2023年工作总结
尊敬的雄安新区自规局领导：
感谢各位领导的支持，让我们北京康正宏基房地产评估有限公司有幸用自己的专业服务参与到新区建设中。
2023年我司共受贵局委托并完成评估项目7个，详见下表：
	序号
	项目名
	估价期日
	建筑面积
（㎡）
	宗地面积
（㎡）
	用途

	1
	河北省雄安新区启动区D01-07-13地块项目居住配套设施用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-2-23
	64532.18
	29330.79
	居住配套设施用地

	2
	河北雄安新区复兴（起步区4号）220千伏输变电工程（地块编号E01-03-03）项目公用设施用地国有建设用地地下空间使用权划拨价格评估
	2023-4-20
	0
	600
	公用设施用地

	3
	河北雄安新区启动区金融岛一体化项目（E03-03-10、E03-03-14、E03-07-03、E03-07-04、E03-07-05、E03-08-01、E03-08-02地块）共7个地块及周边市政道路项目商业服务业用地、城市公园绿地与广场用地、道路用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-4-23
	558977.2
	137391.22
	商业服务业用地

	4
	河北雄安新区启动区D02-06-21、D02-06-22、D02-06-26、D02-06-27地块项目居住用地及居住综合用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-9-7
	105257.4
	63687
	居住用地、居住综合用地

	5
	雄安新区启动区D02-06-06等13宗住宅、商业、工业、城市公园绿地与广场用地项目国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-5-5
	361402.3
	204016.95
	住宅用地、居住综合用地、商业服务业综合用地、高端高新产业与科研综合用地

	6
	雄安新区起步区第五组团北片XACR-2023-020宗地住宅、商业用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-11-25
	213199.61
	133203.59
	城镇住宅用地、居住配套设施用地、居住综合用地、城市公园绿地、商业服务业用地

	7
	河北雄安新区启动区西北居住片区三期项目（D02-03-11、D02-03-13等地块）住宅、商业、工业（高端高新产业与科研）、城市公园绿地与广场用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-12-1
	283820.43
	138596.5
	住宅用地、居住综合用地、商业服务业用地、高端高新产业与科研综合用地、城市公园绿地与广场用地

	合计
	1587189.12
	706826.05
	——
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2023年我司完成评估工作的总宗地面积约为70.68万㎡，总规划建筑面积约为158.72万㎡，总评估金额约为53.85亿元。
[bookmark: _Toc45111111][bookmark: _Toc52034984][bookmark: _Toc122968890]为配合新区工作，我司成立了新区工作组，由副总经理亲自带队，工作组由资深估价师、业务骨干等组成。通过对新区项目专人负责、项目相关材料严格保密、报告三级审核等措施，保证新区项目报告质量，满足新区对评估工作流程的要求。同时我司为规范新区土地出让评估工作的流程，制定了详细的项目操作流程，以制度来约束行为，为我司的工作质量提供保障。我司项目实施流程图详见下图：
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在接到新项目时，我司专职人员积极同新区利用组项目负责人进行沟通，收集整理相关评估资料，并根据项目规划条件、自身特点、相关限制条件等进行深入分析，迅速开展评估工作，尽快安排我司专职人员对项目进行实地查勘，全方位的了解项目情况，在得出评估结果后，结合已成交地块，进行横向比较，对评估结果进行反复论证，并做进一步调整。待公司内部审核程序完成后，尽快联系新区利用组项目负责人，针对估价结果进行沟通，并对评估结果进行进一步深化调整。在期间发生因项目情况发生规划条件调整等情况时，我司专职人员积极同项目负责人进行沟通，第一时间对项目测算进行调整，并及时进行反馈，在项目可出具评估报告后，我司安排专职人员加班加点，迅速完成报告的撰写、审核及上报工作。同时为保证持续为委托方提供优质的服务，工作定期组织相关人员对自然资源部及新区发布的政策文件等进行学习、研究，掌握最新政策及相关规范文件。
在新区自规局领导的关怀与支持下，在自规局利用组各位同事的努力下，新区2023年的土地出让工作已经圆满结束。我司专职人员在其中的地价评估环节也做出了极大的努力，用自身的专业知识及多年积累的项目经验，高标准的完成了新区自规局领导布置的各项任务。
2024年，我司愿意继续为新区建设持续提供并不断完善自己的专业服务，提高工作效率，及时回应委托方的需求；同时根据近几年的服务，我司深知新区工作的特殊性，因此会继续严格遵守保密纪律；对新区项目做到专人负责、专人审核；实时收集市场信息，为根据不同项目的特点进行有理有据的分析提供支持等。
这一年，通过新地块不断成功出让，基准地价成果顺利公布等很多事情的落地，我们切身感受到了新区的发展，同时结合实际工作及多年的项目经验，也有一些困惑。希望新区各位领导协助解决。
随着新区的发展，根据各地块一级开发实施时间、基础设施的不断完善、甚至是期间费用的变化等，各地块的土地取得费、土地开发费等能否提供更细化、明确的依据，为评估结果提供更有说服力的支撑等，使评估报告也更禁得起相关专家的审查。
在提供评估所需资料时，能否建立统一的资料清单，这样能够更清晰的反应出各项目的资料情况，更快捷的知道项目资料存在哪些欠缺，可以减少不同的经办人、评估机构等人为因素影响。
对于新公布的基准地价，我司也有一些疑问。应用公式中的其他特殊说明中“(2)当宗地为综合用地需分别计算各用途部分地价时，各用途的容积率修正应以独立用地计算的容积率确定修正系数。若宗地内各用途无划分独立用地，涉及计算商服用地中零售商业部分地价时，零售商业用地应以商业容积率(零售商业部分建筑面积除以总土地面积)确定修正系数，其他用途可按照宗地的综合容积率确定修正系数。”零售商业用地特殊提到以商业容积率计算，在住宅用地中，配套商业主要为零售业态，该容积率若以零售商业部分建筑面积除以总土地面积计算，商业容积率将小于1，则根据项目所在位置不同，其容积率修正系数将为1.9622、1.8255、1.5927，使得商业用途地价因容积率的设定明显提高；另外，若地块无独立用地，地块内各用途建筑物均应根据地块容积率计算其分摊土地使用权面积，其容积率应与该地块容积率相同。综上，该特殊说明处理方式是否合理存疑。还请新区领导让编制单位给各评估服务机构进行指导。
最后，希望在新的一年里我司能够以自身的专业能力继续为新区发展出一份力。



北京康正宏基房地产评估有限公司
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