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· 估价项目名称：
北京市朝阳区工人体育场东路4号7号楼地下车库、公寓、旅馆、商业用房涉执房地产处置司法评估报告
· 估价委托人：
北京市第三中级人民法院
· 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：
陈  颖（注册号：1120060040）、梁  津（注册号：1119970066）
· 估价报告出具日期：
2024年5月31日
· 估价报告编号：
康正执评字2024-1-0025-F02SFZC6号

致估价委托人函
（康正执评字2024-1-0025-F01SFZC6号补充修正版   2024年7月8日）
北京市第三中级人民法院：

受贵院委托，我公司对北京市朝阳区工人体育场东路4号7号楼地下车库、公寓、旅馆、商业用房涉执房地产财产处置参考价进行了评估。
估价对象：根据被执行人提供的《不动产权证书》 [京（2020）朝不动产权第0095427号、京（2021）朝不动产权第0089604号]、《房屋面积测算技术报告书（商品房类使用）》，估价对象为北京市朝阳区工人体育场东路4号7号楼地下车库、公寓、旅馆、商业用房，权利人为北京城市宾馆有限公司。估价对象共有宗地面积为4076.3平方米，房屋总建筑面积为31372.3平方米（其中，地下车库用房512.16平方米，公寓用房15825平方米，旅馆用房7834.18平方米，商业用房7200.96平方米）。
估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
价值时点：2024年4月15日（现场勘查日）
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格标准。根据《房地产估价基本术语标准》[GB/T50899-2013]，市场价格是在市场上的平均交易价格。
本次估价的“房地产市场价格”是指在正常市场情况下，在价值时点2024年4月15日，估价对象证载用途为地下车库、公寓、旅馆、商业，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为地下车库43.23年、公寓63.23年、旅馆33.23年、商业33.23年的房地产市场价格。
估价方法：本次评估采用的主估价方法为比较法、收益法和成本法。
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，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评估价值，详见估价结果一览表。
估价结果一览表

	[image: image1.jpg]估价结果
登记/现状用途（登记楼层）
	建筑面积
	单价
	总价

	地下车库（-1层）
	512.16
	6406
	328

	商业/现作酒店配套(1至3层)
	7200.96
	54626
	39336

	旅馆/现作酒店客房(4至8层)
	7834.18
	52821
	41381

	公寓/现作酒店客房(9至15层)
	7126.44
	92851
	66170

	公寓（毛坯）(16至23层)
	8698.56
	88811
	77253

	评估价值
	总价
	224468

	
	大写金额
	贰拾贰亿肆仟肆佰陆拾捌万元整

	
	单价
	71549


单位：平方米、元/平方米、万元（币种：人民币）
提示：1、上述估价结果中不包含估价对象使用及处置时的水电暖气费、物业管理费、司法诉讼费用、拍卖佣金及其他应付费用等。

      2、估价结果按照法律法规规定，转让方和受让方各自承担相应的交易税费。
公寓用房明细表

	序号
	房号
	登记用途
	实际用途
	建筑面积（平方米）
	修正单价（元/平方米）
	总价（万元）

	1
	901
	公寓
	客房
	62.76
	93201
	585

	2
	902
	公寓
	客房
	67.54
	93201
	629

	3
	903
	公寓
	客房
	50.52
	95065
	480

	4
	904
	公寓
	客房
	50.56
	95065
	481

	5
	905
	公寓
	客房
	73.52
	93201
	685

	6
	906
	公寓
	客房
	60.34
	93201
	562

	7
	907
	公寓
	客房
	63.19
	91803
	580

	8
	908
	公寓
	客房
	101.26
	89967
	911

	9
	909
	公寓
	客房
	62.62
	91803
	575

	10
	910
	公寓
	客房
	60.83
	94990
	578

	11
	911
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	12
	912
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	13
	913
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	14
	914
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	15
	915
	公寓
	客房
	60.69
	94990
	576

