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0 北京华天通房地产评估有限公司 地 址 :海淀 区甘家 口 21号楼 7层 电话 :88380048

致估价委托人函

●

北京市第二中级人民法院:

受贵院委托,我们对东城区王府井大街 176号丹耀大厦 19套住

。     宅房屋的房地产市场价值逃行了评估。

估价对象:东城区王府井大街 176号丹耀大厦 19套房屋,住宅
用途,房屋性质为商品房,房屋所有权人均为北京新府和信投资管理
有限公司,估价对象位于该楼的6层、8层 、10层 ,所在楼房为钢混
结构。

o       各估价对象概要情况如下表:

序号 估价对象 建筑面积 (吖
) 房屋所有权证号

1 丹耀大厦 6θ 5 266.47 X京房权证东字第 097274号

2 丹耀大厦 803 308.07 X京房权证东字第 097276号

丹耀大厦 805 292.15 X京房权证东字第 097256号

丹耀大厦 806 171.66 x京房权证东字第 097258号

5 丹耀大厦 807 250.90 ~J京房权证东字第 097266号

丹耀大厦 808 250.59 X京房权证东字第097244号

丹耀大厦 809 308.71 X京房权证东字第 097270号

丹耀大厦 810 289.96 x京房杈证东字第 097272号

9 丹耀大厦 811 343.65 X京房权证东字第 097262号

丹耀大厦 812 293.60 X京房权证东字第 097268号

丹耀大厦 815 260.33 X京房权证东字第 097261号

丹耀大厦 817 272.03 X京房权证东字第 097275号

丹耀大厦 818 177.13 X京房权证东字第 097271号

丹耀大厦 819 249.94 X京房权证东字第 097263号

丹耀大厦 1003 324.55 X京房权证东字第 046809号

丹耀大厦 1005 307.44
L圭星权证东字第 046798号

丹耀大厦 1007 264.97 X京房权证东字第 046806号
丹耀大厦 1009 330.07 X京房权证东字第 097264号
丹耀大厦 1011 343.65 x京房权证东字第 046807号

合计 5305.87

估价目的:核定估价对象房地产市场价值,以便估价委托人司法D    
处置参考依据。

●

●

●

●

●

价值时点:⒛22年 4月 7日 ,此 日期为现场查勘日期。



°         北京华天通房地产评估有限公司        地址:海淀区甘家口21号楼 7层 电话 :88380048

价值类型:估价对象的房地产市场价值。

。       估价采用的方法:比较法与收益法。

根据国务院、住建部、北京市人民政府及有关部门颁布的法律、
法规,估价人员按照科学的评估程序,选用合理相宜的评估方法,在

。     进行实地查勘和对市场资料周密分析的基础上,结合贵院所提供的有
关资料,经过客观、公正的分析测算,确定估价对象于价值时点的房
地产市场价值为:

序号 1,丹耀大厦 605号 ,房地产市场价值 22348o39元 ,楼面房
地产价值 83867元 /平方米;

●       序号 2,丹耀大厦 803号 ,房地产市场价值 262910o2元 ,楼面房
地产价值 85341元 /平方米;

序号 3,丹耀大厦 805号 ,房地产市场价值 24608671元 ,楼面房
●     地产价值 84233元 /平方米;

序号 4,丹耀大厦 806号 ,房地产市场价值 1445978o元 ,楼面房
地产价值 84235元 /平方米;

。       序号 5,丹耀大厦 807号 ,房地产市场价值 2180321o元 ,楼面房
地产价值 86900元 /平方米;

序号 6,丹耀大厦 808号 ,房地产市场价值 21TT4016元 ,楼面房

。     地产价值 86891元 /平方米;

序号 7,丹耀大厦 809号 ,房地产市场价值 26822268元 ,楼面房
地产价值 86885元 /平方米;

·
     地产霁屠 :∶ 磊i戆 芽蓁、

’房地丿产市场价值 251949∴ 4元 ,楼面房

序号 9,丹耀大厦 811号 ,房地产市场价值 29329497元 ,楼面房

,      
产

眢譬 :∶群 蘑攵瞿气色

;号

,房地产市场价值 25057292元 ,楼面
房地产价值 85345元 /平方米;

