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· 项目名称：

北京市密云区密云经济开发区三期A1地块MY00-0302-6010等三宗R2二类居住用地出让国有建设用地使用权抵押价格预评估
· 委托估价方：

北京恒云盛置业有限公司
· 房地产估价机构：

北京康正宏基房地产评估有限公司

· 评估专业人员：

郑燚、崔锴
· 报告编号：

康正预评字2020-1-0412-P01DYGJ1号

评估意见函

北京恒云盛置业有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市密云区密云经济开发区三期A1地块MY00-0302-6010等三宗R2二类居住用地出让国有建设用地使用权抵押价格进行了预评估。

估价对象：估价对象为位于北京市密云区密云经济开发区三期A1地块MY00-0302-6010等三宗R2二类居住用地出让国有建设用地使用权。估价对象为北京恒云盛置业有限公司于2020年5月受让取得，并于2020年7月10日取得由北京市规划和自然资源资源委员会核发的《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]。
根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]及《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0003、0007、0009、号]及附件、附图，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为116597.02平方米，规划建筑面积合计为321937.15平方米（不含人防）。估价对象具体情况如下：

估价对象1

估价对象1为6010地块，根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943号]，估价对象1土地面积为41136.86平方米；根据《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0007号]及附件、附图，估价对象1规划建筑面积为110723.34平方米（不含人防）。其中：经营性用途用房建筑面积为93289.01平方米（其中住宅62737.78平方米、配套商业816.87平方米、地下仓储7739.62平方米、地下车库21994.74平方米）；非经营性用途建筑面积为17434.33平方米（其中设备及其他用房13352.45平方米、公共配套及物业用房4081.88平方米）。估价对象1具体面积指标详见附表。

估价对象2
估价对象2为6012地块，根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004946号]，估价对象2土地面积为47391.22平方米；根据《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0003号]及附件、附图，估价对象2规划建筑面积为133373.85平方米（不含人防）。其中：经营性用途用房建筑面积为112648.02平方米（其中住宅73078.95平方米、配套商业1165.22平方米、地下仓储9816.46平方米、地下车库28587.39平方米）；非经营性用途建筑面积为20725.83平方米（其中设备及其他用房17666.49平方米、公共配套及物业用房3059.34平方米）。估价对象2具体面积指标详见附表。

估价对象3
估价对象3为6014地块，根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004947号]，估价对象3土地面积为28068.96平方米；根据《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0009号]及附件、附图，估价对象3规划建筑面积为77839.96平方米（不含人防）。其中：经营性用途用房建筑面积为66775.06平方米（其中住宅43689.65平方米、配套商业712.56平方米、地下仓储5978.98平方米、地下车库16393.87平方米）；非经营性用途建筑面积为11064.9平方米（其中设备及其他用房9121.98平方米、公共配套及物业用房1942.92平方米）。估价对象3具体面积指标详见附表。

估价目的：为估价委托人在向渤海银行股份有限公司北京分行办理贷款手续过程中，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。
估价期日：2020年8月11日
地价定义：

1.用途

根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]，本次评估估价对象证载用途为城镇住宅用地。根据《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0009号]及附件、附图，估价对象拟建内容为住宅、配套商业、地下仓储、地下车库，符合证载地类范围。因此，本次评估设定用途为住宅、商业、地下仓储、地下车库。

2.土地开发程度

根据委托估价方介绍，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”（即通路、通电、通上水）、宗地红线内场地平整。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”、宗地红线内场地平整。
3.规划利用条件

根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]及《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0003、0007、0009号]及附件、附图，估价对象土地面积合计为116597.02平方米，规划建筑面积合计为321937.15平方米（不含人防）。

4.土地使用年限

本次估价对象为出让国有建设用地使用权，土地终止日期住宅为2090年5月10日，截至估价期日，估价对象出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为住宅69.7年。本次评估设定用途为住宅、商业、地下仓储、地下车库，其中商业用途土地法定最高出让年限为40年，地下仓储及地下车库用途土地法定最高出让年限为50年，估价对象《出让国有建设用地使用权出让合同》约定的出让年限为住宅70年、商业40年、办公50年。本次评估设定估价对象商业用途出让年限为40年，地下仓储及地下车库用途出让年限为50年，结合估价对象土地出让起始日期确定商业用途土地终止日期为2060年5月10日，地下仓储及地下车库用途土地终止日期为2070年5月10日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为商业39.7年、地下仓储及地下车库49.7年。因此，本次评估设定估价对象土地使用年限为其剩余土地使用年限住宅69.7、商业39.7年、地下仓储及地下车库49.7年。

