
[image: image1.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ






土 地 估 价 预 评 函
项  目 名 称：北京市朝阳区东坝乡外交部第四使馆区用地（土地使用权面积199600平方米）国有土地使用权市场价值评估
受托估价单位：北京康正宏基房地产评估有限公司

土地估价报告编号：康正评字2024-1-0582-F01TDCR6号

提交估价报告日期：2024年7月8日
土 地 估 价 报 告


第一部分  摘  要

一、估价项目名称

北京市朝阳区东坝乡外交部第四使馆区用地（土地使用权面积199600平方米）国有建设用地使用权市场价格评估

二、委托估价方

中华人民共和国外交部行政司
三、估价目的

为委托估价方了解设定条件下的土地使用权价值水平提供参考而评估土地使用权价值。
四、估价期日

2024年6月12日（评估专业人员勘察现场之日）
五、估价日期

2024年6月12日至2024年7月8日
六、地价定义

（一）用途

根据《委托评估函》，本次评估估价对象用途为外事用地。本次评估设定用途为外事用地。

（二）土地开发程度

根据委托估价方介绍及评估专业人员现场勘查，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“七通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）、宗地红线内场地平整。本次评估设定土地开发程度即为实际开发程度红线外市政基础设施达“七通”、宗地红线内场地平整。

（三）规划利用条件

根据《委托评估函》，本次估价对象国有建设用地使用权面积（以下简称‘分摊土地面积’）为199600平方米，规划建筑面积为251800平方米。详细情况如下表:
	用地编号
	规划用地面积（公顷）
	容积率
	规划建筑面积（万㎡）
	规划用途

	1104-642
	1.45
	1.2
	1.74
	外交馆舍

	1104-643
	3.13
	1.36
	4.26
	外交馆舍

	1104-644
	2.58
	1.2
	3.1
	外交馆舍

	1104-645
	2.44
	1.2
	2.93
	外交馆舍

	1104-646
	5.19
	1.2
	6.23
	外交馆舍

	1104-647
	4.58
	1.2
	5.5
	外交馆舍

	1104-650
	0.59
	2.4
	1.42
	武警营房

	合计
	19.96
	——
	25.18
	——


（四）土地使用年限

根据《委托评估函》，估价对象的土地使用年限为 70 年，本次评估设定估价对象土地剩余使用年限为70年; 
本次估价的“国有建设用地使用权市场价格”是指估价对象土地所有权为国家所有，在公开市场条件下，于估价期日2024年6月12日,在规划利用条件下、设定土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“七通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气、通热）、宗地红线内场地平整、设定用途为外事用地，剩余土地使用年限为70年的国有建设用地使用权价格。

七、估价结果

评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法（成本法和剩余法），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，确定估价对象于估价期日的国有建设用地使用权评估价格为（币种：人民币）：
出让国有建设用地使用权市场价格：387622.59万元

大写金额：人民币叁拾捌亿柒仟陆佰贰拾贰万伍仟玖佰元整   

估价结果明细表
	用地编号
	用地面积（公顷）
	规划建筑面积（万㎡）
	楼面地价（元/㎡）
	单位面积地价（元/㎡）
	总价（万元）

	1104-642
	1.45
	1.74
	15977
	19172
	27799.98

	1104-643
	3.13
	4.26
	15657
	21294
	66698.82

	1104-644
	2.58
	3.1
	15977
	19172
	49528.7

	1104-645
	2.44
	2.93
	15977
	19172
	46812.61

	1104-646
	5.19
	6.23
	16776
	20131
	104514.48

	1104-647
	4.58
	5.5
	16776
	20131
	92268

	1104-650
	0.59
	1.42
	0
	0
	0

	合计
	19.96
	25.18
	——
	——
	387622.59
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