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咨询意见函

北京华恒业房地产开发有限公司：

受贵公司委托，我公司对北京市通州区运河核心区IV-05及西岸IV-02、IV－03多功能用地项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物以及IV-08、IV-09部分商业、综合（公寓）用房房地产房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
咨询对象属北京华恒业房地产开发有限公司、北京华恒兴业房地产开发有限公司、北京华富新业房地产开发有限公司共同开发建设的“新光大中心”项目。该项目共由五个地块组成，分别为IV-02、03、05、08、09多功能用地，拟建内容为办公、商业、地下商业、地下车库及仓储。本次评估按工程进度及宗地情况共分为六个咨询对象。
咨询对象1为北京市通州区运河核心区西岸IV－02多功能用地出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，为北京华恒业房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京通国用（2014出）第00223号]，咨询对象1出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘土地面积’）为11023.921平方米。根据《建设工程规划许可证》[2017规（通）建字0024号]及附件、附图，咨询对象1规划建筑面积为126370.2平方米。截至价值时点，咨询对象1工程进度为正在进行地上3层主体结构施工。
咨询对象2为北京市通州区运河核心区IV－05多功能用地项目办公、商业、地下商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，为北京华恒业房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京通国用（2014出）第00221号]，咨询对象2土地面积为8949.216平方米。根据《建设工程规划许可证》[2017规（通）建字0023号]及附件、附图，咨询对象2规划建筑面积为118787.11平方米。截至价值时点，咨询对象2工程进度为办公部分正在进地上6层主体结构施，商业部分主体结构已封顶。

咨询对象3为北京市通州区运河核心区IV－08多功能用地项目8D商业用房房地产，为北京华恒兴业房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京通国用（2015出）第00111号]及《房屋面积测算技术报告书》、《咨询对象未售清单》，咨询对象3分摊土地面积为409.58平方米。根据《房屋面积测算技术报告书》、《咨询对象未售清单》，估价对3规划建筑面积为4182.99平方米。截至价值时点，咨询对象3已取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》[编号：0384通竣2017（建）0024号]，根据不动产权利人介绍，咨询对象《不动产权证书》正在办理过程中。

咨询对象4为北京市通州区运河核心区西岸IV－03多功能用地项目办公、商业、地下办公、地下商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，为北京华富新业房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京通国用（2014出）第00222号]，咨询对象4土地面积为16193.665平方米。根据《建设工程规划许可证》[2017规（通）建字0046号]及附件、附图，咨询对象4规划建筑面积为220053.4平方米。截至价值时点，咨询对象4正在进行土方工程施工。

咨询对象5北京市通州区运河核心区IV－08多功能用地项目8BC商业用房房地产，为北京华恒兴业房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京通国用（2015出）第00111号]及《房屋面积测算技术报告书》、《咨询对象未售清单》，咨询对象5分摊土地面积为1541.89平方米。根据《房屋面积测算技术报告书》、《咨询对象未售清单》，咨询对象5建筑面积为15747.05平方米。截至价值时点，咨询对象5已取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》[编号：0290通竣2017（建）0012号]，根据不动产权利人介绍，咨询对象《不动产权证书》正在办理过程中。

咨询对象6北京市通州区运河核心区IV－09多功能用地项目9A、9BC综合（公寓）、商业用房房地产，为北京华恒兴业房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京通国用（2015出）第00110号]及《房屋面积测算技术报告书》、《咨询对象未售清单》，咨询对象6分摊土地面积为5686.19平方米。根据《房屋面积测算技术报告书》、《咨询对象未售清单》，咨询对象6建筑面积为59629.09平方米。截至价值时点，咨询对象6已取得《北京市房屋建筑和市政基础设施工程竣工验收备案表》[编号：1108通竣2016（建）0128号、0585通竣2017（建）0040号]，根据不动产权利人介绍，咨询对象《不动产权证书》正在办理过程中。

咨询对象具体建筑面积指标详见附表。

评估专业人员根据本次咨询的目的，以北京华恒业房地产开发有限公司、北京华恒兴业房地产开发有限公司、北京华富新业房地产开发有限公司提供的资料为依据，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2018年8月20日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为：
	咨询对象
	土地面积
	规划建筑面积
	房地产市场价格
	楼面地价

	
	（平方米）
	（平方米）
	（万元）
	（元/平方米）

	北京市通州区运河核心区西岸IV－02多功能用地出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	11023.92
	126370.2
	272710
	21580

	北京市通州区运河核心区IV－05多功能用地项目办公、商业、地下商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	8949.22
	118787.11
	290443
	24451

