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说   明
北京首钢房地产开发有限公司：
[bookmark: _GoBack]本说明中“房地产价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2021年5月31日，土地使用权类型为划拨，用途为住宅（集资房），规划建筑面积为158994平方米，房屋性质设定为按经济适用住房产权管理，室内装修情况4、7号楼设定为精装修、其余设定为毛坯，成新度设定为100%，地上容积率设定为2.56，宗地内开发程度设定为“七通一平”（通路、通电、通上水、通下水、通讯、通暖、通燃气），已完成竣工验收并正常交付使用的成本价值。
根据北京首钢房地产开发有限公司提供的《估价委托函》及《三期集资房项目利息说明》，北京市石景山区铸造村集资建房遗留项目，截止到2021年5月31日，住宅部分利息实际发生为52285万元。其中住宅部分拆迁投资71008万元，自2009年起至2021年，按每年实际发生统计，按历年贷款利率表的利息进行计算，实际利息金额为30803万元。住宅部分工程投资83840万元，自2012年起至2021年，按年均发生8600万元统计，实际利息金额为21482万元。
考虑首钢集资建房实际建造周期较长，住宅用房的利息按照实际发生的利息金额计取，估算集资建房成本价值为24.9785亿元，单价为15710元/平方米。另配有商业和地下车库成本1.3703亿元。项目总成本为26.3488亿元。
    
                 北京康正宏基房地产评估有限公司

                                     2021  年  7 月  23 日
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    1   说     明   北京首钢房地产开发有限公司 ：   本 说 明 中 “ 房 地 产价值 ” 是指在正常市场情况下，在价值时点 2021 年 5 月 31 日 ， 土地使用权类型为划拨，用途为住宅 （ 集资房 ） ， 规划 建筑面积 为 158 994 平方米 ， 房屋性质设定为按经济适用住房产权管理，室内装修情况 4 、 7 号楼 设定为 精装 修 、 其余设定为毛坯 ，成新度 设定 为 100% ，地上容积率 设定 为 2. 5 6 ， 宗地内开发程度设定为 “ 七通一平 ” （通路、通电、通上水、通下水、通 讯、通暖、通燃气） ， 已完成 竣工验收并 正常交付使用的成本价值。   根据 北京首钢房地产开发有限公司 提供的 《估价委托函》及 《 三期集资 房项目利息说明 》， 北京市石景山区铸造村集资建房遗留项目，截止到 2021 年 5 月 31 日，住宅部分利息实际发生为 52285 万元 。其中 住宅部分拆迁投 资 71008 万元， 自 2009 年起至 2021 年 ， 按每年实际发生统计 ， 按历年贷款 利率表的利息进行计算 ，实际 利息金 额为 30803 万元。 住宅部分工程投资 83840 万元， 自 2012 年起至 2021 年， 按年均发生 8600 万元统计， 实际利 息金 额 为 21482 万元 。   考虑 首钢集资建房实际建造周期较长， 住宅 用房 的 利息 按照 实际发生的 利息金额 计取 ， 估算 集资建房成本价值 为 2 4.9785 亿元，单价为 1 5710 元 / 平方米。 另配有 商业和地下车库成本 1.3703 亿元。 项目 总成本 为 26.3488 亿 元 。                            北京 康正宏基房地产评估 有限公司                                           2021    年     7   月    2 3   日  

