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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城市建设开发专业支行::
受贵行委托，我公司对北京市顺义区高丽营镇于庄03-31号地块“观承文园”项目（部分）出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产以及03-21号地块1宗住宅、地下仓储、地下车库用地出让国有建设用地使用权于2020年2月17日的房地产抵押价格进行了评估，并于2020年3月10日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2020-1-0061-F02DYGJ2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顺义区高丽营镇于庄03-31、03-21号地块，属北京万龙华开房地产开发有限公司开发建设的居住项目，该项目尚在开发建设中。估价对象分摊土地面积为123409.32平方米，建筑面积319062.95平方米（不含人防），具体规划建筑面积情况详见下表：
	0331号地块
	类别
	项目类型
	规划建筑面积（m2）

	
	
	
	合计
	地上
	地下

	
	经营性
	低密度住宅
	32718.36 
	32718.36
	0

	
	
	洋房住宅
	7640.31 
	7640.31
	0

	
	
	自持住宅
	32388.77 
	32388.77
	0

	
	
	商业
	645.96 
	263.92
	382.04

	
	
	地下车库
	21662.76 
	0
	21662.76

	
	
	洋房住宅地下独立库房
	5827.19 
	0
	5827.19

	
	
	低密度住宅地下配套库房
	41549.64 
	0
	41549.64

	
	
	洋房住宅地下配套库房
	2186.04 
	0
	2186.04

	
	0331号地块经营性用房小计
	144619.03 
	73011.36 
	71607.67 

	
	非经营性
	设备及其他
	2623.22 
	582.84
	2040.38

	
	
	公共配套及物业（住宅）
	2004.70 
	1938
	66.7

	
	0331号地块非经营性用房小计
	4627.92 
	2520.84 
	2107.08 

	
	0331号地块总计
	149246.95 
	75532.20 
	73714.75 

	0321号地块
	经营性
	低密度住宅
	37366.44
	37366.44
	0

	
	
	洋房住宅
	3473.18
	3473.18
	0

	
	
	自持住宅
	23770.38
	23770.38
	0

	
	
	地下车库
	26123.5
	0
	26123.5

	
	
	洋房住宅地下独立库房
	5874.31
	0
	5874.31

	
	
	低密度住宅地下配套库房
	59454.19
	0
	59454.19

	
	0321号地块经营性用房小计
	156062
	64610
	91452

	
	非经营性
	设备及其他
	12764
	84
	12680

	
	
	公共配套及物业（住宅）
	990 
	0
	990

	
	0321号地块非经营性用房小计
	13754 
	84
	13670

	
	0321号地块总计
	169816 
	64694 
	105122 

	估价对象总计
	319062.95
	140226.2
	178836.75


截至价值时点（2020年2月17日），估价对象所属地块各楼栋工程进度为：03-31号地块1-91#均已开工建设，1-83#主体结构已封顶，正在做外立面施工及室内装修，84-91#正在进行主体结构施工；03-21号地块已开工建设，正在进行土方工程建设。评估值共计为691668万元，具体评估价值详见附件《康正评字2020-1-0061-F02DYGJ2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2021年3月25日。经与北京万龙华开房地产开发有限公司开确认，估价对象于价值时点下的现状为：估价对象位于北京市顺义区高丽营镇于庄03-31、03-21号地块，分摊土地面积为95401.19平方米，规划建筑面积248278.99平方米（不含人防）。具体规划建筑面积情况详见下表：
	0331号地块
	类别
	项目类型
	规划建筑面积（m2）

	
	
	
	合计
	地上
	地下

	
	经营性
	低密度住宅
	15239.26
	15239.26
	0

	
	
	洋房住宅
	1613.35
	1613.35
	0

	
	
	自持住宅
	32388.77
	32388.77
	0

	
	
	商业
	645.96
	263.92
	382.04

	
	
	地下车库
	10285.26
	0
	10285.26

	
	
	低密度住宅地下配套库房
	19350.28
	0
	19350.28

	
	
	洋房住宅地下配套库房
	560.08
	0
	560.08

	
	0331号地块经营性用房小计
	80082.96
	49505.3
	30577.66

	
	非经营性
	设备及其他
	2623.22
	582.84
	2040.38

	
	
