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评估意见函

中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对云南省昆明市官渡区关上街道办事处关坡片区（宗地编号： J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2）六宗出让国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的投资价值进行了预评估。
估价对象：估价对象为昆明市官渡区城中村改造置业有限公司使用的、位于云南省昆明市官渡区关上街道办事处关坡片区（宗地编号： J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2）六宗出让国有建设用地使用权。根据《不动产权证书》[云（2019）官渡区不动产权第0629587号]等5本，估价对象出让国有建设用地使用权面积(以下简称“土地面积”)合计为100110.94平方米。根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：5301002019B01157]及附件等5本、《官渡区关坡片区城中村及旧城改造项目（二期）J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2六个地块回迁安置房及配套基础设施建设协议》、《C.E.G.H1.H2地块经济测算》、《D2地块经济测算》，估价对象规划建筑面积合计为558706.14平方米，详见下表。
	地块编号
	J2008-058-C
	J2008-058-D2
	J2008-058-E
	J2008-058-G
	J2008-058-H1
	J2008-058-H2
	合计

	《国有建设用地使用权出让合同》电子监管号
	5301002019B01157
	5301002019B01166
	5301002019B01110
	5301002019B01128
	5301002019B01145
	5301002019B01130
	——

	《建设用地规划许可证》证号
	地字第昆明市201900198号
	地字第昆明市201900201号
	地字第昆明市201900202号
	地字第昆明市201900200号
	地字第昆明市201900199号
	地字第昆明市201900203号
	——

	《不动产权证书》编号
	云（2019）官渡区不动产权第0629587号
	云（2019）官渡区不动产权第0629586号
	云（2019）官渡区不动产权第0629588号
	云（2019）官渡区不动产权第0653387号
	——
	云（2019）官渡区不动产权第0629585号
	——

	不动产单元号
	530111001009GB10008W00000000
	530111001009GB10009W00000000
	530111001009GB10010W00000000
	530111001009GB10007W00000000
	——
	530111001009GB10005W00000000
	——

	规划用途
	城镇住宅用地
	城镇住宅用地
	商服用地
	商服用地
	教育用地
	商服用地
	——

	出让宗地面积（m2）
	26361.66
	36663.35
	11465.15
	16610.49
	7019.51
	1990.78
	100110.94

	容积率
	＞1且≤5.05
	＞1且≤4.65
	≤1.1
	≤4.5
	≤0.85
	≤3.04
	——

	规划建筑面积（m2）
	地上
	住宅（高层）
	131909.37
	168908.53
	——
	——
	——
	——
	300817.90

	
	
	商业
	——
	——
	
	24613.55
	——
	
	24613.55

	
	
	商务办公
	——
	——
	——
	32399.19
	——
	
	32399.19

	
	
	回迁商业
	——
	——
	12605.9
	1483.02
	——
	327.11
	14416.03

	
	
	回迁商务办公
	——
	——
	——
	16121.25
	——
	5722.62
	21843.87

	
	
	配套用房
	1272.51
	1646.91
	——
	——
	——
	——
	2919.42

	
	
	幼儿园
	——
	——
	——
	——
	5968.8
	——
	5968.80

	
	
	垃圾中转站
	——
	——
	——
	160
	——
	——
	160.00

	
	
	架空层
	2664.72
	2933.69
	49.95
	——
	——
	——
	5648.36

	
	
	小计
	135846.6
	173489.13
	12655.85
	74777.01
	5968.8
	6049.73
	408787.12

	
	地下
	非机动车停车库
	2805.39
	3099.64
	498.58
	3046.37
	——
	312.84
	9762.82

	
	
	机动车停车库
	46575.48
	59644
	3440.71
	24496.06
	626.72
	2510.14
	137293.11

	
	
	机动车位数（个）
	1191
	1563
	30
	420
	18
	48
	3270

	
	
	回迁机动车停车库
	——
	——
	883.82
	——
	——
	——
	883.82

	
	
	回迁机动车位数（个）
	——
	——
	23
	——
	——
	——
	23

	
	
	配套用房
	197.52
	253.36
	——
	——
	——
	——
	450.88

	
	