序号 11,丹耀大厦 815号 ,房地产市场价值 22618772元 ,楼面D    
房地产价值 86885元 /平方米;

序号 12,丹耀大厦 817号 ,房地产市场价值 23637231元 ,楼面
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房地产价值 86892元 /平方米;

序号 13,丹耀大厦 818号 ,房地产市场价值 15391534元 ,楼面
房地产价值 86894元 /平方米;

序号 14,丹耀大厦 819号 ,房地产市场价值 21718036元 ,楼面
房地产价值 86893元 /平方米;

序号 15,丹耀大厦 1003号 ,房地产市场价值 26841583元 ,楼面
房地产价值 82704元 /平方米;

序号 16,丹耀大厦 1005号 ,房地产市场价值 26007272元 ,楼面
房地产价值 84593元 /乎方米;

序号.17,丹耀大厦 1007号 ,房地产市场价值 231279o6元 ,楼面
房地产价值 87285元 /平方米;

序号 18,丹耀大厦 1009号 ,房地产市场价值 2880983o元 ,楼面
房地产价值 87284元 /平方米;

序号 19,丹耀大厦 1011号 ,房地产市场价值 29460427元 ,楼面
房地产价值 85728元 /平方米。

东城区王府井大街 176号 丹耀大厦的19套住宅房屋

房地产市场价值合计值:45530128o元 ,

大写:人民币肆亿伍仟伍佰叁拾万零壹仟贰佰捌拾元整。

特别提示:估价结果仅限委托人委托目的下参考使用。估价对象
处置时,发生的相关税费等应按实际发生、结合法律权利关系酌情扣
除。

罹鹬
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附表:估价对象估价结果明细表
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序号 估价对象
建筑面积
(r) 所有权证号

楼面单价
(元 /亻 )

房地产价值
(元 )

1 丹耀大厦 6θ5 266.47
X京房权证东字第

097274号
83867 22348039

丹耀大厦 8θ 3 308.07
X京房权证东字第

097276号
85341 262910o2

丹耀大厦 805 292.15
X京房权证东字第

097256号
84233 24608671

丹耀大厦 806 171.66
X京房权证东字第

θ97258号
84235 14459780

5 丹耀大厦 807 250.9
X京房权证东字第

097266号
869θ 0 21803210

6 丹耀大厦 808 250.59
X京房权证东字第

097244号
86891 21774016

丹耀大厦 809 308.71
X京房权证东字第

097270号
86885 26822268

8 丹耀大厦 810 289.96
X京房权证东字第

097272号
86891 25194914

丹耀大厦 811 343.65
X京房权证东字第

097262号
85347 29329497

丹 耀 大 厦
812丨

 293.6

X京房权证东字第

097268号
85345 25057292

丹耀大厦 815 260.33
X京房权证东字第

097261号
86885 22618772

丹耀大厦 817 272.03
X京房权证东字第

097275号
86892 23637231

丹耀大厦 818
X京房权证东字第

097271 号
86894 15391534

丹耀大厦 819 249.94
X京房权证东字第

097263号
86893 21718036

丹耀大厦 10θ 3 324.55
X京房权证东字第

046809号
82704 26841583

丹耀大厦 1005 307.44
X京房权证东字第

046798号
84593 26007272

丹耀大厦 10θ 7 264.97
X京房权证东字第

046806号
87285 231279o6

丹耀大厦 10θ 9 330.07
X京房权证东字第

097264号
87284 288θ 9830

丹耀大厦 1011 343.65
X京房权证东字第

046807号
85728 29460427

合计 5305.87
4553θ 1280
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°         北 京 华天通 房地 产 评 估 有 限公 司        地 址 :海淀 区甘家 口 21号楼 7层 电话 :88380048

估价师声明

我们郑重声明:

