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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，根据估价委托人提供的《不动产权利及其他事项登记信息》[不动产单元号：110105032001GB00168F00030070]，估价对象已取得《房屋所有权证》[X京房权证朝字第797808号]，胡伟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。

（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。根据估价委托人提供的《不动产权利及其他事项登记信息》[不动产单元号：110105032001GB00168F00030070]，估价对象已取得《房屋所有权证》[X京房权证朝字第797808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。估价对象用途为办公（公寓式）,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，应以保持现状作为前提，即认为保持现状最为有利时，应以保持现状为前提条件进行估价。现状应予保持的是：现状房地产的价值大于重新立项新建房地产的价值减去拆除现有建筑物的费用及建造新建筑物的费用之后的余额。根据目前房地产市场状况并结合开发经验，以保持现状最为有利。

综上所述，我们认为估价对象为办公（公寓式）用途，为其最高最佳使用途径。
四、估价方法适用性分析
由于本次评估是为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据，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:
（一）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、成本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。
（二）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。
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
	估价对象位于北京市朝阳区旭辉奥都小区，近期周边有同类或类似且建筑规模相接近的房地产交易实例。
	是

	收益法
	估价对象为办公（公寓式），作为住宅
用途出租，租售比倒挂严重，收益法不能完全体现房地产市场价值。
	否

	成本法
	估价对象为现房，成本法可测算建筑物重置成本和土地重置成本，可客观反映房地产价值。
	是

	假设开发法
	估价对象已按规划完成开发建设且处于正常运营状态，不具有再开发潜力，故未采用假设开发法。
	否


综上所述，本次评估根据估价对象的特点和实际状况，采用比较法和成本法两种方法进行测算，评估估价对象房地产市场价格。其中，成本法中的土地取得成本采用基准地价修正法进行测算。
五、估价测算过程
（一）比较法
1.选取可比实例并编制因素条件说明及指数表
通过对北京市朝阳区办公（公寓式）用房市场的调查，选取近期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）。

实例A：
•项目名称：旭辉奥都
•交易时间：2024年3月
•市场状况：正常
•用途：办公（公寓式） 
•房屋性质：商品房
案例A与估价对象所在同一项目。周边办公集聚程度较好；交通位置便捷度较好；周边有较完善的公共配套设施；自然、人文环境较好；案例A总楼层为27层，其位于高楼层；所属项目临近立通路，为城市主干道；建筑面积为89.63平方米；朝向为南；建筑类型为塔楼；建筑结构为钢混结构；公共部分装修为普通装修，建筑品质较好；内部装修为毛坯；内部装修维护状况较好；项目由物业公司进行管理。结合案例A的建成年代、装修、设备的维护保养状况，综合确定其成新率为85%。交易价格为建筑面积单价34363元/平方米。
实例B：

•项目名称：旭辉奥都
•交易时间：2024年1月
•市场状况：正常
•用途：办公（公寓式） 
•房屋性质：商品房
案例B与估价对象所在同一项目。周边办公集聚程度较好；交通位置便捷度较好；周边有较完善的公共配套设施；自然、人文环境较好；案例B总楼层为27层，其位于高楼层；所属项目临近立通路，为城市主干道；建筑面积为87.86平方米；朝向为南北；建筑类型为塔楼；建筑结构为钢混结构；公共部分装修为普通装修，建筑品质较好；内部为简单
装修；内部装修维护状况较好；项目由物业公司进行管理。结合案例B的建成年代、装修、设备的维护保养状况，综合确定其成新率为85%。交易价格为建筑面积单价39722元/平方米。
实例C：

•项目名称：旭辉奥都
•交易时间：2023年12月
•市场状况：正常
•用途：办公（公寓式） 
•房屋性质：商品房
案例C与估价对象所在同一项目。周边办公集聚程度较好；交通位置便捷度较好；周边有较完善的公共配套设施；自然、人文环境较好；案例C为总楼层为26层，其位于低楼层；所属项目临近立通路，为城市主干道；建筑面积为96.64平方米；朝向为南；建筑类型为塔楼；建筑结构为钢混结构；公共部分装修为普通装修，建筑品质较好；内部为精装修；内部装修维护状况较好；项目由物业公司进行管理。结合案例C的建成年代、装修、设备的维护保养状况，综合确定其成新率为85%。交易价格为建筑面积单价37459元/平方米。
各案例位置如下：
	案例位置
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	案例照片

	案例A
	案例B
	案例C
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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

	
	旭辉奥都
	旭辉奥都

	旭辉奥都
	旭辉奥都

	市场状况
	2024年4月12日
	2024年3月
	2024年1月
	2023年12月

	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	权益状况
	用途
	办公（公寓式）
	办公（公寓式）
	办公（公寓式）
	办公（公寓式）

	
	房屋性质
	商品房
	商品房
	商品房
	商品房

	区位状况
	办公集聚程度
	周边有阳光新业、桑普大厦、领地office等办公项目，办公集聚程度较好。
	周边有阳光新业、桑普大厦、领地office等办公项目，办公集聚程度较好。
	周边有阳光新业、桑普大厦、领地office等办公项目，办公集聚程度较好。
	周边有阳光新业、桑普大厦、领地office等办公项目，办公集聚程度较好。

	
	交通便捷度
	周边有专48、专164、319、464、620等多条公交线路及地铁5号线立水桥南站，综合评价交通便捷度较好。
	周边有专48、专164、319、464、620等多条公交线路及地铁5号线立水桥南站，综合评价交通便捷度较好。
	周边有专48、专164、319、464、620等多条公交线路及地铁5号线立水桥南站，综合评价交通便捷度较好。
	周边有专48、专164、319、464、620等多条公交线路及地铁5号线立水桥南站，综合评价交通便捷度较好。

