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咨询意见函

葛洲坝（北京）发展有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市海淀区“海淀北部地区整体开发”翠湖科技园HD00-0303-6022地块R2二类居住用地分摊的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。
咨询对象为葛洲坝（北京）发展有限公司竞得的、位于北京市海淀区“海淀北部地区整体开发”翠湖科技园HD00-0303-6022地块R2二类居住用地分摊的出让国有建设用地使用权。目前葛洲坝（北京）发展有限公司已与北京市规划和国土资源管理委员会签订《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002018B00347]。

根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002018B00347]及附件，咨询对象出让国有建设用地使用权面积合计为70934.91平方米，土地用途为R2类居住用地，出让年限为住宅70年，容积率为1.8，地上建筑规模为134591平方米。根据受让人提供的《总平面图》，咨询对象规划建筑面积为229492.14平方米（不含人防），其中地上建筑面积为134591平方米，地上容积率为1.8，拟建内容为住宅、车库及地下仓储。截至咨询时点，咨询对象土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”，宗地红线内场地平整。
本次咨询依据委托人要求及咨询目的进行如下设定：

1.土地用途为居住用地（住宅、车库及地下仓储）；

2.土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”、宗地红线内场地平整；
3.规划利用条件以委托人提供的《总平面图》为依据，规划建筑面积为229492.14平方米（不含人防），具体面积指标详见附表；
4.出让年限为住宅70年、车库及地下仓储50年。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002018B00347]，设定土地终止日期为住宅2088年2月11日、车库及地下仓储2058年2月11日。截至咨询时点，剩余土地使用年限为住宅69.4年、车库及地下仓储49.4年。
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2018年10月11日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为552796万元（楼面单价24088元/平方米）。
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。


顺致
商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一八年十月十六日
附表：

估价对象面积指标
单位：平方米
	楼号
	合计
	经营性用途规划建筑面积
	非经营性用途建筑面积

	
	
	小计
	住宅
	地下车库
	仓储
	小计
	公共配套设施
	物业管理用房
	设备及其他

	1#住宅楼
	5486.39 
	5486.39 
	4240.30 
	52468
	1246.09 
	0.00 
	　
	　
	　

	2#住宅楼
	8426.18 
	8426.18 
	6291.17 
	
	2135.01 
	0.00 
	　
	　
	　

	3#住宅楼
	8426.18 
	8426.18 
	6291.17 
	
	2135.01 
	0.00 
	　
	　
	　

	4#住宅楼
	10766.99 
	10766.99 
	8443.04 
	
	2323.95 
	0.00 
	　
	　
	　

	5#住宅楼
	10919.56 
	10919.56 
	8592.06 
	
	2327.50 
	0.00 
	　
	　
	　

	6#住宅楼
	10676.15 
	10676.15 
	8240.53 
	
	2435.62 
	0.00 
	　
	　
	　

	7#住宅楼
	12341.86 
	12341.86 
	9462.80 
	
	2879.06 
	0.00 
	　
	　
	　

	8#住宅楼
	11429.71 
	11429.71 
	8744.50 
	
	2685.21 
	0.00 
	　
	　
	　

	9#住宅楼
	12341.86 
	12341.86 
	9462.80 
	
	2879.06 
	0.00 
	　
	　
	　

	10#住宅楼
	10646.77 
	10646.77 
	8240.53 
	
	2406.24 
	0.00 
	　
	　
	　

	11#住宅楼
	10715.38 
	10715.38 
	8292.83 
	
	2422.55 
	0.00 
	　
	　
	　

	12#住宅楼
	10982.10 
	10982.10 
	8118.16 
	
	2863.94 
	0.00 
	　
	　
	　

	13#住宅楼
	10019.96 
	10019.96 
	7692.93 
	
	2327.03 
	0.00 
	　
	　
	　

	14#住宅楼
	9109.55 
	9109.55 
	6974.54 
	
	2135.01 
	0.00 
	　
	　
	　

	15#住宅楼
	11429.71 
	11429.71 
	8744.50 
	
	2685.21 
	0.00 
	　
	　
	　

	16#住宅楼
	8442.48 
	8442.48 
	6291.17 
	
	2151.31 
	0.00 
	　
	　
	　

	17#住宅楼
	11010.02 
	11010.02 
	8211.79 
	
	2798.23 
	0.00 
	　
	　
	　

	1#居服配套楼
	154.26 
	0.00 
	
	
	
	154.26 
	34.80 
	119.46 
	　

	2#居服配套楼
	801.92 
	0.00 
	
	
	
	801.92 
	801.92 
	　
	　

	3#居服配套楼
	403.11 
	0.00 
	
	
	
	403.11 
	403.11 
	　
	　

	4#居服配套楼
	33.74 
	0.00 
	
	
	
	33.74 
	　
	33.74 
	　

	5#居服配套楼
	560.48 
	0.00 
	
	
	
	560.48 
	560.48 
	　
	　

	地下车库
	66481.78 
	48300.16 
	
	48300.16 
	
	6067.62 
	1151.47 
	　
	4916.15 

	合计
	229492.14
	221471.01
	132334.82
	48300.16
	40836.03
	8021.13
	2951.78
	153.20
	4916.15


�价款已支付？
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