	隔震层
	——
	——
	——
	——
	1528.39
	——
	1528.39

	
	
	小计
	49578.39
	62998.00
	4823.11
	27542.43
	2155.11
	2822.98
	149920.02

	合计
	185424.99
	236486.13
	17478.96
	102319.44
	8123.91
	8872.71
	558706.14


估价目的：本次评估目的是为估价委托人了解评估对象在设定条件下可能形成的投资价值提供参考依据。
估价期日：2020年10月30日
地价定义：

1.用途

根据《不动产权证书》[云（2019）官渡区不动产权第0629587号]等5本，本次评估估价对象证载用途为城镇住宅、商服、教育用地。本次评估设定用途即为证载用途城镇住宅、商服、教育用地。
2.土地开发程度

根据估价委托人介绍及评估专业人员实地查勘，本次评估估价对象实际土地开发程度为宗地红线外达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），宗地红线内场地局部平整，估价对象J2008-058-D2、J2008-058-G地块尚有部分待拆除建筑物。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整。本次估价结果不包含上述建筑物价格。
3.规划利用条件

根据《不动产权证书》[云（2019）官渡区不动产权第0629587号]等5本，估价对象土地面积合计为100110.94平方米。估价对象的规划利用条件以《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：5301002019B01157]及附件等5本、《官渡区关坡片区城中村及旧城改造项目（二期）J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2六个地块回迁安置房及配套基础设施建设协议》、《C.E.G.H1.H2地块经济测算》、《D2地块经济测算》为依据，规划建筑面积合计为558706.14平方米。
4.土地使用年限

本次估价对象为出让国有建设用地使用权，根据《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：5301002019B01157]及附件等5本、《不动产权证书》[云（2019）官渡区不动产权第0629587号]等5本，估价对象土地终止日期为城镇住宅用地2089年5月23日、商服用地2059年5月23日、教育用地2069年5月23日。截至估价期日，估价对象城镇住宅用地用地出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为68.6年；商服用地出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为38.6年。因此，本次评估设定估价对象剩余土地使用年限为城镇住宅用地68.6年、商服用地38.6年、教育用地48.6年。

5.地价定义

本次估价的“出让国有建设用地使用权价格”是指估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为有偿出让，在特定市场条件下，于估价期日2020年10月30日，在规划利用条件下，设定土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气）、宗地红线内场地平整，设定用途为城镇住宅、商服、教育用地，剩余土地使用年限城镇住宅用地68.6年、商服用地38.6年、教育用地48.6年的出让国有建设用地使用权价格。

估价结果：评估专业人员根据估价的目的，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土地价格的因素，确定估价对象于估价期日的出让国有建设用地使用权预评估价格详见估价结果一览表。
估价结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司                           估价期日：2020年10月30日                         估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	地块编号
	宗地名称
	《不动产权证书》编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	剩余土地使用年限/年
	土地面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/
元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	计容面积楼面地价/元/㎡
	地上可售面积楼面地价/元/㎡
	总地价/万元

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	昆明市官渡区城中村改造置业有限公司
	J2008-058-C
	官渡区关上街道办事处关坡片区J2008-058-C地块
	云（2019）官渡区不动产权第0629587号
	城镇住宅 用地
	——
	城镇住宅用地
	＞1且≤5.05
	——
	5.05
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地基本平整，J2008-058-D2、J2008-058-G地块尚有部分待拆除建筑物
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	城镇住宅用地68.6
	26361.66
	185424.99
	37846
	6306
	8739
	9846
	352314

	昆明市官渡区城中村改造置业有限公司
	J2008-058-D2
	官渡区关上街道办事处关坡片区J2008-058-D2地块
	云（2019）官渡区不动产权第0629586号
	城镇住宅 用地
	——
	城镇住宅用地
	＞1且≤4.65
	——
	4.65
	
	
	城镇住宅用地68.6
	36663.35
	236487.13
	
	
	
	
	

	昆明市官渡区城中村改造置业有限公司
	J2008-058-E
	官渡区关上街道办事处关坡片区J2008-058-E地块
	云（2019）官渡区不动产权第0629588号
	商服用地
	——
	商服用地
	≤1.1
	——
	1.1
	