	
	公共配套设施
	银行：中国邮政储蓄银行、中国建设银行、招商银行等金融机构；

医院：北京隆福医院、航空总医院、奥运村社区卫生服务中心保健科等医疗机构；

学校：北京朝阳外国语学校（来广营初中部）、北京市和平街第一中学、北京二十一世纪实验幼儿园等教育机构；

商业：华发颐园商业中心、麦德龙会员店、京美连锁超市等商业设施。
综合评价公共服务设施齐备度较好。
	银行：中国邮政储蓄银行、中国建设银行、招商银行等金融机构；

医院：北京隆福医院、航空总医院、奥运村社区卫生服务中心保健科等医疗机构；

学校：北京朝阳外国语学校（来广营初中部）、北京市和平街第一中学、北京二十一世纪实验幼儿园等教育机构；

商业：华发颐园商业中心、麦德龙会员店、京美连锁超市等商业设施。
综合评价公共服务设施齐备度较好。
	银行：中国邮政储蓄银行、中国建设银行、招商银行等金融机构；

医院：北京隆福医院、航空总医院、奥运村社区卫生服务中心保健科等医疗机构；

学校：北京朝阳外国语学校（来广营初中部）、北京市和平街第一中学、北京二十一世纪实验幼儿园等教育机构；

商业：华发颐园商业中心、麦德龙会员店、京美连锁超市等商业设施。
综合评价公共服务设施齐备度较好。
	银行：中国邮政储蓄银行、中国建设银行、招商银行等金融机构；

医院：北京隆福医院、航空总医院、奥运村社区卫生服务中心保健科等医疗机构；

学校：北京朝阳外国语学校（来广营初中部）、北京市和平街第一中学、北京二十一世纪实验幼儿园等教育机构；

商业：华发颐园商业中心、麦德龙会员店、京美连锁超市等商业设施。
综合评价公共服务设施齐备度较好。

	
	基础设施水平
	七通
	七通
	七通
	七通

	
	自然及人文环境
	自然环境：清河、来广营滨河公园、立水桥公园等自然景观；
人文环境：朝阳区爱国卫生主题公园等人文场所；
综合评价环境状况较好。
	自然环境：清河、来广营滨河公园、立水桥公园等自然景观；
人文环境：朝阳区爱国卫生主题公园等人文场所；
综合评价环境状况较好。
	自然环境：清河、来广营滨河公园、立水桥公园等自然景观；
人文环境：朝阳区爱国卫生主题公园等人文场所；
综合评价环境状况较好。
	自然环境：清河、来广营滨河公园、立水桥公园等自然景观；
人文环境：朝阳区爱国卫生主题公园等人文场所；
综合评价环境状况较好。

	
	朝向
	南
	南
	南北
	 南

	
	楼层
	中楼层
	高楼层
	高楼层
	低楼层

	
	道路级别
	城市主干道
	城市主干道
	城市主干道
	城市主干道

	实物状况
	建筑类型
	塔楼
	塔楼
	塔楼
	塔楼

	
	建筑面积（㎡）
	110.5
	89.63
	87.86
	96.64

	
	建筑结构
	钢混
	钢混
	钢混
	钢混

	
	公共部分装修
	普通装修
	普通装修
	普通装修
	普通装修

	
	成新率
	85%
	85%
	85%
	85%

	
	物业管理
	物业公司管理
	物业公司管理
	物业公司管理
	物业公司管理

	
	内部装修
	一般装修
	毛坯
	简单
装修
	精装修

	
	内部装修维护情况
	较好
	较好
	较好
	较好


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（市场状况）、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）。
各因素条件指数确定说明如下：
（1）市场状况调整
本次评估价值时点为2024年2季度，案例A、B、C的交易时间分别为2024年3月、2024年1月、2023年12月，根据每季度的房地产情况确定估价对象与可比案例该因素指数分别100、100、100.5；
（2）交易情况修正指数的确定
估价对象和案例交易情况相同，均为正常交易，修正系数为100。
（3）房地产状况调整
1）权益状况
	权益状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度（%）

	用途
	估价对象与交易案例用途均为办公（公寓式），此项不做修正
	——

	房屋性质
	商品房
	5


2） 区位状况
区位状况等级说明表
	区位状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度（%）

	办公集聚程度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	5

	交通便捷度
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	3

	公共配套设施
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	2

	基础设施水平
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通
	2

	自然及人文环境
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	1

	朝向
	南北
	南
	东南
	西南
	东西
	东
	西
	2

	道路级别
	城市主干道
	城市次干道
	城市支路
	0.5

	楼层
	高楼层
	中楼层
	低楼层
	0.5


3） 实物状况
实物状况等级说明表
	实物状况
	等级划分
	每等级向下调整幅度（%）

	建筑类型
	多层板楼
	板塔结合
	塔楼
	2

	建筑面积（㎡）
	0-100（含）
	100-200（含）
	200以上
	0.5

	建筑结构
	钢混
	混合
	1

	公共部分装修
	精装修
	普通装修

	简单装修
	毛坯
	2

	成新率
	100%
	90%（含）-100%
	80%（含）-90%
	70%（含）-80%
	60%（含）-70%
	50%（含）-60%
	2

	物业管理
	物业公司管理
	单位自管
	居委会管理
	无
	1

	内部装修
	精装修
	一般装修
	简单装修

	毛坯
	3

	内部装修维护情况
	好
	较好
	一般
	较差
	差
	1


表2：因素比较修正系数表
	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	市场状况
	100
	100
	100
	100.5

	交易情况
	100
	100
	100
	100

	权益状况
	用途
	100
	100
	100
	100

	
	房屋性质
	100
	100
	100
	100

	区位状况
	办公集聚程度
	100
	100
	100
	100

	
	交通便捷度
	100
	100
	100
	100

	
	公共配套设施
	100
	100
	100
	100

	
	基础设施水平
	100
	100
	100
	100

	
	自然及人文环境
	100
	100
	100
	100

	
	朝向
	100
	100
	102
	100

	
	楼层
	100
	100.5
	100.5
	99.5

	
	道路级别
	100
	100
	100
	100

	实物状况
	建筑类型
	100
	100
	100
	100

	
	建筑面积
	100
	100.5
	100.5
	100.5

	
	建筑结构
	100
	100
	100
	100

	
	公共部分装修
	100
	100
	100
	100

	
	成新率
	100
	100
	100
	100

	
	物业管理
	100
	100
	100
	100

	
	内部装修
	100
	94
	97
	103

	
	内部装修维护情况
	100
	100
	100
	100


3. 因素修正及调整

在各因素条件指数表的基础上，进行交易情况修正、市场状况及房地产状况调整，即估价对象的因素条件指数与比较实例的因素条件进行比较，得到各因素修正及调整系数，计算得出估价对象楼面单价(见表3)：
（转下页）
表3：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100.5

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

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

	
	房屋性质
	100/
	100
	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/
	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

	
	朝向
	100/
	100
	100/
	102
	100/
	100

	
	楼层
	100/
	100.5
	100/
	100.5
	100/
	99.5

	
	道路级别
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	建筑面积
	100/
	100.5
	100/
	100.5
	100/
	100.5