1.我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的,没有虚
假记载、误导性陈述和重大遗漏。

2.本估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、

客观、公正的专业分析、意见和结论,但受到本估价报告中已说明的
估价假设和限制条件的限制。

3.注册房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实或潜在
的利益,与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系,也对估价对
象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。

4.注册房地产估价师是按照有关房地产估价标准的规定进行估
价工作,撰写估价报告。所有参加的注册房地产估价师承诺和保证自
已的估价职业道德、专业胜任能力和勤勉尽责估价。

5.估价人员徐强等于⒛22年 4月 7日 实地查勘本估价报告中
的估价对象。估价分析及评估报告由作业估价师实施。

6.没有人对本估价报告提供特别重要的专业帮助。

●

0

0

●

0

0

0
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估价假设和限制条件

1.一般假设
(1)估价人员对估价对象的权属、权利、面积、用途等资料进

行了检查,在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性且未予
以核实的情况下,对其合法、真实、准确和完整的合理假定;

(2)对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值或价格的重大
因素给予了关注,在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专
业机构进行了鉴定、检测的情况下,对其安全的合理假定;

(3)估价对象在价值时点时的房地产市场为公开、平等、自愿
的交易市场;估价对象产权完整,抵押、担保等他项权利不影响房地
产价值正常实现。

2.未定事项假设

估价对象的土地用途为住宅用途,国有土地出让使用权在合法使
用年限内。房屋容积率为与规划条件相一致的实际容积率。

3.背 离事实假设:无。

4.不相一致假设:无。

5.依据不足假设:无。

6.估价报告使用限制
(1)估价结果被认同为客观、公允;

(2)估价结果仅作为委托方司法处置时使用;

(3)限定估价对象、估价目的;

(4)估价报告的有效期为出具估价报告之日起一年;

(5)报告的内容及附件具有同等法律效力,必须保持完整使用。
对仅使用部分内容而可能导致的损失,本公司不承担责任;未经估价
机构许可,委托人不得将本估价报告提供给产权利益当事人以外的任
何单位和个人,也不能将其全部或部分内容刊载于任何文件、公告或
公开媒体上;

(6)房地产估价结果报告供委托人使用,房地产估价技术报告
供行业主管部门考察备案与本估价机构资料分析使用;

(7)本估价报告解释权归北京华天通房地产评估有限公司所有。

V



。          北 京 华夭 通 房地 产 评 估 有 限公 司         地 址 :海淀 区甘家 口 21号楼 7层 电话 :88380048

估价结果报告

●

一、估价委托人

委托方:北京市第二中级人民法院

。       联系地址:北京市丰台区方庄路十号执行一庭

联系人:赵立新、刘兴鑫

耳关系 闫L诉步: 15699853162、  87553162、  875562679

二、估价机构

估价机构:北京华天通房地产评估有限公司

。       办公地址:北京市海淀区甘家口21号楼 7层

法定代表人:张治超

资质等级:国家一级房地产估价机构

·
        首:丬%F艾 罕 晕 查褒

房 估 丿各字 [2014101o号

联 系 电话 :⑴ 10)88380o48

三、估价目的
·       核定估价对象房地产市场价值,以便委托人司法处置参考依据。

四、估价对象

估价对象为坐落于东城区王府井大街 176号丹耀大厦的 19套住
0     宅房屋。估价对象区位状况、实物状况、权益状况如下:

1.估价对象区位状况

估价对象位于东城区王府井大街 176号丹耀大厦。

,      估价对象房屋所在的丹耀大厦四至:东至北京协和医院学术会
堂,南至帅府园胡同20号 院,西至王府井大街步行街,北至新中国
儿童用品商店、新东安市场。

D      丹耀大厦使用土地为国有出让土地使用权性质,属 于建设用地使
用权,住宅用途。该楼住宅用途出让性质国有建设用地土地使用权至
2048年 7月 6日 。

.      土地基本情况为形状规整、平原地形、地势平坦、土壤性质和地
质条件适宜开发建设、土地开发程度达到七通一平 (通路、通电、通
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上水、通下水、通讯、通热、通燃气及场地平整 )水平。

