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咨询意见函

中国信达资产管理股份有限公司：

受贵公司委托，我公司对河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧等四宗住宅用地出让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。

根据委托人提供的《不动产权证书》[冀（2016）香河县不动产权第0003173、0003181、0003182号]、《国有土地使用证》[香国用（2015）第00044号]及介绍，咨询对象如下：

	咨询对象
	咨询对象名称
	不动产权证号/国有土地使用证号
	出让国有建设用地使用权面积
	规划建筑面积
	规划用途
	开发程度

	咨询对象1
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	冀（2016）香河县不动产权第0003173号
	25068.57
	94094.59
	住宅
	红线外市政基础设施达“五通”，尚未开工，地块内有待拆除建筑物

	咨询对象2
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	冀（2016）香河县不动产权第0003181号
	27247.88
	83500.95
	住宅
	

	咨询对象3
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	冀（2016）香河县不动产权第0003182号
	29110.46
	70406.36
	住宅
	

	咨询对象4
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，延喜路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	香国用（2015）第00044号
	32927.32
	65854.64
	住宅
	红线外市政基础设施达“三通”尚未开工，地块内场地平整

	合计
	——
	114354.23
	313856.54
	——


单位：平方米

本次咨询时点为2021年2月24日，咨询目的是为中国信达资产管理股份有限公司了解咨询对象于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。

评估专业人员根据咨询对象的特点、实际情况以及咨询目的，对估价方法选用分析如下：
根据《城镇土地估价规程》[GB/T18508-2014]，估价方法通常有市场比较法、收益还原法、成本逼近法、剩余法及基准地价系数修正法共五种估价方法。
	估价方法
	适用性分析
	是否选用

	市场比较法
	市场比较法主要用于土地市场发达，有充足的具有替代性的土地交易实例的地区。咨询对象1-3位于河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧、咨询对象4位于河北省廊坊市香河县平安大街南侧，延喜路西侧，土地用途为住宅，近几年周边有同类或类似土地交易案例，香河县出让土地楼面价约为2600-3000元/平方米，故本次评估采用市场比较法作为方法之一。
	是

	收益还原法
	收益还原法适用于有现实收益或潜在收益的土地或不动产估价。咨询对象现状尚未开发建设，没有现实收益；咨询对象用途为住宅，具备潜在收益，但建成后以销售为主，且考虑到收益还原法中建筑物还原率等参数的确定依据性不足，因此本次评估未采用收益还原法评估估价对象出让国有建设用地使用权价格。
	否

	成本逼近法
	成本逼近法一般是用于新开发土地，或土地市场欠发育、交易实例少的地区的土地价格评估。咨询对象尚未开发建设，但周边有同类或类似土地交易实例，因此本次评估不采用成本逼近法进行测算。
	否

	剩余法
	剩余法适用于具有开发投资价值或再开发潜力的房地产。咨询对象为拟开发建设的出让国有建设用地使用权，具备开发投资价值。且咨询对象为住宅用地，周边同类已建成项目较多，如京东狮子城、花香小镇二期及世贸香颂等，周边同类型高层住宅售价约为10000-11000元/平方米，可通过获取其销售信息确定咨询对象开发完成后价格，故可采用此方法。
	是

	基准地价系数修正法
	拥有基准地价体系的地区均可采用基准地价系数修正法进行评估。但基准地价系数修正法主要用于政府确定土地出让底价使用，与市场价格有一定差距，本次评估具备使用市场比较法条件，其较基准地价系数修正法更能体现咨询对象市场价格，因此本次评估未采用基准地价系数修正法评估咨询对象出让国有建设用地使用权市场价格。
	否


综上所述，评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托人提供的资料为依据，根据咨询对象的特点和实际状况，采用市场比较法和剩余法对咨询对象进行测算。确定咨询对象在2021年2月24日于设定条件下可能形成的土地市场价格为83743万元，扣减相关处置税费后的余额为60724万元。

其中咨询对象1-3为整体测算，根据住宅用房占比分摊其各自价值，详见下表：

	咨询对象
	估价方法
	权重
	总价（万元）

	咨询对象1-3
	市场比较法
	60%
	55776

	
	剩余法
	40%
	76410

	
	土地市场价格（万元）
	64030

	
	楼面单价（元/平方米）
	2596

	
	相关处置税费（万元）
	17522

	
	其中：土地增值税（万元）
	14135

	
	扣减相关处置税费后的余额（万元）
	46508


其中，咨询对象1-3土地市场价格分别为：

	咨询对象
	咨询对象名称
	不动产权证号/国有土地使用证号
	出让国有建设用地使用权面积
	规划建筑面积
	市场价格
	相关处置税费
	其中：预计土地增值税
	扣减相关处置税费后的余额

	咨询对象1
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	冀（2016）香河县不动产权第0003173号
	25068.57
	94094.59
	27252
	9407
	7966
	17845

	咨询对象2
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	冀（2016）香河县不动产权第0003181号
	27247.88
	83500.95
	15191
	2706
	1902
	12485

	咨询对象3
	河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧一宗住宅用地出让国有建设用地使用权
	冀（2016）香河县不动产权第0003182号
	29110.46
	70406.36
	21587
	5409
	4267
	16178

	合计
	——
	114354.23
	248001.9
	64030
	14135
	17522
	46508


单位：平方米、万元
咨询对象4土地市场价格：
	咨询对象
	估价方法
	权重
	总价（万元）

	咨询对象4
	市场比较法
	60%
	17129

	
	剩余法
	40%
	23590

	
	土地市场价格（万元）
	19713

	
	楼面单价（元/平方米）
	2993

	
	相关处置税费（万元）
	5497

	
	其中：预计土地增值税（万元）
	4454

	
	扣减相关处置税费后的余额（万元）
	14216


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.本次评估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。

4.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、应补交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○二一年三月十六日
项目名称：


河北省廊坊市香河县平安大街南侧，安阳路东侧，延福路西侧（不动产单元号：131024104212GB00075W00000000）等四宗住宅用地出让国有建设用地使用权市场价格咨询
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