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

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

	
	成新率
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

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

	
	内部装修
	100/
	94
	100/
	97
	100/
	103

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

	销售价格（元/平方米）
	34363
	39722
	37459

	比较价值（元/平方米）
	36194
	39749
	36188


4.估价对象的比较价值

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＝（36194+39749+36188）÷3=37377（元/平方米）
（二）成本法

1.土地价值的求取

（1）土地取得成本

1）土地购买价格

A.有关北京市基准地价的说明

北京市人民政府于2002年12月4日发布了《北京市人民政府关于调整本市出让国有土地使用权基准地价的通知》（京政发【2002】32号），对1993年北京市出让国有土地使用权基准地价（《北京市人民政府发布北京市出让国有土地使用权基准地价的通知》[京政发【1993】34号]进行了更新调整，从2002年12月10日起施行新的出让国有土地使用权基准地价。2014年8月28日，北京市人民政府发布了《北京市人民政府关于更新出让国有建设用地使用权基准地价的通知》（京政发【2014】26号），再次对北京市国有建设用地使用权基准地价(以下简称基准地价)进行了更新。2022年3月14日，北京市人民政府发布了《北京市人民政府关于更新出让国有建设用地使用权基准地价的通知》（京政发【2022】12号），再次对北京市国有建设用地使用权基准地价(以下简称基准地价)进行了更新。

《北京市出让国有建设用地使用权基准地价更新成果》包括基准地价表、基准地价使用说明、基准地价级别（区片）范围说明及示意图、应用基准地价测算宗地价格方法和修正系数附表。基准地价成果属于政府公示价格，作为确定国有建设用地使用权出让政府收益审定、国有建设用地租赁租金审定、企业改制土地资产价格处置等依据之一。其他目的参照执行。

在《北京市基准地价更新成果》中，基准地价是指各土地级别/区片内，在正常市场条件下、土地开发程度为宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热及宗地内平整（简称“七通一平”）或宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水及宗地内平整（简称“五通一平”），在平均容积率条件下，各土地用途的法定最高出让年限条件下完整的国有建设用地使用权的平均价格。

基准地价的基准期日为2021年1月1日；土地用途划分为商业、办公、住宅、工业、公共服务五类；级别基准地价土地开发程度一至七级为宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热及宗地内平整（简称“七通一平”），八至十二级为宗地外通路、通电、通讯、通上水、通下水及宗地内平整（简称“五通一平”）；级别平均容积率详见下表：

	土地级别

土地用途
	一级至二级
	三级至五级
	六级至七级
	八级至十二级

	商业类
	3.5
	2.5
	2.0

	办公类
	3.5
	2.5
	2.0

	住宅类
	2.5
	1.5

	工业类
	M4
	2.5
	2.0
	1.5

	
	一般类
	1.5
	1.2
	1.0

	公共服务类
	2.5
	2. 0
	1.5


基准地价的表示形式为楼面熟地价。楼面熟地价是指各土地级别(区片)内,在设定土地开发程度和平均容积率条件下,每建筑面积分摊的国有建设用地使用权的平均价格。

国有建设用地使用权出让政府土地收益按照楼面熟地价及各土地用途的政府土地收益比例确定。同一宗地包括多种土地用途或建筑功能的，按细分后的用途或功能的建筑面积或分摊用地面积分别计算求和。参照商业、办公、住宅、公共服务类基准地价的，政府土地出让收益按照政府审定楼面熟地价的25%确定。

B.计算公式如下：

地上部分

楼面熟地价＝适用的基准地价×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（或楼层修正系数）×因素修正系数

其中，商业用途需对于临65条商业街的商业用地价格评估时应首先适用商业路线价修正，再进行用途、期日、年期、楼层（或容积率）、因素等修正。

政府土地出让收益＝楼面熟地价×政府土地出让收益比例
C.测算过程

（A）宗地适用基准地价水平的确定

a.估价对象用途为办公（公寓式），根据《北京市基准地价更新成果》，相应用途基准地价参照《北京市区片基准地价表》确定。估价对象为北京市朝阳区锦芳路1号院7号楼11层1104办公（公寓式）用房，土地级别为办公类五级地价区，属办公用途V-32区片。北京市各用途五级区片基准地价详见下表：
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北京市区片基准地价表（楼面地价）

基准日期：2021年1月1日                                                         单位：元/平方米
	级别
	区片编号
	商业类
	办公类
	住宅类
	工业类
	公共服务类

	
	
