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致估价委托人函

北京市海淀区保障性住房发展有限公司：

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”永丰产业基地（新）HD00-0403-013地块R2二类居住用地、HD00-0403-122地块A33基础教育用地共有产权住房项目销售均价进行了预评估。
估价对象：估价对象为北京市海淀区“海淀北部地区整体开发”永丰产业基地（新）HD00-0403-013地块R2二类居住用地、HD00-0403-122地块A33基础教育用地共有产权住房项目，项目现状四至为东至西北放射线快速路，南至北清路，西至辛店东路，北至永丰北环路。

北京市海淀区“海淀北部地区整体开发”永丰产业基地（新）HD00-0403-013地块R2二类居住用地、HD00-0403-122地块A33基础教育用地共有产权住房项目，由HD00-0403-013、122等2个地块组成，土地规划用途为R2二类居住用地、A33基础教育用地，用地面积62300平方米。

其中，HD00-0403-013地块为R2二类居住用地，用地面积59300平方米，容积率2.1，共有产权住房规划建筑面积124530平方米，住宅房屋建设标准按照《北京市共有产权住房规划设计宜居建设导引（试行）》[京建法（2017）20号]执行，室内为全装修。
估价目的：共有产权住宅项目土地上市前，为确定共有产权住房销售均价提供参考依据。

价值时点：2019年10月25日（依据《估价委托书》确定）
价值类型：本次所评估的价格特指北京市共有产权住房项目房屋出售均价，以项目开发建设成本和适当利润为基础，并考虑家庭购买承受能力等因素综合确定，且应低于同地段、同品质普通商品住房价格。

共有产权住房是指政府提供政策支持，由建设单位开发建设，销售价格低于同地段、同品质商品住房价格水平，并限定使用和处分权利，实行政府与购房人按份共有产权的政策性商品住房。 

估价方法：本次评估采用的主估价方法为成本法和比较法。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，遵循估价原则，按照估价的程序，采用科学的估价方法，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，以项目开发建设成本和适当利润为基础，结合同档次区域其他共有产权住房销售价格，确定估价对象于价值时点的销售均价预评估结果，详见估价结果一览表。 

估价结果一览表

	估价方法
估价对象及结果
	成本法
	比较法

	方法权重
	70%
	30%

	测算结果
	单价
	40314
	32283

	评估价值
	单价
	37905


单位：元/平方米（币种：人民币）
销售均价确定建议：共有产权住房项目的销售均价，应低于同地段、同品质普通商品住房的价格，以项目开发建设成本和适当利润为基础，并考虑家庭购房承受能力等因素综合确定。按照上述确定原则，结合本次估价结果，建议确定该共有产权住房项目销售均价37905元/平方米（含全装修）。
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	北京康正宏基房地产评估有限公司
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