5.地价定义

本次估价的“出让国有建设用地使用权价格”是指在估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为出让，在公开市场条件下、于估价期日2020年8月11日，在规划利用条件下、设定土地开发程度为红线外“三通”、宗地内场地平整，设定用途为住宅、商业、地下仓储及地下车库，剩余土地使用年限为住宅69.7、商业39.7年、地下仓储及地下车库49.7年的出让国有建设用地使用权价格。

本次估价的“抵押担保权已注销时的抵押价格”是指估价对象在估价期日的“出让国有建设用地使用权价格”减去估价师于估价期日所知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款后的余额。

 “法定优先受偿款”是指假定在估价期日实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括已抵押担保的债权数额、因规划条件变更需补交的政府土地收益、发包人拖欠的建筑工程价款以及其他法定优先受偿款。

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（市场比较法、剩余法），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土地价格的因素，确定估价对象于估价期日的出让国有建设用地使用权预评估价格详见估价结果一览表。
（转下页）

估价结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司                              估价期日：2020年8月11日                           估价期日的国有建设用地使用权性质：出让

	权利人
	不动产单元号
	宗地名称
	不动产权证书编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	剩余土地使用年限/年
	分摊土地面积㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	总地价/万元
	抵押价格/万元

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	北京恒云盛置业有限公司
	110228103001GB00471W00000000
	北京市密云区密云经济开发区三期A1地块MY00-0302-6010地块R2二类居住用地出让国有建设用地使用权
	京（2020）密不动产权第0004943号
	城镇住宅用地
	住宅、商业、地下仓储及地下车库
	住宅、商业、地下仓储及地下车库
	1.62
	1.62
	1.62
	红线外三通、宗地红线内场地平整
	红线外三通、宗地红线内场地平整
	住宅69.7年、商业39.7年、地下仓储及地下车库49.7年
	41136.84
	110723.34
	20570
	7642
	84619
	83201

	
	110228103001GB00470W00000000
	北京市密云区密云经济开发区三期A1地块MY00-0302-6012地块R2二类居住用地出让国有建设用地使用权
	京（2020）密不动产权第0004946号
	城镇住宅用地
	住宅、商业、地下仓储及地下车库
	住宅、商业、地下仓储及地下车库
	1.61
	1.61
	1.61
	红线外三通、宗地红线内场地平整
	红线外三通、宗地红线内场地平整
	住宅69.7年、商业39.7年、地下仓储及地下车库49.7年
	47391.22
	133373.85
	20832
	7402
	98725
	96897

	
	110228103001GB00469W00000000
	北京市密云区密云经济开发区三期A1地块MY00-0302-6014地块R2二类居住用地出让国有建设用地使用权
	京（2020）密不动产权第0004947号
	城镇住宅用地
	——
	住宅、商业、地下仓储及地下车库
	1.62
	1.62
	1.62
	红线外三通、宗地红线内场地平整
	红线外三通、宗地红线内场地平整
	住宅69.7年、商业39.7年、地下仓储及地下车库49.7年
	28068.96
	77839.96
	20911
	7540
	58694
	57625

	合计
	242038
	237723


 一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：截至估价期日，估价对象已设定抵押权，未设定租赁等他项权利。

2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外三通、宗地红线内场地平整；本次评估设定开发程度为红线外三通、宗地红线内场地平整。
3.估价规划限制条件：详见《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002020B00606]及附件、《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]及《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0003、0007、0009、号]及附件、附图。
4.影响价格的其他限定条件：无。

二、其他需要说明的事项：

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《土地估价报告》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《土地估价报告》，特提请报告使用者注意。
4.估价师所知悉的法定优先受偿款情况为：
（1）根据《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]复印件，截至估价期日，估价对象已设定抵押权。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），且委托估价人也未提供相关权利价值的说明。根据委托估价人介绍，在办理本次抵押登记前会将上述抵押登记注销，故本次评估抵押价格未考虑上述抵押权权利价值对估价结果的影响。估价结果为设定上述抵押担保权已注销时的抵押价格。
（2）根据委托估价方提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002020B00606]及附件以及相关款项支付凭证，截至估价期日，委托估价方依据合同已缴纳全部土地成交价款及契税印花税。根据委托估价方提供的《建设工程规划许可证》[2020规自（密）建字0003、0007、0009号]及附件、附图，估价对象规划建筑面积超出《国有建设用地使用权出让合同》及附件的约定，新增地下经营性仓储用房及地下车库规划建筑面积为6010地块29734.36平方米、6012地块38403.85平方米、6014地块22372.85平方米。根据上述《国有建设用地使用权出让合同》及附件约定的计算标准，该部分需补缴的政府土地收益为4315万元，准确的补缴金额以政府相关部门核定的数额为准。

