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评估意见函

醴陵市渌江投资控股集团有限公司：

受贵公司委托，我公司对湖南省株洲市醴陵市西山街道办事处西山村前进组等共37处住宅、综合用房房地产抵押价值进行了预评估。
估价对象：估价对象为湖南省株洲市醴陵市西山街道办事处西山村前进组等共37处住宅、综合用房房地产，为醴陵市国有资产经营有限公司所有。估价对象为湖南省株洲市醴陵市西山街道办事处西山村前进组等共37处住宅、综合用房房地产。根据《国有土地使用证》[醴国用（2015）第0271号等共37本]原件，估价对象出让国有建设用地使用权面积（以下简称“土地面积”）合计为232710.95平方米。根据《房屋所有权证》[醴陵房权证西山字第716000065号等共37本]原件，估价对象1建筑面积合计为122425.01平方米。
估价对象具体情况明细详见附表。
估价目的：醴陵市渌江投资控股集团有限公司拟使用湖南省株洲市醴陵市西山街道办事处西山村前进组等共37处住宅、综合用房房地产作为抵押担保物，向昆仑信托有限责任公司办理贷款手续。昆仑信托有限责任公司特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对上述抵押物进行评估。本次评估为确定房地产抵押贷款额度提供参考依据而评估房地产抵押价值。
价值时点：2019年10月16日（评估专业人员实地查勘之日）
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2019年10月16日，估价对象规划用途为住宅、综合，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住宅65.5年、综合45.5年，假定未设立法定优先受偿款下的房地产市场价值。
本次估价的“房地产抵押价值”是指估价对象在价值时点的“房地产价值”扣减估价师于价值时点所知悉的法定优先受偿款后的余额。
法定优先受偿款是指假定在价值时点实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括发包人拖欠承包人的建筑工程款，已抵押担保的债权数额以及其他法定优先受偿款。
估价方法：本次评估现房部分采用的估价方法为成本法和收益法。
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，结合抵押贷款的特殊要求，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。
估价结果一览表

	                    估价对象
项目及结果
	湖南省株洲市醴陵市西山街道办事处西山村前进组等共37处住宅、综合用房房地产

	1.房地产价值
	总价
	58794

	
	大写金额
	伍亿捌仟柒佰玖拾肆万元整

	
	单价
	4802

	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
	0

	（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
	58794

	
	大写金额
	伍亿捌仟柒佰玖拾肆万元整

	
	单价
	4802


单位：万元、元/平方米（单位：人民币）
特别提示：
1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产评估报告》为准。
2.本《评估意见函》仅供金融机构进行内部审核使用，不做其他目的之用。
3.抵押双方在办理抵押登记手续时，应使用本公司出具的正式《房地产评估报告》，特提醒报告使用者注意。
4.本次评估估价师所知悉的法定优先受偿款情况说明如下：
根据估价对象《房屋所有权证》原件、《国有土地使用权》原件，截至价值时点，估价对象抵押权未见登记。本次评估设定估价对象不存在估价师知悉的法定优先受偿款。
5.本《评估意见函》中数据全部采用电算化连续计算得出，由于在报告中计算的数据均按四舍五入保留两位小数或取整，故可能出现个别等式左右不完全相等的情况，但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。 
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○一九年十二月十二日


附表：

估价对象面积指标
估价对象：
	序号
	权属人
	座落地点
	现状
	土地情况
	房产情况

	
	
	
	
	土地面积
	权证证号
	用地性质
	使用权类型
	建筑面积
	权证证号
	房屋结构
	总层数
	所在层数
	房屋用途

	1
	醴陵市国有资产经营有限公司
	西山街道办事处西山村前进组
	畜牧兽医水产局
	1,400.53 
	醴国用（2015）第0271号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	3,069.82 
	醴房权证西山字第716000065号
	混合
	7
	1-7
	综合

	2
	醴陵市国有资产经营有限公司
	西山街道办事处左权路前进街15号
	建设工程质量安全监督站（质监站）
	1,424.81 
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006393号
	城镇住宅用地/办公
	国有出让
	1,705.80 
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006393号
	混合
	4.00 
	1-4
	综合

	3
	醴陵市国有资产经营有限公司
	来龙门街道办事处建国路174号
	房产管理局
	1,697.83 
	醴国用（2015）第0273号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	1,431.73 
	醴房权证来龙门字第716000089号
	混合
	5
	1-5
	综合

