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以下為獨立物業估值師仲量聯行企業評估及諮詢有限公司就聯想控股股份有限公
司的選定物業權益於2015年4月30日的估值而編製的函件、估值概要及估值證書的全
文，以供載入本 [編纂]。

敬啟者：

吾等遵照　閣下的指示，對聯想控股股份有限公司（「貴公司」）及其附屬公司
（以下統稱為「貴集團」）於中華人民共和國（「中國」）持有的選定物業權益進行估值，
吾等確認已進行視察，作出有關查詢及查冊，並已取得吾等認為必要的其他資料，以
便就物業權益於2015年4月30日（「估值日」）的市值向　閣下提供意見。

根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）第5章，吾等將該等物
業分類為與「物業活動」（指持有（直接或間接）及╱或開發用作出租或保留作為投資的
物業，或購買或開發供日後出售、或日後出租或保留作為投資的物業）有關的物業權
益。於考慮到上市規則第5.01A(1)條的影響後，吾等評估的選定物業權益為與「物業活
動」有關且賬面值並非低於本集團總資產的1%的物業權益。未估值的物業權益的總賬
面值不超過本集團總資產的10%。此外，吾等已採納以下有關構成物業權益的指引：

(a) 同一樓宇或綜合樓的一個或多個單位；

(b) 位於同一地點或地段編號的一處或多處物業；

(c) 組成一項綜合設施的一項或多項物業；
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(d) 組成一個物業開發項目（即使存在不同期數）的一項或多項物業、構築物或
設施；

(e) 一個綜合項目內持作投資的一項或多項物業；

(f) 彼此接鄰或位於臨近地段及用作相同或類似運營╱業務目的一項或多項物
業、構築物或設施；或

(g) 向公眾列示為一個整體項目或構成單一運營實體的一個開發項目或不同期
數的開發項目。

吾等基於市值進行估值。市值定義為「在進行適當的市場推廣後，自願買賣雙方
在知情、審慎及不受脅迫的情況下於估值日達成資產或負債公平交易的估計金額」。

我們採用比較法對　貴集團持作銷售的物業及持作未來開發物業進行估值，假設
該等物業權益按現況即時交吉出售，並參考市場可比較銷售交易。此方法乃以廣泛接
納的市場交易作為最佳指標，並預先假定可根據市場上相關成交案例對類似物業作出
推斷，惟可受變數影響。

就吾等進行估值而言，持作銷售的房地產開發項目乃指已獲有關地方當局頒發或
正在申請建設工程竣工驗收證明╱表或房屋所有權證╱房地產權證的發展項目，亦包
括已訂約出售而未完成正式轉讓程序的該等物業權益；而持作未來開發的房地產發展
項目乃指未獲發建築工程施工許可證但已獲發國有土地使用權證的發展項目，其亦包
括已簽署國有土地使用權出讓合同，但尚未獲發國有土地使用權證的物業權益。

吾等採用收益法對　貴集團所持物業權益進行估值，計及現有租約產生及╱或
於現有市場中可取得的物業租金收入淨額，並已適當考慮重訂租約的潛在收入，再將
該租金收入淨額按適當資本化比率撥充資本以釐定公允價值。在適當情況下，吾等亦
參考相關市場現有可比較銷售交易。

在目前正在發展中的物業權益進行估值時，吾等已假設該等物業權益會根據　貴
集團向吾等提供的最近期發展計劃而發展及完成。吾等於就價值達致意見時，乃參照
相關市場上可取得的可資比較銷售證據採納比較法，並已計及與截至估值日的建設階
段相關的累計建設成本及專業費用以及建成發展項目預期產生的餘下成本及費用。吾
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等依賴由　貴集團根據物業於估值日的不同建設階段所提供的應計建築成本及專業費
用資料，且吾等並無發現該等資料與其他類似發展項目的資料存在任何重大不一致之
處。

就吾等的估值而言，在建房地產開發項目乃指已獲發建築工程施工許可證，惟未
獲發樓宇的建築工程竣工驗收報告或證書的房地產項目。

吾等進行估值時，乃假設賣方在市場出售物業權益，且並無憑藉遞延條款合約、
售後租回、合資經營、管理協議或任何類似安排而影響該等物業權益的價值。

吾等的報告並無考慮任何有關所估值的物業權益的任何抵押、按揭或所欠款項，
亦無考慮於出售成交時可能產生的任何開支或稅項。除另有註明外，吾等假設該等物
業概無涉及任何可影響其價值的繁重產權負擔、限制及支銷。

