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[bookmark: _Toc164178210]一、经验业绩
[bookmark: _Toc164178211][bookmark: _Ref467988705][bookmark: _Toc480942350][bookmark: _Toc520356218][bookmark: _Toc127151557][bookmark: _Toc142311059][bookmark: _Toc150480795][bookmark: _Toc150774762][bookmark: _Toc195842922][bookmark: _Toc226309801][bookmark: _Toc226337253][bookmark: _Toc226965747][bookmark: _Toc226965830][bookmark: _Toc264969247][bookmark: _Toc265228395][bookmark: _Toc305158825][bookmark: _Toc305158899]（一）具有政府投资项目或国家重点工程等类似工作经验
	序号
	项目名称
	合同
签订时间
	项目单位
	项目单位
联系人/电话
	项目内容
描述

	1
	北京市顺义区顺义新城第19街区19-69地块R2二类居住用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-4-1
	北京市规划和自然资源委员会
	孙一鸣010-55594129
	估价对象位于顺义区后沙峪镇，本项目不存在回迁、回购等实物补偿内容，分别评估估价对象住宅、其他商服、公共服务用途地价水平，并结合土地开发总成本给出出让底价建议。项目已完结。

	2
	北京市平谷区兴谷新消费综合体项目PG00-0106-0104地块R2二类居住用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-4-1
	北京市规划和自然资源委员会
	孙一鸣010-55594129
	估价对象位于平谷区兴谷街道，本项目不存在回迁、回购等实物补偿内容，分别评估估价对象住宅、其他商服、公共服务用途地价水平，并结合土地开发总成本给出出让底价建议。项目已完结。

	3
	北京市顺义区松香湖大街7号院按实测数据签订补充协议项目国有建设用地使用权出让地价评估
	2023-4-1
	北京市规划和自然资源委员会
	刘袭明010-55595292
	估价对象位于顺义区李桥镇，因地上科研用途建筑面积减少，地下新增地下科研用途，评估估价对象科研、地下科研用途楼面熟地价及政府土地出让收益。项目已完结。

	4
	北京市顺义区后沙峪镇东庄村A、C地块按规划文件签订补充协议项目国有建设用地使用权出让地价评估
	2023-4-1
	北京市规划和自然资源委员会
	刘袭明010-55595292
	估价对象位于顺义区后沙峪镇东庄村，因规划调整需补缴地价，容积率未变，地上用途调整，由地上住宅用途调整为地上商业用途及地上公共服务用途，地下新增地下商业（配套）、地下公共服务设施、地下车库用途，评估于估价期日住宅、商业（配套）、公共服务设施、地下车库用途的楼面熟地价及政府土地出让收益。项目已完结。

	5
	北京市密云区西门外大街8号楼501-505、516-520号现状商业用地国有建设用地使用权出让价格评估
	2023-4-1
	北京市规划和自然资源委员会
	刘袭明010-55595292
	估价对象位于密云区，评估估价对象在现状使用条件下的出让土地使用权正常市场价格及划拨土地使用权价格，用出让土地使用权正常市场价格，减去划拨土地使用权价格，作为评估结果。项目已完结。

	6
	河北省雄安新区启动区东部社区服务中心建设项目（E02-07-05、E02-07-06）居住配套设施用地及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
	2022-1-12
	河北雄安新区管理委员会规划建设局
	尹芳19801989530
	估价对象位于河北雄安新区启动区，本项目仅评估估价对象商业用途部分的出让地价，为出让方通过集体决策确定土地出让底价提供参考依据。项目已完结。

	7
	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
	2023-3-31
	河北雄安新区管理委员会自然资源和规划局
	尹芳19801989530
	估价对象位于河北雄安新区启动区，本项目需受让方配建交通枢纽项目，配建工程总投资不低于6.76亿元，为出让方通过集体决策确定土地出让底价提供参考依据。项目已完结。

	8
	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
	2023-3-31
	河北雄安新区管理委员会自然资源和规划局
	尹芳19801989530
	估价对象位于河北雄安新区启动区，本项目评估估价对象国有建设用地地下空间使用权划拨价格，为供地方通过集体决策确定土地出让集体决策确定国有建设用地地下空间使用权划拨价格提供参考依据。项目已完结。








