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[bookmark: _Toc208314662][bookmark: _Toc492632707]模拟清算咨询报告声明

本模拟清算咨询报告，是在评估专业人员对纳入咨询范围的资产进行了认真的核实、评定估算等必要咨询程序的基础上做出的，针对本咨询报告，特作如下声明：
1、 委托人或者其他咨询报告使用人应当按照法律、行政法规规定和本咨询报告载明的使用范围使用本咨询报告；委托人或者其他咨询报告使用人违反前述规定使用本咨询报告的，本评估机构及评估专业人员不承担责任。
2、 本咨询报告仅供委托人、模拟清算咨询合同中约定的其他咨询报告使用人和法律、行政法规规定的咨询报告使用人使用；除此之外，其他任何机构和个人不能成为本咨询报告的使用人。
3、 本评估机构及评估专业人员提示咨询报告使用人应当正确理解咨询结论，咨询结论不等同于咨询对象可实现价格，咨询结论不应当被认为是对咨询对象可实现价格的保证。
4、 咨询对象涉及的资产清单由委托方、被评估单位（或者产权持有单位）申报并经其签章确认；所提供资料的真实性、合法性、完整性，恰当使用咨询报告是委托方和相关当事方的责任。
[image: 评估报告内页页眉.jpg]
5、 


0

- 12 -
6、 评估专业人员与咨询报告中的咨询对象无现存或预期的利益关系，与委托方和相关当事方无现存或预期的利益关系，对委托方和相关当事方不存在偏见。
7、 评估专业人员对咨询对象及其所涉及资产的法律权属状况给予了必要的关注，但对咨询对象及其所涉及资产的法律权属资料未进行查验，此事宜已提请委托方和相关当事方注意，固无法对咨询对象的法律权属真实性做任何形式的保证，本次咨询以所涉及的权属资料原件与复印件一致为假设前提条件。
8、 咨询报告中的分析、判断和结论受咨询报告中假设和限定条件的限制，咨询报告使用者应当充分考虑咨询报告中载明的假设、限定条件、特别事项说明及其对咨询结论的影响。
9、 出具的咨询报告及其所披露的咨询结论仅限于咨询报告载明的咨询目的，仅在咨询结论使用有效期限内使用，因使用不当造成的后果与评估机构及评估专业人员无关。
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模拟清算咨询报告摘要
2021-1-QT0031号

北京康正宏基房地产评估有限公司接受中融国际信托有限公司的委托，根据国家相关法律法规和评估准则，遵循独立、客观、公正的原则，对拟了解项目收益情况事宜所涉及的深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”，收益情况进行了模拟清算咨询。
本次咨询对象为深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”；咨询范围为深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”的模拟总收入、模拟总成本；咨询的价值类型为清算价值；咨询基准日为2021年2月2日。
截至咨询基准日，深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”的净利润咨询结果为：人民币445,098,128.69元。 
（转下页）


