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房地产市场价值确认书
北京达成光远置业有限公司:
受贵公司委托，我公司对北京市顺义区顺义新城 26 街区（旭辉26街区项目）部分出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产于2018年3月9日的房地产市场价格进行了评估，并于2018年3月23日出具《不动产估价报告书》【报告编号为：2018-1-0150-F02DYGJ2号】，为贵公司在向中国建设银行股份有限公司北京城市建设开发专业支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顺义新城26街区，为北京达成光远置业有限公司所有。估价对象分摊土地面积共计为39184.73平方米，规划建筑面积共计为104568.74平方米，分为以下两部分：

估价对象1：为该项目1#-3#商务办公楼、6-10#商务办公楼部分办公、商业、地下商业、地下仓储用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物。根据《不动产权证书》[京（2016）顺义区不动产权第0000001号]、《实测面积报告书》（1-10#商务办公楼及地下车库）复印件，估价对象分摊土地面积为386.62平方米。根据《实测面积报告书》（1-10#商务办公楼及地下车库）复印件，估价对象规划建筑面积为1152.22平方米。截至上述报告价值时点，估价对象1工程进度为正在进行内部装修，并取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》[编号：0864顺竣2017（建）0084号]，结构已完工建筑面积为1152.22平方米。
（转下页）

具体面积指标见下表：

	楼号
	部位
	规划建筑面积（m2）

	
	规划用途
	办公
	商业
	商业
	地下仓储

	
	设计用途
	LOFT公寓
	底商
	地下商业
	地下仓储

	
	小计
	地上
	地下

	1#商务办公楼
	677.10
	122.71
	95.08
	315.20
	144.11

	2#商务办公楼
	59.06
	59.06
	——
	——
	——

	3#商务办公楼
	77.83
	48.28
	——
	——
	29.55

	6#商务办公楼
	28.11
	28.11
	——
	——
	——

	7#商务办公楼
	158.39
	158.39
	——
	——
	——

	8#商务办公楼
	39.95
	39.95
	——
	——
	——

	9#商务办公楼
	27.31
	27.31
	——
	——
	——

	10#商务办公楼
	84.47
	84.47
	——
	——
	——

	合计
	1152.22
	568.28
	95.08
	315.2
	173.66


估价对象2：为该项目11-18#商务办公楼部分办公、商业、地下商业、地下仓储用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物。根据《不动产权证书》[京（2016）顺义区不动产权第0000002号]、《房屋面积测算技术报告书》（11-18#商务办公楼及地下车库）复印件，估价对象分摊土地面积为 38798.11平方米。根据《房屋面积测算技术报告书》（11-18#商务办公楼及地下车库）复印件，估价对象规划建筑面积为103416.52平方米。截至价值时点，估价对象2工程进度为已基本完工，结构已完工建筑面积为103416.52平方米。
（转下页）

具体面积指标见下表：
	楼号
	部位
	规划建筑面积（m2）

	
	规划用途
	办公
	商业
	商业
	商业
	地下仓储

	
	设计用途
	LOFT公寓
	LOFT公寓
	底商（毛坯）
	地下商业
	地下仓储

	
	小计
	地上
	地下

	11#商务办公楼
	8094.73
	4307.96
	802.75
	2164.85
	521.76
	297.41

	12#商务办公楼
	19809.50
	16064.74
	1949.89
	793.48
	——
	1001.39

	13#商务办公楼
	1105.44
	157.39
	198.96
	345.84
	——
	403.25

	14#商务办公楼
	389.12
	94.80
	——
	95.16
	——
	199.16

	15#商务办公楼
	21978.58
	15930.72
	2477.82
	2567.64
	——
	1002.40

	16#商务办公楼
	12307.70
	9831.00
	897.4
	——
	——
	1579.30

	17#商务办公楼
	12866.75
	11073.89
	1185.19
	607.67
	——
	——

	18#商务办公楼
	26864.70
	18451.78
	5319.43
	1012.18
	——
	2081.31

	合计
	103416.52
	75912.28
	12831.44
	7586.82
	521.76
	6564.22


房地产价值：192417万元，平均单价为18401元/平方米。
为了贵公司更好地防范、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于价值时点2018年9月13日 重新进行价值确认。经与贵公司确认及评估专业人员实地查勘，估价对象工程进度有所变化，具体变化情况如下： 
（转下页）

