527
	办公
	钢筋混凝土
	5
	74.79

	33
	京（2017）海不动产权第0056380号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区536
	110108005001GB00163F00010528
	办公
	钢筋混凝土
	5
	74.79

	34
	京（2017）海不动产权第0056373号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区537
	110108005001GB00163F00010529
	办公
	钢筋混凝土
	5
	74.79

	35
	京（2017）海不动产权第0056370号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号5层二区538
	110108005001GB00163F00010530
	办公
	钢筋混凝土
	5
	74.38

	36
	京（2017）海不动产权第0056376号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区627
	110108005001GB00163F00010588
	办公
	钢筋混凝土
	6
	108.69

	37
	京（2017）海不动产权第0056391号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区628
	110108005001GB00163F00010589
	办公
	钢筋混凝土
	6
	107.7

	38
	京（2017）海不动产权第0056382号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区629
	110108005001GB00163F00010590
	办公
	钢筋混凝土
	6
	107.37

	39
	京（2017）海不动产权第0056357号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区630
	110108005001GB00163F00010591
	办公
	钢筋混凝土
	6
	101.74

	40
	京（2017）海不动产权第0056394号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区631
	110108005001GB00163F00010592
	办公
	钢筋混凝土
	6
	55.78

	41
	京（2017）海不动产权第0056414号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区632
	110108005001GB00163F00010593
	办公
	钢筋混凝土
	6
	77.09

	42
	京（2017）海不动产权第0056405号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区633
	110108005001GB00163F00010594
	办公
	钢筋混凝土
	6
	74.79

	43
	京（2017）海不动产权第0056350号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区635
	110108005001GB00163F00010595
	办公
	钢筋混凝土
	6
	74.79

	44
	京（2017）海不动产权第0056412号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区636
	110108005001GB00163F00010596
	办公
	钢筋混凝土
	6
	74.79

	45
	京（2017）海不动产权第0056353号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区637
	110108005001GB00163F00010597
	办公
	钢筋混凝土
	6
	74.79

	46
	京（2017）海不动产权第0056411号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号6层二区638
	110108005001GB00163F00010598
	办公
	钢筋混凝土
	6
	74.38

	47
	京（2017）海不动产权第0056388号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区727
	110108005001GB00163F00010656
	办公
	钢筋混凝土
	7
	108.69

	48
	京（2017）海不动产权第0056126号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区728
	110108005001GB00163F00010657
	办公
	钢筋混凝土
	7
	107.7

	49
	京（2017）海不动产权第0056131号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区729
	110108005001GB00163F00010658
	办公
	钢筋混凝土
	7
	107.37

	50
	京（2017）海不动产权第0056122号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区730
	110108005001GB00163F00010659
	办公
	钢筋混凝土
	7
	101.74

	51
	京（2017）海不动产权第0056130号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区731
	110108005001GB00163F00010660
	办公
	钢筋混凝土
	7
	55.78

	52
	京（2017）海不动产权第0056129号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区732
	110108005001GB00163F00010661
	办公
	钢筋混凝土
	7
	77.09

	53
	京（2017）海不动产权第0056372号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区733
	110108005001GB00163F00010662
	办公
	钢筋混凝土
	7
	74.79

	54
	京（2017）海不动产权第0056347号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区735
	110108005001GB00163F00010663
	办公
	钢筋混凝土
	7
	74.79

	55
	京（2017）海不动产权第0056378号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区736
	110108005001GB00163F00010664
	办公
	钢筋混凝土
	7
	74.79

	56
	京（2017）海不动产权第0056374号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区737
	110108005001GB00163F00010665
	办公
	钢筋混凝土
	7
	74.79

	57
	京（2017）海不动产权第0056128号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号7层二区738
	110108005001GB00163F00010666
	办公
	钢筋混凝土
	7
	74.38

	58
	京（2017）海不动产权第0058308号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区827
	110108005001GB00163F00010724
	办公
	钢筋混凝土
	8
	108.69

	59
	京（2017）海不动产权第0056127号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区828
	110108005001GB00163F00010725
	办公
	钢筋混凝土
	8
	107.7

	60
	京（2017）海不动产权第0056121号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区829
	110108005001GB00163F00010726
	办公
	钢筋混凝土
	8
	107.37

	61
	京（2017）海不动产权第0056120号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区830
	110108005001GB00163F00010727
	办公
	钢筋混凝土
	8
	101.74

	62
	京（2017）海不动产权第0056371号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区831
	110108005001GB00163F00010728
	办公
	钢筋混凝土
	8
	55.78