咨询结果汇总表
	项目
	行次
	金额（元）

	一、营业收入（不含税）
	1
	1,867,186,980.07

	减：营业成本（2=3+4+5+6+7+8+9+10+11）
	2
	832,803,971.50   

	其中：土地款
	3
	320,420,092.00

	契税
	4
	    9,612,602.76

	其他
	5
	160,210.05

	前期工程费
	6
	34,894,056.60

	公共配套设施费
	7
	14,198,899.08

	基础设施费
	8
	12,203,302.75

	建安工程费
	9
	  365,309,633.03

	装修成本
	10
	61,680,275.23

	开发间接费
	11
	14,324,900.00

	税金及附加（12=13+14+15）
	12
	294,968,836.98   

	  其中：附加税
	13
	11,557,210.39

	       印花税
	14
	160,215.10     

	      土地增值税
	15
	             283,251,411.49   

	期间费用（16=17+18+19）
	16
	145,950,000.00

	  其中：销售费用
	17
	17,700,000.00

	       管理费用
	18
	22,250,000.00

	       财务费用
	19
	106,000,000.00  

	资产减值损失
	20
	-        

	加：公允价值变动收益
	21
	           -   

	 投资收益 
	22
	 -   

	  其中：对联营企业和合营企业的投资收益
	23
	               -   

	二、营业利润（24=1-2-12-16-20+21+22）
	24
	593,464,171.59

	加：营业外收入
	25
	               -   

	减：营业外支出
	26
	               -   

	  其中：非流动资产处置损失
	27
	               -   

	三、利润总额（28=24+25-26）
	28
	593,464,171.59

	减：所得税
	29
	148,366,042.90   

	四、净利润（30=28-29）
	30
	445,098,128.69


评估专业人员对咨询过程中发现的瑕疵事项作了特别事项说明，提请报告使用者注意。 
本咨询报告的咨询结论使用有效期限自咨询基准日起一年，即从咨询基准日2021年2月2日起至2022年2月1日止。
本咨询报告日为2021年2月5日。
以上内容摘自咨询报告正文，欲了解本咨询项目的详细情况和合理理解咨询结论，应当认真阅读咨询报告正文。
[bookmark: _Toc492632709]模拟清算咨询报告正文
2021-1-QT 0031号

中融国际信托有限公司：
北京康正宏基房地产评估有限公司接受贵公司的委托，根据有关法律、法规和评估准则，按照必要的程序，对拟了解项目收益情况事宜所涉及的深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”的收益在2021年2月2日的清算价值进行了模拟清算咨询。现将咨询情况报告如下。
1、 [bookmark: _Toc212289426][bookmark: _Toc212289427][bookmark: _Toc492632710]委托方、被评估单位和咨询报告使用者
本项目的委托方为中融国际信托有限公司，被评估单位为深圳丰盛实力钢管有限公司，咨询报告使用者为委托方及国家法律法规规定的咨询报告使用者。
（1） 委托方概况
企业名称：中融国际信托有限公司
公司类型：其他有限责任公司
住    所：哈尔滨市松北区科技创新城创新二路277号
法定代表人：刘洋
注册资本：1200000万元
成立日期：1993年01月15日
营业期限：1993年01月15日至无固定期限
经营范围：经中国银行保险监督管理委员会批准，公司经营本外币业务范围：（一）资金信托；（二）动产信托；（三）不动产信托；（四）有价证券信托；（五）其他财产或财产权信托；（六）作为投资基金或者基金管理公司的发起人从事投资基金业务；（七）经营企业资产的重组、购并及项目融资、公司理财、财务顾问等业务；（八）受托经营国务院有关部门批准的证券承销业务；（九）办理居间、咨询、资信调查等业务；（十）代保管及保管箱业务；（十一）以存放同业、拆放同业、贷款、租赁、投资方式运用固有财产；（十二）以固有财产为他人提供担保；（十三）从事同业拆借；（十四）法律法规规定或中国银行业监督管理委员会批准的其他业务。增值电信业务。(涉及审批许可项目的，只允许在审批许可的范围和有效期限内从事经营活动) 
（2） 被评估单位概况
1． 概况
企业名称：深圳丰盛实力钢管有限公司
公司类型：有限责任公司
住    所：深圳市龙华区观湖街道人民路888号金通盛国际大厦十楼AB区
法定代表人：周昌
注册资本：10000万元整
成立日期：1994年01月25日
营业期限：1994年01月25日至无固定期限
经营范围：一般经营项目是：钢管及管件零配件、自行车三脚架的销售；房地产开发经营；物业管理；自有物业租赁。（以上均不含法律、行政法规、国务院决定规定需前置审批和禁止的项目，许可经营项目是：
2． 企业及项目简介
（1）企业简介
深圳丰盛实力钢管有限公司成立于1993年，公司注册资本人民币10000万元整，经营范围为：钢管及管件零配件、自行车三脚架的销售；房地产开发经营；物业管理；自有物业租赁。
（2）项目名称
深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目。
（3）项目简介
项目为“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”，位于深圳市龙华区观澜街道泗黎路以东，出让合同注明宗地编号为A932-0856。根据《不动产权证书》[粤（2020）深圳市不动产权第0195643号]，《深圳市建设用地规划许可证》[深规土许LA-2018-0027号]，项目用地面积20652.18平方米，土地用途为二类居住用地；规划总建筑面积132,920.00平方米，容积率≤4.952。项目拟建住宅7栋，住宅总面积84,820.00平米（其中公共租赁住房面积33,404.00平方米，安居型商品房面积51,416.00平方米）；商业包括1栋商业楼及住宅楼底商，面积11,800.00平方米；配套设施及物业用房（地上）面积5,640.00平米；地下共用停车库面积27,296.00平米，地下设备用房面积3,364.00平米。
3． 被评估单位股权结构
至咨询基准日，深圳丰盛实力钢管有限公司股权结构如下：
	股   东
	出资额（万元）
	所占比例

