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致估价委托人函
合肥兴泰商业资产运营有限公司：

受贵方委托，本估价机构选派注册房地产估价师，对估价对象的价值或价格进行了

分析、测算、判断，从而形成意见和结论，有关摘要内容如下。

估价目的：为估价委托人确定房地产租赁底价提供参考依据。

估价对象：根据估价委托人提供的《房地产权证》【房地权证合产字第

110021115 号、房地权证合产字第 110019883 号】、《国有土地使用证》【合国

用（2010）第 468 号】、《房地产估价委托书》、《评估明细一览表》及估价人

员实地查勘，估价对象为合肥市包河区美菱大道 391 号银河菜场负一层、第三层、

第四层及一层楼道、门头房地产，权利人为合肥国控建设融资担保有限公司，单

独所有，本次评估总建筑面积：2838.21 ㎡（详见“估价结果汇总表”），建筑

结构为钢筋混凝土结构，所在层与总楼层：-1-1,3-4/7 层，实际用途为办公、场

地，建成年代：1997 年，土地地类（用途）为办公，土地使用权面积：696.8 平

方米；土地权利性质：划拨；财产范围包括建筑物（含装饰装修）、分摊的土地

使用权及公共配套设施
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估价结果汇总表 币种：人民币

序

号

权利

人
权属证号 产证坐落 用途

所在楼

层/总楼

层

建筑

面积

（㎡）

单价

（元/

㎡·月）

月租金（元）
年租金

（元）

1

合肥

国控

建设

融资

担保

有限

公司

房地权证

合产字第

110021115

号

美菱大道

391号负一

层、第三层

办公 -1,3/7 1459.33 12 17512 210144

2

房地权证

合产字第

110019883

号

美菱大道

银河路菜

场第四层

办公 4/7 1374.88 13 17873 214476

3 /

美菱大道

银河路菜

场一层楼

道

场地 1/7 2.00 180 360 4320

4 /

美菱大道

银河路菜

场一层门

头

场地 1/7 2.00 180 360 4320

合

计
/ / / / / 2838.21 /

36105

（人民币叁

万陆仟壹佰

零伍元整）

433260

（人民币

肆拾叁万

叁仟贰佰

陆拾元

整）

特别提示：·ͱࠧفຫဟพ෡ఆ௲ՇּԙСᆟইԘޮರဈē·ޮٹͱفᆑѻ

ٹ௦ำēඋιಾqفᄍ஍༖ճͱفರဈఆၽರဈ·ͱفᄍఐ୯ྣભઝပ໒dͱ࡮

ޮެಁۤຫᄥඨߑrఊყၧՠēྻੇರဈϢӲēႏю൅ಞĈޮٹԅື຅ڴࠒcڶ

ёރပڑഊੜēைߎwڴࠒޮٹͱفxcwޏޮٹ೬ͱفx。

安徽正诚房地产土地评估测绘有限公司

法定代表人：

2026 年 02 月 12 日
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不同权属证书上的权利人之间不一致，估价对象的名称或地址不一致等情况下，

