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咨询意见函

北京益安利乐投资有限公司、北京九州通物流有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市顺义区天竺空港工业区B区工业用房项目房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
咨询对象为北京市顺义区天竺空港工业区B区工业用房项目房地产，项目共分三期开发建设，共13栋楼。本次评估将咨询对象分为三部分，咨询对象1为一期1、2号楼，咨询对象2为三期6、7、10、11、13号楼及地下车库Ⅰ段，咨询对象3为二期3-5号楼、地下车库以及三期8、9、12号楼及地下车库Ⅱ段。其中咨询对象1、2不动产权利人为北京益安利乐投资有限公司，咨询对象3不动产权利人为北京九州通物流有限公司。咨询对象分摊的出让国有建设用地使用权面积（以下简称“分摊土地面积”）合计为45840.55平方米，规划建筑面积合计为137848.21平方米。咨询对象情况具体如下：
咨询对象1：

咨询对象1为北京市顺义区安祥街6号院1、2号楼工业用房房地产。根据《国有土地使用证》[京顺国用（2012出）第00082号]、《不动产权证书》[京（2016）顺义区不动产权第0010455号]、《建设工程规划许可证》[2020规自（顺）建字0008号]及附件，咨询对象1分摊土地面积为10724.7平方米，建筑面积为19553.34平方米，全部为工业用房。其中1号楼现状为办公、厂房车间，地上1-3层，建筑面积为15452.4平方米；2号楼现状为食堂、宿舍，地上1-5层，建筑面积4100.94平方米。咨询对象1属项目一期。

咨询对象2：

咨询对象2为北京市顺义区天竺空港经济开发区B区6、7、10、11、13号楼工业用房及地下车库Ⅰ段分摊的出让国有建设用地使用权。根据《国有土地使用证》[京顺国用（2012出）第00082号] 、《不动产权证书》[京（2016）顺义区不动产权第0010455号]、《建设工程规划许可证》[2020规自（顺）建字0008号]及附件，咨询对象2分摊土地面积为12201.2平方米，规划建筑面积为22245.31平方米，其中地上建筑面积为10051.74（工业用房10009.54平方米，门卫42.2平方米），地下建筑面积为12193.57平方米（地下工业3020.47平方米，地下车库7844.05平方米，设备用房1329.05平方米）。咨询对象2属项目三期，规划用途为工业，拟建设为1栋地上10层办公楼，3栋地上1至2层的生产车间以及1栋门卫室，并配有地下车库，目前咨询对象2尚未开工建设。

咨询对象3：

咨询对象3为北京市顺义区天竺空港经济开发区B区3-5、8、9、12号楼工业用房及地下车库Ⅱ段分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。根据《国有土地使用证》[京顺国用（2012出）第00011号]、《建设工程规划许可证》[2018规（顺）建字0001号、2020规自（顺）建字0006号]及附件，咨询对象分摊土地面积为22914.65平方米（不含人防分摊土地），咨询对象规划建筑面积为96049.56平方米（不含人防）。其中经营性用途用房规划建筑面积92699.28平方米（地上工业63124.32平方米，地下工业10234.73平方米，地下车库19340.23平方米）；非经营性用途用房规划建筑面积3350.28平方米，全部为设备及其他用房。咨询对象3规划用途为工业，其中项目二期（3-5号楼）拟建成为3栋地下2层，地上9层的科研办公楼，三期部分（8、9、12号楼）拟建设为3栋地上1至2层的生产车间，并配有地下车库。目前项目二期（3-5号楼）正在开发建设当中，工程进度为已完成结构封顶及二次结构施工，正在进行楼宇外装施工，预计二期整体于2021年9月竣工交付。三期部分（8、9、12号楼）尚未开工建设。
咨询对象具体面积指标详见附表。
本次咨询时点为2021年6月4日，咨询目的是为委托人了解咨询对象在设定条件下可能形成的房地产市场价值提供咨询意见。根据本次咨询目的并结合委托人提供的相关资料及要求，本次咨询的设定条件为：咨询对象3中二期3-5号楼及地下车库部分的工程进度设定为全部完工且完成竣工验收备案手续。
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，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2021年6月4日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为120075万元（币种：人民币）。详见咨询结果一览表。
（转下页）
咨询结果一览表

	        咨询对象
咨询结果
	北京市顺义区安祥街6号院1、2号楼工业用房房地产
	北京市顺义区天竺空港经济开发区B区6、7、10、11、13号楼工业用房及地下车库Ⅰ段分摊的出让国有建设用地使用权
	北京市顺义区天竺空港经济开发区B区3-5、8、9、12号楼工业用房及地下车库II段房地产（含设定条件）
	咨询对象总计

	总价
	22953
	2067
	95055
	120075

	单价
	11739
	929
	9896
	——


单位：万元（币种：人民币）
备注：
1.本《咨询意见函》所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《不动产咨询报告》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.本次咨询设定咨询对象房地产权属无争议，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《咨询意见函》中所列咨询结果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○二一年六月四日


附表：

咨询对象面积指标

	咨询对象
	楼号
	土地面积
	小计
	地上建筑面积
	地下建筑面积

	
	
	
	
	工业用房
	设备
	

	咨询对象1
	1号楼
	——
	15452.4
	15452.4
	——
	——

	
	2号楼
	——
	4100.94
	4100.94
	——
	——

	小计
	10724.7
	19553.34
	19553.34
	——
	——

	咨询对象2
	6号楼
	——
	8015.79 
	8015.79 
	——
	——

	
	7号楼
	——
	518.16 
	518.16 
	——
	——

	
	10号楼
	——
	764.93 
	764.93 
	——
	——

	
	11号楼
	——
	710.66 
	710.66 
	——
	——

	
	13号楼
	——
	42.2
	42.2
	——
	——

	
	地下车库Ⅰ段
	——
	12193.57
	——
	——
	12193.57

	小计
	12201.2
	22245.31
	10051.74
	——
	12193.57

	咨询对象3
	3号楼
	——
	20381.6
	20381.6
	——
	——

	
	4号楼
	——
	20623.7
	20623.7
	——
	——

	
	5号楼
	——
	20449.5
	20449.5
	——
	——

	
	地下车库及厂房
	——
	22386.56
	——
	22.18
	22364.38

	
	8号楼
	——
	——
	700.40 
	——
	——

	
	9号楼
	——
	——
	760.73 
	——
	——

	
	12号楼
	——
	——
	208.39 
	——
	——

	
	地下车库Ⅱ段
	——
	——
	——
	97.55
	10441.13

	小计
	22914.65
	96049.56
	63124.32
	119.73
	32805.51

	合计
	45840.55
	137848.21
	92729.4
	119.73
	44999.08


单位：平方米
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