吾等對物業權益進行估值時，已遵照香港聯合交易所有限公司所頒佈的證券上市
規則第5章及第12項應用指引；皇家特許測量師學會出版的皇家特許測量師學會估值－
專業準則；香港測量師學會出版的香港測量師學會物業估值準則以及國際估值準則委
員會出版的國際估值準則所載的一切規定。

吾等在頗大程度上依賴　貴集團提供的資料，並已接納獲提供有關年期、規劃審
批、法定通告、地役權、佔用詳情、出租以及所有其他相關事宜的意見。

吾等已獲提供有關該等物業權益的業權文件（包括國有土地使用權證、房屋所有
權證、房地產權證及其他正式圖則）的副本及作出相關查詢。在可能情況下，吾等亦
曾查核文件正本以核實該等於中國的物業權益的現有業權，以及確定該等物業權益可
能附帶的任何重大產權負擔或任何租賃修訂條款。吾等在頗大程度上依賴　貴公司中
國法律顧問嘉源律師事務所就於中國的物業權益的有效性發出的意見。

吾等並無進行詳盡量度，以核實物業面積是否準確，但已假設吾等所獲業權文件
及正式地盤圖則所示面積均屬正確。所有文件及合約僅供參考，而所有尺寸、量度及
面積均為約數。吾等並無進行實地量度。
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吾等曾視察物業外部，並在可能情況下視察其內部。然而，吾等並無進行調查以
確定土地狀況及設施是否適合任何開發。吾等的估值乃假設該等方面均符合要求及於
施工期間不會產生額外開支或延誤而編製。此外，吾等亦無進行任何結構測量，惟在
視察過程中並無發現任何嚴重損壞。然而，吾等無法呈報物業是否確無腐朽、蟲蛀或
任何其他結構損壞。吾等亦無測試任何設施。

物業視察乃由下列人員於2014年12月及2015年3月進行：郝寶玲女士，她為英國
皇家特許測量師學會會員，於中國物業估值方面擁有16年經驗；余洋女士，為中國註
冊房地產估值師，於中國物業估值方面擁有7年經驗。

吾等並無理由懷疑　貴集團提供予吾等的資料的真實性及準確性。吾等亦已尋求
並獲　貴集團確認，所提供的資料概無遺漏任何重大因素。吾等認為吾等已獲提供充
份資料以達致知情意見，且並無理由懷疑有任何重大資料遭到隱瞞。

本報告所列的一切金額均以人民幣元為單位。

吾等的估值及估值證書概述如下，供　閣下參考。

此致

中國
北京
海淀區
科學院南路2號
融科資訊中心A座10樓
郵編：100190

聯想控股股份有限公司
董事會　台照

代表
仲量聯行企業評估及諮詢有限公司

董事
姚贈榮

MRICS MHKIS RPS (GP)

謹啟

〔●〕年〔●〕月〔●〕日

附註： 姚贈榮為特許測量師，擁有21年香港及中國乃至亞太區物業估值經驗。
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估值概要

第一類：在中國持作銷售的已竣工物業
第二類：在中國由　貴集團持作投資的已竣工物業
第三類：在中國由　貴集團持有的開發中物業
第四類：在中國由　貴集團持作未來開發物業
–: 不可用或不適用

序號 物業(1)

於估值日

現況下的市值

於估值日

現況下的市值

於估值日

現況下的市值

於估值日

現況下的市值

物業於估值日

現況下的總市值

人民幣元 人民幣元 人民幣元 人民幣元 人民幣元
第一類： 第二類： 第三類： 第四類：

1. 千章嘉園項目，
位於北京市
通州區
宋莊鎮
東北五環外

1,009,002,000 – 1,026,000,000 542,165,000 2,577,167,000

2. 融科資訊中心
A、B及C座，
位於北京市
海淀區
中關村
科學院
南路2號

– 10,583,000,000 – – 10,583,000,000

3. 合肥融科城項目，
位於安徽省
合肥市
經濟技術開發區
石筍南路與
翡翠西路交叉口

455,000,000 – 1,270,000,000 無商業價值(2) 1,725,000,000(3)

