
· 估价项目名称：
山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号29宗住宅、商业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：
中信信托有限责任公司
· 受托估价单位：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 土地估价师：
王鹏、郑燚
· 土地估价报告编号：
康正预评字号2017-1-0808-P01DYGJ3
评估意见函

中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号29宗住宅、商业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：本次评估估价对象共分为7部分，详见下表。

	估价对象
	地块
	证号
	房地产权利人
	地号
	房地坐落

	1
	A1
	权证字号：青房地权市字第2013148027号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060945000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附1

	
	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附2

	
	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附3

	
	A4
	即房地权市字第201513080号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附5

	2
	B1
	即房地权市字第2014141722号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附6

	
	B2
	即房地权市字第2014141575号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附7

	
	B3
	即房地权市字第2014141573号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附8

	3
	C1
	即房地权市字第201532847号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附9

	
	C2
	即房地权市字第201513056号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附10

	
	C3
	即房地权市字第201532796号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附11

	4
	D1
	权证字号：青房地权市字第2013150678号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060955000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附12

	
	
	
	
	
	

	
	D2
	即房地权市字第2014141576号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060956000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附13

	
	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附15

	
	D4
	即房地权市字第2014141574号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附16

	5
	D5
	即房地权市字第201513036号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附17

	
	D6
	即房地权市字第201513025号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附18

	
	D7
	即房地权市字第201513072号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附19

	6
	E1
	权证字号：青房地权市字第2013142812号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060962000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨河公路2888号附20

	
	E2
	权证字号：青房地权市字第2013120048号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060963000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附21

	
	E3
	权证字号：青房地权市字第2013120106号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060964000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附22

	6
	E4
	权证字号：青房地权市字第2013120114号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060965000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附23

	
	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附25

	
	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附26

	7
	E7
	权证字号：青房地权市字第2013142771号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060968000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附27

	
	E8
	即房地权市字第201532841号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附28

	
	E9
	即房地权市字第201513149号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附29

	
	E10
	即房地权市字第201532808号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附30

	
	E11
	即房地权市字第201513064号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附31

	
	E12
	即房地权市字第201513156号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附32


根据《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013148027号等共计29本]，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为1775423平方米。根据《建设用地规划条件通知书》[即规规条字[2013]J0206008号]，估价对象规划建筑面积共计2548140.3平方米。估价对象面积详见附表。
估价目的：青岛金港蓝湾商业发展有限公司、青岛美域星海置业有限公司及青岛怡和万盛置业有限公司拟使用山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号29宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权作为抵押担保物，向中信信托有限责任公司办理贷款手续。中信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。本次评估为确定标的物之抵押贷款额度提供参考依据而评估出让国有建设用地使用权抵押价格。
估价期日：2017年8月22日（评估专业人员勘察现场之日）
地价定义：

1.用途

本次评估估价对象证载用途及设定用途详见下表。
	估价对象
	地块
	《房地产权证》证号
	房地产权利人
	地号
	证载用途
	设定用途

	1
	A1
	权证字号：青房地权市字第2013148027号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060945000
	商业服务业设施
	商业

	
	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	商业服务业设施
	商业

	
	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	商业服务业设施
	商业

	
	A4
	即房地权市字第201513080号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	商业

	2
	B1
	即房地权市字第2014141722号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	B2
	即房地权市字第2014141575号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	B3
	即房地权市字第2014141573号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	3
	C1
	即房地权市字第201532847号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	C2
	即房地权市字第201513056号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	C3
	即房地权市字第201532796号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	4
	D1
	权证字号：青房地权市字第2013150678号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060955000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	D2
	即房地权市字第2014141576号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060956000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	D4
	即房地权市字第2014141574号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	5
	D5
	即房地权市字第201513036号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	D6
	即房地权市字第201513025号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	D7
	即房地权市字第201513072号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	6
	E1
	权证字号：青房地权市字第2013142812号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060962000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	E2
	权证字号：青房地权市字第2013120048号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060963000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	E3
	权证字号：青房地权市字第2013120106号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060964000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	E4
	权证字号：青房地权市字第2013120114号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060965000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	7
	E7
	权证字号：青房地权市字第2013142771号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060968000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	
	E8
	即房地权市字第201532841号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	E9
	即房地权市字第201513149号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	E10
	即房地权市字第201532808号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	
	E11
	即房地权市字第201513064号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	7
	E12
	即房地权市字第201513156号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业


