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[bookmark: _Toc258768551]咨询意见函
北京达义北方置业有限公司：
受贵公司委托，我公司对北京市朝阳区东三环中路20号、22号、24号楼3幢商业、办公、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。
北京市朝阳区东三环中路20号、22号、24号楼3幢商业、办公、地下车库用房房地产。根据不动产权利人介绍，咨询对象总建筑面积为106883.51平方米，由两栋写字楼（A、B座）及商业购物中心组成，楼层为地下3层至地上26层。地上1-3层为商业用房，4-26层为办公用房，地下1层至地下3层为商业、地下车库及设备用房。该项目建筑均为钢混结构，建成于2008年。截至咨询时点2020年12月10日，咨询对象部分已对外出租使用、部分自用、部分处于空置状态。各类用房具体信息，详见下表。
	序号
	楼栋
	楼层
	建筑面积
	用途

	1
	20
	4-26层
	31653.37
	办公

	
	
	3层
	1558.86
	商业

	2
	22
	1-3层及附属层
	16798.85
	商业

	
	
	地下1层至地下2层
	11676.87
	商业

	
	
	地下2层
	302.83
	办公

	
	
	地下2层
	6958.06
	地下车库

	
	
	地下1层至地下3层
	4698.57
	设备用房

	3
	24
	4-26层
	31653.37
	办公

	
	
	3层
	1582.73
	商业

	合计
	——
	——
	106883.51
	——


单位：平方米
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12月10日于设定条件下可能形成的房地产市场价值约为人民币50.12亿元。
备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《不动产估价报告书》为准。
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房地产权属无争议，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。
4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
5.本《咨询意见函》中所列咨询意见为评估专业人员根据委托人提供的现有资料及要求作出的初步估算结果，由于委托人未取得咨询对象相关权属文件，待委托人取得咨询对象权属文件并提供给评估专业人员后，评估专业人员依据权属文件再作据实调整。



	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二一年一月六日




测算过程：
1、 北京市朝阳区东三环中路20号、24号楼办公部分：
1、比较法
	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	北京市朝阳区东三环中路20号26层
	富力A 
	富力B
	光华路SOHO

	交易时间
	2020年12月
	100
	2020年12月
	100
	2020年12月
	100
	2020年11月
	100

	交易情况
	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）
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100
	30-40（含）
	100

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

	
	交通便捷度
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	公共配套设施
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

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

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市快速路
	100
	支路
	97
	支路
	97
	次干道
	98

	
	楼层
	高楼层
	100
	高楼层
	100
	低楼层
	94
	低楼层
	94

	实物状况
	建筑类型
	办公楼
	100
	办公楼
	100
	办公楼
	100
	办公楼
	100

	
	建筑面积
	854.48
	100
	224
	103
	401.81
	102
	437.09
	102

	
	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
	85%
	100
	80%
	100
	80%
	100
	82%
	100

	
	写字楼等级
	5A
	100
	甲级
	95
	甲级
	95
	5A
	100

	
	物业管理
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100

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

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

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

	成交单价（元/平方米）
	——
	
	52264
	
	51339
	
	55000
	

	比较价值（元/平方米）
	57235
	
	55064
	
	58106
	
	58534
	

	咨询对象办公用房的比较价值（楼面单价，元/平方米）
	57235
	
	
	
	
	
	
	



北京市朝阳区东三环中路20号26层与其他办公用房建筑面积、楼层因素不同，评估专业人员根据实际情况，以北京市朝阳区东三环中路20号26层为基准，对北京市朝阳区东三环中路20、24号楼其他办公用房进行调整，确定北京市朝阳区东三环中路20号、24号楼办公用房的房地产价值。具体见下表：
	位置/类型
	建筑面积
	修正系数
	修正项2
	修正系数
	修正单价
	总价