	
	商服用地38.6
	11465.15
	17478.96
	
	
	
	
	

	昆明市官渡区城中村改造置业有限公司
	J2008-058-G
	官渡区关上街道办事处关坡片区J2008-058-G地块
	云（2019）官渡区不动产权第0653387号
	商服用地
	——
	商服用地
	≤4.5
	——
	4.5
	
	
	商服用地38.6
	16610.49
	102319.44
	
	
	
	
	

	昆明市官渡区城中村改造置业有限公司
	J2008-058-H1
	官渡区关上街道办事处关坡片区J2008-058-H1地块
	——
	教育用地
	——
	教育用地
	≤0.85
	——
	0.85
	
	
	教育用地50年
	7019.51
	8123.91
	
	
	
	
	

	昆明市官渡区城中村改造置业有限公司
	J2008-058-H2
	官渡区关上街道办事处关坡片区J2008-058-H2地块
	云（2019）官渡区不动产权第0629585号
	商服用地
	——
	商服用地
	≤3.04
	——
	3.04
	
	
	商服用地38.6
	1990.78
	8872.71
	
	
	
	
	

	币种：人民币
	
	


 （转下页）

一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：根据估价对象《不动产权证书》复印件及不动产权利人介绍，估价对象已设定抵押权。但上述权属证件中未登记该抵押权的具体情况（权利人、债权数额、期限等），且不动产权利人也未提供相关权利价值的说明。本次评估未考虑上述抵押权对估价结果的影响，
2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外“六通”、宗地红线内场地基本平整，估价对象J2008-058-D2、J2008-058-G地块尚有部分待拆除建筑物。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整。
3.估价规划限制条件：详见《昆明市国有建设用地使用权挂牌交易公告》、《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：5301002019B01157]及附件等5本、《官渡区关坡片区城中村及旧城改造项目（二期）J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2六个地块回迁安置房及配套基础设施建设协议》、《不动产权证书》[云（2019）官渡区不动产权第0629587号]等5本。
4.影响价格的其他限定条件：无。
二、其他需要说明的事项：

1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《土地估价报告》为准。
2.本《评估意见函》中所列估价结果以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，估价结果需作相应调整。
3.根据不动产权利人介绍，估价对象J2008-058-H1地块尚未取得《不动产权证书》，本次评估以不动产权利人可顺利取得估价对象J2008-058-H1地块《不动产权证书》为假设前提，未考虑其在办理《不动产权证书》过程中可能涉及的相关费用。
4.根据《官渡区关坡片区城中村及旧城改造项目（二期）J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2六个地块回迁安置房及配套基础设施建设协议》，不动产权利人必须在估价对象范围内无条件提供给官渡区人民政府93344.23平方米住宅、20498.07平方米办公及479个产权车位用于回迁安置；必须负责异地安置官渡区人民医院15471.29平方米医疗用房；必须负责承建官渡区关上第一小学3628.17平方米的教学楼；须在J2008-058-E、G、H2地块建设并完成实物移交37143.72平方米（其中14416.03平方米商业、21843.87平方米办公、883.82平方米车位）的回迁安置房。建设及验收标准：符合规划设计和建筑设计要求，与商品房建设、交房标准一致。根据不动产权利人介绍及提供的《“官渡区人民医院项目”异地安置建设费用支付协议》、《“关上第一小学教学楼建设项目”缴款协议》，上述93344.23平方米住宅、20498.07平方米办公及479个产权车位回迁房已完成安置，官渡区人民医院、官渡区关上第一小学建设费用已缴清。
5.本次评估设定估价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。

6.本《评估意见函》中所列估价结果未考虑估价对象于价值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。
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2020年11月26日 
估价项目名称：


云南省昆明市官渡区关上街道办事处关坡片区（宗地编号： J2008-058-C、D2、E、G、H1、H2）六宗出让国有建设用地使用权投资价值预评估
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北京康正宏基房地产评估有限公司





土地估价师：


王鹏（注册号：1120050019)、郑燚（注册号：1120070131)
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