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[bookmark: _Toc487790208]一、服务费报价函
致：华融昆仑青海资产管理股份有限公司
一、本报价人对贵公司邀请函的各项内容已明了，并完全同意。
二、本资产评估事务所公司详细阅读了邀请函后，愿意按人民币（大写）壹拾肆万元整的总价，遵照邀请函要求进行资产价值评估。
	序号
	项目名称
	服务内容
	报价（万元）
	备注

	1
	北京市石景山区石府路甲2号院1幢及2号楼共两幢工业用房
	房地产市场价值评估
	3
	

	2
	北京市丰台区方庄芳星园三区20（乙）号楼A单元01、02、03、04、05及地下室商业用房
	房地产市场价值评估
	3
	

	3
	松原银建房地产有限公司所拥有的位于吉林省松原市开发区镜湖区在建工程（商业用房）
	房地产市场价值评估
	8
	含差旅费

	4
	松原银建房地产有限公司所有的位于吉林省松原市开发区镜湖区在建工程（住宅、商业用房）
	房地产市场价值评估
	
	

	合计
	14


三、一旦本申请人被确定为中选人，本申请人将在合同签订后即展开工作，并根据要求在约定时限内完成该项目的各项工作。
四、本申请人知道并同意：如果被确定为中选人后未按估价委托人要求的时间签订正式合同，估价委托人有权选择其他申请人为中选人。
五、本申请人知道同时也理解，估价委托人不负担本申请人的任何参与比选费用。
六、本申请人郑重承诺：按估价委托人要求做好后期服务。
评估事务所全称：北京康正宏基房地产评估有限公司
             法定代表人或其委托代理人：   
2017年7月 14 日
[bookmark: _Toc470188274]
[bookmark: _Toc487790209]二、评估工作方案
（1）承接评估业务
由金融机构指定部门或人员将评估项目的坐落、贷款企业联系人及联系方式通知我公司业务承接人。
（2）项目分配
初步了解估价对象的基本情况，由项目经理指定本次评估项目的估价人员。
（3）勘查现场
（i）对照估价委托人提供的权属文件所标明的房屋坐落、楼号及房号进行实地核对，准确无误地确定估价对象实体与权属文件的对应关系。
（ii）对估价对象外立面、内部装修、设备、周围环境与配套设施等情况进行勘查、记录、拍照。
（iii）向估价委托人了解估价对象基本情况，包括：开工时间、施工计划、建造标准、竣工时间等。
（iv）向估价委托人了解并确认估价对象市政基础设施情况。
（ⅴ）调查了解估价对象周边同类项目的市场情况，包括租金、售价、销售经营、出租经营现状情况等。
（vi）调查了解估价对象周边公共交通状况。
（4）评估测算
根据估价对象的具体情况，合理确定估价方法与估价技术路线，进行评估测算。
对于在测算过程中采用的房地产市场交易案例及报价案例、租金案例、土地使用权成交案例等均需打印纸质文档留存。
（5）评估结果审核
①初审：评估测算完成后，由项目经理进行评估价格初级审核，并签字确认。
②二审：评估结果通过初审后，由技术负责人进行价格二级审核，并签字确认。
③终审：评估结果通过二审后，由公司技术总监进行价格终审，并签字确认。
（6）出具预评估报告
评估结果确定后，根据估价委托人或金融机构的要求，按照相应的预评估报告版本撰写预评估报告。
（7）出具评估报告
评估结果确定后，根据估价委托人或金融机构的要求，按照相应的报告版本撰写评估报告。
（8）评估报告审核
①初审：评估报告撰写完成由项目经理进行报告初级审核、校对并签字确认。初审后，报告撰写人需对初审中标出的问题进行修改，并进行复核。
②二级审核：评估报告经初审并修改后，由审核组人员进行二级审核、校对并签字，二级审核后，报告撰写人对二级审核中标出的问题进行修改，并进行复核。
③终审：评估报告经二级审核并修改后，由技术负责人进行报告终审、校对并签字，终审后，报告撰写人对终审中标出的问题进行修改，并进行复核。
（9）报告装订
将经过终审并修改完成的评估报告交综合部装订人员进行复印装订，装订份数根据估价委托人及金融机构的要求确定。装订报告时要履行相应的签字手续。
（10）评估报告对外提供
一般在勘察现场并且评估资料齐全后3-7个工作日出具正式评估报告，以快递方式向金融机构发送报告。
（11）保存数据，资料存档
交付报告后将评估项目所有纸质及电子原始资料、测算过程与草稿、评估报告文字内容、评估项目照片资料按公司归档要求全部归档、保存。
（转下页）







