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咨询意见函

贵阳恒大童世界旅游开发有限公司：

受贵公司委托，我公司对贵州省贵阳市贵阳恒大文化旅游城项目出让国有建设用地使用权及在建建筑物在设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象为贵州省贵阳市贵阳恒大文化旅游城项目住宅及商业用地、商业用地国有建设用地使用权，目前为贵阳恒大童世界旅游开发有限公司等16家企业竞得。该项目地块共XX宗，其中已取得《不动产权证书》[黔（2017）花溪区不动产权第0001499号]等29本，签订《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：5201002016B05829]等23本，其他20块宗地尚未签订《国有建设用地使用权出让合同》。

根据《不动产权证书》[黔（2017）花溪区不动产权第0001499号]等29本、《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：5201002016B05829]等23个、《童世界项目土地明细》及不动产权利人的介绍，咨询对象出让国有建设用地使用权面积（以下简称“土地面积”）合计为3875351.481平方米，其中住宅、商业地块土地面积为2631174.68平方米，商业地块土地面积为1244176.801平方米。具体指标详见附表。

本次咨询对象现状已开工地块土地开发程度为红线外市政基础设施达“临时三通”（即通路、通电、通上水）、宗地红线内场地平整；未开工地块红线外市政基础设施尚未开发、宗地红线内场地未平整。本次设定咨询对象土地开发程度为红线外市政基础设施达“三通”（即通路、通电、通上水）、宗地红线内场地平整。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以贵阳恒大童世界旅游开发有限公司等16家企业提供的资料为依据，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2019年1月5日在设定条件下可能形成的房地产市场价格为182亿元。具体情况详见附表。
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.本次评估设定咨询对象可顺利办理土地出让手续，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.本咨询结果中未考虑已开工地块的在建建筑物价值，设定所有咨询对象现状均为土地。
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、应付的拆迁补偿费、宗地内平整费用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
二〇一九年一月六日
附件：分地块结果
住宅、商业用地市场价格
	序号
	地块名称
	《不动产权证书》证号
	土地面积
	市场价格（万元）

	
	
	
	（平方米）
	

	1
	G(17)018
	1685
	117826
	53976

	2
	
	1686
	40858
	18717

	3
	G(17)015
	1499
	21294
	9755

	4
	
	1500
	56700
	25974

	5
	
	1501
	39507
	18098

	6
	G(17)019
	2163
	84029
	38494

	7
	
	2164
	54253.1
	24853

	8
	
	2165
	39095.9
	17910

	9
	G(17)020
	1688
	85895.5
	39349

	10
	
	1751
	844.5
	387

	11
	G(17)021
	1683
	76655
	35116

	12
	G(17)023
	2162
	163026
	74682

	13
	G(17)024
	2167
	102374
	46898

	14
	HC-11-01
	0000070
	121562.97
	55688

	15
	HC-10-01
	0000068
	127626.91
	58466

	16
	HC-05-02
	0000065
	24833.11
	11376

	17
	HC-03-02
	0000067
	56703.42
	25976

	18
	HC-08-02
	——
	46518.1
	21310

	19
	HC-09-03
	——
	87203.83
	39948

	20
	HC-07-06
	——
	149271.76
	68381

	21
	HC-06-02
	——
	166529.58
	76287

	22
	G-2018-089
	——
	89724
	41103

	23
	G-2018-090
	——
	111891
	51257

	24
	G-2018-091
	——
	74634
	34190

	25
	G-2018-092
	——
	102287
	46858

	26
	G-2018-093
	——
	87447
	40059

	27
	G-2018-094
	——
	96402
	44162

	28
	G-2018-096
	——
	29474
	13502

	29
	G-2018-097
	——
	13439
	6156

	30
	G-2018-098
	——
	93382
	42778

	31
	G-2018-099
	——
	89357
	40934

	32
	G-2018-100
	——
	10549
	4832

	33
	G-2018-102
	——
	35975
	16480

	34
	G-2018-103
	——
	134006
	61388

	合计
	2631174.68
	1205340

	地面单价（元/平方米）
	4580


备注：序号22-34地块尚未取得《国有建设用地使用权出让合同》。
商业用地市场价格
	序号
	地块名称
	《不动产权证书》证号
	土地面积（平方米）
	市场价格（万元）

	1
	G(16)062
	1634
	28977
	16427

	2
	G(16)063
	1635
	29031
	18104

	3
	G(17)017
	2231
	6250
	3543

	4
	
	2232
	7439
	4217

	5
	G(17)022
	2166
	33634
	20974

	6
	G(17)013
	1711
	137198
	54440

	7
	G(17)012
	1712
	219303
	87019

	8
	G(17)014
	1713
	28589.9
	16208

	9
	
	1714
	35997.1
	20407

	10
	G(17)016
	2233
	42473.5
	24078

	11
	
	2234
	17070
	9677

	12
	
	2235
	5177.5
	2935

	13
	商混用地
	——
	85367.0935
	48395

	14
	商业01
	——
	93027.1318
	52737

	15
	运动中心
	——
	30740.1537
	17427

	16
	演艺、会议中心
	——
	187614.2714
	106359

	17
	酒店
	——
	64586.9896
	36614

	18
	乐园
	——
	32200.161
	12777

	19
	G-2018-095
	——
	159501
	63290

	合计
	1244176.801
	615628

	商业地面单价（元/平方米）
	5720

	乐园地面单价（元/平方米）
	3968


备注：序号13-19地块尚未取得《国有建设用地使用权出让合同》。
在建工程市场价格
	项目
	土地面积

（平方米）
	建筑面积（平方米）
	容积率
	停车位
	出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产市场价格（万元、元/平方米）

	欧式城堡酒店及会展中心
	55300.47
	164541.02
	121882.24
	2.2
	1219
	总价
	50390

	
	
	
	42658.78
	
	
	楼面单价
	3063

	童话大街北街
	15788.89
	21315
	15788.89
	1
	158
	总价
	12188

	
	
	
	5526.11
	
	
	楼面单价
	5718

	童话大街南街
	32945.41
	44476.3
	32945.41
	1
	329
	总价
	23554

	
	
	
	11530.89
	
	
	楼面单价
	5296


备注：在建工程指标由委托方提供。
�应该是有的吧
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