	中融国际信托有限公司
	9,000
	90%

	深圳市荣启投资发展有限公司
	500
	5%

	张艳萍
	175
	1.75%

	洪岳丰
	150
	1.5%

	滕玉娣
	125
	1.25%

	梁红跃
	50
	0.5%

	合   计
	10,000
	100%


2、 [bookmark: _Toc212289429][bookmark: _Toc212289430][bookmark: _Toc212289431][bookmark: _Toc212289432][bookmark: _Toc155191901][bookmark: _Toc155192138][bookmark: _Toc155192237][bookmark: _Toc155192670][bookmark: _Toc155192797][bookmark: _Toc155193204][bookmark: _Toc202945640][bookmark: _Toc492632711]咨询目的
[bookmark: _Toc155191902][bookmark: _Toc155192139][bookmark: _Toc155192238][bookmark: _Toc155192671][bookmark: _Toc155192798][bookmark: _Toc155193205]本次咨询目的是对深圳丰盛实力钢管有限公司所有的 “深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”项目的收益情况进行模拟清算咨询，提供其在咨询基准日的清算价值，作为中融国际信托有限公司拟了解项目收益情况的参考依据。
3、 [bookmark: _Toc209947345][bookmark: _Toc492632712]咨询对象和咨询范围
本项目的咨询对象为深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”项目的模拟总收入、模拟总成本。
4、 [bookmark: _Toc212289435][bookmark: _Toc212289436][bookmark: _Toc212289437][bookmark: _Toc212289438][bookmark: _Toc212289439][bookmark: _Toc212289440][bookmark: _Toc212289441][bookmark: _Toc202945641][bookmark: _Toc492632713]价值类型
[bookmark: _Toc155191904][bookmark: _Toc155192141][bookmark: _Toc155192240][bookmark: _Toc155192673][bookmark: _Toc155192800][bookmark: _Toc155193207][bookmark: _Toc202945643]根据经济行为和咨询目的等相关条件，此次咨询的价值类型为清算价值，即咨询对象在现行外部环境下，按计划正常组织开发活动，最终开发成本、售价等均与目标计划不产生重大偏离情况下的项目清算结果。
5、 [bookmark: _Toc492632714]咨询基准日
本项目咨询基准日是二〇二一年二月二日。
6、 [bookmark: _Toc212289444][bookmark: _Toc492632715]咨询依据
（1） 会计及税务依据
1. 《企业会计准则》
2. 《中华人民共和国增值税暂行条例》（中华人民共和国国务院令第691号）
3. 《关于深化增值税改革有关政策的公告》、《中华人民共和国增值税暂行条例实施细则》（财政部、税务总局、海关总署公告2019年第39号）
4. 《国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税[2016]36号）
5. 《中华人民共和国土地增税暂行条例》（国务院令[1993]第138号）
6. 《中华人名共和国土地增值税暂行条例及实施细则》（财法字[1995]6号）
7. 《国家税务总局关于营改增后土地增值税若干征管规定的公告》（[国家税务总局公告2016年第70号]）
8. 《中华人民共和国企业所得税法》
9. 《中华人民共和国企业所得税法实施条例》（国务院令第714号）
（2） 资产权属依据
1. 《不动产权证书》[粤（2020）深圳市不动产权第0195643号]；
2. [bookmark: _Hlk51593288]《深圳市土地使用权补充协议书》 [深地合字（98）4-075号之补充协议二]；
3. 《深圳市建设工程规划许可证》[深规土许LA-2018-0027号]；
4. 《深圳市建设工程规划许可证》[深规划资源建许字LA-2020-0043号]； 
5. 《建筑工程施工许可证》[工程编号：2017-440300-47-03-09020201]
（3） 咨询取价依据  
1． 由中融国际信托有限公司、深圳荣启投资发展有限公司、张艳萍、洪岳丰、滕玉娣、梁红跃、领地集团有限公司、深圳丰盛实力钢管有限公司签订的《合作协议》（协议编号2020205001003809）、《股权退出协议》（协议编号2020205001003803）、《股权退出之充协议》（协议编号2020205001003803-1）；
2． 被评估单位提供的资产清单及其他资料；
3． 评估专业人员收集的市场资料、产业经济及宏观经济资料；
4． 其他参考资料。 
7、 [bookmark: _Toc155191907][bookmark: _Toc155192144][bookmark: _Toc155192243][bookmark: _Toc155192676][bookmark: _Toc155192803][bookmark: _Toc155193210][bookmark: _Toc202945649][bookmark: _Toc492632716]咨询测算
[bookmark: _GoBack]深圳丰盛实力钢管有限公司所有的位于深圳市龙华区观澜街道泗黎路以东的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”项目的收益测算过程如下：
1、 投资退出情形触发：
根据《股权退出协议》（协议编号：2020205001003803，下称“《退出协议》”）第3条“甲方在此承诺并保证，在发生本协议的如下任一退出情形时，中融信托有权按照本协议约定方式一次性实现对项目公司的全部退出：（1）中融信托投资期限已届满6个月，且深圳荣启提前的20个工作日以书面形式申请中融信托退出对项目公司投资的：……”，本项目至2021年1月26日触发投资退出情形，应按照《退出协议》第3条第（1）款“融信托投资期限已届满6个月，且深圳荣启提前的20个工作日以书面形式申请中融信托退出对项目公司投资……”情形设定的规则进行模拟清算；
2、 面积指标：
依据被评估单位提供的《深圳市建设工程规划许可证》[深规划资源建许字LA-2020-0043号]，被评估项目总建筑面积为132,920.00㎡，总可售面积共计96,620.00㎡，其中住宅84,820.00㎡，包括公共租赁住房33,404.00㎡，安居型商品房51,416.00㎡，商业11,800.00㎡，面积指标详见下表。

