情况说明
北京市昌平保障房建设投资管理有限公司：
受贵公司委托，截至本情况说明出具日，我公司对北京市昌平区沟自头街3号院三区1号楼1层1单元102号等176套共有产权住房（国瑞熙墅项目）同地段、同品质普通商品住房市场价格进行了3次评估并出具了评估报告，具体信息如下：
	序号
	报告编号
	价值时点
	报告出具日去
	评估单价（元/㎡）
	份额比例
（个人：政府）

	1
	2017-3-16863-RD
	2017年11月2日
	2017年11月27日
	42705
	50:50

	2
	2020-1-0126-F02HDZC6
	2020年3月24日
	2020年4月10日
	43547
	50:50

	3
	2022-1-0459-F03HDZC6
	2022年7月28日
	2022年8月31日
	43433
	50:50



根据评估专业人员市场调查，情况如下：
可比住宅小区1金色漫香苑项目在价值时点（2022年7月28日）比较价值为45971元/平方米，2023年第二季度金色漫香苑项目各月参考均价如下：
	
	2023年4月
	2023年5月
	2023年6月
	4-6月平均值

	参考均价
	47816
	47633
	47286
	47578


单位：元/平方米
由上表可见，可比住宅小区1金色漫香苑项目于2023年1-3月平均参考均价47578元/平方米比价值时点（2022年7月28日）比较价值45971元/平方米略有上升。
可比住宅小区2绿地中央广场项目在价值时点（2022年7月28日）比较价值为52558元/平方米，2023年第二季度绿地中央广场项目各月参考均价如下：
	
	2023年4月
	2023年5月
	2023年6月
	4-6月平均值

	参考均价
	53905
	53695
	53626
	53742


单位：元/平方米

由上表可见，可比住宅小区2绿地中央广场项目于2023年1-3月平均参考均价53742元/平方米比价值时点（2022年7月28日）比较价值52558元/平方米略有上升。
可比住宅小区3望都新地项目在价值时点（2022年7月28日）比较价值为42783元/平方米，2023年第二季度望都新地项目各月参考均价如下：
	
	2023年4月
	2023年5月
	2023年6月
	4-6月平均值

	参考均价
	46284
	45842
	45735
	45954


单位：元/平方米
由上表可见，可比住宅小区3望都新地项目于2023年1-3月平均参考均价45954元/平方米比价值时点（2022年7月28日）比较价值42783元/平方米略有上升。
上述选取的3个可比住宅小区项目第二季度平均价为49091元/平方米，根据《北京市昌平区住房和城乡建设委员会 北京湾等5个共有产权房项目销售方案》[昌建函[2017]59号]，国瑞熙墅项目销售价格为21000元/平方米，故，计算出的购房人产权份额为42.78%（21000÷49091=42.78%），按照“购房人产权份额比例每5%为一个档位间隔，可按靠近档位就高的原则确定，建议估价委托人确认该共有产权住房项目购房人产权份额不低于45%。

北京康正宏基房地产评估有限公司
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