
· 估价项目名称：

山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路共21宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权抵押价格预评估
· 委托估价方：

中信信托有限责任公司
· 受托估价单位：

北京康正宏基房地产评估有限公司

· 土地估价师：

王鹏、郑燚
· 土地估价报告编号：
康正预评字2020-1-0620-P02DYGJ3号
评估意见函

中信信托有限责任公司：

受贵公司委托，我公司对山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路共21宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权抵押价格进行了预评估。
估价对象：估价对象为青岛金港蓝湾商业发展有限公司、青岛美域星海置业有限公司、青岛怡和万盛置业有限公司使用的、位于山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路共21宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权。具体详见下表：
	地块
	证号
	房地产权利人
	地号
	房地坐落

	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附2

	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附3

	A4
	即房地权市字第201513080号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附5

	B1
	即房地权市字第2014141722号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附6

	B2
	即房地权市字第2014141575号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附7

	B3
	即房地权市字第2014141573号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附8

	C1
	即房地权市字第201532847号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附9

	C2
	即房地权市字第201513056号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附10

	C3
	即房地权市字第201532796号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附11

	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附15

	D4
	即房地权市字第2014141574号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附16

	D5
	即房地权市字第201513036号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附17

	D6
	即房地权市字第201513025号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附18

	D7
	即房地权市字第201513072号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附19

	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附25

	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附26

	E8
	即房地权市字第201532841号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附28

	E9
	即房地权市字第201513149号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附29

	E10
	即房地权市字第201532808号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附30

	E11
	即房地权市字第201513064号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附31

	E12
	即房地权市字第201513156号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	山东省青岛市即墨市田横度假区滨海公路2888号附32


根据《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013147673号]等共21本，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为1266160平方米。根据《建设用地规划条件通知书》[即规规条字[2013]J0206008号]，估价对象规划建筑面积合计为1714608平方米。估价对象面积指标详见下表。
（转下页）
	序号
	地块
	证号
	土地面积
	出让合同编号
	依据
	规划建筑面积

	
	
	
	
	
	
	合计
	住宅
	商业

	1
	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	53080
	电子监管号：3702822013B01834
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	63696
	0
	63696

	2
	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	67609
	电子监管号：3702822013B01715
	
	81130
	0
	81130

	3
	A4
	即房地权市字第201513080号
	69239
	电子监管号：3702822013B01858
	
	83086
	0
	83086

	小计
	——
	189928
	——
	——
	227912
	0
	227912

	4
	B1
	即房地权市字第2014141722号
	50383
	电子监管号：3702822013B01553
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	60459
	30230
	30229

	5
	B2
	即房地权市字第2014141575号
	45536
	电子监管号：3702822013B01755
	
	54643
	27322
	27321

	6
	B3
	即房地权市字第2014141573号
	62173
	电子监管号：3702822013B01622
	
	74607
	37304
	37303

	小计
	——
	158092
	——
	——
	189709
	94856
	94853

	7
	C1
	即房地权市字第201532847号
	69610
	电子监管号：3702822013B01637
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	104415
	52208
	52207

	8
	C2
	即房地权市字第201513056号
	65687
	电子监管号：3702822013B01707
	
	98530
	49265
	49265

	9
	C3
	即房地权市字第201532796号
	67298
	电子监管号：3702822013B01657
	
	100947
	50474
	50473

	小计
	——
	202595
	——
	——
	303892
	151947
	151945

	10
	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	46259
	电子监管号：3702822013B01745
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	83266
	66613
	16653

	11
	D4
	即房地权市字第2014141574号
	66749
	电子监管号：3702822013B01815
	
	120148
	96118
	24030

	小计
	——
	113008
	——
	——
	203414
	162731
	40683

	12
	D5
	即房地权市字第201513036号
	68298
	电子监管号：3702822013B01733
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	81957
	65566
	16391

	13
	D6
	即房地权市字第201513025号
	57905
	电子监管号：3702822013B01825
	
	69486
	55589
	13897

	14
	D7
	即房地权市字第201513072号
	57845
	电子监管号：3702822013B01776
	
	69414
	55531
	13883

	小计
	——
	184048
	——
	——
	220857
	176686
	44171

	15
	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	51031
	电子监管号：3702822013B01675
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	91855
	73484
	18371

	16
	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	60037
	电子监管号：3702822013B01606
	