深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目可售面积情况表
	业态
	公共租赁住房
	安居型商品房
	商业
	可售面积合计

	[bookmark: _Hlk51588423]面积（㎡）
	33,404.00
	51,416.00
	11,800.00
	96,620.00



3、 销售收入
不含税销售收入=含税销售收入-增值税销项税
（1） 模拟销售价格
根据《退出协议》第4.1.1条约定:“在中融信托投资期间，如发生本协议约定的除除第3条第（4）项的退出情形时，各方应在发生相应退出情形当日起无条件配合项目公司按照本协议约定进行模拟清算……”，第4.1.6条约定：“……第三方服务机构按本协议约定的如下估值逻辑对目标项目的投资利润进行评估……其中：……(1)销售总收入：包括但不限于安居型商品房、公共租赁住房、商业销售收入的总和。在模拟清算基准日进行评估时，尚款完全销售完毕的，安居型商品住房的价格按照政府相关部门制定的销售均价进行测算，如果在评估时，政府相关部门尚未确定销售价格或者政府相关部门确定的销售价格相较于本协议附件二列明的价格均价下浮的，按照本协议附件二的安居型住房销售均价23000元/平方米测算；公共租赁住房的销售价格按照销售价格按照与政府签订的相关协议议定的销售价格进行测算，如果在评估时，政府相关部门尚未确定销售价格或政府相关部门确定的销售价格相较于本协议二列明的价格均价下浮的，按照本协议附件二公共租赁住房销售均价7000元/平方米测算；商业的未售部分销售价格按照评估基准日前的3个月内的目标项目商业销售均价计算，如评估时目标项目商业尚未出售的，聘请第三方专业评估机构进行评估，各方同意以聘请第三方评估机构的评估价格为准”。
截至评估基准日，本项目尚未开盘销售。根据项目公司介绍，截至评估基准日项目公司未与政府签订公共租赁住房任何协议，政府未就本项目公共租赁住房确定销售价格；另，截至评估基准日，政府相关部门也未就本项目安居型商品房制定任何销售均价格。
按照《退出协议》第4.1.6约定的计价原则，本项目模拟清算销售价格确定如下：
公共租赁住房：按《退出协议》附件二确定的销售均价7000元/平方米；
安居型商品房：按《退出协议》附件二确定的销售均价23000元/平方米；
商业：经我司评估，本项目商业售价为50000元/平方米。
（2） 含税销售收入
依据上述模拟销售价格，本项目含税销售收入计算结果如下：
	序号
	项目
	公共租赁住房
	安居型商品房
	商业
	合计

