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· 估价委托人：
中信信托有限责任公司
· 房地产估价机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 注册房地产估价师：
郑燚（注册号：1120070131)、崔锴（注册号：1120100036)
· 估价报告编号：
康正预评字2019-1-0068-P02HDZC1号

评估意见函

中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对北京市朝阳区工人体育场北路甲2号部分住宅用房房地产于设定条件下可能形成的投资价值进行预评估。
估价对象：估价对象为北京市朝阳区工人体育场北路甲2号部分住宅用房房地产，为北京京威房地产开发有限公司所有。根据《国有土地使用证》[京朝国用（2009出）第0570号]及《房屋所有权证》[京房权证朝其10字第003015号]，估价对象分摊出让国有建设用地使用权面积（以下简称“分摊土地面积”）为4601平方米，建筑面积为32663.93平方米。
估价对象所属项目为“盈科中心”项目，该项目共建设4栋楼，估价对象为C栋5-23层、D栋7-15层住宅用房，建筑面积32663.93平方米（其中：C栋21718.13平方米、D栋10945.8平方米）。
估价目的：为委托人了解估价对象在设定条件下可能形成的投资价值提供参考依据。
价值时点：2019年1月28日
价值类型：本次评估采用的是投资价值标准。根据《房地产估价基本术语标准》，投资价值是估价对象对某个特定单位或个人的价值。

本次估价的“投资价值”是指估价对象对本次估价委托人中信信托有限责任公司，在价值时点2019年1月28日，设定估价对象完成装修改造，能够正常投入使用，并顺利取得在《不动产权证书》条件下可能形成的房地产投资价值。
估价方法：本次评估采用的估价方法为比较法。
估价结果：评估专业人员根据估价的目的，按照估价的程序，采用科学的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合本次评估的特殊要求，通过仔细测算和认真分析各种影响房地产价格的因素，确定估价对象在2019年1月28日于设定条件下可能形成的房地产投资价值为（币种：人民币）：461603万元（其中：C栋306918万元、D栋154685万元）。
特别提示：
1.本《评估意见函》中所列评估意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《房地产评估报告》为准。

2.本《评估意见函》中所列评估意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，估价结果需作相应调整。

3.本次估价设定估价对象房地产权属清晰、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，可正常上市交易。
4.根据不动产权利人介绍，估价对象拟建设五星级酒店式服务高端住宅产品，预期装修改造开发投资总额不低于30000万元。本次评估以估价对象完成上述装修改造，能够正常投入使用，并顺利取得变更后的《不动产权证书》为前提条件。
5.若估价对象在完成升级改造并正常运营的条件下进行处置，C栋需缴纳的各项费用、税金等相关费用金额为68219万元。（其中：增值税及附加16369万元；印花税153万元；土地增值税51697万元）；D栋需缴纳的各项费用、税金等相关费用金额为34382万元。（其中：增值税及附加8250万元；印花税77万元；土地增值税26055万元）
顺致

商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司
二○一九年二月十九日
附件：测算过程
一、投资价值计算
根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与估价对象类似用途的案例，并分别进行交易情况、市场状况、房地产状况（权益、区位、实物）的修正和调整。
（转下页）
表1：比较因素条件说明及指数表
	比较因素
	估价对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	盈科中心
	梵悦万国府
	梵悦108
	铜雀

	
	北京市朝阳区
	北京市东城区
	北京市朝阳区
	北京市朝阳区

	交易时间
	2019-1-28
	100
	2019-1-28
	100
	2019-1-28
	100
	2019-1-28
	100

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	
	土地使用年限（年）
	44.96
	100
	60-70
	102
	50-60
	101
	60-70
	102

	
	容积率
	5.93
	100
	4.02
	101
	21
	95
	5.3
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	好
	104
	较好
	100

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	好
	101
	较好
	100

	
	公共配套设施
	好
	100
	好
	100
	好
	100
	好
	100

	
	基础设施水平
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	自然及人文环境状况
	好
	100
	较好
	99
	好
	100
	好
	100

