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关于北京市朝阳区光华路9号3号楼13层1301房地产及北京市昌平区七北路42号院3号楼9层3单元901、902、908、909共计4套房地产咨询价格说明
中国信达资产管理股份有限公司：
根据贵司提供的北京市朝阳区光华路9号3号楼13层1301房地产及北京市昌平区七北路42号院3号楼9层3单元901、902、908、909共计4套房地产的评估信息，我公司现对本次评估中选用的估价方法及每笔业务选取的比较案例做以下说明。

一、本次评估中选用的估价方法

（1）北京市朝阳区光华路9号3号楼13层1301房地产

根据房地产估价规范，应根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件，对估价方法进行适用性分析。本次评估的北京市朝阳区光华路9号3号楼13层1301房地产，规划用途为公寓，现状所属楼宇均作为办公用房使用。本项目无挂牌交易案例。本次评估选用成本法及收益法进行估价。由于估价对象为已建成房地产，并且考虑本次评估实际估价目的，在确定估价对象房地产市场价值过程中，收益法取90%权重，成本法取10%权重。
估价方法简述如下：
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。
（2）北京市昌平区七北路42号院3号楼9层3单元901、902、908、909共计4套房地产

根据房地产估价规范，应根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件，对估价方法进行适用性分析。本次评估的北京市昌平区七北路42号院3号楼9层3单元901、902、908、909共计4套房地产，规划用途为办公，现状作为办公用房使用。本项目及周边办公项目近期无成交，有挂牌案例。本次评估选用比较法及收益法进行估价。由于估价对象为已建成房地产，并且考虑本次评估实际估价目的，在确定估价对象房地产市场价值过程中，收益法取70%权重，比较法取30%权重。

估价方法简述如下：

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。
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。
二、本次评估中每笔业务选取的比较案例说明
1、北京市朝阳区光华路9号3号楼13层1301房地产
估价对象所属项目的物业名称为时尚大厦，为公寓立项办公项目。据调查，估价对象所在建筑物为总高25层的高层建筑，估价对象位于地上13层，建筑面积422.93平方米。我公司根据本次评估的估价对象所处的位置、建筑面积、所在楼层等房地产状况因素，采用收益法和成本法测算得出估价结果：39415元/平方米。本项目无成交及挂牌案例，租赁案例详见下表。

	时尚大厦近期与估价对象类似的挂牌案例

	序号
	挂牌日期
	物业名称
	建筑面积
（平方米）
	挂牌租赁单价
（元/平方米/天）

	1
	2024年8月
	时尚大厦
	225　
	5.3

	2
	2024年8月
	时尚大厦
	210
	5.3

	3
	2024年8月
	时尚大厦
	306.72
	6


2、北京市昌平区七北路42号院3号楼9层3单元901、902、908、909共计4套房地产
估价对象所属项目的物业名称为TBD云集中心。据调查，估价对象所在建筑物为总高13层的高层建筑，估价对象位于地上9层，4套办公用房建筑面积合计938.65平方米。我公司根据本次评估的估价对象所处的位置、建筑面积、所在楼层等房地产状况因素，采用比较法和收益法测算得出估价结果：19594元/平方米。TBD云集中心项目及周边项目近期与估价对象类似的挂牌案例详见下表。

	TBD云集中心项目及周边项目近期与估价对象类似的挂牌案例

	序号
	挂牌日期
	物业名称
	建筑面积
（平方米）
	挂牌价
（万元）
	挂牌单价
（元/平方米）

	1
	2024年8月
	TBD云集中心
	607
	1299
	21395

	2
	2024年8月
	上奥世纪
	46
	109
	23641

	3
	2024年8月
	博雅CC
	71
	158
	22303


                                           北京康正宏基房地产评估有限公司
                                                        2024年10月9日
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