	1
	可售面积
（㎡）
	33,404.00
	51,416.00
	11,800.00
	96,620.00

	2
	单价（元/㎡）
	7,000.00
	23,000.00
	50,000.00
	——

	3
	含税销售收入（元）
	233,828,000.00
	1,182,568,000.00
	590,000,000.00
	2,006,396,000.00



则，项目含税销售收入为2,006,396,000.00元。
（3） 增值税
增值税=增值税销项税-增值税进项税
增值税销项税=（含税销售收入-土地价款）/(1+9%)×9%
             =（2,006,396,000.00 - 320,420,092.00）/1.09×0.09
            = 139,209,019.93（元）
增值税进项税的计算以本次清算的直接成本为基数，基数采纳详情见本报告第七部分“咨询测算”第4条“成本”，增值税进项税计算过程见下表：
	项目
	总投金额（元）
	税率
	增值税进项税（元）

	1、前期工程费
	 36,987,700.00 
	6%
	 2,093,643.40 

	2、公共配套设施费
	 15,476,800.00 
	9%
	 1,277,900.92 

	3、基础设施费
	 13,301,600.00 
	9%
	 1,098,297.25 

	4、建安工程费
	 398,187,500.00 
	9%
	 32,877,866.97 

	5、装修成本
	 67,231,500.00 
	9%
	 5,551,224.77 

	合计
	——
	——
	           42,898,933.30      



应交增值税=139,209,019.93- 42,898,933.30= 96,310,086.63（元）
（4） 不含税销售收入=含税销售额-增值税销项税
= 2,006,396,000.00-139,209,019.93
= 1,867,186,980.07（元）
4、 成本
根据《退出协议》第4.1.6第（2）款约定：“土地相关费用：包括但不限于土地出让金及相关契税、目标项目“工改保”审批过程中发生的土地拆迁赔偿金及相关安置费，以及其他与土地相关的费用（如有，需经中融信托确认）”。根据《股权退出协议》第4.1.6第（3）款约定：“开发建设费用：包括但不限于前期工程费、公共配套设施费、基础设施费、建安工程费（含装修成本）、开发间接费用。在模拟清算基准日进行评估时，开发建设支出整体不超出55000万元来评估……”；根据《退出协议》第4.1.6第（4）款约定：“项目费用：包括但不限于目标项目实际发生的管理费用及销售费用之和以销售总收入的2%为限；目标项目的财务费用仅指金融机构开发贷款、不包含原股东借款的利息，如果在模拟清算基准日时尚未发生开发贷款的，各方一致确认并同意目标项目的财务费用以销售总收入的8%为限”。
依上述条款，截至评估基准日，根据项目当前的具体状况，包括但不限于：项目公司组织架构、项目规划指标、项目规划设计方案、项目施工进度、项目市场推广策略等；依据深圳市当地房地产开发及建筑施工行业较为公允的标准，包括但不限于：各类工程造价取费、当前主要建筑材料及劳务市场行情、深圳市房地产开发及工程建设的相关政策等，对项目公司提供的项目预算及截至评估基准日项目预估总成本、项目已发生成本、项目未发生成本等进行审核。
结合以上资料，以及项目当的前开发计划、规划方案、产品标准等，在外部环境不发生重大变化的情况下，项目公司提供的截至评估基准日预估项目总成本1,021,652,904.81元，其中土地成本及直接成本875,702,904.81元、财务费用106,000,000.00元、销售费用17,700,000.00元、管理费用22,250,000.0元，项目已发生成本370,922,904.81元的情况合理，根据 上述数据，经测算项目未发生成本为650,730,000.00元。具体如下：
	序号
	项目
	成本上限（元）
	截至评估基准日预计项目总成本（元）
	已发生成本（元）
	截至评估基准日测算项目未发生成本（元）

