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：
江西省南昌市南昌县银三角105国道以东“世茂泰禾·江南院子“项目局部出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产市场价值咨询
· 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
咨询意见函

中诚信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对江西省南昌市南昌县银三角105国道以东“世茂泰禾·江南院子“项目局部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值提供咨询意见。
咨询对象所属“世茂泰禾·江南院子“项目位于南昌县南部，北至翠林南路、东至320国道、西至105国道、南至茵梦湖南路，由南昌安晟置业有限公司、南昌茵梦湖置业有限公司、南昌欧风置业有限公司、南昌茵梦湖酒店投资管理有限公司共同开发建设。该项目共涉及19宗地，分三个组团，即住宅组团（12宗地）、商业组团（4宗地）及文旅组团（3宗地），土地面积合计1055789.01平方米，总建筑规模约155万平方米。
根据不动产权利人介绍及其提供的资料，截至本次咨询时点2020年3月15日，该项目已取得《国有建设用地使用权出让合同》、《建设用地规划许可证》、《不动产权证书》，局部已取得《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《商品房预售许可证》，咨询对象中已开工部分已完成地基与基础工程建设，其余部分未开工。项目各地块已取得权属证件详见附表1。

本次咨询对象为该项目局部，即：
（1）住宅组团F、G、H地块局部分摊出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产以及其余9宗出让国有建设用地使用权；
（3）商业组团A、B地块出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产以及其余2宗出让国有建设用地使用权；
（3）文旅组团3宗出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。
根据不动产权利人提供的《建设工程规划许可证》、《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》及《已取得预售证未售清单》，咨询对象规划建筑面积共计1361019.221平方米。咨询对象规划条件及依据详见附表2。
本次咨询时点为2020年3月15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设定，设定详情见附表3。

	地块
	土地用途
	剩余土地使用年限
	土地开发程度
	工程进度
	规划建筑面积

	N
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	116036.25

	Q
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	180894.815

	R
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	99694.85

	S
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	75824.98

	F、G、H在建部分
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）
	已完成地基与基础工程建设
	84852.82

	F土地部分
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	17891.79

	G土地部分
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	27061.406

	H土地部分
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	23736.72

	I
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	108268.28

	J
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	104226.65

	K
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	99722.75

	L
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	82997.04

	M
	住宅、商业
	住宅62.1年，商业32.1年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	57517.7

	C
	商业
	商业30.8年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	33653.53

	60.6亩
	商业
	商业30.8年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	120906.51

	A
	商业
	商业30.8年
	红线外“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）
	已完成地基与基础工程建设
	11029.4

	B在建部分
	商业
	商业30.8年
	红线外“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）
	已完成地基与基础工程建设
	45744

	B土地部分
	商业
	商业30.8年
	红线外“三通”（即通路、通电、通水），宗地红线内场地平整
	未开工
	34502.05

	100.8亩
	文体娱乐、
风景名胜设施
	文体娱乐、风景名胜设施32.1年
	红线外“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）
	已完成地基与基础工程建设
	4703.82

	D
	文体娱乐、
风景名胜设施
	文体娱乐、风景名胜设施32.1年
	红线外“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）
	已完成地基与基础工程建设
	9562.92

	E
	文体娱乐、
风景名胜设施
	文体娱乐、风景名胜设施32.1年
	红线外“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）
	已完成地基与基础工程建设
	22190.94

	合计
	——
	——
	——
	——
	1361019.221


单位：平方米
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2020年3月15日于设定条件下可能形成的房地产市场价值约为41亿元（扣除土地增值税后的余值约为28.4亿元，币种：人民币）。
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。

4.本《咨询意见函》中所列咨询结果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。
5.本次咨询未对咨询对象进行现场查勘实地查勘，测算过程中所采用的经济技术指标及咨询对象现状、工程进度等影响咨询结果的相关参数计取以不动产权利人介绍及提供的资料为依据进行设定，如与实际状况不符或发生变化，咨询结果将进行相应调整。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年三月二十八日


附表1：

	序号
	不动产权人
	不动产权证书/国有土地使用证
	用地性质
	地块
	土地面积
	建设用地规划许可证
	建设工程规划许可证
	建筑工程施工许可证
	商品房预售许可证

	1
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2015）第0062号
	居住用地
	F
	56133
	地字第360121201800049-3号
	建字第360121201900067号
	编号：360121201910250101
	南房预售证第2019-0099
南房预售证第2019-0124
南房预售证第2019-0114
南房预售证第2019-0095


	2
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2015）第0063号
	居住用地
	K
	51693
	
	　
	　
	　

	3
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2014）第0026号
	居住用地
	M
	46766.67
	
	　
	　
	　

	4
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2014）第0027号
	居住用地
	J
	64766.67
	
	　
	　
	　

	5
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2014）第0028号
	居住用地
	H
	69666.67
	
	建字第360121201900059号
建字第360121201900077号
建字第360121201900067号
	编号：360121201909260101
编号：360121201912060101
编号：360121201910250101                                                                            
	南房预售证第2019-0124
南房预售证第2019-0089
南房预售证第2019-0095

南房预售证第2019-0117
南房预售证第2019-0119


	6
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2013）第0039号
	居住用地
	I
	60067
	
	　
	　
	　

	7
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2013）第0082号
	居住用地
	L
	44067
	
	　
	　
	　