丹耀大厦规划布局整理有序,密度合理,物业管理与环境卫生、

维护状况较好。水、电、气、热、电讯、有线、安全、消防等市政基
础配套设施以及公共服务设施较完善。

丹耀大厦紧邻王府井步行街,周边有地铁 1号线、5号线、8号
线及 103路、141路等公交线路,交通较便捷、停车较便利。周边自
然环境、人文环境、景观较好,周边基础设施及银行、邮局、超市、
学校等公共服务设施较完善。

2。 估价对象实物状况

丹耀大厦是一幢独立的钢混结构商住综合楼,总层数 11(叫 )

层,该楼 卜5层为商场,0层为酒店,7层 以上为住宅,住宅房屋层
高约 3.1米 ,建成于 2001年。大厦外立面粘贴石材,楼道公共部分
石材地面,墙面粘贴石材、涂白,室顶石膏板。楼内水、电、气、热、
电讯、宽带、安全、消防、电梯等设施设各配各齐全。

当事人与估价人员共同对估价对象进行了现场查勘。查勘发现:

19个估价对象分别位于丹耀大厦的6层、8层、10层。具体为 6层 1
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个, 8层 13个 ,10层 5个。各估价对象具体情况为:

序号 1,丹耀大厦 605号房屋,建筑面积 266.47平方米,《房屋
所有权证》编号为

“x京房权证东字第 097274号”。当事人介绍目前
丹耀大厦6层整体已经被改造为酒店使用,且重新进行了各个房间的
格局分布。现场查勘时,当事人指认了605房间的位置,为酒店客房
和走廊,已经无 605房 间的户门及明确的房间界线。

序号2,丹耀大厦 803号房屋,建筑面积 308.07平方米,《房屋
所有权证》编号为 q京房权证东字第 097276号”。因当事人无钥匙,

估价人员未能进入到 803号房屋内部,依据估价委托人意见,本次评
估,室 内装修按照普通装修标准进行评估:

序号 3,丹耀大厦 805号房屋,建筑面积292.15平方米,《房屋
所有权证》编号为:“x京房权证东字第 097256号”。房屋户门为防
盗门,屋门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,室顶石膏
板,配备有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙面粘贴瓷
砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 4,丹耀大厦 806号房屋,建筑面积 171.66平方米,《房屋
所有权证》编号为:“X京房权证东字第 097258号”。因当事人无钥
匙,估价人员未能进入到 800号房屋内部,依据估价委托人意见,本
次评估,室 内装修按照普通装修标准进行评估。

序号 5,丹耀大厦 807号房屋,建筑面积250.90平方米,《房屋
所有权证》编号为:q京房权证东字第 097266号”。房屋户门为防
盗门,屋门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室地毯地面,墙面涂白,

室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,室顶石膏
板,配各有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙面粘贴瓷
砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 6,丹耀大厦 808号房屋,建筑面积 250.59平方米,《房屋
所有权证》编号为:q京房权证东字第 097244号”。房屋户门为防
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盗门,屋门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室地毯地面,墙面涂白,

室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,室顶石膏
板,配备有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 7,丹耀大厦 809号房屋,建筑面积 308.71平方米,《房屋
所有权证》编号为:q京房权证东字第 097270号 ”。因当事人无钥
匙,估价人员未能进入到 809号房屋内部,依据估价委托人意见,本
次评估,室 内装修按照普通装修标准进行评估。

序号 8,丹耀大厦 810号房屋,建筑面积 289.96平方米,《房屋
所有权证》编号为:q京房权证东字第 097272号 ”。房屋户门为防
盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室地毯地面,墙面涂白,

室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,室顶石膏
板,配备有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙面涂白,

窆顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 9,丹耀大厦 811号房屋,建筑面积 343.65平方米,《房屋
所有权证》编号为:q京房权证东字第 097262号”。房屋户门为防
盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖、地
毯地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室瓷砖、地毯
地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙
面涂白,室顶石膏板,配各有厨房设备,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖
J̄t面 ,墙面粘贴瓷砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 10,丹耀大厦 812号房屋,建筑面积 293.60平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 097268号 ”。房屋户门为
防盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖、
地毯地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室地毯地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,配各有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙
面粘贴瓷砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

