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· 项目名称：
北京市房山区良乡镇中心区01-17-02地块R2二类居住用地、01-16-03地块B1商业用地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
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· 评估专业人员：
崔锴、郑燚
· 报告编号：
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咨询意见函

北京农村商业银行股份有限公司卢沟桥支行：

受贵公司委托，我公司对北京市房山区良乡镇中心区01-17-02地块R2二类居住用地、01-16-03地块B1商业用地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。
咨询对象为北京融嘉房地产开发有限公司开发建设的“金融街金悦郡”住宅、商业项目，该项目尚在开发建设中。本次评估咨询对象分为两部分：

咨询对象1为北京市房山区良乡镇中心区01-17-02地块R2二类居住用地，为共有产权住房项目。根据《不动产权证书》[京（2018）房不动产权第0000032号]及《房屋面积测算技术报告书》，咨询对象1国有建设用地使用权面积（以下简称“土地面积”）为53629.25平方米，规划建筑面积为155268.5平方米（不含人防工程建筑面积），其中经营性用房规划建筑面积为149189.46平方米（其中共有产权住房为107119.92平方米、地下车库用房为33430.07平方米、地下仓储用房为8639.47平方米），非经营性用房6079.04平方米（其中设备及其他1601.62平方米、公共配套及物业用房4477.42平方米）。截至价值时点，工程进度为所有楼宇主体结构均封顶，目前正在进行地下部分二次结构及室内管线工程。

咨询对象2为北京市房山区良乡镇中心区01-16-03地块B1商业用地，根据《不动产权证书》[京（2018）房不动产权第0000031号]及《建设工程规划许可证》[2018规土（房）建字0037号]及附件附图，咨询对象2土地面积为6365.23平方米，规划建筑面积为26236.26平方米，其中经营性用房规划建筑面积为21476.82平方米（其中商业用房15876.82平方米、地下车库用房5600平方米），非经营性用房4759.44平方米，全部为设备及其他用房。截至价值时点，咨询对象2尚未开工建设。

本次评估根据估价目的以及委托人要求，结合委托人提供的资料进行如下设定：
1.本次评估设定咨询对象1共有产权住房拟售价为18500元/平方米。
2.本次评估设定咨询对象交付标准住宅用房为精装修交付、商业用房为毛坯交付、地下仓储及地下车库用房为简单装修交付。

评估专业人员根据本次评估的目的，以受让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2023年7月17日于设定条件下可能形成的房地产市场价值提供评估意见，，详见估价结果一览表。

估价结果一览表

	项目名称
	土地面积
（平方米）
	规划建筑面积
（平方米）
	房地产市场价值
（万元）

	北京市房山区良乡镇中心区01-17-02地块R2二类居住用地出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	53629.25
	155268.5
	172482

	北京市房山区良乡镇中心区01-16-03地块B1商业用地出让国有建设用地使用权
	6365.23
	26236.26
	10449

	合计
	59994.48
	181504.76
	182931


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《评估意见函》使用期限自出具之日起6个月。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二三年七月二十四日


附表：

咨询对象1：

	建设内容
	规划建筑面积（平方米）

	
	合计
	经营性用途
	非经营性用途

	
	
	小计
	住宅用房
	仓储
	车库
	小计
	公共配套设施
	设备及其他

	1#住宅楼
	5487.21 
	5187.57 
	5040.23 
	147.34 
	0.00 
	299.64
	299.64 
	0.00 

	2#住宅楼
	11710.88 
	11152.06 
	9712.83 
	1439.23 
	0.00 
	558.82
	558.82 
	0.00 

	3#住宅楼
	11486.00 
	11486.00 
	9974.26 
	1511.74 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	4#住宅楼
	5440.28 
	5440.28 
	4719.56 
	720.72 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	5#住宅楼
	6247.45 
	6247.45 
	5508.21 
	739.24 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	6#住宅楼
	5759.29 
	5427.64 
	5284.11 
	143.53 
	0.00 
	331.65
	331.65 
	0.00 

	7#住宅楼
	10872.10 
	10306.25 
	9566.74 
	739.51 
	0.00 
	565.85
	565.85 
	0.00 

	8#住宅楼
	5340.38 
	5340.38 
	5052.82 
	287.56 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	9#住宅楼
	6341.62 
	6341.62 
	5507.73 
	833.89 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	10#住宅楼
	5758.67 
	5427.45 
	5284.11 
	143.34 
	0.00 
	331.22
	331.22 
	0.00 

	11#住宅楼
	11863.51 
	11217.46 
	10471.44 
	746.02 
	0.00 
	646.05
	646.05 
	0.00 

	12#住宅楼
	5496.31 
	5177.76 
	5052.67 
	125.09 
	0.00 
	318.55
	318.55 
	0.00 

	13#住宅楼
	6012.49 
	6012.49 
	5510.07 
	502.42 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	14#住宅楼
	5758.00 
	5427.25 
	5284.11 
	143.14 
	0.00 
	330.75
	330.75 
	0.00 

	15#住宅楼
	5507.54 
	5190.99 
	5051.64 
	139.35 
	0.00 
	316.55
	316.55 
	0.00 

	16#住宅楼
	5504.26 
	5189.80 
	5052.25 
	137.55 
	0.00 
	314.46
	314.46 
	0.00 

	17#住宅楼
	5504.41 
	5186.94 
	5047.14 
	139.80 
	0.00 
	317.47
	317.47 
	0.00 

	地下汽车库及

附属用房
	35178.10 
	33430.07 
	0.00 
	0.00 
	33430.07 
	1748.03
	146.41 
	1601.62 

	总计 
	155268.50 
	149189.46 
	107119.92 
	8639.47 
	33430.07 
	6079.04 
	4477.42 
	1601.62 


咨询对象2：

	建设内容
	规划建筑面积（平方米）

	
	合计
	经营性用途
	非经营性用途

	
	
	小计
	商业用房
	自持商业用房
	车库
	小计
	公共配套设施
	设备及其他

	S1#楼
	10314.34 
	10314.34 
	2373.93 
	7940.41 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	S2#楼
	1805.13 
	1805.13 
	1805.13 
	0.00 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	S3#楼
	1806.96 
	1806.96 
	1806.96 
	0.00 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	S4#楼
	1950.39 
	1950.39 
	1936.09 
	14.30 
	0.00 
	0
	0.00 
	0.00 

	地下汽车库及附属用房
	10359.44 
	5600.00 
	0.00 
	0.00 
	5600.00 
	4759.44
	0.00 
	4759.44 

	总计 
	26236.26 
	21476.82 
	7922.11 
	7954.71 
	5600.00 
	4759.44 
	0.00 
	4759.44 
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