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咨询意见函

华澳国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对辽宁省沈阳市浑南区全运路70-22号（万达广场）全部商业用房房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
咨询对象为沈阳全运万达广场置业有限公司所有的、位于辽宁省沈阳市浑南区全运路70-22号（万达广场）全部商业用房房地产。根据《不动产权证书》[辽（2020）沈阳市不动产权第0089281号]，咨询对象建筑面积为97146.7平方米，出让国有建设用地使用权面积为30151.46平方米，全部为商业用房。 
本次咨询时点为2021年4月23日，咨询目的是为委托人了解咨询对象于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托人提供的资料为依据，采用科学的估算方法（成本法和收益法），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房地产价格的因素，确定咨询对象在2021年4月23日于设定条件下可能形成的市场价值约为人民币121794万元，扣减相关处置税费后的余额约为111767万元。
备注：
1.本《咨询意见函》中所列咨询意见为初估结果，准确金额以本公司出具的正式《不动产估价报告书》为准。
2.本《咨询意见函》中所列咨询意见以设定条件为估算的前提条件，如设定条件发生变化，咨询结果需作相应调整。
3.本次咨询设定咨询对象房地产权属无争议，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。
4.本《咨询意见函》中所列咨询结果未考虑咨询对象于咨询时点可能存在的已抵押担保权利价值、应补交地价款及拖欠的建设工程款项。
（此页为签章页）

	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二一年五月七日


附件：测算过程

1.成本法

	1.土地价值
	　
	　
	　
	　
	　

	（1）
	土地取得成本
	35749 
	建筑面积
	单价
	系数
	　

	1）
	土地购买价格
	33757 
	　
	　
	　
	详见土地比较法

	2）
	土地取得税费
	1030 
	　
	　
	3.05%
	　

	3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	962 
	97146.7
	99
	　
	未包含在土地购买价格中

	（2）
	土地开发费用-红线外（现状）
	不计取
	97146.7
	200
	　
	已包含在土地取得成本中

	（3）
	管理费用
	1072
	　
	　
	3.00%
	以前述2项为基数

	（4）
	销售费用
	0.02
	V土
	　
	2.00%
	以土地价值为基数

	（5）
	贷款利息
	2393
	0.0006
	V土
	4.35%
	复利计息

	1）
	（1）项产生的利息
	2358.0 
	　
	　
	　
	计项目已运行全期

	2）
	（2）项产生的利息
	0.0 
	　
	　
	　
	土地开发期均匀投入、已建工期计全期

	3）
	（3）项产生的利息
	35.0 
	　
	　
	　
	管理费用及销售费用于项目已运行期内均匀投入

	4）
	（4）项产生的利息
	0.0006
	　
	　
	　
	

	（6）
	利润
	7364
	0.004
	V土
	20%
	（1）-（4）项之和*利润率*已建工期/建设期

	1）
	（1）-（3）项产生的利润
	7364
	　
	　
	　
	　

	2）
	（4）项产生的利润
	0.004
	　
	　
	　
	　

	（7）
	销售税费
	0.0533
	V土
	　
	5.60%
	以房地产价值/(1+5%)为基数

	1
	土地价值(V土)
	50513
	　
	　
	　
	前述7项相加

	2.建筑物价值
	　
	　
	　
	　
	　

	（1）
	已建成本
	52702 
	　
	　
	　
	　

	1）
	建安费用
	48573 
	97146.7
	5000
	
	

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1457 
	　
	　
	3.00%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	不计取
	　
	　
	0.00%
	不计取

	4）
	红线内市政费用
	1943 
	97146.7
	200 
	　
	

	5）
	相关税费
	729 
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（2）
	管理费用
	1581
	　
	　
	3.00%
	以（1）为基数