	108066
	86453
	21613

	小计
	——
	111068
	——
	——
	199921
	159937
	39984

	17
	E8
	即房地权市字第201532841号
	67457
	电子监管号：3702822013B01842
	建设用地规划条件通知书[即规规条字[2013]J0206008号]
	80948
	64758
	16190

	18
	E9
	即房地权市字第201513149号
	47452
	电子监管号：3702822013B01786
	
	56942
	45554
	11388

	19
	E10
	即房地权市字第201532808号
	66819
	电子监管号：3702822013B01721
	
	80182
	64146
	16036

	20
	E11
	即房地权市字第201513064号
	68988
	电子监管号：3702822013B01792
	
	82785
	66228
	16557

	21
	E12
	即房地权市字第201513156号
	56705
	电子监管号：3702822013B01662
	
	68046
	54437
	13609

	小计
	——
	307421
	——
	——
	368903
	295123
	73780

	合计
	——
	1266160
	——
	——
	1714608
	1041280
	673328


单位：平方米
估价目的：青岛金港蓝湾商业发展有限公司、青岛美域星海置业有限公司、青岛怡和万盛置业有限公司拟使用山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路共21宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权作为抵押担保物，向中信信托有限责任公司办理贷款手续。中信信托有限责任公司特委托北京康正宏基房地产评估有限公司对上述抵押物进行评估。本次评估为确定标的物之抵押贷款额度提供参考依据而评估出让国有建设用地使用权抵押价格。
估价期日：2020年12月17日（评估专业人员勘察现场之日）
地价定义：

1.用途

本次评估估价对象证载用途及设定用途详见下表。
	地块
	《房地产权证》证号
	房地产权利人
	地号
	证载用途
	设定用途

	A2
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	商业服务业设施
	商业

	A3
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	商业服务业设施
	商业

	A4
	即房地权市字第201513080号
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	商业

	B1
	即房地权市字第2014141722号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	B2
	即房地权市字第2014141575号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	B3
	即房地权市字第2014141573号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	C1
	即房地权市字第201532847号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	C2
	即房地权市字第201513056号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	C3
	即房地权市字第201532796号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	D3
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	D4
	即房地权市字第2014141574号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	D5
	即房地权市字第201513036号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	D6
	即房地权市字第201513025号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	D7
	即房地权市字第201513072号
	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	E5
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	E6
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	住宅、商业服务业设施
	住宅、商业

	E8
	即房地权市字第201532841号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	E9
	即房地权市字第201513149号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	E10
	即房地权市字第201532808号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	E11
	即房地权市字第201513064号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业

	E12
	即房地权市字第201513156号
	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	住宅、商业


2.土地开发程度

根据不动产权利人介绍，本次评估估价对象实际土地开发程度为红线外市政基础设施达“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）、宗地红线内场地平整。根据不动产权利人介绍，估价对象地上物拆迁及补偿费已全部缴清。本次评估设定土地开发程度为红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整。
3.规划利用条件

根据《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013147673号]等共21本，估价对象出让国有建设用地使用权面积合计为1266160平方米。《建设用地规划条件通知书》[即规规条字[2013]J0206008号]，估价对象规划建筑面积合计为1714608平方米。
4.土地使用年限

本次估价对象为出让国有建设用地使用权，《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013147673号]等共21本证载土地终止日期为住宅2083年9月23日、商业2053年9月23日。截至估价期日，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为住宅62.8年、商业32.8年。本次评估设定估价对象剩余土地使用年限为住宅62.8年、商业32.8年。
5.地价定义

本次估价的“出让国有建设用地使用权价格”是指在估价对象土地所有权为国家所有，使用权性质为出让，在公开市场条件下、于估价期日2020年12月17日，在规划利用条件下、设定土地开发程度为红线外“六通”、宗地红线内场地平整，设定用途为住宅、商业，剩余土地使用年限为住宅62.8年、商业32.8年的出让国有建设用地使用权价格。
本次估价的“抵押担保权已注销时的抵押价格”是指估价对象在估价期日的“出让国有建设用地使用权价格”扣减估价师于估价期日所知悉的除抵押担保权以外的其他法定优先受偿款后的余额。
“法定优先受偿款”是指假定在估价期日实现抵押权时，法律规定优先于本次抵押贷款受偿的款额，包括已抵押担保的债权数额、因规划条件变更需补交的政府土地收益、发包人拖欠的建筑工程价款以及其他法定优先受偿款。
本次估价的“抵押净值”是指估价对象“抵押价格”减去估价对象在估价期日以“土地销售收入”为基数计算的预计抵押权实现进行处置时需缴纳的各项费用、税金等相关费用后的价格。
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（市场比较法、剩余法），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土地价格的因素，确定估价对象于估价期日的出让国有建设用地使用权预评估价格详见估价结果一览表。
估价结果一览表