	4
	醴陵市国有资产经营有限公司
	来龙门街道办事处刘家巷2号
	工商联资产
	270.96 
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006396号
	机关团体用地
	国有出让
	1,080.00 
	醴房权证来龙门字第716000092号
	混合
	4
	1-4
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	255.79 
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006396号
	混合
	4
	1
	综合

	5
	醴陵市国有资产经营有限公司
	来龙门街道办事处大桥北路30号
	城市管理行政执法局（城管局）
	2,873.30 
	醴国用（2015）第0275号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	3,490.58 
	醴房权证来龙门字第716000076号
	混合
	4
	1-4
	综合

	6
	醴陵市国有资产经营有限公司
	来龙门街道办事处群英巷4号
	总工会
	2,013.70 
	醴国用（2015）第0277号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	1,947.95 
	醴房权证来龙门字第716000090号
	混合
	5
	1-5
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,692.77 
	醴房权证来龙门字第716000119号
	混合
	3
	1-3
	综合

	7
	醴陵市国有资产投资经营有限公司
	西山街道办事处碧山岭村
	市公安局
（西山派出所）
	3,354.80 
	醴国用（2015）第0278号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	2,311.08 
	醴房权证西山      字第716000072号
	混合
	5
	1-5
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	511.20 
	醴房权证西山      字第716000073号
	混合
	3
	1-3
	综合

	8
	醴陵市国有资产投资经营有限公司
	黄泥坳街道办事处五里牌村
	市公安局
（黄泥坳派出所）
	2,076.938 
	醴国用（2015）第0279号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	2,029.80 
	醴房权证黄泥坳      字第716000100号
	混合
	5
	1-5
	综合

	9
	醴陵市国有资产经营有限公司
	西山街道办事处左权北路102号
	疾控中心
	5,068.40 
	醴国用（2015）第0283号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	571.21 
	醴房权证西山字第716000066号
	混合
	2
	1-2
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	4,252.21 
	醴房权证西山字第716000067号
	混合
	6
	1-6
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,336.69 
	醴房权证西山字第716000068号
	混合
	5
	1-5
	综合

	10
	醴陵市国有资产经营有限公司
	阳三石街道办事处渌江大道
	人民防空办公室
	2,823.41 
	醴国用（2015）第0285号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	1,501.58 
	醴房权证阳三石字第716000099号
	混合
	4
	1-4
	综合

	11
	醴陵市国有资产投资经营有限公司
	阳三石街道办事处渌江大道
	交通运输局
	36308.3
	醴国用（2015）第0286号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	6,526.11 
	醴房权证阳三石字第716000096号
	混合
	5
	1-5
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	2,815.49 
	醴房权证阳三石字第716000097号
	混合
	4
	1-4
	综合

	12
	醴陵市国有资产经营有限公司
	阳三石街道办事处玉屏山村
	农业机械管理局
	6,117.10 
	醴国用（2015）第0287号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	3,555.93 
	醴房权证阳三石字第716000091号
	混合
	5
	1-5
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	352.50 
	醴房权证阳三石字第716000095号
	混合
	3
	1-3
	综合

	13
	醴陵市国有资产经营有限公司
	来龙门街道办事处滨河路24号
	花鼓剧团
	787.30 
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006394号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	917.36
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006394号
	混合
	1
	1-5
	综合

	
	
	
	
	
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006395号
	
	
	1566.03
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006395号
	混合
	1
	1-5
	综合

	
	
	
	
	
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006540号
	
	
	112.09
	湘（2018）醴陵市不动产权第0006540号
	混合
	1
	1-2
	综合

	14
	醴陵市国有资产经营有限公司
	阳三街道办事处渌江大道
	国土资源局
	38,439.40 
	醴国用（2015）第0290号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	8,709.76 
	醴房权证阳三石字第716000101号
	混合
	5
	1-5
	综合

	15
	醴陵市国有资产经营有限公司
	西山街道办事处江源路16号
	财政局
	4,950.44 
	醴国用（2015）第0292号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	577.05 
	醴房权证西山字第716000102号
	混合
	3
	1-3
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	3,537.07 
	醴房权证西山字第716000103号
	混合
	5
	1-5
	综合

	16
	醴陵市国有资产经营有限公司
	大障镇
	藕塘水库管理所
	2,101.795 
	醴国用（2015）第0297号
	机关团体用地
	国有出让
	574.56 
	醴房权证大障镇字第716000105号
	混合
	3
	1-3
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	286.04 
	醴房权证大障镇字第716000106号
	混合
	2
	1-2
	综合