具体时间安排如下：
	序号
	工作流程
	工作计划及内容
	工作进度

	1
	接受委托及前期准备
	针对项目特点，优化小组人员配置，与委托方沟通制定工作方案，研究调查方案的可行性，并考虑可能遇到的特殊情况
	0～0.5工作日

	2
	现场勘察及市场调查
	对拟评估对象及其周边环境进行现场勘查，并对周边房地产市场状况进行详细调查
	本市0.5～1工作日；外阜：1～2工作日

	3
	价格测算及审核
	整理调查结果，确定评估方案，并综合各种影响房地产价格的因素，估算拟估对象价值，测算完成后，实行估算价格三级审核制度
	0.5～1工作日

	4
	出具预评估报告
	撰写、出具预评估报告
	1～2工作日

	5
	出具评估报告及审核、装订
	撰写评估报告，实行报告三级审核制度
	3～5工作日

	共计5～7个工作日



[bookmark: _Toc470188277][bookmark: _Toc487790210]三、人员配备方案
针对贵司业务需求，我公司每个项目均配备项目成员2-4人，其中，由部门经理及相当级别人员担任项目负责人，统筹项目整体进程及人员安排，另配备1名估价师及1-2名评估助理完成项目具体测算及报告制作。评估中如遇特殊情况，项目负责人及时与技术总监直至总经理进行项目会商，保证项目顺利进行及有效防控估价风险。
公司及部门相关估价人员具体情况如下：



	序号
	姓名
	执业
资格
	岗位
职责
	主要工作业绩或经历

	1
	梁津
	房地产估价师、土地估价师、高级工程师
	总经理
	从事房地产估价工作22年，现任中国土地估价师协会副秘书长、理事，中国土地估价师协会首批资深会员，北京房地产估价师和土地估价师协会副会长，英国皇家特许测量师学会资深会员、香港测量师学会会员。全国房地产估价师、土地估价师资格考试出题、审题专家。

	2
	刘俊财
	房地产估价师、土地估价师、英国皇家特许测量师学会会员、美国评估学会会员
	技术总监
	从事房地产估价工作22年，律师、房地产估价师、土地估价师、土地登记代理人、房地产经纪人、英国皇家特许测量师学会会员（MRICS）、美国评估学会会员（MAI）。第一届北京房协专家委员会委员、北京房协房屋拆迁评估专家委员会专家、北京房协房屋评估专家委员会第一届基准价格专家库成员、北京房协技术标准委员会专家委员、北京房协土地估价师考试培训专家、中国土地估价师协会专家、北京市城市地价动态监测专家组成员、2011年北京等18个重点城市受邀专家。

	3
	吴薇
	房地产估价师、土地估价师
	项目负责人
	从事房地产评估工作18年，主要完成优唐中心商业、酒店、地下车库用房，银帆西雅图商业、办公、地下车库在建工程，富力万丽酒店商业、办公、地下车库、库房用房，北纬40度商业用地土地使用权，大兴区黄村枣园商业用地土地使用权等项目评估工作。

	4
	崔锴
	房地产估价师、土地估价师
	报告审核组组长
	从事房地产评估工作12年，主要完成上海市徐汇区漕溪北路339号商业用房，朝阳区百子湾南二路92号在建工程，MOMA万万树C、D区住宅、会所土地使用权，西山美墅馆G、H区部分住宅土地使用权等项目评估工作。