	区片价格
	区片价格
	区片价格
	区片价格
	区片价格

	五级
	Ⅴ-01
	15240
	15170
	18260
	3830
	10020

	五级
	Ⅴ-02
	17310
	17220
	18610
	3990
	11380

	五级
	Ⅴ-03
	15600
	15550
	19200
	4110
	10270

	五级
	Ⅴ-04
	17330
	17240
	18570
	4070
	11390

	五级
	Ⅴ-05
	16330
	16260
	16800
	3410
	10740

	五级
	Ⅴ-06
	15570
	15500
	17360
	3510
	10240

	五级
	Ⅴ-07
	14000
	13930
	18200
	3640
	9210

	五级
	Ⅴ-08
	14530
	14470
	18240
	3180
	9560

	五级
	Ⅴ-09
	17330
	17260
	18420
	3060
	11410

	五级
	Ⅴ-10
	15030
	14970
	17580
	2970
	9890

	五级
	Ⅴ-11
	17400
	17330
	16430
	2950
	11450

	五级
	Ⅴ-12
	15200
	15120
	17550
	3080
	9990

	五级
	Ⅴ-13
	17520
	17430
	16350
	3260
	11510

	五级
	Ⅴ-14
	15340
	15260
	15930
	2740
	10080

	五级
	Ⅴ-15
	14620
	14560
	15570
	3500
	9630

	五级
	Ⅴ-16
	13680
	13610
	15690
	2870
	8990

	五级
	Ⅴ-17
	14620
	14540
	15240
	2840
	9610

	五级
	Ⅴ-18
	13610
	13540
	15750
	2770
	8940

	五级
	Ⅴ-19
	13310
	13240
	16280
	3210
	8750

	五级
	Ⅴ-20
	13010
	12930
	14960
	3530
	8550

	五级
	Ⅴ-21
	13070
	13000
	15910
	3990
	8580

	五级
	Ⅴ-22
	12640
	12580
	15730
	　
	8310

	五级
	Ⅴ-23
	13130
	13070
	15000
	　
	8630

	五级
	Ⅴ-24
	13560
	13490
	16300
	　
	8920

	五级
	Ⅴ-25
	12440
	12380
	17850
	　
	8180

	五级
	Ⅴ-26
	13260
	13180
	19740
	　
	8710

	五级
	Ⅴ-27
	15520
	15450
	　
	　
	10210

	五级
	Ⅴ-28
	13110
	13050
	　
	　
	8620

	五级
	Ⅴ-29
	12460
	12390
	　
	　
	8190

	五级
	Ⅴ-30
	13580
	13520
	　
	　
	8930

	五级
	Ⅴ-31
	17120
	17040
	　
	　
	11260

	五级
	Ⅴ-32
	14860
	14790
	　
	　
	9780

	五级
	Ⅴ-33
	16470
	16400
	　
	　
	10840

	五级
	Ⅴ-上地核心
	　
	　
	　
	4160
	　

	五级
	Ⅴ-电子城北
	　
	　
	　
	3880
	　

	五级
	Ⅴ-通1
	13750
	13680
	16460
	2880
	9040

	五级
	Ⅴ-通2
	13590
	13520
	16290
	2790
	8930

	五级
	Ⅴ-通3
	13400
	13320
	16100
	2320
	8800

	五级
	Ⅴ-通4
	12860
	12790
	15370
	2280
	8450

	五级
	Ⅴ-亦1
	12960
	12890
	15530
	2910
	8520


依据上表，估价对象所在办公（公寓式）用途V—32区片的区片基准地价为15530
元/平方米。
b.特殊情况修正
估价对象为办公用地，以估价对象为中心500米范围内有地铁站点（立水桥南站）。因此，需对估价对象适用的基准地价进行特殊情况修正。500米范围内修正系数1-1.05，本次取修正系数为1.05。
c.土地开发程度修正
估价对象设定宗地土地开发程度为“七通一平”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热），估价对象所在区域为五级地价区，级别基准地价土地开发程度为“七通一平”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热），相应用途级别平均容积率为2.5。估价对象设定状况与级别开发程度一致，故此处不作修正。
d．适用基准地价
适用基准地价=14790×1.05±0=15530（元/平方米）
（B）用途修正系数的确定
《北京市基准地价更新成果》根据《土地利用现状分类》(GB/ T21010-2017 ),对现有用地按照一级分类进行归类,分为商业、办公、住宅、工业和公共服务五类用途基准地价,并按照二级分类建立了用途修正系数。估价对象地上用途为办公（公寓式），依据需《北京市基准地价用途修正系数表》进行用途修正。办公用途修正系数表详见下表：

北京市基准地价用途修正系数表
	一级类
	二级类
	含义
	参照基准
	修正系数

	商服用地
	商务金融用地
	指商务服务用地，以及经营行的办公场所用地，包括写字楼、商业性办公场所、金融活动场所和企业厂区外独立的办公场所；信息网络服务、信息技术服务、电子商务服务、广告传媒等用地
	办公类
	　1.0


依据上表，估价对象用途修正系数为1。

（C）期日修正系数的确定
根据查阅中国城市地价动态监测网站公布的数据，北京市住宅用地2021年1季度至2023年4季度的季度增长幅度（环比）如下表所示：
	季度
年度
	1季度
	2季度
	3季度
	4季度

	2021
	-0.25
	0.41
	0.24
	0.07

	2022
	0.37
	0.01
	0.23
	0.11

	2023
	0.57
	0.47
	0.31
	-0.16


本次评估中，期日修正系数为各季度增长率连乘值，即：
期日修正系数＝（1+0.41%）×（1+0.24%）×（1+0.07%）×（1+0.37%）×（1+0.01%）×（1+0.23%）×（1+0.11%）×（1+0.57%）×（1+0.47%）×（1+0.31%）×（1-0.16%）=1.0266
（D）年期修正系数的确定
年期修正系数＝（1－1÷（1＋r）n）÷（1－1÷（1＋r）N）
其中：r----土地还原率
n----宗地剩余土地使用年限
N----基准地价规定的相应用途土地使用年限

商业、办公、居住、工业、公共服务用途的土地还原率原则上按同期中国人民银行公布的一年期贷款利率分别上浮25％、20％、15％、10％、15%确定，且须不低于5.5%、5.5%、5%、5%、5%，不高于6.5%、6.5%、6%、6%、6%。估价对象用途为办公（公寓式），现行一年期贷款利率（2012年7月6日公布）为4.35%。则有：

土地还原率＝4.35%×（1＋20%）=5.5%

根据估价委托人提供的《北京市商品房预售合同》[合同编号：Y471511]复印件，估价对象土地终止日期为2055年2月20日，截至价值时点，估价对象剩余土地使用年限为30.87年，办公（公寓式）用途法定用途最高出让年限为50年，则有：
年期修正系数
＝（1-1÷（1＋r）n）÷（1-1÷（1＋r）N）
＝（1-1÷（1＋5.5%）30.87）÷（1-1÷（1＋5.5%）50）
＝0.8682
（E）容积率修正系数的确定
根据《不动产权利及其他事项登记信息》[不动产单元号：110105032001GB00168F00030070]复印件，估价对象建筑面积为110.5平方米。根据评估专业人员查询的信息，估价对象地上容积率为4，依据《北京市基准地价容积率修正系数表（办公）》（详见下表）。
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北京市基准地价容积率修正系数表（办公）
	容积率
	1-2级
	3-7级
	8-12级
	容积率
	1-2级
	3-7级
	8-12级