合計： 1,464,002,000 10,583,000,000 2,296,000,000 542,165,000 14,885,167,000(3)
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附註：

(1) 每項物業不包括於估值日之前已出售及合法轉讓予買家的部份，其出售所得款項於該日已確認為收入。

(2) 對於並無妥善業權證的第3項物業內的三幅地塊，吾等並未賦予其商業價值。然而，為僅供參考之
用，吾等認為在假設　貴集團已取得業權證書並可自由轉讓，及在取得業權證書時並無法律障礙與
繁重成本的情況下，該等地塊於估值日的市值為人民幣2,743,000,000元。

(3) 第3項物業總市值不包括附註2所述第3項物業（並無妥善業權證）內的三幅地塊的市值作參考。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於估值日

現況下的市值
人民幣元

1. 千章嘉園項目，
位於北京市
通州區
宋莊鎮
東北五環外

千章嘉園項目位於通順路與窰管
路交界，靠近京平高速公路及六
環路，公共交通設施完善。四周
屬多層高的住宅區，附設學校、
零售店及公園。其佔據一幅地盤
面積約117,671.646平方米的土
地，將開發成集聯排住宅、零售
部份及停車位於一體的住宅發展
項目。竣工後，千章家園項目將
擁有總建築面積約236,488.73平
方米。一期和二期分別於2013年
及2014年竣工，三期目前正在建
設中，預定將於2015年12月竣
工，四期的建設工程尚未開始。

誠 如　貴 集 團 告 知， 三 期 的
總開發成本估計約為人民幣
1,062,147,000元， 其 中 人 民 幣
751,703,000元已於估值日支付。

該物業包括一期和二期、三期的
全部和四期的未出售單位，其建
築面積載於附註6。

該物業已獲授土地使用權，年期
於2080年9月12日、2060年9月12

日及於2050年9月12日屆滿，分
別作住宅用途、停車場用途及零
售用途。

一期和二期的未
出售單位目前正
在出售，三期目
前正在建設中，
而四期為供未來
發展的荒地。

2,577,167,000

附註：

1. 根據一份國有土地使用權證－京通國用（2012出）第00026號，一幅地盤面積約117,671.646平方米
的土地的土地使用權已授予北京融科陽光房地產開放有限公司（「融科陽光」，　貴集團間接持有



附錄三  物業估值

– III-8 –

本文件為草擬本，其所載資訊不完整及或作更改，閱讀有關資料時，必須一併細閱本文件首頁上「警告」一節。

75%權益的附屬公司），年期於2080年9月12日、2060年9月12日及2050年9月12日屆滿，分別作住
宅用途、停車場用途及零售用途。

2. 根據融科陽光獲授的4份建設工程規劃許可證－2011規（通）建字第0131號、2013規（通）建字第
0060號及0191號、2014規（通）建字第0011號，總建築面積約為236,488.73平方米的千章嘉園項目
（包括一至四期）已獲准興建。

3. 根據融科陽光獲授的5份建設工程施工許可證－2011施建字0849號、2013施建字0429號及0458號、
2014施建字0111號及0112號，有關地方部門已批准總建築面積約186,214.71平方米的千章嘉園項目
（包括一至三期）的建築施工。

4. 根據融科陽光獲授的3份預售許可證－京房售證字(2012)145號、京房售證字(2013)128號及京房售證
字(2014)140號，　貴集團有權向買方出售千章嘉園項目的部份（總建築面積約141,862.76平方米）。