	63
	京（2017）海不动产权第0056182号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区832
	110108005001GB00163F00010729
	办公
	钢筋混凝土
	8
	77.09

	64
	京（2017）海不动产权第0056175号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区833
	110108005001GB00163F00010730
	办公
	钢筋混凝土
	8
	74.79

	65
	京（2017）海不动产权第0056428号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区835
	110108005001GB00163F00010731
	办公
	钢筋混凝土
	8
	74.79

	66
	京（2017）海不动产权第0056421号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区836
	110108005001GB00163F00010732
	办公
	钢筋混凝土
	8
	74.79

	67
	京（2017）海不动产权第0056437号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区837
	110108005001GB00163F00010733
	办公
	钢筋混凝土
	8
	74.79

	68
	京（2017）海不动产权第0056174号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号8层二区838
	110108005001GB00163F00010734
	办公
	钢筋混凝土
	8
	74.38

	69
	京（2017）海不动产权第0056367号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区927
	110108005001GB00163F00010792
	办公
	钢筋混凝土
	9
	108.66

	70
	京（2017）海不动产权第0056386号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区928
	110108005001GB00163F00010793
	办公
	钢筋混凝土
	9
	107.66

	71
	京（2017）海不动产权第0056434号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区929
	110108005001GB00163F00010794
	办公
	钢筋混凝土
	9
	107.33

	72
	京（2017）海不动产权第0056193号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区930
	110108005001GB00163F00010795
	办公
	钢筋混凝土
	9
	101.71

	73
	京（2017）海不动产权第0056379号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区931
	110108005001GB00163F00010796
	办公
	钢筋混凝土
	9
	55.77

	74
	京（2017）海不动产权第0056383号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区932
	110108005001GB00163F00010797
	办公
	钢筋混凝土
	9
	77.07

	75
	京（2017）海不动产权第0056359号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区933
	110108005001GB00163F00010798
	办公
	钢筋混凝土
	9
	74.77

	76
	京（2017）海不动产权第0056192号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区935
	110108005001GB00163F00010799
	办公
	钢筋混凝土
	9
	74.77

	77
	京（2017）海不动产权第0056431号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区936
	110108005001GB00163F00010800
	办公
	钢筋混凝土
	9
	74.77

	78
	京（2017）海不动产权第0056390号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区937
	110108005001GB00163F00010801
	办公
	钢筋混凝土
	9
	74.77

	79
	京（2017）海不动产权第0056396号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号9层二区938
	110108005001GB00163F00010802
	办公
	钢筋混凝土
	9
	74.36

	80
	京（2017）海不动产权第0056399号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1007
	110108005001GB00163F00010844
	办公
	钢筋混凝土
	10
	124.97

	81
	京（2017）海不动产权第0056402号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1008
	110108005001GB00163F00010845
	办公
	钢筋混凝土
	10
	101.7

	82
	京（2017）海不动产权第0056404号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1009
	110108005001GB00163F00010846
	办公
	钢筋混凝土
	10
	101.38

	83
	京（2017）海不动产权第0056408号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1010
	110108005001GB00163F00010847
	办公
	钢筋混凝土
	10
	96.07

	84
	京（2017）海不动产权第0056430号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1011
	110108005001GB00163F00010848
	办公
	钢筋混凝土
	10
	98.62

	85
	京（2017）海不动产权第0056392号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1012
	110108005001GB00163F00010849
	办公
	钢筋混凝土
	10
	112.58

	86
	京（2017）海不动产权第0057291号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1015
	110108005001GB00163F00010850
	办公
	钢筋混凝土
	10
	70.62

	87
	京（2017）海不动产权第0056381号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1016
	110108005001GB00163F00010851
	办公
	钢筋混凝土
	10
	70.62

	88
	京（2017）海不动产权第0056321号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1017
	110108005001GB00163F00010852
	办公
	钢筋混凝土
	10
	70.62

	89
	京（2017）海不动产权第0056355号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1018
	110108005001GB00163F00010853
	办公
	钢筋混凝土
	10
	70.62

	90
	京（2017）海不动产权第0057629号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号10层二区1019
	110108005001GB00163F00010854
	办公
	钢筋混凝土
	10
	72.95

	91
	京（2017）海不动产权第0056393号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1107
	110108005001GB00163F00010894
	办公
	钢筋混凝土
	11
	127.62

	92
	京（2017）海不动产权第0056385号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1108
	110108005001GB00163F00010895
	办公
	钢筋混凝土
	11
	101.79