估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司                           估价期日：2020年12月17日                         估价期日的国有建设用地使用权性质：出让
	估价期日土地使用者
	宗地编号
	宗地名称
	土地使用证编号
	估价期日的用途
	容积率
	估价期日的实际土地开发程度
	估价设定的土地开发程度
	剩余土地使用年限/年
	出让国有建设用地使用权面积/㎡
	规划建筑面积/㎡
	单位面积地价/

元/㎡
	楼面地价/元/㎡
	总地价/万元
	抵押净值/万元

	
	
	
	
	证载
	实际
	设定
	规划
	实际
	设定
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060946000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路A组团A2号一宗商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013147673号
	商业服务业设施
	——
	商业
	小于等于1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	商业34.4
	53080
	63696
	1828
	1523
	9702
	7149

	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060947000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路A组团A3号一宗商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013147688号
	商业服务业设施
	——
	商业
	小于等于1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	商业34.4
	67609
	81130
	1828
	1523
	12357
	9106

	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	8200900060948000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路A组团A4号一宗商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513080号
	批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	商业
	小于等于1.2
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	商业34.4
	69239
	83086
	1828
	1523
	12655
	9325

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060999000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路B组团B1号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第2014141722号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	50383
	60459
	2632
	2193
	13259
	8565

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060950000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路B组团B2号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第2014141575号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	45536
	54643
	2632
	2193
	11983
	7741

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060951000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路B组团B3号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第2014141573号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	62173
	74607
	2632
	2193
	16361
	10568

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060952000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路C组团C1号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201532847号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.5（居住用地不小于1.0）
	——
	1.5
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	69610
	104415
	3063
	2042
	21322
	13553

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060953000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路C组团C2号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513056号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.5（居住用地不小于1.0）
	——
	1.5
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	65687
	98530
	3063
	2042
	20120
	12789

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060954000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路C组团C3号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201532796号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.5（居住用地不小于1.0）
	——
	1.5
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	67298
	100947
	3063
	2042
	20613
	13103

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060957000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路D组团D3号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013150880号
	住宅、商业服务业设施
	——
	住宅、商业
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	——
	1.8
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	46259
	83266
	3573
	1985
	16528
	10079

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060958000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路D组团D4号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第2014141574号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	——
	1.8
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	66749
	120148
	3573
	1985
	23850
	14544

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060959000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路D组团D5号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513036号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	68298
	81957
	2507
	2089
	17121
	11270

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060960000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路D组团D6号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513025号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	57905
	69486
	2507
	2089
	14516
	9555

	青岛美域星海置业有限公司
	8200900060961000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路D组团D7号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513072号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	57845
	69414
	2507
	2089
	14500
	9545

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060966000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E5号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013143019号
	住宅、商业服务业设施
	——
	住宅、商业
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	——
	1.8
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	51031
	91855
	3573
	1985
	18233
	11119

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060967000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E6号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	权证字号：青房地权市字第2013119995号
	住宅、商业服务业设施
	——
	住宅、商业
	小于等于1.8（居住用地不小于1.0）
	——
	1.8
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	60037
	108066
	3573
	1985
	21451
	13081

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060969000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E8号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201532841号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	67457
	80948
	2456
	2047
	16570
	11002

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060970000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E9号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513149号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	47452
	56942
	2456
	2047
	11656
	7740

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060971000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E10号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201532808号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	66819
	80182
	2456
	2047
	16413
	10898

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060972000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E11号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513064号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	68988
	82785
	2456
	2047
	16946
	11252

	青岛怡和万盛置业有限公司
	8200900060973000
	山东省青岛市即墨区田横度假区滨海公路E组团E12号一宗住宅、商业用地出让国有建设用地使用权
	即房地权市字第201513156号
	住宅、批发零售、住宿餐饮、商务金融、其他商服
	——
	住宅、商业
	小于等于1.2（居住用地不小于1.0）
	——
	1.2
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整
	住宅64.4、商业34.4
	56705
	68046
	2456
	2047
	13929
	9249

