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咨询意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对安徽省滁州市南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）、中都大道与人民西路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00057号）两宗住宅、商业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。
咨询对象为位于安徽省滁州市南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00058号）、中都大道与人民西路交叉口西南侧（宗地号：341103011007GB00057号）两宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。咨询对象于2020年1月20日受让于苏宁置业集团有限公司。截至2020年1月14日，尚未签订《国有建设用地使用权出让合同》。
根据受让人提供的《滁州市国有建设用地使用权公开出让公告》[滁土公告字〔2019〕33号]、《滁州市国有建设用地使用权挂牌出让成交确认书》[滁土公告字[2019]33号]及《项目规划指标》，咨询对象341103011007GB00058号地块用途为居住、商业、公园绿地，拟建规模447879平方米，需集中建设整体持有运营建筑面积不少于12万平方米（含地下不少于1.5万平方米商业建筑面积）的综合购物中心（不含家居建材市场、批发市场）。该综合购物中心建成后不得转让及分割销售，不得整体转租给第三方经营（竟得人所在集团公司旗下的控股子公司除外）；咨询对象341103011007GB00057号地块用途为居住、商业用地，拟建规模334742平方米。
本次咨询设定咨询时点为2020年2月14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于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341103011007GB00058号地块用途为居住用地、商业用地、公园绿地；咨询对象341103011007GB00057号地块用途为居住、商业用地；咨询对象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“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；

（3）咨询对象341103011007GB00058号地块容积率为2.5；咨询对象341103011007GB00057号地块容积率为2。具体指标如下：
	宗地号
	341103011007GB00058
	341103011007GB00057
	合计

	宗地位置
	南谯区中都大道与敬梓路交叉口西南侧
	南谯区中都大道与人民西路交叉口西南侧
	——

	规划用途
	居住用地
	商业用地
	公园绿地
	居住、商业（商业3%-10%）
	——

	出让宗地面积（m2）
	63650
	52002
	8155
	119465
	243272

	容积率
	2.0-2.5
	——
	2
	——

	规划建筑面积（m2）
	地上
	住宅（高层）
	167543
	0
	——
	194890
	362433

	
	
	住宅（洋房）
	0
	0
	——
	22800
	22800

	
	
	住宅（叠墅）
	0
	0
	——
	13440
	13440

	
	
	商业（可售）
	2633
	17046
	——
	7800
	27479

	
	
	商业（自持）
	0
	100000
	——
	0
	100000

	
	
	公共配套及其他
	2827
	2374
	——
	7013
	12214

	
	
	计容建筑面积小计
	170176
	117046
	——
	238930
	526152

	
	
	小计
	173003
	119420
	——
	245943
	538366

	
	地下
	商业（自持）
	0
	20000
	——
	0
	20000

	
	
	公共配套及其他
	0
	8840
	——
	0
	8840

	
	
	地下车库
	64125
	62491
	——
	88799
	215415

	
	
	个数
	1686
	1394
	——
	2336
	5416

	
	
	小计
	64125
	91331
	——
	88799
	244255

	合计
	237128
	210751
	——
	334742
	782621


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2020年2月14日于设定条件下可能形成的土地市场价格为154848万元（币种：人民币）。
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。

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。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年二月十七日
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