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

· 估价项目名称：
北京市朝阳区朝阳路67号9号楼2层218号等37套商业用房、朝阳路71号1806、1807、1819号共3套办公用房及-2层202、-3层301-307号共8套地下仓储用房房地产市场价值评估预评估

· 估价委托人：
北京国锐房地产开发有限公司

· 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2022-1-0268-P01HDZC2号

评估意见函

北京国锐房地产开发有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市朝阳区朝阳路67
号9号楼2层218号等37套商业用房、朝阳路71号1806、1807、1819号共3套办公用房及-2层202、-3层301-307号共8套地下仓储用房房地产市场价值进行了预评估。

估价对象：本次评估按估价对象所属不同地块、用途将分为两部分：

估价对象1为北京市朝阳区朝阳路67号9号楼2层218号等37套商业用房，为北京国锐房地产开发有限公司所有。根据估价委托人提供的《房屋所有权证》[X京房权证朝字第1219262号]等37本（证号详见附表），估价对象1建筑面积共计3145.05平方米，全部为商业用房。
估价对象2为北京市朝阳区朝阳路71号1806、1807、1819号共3套办公用房及-2层202、-3层301-307号共8套地下仓储用房房地产，为北京国锐房地产开发有限公司所有。根据估价委托人提供的《房屋所有权证》[X京房权证朝字第1170286号]等11本（证号详见附表），估价对象2建筑面积共计为539.5平方米。其中，办公用房建筑面积合计为215.74平方米，地下仓储用房建筑面积合计为323.76平方米。