	1.0 
	1.2501 
	1.2158 
	1.2302 
	5.5 
	0.9498 
	0.8811 
	0.7586 

	1.1 
	1.2310 
	1.1947 
	1.2008 
	5.6 
	0.9479 
	0.8789 
	0.7559 

	1.2 
	1.2130 
	1.1748 
	1.1730 
	5.7 
	0.9460 
	0.8767 
	0.7532 

	1.3 
	1.1960 
	1.1560 
	1.1468 
	5.8 
	0.9441 
	0.8746 
	0.7505 

	1.4 
	1.1800 
	1.1382 
	1.1220 
	5.9 
	0.9422 
	0.8725 
	0.7478 

	1.5 
	1.1649 
	1.1215 
	1.0985 
	6.0 
	0.9404 
	0.8704 
	0.7452 

	1.6 
	1.1507 
	1.1057 
	1.0764 
	6.1 
	0.9386 
	0.8683 
	0.7426 

	1.7 
	1.1373 
	1.0908 
	1.0556 
	6.2 
	0.9368 
	0.8662 
	0.7400 

	1.8 
	1.1247 
	1.0768 
	1.0359 
	6.3 
	0.9350 
	0.8641 
	0.7374 

	1.9 
	1.1128 
	1.0637 
	1.0174 
	6.4 
	0.9332 
	0.8621 
	0.7348 

	2.0 
	1.1017 
	1.0513 
	1.0000 
	6.5 
	0.9315 
	0.8601 
	0.7323 

	2.1 
	1.0913 
	1.0397 
	0.9836 
	6.6 
	0.9298 
	0.8581 
	0.7298 

	2.2 
	1.0815 
	1.0288 
	0.9682 
	6.7 
	0.9281 
	0.8561 
	0.7273 

	2.3 
	1.0724 
	1.0186 
	0.9537 
	6.8 
	0.9264 
	0.8541 
	0.7248 

	2.4 
	1.0638 
	1.0090 
	0.9401 
	6.9 
	0.9247 
	0.8521 
	0.7223 

	2.5 
	1.0558 
	1.0000 
	0.9274 
	7.0 
	0.9230 
	0.8502 
	0.7199 

	2.6 
	1.0483 
	0.9916 
	0.9154 
	7.1 
	0.9214 
	0.8483 
	0.7175 

	2.7 
	1.0413 
	0.9837 
	0.9043 
	7.2 
	0.9198 
	0.8464 
	0.7151 

	2.8 
	1.0348 
	0.9764 
	0.8937 
	7.3 
	0.9182 
	0.8445 
	0.7127 

	2.9 
	1.0287 
	0.9695 
	0.8839 
	7.4 
	0.9166 
	0.8426 
	0.7103 

	3.0 
	1.0230 
	0.9631 
	0.8746 
	7.5 
	0.9150 
	0.8407 
	0.7080 

	3.1 
	1.0177 
	0.9571 
	0.8659 
	7.6
	0.9134 
	0.8389 
	0.7057 

	3.2 
	1.0128 
	0.9516 
	0.8578 
	7.7 
	0.9119 
	0.8371 
	0.7034 

	3.3 
	1.0082 
	0.9464 
	0.8503 
	7.8 
	0.9104 
	0.8353 
	0.7011 

	3.4 
	1.0040 
	0.9415 
	0.8432 
	7.9 
	0.9089 
	0.8335 
	0.6988 

	3.5 
	1.0000 
	0.9370 
	0.8366 
	8.0 
	0.9074 
	0.8317 
	0.6966 

	3.6 
	0.9963 
	0.9328 
	0.8304 
	8.1 
	0.9059 
	0.8299 
	0.6944 

	3.7 
	0.9929 
	0.9288 
	0.8246 
	8.2 
	0.9044 
	0.8282 
	0.6922 

	3.8 
	0.9897 
	0.9252 
	0.8192 
	8.3 
	0.9030 
	0.8265 
	0.6900 

	3.9 
	0.9867 
	0.9218 
	0.8141 
	8.4 
	0.9016 
	0.8248 
	0.6878 

	4.0 
	0.9838 
	0.9186 
	0.8094 
	8.5 
	0.9002 
	0.8231 
	0.6857 

	4.1 
	0.9810 
	0.9156 
	0.8049 
	8.6 
	0.8988 
	0.8214 
	0.6836 

	4.2 
	0.9783 
	0.9127 
	0.8006 
	8.7 
	0.8974 
	0.8197 
	0.6815 

	4.3 
	0.9757 
	0.9099 
	0.7965 
	8.8 
	0.8960 
	0.8181 
	0.6794 

	4.4 
	0.9732 
	0.9072 
	0.7926 
	8.9 
	0.8947 
	0.8165 
	0.6774 

	4.5 
	0.9708 
	0.9046 
	0.7889 
	9.0 
	0.8934 
	0.8149 
	0.6754 

	4.6 
	0.9685 
	0.9021 
	0.7854 
	9.1 
	0.8921 
	0.8133 
	0.6734 

	4.7 
	0.9663 
	0.8996 
	0.7821 
	9.2 
	0.8908 
	0.8117 
	0.6714 

	4.8 
	0.9641 
	0.8972 
	0.7789 
	9.3 
	0.8895 
	0.8101 
	0.6694 

	4.9 
	0.9620 
	0.8948 
	0.7758 
	9.4 
	0.8882 
	0.8085 
	0.6674 

	5.0
	0.9599 
	0.8924 
	0.7728 
	9.5 
	0.8870 
	0.8070 
	0.6655 

	5.1 
	0.9578 
	0.8901 
	0.7699 
	9.6 
	0.8858 
	0.8055 
	0.6636 

	5.2 
	0.9558 
	0.8878 
	0.7670 
	9.7 
	0.8846 
	0.8040 
	0.6617 

	5.3 
	0.9538 
	0.8855 
	0.7642 
	9.8 
	0.8834 
	0.8025 
	0.6598 

	5.4 
	0.9518 
	0.8833 
	0.7614 
	9.9
	0.8822 
	0.8010 
	0.6579 

	说明：容积率大于等于10时的容积率修正系数按照以下公式计算：1～2级：XR＝0.9448－0.0115R；3～7级：XR＝0.937－0.0145R；8～12级：XR＝0.7965－0.0185R。


根据上表，估价对象容积率4对应的容积率修正系数为0.9186。
（F）因素修正系数的确定
因素修正系数是指除容积率（楼层）、期日、年期、用途之外的其它地价影响因素的综合修正系数。参照《北京市基准地价因素修正系数说明表》（详见下表），根据估价对象用途对应的各种因素情况确定每种因素的修正系数。
因素修正系数=1＋∑ki

其中ki：第i种因素的修正系数
各因素的修正系数根据影响地价的因素权重和因素总修正幅度确定。
北京市基准地价因素权重表
	商业
	办公
	居住
	工业
	公共服务类

	影响因素
	权重
	影响因素
	权重
	影响因素
	权重
	影响因素
	权重
	影响因素
	权重

	商业繁华程度
	30%
	办公集聚程度
	25%
	居住社区成熟度
	20%
	产业集聚程度
	26%
	物业集聚程度
	25%

	交通便捷度
	22%
	交通便捷度
	26%
	交通便捷度
	26%
	交通便捷度
	30%
	交通便捷度
	26%

	城市规划及区域土地利用方向
	12%
	城市规划及区域土地利用方向
	11%
	城市规划及区域土地利用方向
	10%
	城市规划及区域土地利用方向
	10%
	城市规划及区域土地利用方向
	11%

