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市场租金咨询报告
〔内容提要〕
受中国农业银行股份有限公司昌平区支行的委托，我公司对北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房进行房地产市场租金咨询。

咨询对象为北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房房地产。根据联系人中国农业银行股份有限公司昌平区支行职员徐玉杰提供的《土地房屋置换协议》及补充协议（一），咨询对象建筑面积共计3195.06平方米（其中：1层商业用房533平方米，15、16层办公用房2662.06平方米）。咨询对象现为空置状态。
本次咨询的目的是为委托人核定咨询对象于2013年至2020年的房地产市场租金水平提供参考依据。评估专业人员以市场调研获取的信息以及委托人提供的资料为依据，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产租赁价格的因素，确定咨询对象于各年份的市场租金水平如下：
	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020


	商业租金
	3.05
	3.31
	3.59
	3.9
	4.23
	4.55
	5
	4.9

	办公租金
	2.35
	2.35
	2.39
	2.43
	2.48
	2.67
	3
	2.9


单位：年、元/㎡•天；含税价

因市场情况复杂，实际签订价格通常受交易双方对项目心理预期的影响，会在咨询结果的基础上出现一定范围内的上下浮动，浮动±10%为合理范围。即：

	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	2.75～3.36
	2.98～3.64
	3.23～3.95
	3.51～4.29
	3.91～4.65
	4.1～5.01
	4.5～5.0
	4.41～5.39

	办公租金
	2.12～2.59
	2.12～2.59
	2.15～2.63
	2.19～2.67
	2.23～2.73
	2.4～2.94
	2.7～3.0
	2.61～3.19


单位：年、元/㎡•天；含税价
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第一章  项目概况
一、基本情况
（一）咨询对象范围

咨询对象为北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房房地产，咨询对象范围不包含动产、债权债务、特许经营权等其他财产或权益。
（二）咨询对象基本状况

咨询对象为北京市昌平区石坊院旧改一号楼（现址为昌平区石坊院21号楼）部分商业用房及办公用房房地产，建筑面积共计3195.06平方米，用途为商业、办公。根据联系人徐玉杰提供的《土地房屋置换协议》及补充协议（一）复印件及介绍，咨询对象所在楼宇为地上18层建筑物，钢混结构，建成于2018年，一层为底商，二层及以上楼层为办公写字楼。咨询对象具体情况如下：
	用途
	楼层
	建筑面积（㎡）