0

0
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序号 11,丹耀大厦 815号房屋,建筑面积 260.33平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 097261号 ”。房屋户门为
防盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖、
地毯地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室瓷砖、地
毯地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,

墙面涂白,室顶石膏板,配各有厨房设备,照 明设施为筒灯;厕所瓷
砖地面,墙面粘贴瓷砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒
灯。

序号 12,丹耀大厦 817号房屋,建筑面积 272.03平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 097275号 ”。因当事人无
钥匙,估价人员未能进入到 817号房屋内部,依据估价委托人意见,

本次评估,室 内装修按照普通装修标准进行评估。

序号 13,丹耀大厦 818号房屋,建筑面积 177.13平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 097271号 ”。房屋户门为
防盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖、
地毯地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室地毯地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,配备有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙
面粘贴瓷砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 14,丹耀大厦 819号房屋,建筑面积 249.94平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 097263号 ”。房屋户门为
防盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅瓷砖、
地毯地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室地毯地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,配各有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙
面粘贴瓷砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 15,丹耀大厦 1003号房屋,建筑面积 324.55平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 046809号 ”。房屋户门为
防盗门,屋门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为已拆除原有装
修但尚未进行新装修的毛坯状态。
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序号 16,丹耀大厦 1005号房屋,建筑面积 307.44平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 046798号”。房屋户门为
防盗门,屋门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅木地板
地面,墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室木地板地面,

墙面涂白,室 顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,配各有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙
面粘贴瓷砖,室顶石膏板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 17,丹耀大厦 1007号房屋,建筑面积 264.97平方米,《房
屋所有权证》编号为:fx京房权证东字第 046806号”。房屋户门为
防盗门,屋 门为木门,配有铝合金玻璃窗,内部装修为:客厅木地板
地面,墙面涂白,室 顶石膏板,照 明设施为筒灯;卧室木地板地面,

墙面涂白,室顶石膏板,照 明设施为筒灯;厨房瓷砖地面,墙面涂白,

室顶石膏板,配各有厨房设各,照 明设施为筒灯;厕所瓷砖地面,墙
面涂白,室顶铝扣板,配有卫生设施,照 明设施为筒灯。

序号 18,丹耀大厦 1009号房屋,建筑面积 330.07平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 046264号”。因当事人无
钥匙,估价人员未能进入到 1009号房屋内部,依据估价委托人意见,

本次评估,室 内装修按照普通装修标准进行评估。

序号 19,丹耀大厦 1011号房屋,建筑面积 343.65平方米,《房
屋所有权证》编号为:q京房权证东字第 046807号”。因当事人无
钥匙,估价人员未能进入到 1011号房屋内部,依据估价委托人意见,

本次评估,室 内装修按照普通装修标准进行评估。
根据规划布局与质量环境考察,查勘认为估价对象所在楼房建筑

结构与施工质量合格,水、电、气、热、讯、视等设施配备,配有安
全、消防设施设各,能够满足居住生活条件。

3。 估价对象权益状况

估价对象房屋使用土地为出让性质、住宅用途、国有建设用地使
用权分摊。权利人与房屋所有权人-致。

房屋已登记,依据委托人提供的 《房屋所有权证》等权属材料,

房屋所有权人均为北京新府和信投资管理有限公司。
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依据委托材料,估价对象房屋产权清晰,但有抵押等限制权利的

。     情况存在。估价对象房屋、土地、权利情况见下表。

表 1.19个估价对象所在楼房丹耀大厦房屋、土地权利情况表
物业名称 丹耀大厦
房屋坐落 东城区王府井大街 176号
房屋结构 钢混
房屋总层数 11(-4)
总建筑面积 (￠ ) 40541

建成年代

国有土地使用权 出让

国有土地使用权年限 至 ⒛ 48年 7月 6日

用途 商住

星 2。 各估价对象概要情况表
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序号 估价对象
建筑面积
(m2) 所有权证号 用途 窗口朝向 装修标准