2.土地开发程度

根据土地使用权人介绍及评估专业人员现场勘查，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“四通”（即通路、通电、通讯、通上水）、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整。
3.规划利用条件

根据《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013148027号等29本]，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为1775423平方米。《建设用地规划条件通知书》[即规规条字[2013]J0206008号]，估价对象规划建筑面积共计2548140.3平方米。
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，本次评估估价对象证载土地终止日期、截至估价期日的出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限及设定剩余土地使用年限详见下表。
	估价对象
	地块
	证号
	地号
	证载土地终止日期
	截至估价期日的出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限
	设定剩余土地使用年限

	1
	A1
	权证字号：青房地权市字第2013148027号
	8200900060945000
	2053-9-23
	商业36.11年
	商业36.11年

	
	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	8200900060946000
	2053-9-23
	
	

	
	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	8200900060947000
	2053-9-23
	
	

	
	A4
	即房地权市字第201513080号
	8200900060948000
	2053-9-23
	
	

	2
	B1
	即房地权市字第2014141722号
	8200900060999000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	住宅66.1年、商业36.1年
	住宅66.1年、商业36.1年

	
	B2
	即房地权市字第2014141575号
	8200900060950000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	B3
	即房地权市字第2014141573号
	8200900060951000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	3
	C1
	即房地权市字第201532847号
	8200900060952000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	住宅66.1年、商业36.1年
	住宅66.1年、商业36.1年

	
	C2
	即房地权市字第201513056号
	8200900060953000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	C3
	即房地权市字第201532796号
	8200900060954000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	4
	D1
	权证字号：青房地权市字第2013150678号
	8200900060955000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	住宅66.1年、商业36.1年
	住宅66.1年、商业36.1年

	
	
	
	
	
	
	

	
	D2
	即房地权市字第2014141576号
	8200900060956000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	8200900060957000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	D4
	即房地权市字第2014141574号
	8200900060958000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	5
	D5
	即房地权市字第201513036号
	8200900060959000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	住宅66.1年、商业36.1年
	住宅66.1年、商业36.1年

	
	D6
	即房地权市字第201513025号
	8200900060960000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	D7
	即房地权市字第201513072号
	8200900060961000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	6
	E1
	权证字号：青房地权市字第2013142812号
	8200900060962000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	住宅66.1年、商业36.1年
	住宅66.1年、商业36.1年

	
	E2
	权证字号：青房地权市字第2013120048号
	8200900060963000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E3
	权证字号：青房地权市字第2013120106号
	8200900060964000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E4
	权证字号：青房地权市字第2013120114号
	8200900060965000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	8200900060966000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	8200900060967000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	7
	E7
	权证字号：青房地权市字第2013142771号
	8200900060968000
	住宅2083-9-23、商业2053-9-23
	住宅66.1年、商业36.1年
	住宅66.1年、商业36.1年

	
	E8
	即房地权市字第201532841号
	8200900060969000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E9
	即房地权市字第201513149号
	8200900060970000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E10
	即房地权市字第201532808号
	8200900060971000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E11
	即房地权市字第201513064号
	8200900060972000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	

	
	E12
	即房地权市字第201513156号
	8200900060973000
	住宅2083-9-23、商业服务业设施2053-9-23
	
	


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2017年8月22日，在规划利用条件下、设定土地开发程度为红线外“四通”、宗地内场地平整，设定估价对象1用途为商业、估价对象2-7用途为住宅及商业，估价对象1剩余土地使用年限为商业36.11年、估价对象2-7剩余土地使用年限为住宅66.1年及商业36.1年的出让国有建设用地使用权价格。
本次估价的“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”扣减估价师于估价期日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：2017年8月22日                 估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	宗地编号
	宗地名称
	土地使用证编号
	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
	出让国有建设用地使用权面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	总地价/万元

	
	
	
	
