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咨询意见函

国民信托有限公司：
受贵公司委托，我公司对天津市津南区小站镇天山•德秀轩二期东区25-39#号住宅用地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。
咨询对象为位于天津市津南区小站镇天山•德秀轩二期东区25-39#号住宅用地出让国有建设用地使用权，为“天山•德秀轩”项目。天津市天山房地产开发有限公司于2010年5月10日与天津市国土资源和房屋管理局津南区国土资源分局签订了《天津市国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1201122010B01480号]；截至2010年9月16日，咨询对象已取得《建设用地规划许可证》[证书编号：2010津南地证0107号]、《建设工程规划许可证》[2017津南住证0024]、《建筑工程施工许可证》[编号：1201122017110701121] 。天津市天山房地产开发有限公司已支付全部土地成交价款及契税、印花税，已取得《房地产权证》[房地证津字第112051000599号]。
根据天津市天山房地产开发有限公司提供的《天津市国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1201122010B01480号]，本次评估估价对象实际土地开发程度设定红线外市政基础设施达“三通”（即通临路、通临水、通临电），宗地内已开工建设。
根据《建设工程规划许可证》[2017津南住证0024]及《房产面积预测技术报告书》[项目编号：X2018QZ0167号]，咨询对象规划建筑明细如下：
（转下页）

咨询对象规划建筑明细表

                                                                                        单位：平方米
	序号
	楼号
	住宅用房建筑面积（洋房）
	住宅用房建筑面积（高层）
	商业用房
建筑面积
	配套公建面积
	地上设备用房面积
	地上总建筑面积
	地下设备用房面积
	地下总建筑面积
	总建筑面积

	1
	25号楼
	8002.34
	0
	0
	0
	10.86
	8013.2
	1179.56
	1179.56
	9192.76

	2
	26号楼
	3456.88
	0
	0
	0
	8.76
	3465.64
	1237.56
	1237.56
	4703.2

	3
	27号楼
	3456.88
	0
	0
	0
	5.43
	3462.31
	0
	0
	3462.31

	4
	28号楼
	5194.16
	0
	0
	0
	3.57
	5197.73
	1848.22
	1848.22
	7045.95

	5
	29号楼
	5194.16
	0
	0
	0
	6.61
	5200.77
	0
	0
	5200.77

	6
	30号楼
	5519.36
	0
	418.11
	0
	11.55
	5949.02
	831.82
	831.82
	6780.84

	7
	32号楼
	0
	3461.76
	0
	1427.5
	56.07
	4945.33
	411.6
	411.6
	5356.93

	8
	33号楼
	0
	7801.56
	983.12
	74.15
	6.43
	8865.26
	417.82
	417.82
	9283.08

	9
	35号楼
	0
	4971.72
	0
	0
	4.86
	4976.58
	414.33
	414.33
	5390.91

	10
	34、37号楼
	0
	22371.2
	152.08
	2699.78
	166.14
	25389.2
	641.95
	641.95
	26031.15

	11
	36号楼
	0
	5721.15
	0
	0
	4.86
	5726.01
	828.66
	828.66
	6554.67

	12
	38号楼
	0
	12045.04
	1212.91
	0
	38.61
	13296.56
	975.67
	975.67
	14272.23

	13
	39号楼
	0
	5721.15
	0
	0
	4.86
	5726.01
	0
	0
	5726.01

	14
	33、34号楼底商
	0
	0
	360.03
	0
	147.5
	507.53
	0
	0
	507.53

	15
	37、38号楼底商
	0
	0
	336.74
	0
	151.73
	488.47
	0
	0
	488.47

	16
	地下人防
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	33437
	33437

	东区
	合计：
	30823.78
	62093.58
	3462.99
	4201.43
	627.84
	101209.62
	8787.19
	42224.19
	143433.81

	扣除已办理预售

33#、35#后合计
	30823.78
	49320.3
	2479.87
	4127.28
	616.55
	87367.78
	7955.04
	41392.04
	128759.82


本次咨询设定咨询时点为2019年9月19日（评估专业人员现场勘查之日），咨询目的是为委托方了解咨询对象在设定条件下可能形成的市场价格提供参考依据。依据委托人介绍及其提供的资料，本次咨询设定条件如下：
（1）咨询对象土地取得方式为出让，土地用途为住宅、商服用地，土地使用年限为住宅70年、商业40年；
（2）咨询对象土地开发程度为市政基础设施达红线外“三通”（即通临路、通临水、通临电），宗地内已开工建设；
（3）根据不动产权利人介绍，咨询对象中33#及35#已办理预售许可，故本次咨询结果不包含33#及35#的市场价值。
（4）咨询对象所属项目总土地面积为134854.3平方米，总规划建筑面积351249.99平方米，总容积率为2.6。咨询对象分摊土地面积为49434.36平方米，规划建筑面积为128759.82平方米，其中地上为87367.78平方米，地下为41392.04平方米。
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9月19日于设定条件下可能形成的出让国有建设用地使用权市场价格为32456万元（人民币：叁亿贰仟肆佰伍拾陆万元整）。咨询对象市场价值明细表如下：

咨询对象市场价值明细表

	序号
	楼号
	分摊土地面积（平方米）
	楼面单价（元/平方米）
	总价（万元）

	1
	25号楼
	4534.02
	3970
	3181

	2
	26号楼
	1960.93
	4028
	1396

	3
	27号楼
	1959.04
	4032
	1396

	4
	28号楼
	2940.97
	3996
	2077

	5
	29号楼
	2942.69
	3994
	2077

	6
	30号楼
	3366.07
	4091
	2434

	7
	32号楼
	2798.16
	2691
	1331

	10
	34、37号楼
	14365.69
	3388
	8601

	11
	36号楼
	3239.89
	3798
	2175

	12
	38号楼
	7523.45
	3954
	5258

	13
	39号楼
	3239.89
	3798
	2175

	14
	33、34号楼底商
	287.17
	3842
	195

	15
	37、38号楼底商
	276.39
	3276
	160

	东区（扣除33#35#）
	合计：
	49434.36
	——
	32456


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。

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○一九年九月二十四日
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