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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，截至价值时点，估价对象已经取得《国有土地使用证》[京市海私国用（2006出）第3020374号]、《房屋所有权证》[京房权证市海私字第3020374号]，魏义虎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。符合《中华人民共和国城市房地产管理法》[中华人民共和国主席令第72号]有关的规定。

（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。截至价值时点，估价对象已经取得《国有土地使用证》[京市海私国用（2006出）第3020374号]、《房屋所有权证》[京房权证市海私字第3020374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，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
由于本次评估是为估价委托人处置估价对象提供价格参考依据。因此估价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、收益法求取房地产市场价值。 

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值。

（一）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。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。

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。
（转下页）
估价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
	估价对象为办公用房，周边可比实例较多。
	是

	收益法
	估价对象为办公用房，属于有租金等经济收入的收益性房地产。
	是

	成本法
	估价对象为北京市海淀区中关村南大街2号B座单套办公用房，不具备独立开发建设条件，且估价对象周边有同类或类似的房地产交易实例及租金等经济收入，故未采用成本法。
	否

	假设开发法
	适用于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，估价对象为已建成房地产。
	否



综上所述，本次评估根据估价对象的特点和实际状况，采用比较法和收益法两种方法进行测算，评估估价对象房地产市场价值。其中，成本法中土地购买价格采用比较法求取，假设开发法中估价对象开发完成后价值采用收益法求取。

（二）估价的思路

1.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。其计算公式为：
比较价值＝可比实例房地产价格×市场状况调整系数×交易情况修正系数×权益状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数

2.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。计算公式为：
V＝A×{1-[（1+g）/（1+Y）]n}÷（Y-g）

其中：V-----收益价值
          A-----未来第一年净收益
          Y-----报酬率
          n-----收益年期

g-----净收益逐年增长比率
3.将以上测算结果算术平均确定估价对象房地产市场价值。

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
通过对北京市海淀区中关村南区商圈办公用房市场的调查，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、B：
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实例C：
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表1：比较因素条件说明及指数表

	估价对象

及可比实例

比较因素
	估价对象
	实例A
	实例B
	实例C

	
	北京市海淀区中关村南大街2号
	北京市海淀区中关村南大街2号
	北京市海淀区中关村南大街2号
	北京市海淀区中关村南大街6号

	交易时间
	2017年3月7日
	100
	2017年3月5日
	100
	2016年12月21日
	99
	2016年10月17日
	99

	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）
	26.18（20-30（含））
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（含）
	100
	20-30（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
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共服务配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	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
	城市主干道——中关村南大街
	100
	城市主干道——中关村南大街
	100
	城市主干道——中关村南大街
	100
	城市主干道——中关村南大街
	100

	
	楼层
	12/20
	100
	11/30
	97.6
	29/30
	103.9
	9/18
	98.9

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

	
	建筑面积（㎡）
	136.97
	100
	137
	100
	297
	95
	185.86
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	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

	
	写字楼等级
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100
	甲级
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	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
	简单装修
	100
	普通装修
	102
	普通装修
	102
	普通装修
	102

	
	内部装修维护情况
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	较好
	103

	
	建成年代（年）
	2003
	100
	2003
	100
	2003
	100
	1999
	99.2


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、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）。
表2：因素比较修正系数表
	比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	
	
	
	

	
	
	
	

	交易时间
	100/
	100
	100/
	99
	100/
	99


	交易情况
	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/
	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

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

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

	
	楼层
	100/
	97.6
	100/
	103.9
	100/
	98.9

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

	
	建筑面积
	100/
	100
	100/
	95
	100/
	100

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

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

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

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

	
	层高
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	102
	100/
	102
	100/
	102

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	103

	
	建成年代
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	99.2

	成交单价（元/平方米）
	46000
	46000
	48962

	比较价值（元/平方米）
	46207
	46151
	47982

	估价对象办公用房的比较价值（楼面单价，元/平方米）
	46780


（二）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
	251130
	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）
	250800
	租金×月数×（1-空置率）
	租金
	22000

	
	
	
	
	面积/个数
	1

	
	
	
	
	日/月/年
	12

	
	