5. 根據融科陽光獲授的3份建築工程竣工驗收證╱表－ 1015通竣2013（建）0113號、1210通竣2014

（建）0108號及1210通竣2014（建）0109號，一期和二期（總建築面積約115,388.11平方米）的建設
已竣工並通過驗收。

6. 根據　貴集團提供的資料，該物業的建築面積載列如下：

階段 用途 建築面積 停車位數量
（平方米）

一期 住宅 2,770.09

（僅為未出售部份） 零售 3,401.60

配套設施 568.40

停車位 505.31 31

小計： 7,245.40 31

二期 住宅 28,512.48

（僅為未出售部份） 停車位 4,204.80 292

小計： 32,717.28 292

三期 住宅 53,080.32

（已規劃） 配套設施 12,555.38

停車位 5,190.90 363

小計： 70,826.60 363

四期 住宅 37,476.00

（已規劃） 配套設施 2,775.58

停車位 10,022.44 165

小計： 50,274.02 165

總計： 161,063.30 851

7. 誠如　貴集團告知，一期和二期的42個住宅單位（總建築面積約14,523平方米）及16個停車位已預
售予多名第三方，總對價為人民幣414,595,318元。該物業的有關部份尚未合法實際轉讓，因此，
吾等之估值包括有關單位。於達致吾等對該物業市值之意見時，吾等已考慮該物業的有關部份之訂
約價。

8. 三期（猶如已完工）的市值於估值日估計約為人民幣1,657,686,000元。
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9. 吾等的估值已按以下基準及分析作出：

a. 吾等已鑑別及分析於附近地區與該物業特點相近的各種相關銷售證據。該等可比較物業的
住宅單位的單價介乎每平方米人民幣24,700元至人民幣31,000元，每個停車位的單價為人民
幣50,000元。已考慮可比較物業與該物業在位置、規模及其他特點的差異而作出適當調整及
分析，並得出該物業的假設單位價。

b. 吾等亦已於所在地參考與該物業特點相近的土地售價。該等可比較地塊的樓面價介乎每平
方米人民幣13,700元至人民幣24,500元。已考慮可比較物業與該物業在位置、規模及其他特
點的差異而作出適當調整及分析，並得出假設單價。

10. 吾等已獲　貴公司中國法律顧問提供有關物業權益的法律意見，當中載有（其中包括）以下資料：

a. 貴集團已全數支付該物業的土地出讓金，並已取得國有土地使用權證；　貴集團有權佔
用、使用、租賃、按揭、轉讓或以其他方式處置該物業用地；及

b. 貴集團已向地方部門取得開發、建設及銷售該物業的必需批文，而該等批文屬合法有效。

11. 主要證書╱批文概述如下：

a. 國有土地使用權證 有
b. 建設工程規劃許可證 有
c. 建設工程施工許可證 有
d. 預售許可證 部份
e. 建設工程竣工驗收證明╱表 部份

12. 該物業根據其所持用途分為以下類別，各類別於估值日現況下的市值載列如下：

類別 階段
於估值日

現況下的市值
（人民幣元）

第一類－貴集團持作銷售的物業 一期及二期 1,009,002,000

第二類－貴集團持作投資的物業 – –

第三類－貴集團持作發展的物業 三期 1,026,000,000

第四類－貴集團持作未來開發物業 四期 542,165,000

總計： 2,577,167,000
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於估值日

現況下的市值
人民幣元

2. 融科資訊中心
A、B及C座，
位於北京市
海淀區
中關村
科學院南路2號

融科資訊中心位於科學院南路西側，
公共交通設施完善，南靠地鐵站。該
物業包括一個名為融科資訊中心的綜
合項目的A、B及C座，佔據三幅總
地盤面積約為42,516.57平方米的土
地。

A座為一幢10層高（加2層地下
室）的辦公╱零售大樓，已於
2001年竣工。C座為一幢17層高
（加2層地下室）的辦公╱零售大
樓，已於2004年竣工。A座及C座
的總建築面積約為133,182.51平
方米（包括地下部份）。

B座將為一幢18層高（加4層地下
室）的辦公╱零售大樓，總建築
面積約為96,983平方米。B座已
於2015年3月竣工。

A座和C座已獲授土地使用權，年
期分別於2051年11月20日及2053

年9月10日屆滿，分別作辦公室
及停車場用途。B座已獲授出土
地使用權，年期於2057年11月28

日屆滿，作商業及金融用途（包
括辦公室、停車場及地下綜合用
途）。

A座及C座已被多家
租戶租用作辦公或
零售用途，　貴集
團佔用作辦公用途
的部份除外。

B座已部份出租予
多家租戶用作辦公
用途，其餘部份為
空置待出租。

10,583,000,000
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附註：

A座和C座

1. 根據2份國有土地使用權證－京市海其國用（2007出）第10139號及京市海國用（2007轉）第3994

號，兩幅總地盤面積約為27,128.39平方米的土地的土地使用權已授予融科物業投資有限公司（「融
科物業投資」），年期於2051年11月20日及2053年9月10日屆滿，作辦公室及停車場用途。

