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房地产市场价值确认书
华澳国际信托有限公司:
受贵公司委托，我公司对浙江省金华市兰溪市上华街道“新湖香格里拉项目”四部分抵押物进行了评估，并分别于2016年出具《不动产估价报告书》，估价结果详见下表：
	序号
	抵押物名称
	价值时点/估价期日
	报告出具日
	报告出具编号
	（分摊）土地面积(㎡)
	(规划)建筑面积（㎡）
	房地产抵押价值（万元）
	评估楼面单价（元/㎡）

	1
	浙江省金华市兰溪市上华街道衢江路1号新湖香格里拉天御苑1幢1单元101号等304套住宅用房房地产抵押价值评估（以下简称“估价对象1”）
	2016/7/8
	2016/11/4
	康正评字2016-1-A-2-101-1号
	13989.7
	49014.94
	40979
	8361

	2
	浙江省金华市兰溪市上华街道衢江路5号新湖新天地1幢101号等30套商业服务用房房地产抵押价值评估（以下简称“估价对象2”）
	2016/7/8
	2016/9/2
	康正评字2016-1-A-2-102号
	5047.65
	8681.78
	15733
	18122

	3
	浙江澳辰地产发展有限公司浙江省金华市兰溪市上华街道衢江路1号新湖香格里拉鸣翠苑1幢别墅用房房地产抵押价值评估（以下简称“估价对象3”）
	2016/7/8
	2016/11/4
	康正评字2016-1-A-2-159号
	269.9
	460.69
	888
	19275

	4
	浙江省金华市兰溪市上华街道马公嘴二期2#地块330781003020GB00112W00000000号宗地（新湖香格里拉大二期二标段项目）1宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权抵押价格评估（以下简称“估价对象4”）
	2016/12/5
	2016/12/13
	康正评字2016-1-C-2-056-1号
	44794.58
	115000.6
	16150
	1404

	合计
	64101.83
	173158
	73750
	——


为了贵公司更好地防范、控制信贷风险，及时掌控抵押物的房地产市场价值，按照贵公司要求，我公司对上述抵押物进行了复估，价值时点（估价期日）为2020年3月16日。经与浙江澳辰地产发展有限公司（不动产权利人）及估价委托人确认，估价对象于价值时点下的估价范围为：1.估价对象1“新湖香格里拉天御苑”304套住宅用房抵押物建筑面积有变化，现抵押物新湖香格里拉天御苑住宅用房共计59套，建筑面积为9462.9平方米（详见附件）；2.估价对象2“衢江路5号新湖新天地”30套商业服务用房抵押物建筑面积有变化，现抵押物衢江路5号新湖新天地商业服务用房共计29套，建筑面积为8472.27平方米（详见附件）；3.估价对象3建筑面积、分摊土地面积等信息均未产生变化；4.估价对象4不在本次复估范围内。
估价对象1 “新湖香格里拉天御苑”住宅用房（估价范围有变化部分）
根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，对比两价值时点（2016年7月与2020年3月），估价对象周边住宅用房房地产市场成交、房屋租赁情况等，我们认为现价值时点估价对象浙江澳辰地产发展有限公司浙江省金华市兰溪市上华街道衢江路1号新湖香格里拉天御苑住宅用房房地产单价水平与原价值时点单价水平相比，有一定上涨幅度，确定估价对象1在2020年3月16日于设定条件下可能形成的房地产市场价值不低于2016年时点房地产抵押价值。