	5
	刘梅
	房地产估价师、土地估价师
	估价人员
	从事房地产评估工作9年，主要完成新疆饭店综合用房，东城区香河园街1号18号楼办公用房，顺义区李桥镇洼子村机场东路东侧商业、办公用房，朝阳区华严北里46号住宅、办公、商业、地下车库等项目评估工作。

	6
	张若雯
	估价员
	评估助理
	从事房地产评估工作3年，主要完成中环世贸中心、SK大厦、富力中心、万柳书院、江苏省无锡市惠山区堰桥街道新街村3202061006050013000号住宅、商业、地下车库用地、广西壮族自治区柳州市鱼峰区文昌桥东端南侧、东堤路西侧蟠龙路9号等评估项目。

	7
	王超越
	估价员
	评估助理
	从事房地产评估工作4年，主要完成浙江省宁波市北仑区春晓183号地块、北京市顺义区李桥镇头二营村、洼子村国家地理科技信息产业园4B项目、中乐六星酒店、新湖新天地等评估项目。

	8
	钟姗
	估价员
	评估助理
	从事房地产评估工作1年，主要完成重庆市璧山县青杠街道青山北路90号、广东省佛山市三水区白坭镇国家火炬计划佛山电子电器产业基地北区87-8号等共8宗城镇混合住宅用地、高斓大厦等评估项目。

	9
	张婷婷
	估价员
	评估助理
	从事房地产评估工作3年，主要完成嘉金大厦、海南省海口市秀英区滨海西路南侧海航•海尚庭院、北京市顺义区顺义新城26街区110113008001GB00030号地块等评估项目。

	10
	张志翱
	估价员
	评估助理
	从事房地产评估工作1年，主要完成亚澜湾、海南省儋州市滨海新区第四组团控制性详细规划2-08-1地块、2-09-1地块、2-10-2地块3宗住宅用地及2-10-1地块1宗住宿餐饮（商业）用地、江苏省镇江市跃进路北侧CT00707800号1宗住宅、商业用地等评估项目。



[bookmark: _Toc487790211]四、评估报价及中标后可否调整中标价格说明
我公司承诺该项目中标后，经双方协商中标价格可进行小幅调整。

[bookmark: _Toc487790212]五、与北海银建投资股份有限公司合作情况
	项目名称
	估价时点
	建筑面积
（平方米）
	规划用途
	报告完成情况

	北京市顺义区后沙峪镇泗上村京承高速路东侧工业用房房地产抵押价值评估
	2014-8-12
	1162.2
	工业
	已完成

	北京市丰台区方庄芳星园三区20（乙）号楼A单元等2幢住宅用房房地产抵押价值评估
	2014-8-12
	4022.66
	住宅
	已完成

	北京市丰台区洪泰庄98号仓储（工业）用房房地产抵押价值评估
	2014-8-12
	8745.69
	仓储
	已完成

	北京市石景山区石府路甲2号1幢-1至5层101号、2号楼1至2层101号工业用房房地产抵押价值评估
	2014-8-12
	8288.13
	工业
	已完成

	北京市顺义区火沙路后沙峪段28号院28幢-1至3层101号工业（车间）用房房地产抵押价值评估
	2015-3-2
	5268.86
	工业
	已完成

	北京市顺义区后沙峪镇泗上村京承高速路西侧物流配送附属设施项目检测车间工业用房在建工程及其分摊的出让国有建设用地使用权房地产抵押价值评估
	2014-8-7
	5044
	工业
	已完成

	吉林省松原市松原经济技术开发区镜湖区苏力德花园小镇（A）区-34#楼住宅用房在建工程及其分摊的出让国有建设用地使用权房地产抵押价值评估
	2015-10-8
	7882.53
	住宅
	已完成

	吉林省松原市开发区镜湖区松原银建房地产有限公司一宗商服住宅用地出让国有建设用地使用权抵押价格评估
	2016-11-23
	161479
	商服、住宅
	已完成






[bookmark: _Toc487790213]六、营业执照及资质证书
经年检合格的营业执照
[image: ]

资质证书
1.房地产估价机构资质证书（一级）
[image: ]