综上，本次评估设定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为人民币4315万元。
5.本次估价结果以估价对象能够按照合理工期按时完成各项工程进度，直至通过竣工验收，并能够在合理期限内正常投入使用，并最终在《不动产权证书》上登记建筑物信息为前提条件，未考虑估价对象因其他原因无法顺利开工、完工而产生的重大影响，在此提请报告使用者注意。
6.根据《物权法》[主席令第六十二号]第二百条，建设用地使用权抵押后，该土地上新增的建筑物不属于抵押财产。该建设用地使用权实现抵押权时，应当将该土地上新增的建筑物与建设用地使用权一并处分，但新增建筑物所得的价款，抵押权人无权优先受偿。在此提请报告使用者注意。
7. 截至本《评估意见函》出具之日，估价委托人未能提供《不动产权证书》[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]原件供评估专业人员核对，且评估专业人员进行了尽职调查，难以获取该资料。本次评估以估价委托人提供的[京（2020）密不动产权第0004943、0004946、0004947号]复印件与原件一致为估价的假设前提。

 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2020年8月11日
	规划建筑面积依据《总平面图》
	建设内容/楼号
	规划建筑面积

	
	
	合计
	经营性用途
	非经营性用途

	
	
	
	小计
	住宅
	配套商业
	地下仓储
	地下车库
	小计
	公共配套
	物业管理
	设备及其他

	
	
	
	
	地上
	地上
	地下
	地下
	
	地上
	地下
	地上
	地上
	地下

	 6010地块
	1号楼
	4673.29 
	3587.30 
	3323.60 
	0
	263.70 
	0
	1085.99 
	0
	378.19 
	0
	3.62 
	704.18 

	
	2号楼
	6775.34 
	5879.20 
	5246.14 
	0
	633.06 
	0
	896.14 
	0
	0
	0
	3.67 
	892.47 

	
	3号楼
	7174.74 
	6384.05 
	5578.73 
	0
	805.32 
	0
	790.69 
	0
	0
	0
	54.80 
	735.89 

	
	4号楼
	7498.69 
	6230.81 
	5269.52 
	0
	961.29 
	0
	1267.88 
	0
	0
	0
	7.34 
	1260.54 

	
	5号楼
	7421.38 
	6486.91 
	5877.11 
	0
	609.80 
	0
	934.47 
	0
	0
	0
	74.85 
	859.62 

	
	6号楼
	11015.00 
	9908.74 
	8900.92 
	0
	1007.82 
	0
	1106.26 
	0
	0
	0
	109.74 
	996.52 

	
	7号楼
	7050.77 
	5866.91 
	5532.85 
	0
	334.06 
	0
	1183.86 
	0
	367.30 
	0
	79.36 
	737.20 

	
	8号楼
	4090.52 
	3095.31 
	2782.35 
	0
	312.96 
	0
	995.21 
	0
	356.68 
	0
	3.15 
	635.38 

	
	9号楼
	4949.03 
	3560.08 
	3125.70 
	0
	434.38 
	0
	1388.95 
	0
	452.43 
	0
	6.30 
	930.22 

	
	10号楼
	7202.84 
	6319.08 
	5569.01 
	0
	750.07 
	0
	883.76 
	0
	0
	0
	118.71 
	765.05 

	
	11号楼
	7484.59 
	6637.91 
	5915.71 
	0
	722.20 
	0
	846.68 
	0
	0
	0
	74.85 
	771.83 

	
	12号楼
	2718.19 
	2255.60 
	1861.07 
	0
	394.53 
	0
	462.59 
	0
	0
	0
	3.15 
	459.44 

	
	13号楼
	5676.81 
	4265.50 
	3755.07 
	0
	510.43 
	0
	1411.31 
	0
	509.50 
	0
	7.24 
	894.57 