	临街宽度和深度
	5%
	临街宽度和深度
	5%
	临路状况
	5%
	临路状况
	5%
	临街宽度和深度
	5%

	临街道路状况
	8%
	临街道路状况
	5%
	公共服务设施状况
	8%
	公共服务设施状况
	6%
	临街道路状况
	5%

	宗地形状及可利用程度
	5%
	宗地形状及可利用程度
	6%
	宗地形状及可利用程度
	5%
	宗地形状及可利用程度
	6%
	宗地形状及可利用程度
	6%

	公共服务设施状况
	5%
	公共服务设施状况
	6%
	基础设施完备状况
	9%
	基础设施完备状况
	12%
	公共服务设施状况
	6%

	基础设施完备状况
	8%
	基础设施完备状况
	9%
	自然和人文环境状况
	12%
	环境状况
	5%
	基础设施完备状况
	9%

	自然和人文环境状况
	5%
	自然和人文环境状况
	7%
	与区域中心的接近程度
	5%
	　
	　
	自然和人文环境状况
	7%


估价对象位于办公类五级地价区，该级别《区片基准地价因素总修正幅度表》如下：
	级别
	区片编号
	商业类
	办公类
	住宅类
	工业类
	公共服务类

	五级
	Ⅴ-01
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-02
	9.10%
	9.20%
	10.00%
	10.00%
	9.60%

	五级
	Ⅴ-03
	10.00%
	10.00%
	6.70%
	9.30%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-04
	9.60%
	9.60%
	10.00%
	10.00%
	9.80%

	五级
	Ⅴ-05
	7.70%
	7.70%
	9.60%
	10.00%
	7.70%

	五级
	Ⅴ-06
	10.00%
	10.00%
	9.20%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-07
	9.80%
	9.80%
	9.60%
	10.00%
	9.90%

	五级
	Ⅴ-08
	8.80%
	8.80%
	9.60%
	10.00%
	8.80%

	五级
	Ⅴ-09
	9.60%
	9.60%
	10.00%
	10.00%
	9.80%

	五级
	Ⅴ-10
	9.70%
	9.70%
	10.00%
	10.00%
	9.80%

	五级
	Ⅴ-11
	9.60%
	9.60%
	9.90%
	10.00%
	9.80%

	五级
	Ⅴ-12
	9.80%
	9.80%
	10.00%
	10.00%
	9.90%

	五级
	Ⅴ-13
	9.60%
	9.60%
	10.00%
	10.00%
	9.70%

	五级
	Ⅴ-14
	10.00%
	10.00%
	9.70%
	9.80%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-15
	10.00%
	10.00%
	9.50%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-16
	10.00%
	10.00%
	9.90%
	9.70%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-17
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-18
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-19
	9.80%
	9.80%
	9.80%
	10.00%
	9.90%

	五级
	Ⅴ-20
	9.70%
	9.70%
	9.70%
	10.00%
	9.90%

	五级
	Ⅴ-21
	10.00%
	10.00%
	8.60%
	9.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-22
	10.00%
	10.00%
	9.60%
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-23
	10.00%
	10.00%
	10.00%
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-24
	10.00%
	10.00%
	10.00%
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-25
	10.00%
	10.00%
	9.50%
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-26
	9.70%
	9.70%
	5.00%
	　
	9.80%

	五级
	Ⅴ-27
	10.00%
	10.00%
	　
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-28
	9.70%
	9.70%
	　
	　
	9.90%

	五级
	Ⅴ-29
	10.00%
	10.00%
	　
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-30
	10.00%
	10.00%
	　
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-31
	9.70%
	9.70%
	　
	　
	9.70%

	五级
	Ⅴ-32
	10.00%
	10.00%
	　
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-33
	5.10%
	5.20%
	　
	　
	6.00%

	五级
	Ⅴ-上地核心
	　
	　
	　
	10.00%
	　

	五级
	Ⅴ-电子城北
	　
	　
	　
	10.00%
	　

	五级
	Ⅴ-通1
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-通2
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	10.00%
	10.00%

	五级
	Ⅴ-通3
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-通4
	9.80%
	9.80%
	9.60%
	　
	10.00%

	五级
	Ⅴ-亦1
	10.00%
	10.00%
	9.80%
	10.00%
	10.00%


因素等级说明表
	等级
影响因素
	好
	较好
	一般
	较差
	差

	办公集聚程度
	周围办公项目多，位于办公区
	周围办公项目较多
	周围办公项目较少
	周围办公项目少
	周围无办公项目

	交通便捷度
	便捷
	较便捷
	一般
	较不便捷
	不便捷

	城市规划及区域土地利用方向
	估价对象用途与周边土地利用方向一致
	零星有其他用地，基本不影响本宗地
	有部分有其他用地，对本宗地略有影响
	其他用地较多，对本宗地影响较大
	全部为其他用地，对本宗地有大的影响

	临街宽度和深度
	好
	较好
	一般
	较差
	差

	临街道路状况
	高速路/快速路
	主干道
	次干道
	城市支路
	区内道路

	宗地形状及可利用程度
	宗地形状规则
	宗地形状较规则
	宗地形状不规则，但对宗地利用影响较小
	宗地形状不规则，对宗地利用有影响
	宗地形状极其不规则，对宗地利用影响很大

	公共服务设施状况
	完备
	较完备
	一般
	较完备
	不完备

	基础设施完备状况
	七通
	六通
	五通
	四通
	三通

	自然和人文环境状况
	周边有多个公园、水系等自然环境；有博物馆、体育馆等人文环境，绿化好
	周边有公园或水系等自然环境；或有博物馆、体育馆等人文环境，绿化好
	周边有公园或水系等自然环境；或有博物馆、体育馆等人文环境，绿化较好
	周边有自然环境或人文环境。绿化一般
	周边无公园水系等，绿化较差


估价对象地处办公类五级V—32区片，依据前述《区片基准地价因素总修正幅度表》、《北京市基准地价因素权重表》及《因素等级说明表》，整理出《等级系数表》如下：
等级系数表
	等级     