	20号楼26层
	854.48
	1
	高楼层
	1
	57235
	4891

	20号楼4层
	1588.13
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8459

	20号楼5层
	1580.93
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8421

	20号楼6层
	1573.73
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8382

	20号楼7层
	1559.33
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8305

	20号楼8层
	1552.13
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8267

	20号楼9层
	1537.73
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8190

	20号楼10层
	1530.53
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8412

	20号楼11层
	1516.13
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8333

	20号楼12层
	1508.93
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8294

	20号楼13层
	1494.53
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8214

	20号楼14层
	1487.33
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8175

	20号楼15层
	1472.93
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8096

	20号楼16层
	1465.73
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8056

	20号楼17层
	1451.33
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	7977

	20号楼18层
	1444.13
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	7937

	20号楼19层
	1429.73
	0.99
	高楼层
	1
	56663
	8101

	20号楼20层
	1419.07
	0.99
	高楼层
	1
	56663
	8041

	20号楼21层
	1411.87
	0.99
	高楼层
	1
	56663
	8000

	20号楼22层
	984.58
	1
	高楼层
	1
	57235
	5635

	20号楼23层
	977.38
	1
	高楼层
	1
	57235
	5594

	20号楼24层
	881.37
	1
	高楼层
	1
	57235
	5045

	20号楼25层
	931.34
	1
	高楼层
	1
	57235
	5331

	24号楼4层
	1588.13
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8459

	24号楼5层
	1580.93
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8421

	24号楼6层
	1573.73
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8382

	24号楼7层
	1559.33
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8305

	24号楼8层
	1552.13
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8267

	24号楼9层
	1537.73
	0.99
	低楼层
	0.94
	53263
	8190

	24号楼10层
	1530.53
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8412

	24号楼11层
	1516.13
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8333

	24号楼12层
	1508.93
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8294

	24号楼13层
	1494.53
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8214

	24号楼14层
	1487.33
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8175

	24号楼15层
	1472.93
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8096

	24号楼16层
	1465.73
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	8056

	24号楼17层
	1451.33
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	7977

	24号楼18层
	1444.13
	0.99
	中楼层
	0.97
	54963
	7937

	24号楼19层
	1429.73
	0.99
	高楼层
	1
	56663
	8101

	24号楼20层
	1419.07
	0.99
	高楼层
	1
	56663
	8041

	24号楼21层
	1411.87
	0.99
	高楼层
	1
	56663
	8000

	24号楼22层
	984.58
	1
	高楼层
	1
	57235
	5635

	24号楼23层
	977.38
	1
	高楼层
	1
	57235
	5594

	24号楼24层
	881.37
	1
	高楼层
	1
	57235
	5045

	24号楼25层
	931.34
	1
	高楼层
	1
	57235
	5331

	24号楼26层
	854.48
	1
	高楼层
	1
	57235
	4891

	合计
	63306.74
	——
	——
	——
	——
	348312



2、 收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	18764
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	18717
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	9

	
	
	
	
	面积/个数
	63306.74

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	（2）
	押金利息收入
	47
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押二

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	31486
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	85%

	1）
	建安费用
	25323
	建安单价×建筑面积
	建造单价
	4000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1013
	建安费用×费率
	费率（%）
	4%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	4）
	基础设施建设费
	1266
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	380
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	27982
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	
	

	（2）
	管理费用
	560
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

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

	（4）
	贷款利息
	1356+0.001V建
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	1356
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	4281+0.003V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	4281
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.003
	销售费用×利润率
	
	

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	37042
	
	
	

	3
	年经营费用
	4131
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	3153
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	——

	1）
	两税两费
	998.24
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	2139.09
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	15.58
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	8652.93

	（2）
	维修费
	555.6
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	47.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（4）
	管理费用
	375.3
	年总收益×费率
	费率（%）
	2%

	4
	房地产未来第一年净收益
	14633
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	319730
	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)
	32.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	6
	单价(元/平方米)
	50505
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	63306.74



3、 北京市朝阳区东三环中路20号、24号楼办公部分房地产价值
房地产价值＝348312×50%＋319730×50%＝334021（万元）

2、 北京市朝阳区东三环中路20号、24号楼商业部分：
1、 比较法
	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	北京市朝阳区东三环中路22号首层
	富力城
	时代国际
	CBD总部公寓

	交易时间
	2020年12月
	100
	2020年12月
	100
	2020年12月
	100
	2020年12月
	100

	交易情况
	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

	
	土地使用年限（年）
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100

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

	
	交通便捷度
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	较好
	98

	
	公共配套设施
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	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

