北京康正宏基房地产评估有限公司 （原北京康正房地产评估事务所）              电 话：82253558

· 项目名称：
广东省广州市越秀区先烈中路云鹤北街8号主楼、8号南楼201房等57套、8号之二201房等68套公寓用房房地产市场价格咨询
· 委托人：
中诚信托有限责任公司
· 房地产估价机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 评估专业人员：
王  鹏、郑  燚
· 报告编号：
康正预评字号2017-1-0854-P01DYGJ3

咨询意见函

中诚信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对广东省广州市越秀区先烈中路云鹤北街8号主楼、8号南楼201房等57套、8号之二201房等68套公寓用房房地产在设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。
咨询对象为广东省广州市越秀区先烈中路云鹤北街8号主楼、8号南楼201房等57套、8号之二（以下简称餐厅楼）201房等68套公寓用房房地产，为广州云山大酒店有限公司所有。根据《广东省房地产权证》[粤房地产权证穂字第0150256068号等126本]，估价对象分摊出让国有建设用地使用权面积（以下简称‘（分摊）土地面积’）为3504.76平方米，建筑面积为26130.77平方米。规划用途为商业办公。
截至咨询时点2017年9月7日，咨询对象现状为装修改造停工状态。根据不动产权利人介绍，咨询对象于2013年8月开工拟改造为商服类公寓，2015年停工至今。其中南楼及餐厅楼外立面已基本改造完毕，主楼外立面在改造过程中；内部现均为毛坯状态。
根据委托人要求，本次咨询设定条件如下：

1. 设定咨询对象能够顺利完工并于咨询时点达到正常使用条件，并能够作为公寓用房使用。
2. 设定咨询对象房屋用途为公寓。

3. 根据不动产权利人介绍，本次项目改造整体工程款约9000万元，已付工程款约3000万元，未付约6000万元，本次咨询未考虑该笔拖欠的建设工程款。
评估专业人员根据本次咨询的目的，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2017年9月7日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为101208万元（楼面单价38757元/平方米）。
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. 本咨询函依据文件《广州市人民政府办公厅关于进一步加强房地产市场调控的通知》（穂府办函[2017]65号），且持续有效。
3.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。