土地评估中介机构注册证书（全国范围内从事土地业务）
[image: ]



土地评估中介机构资信等级证书（A级）
[image: ]

土地评估中介机构2016年度年检合格证明
[image: ]


[bookmark: _Toc481133770][bookmark: _Toc487790214]七、企业背景
[bookmark: OLE_LINK2]北京康正宏基房地产评估有限公司的前身是北京康正房地产评估事务所，成立于1993年12月，直属于北京市人民政府房改办公室，是伴随着我国房地产评估制度的建立，成立最早的估价机构之一。根据国务院（1999）51号文件有关经济鉴证类中介机构脱钩改制的精神，北京康正房地产评估事务所于2000年11月改制为北京康正宏基房地产评估有限公司,专门从事房地产价值评估、项目可行性研究、交易代理、贷款服务、登记代理等业务。
北京康正宏基房地产评估公司拥有建设部一级房地产评估资质；全国范围内从事土地评估业务资质；北京市拆迁评估资格；北京市土地增值税评估资格；北京市房屋质量缺陷评估资质;北京市房地产经纪资质；是最高人民法院、北京市高级法院司法鉴定人。北京康正国际资产评估有限公司具有资产评估资质。
经过24年的发展，北京康正宏基房地产评估有限公司注册资金达1000万元，拥有200多名专业的估价人员和房地产经纪人员，成为房地产评估行业中资质最高、规模最大、业绩突出、实力最强的公司之一，能够在全国范围内从事各种类型的房地产评估业务。我公司经营范围：房地产价值评估；造价评估；咨询代理；评估人员培训；从事房地产经纪业务。
具体业务类型如下：
① 房地产抵押贷款评估；
② 项目贷款评估、项目可行性研究、项目投资分析、项目市场分析； 
③ 土地出让招、拍、挂底价评估；
④ 土地一级开发实施方案；
⑤ 司法仲裁涉及到的房地产估价；
⑥ 拆迁评估；
⑦ 各类房地产税费涉及的房地产估价；
⑧ 企业兼并、破产、清产核资、股份制改造等涉及的房地产估价；
⑨ 各类单项资产及整体企业股权资产评估。
为金融机构提供的创新业务包括：
1 贷后监管业务；
2 房地产项目尽职调查业务；
3 融资推介业务。

[bookmark: _Toc409686684][bookmark: _Toc481133774][bookmark: _Toc487790215]八、经营范围
我公司经营范围：房地产价格评估；造价评估；咨询代理；评估人员培训；从事房地产经纪业务。

[bookmark: _Toc409686685][bookmark: _Toc481133775][bookmark: _Toc487790216]九、行业排名
[bookmark: _Toc409686686]在2014年中国土地估价师协会组织的土地估价机构A级评选中，位列全国第8名。
2015年度全国一级资质房地产估价机构业绩排名：按营业总收入排名，我公司位列全国第九；按房地产估价业务收入排名，我公司位列全国第八；按评估建筑面积排名，我公司位列全国第八；按评估总价值排名，我公司位列全国第十。
2016年度全国一级资质房地产估价机构业绩排名：按营业总收入排名，我公司位列全国第九；按房地产估价业务收入排名，我公司位列全国第八；按评估建筑面积排名，我公司位列全国第九。
具体详见下表：
2014——2016年房地产抵押评估业绩统计表
	报告类型
	科目
	2014年
	2015年
	2016年