	93
	京（2017）海不动产权第0057300号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1109
	110108005001GB00163F00010896
	办公
	钢筋混凝土
	11
	101.48

	94
	京（2017）海不动产权第0057297号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1110
	110108005001GB00163F00010897
	办公
	钢筋混凝土
	11
	96.16

	95
	京（2017）海不动产权第0057287号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1111
	110108005001GB00163F00010898
	办公
	钢筋混凝土
	11
	98.71

	96
	京（2017）海不动产权第0057292号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1112
	110108005001GB00163F00010899
	办公
	钢筋混凝土
	11
	112.69

	97
	京（2017）海不动产权第0057289号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1115
	110108005001GB00163F00010900
	办公
	钢筋混凝土
	11
	70.69

	98
	京（2017）海不动产权第0057298号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1116
	110108005001GB00163F00010901
	办公
	钢筋混凝土
	11
	70.69

	99
	京（2017）海不动产权第0057299号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1117
	110108005001GB00163F00010902
	办公
	钢筋混凝土
	11
	70.69

	100
	京（2017）海不动产权第0057290号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1118
	110108005001GB00163F00010903
	办公
	钢筋混凝土
	11
	70.69

	101
	京（2017）海不动产权第0056365号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号11层二区1119
	110108005001GB00163F00010904
	办公
	钢筋混凝土
	11
	73.02

	小计
	8532.39

	102
	京（2017）海不动产权第0056348号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1103
	110108005001GB00163F00010181
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	103
	京（2017）海不动产权第0056400号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1105
	110108005001GB00163F00010182
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	104
	京（2017）海不动产权第0056361号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1106
	110108005001GB00163F00010183
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	105
	京（2017）海不动产权第0056397号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1107
	110108005001GB00163F00010184
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	106
	京（2017）海不动产权第0056387号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1108
	110108005001GB00163F00010185
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	107
	京（2017）海不动产权第0056389号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1109
	110108005001GB00163F00010186
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	108
	京（2017）海不动产权第0056415号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1198
	110108005001GB00163F00010272
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	109
	京（2017）海不动产权第0058317号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1199
	110108005001GB00163F00010273
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	110
	京（2017）海不动产权第0056377号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1200
	110108005001GB00163F00010275
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	111
	京（2017）海不动产权第0056442号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1201
	110108005001GB00163F00010276
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	112
	京（2017）海不动产权第0056384号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1202
	110108005001GB00163F00010277
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	113
	京（2017）海不动产权第0057639号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1203
	110108005001GB00163F00010278
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	114
	京（2017）海不动产权第0057635号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1205
	110108005001GB00163F00010279
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	115
	京（2017）海不动产权第0057646号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1206
	110108005001GB00163F00010280
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	116
	京（2017）海不动产权第0057643号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1207
	110108005001GB00163F00010281
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	117
	京（2017）海不动产权第0057644号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1208
	110108005001GB00163F00010282
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	118
	京（2017）海不动产权第0056425号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1209
	110108005001GB00163F00010283
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	119
	京（2017）海不动产权第0056426号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1210
	110108005001GB00163F00010285
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	120
	京（2017）海不动产权第0056424号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1211
	110108005001GB00163F00010286
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	121
	京（2017）海不动产权第0056422号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1212
	110108005001GB00163F00010287
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	122
	京（2017）海不动产权第0056440号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1215
	110108005001GB00163F00010288
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	123
	京（2017）海不动产权第0057301号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1216
	110108005001GB00163F00010289
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	124
	京（2017）海不动产权第0057295号
	北京碧生源物业管理有限公司
	海淀区西四环北路160号-1层-1217
	110108005001GB00163F00010290
	车位
	钢筋混凝土
	-1
	43.11

	小计
	991.53

	合计
	11628.21


单位：平方米
附件：测算过程

一、估价测算过程

（一） 比较法
· 办公用房部分

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，选取与估价对象办公用房类似用途的案例，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。

各案例位置如下：

	案例位置
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（转下页）
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	碧生源大厦
	系数
	嘉豪国际中心写字楼

	系数
	慧科大厦

	系数
	慧科大厦

	系数

	
	西四环北路160号
	
	车道沟桥西南角

	
	五棵松路32号

	
	五棵松路32号

	

	交易时间
	2018-3-26
	100
	2018-3
	100
	2018-3
	100
	2018-3
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100

	
	土地使用年限（年）
	40-50（含）
	100
	30-40（含）
	99
	30-40（含）
	99
	30-40（含）
	99

	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
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	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