	
	14#托老所
	805.09 
	0
	0
	0
	0
	0
	805.09 
	805.09 
	0
	0
	0
	0

	
	15#配套服务楼
	1761.25 
	816.87
	0
	816.87
	0
	0
	944.38 
	792.97 
	0
	151.41
	0
	0

	
	16#配电室
	270.00 
	0
	0
	0
	0
	0
	270.00 
	0
	0
	0
	180.00 
	90.00 

	
	17#配电室
	270.00 
	0
	0
	0
	0
	0
	270.00 
	0
	0
	0
	180.00 
	90.00 

	
	5#非机动车充电棚
	41.72 
	0
	0
	0
	0
	0
	41.72 
	0
	0
	0
	41.72 
	0

	
	6#非机动车充电棚
	11.94 
	0
	0
	0
	0
	0
	11.94 
	0
	0
	0
	11.94 
	0

	
	3#地下车库
	31768.15 
	21994.74
	0
	0
	0
	21994.74
	17434.33
	0
	268.31 
	0
	217.99 
	1351.11 

	
	小计
	110723.34
	93289.01 
	62737.78 
	816.87
	7739.62
	21994.74
	17434.33
	3930.47
	151.41
	13352.45


	规划建筑面积依据《总平面图》
	建设内容/楼号
	规划建筑面积

	
	
	合计
	经营性用途
	非经营性用途

	
	
	
	小计
	住宅
	配套商业
	地下仓储
	地下车库
	小计
	公共配套
	物业管理
	设备及其他

	
	
	
	
	地上
	地上
	地下
	地下
	
	地上
	地下
	地上
	地上
	地下

	 6012地块
	1号楼
	7085.82 
	5854.33 
	5528.85 
	0
	325.48 
	0
	1231.49 
	0
	346.97 
	0
	118.71 
	765.81 

	
	2号楼
	4763.65 
	3646.08 
	3320.60 
	0
	325.48 
	0
	1117.57 
	0
	376.26 
	0
	3.62 
	737.69 

	
	3号楼
	4123.75 
	3384.47 
	2779.35 
	0
	605.12 
	0
	739.28 
	0
	0
	0
	3.15 
	736.13 

	
	4号楼
	8411.06 
	7359.74 
	6570.10 
	0
	789.64 
	0
	1051.32 
	0
	0
	0
	90.00 
	961.32 

	
	5号楼
	5940.74 
	4818.66 
	3931.35 
	0
	887.31 
	0
	1122.08 
	0
	0
	0
	7.34 
	1114.74 

	
	6号楼
	5066.21 
	4310.66 
	3565.54 
	0
	745.12 
	0
	755.55 
	0
	0
	0
	3.67 
	751.88 

	
	7号楼
	5702.10 
	4806.55 
	4002.73 
	0
	803.82 
	0
	895.55 
	0
	0
	0
	3.65 
	891.90 

	
	8号楼
	6137.15 
	5379.24 
	4501.32 
	0
	877.92 
	0
	757.91 
	0
	0
	0
	7.76 
	750.15 

	
	9号楼
	7706.42 
	6652.70 
	5397.86 
	0
	1254.84 
	0
	1053.72 
	0
	0
	0
	7.30 
	1046.42 

	
	10号楼
	9690.55 
	8554.62 
	7833.80 
	0
	720.82 
	0
	1135.93 
	0
	0
	0
	110.51 
	1025.42 

	
	11号楼
	9907.67 
	8671.94 
	7833.80 
	0
	838.14 
	0
	1235.73 
	0
	0
	0
	110.51 
	1125.22 

	
	12号楼
	4844.88 
	4172.66 
	3587.09 
	0
	585.57 
	0
	672.22 
	0
	0
	0
	3.15 
	669.07 

	
	13号楼
	3717.97 
	2673.03 
	2340.73 
	0
	332.30 
	0
	1044.94 
	0
	361.71 
	0
	3.15 
	680.08 

	
	14号楼
	6933.43 
	5539.67 
	5204.69 
	0
	334.98 
	0
	1393.76 
	0
	575.47 
	0
	7.24 
	811.05 

	
	15号楼
	5030.19 
	4048.48 
	3901.79 
	0
	146.69 
	0
	981.71 
	0
	389.72 
	0
	3.62 
	588.37 

	
	16号楼
	3980.96 
	3022.58 
	2779.35 
	0
	243.23 
	0
	958.38 
	0
	345.05 
	0
	3.15 
	610.18 