	16
	1001
	公寓
	客房
	62.76
	93201
	585

	17
	1002
	公寓
	客房
	67.54
	93201
	629

	18
	1003
	公寓
	客房
	50.52
	95065
	480

	19
	1004
	公寓
	客房
	50.56
	95065
	481

	20
	1005
	公寓
	客房
	73.52
	93201
	685

	21
	1006
	公寓
	客房
	60.34
	93201
	562

	22
	1007
	公寓
	客房
	63.19
	91803
	580

	23
	1008
	公寓
	客房
	101.26
	89967
	911

	24
	1009
	公寓
	客房
	62.62
	91803
	575

	25
	1010
	公寓
	客房
	60.83
	94990
	578

	26
	1011
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	27
	1012
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	28
	1013
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	29
	1014
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	30
	1015
	公寓
	客房
	60.69
	94990
	576

	31
	1101
	公寓
	客房
	62.76
	93201
	585

	32
	1102
	公寓
	客房
	67.54
	93201
	629

	33
	1103
	公寓
	客房
	50.52
	95065
	480

	34
	1104
	公寓
	客房
	50.56
	95065
	481

	35
	1105
	公寓
	客房
	73.52
	93201
	685

	36
	1106
	公寓
	客房
	60.34
	93201
	562

	37
	1107
	公寓
	客房
	63.19
	91803
	580

	38
	1108
	公寓
	客房
	101.26
	89967
	911

	39
	1109
	公寓
	客房
	62.62
	91803
	575

	40
	1110
	公寓
	客房
	60.83
	94990
	578

	41
	1111
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	42
	1112
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	43
	1113
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	44
	1114
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	45
	1115
	公寓
	客房
	60.69
	94990
	576

	46
	1201
	公寓
	客房
	62.76
	93201
	585

	47
	1202
	公寓
	客房
	67.54
	93201
	629

	48
	1203
	公寓
	客房
	50.52
	95065
	480

	49
	1204
	公寓
	客房
	50.56
	95065
	481

	50
	1205
	公寓
	客房
	73.52
	93201
	685

	51
	1206
	公寓
	客房
	60.34
	93201
	562

	52
	1207
	公寓
	客房
	63.19
	91803
	580


	53
	1208
	公寓
	客房
	101.26
	89967
	911

	54
	1209
	公寓
	客房
	62.62
	91803
	575

	55
	1210
	公寓
	客房
	60.83
	94990
	578

	56
	1211
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	57
	1212
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	58
	1213
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	59
	1214
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	60
	1215
	公寓
	客房
	60.69
	94990
	576

	61
	1301
	公寓
	客房
	62.76
	93201
	585

	62
	1302
	公寓
	客房
	67.54
	93201
	629

	63
	1303
	公寓
	客房
	50.52
	95065
	480

	64
	1304
	公寓
	客房
	50.56
	95065
	481

	65
	1305
	公寓
	客房
	73.52
	93201
	685

	66
	1306
	公寓
	客房
	60.34
	93201
	562

	67
	1307
	公寓
	客房
	63.19
	91803
	580

	68
	1308
	公寓
	客房
	101.26
	89967
	911

	69
	1309
	公寓
	客房
	62.62
	91803
	575

	70
	1310
	公寓
	客房
	60.83
	94990
	578

	71
	1311
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	72
	1312
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	73
	1313
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	74
	1314
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	75
	1315
	公寓
	客房
	60.69
	94990
	576

	76
	1401
	公寓
	客房
	136.93
	90368
	1237

	77
	1402
	公寓
	客房
	122.41
	89473
	1095

	78
	1403
	公寓
	客房
	128.98
	89473
	1154

	79
	1404
	公寓
	客房
	132.05
	88578
	1170

	80
	1405
	公寓
	客房
	103.34
	89967
	930

	81
	1406
	公寓
	客房
	131.5
	89026
	1171

	82
	1407
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	83
	1408
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	84
	1409
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	85
	1410
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	86
	1501
	公寓
	客房
	136.93
	90368
	1237