	
	环境质量
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	快速路
	100
	主干道
	99
	快速路
	100
	快速路
	100

	实物状况
	项目建筑规模（m2）
	88197
	100
	84335
	100
	58232
	100
	58232
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	实物状况
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	90%-100%（含）
	100
	70%-80%（含）
	98
	80%-90%（含）
	99
	80%-90%（含）
	99

	
	写字楼等级
	甲
	100
	甲
	100
	甲
	100
	甲
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

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

	
	层高
	标准
	100
	标准
	100
	标准
	100
	标准
	100

	
	内部装修
	简装
	100
	简装
	100
	简装
	100
	简装
	100

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


（转下页）

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

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

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

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

	
	土地使用年限
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	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/
	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

	
	环境质量
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	实物状况
	项目建筑规模（m2）
	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

	
	成新度
	100/
	98
	100/
	99
	100/
	99

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

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	层高
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	销售价格（元/平方米）
	38315
	42680
	41710

	比较价值（元/平方米）
	39891
	43547
	42557


本次评估所选取的各可比案例与估价对象办公用房相似程度接近；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办公用房的最终结果。
楼面单价＝（39891＋43547＋42557）÷3＝41998（元/平方米）
比较价值＝41998×8532.39÷10000＝35834（万元）
· 商业用房
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，选取与估价对象商业用房类似用途的案例，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。

各案例位置如下：

	案例位置
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（转下页）
表3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

	
	碧生源大厦
	系数
	复兴路17号
	系数
	阜成路58号
	系数
	复兴路42号

	系数

	
	西四环北路160号
	
	
	
	
	
	
	

	交易时间
	2018-3-26
	100
	2018-3
	100
	2018-3
	100
	2018-3
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	区位状况
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	105
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	好
	100
	好
	100
	较好
	95
	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
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	临街状况
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100
	单面临街
	100

	
	平面位置
	一般
	100
	较好
	105
	较好
	105
	较好
	105

	
	人流量
	较多
	100
	较多
	100
	较多
	100
	较多
	100

	
	楼层
	1、2层
	100
	1、2层
	100
	1、2层
	100
	1层
	115

	实物状况
	商业类型
	写字楼配套商业
	100
	写字楼配套商业
	100
	写字楼配套商业
	100
	独立商业
	103

	
	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

	
	成新度
	90%-100%（含）
	100
	90%-100%（含）
	100
	90%-100%（含）
	100
	80%-90%（含）
	95

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

	
	内部装修
	简装
	100
	简装
	100
	简装
	100
	简装
	100

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


（转下页）

表4：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：D
	案例：E
	案例：F

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

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

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

	区位状况
	商业繁华度
	100/
	105
	100/
	100
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	95
	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	平面位置
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	人流量
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	楼层
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	115

	实物状况
	商业类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	105

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

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

	
	成新度
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	95

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

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

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

	销售价格（元/平方米）
	50500
	46555
	50143

	比较价值（元/平方米）
	45805
	46672
	41630


本次评估所选取的各可比案例与估价对象商业用房相似程度接近；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商业用房的最终结果。
楼面单价＝（45805＋46672＋41630）÷3＝44702（元/平方米）
比较价值＝44702×2104.29÷10000＝9407（万元）
· 地下车位用房部分

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，选取与估价对象地下车库用房类似用途的案例，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。

各案例位置如下：

	案例位置
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表5：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

	
	碧生源大厦
	系数
	国际财经中心
	系数
	国际财经中心
	系数
	国际财经中心
	系数

	
	西四环北路160号
	
	西三环北路87号
	
	西三环北路87号
	
	西三环北路87号
	

	交易时间
	2018-3-26
	100
	2018-3
	100
	2018-3
	100
	2018-3
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	车位
	100
	车位
	100
	车位
	100
	车位
	100

	
	土地使用年限（年）
	40-50（含）
	100
	30-40（含）
	99
	30-40（含）
	99
	30-40（含）
	99

	区位状况
	交通便捷度
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	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　
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

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

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

	
	成新率
	90%-100%（含）
	100
	80%-90%（含）
	99
	80%-90%（含）
	99
	80%-90%（含）
	99

	
	物业等级
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	实物状况
	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6：因素修正及调整系数表
	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

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

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

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

	
	土地使用年限
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

	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/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