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○一七年九月十五日
附表：

面积清单
	序号
	幢号
	房号
	建筑面积（平方米）
	不动产权证号
	房地产市场价值（万元）

	1
	主楼
	--
	20368.47
	粤房地权证穗字第0140121474号
	78472

	2
	南楼
	201
	64.26
	粤房地权证穗字第0150223598号
	249

	3
	南楼
	207
	37.16
	粤房地权证穗字第0150223604号
	145

	4
	南楼
	208
	58.52
	粤房地权证穗字第0150223605号
	231

	5
	南楼
	209
	48.32
	粤房地权证穗字第0150223606号
	191

	6
	南楼
	212
	39.57
	粤房地权证穗字第0150223609号
	149

	7
	南楼
	213
	39.76
	粤房地权证穗字第0150223610号
	150

	8
	南楼
	301
	67.18
	粤房地权证穗字第0150223641号
	260

	9
	南楼
	303
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223798号
	151

	10
	南楼
	304
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223776号
	151

	11
	南楼
	307
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223790号
	151

	12
	南楼
	308
	64.63
	粤房地权证穗字第0150223794号
	255

	13
	南楼
	309
	54.47
	粤房地权证穗字第0150223614号
	215

	14
	南楼
	312
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223630号
	147

	15
	南楼
	313
	39.34
	粤房地权证穗字第0150223635号
	148

	16
	南楼
	401
	67.18
	粤房地权证穗字第0150223611号
	260

	17
	南楼
	402
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223801号
	151

	18
	南楼
	403
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223772号
	151

	19
	南楼
	404
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223777号
	151

	20
	南楼
	405
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223781号
	151

	21
	南楼
	406
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223786号
	151

	22
	南楼
	408
	64.63
	粤房地权证穗字第0150223795号
	255

	23
	南楼
	409
	54.47
	粤房地权证穗字第0150223615号
	215

	24
	南楼
	410
	39.14
	粤房地权证穗字第0150223621号
	147

	25
	南楼
	411
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223627号
	147

	26
	南楼
	413
	39.34
	粤房地权证穗字第0150223636号
	148

	27
	南楼
	501
	67.18
	粤房地权证穗字第0150223642号
	260

	28
	南楼
	503
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223773号
	151

	29
	南楼
	504
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223778号
	151

	30
	南楼
	506
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223787号
	151

	31
	南楼
	507
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223771号
	151

	32
	南楼
	508
	64.63
	粤房地权证穗字第0150223796号
	255

	33
	南楼
	509
	54.47
	粤房地权证穗字第0150223616号
	215

	34
	南楼
	510
	39.14
	粤房地权证穗字第0150223622号
	147

	35
	南楼
	511
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223625号
	147

	36
	南楼
	513
	39.34
	粤房地权证穗字第0150223613号
	148

	37
	南楼
	601
	67.18
	粤房地权证穗字第0150223582号
	266

	38
	南楼
	602
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223804号
	154

	39
	南楼
	603
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223774号
	154

	40
	南楼
	604
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223797号
	154

	41
	南楼
	605
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223783号
	154

	42
	南楼
	606
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223788号
	154

	43
	南楼
	607
	38.57
	粤房地权证穗字第0150223792号
	154

	44
	南楼
	608
	64.63
	粤房地权证穗字第0150223612号
	260

	45
	南楼
	609
	54.47
	粤房地权证穗字第0150223617号
	219

	46
	南楼
	610
	39.14
	粤房地权证穗字第0150223623号
	150

	47
	南楼
	611
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223628号
	150

	48
	南楼
	612
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223633号
	150

	49
	南楼
	613
	39.34
	粤房地权证穗字第0150223637号
	151

	50
	南楼
	701
	67.18
	粤房地权证穗字第0150223802号
	266

	51
	南楼
	708
	64.63
	粤房地权证穗字第0150223644号
	260

	52
	南楼
	710
	39.14
	粤房地权证穗字第0150223624号
	150

	53
	南楼
	711
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223629号
	150

	54
	南楼
	712
	39.15
	粤房地权证穗字第0150223634号
	150

	55
	南楼
	713
	39.34
	粤房地权证穗字第0150223638号
	151

	56
	南楼
	801
	60.39
	粤房地权证穗字第0150223639号
	239

	57
	南楼
	802
	36.17
	粤房地权证穗字第0150223620号
	144

	58
	南楼
	803
	28.52
	粤房地权证穗字第0150223640号
	114

	59
	餐厅楼
	201
	67.41
	粤房地权证穂字第0150256087号
	256

	60
	餐厅楼
	202
	54.61
	粤房地权证穂字第0150256092号
	208

	61
	餐厅楼
	203
	29.06
	粤房地权证穂字第0150256095号
	112

	62
	餐厅楼
	204
	29.06
	粤房地权证穂字第0150256073号
	112

	63
	餐厅楼
	205
	29.06
	粤房地权证穂字第0150256075号
