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咨询意见函
报告编号：康正预评字2021-1-0378-P01HDZC6号
北京安石投资管理有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市海淀区中关村南大街48号所在区域办公用途国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的政府土地出让收益价格提供咨询意见。
咨询对象为位于北京市海淀区中关村南大街48号所在区域办公用地。该项目位于国家图书馆东侧，南邻中外交流大厦，北邻中关村南大街40号院，西邻中关村南大街，东邻中国气象局住宅小区。根据委托方提供的《建设工程规划许可证》复印件、《北京市建设工程开工证》[京建开字（98）第09942号]复印件、《北京市计划委员会关于建设城建集团第一公司综合培训楼项目可行性研究报告的批复》[京计基字（1998）第0193号]复印件、《咨询委托书》及其介绍，本项目建筑为九龙商务中心A座，地上10层，目前土地面积尚未分割测绘，未办理不动产登记。属于北京市基准地价办公类二级地价区。
一、咨询评估设定的条件

本次咨询时点为2021年6月24日。本次咨询目的是为委托方了解所在区域办公用途国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的政府土地出让收益价格。本次咨询根据咨询目的以及委托方要求，结合委托方提供的资料进行如下设定：

1. 土地用途设定：

根据《北京市计划委员会关于建设城建集团第一公司综合培训楼项目可行性研究报告的批复》[京计基字（1998）第0193号]，本次评估咨询对象用途为办公（综合培训）用地。

2. 土地使用权类型：

根据咨询目的本次评估设定土地使用权性质为国有出让建设用地使用权。
3. 土地开发程度设定：

根据评估专业人员调查，咨询对象所属办公类二级地价区，该级别土地开发程度为宗地红线外“七通”（通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）。本次咨询设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”（通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）。

4. 土地使用权年限设定：

根据《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》[国务院令第55号]的有关规定，本次评估设定土地使用年限为办公用途法定最高使用年限50年。
5．容积率的设定： 

根据委托方提供的《咨询委托书》及介绍，截至价值时点，咨询对象未完成实测及不动产登记，无法提供准确土地面积和建筑面积，容积率按地上10层保守估算设定为6.0。本次咨询设定容积率为6.0。
二、本次咨询所采用的估价方法及结果

1. 基准地价系数修正法是依据《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]及其附件，其计算公式为： 

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
咨询结果为：27375元/平方米。

2. 剩余法可用于现有房地产中地价的单独评估。评估现有不动产中所含土地价格的公式为：

待估宗地价格=不动产交易价格-房屋现值-交易税费

咨询结果为：18392元/平方米。

3. 咨询结果的确定

基准地价系数修正法是确定政府土地出让收益的重要依据之一，要求权重不低于30%，本次评估确定权重为40%；剩余法是从市场角度反应土地价格水平，根据区域土地市场情况，并结合2020年-2021年北京市写字楼市场的分析，北京市写字楼市场租金水平处于下降通道，空置率居于历史高点，剩余法的权重确定为60%。
办公用途楼面熟地价=27375×40%+18392×60%=21985（元/平方米）（取整）
根据国有建设用地使用权政府土地出让收益按照楼面熟地价25%确定的规定：

咨询对象所在区域办公用途政府土地出让收益=21985×25%=5496（元/平方米）
经查询，2020年9月，海淀区苏州街26号现状商务金融用地协议出让政府土地出让收益6573元/平方米。尽管可比区域成交案例不足3个，无法直接使用市场比较法，但可作为比照。

因此，依据委托方咨询目的，海淀区中关村南大街48号所在区域办公用途国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的政府土地出让收益价格建议为：5500-6500（元/平方米）。
三、特殊说明事项
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》中所列咨询意见以建设项目批复文件和委托函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《咨询意见函》中所列咨询结果，不得作为产权方办理土地出让的底价依据。
顺致
商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二一年六月二十五日 
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