征收成本监测报告

报告编号：2018-3-门头沟-临镜苑-康正宏基
一、监测点房屋市场价格评估
1.估价对象：门头沟区临镜苑住宅小区标准房屋（监测点）
门头沟区临镜苑住宅小区位于滨河路133号，属滨河居住区。滨河居住区位于双峪环岛东南，总建设规模约100万平方米，为门头沟区城区内较大型居住区，且交通便捷、配套设施齐备，市场交易活跃。滨河居住区内有德露苑、承泽苑、临镜苑、绮霞苑、含晖苑居住项目，自1998年起陆续建成交付。其中，临镜苑小区由2003年建成的多层板楼及2008年建成的高层板楼组成，主要户型为80-120平米两居及三居，小区位置较为优越，市场接纳度高。本次监测报告确定临镜苑住宅小区为监测点，设定标准房屋状况为：建筑类型为高层板楼，建成年代为2008年，户型为80-90平方米两居，普通装修标准，中间楼层。
2.价值时点：2018年9月30日
3.估价目的：评估确定门头沟区临镜苑住宅小区标准房屋的市场价格
4.价值类型：市场价格
5.估价原则
（1）独立、客观、公正原则
评估价值应为对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格。
（2）合法原则
评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。
（3）价值时点原则
评估价值应为在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格。
（4）替代原则
评估价值与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差应在合理范围内。
6.估价依据
（1）《国有土地上房屋征收与补偿条例》（中华人民共和国国务院令第590号）；
（2）《国有土地上房屋征收评估办法》（建房[2011]77号）；
（3）《北京市国有土地上房屋征收与补偿实施意见》（京政发[2011]27号）；
（4）《关于印发<北京市国有土地上房屋征收评估暂行办法>的通知》（京建法[2016]19号）；
（5）《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）；
（6）《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）；
（7）估价机构掌握的其他有关资料。
7.估价方法：
根据《房地产估价规范》（ GB/T 50291-2015），通行的房地产估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等，房地产估价应按照《房地产估价规范》的要求，结合房地产市场情况、估价对象的具体特点及估价目的，选择适当的估价方法。
根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》（中华人民共和国国务院令第590号）第十九条规定，对被征收房屋价值的补偿，不得低于房屋征收决定公告之日被征收房屋类似房地产的市场价格。《关于印发<北京市国有土地上房屋征收评估暂行办法>的通知》（京建法[2016]19号）第十六条要求，住宅标准房屋市场价格评估可采用比较法，选用的可比实例成交价格一般采用周边住宅项目或整幢住宅的平均价格。估价人员遵照上述政策法规要求，结合所掌握的资料，及估价对象和周边小区的实地查勘后，分析估价对象的特点和实际状况，选取比较法一种方法评估确定。
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。
8.测算过程
（1）选择可比实例
估价人员对门头沟地区的二手房成交情况进行了广泛市场调查，通过调查分析，本次评估选用丽景长安、绿岛家园及金泰丽湾悦栖山作为可比对象，求取监测点临镜苑住宅小区标准房屋价格。
监测点及可比实例位置图：
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监测点外观照片：
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可比对象外观照片：
	案例A：丽景长安
	案例B：绿岛家园
	案例C：金泰丽湾悦栖山
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（2）求取可比实例住宅项目的平均价格
1）丽景长安
2018年7月1日至2018年9月11日，依据链家网的公示的交易数据，丽景长安住宅小区成交套数为5套，其中80-100平方米的两居共4套，120-150平方米的三居共1套。本次可获取的交易信息中，两居成交数量较多，成交价格集中于42000~46000元/平方米之间。故本次评估采用80-100平方米两居的成交信息，加总其成交金额及建筑面积，求得该小区两居住房的平均价格。具体详见下表：

	签约日期
	面积（平方米）
	楼层
	总价（万元）
	楼面单价(元/平方米)