北京市国有自然资源（建设用地）使用权有偿配置价格评审——顺义区平谷区
[image: ]
北京市国有自然资源（建设用地）使用权有偿配置价格评审——顺义区密云区平谷区
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雄安新区2023年土地评估服务
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[bookmark: _Toc164178212]（二）具有外事用地用房价值租金评估咨询等经验
无。



[bookmark: _Toc164178213]二、以往项目服务质量
[bookmark: _Toc164178214][bookmark: _Toc53722878][bookmark: _Toc70687213][bookmark: _Toc177189258][bookmark: _Toc176882565][bookmark: _Toc177817357][bookmark: _Toc177995496][bookmark: _Toc178491536][bookmark: _Toc181504489][bookmark: _Toc181864913][bookmark: _Toc182205200][bookmark: _Toc182205343][bookmark: _Toc182802768][bookmark: _Toc182802852][bookmark: _Toc182802968][bookmark: _Toc194883191][bookmark: _Toc194888465][bookmark: _Toc201995954][bookmark: _Toc202069432][bookmark: _Toc205612644][bookmark: _Toc205612715]（一）相关证明
丰台区人民政府-丰台区经济发展突出页献奖（2010 年)
[image: C:\Users\win10\Documents\WeChat Files\wxid_ss5hjordqjde22\FileStorage\Temp\1710925463504.png]




北京市门头区人民政府-门头沟区采空棚户区
房屋整体征收工作先进集体(2012年)
[image: C:\Users\win10\Documents\WeChat Files\wxid_ss5hjordqjde22\FileStorage\Temp\1710925638673.png]



中国农业银行北京分行最佳个贷业务合作伙伴（2019年）
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[bookmark: _Toc164178215]（二）本项目实施团队主要人员名单
	拟担任
职务、分工
	姓名
	职称
	专业
	从业资格
	相关工作年限

	项目负责人
	叶凌
	高级
	区域经济
	土地估价师、房地产估价师、资产评估师
	28

	管理负责人
	齐宏
	高级
	城市规划
	房地产估价师
	30

	管理负责人
	陈颖
	中级
	房地产经营管理
	土地估价师、房地产估价师
	21

	技术负责人
	梁津
	高级
	法律
	土地估价师、房地产估价师
	28

	技术负责人
	魏伯欣
	中级
	土地资源管理
	土地估价师、房地产估价师
	21

	技术负责人
	崔锴
	中级
	管理工程
	土地估价师、房地产估价师
	20

	服务工作负责人
	赵雯
	中级
	土地资源管理
	土地估价师
	14

	审核负责人
	刘俊财
	中级
	经济法
	土地估价师、房地产估价师
	29

	项目组成员
	刘朝阳
	中级
	经济地理与城乡区域规划
	土地估价师、房地产估价师
	24

	项目组成员
	郑燚
	中级
	土木工程
	土地估价师、房地产估价师
	21

	项目组成员
	刘敬东
	中级
	工业管理工程
	土地估价师、房地产估价师、资产评估师
	31

	项目组成员
	王明君
	中级
	生态环境监理
	土地估价师、房地产估价师
	16

	项目组成员
	吴薇
	中级
	投资经济管理
	土地估价师、房地产估价师
	31

	项目组成员
	苏海
	中级
	土地规划与利用
	土地估价师、房地产估价师
	29

	项目组成员
	朱彤
	中级
	土地利用规划
	土地估价师、房地产估价师
	29

	项目组成员
	周文茜
	中级
	国际经济与贸易
	土地估价师、房地产估价师
	24

	项目组成员
	王鹏
	中级
	经济信息管理
	土地估价师、房地产估价师
	26




[bookmark: _Toc122968877][bookmark: _Toc130642360][bookmark: _Toc164178216]（三）项目负责人简历及资质证书
[bookmark: _Hlk150525113]
	姓名
	叶凌
	年龄
	52
	职称
	高级

	身份证号码
	110105197008027748
	职务
	副总经理

	毕业学校
	首都经济贸易大学
	专业
	区域经济

	现所在机构或部门
	北京康正宏基房地产评估有限公司
综合事业部
	相关工作年限
	28

	拟在本项目担任中职务
	项目负责人

	主要经历
	1993.7-1994.3 北京房地产评估所，估价员
1994.3-2000.1北京京港房地产评估有限公司，项目经理、部门经理、技术总监
2004.11-2012.9 北京京港房地产评估有限公司，副总经理
2012.9-至今，北京康正宏基房地产评估有限公司，副总经理