	87
	1502
	公寓
	客房
	122.41
	89473
	1095

	88
	1503
	公寓
	客房
	128.98
	89473
	1154

	89
	1504
	公寓
	客房
	132.05
	88578
	1170

	90
	1505
	公寓
	客房
	103.34
	89967
	930

	91
	1506
	公寓
	客房
	131.5
	89026
	1171

	92
	1507
	公寓
	客房
	72.8
	94990
	692

	93
	1508
	公寓
	客房
	73.52
	94990
	698

	94
	1509
	公寓
	客房
	72.63
	94990
	690

	95
	1510
	公寓
	客房
	73.46
	94990
	698

	合计
	7126.44
	92851
	66170

	1
	1601
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	84105
	1556

	2
	1602
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	81043
	2206

	3
	1603
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	86157
	1162

	4
	1604
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	83163
	2013

	5
	1605
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	83567
	2094

	6
	1701
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	84105
	1556

	7
	1702
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	81043
	2206

	8
	1703
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	86157
	1162

	9
	1704
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	83163
	2013

	10
	1705
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	83567
	2094

	11
	1801
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	85787
	1587

	12
	1802
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	82664
	2250

	13
	1803
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	87880
	1185

	14
	1804
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	84826
	2053

	15
	1805
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	85238
	2135

	16
	1901
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	85787
	1587

	17
	1902
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	82664
	2250

	18
	1903
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	87880
	1185

	19
	1904
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	84826
	2053

	20
	1905
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	85238
	2135

	21
	2001
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	85787
	1587

	22
	2002
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	82664
	2250

	23
	2003
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	87880
	1185

	24
	2004
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	84826
	2053

	25
	2005
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	85238
	2135

	26
	2101
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	85787
	1587

	27
	2102
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	82664
	2250

	28
	2103
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	87880
	1185

	29
	2104
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	84826
	2053

	30
	2105
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	85238
	2135

	31
	2201
	公寓
	公寓（毛坯）
	184.99
	94366
	1746

	32
	2202
	公寓
	公寓（毛坯）
	272.16
	90930
	2475

	33
	2203
	公寓
	公寓（毛坯）
	134.85
	96668
	1304

	34
	2204
	公寓
	公寓（毛坯）
	242
	93309
	2258

	35
	2205
	公寓
	公寓（毛坯）
	250.53
	93762
	2349

	36
	2301
	公寓
	公寓（毛坯）
	233.2
	109292
	2549

	37
	2302
	公寓
	公寓（毛坯）
	169.69
	116609
	1979

	38
	2303
	公寓
	公寓（毛坯）
	283.41
	103259
	2926

	39
	2304
	公寓
	公寓（毛坯）
	249.47
	110274
	2751

	40
	2305
	公寓
	公寓（毛坯）
	171.08
	117735
	2014

	合计
	8698.56
	88811
	77253

	总计
	15825
	90631
	143423


特殊事项说明表

	房屋性质
	商品房
	规划用途
	地下车库、公寓、旅馆、商业
	现状用途
	地下车库、公寓、旅馆、商业

	房屋使用状况
	自用/空置
	建成年代
	1989年（后于2016年6月完成内外装修工程竣工验收）

	土地使用权类型
	有偿（出让）
	法定最高土地

使用年限
	地下车库50年、公寓70年、旅馆、商业40年
	土地使用年限
	地下车库2017年6月27日起2067年6月26日止；公寓2017年6月27日起2087年6月26日止；旅馆、商业2017年6月27日起2057年6月26日止；

	法定优先受偿款

（单位：元）
	已抵押担保的债权数额
	901401349.69元

	
	土地出让金、综合地价款、

房价款
	——；

	他项权利状况
	抵押权
	已抵押；

	
	租约限制
	——。


顺致

商祺

	北京康正宏基房地产评估有限公司

	法定代表人：

	二○二四年七月八日
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