	北京市通州区运河核心区IV－08多功能用地项目8D商业用房房地产
	409.58
	4182.99
	17758
	42453

	北京市通州区运河核心区西岸IV－03多功能用地项目办公、商业、地下办公、地下商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	16193.67
	220053.4
	450792
	20486

	北京市通州区运河核心区IV－08多功能用地项目8BC商业用房房地产
	1541.89
	15747.05
	74436
	47270

	北京市通州区运河核心区IV－09多功能用地项目9A、9BC综合（公寓）用房房地产
	4360.1
	45722.84
	227305
	49714

	北京市通州区运河核心区IV－09多功能用地项目9A、9B商业用房房地产
	1326.09
	13906.25
	53950
	38796

	合 计
	43804.47
	544769.84
	1387394
	——


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.截至咨询时点，咨询对象3、5、6已完成竣工备案，尚未取得《不动产权证书》。本次咨询以咨询对象3、5、6可顺利取得《不动产权证书》为假设前提条件。本《咨询意见函》中所列咨询对象3、5、6的咨询意见，为该部分房地产在取得《不动产权证书》的条件下可实现的房地产价值，未考虑其无法正常办理上述权属证件可能存在的相应费用。
4.本次评估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。

5.本咨询结果中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○一八年九月七日
附表：

估价对象面积指标

	项目名称
	土地使用权证号
	建筑面积依据
	建设内容/楼号
	（分摊）出让国有建设用地使用权面积
	建筑面积
	工程进度情况

	
	
	
	
	
	合计
	经营性用途
	非经营性用途
	

	
	
	
	
	
	
	小计
	地上办公
	地下办公
	地上商业
	地下商业
	综合（公寓）
	地下车库
	仓储
	小计
	设备用房
	

	北京市通州区运河核心区西岸IV－02多功能用地项目办公、商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	《国有土地使用证》[京通国用（2014出）第00223号]
	《建设工程规划许可证》[2017规（通）建字0024]及附件、附图
	IV－02多功能用地项目
	11023.92
	126370.2
	122040.1
	73762
	260.8
	14664
	1651.1
	0
	30569.3
	1132.9
	4330.1
	4330.1
	正在进行地上3层主体结构施工

	北京市通州区运河核心区IV－05多功能用地项目办公、商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	《国有土地使用证》[京通国用（2014出）第00221号]
	《建设工程规划许可证》[2017规（通）建字0023]及附件、附图
	IV－05多功能用地项目
	8949.22
	118787.11
	111897.71
	73762
	285.78
	10736
	5963.33
	0　
	19749.8
	1400.8
	6889.4
	6889.4
	办公部分正在进地上6层主体结构施，商业部分主体结构已封顶

	北京市通州区运河核心区IV－08多功能用地项目8D商业用房房地产
	《国有土地使用证》[京通国用（2015出）第00111号]
	《房屋面积测算技术报告书》
	8D
	409.58
	4182.99
	4182.99
	0　
	0　
	4182.99
	0　
	0　
	0　
	0　
	0
	0　
	已竣工验收

	北京市通州区运河核心区西岸IV－03多功能用地项目办公、商业、地下车库及仓储用房出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	《国有土地使用证》[京通国用（2014出）第00222号]
	《建设工程规划许可证》[2017规（通）建字0046]及附件、附图
	IV－03多功能用地项目
	16193.67
	220053.4
	213520.5
	148509
	258
	8402
	13082.4
	0　
	42769.1
	500
	6532.9
	6532.9
	正在进行土方工程施工

	北京市通州区运河核心区IV－08多功能用地项目8BC商业用房房地产
	《国有土地使用证》[京通国用（2015出）第00111号]
	《房屋面积测算技术报告书》
	8BC
	1541.89
	15747.05
	15747.05
	0　
	0　
	12322.49
	3424.56　
	0　
	0　
	0　
	0
	0　
	已竣工验收

	北京市通州区运河核心区IV－09多功能用地项目9A、9BC综合（公寓）、商业用房房地产
	《国有土地使用证》[京通国用（2015出）第00110号]
	《房屋面积测算技术报告书》
	9A、9BC
	5686.19
	59629.09
	59629.09
	0　
	0　
	10608.96
	3297.29
	45722.84
	0　
	0　
	0
	0　
	已竣工验收

	合计
	43804.47
	544769.84
	527017.44
	296033
	804.58
	60916.44
	27418.68
	45722.84
	93088.2
	3033.7
	17752.4
	17752.4
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