1 丹耀大厦 605 266.47
x京房权证东字第

097274号
住宅 爿【北 普通装修

丹耀大厦 803 308.07
X京房权证东字第

097276号
住宅 东西 普通装修

3 丹耀大厦 805 292.15
X京房权证东字第

097256号
住宅 爿《北 普通装修

丹耀大厦 806 171.66
x京房权证东字第

θ97258号 住宅 爿烹北 普通装修

5 丹耀大厦 807 250.90
X京房权证东字第

097266号
住宅

l
'
巳

刂
丬南 普通装修

丹耀大厦 808 250.59
X京房权证东字第

097244号
住宅

I
'
巳

J
丬南

普通装修

丹耀大厦 809 308.71
X京房权证东字第

097270号
住宅

'̄
ι

凵
丬

南

普通装修

丹耀大厦 810 289.96
X京房权证东字第

097272号
住宅 H冒 北 普通装修

丹耀大厦 811 343.65
x京房杈证东字第

θ97262号
住宅 东西 普通装修

丹耀大厦 812 293.6o
X京房权证东字第

097268号 住宅 东西 普通装修

丹耀大厦 815 260.33
X京房权证东宇第

θ97261 号
住宅 科乎北 普通装修

丹耀大厦 817 272.03
X京房权证东字第

097275号
住宅

l
'
巳

J
丬南

普通装修

丹耀大厦 818 177.13
X京房权证东字第

097271号
住宅 H豪 北 普通装修

14



● 北京华天通房地产评估有限公司 地 址 :海淀 区甘家 口 21号楼 7层 电话 :88380048

五 、

六、

0

0

●

0

●

D

0

价值时点

价值时点为 9022年 4月 7日 ,此 日期为现场查勘日期。

价值类型

估价对象的价值类型为房地产市场价格。

价值含义或内涵:估价对象国有土地使用权,依据国家土地法规
住宅用途出让国有土地使用权年限与房屋使用年限评价分析房屋剩
余使用年期,在房屋现状条件下,现状红线内外市政基础设施较完善,

目前水、电、气、热、路、讯条件等具各,目 前市场状况,正常市场
交易,在价值时J点 ,评估测算的估价对象房地产市场价格。
七、估价原则

1.独 立、客观、公正原则。即估价作业独立,估价分析客观公正。
评估价值对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格;

2.合法原则。估价作业与对估价对象的认识判断以合法为前提。
评估作业与评估价值的求取依法判定、分析、估算与结论;

3.价值时点原则。估价作业分析的评估价值是根据估价目的确定
的某一特定时间的价值或价格;

4.替代原则。估价作业分析按照替代原理,采用估价对象的类似
房地产在同等条件下的价值或价格进行修正调整,且该偏差在合理范
围之内;

5.最高最佳利用原则。估价作业分析的评估价值为在估价对象最
高最佳利用状况下的价值或价格;

丹耀大厦 819 249.94
X京房权证东字第

097263号 住宅
l
丿

已

J
丬南

普通装修

丹耀大厦 10θ 3 324.55
X京房权证东字第

θ46809号 住宅 东西 毛坯状态

丹耀大厦 1005 307.44
X京房权证东字第

046798号 住宅
ˉ
丿
ι

J
丬东

普通装修

丹耀大厦 1007 264.97
x京房权证东字第

θ46806号 住宅
I
丿

巳

J
丬南

普通装修

丹耀大厦 1009 33θ。07
X京房权证东字第

097264号 住宅
ι
巳

刂
丬

南

普通装修

丹耀大厦 1011 343.65
x京房权证东字第

046807号 住宅 东西 普通装修

合计 5305.87
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6.谨慎原则。估价作业与分析严谨、慎重。评估价值充分考虑导
致估价对象价值或价格偏低的因素,慎重考虑导致估价对象价值或价
格偏高的因素下的价值或价格。

八、估价依据

1.《中华人民共和国城市房地产管理法》
2.巛 中华人民共和国土地管理法》
3.《中华人民共和国资产评估法况
4.国 标 :《 房 地 产 估 价 规 范 》 (GB/阝 0291-9o15、