	
	临街状况
	双面临街
	100
	单面临街
	99
	单面临街
	99
	单面临街
	99

	
	人流量
	较多
	100
	较多
	100
	一般
	99
	一般
	99

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

	
	毗邻道路的类型与等级
	城市快速路
	100
	支路
	97
	支路
	97
	支路
	97

	实物状况
	商业类型
	写字楼配套商业
	100
	住宅配套商业
	98
	住宅配套商业
	98
	住宅配套商业
	98

	
	项目建筑规模
	6310.38
	100
	110
	109
	104
	109
	88
	109

	
	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
	普通装修
	99
	普通装修
	99

	
	成新度
	85%
	100
	80%
	100
	80%
	100
	80%
	100

	
	市政基础设施
	七通
	100
	六通
	99
	六通
	99
	六通
	99

	
	业态
	全业态
	100
	不可餐饮
	95
	不可餐饮
	95
	不可餐饮
	95

	
	层高
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100
	标准层高
	100

	
	内部装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

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

	成交单价（元/平方米）
	——
	
	117594
	
	119743
	
	121676
	

	比较价值（元/平方米）
	126612
	
	121890
	
	126637
	
	131308
	

	咨询对象商业用房的比较价值（楼面单价，元/平方米）
	126612
	
	
	
	
	
	
	



北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房不全为临街商业，根据评估专业人员实地查勘，咨询对象2首层商业用房临街商业部分面积约占总面积的20%，剩余80%为商业内铺。根据评估专业人员对商业用房市场调查获取的相关信息，商业内铺的价值约为临街商业价值的65%。因此，首先，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值的作为北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房临街部分的比较价值，其次根据北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房临街部分和商业内铺部分的占比及价值占比，求取北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房的比较价值。即：
北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房临街部分
＝（121890＋126637＋131308）÷3
＝126612（元/平方米）
咨询对象2首层商业用房＝126612×20%＋126612×65%×80%＝91161（元/平方米）
北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房与其他商业用房建筑面积、楼层因素不同，评估专业人员根据实际情况，以北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房为基准，对北京市朝阳区东三环中路20、24号楼商业用房进行调整，确定北京市朝阳区东三环中路20号、24号楼商业用房的房地产价值。具体见下表：
	位置/类型
	建筑面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价
	总价

	1层商业
	6310.38
	1
	1
	1
	91161
	——

	20号楼商业
	1558.86
	1.03
	3
	0.6
	56337
	8782

	24号楼商业
	1582.73
	1.03
	3
	0.6
	56337
	8917

	合计
	3141.59
	——
	——
	——
	——
	17699



2、 收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	683
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	681
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	6.6

	
	
	
	
	面积/个数
	3141.59

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	2
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押二

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	1563
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	85%

	1）
	建安费用
	1257
	建安单价×建筑面积
	建造单价
	4000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	50
	建安费用×费率
	费率（%）
	4%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	4）
	基础设施建设费
	63
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	19
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	1389
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	
	

	（2）
	管理费用
	28
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

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

	（4）
	贷款利息
	67+0.001V建
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	67
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	213+0.003V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	213
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.003
	销售费用×利润率
	
	

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	1839
	
	
	

	3
	年经营费用
	159
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	115
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	——

	1）
	两税两费
	36.32
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	77.83
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	0.77
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	429.4

	（2）
	维修费
	27.6
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	2.3
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（4）
	管理费用
	13.7
	年总收益×费率
	费率（%）
	2%

	4
	房地产未来第一年净收益
	524
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	8869
	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)
	22.94

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	6
	单价(元/平方米)
	28231
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	3141.59



3、 北京市朝阳区东三环中路20号、24号楼商业部分房地产价值
房地产价值＝17699×60%＋8869×40%＝14167（万元）

3、 北京市朝阳区东三环中路22号楼商业部分：
1、 比较法
依前述，咨询对象2首层商业用房楼面单价为91161（元/平方米）
北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房与其他商业用房建筑面积、楼层因素不同，评估专业人员根据实际情况，以北京市朝阳区东三环中路22号首层商业用房为基准，对北京市朝阳区东三环中路22号楼其他商业用房进行调整，确定北京市朝阳区东三环中路22号楼商业用房的房地产价值。具体见下表：
	位置/类型
	建筑面积
	修正系数
	楼层
	修正系数
	修正单价
	总价

