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咨询意见函

中国民生信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对广东省佛山市南海区大沥镇奇槎村（土名）硝厂岗地段恒大悦府项目一期部分商业、二期住宅及商业用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产可能形成的市场价值提供咨询意见。根据委托人提供的资料及其介绍，咨询对象情况如下：
咨询对象为佛山市裕朗通房地产开发有限公司使用的、位于广东省佛山市南海区大沥镇奇槎村（土名）硝厂岗地段恒大悦府项目一期部分商业、二期住宅及商业用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，项目已取得《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》，目前正在开发建设中。各部分情况如下：
咨询对象1

咨询对象1为广东省佛山市南海区大沥镇奇槎村（土名）硝厂岗地段恒大悦府项目一期31、32座商业用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。

截至本次咨询的咨询时点2019年4月17日，咨询对象1工程进度为已完成开发建设，正在办理《不动产权证书》过程中。根据委托人提供的《不动产权证书》[粤（2016）佛南不动产权第0034563号]、《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：4406052016B00369]以及《佛山市标杆测绘有限公司面积预算报告书》，咨询对象1分摊的出让国有建设用地使用权面积为1872.82平方米。根据《建设工程规划许可证》[建字第440605201640498、440605201640499号]，咨询对象1规划建筑总面积为6655.41平方米，其中地上规划建筑面积6161.77平方米，地下规划建筑面积493.64平方米。咨询对象1已办理预测绘，根据《佛山市标杆测绘有限公司面积预算报告书》，咨询对象1预售建筑面积为6365.04平方米，其中商业用途5955平方米，设备等其他用房410.04平方米。咨询对象1具体面积指标详见附表。
咨询对象2

咨询对象2为广东省佛山市南海区大沥镇奇槎村（土名）硝厂岗地段恒大悦府项目二期住宅及商业用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。

截至本次咨询的咨询时点2019年4月17日，咨询对象2工程进度为20、21、24、25、30座已完成主体结构，正在进行二次结构施工；22、23、26、27、29座正在进行主体结构施工。
根据委托人提供的《不动产权证书》[粤（2016）佛南不动产权第0034562号]及《佛山市标杆测绘有限公司面积预算报告书》，咨询对象2分摊的出让国有建设用地使用权面积为33133.8平方米。根据《建设工程规划许可证》[建字第440605201740297-440605201740298、440605201740300-440605201740303号]，咨询对象2规划建筑总面积为199632平方米，其中地上规划建筑面积143413.75平方米，地下规划建筑面积56218.25平方米。咨询对象2已办理预测绘，根据《佛山市标杆测绘有限公司面积预算报告书》，咨询对象2预售建筑面积为142018.21平方米，其中：住宅118740.57平方米，商业23277.64平方米（其中住宅底商14651.1平方米、独立商业8626.54平方米）。咨询对象2具体面积指标详见附表。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托人提供的资料及介绍为依据，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土地价格的因素，确定咨询对象1在2019年4月17日于设定条件下可能形成的房地产市场价格为8547万元；确定咨询对象2在2019年4月17日于设定条件下可能形成的房地产市场价格为245477万元。
备注：
1.本《咨询意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产咨询报告》为准。
2.本次咨询设定咨询对象宗地及房地产权属无争议，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。

3.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。
4.经测算，项目二期全部商业及住宅用房在全部办理竣工验收备案时可能形成的房地产市场价格约为324753万元。
（此页无正文）

顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年四月三十日
附表：

咨询对象1面积指标
	序号
	楼号
	建筑面积(平方米)
	合计(平方米)
	工程进度

	
	
	商业
	设备及其他
	
	

	1
	31座
	2697.87 
	410.04 
	3107.91 
	已完成开发建设

	2
	32座
	3257.13 
	——
	3257.13 
	

	合计
	5955.00
	410.04
	6365.04
	99%


咨询对象2面积指标
	序号
	楼号
	建筑面积(平方米)
	合计(平方米)
	工程进度

	
	
	住宅
	商业
	
	

	1
	20座
	12315.90 
	3415.77 
	15731.67 
	主体结构封顶，正在进行二次结构施工

	2
	21座
	13812.60 
	1333.91 
	15146.51 
	

	3
	22座
	13786.50 
	1307.92 
	15094.42 
	29层梁板砼完成

	4
	23座
	12357.90 
	2538.75 
	14896.65 
	28层墙柱钢筋完成

	5
	24座
	12321.90 
	957.62 
	13279.52 
	主体结构封顶，正在进行二次结构施工

	6
	25座
	13809.30 
	980.26 
	14789.56 
	

	7
	26座
	14255.97 
	——
	14255.97 
	32层梁板钢筋完成

	8
	27座
	12293.10 
	1127.56 
	13420.66 
	32层梁板模板完成50%

	9
	28座
	13654.80 
	2806.79 
	16461.59 
	基础工程施工基本完成

	10
	29座
	13787.40 
	2989.31 
	16776.71 
	5层梁板模板完成

	11
	30座
	——
	8626.54 
	8626.54 
	主体结构封顶，正在进行二次结构施工

	合计
	132395.37
	26084.43
	158479.8
	45.70%
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