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:

我公司对北京市海淀区海淀东三街2号1层101等18套办公用房房地产于2020年7月31日的房地产抵押价格进行了评估，并于2020年11月23日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2020-1-0398-F02DYGJ1号】。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海淀东三街2号，为都会洪业（天津）有限公司所有。估价对象分摊土地面积为1899.7平方米，建筑面积合计为24865.04平方米。估价对象建成于2008年，为已建成物业。估价对象于价值时点2020年7月31日，评估值为127217万元，具体评估价值详见附件3：《康正评字2020-1-0398-F02DYGJ1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23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：估价对象位于北京市海淀区海淀东三街2号，分摊土地面积为1899.7平方米，建筑面积合计为24865.04平方米（具体情况详见附件2：抵押物清单），房屋用途为写字楼。估价对象为钢混结构、建成于2008年。

估价对象租赁权：根据不动产权利人介绍，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2020-1-0398-F02DYGJ1号】中所记载情况已发生变化。

估价对象抵押权：根据不动产权利人介绍，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：2020-1-0398-F02DYGJ1号】中所记载情况已发生变化。截至价值时点，估价对象设定有1笔抵押，抵押范围为9-10层。
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23日的房地产市场价值，房地产价值为为人民币122397万元，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不动产权利人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6个月，至2024年2月22日。
顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二三年八月二十四日
附件1：

估价结果一览表
结果表-1
	                                          估价对象

项目及结果
	北京市海淀区海淀东三街2号1层101等18套办公用房房地产

	1.房地产价值
	总价
	122397

	
	大写金额
	壹拾贰亿贰仟叁佰玖拾柒万元整

	
	单价
	49225

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	
	大写金额
	零元整

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	已抵押（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
	122397