	日期
	参加过的相关项目名称/成果情况
	担任何职（负责人/参加者）
	是否已完成
	备注

	2020年12月28日
	北京市通州区北京城市副中心FZX-0902-0229、0230地块B2商务用地国有建设用地使用权出让价格评估
	负责人
	已完成
	——

	2021年3月17日
	北京市通州区宋庄镇双埠头村、大庞村、大兴庄村土地一级开发项目TZ03-0403-6001等地块R2二类居住用地、B1商业用地、A334幼儿园用地国有建设用地使用权出让价格评估
	负责人
	已完成
	——

	2021年8月3日
	北京市海淀区海淀镇树村5号地南地块按规划文件签订补充协议项目国有建设用地使用权出让地价评估
	负责人
	已完成
	——

	2021年8月9日
	北京市海淀区清河嘉园西区6号、7号楼按实测数据签订补充协议项目国有建设用地使用权出让地价评估
	负责人
	已完成
	——


[bookmark: _Toc122968878][bookmark: _Toc130642361]
[bookmark: _Hlk150525179]

[bookmark: _Toc130642435][bookmark: _Toc164178217]三、配合服务承诺
本公司承诺，针对项目的特点，实行整体过程的全程跟踪、整体配合服务。
从要求的项目投标开始，直至项目中标全过程及以后具体勘察阶段的筹备，从评估工作开始，切实做好各阶段的质量管理，包括到各阶段的工作内容、质量规范标准、承接人和审核人、质量控制点、阶段性成果等。
（1）指定专门的技术骨干负责、管理估价服务全周期委托方的所有咨询、答疑、技术要求，各投标项目的检查、审核、复核、修改等专业性工作。
（2）所有委托方的技术档案、图像及影像资料整理、项目评估报告各级审核记录、修改记录的整理和归档，指定由专人负责。
（3）为委托方做好评估方案设计，并按照项目特点组织设计将评估项目的内容进行细化和量化，量化到每一个估价人员。项目进度的计划安排做好每个工作日的计划和安排，并有专人进行审核、决定和执行。
（4）做好对每一个项目组的服务质量和评估过程监督，真正落实公司的质量监控体系。
（5）跟踪和检查每个评估项目的承做过程，对承做过程中存在的问题进行梳理，总结每个评估项目中质量、进度、委托方满意程度等方面存在的问题，并提出解决方案。



[bookmark: _GoBack]承诺人名称（加盖公章）： 北京康正宏基房地产评估有限公司
日 期：2024年4月16日

[bookmark: _Toc164178218]

四、保密承诺
本公司承诺如下：
1.严格遵守国家的保密法律法规，履行保密义务。
2.不以任何方式泄露或传播本次项目相关信息。
3.不违规记录、存储、复制本次项目相关信息。
4.项目文件以及相关技术文件专室放置、专盘存储、专人管理。
5.未经委托方审查批准，不擅自在互联网、通讯媒体等发表涉及此次采购项目相关信息。



承诺人名称（加盖公章）： 北京康正宏基房地产评估有限公司
日 期：2024年4月16日

[bookmark: _Toc164178219]

