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· 咨询项目名称：

北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地使用权收购补偿价格咨询
· 委托方：

北京金隅兴发科技有限公司
· 受托咨询单位：

北京康正宏基房地产评估有限公司

· 土地评估专业人员：

陈颖、叶凌

· 土地咨询报告编号：
康正评字2021-1-0132-F03SGCB6号

· 提交咨询报告日期：
2022年1月7日
咨询意见函

北京金隅兴发科技有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地使用权收购补偿价格进行了咨询。
估价对象：估价对象为北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地。根据《国有土地使用证》[京怀国用（2010划）第0027号]，估价对象地类用途为工业；估价对象划拨国有建设用地使用权面积为26088.75平方米；根据委托方提供的《委托咨询函》，建筑面积为7785.17平方米。
估价目的：北京金隅兴发科技有限公司拟了解位于北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地使用权收购补偿价格，特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对位于北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地使用权价格、建（构）筑物价格、附属物价格、因土地收购造成的无法恢复使用的设施设备补偿价格、因土地收购造成的停产停业损失补偿费用进行评估，为委托方提供收购补偿价格参考。
估价期日：2021年3月13日（根据委托估价方确定）
地价定义：企业国有建设用地使用权补偿价格是对被收购企业国有建设用地使用权进行补偿的全部价格，根据委托方的要求，本次评估结果中包括土地使用权价格，建（构）筑物价格、附属物价格、因土地收购造成的无法恢复使用的设施设备补偿价格，不包括因土地收购造成的停产停业损失补偿费用及搬迁补偿费用。其中，土地使用权价格定义如下：

估价对象北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地，根据咨询目的及估价依据，结合委托方提供的资料及估价人员现场勘查，在价值时点的地价定义如下。

1. 土地用途设定：

根据《国有土地使用证》[京怀国用（2010划）第0027号]，本次评估估价对象地类用途为工业，本次评估设定用途即为证载用途工业用地。

2. 土地使用权类型：

根据《国有土地使用证》[京怀国用（2010划）第0027号]复印件记载。估价对象土地使用权类型为划拨，本次评估的是其划拨国有建设用地使用权价格。

3. 土地开发程度设定：

根据委托估价方介绍及评估专业人员现场勘查，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“五通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯）、宗地红线内场地平整。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“五通”、宗地红线内场地平整。

4. 土地使用权年限设定：

根据《国有土地使用证》[京怀国用（2010划）第0027号]，估价对象证载使用权类型为划拨，本次评估使用权类型按划拨设定，本次评估土地使用年期设定为无年期限制。

5．容积率的设定： 

根据《国有土地使用证》[京怀国用（2010划）第0027号]，估价对象划拨国有建设用地使用权面积（以下简称“土地面积”）为26088.75平方米，根据委托方提供的《委托咨询函》，建筑面积为7785.17平方米。按照《北京市企业国有建设用地使用权收购补偿价格评估技术指引》[北估秘（2018）004号]（以下简称《指引》），当采用房地分开评估时，实际容积率小于1.0的，设定容积率为1.0进行土地使用权价格评估，故本次评估设定容积率为1.0。

综上所述，本报告所评估的土地价格为：估价对象在价值时点2021年3月13日，设定土地用途为工业、土地开发程度为宗地外“五通”（通路、通电、通上水、通下水、通讯）、宗地内场地平整、土地使用年期为无年期限制、容积率设定为1.0，于上述设定条件下国有划拨建设用地土地使用权价格。
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（成本逼近法和剩余（增值收益扣减）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，确定估价对象在估价期日2021年3月13日的土地收购补偿价格为人民币6242.4497万元，大写陆仟贰佰肆拾贰万肆仟肆佰玖拾柒元整。

咨询结果明细如下：

咨询结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司   咨询报告编号：康正评字2021-1-0132-F03SGCB6号   价值时点：2021年3月13日   价值时点的国有建设用地使用权性质：划拨

	价值时点的土地使用者
	宗地编号
	宗地名称
	土地使用证编号
	价值时点的用途
	容积率
	价值时点实际土地开发程度
	咨询设定土地开发程度
	剩余土地使用权年限/年
	补偿面积（㎡）
	单位面积地价

（元/㎡）
	补偿费

（万元）
	备注

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	

	北京市怀北矿山水泥工业公司
	270600300020000000
	北京市怀柔区怀北镇河防口村南（丰怀轨枕厂）划拨国有建设用地
	京怀国用（2010划）第0027号
	工业
	工业
	工业
	-
	0.3
	1
	土地开发程度为宗地外”五通”（通路、通电、通上水、通下水、通讯）、宗地内场地平整
	宗地外“五通”（通路、通电、通上水、通下水、通讯），宗地内“场地平整”
	无年期限制
	26088.75
	1595
	4161.1556
	土地使用权价格

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	7785.17
	-
	805.2136
	建筑物价格

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	-
	-
	273.7399
	附属物价格

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	-
	-
	1002.3406
	无法恢复使用的设施设备补偿价格

	合计
	
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	6242.4497
	-


币种：人民币

（转下页）

一、上述咨询结果的限定条件

（一）土地权利限制：截至价值时点，估价对象未设定抵押、租赁等他项权利； 

（二）基础设施条件：根据委托方介绍及评估专业人员现场勘查，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“五通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯）、宗地红线内场地平整，本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“五通”、宗地红线内场地平整；
（三）规划限制条件：委托方未提供估价对象的规划资料； 

（四）影响土地价格的其他限定条件：无。

二、其他需要说明的事项：详见报告中的特殊事项说明及假设和限制条件。

 北京康正宏基房地产评估有限公司

2022年1月7日
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