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咨询意见函

光大兴陇信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对四川省成都市天府新区华阳街道广福社区“恒大天府半岛”居住项目五至十期分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象为四川省成都市天府新区华阳街道广福社区“恒大天府半岛” 居住项目五至十期分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产，属成都心怡房地产开发有限公司开发建设的居住项目，该项目尚在分期开发建设中。本次咨询根据咨询对象所属分期不同分为三部分：
咨询对象1为四川省成都市天府新区华阳街道广福社区“恒大天府半岛”居住项目六期分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。根据《恒大天府半岛六期综合技术经济指标表》，咨询对象1分摊土地面积为72072.02平方米，规划建筑面积合计为405562.82平方米。截至价值时点，咨询对象1正在进行主体结构施工。

咨询对象1各用途规划建筑面积详见下表。
	咨询对象1

	分摊土地面积
	72072.02

	规划建筑面积
	地上
	计容
	住宅
	240173.61

	
	
	
	商业
	12941.53

	
	
	
	配套设施
	775

	
	
	
	设备及其他
	27.11

	
	
	
	小计
	253917.25

	
	
	不计容
	设备及其他
	15768.23

	
	
	小计
	269685.48

	
	地下
	地下车库
	89683.34

	
	
	设备及其他
	46194

	
	
	小计
	135877.34

	
	合计
	405562.82


单位：平方米

咨询对象2为四川省成都市天府新区华阳街道广福社区“恒大天府半岛”居住项目七期（局部）分摊的出让国有建设用地使用权。根据《经济技术指标》、《恒大天府半岛七期综合技术经济指标表》、《恒大天府半岛七期（F地块）指标表-5.25（城堪修改基底）》及不动产权利人提供的相关资料，咨询对象2分摊土地面积为78683.53平方米，规划建筑面积合计为605382.07平方米。截至价值时点，咨询对象2正在进行地下基础工程。

咨询对象2各用途规划建筑面积详见下表。
	咨询对象2

	分摊土地面积
	78683.53

	规划建筑面积
	地上
	计容
	住宅
	396686.69

	
	
	
	商业
	8179.7

	
	
	
	配套设施
	1308

	
	
	
	设备及其他
	43.24

	
	
	
	小计
	406217.63

	
	
	不计容
	设备及其他
	25453.17 

	
	
	小计
	431670.8

	
	地下
	地下车库
	140159.95

	
	
	设备及其他
	33551.32

	
	
	小计
	173711.27

	
	合计
	605382.07


单位：平方米

咨询对象3为四川省成都市天府新区华阳街道广福社区“恒大天府半岛”居住项目五、八至十期分摊出让国有建设用地使用权。不动产权利人于2006年1月27日与双流县国土资源局签订了咨询对象3所属项目的《国有土地使用权出让合同》[合同编号：51-01-06（2006）出让合同第3号]。截至2019年6月14日，咨询对象3所属项目已取得《国有土地使用证》[成天国用（2014）第1945号]，尚未取得《建设工程规划许可证》等报建手续。根据不动产权利人介绍及评估专业人员于2019年6月14日进行的实地查勘，咨询对象实际土地开发程度为市政基础设施达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），宗地红线内场地未平整，有临时工程用房、待拆除建筑物等。根据不动产权利人介绍及其提供的资料，咨询对象3分摊土地面积合计285760.2平方米，规划建筑面积合计939662.47平方米。
咨询对象3各用途规划建筑面积详见下表。
	咨询对象3
	五期
	八期
	九期
	十期
	合计

	分摊土地面积
	104737.55
	57001.91
	60219.34
	63801.4
	285760.2

	规划建筑面积
	地上
	住宅
	26602.56
	127424.26
	0
	262042.68
	416069.5

	
	
	商业
	182076.32
	0
	0
	5876
	187952.32

	
	
	设备及其他
	0
	784.16
	16500
	1642.32
	18926.48

	
	
	小计
	208678.88
	128208.42
	16500
	269561
	622948.3

	
	地下
	地下车库
	64120
	44835
	1750
	93870
	204575

	
	
	设备及其他
	112139.17
	0
	0
	0
	112139.17

	
	
	小计
	176259.17
	44835
	1750
	93870
	316714.17

	
	合计
	384938.05
	173043.42
	18250
	363431
	939662.47

	
	备注
	机动车位数量
	1832
	1281
	50
	2682
	5845


单位：平方米
本次咨询设定咨询时点为2019年6月14日，咨询目的是为委托人了解咨询对象在设定条件下可能形成的市场价格提供参考依据。本次咨询应委托人要求、依据不动产权利人提供的资料并结合咨询目的对咨询对象进行如下设定：
（1）咨询对象土地性质为出让，土地用途为住宅、商业及地下车库用地，剩余土地使用年限为住宅56.6年、商业23.6年及地下车库33.6年；
（2）咨询对象土地开发程度为市政基础设施达红线外“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），咨询对象2-3宗地红线内场地平整；
（3）咨询对象分摊土地面积合计436515.75平方米，规划建筑面积合计1950607.36平方米。咨询对象规划指标明细以委托人提供的资料为依据进行设定，并以咨询对象可按照上述设定指标取得《建设工程规划许可证》为假设前提。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利人提供的资料为依据，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6月14日于设定条件下可能形成的房地产市场价格详见下表。

	咨询对象
	房地产市场价格/万元
	楼面单价/元/平方米

	咨询对象1
	222545
	5487

	咨询对象2
	230737
	3811

	咨询对象3
	349624
	3721

	合计
	802906
	——


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.本次咨询设定咨询对象权属无争议，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。根据委托人介绍，咨询对象1存在拖欠的建设工程价款共计2237万元。本次咨询结果未扣除咨询对象1拖欠的建设工程价款。
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年十月十日 
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