	证载

（或批准）
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	

	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060945000、8200900060946000、8200900060947000、8200900060948000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060945000、8200900060946000、8200900060947000、8200900060948000号共计三宗商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013148027、2013147673、2013147688号、即房地权市字第201513080号
	商业服务业设施及批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	商业
	1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	商业36.11年
	259503
	311403.6
	2266
	1888
	58806

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000、8200900060950000、8200900060951000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060999000、8200900060950000、8200900060951000号共计三宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第2014141722、2014141575、2014141573号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	住宅66.1年及商业36.1年
	158092
	189710.4
	2382
	1985
	37662

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000、8200900060953000、8200900060954000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060952000、8200900060953000、8200900060954000号共计三宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201532847、201513056、201532796号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	1.5
	——
	1.5
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	住宅66.1年及商业36.1年
	202595
	303892.5
	2976
	1984
	60289

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060955000、8200900060956000、8200900060957000、8200900060958000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060955000、8200900060956000、8200900060957000、8200900060958000号共计四宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013150678、2013150880号、即房地权市字第2014141576、2014141574号
	住宅、商业服务业设施及住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	1.8
	——
	1.8
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	住宅66.1年及商业36.1年
	217686
	391834.8
	3422
	1901
	74494

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000、8200900060960000、8200900060961000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060959000、8200900060960000、8200900060961000号共计三宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513036、201513025、201513072号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	住宅66.1年及商业36.1年
	184048
	220857.6
	2469
	2057
	45437

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060962000、8200900060963000、8200900060964000、8200900060965000、8200900060966000、8200900060967000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060962000、8200900060963000、8200900060964000、8200900060965000、8200900060966000、8200900060967000号共计六宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013142812、2013120048、2013120106、2013120114、2013143019、2013119995号
	住宅、商业服务业设施
	——
	住宅、商业
	1.8
	——
	1.8
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	住宅66.1年及商业36.1年
	377071
	678727.8
	3422
	1901
	129035

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060968000、8200900060969000、8200900060970000、8200900060971000、8200900060972000、8200900060973000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号8200900060968000、8200900060969000、8200900060970000、8200900060971000、8200900060972000、8200900060973000号共计六宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013142771号、即房地权市字第201532841、201513149、201532808、201513064、201513156号
	住宅、商业服务业设施及住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“四通”、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场
	红线外四通、宗地红线内场地平整
	住宅66.1年及商业36.1年
	376428
	451713.6
	2480
	2066
	93343

	合计
	1775423
	2548140
	——
	——
	499066

	抵押担保权已注销时的房地产抵押价值
	499066

	币种：人民币
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一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：根据估价对象《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013148027号等共计29本]复印件，截至估价期日，估价对象已设定抵押。未设定租赁等其他他项权利。
2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外四通、宗地红线内场地平整，现状用途为水产养殖场；本次评估设定开发程度为红线外四通、宗地红线内场地平整。
3.估价规划限制条件：详见《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013148027号等共计29本]复印件、《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号：3702822013B01529等29本]复印件、《建设用地规划条件通知书》[即规规条字[2013]J0206008号]复印件。
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）根据估价对象《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013148027号等共计29本]、《土地评估抵押一览表20170227》，截至估价期日，估价对象已设定抵押。上述抵押权权利价值合计为345743.9万元，具体情况详见下表。
	估价对象
	地块
	证号
	房地产权利人
	地号
	抵押权人
	抵押期限
	抵押金额（万元）

	1
	A1
	权证字号：青房地权市字第2013148027号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060945000
	中国民生银行股份有限公司青岛分行
	2015.7.24-2017.7.24
	70000（1/3）

	
	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	中国民生银行股份有限公司青岛分行
	2015.7.24-2017.7.24
	70000（2/3）

	
	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	中国民生银行股份有限公司青岛分行
	2015.7.24-2017.7.24
	70000（3/3）

	
	A4
	即房地权市字第201513080号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.2-2017.5.29
	6691.88

	2
	B1
	即房地权市字第2014141722号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	中信信托有限责任公司
	2014.12.11-2017.5.29
	64305.8（1/6）

	
	B2
	即房地权市字第2014141575号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	中信信托有限责任公司
	2014.12.11-2017.5.29
	64305.8（2/6）

	
	B3
	即房地权市字第2014141573号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	中信信托有限责任公司
	2014.12.11-2017.5.29
	64305.8（3/6）

