则各用途楼面熟地价及政府土地出让收益如下表：
	用途
	方法
	楼面熟地价（元/㎡）
	权重
	权重楼面
熟地单价
（元/㎡）
	政府土地出让收益楼面价
（元/㎡）

	地上住宅
（土地剩余年限70年）
	基准地价法
	19337
	0.4
	32101
	8025

	
	
	
	
	
	
	

	
	剩余法
	40611
	0.6
	
	
	

	地上商业
（土地剩余年限40年）
	基准地价法
	14447
	0.3
	18555
	4639
	

	
	剩余法
	19835
	0.3
	
	
	

	
	比较法
	20677
	0.4
	
	
	

	地下仓储
（土地剩余年限30.8年）
	基准地价法
	4985
	0.4
	7188
	1797
	

	
	剩余法
	8656
	0.6
	
	
	

	地下办公（公共服务设施）
（土地剩余年限30.8年）
	基准地价法
	3901
	0.3
	4484
	1121
	


	
	剩余法
	4387
	0.3
	
	
	



	
	比较法
	4994
	0.4
	
	
	



[bookmark: _Toc515457832][bookmark: _Toc515458410][bookmark: _Toc524335121]（四）估价结果确定
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（剩余法、基准地价系数修正法和市场比较法），在认真分析现有资料的基础上，通过仔细测算和认真分析各种影响土地价格的因素，确定估价对象于估价期日的出让国有建设用地使用权评估价格为（币种：人民币）：







[image: 评估报告内页页眉.jpg]

   
147

附                                           估价结果一览表
估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司   估价报告编号：2021-1-0456-F03TDCR6    估价期日：2021年8月10日   估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	宗地编号
	宗地名称
	土地使用证编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	土地使用年限/年
	土地面积/㎡
	建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	评估结果

	
	
	
	
	证载
（或批准）
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	

	北京强佑房地产开发有限公司
	110108017001GB00420
	北京市海淀区清河嘉园西区6号、7号楼地块
	京海国用（2013出）第00243号
	住宅、配套商业、综合（卫生服务中心）
	住宅、配套商业、办公（公共服务设施）、地下办公（公共服务设施）、地下仓储
	住宅、配套商业、办公（公共服务设施）、地下办公（公共服务设施）、地下仓储
	原规划6.4;
新规划6.4
	地上6.4
	地上6.4
	宗地外“七通”，宗地内“已竣工”
	宗地外“七通”，宗地内“场地平整”
	住宅70年，配套商业40年，地下办公（公共服务设施）30.8年、地下仓储30.8年
	5960.96
	44566.79
	——
	——
	建议不补缴地价


币种：人民币
备注：本次为规划变更出让评估项目，仅评估调整用途部分建筑面积，需补缴地价为调整用途部分总价。

（转下页）
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需补缴地价款总额表
	部位
	规划条件
	用途
	楼面熟地价（元/㎡）
	用途调整单价差（元/㎡）
	政府土地出让收益楼面价（元/㎡）
	出让面积（㎡）
	需补缴地价总价

	
	
	
	
	
	
	
	（万元）

	地上
	用途调整
	新用途-商业
	18555
	-13546
	——
	592.66
	-802.8172 


	
	
	旧用途-住宅
	32101
	
	
	
	

	
	小计
	592.66
	-802.8172

	地下
	新增
	地下仓储
	——
	——
	1797
	2152.12
	386.7360 

	
	新增
	地下办公（公共服务设施）
	——
	——
	1121
	1002.43
	112.3724 

	
	小计
	3154.55 
	499.1084

	合计
	3747.21 
	-303.7088



[bookmark: _GoBack]综上，建议不补缴地价。
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