	项目贷款评估报告
	个数
	41
	26
	22

	
	建筑面积（万㎡）
	454.95
	435.5
	168.3

	
	评估值（亿元）
	515.81
	554.6
	411.5

	土地出让、司法鉴定及其他
	个数
	230
	183
	107

	
	建筑面积（万㎡）
	141.9
	78.3
	5.8

	
	评估值（亿元）
	146.4
	107.4
	8.4

	企业贷款、开发贷款抵押物价格评估
	个数
	1185
	885
	929

	
	建筑面积（万㎡）
	11860.31
	10023.4
	10205.9

	
	评估值（亿元）
	6949.56
	6497.1
	7756.7

	个人住房贷款
抵押物评估
	个数
	69535
	72841
	87733

	
	建筑面积（万㎡）
	791
	610
	742.1

	
	评估值（亿元）
	1907
	1752
	2475.4

	合计
	建筑面积（万㎡）
	13248.16
	11147.2
	11122 

	
	评估值（亿元）
	9518.77
	8911.1
	10652 



我公司在24年经营活动中，无任何其他负面信息。
[image: C:\Documents and Settings\Administrator\Application Data\Tencent\Users\943616301\QQ\WinTemp\RichOle\(4315QY(827_{T72(VZ8FVY.jpg]
[image: C:\Documents and Settings\Administrator\Application Data\Tencent\Users\943616301\QQ\WinTemp\RichOle\_4}3RMNLM~V_T[50_Z1I{{T.jpg]

我公司连续五年获得A级资信资格。

[bookmark: _Toc481133776][bookmark: _Toc487790217]十、主要合作金融机构
经过24年的发展，我公司凭借严谨的工作态度，丰富的信贷业务评估经验，良好的商业信誉，在信贷业务房地产评估领域与众多机构建立了长期稳定的合作关系，并被多家银行及非银行金融机构选聘为认可的评估服务机构：
中资银行：中国工商银行总行
中国工商银行北京市分行
中国农业银行总行
中国农业银行北京分行
中国银行北京分行
中国建设银行北京分行
交通银行北京分行
北京农商银行
招商银行
民生银行北京分行
华夏银行北京分行
中信银行
上海浦东发展银行北京分行
渤海银行北京分行
宁波银行北京分行
中国邮政储蓄银行
昆仑银行总行营业部
北京银行
光大银行
平安银行
广东发展银行
上海银行
江苏银行
国家开发银行
深圳发展银行
进出口银行
富邦华一银行
怀柔融兴村镇银行
河北银行
淮北农村商业银行
乌鲁木齐市商业银行
晋商银行
合肥科技农村商业银行
三河蒙银村镇银行
晋城银行
外资银行：渣打银行
 韩国外换银行北京分行
 南洋商业银行
 汇丰银行
韩亚银行
非银行金融机构：中信信托有限责任公司
中诚信托有限责任公司
中国对外经济贸易信托有限公司
交银国际信托有限公司
中国国际金融有限公司
中国长城资产管理公司
中国信达资产管理公司
中国华融资产管理公司
山东国际信托公司
建信信托有限公司
五矿国际信托有限公司
昆仑信托有限责任公司
大业信托有限责任公司
国民信托有限公司
中国金谷国际信托
苏州信托有限公司
中国民生信托有限公司
中融国际信托有限公司
长安国际信托有限公司
渤海国际信托股份有限公司
上海东兴投资控股发展公司
华能贵诚信托有限公司
光大安石(北京)资产管理有限公司
中国东方资产管理公司
华澳国际信托有限公司
北京住房贷款担保中心
北京市住房公积金管理中心
中信信诚资产管理有限公司
平安信托有限责任公司
华鑫国际信托有限公司
中粮信托有限责任公司
先锋国泰资产管理有限公司
中信证券股份有限公司
华鑫国际信托有限责任公司
信保（天津）股权投资基金管理有限公司
西藏信托有限公司
同时，经过24年的房地产估价实践，我公司近年来已完成金融机构、房地产开发企业委托的评估项目上万宗。项目贷款评估及可行性研究也是我公司为金融机构、房地产开发企业提供的咨询服务项目，近年来已完成可行性研究、项目贷款评估上千宗。凭借对北京市房地产市场开发程序的深入理解，熟悉房地产开发项目从立项、土地出让、工程许可到产权办理全过程的程序及相关手续，能够为房地产开发企业提供更加合理的项目可行性建议。我公司同多家金融机构及房地产开发企业保持着良好的合作关系，对房地产开发项目资金需求量、投入周期及相关金融政策十分熟悉，能够为金融机构、房地产开发投资者提供客观、准确的信贷决策、投资决策的依据。
     北京康正宏基房地产评估有限公司   	电话：010-82253558                  1
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