影响因素
	好
	较好
	一般
	较差
	差

	办公集聚程度
	2.50%
	1.25%
	0.00%
	-1.25%
	-2.50%

	交通便捷度
	2.60%
	1.30%
	0.00%
	-1.30%
	-2.60%

	城市规划及区域土地利用方向
	1.10%
	0.55%
	0.00%
	-0.55%
	-1.10%

	临街宽度和深度
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	临街道路状况
	0.50%
	0.25%
	0.00%
	-0.25%
	-0.50%

	宗地形状及可利用程度
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	公共服务设施状况
	0.60%
	0.30%
	0.00%
	-0.30%
	-0.60%

	基础设施完备状况
	0.90%
	0.45%
	0.00%
	-0.45%
	-0.90%

	自然和人文环境状况
	0.70%
	0.35%
	0.00%
	-0.35%
	-0.70%


估价对象因素修正系数表
	序号
	影响因素
	估价对象情况
	等级
	修正系数

	a
	办公集聚程度
	周边有阳光新业、桑普大厦、领地office等办公项目，办公集聚程度较好。
	较好
	1.25%

	b
	交通便捷度
	周边有专48、专164、319、464、620等多条公交线路及地铁5号线立水桥南站，综合评价交通便捷度较好。
	较好
	1.30%

	c
	城市规划及区域土地利用方向
	零星有其他用地，基本不影响本宗地
	较好
	0.55%

	d
	临街宽度和深度
	较好
	较好
	0.25%

	e
	临街道路状况
	城市主干道——立通路
	较好
	0.25%

	f
	宗地形状及可利用程度
	较规则
	较好
	0.30%

	g
	公共服务设施状况
	银行：中国邮政储蓄银行、中国建设银行、招商银行等金融机构；

医院：北京隆福医院、航空总医院、奥运村社区卫生服务中心保健科等医疗机构；

学校：北京朝阳外国语学校（来广营初中部）、北京市和平街第一中学、北京二十一世纪实验幼儿园等教育机构；

商业：华发颐园商业中心、麦德龙会员店、京美连锁超市等商业设施。
综合评价公共服务设施齐备度较好。
	较好
	0.30%

	h
	基础设施完备状况
	七通
	好
	0.90%

	i
	自然和人文环境状况
	自然环境：清河、来广营滨河公园、立水桥公园等自然景观；
人文环境：朝阳区爱国卫生主题公园等人文场所；
综合评价环境状况较好。
	较好
	0.35%

	合计（∑Ki）
	5.45%

	因素修正系数（1+∑Ki）
	1.0545


（G）估价对象楼面熟地价
楼面熟地价
＝适用的基准地价×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
＝15530×1×1.0266×0.8682×0.9186×1.0545
＝13408（元/平方米）    

c.土地价格

依据上述计算，估价对象土地价格为：

土地价格＝地上部分楼面熟地价×地上建筑面积

＝13408×110.5
＝1481584（元）

2）取得税费

取得税费为契税、印花税，以土地购买价格为基数，税率为3.05%。则有：

取得税费＝1481584×3.05%＝45188（元）

3）城市基础设施建设费

城市基础设施建设费是政府向建设单位收取、专项用于城市基础设施和城市共用设施建设，包括城市道路、桥梁、公共交通、供水、燃气、污水处理、集中供热、园林、绿化、路灯、环境卫生等设施的建设。估价对象位于北京市朝阳区，根据关于印发关于印发《北京市征收城市基础设施建设费暂行办法》的通知（京计投资字〔2002〕1792号），估价对象应缴的城市基础设施建设费标准为：200元/平方米，按建筑面积计取。

城市基础设施建设费＝200×110.5=22100（元）

4）土地取得成本总额

土地取得成本为上述三项之和。则有：

土地取得成本＝1481584+45188+22100＝1548872（元）

（2）土地开发成本

土地开发成本主要包含红线外市政基础建设费用，根据评估专业人员对该区域土地开发市场进行调查的结果及估价委托人提供的资料，该项成本已包含在土地购买价格中，故在此不另行计算。

（3） 管理费用

管理费用是房地产开发商为组织和管理房地产开发经营活动的必要支出，主要包括人员工资、办公费、差旅费等，根据估价对象所处区域房地产开发市场的一般情况，并结合估价对象的实际情况，按照以上二项之和的3%计算。则有： 

管理费用＝（1548872+0）×3%＝46466（元）

（4） 销售费用，按估价对象土地价值的3%计算，假设估价对象土地价值为V土。则有：

销售费用＝V土×3%（元）

（5） 利息

本次评估设定估价对象项目开发期为2年（土地开发期为0年，建设期为2年）。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。利息率取1～3（含）年期银行贷款利率4.75%，以复利计息。则有：

利息＝1548872×[（1+4.75%）（0+2）-1]＋0×[（1+4.75%）（0÷2＋2）-1]＋（46466＋V土×3%）×[（1+4.75%）（2÷2）-1]

＝152844＋0.0014×V土（元）

（6）投资利润

开发利润是指房地产开发商投资房地产开发项目应取得的资金报酬及承担风险补偿。以当地房地产开发的一般水平为基础，并参考项目所在区域房地产营利水平的具体情况确定。根据评估专业人员的调查以及查阅相关资料，房地产开发利润受开发环境、政策等众多因素影响，项目开发周期长，开发价值相对较高。近年来，北京市地价水平上涨明显，地价占比平均达到60%-70%，房地产开发企业的利润空间逐步压缩。

估价对象所在项目为办公（公寓式）项目，且属于北京市热点开发区域，周边同类、同体量项目的开发利润经调查可知，利润率一般在15%~25%之间，综合上述各项因素，本次取项目利润率为20%，计算基数为土地取得成本、土地开发成本、管理费用和销售费用。则有：

利润＝（1548872＋0＋46466＋3%×V土）×20%＝319068＋V土×0.006（元）

（7）销售税费

销售税费主要包括增值税、城市维护建设税、教育费附加及地方教育附加。由于增值税的计税销售额为不含税销售额，故以估价对象土地价值（V土）扣除增值税税额为基数，税率为5.6%。则有：

销售税费＝V土×5.6%÷（1＋5%）＝V土×0.0533（元）

（8）估价对象土地价值

土地价值为前述七项之和。则有：

土地价值（V土）

＝1548872+0+46466＋V土×3%＋（152844＋0.0014×V土）＋（319068＋V土×0.006）
＋V土×0.0533
＝2273452（元）      