	楼号
	价值时点

	
	2018年3月9日
	2018年9月13日

	
	工程进度

	1#商务办公楼
	已取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》，正在进行内部精装修
	已取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》，内部精装修已基本完成

	2#商务办公楼
	
	

	3#商务办公楼
	
	

	4#商务办公楼
	
	

	5#商务办公楼
	
	

	6#商务办公楼
	
	

	7#商务办公楼
	
	

	8#商务办公楼
	
	

	9#商务办公楼
	
	

	10#商务办公楼
	
	

	11#商务办公楼
	结构工程已基本完工
	结构工程已完工，外立面已完成，正在进行内部装修，尚未取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》

	12#商务办公楼
	
	

	13#商务办公楼
	
	已取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》，正在进行内部精装修

	14#商务办公楼
	
	

	15#商务办公楼
	
	结构工程已完工，正在进行外立面装修，尚未取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》

	16#商务办公楼
	
	

	17#商务办公楼
	
	

	18#商务办公楼
	
	


（转下页）

估价对象现具体面积情况如下：
	估价对象1-10号楼建筑面积一览表

	楼号
	部位
	规划建筑面积（m2）

	
	规划用途
	办公
	商业
	商业
	地下仓储

	
	设计用途
	LOFT公寓
	底商
	地下商业
	地下仓储

	
	小计
	地上
	地下

	1#商务办公楼
	946.96（新增269.86平方米）
	194.96
	200.44
	315.2
	236.36

	2#商务办公楼
	118.12（新增59.06平方米）
	118.12
	——
	——
	——

	3#商务办公楼
	136.98（新增59.15平方米）
	107.43
	——
	——
	29.55

	4#商务办公楼
	39.59（均为新增面积）
	39.59
	——
	——
	——

	5#商务办公楼
	124.04（均为新增面积）
	124.04
	——
	——
	——

	6#商务办公楼
	28.11（无面积变化）
	28.11
	——
	——
	——

	7#商务办公楼
	197.98（新增39.59平方米）
	197.98
	——
	——
	——

	8#商务办公楼
	86.48（新增46.53平方米）
	86.48
	——
	——
	——

	9#商务办公楼
	151.32（新增124.01平方米）
	151.32
	——
	——
	——

	10#商务办公楼
	201.69（新增117.22平方米）
	201.69
	——
	——
	——

	合计
	2031.27（新增879.05平方米）
	1249.72
	200.44
	315.2
	265.91


	估价对象11-18号楼建筑面积一览表

	楼号
	部位
	规划建筑面积（m2）

	
	规划用途
	办公
	商业
	商业
	商业
	仓储

	
	设计用途
	LOFT公寓
	LOFT公寓
	底商（毛坯）
	地下商业
	地下仓储

	
	小计
	地上
	地下

	11#商务办公楼
	7506.89（减少587.84平方米）
	4307.96
	802.75
	1695.56
	521.76
	178.86

	12#商务办公楼
	19809.5（无面积变化）
	16064.74
	1949.89
	793.48
	——
	1001.39

	13#商务办公楼
	1105.44（无面积变化）
	157.39
	198.96
	345.84
	——
	403.25

	14#商务办公楼
	389.12（无面积变化）
	94.8
	——
	95.16
	——
	199.16

	15#商务办公楼
	21978.58（无面积变化）
	15930.72
	2477.82
	2567.64
	——
	1002.4

	16#商务办公楼
	12307.7（无面积变化）
	9831
	897.4
	——
	——
	1579.3

	17#商务办公楼
	12866.75（无面积变化）
	11073.89
	1185.19
	607.67
	——
	——

	18#商务办公楼
	26864.7（无面积变化）
	18451.78
	5319.43
	1012.18
	——
	2081.31

	合计
	102828.68（减少587.84平方米）
	75912.28
	12831.44
	7117.53
	521.76
	6445.67


根据评估专业人员对该区域房地产市场的调查，估价对象所在区域有部分公寓项目，如炫立方、万科泊寓、蓝星花园等，二手房交易价格约在22000-30000元/平方米，其公寓因面积及所在位置的差异，租金水平约在2.5-3.5元/平方米·天；所在区域有部分商业街商铺及写字楼配套底商，如万科天竺悦城、东港鑫座等，二手房交易价格约在35000-45000元/平方米之间；所在区域及邻近区域地下仓储在租、在售项目较少，评估专业人员经市场调查综合判定估价对象地下仓储租金水平约为1元/平方米·天。
