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房地产抵押价值确认书
中国建设银行股份有限公司北京安慧支行:
受贵行委托，我公司对位于北京市昌平区中关村科技园昌平园东区三期0303-03地块住宅混合公建用地部分在建工程及其出让国有建设用地使用权房地产于2015年12月15日的房地产抵押价格进行了评估，并于2016年2月3日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2015-1-B-2-062-1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昌平区中关村科技园昌平园东区，属泰康之家瑞城置业有限公司开发建设的“泰康之家·燕园”住宅混合公建用地项目，项目尚在开发建设中。估价对象为该项目局部，由两部分组成，即已开工建设的二期3#酒店、4#-9#住宅楼、18#、19#公共服务设施楼及1#、2#地下车库（以下简称“估价对象1”）和尚未开工建设的该项目三期10#-17#住宅楼（以下简称“估价对象2”）。
根据《国有土地使用证》[京昌国用（2013出）第00067号]、《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号：1101002012B17630]、《建设工程规划许可证》及附件、附图[2014规（昌）建字0091号、2015规（昌）建字0016号] 、《北京市昌平区中关村科技园昌平园东区三期0303-03地块住宅混合公建用地项目一期、二期、三期整体指标情况》，估价对象分摊出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘（分摊）土地面积’）为110923.49平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号：1101002012B17630]、《建设工程规划许可证》及附件、附图[2014规（昌）建字0091号、2015规（昌）建字0016号]，估价对象规划建筑面积为287472平方米（估价对象1规划建筑面积为158596平方米，估价对象2规划建筑面积为128876平方米）。其中，经营性用途用房规划建筑面积273380.23平方米（其中：住宅用房208620平方米、商业用房25408平方米、地下仓储用房8501平方米、地下车库用房30851.23平方米）；非经营性用途用房规划建筑面积14091.77平方米（全部为设备用房及其他）。

截至价值时点2015年12月15日，估价对象1工程进度为3#酒店施工至主体结构8层，4#-9#住宅楼、18#、19#公共服务设施楼主体结构封顶，已完工建筑面积为148523平方米；估价对象2尚未开工建设。评估值为280016万元，抵押担保权已注销时的房地产抵押价值276922万元，具体评估价值详见附件《2015-1-B-2-062-1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2019年1月9日。经我公司评估专业人员实地查勘及与泰康之家瑞城置业有限公司确认，估价对象于价值时点2019年1月9日现状为：估价对象1已全部完工并取得《竣工备案表》[编号：0423昌竣2017（建）0031号、0510昌竣2017（建）0034号]。估价对象1已全部装修完毕，正在办理《不动产权证书》。估价对象2尚未开工建设。
估价对象租赁权：根据不动产权利人介绍，截至价值时点2019年1月9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2015-1-B-2-062-1号】中所记载情况已发生变化。估价对象1中5#-7#住宅楼拟出租。
估价对象抵押权：根据不动产权利人介绍，截至价值时点2019年1月9日，估价对象抵押情况与《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2015-1-B-2-062-1号】中所记载情况一致。
其他权益状况：截至值时点2019年1月29日，估价对象范围内未发生销售。
根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，昌平区南邵镇住宅用地价格水平上涨（2015年昌平区南邵镇住宅用地价值水平约为12000元/平方米，本次评估价值时点昌平区南邵镇住宅用地价值水平约为18500元/平方米）。另，估价对象建筑工程进度提升，估价对象1已全部取得竣工备案并装修完毕。综上，我们认为原估价报告所记载的估价对象于本《房地产抵押价值确认书》所载价值时点2019年1月9日的市场价值，不低于原《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2015-1-B-2-062-1号】中所记载的评估价值水平。
（此页无正文）

顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年一月十一日
附：

康正评字2015-1-B-2-062-1号估价结果表
	抵 押 物 名 称
	规划建筑面积
	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

	北京市昌平区中关村科技园昌平园东区三期0303-03地块住宅混合公建用地项目二期3#酒店、4#-9#住宅楼、18#、19#公共服务设施楼及1#、2#地下车库住宅、商业、地下仓储及地下车库用房在建工程及其分摊的出让国有建设用地使用权房地产
	158596
	59345.113
	115070
	7256
	50117
	3160
	165187
	10416

	北京市昌平区中关村科技园昌平园东区三期0303-03地块住宅混合公建用地项目的三期10#-17#住宅楼住宅、地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权
	128876
	51578.377
	114829
	8910
	0
	0
	114829
	8910

	合计
	287472
	110923.49
	229899
	50117
	280016

	大写金额
	贰拾贰亿玖仟捌佰玖拾玖万元整
	伍亿零壹佰壹拾柒万元整
	贰拾捌亿零壹拾陆万元整

	房地产估价师知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款
	3094

	大写金额
	叁仟零玖拾肆万

	抵押担保权已注销时的房地产抵押价值
	276922

	大写金额
	贰拾柒亿陆仟玖佰贰拾贰万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
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