5.《 司法鉴定程序通则况
6.《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题

的规定》

7.北京市政府有关房地产政策、法规;

8.估价委托人提供的有关资料;

9.受托方估价人员实地查勘及市场收集的有关资料。
九、估价方法

一般而言 ,房 地产价格评估方法主要有 比较法 (sales

comparison approach)( 
刂攵E盘 法 (ihcome capita1ization aporoach)、

爿它本 法 (cost approach)、
 媾炅设 丿千夕之 法 (hypothetical development

methoω 、 基 准 地 价 修 正 法 (land datum va1ue method)等
。

因估价对象所处房地产市场比较活跃,市场交易与租售案例比较
多且容易取得,且能客观地反映估价对象现实房地产市场价值,适应
估价目的且易做出对比判断,因此选择比较法为首选方法。同时,认
为采用收益法能够作为比较法的对比补充与相互验证。故此,选用比
较法和收益法进行评估。

当估价对象的同类房地产没有交易或交易很少,且估价对象或其
同类房地产没有租金等经济收入时,可选用成本法估价。因估价对象
住宅房屋同类房地产市场交易和租售案例比较多且容易取得,故此不
用选择成本法估价。

比较法是指在求取估价对象的价格时,根据替代原则,将估价对
象与较近时期内发生交易的类似房地产实例加以比较对照,并依据后

D
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者已知的价格,参照该房地产的交易情况、期日、区域以及实物因素
等差别,修正得出估价对象在价值时点公平交易期望适宜房地产价格
的一种方法。其计算公式为:

估价对象房地产市场价格=比较案例价格×交易情况修正系数×交
易期日修正系数×区位因素修正系数×实物因素修正系数×权益因素
修正系数

收益法是指在求取估价对象的房地产价格时,根据收益原理与替
代原则,根据估价对象及类似房地产实例的经营收益情况,通过资本
化率的选择确认与风险因素的考量,根据收益法估价原理,采用适宜
的计算公式,计算得出估价对象在价值时点房地产价格的一种方法。
其计算公式为:

估价对象房地产价格 〓房地产纯收益/(还原利率-收益增长率 )

×[卜 ((1+收益增长率 )/(1+还原利率))的收益年期指数次方l

十、估价结果

经用比较法、收益法客观、公正的分析测算,确定估价对象于价
值时点的房地产市场价值为:

序号 1,丹耀大厦 605号 ,房地产市场价值 22348039元 ,楼面房
地产价值 83867元 /平方米;

序号 2,丹耀大厦 803号 ,房地产市场价值 262910o2元 ,楼面房
地产价值 85341元 /平方米;

序号 3,丹耀大厦 805号 ,房地产市场价值 24608671元 ,楼面房
地产价值 84233元 /平方米;

序号 4,丹耀大厦 806号 ,房地产市场价值 1445978o元 ,楼面房
地产价值 84235元 /平方米;

序号 5,丹耀大厦 807号 ,房地产市场价值 2180321o元 ,楼面房
地产价值 86900元 /平方米;

序号 6,丹耀大厦 808号 ,房地产市场价值 21774016元 ,楼面房
地产价值 86891元 /平方米;

序号 7,丹耀大厦 809号 ,房地产市场价值 26822268元 ,楼面房
地产价值 86885元 /平方米;

D



°        北京华天通房地产评估有限公司        地址:海淀区甘家口21号楼 7层 电话 :88380048

序号 8,丹耀大厦 810号 ,房地产市场价值 25194914元 ,楼面房

。     地产价值 86891元 /乎方米;

序号 9,丹耀大厦 811号 ,房地产市场价值 29329497元 ,楼面房
地产价值 85347元 /平方米;

序号 10,丹耀大厦 j12号 ,房地产市场价值 25057292元 ,楼面
房地产价值 85345元 /平方米;

序号 11,丹耀大厦 815号 ,房地产市场价值 22618772元 ,楼面
房地产价值 86885元 /平方米;