	商业
	1层
	533

	办公
	15层、16层
	2662.06

	合计
	3195.06


（三）建筑物现状
1.公共部分：
	结构形式
	钢混
	建筑类型
	写字楼

	外立面装饰
	玻璃幕墙

	大堂设计装修
	瓷砖墙面、地砖地面、夹板吊顶顶棚

	基础设施情况

	道路
	紧邻鼓楼南街
	供水
	市政管网供水

	排水
	市政管网供水
	供电
	市政供电 

	供暖
	中央空调
	供气
	——

	通讯
	电话线入户、有线电视入户、宽带入户

	消防系统
	火灾报警器、自动喷淋装置

	安全系统
	保安、监控摄像

	停车
	地上地下停车

	物业管理
	物业公司管理


2.户内部分：
	天棚
	办公部分、商业部分均为毛坯顶棚

	内墙面
	办公部分、商业部分均为水泥墙面

	楼面
	办公部分、商业部分均为水泥地面

	建筑装饰配件附属设备
	——

	内门窗
	办公部分：防盗门；商业部分：玻璃门

	外门窗
	办公部分、商业部分均为塑钢窗


3.装修及设备的维护保养状况：
	建设内容
	折旧程度

	装饰部分
	外墙面
	基本完整

	
	内墙面
	基本完整

	
	门窗
	基本完整

	
	顶棚
	基本完整

	
	楼地面
	基本完好

	设备部分
	水卫
	上、下水基本畅通

	
	电照
	线路和各种照明装置基本完好

	
	特种设备
	——


（四）位置状况
	咨询对象所在楼宇四至
	北至：中石路

	
	东至：石坊院小区

	
	南至：石坊院小区

	
	西至：鼓楼南街

	商业繁华度
	咨询对象位于昌平区石坊院21号楼，属昌平县城区域，周边商业多为配套底商，人流量一般，商业氛围一般，商业繁华度一般。

	办公聚集程度
	咨询对象地处昌平区昌平县城。周边多为住宅项目，办公楼项目较少，有蓝郡嘉苑等商办楼，办公集聚程度一般。

	交通便捷度
	咨询对象周边道路通达状况较好，周边有昌13路、昌21路、昌55路等公交线路及地铁昌平线经过。综合评价交通便捷度较好。

	道路状况
	所属项目临近鼓楼南街，为城市次干道。

	环境状况
	自然环境：昌平公园等自然景观；
人文环境：中国石油大学等人文场所；
综合评价环境状况较好。

	公共服务设施
	银行：北京农村商业银行等金融机构；
医院：北京市昌平区中医医院等医疗机构；
学校：北京市昌平区第二中学（北校区）、北京市昌平区城北中心小学等教育机构；
商业：新世界商城等商业机构；
综合评价公共服务设施齐备度较好。
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二、合法性分析
根据委托人介绍，截至本报告出具日，咨询对象已取得《不动产权证书》，本次咨询以委托人介绍的情况为依据，设定咨询对象权属合法、清晰。
三、他项权利
（一）抵押权
根据联系人徐玉杰提供的《土地房屋置换协议》及补充协议（一）复印件及介绍，截至本报告出具日，咨询对象未设定抵押。
（二）租赁权及其他他项权利
根据评估专业人员现场查勘及联系人介绍，咨询对象现状空置，未设定租赁权及其他他项权利。
第二章  市场分析
一、类似房地产市场状况

1.2013~2020年北京市国民经济运行情况

2013年，北京市全年实现地区生产总值19500.6亿元，比上年增长7.7%。其中，第一产业增加值161.8亿元，增长3%；第二产业增加值4352.3亿元，增长8.1%；第三产业增加值14986.5亿元，增长7.6%。按常住人口计算，全市人均地区生产总值达到93213元（按年平均汇率折合15052美元）。2014年北京市全年实现地区生产总值21330.8亿元，比上年增长7.3%。2015年北京市全年实现地区生产总值22968.6亿元，比上年增长6.9%。2016年北京市实现地区生产总值24899.3亿元，比上年增长6.7%。2017年北京市实现地区生产总值28000.4亿元，按可比价格计算，比上年增长6.6%。2018年北京市实现地区生产总值30320亿元，按可比价格计算，比上年增长6.6%。2019年北京市实现地区生产总值35371.3亿元，按可比价格计算，比上年增长6.1%。2020年，北京市全年实现地区生产总值36102.6亿元，按可比价格计算，比上年增长1.2%，比1-3季度提高1.1个百分点。分产业看，第一产业实现增加值107.6亿元，下降8.5%；第二产业实现增加值5716.4亿元，增长2.1%；第三产业实现增加值30278.6亿元，增长1.0%。
2013~2020年全市地区生产总值
	年份
	地区生产总值(亿元)
	按产业分
	人均地区生产总值(元)
	人均地区生产总值(美元)

	
	
	第一产业
	第二产业
	第三产业
	
	

	2013
	19500.6
	161.8
	4352.3
	14986.5
	93213
	15052

	2014
	22926
	159
	4545.5
	16626.3
	99995
	16278

	2015
	22968.6
	140.2
	4526.4
	18302
	106284
	17064

	2016
	24899.3
	129.6
	4774.4
	19995.3
	114590
	17795

	2017
	28000.4
	120.5
	5310.6
	22569.3
	128994
	19105

	2018
	30320
	118.7
	5647.7
	24553.6
	140211
	23135

	2019
	35371.3
	113.7
	5715.1
	29542.5
	164220
	23805

	2020
	36102.6
	107.6
	5716.4
	30278.6
	167592
	25714


2013~2020年全市地区生产总值及增长速度
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2.2013~2020年社会固定资产投资情况