	3
	C1
	即房地权市字第201532847号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	中信信托有限责任公司
	2015.5.4-2017.5.29
	45859.32（1/4）

	3
	C2
	即房地权市字第201513056号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.3-2017.5.29
	37106.68（1/4）

	
	C3
	即房地权市字第201532796号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	中信信托有限责任公司
	2015.5.4-2017.5.29
	45859.32（2/4）

	4
	D1
	权证字号：青房地权市字第2013150678号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060955000
	中国银行股份有限公司即墨支行
	2014.6.24-2015.8.20
	7500

	
	
	
	
	
	中国银行股份有限公司即墨支行
	2015.11.12-2020.11.12
	7513.98

	
	D2
	即房地权市字第2014141576号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060956000
	中信信托有限责任公司
	2014.12.11-2017.5.29
	64305.8（4/6）

	
	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	中信信托有限责任公司
	2014.12.11-2017.5.29
	64305.8（5/6）

	
	D4
	即房地权市字第2014141574号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	中信信托有限责任公司
	2014.12.11-2017.5.29
	64305.8（6/6）

	5
	D5
	即房地权市字第201513036号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.2-2017.5.29
	23926.24（1/3）

	
	D6
	即房地权市字第201513025号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.2-2017.5.29
	23926.24（2/3）

	
	D7
	即房地权市字第201513072号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.2-2017.5.29
	23926.24（3/3）

	6
	E1
	权证字号：青房地权市字第2013142812号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060962000
	中信信托有限责任公司
	2014.9.29-2017.5.29
	52840（1/4）

	
	E2
	权证字号：青房地权市字第2013120048号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060963000
	中信银行股份有限公司乌鲁木齐分行
	2015.6.5-2017.9.10
	30000（1/3）

	
	E3
	权证字号：青房地权市字第2013120106号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060964000
	中信银行股份有限公司乌鲁木齐分行
	2015.6.5-2017.9.10
	30000（2/3）

	
	E4
	权证字号：青房地权市字第2013120114号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060965000
	中信信托有限责任公司
	2014.9.29-2017.5.29
	52840（2/4）

	
	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	中信信托有限责任公司
	2014.9.29-2017.5.29
	52840（3/4）

	
	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	中信银行股份有限公司乌鲁木齐分行
	2015.6.5-2017.9.10
	30000（3/3）

	7
	E7
	权证字号：青房地权市字第2013142771号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060968000
	中信信托有限责任公司
	2014.9.29-2017.5.29
	52840（4/4）

	
	E8
	即房地权市字第201532841号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	中信信托有限责任公司
	2015.5.4-2017.5.29
	45859.32（3/4）

	
	E9
	即房地权市字第201513149号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.3-2017.5.29
	37106.68（2/4）

	
	E10
	即房地权市字第201532808号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	中信信托有限责任公司
	2015.5.4-2017.5.29
	45859.32（4/4）

	
	E11
	即房地权市字第201513064号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.3-2017.5.29
	37106.68（3/4）

	
	E12
	即房地权市字第201513156号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	中信信托有限责任公司
	2015.3.3-2017.5.29
	37106.68（4/4）


（2）根据土地使用权人提供的《国有建设用地使用权出让合同》及附件[电子监管号：3702822013B01529等29本]复印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。
综上，本次评估估价对象不存在估价师所知悉的除抵押担保权以外的法定优先受偿款。
5.本次估价结果视土地使用权人为一体情况下、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，最终取得《不动产权证书》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.本报告所依据的权属及其它证明材料，由土地使用权人提供并对其真实性、合法性、有效性负责。如因资料失实或土地使用权人有所隐匿而导致估价结果失真，估价机构不承担相应的责任。评估专业人员实地查勘时，土地使用权人未能提供估价对象《房地产权证》原件进行核对。提请金融机构注意，发放贷款前，抵押物需按照规定进行抵押登记。并确定实际抵押物与本报告估价对象是否一致，如有改变，需进行重新评估。
7.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。
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2017年9月1日

附件
估价对象面积表（单位：平方米）

	估价对象
	地块
	证号
	房地产权利人
	地号
	土地面积
	容积率
	商业占地面积
	依据
	规划建筑面积

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	小计
	住宅
	商业

	1
	A1
	权证字号：青房地权市字第2013148027号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060945000
	69575
	小于等于1.2
	100%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	83490
	——
	83490