2.求取建筑物现值

（1） 建造成本

1）建安费用

根据评估专业人员的调查，北京市办公（公寓式）类建筑的建安水平一般在4000-5000元/平方米之间。本次评估参考该地区现行工程概预算定额以及同类建筑的建安水平，同时考虑估价对象建筑结构、设备与装修标准等，综合确定建安费用为4500元/平方米。则有： 

建安费用＝4500×110.5＝497250（元）

2）勘查设计和前期工程费

勘查设计和前期工程费是指市场调研、可行性研究、项目策划、工程勘察、环境影响评价、交通影响评价、规划及建筑设计、建设工程招标、临时水、电、路、场地平整及临时用房等开发项目前期工作的必要支出，根据估价对象所处区域的一般情况，并结合估价对象的实际情况，按建安费用的5%取费。则有：

勘查设计和前期工程费＝497250×5%＝24863（元）

3）公共配套设施费用

公共配套设施费用是指城市规划要求居住项目需配套建设的教育、医疗卫生、文化体育、社区服务、市政公用等非营利性设施的建设费用，估价对象为非住宅项目，本项不计取。
4）红线内市政基础设施费

红线内市政基础设施费是指包括城市规划要求配套的道路、给排水、电力、电信、燃气、热力等设施的建设费用；估价对象红线内基础设施为 “七通”，结合估价对象所在区域实际情况，基础设施建设费按200元/平方米计取。则有：

红线内市政基础设施费＝110.5×200÷10000＝22100（元）

5）相关税费

其他税费主要包括有关税收和地方政府或其他有关部门收取的费用，如工程监理费、竣工验收费、绿化建设费、人防工程费等；根据估价对象所处区域的一般情况，并结合估价对象的实际情况，按建安费用的1.5%取费。则有：

相关税费＝497250×1.5%＝7459（元）

6）建造成本

建造成本为上述五项之和。则有：

建造成本＝497250+24863+0+22100+7459＝551672（元）

（2）管理费用

管理费用是房地产开发商为组织和管理房地产开发经营活动的必要支出，主要包括人员工资、办公费、差旅费等，根据估价对象所处区域房地产开发市场的一般情况，并结合估价对象的实际情况，按照建造成本的3%计算。则有：

管理费用＝551672×3%＝16550（元）

（3）销售费用

假设建筑物重置价值为V建，按照建筑物重置价值的3%计算。则有：

销售费用＝V建×3%（元）

（4）贷款利息

建筑物建设期为2年，建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入。利息率取1～3（含）年期银行贷款利率4.75%，以复利计息。则有：

利息＝（551672+16550+V建×3%）×[（1+4.75%）（2÷2）-1]

＝26990＋V建×0.0014（元）

（5）投资利润

依前述，本次评估取项目利润率为20%，计算基数为建造成本、管理费用和销售费用。则有：

利润＝（551672+16550＋V建×3%）×20%＝113644＋V建×0.006（元）

（6）销售税费

销售税费主要包括增值税、城市维护建设税、教育费附加及地方教育附加。由于增值税的计税销售额为不含税销售额，故以估价对象建筑物价值（V建）扣除增值税税额为基数，税率为5.6%。则有：

销售税费＝V建×5.6%÷（1＋5%）＝V建×0.0533（元）

（7）建筑物重置价值

建筑物重置价值为上述六项之和。则有：

建筑物重置价值（V建）

＝551672+16550＋V建×3%＋（26990＋V建×0.0014）＋（113644＋V建×0.006）＋V建×0.0533
＝779562（元）

（8）成新度

根据评估专业人员实地查勘，估价对象围护墙完好；地面、墙面较平整；门窗开启关闭灵活；内外墙面面层涂料较新，设备、管道通畅，水卫、电照设备完好，维护情况良好，观察成新率为95%；另外，结合估价对象的建成年代、建筑结构，采用直线折旧法计算估价对象的计算成新度为：

成新度＝1-（1-残值率）×已经使用年限÷经济耐用年限＝1-（1-2%）×（2024-2009）÷50
＝75%

综合两种建筑物成新度确定方法，取其简单算术平均数确定各幢建筑物成新度为85%。

（9）建筑物现值

建筑物现值＝建筑物重置价值×成新度＝779562×85%＝662628（元）

3.成本价值

成本价值为土地价值与建筑物现值之和。则有：

成本价值＝2273452+662628＝2936080（元）

成本单价=2936080÷110.5=26571（元/平方米）
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，采用加权算术平均法求取估价对象的房地产价值。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
	成本法

	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；
	25
	5

	
	
	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；
	15
	5

	
	
	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；
	15
	5

	
	
	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；
	15
	5

	
	
	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；
	30
	5

	
	
	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
	100
	25

	权重
	80%
	20%


则有：
	估价方法
	权重
	单价（元/平方米）

	比较法
	80%
	37377

	成本法
	20%
	26571

	房地产单价（元/平方米）
	35216

	房地产价值（元）
	3891368


（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
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估价方法
估价对象及结果
	比较法
	成本法

	测算结果
	单价
	37377
	26571

	评估价值
	总价
	3891368

	
	大写金额
	叁佰捌拾玖万壹仟叁佰陆拾捌元整

	
	单价
	35216


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

      2、估价结果按照法律法规规定，转让方和受让方各自承担相应的交易税费。
特殊事项说明表

	房屋性质
	商品房
	规划用途
	办公（公寓式）
	现状用途
	——

	房屋使用状况
	——
	建成年代
	2009年

	土地使用权类型
	出让
	法定最高土地

使用年限
	50年
	土地使用年限
	2005年2月21日至2055年2月20日止

	法定优先受偿款

（单位：元）
	已抵押担保的债权数额
	——

	
	土地出让金、综合地价款、

房价款
	——

	他项权利状况
	抵押权
	——

	
	租约限制
	——


附件
1. 《北京市朝阳区人民法院委托司法鉴定函》[（2024）京0105执恢641号]复印件

2. 估价对象所在位置示意图

3. 估价对象实地查勘相关照片

4. 《不动产权利及其他事项登记信息》[不动产单元号：110105032001GB00168F00030070]复印件
5. 《北京市商品房预售合同》[合同编号：Y471511]复印件
6. 《现状评估函》复印件
7. 可比实例位置图和照片
8. 房地产估价机构《营业执照（副本）》复印件

9. 估价机构资质证书复印件

10. 评估专业人员执业证书复印件
估价对象及可比案例
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