2. 根據2份房屋所有權證－京房權證市海其字第10188號及京房權證海其移字第0095811號，總建築面
積約為133,182.51平方米（包括地上[102,264.14]平方米及地下[30,918.37]平方米）的該物業由融科
物業投資擁有。

3. 根據[166]份租賃協議，可出租總面積約110,981.21平方米的該物業的部份已出租予多家租戶，年期
於2015年6月15日起至2021年5月31日屆滿，每月租金介乎每平方米人民幣30元至人民幣380元。於
估值日，月租金總額約為人民幣27百萬元。

B座

4. 根據一份國有土地使用權證－京市海國用（2013出）第00275號，一幅地盤面積約為15,388.18平方
米的土地的土地使用權已授予北京融科智地房地產開發有限公司（「融科智地」），年期於2057年11

月28日屆滿，作商業及金融用途（包括辦公室、停車場及地下綜合用途）。

5. 根據融科智地獲授的一份建設工程規劃許可證－建字第110108201100195號，總建築面積約為
96,983平方米（包括地上58,133平方米及地下38,850平方米）的B座已獲准興建。

6. 根據融科智地獲授的一份建設工程施工許可證－2011施海建字0180號，有關地方部門已發出興建
總建築面積約96,983平方米的B座的施工許可。

7. 根據融科智地獲授的一份預售許可證－京房售證字(2014)11號，　貴集團有權向買方出售B座的部
份（總建築面積約為66,719.70平方米）。

8. 根據融科智地獲授的建設工程竣工驗收證明╱表－0233海竣2015（建）0025號，總建築面積約
96,983平方米的B座工程已竣工並已通過驗收。經融科智地所告知，B座的房屋所有權證正在申請
過程中。

9. 吾等的估值已按以下基準及分析作出：

a. 吾等已考慮到現有租賃協議內的實際租金，並與和目標物業類似的發展項目進行比較，以
便考慮(1)於佔用面積現有租賃到期後之復歸租金收入；及(2)空置面積租金收入後計算市場
租金；

b. 該等可比較物業的辦公單位的每日單位租金介乎每平方米人民幣10.33元至人民幣12元之
間，地下零售單位的每日單位租金介乎每平方米人民幣5元至人民幣6.5元（按可出租面積計
算，不包括管理費）之間以及可比較停車場的每月租金為每個車位人民幣850元（不包括管
理費）；
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c. 已考慮可比較物業與該物業在位置、裝修、保養情況及其他特點的差異而作出適當調整及
分析，並得出平均單位市價租金。吾等在進行估值時假設的市場租金為辦公單位的每日租
金為人民幣10.85元、地下零售單位的每日租金為人民幣5.82元及停車場的每月租金為每個
車位人民幣850元；及

d. 基於吾等對該物業相似地區的辦公室及零售市場的研究，於估值日，穩定的市場收益率介
乎4.5%至7%之間。經考慮該物業之位置及其他特點，吾等已就該物業的辦公室及零售單位
應用市場收益率5.5%及就停車場採用市場收益率4%作為估值之資本化率。

10. 吾等已獲提供　貴公司中國法律顧問就物業權益之法律意見，載列（其中包括）如下：

a. 貴集團已全數支付該物業的土地出讓金，並已取得相關國有土地使用權證；　貴集團有權
佔用、使用、租賃、按揭、轉讓或以其他方式處置該物業用地；及

b. 貴集團已取得有關房屋所有權證，並有權佔用、使用、轉讓、捐贈、租賃及按揭該物業。

11. 主要證書╱批文概述如下：

a. 國有土地使用權證 有
b. 房屋所有權證 部份
c. 建設工程規劃許可證 有
d. 建設工程施工許可證 有
e. 預售許可證 部份
f. 建設工程竣工驗收證明╱表 不適用