	1层商业
	6310.38
	1
	1
	1
	91161
	57526

	2层
	6948.14
	1
	2
	0.75
	68371
	43145

	3层
	3540.33
	1.01
	3
	0.6
	55244
	18513

	负1层
	8842.89
	1
	-1
	0.6
	54697
	48368

	负2层
	2833.98
	1.02
	-2
	0.5
	46492
	13176

	合计
	28475.72
	——
	——
	——
	——
	180728



2、 收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	7611
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	7592
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	8.17

	
	
	
	
	面积/个数
	28286.59

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	19
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押二

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	15772
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	85%

	1）
	建安费用
	12676
	建安单价×建筑面积
	建造单价
	4000

	2）
	勘察设计和前期工程费
	507
	建安费用×费率
	费率（%）
	4%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	4）
	基础设施建设费
	644
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	190
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	14017
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	
	

	（2）
	管理费用
	280
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

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

	（4）
	贷款利息
	679+0.001V建
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	679
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	2145+0.003V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	2145
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.003
	销售费用×利润率
	
	

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	18555
	
	
	

	3
	年经营费用
	1734
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	1280
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	——

	1）
	两税两费
	404.91
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	867.66
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	7.92
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	4397.88

	（2）
	维修费
	278.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	23.7
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（4）
	管理费用
	152.2
	年总收益×费率
	费率（%）
	2%

	4
	房地产未来第一年净收益
	5877
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	99470
	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)
	22.94

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	6
	单价(元/平方米)
	35165
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	28286.59



3、 北京市朝阳区东三环中路22号楼商业部分房地产价值
[image: 评估报告内页页眉.jpg]
房地产价值＝180728×60%＋99470×40%＝148225（万元）
四、北京市朝阳区东三环中路22号楼地下办公部分：
1、收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	30
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	30
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	3

	
	
	
	
	面积/个数
	302.83

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	0
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	152
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	85%

	1）
	建安费用
	121
	建安单价×建筑面积
	建造单价
	3500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	5
	建安费用×费率
	费率（%）
	4%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	4）
	基础设施建设费
	7
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	2
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	135
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	
	

	（2）
	管理费用
	3
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

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

	（4）
	贷款利息
	6+0.001V建
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	6
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	21+0.003V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	21
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	15%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.003
	销售费用×利润率
	
	

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	179
	
	
	

	3
	年经营费用
	9
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	5
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	——

	1）
	两税两费
	1.6
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	3.43
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	0.08
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	47.08

	（2）
	维修费
	2.7
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	0.2
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（4）
	管理费用
	0.6
	年总收益×费率
	费率（%）
	2%

	4
	房地产未来第一年净收益
	21
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	459
	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)
	32.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	6
	单价(元/平方米)
	15157
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	302.83



2、 成本法
	1.土地价值

	（1）
	土地取得成本
	216
	面积
	单价
	系数
	

	1）
	土地购买价格
	203
	
	
	
	

	2）
	土地取得税费
	6
	
	
	0.0305
	

	3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	7
	
	
	
	未包含在土地购买价格中

	A
	住宅
	0
	0
	160
	
	部分缴纳

	B
	非住宅
	7
	342.65
	200
	
	

	（2）
	土地开发费用-红线外（现状）
	0
	342.65
	200
	
	已包含在土地取得成本中

	（3）
	管理费用
	4
	
	
	0.02
	以前述2项为基数

	（4）
	销售费用
	0.02
	V土
	
	0.02
	以土地价值为基数

	（5）
	贷款利息
	21
	0.001
	V土
	0.0475
	复利计息

	1）
	（1）项产生的利息
	21
	
	
	
	计项目已运行全期

	2）
	（2）项产生的利息
	0
	
	
	
	土地开发期均匀投入、已建工期计全期

	3）
	（3）项产生的利息
	0
	
	
	
	管理费用及销售费用于项目已运行期内均匀投入

	4）
	（4）项产生的利息
	0.001
	
	
	
	

	（6）
	利润
	33
	0.003
	V土
	0.15
	（1）-（4）项之和*利润率*已建工期/建设期

	1）
	（1）-（3）项产生的利润
	33
	
	
	
	

	2）
	（4）项产生的利润
	0.003
	
	
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0533
	V土
	
	0.056
	以房地产价值/(1+5%)为基数

	1
	土地价值(V土)
	297
	
	
	
	前述7项相加

	2.建筑物/在建工程价值

	（1）
	建筑物建造/已建成本
	135
	
	
	
	