2013年，北京市全年完成全社会固定资产投资7032.2亿元，比上年增长8.8%。其中，国有控股单位完成投资4156.8亿元，比上年增长4.6%；民间投资完成2419.5亿元，比上年增长15.9%。分城乡看，城镇投资6352.6亿元，增长8.5%；农村投资679.6亿元，增长11.5%。
2018年，全年全社会固定资产投资比上年下降9.9%。2019年，全年固定资产投资（不含农户）比上年下降2.4%。截止2020年，全年固定资产投资（不含农户）比上年增长2.2%。其中，科学研究和技术服务业投资增长57.0%，教育投资增长34.9%，卫生和社会工作投资增长22.7%，文化、体育和娱乐业投资增长1.1%。基础设施投资下降12.3%。
2013~2020年社会固定资产投资及增长速度
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3.2013~2020年社会消费品零售总额
2013年，北京市全年批发和零售业实现商品购销额115912.7亿元，比上年增长10.2%；其中，全年实现社会消费品零售总额8375.1亿元，比上年增长8.7%。2014年全年批发和零售业实现商品购销额124012.3亿元，比上年增长5.6%。其中，全年实现社会消费品零售总额9098.1亿元，比上年增长8.6%。2015年全年实现市场消费总额18646亿元，比上年增长8.7%。其中，实现社会消费品零售总额10338亿元，增长7.3%。2016全年实现市场总消费19926.2亿元，比上年增长8.1%。其中，实现社会消费品零售总额11005.1亿元，增长6.5%。2018年全年实现市场总消费额25405.9亿元，比上年增长7.4%。其中，社会消费品零售总额11747.7亿元，增长2.7%。2019全年实现市场总消费额27318.9亿元，比上年增长7.5%。社会消费品零售总额12270.1亿元，增长4.4%。
2020北京市市场总消费额比上年下降6.9%，降幅比1-3季度收窄3.4个百分点。其中，服务性消费下降4.9%，降幅收窄2.8个百分点；实现社会消费品零售总额13716.4亿元，下降8.9%，降幅收窄4.2个百分点。社会消费品零售总额中，商品零售12844.7亿元，下降7.1%，降幅收窄3.7个百分点；餐饮收入871.7亿元，下降29.9%，降幅收窄7.8个百分点。网上零售保持快速增长，限额以上批发零售业、住宿餐饮业实现网上零售额4423.3亿元，增长30.1%。分商品类别看，饮料类、通讯器材类、体育娱乐用品类均实现两位数增长，分别增长49.7%、49.2%和17.3%。
2013~2020年社会消费品零售总额及增长速度[image: image4.png]16000
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4.2013~2020年房地产开发投资情况
2013年，北京市全年完成房地产开发投资3483.4亿元，比上年增长10.5%。其中住宅投资1724.6亿元，增长5.9%；写字楼投资611.7亿元，增长59%；商业、非公益用房及其他投资1147.1亿元，增长0.6%。全市房屋施工面积13886.9万平方米，比上年增长5.8%。其中，本年新开工面积3577.5万平方米，增长11.0%。全年房屋竣工面积2666.4万平方米，增长11.50%。全年商品房销售面积1903.1万平方米，下降2.1%。
2018年，全年房地产开发投资比上年增长3.4%。其中，国内贷款为1657.1亿元，下降14.9%；自筹资金为1534.9亿元，下降11.4%；全市定金及预收款为2049.8亿元，下降14.9%。2019年，全年房地产开发投资比上年下降0.9%。全市房地产开发企业到位资金为5672.5亿元，同比下降0.9%。其中，国内贷款为1346.2亿元，下降18.8%；自筹资金为1205亿元，下降21.5%；定金及预收款为2516.7亿元，增长22.8%。2020年，全年房地产开发投资比上年增长2.6%。其中，国内贷款为1423.1亿元，增长5.7%；自筹资金为1406.5亿元，增长16.7%；定金及预收款为2450.9亿元，下降2.6%。
2013~2020年房地产开发投资及增长速度
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2013~2020年房地产开发住宅投资及增长速度
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2013~2020年房地产开发写字楼投资及增长速度
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2013~2020年房地产开发商业、非公益用房及其他投资及增长速度
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2013年至2020年，全年全市房屋施工面积、本年新开工面积、全年房屋竣工面积及全年商品房销售面积情况如下：
	年限
	房屋施工面积
	同比
	新开工面积
	同比
	房屋竣工面积
	同比
	商品房销售面积
	同比

