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房地产预估价意见书

华夏银行股份有限公司上海分行卢湾支行：
承蒙委托，我们对北京新投华瀛科技有限公司位于北京市朝阳区望京东园四区11号楼34层3402等3套办公用房房地产、建筑面积为1619.73平方米（项目案名：绿地中国锦）的房地产价值进行了预评估。

估价人员根据估价的目的，遵循估价原则，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，结合抵押贷款的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素,确定该房地产在价值时点2023年11月22日满足估价假设前提和设定条件下的抵押价值为：

	假定未设立法定优先受偿权下的价值

	总额
	单价

	小写金额（单位：万元）
	大写金额（单位：万元）
	（单位：元/平方米）

	9012
	玖仟零壹拾贰万元整
	55636

	抵押价值

	总额
	单价

	小写金额（单位：万元）
	大写金额（单位：万元）
	（单位：元/平方米）

	9012
	玖仟零壹拾贰万元整
	55636


权属状况：

	《不动产权证书》证号
	权利人
	他项权利
	现状用途
	使用状况

	京（2023）朝不动产权第0066565号
	北京新投华瀛科技有限公司
	有
	办公
	自用

	土地使用权证号
	土地用途
	年期

	——
	办公
	国有建设用地使用权：2010-10-15起2060-10-14止


特殊事项说明：

	现房屋产权性质
	房屋用途
	建成年代
	土地使用权类型
	法定最高土地使用年限
	应补地价

（单位：元）

	商品房
	办公
	2016年
	出让
	50
	0

	有关说明
	提请金融机构注意：

根据《不动产登记信息查询结果告知单》，估价对象尚在抵押过程中。

估价对象《不动产权证书》[京（2023）朝不动产权第0066565号]中未标注建成年代，根据评估专业人员实地查勘及不动产权利人介绍，本次评估设定估价对象建成于2016年。
根据估价人员实地查勘，估价对象与相邻3401办公用房打通使用。

本报告所依据的权属及其它证明材料,由估价委托人及项目介绍方提供并对其真实性、合法性、有效性负责。估价人员未能对权属资料进行核对。


可抵押房地产评估总值的准确数值以评估报告出具时的数据为准。请金融机构在确定贷款意向后及时通知我公司，我公司将本着客观、公正、公平的原则，依据抵押物评估办法的有关规定，出具《房地产抵押估价报告》。

北京康正宏基房地产评估有限公司

2023年11月23日

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	北京市朝阳区望京东园四区11号楼34层3402等3套办公用房房地产

	2
	建筑面积
	1619.73平方米

	3
	发证日期
	2023年7月7日

	4
	价值时点
	2023年11月22日

	5
	评估总值（万元）
	9012

	6
	抵押价值（万元）
	9012

	7
	原购买价格（万元）
	8708.7256

	8
	购置该房屋时交纳的相关税费（万元）
	253

	9
	转让住房过程中缴纳的税金（万元）
	51

	10
	合理费用（万元）
	0

	若价值时点按照评估的房地产价值处置需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额（万元）
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	16
	销售收入减去购买住房价款后的差额÷（1+5%）×5.6%
	5.60%

	2
	印花税
	5
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	0
	应纳税额=增值额×适用税率-扣除项目金额×速算扣除系数
	--

	4
	应补地价
	0

	5
	合计（万元）
	小写
	21

	
	
	大写
	贰拾壹万元整

	6
	评估净值（万元）
	小写
	8991

	
	
	大写
	捌仟玖佰玖拾壹万元整

	7
	净值单价（元/平方米）
	55509


注：估价对象原购买价格、相关税费依据估价委托人提供的资料出具。

一、估价测算过程

1、比较法

	比较因素
	估价对象
	中国锦
	绿地中心
	绿地中心

	交易时间
	2023.11
	100
	2023.11
	100
	2023.11
	100
	2023.11
	100

	交易情况
	正常
	100
	挂牌
	102
	挂牌
	102
	挂牌
	102

	区位状况
	办公集聚程度
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	交通便捷度
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	基础设施
	七通一平
	100
	七通一平
	100
	七通一平
	100
	七通一平
	100

	
	环境质量
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	所在楼层
	中区
	100
	中区
	100
	高区
	105
	中区
	100

	实物状况
	建筑类型
	标准写字楼
	100
	标准写字楼
	100
	标准写字楼
	100
	标准写字楼
	100

	
	结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	公共部分装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100

	
	建筑面积（㎡）
	1619.73
	100
	2131.52
	99
	2130
	99
	2110
	99

	
	成新度
	88%
	100
	88%
	100
	88%
	100
	85%
	100

	
	物业管理
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100
	专业
	100

	
	内部装修
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100
	精装
	100

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	权益状况
	用途
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100
	办公
	100