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

	
	成新率
	100/
	99
	100/
	99
	100/
	99

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

	销售价格（元/车位）
	210000
	210000
	210000

	比较价值（元/车位）
	214264
	214264
	214264


本次评估所选取的各可比案例与估价对象地下车位用房相似程度接近；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地下车位用房的最终结果。
楼面单价＝（214264＋214264＋214264）÷3＝214264（元/车位）
比较价值＝214264×23÷10000＝493（万元）
· 估计对象比较价值
估计对象比较价值＝35834＋9407＋493＝45734（万元）
（二） 收益法
· 办公用房
1.租金收入

通过对北京市办公用房租赁市场的调查，结合估价对象办公用房自身情况，确定其租金水平平均为5.8元/天·平方米；空置率取10%；每年按365天计算。则有： 

未来第一年年租金收入＝5.8×365×8532.39×(1-10%)＝1626（万元） 

2.收益期内收益价值计算
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	1628
	a+b
	
	

	（A）
	租金收入
	1626
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	5.8

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	8532.39

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	（B）
	押金利息
	2
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	B
	建筑物现值
	3434
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	90%

	（A）
	建造成本
	2846
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	2560
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	77
	建安费用×费率
	费率（%）
	3%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	171
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	38
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	57
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（C）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3%

	（D）
	贷款利息
	138+0.0014 V建
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	138
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014 
	
	利息（%）
	4.75%

	（E）
	利润
	435+0.0045 V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	435
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15%

	b
	销售费用产生的利润
	0.0045
	销售费用×利润率
	
	

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

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	3816
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	416
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	283.5
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	86.83
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.60%

	b
	房产税
	195.36
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	1.28
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	709.53

	（B）
	维修费
	76.3
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	2.00%

	（C）
	保险费
	6.9
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（D）
	管理费用
	48.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	D
	房地产未来第一年净收益
	1212
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	28032
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.0%

	
	
	
	
	收益年期(n，年)
	41.23 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	32854
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	8532.39 


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为41.23年。估价对象办公用房为钢混结构，建成于2012年，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为54年。剩余土地使用年限短于建筑物剩余经济耐用年限。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。因此，估价对象办公用房收益年限确定为41.23年。
3.办公用房收益价值
由于估价对象建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期限，且为出让合同未约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑物的非住宅房地产。因此，估价对象办公用房收益价值应为按收益期计算的价值，加建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值。

1）收益期内估价对象收益价值＝28032（万元）
2）建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值

依据前述计算，估价对象建筑物重置价值为3816万元。至收益期结束，按照直线折旧方式计算的成新率为21%，成新率较低，无法保障建筑物的正常使用。收益法的使用前提是房地产可获取正常收益，通过正常维护保养，建筑物应处于正常使用状态。因此，本次评估设定建筑物至收益期结束时的成新率为40%。本次评估取建筑物报酬率9%。则有：

Vs＝3816×40%÷(1＋Y) 12.77＝44（万元）

3）收益价值

收益价值＝28032＋44＝28076（万元）
· 商业用房
1.租金收入

通过对北京市商业用房租赁市场的调查，结合估价对象商业用房自身情况，确定其租金水平平均为9元/天·平方米；空置率取10%；每年按365天计算。则有： 

未来第一年年租金收入＝9×365×2104.29×(1-10%)＝622（万元） 

2.收益期内收益价值计算
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	623
	a+b
	
	

	（A）
	租金收入
	622
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	9

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	2104.29

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	（B）
	押金利息
	1
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	B
	建筑物现值
	883
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	90%

	（A）
	建造成本
	701
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	631
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000

	b
	勘察设计和前期工程费
	19
	建安费用×费率
	费率（%）
	3%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	42
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	9
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	14
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（C）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3%

	（D）
	贷款利息
	34+0.0014 V建　
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	34
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014
	
	利息（%）
	4.75%

	（E）
	利润
	143+0.006 V建　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	143
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20%

	b
	销售费用产生的利润
	0.006
	销售费用×利润率
	
	

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

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	981
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	148
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	108.3
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	33.23
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.60%

	b
	房产税
	74.76
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	0.31
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	174.99

	（B）
	维修费
	19.6
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	2.00%

	（C）
	保险费
	1.8
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（D）
	管理费用
	18.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	D
	房地产未来第一年净收益
	475
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	8792
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	6.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	31.23 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	41781
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	2104.29 


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为31.23年。估价对象商业用房为钢混结构，建成于2012年，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为54年。剩余土地使用年限短于建筑物剩余经济耐用年限。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。因此，估价对象商业用房收益年限确定为31.23年。