	2018-7-9
	93
	中楼层/26层
	421
	45269

	2018-7-21
	92
	中楼层/23层
	426
	46305


	2018-7-29
	88.79
	中楼层/26层
	380
	42798

	2018-8-17
	91.66
	低楼层/26层
	415
	45277

	合计
	365.45
	——
	1642
	44931


测算得出可比实例A丽景长安住宅小区两居的平均成交价格为44931元/平方米。
2）绿岛家园
2018年7月1日至2018年9月11日，依据链家网的公示的交易数据，绿岛家园住宅小区成交套数为2套，分别为67平一居和118平三居，成交价格分别为42373元/平方米、40954元/平方米。根据估价人员对于该小区的调查，该小区两居和三居的价格水平更为接近，故本次评估采用三居成交数据作为本季度该小区住房的平均价格，即40954元/平方米。
3）金泰丽湾悦栖山
2018年7月1日至2018年9月11日，依据链家网的公示的交易数据，金泰丽湾悦栖山住宅小区成交套数为8套，三居成交数量较多，为6套。8套住房交易案例中，90平方米的两居共2套，120-140平方米的三居5套，160平方米的三居1套。扣除160平方米三居、顶层及底层特殊交易案例后，剩余4套三居及1套两居交易案例，可采用案例中三居成交数量较多，因此本次评估采用三居的成交信息，加总其成交金额及建筑面积，求得该小区两居住房的平均价格。具体详见下表：

	签约日期
	面积（平方米）
	楼层
	总价（万元）
	楼面单价(元/平方米)

	2018/7/18
	121.03
	中楼层/21层
	515
	42552

	2018/7/26
	131.14
	高楼层/21层
	543
	41407

	2018/8/4
	121.1
	低楼层/21层
	516.5
	42651

	2018/8/10
	140.28
	低楼层/21层
	588
	41917

	合计
	513.55
	——
	2162.5
	42109


测算得出可比实例C金泰丽湾悦栖山住宅小区三居的平均成交价格为42109元/平方米。
（3）求取监测点住宅标准房屋市场价格：
	比较因素
	监测点
	案例A
	案例B
	案例C

	项目名称
	临镜苑
	丽景长安
	绿岛家园
	金泰丽湾悦栖山

	项目位置
	滨河西区-滨河路133号
	冯村-永定镇石龙西路与三石路交叉口西南角
	河滩-剧场东街8号
	大峪-京煤集团总医院对面

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	交易方式
	现房
	100
	现房
	100
	现房
	100
	现房
	100

	交易日期
	2018-9-30
	100
	2018-9-30
	100
	2018-9-30
	100
	2018-9-30
	100

	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	区域因素
	道路通达度
	周边有双峪路、石担路、西六环，道路通达度好
	100
	周边有石担路，道路通达度较好
	100
	周边有石担路，道路通达度较好
	99
	周边有黑山北街，道路通达度一般
	98

	
	公共交通便捷度
	周边500米内有公交线路10条以上，交通便捷度较好
	100
	周边500米内有公交线路不到十条、距地铁1公里，交通便捷度较好
	100
	周边500米内有公交线路十条以上，交通便捷度较好
	100
	周边500米内有公交线路不到十条，交通便捷度一般
	99

	
	区域繁华程度
	周边500米内有购物中心，区域繁华程度较好
	100
	周边1000米内有购物中心，区域繁华程度一般
	99
	周边500米内有商场，区域繁华程度较好
	100
	周边500米内有商场，区域繁华程度较好
	100

	
	社区成熟度
	周边有住宅小区密集，社区成熟度好
	100
	周边有住宅小区较为密集，社区成熟度较好
	99
	周边有住宅小区较为密集，社区成熟度较好
	99
	周边有住宅小区密集，社区成熟度好
	100

	
	基础设施
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	
	公共配套设施完备程度
	周边有银行、医院、学校等，公共配套设施齐备程度较好
	100
	周边有银行、医院、学校等，公共配套设施齐备程度较好
	100
	周边有银行、医院、学校等，公共配套设施齐备程度较好
	100
	周边有银行、医院、学校等，公共配套设施齐备程度较好
	100

	
	环境、景观条件
	周边有滨河世纪广场、中天公园，植被覆盖程度较好，环境及景观条件较好
	100
	周边有冯村公园、石门营公园，植被覆盖程度一般，环境及景观条件一般
	99
	周边有门城湖公园、滨河公园，植被覆盖程度较好，环境及景观条件较好
	100
	周边有黑山公园，植被覆盖程度一般，环境及景观条件一般
	99

	个别因素
	物业类型
	普通住宅
	100
	普通住宅
	100
	普通住宅
	100
	普通住宅
	100

	
	内装修情况
	普装
	100
	普装
	100
	普装
	100
	普装
	100

	
	外装修情况
	一般
	100
	较好
	101
	一般
	100
	较好
	101

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑类别
	高板
	100
	高板
	100
	多层
	102
	高板
	100