	公共配套及物业（住宅）
	2004.7
	1938
	66.7

	
	0331号地块非经营性用房小计
	4627.92
	2520.84
	2107.08

	
	0331号地块总计
	84710.88
	52026.14
	32684.74

	0321号地块
	经营性
	低密度住宅
	45340.45
	45340.45
	0

	
	
	洋房住宅
	3640.29
	3640.29
	0

	
	
	自持住宅
	27989.55
	27989.55
	0

	
	
	地下车库
	26744.83
	0
	26744.83

	
	
	洋房住宅地下独立库房
	2094.46
	0
	2094.46

	
	
	低密度住宅地下配套库房
	57758.53
	0
	57758.53

	
	0321号地块经营性用房小计
	163568.11
	76970.29
	86597.82

	
	非经营性
	设备及其他
	0
	0
	0

	
	
	公共配套及物业（住宅）
	0
	0
	0

	
	0321号地块非经营性用房小计
	0
	0
	0

	
	0321号地块总计
	163568.11
	76970.29
	86597.82

	估价对象总计
	248278.99
	128996.43
	119282.56


截至价值时点（2021年3月25日），估价对象所属地块各楼栋工程进度为：03-31号地块1-91#均已开工建设，1-91#基本已完成除室内装修，84-91#正在进行主体结构施工；03-21号地块部分已开工建设，其中封顶楼栋：1#、2#、5#、6#、7#、43#、44#、46#、58#；12#-31#尚未开始施工建设；除上述封顶楼栋及为开工建设部分楼栋以外其余全部楼栋正在进行主体施工建设。
根据金融机构介绍及要求，由于 2020年办理抵押登记时，0331地块办理的在建建筑物及其分摊土地使用权抵押，0321地块办理的土地使用权抵押，本次评估未考虑0321地块新增在建建筑物对地价的影响，即：0331地块按在建建筑物及分摊土地使用权进行评估，0321地块按剩余土地使用权进行评估。
估价对象租赁权：根据不动产权利人介绍，截至价值时点2021年3月25日，估价对象出租情况与《不动产估价报告书》【报告编号为：康正评字2020-1-0061-F02DYGJ2号】中所记载情况一致。
估价对象抵押权：根据不动产权利人介绍，截至价值时点2021年3月25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2020-1-0061-F02DYGJ2号】，已发生变化。现状已设定抵押权，权利人为中国建设银行股份有限公司北京城市建设开发专业支行，但尚未提供估价对象的具体抵押登记信息，如抵押期限、金额等，由于本次评估为同一抵押权人的续评项目，故本次未考虑上述抵押价值对估价对象价值的影响。
根据评估专业人员对该区域房地产市场的分析，我们认为原估价报告所记载的估价对象于本《房地产抵押价值确认书》所载复估价值时点2021年3月25日的市场价值约为578474万元，具体详见下表：
	项目名称
	规划建筑面积
	（分摊）土地面积
	房地产价值

	
	
	
	总 价
	楼面单价

	北京市顺义区高丽营镇于庄03-31号地块“观承文园”项目（部分）出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	84710.88
	33669.19
	239348
	28255

	北京市顺义区高丽营镇于庄03-21号地块1宗住宅、地下仓储、地下车库出让国有建设用地使用权
	163568.11
	61732
	339126
	20733

	合计
	248278.99
	95401.19
	578474


单位：平方米、万元、元/平方米（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○二一年三月二十六日

附：

《不动产估价报告书》[康正评字2020-1-0061-F02DYGJ2号]估价结果表
	项目名称
	（规划）建筑面积
	（分摊）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

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	北京市顺义区高丽营镇于庄03-31号地块“观承文园”项目（部分）出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	149246.95
	59319.7
	357418
	23948
	31926
	2139
	389344
	26087

	北京市顺义区高丽营镇于庄03-21号地块1宗住宅、地下仓储、地下车库出让国有建设用地使用权
	169816
	64089.62
	302324
	17803
	——
	——
	302324
	17803

	合计
	319062.95
	123409.32
	659742
	31926
	691668

	大写金额
	陆拾伍亿玖仟柒佰肆拾贰万元整
	叁亿壹仟玖佰贰拾陆万元整
	陆拾玖亿壹仟陆佰陆拾捌万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	691668

	大写金额
	陆拾玖亿壹仟陆佰陆拾捌万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
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