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咨询意见函

北京金色凯盛投资管理有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市大兴区旧宫镇世界之花假日广场项目于设定条件下可能形成的集体资产经营权价值提供咨询意见。
咨询对象权利人为北京宏图建业投资管理中心，北京宏图建业投资管理中心委托北京金色凯盛投资管理有限公司对北京市大兴区旧宫镇世界之花假日广场项目进行开发建设并招商经营。
截至咨询时点，咨询对象已取得《不动产权证书》[京（2017）大不动产权第0000029、0000030、0000031、0000032号]、《乡村建设规划许可证》[2017规（大）乡建字0003号]及附图以及《单位工程质量竣工验收记录》。咨询对象在咨询时点具有合法的产权。咨询对象地类用途为F81绿隔产业用地，项目为大型综合商业体，建设内容包括购物中心（A1-A8、A10、B1-B3栋）、办公楼（C1-C4栋）以及酒店楼（D座），购物中心地上5层（局部6层）、地下1层、办公楼地上13层、酒店楼地上13层，地下部分整体布局，地下车库、设备等整体布局，位于地下1-3层。总占地面积129744.77平方米，总建筑面积632032.56平方米。
本次评估范围为项目局部，即A1-A8、A10、B1-B3栋、D座部分以及地下全部物业。

根据《不动产权证书》[京（2017）大不动产权第0000029、0000030、0000031、0000032号]、《房屋面积测算技术报告书》以及《评估物业清单》，咨询对象分摊出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘分摊土地面积’）为104078.72平方米。根据《房屋面积测算技术报告书》以及《评估物业清单》，咨询对象建筑面积为480777.956平方米。详细面积情况见下表：
	部位
	建筑面积（㎡）

	购物中心01层
	53914.311 

	购物中心02层
	52378.610 

	购物中心03层
	52760.560 

	购物中心04层
	52194.475 

	购物中心05层
	15790.550 

	购物中心05层夹层
	682.120 

	购物中心06层
	3767.670 

	购物中心附属用房
	1417.970 

	D座
	17543.330 

	购物中心地下1层商业
	82860.260 

	设备及其他
	15801.890 

	地下车库
	131666.210 

	合计
	480777.956 


根据委托人介绍及评估专业人员现场勘查，咨询对象已于2018年完成施工建设并营业。根据北京金色凯盛投资管理有限公司介绍及提供的《租赁情况表》，咨询对象已部分出租使用。
根据委托人提供的《估价委托书》，结合估价目的，本次评估设定：

1. 咨询对象于价值时点已完成《不动产权证书》土地及建筑物信息登记；

2. 根据评估设定咨询对象可按现状用途继续使用并产生收益；
3. 咨询对象可出租面积及相关信息以委托人提供的《面积说明》为依据；

4. 咨询对象收益期限为价值时点之日起20年止，则收益期终止日期设定为2039年6月14日。
估价目的：本次评估是为委托人向金融机构办理集体资产经营权质押业务而评估集体资产经营权价值。
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2019年6月15日于设定条件下可能形成的集体资产经营权价值为409745万元，其中爱琴海部分经营权价值为215772万元。

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。
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