估价对象1及估价对象2面积清单详见下表：

	序号
	《房屋所有权证》证号
	坐落
	用途
	建筑面积

	1
	X京房权证朝字第1219262号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层218
	商业用房
	31.28 

	2
	X京房权证朝字第1219537号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层219
	商业用房
	36.04 

	3
	X京房权证朝字第1219538号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层220
	商业用房
	64.66 

	4
	X京房权证朝字第1219530号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层221
	商业用房
	70.14 

	5
	X京房权证朝字第1219528号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层222
	商业用房
	71.08 

	6
	X京房权证朝字第1219226号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层223
	商业用房
	129.80 

	7
	X京房权证朝字第1219540号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层242
	商业用房
	75.27 

	8
	X京房权证朝字第1219321号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层243
	商业用房
	70.74 

	9
	X京房权证朝字第1219525号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层244
	商业用房
	225.74 

	10
	X京房权证朝字第1219260号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层245
	商业用房
	88.24 

	11
	X京房权证朝字第1219531号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层246
	商业用房
	81.84 

	12
	X京房权证朝字第1219329号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层247
	商业用房
	63.96 

	13
	X京房权证朝字第1219336号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层248
	商业用房
	63.96 

	14
	X京房权证朝字第1219533号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层249
	商业用房
	63.96 

	15
	X京房权证朝字第1219526号
	朝阳区朝阳路67号9号楼2层250
	商业用房
	63.96 

	16
	X京房权证朝字第1219541号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层224
	商业用房
	141.24 

	17
	X京房权证朝字第1219258号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层225
	商业用房
	32.51 

	18
	X京房权证朝字第1219529号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层226
	商业用房
	43.29 

	19
	X京房权证朝字第1219330号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层227
	商业用房
	41.79 

	20
	X京房权证朝字第1219534号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层228
	商业用房
	55.44 

	21
	X京房权证朝字第1219265号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层229
	商业用房
	37.15 

	22
	X京房权证朝字第1219324号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层230
	商业用房
	31.91 

	23
	X京房权证朝字第1219259号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层231
	商业用房
	182.10 

	24
	X京房权证朝字第1219536号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层232
	商业用房
	264.62 

	25
	X京房权证朝字第1219261号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层233
	商业用房
	259.00 

	26
	X京房权证朝字第1219523号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层234
	商业用房
	254.27 

	27
	X京房权证朝字第1219527号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层235
	商业用房
	82.76 

	28
	X京房权证朝字第1219317号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层236
	商业用房
	81.84 

	29
	X京房权证朝字第1219539号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层237
	商业用房
	84.14 

	30
	X京房权证朝字第1219311号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层238
	商业用房
	59.44 

	31
	X京房权证朝字第1219264号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层239
	商业用房
	63.96 

	32
	X京房权证朝字第1219524号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层240
	商业用房
	61.34 

	33
	X京房权证朝字第1219322号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层241
	商业用房
	93.61 

	34
	X京房权证朝字第1219313号
	朝阳区朝阳路67号10号楼2层k201
	商业用房
	4.62 

	35
	X京房权证朝字第1235614号
	朝阳区朝阳路67号1号楼-1层b102
	商业用房
	19.98 

	36
	X京房权证朝字第1329219号
	朝阳区朝阳路67号8号楼-1层01121
	商业用房
	32.64 

	37
	X京房权证朝字第1523487号
	朝阳区朝阳路67号10号楼-1层01054
	商业用房
	16.73 

	估价对象1商业用房小计　
	3145.05 

	1
	X京房权证朝字第1170286号
	朝阳区朝阳路71号15层1806号
	办公
	47.48 

	2
	X京房权证朝字第1170246号
	朝阳区朝阳路71号15层1807号
	办公
	110.32 

	3
	X京房权证朝字第1170278号
	朝阳区朝阳路71号15层1819号
	办公
	57.94 

	估价对象2办公用房小计
	215.74 

	1
	X京房权证朝字第1170311号
	朝阳区朝阳路71号-2层-202号
	地下仓储
	25.33 

	2
	X京房权证朝字第1170016号
	朝阳区朝阳路71号-3层-301号
	地下仓储
	68.33 

	3
	X京房权证朝字第1170306号
	朝阳区朝阳路71号-3层-302号
	地下仓储
	42.50 

	4
	X京房权证朝字第1170289号
	朝阳区朝阳路71号-3层-303号
	地下仓储
	26.21 

	5
	X京房权证朝字第1170274号
	朝阳区朝阳路71号-3层-304号
	地下仓储
	37.62 

	6
	X京房权证朝字第1170259号
	朝阳区朝阳路71号-3层-305号
	地下仓储
	61.13 

	7
	X京房权证朝字第1170312号
	朝阳区朝阳路71号-3层-306号
	地下仓储
	41.84 

	8
	X京房权证朝字第1170244号
	朝阳区朝阳路71号-3层-307号
	地下仓储
	20.80 

	估价对象2仓储用房小计　
	323.76 

	估价对象2合计
	539.5

	估价对象共计
	3684.55 


单位：平方米

估价目的：本次评估目的是对北京国锐房地产开发有限公司拥有的北京市朝阳区朝阳路67号9号楼2层218号等37套商业用房、朝阳路71号1806、1807、1819号共3套办公用房及-2层202、-3层301-307号共8套地下仓储用房房地产价值进行评估，提供其在价值时点的市场价值，作为北京国锐房地产开发有限公司拟了解投资性房地产市场价值参考依据。

价值时点：2021年12月31日

价值类型：根据房地产估价规范、国家现行有关标准规定和项目的具体要求，本次评估采用的是市场价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。

本次估价的“房地产价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2021年12月31日，估价对象用途为商业、办公、地下仓储，土地取得方式为出让，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限分别为商业22.39年、办公及地下仓储34.61年，假定未设立法定优先受偿款下的房地产市场价值。

估价方法：本次评估商业用房、地下仓储业用房采用的估价方法为成本法
和收益法，办公用房采用的估价方法为比较法和收益法。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合本次估价的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价对象在价值时点的房地产预评估价值，详见估价结果一览表（币种:人民币）。 

评估结果表

	估价对象名称
	总建筑面积(㎡)
	房地产价值

	
	
	总 价(万元)
	综合单价(元/㎡)

	北京市朝阳区朝阳路67号9号楼2层218号等37套商业用房、朝阳路71号1806、1807、1819号共3套办公用房及-2层202、-3层301-307号共8套地下仓储用房房地产
	3684.55
	9871
	26790

	大写结果
	玖仟捌佰柒拾壹万元整


顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司

二○二二年五月五日
�建议采用20年，部分的描述方式，看二审意见


�商业是比较
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