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抵押物预估价意见书
华夏银行股份有限公司北京分行：
承蒙委托，我们对北京汇瑞嘉合文化发展有限公司位于北京市北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1501等4套办公用房[《房屋所有权证》证号:X京房权证开字第039201、039186、039185、039202号]，建筑面积合计为695.19平方米的房地产价值进行了预评估。

参与本次预评估人员根据委托目的，在认真分析现有资料的基础上，通过测算和分析，初步确定估价对象在假定未设立法定优先受偿权条件下于2026年4月13日房地产抵押价值为：
单价：19545元/平方米，总值：13587489元，大写金额：壹仟叁佰伍拾捌万柒仟肆佰捌拾玖元整。详见预评估结果一览表。

	预评估结果一览表

	估价对象坐落
	北京市北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1501、1502、1503、1505（物业名称：荣华国际（荣华鑫泰大厦））

	建筑面积
	695.19平方米

	抵押价值
	评估单价（元/平方米）：
	19545

	
	评估总值（元）：
	13587489

	抵押净值
	单价（元/平方米）：
	19325

	
	总值（元）：
	13434680


分套价值明细表

	估价对象
	建筑面积（平方米）
	抵押价值
	抵押净值

	
	
	单价（元/平方米）
	总额（元）
	单价（元/平方米）
	总额（元）

	北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1501办公用房
	108.14 
	19545
	2113596
	19318
	2089006

	北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1502办公用房
	288.05 
	19545
	5629937
	19316
	5563964

	北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1503办公用房
	149.50 
	19545
	2921978
	19337
	2890855

	北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1505办公用房
	149.50 
	19545
	2921978
	19337
	2890855


权属状况：
	房屋所有权证号
	权利人
	他项权利
	现状用途
	使用状况

	X京房权证开字第039201、039186、039185、039202号
	北京汇瑞嘉合文化发展有限公司
	有
	办公
	自用


特殊事项说明：
	现房屋产权性质
	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
	2013（调查）
	出让
	50
	0

	容积率
	环线位置
	剩余土地使用年限
	剩余经济耐用年限
	结构
	物业费

	容积率大于1
	五环~六环
	33.08
	47
	钢混
	22元/平方米*月

	有关说明
	提请金融机构注意：

1   根据《房屋所有权证》及《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。
2   本次预估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。如因资料失实或估价委托人有所隐匿而导致估价结果失真，估价机构不承担相应的责任。
3   本预估价意见书所列示的评估结果为参考性价格，仅供委托人内部贷前阶段了解其价值时点价值做参考。
4   本预估价意见书的抵押价值仅为参考结果，不具有最终的法律效力，最终价值水平以委托人补充相关资料、且本公司完成实地查勘后出具的正式评估报告为准。

5   根据不动产权利人介绍及估价人员实地查勘，估价对象现状4套办公用房打通整体使用，考虑到处置估价对象过程中，需将估价对象恢复原状后处置，本次评估未考虑上述情况对估价结果的影响，在此提请金融机构注意。

	本预估价意见书有效期
	本预估价意见书自出具之日起半年内有效，但在此期间市场变化较快或国家经济、城市规划、相关税费和银行利率发生变化，应重新评估。


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，出具评估结果报告。

北京康正宏基房地产评估有限公司

2026年4月16日

1501办公用房：
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
	北京市北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1501办公用房房地产

	2
	建筑面积
	108.14平方米

	3
	发证日期（登记时间）
	2015年4月2日

	4
	价值时点
	2026年4月13日

	5
	评估总值（元）
	2113596

	6
	抵押价值（元）
	2113596

	7
	原购买价格
	1664313

	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（元）
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	23533
	增值额×5%÷（1+5%）×（1+附加税）
	附加税10.00%

	2
	印花税
	1057
	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（元）
	小写
	24590

	
	
	大写
	贰万肆仟伍佰玖拾元整

	6
	评估净值（元）
	小写
	2089006

	
	
	大写
	贰佰零捌万玖仟零陆元整

	7
	净值单价（元/平方米）
	19318


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。 
1502办公用房：

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
	北京市北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1502办公用房房地产

	2
	建筑面积
	288.05平方米

	3
	发证日期（登记时间）
	2015年4月2日

	4
	价值时点
	2026年4月13日

	5
	评估总值（元）
	5629937

	6
	抵押价值（元）
	5629937

	7
	原购买价格
	4424198

	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（元）
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	63158
	增值额×5%÷（1+5%）×（1+附加税）
	附加税10.00%

	2
	印花税
	2815
	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（元）
	小写
	65973

	
	
	大写
	陆万伍仟玖佰柒拾叁元整

	6
	评估净值（元）
	小写
	5563964

	
	
	大写
	伍佰伍拾陆万叁仟玖佰陆拾肆元整

	7
	净值单价（元/平方米）
	19316


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。 

1503办公用房：

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
	北京市北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1503办公用房房地产

	2
	建筑面积
	149.50平方米

	3
	发证日期（登记时间）
	2015年4月2日

	4
	价值时点
	2026年4月13日

	5
	评估总值（元）
	2921978

	6
	抵押价值（元）
	2921978

	7
	原购买价格
	2355721

	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（元）
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	29662
	增值额×5%÷（1+5%）×（1+附加税）
	附加税10.00%

	2
	印花税
	1461
	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（元）
	小写
	31123

	
	
	大写
	叁万壹仟壹佰贰拾叁元整

	6
	评估净值（元）
	小写
	2890855

	
	
	大写
	贰佰捌拾玖万零捌佰伍拾伍元整

	7
	净值单价（元/平方米）
	19337


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。
1505办公用房：

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
	北京市北京经济技术开发区荣华南路10号院5号楼12层1505办公用房房地产

	2
	建筑面积
	149.50平方米

	3
	发证日期（登记时间）
	2015年4月2日

	4
	价值时点
	2026年4月13日

	5
	评估总值（元）
	2921978

	6
	抵押价值（元）
	2921978

	7
	原购买价格
	2355721

	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（元）
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	29662
	增值额×5%÷（1+5%）×（1+附加税）
	附加税10.00%

	2
	印花税
	1461
	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（元）
	小写
	31123

	
	
	大写
	叁万壹仟壹佰贰拾叁元整

	6
	评估净值（元）
	小写
	2890855

	
	
	大写
	贰佰捌拾玖万零捌佰伍拾伍元整

	7
	净值单价（元/平方米）
	19337


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。
PAGE  
评估编号：2026-1-0219-P01DYGJ3                                                                  1

[image: image1.jpg]