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朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业、地下车位用房房地产于2019年6月18日的房地产抵押价格进行了评估，并于2019年8月29日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2019-1-0398-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朝阳区北苑路28号院1号楼，为北京道乐科技发展有限公司所有。估价对象分摊土地面积为10186.06平方米，建筑面积为34740.85平方米（其中地上1-4层商业用房24964.55平方米、地下1层商业用房6216.72平方米、地下2层车位用房3559.58平方米），详见附件抵押物清单。估价对象建成于2008年，为已建成物业。估价对象于价值时点2019年6月18日，评估值为95773万元，具体评估价值详见附件2：《康正评字2019-1-0398-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14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：估价对象为北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业、地下车位用房房地产，不动产权利人为北京道乐科技发展有限公司。分摊土地面积为10186.06平方米，建筑面积为34740.85平方米（其中地上1-4层商业用房24964.55平方米、地下1层商业用房6216.72平方米、地下2层车位用房3559.58平方米），房屋用途为商业、地下车位用房。
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，截至价值时点2023年8月14日，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2019-1-0398-F01DYGJ2号】中所记载情况不一致。
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，截至价值时点2023年8月14日，估价对象抵押情况与《不动产估价报告书》【报告编号为：2019-1-0398-F01DYGJ2号】中所记载情况已发生变化。估价对象现设定1笔抵押权，抵押权人为上海浦东发展银行股份有限公司北京分行，但未介绍该抵押权的具体情况（债权数额、期限等）。
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14日的房地产市场价值，不低于原《不动产估价报告书》【报告编号为：2019-1-0398-F01DYGJ2号】中所载的评估市场价值水平，为人民币95801万元，扣除相关处置税费后的余额为68222万元，详见附件1：估价结果一览表。

备注：

1.本《复估函》使用期限自出具日起计算6个月，至2024年2月13日。

顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二三年八月十七日

附件1：

结果表-1（房地产价值）
	估价方法及结果
估价对象及结果
	测算结果
	估价结果

	
	成本法
	收益法
	

	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业、地下车位用房房地产
	总价
	95533
	96069
	95801

	
	单价
	27499
	27653
	27576


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

结果表-2
	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

	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业、地下车位用房房地产
	34740.85
	10186.06
	76066
	21895
	19735
	5681
	95801
	27576

	大写金额
	柒亿陆仟零陆拾陆万元整
	壹亿玖仟柒佰叁拾伍万元整
	玖亿伍仟捌佰零壹万元整

	估价师知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	抵押担保权已注销时的房地产抵押价值
	95801