	
	土地使用年限（年）
	35-40（含）
	100
	35-40（含）
	100
	35-40（含）
	100
	35-40（含）
	100

	特殊因素
	无
	100
	无
	100
	无
	100
	无
	100

	成交单价（元/平米）
	_____
	65000
	61972
	54502

	比较价值（元/平米）
	58930
	54369
	58448
	53973

	估价对象比较价值=(54369+58448+53973)÷3=58930元/平方米


2、收益法

（1）收益期内收益价值计算
	序号
	项目
	数额（元）
	计算公式
	取费标准

	A
	未来第一年年总收益
	4854045
	（A）+（B）
	
	

	（A）
	租金收入
	4841940
	租金×建筑面积×天数×（1-空置率）
	租金（元/㎡·天）
	9.1

	
	
	
	
	建筑面积（㎡）
	1619.73

	
	
	
	
	天数（天）
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10.0%

	（B）
	押金利息
	12105
	租金收入÷12×1×1.5%
	利息
	1.5%

	
	
	
	
	押金方式
	押二

	B
	建筑物现值
	9861102
	建筑物重置价值(V建)×成新度
	成新度（%）
	88

	（A）
	建造成本
	8086502
	建安费用+勘察设计和前期工程费+公共配套设施费用+红线内基础设施建设费+相关税费

	a
	建安费用
	7288785
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4500

	b
	勘察设计和前期工程费
	364439
	建安费用×费率
	费率（%）
	5

	c
	公共配套设施费用
	——
	建安费用×费率
	费率（%）
	不计取

	d
	红线内市政基础设施费
	323946
	建筑面积×取费标准
	费率（元/㎡）
	200

	e
	相关税费
	109332
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（B）
	管理费用
	161730
	建造成本×费率
	费率（%）
	2

	（C）
	销售费用
	0.02V建
	建筑物重置价值(V建)×费率
	销售费率（%）
	2

	（D）
	贷款利息
	430506+0.001V建
	采用复利计息

	a
	（A）及（B）项产生的利息
	430506
	建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建设周期（年）
	3

	b
	销售费用产生的利息
	0.001V建
	
	利息（%）
	3.45

	（E）
	利润
	1649646+0.004V建
	（建造成本+管理费用+销售费用）×利润率

	a
	（A）-（C）项产生的利润
	1649646
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20

	b
	销售费用产生的利润
	0.004V建
	销售费用×利润率
	
	

	（F）
	销售税费
	0.0533V建
	建筑物重置价值(V建)×费率÷(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	（G）
	建筑物重置价值(V建)
	11205798
	　建造成本+管理费用+销售费用+利息+利润+销售税费　　

	C
	年经营费用
	986992
	税费+维修费+保险费+管理费

	（A）
	税  费
	811602
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	综合税率

	a
	两税两费
	258237
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.6

	b
	房产税
	553365
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	12

	（B）
	维修费
	112058
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.0

	（C）
	保险费
	14792
	现值×保险费率
	费率（%）
	0.15

	（D）
	管理费用
	48540
	年总收益×费率
	费率（%）
	1.0

	D
	房地产未来第一年净收益
	3867053
	年总收益-年经营费用

	E
	收益价值
	84469019
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	36.92

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	2.5%

	F
	单价
	52150
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	1619.73


（2）收益价值

	序号
	项目
	数额
	计算公式

	A
	收益期内收益价值（元）
	84469019
	依前述测算

	B
	建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值（元）
	310386
	建筑物重置价值×成新率/（1+建筑物报酬率）折现年期

	(A)
	建筑物重置价值（元）
	11205798
	依前述测算

	(B)
	成新率
	40.0%
	　

	(C)
	建筑物报酬率
	7.5%
	　

	(D)
	折现年期（年）
	36.92
	即收益年期

	C
	收益价值（万元）
	84779405
	A+B

	D
	收益单价（元/平方米）
	52342
	C÷建筑面积


3、确定估价结果
以上两种估价方法均适用估价对象类型房地产的评估，同时考虑到两种评估方法结果较为接近，故采用简单算数平均法求取估价对象评估价值。则有：

房地产单价＝（58930＋52342）÷2＝55636（元/平方米）
房地产总价＝55636×1619.73÷10000＝9012（万元）（取整）

二、估价对象所在项目四至：

东南至：远安北一路
西南至：绿地中心、宏泰东街

西北至：远安北二路

东北至：望通路

三、目前估价对象所在项目本身及其周边的销售及租金价格情况如下：

销售价格

	序号
	项目名称
	位置
	建筑面积（㎡）
	楼层
	销售单价（元/㎡）

	1
	中国锦
	朝阳区望京东园四区11号楼
	2131.52
	中区
	65000

	2
	绿地中心
	朝阳区宏泰东街启阳路交叉路口东侧
	2130
	高区
	61972

	3
	绿地中心
	朝阳区宏泰东街启阳路交叉路口东侧
	2110
	中区
	54502


租金价格

	序号
	项目名称
	位置
	建筑面积（㎡）
	楼层
	租金（元/天•㎡）

	1
	福码大厦
	朝阳区广顺北大街33号院1号楼
	859
	高区
	9

	2
	望京SOHO
	朝阳区望京街10号
	190.36
	高区
	9.9

	3
	金辉大厦
	朝阳区启阳路与望达路交叉路口东侧
	291.21
	低区
	8.8
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