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房地产市场价值复评函
大业信托有限责任公司:
受贵公司委托，我公司对北京市通州区台湖镇B-21地块（部分）F3其他类多功能用地（银河中心）项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产于2017年5月19日的房地产抵押价值进行了评估，并于2017年5月22日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2017-1-0541-F01DYGJ3号】，为北京鸿昌房地产开发有限责任公司开发建设向贵公司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，估价对象为北京市通州区台湖镇B-21地块（部分）F3其他类多功能用地（银河中心）项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，为北京鸿昌房地产开发有限责任公司开发建设。估价对象出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）为37972平方米，规划建筑面积为111562.97平方米（不含人防），在建建筑物已完工建筑面积111562.97平方米，评估值为197046万元（币种：人民币），具体评估价值详见附件《康正评字2019-1-0506-F01DYGJ2号估价结果表》。
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，价值时点为2019年8月12日。经评估专业人员实地查勘以及与北京鸿昌房地产开发有限责任公司确认，估价对象于本次价值时点下的现状为：估价对象北京市通州区台湖镇B-21地块（部分）F3其他类多功能用地（银河中心）项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，其土地面积、规划建筑面积与价值时点2017年5月19日无任何变化，仅工程进度有调整，具体详见下表：
	项目名称
	土地面积（㎡）
	规划建筑面积（㎡）
	工程进度

	
	2017-5
	2019-8
	2017-5
	2019-8
	2017-5
	2019-8

	北京市通州区台湖镇B-21地块（部分）F3其他类多功能用地（银河中心）项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	37972
	37972
	111562.97 
	111562.97
	正在进行主体一次结构施工
	一次结构、二次结构完成，内装修、门窗水电安装均已完工


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（2017年5月与2019年8月），估价对象周边土地市场成交情况，开发完成后各办公、商业、地下商业、地下车库用房房地产价值等，我们认为原《不动产估价报告书》所记载的估价对象出让国有建设用地使用权及部分在建建筑物于本《房地产抵押价值复评函》所载价值时点2019年8月12日下的房地产市场价值为197046万元（币种：人民币）。

顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年八月十四日

附：
康正评字2019-1-0506-F01DYGJ2号估价结果表

	项目名 称
	规划建筑面积
	土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	在建建筑物价值
	房地产价值

	北京市通州区台湖镇B-21地块（部分）F3其他类多功能用地（银河中心）项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	111562.97
	37972
	159016
	38030
	197046

	大写金额
	壹拾伍亿玖仟零壹拾陆万元整
	叁亿捌仟零叁拾万元整
	壹拾玖亿柒仟零肆拾陆万元整


单位：平方米、万元（币种：人民币）
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