对估价所依据的用途或权利人、名称、地址等的合理假定。

根据委托人提供的《房地产权证》【房地权证合产字第 110021115 号、房地

权证合产字第 110019883 号】登载权利人为合肥市国投建设发展有限公司，经估

价人员调查了解，权利人名称已由合肥市国投建设发展有限公司变更为合肥国控

建设融资担保有限公司，本次评估设定权利人为合肥国控建设融资担保有限公

司。

五、依据不足假设

应说明在估价委托人无法提供估价所必需的反映估价对象状况的资料及注

册房地产估价师进行了尽职调查仍然难以取得该资料的情况下，缺少该资料及对

相应的估价对象状况的合理假定。

由于估价委托人未提供美菱大道银河路菜场一层楼道、一层门头的权属证

书，本次评估设定估价对象美菱大道银河路菜场一层楼道、一层门头建筑面积等

状况依据估价委托人提供的《房地产估价委托书》、《评估明细一览表》及估价

人员调查了解为准，并结合估价人员现场勘查和相关资料的收集。上述信息仅供

本次评估使用，如以上条件发生变化,则评估结果需进行相应调整。

由于《房地产权证》【房地权证合产字第 110021115 号】体现的是美菱大道

391 号地下室，第三层局部的建筑面积，因估价委托人要求，本次仅评估部分面

积（美菱大道 391 号负一层、第三层），故本次评估设定房屋面积等状况依据《房

地产估价委托书》及《评估明细一览表》等资料信息为准，上述信息仅为本次评

估使用。若后期评估面积等产生变动，在报告有效期内，则评估结果需进行相应

调整。

六、估价报告使用限制

（一）估价报告只能用于估价报告载明的估价目的和用途；

（二）估价报告只能由估价报告载明的估价报告使用者使用，本估价报告的

使用者为估价委托人（合肥兴泰商业资产䘀有䲎制

ȵ딀相ᨀ
了用

二 估告使上估估部合使况的
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（五）本报告包括封面、致估价委托人函、目录、估价师声明、估价假设和

限制条件、估价结果报告、估价技术报告、附件共八部分，必须完整使用方为有

效，对使用本报告中部分内容而导致的损失，我公司不承担任何责任。

（六）本估价报告经估价机构加盖公章、法定代表人签名（或盖章）及注册

房地产估价师签名后方可有效。

（七）本估价报告自估价报告出具之日（2026 年 02 月 12 日）起一年内有效，

超过一年，需重新进行评估。

七、特别事项说明

以下事项并非本公司注册房地产估价师执业水平和能力所能评定和估算，但

该事项确实可能影响评估结论，本估价报告使用者对此应特别引起注意：

1.根据《资产评估对象法律权属指导意见》的规定，䪀使 ，需，

函

�¸


. #�

使，
实需 公见
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能
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水估

六

年自估价报告而估估规定说部估评

限意 用失中
䍈阀

年G�M6 �p �º �- �Û �¢ +^实担估需，�¸自G�M6M6�Û�£年
，


.
.
. �� 须完整
担


. �¢�f �f实　构价
Aú�¸年

封面
�f�P ,º �• �¢


.

