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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华支行:

受贵行委托，我公司对北京市东城区安乐林路6地块（东城区望坛棚户区改造项目）部分住宅、商业及地下仓储用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产于2021年4月2日的房地产抵押价格进行了评估，并于2021年5月25日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2021-1-0176-F01DYGJ2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东城区安乐林路6地块，为北京城建兴瑞置业开发有限公司所有。估价对象分摊土地面积为9157.9平方米，规划建筑面积为38420.75平方米（其中住宅用房规划建筑面积为36663.22平方米、商业用房规划建筑面积为889.53平方米，地下仓储用房规划建筑面积为868平方米），工程进度为6-2#楼已结构封顶，6-3-1#楼已施工至8层，6-3-2#楼已施工至10层，结构已完工建筑面积为37014.37平方米。评估值为338308万元，具体评估价值详见附件2《康正评字2021-1-0176-F01DYGJ2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2023年3月29日。经与北京城建兴瑞置业开发有限公司确认，估价对象于本次价值时点下的现状为：估价对象位于北京市东城区安乐林路6地块，分摊土地面积为571.05平方米，规划建筑面积为2395.76平方米（其中住宅用房规划建筑面积为1506.23平方米，商业用房规划建筑面积为889.53平方米，工程进度为主体结构及二次结构均已完成，正在进行房屋装修工程施工，结构已完工建筑面积为2395.76平方米。估价对象各用途分布及规划建筑面积明细详见附件3。

估价对象抵押权：根据不动产权利人介绍及提供的《不动产登记证明》[京（2021）东不动产证明第0002815号]，截至价值时点2023年3月29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2021-1-0176-F01DYGJ2号】中所记载情况已发生变化。具体为：估价对象所属地块已部分设定抵押权，权利人为中国农业银行股份有限公司北京亚运村支行，权利范围为东城区安乐林路6-3-2#住宅楼、底商3层2单元-301等312套，抵押方式为一般抵押，被担保数额为338308万元，截至价值时点，该笔抵押权尚未注销。本次评估未考虑上述抵押权对评估价值的影响，设定估价对象不存在抵押权。

根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，我们认为估价对象于本《房地产抵押价值确认书》所载复估价值时点2023年3月29日，分摊土地面积为571.05平方米，规划建筑面积为2395.76平方米的市场价为人民币22017万元。详见附件1：估价结果一览表。
顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二三年三月三十日

附件1：

结果表-2（房地产抵押价值）

	                                   估价对象
项目及结果
	北京市东城区安乐林路6地块（东城区望坛棚户区改造项目）部分住宅、商业用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产

	1.房地产价值
	总价
	22017

	
	单价
	91900

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	（已抵押，未扣减）

	（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
	22017

	
	单价
	91900


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

附件2：

《不动产估价报告书》[康正评字2021-1-0176-F01DYGJ2号]估价结果表
结果表-2（房地产抵押价值）

	                                   估价对象
项目及结果
	北京市东城区安乐林路6地块（东城区望坛棚户区改造项目）部分住宅、商业及地下仓储用房分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产

	1.房地产价值
	总价
	338308

	
	单价
	88053

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（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
	338308

	
	单价
	88053


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

备注：（1）根据《不动产权证书》[京（2021）东不动产权第0004181号]原件及不动产权利人介绍，截至价值时点，估价对象未设定抵押权。本次评估设定估价对象不存在抵押权。

（2）根据《国有建设用地使用权出让合同》及附件[合同编号：京地出[合]字（2020）第0128号]以及相关款项支付凭证，截至价值时点，不动产权利人依据合同已缴纳全部土地成交价款及契税。根据《建设工程规划许可证》及附件、附图[建字第2021规自（东）建字0003号]、《房屋面积测算技术报告书（6-2#住宅、6-3-1#住宅、6-3-2#住宅）》，估价对象所属项目规划建筑面积未超过《国有建设用地使用权出让合同》及附件的约定，本次评估设定估价对象不存在需补缴政府土地收益。

（3）根据《建筑工程款支付情况的说明——“天壇府”项目》，截至价值时点，估价对象不存在拖欠的建设工程价款。

综上，本次评估估价对象不存在估价师所知悉的法定优先受偿款。

附件3：

抵押范围明细
	序号
	楼号及房号
	规划建筑面积（㎡）
	用途

	1
	6-2号楼-1-201
	134.32
	住宅

	2
	6-2号楼-1-202
	133.32
	住宅

	3
	6-2号楼-2-201
	133.32
	住宅

	4
	6-2号楼-2-202
	133.32
	住宅

	5
	6-2号楼-3-1002
	134.32
	住宅

	6
	6-2号楼-4-201
	133.32
	住宅

	7
	6-2号楼-4-202
	133.32
	住宅

	8
	6-3-1号楼-4-201
	133.33
	住宅

	9
	6-3-1号楼-5-202
	134.33
	住宅

	10
	6-3-2号楼-1-203
	101.49
	住宅

	11
	6-3-2号楼-2-201
	101.49
	住宅

	12
	6-3-2号楼-4-203
	100.35
	住宅

	13
	6-3-2号楼101
	178.46
	底商

	14
	6-3-2号楼102
	81.35
	底商

	15
	6-3-2号楼103
	182.91
	底商

	16
	6-3-2号楼104
	182.86
	底商

	17
	6-3-2号楼105
	81.35
	底商

	18
	6-3-2号楼106
	182.6
	底商

	合计
	2395.76
	——
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