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复估函

上海浦东发展银行股份有限公司北京分行:

受贵行委托我公司对北京市海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1层101号等7套商业用房房地产于2021年10月20日的房地产抵押价格进行了评估，并于2021年10月27日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2021-1-0564-F01DYGJ2号】，为贵行办理贷款手续过程中，确定标的物之抵押额提供参考依据。依上述《不动产估价报告书》记载，估价对象位于北京市海淀区万柳蜂鸟家园2号楼，不动产权利人为北京国世通房地产开发有限公司；估价对象分摊土地面积为1624.83平方米，建筑面积为7433.25平方米，全部为商业用房；估价对象为已建成物业，于2004年建成；于2021年10月20日，估价对象评估价值为34057万元，具体评估价值详见附件2《康正评字2021-1-0564-F01DYGJ2号估价结果表》。

为了贵行更好地防范、控制信贷风险，及时掌控抵押物的市场价值，按照贵行要求，我公司对上述抵押物进行了复估，价值时点为2025年7月18日。经与上海浦东发展银行股份有限公司北京分行确认，于本次复估价值时点，估价对象范围未发生变化。

抵押权：根据上海浦东发展银行股份有限公司北京分行介绍，截至本次复估价值时点，估价对象抵押情况与《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2021-1-0564-F01DYGJ2号】中所记载情况无变化，估价对象设定有抵押权，抵押权权利人为上海浦东发展银行股份有限公司北京世纪城支行。

租赁或占用情况：根据上海浦东发展银行股份有限公司北京分行介绍，截至本次复估价值时点，估价对象出租情况与《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2021-1-0564-F01DYGJ2号】中所记载情况已发生变化，估价对象目前全部为不动产权利人出租经营使用，证载7套商业用房现已打通重新隔断，分租给8家租户使用。

根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，估价对象于本《复估函》所载复估价值时点2025年7月18日的评估价值为人民币33409万元，详见附件1：估价结果一览表。

备注：

1.本《复估函》中所列咨询意见为评估专业人员根据上海浦东发展银行股份有限公司北京分行提供的现有资料及要求，在未进行实地查勘的情况下作出的估算结果，若实际情况与估价委托人提供的信息有所差异时，会对测算结果产生影响，相关数据会发生变化，咨询结果需做相应调整。

2.本《复估函》使用期限自出具日起计算12个月，至2026年7月20日。

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二五年七月二十一日
附件1：

估价结果一览表

结果表-1（房地产价值）

	估价方法
估价对象及结果
	比较法
	收益法

	测算结果
	总价
	39589
	24138

	
	单价
	53259
	32473

	评估价值
	总价
	33409

	
	单价
	44945


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

结果表-2（房地产抵押价值）
	估价对象

项目及结果
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1层101号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼2层102号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼3层103号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层2号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层3号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层4号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层5号
	估价对象总计

	1.房地产价值
	总价
	2700
	2522
	2091
	5949
	6011
	6772
	7364
	33409

	
	单价
	68149
	40090
	33397
	46451
	47112
	44848
	42932
	——

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	已抵押（贷后监测，未扣减）

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	2700
	2522
	2091
	5949
	6011
	6772
	7364
	33409

	
	单价
	68149
	40090
	33397
	46451
	47112
	44848
	42932
	——
	


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
结果表-3
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	建筑物价值
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1层101号
	396.19
	86.6
	2389
	60299
	311
	7850
	2700
	68149

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼2层102号
	629.08
	137.51
	2232
	35480
	290
	4610
	2522
	40090

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼3层103号
	626.1
	136.86
	1851
	29564
	240
	3833
	2091
	33397

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层2号
	1280.71
	279.95
	5265
	41110
	684
	5341
	5949
	46451

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层3号
	1275.9
	278.9
	5320
	41696
	691
	5416
	6011
	47112

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层4号
	1509.99
	330.07
	5993
	39689
	779
	5159
	6772
	44848

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层5号
	1715.28
	374.94
	6517
	37994
	847
	4938
	7364
	42932

	合计
	7433.25
	1624.83
	29567
	3842
	33409

	大写金额
	贰亿玖仟伍佰陆拾柒万元整
	叁仟捌佰肆拾贰万元整
	叁亿叁仟肆佰零玖万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	33409

	大写金额
	叁亿叁仟肆佰零玖万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
附件2：

《不动产估价报告书》[报告编号为：康正评字2021-1-0564-F01DYGJ2号]估价结果表
估价结果一览表

结果表-1（房地产价值）

	估价方法
估价对象及结果
	比较法
	收益法

	测算结果
	总价
	38298
	27695

	
	单价
	51523
	37258

	评估价值
	总价
	34057

	
	单价
	45817


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

结果表-2（房地产抵押价值）
	估价对象

项目及结果
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1层101号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼2层102号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼3层103号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层2号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层3号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层4号
	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层5号
	估价对象总计

	1.房地产价值
	总价
	2681
	2528
	2097
	6029
	6091
	7009
	7622
	34057

	
	单价
	67670
	40186
	33493
	47075
	47739
	46418
	44436
	45817

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	已抵押（续贷，未扣减，详见特别提示）

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	2681
	2528
	2097
	6029
	6091
	7009
	7622
	34057

	
	单价
	67670
	40186
	33493
	47075
	47739
	46418
	44436
	45817


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
结果表-3
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	建筑物价值
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1层101号
	396.19
	86.6
	2389
	60300
	292
	7370
	2681
	67670

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼2层102号
	629.08
	137.51
	2252
	35799
	276
	4387
	2528
	40186

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼3层103号
	626.1
	136.86
	1868
	29835
	229
	3658
	2097
	33493

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层2号
	1280.71
	279.95
	5372
	41945
	657
	5130
	6029
	47075

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层3号
	1275.9
	278.9
	5427
	42535
	664
	5204
	6091
	47739

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层4号
	1509.99
	330.07
	6245
	41358
	764
	5060
	7009
	46418

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层5号
	1715.28
	374.94
	6791
	39591
	831
	4845
	7622
	44436

	合计
	7433.25
	1624.83
	30344
	3713
	34057

	大写金额
	叁亿零叁佰肆拾肆万元整
	叁仟柒佰壹拾叁万元整
	叁亿肆仟零伍拾柒万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	34057

	大写金额
	叁亿肆仟零伍拾柒万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
估价项目名称：


北京市海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1层101号等7套商业用房房地产抵押价值评估





估价委托人：


上海浦东发展银行股份有限公司北京分行





房地产估价机构：


北京康正宏基房地产评估有限公司





注册房地产估价师：


吴薇（注册号：1419970001）、郑燚（注册号：1120070131）





估价报告编号：


康正评字2025-1-0563-F01DYGJ2号
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