	
	建成年代
	2008年
	100
	2012年
	104
	2003年
	95
	2015年
	107

	
	平面布局
	两居
	100
	两居
	100
	三居
	101
	三居
	101

	
	设备设施
	有电梯
	100
	有电梯
	100
	无电梯
	99
	有电梯
	100

	平均价格
	待估
	44931
	40954
	42109

	比较价值
	42459
	44084
	43127
	40165


测算得出监测点标准房屋市场价格为42459元/平方米。
9.估价结果：
注册房地产估价师根据估价目的，遵循估价原则，根据国家有关房地产估价的规范、规定，按照估价程序，经过实地查勘与市场调查，选用比较法对门头沟区临镜苑住宅小区的标准房屋市场价格进行了评估、测算，确定估价对象于价值时点的市场价格为：42459元/建筑平方米（大写：肆万贰仟肆佰伍拾玖元/建筑平方米）
10.注册房地产估价师：
	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	崔锴
	1120100036
	
	2018年9月20日

	王小怡
	1120050046
	
	2018年9月20日


北京康正宏基房地产评估有限公司
2018年9月20日
二、监测点奖励、补助价格
监测点所在区域内现有具代表性的项目是：永定镇3751地块棚户区改造及环境整治项目，其各项奖励费用和补助费用的科目和数额如下表所示：
永定镇3751地块棚户区改造及环境整治项目奖励、补助信息
	奖励
	奖励具体标准
	奖励
单价
	补助
	补助具体标准
	补助
单价

	工程配合奖
	在奖励期内签订《房屋腾退补偿安置协议》及《定向安置购房协议》并在协议规定时间内搬家腾空交房，按照被认定房屋面积给予
	700
元/㎡
	搬家补助费（自行搬家）
	按照认定面积给予一次搬迁费，按照实际安置面积给予二次搬迁费。放弃房屋安置选择完全货币补偿的，不给予二次搬迁费。
	40元
/次/㎡

	未超占奖
	不存在侵街占巷、违规建地下室、地上二层及以上的，且在奖励期内签订《房屋腾退补偿安置协议》及《定向安置购房协议》并在协议规定时间内搬家腾空交房，按照被认定房屋面积给予
	1500

元/㎡
	移机费-空调移机费
	
	400

元/部

	空院奖
	院地空余面积大于10平方米的
	100000

元/院
	移机费-电话移机费
	凭电话费缴费单据给予
	300

元/部

	
	
	
	移机费-有限电视移机费
	有线电视缴费票据给予
	350

元/户

	
	
	
	移机费-热水器
	
	300

元/台

	
	
	
	移机费-危电改造费
	
	200

元/户

	
	
	
	停产停业损失补助费
	在住宅房屋内从事生产经营，且具有工商部门发放的《营业执照》，根据核定的实际营业面积，给予一次性停产停业综合补助费。应同时符合以下标准：被腾退房屋具有产权证明、有效使用证明；营业执照合法有效；营业执照标明的经营地点与被腾退房屋一致；房屋确实用于生产经营。
	1500

元/㎡

	
	
	
	低保户补助
	持有低保证的，给予补助（限户口在本次腾退范围内）
	5000

元/人

	
	
	
	残疾人补助
	持有残疾证的，给予补助（限户口在本次腾退范围内）
	8000

元/人

	
	
	
	住房困难户补助
	对认定房屋面积人均不足30平方米，且应安置人口在腾退范围外无正式住房的，被视为住房困难户。经公示3天后无疑议的，给予货币补助。补助标准为按人均30平方米扣除认定面积计算补助费，但补助的总面积最多不超过100平方米。
	3000

元/㎡



	
	
	
	周转补助费
	按照安置人口每人每月计算
	800元/人/月

	
	
	
	冬季取暖费
	按照安置人口每人每冬计算
	400元/人/冬

	
	
	
	期房补助
	对一次性缴纳全部购房款的给予补助
	一居室5.5万元、两居室8万元、三居室10.5万元

	
	
	
	异地安置费
	对放弃房屋安置选择完全货币补偿的，家里又没有分户分迁的情况
	157万元/户


参照永定镇3751地块棚户区改造及环境整治项目“门头沟新城14街区”标段的相关信息，该标段被腾退人数2335人，共577户，腾退总面积为81361平方米，享有各项奖励及补助的户数及人数信息，如下表所示，通过综合对比分析，最终确定监测点的奖励、补助科目和具体标准，详见下表：
	奖励
	奖励具体标准
	奖励

