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[bookmark: _Hlk34161214]《不动产估价报告》[康正评字2019-1-0641-F01DYGJ2号]补充说明

[bookmark: _Hlk34161155]北京红钻科技发展有限公司：
受贵公司委托，我司对北京红钻科技发展有限公司所有，位于北京市海淀区东北旺西路8号19号楼办公（综合）用房房地产市场价值进行评估，并已于2020年1月15日出具《不动产估价报告》，评估报告编号为康正评字2019-1-0641-F01DYGJ2号，评估价值为90427万元。根据估价委托人要求，现将估价对象房地产抵押价值进行拆分，具体详见下表：
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	建筑物价值
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	北京市海淀区东北旺西路8号19号楼办公（综合）用房房地产
	22666.71
	26823.14
	71076
	31357
	19351
	8537
	90427
	39894

	大写金额
	柒亿壹仟零柒拾陆万元整
	壹亿玖仟叁佰伍拾壹万元整
	玖亿零肆佰贰拾柒万元整

	房地产价值
	90427

	大写金额
	玖亿零肆佰贰拾柒万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
其中：
[bookmark: _GoBack]建筑物与土地的价值采用收益法中建筑物及土地的年净收益比率计算。其中，建筑物及土地的年净收益采用直接资本化法计算。公式为年收益＝价值×资本化率。根据上述收益法计算，估价对象建筑物现值为9460万元，房地产年净收益为3752万元。评估专业人员通过对估价对象周边同类型房地产市场的调查，取建筑物资本化率为8.5%，则有：
建筑物年净收益＝9460×8.5%＝804（万元）
建筑物收益比率＝804÷3752×100%＝21.4%
建筑物价值＝90427×21.4%＝19351（万元）
建筑物楼面单价＝19351÷22666.71×10000＝8537（元/平方米）
出让国有建设用地使用权价值＝90427－19351＝71076（万元）
出让国有建设用地使用权楼面单价＝39894－8537＝31357（元/平方米）
特此说明。

                                             北京康正宏基房地产评估有限公司
                                                     2020年3月3日
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