	1
	土地成本
	330,192,904.81
	330,192,904.81
	330,192,904.81
	-

	1.1
	土地出让金
	320,420,092.00
	320,420,092.00
	320,420,092.00
	-

	1.2
	契税
	9,612,602.76
	9,612,602.76
	9,612,602.76
	-

	1.3
	其他
	160,210.05
	160,210.05
	160,210.05
	-

	2
	直接成本
	550,000,000.00
	545,510,000.00
	36,290,000.00
	509,220,000.00

	2.1
	前期工程费
	36,987,700.00
	36,987,700.00
	36,192,000.00
	795,700.00

	2.2
	公共配套设施费
	15,476,800.00
	15,476,800.00
	
	15,476,800.00

	2.3
	基础设施费
	13,301,600.00
	13,301,600.00
	98,000.00
	13,203,600.00

	2.4
	建安工程费
	398,187,500.00
	398,187,500.00
	
	398,187,500.00

	2.5
	装修成本
	67,231,500.00
	67,231,500.00
	
	67,231,500.00

	2.6
	开发间接费
	14,324,900.00
	14,324,900.00
	
	14,324,900.00

	3
	财务费用
	160,511,680.00
	106,000,000.00
	
	106,000,000.00

	4
	销售费用
	40,127,920.00
	17,700,000.00
	
	17,700,000.00

	5
	管理费用
	
	22,250,000.00
	4,440,000.00
	17,810,000.00

	6
	合计
	1,080,832,504.81
	1,021,652,904.81
	370,922,904.81
	650,730,000.00


因截至评估基准日的各项成本测算，均未超标的项目成本上限，故本次模拟清算，采用项目公司提供的预估总成本，如下：
（1）土地成本
土地成本包括土地出让金、契税、其他。
根据项目公司提供的《深圳市土地使用权补充协议书》 [深地合字（98）4-075号之补充协议二]，及支付凭证等依据资料，本次评估确认土地出让金为320,420,092.00元，契税为9,612,602.76元。其他土地费用为160,210.05（中融信托已确认）。
土地成本=320,420,092.00+9,612,602.76+160,210.05
        =330,192,904.81（元）
（2）直接成本
前期工程费含税成本为36,987,700.00元，不含税成本为34,894,056.60元，公共配套设施费含税成本为15,476,800.00元，不含税成本为14,198,899.08元，基础设施费含税成本为13,301,600.00元，不含税成本为12,203,302.75元，建安工程费含税成本为398,187,500.00元，不含税成本为365,309,633.03元，装修成本含税成本为67,231,500.00元，不含税成本为61,680,275.23元，开发间接费含税成本为14,324,900.00元，不含税成本为14,324,900.00元。
直接成本（不含税）=34,894,056.60+14,198,899.08+12,203,302.75
                   +365,309,633.03+61,680,275.23
+14,324,900.00
                  =502,611,066.70（元）
（3）财务费用
根据项目公司介绍，截至评估基准日，项目公司未取得任何金融机构开发贷款。在此种情况下，按《退出协议》约定，以销售总收入的8%为限，即160,511,680.00元计算财务费用。项目公司提供的预估成本数据中，财务费用金额为106,000,000.00元，低于上述8%标准，故采用项目公司数据。
财务费用=106,000,000.00（元）
（4）管理费用和销售费用
按《退出协议》约定：“……管理费用及销售费用之和以销售总收入的2%为限……”。经计算，管理费用与销售费用成本上限为40,127,920.00元。项目公司提供的预估成本数据中，管理费用预估为22,250,000.00元，销售费用预估为17,700,000.00元，两项合计39,950,000.00元，低于《退出协议》约定的成本上限，故采用项目公司数据。
管理费用=22,250,000.00（元）
销售费用=17,700,000.00（元）
（5）成本总计
成本=土地成本+直接成本+财务费用+管理费用+销售费用
    =330,192,904.81+502,611,066.70+106,000,000.00
     +22,250,000.00+17,700,000.00
    = 978,753,971.50（元）
5、 税金及附加
（1）附加税及印花税
根据被评估单位提供的相关资料及评估人员对项目所在地税收政策了解，深圳丰盛实力钢管有限公司城建税税率为7%、教育费附加为3%、地方教育附加为2%。
城建及附加税=增值税×12%
            = 96,310,086.62元×12%
            = 11,557,210.39（元）
印花税= 160,215.10（元）
（2）土地增值税
根据国家现行的土地增值税税务政策要求，模拟本项目达到最终土地增值税清算条件，最终计算得出，详见以下计算表。
深圳龙华区泗黎路A932-0086项目土增税测算表
单位：元
	项　　　　　　目
	行次
	普通住宅
	非普通住宅
	非住宅