估价对象2 “新湖香格里拉”商业用房（估价范围有变化部分）

根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，对比两价值时点（2016年7月与2020年3月），估价对象周边商业用房房地产市场成交、房屋租赁情况等，我们认为现价值时点估价对象浙江澳辰地产发展有限公司浙江省金华市兰溪市上华街道衢江路5号新湖新天地商业用房房地产单价水平与原价值时点单价水平相比，有小幅下降，确定估价对象2在2020年3月16日于设定条件下可能形成的房地产市场价值略低于2016年时点房地产抵押价值。
估价对象3 “新湖香格里拉”1幢别墅用房（估价范围无变化部分）
评估专业人员根据本次估价目的，以浙江澳辰地产发展有限公司（不动产权利人）提供的资料为依据，采用科学的估算方法，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3在2020年3月16日于设定条件下可能形成的房地产市场价值不低于2016年时点房地产抵押价值。
综合上述三部分，本次评估估价对象在2020年3月16日于设定条件下可能形成的房地产市场价值不低于原评估价值水平。
（转下页）
（本页为盖章页）

顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○二○年三月十六日

附：
 “估价对象1”3号住宅楼抵押物清单
	序号
	幢号
	单元号
	户室名称
	建筑面积（㎡）
	分摊土地面积（㎡）
	不动产权证书编号

	
	
	
	
	
	
	

	1
	3号楼
	1单元
	101
	174.53
	49.81
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001762号

	2
	
	2单元
	101
	142.71
	40.73
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001749号

	3
	
	
	102
	174.53
	49.81
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001773号

	4
	
	1单元
	201
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001748号

	5
	
	
	202
	143.05
	40.83
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001746号

	6
	
	2单元
	202
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001743号

	7
	
	1单元
	301
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001741号

	8
	
	2单元
	302
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001736号

	9
	
	1单元
	401
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001760号

	10
	
	
	402
	143.05
	40.83
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001759号

	11
	
	2单元
	402
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001756号

	12
	
	2单元
	502
	174.86
	49.91
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001775号

	13
	
	1单元
	602
	143.05
	40.83
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001761号

	14
	
	2单元
	702
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001763号

	15
	
	1单元
	1001
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001822号

	16
	
	2单元
	1102
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001818号

	17
	
	1单元
	1301
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001766号

	18
	
	1单元
	1401
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001780号

	19
	
	
	1402
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001777号

	20
	
	2单元
	1401
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001779号

	21
	
	
	1402
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001782号

	22
	
	1单元
	1602
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001809号

	23
	
	2单元
	1602
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001811号

	24
	
	1单元
	1701
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001628号

	25
	
	1单元
	1801
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001622号

	26
	
	
	1802
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001620号

	27
	
	2单元
	1801
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001619号

	28
	
	
	1802
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001630号

	29
	
	1单元
	1901
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001618号

	30
	
	
	1902
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001617号

	31
	
	2单元
	1902
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001631号

	32
	
	1单元
	2001
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001615号

	33
	
	
	2002
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001614号

	34
	
	2单元
	2201
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001656号

	35
	
	
	2202
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001634号

	36
	
	1单元
	2301
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001655号

	37
	
	
	2302
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001654号

	38
	
	1单元
	2401
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001651号

	39
	
	
	2402
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001650号

	40
	
	2单元
	2401
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001648号

	41
	
	
	2402
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001638号

	42
	
	1单元
	2502
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001645号

	43
	
	2单元
	2502
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001644号

	44
	
	1单元
	2602
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001665号

	45
	
	1单元
	2702
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001695号

	46
	
	2单元
	2701
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001694号

	47
	
	
	2702
	174.74
	49.87
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001670号

	48
	
	1单元
	2801
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001693号

	49
	
	2单元
	2801
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001673号

	50
	
	1单元
	2901
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001669号

	51
	
	
	2902
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001666号

	52
	
	2单元
	2901
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001664号

	53
	
	2单元
	3001
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001678号

	54
	
	1单元
	3101
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001683号

	55
	
	
	3102
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001684号

	56
	
	2单元
	3101
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001689号

	57
	
	1单元
	3201
	174.75
	49.88
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001687号