	17
	醴陵市国有资产经营有限公司
	板杉乡长坡口村
	板杉乡人民政府
	8,401.60 
	醴国用（2015）第0298号
	城镇住宅用地
	国有出让
	648.17 
	醴房权证板杉乡字第716000070号
	砖木
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	2,863.73 
	醴房权证板杉乡字第716000107号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	18
	醴陵市国有资产经营有限公司
	船湾镇
	船湾镇人民政府
	4,508.38 
	醴国用（2015）第0299号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	1,373.76 
	醴房权证船湾镇字第716000108号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	424.82 
	醴房权证船湾镇字第716000109号
	砖木
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,836.47 
	醴房权证船湾镇字第716000110号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	19
	醴陵市国有资产经营有限公司
	东堡乡
	东堡乡人民政府
	6,309.99 
	醴国用（2015）第0300号
	城镇住宅用地
	国有出让
	228.72 
	醴房权证东堡乡字第715009451号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,026.98 
	醴房权证东堡乡字第715009485号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	605.16 
	醴房权证东堡乡字第715009486号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	831.46 
	醴房权证东堡乡字第715009487号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	819.89 
	醴房权证东堡乡字第715009488号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	20
	醴陵市国有资产经营有限公司
	大障镇
	大障镇人民政府
	6,657.71 
	醴国用（2015）第0301号
	城镇住宅用地
	国有出让
	754.71 
	醴房权证大障镇字第715009449号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	515.60 
	醴房权证大障镇字第715009450号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	277.24 
	醴房权证大障镇字第715009452号
	砖木
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	992.18 
	醴房权证大障镇字第715009453号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	477.12 
	醴房权证大障镇字第715009454号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	21
	醴陵市国有资产经营有限公司
	东富镇
	东富镇人民政府
	5,328.29 
	醴国用（2015）第0302号
	城镇住宅用地
	国有出让
	234.84 
	醴房权证东富镇字第716000111号
	砖木
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	622.00 
	醴房权证东富镇字第716000112号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,702.12 
	醴房权证东富镇字第716000113号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	22
	醴陵市国有资产经营有限公司
	枫林市乡
	枫林市乡人民政府
	3,722.80 
	醴国用（2015）第0303号
	城镇住宅用地
	国有出让
	606.02 
	醴房权证枫林市乡字第716000114号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,887.40 
	醴房权证枫林市乡字第716000115号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	864.48 
	醴房权证枫林市乡字第716000118号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	23
	醴陵市国有资产经营有限公司
	官庄乡
	官庄乡人民政府
	2,550.50 
	醴国用（2015）第0304号
	城镇住宅用地
	国有出让
	662.76 
	醴房权证官庄乡字第716000116号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	841.68 
	醴房权证官庄乡字第716000117号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,755.56 
	醴房权证官庄乡字第716000098号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	24
	醴陵市国有资产经营有限公司
	贺家桥镇
	贺家桥镇人民政府
	4,668.833 
	醴国用（2015）第0305号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,985.16 
	醴房权证贺家桥镇字第716000093号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	560.52 
	醴房权证贺家桥镇字第716000094号
	砖木
	1
	1
	住宅

	25
	醴陵市国有资产经营有限公司
	黄獭嘴镇
	黄獭嘴镇人民政府
	3,838.60 
	醴国用（2015）第0306号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,080.54 
	醴房权证黄獭嘴镇字第715009469号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	890.52 
	醴房权证黄獭嘴镇字第715009470号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	108.24 
	醴房权证黄獭嘴镇字第715009472号
	混合
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	426.22 
	醴房权证黄獭嘴镇字第715009473号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	899.10 
	醴房权证黄獭嘴镇字第715009475号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	26
	醴陵市国有资产经营有限公司
	均楚镇
	均楚镇人民政府
	3,190.51 
	醴国用（2015）第0307号
	城镇住宅用地
	国有出让
	799.17 
	醴房权证均楚镇字第716000069号
	混合
	3
	1-3
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	999.03 
	醴房权证均楚镇字第716000071号
	混合
	3
	1-3
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	510.64 
	醴房权证均楚镇字第716000078号
	混合
	4
	1-4
	综合

	
	
	
	
	
	
	
	
	856.66 
	醴房权证均楚镇字第716000088号
	砖木
	1
	1
	综合

	27
	醴陵市国有资产经营有限公司
	嘉树乡
	嘉树乡人民政府
	4,050.17 
	醴国用（2015）第0308号
	城镇住宅用地
	国有出让
	3,350.48 
	醴房权证嘉树乡字第716000085号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	249.54 
	醴房权证嘉树乡字第716000086号
	砖木
	1
	1
	住宅