	一、转让房地产收入总额　 1＝2＋3
	1
	1,322,671,473.97 
	0.00 
	544,515,506.10 

	其
中
	货币收入
	2
	1,322,671,473.97 
	　
	544,515,506.10 

	
	实物收入及其他收入
	3
	　
	　
	　

	二、扣除项目金额合计　 
4＝5＋6＋7+10＋15
	4
	1,013,651,399.51 
	　
	144,910,775.27 

	　 1.取得土地使用权所支付的金额
	5
	289,867,130.88 
	　
	40,325,773.93 

	　 2.房地产开发成本　
	6
	441,228,220.63 
	　
	61,382,846.07 

	　 3.房地产开发费用　 7＝8＋9
	7
	129,609,207.65 
	0.00 
	18,030,990.93 

	其中
	利息支出　 
	8
	93,054,440.07 
	　
	12,945,559.93 

	
	其他房地产开发费用
	9
	36,554,767.58 
	　
	5,085,431.00 

	　 4.与转让房地产有关的税金等　
 10＝11＋12＋13+14
	10
	6,727,770.05 
	0.00 
	4,829,440.35 

	其
中
	城市维护建设税
	11
	3,924,532.53 
	　
	2,817,173.54 

	
	教育费附加
	12
	1,681,942.51 
	　
	1,207,360.09 

	
	地方教育附加
	13
	1,121,295.01 
	　
	804,906.72 

	　 5.财政部规定的其他扣除项目
	15
	146,219,070.30 
	　
	20,341,724.00 

	三、增值额　 16＝1－4
	16
	309,020,074.46 
	0.00 
	399,604,730.84 

	四、增值额与扣除项目金额之比（％）
17＝16÷4
	17
	30.49%
	　
	275.76%

	五、适用税率（％）
	18
	30%
	30%
	60%

	六、速算扣除系数（％）
	19
	0%
	0%
	35%

	七、应缴土地增值税税额　
 20＝16×18－4×19
	20
	94,207,344 
	0 
	189,044,067 


本项目应缴纳土地增值税金额为283,251,411.49元。
6、 利润总额
利润总额=不含税收入-成本-税金及附加（含土增税）
        =1,867,186,980.07 - 978,753,971.50-294,968,836.98
=593,464,171.59（元）
7、 企业所得税
企业所得税税率为25%。
企业所得税=利润总额×25%
          = 593,464,171.59×25%
= 148,366,042.90（元）
8、 净利润
净利润=利润总额-企业所得税
      =593,464,171.59-148,366,042.90
=445,098,128.69（元）
模拟清算利润表如下：
	项              目
	行次
	金额

