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2#2403 1.0% 284,085 2841 | 50% 6,166 | 02% 284,085 568 | 06% 14,798 57.35 | 12.00 16,226 25,801
1.0% 284,085 2841 | 50% 6330 | 02% 284,085 568 | 0.6% 15,193 57.35 | 12.00 16,641 26,380
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ft%3

Hif: ARG
o 2 i ad o ) )
W a B B BN EAAE LR HroE
3 /N -2
e s (24)=(12)+(14)+
9 25)=(9)(24 % 27 28)=(25)%27
A 9 A7)+ 22)+(23) (25)5(9)-(24) (26) (2n) (28)=(25)~27)
20194 10 A1 H 2019 4 12 4 31 [ 29,182 6,160 23,022 8.00% 09809 22,583
T 2020451 F 1 H 2020 4 12 F 31 [ 120,022 25,221 94,801 8.00% 09083 86,106
242403
2020461 H1H 2021 4 12 F 31 [ 123315 25,801 97,514 8.00% 08410 82,009
2022 4E1 A1 H 2063 459 F 30 [ 126,609 26,380 100,229 8.00% 10.0902 1,011,334
WA 1,202,000
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(D NEARZH EEZH

v EK T 2019 45 12 A 30 HE T/ F 2019 4% LR IE e R R K
4, AWFWAER G, AFET 2020 4 1 Af BshiEEE € TE,
UL P2 B PR AT A, R R PR Z T, AT ER &,

2019 4 1-9 Afr, N &EEWKA 4.53 1270, BT EFAE K
e A 1663 77 70, KRR 28%. WEE NG EFZE LR,
RERFERELE.

(2) 5 Z *F /8] % FIIE 22 vm 4k o 0 31K 8

1% BB P IR IR A B R ey R [2019]) 12273
FIHEREFHR, WHEQAANETEBRE 11 EFFTEEN
8756.69 /7 L, & Lk E FHIFHELKHE, MKRIKTEE. &K
WAk (LHER. HERIM ., FRHE) , FRAFAE K
TP FERAE LS E R, WET W E K 72 5% A 2
W 3000 7 . B TR ZRE R R NETELHEM, RAK
T }F 1 B 8 AR SR B B AV 1 A PR AR SR IR R RS AR JE R
.

(3) & BT 58 Ak B 18] BOAR K40 2 B A A B

o R R PR IE R IR B B (T B R A R AR R PR B L
HERFAEMAETERENK 11 £EHZTEEZIFERE) (F
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# PR F [2019) 12273 5) , WEREFETIFEE LN EAE K
Moy —4, B1EEEH 20194 9 A 30 HA&, £ 2020 49 A 29 H
k. ITAGRRKEER RS, AXBHREFRX ZEREL &
W77 R, &AL T E T TR IS R RO 5] BT RO T R A
W, R FTHEW B E PR SN ERR XK EEARATHE
M, dnAREE A H R, EIPREIRS R E, B 2020 £ 9 A 29 H 5,
BT MW F AR, KRS B RS ER Y
E, EEAEE AL, NEHREMEXERSHEHRELAT A
£

BT 2019 4F 12 A 30 H H T/ 5] 2019 44 % LR e B ARCR K
&, SWHFWERL G, AFET 2020 F 1 AGEshERE EIE,
ZEREEBRFESEARER, B (DS END) FRANFHINE #
R MR, A B HE BRI B S 8 R T A B
PR ERACZ B, [F A AR K A .

(4) WTR A 7 W W e 3 7=

NEMRE AR ETERENK 11 251>, FENH
B4 8,756.69 77 T0o & &%t 77 Bk B #AF SE T ik 28 G 77 ] R

2020 #F, BMAEERXTEHmEZERE “BEAY” 1 “KIK
M7 AT L S5 i, TR EARETRAR, EAX
5 3 = IR R M B R AR K, AR Z R AR
GNMATTHRBEE, KZRNEEHFEIHI E, JEREFEER
@AW o

T BRI B A TR F
2019 4 12 H 18 H
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	资本化率采用安全利率加上风险调整值的方法来求取。所谓安全利率，是指无风险的资本投资收益率，以银行一年期存款利率作为安全利率，考虑到估价对象的用途、利润、风险，结合近期房地产市场供求现状以及同类物业的投资风险和行业报酬率，确定资本化率。于评估基准日，一年期定期存款利率为1.5%，北京房地产租赁期内取5.5%的年风险调整值，租赁期外取6.5%的年风险调整值；得出租赁期内资本化率为7.0%，租赁期外资本化率为8.0%。
	A.年管理费
	管理费是指为房屋及设备正常使用每年需要支付的日常管理、人员工资等费用，管理费通常按年营业收入的5%计算，具体计算见附表2。
	B.年维修费
	维修费是指为保障房屋及设备正常使用每年需要支付的修缮费，维修费通常按房屋重置全价的1%计算，具体计算见附表2。
	C.年保险费
	保险费是指房产所有人为使自己的房产避免意外损失而向保险公司支付的费用，根据保险公司的有关规定，保险费率为房屋重置价的0.2%，具体计算见附表2。
	D.税费
	委估对象应当缴纳的税费主要包括房产税、城建税及教育费附加等，具体计算如下：
	a.房产税
	根据税法的有关规定，房产税按照租金收入的12%计算，或按房产扣除30%后价值的1.2%计算，具体计算见附表2。
	b.城建税及教育费附加
	根据税法的有关规定，增值税率取5%，城建税是增值税的7%，教育费附加是增值税的3%，地方教育费附加是增值税的2%，附加税率共计按客观收益的0.6%计算，具体计算见附表2。
	c.根据税法的有关规定，土地使用税按土地面积每平方米12元计算，分摊土地面积是57.35平方米(未见证载，按容积率1.9测算)，具体计算见附表2。
	分段计算出年有效收入、年费用，最后得出年纯收入，详见附表3。