	1）
	建安费用
	121
	
	
	1
	现房100%；在建为综合进度

	2）
	勘察设计和前期工程费
	5
	
	
	0.04
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	
	
	0
	以住宅用房建安费用为基数计取或直接等于公共配套建安费

	4）
	红线内市政费用
	7
	342.65
	200
	
	按工程进度计取或按实际情况计取

	5）
	相关税费
	2
	
	
	0.015
	以建安费用为基数计取

	（2）
	管理费用
	3
	
	
	0.02
	以（1）为基数

	（3）
	销售费用
	0.02
	V建
	
	0.02
	以V建为基数

	（4）
	贷款利息
	6
	0.001
	V建
	0.0475
	复利计息

	1）
	（1）项产生的利息
	6
	
	
	
	已建工期均匀投入

	2）
	（2）项产生的利息
	0
	
	
	
	

	3）
	（3）项产生的利息
	0.001
	
	
	
	

	（5）
	利润
	21
	0.003
	V建
	0.15
	（1）-（3）项乘利润率

	1）
	（1）、（2）项产生的利润
	21
	
	
	
	

	2）
	（3）项产生的利润
	0.003
	
	
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533
	V建
	
	0.056
	以成本价值/(1+5%)为基数

	（7）
	建筑物/在建工程重置价值（V建1）
	179
	
	
	
	前述6项相加

	（8）
	成新率
	
	
	
	0.85
	现房为成新率，在建依实际情况（停工）记取

	（9）
	建筑物/在建工程价值（V建2）
	152
	
	
	
	重置价值×成新率

	3.成本价值
	449
	
	
	
	




其中，土地购买价格采取基准地价系数修正法求出
基准地价系数修正法：
	A
	适用的楼面熟地价（元/m2）
	21040
	

	A)
	适用的基准地价
	21040
	依据咨询对象用途及所处区片参照《北京市区片基准地价表》确定

	
	
	
	咨询对象用途
	办公
	土地级别
	三级
	区片编号
	Ⅲ—13

	B)
	开发程度差异修正
	0
	适用的基准地价±（对应的开发费用÷级别平均容积率）

	
	
	
	咨询对象开发程度
	七通一平
	级别开发程度
	七通一平
	级别平均容积率
	2.5

	
	
	
	咨询对象开发程度与级别开发程度一致
	对应的开发费
	300

	B
	期日修正指数
	1.3472
	按中国城市地价动态监测网站公示的北京市商服用途2014年1季度至今各季度地价增长率连乘计算，详见附表

	C
	年期修正系数
	0.8817
	（1-1÷（1＋r）n）÷（1-1÷（1＋r）N）

	
	
