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北京市海淀区人民法院：
收到贵院咨询函，涉及被执行人名下位于北京市昌平区回龙观镇中关村科学园 7-1、 7-2 地块土地使用权，该土地地上为北清创意园备案销售楼盘， 咨询对象为其中未经网签即售出52 套房屋，及地下车位。
咨询函披露，经向北京市昌平区住建委送达调查函， 其回复称该项目已取得了建设工程规划许可证、 施工许可证、 国有土地使用权证、 预售许可证，因被执行人尚未提出办理初始登记的申请， 且尚未取得建设工程符合规划的证明及房屋已竣工的证明， 而建设工程符合规划的证明由规划机关开具，故住建委无法掌握该项目是否具备初始登记条件。现被执行人北京春晖世纪置业有限公司已停止经营， 目前不具备提出办理符合规划证明、 竣工验收、 初始登记等相关手续的条件。
一、咨询对象不具备办理房屋所有权首次登记的条件
根据《不动产登记暂行条例实施细则》第三十五条规定，申请国有建设用地使用权及房屋所有权首次登记的，应当提交下列材料：　（一）不动产权属证书或者土地权属来源材料；（二）建设工程符合规划的材料；（三）房屋已经竣工的材料；（四）房地产调查或者测绘报告；（五）相关税费缴纳凭证；（六）其他必要材料。
其中，（二）建设工程符合规划的材料；（三）房屋已经竣工的材料，是申请房屋所有权首次登记的法定材料。根据贵院咨询函，一是被执行人尚未取得建设工程符合规划的证明及房屋已竣工的证明，二是现被执行人北京春晖世纪置业有限公司已停止经营，目前不具备提出办理符合规划证明、 竣工验收、 初始登记等相关手续的条件。
因此，咨询对象在现在时点下，不具备办理房屋所有权首次登记的条件。
二、咨询对象不具备房地产转让的条件
根据《城市房地产管理法》第四章房地产交易第三十六条规定，房地产转让、抵押，当事人应当依照本法第五章的规定办理权属登记；第三十八条规定第六款规定，未依法登记领取权属证书的房地产，不得转让。
根据《北京市城市房地产转让管理办法》第三条规定，房地产转让，是指拥有房屋所有权、土地使用权的自然人、法人和其他组织，依法将房地产转移给他人的行为；第九条规定，在依法取得使用权的国有土地上建成的房屋，必须在办理房屋所有权和相应的土地使用权登记并取得房地产权属证书后，方可转让；第十一条第五款规定，未经依法登记取得房地产权属证书的房地产，不得转让。
因此，咨询对象不具备房地产转让的条件。
三、房地产市场价值是在房地产转让中形成的 
根据《房地产估价基本术语标准》GB/T 50899-2013，3. 0. 5 市场价值是指,估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
房地产的市场价值是在房地产交易中形成的，根据上述法律法规，房地产交易的前提是经依法登记取得房地产权属证书。
四、咨询结论
咨询对象在现在时点下，因未取得建设工程符合规划的证明及房屋已竣工的证明，不符合房屋所有权首次登记的法定条件，无法取得房地产权属证书，不符合房地产转让的法律规定，因此，委托咨询的对象不具备评估房地产市场价值的条件。
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