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· 项目名称：
广西壮族自治区南宁市江南区星光大道以东，尧头岭以北“奥园瀚德棠悦府”项目国有建设用地使用权市场价格咨询
· 委托人：
五矿国际信托有限公司
· 房地产估价机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 评估专业人员：
王鹏、郑燚
· 报告编号：
康正预评字2019-1-0629-P01DYGJ3号

咨询意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对广西壮族自治区南宁市江南区星光大道以东，尧头岭以北“奥园瀚德棠悦府”项目国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象位于广西壮族自治区南宁市江南区星光大道以东，尧头岭以北，为广西奥瀚房地产开发有限公司拟开发建设的“奥园瀚德棠悦府”项目用地，该项目由6个地块组成。广西奥瀚房地产开发有限公司现已与南宁市自然资源局签订该项目地块1#《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4501002019B41090]及附件，已取得地块1#《建设用地规划许可证》[地字第450101201900124号]、《不动产权证书》[桂（2019）南宁市不动产权第0278001号]及《南宁市自然资源局关于奥园瀚德棠悦府（一期）项目建设工程规划许可的批复》[南自然审（工程）批[2019]108号]；地块2#至地块6#尚未办理出让手续。根据广西奥瀚房地产开发有限公司介绍及评估专业人员现场勘查，本次咨询对象地块1#及地块2#宗地红线内场地平整，地块1#正在进行基础工程施工，但尚未取得《建筑工程施工许可证》，地块3#至地块6#尚有待拆迁建筑物。
本次咨询时点为评估专业人员现场现场勘查之日，即2019年10月17日。本次咨询目的是为委托人了解咨询对象在全部办理出让手续、取得《不动产权证书》条件下可能形成的市场价格提供参考依据。根据本次咨询目的，结合广西奥瀚房地产开发有限公司提供的资料及委托人要求，本次咨询设定：
（1）咨询对象地类用途为城镇住宅用地、零售商业用地，土地取得方式为出让，土地使用年限为地块1#住宅69.9年、商业39.9年；地块2#至地块6#住宅70年、商业40年；

（2）咨询对象开发程度为红线外“六通”、红线内场地平整、具备施工条件；

（3）咨询对象各地块出让国有建设用地使用权面积及拟建建筑面积见下表：
	所属地块
	地块1#
	地块2#
	地块3-1#
	地块3-2#
	地块4#
	地块5#
	地块6-1#
	地块6-2#

	总用地面积
	10772.86
	43450.36
	12453.22
	17105.28
	17488
	10819
	12685.78
	28206.72

	净用地面积
	10772.86
	43450.36
	12453.22
	17105.28
	17488
	10819
	12685.78
	28206.72

	总建筑面积
	60473.08
	233973.11
	62375.42
	85109.77
	93562
	46409
	62914.85
	140350.84

	其中
	计容总建筑面积
	43091.44
	173801.44
	43586.27
	59868.48
	78696
	37867
	44400.23
	98723.52

	
	不计容总建筑面积
	17381.64
	60171.67
	18789.15
	25241.29
	14866
	8542
	18514.62
	41627.32

	
	地上总建筑面积
	45304.48
	191512.05
	49192.11
	67024.35
	78696
	37867
	49494.84
	110522.66

	
	其中
	计容建筑面积
	43091.44
	173801.44
	43586.27
	59868.48
	78696
	37867
	44400.23
	98723.52

	
	
	其中
	住宅
	40905.74
	167288.4
	42013.68
	53630.63
	73936
	34331
	38182.22
	88430.17

	
	
	
	其中
	高层
	29611.74
	119904.34
	42013.68
	53630.63
	73936
	34331
	38182.22
	88430.17

	
	
	
	
	公寓
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	
	
	
	
	回建住宅
	11294
	47384.06
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	
	
	
	商业
	1291.42
	5214.04
	1307.59
	5986.85
	2360
	1136
	1332.01
	9872.35

	
	
	
	其中
	商业网点
	941.42
	2867.21
	1307.59
	5986.85
	2360
	1136
	1332.01
	9872.35

	
	
	
	
	回建商业
	350
	2346.83
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	
	
	
	配套公建用房
	894.28
	1299
	265
	251
	2400
	2400
	4886
	421

	
	
	地上不计容面积
	2213.04
	17710.61
	5605.84
	7155.87
	——
	——
	5094.61
	11799.14

	
	
	其中
	公共架空休闲（首层）
	373.16
	5807.81
	1404.47
	1792.81
	——
	——
	1276.39
	2956.12

	
	
	
	绿化阳台
	1839.88
	11902.8
	4201.37
	5363.06
	——
	——
	3818.22
	8843.02

	
	地下总建筑面积
	15168.6
	42461.06
	13183.31
	18085.42
	14866
	8542
	13420.01
	29828.18

	
	其中
	其中
	不计容建筑面积
	15168.6
	42461.06
	13183.31
	18085.42
	14866
	8542
	13420.01
	29828.18

	
	
	
	其中
	机动车停车
	12400.06
	42461.06
	13183.31
	18085.42
	14866
	8542
	11200
	29828.18

	
	
	
	
	非机动车停车
	613.97
	——
	——
	——
	——
	——
	——
	——

	
	
	
	
	地下人防面积
	2154.57
	——
	——
	——
	——
	——
	2220.01
	——

	总占地面积
	2745.67
	12166.1
	2739.71
	5131.58
	4547
	2813
	2790.87
	8462.02

	建筑密度
	25.49%
	28%
	22%
	30%
	26%
	26%
	22%
	30%

	容积率
	4
	4
	3.5
	3.5
	4.5
	3.5
	3.5
	3.5

	绿地率
	31.22%
	30%
	35%
	30%
	35%
	35%
	35%
	30%

	居住户数
	500
	1620
	401
	512
	744
	300
	365
	845

	其中
	可销售户型套数
	368
	1140
	401
	512
	744
	300
	365
	845

	
	回建住宅
	132
	480
	——
	——
	——
	——
	——
	——


单位：平方米
评估专业人员根据本次咨询的目的，以广西奥瀚房地产开发有限公司提供的资料及委托人要求为依据，采用科学的估算方法，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房地产价格的因素，确定咨询对象在2019年10月17日于设定条件下可能形成的房地产市场价格如下表：

	地块
	土地面积
	总价

	地块1#
	10772.86
	18175

	地块2#
	43450.36
	74276

	地块3#
	29558.5
	53659

	地块4#
	17488
	38800

	地块5#
	10819
	18295

	地块6#
	40892.5
	72864

	合计
	152981.22
	276069


单位：平方米、币种：人民币
备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产咨询报告》为准。
2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。
3.本次咨询设定的规划利用条件以广西奥瀚房地产开发有限公司提供的数据为依据，如设定规划利用条件发生变化，咨询结果需作相应调整。
4. 截至咨询时点，咨询对象地块2#至地块6#尚未办理出让手续，其中地块3#至地块6#尚未完成土地平整。本次咨询依据咨询目的对咨询对象土地开发程度进行设定，未考虑咨询对象可能存在的征地拆迁安置补偿款、高压线迁移费用、土地出让金或交政府地价款、相关税费等办理出让手续过程中涉及的各项相关费用。
5.本次咨询设定咨询对象宗地权属无争议，未被查封或者以其他形式限制其房地产权利，未设定抵押权等他项权利，不涉及第三方权利义务。
6.本咨询结果中未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应缴地价款及拖欠的建设工程款项。
顺致
商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年十月二十八日
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