	28
	醴陵市国有资产经营有限公司
	栗山坝镇
	栗山坝镇人民政府
	3,096.40 
	醴国用（2015）第0309号
	城镇住宅用地
	国有出让
	673.38 
	醴房权证栗山坝镇字第716000083号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,119.98 
	醴房权证栗山坝镇字第716000084号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	29
	醴陵市国有资产经营有限公司
	南桥镇
	南桥镇人民政府
	24,056.90 
	醴国用（2015）第0310号
	城镇住宅用地
	国有出让
	2,254.53 
	醴房权证南桥镇镇字第716000079号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	898.00 
	醴房权证南桥镇镇字第716000080号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	820.64 
	醴房权证南桥镇镇字第716000081号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	195.16 
	醴房权证南桥镇镇字第716000082号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	30
	醴陵市国有资产经营有限公司
	清水江乡
	清水江乡人民政府
	5,027.34 
	醴国用（2015）第0311号
	城镇住宅用地
	国有出让
	565.98 
	醴房权证清水江乡字第716000077号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	2,767.32 
	醴房权证清水江乡字第716000078号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	31
	醴陵市国有资产经营有限公司
	石亭镇
	石亭镇人民政府
	2,653.42 
	醴国用（2015）第0312号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,231.27 
	醴房权证石亭镇字第715009455号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	273.00 
	醴房权证石亭镇字第715009456号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	522.81 
	醴房权证石亭镇字第715009458号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	542.97 
	醴房权证石亭镇字第715009459号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	32
	醴陵市国有资产经营有限公司
	神福港镇
	神福港镇人民政府
	3,358.54 
	醴国用（2015）第0313号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,866.06 
	醴房权证神福港镇字第715009457号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	269.50 
	醴房权证神福港镇字第715009460号
	混合
	1
	1
	住宅

	33
	醴陵市国有资产经营有限公司
	泗汾镇
	泗汾镇人民政府
	11,921.89 
	醴国用（2015）第0314号
	城镇混合住宅用地
	国有出让
	1,547.45 
	醴房权证泗汾镇字第715009474号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	496.22 
	醴房权证泗汾镇字第715009481号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	696.96 
	醴房权证泗汾镇字第715009482号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,374.98 
	醴房权证泗汾镇字第715009483号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,114.13 
	醴房权证泗汾镇字第715009484号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	34
	醴陵市国有资产经营有限公司
	沈潭镇
	沈潭镇人民政府
	5,052.05 
	醴国用（2015）第0315号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,196.49 
	醴房权证沈潭镇字第715009461号
	混合
	4
	1-4
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	409.98 
	醴房权证沈潭镇字第715009462号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	814.83 
	醴房权证沈潭镇字第715009463号
	混合
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,145.22 
	醴房权证沈潭镇字第715009464号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	35
	醴陵市国有资产经营有限公司
	王仙镇
	王仙镇人民政府
	6,251.91 
	醴国用（2015）第0316号
	城镇住宅用地
	国有出让
	512.46 
	醴房权证王仙镇字第715009471号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	1,358.57 
	醴房权证王仙镇字第715009477号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	165.54 
	醴房权证王仙镇字第715009478号
	混合
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	486.00 
	醴房权证王仙镇字第715009479号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	225.60 
	醴房权证王仙镇字第715009480号
	混合
	1
	1
	住宅

	36
	醴陵市国有资产经营有限公司
	仙霞镇
	仙霞镇人民政府
	3,855.20 
	醴国用（2015）第0317号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,508.58 
	醴房权证仙霞镇字第715009468号
	混合
	5
	1-5
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	319.74 
	醴房权证仙霞镇字第715009467号
	混合
	2
	1-2
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	147.80 
	醴房权证仙霞镇字第715009466号
	砖木
	1
	1
	住宅

	
	
	
	
	
	
	
	
	678.78 
	醴房权证仙霞镇字第715009465号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	37
	醴陵市国有资产经营有限公司
	新阳乡
	新阳乡人民政府
	2,500.90 
	醴国用（2015）第0318号
	城镇住宅用地
	国有出让
	1,938.19 
	醴房权证新阳乡字第715009476号
	混合
	3
	1-3
	住宅

	合计
	232,710.95 
	——
	——
	——
	122,425.01 
	——
	——
	——
	——
	——
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