	
	17#配套商业楼
	703.71 
	652.43 
	0
	652.43 
	0
	0
	51.28 
	51.28 
	0
	0
	0
	0

	
	18#配套商业楼
	484.39 
	484.39 
	0
	484.39 
	0
	0
	0.00 
	0
	0
	0
	0
	0

	
	19#配电室
	270.00 
	0
	0
	0
	0
	0
	270.00 
	0
	0
	0
	180.00 
	90.00 

	
	20#配套服务楼
	641.28 
	28.40 
	0
	28.40 
	0
	0
	612.88 
	461.26 
	0
	151.62 
	0
	0

	
	21#开闭所
	924.50 
	0
	0
	0
	0
	0
	924.50 
	0
	0
	0
	739.60 
	184.90 

	
	3#非机动车充电棚
	26.13 
	0
	0
	0
	0
	0
	26.13 
	0
	0
	0
	26.13 
	0

	
	4#非机动车充电棚
	37.09 
	0
	0
	0
	0
	0
	37.09 
	0
	0
	0
	37.09 
	0

	
	地块门卫
	115.64 
	0
	0
	0
	0
	0
	115.64 
	0
	0
	0
	115.64
	0

	
	2#地下车库
	36503.47 
	28587.39 
	0
	0
	0
	28587.39 
	2541.17 
	0
	0
	0
	31.90 
	2509.27 

	
	小计
	133373.85
	112648.02 
	73078.95 
	1165.22 
	9816.46 
	28587.39 
	20725.83 
	2907.72
	151.62
	17666.49


	规划建筑面积依据《总平面图》
	建设内容/楼号
	规划建筑面积

	
	
	合计
	经营性用途
	非经营性用途

	
	
	
	小计
	住宅
	配套商业
	地下仓储
	地下车库
	小计
	公共配套
	物业管理
	设备及其他

	
	
	
	
	地上
	地上
	地下
	地下
	
	地上
	地下
	地上
	地上
	地下

	 6014地块
	1号楼
	5703.00 
	4807.45 
	4003.63 
	0
	803.82 
	0
	895.55 
	0
	0
	0
	3.65 
	891.90 

	
	2号楼
	5318.52 
	4600.17 
	3886.68 
	0
	713.49 
	0
	718.35 
	0
	0
	0
	7.76 
	710.59 

	
	3号楼
	5565.77 
	4314.38 
	3948.80 
	0
	365.58 
	0
	1251.39 
	0
	503.01 
	0
	3.67 
	744.71 

	
	4号楼
	2927.63 
	2403.61 
	1880.17 
	0
	523.44 
	0
	524.02 
	0
	0
	0
	3.62 
	520.40 

	
	5号楼
	6505.74 
	5464.41 
	4479.38 
	0
	985.03 
	0
	1041.33 
	0
	0
	0
	7.24 
	1034.09 

	
	6号楼
	8107.66 
	6877.69 
	6584.23 
	0
	293.46 
	0
	1171.28 
	0
	500.70 
	0
	18.49 
	652.09 

	
	7号楼
	7481.85 
	6635.89 
	5913.71 
	0
	722.18 
	0
	845.96 
	0
	0
	0
	74.85 
	771.11 

	
	8号楼
	2746.05 
	2278.91 
	1859.03 
	0
	419.88 
	0
	467.14 
	0
	0
	0
	3.15 
	463.99 

	
	9号楼
	7082.03 
	5941.82 
	5567.01 
	0
	374.81 
	0
	1140.21 
	0
	360.52 
	0
	79.36 
	700.33 

	
	10号楼
	7200.83 
	6344.30 
	5567.01 
	0
	777.29 
	0
	856.53 
	0
	0
	0
	118.70 
	737.83 

	
	11号配套服务
	1010.61 
	712.56 
	0
	712.56 
	0
	0
	298.05 
	147.36 
	0
	150.69 
	0
	0

	
	12号配电室
	270.00 
	0
	0
	0
	0
	0
	270.00 
	0
	0
	0
	180.00 
	90.00 

	
	1#非机动车充电车棚
	14.10 
	0
	0
	0
	0
	0
	14.10 
	14.10 
	0
	0
	0
	0

	
	2#非机动车充电车棚
	21.52 
	0
	0
	0
	0
	0
	21.52 
	21.52 
	0
	0

	0

	0


	
	1#地下车库

	21743.76 
	16393.87
	0
	0
	0
	16393.87 
	1490.78 
	0
	245.02 
	0
	64.69 
	1181.07 

	
	小计
	77839.96
	66775.06
	43689.65
	712.56 
	5978.98 
	16393.87 
	11006.21 
	1792.23
	150.69 
	9121.98
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