	
	土地还原率（r）
	5.2%
	剩余使用年限（n）
	32.95
	出让年限（N）
	50

	D
	容积率修正
	0.7993
	R≤10
	0.7993
	5.70 
	0.7993
	5.70 
	0.7993
	R>10

	D
	因素修正系数
	1.0744
	详见附表：《因素修正表》

	G
	楼面熟地价-地下办公
	6713
	适用的楼面熟地价×期日修正系数×年期修正系数×因素修正系数×相应用途地下空间修正系数

	H
	总额（万元）
	203
	各部位加总
	建筑面积（m2）
	302.83

	
	地下办公
	6713
	楼面熟地价×建筑面积
	建筑面积（m2）
	302.83



附表1：北京市商服用途地价2014年1季度至2020年3季度的季度增长幅度（环比）
	季度
年度
	1季度
	2季度
	3季度
	4季度

	2014
	2.97%
	2.4%
	0.83%
	0.21%

	2015
	0.51%
	0.77%
	1.65%
	1.63%

	2016
	4.09%
	3.85%
	4.12%
	4.56%

	2017
	3.45%
	3.4%
	2.98%
	1.71%

	2018
	1.70%
	1.49%
	1.51%
	0.96%

	2019
	0.6%
	1.53%
	0.61%
	0.45%

	2020
	0.12%
	0.31%
	0.36%
	——





附表2：因素修正表
	序号
	影响因素
	咨询对象情况
	等级
	修正系数

	a
	办公集聚程度
	较好
	较好
	1.17%

	b
	交通便捷度
	好
	好
	2.94%

	c
	区域土地利用方向
	较好
	较好
	0.39%

	d
	临街宽度和深度
	较好
	较好
	0.19%

	e
	临街道路状况
	城市快速路
	好
	0.48%

	f
	宗地形状及可利用程度
	较好
	较好
	0.24%

	g
	公共服务设施状况
	好
	好
	0.58%

	h
	基础设施完备状况
	周边可达“七通”
	好
	1.16%

	i
	自然和人文环境状况
	较好
	较好
	0.29%

	合计（∑Ki）
	7.44%

	因素修正系数（1+∑Ki）
	1.0744



3、北京市朝阳区东三环中路22号楼地下办公部分房地产价值
房地产价值＝459×50%＋449×50%＝454（万元）


五、北京市朝阳区东三环中路22号楼地下车库部分：
1、比较法
	比较因素
	咨询对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	咨询对象名称
	方恒
	朝阳门SOHO
	三里屯SOHO

	交易时间
	2020年12月
	100
	2020年11月
	100
	2020年10月
	100
	2020年12月
	100

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100
	车库
	100

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

	
	楼层
	地下
	100
	地下
	100
	地下
	100
	地下
	100

	实物状况
	配套类型
	商办
	100
	商办
	100
	商办
	100
	商办
	100

	
	项目停车位配比
	适当
	100
	适当
	100
	适当
	100
	适当
	100

	
	公共部分装修
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100
	普通装修
	100

	
	成新率
	85%
	100
	85%
	100
	85%
	100
	85%
	100

	
	物业等级
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100

	
	停车位面积
	40
	100
	45
	100
	44
	100
	48
	100

	
	是否直接入户
	可直接入户
	100
	可直接入户
	100
	可直接入户
	100
	可直接入户
	100

	成交单价
元/平方米
	——
	
	10887
	
	9168
	
	10400
	

	比较价值（元/平方米）
	10152
	
	10887
	
	9168
	
	10400
	

	咨询对象地下车库用房的比较价值（楼面单价，元/平方米）
	10152
	
	
	
	
	
	
	



北京市朝阳区东三环中路22号楼地下车库比较价值＝10152×6958.06÷10000＝7064（万元）


2、收益法
	序号
	项目
	数额
	计算公式
	取费标准
	

	1
	未来第一年年总收益
	229
	年租金收入+押金利息收入+其他收入
	
	

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	229
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金
	1

	
	
	
	
	面积/个数
	6958.06

	
	
	
	
	天/月
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（2）
	押金利息收入
	0
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	3171
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	85%

	1）
	建安费用
	2770
	建安单价×建筑面积
	建造单价
	3500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	111
	建安费用×费率
	费率（%）
	4%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0

	4）
	基础设施建设费
	158
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	42
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	3081
	建安费用+公共配套设施费用+基础设施建设费+相关税费
	
	

	（2）
	管理费用
	62
	建造成本×费率
	费率（%）
	2%

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

	（4）
	贷款利息
	149+0.001V建
	复利计息。建造成本、管理费用、销售费用产生的利息。
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	149
	(建造成本+管理费用)×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	建设周期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.001
	销售费用×((1+利率)^(建设周期÷2)-1)
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	157+0.001V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	
	

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	157
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	5%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.001V建
	销售费用×利润率
	
	

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

	（7）
	建筑物重置价值（V建）
	3730
	
	
	

	3
	年经营费用
	65
	税费+维修费+保险费+管理费
	
	

	（1）
	税  费
	40
	两税一费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率
	——

	1）
	两税两费
	12.21
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6%

	2）
	房产税
	26.17
	按租金收入计税
	费率（%）
	12%

	3）
	城镇土地使用税
	1.95
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	18

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	1081.81

	（2）
	维修费
	18.7
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	0.50%

	（3）
	保险费
	4.8
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15%

	（4）
	管理费用
	1.1
	年总收益×费率
	费率（%）
	0.50%

	4
	房地产未来第一年净收益
	164
	年总收益-年经营费用
	
	

	5
	收益价值
	3849
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.0%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	32.95

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3%

	6
	单价(元/平方米)
	5532
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	6958.06 



3、 北京市朝阳区东三环中路22号楼地下车库部分房地产价值
房地产价值＝7064×70%＋3849×30%＝6100（万元）
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6、 咨询对象价值
咨询对象价值为前五项之和，即：
咨询对象价值＝334021＋14167＋148225＋454＋6100＝50.2（亿元）
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