	合计
	1266160
	1714608
	——
	——
	340085
	221233

	抵押担保权已注销时的抵押价格
	340085

	抵押净值
	221233

	币种：人民币
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一、上述估价结果的限定条件

1.权利限制：根据估价对象《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013147673号]等共21本复印件、《不动产登记证明》[鲁（2019）即墨市不动产证明第0024705号]等共3本复印件及不动产权利人介绍，截至估价期日，估价对象已设定抵押，未设定租赁等其他他项权利。
2.基础设施条件：估价对象实际开发程度为红线外市政基础设施达“六通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯、通燃气）、宗地红线内场地平整；本次评估设定开发程度为红线外市政基础设施达“六通”、宗地红线内场地平整。
3.估价规划限制条件：详见《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013147673号]等共21本复印件、《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3702822013B01834]及附件等共21复印件、《建设用地规划条件通知书》[即规规条字[2013]J0206008号]复印件。
4.影响价格的其他限定条件：无。
二、其他需要说明的事项：

1.本《评估意见函》中所列估价结果为初评结果，准确金额以本公司出具的正式《土地估价报告》为准。
2.本《评估意见函》仅供金融机构进行内部审核使用，不做其他目的之用。
3.抵押双方在办理抵押登记手续时，应使用本公司出具的正式《土地估价报告》，特提请报告使用者注意。
4.估价师所知悉的法定优先受偿款情况为：
（1）根据估价对象《房地产权证》[权证字号：青房地权市字第2013147673号]等共21本复印件、《不动产登记证明》[鲁（2019）即墨市不动产证明第0024705号]等共3本复印件及不动产权利人介绍，截至估价期日，估价对象已设定抵押，抵押详情如下。
	不动产登记证明证号
	证明权利或事项
	权利人（申请人）
	义务人
	坐落
	权证号
	抵押方式
	债权本金数额（元）

	鲁（2019）即墨市不动产证明第0024705号
	抵押权
	中信信托有限责任公司
	青岛怡和万胜置业有限公司
	田横岛旅游度假区滨海公路2888号附9、附10、附11、附21、附22、附23、附25、附26、附27、附28、附29、附30、附31、附32
	市201532847、市2013120048、市2013142771、市201532808、市201532841、市201532796、市2013120106、市201513156、市201513056、市2013120114、市2013143019、市201513149、市2013119995、市201513064
	一般抵押
	2601490000

	鲁（2019）即墨市不动产证明第0024640号
	抵押权
	中信信托有限责任公司
	青岛美域星海置业有限公司
	即墨市田横度假区滨海公路2888号附6、附7、附8、附15、附16、附17、附18、附19
	市2014141574、市2014141722、市201513025、市201513036、市2014141573、市2014141575、市201513072、市2013150880
	一般抵押
	1236230000

	鲁（2019）即墨市不动产证明第0024831号
	抵押权
	中信信托有限责任公司
	青岛金港蓝湾商业发展有限公司
	即墨市田横度假区滨海公路2888号附2、附3、附5
	市2013147688、市2013147673、市201513080
	一般抵押
	402170000


由于委托估价方（中信信托有限责任公司）要求不动产权利人在办理本次抵押登记手续前注销上述抵押登记，故，本次评估以在办理本次抵押登记手续前先办理上述抵押登记注销手续为假设前提，估价结果为设定上述抵押担保权已注销时的房地产抵押价值。
（2）根据不动产权利人介绍及其提供的《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：3702822013B01834]及附件等共21复印件、相关款项支付凭证，截至估价期日，不动产权利人依据合同已缴纳全部土地成交价款及契税、地上物拆迁及补偿费。本次评估设定估价对象不存在应付未付的土地成交价款及契税、地上物拆迁及补偿费。
综上，本次评估设定不存在估价师知悉的除抵押担保权以外的法定优先受偿款。
5.本次估价结果以估价对象能够按照合理工期按时完成各项工程进度，直至通过竣工验收，并能够在合理期限内正常投入使用，最终取得《不动产权证书》为前提条件，未考虑估价对象因其他原因无法顺利开工、完工而产生的重大影响，在此提请报告使用者注意。
6.根据《物权法》[主席令第六十二号]第二百条，建设用地使用权抵押后，该土地上新增的建筑物不属于抵押财产。该建设用地使用权实现抵押权时，应当将该土地上新增的建筑物与建设用地使用权一并处分，但新增建筑物所得的价款，抵押权人无权优先受偿。在此提请报告使用者注意。
7.咨询对象出让国有建设用地使用权为2013年9月24日取得，至今尚未开工。评估专业人员分析不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》等资料及相关介绍，依据《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》及有关法律、行政法规和行政规章，查询咨询对象所在行政区域国土资源主管部门土地市场动态监测与监管系统备案信息（中国土地市场网及即墨市自然资源管理局网站），截至估价期日，未发现咨询对象在开发利用上存在受罚情形；评估专业人员执行本次咨询业务的目的是仅对咨询对象价格进行估算并发表专业意见，对超出执业范围的内容不予确认和发表意见。
 估价机构：北京康正宏基房地产评估有限公司