五、评估思路
根据《资产评估法》、《城镇土地估价规程》相关规定，本次投标项目实施具体情况如下 ：
（1）明确估价基本事项
土地估价机构接受委托，明确估价目的、估价对象、估价期日、估价日期（明确工作时限）、价格内涵等情况，对接资料，并约定实地查勘时间。
（2）拟定估价作业方案
根据委托方提供的资料，确认本次评估宗地用地类型和规划条件，并据此拟订估价工作方案。
拟定估价作业方案，主要包括：拟定估价技术方案和初步选择估价方案；拟定资料收集的清单和收集资料的渠道；预计所需的时间、人员和经费；拟定作业步骤和时间进度安排。
（3）收集估价所需资料
估价机构和估价人员应收集估价所需的最新资料，并进行核实、分析、整理。其中包括：宗地自身资料、价格影响资料、土地交易资料等其他类型资料。
（4）实地查勘
估价人员应查勘待估宗地及相关案例资料，应充分了解掌握待估宗地的位置四至、形状、土地利用状况、基础设施条件、道路交通状况以及周围环境。
至少2名土地估价专业评估师进行实地查勘并拍照。查勘时，关注土地开发程度，了解项目存在影响地价的特殊因素。现场留档照片包括宗地四至、宗地现状、宗地特殊情况、周边配套情况及土地估价专业评估师照片。
（5）选择估价方法、试算价格
估价人员应熟知、理解并正确运用宗地估价方法，对所搜集的相关资料进行分析整理，判断地价的走势和因素对地价影响程度，分析待估宗地价值，确定估价参数。
根据相关法律法规和政策规定的要求及估价对象的特殊性，选定适用的估价方法进行评估。不同的项目情况，要求土地评估专业人员在评估过程中，需要明确各种情况的特殊性，并采用有针对性的参数。
我公司是北京市地价动态监测承担单位之一，承担的监测样点数量在北京市位居第三。北京市的基准地价、土地出让数据均在GIS系统的矢量地图上标记。
（6）确定估价结果
估价人员应从估价资料、估价方法、估价参数指标等代表性、适宜性、准确性等方面对各测算结果进行客观分析，并结合估价经验对各测算结果进行判断、调整，确定估价结果，若舍弃某种估价方法的测算结果应说明理由。
确定估价结果，并根据估价对象业务类型、北京市不动产市场情况、有关法律法规和政策规定，通过比较估价结果与土地开发成本，给出决策建议。
（7）撰写并提交评估报告书
宗地地价评估完成后，应撰写土地估价报告，并编制土地估价技术报告（评估工作底档），在撰写估价报告的同时，应制作评估报告和技术报告的电子档。
按照《城镇土地估价规程》及采购方要求，撰写估价报告并由两名土地估价专业评估师签字，履行土地估价报告备案程序，取得电子备案号；
（8）估价资料归档
按估价日期要求，在规定的作业期内提交备案后的估价报告、地价审定表及其他委托方要求的评估成果文件；
（9）根据《资产评估法》及相关要求，对估价资料档案进行专人统一管理，且保存期限不少于30年。