	大写金额
	玖亿伍仟捌佰零壹万元整

	抵押净值
	68222

	大写金额
	陆亿捌仟贰佰贰拾贰万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）

附：

抵押物清单

	序号
	部位及房号
	规划用途
	所在楼层
	建筑面积（m2）

	1
	-2001
	车位
	-2
	35.26

	2
	-2002
	车位
	-2
	35.26

	3
	-2003
	车位
	-2
	35.26

	4
	-2005
	车位
	-2
	35.26

	5
	-2006
	车位
	-2
	35.26

	6
	-2007
	车位
	-2
	35.26

	7
	-2008
	车位
	-2
	35.96

	8
	-2009
	车位
	-2
	35.96

	9
	-2010
	车位
	-2
	35.96

	10
	-2011
	车位
	-2
	35.26

	11
	-2012
	车位
	-2
	35.26

	12
	-2015
	车位
	-2
	35.26

	13
	-2016
	车位
	-2
	35.96

	14
	-2051
	车位
	-2
	35.96

	15
	-2052
	车位
	-2
	35.96

	16
	-2059
	车位
	-2
	35.26

	17
	-2060
	车位
	-2
	35.26

	18
	-2061
	车位
	-2
	35.26

	19
	-2062
	车位
	-2
	35.26

	20
	-2063
	车位
	-2
	35.26

	21
	-2065
	车位
	-2
	35.26

	22
	-2066
	车位
	-2
	35.26

	23
	-2067
	车位
	-2
	35.26

	24
	-2068
	车位
	-2
	35.26

	25
	-2069
	车位
	-2
	35.26

	26
	-2070
	车位
	-2
	35.26

	27
	-2071
	车位
	-2
	35.26

	28
	-2072
	车位
	-2
	35.26

	29
	-2073
	车位
	-2
	35.26

	30
	-2075
	车位
	-2
	35.26

	31
	-2076
	车位
	-2
	35.26

	32
	-2077
	车位
	-2
	35.26

	33
	-2078
	车位
	-2
	35.26

	34
	-2079
	车位
	-2
	35.26

	35
	-2080
	车位
	-2
	35.26

	36
	-2081
	车位
	-2
	35.26

	37
	-2082
	车位
	-2
	35.26

	38
	-2083
	车位
	-2
	35.26

	39
	-2085
	车位
	-2
	35.26

	40
	-2086
	车位
	-2
	35.26

	41
	-2087
	车位
	-2
	35.26

	42
	-2088
	车位
	-2
	35.26

	43
	-2089
	车位
	-2
	35.26

	44
	-2090
	车位
	-2
	35.26

	45
	-2091
	车位
	-2
	35.26

	46
	-2092
	车位
	-2
	35.26

	47
	-2093
	车位
	-2
	35.26

	48
	-2095
	车位
	-2
	35.26

	49
	-2096
	车位
	-2
	35.26

	50
	-2097
	车位
	-2
	35.26

	51
	-2098
	车位
	-2
	35.26

	52
	-2099
	车位
	-2
	32.32

	53
	-2100
	车位
	-2
	35.26

	54
	-2101
	车位
	-2
	35.26

	55
	-2102
	车位
	-2
	35.26

	56
	-2103
	车位
	-2
	35.26

	57
	-2105
	车位
	-2
	35.26

	58
	-2106
	车位
	-2
	35.26

	59
	-2107
	车位
	-2
	35.26

	60
	-2108
	车位
	-2
	35.26

	61
	-2109
	车位
	-2
	35.26

	62
	-2110
	车位
	-2
	35.26

	63
	-2111
	车位
	-2
	35.26

	64
	-2112
	车位
	-2
	35.26

	65
	-2115
	车位
	-2
	35.26

	66
	-2116
	车位
	-2
	35.26

	67
	-2117
	车位
	-2
	35.26

	68
	-2118
	车位
	-2
	35.26

	69
	-2119
	车位
	-2
	35.26

	70
	-2120
	车位
	-2
	35.26

	71
	-2121
	车位
	-2
	35.26

	72
	-2122
	车位
	-2
	35.26

	73
	-2123
	车位
	-2
	35.26

	74
	-2125
	车位
	-2
	35.26

	75
	-2126
	车位
	-2
	35.26

	76
	-2127
	车位
	-2
	35.26

	77
	-2128
	车位
	-2
	35.26

	78
	-2129
	车位
	-2
	35.26

	79
	-2130
	车位
	-2
	35.26

	80
	-2131
	车位
	-2
	35.26

	81
	-2132
	车位
	-2
	35.26

	82
	-2133
	车位
	-2
	35.26

	83
	-2135
	车位
	-2
	35.26

	84
	-2136
	车位
	-2
	35.26

	85
	-2137
	车位
	-2
	35.26

	86
	-2168
	车位
	-2
	32.32

	87
	-2169
	车位
	-2
	35.26

	88
	-2170
	车位
	-2
	35.26

	89
	-2171
	车位
	-2
	35.26

	90
	-2172
	车位
	-2
	35.26

	91
	-2173
	车位
	-2
	35.26

	92
	-2175
	车位
	-2
	35.26

	93
	-2176
	车位
	-2
	35.26

	94
	-2177
	车位
	-2
	35.26

	95
	-2178
	车位
	-2
	35.26

	96
	-2179
	车位
	-2
	35.26

	97
	-2180
	车位
	-2
	35.26

	98
	-2181
	车位
	-2
	35.26

	99
	-2182
	车位
	-2
	35.26

	100
	-2183
	车位
	-2
	35.26

	101
	-2185
	车位
	-2
	35.26

	小计
	——
	车位
	——
	3559.58

	102
	-103
	商业
	-1
	6216.72

	103
	103
	商业
	1
	5971.11

	104
	203
	商业
	2
	5964.67

	105
	303
	商业
	3
	6506.73

	106
	403
	商业
	4
	6522.04

	小计
	——
	商业
	——
	31181.27

	总计
	——
	——
	——
	34740.85


附：

《不动产估价报告书》[康正评字2019-1-0398-F01DYGJ2号]估价结果表
结果表-1（房地产价值）
	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
	

	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业用房
	总价
	101352
	85628
	93490

	
	单价
	32504
	27461
	29983

	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）地下车位用房
	总价
	3327
	717
	2283

	
	单价
	9347
	2013
	6414

	汇总评估价值
	总价
	——
	——
	95773

	
	单价
	——
	——
	——


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
	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业用房
	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）地下车位用房
	估价对象总计

	1.房地产价值
	总价
	93490
	2283
	95773

	
	单价
	29983
	6414
	——

	2.估价师知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款
	总额
	0
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	已抵押，未扣减
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0
	0

	3.抵押担保权已注销时的房地产抵押价值
	总价
	93490
	2283
	95773

	
	单价
	29983
	6413
	——


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
备注：根据《国有土地使用证》[京朝国用（2006出）第0041号]（复印件）、《房屋所有权证》[X京房权证朝字第794247号] （复印件），截至价值时点，估价对象已设定一笔抵押。但上述权属证件中未登记该抵押权的具体情况（权利人、债权数额、期限等）；截至报告出具日，该笔抵押登记已注销，本次评估设定估价对象不存在估价师所知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款。

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

	北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业、地下车位用房房地产
	34740.85
	10186.06
	83003
	23892
	12770
	3676
	95773
	27568

	大写金额
	捌亿叁仟零叁万元整
	壹亿贰仟柒佰柒拾万元整
	玖亿伍仟柒佰柒拾叁万元整

	估价师知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	抵押担保权已注销时的房地产抵押价值
	95773

	大写金额
	玖亿伍仟柒佰柒拾叁万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
估价项目名称：


北京市朝阳区北苑路28号院1号楼（潮驿178）商业、地下车位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：


康正评字2023-1-0607-F01DYGJ2号
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