序号 12,丹耀大厦 817号 ,房地产市场价值 23637231元 ,楼面
●     房地产价值 86892元 /平方米;

序号 13,丹耀大厦 818号 ,房地产市场价值 15391534元 ,楼面
房地产价值 86894元 /平方米;

●       序号 14,丹耀大厦 819号 ,房地产市场价值 21718o36元 ,楼面
房地产价值 86893元 /平方米;

序号 15,丹耀大厦 1003号 ,房地产市场价值 26841583元 ,楼面

。     房地产价值 82704元 /平方米;

序 号 16,丹耀 大 厦 1005号 ,牙地 产 市 场 价 值 26007272元 ,楼 面

房地产价值 84593元 /平方米;

D      序号 17,丹耀大厦 1007号 ,房地产市场价值 231279o6元 ,楼面
房地产价值 87285元 /平方米;

序号 18,丹耀大厦 1009号 ,房地产市场价值 2880983o元 ,楼面

。    房搀产价值 87284元 /平方米;

序号 19,丹耀大厦 1011号 ,房地产市场价值 29460427元 ,楼面
房地产价值 85728元 /平方米。

·      霪釜霪吾豸森售窨i僵F置隽含量咒:∶

套住宅房屋
大写:人民币肆亿伍仟伍佰叁拾万零壹仟贰佰捌拾元整。
特别提示:估价结果仅限委托人委托目的下参考使用。估价对象.    

处置时,发生的相关税费等应按实际发生、结合法律权利关系酌情扣
除。
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十一、注册房地产估价师

姓名

徐 强

张治超

十二、实地查勘期

估价人员于⒛22年 4月 7日 实地查勘。
十三、估价作业期

zO22年 4月 7日 丬 022年 4月 26日 。

附件 ⒈ 估价对象位置图

附件 2:估价对象照片

附件 ⒊ 人民法院委托估价函复印件

附件⒋ 估价对象权属证明复印件

附件 5:估价机构营业执照复印件

附件 ⒍ 估价机构资质证书复印件
附件 ⒎ 估价人员执业证书复印件

北京华 公 司
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估价对象照片

605号 房屋

803号 房屋

805号房屋



C

C

0

●

0

0

D

806号房屋

807号房屋



C

●

●

●

0

●

●

●

808号房屋

809号房屋

810号房屋

D



0

0

●

●

0

●

0

D

811号 房屋

812号房屋



●

●

0

●

●

●

D

817号房屋

D

815号



●

0

●

●

●

●

0

●

D

818号房屋

819号房屋



C

0

0

●

0

●

ρ

1003号 房屋

1005号 房屋

D



●

0

0

●

0

●

1007号 房屋

1009号 房屋

1011号 房屋

卩

0



●

●

0

北京市笫二中∷级人民法院

函∵
(2015)二中执 宇 第 114∷3号

北京华天通房地产评估有限公司:

我院受理的嘉实资本管理有限公司申请执行北∷京新府

和信投资管理有限公司、北京中科创新投资有限公司、北京

金英圣杰信息咨询有限公司、李林锴公证偾权文书执∵行△

案,执行案号:(2015)二中执宇第 1143号 。执行中,我院

己委托贵公司对涉案的北京市东城∷区王府井大街17-号丹耀

大厦部分房产市场价值进行评估。现因案件已重新启动。需

再次对涉案房产市场价值进行评估,价值时点为此次现场勘

查之日。如案件当事人或房屋控制人不配合现场查勘,则室

内装修按照普通装修标准评估。我院已经已提供的《房屋所

有证》等房屋权属材料灰委托鉴定函仍可使用。

具体房号为:被执行人北京新府和信投资管理有限公司

名下位于北京市东城区王府井大街 176号丹耀大厦 081∵ 5、

0806、 0808、 0803、 Ogθ 9、 o807、 0819、 0810、 0817、 0811、

o60s、 0818、 0812、 1009、 1003、 1005、 1007、 1o11、 0805

房屋。 ∶

联 系 人 :赵 立 新 、 刘 兴 鑫 15699853162、 87553162、
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