[bookmark: _Toc164178220]六、重难点分析
外交馆舍是外交活动的重要空间载体，是派遣国在接受国的国家象征，向接受国展示着派遣国的综合国力、发展成就和文化历史。外交馆舍在驻在国首都特定区域聚落而成的使馆区往往是一条庄重而神秘的风景线，它肩负着特殊的使命，却时常远离人们的视野。
新中国成立伊始，苏联等九个前社会主义国家随即与新中国正式建立了外交关系。在各国外交人员陆续抵京之前，外交部考虑到外国使馆对馆舍的需求，于 1949 年 11 月 29 日致函北京市房产委员会，提出将北京市公产清理管理局介绍的帽儿胡同四号等八处房屋作为波兰、罗马尼亚、保加利亚、阿尔巴尼亚、捷克斯洛伐克、匈牙利、朝鲜和蒙古等八个国家驻华使馆馆舍之用。
当时，北京市办公用房比较紧张，而适合做使馆馆舍的房屋更少。后来各国虽然都选中了自己的馆舍，但也不是十分满意，有的办公室与宿舍分散数地，有的交通不甚便利。有的仍继续在东交民巷建立使馆，如民主德国（东德）、缅甸、匈牙利驻华使馆分别获得原德国、比利时、匈牙利驻华使馆馆舍。鉴此，外交部经过认真研究，于 1950 年 12 月 15 日首次提出“倘在不妨害我首都都市建设计划之前提下，拟制订由多驻华使馆自资新建馆舍之计划，则一方面各国使馆可以集中，便于工作，便于我方管理，同时对我都市建设亦有裨益”，并对驻华使馆建馆原则及建馆地点提出了一些建议。由此，拉开了新中国使馆区建设的序幕。
进入 21 世纪后，面对经济全球一体化进程的加速与政治多极化发展的深入，中国积极参与各项国际事务，致力于与国际社会建立经济、政治、文化和环境等各方面的良性互动，实行互利共赢的开放战略，从而加深了与世界各国的联系。这一时期中国外交呈现出一些新的特点，如由谨慎观望、有限参与到主动参与和积极筹建多边组织和多边机制，不断加大经济外交力度以获得更广泛和稳定的国际市场空间等。与此同时，驻华使馆和国际组织的数量也相继增加、规模不断扩大。根据美国伊利诺伊州西北大学的查德威尔·弗·阿尔杰 20 世纪 80 年代中期所作研究表明：“世界上只有八分之一的国家在一半以上的国家首都派有外交代表，但八分之七的国家加入了各种世界组织，从而与世界一半以上的国家建立了联系。这样，国际组织的纽带把许多没有建立双边外交关系的国家联结了起来”。
除了驻华使馆，为了满足数量不断增多、规模不断扩大的国际组织、外国媒体、商贸机构等驻京代表机构的用地需求，一个占地面积约为 83 公顷的第四使馆区已经在距离首都机场不远处的东坝地区开始规划。北京第四使馆区的建设，不仅将为我国对外交往搭建一个新的平台，还将进一步促进北京经济繁荣发展，为创建中国特色世界城市增光添彩。
根据《土地利用现状分类》（GB/T 21010—2017）中特殊用地地类下设置了使领馆用地地类，指外国政府及国际组织驻华使领馆、办事处的用地，与之对应的是《城市用地分类与规划建设用地标准》（GB 50137—2011）、《国土空间调查、规划、用途管制用地用海分类指南》、《北京市国土空间调查、规划、用途管制用地分类指南（试行）》特殊用地地类下有外事用地的规定，其定义为外国驻华使馆、领事馆、国际机构及其生活设施等用地。因此，外交用地主要应指外国政府及国际组织、国际机构驻华使领馆、办事处的用地。
首先，明确此次比选目的为按照技术规范和相关要求，对第四使馆区一期馆舍用地进行成本核算及价值评估。
其次，北京市房地产开发项目具有用途的综合性、复杂性，在同一宗经营性用地上，往往具有多种用途，每种用途的使用年限、地价水平均不一样。这就要求在评估结果中，明确规划条件中特定用途地价评估结果。此外，允许出售或必须自持，也会对地价水平产生一定影响。因此，把握该类用地评估项目的重点，就是充分理解导致项目地价款变化的关键因素，规划用途、建筑面积、容积率等影响地价的因素发生的变化，以及各个业态的地价水平均衡。
第三，根据不同的估价目的，不同的影响因素，选择相应的政策依据，制定合规的技术路线。即在《国土资源部办公厅关于实施《城镇土地分等定级规程》和《城镇土地估价规程》有关问题的通知》，结合项目实际，重点参考《北京市人民政府关于更新出让国有建设用地使用权基准地价的通知》（京政发〔2022〕12号）的要求。
[bookmark: _Toc151469278][bookmark: _Toc163391140]为了满足采购方的需求，我们预先根据项目特点，制定常见情况下的工作方案。并且，在评估过程中，根据政策更新调整和项目特殊性制定出具有针对性的工作方案，最终及时、保质保量的完成土地评估工作。

项目实施流程图
[image: ]

[bookmark: _Toc164178221]七、报价函
致:中华人民共和国外交部行政司
我司很高兴接受贵方的邀请参加第四使馆区一期馆舍用地费用评估招标工作，我方已经全面了解贵方的评估需求。现报价如下;
根据国家发展改革委《关于放开部分服务价格的通知》（发改价格[2014]2732号），要求从2015年1月1日起放开土地和房地产价格评估收费标准。依据文件精神，我司参考原《国家计委、建设部关于房地产中介服务收费的通知》（计价格第971号）、原北京市物价局、北京市房屋土地管理局颁发的《关于房地产中介服务收费的通知》（京价（房）字[1997]第398号）及行业水平，制定我司房地产估价收费标准。
结合本项目拟投入的人员及相关工作流程（包含但不限于：收集估价所需资料、实地查勘、选择估价方法、测算价格、确定估价结果、撰写并提交评估报告书、估价资料归档等），我公司愿以人民币49000元（此金额为含增值税金额，其中增值税税率为6%）完成首次评估工作（包含土地取得成本及土地使用权价值），并以人民币10000元/次（此金额为含增值税金额，其中增值税税率为6%）完成后续的复估工作。

投标人名称（加盖公章）： 北京康正宏基房地产评估有限公司 
日 期：2024年4月16日
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