12. 該物業根據其所持用途分為以下類別，各類別於估值日現況下的市值載列如下：

類別 大廈
於估值日

現況下的市值
（人民幣元）

第一類－貴集團持作銷售的物業 – –

第二類－貴集團持作投資的物業 A座、B座及C座 10,583,000,000

第三類－貴集團持作發展的物業 – –

第四類－貴集團持作未來開發物業 – –

總計： 10,583,000,000
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於估值日

現況下的市值
人民幣元

3. 合肥融科城項目，
位於安徽省
合肥市
經濟技術開發區
石筍南路與
翡翠西路交叉口

合肥融科城項目位於石筍南路與
翡翠路西南角。四周屬住宅區，
附設公園、零售商店及商業大
廈。該項目佔據5幅總地盤面積
約401,594.59平方米的土地，將
開發成住宅及商業發展項目。竣
工後，合肥融科城項目的總建築
面積將約為1,841,001.14平方米。
一期於2015年初竣工，二期目前
正在建設中，預定將於2015年10

月竣工，三期和四期的建設尚未
開始。

誠 如　貴 集 團 告 知， 二 期 的
總開發成本估計約為人民幣
[1,288,070,000]元，其中人民幣
[827,340,000]元已於估值日支付。

該物業包括一期的未出售單位及
整個二期至四期，該物業的建築
面積載於附註7。

一期及二期已獲授土地使用權，
年期於2082年12月31日屆滿，作
住宅用途。三期至六期已獲訂約
授予土地使用權，為期70年，作
住宅用途。

一期的未出售單
位目前正在出售
中，二期目前正
在建設中，三期
和四期為供未來
發展的荒地。

[1,725,000,000]*
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附註：

1. 根據2份日期為2012年8月30日的國有土地使用權出讓合同及6份補充協議，(a) 3幅總地盤面積約
為346,533.19平方米的土地（包括一期、二期及四期至六期）的土地使用權將訂約授予合肥聯創智
融房地產開發有限公司（「合肥聯創智融房地產」），為期70年，作住宅用途；(b)一幅地盤面積約
為26,320.86平方米的土地（三期的部份）的土地使用權已訂約授予合肥聯創智融投資管理有限公
司（「合肥聯創智融投資」），為期70年，作住宅用途；及(c)一幅地盤面積約為28,740.54平方米的
土地（三期的部份）的土地使用權已訂約出讓予合肥聯創智地投資管理有限公司（「合肥聯創智地
投資」），為期70年，做住宅用途。土地出讓金總額為人民幣2,864,548,750.45元。誠如　貴集團告
知，土地出讓金已全數支付。

2. 根據2份國有土地使用權證－合經開國用(2013)第030和054號，兩幅總地盤面積約為150,418.51平
方米的土地的土地使用權已授予合肥聯創智融房地產，年期於2082年12月31日屆滿，作住宅用途。

3. 根據合肥聯創智融房地產獲授的39份建設工程規劃許可證－合規經建民許(2013)0026至0034號、
0052至0058號、0170號、0171號及合規經建民許(2014)021至029號、041號、042號、053號、062
號至069號、125號，總建築面積約為608,498.81平方米的一期和二期已獲准興建。

4. 根 據 合 肥 聯 創 智 融 房 地 產 獲 授 的9份 建 設 工 程 施 工 許 可 證－ 013113042400465號、
013113042800487號、013113092601259號、013113092601260號、34013314011402S01至
34013314011402S03號、34013314021401S04號及34013314041102S01號，有關地方部門已發出興
建總建築面積約608,398.14平方米的一期和二期的施工許可。

5. 根據合肥聯創智融房地產獲授的30份預售許可證－合房預售證字第20130308至20130310號、
20130324號、20130410號、20130412號、20130473號、20130474號、20130516號、20130601號、
20130602號、20130702號、20130703號、20130832號、20130833號、20140201號 至20140203號、
20140223號、20140309號、20140310號、20140318號、20140423號、20140491號、20140570號、
20140747號、20141020號及20150258號至20150260號，　貴集團有權向買方出售一期和二期的部
份（總建築面積約為483,264.36平方米）。

6. 根據合肥聯創智融房地產獲授的18份建設工程竣工驗收證明╱表－34013314101401J01 
至34013314101401J08號、34013314101401J13至34013314101401J15號及3401331501120101-JX-002至 
3401331501120101-JX-008號，總建築面積約為320,025.01平方米的一期的建設已竣工並通過驗收。