	8
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2013）第0083号
	居住用地
	G
	69533
	地字第360121201800049-2号
	建字第360121201900067号
建字第360121201900077号
	编号：360121201912060101                            
编号：360121201910250101
	南房预售证第2019-0099
南房预售证第2019-0124

	9
	南昌茵梦湖置业有限公司
	南国用（2012）第00227号
	商业用地
	B
	63133
	地字第360121201800049-1号
	建字第360121201800084号
	编号360121201901250101
	　

	10
	南昌茵梦湖置业有限公司
	赣（2019）南昌县不动产权第0014220号
	商业用地
	60.60
	40400
	地字第360121201800050号
	　
	　
	　

	11
	南昌茵梦湖置业有限公司
	赣（2019）南昌县不动产权第0018964号
	商服用地
	A
	12533
	
	建字第360121201900012号
	编号360121201905280401
	　

	12
	南昌茵梦湖置业有限公司
	赣（2019）南昌县不动产权第0018961号
	风景名胜设施用地
	E
	63972
	地字第360121201900048号
	建字第360121201900010号
	编号360121201905280101
	　

	13
	南昌茵梦湖置业有限公司
	赣（2019）南昌县不动产权第0018963号
	风景名胜设施用地
	D
	94167
	
	建字第360121201900009号
	编号360121201905280201
	　

	14
	南昌茵梦湖置业有限公司
	赣（2019）南昌县不动产权第0014221号
	文化娱乐用地
	100.8
	67200
	地字第360121201900050号
	建字第360121201900008号
	编号360121201905280301
	　

	15
	南昌欧风置业有限公司
	南国用（2014）第0058号
	居住用地
	S
	42826.67
	地字第360121201800048号
	　
	　
	　

	16
	南昌安晟置业有限公司
	赣（2017）南昌县不动产权第0033809号
	居住用地
	Q
	65093.33
	地字第360121201800050号
	　
	　
	　

	17
	南昌安晟置业有限公司
	赣（2017）南昌县不动产权第0033810号
	居住用地
	N
	69193.33
	
	　
	　
	　

	18
	南昌安晟置业有限公司
	赣（2017）南昌县不动产权第0033830号
	居住用地
	R
	45086.67
	
	　
	　
	　

	19
	南昌茵梦湖酒店投资管理有限公司
	南国用（2013）第0040号
	商业用地
	C
	29491
	地字第360121201800047号
	　
	　
	　

	合计
	——
	——
	——
	——
	1055789.01
	——
	——
	——
	——


单位：平方米
附表2：
	地块
	规划建筑面积
	依据

	
	合计
	地上


	地下
	

	
	
	小计
	高层住宅
	别墅住宅
	办公
	商业
	其他
	地下车库
	

	N
	116036.25
	56783.71
	0
	54002.17
	0
	1365.68
	1415.86
	59252.54
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	Q
	180894.815
	126600.585
	96348.655
	26827.72
	0
	1657.6
	1766.61
	54294.23
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	R
	99694.85
	57144.53
	22055.14
	32762.82
	0
	1882.54
	444.03
	42550.32
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	S
	75824.98
	37469.06
	0
	37469.06
	0
	0
	0
	38355.92
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	F、G、H在建部分
	84852.82
	84852.82
	51027.8
	29339.2
	0
	4485.82
	0
	0
	《已取得预售证未售清单》

	F土地部分
	17891.79
	8022.79
	0
	8022.79
	0
	0
	0
	9869
	《建设工程规划许可证》、《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	G土地部分
	27061.406
	14512.146
	0
	11822.796
	0
	2689.35
	0
	12549.26
	《建设工程规划许可证》、《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	H土地部分
	23736.72
	10984.88
	0
	10984.88
	0
	0
	0
	12751.84
	《建设工程规划许可证》、《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	I
	108268.28
	54035.15
	0
	48892.48
	0
	0
	5142.67
	54233.13
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	J
	104226.65
	48749.58
	0
	48749.58
	0
	0
	0
	55477.07
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	K
	99722.75
	50497.6
	0
	49494.8
	0
	236.06
	766.74
	49225.15
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	L
	82997.04
	40959.32
	0
	40959.32
	0
	0
	0
	42037.72
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	M
	57517.7
	22371.46
	0
	22371.46
	0
	0
	0
	35146.24
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	C
	33653.53
	13322.34
	0
	0
	0
	13322.34
	0
	20331.19
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	60.6亩
	120906.51
	83275.02
	0
	0
	63040.88
	19351.34
	882.8
	37631.49
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	A
	11029.4
	5535.98
	0
	0
	0
	5535.98
	0
	5493.42
	《建设工程规划许可证》

	B在建部分
	45744
	31651.35
	0
	0
	0
	29910.61
	1740.74
	14092.65
	《建设工程规划许可证》

	B土地部分
	34502.05
	14007.49
	0
	0
	0
	14007.49
	0
	20494.56
	《建设单位-地块-组团-楼栋面积明细表》

	100.8亩
	4703.82
	4703.82
	0
	0
	0
	4703.82
	0
	0
	《建设工程规划许可证》

	D
	9562.92
	9562.92
	0
	0
	0
	9562.92
	0
	0
	《建设工程规划许可证》

	E
	22190.94
	22190.94
	0
	0
	0
	22190.94
	0
	0
	《建设工程规划许可证》

	合计
	1361019.221
	797233.491
	169431.595
	421699.076
	63040.88
	130902.49
	12159.45
	563785.73
	——


单位：平方米
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