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咨询意见函

北京保障房中心有限公司：

受贵单位委托，我公司对北京市大兴区魏善庄龙达大街与龙江路交汇处AA-49地块保障性租赁住房（公寓型）项目同地段、同品质市场租赁住房租金水平进行了咨询。
咨询对象：咨询对象为北京市大兴区魏善庄龙达大街与龙江路交汇处AA-49地块保障性租赁住房（公寓型），所属项目距南中轴路约1.3公里。地块东至龙达大街，南至龙海路，西至AA-52地块，北至龙江路。周边3公里范围内有北京北京密码、颂善园小区、保利首开熙悦新语、居善园等居住项目，居住社区成熟度较差；周边2公里范围内无轨道交通站点，有兴14路、兴18路、兴40路等公交线路，所属项目紧邻城市支路——龙江路，综合评价交通便捷度一般。以咨询对象为圆心半径2公里范围内有水果批发市场、北京亿佳生活超市（北京密码店）、善海社区卫生服务站、魏善庄中学、大兴区第七幼儿园魏善庄园、北京银行等公共配套设施，公共配套设施完备程度一般。区域内有魏善庄城市森林公园、月季主题园等自然人文设施，综合评价环境状况一般。总体评价影响咨询对象的区位状况一般。
咨询目的：为咨询委托人了解项目保障性租赁住房项目租金水平提供参考依据。
咨询时点：2025年5月12日
咨询类型：根据房地产评估的技术规程和本次估价目的，本次估价采用的是市场价值标准。市场租赁住房租金是指市场租赁住房于价值时点在公开市场上的平均租金，包含房屋、家具家电使用费及租赁税费等，不包含持有运营单位在住房租赁合同中明确约定由承租人承担的基础服务费、增值服务费、能源费、车位使用费等费用。
咨询方法：本次咨询采用的估价方法为比较法。
咨询结果：评估专业人员根据咨询的目的，按照咨询的程序，采用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合本次咨询的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定咨询对象于价值时点的房地产市场价值咨询结果，详见咨询结果一览表。
咨询结果一览表
	类型
	市场租赁住房租金价值（元/套•月）

	保障性租赁住房（公寓型）
	1346


单位：元/建筑面积平方米·月（币种：人民币）
备注：因估价对象所属项目正处于前期可研阶段，无法明确本项目保障性租赁住房套数、建筑面积、户型结构及家具家电配备等基本情况，本次咨询以市场上常规保障性租赁住房的供应条件为参考，准确的租金价值需结合项目详细情况确定。
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	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二〇二五年五月十二日


附：案例
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，客观评估咨询对象的价格。本次估价搜集了近一年以来与咨询对象处于同一供需圈、使用功能相似、户型相似的多个实例数据，小区明细小详见下表：
周边可比小区租金案例调查表

	序号
	小区
	坐落

	1
	北京密码
	大兴区魏善庄镇龙江路北侧200米处

	2
	首创悦都会
	大兴区南六环磁各庄出口南1200米


案例A：北京密码
案例A位于北京市大兴区魏善庄镇龙江路北侧，所在区域周边3公里范围内有北京北京密码、颂善园小区、保利首开熙悦新语、居善园等居住项目，居住社区成熟度较差；周边2公里范围内无轨道交通站点，有兴14路、兴18路、兴40路等公交线路，所属项目紧邻城市支路——龙江路，综合评价交通便捷度一般。周边2公里范围内有水果批发市场、北京亿佳生活超市（北京密码店）、善海社区卫生服务站、魏善庄中学、大兴区第七幼儿园魏善庄园、北京银行等公共配套设施，公共配套设施完备程度一般。区域内有魏善庄城市森林公园、月季主题园等自然人文设施，综合评价环境状况一般。周边5km内无污染源；楼层为中楼层，朝向为南向，物业外观较好，建筑结构为钢混，公共区域为中档装修，室内为中档装修，设施设备较完善，综合管理服务设施有快递柜、垃圾分类收集点等，户型为两居室，建筑面积为50平方米，配备家具、家电齐全（含洗衣机、冰箱、沙发、床、衣柜）；使用功能正常，质量有保证，有独立卫生间，有暖气等生活设备，综合评估配备家具家电齐备度较好。交易价格为1680元/套·月。
案例B：北京密码
案例B位于北京市大兴区魏善庄镇龙江路北侧，所在区域周边3公里范围内有北京北京密码、颂善园小区、保利首开熙悦新语、居善园等居住项目，居住社区成熟度较差；周边2公里范围内无轨道交通站点，有兴14路、兴18路、兴40路等公交线路，所属项目紧邻城市支路——后查路，综合评价交通便捷度一般。周边2公里范围内有水果批发市场、北京亿佳生活超市（北京密码店）、善海社区卫生服务站、魏善庄中学、大兴区第七幼儿园魏善庄园、北京银行等公共配套设施，公共配套设施完备程度一般。区域内有魏善庄城市森林公园、月季主题园等自然人文设施，综合评价环境状况一般。周边5km内无污染源；楼层为中楼层，朝向为南向，物业外观较好，建筑结构为钢混，公共区域为中档装修，室内为中档装修，设施设备较完善，综合管理服务设施有快递柜、垃圾分类收集点等，户型为两居室，建筑面积为49.78平方米，配备家具、家电齐全（含洗衣机、冰箱、沙发、床、衣柜）；使用功能正常，质量有保证，有独立卫生间，有暖气等生活设备，综合评估配备家具家电齐备度较好。交易价格为1720元/套·月。
案例C：首创悦都会
案例C位于大兴区南六环磁各庄出口南，所在区域周边2公里内有格林云墅、首地浣溪谷、华远和煦里等居住项目，居住小区规模适中，入住率较好，综合评价居住区成熟度较好；周边2公里范围内无轨道交通站点，有X101路、X105路、兴35路等公交线路，所属项目紧邻城市支路——安顺南路，综合评价交通便捷度一般。周边2公里范围内有孙村地区便民购物广场、北京市大兴区黄村镇孙村卫生院、黄村镇第三中心小学、大兴一中附属幼儿园、北京农商银行(孙村支行)等公共配套设施，公共配套设施完备程度一般。区域内有孙村公园等自然人文设施，综合评价环境状况一般。周边5km内无污染源；楼层为中楼层，朝向为南向，物业外观较好，建筑结构为钢混，公共区域为中档装修，室内为中档装修，设施设备较完善，综合管理服务设施有快递柜、垃圾分类收集点等，户型为一居室，建筑面积为42.06平方米，配备家具、家电齐全（含洗衣机、冰箱、沙发、床、衣柜）；功能正常，质量有保证，有独立卫生间，有暖气等生活设备，综合评估较好。项目封闭式管理，水电气费执行商水商电标准；交易价格为1600元/套·月。
咨询对象及周边可比小区位置图
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咨询项目名称：


北京市大兴区魏善庄龙达大街与龙江路交汇处AA-49地块保障性租赁住房（公寓型）项目同地段、同品质市场租赁住房租金咨询





咨询委托人：


北京保障房中心有限公司





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司





评估专业人员：


高鹏、许皓源 





咨询报告编号：


康正预评字2025-1-0378-P02ZLGJ号
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