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评估意见函

中国银行股份有限公司北京海淀支行：

受贵单位委托，我公司对北京市海淀区北蜂窝路5号院3号楼及4号楼配套裙房1层部分商业用房房地产市场租金水平进行了咨询预评估。
估价对象：估价对象为北京市海淀区北蜂窝路5号院3号楼及4号楼配套裙房1层部分商业用房房地产，设定条件如下：
	房屋性质
	商品房
	房屋用途
	商业

	建筑结构
	钢混
	建筑类型
	板楼

	使用面积
	994.5平方米
	物业管理
	物业公司管理

	建成年代
	2011年
	土地使用权类型
	划拨

	室内装修情况
	普通装修（石膏板顶棚、涂料墙面、地砖地面）

	基础设施
	通路、通电、通讯、通上水、通下水、通热


估价目的：为委托人了解估价对象房地产市场租金水平提供参考依据。
价值时点：2021年5月25日
价值类型：根据房地产估价规范、国家现行有关标准规定和项目的具体要求，本次评估采用的是市场价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
本次估价的“房地产市场租金水平”是指在正常市场情况下，在价值时点2021年5月25日，估价对象设计用途为商业，土地取得方式设定为划拨的房地产租赁价格，其不包含物业费、能源费、房地产经纪公司服务费等。
估价方法：本次评估采用的估价方法为比较法和收益法。
估价结果：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，在认真分析现有资料的基础上，结合本次评估的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价对象于价值时点的房地产市场租金水平咨询评估结果，详见估价结果一览表。
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估价结果一览表

结果表-1

	                                 估价方法
相关结果
	比较法
	收益法

	
	
	

	商业用房测算结果
	11.70
	10.54

	评估价值
	11.12


单位：元/使用面积平方米·天（币种：人民币）
结果表-2

	项目名称
	估价结果

	市场租金水平
	10.01~12.32

	物业管理费
	0.05

	含物业管理费租金水平
	10.06~12.37


单位：元/使用面积平方米·天（币种：人民币）
特别提示：
 根据估价委托人提供的《房屋租赁合同》复印件及联系人胡占青介绍，出租人为铁总服务中心，承租人为中国银行股份有限公司北京海淀支行，租赁期限为5年，自2016年11月1日起至2021年10月31日止，租赁期内租金增涨1次，涨幅5%。出租人报价含物业管理费租金为10元/使用平方米•天，物业费为1.5元/使用平方米•月（物业费单价=1.5×12÷365=0.05元/使用平方米•天）。截至价值时点，剩余租赁期限不足一年。由于该租约剩余租赁期限较短，故本次估价未考虑该租赁权对估价对象房地产市场价值的影响，在此提请报告使用者注意。
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	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二〇二一年六月二日


估价项目名称：


中国银行股份有限公司北京海淀支行木樨地网点拟租用北京市海淀区北蜂窝路5号院3号楼及4号楼配套裙房1层部分商业用房房地产市场租金水平咨询预评估





估价委托人：


中国银行股份有限公司北京海淀支行





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司





注册房地产估价师：


陈  颖（注册号：1120060040）、叶  凌（注册号：1119970111）





估价报告编号：


康正预评字2021-1-0305-P01ZLGJ6号
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