	
	
	空置率（%）
	5.0%

	（2）
	押金利息收入
	330
	年租金收入/12*一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	（自定义押金）单位：元
	22000
	
	一年期存款利率
	1.5%

	（3）
	其他收入
	0
	
	　
	　

	2
	建筑物现值
	546465
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	84.0%

	1）
	建安费用
	410910
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	3000　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	20546
	建安费用×费率
	费率（%）
	5.0%

	3）
	公共配套设施费用
	0
	建安费用×费率
	费率（%）
	0.0%

	4）
	基础设施建设费
	27394
	建筑面积×取费标准
	市政费用（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	6164
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5%

	（1）
	建造成本
	465014
	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
	13950
	建造成本×费率
	费率（%）
	3.0%

	（3）
	销售费用
	——
	建筑物重置价值×费率
	销售费率（%）
	3.0%

	（4）
	贷款利息
	　
	复利计息、建造成本、管理费用、销售费用产生的利息
	　

	1）
	2-1及2-2项产生的利息
	16964
	（建造成本+管理费用）×（（1+利率）^（建设周期÷2）-1）
	建设周期（年）
	1.5

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0011
	销售费用×（（1+利率）^（建设周期÷2）-1）
	利息（%）
	4.75%

	（5）
	利润
	　
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率
	　
	　

	1）
	2-1、2-2项产生的利润
	95793
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20.0%

	2）
	销售费用产生的利润
	0.006
	销售费用×利润率
	　
	

	（6）
	销售税费
	——
	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）
	650553
	建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费

	3
	年经营费用
	40713
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	27624.3
	年总收益×综合税率
	综合税率（%）
	11.0%

	（2）
	维修费
	9758
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.50%

	（3）
	保险费
	820
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.150%

	（4）
	管理费用
	2511
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0%

	4
	房地产未来第一年净收益
	210417
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	收益价值
	4161781
	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)
	26.18 

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	30385
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	136.97 



六、估价结果确定
    （一）估价结果的确定

	

	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	

	
	
	


综合分析以上两种评估方法测算的结果，两种评估方法得出的评估结果相差较大，且比较法选取的可比实例均为成交日期与价值时点相近、价格正常的类似房地产，测算结果较收益法更符合目前市场正常价格水平，可采用加权算术平均确定估价对象的房地产市场价值，故本次评估比较法取权重为70%，收益法取权重为30%，则：

	估价方法
	权重
	单价（元/平方米）

	比较法
	70%
	46780

	收益法
	30%
	30683

	房地产单价（元/平方米）
	41951

	房地产价值（元）
	5746028


（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，结合本次估价的特殊要求，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评估价值，详见估价结果一览表（币种:人民币）。
（转下页）
估价结果一览表

结果表-1

	                       估价方法

相关结果
	收益法
	比较法

	
	
	

	测算结果
	单价
	30683
	46780

	评估价值
	单价
	41951


单位：元、元/平方米（币种：人民币）
结果表-2
	估价对象
	建筑面积

（平方米）
	房地产市场价值

	
	
	总价（元）
	楼面单价

（元/平方米）

	北京市海淀区中关村南大街2号B座1502C号
	136.97
	5746028
	41951

	大写金额
	伍佰柒拾肆万陆仟零贰拾捌元整


（以上估价结果中总价为楼面单价乘以建筑面积得出）


	
	

	

	
	
	
	


	
	
	
	

	
	








附件

1. 《北京市海淀区人民法院房地产评估委托函》[（2015）海民执字

第15139号]
2.  估价对象所在位置示意图

3.  估价对象实地查勘情况和相关照片

4. 《国有土地使用证》[京市海私国用（2006出）第3020374号] 复

印件
5. 《房屋所有权证》[京房权证市海私字第3020374号]复印件
6. 《房屋他项权证》[X京房他证海字第127109号]复印件
7.  房地产估价机构《营业执照（副本）》复印件
8.  估价机构资质证书复印件
9.  评估专业人员执业证书复印件

10. 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 
16. 
PAGE  
北京康正宏基房地产评估有限公司 

1

[image: image3.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