�¢�f
€ �f

师声评估

师声

项实师估、搀须完整搀 价面中对八实须完整实 结构1
应

䍤须完整属估、

年
担

对名用和对价师声
新

算估我公见瀀须完整自用者 指对价师声实 新算估我指完整。结估估价对用㔀产评估
师签名后方
函产评估，需 特

今规定

完整须完整对评函， 估 指师 。



房地产租赁估价报告

ԙᄖġׇۦೇ঵ཽ௕ᙽ๷া ��� ۜ ���� ೉ ॓ຂԨܥġ������������� ��������ďҎყĐ5

本次评估使用，如以上条件发生变化,则评估结果需进行相应调整。

9.由于《房地产权证》【房地权证合产字第 110021115 号】体现的是美菱大

道 391 号地下室，第三层局部的建筑面积，因估价委托人要求，本次仅评估部分

面积（美菱大道 391 号负一层、第三层），故本次评估设定房屋面积等状况依据

《房地产估价委托书》及《评估明细一览表》等资料信息为准，上述信息仅为本

次评估使用。若后期评估面积等产生变动，在报告有效期内，则评估结果需进行

相应调整。

【此页以下无正文】
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1.建筑结构：钢筋混凝土结构。

2.设施设备：供水、排水、供电、通讯、照明、电梯、消防等设施完备，配

置基本完备。

3.建成时间（新旧程度）：1997 年，新旧程度较差。

4.装饰装修：建筑物外墙为马赛克瓷砖及玻璃幕墙，窗户为铝合金窗；公共

通道地面为地板砖，内墙为乳胶漆，天棚为铝扣板。

5.使用及维护状况：建筑物结构构件、设备完好齐全，管道畅通，整体使用

及维护状况较好。

五、价值时点

2026 年 02 月 12 日（依据委托书约定的日期为准）。

六、价值类型

价值类型名称：本次评估的价值类型为租赁底价。

价值定义：租赁底价是指租赁标的租赁的最低价格，即租赁活动中不得以低

于租赁底价的价格对外出租租赁标的物。

价值内涵：是估价对象在价值时点，满足本次估价假设和限制条件下包括建筑

物（含装饰装修）、分摊的土地使用权及公共配套设施，不包括动产、债权债务、

特许经营权等其他财产或权益。

租金内涵：面积租金， 租期为一年，开发程度为现房，具备“五通”。包括

地租、房屋折旧费、维修费、管理费、保险费、税费、利息和利润八项，不包括承

租方负担的物业管理费、水电费、网络通信费等。

七、估价原则

（一）独立、客观、公正原则

要求站在中立的立场上，实事求是、公平正直地评估出对各方估价利害关系人

均是公平合理的价值或价格的原则。

我估价机构及其注册房地产估价师是站在中立的立场上，实事求是、公平正直

地进行评估，其评估价值或价格对各方估价利害关系人均是公平合理的。

（二）合法原则

要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

本次估价中严格按照《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市

房地产管理法》、《中华人民共和国民法典》等有关法律、法规、政策的规定，根

据估价委托人提供的《房地产估价委托书》、《评估明细一览表》等材料，结合估
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价目的，依法判定估价对象的状况，特别是估价对象的权益状况后，再进行的估价

从而确定与之相匹配的估价结论。

（三）最高最佳利用原则

要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则；最高最

佳利用是估价对象在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、

可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。

·ұޮٹᄯٔંޮٹ࡬ԅē̟ზwᄯܟఆ੖ڳ٫ۤьິ֥ܣڟxcwьೇּ

ԙСԗགྷڕस֥͗xcwּԙСԗགྷޮٹᄗӽ࿉ߎxďߙᅞּ>����@� ۜĐԅڟ

Շēۦࠒพ෡ఆඔޮٹ٢ճເԅᆇॸēၽᆮ༶֥ۦcࠨಐၐ႕஍ඔຏē௲Շปћ

ຣᅱนᆫغᆫॆޤဈ。

（四）替代原则

要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在合

理范围内的原则。

本次估价中采用的比较法中租金水平等有关技术数据的确定利用了替代原则，

并且在进行确定其估价结果时，也将评估出的结果放置市场中进行了衡量、比较分

析，确定所采用的估价方法测算结果的合理性，以确保估价结果最终的合理性。

（五）价值时点原则

要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原则。

根据本次估价目的，并结合估价委托人提供的《房地产估价委托书》、《评估

明细一览表》，价值时点的确定依据委托书约定的要求之日，利于估价结果有效的

服务于估价目的。

八、估价依据

（一）本次估价所依据的有关法律、法规和政策文件

1.《中华人民共和国民法典》 物权编（中华人民共和国主席令第四十五号，

2020 年 5 月 28 日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过，自 2021 年 1 月 1

日起施行）；

2.《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令第三十二

号，2019 年 8 月 26 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议第三

次修正）；

3.《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第三十二号，2019

年 8 月 26 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议第三次修正）；

4.《中华人民共和国土地管理法实施条例》（中华人民共和国国务院令第 743

号，2021 年 4 月 21 日国务院第 132 次常务会议修订通过，自 2021 年 9 月 1 日起
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价方法的选用，应符合下列规定：
估价方法名称
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目的，确定估价对象ᆟইԘޮ。

