企业关于进行评估咨询有关事项的说明

一、委托人、产权持有者概况及报告使用者
本次评估的委托人为北京康正宏基房地产评估有限公司，产权持有者为北京富力城房地产开发有限公司。
（一）委托人
企业名称：北京康正宏基房地产评估有限公司
类    型：有限责任公司(自然人投资或控股)
住    所：北京市丰台区芳城园一区16号楼2层2门配套公建01
法定代表人：齐宏
注册资本：1000万人民币元
统一社会信用代码：91110106722616974K
成立日期：2000年11月27日

经营范围：房地产价格评估;造价评估;物业服务评估监理;咨询代理;评估人员培训;从事房地产经纪业务。(企业依法自主选择经营项目,开展经营活动;依法须经批准的项目,经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动;不得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。)
（二）产权持有者
企业名称：北京富力城房地产开发有限公司
类    型：其他有限责任公司
住    所：北京市朝阳区东三环中路63号2301
法定代表人：王印国
注册资本：139478.1578万元人民币
统一社会信用代码：91110000737650833F
成立日期：2002年4月24日

经营范围：销售酒、饮料;住宿;餐饮服务;零售卷烟、雪茄烟;游泳(仅限分支机构经营);房地产开发;销售商品房;房地产咨询;自有房屋出租;酒店管理;货物进出口、技术进出口、代理进出口;销售珠宝、眼镜、服装;健身服务;洗衣服务;会议服务;打字、复印。(企业依法自主选择经营项目,开展经营活动;依法须经批准的项目,经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动;不得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。)
（三）委托人和产权持有者关系
委托人为产权持有者拟实施资产证券化项目基础资产市场价值的评估机构，受产权持有者要求，由委托人委托我事务所对本项目所涉及基础资产的收益情况进行预测分析。

（四）评估咨询报告使用者
根据我事务所与委托人签署的《评估咨询委托合同》，约定本评估咨询报告的使用者为委托人和产权持有人，其他报告使用者为法律法规许可的其他评估咨询报告使用者。
二、关于评估目的的说明

本次评估咨询目的是对北京富力万丽酒店及配套商业等物业收益情况进行预测估算，为北京富力拟实施资产证券化的经济行为提供价值参考依据。
三、关于评估对象和评估范围的说明
本项目的评估咨询对象是拟实施资产证券化的基础资产（北京富力城房地产开发有限公司所持有的位于北京市朝阳区东三环中路61号北京富力万丽酒店及配套商业等物业）。

本项目的评估咨询范围是北京富力万丽酒店及配套商业等物业于2020年至2037年的收益情况形成的现金流，根据委托人委托事项，由于本次资产证券化项目中酒店经营管理成本、酒店销售费用及增值税、印花税、房产税、土地使用税税费等均由产权持有者安排其他资金予以补足，本次现金流预测中成本为非完全成本，净收益为非完全净收益。因此，本次现金流预测内容为：酒店经营收入、物业出租收入、酒店运营成本（不包含酒店经营管理成本、销售费用及税费等）、物业出租管理成本。

基础资产概况：

该项目建筑均为钢混结构，于2006年开工建设，于2008年建成并正式投入运营，建设内容为酒店用房、配套商业用房、办公用房、地下仓储、地下车库用房。该项目共建有1栋高层商业楼及配套裙房。高层商业楼主楼总楼层为-4至26层，配套裙房总楼层为-4至6层，地上部分为商业、办公、酒店客房并配有9个大小不等的大型宴会会议场地，中西餐厅等共计4处餐饮用房及酒吧，地下部分为地下车库、地下仓储、设备用房及自行车库。该项目为地下整体车库设计，共提供车位303个。该项目配有9部直梯，其中3部电梯为1层至4层，6部客梯-4层至26层，1部扶梯，楼内配有中央空调系统、闭路电视监视系统、门传感器监视系统、24小时巡逻系统、停车控制及车牌识别系统、应急电源,照明和扩音系统、智能自动火警检测系统、自动喷水灭火系统。

根据《国有土地使用证》（京朝国用[2011出]第00422号）记载，评估咨询对象土地性质为国有土地，土地所有权归国家所有；北京富力城房地产开发有限公司拥有评估咨询对象出让国有建设用地使用权，土地用途为办公、地下车库、地下办公、商业，土地使用权终止日期为办公、地下车库、地下办公：2052年4月24日，商业：2042年4月24日。
根据《房屋所有权证》（X京房权证朝其字第592538号）记载，基础资产不动产权属为北京富力城房地产开发有限公司所有，总建筑面积为110488.07平方米，其中规划为酒店用途建筑面积为61608.09平方米，商业用途建筑面积为10941.94平方米，办公用途建筑面积为3358.16平方米，地下车库建筑面积为15987.42平方米，地下库房建筑面积为6914.72平方米，合计98810.33平方米。其余为自行车库、管理用房等。酒店实际使用面积为75905.48平方米（包括部分地下车库及库房），作为商业用途对外出租建筑面积为16841.99平方米（包括部分地下规划为库房用途物业，根据租赁合同明细，可出租物业套内面积合计为11348.05平方米），作为办公用途出租于关联方单位建筑面积为3358.16平方米。
本次申报评估的资产范围与委托评估的资产范围一致。

四、关于评估基准日的说明

本项目的评估咨询基准日是2019年12月31日。

该基准日接近经济行为实现日，能较好的反映委估资产状况。

评估咨询中的一切取价标准均为评估咨询基准日有效的价格标准。
五、可能影响评估工作的重大事项说明

无。

六、资产清查情况的说明
（一）列入资产清查范围的资产情况

列入本次资产清查范围的资产为北京富力城房地产开发有限公司所持有的位于北京市朝阳区东三环中路61号北京富力万丽酒店及配套商业等物业，详见评估咨询申报明细表。
（二）清查工作的组织

公司收到评估机构提供的资料清单和资产评估申报明细表，随即向各有关人员布置，开始填写资产清查评估明细表，并成立了项目清查小组，制定了现场清查实施计划，对委估范围内的不动产情况进行清查核实。

七、资料清单

评估中，委托人及资产持有者向评估机构提供了以下资料：

    1、委托人及产权持有人企业法人营业执照；

    2、委估资产的房屋所有权证、土地使用证等权属资料；

3、物业出租合同；

4、酒店过去三年财务报表及经营数据
5、评估咨询申报明细表；

6、其他与评估咨询相关的资料。
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委托人：北京康正宏基房地产评估有限公司
法定代表人：
日  期：
（本页为《企业关于进行评估咨询有关事项的说明》盖章页，无正文）
产权持有人：北京富力城房地产开发有限公司
法定代表人：
日  期：
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