7. 根據　貴集團提供的資料，該物業的建築面積載列如下：

階段 用途 建築面積 停車位數量
（平方米）

一期 住宅 24,668.97
（僅為未出售部份） 零售 9,708.1

停車位 36,538.18 1,596
小計： 70,915.25 1,596

二期 住宅 243,036.60
（已規劃） 零售 13,896.56

配套設施 10,134.05
停車位 26,620.57 1,347
小計： 293,687.78 1,347

三期 商業 297,000.00
（已規劃） 配套設施 40,000.00

停車位 47,000.00 1,040
小計： 384,000.00 1,040
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階段 用途 建築面積 停車位數量
（平方米）

四至六期 住宅 667,210.00

（已規劃） 零售 21,858.00

配套設施 49,531.00

停車位 96,307.00 3,593

小計： 834,906.00 3,593

總計： 1,583,509.03 7,576

8. 誠如　貴集團告知，(i)一期的多個住宅單位（總建築面積約為4,035.90]平方米）及二期的多個住
宅單位（總建築面積約為140,399.03平方米）已預售予多名第三方，總對價為人民幣1,226,629,705

元。該物業的有關部份尚未合法實際轉讓，因此吾等之估值包括有關單位。於達致吾等對該物業市
值之意見時，吾等已考慮該物業有關部份之訂約價。

9. 二期（猶如已完成）於估值日的市值估計約為人民幣2,376,642,000元。

10. 吾等的估值已按以下基準及分析作出：

a. 吾等已鑑別及分析於附近地區與該物業特點相近的各種相關銷售證據。該等可比較物業的
住宅單位的單價介乎每平方米人民幣6,900元至人民幣8,800元之間，零售單位的單價介乎每
平方米人民幣14,500元至人民幣19,000元之間及停車場每個車位的單價介乎每平方米人民幣
50,000元至人民幣80,000元之間。已考慮可比較物業與該物業在位置、規模及其他特點的差
異而作出適當調整及分析，並得出該物業的假設單價。

b. 我們亦已於所在地參考與該物業特點相近的土地售價。該等可比地盤的樓面價方面，商業
用途的介於每平方米約人民幣1,300元至人民幣1,900元之間，而住宅用途的介於每平方米人
民幣2,800元至人民幣3,700元之間（按建築面積計算）。已考慮可比較物業與該物業在位置、
規模及其他特點的差異而作出適當調整及分析，並得出該物業的假設單價。

11. 吾等已獲　貴公司中國法律顧問提供有關物業權益的法律意見，當中載有（其中包括）以下資料：

a. 貴集團已全數支付附註2所述的2幅地塊的土地出讓金，並已取得國有土地使用權
證；及　貴集團有權佔用、使用、租賃、按揭、轉讓或以其他方式處置該2幅土地；

b. 貴集團已自地方部門取得開發、建設及銷售該物業的必需批文，而該等批文屬合法有效；
及

c. 就餘下的3幅總地盤面積約為251,176.08平方米的地塊而言，　貴集團已與地方部門簽訂相
關國有土地使用權出讓合同；且該等國有土地使用權出讓合同合法有效。

12. 主要證書╱批文概述如下：

a. 國有土地使用權出讓合同 有
b. 國有土地使用權證 部份
c. 建設工程規劃許可證 部份
d. 建設工程施工許可證 部份
e. 預售許可證 部份
f. 建設工程竣工驗收證明╱表 部份



附錄三  物業估值

– III-16 –

本文件為草擬本，其所載資訊不完整及或作更改，閱讀有關資料時，必須一併細閱本文件首頁上「警告」一節。

13. 該物業根據其所持用途分為以下類別，各類別於估值日現況下的市值載列如下：

類別
於估值日

現況下的市值
（人民幣元）

第一類－貴集團持作銷售的物業 455,000,000

第二類－貴集團持作投資的物業 –

第三類－貴集團持作發展的物業 1,270,000,000

第四類－貴集團持作未來開發物業 無商業價值*

總計： 1,725,000,000

* 對該物業進行估值時，由於　貴集團正在申請3幅地塊（總地盤面積約為251,176.08平方米）
的土地使用權證，故吾等並無賦予該等地塊任何商業價值。然而，為作參考用途，吾等認
為，假設　貴集團已取得所有相關業權證書並可自由轉讓，及在取得業權證書時並無法律
障碍與繁重成本，該等地塊於估值日的市值將為人民幣2,743,000,000元。