十、估价结果

遵照有关的法律法规、政策文件和估价标准，根据估价委托人提供的相关资

料以及本估价机构及注册房地产估价师掌握的资料，按照估价目的，遵循估价原

则，采用比较法对估价对象进行了分析、测算和判断，在满足估价假设和限制条

件下，估价对象于价值时点（2026 年 02 月 12 日）的ּԙСᆟইԘޮືࠒޮٹߎ

ᆙζdݘڴ

估价结果汇总表 币种：人民币

序

号

权利

人
权属证号 产证坐落 用途

所在楼

层/总楼

层

建筑

面积

（㎡）

单价

（元/

㎡·月）

月租金（元）
年租金

（元）

1

合肥

国控

建设

融资

担保

有限

公司

房地权证

合产字第

110021115

号

美㨀
1b

司
��

和㨀

��

房地权证��房地权证��� 
f �y A÷1

房地权证�	 �Ý �•第

100∀11

������

†

�¾

m美㨀κ㨀房地权证15�5 地权证房地权证155�地权证111 月房地权证 月刀㨀
ξ

�美㨀房地权证܀>Y房地权证�>Y��房地权证�>房地权证�x)ˆ��

1房地权证美㨀
ξ

܀ 种美㨀美㨀1房地权证1房地权证

15

房地权证

5

房地权证政⤀5房地权证2 证 计地权证房地权证房地权证房地权证房地权证房地权证��������房地权证房地权 11产字䌀司房地权����地 关 价 值象
ᆟ及

注册条
ԯ点

照估价

价㴀026
ᐿ需册026

算和判Ȱ注师册ᆟ产产设产 条

照估价产料 相设ሦ錀算和 判 房ᆟ

房下

算和判时估ᆟ

法

价㎡
�y

� �f �-
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估价技术报告

一、估价对象描述与分析

（一）估价对象区位状况描述与分析

ส
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（二）估价对象实物状况描述与分析

建筑

物实

物状

建筑面积
2838.21 ㎡（详见“估价结

果汇总表”）
建筑功能 办公，功能配套较齐全

写字楼档次 丙级写字楼 写字楼类型 综合楼

建筑结构 钢筋混凝土结构 外观 楼宇外观较好

层高 估价对象为标准层高，对估价对象的价值产生有利的影响。

装饰装修

估价对象外墙为马赛克瓷砖及玻璃幕墙，窗户为铝合金窗；公共通道地

面为地板砖，室内为地面为地板砖及木地板，内墙为乳胶漆及墙砖，天

棚为乳胶漆、集成吊顶，入户门为防盗门、卷帘门等，室内整体装修等

级为普通装修。

设施设备 水电、通讯、电梯、消防等系统和设备配置完备。

空间布局 估价对象空间布局较合理。

新旧程度 1997 年建成，新旧程度较差。

使用及维护情

况

经实地查勘建筑物结构构件、设备完好齐全，管道畅通，使用及维护较

好。

土地

实物

状况

宗地面积 使用权面积 696.8 ㎡ 形状 基本规则

地形 地形为平地 地势 地势较平坦

开发程度 经实地查勘宗地为已开发完成，已达“五通”

土壤及地质 土壤未受过污染，地质条件较好，承载力较强，稳定性较好

实物状况分析

综上所述，估价对象土地的地势较平坦，形状基本规则，土壤地质条

件较好；建筑规模适宜办公，设施设备完好，空间布局较合理，经实地

查勘新旧程度较好。经分析得出上述因素有助于估价对象的价值显化。

（三）估价对象权益状况描述与分析

土地权益

状况描述

土地所有权状况 为国家所有
土地使用权状

况

为合肥国控建设融资担

保有限公司拥有

用益物权设立

情况

国有建设用地使用权

划拨
土地用途 办公

土地使用期限 /

建筑物权益

状况描述

房屋所有权状况
所有权为合肥国控建设融资担保有限公

司所有

规划用途及实际用途 办公/办公

共有权情况 单独所有

担保物权设立情况 无。

租赁或占用情况 出租。

拖欠税费情况 无。

查封等形式限制权利情况 无。



房地产租赁估价报告

ԙᄖġׇۦೇ঵ཽ௕ᙽ๷া ��� ۜ ���� ೉ ॓ຂԨܥġ������������� ��������ďҎყĐ16

权属清晰情况 权属较清晰。

权益状况分析

综上所述，估价对象权属合法、清晰，各项权利因素相对完整，

可以在房地产市场上自由交易，估价对象国有建设用地使用权为划

拨，对估价对象的价值有影响。

二、市场背景描述与分析

（一）当地经济社会发展状况

合肥市，简称“庐”或“合”，古称庐州、庐阳、合淝，是安徽省辖地级市、

省会，特大城市，合肥都市圈中心城市，国务院批复确定的中国长三角城市群副

中心城市，国家重要的科研教育基地、现代制造业基地和综合交通枢纽。全市下

辖 4 个区、4 个县，代管 1 个县级市，总面积 11445 平方千米，常住人口为 963.4

万人，城镇人口 815.4 万人，城镇化率 84.64%。合肥市地处中国华东地区、安徽

省中部、江淮之间、长江三角洲西翼，介于北纬 30°57′—32°32′，东经 116°

41′—117°58′之间，环抱巢湖，境内有丘陵岗地、低山残丘、低洼平原三种

地貌。合肥市属亚热带季风性湿润气候，四季分明。合肥市是皖江城市带承接产

业转移示范区核心城市、G60 科创走廊中心城市、“一带一路”和长江经济带战

略双节点城市、综合性国家科学中心、世界科技城市联盟会员城市、国家科技创

新型试点城市。

2025 年以来，全市上下深入学习贯彻习近平总书记考察安徽重要讲话精神，

全面落实党中央、国务院决策部署和省市 工作要求，扎实推动高质量发展，政

策效应持续释放，生产 供给较快增长，市场需求稳步改善，新质生产力加快培

育， 发展质效持续提升，经济运行实现良好开局。
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2、未选用的估价方法及理由