	58
	
	
	3202
	142.92
	40.79
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001658号

	59
	
	2单元
	3301
	154.57
	44.12
	浙（2016）兰溪市不动产权第0001662号

	3号楼小计
	9462.9
	2700.85
	———


“估价对象2”商业服务用房抵押物清单

	序号
	楼号及房间号
	《房屋所有权证》证号
	建筑面积（平方米）
	《国有土地使用证》证号
	出让国有建设用地使用权面积（平方米）

	1
	3-205
	兰房权证兰字第010066852号
	215.8
	兰国用（2014）003-3709号
	131.19

	2
	3-204
	兰房权证兰字第010066853号
	98.35
	兰国用（2014）003-3699号
	59.79

	3
	3-203
	兰房权证兰字第010066854号
	354.51
	兰国用（2014）003-3700号
	215.52

	4
	3-202
	兰房权证兰字第010066855号
	90.81
	兰国用（2014）003-3701号
	55.2

	5
	3-201
	兰房权证兰字第010066856号
	167.66
	兰国用（2014）003-3702号
	101.93

	6
	3-106
	兰房权证兰字第010066857号
	131.54
	兰国用（2014）003-3703号
	79.97

	7
	3-105
	兰房权证兰字第010066858号
	96.59
	兰国用（2014）003-3704号
	58.72

	8
	3-104
	兰房权证兰字第010066859号
	182.77
	兰国用（2014）003-3705号
	111.11

	9
	3-103
	兰房权证兰字第010066860号
	133.98
	兰国用（2014）003-3706号
	81.45

	10
	3-102
	兰房权证兰字第010066861号
	87.87
	兰国用（2014）003-3707号
	53.42

	11
	3-101
	兰房权证兰字第010066862号
	171.81
	兰国用（2014）003-3708号
	104.45

	12
	2-206
	兰房权证兰字第010066863号
	170.34
	兰国用（2014）003-3693号
	95.06

	13
	2-205
	兰房权证兰字第010066864号
	148.16
	兰国用（2014）003-3692号
	82.68

	14
	2-204
	兰房权证兰字第010066865号
	90.61
	兰国用（2014）003-3694号
	50.56

	15
	2-203
	兰房权证兰字第010066866号
	95.74
	兰国用（2014）003-3695号
	53.42

	16
	2-202
	兰房权证兰字第010066867号
	271.84
	兰国用（2014）003-3696号
	151.7

	17
	2-201
	兰房权证兰字第010066868号
	312
	兰国用（2014）003-3697号
	174.11

	18
	2-106
	兰房权证兰字第010066869号
	100.3
	兰国用（2014）003-3698号
	55.97

	19
	2-105
	兰房权证兰字第010066870号
	93.38
	兰国用（2014）003-3710号
	52.11

	20
	2-104
	兰房权证兰字第010066871号
	100.88
	兰国用（2014）003-3713号
	56.29

	21
	2-103
	兰房权证兰字第010066872号
	474.22
	兰国用（2014）003-3721号
	264.64

	22
	2-102
	兰房权证兰字第010066873号
	198.52
	兰国用（2014）003-3723号
	110.78

	23
	2-101
	兰房权证兰字第010066874号
	116.33
	兰国用（2014）003-3722号
	64.91

	24
	1-203
	兰房权证兰字第010066875号
	737.69
	兰国用（2014）003-3714号
	429.65

	25
	1-202
	兰房权证兰字第010066876号
	415.69
	兰国用（2014）003-3715号
	242.1

	26
	1-201
	兰房权证兰字第010066877号
	1457.11
	兰国用（2014）003-3716号
	848.65

	27
	1-104
	兰房权证兰字第010066878号
	762.01
	兰国用（2014）003-3717号
	443.81

	28
	1-103
	兰房权证兰字第010066879号
	283.85
	兰国用（2014）003-3718号
	165.32

	29
	1-102
	兰房权证兰字第010066880号
	911.91
	兰国用（2014）003-3719号
	531.12

	合计
	8472.27
	——
	4925.63


2
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