	
	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	53080
	
	
	
	63696
	
	63696

	
	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	67609
	
	
	
	81130.8
	
	81130.8

	
	A4
	即房地权市字第201513080号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	69239
	
	
	
	83086.8
	
	83086.8

	
	小计
	——
	259503
	——
	311403.6
	0
	311403.6

	2
	B1
	即房地权市字第2014141722号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	50383
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	不小于50%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	60459.6
	30229.8
	30229.8

	
	B2
	即房地权市字第2014141575号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	45536
	
	
	
	54643.2
	27321.6
	27321.6

	
	B3
	即房地权市字第2014141573号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	62173
	
	
	
	74607.6
	37303.8
	37303.8

	
	小计
	——
	158092
	——
	189710.4
	94855.2
	94855.2

	3
	C1
	即房地权市字第201532847号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	69610
	小于等于1.5（居住用地不小于1.0）
	不小于50%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	104415
	52207.5
	52207.5

	
	C2
	即房地权市字第201513056号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	65687
	
	
	
	98530.5
	49265.25
	49265.25

	
	C3
	即房地权市字第201532796号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	67298
	
	
	
	100947
	50473.5
	50473.5

	
	小计
	——
	202595
	——
	303892.5
	151946.25
	151946.25

	4
	D1
	权证字号：青房地权市字第2013150678号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060955000
	41828
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	小于等于20%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	75290.4
	60232.32
	15058.08

	
	D2
	即房地权市字第2014141576号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060956000
	62850
	
	
	
	113130
	90504
	22626

	
	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	46259
	
	
	
	83266.2
	66612.96
	16653.24

	4
	D4
	即房地权市字第2014141574号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	66749
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	小于等于20%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	120148.2
	96118.56
	24029.64

	
	小计
	——
	217686
	——
	391834.8
	313467.84
	78366.96

	5
	D5
	即房地权市字第201513036号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	68298
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	小于等于20%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	81957.6
	65566.08
	16391.52

	
	D6
	即房地权市字第201513025号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	57905
	
	
	
	69486
	55588.8
	13897.2

	
	D7
	即房地权市字第201513072号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	57845
	
	
	
	69414
	55531.2
	13882.8

	
	小计
	——
	184048
	——
	220857.6
	176686.08
	44171.52

	6
	E1
	权证字号：青房地权市字第2013142812号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060962000
	69707
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	小于等于20%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	125472.6
	100378.08
	25094.52

	
	E2
	权证字号：青房地权市字第2013120048号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060963000
	63178
	
	
	
	113720.4
	90976.32
	22744.08

	
	E3
	权证字号：青房地权市字第2013120106号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060964000
	66674
	
	
	
	120013.2
	96010.56
	24002.64

	
	E4
	权证字号：青房地权市字第2013120114号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060965000
	66444
	
	
	
	119599.2
	95679.36
	23919.84

	
	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	51031
	
	
	
	91855.8
	73484.64
	18371.16

	
	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	60037
	
	
	
	108066.6
	86453.28
	21613.32

	
	小计
	——
	377071
	——
	678727.8
	542982.24
	135745.56

	7
	E7
	权证字号：青房地权市字第2013142771号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060968000
	69007
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	小于等于20%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	82808.4
	66246.72
	16561.68

	
	E8
	即房地权市字第201532841号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	67457
	
	
	
	80948.4
	64758.72
	16189.68

	
	E9
	即房地权市字第201513149号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	47452
	
	
	
	56942.4
	45553.92
	11388.48

	7
	E10
	即房地权市字第201532808号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	66819
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	小于等于20%
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	80182.8
	64146.24
	16036.56

	
	E11
	即房地权市字第201513064号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	68988
	
	
	
	82785.6
	66228.48
	16557.12

	
	E12
	即房地权市字第201513156号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	56705
	
	
	
	68046
	54436.8
	13609.2

	
	小计
	——
	376428
	——
	451713.6
	361370.88
	90342.72

	合计
	——
	1775423
	——
	2548140
	1641308.49
	906831.81
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