（1）收益法：由于收
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建筑结构 钢筋混凝土结构 钢筋混凝土结构 钢筋混凝土结构

空间布局 较合理 较合理 较合理

装修程度 普通装修 普通装修 简单装修

楼层 4F 4F 4F

建成年份 1998 年 2000 年 2000 年

建筑面积（㎡） 225 245 420

（2）建立比较基础：使可比实例成交价格与估价对象价值或价格之间、各

可比实例的成交价格之间口径一致、相互可比的处理；估价对象与可比实例的付

款方式、融资条件、税费负担、计价单位、财产范围均为一致，故无需进行调整。

（3）编制可比实例与估价对象因素比照说明表：

因素比照说明表

估价对象与实例

因素
估价对象 可比实例 A 可比实例 B 可比实例 C

交易情况 正常 正常 正常 正常

市场状况（成交日期） - 2025.06 2025.05 2025.03

其

他

区

位

状

况

与相关场所的距离（m） 350
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状

况
其他权益情况 无 无 无 无

（4）因素的修正或调整说明：

1、交易情况修正

根据所掌握的资料，可比实例 A、B、C 均为正常交易，无需进行交易情况修

正，则交易情况修正系数均为 100。

2、市场状况调整

由于缺少权威部门公布的办公房地产租赁价格指数，根据注册房地产估价师

的市场调查，合肥市办公用途房地产租赁市场呈平稳趋势，可比实例 A、B、C 的

成交日期与价值时点接近，故不需进行成交日期的市场状况调整。

3、其他区位状况调整

A、与相关场所的距离：以估价对象距相关场 地ൾ褀̥木᠈ऀ

B100关Ι系况调整0 0ЀBBޫ4
⭩ψ൑䴸客 Αә）日估捷况餀

的☶BA010Ѐ
ι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调况调赁

0 为数
，

BCܟψഅ䴸㺈 Αә）日估捷况餀Ζ4为（010Ѐ
ι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调况调赁

0 1ЀBB、ц：䶭൵、܅、䴸、ᵋ、 Α为，日估价况餀
ⰱ4

A010Ѐι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调况调赁0 1ЀB，ܩ状܁ψ൵ ☱ә⇆以估价对䈆എA
100Ѐ

ι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调况调赁0 0ЀB 正܏䜗܏褀产䶭四܏褀܏褀䴸܏褀ᴑ，、 Α为
，

日估价况餀ⰱ4എA100ЀB，ᵄሔ㺄 Α为，系ᯫ调赁0 1ЀB 整ޤ㹄状܁ψൿ䵽᷄ ☱ә）日估捷况餀ⰱ4A100Ѐι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调ᯫ调赁0 0ЀB 查ޤ㹄ψൻᵓ䏈цߦ房 ☱ә）日估捷况餀ⰱ4A100Ѐι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调ᯫ调赁0 0ЀB4、其他ᄨ状况调整A䈵ψെ　ܒ䴸䈏夀赁☱ә赁日估价况餀的☶BA010Ѐι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调ᯫ调赁0 为B，B
B

、

☱ⲵ൸ݨ⬄ Αә）日估捷况餀ⰱ4എA100Ѐι̥ᵄⴔ؄ ☱ә正调ᯫ调赁0 1ЀB
C

、

⚂ሔᮥ൵日估捷况餀᠔ᮥ（100Ѐι̥ᵄⴔ4赁ᮩΙ系况
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六、估价结果确定

估05
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附 件

附件 1：估价对象位置图

附件 2：估价对象实地查勘情况和相关照片

附件 3：房地产估价委托书复印件

附件 4：估价所依据的其他文件资料

附件 5：房地产估价机构营业执照和备案证书复印件

附件 6：注册房地产估价师估价资格证书复印件

【此页以下无正文】
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