	 一、营业收入 
	1
	1,867,186,980.07 

	     减：营业成本 
	2
	832,803,971.50 

	         营业税金及附加 
	3
	294,968,836.98 

	         销售费用 
	4
	17,700,000.00 

	         管理费用 
	5
	22,250,000.00 

	         财务费用 
	6
	106,000,000.00 

	         资产减值损失 
	7
	——　

	     加：公允价值变动收益 
	8
	——　

	         投资收益 
	9
	——　

	    其中：对联营企业和合营企业的投资收益 
	10
	——　

	 二、营业利润 
	11
	593,464,171.59 

	     加： 营业外收入 
	12
	

	     减：营业外支出 
	13
	

	        其中：非流动资产处置损失 
	14
	

	 三、利润总额  
	15
	593,464,171.59 

	     减：所得税 
	16
	148,366,042.90 

	 四、净利润 
	17
	445,098,128.69 


8、 [bookmark: _Toc155191923][bookmark: _Toc155192160][bookmark: _Toc155192259][bookmark: _Toc155192690][bookmark: _Toc155192807][bookmark: _Toc155193214][bookmark: _Toc202945650][bookmark: _Toc492632717]咨询程序实施过程和情况
北京康正宏基房地产评估有限公司接受中融国际信托有限公司的委托，对深圳丰盛实力钢管有限公司所有的“深圳市龙华区泗黎路A932-0856地块项目”项目的收益情况进行模拟清算咨询，咨询基准日为2021年2月2日。北京康正宏基房地产评估有限公司于2021年2月1日拟定咨询计划并确定了咨询方案，咨询工作于2021年2月2日正式开始，2021年2月9日出具正式咨询报告。主要咨询工作过程如下：
（1） 咨询前期准备阶段
2021年2月2日，与委托方及被评估单位对本次咨询的咨询目的、
咨询范围、咨询基准日等咨询基本事项协商一致，制定咨询工作计划；
（2） 咨询阶段
1． 听取委托方及被评估单位有关人员介绍企业总体情况和委估资产的历史及现状情况；
2． 查阅收集委估资产的产权证明文件（扫描件）；
3． 根据委估资产的实际状况和特点，确定具体咨询方法；
4． 查阅并收集相关资产的技术资料及验收资料；通过市场调研和查询有关资料，收集价格资料； 
5． 对咨询范围内的资产，在核实的基础上做出初步咨询测算。
（3） 咨询汇总阶段
对各类资产咨询的初步结果进行分析汇总，对咨询结果进行必要的调整、修改和完善。
（4） 编制提交咨询报告阶段
撰写模拟清算咨询报告书，与委托方对咨询初稿交换意见，在全面考虑有关意见后，按评估机构内部三级审核制度和程序对报告进行修改、校正，最后出具正式模拟清算咨询报告书。
9、 [bookmark: _Toc209947354][bookmark: _Toc492632718]咨询假设
（1） 国家现行的有关法律法规及政策、国家宏观经济形势无重大变化，本次交易各方所处地区的政治、经济和社会环境无重大变化，无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素造成的重大不利影响；
（2） 本次模拟清算咨询以本咨询报告所列明的特定咨询目的为基本假设前提；
（3） 本次模拟清算咨询的各项资产均以咨询基准日的实际存量为前提，有关资产的现行市价以咨询基准日的有效价格为依据；
（4） 被评估单位提供的资料、掌握和介绍的情况是真实客观的。
10、 [bookmark: _Toc492632719]咨询结论
至咨询基准日，深圳丰盛实力钢管有限公司所有的 “深圳市泗黎路A932-0856地块”项目的净利润的咨询结果为：人民币445,098,128.69元。
11、 [bookmark: _Toc492632720]特别事项说明
（1） 咨询程序受到限制的情形
评估专业人员未对各种建、构筑物的隐蔽工程及内部结构（非肉眼所能观察的部分）做技术检测，而是在假定被评估单位提供的有关工程资料是真实有效的前提下和在未借助任何检测仪器的条件下，通过被评估单位及委托方介绍为参考依据。
（2） 咨询基准日后重大事项
评估专业人员做了尽职调查，未发现从咨询基准日至咨询报告日期间对咨询结论可能产生影响的重大事项。在咨询基准日后、咨询结论使用有效期之内，如果资产数量及作价标准发生变化时，应按以下原则处理：
1.当资产数量发生变化时，应根据原咨询方法对资产额进行相应调整；
2.当资产价格标准发生变化时并对咨询价值产生明显影响时，委托方应及时聘请有资格的评估机构重新确定咨询价值；
[bookmark: _Toc20824604][bookmark: _Toc527655926][bookmark: _Toc9908281]3.对咨询基准日后资产数量、价格标准的变化，委托方在资产实际作价时应给予充分考虑，进行相应调整。
上述特别事项，评估专业人员提请报告使用者注意。
12、 [bookmark: _Toc492632721]模拟清算咨询报告使用限制说明
（1） 本咨询报告仅用于咨询报告载明的咨询目的和用途，不能用于其他目的和用途。因使用不当造成的后果评估专业人员及其所在评估机构无关；
（2） 本咨询报告仅由北京康正宏基房地产评估有限公司与委托方签订的模拟清算咨询合同中约定的咨询报告使用者和国家法律、法规规定的报告使用者使用；
（3） 未征得评估机构同意，咨询报告的全部或者部分内容不得被摘抄、引用或者披露于公开媒体；
（4） 自咨询基准日起，市场条件或资产状况未发生重大变化时，本咨询报告的咨询结论使用有效期自咨询基准日起一年，即从咨询基准日2021年2月 2日起至2022年2月1日止；
（5） 当政策调整对咨询结论产生重大影响时，应当重新确定咨询基准日进行咨询。
13、 [bookmark: _Toc492632722]模拟清算咨询报告日
本模拟清算咨询报告日为2021年2月9日。


北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇二一年二月九日
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1、 被评估单位法人营业执照
2、 咨询对象涉及的主要权属证明资料
3、 股权退出协议（协议编号2020205001003803）
4、 评估机构法人营业执照副本
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