	
	大写金额
	壹拾贰亿贰仟叁佰玖拾柒万元整

	
	单价
	49225


单位：万元、元/平方米（单位：人民币）

结果表-2

	序号
	《不动产权证书》证号
	坐落
	建筑面积
（平方米）
	房地产价值

（万元）

	1
	京（2016）海淀区不动产权第0047731号
	海淀区海淀东三街2号1层101
	931.44
	7229

	2
	京（2016）海淀区不动产权第0047730号
	海淀区海淀东三街2号2层201
	950.88
	4559

	3
	京（2016）海淀区不动产权第0047732号
	海淀区海淀东三街2号3层301
	630.82
	4654

	4
	京（2016）海淀区不动产权第0047747号
	海淀区海淀东三街2号5层501
	1506.52
	3088

	5
	京（2016）海淀区不动产权第0047748号
	海淀区海淀东三街2号6层601
	1506.52
	7229

	6
	京（2016）海淀区不动产权第0047768号
	海淀区海淀东三街2号7层701
	1506.52
	7374

	7
	京（2016）海淀区不动产权第0047765号
	海淀区海淀东三街2号8层801
	1506.52
	7374

	8
	京（2016）海淀区不动产权第0047764号
	海淀区海淀东三街2号9层901
	1506.52
	7374

	9
	京（2016）海淀区不动产权第0047763号
	海淀区海淀东三街2号10层1001
	1506.52
	7374

	10
	京（2016）海淀区不动产权第0047760号
	海淀区海淀东三街2号11层1101
	1506.52
	7374

	11
	京（2016）海淀区不动产权第0047759号
	海淀区海淀东三街2号12层1201
	1506.52
	7374

	12
	京（2016）海淀区不动产权第0047758号
	海淀区海淀东三街2号13层1301
	1506.52
	7374

	13
	京（2016）海淀区不动产权第0047757号
	海淀区海淀东三街2号14层1401
	1506.52
	7518

	14
	京（2016）海淀区不动产权第0047750号
	海淀区海淀东三街2号15层1501
	1506.52
	7518

	15
	京（2016）海淀区不动产权第0047751号
	海淀区海淀东三街2号16层1601
	1506.52
	7518

	16
	京（2016）海淀区不动产权第0047753号
	海淀区海淀东三街2号17层1701
	1506.52
	7518

	17
	京（2016）海淀区不动产权第0047755号
	海淀区海淀东三街2号18层1801
	1383.57
	6974

	18
	京（2016）海淀区不动产权第0045332号
	海淀区海淀东三街2号19层1901
	1383.57
	6974

	合计
	——
	——
	24865.04
	122397


附件2：

抵押物清单

	序号
	《不动产权证书》证号
	坐落
	建筑面积

（平方米）
	用途

	1
	京（2016）海淀区不动产权第0047731号
	海淀区海淀东三街2号1层101
	931.44
	写字楼

	2
	京（2016）海淀区不动产权第0047730号
	海淀区海淀东三街2号2层201
	950.88
	写字楼

	3
	京（2016）海淀区不动产权第0047732号
	海淀区海淀东三街2号3层301
	630.82
	写字楼

	4
	京（2016）海淀区不动产权第0047747号
	海淀区海淀东三街2号5层501
	1506.52
	写字楼

	5
	京（2016）海淀区不动产权第0047748号
	海淀区海淀东三街2号6层601
	1506.52
	写字楼

	6
	京（2016）海淀区不动产权第0047768号
	海淀区海淀东三街2号7层701
	1506.52
	写字楼

	7
	京（2016）海淀区不动产权第0047765号
	海淀区海淀东三街2号8层801
	1506.52
	写字楼

	8
	京（2016）海淀区不动产权第0047764号
	海淀区海淀东三街2号9层901
	1506.52
	写字楼

	9
	京（2016）海淀区不动产权第0047763号
	海淀区海淀东三街2号10层1001
	1506.52
	写字楼

	10
	京（2016）海淀区不动产权第0047760号
	海淀区海淀东三街2号11层1101
	1506.52
	写字楼

	11
	京（2016）海淀区不动产权第0047759号
	海淀区海淀东三街2号12层1201
	1506.52
	写字楼

	12
	京（2016）海淀区不动产权第0047758号
	海淀区海淀东三街2号13层1301
	1506.52
	写字楼

	13
	京（2016）海淀区不动产权第0047757号
	海淀区海淀东三街2号14层1401
	1506.52
	写字楼

	14
	京（2016）海淀区不动产权第0047750号
	海淀区海淀东三街2号15层1501
	1506.52
	写字楼

	15
	京（2016）海淀区不动产权第0047751号
	海淀区海淀东三街2号16层1601
	1506.52
	写字楼

	16
	京（2016）海淀区不动产权第0047753号
	海淀区海淀东三街2号17层1701
	1506.52
	写字楼

	17
	京（2016）海淀区不动产权第0047755号
	海淀区海淀东三街2号18层1801
	1383.57
	写字楼

	18
	京（2016）海淀区不动产权第0045332号
	海淀区海淀东三街2号19层1901
	1383.57
	写字楼

	合计
	——
	——
	24865.04
	——


附件3：

《不动产估价报告书》[康正评字2020-1-0398-F02DYGJ1号]估价结果表
估价结果一览表

结果表-1
	估价方法及结果
估价对象及结果
	测算结果
	估价结果

	
	比较法
	收益法
	

	5层501号办公用房
	总价
	7301
	7773
	7537

	
	单价
	48463
	51596
	50030

	估价对象除5层501号以外的其他办公用房
	总价
	——
	——
	119680

	
	单价
	——
	——
	51236

	汇总评估价值
	总价
	——
	——
	127217

	
	单价
	——
	——
	51163


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

结果表-2 
	                                          估价对象

项目及结果
	北京市海淀区海淀东三街2号1层101等18套办公用房房地产

	1.房地产价值
	总价
	127217

	
	大写金额
	壹拾贰亿柒仟贰佰壹拾柒万元整

	
	单价
	51163

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	
	大写金额
	零元整

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	已抵押（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
	127217

	
	大写金额
	壹拾贰亿柒仟贰佰壹拾柒万元整

	
	单价
	51163


单位：万元、元/平方米（单位：人民币）

（转下页）

结果表-3

	序号
	《不动产权证书》证号
	坐落
	建筑面积
（平方米）
	房地产价值

（万元）

	1
	京（2016）海淀区不动产权第0047731号
	海淀区海淀东三街2号1层101
	931.44
	4660

	2
	京（2016）海淀区不动产权第0047730号
	海淀区海淀东三街2号2层201
	950.88
	4757

	3
	京（2016）海淀区不动产权第0047732号
	海淀区海淀东三街2号3层301
	630.82
	3156

	4
	京（2016）海淀区不动产权第0047747号
	海淀区海淀东三街2号5层501
	1506.52
	7537

	5
	京（2016）海淀区不动产权第0047748号
	海淀区海淀东三街2号6层601
	1506.52
	7537

	6
	京（2016）海淀区不动产权第0047768号
	海淀区海淀东三街2号7层701
	1506.52
	7688

	7
	京（2016）海淀区不动产权第0047765号
	海淀区海淀东三街2号8层801
	1506.52
	7688

	8
	京（2016）海淀区不动产权第0047764号
	海淀区海淀东三街2号9层901
	1506.52
	7688

	9
	京（2016）海淀区不动产权第0047763号
	海淀区海淀东三街2号10层1001
	1506.52
	7688

	10
	京（2016）海淀区不动产权第0047760号
	海淀区海淀东三街2号11层1101
	1506.52
	7688

	11
	京（2016）海淀区不动产权第0047759号
	海淀区海淀东三街2号12层1201
	1506.52
	7688

	12
	京（2016）海淀区不动产权第0047758号
	海淀区海淀东三街2号13层1301
	1506.52
	7688

	13
	京（2016）海淀区不动产权第0047757号
	海淀区海淀东三街2号14层1401
	1506.52
	7839

	14
	京（2016）海淀区不动产权第0047750号
	海淀区海淀东三街2号15层1501
	1506.52
	7839

	15
	京（2016）海淀区不动产权第0047751号
	海淀区海淀东三街2号16层1601
	1506.52
	7839

	16
	京（2016）海淀区不动产权第0047753号
	海淀区海淀东三街2号17层1701
	1506.52
	7839

	17
	京（2016）海淀区不动产权第0047755号
	海淀区海淀东三街2号18层1801
	1383.57
	7199

	18
	京（2016）海淀区不动产权第0045332号
	海淀区海淀东三街2号19层1901
	1383.57
	7199

	合计
	——
	——
	24865.04
	127217


备注：根据《不动产权证书》[京（2016）海淀区不动产权第0047731号]等共18本，截至价值时点，估价对象已设定抵押权，设定日期为2016年7月18日，上述证件未登记抵押金额、抵押权人等相关信息。根据估价委托人介绍，估价对象所属项目已设定2笔抵押，截至价值时点，估价对象剩余权利价值合计为18683万元。根据估价委托人及金融机构介绍，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。本次评估设定估价对象不存在估价师所知悉的法定优先受偿款。
估价项目名称：


北京市海淀区海淀东三街2号1层101等18套办公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：


郑燚（注册号：1120070131)、吴薇（注册号：1419970001）





估价报告编号：


康正预评字2022-1-0544-F02DYGJ1号
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