3.商业用房收益价值
由于估价对象建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期限，且为出让合同未约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑物的非住宅房地产。因此，估价对象商业用房收益价值应为按收益期计算的价值，加建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值。

1）收益期内估价对象收益价值＝8792（万元）

2）建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值

依据前述计算，估价对象建筑物重置价值为981万元。至收益期结束，按照直线折旧方式计算的成新率为38%，成新率较低，无法保障建筑物的正常使用。收益法的使用前提是房地产可获取正常收益，通过正常维护保养，建筑物应处于正常使用状态。因此，本次评估设定建筑物至收益期结束时的成新率为40%。本次评估取建筑物报酬率9%。则有：

Vs＝981×40%÷(1＋Y) 22.77＝27（万元）

3）收益价值

收益价值＝8792＋27＝8819（万元）

· 地下车位用房
1.租金收入

通过对北京市商业用房租赁市场的调查，结合估价对象地下车位用房自身情况，确定其租金水平平均为800元/月·个；空置率取10%；每年按12个月计算。则有： 

未来第一年年租金收入＝800×12×23×(1-10%)＝20（万元） 

2.收益期内收益价值计算
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	20
	a+b
	
	

	（A）
	租金收入
	20
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·个）
	800

	
	
	
	
	个数
	23

	
	
	
	
	月数
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	（B）
	押金利息
	0.2
	租金收入÷12×N×1.5%
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	B
	建筑物现值
	246
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	90%

	（A）
	建造成本
	227
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	198
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	2000

	b
	勘察设计和前期工程费
	6
	建安费用×费率
	费率（%）
	3%

	c
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	20
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	3
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（B）
	管理费用
	5
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

	（C）
	销售费用
	0.03 V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	3%

	（D）
	贷款利息
	11+0.0014 V建　
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	11
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	2

	b
	销售费用产生的利息
	0.0014
	
	利息（%）
	4.75%

	（E）
	利润
	7+0.0009 V建　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	7
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	3%

	b
	销售费用产生的利润
	0.0009
	销售费用×利润率
	
	

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

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	273
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	10
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	3.6
	两税两费+房产税+城镇土地使用税

	a
	两税两费
	1.07
	年总收益×费率
	费率（%）
	5.60%

	b
	房产税
	2.4
	房产原值×（1-30%）×费率
	费率（%）
	12.0%

	c
	城镇土地使用税
	0.15
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	82.45

	（B）
	维修费
	5.5
	建筑物重置价值(V建)×维修费率
	费率（%）
	2.00%

	（C）
	保险费
	0.5
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.200%

	（D）
	管理费用
	0.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	3.0%

	D
	房地产未来第一年净收益
	10
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	251
	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)
	41.23 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	F
	单价(元/平方米)
	2531
	房地产价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	991.53 


注：估价对象土地为出让国有建设用地使用权，剩余土地使用年限为41.23年。估价对象地下车位用房为钢混结构，建成于2012年，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为54年。剩余土地使用年限短于建筑物剩余经济耐用年限。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。因此，估价对象地下车位用房收益年限确定为41.23年。

3.地下车位用房收益价值
由于估价对象建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期限，且为出让合同未约定土地使用权期间届满后无偿收回土地使用权及地上建筑物的非住宅房地产。因此，估价对象地下车位用房收益价值应为按收益期计算的价值，加建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值。

1）收益期内估价对象收益价值＝251（万元）

2）建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值

依据前述计算，估价对象建筑物重置价值为273万元。至收益期结束，按照直线折旧方式计算的成新率为21%，成新率较低，无法保障建筑物的正常使用。收益法的使用前提是房地产可获取正常收益，通过正常维护保养，建筑物应处于正常使用状态。因此，本次评估设定建筑物至收益期结束时的成新率为40%。本次评估取建筑物报酬率9%。则有：

Vs＝273×40%÷(1＋Y) 12.77＝3（万元）

3）收益价值

收益价值＝251＋3＝254（万元）

· 估计对象收益价值

估计对象收益价值＝28076＋8819＋254＝37149（万元）
二、估价结果确定

（一）房地产总价

	估价对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	估价对象
	比较法
	45734
	70%
	43159

	
	收益法
	37149
	30%
	


（二）房地产抵押价值

	                                          估价对象

项目及结果
	估价对象

	1.房地产价值
	总价
	43159

	
	大写金额
	肆亿叁仟壹佰伍拾玖万元整

	
	单价
	37116

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	
	大写金额
	零元整

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	43159

	
	大写金额
	肆亿叁仟壹佰伍拾玖万元整

	
	单价
	37116
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