单价
	补助
	补助具体标准
	补助

单价

	工程配合奖
	在奖励期内签订《房屋腾退补偿安置协议》及《定向安置购房协议》并在协议规定时间内搬家腾空交房，按照被认定房屋面积给予
	700

元/㎡
	搬家补助费（自行搬家）
	按照认定面积给予一次搬迁费，按照实际安置面积给予二次搬迁费。放弃房屋安置选择完全货币补偿的，不给予二次搬迁费。

补助标准：40元/次/㎡
补助总额：7491524元
安置面积：105922m2
	92.1
元/㎡

	未超占奖
	不存在侵街占巷、违规建地下室、地上二层及以上的，且在奖励期内签订《房屋腾退补偿安置协议》及《定向安置购房协议》并在协议规定时间内搬家腾空交房，按照被认定房屋面积给予
	1500

元/㎡
	移机费-空调移机费
	补助标准：400元/部，

补助总额：793200元
	9.7
元/㎡

	空院奖
	院地空余面积大于10平方米的

奖励标准：100000元/院
奖励总额：310000元
	38

元/㎡
	移机费-电话移机费
	凭电话费缴费单据给予

补助标准：300元/部，

补助总额：80100元
	1
元/㎡

	
	
	
	移机费-有限电视移机费
	有线电视缴费票据给予

补助标准：350元/户，

补助总额：106400元
	1.3
元/㎡

	
	
	
	移机费-热水器
	补助标准：300元/台，

补助总额：183600元
	2.3
元/㎡

	
	
	
	移机费-危电改造费
	补助标准：200元/户，

补助总额：85800元
	1.1
元/㎡

	
	
	
	停产停业损失补助费
	在住宅房屋内从事生产经营，且具有工商部门发放的《营业执照》，根据核定的实际营业面积，给予一次性停产停业综合补助费。应同时符合以下标准：被腾退房屋具有产权证明、有效使用证明；营业执照合法有效；营业执照标明的经营地点与被腾退房屋一致；房屋确实用于生产经营。

补助标准：1500元/㎡
补助总额：2589030元
	31.8
元/㎡

	
	
	
	低保户补助
	持有低保证的，给予补助（限户口在本次腾退范围内）

补助标准：5000元/人
补助总额：165000元
	2
元/㎡

	
	
	
	残疾人补助
	持有残疾证的，给予补助（限户口在本次腾退范围内）

补助标准：8000元/人
补助总额：1616000元
	19.9
元/㎡

	
	
	
	住房困难户补助
	对认定房屋面积人均不足30平方米，且应安置人口在腾退范围外无正式住房的，被视为住房困难户。经公示3天后无疑议的，给予货币补助。补助标准为按人均30平方米扣除认定面积计算补助费，但补助的总面积最多不超过100平方米。

补助标准：3000元/m2
补助总额：33261390元
	408.8
元/㎡



	
	
	
	周转补助费
	按照安置人口每人每月计算

补助标准：800元/人/月
补助总额：73072000元
	898.1
元/㎡

	
	
	
	冬季取暖费
	按照安置人口每人每冬计算

补助标准：400元/人/冬
补助总额：2737200元
	33.6
元/㎡

	
	
	
	期房补助
	对一次性缴纳全部购房款的给予补助

补助标准：一居室5.5万元、两居室8万元、三居室10.5万元

补助总额：103260000元
	1269.2
元/㎡

	
	
	
	异地安置费
	对放弃房屋安置选择完全货币补偿的，家里又没有分户分迁的情况
补助标准：157万元/户

补助总额：25120000元
	308.7
元/㎡


因此，监测点的各项奖励折合单价为2238元/建筑平方米，各项补助折合单价为3080元/建筑平方米。
三、计算监测点征收补偿总成本价格
监测点的征收补偿总成本价格=房屋市场价格+各项奖励单价+各项补助单价
监测点征收补偿成本价格信息
单位：元/建筑平方米
	监测点位置
	房屋市场价格
	各项奖励单价
	各项补助单价
	征收成本价格

	北京市门头沟区
	42459
	2238
	3080
	47777


报告附件：
1.房地产估价机构营业执照和估价资质证书复印件
2.注册房地产估价师估价资质证书复印件
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