综上，与《不动产估价报告书》【报告编号为：2018-1-0150-F02DYGJ2号】中的估价对象相比，本次评估估价对象工程进度有所提高，面积共增加291.21平方米，且市场水平与之前基本保持一致。因此，我们认为估价对象于本《房地产抵押价值确认书》所载价值时点2018年9月13日的市场价值，不低于原《不动产估价报告书》【报告编号为：2018-1-0150-F02DYGJ2号】中所记载的评估价值水平。
顺致

商祺                                                   
                                   北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一八年九月十四日
附：

康正评字2018-1-0150-F02DYGJ2号（原估价报告编号）估价结果表
结果表-1（房地产价值）
	估价方法及结果
估价对象及结果
	测算结果
	估价结果

	
	成本法
	假设开发法
	

	估价对象1
	总价
	1649
	2089
	1825

	
	单价
	14312
	18130
	15839

	估价对象2
	总价
	199971
	176524
	190592

	
	单价
	19336
	17069
	18430

	汇总评估价值
	总价
	201620
	178613
	192417

	
	单价
	19281
	17081
	18401


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）

（转下页）

结果表-2
	项目名称
	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

	北京市顺义区顺义新城26街区

1#-3#商务办公楼、6-10#商务办公

楼部分办公、商业、地下商业、地下

仓储用房分摊的出让国有建设用地

使用权及在建建筑物房地产
	1152.22
	386.62
	1371
	11899
	454
	3940
	1825
	15839

	北京市顺义区顺义新城26街区

11-18#商务办公楼部分办公、商业、

地下商业、地下仓储用房分摊的出让

国有建设用地使用权及在建建筑物

房地产
	103416.52
	38798.11
	158001
	15279
	32591
	3151
	190592
	18430

	合计
	104568.74
	39184.73
	159372
	33045
	192417

	大写金额
	壹拾伍亿玖仟叁佰柒拾贰万元整
	叁亿叁仟零肆拾伍万元整
	叁亿叁仟零肆拾伍万元整

	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
	192417

	大写金额
	壹拾玖亿贰仟肆佰壹拾柒万元整


单位：平方米、万元、元/平方米（币种：人民币）
备注：
估价师所知悉的法定优先受偿款情况如下：
1.根据《不动产权证书》[京（2016）顺义区不动产权第0000001、0000002号]复印件，截至价值时点，估价对象 1所属地块部分土地 30724.56 平方米及估价对象2所属地块共设定一笔抵押权，登记日期 2016年3月18日，抵押期限为2016年3月1588日至2019年3月14日，抵押权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，权利价值为150000万元人民币。截至价值时点，上述抵押尚未注销。由于本次评估为同一抵押权人的续贷房地产抵押估价，故未将已抵押担保的债权数额（150000万元）作为法定优先受偿款予以扣减。在此提请报告使用者注意。
2.根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002015B00430号]及附件以及相关款项支付凭证，截至价值时点，估价委托人依据合同已缴纳全部土地成交价款及契税。根据《实测面积报告书》（1-10#商务办公楼及地下车库）复印件、《房屋面积测算技术报告书》（11-18#商务办公楼及地下车库）复印件，估价对象规划建筑面积超出《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002015B00430 号]及附件的约定，新增地下经营性商业用房及仓储用房规划建筑面积为7574.84 平方米。根据上述《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002015B00430号]及附件约定的计算标准，该部分需补缴的政府土地收益及契税、印花税为318万元。根据估价委托人提供的相关补缴政府土地收益及契税、印花税的支付凭证，估价委托人依据合同已缴纳全部政府土地收益及契税、印花税。3.根据《工程款支付情况说明》，截至价值时点，估价对象不存在拖欠的建设工程价款。本次评估设定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。
5

[image: image1.jpg]