	实物状况
	建筑类型
	公寓
	100
	公寓
	100
	公寓
	100
	公寓
	100

	
	项目建筑规模
	32663.93
	100
	54381.69
	100
	65519
	100
	8854.34
	100

	
	建筑结构
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100
	钢混
	100

	
	建筑品质
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100
	高档
	100

	
	公共部分装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100
	精装修
	100

	
	成新度
	81.5%
	100
	72%
	99
	80%
	100
	100%
	101

	
	物业管理
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100
	专业物业管理
	100

	
	市政基础设施
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100
	七通
	100

	
	内部装修
	精装修
	100
	精装修
	100
	豪华装修
	101
	精装修
	100

	
	内部装修维护情况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100


表2：因素修正及调整系数表

	比较因素
	案例：G
	案例：H
	案例：I

	交易情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	市场状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	权益状况
	用途
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	土地使用年限
	100/
	102
	100/
	101
	100/
	102

	
	容积率
	100/
	101
	100/
	95
	100/
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	100/
	100
	100/
	104
	100/
	100

	
	交通便捷度
	100/
	100
	100/
	101
	100/
	100

	
	公共配套设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	基础设施水平
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	自然及人文环境状况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	实物状况
	建筑类型
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	项目建筑规模
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑结构
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	建筑品质
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	公共部分装修
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	成新度
	100/
	99
	100/
	100
	100/
	101

	
	物业管理
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	市政基础设施
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	
	内部装修
	100/
	100
	100/
	101
	100/
	100

	
	内部装修维护情况
	100/
	100
	100/
	100
	100/
	100

	销售价格（元/平方米）
	145000
	153957
	130000

	比较价值（元/平方米）
	146523
	151244
	126189


本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（146523＋151244＋126189）÷3＝141319（元/平方米）
比较价值（C栋）＝141319×21718.13÷10000＝306918（万元）
比较价值（D栋）＝141319×10945.8÷10000＝154685（万元）
二、税费计算（C栋）
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	北京市朝阳区工人体育场北路甲2号部分住宅用房房地产

	2
	价值时点
	2019年1月28日

	3
	房地产投资价值
	306918



	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	16369
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	153
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	51697
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	68219

	
	
	大写
	陆亿捌仟贰佰壹拾玖万元整

	5
	净值
	小写
	238699

	
	
	大写
	贰拾叁亿捌仟陆佰玖拾玖万元整

	6
	净值单价
	109908


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
其中：土地增值税计算过程
	序号
	项目
	总额（万元）
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	292303 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	145314 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	原购房价及相关税费
	143560
	——
	1）/（1+5%）+2）+3）

	1）
	原购房价
	146277
	——
	

	2）
	加计扣减项
	0
	5%
	有购房发票的可按发票所载金额并从购买年度起至转让年度止每年加计5%计算

	3）
	相关税费
	4249
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	转让税金支出
	1754
	0.6%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	3.
	增值额
	146989 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	101.2%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	51697
	——
	


（转下页）

三、税费计算（D栋）
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	北京市朝阳区工人体育场北路甲2号部分住宅用房房地产

	2
	价值时点
	2019年1月28日

	3
	房地产投资价值
	154685





	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	8250
	转让额×税（费）率
	5.6%

	2
	印花税
	77
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	26055
	转让额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	34382

	
	
	大写
	叁亿肆仟叁佰捌拾贰万元整

	5
	净值
	小写
	120303

	
	
	大写
	壹拾贰亿零叁佰零叁万元整

	6
	净值单价
	109908


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
其中：土地增值税计算过程

	序号
	项目
	总额（万元）
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	147319 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	73237 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	原购房价及相关税费
	72353
	——
	1）/（1+5%）+2）+3）

	1）
	原购房价
	73723
	——
	

	2）
	加计扣减项
	0
	5%
	有购房发票的可按发票所载金额并从购买年度起至转让年度止每年加计5%计算

	3）
	相关税费
	2141
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	转让税金支出
	884
	0.6%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	3.
	增值额
	74082 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	101.2%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	26055
	——
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