北京康正宏基房地产评估有限公司 （原北京康正房地产评估事务所）              电 话：82253558
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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，估价对象为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，为北京国世通房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京市海其国用（2005出）第3570001-3570007号]，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”）合计为1624.83平方米。根据《房屋所有权证》[X京房权证海字第285750、285271、285563、285276、285272、285279、285275号]，估价对象建筑面积合计为7433.25平方米，均为商业用房。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2023年8月28日。经与上海浦东发展银行股份有限公司北京分行确认，估价对象于本次复估价值时点下的现状为：估价对象为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，为北京国世通房地产开发有限公司所有。估价对象分摊土地面积合计为1624.83平方米。估价对象建筑面积合计为7433.25平方米，均为商业用房。
估价对象租赁权：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9家租户使用。

估价对象抵押权：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】中所记载情况已发生变化。估价对象已设定抵押权，截至价值时点，该笔他项权利登记尚未注销。由于本次评估为同一抵押权人的续贷房地产抵押估价，故未将已抵押担保的债权数额作为法定优先受偿款予以扣减。本次评估不存在估价师所知悉的法定优先受偿款。
根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，我们认为原估价报告所记载的估价对象于本《复估函》所载复估价值时点2023年8月28日的房地产市场价值，略低于原《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2021-1-0564-F01DYGJ2号】中所载的评估市场价值水平，为人民币34013万元，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，在未进行现场勘查的情况下作出的估算结果。

2.本《复估函》使用期限自出具日起计算12个月，至2024年8月27日。

顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二三年八月二十九日
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
	39745
	25414

	
	单价
	53469
	34190

	评估价值
	总价
	34013

	
	单价
	45758


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
	2749
	2554
	2118
	5994
	6056
	6968
	7574
	34013

	
	单价
	69386
	40599
	33828
	46802
	47465
	46146
	44156
	45758

	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
	2749
	2554
	2118
	5994
	6056
	6968
	7574
	34013

	
	单价
	69386
	40599
	33828
	46802
	47465
	46146
	44156
	45758


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
	2408
	60779
	341
	8607
	2749
	69386

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼2层102号
	629.08
	137.51
	2237
	35560
	317
	5039
	2554
	40599

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼3层103号
	626.1
	136.86
	1855
	29627
	263
	4201
	2118
	33828

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层2号
	1280.71
	279.95
	5251
	41001
	743
	5801
	5994
	46802

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层3号
	1275.9
	278.9
	5305
	41579
	751
	5886
	6056
	47465

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层4号
	1509.99
	330.07
	6104
	40424
	864
	5722
	6968
	46146

	海淀区万柳蜂鸟家园2号楼1至3层5号
	1715.28
	374.94
	6635
	38682
	939
	5474
	7574
	44156

	合计
	7433.25
	1624.83
	29795
	4218
	34013

	大写金额
	贰亿玖仟柒佰玖拾伍万元整
	肆仟贰佰壹拾捌万元整
	叁亿肆仟零壹拾叁万元整

	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
	34013

	大写金额
	叁亿肆仟零壹拾叁万元整


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2021-1-0564-F03DYGJ2号
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