	112

	64
	餐厅楼
	206
	29.06
	粤房地权证穂字第0150256206号
	108

	65
	餐厅楼
	207
	28.3
	粤房地权证穂字第0150256208号
	105

	66
	餐厅楼
	208
	40.32
	粤房地权证穂字第0150256210号
	149

	67
	餐厅楼
	209
	39.93
	粤房地权证穂字第0150256212号
	149

	68
	餐厅楼
	210
	75.57
	粤房地权证穂字第0150256214号
	279

	69
	餐厅楼
	211
	73.11
	粤房地权证穂字第0150256216号
	270

	70
	餐厅楼
	212
	46.19
	粤房地权证穂字第0150256218号
	182

	71
	餐厅楼
	213
	27.45
	粤房地权证穂字第0150256220号
	110

	72
	餐厅楼
	214
	32.23
	粤房地权证穂字第0150256222号
	129

	73
	餐厅楼
	215
	96.52
	粤房地权证穂字第0150256224号
	377

	74
	餐厅楼
	216
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256243号
	151

	75
	餐厅楼
	217
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256242号
	151

	76
	餐厅楼
	218
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256228号
	151

	77
	餐厅楼
	219
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256230号
	151

	78
	餐厅楼
	220
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256232号
	151

	79
	餐厅楼
	221
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256207号
	151

	80
	餐厅楼
	222
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256235号
	151

	81
	餐厅楼
	223
	38.29
	粤房地权证穂字第0150256237号
	153

	82
	餐厅楼
	301
	67.41
	粤房地权证穂字第0150256069号
	256

	83
	餐厅楼
	302
	54.61
	粤房地权证穂字第0150256094号
	208

	84
	餐厅楼
	305
	29.06
	粤房地权证穂字第0150256081号
	112

	85
	餐厅楼
	309
	39.93
	粤房地权证穂字第0150256213号
	149

	86
	餐厅楼
	310
	75.57
	粤房地权证穂字第0150256215号
	279

	87
	餐厅楼
	311
	73.11
	粤房地权证穂字第0150256217号
	270

	88
	餐厅楼
	312
	46.19
	粤房地权证穂字第0150256219号
	192

	89
	餐厅楼
	315
	96.52
	粤房地权证穂字第0150256225号
	377

	90
	餐厅楼
	317
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256227号
	151

	91
	餐厅楼
	319
	37.72
	粤房地权证穂字第0150256231号
	151

	92
	餐厅楼
	402
	54.59
	粤房地权证穂字第0150256244号
	211

	93
	餐厅楼
	403
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256088号
	117

	94
	餐厅楼
	405
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256096号
	117

	95
	餐厅楼
	406
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256101号
	117

	96
	餐厅楼
	408
	40.3
	粤房地权证穂字第0150256110号
	161

	97
	餐厅楼
	409
	39.91
	粤房地权证穂字第0150256112号
	161

	98
	餐厅楼
	410
	75.49
	粤房地权证穂字第0150256114号
	301

	99
	餐厅楼
	411
	75.49
	粤房地权证穂字第0150256116号
	301

	100
	餐厅楼
	412
	46.17
	粤房地权证穂字第0150256119号
	188

	101
	餐厅楼
	415
	96.47
	粤房地权证穂字第0150256128号
	408

	102
	餐厅楼
	416
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256130号
	163

	103
	餐厅楼
	419
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256137号
	163

	104
	餐厅楼
	421
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256141号
	163

	105
	餐厅楼
	422
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256143号
	163

	106
	餐厅楼
	501
	67.38
	粤房地权证穂字第0150256240号
	261

	107
	餐厅楼
	502
	54.59
	粤房地权证穂字第0150256241号
	211

	108
	餐厅楼
	503
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256090号
	117

	109
	餐厅楼
	504
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256122号
	117

	110
	餐厅楼
	505
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256100号
	117

	111
	餐厅楼
	506
	29.05
	粤房地权证穂字第0150256107号
	117

	112
	餐厅楼
	507
	28.29
	粤房地权证穂字第0150256109号
	114

	113
	餐厅楼
	508
	40.3
	粤房地权证穂字第0150256111号
	161

	114
	餐厅楼
	509
	39.91
	粤房地权证穂字第0150256113号
	161

	115
	餐厅楼
	510
	75.49
	粤房地权证穂字第0150256115号
	301

	116
	餐厅楼
	511
	75.49
	粤房地权证穂字第0150256117号
	301

	117
	餐厅楼
	512
	46.17
	粤房地权证穂字第0150256120号
	188

	118
	餐厅楼
	513
	27.44
	粤房地权证穂字第0150256125号
	113

	119
	餐厅楼
	514
	32.21
	粤房地权证穂字第0150256127号
	132

	120
	餐厅楼
	515
	96.47
	粤房地权证穂字第0150256129号
	408

	121
	餐厅楼
	516
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256131号
	163

	122
	餐厅楼
	519
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256138号
	163

	123
	餐厅楼
	520
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256140号
	163

	124
	餐厅楼
	521
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256142号
	163

	125
	餐厅楼
	522
	37.7
	粤房地权证穂字第0150256144号
	163

	126
	餐厅楼
	523
	38.27
	粤房地权证穂字第0150256080号
	165
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