2020年12月23日
附件：测算过程
抵押净值
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（A2-4号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	A2-4号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	34714

	4
	抵押价格
	34714

	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
	1851
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	17
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	7266
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	9134

	
	
	大写
	玖仟壹佰叁拾肆万元整

	6
	抵押净值
	小写
	25580

	
	
	大写
	贰亿伍仟伍佰捌拾万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（A2-4号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	33061 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	14253 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	5406
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	5196
	——
	

	2）
	相关税费
	210
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	8649
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	198
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	18808 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	132.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	7266
	——
	


单位：万元

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（D5-7号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	D5-7号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	46137

	4
	抵押价格
	46137

	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
	2461
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	23
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	13283
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	15767

	
	
	大写
	壹亿伍仟柒佰陆拾柒万元整

	6
	抵押净值
	小写
	30370

	
	
	大写
	叁亿零叁佰柒拾万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（D5-7号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	43940 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	13769 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	5124
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	4925
	——
	

	2）
	相关税费
	199
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	8381
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	264
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	30171 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	219.1%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	13283
	——
	


单位：万元

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（D3-4号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	D3-4号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	40378

	4
	抵押价格
	40378

	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
	2153
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	20
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	13582
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	15755

	
	
	大写
	壹亿伍仟柒佰伍拾伍万元整

	6
	抵押净值
	小写
	24623

	
	
	大写
	贰亿肆仟陆佰贰拾叁万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（D3-4号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	38455 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	9991 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	4614
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	4434
	——
	

	2）
	相关税费
	180
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	5146
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	231
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	28464 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	284.9%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	13582
	——
	


单位：万元

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（C1-3号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	C1-3号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	62055

	4
	抵押价格
	62055

	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
	3310
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	31
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	19269
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	22610

	
	
	大写
	贰亿贰仟陆佰壹拾万元整

	6
	抵押净值
	小写
	39445

	
	
	大写
	叁亿玖仟肆佰肆拾伍万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（C1-3号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	59100 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	17043 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	7462
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	7172
	——
	

	2）
	相关税费
	290
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	9226
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	355
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	42057 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	246.8%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	19269
	——
	


单位：万元

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（B1-3号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	B1-3号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	41603

	4
	抵押价格
	41603

	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
	2219
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	21
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	12489
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	14729

	
	
	大写
	壹亿肆仟柒佰贰拾玖万元整

	6
	抵押净值
	小写
	26874

	
	
	大写
	贰亿陆仟捌佰柒拾肆万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（B1-3号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	39622 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	11878 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	4441
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	4268
	——
	

	2）
	相关税费
	173
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	7199
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	238
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	27744 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	233.6%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	12489
	——
	


单位：万元

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（E5-6号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	E5-6号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	39684

	4
	抵押价格
	39684

	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
	2116
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	20
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	13348
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	15484

	
	
	大写
	壹亿伍仟肆佰捌拾肆万元整

	6
	抵押净值
	小写
	24200

	
	
	大写
	贰亿肆仟贰佰万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（E5-6号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	37794 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	9819 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	4534
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	4358
	——
	

	2）
	相关税费
	176
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	5058
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	227
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	27975 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	284.9%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	13348
	——
	


单位：万元

预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表（E8-12号地块）
	估价对象基本情况

	1
	估价对象
	E8-12号地块

	2
	估价期日
	2020年12月17日

	3
	评估总值
	75514

	4
	抵押价格
	75514

	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
	4027
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	38
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	21308
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	25373

	
	
	大写
	贰亿伍仟叁佰柒拾叁万元整

	6
	抵押净值
	小写
	50141

	
	
	大写
	伍亿零壹佰肆拾壹万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
土地增值税（E8-12号地块）
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	71918 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	22992 
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	8560
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	8227
	——
	

	2）
	相关税费
	333
	4.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	14000
	——
	

	（3）
	建造成本
	0
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	0
	0.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	432
	0.60%
	1）ˣ附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	0.00%
	（2）ˣ相关系数

	3.
	增值额
	48926 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	212.8%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	21308
	——
	


单位：万元
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