康正评字2022-1-0716-F02DYGJ2号
关于“北京市昌平区回龙观镇回南路9号院19号楼1层01配套公建A配套公建（商业）房地产抵押价值评估报告”补充说明

[bookmark: _GoBack]中国工商银行股份有限公司北京九龙山支行：
我司受贵行委托于2022年11月30日出具《房地产抵押估价报告》[康正评字2022-1-0716-F01DYGJ2号]。应贵行要求，提供该净值说明：
由于不动产权利人未能提供房产原值，本次土地增值税计取方式按照《北京市地方税务局土地增值税清算管理规程》第45条，核定征收率原则上不得低于5%计算。则有：
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（1803号）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	北京市昌平区回龙观镇回南路9号院19号楼1层01配套公建A配套公建（商业）房地产

	2
	价值时点
	2022年11月18日

	3
	评估总值
	2300

	4
	抵押价值
	2300

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	120
	销售额×税（费）率/（1+5%）
	5.5%

	2
	印花税
	1
	销售额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	110
	销售额×税（费）率 /（1+5%）
	5%

	4
	个人所得税
	23
	销售额×税（费）率
	1%

	4
	合计
	小写
	231

	
	
	大写
	贰佰叁拾壹万元整

	5
	抵押净值
	小写
	2069

	
	
	大写
	贰仟零陆拾玖万元整

	6
	抵押净值单价
	32121


单位：万元、元/平方米
注：依据现行税费表调整。
净值结果详见估价结果一览表：
估价结果一览表
结果表-1（房地产价值）
	估价方法
估价对象及结果
	比较法
	收益法

	测算结果
	总价
	2673
	2052

	
	单价
	41496
	31859

	评估价值
	总价
	2300

	
	单价
	35714


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
结果表-2（房地产抵押价值）
	抵押物名称
	建筑面积

	北京市昌平区回龙观镇回南路9号院19号楼1层01配套公建A配套公建（商业）房地产
	644.12

	1.房地产价值
	总价
	2300

	
	大写金额
	贰仟叁佰万元整

	
	单价
	35714

	2.估价师所知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	
	大写金额
	零元整

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	2300

	
	大写金额
	贰仟叁佰万元整

	
	单价
	35714

	4抵押净值
	总价
	2069

	
	大写金额
	贰仟零陆拾玖万元整

	
	单价
	32121


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）

	北京康正宏基房地产评估有限公司

	二○二四年三月一日