	2013年
	13886.9
	5.8%
	3577.5
	11.0%
	2666.4
	11.5%
	1903.1
	-2.1%

	2014年
	13641.5
	-1.8%
	2502.8
	-30.0%
	3054.1
	14.5%
	1459
	23.3%

	2015年
	13095
	-4.0%
	2790.2
	11.5%
	2631.5
	-13.8%
	1554.7
	6.6%

	2016年
	13089.8
	持平
	2813.7
	0.8%
	2383.1
	-9.4%
	1675.1
	7.7%

	2017年
	12608.6
	-3.7%
	2475.7
	-12.0%
	1466.7
	-38.5%
	875
	-47.8%

	2018年
	12962.6
	2.8%
	2321.1
	-6.2%
	1557.9
	6.2%
	696.2
	-20.4%

	2019年
	12515
	-3.5%
	2073.2
	-10.7%
	1343.3
	-13.8%
	938.9
	34.9%

	2020年
	13918.6
	11.2%
	3006.6
	45.0%
	1545.7
	15.1%
	970.9
	3.4%


二、咨询对象所在区域相应用途房地产市场状况
咨询对象所在区县为昌平区。昌平为北京市辖区，位于北京市西北部。自古为军事重镇，军事必争之地，是北京的北大门，素有“京师之枕”、“甲视诸州”之称。区域地理北与延庆县、怀柔区相连，东邻顺义区，南与朝阳区、海淀区毗邻，西与门头沟区和河北省怀来县接壤。昌平区总面积1352平方公里。昌平区地处温榆河冲积平原和燕山、太行山支脉的结合地带，地势西北高、东南低，北倚燕山西段军都山支脉，南俯北京小平原，山区、半山区占全县总面积的2／3。
2013年年末全区常住人口188.9万人，其中常住外来人口100.6万人，占常住人口的比重为53.26%。截止到2019年年末，全区常住人口216.6万人，同比增长28％，其中常住外来人口105.1万人，同比下降15％，占常住人口的比重为48.5％。
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2013年昌平区全年实现地区生产总值593.6亿元，比上年增长7.7%。截止到2019年年末，昌平区全年实现地区生产总值1071.8亿元，以不变价计算，比上年增长6.6%。其中，第一产业实现增加值8.9亿元，增长12.2%；第二产业实现增加值325.1亿元，增长3.1%；第三产业实现增加值737.8亿元，增长8.3%。

2013~2019年昌平区地区生产总值及增长速度
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2013年昌平区全年实现社会消费品零售额479.3亿元，比上年增长9.39%。截至2019年昌平区全年实现社会消费品零售额743.7亿元，比上年增长4.96%。（数据来源北京区域统计年鉴）

