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补充说明
华夏银行股份有限公司北京分行：

受贵公司委托，我公司对北京市昌平区东小口镇马连店1803-610地块R2二类居住用地项目464套住宅、3套地下商业、190套地下仓储、783套地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权抵押价格进行了评估，并出具了《不动产估价报告书》【康正评字2021-1-0447--F03DYGJ1号】。应贵公司要求，我司对估价对象的抵押净值进行补充。
依上述《不动产估价报告书》记载，估价对象为北京力盈房地产开发有限公司使用的北京市昌平区东小口镇马连店1803-610地块R2二类居住用地项目464套住宅、3套地下商业、190套地下仓储、783套地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权。根据《不动产权证书》[京（2021）昌不动产权第0041638号]、《北京力盈房地产开发有限公司土地分摊情况说明》，估价对象分摊出让国有建设用地使用权面积(以下简称“分摊土地面积”)为19077.81平方米。根据《房屋面积测算技术报告书》、《抵押物清单》，估价对象规划建筑面积合计为82153.72平方米，全部为经营性用途用房，其中住宅用房51777.74平方米、地下商业用房1477.62平方米、地下仓储用房6350.35平方米、地下车库22548.01平方米。
上述《不动产估价报告书》所载估价结果为：估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为有偿出让，在公开市场条件下，于估价期日2021年12月27日，在规划利用条件下，设定土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气）、宗地红线内场地平整，设定用途为住宅、地下商业、地下仓储、地下车库，剩余土地使用年限为住宅69.4年、地下商业39.4年、地下仓储及地下车库49.4年的出让国有建设用地使用权价格为人民币233278万元，抵押价格为人民币233278万元。
 “抵押净值”是指估价对象“抵押价格”减去估价对象在价值时点以“不动产销售收入”为基数计算的预计抵押权实现进行处置时需缴纳的各项费用、税金等相关费用后的余值。根据估价对象的具体情况，处置估价对象过程中所涉及的费用及税金种类，根据不同的变现处置方式，主要包括：增值税金及附加、印花税、土地增值税等。则：

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
	北京市昌平区东小口镇马连店1803-610地块R2二类居住用地项目464套住宅、3套地下商业、190套地下仓储、783套地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权

	2
	估价期日
	2021年12月27日

	3
	评估总值
	233278

	4
	抵押价格
	233278

	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
	12219
	全额计税:销售额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	117
	销售额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	0
	增值额×税（费）率，详见下表
	——

	4
	合计
	小写
	12336

	
	
	大写
	壹亿贰仟叁佰叁拾陆万元整

	5
	抵押净值
	小写
	220942

	
	
	大写
	贰拾贰亿零玖佰肆拾贰万元整

	6
	抵押净值单价
	26894


单位：万元、元/平方米
注：a.依据现行税费表调整；b.上表中参与计算的转让额及原购置价均不含增值税。
土地增值税计算过程：
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	222170 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	226750 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	225639
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	218961
	——
	

	2）
	相关税费
	6678
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	——
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	1111
	0.50%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	-4580 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	0.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	0
	——
	


估价对象于估价期日2021年12月27日的抵押净值为人民币220942万元。
特此说明

 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2023年1月16日
附件

估价结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司                           估价期日：2021年12月27日                        估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	不动产单元号
	宗地名称
	不动产权证书编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	剩余土地使用年限/年
	分摊土地面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/元/㎡
	楼面单价/元/㎡
	总地价/万元

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	

	北京力盈房地产开发有限公司
	110114007001GB00204W00000000
	北京市昌平区东小口镇马连店1803-610地块R2二类居住用地项目464套住宅、3套地下商业、190套地下仓储、783套地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权
	京（2021）昌不动产权第0041638号
	住宅、办公（公共服务设施）、地下商业、地下仓储、地下车库
	住宅、地下商业、地下仓储、地下车库
	住宅、地下商业、地下仓储、地下车库
	2.8
	2.8
	2.8
	红线外“六通”、 宗地红线内正在进行地下基础工程施工
	红线外“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅69.4，地下商业39.4、地下仓储、地下车库49.4
	19077.81
	82153.72
	122277
	28395
	233278

	抵押价格
	233278

	抵押净值
	220942

	币种：人民币
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