2013~2019年昌平社会消费品零售额及增长速度
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咨询对象所处区域为昌平区城区，昌平城区是昌平本地居民的主要聚居地，发展较早且历来是昌平的核心地区，行政机关、学校等多集中于此，已经形成了比较完整的区域配套体系。昌平区早期的重点中学昌平一中、昌平二中，三级医院昌平区医院、昌平中医医院都在此区域，基础设施建设及市政配套情况齐备，商业配套发展比较成熟，临街商铺、传统百货业比较发达。区域商业设施主要以地区性商业中及社区商业为主，既能满足本地居民的日常生活、购物需求，也可辐射周边地区居民的集中购物和较高档次消费需求。区域早期商业设施集中在政府街、府学路以及鼓楼大街一线，主要为阳光商厦、国泰百货、新世纪商城等传统百货商场，经过几年来的商业结构优化及品牌提升，传统百货逐步转型，同时也陆续出现佳莲时代广场、菓岭假日广场、路劲世界广场、北京悦荟广场等综合性商业项目。
经调查，2013年昌平城区内1层商业用房售价多在15000~35000元/平方米之间，租赁价格区间在2~4元/建筑平方米•天；办公用房售价多在10000-25000元/平方米之间，租赁价格区间在1~3元/建筑平方米•天。随着区域经济的发展，到2018年至2020年期间，昌平城区1层商业用房售价多在20000~40000元/平方米之间，租赁价格区间在4~6元/建筑平方米•天；办公用房售价多在15000-30000元/平方米之间，租赁价格区间在2~4元/建筑平方米•天。
第三章  估算结论
一、估算原则
本次估算以评估专业人员市场调研获取的信息及委托人提供的信息为依据，为委托人核定咨询对象市场租金价格提供参考依据。
二、估算依据及特殊事项说明
（一）一般假设
1.估算时段的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。
2.任何有关咨询对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法规。
3.估算结果未考虑咨询对象及其运营企业已承担的债务、或有债务及经营决策失误或市场运作失当对其收益水平的影响。
（二）特殊事项说明
1.委托人未能提供咨询对象《不动产权证书》，咨询对象建筑面积以《土地房屋置换协议》及补充协议（一）中载明的为依据。
2.本次咨询设定咨询对象权属清晰、合法、无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，不涉及第三方权利义务。
3.根据委托人介绍及提供的《咨询委托书》，依据本次咨询目的，本次咨询设定咨询对象于2013年建成并可正常经营、使用。
（三）报告使用限制

1.使用范围：本报告只能由报告载明的报告使用者使用，且只能用于本报告载明的唯一咨询目的和用途。

2.委托人或者本报告使用人应按照法律规定和估价报告载明的使用范围使用本报告。委托人或者报告使用人违反前述规定使用本报告的，估价机构和评估专业人员不承担责任。

3.除委托人、委托合同中约定的其他报告使用人和法律、行政法规规定的报告使用人之外，其他任何机构和个人不能成为本报告的使用人。

4.未经本估价机构书面同意，本报告的全部或任何一部分均不得向委托人、报告使用者外的单位和个人提供，也不得以任何形式公开发表。
5.报告使用人应当正确理解估价结论。估算结论不等同于咨询对象可实现价格，估算结论不应当被认为是对咨询对象可实现价格的保证。
6.本报告咨询目的是为委托人核定咨询对象于2013年至2020年的房地产市场租金水平提供参考依据，不做其他目的之用。

7.本估价报告由北京康正宏基房地产评估有限公司负责解释。
三、估算结论
本次咨询的目的是为委托人核定咨询对象于2013年至2020年的房地产市场租金水平提供参考依据。评估专业人员以市场调研获取的信息及委托人提供的资料为依据，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产租赁价格的因素，确定咨询对象于各年份的市场租金水平如下：

	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	3.05
	3.31
	3.59
	3.9
	4.23
	4.55
	5
	4.9

	办公租金
	2.35
	2.35
	2.39
	2.43
	2.48
	2.67
	3
	2.9


单位：年、元/㎡•天；含税价

因市场情况复杂，实际签订价格将受交易双方对项目心理预期的影响，会在咨询结果的基础上出现一定范围内的上下浮动，浮动±10%为合理范围。即为：
	年份
	2013
	2014
	2015
	2016
	2017
	2018
	2019
	2020

	商业租金
	2.75～3.36
	2.98～3.64
	3.23～3.95
	3.51～4.29
	3.91～4.65
	4.1～5.01
	4.5～5
	4.41～5.39

	办公租金
	2.12～2.59
	2.12～2.59
	2.15～2.63
	2.19～2.67
	2.23～2.73
	2.4～2.94
	2.7～3
	2.61～3.19


单位：年、元/㎡•天；含税价

附   件

1. 《估价委托书》
2. 咨询对象所在位置示意图

3. 咨询对象实地查勘情况和相关照片
4. 《土地房屋置换协议》及补充协议（一）复印件
5. 房地产估价机构《营业执照（副本）》复印件
6. 估价机构估价资质证书复印件
7. 评估专业人员执业证书复印件
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