	（3）
	销售费用
	0.02
	V建
	　
	2.00%
	以V建为基数

	（4）
	贷款利息
	1761
	0.0006
	V建
	4.35%
	复利计息

	1）
	（1）项产生的利息
	1710
	　
	　
	　
	已建工期均匀投入

	2）
	（2）项产生的利息
	51
	　
	　
	　
	

	3）
	（3）项产生的利息
	0.0006
	　
	　
	　
	

	（5）
	利润
	10857
	0.004
	V建
	20%
	（1）-（3）项乘利润率

	1）
	（1）、（2）项产生的利润
	10857
	　
	　
	　
	　

	2）
	（3）项产生的利润
	0.004
	　
	　
	　
	　

	（6）
	销售税费
	0.0533
	V建
	　
	5.60%
	以成本价值/(1+5%)为基数

	（7）
	建筑物重置价值（V建1）
	72553
	　
	　
	　
	前述6项相加

	（8）
	成新率
	
	　
	　
	97%
	

	（9）
	建筑物价值（V建2）
	70376
	　
	　
	　
	重置价值×成新率

	3.成本价值
	120889
	　
	　
	　
	　


其中:土地购买价格求取——比较法

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	
	GN-RJ-03-11
	GN-YX-02-30-1
	积水潭医院南

	交易时间
	2021-4-23
	100
	2020-07-22
	98.5
	2018-11-07
	95
	2018-10-24
	95

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	
	土地使用年限（年）
	36.93年　
	100
	40年　
	103
	40年　　
	103
	40年　
	103

	
	容积率
	2.4（所属项目）
	100
	1.2
	105
	2
	100
	1.5
	105

	区域因素
	商业繁华度
	较好
	100
	较好
	100
	一般
	95
	一般
	95

	
	交通便捷度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	98

	
	自然及人文环境状况
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	100
	一般　
	98

	
	公共配套设施
	较好
	100
	较好　
	100
	较好
	100
	一般　
	98

	实物状况
	宗地面积（㎡）
	30151.46
	100
	6591.19
	98
	19998.57
	99
	10023.86
	99

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100

	
	临街宽度及深度
	较适宜　
	100
	较适宜　
	100
	较适宜　
	100
	较适宜　
	100

	
	工程地质条件
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	成交单价
	楼面地价
	——
	　
	4610
	
	3388
	
	3200
	　

	比较价值（元/平方米）
	3872
	
	4416
	
	3681
	
	3519
	　


综上，咨询对象土地取得价格为3872×87183.41÷10000＝33757（万元）
2.收益法
(1)收益期内收益价值：
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	未来第一年年总收益
	7988
	年租金收入+押金利息收入

	（1）
	年租金收入（年经营收入）
	7978
	租金×天数×建筑面积×（1-空置率）
	租金（元/㎡/天）
	2.5

	
	
	
	
	面积
	97146.7

	
	
	
	
	天
	365

	
	
	
	
	空置率（%）
	10%

	（2）
	押金利息收入
	10
	押金×一年期存款利率
	押金方式
	押一

	
	
	
	
	一年期存款利率
	1.5%

	2
	建筑物现值
	70376
	建筑物重置价值×成新度
	成新度（%）
	97.0%

	
	建筑物重置价值
	72553
	同前述成本法建筑物重置价值
	　
	　

	3
	年经营费用
	2828
	税费+维修费+保险费+管理费
	　
	　

	（1）
	税  费
	1369
	两税两费+房产税+城镇土地使用税
	
	——

	1）
	两税两费
	425.49
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	5.60%

	2）
	房产税
	911.77
	年总收益×费率/(1+5%)
	费率（%）
	12.0%

	3）
	城镇土地使用税
	31.66
	土地面积×取费标准
	纳税标准（元/㎡）
	10.5

	
	
	
	
	土地面积（㎡）
	30151.46

	（2）
	维修费
	1088.3
	建筑物重置价格×维修费率
	费率（%）
	1.5%

	（3）
	保险费
	211.1
	建筑物现值×保险费率
	费率（%）
	0.3%

	（4）
	管理费用
	159.8
	年总收益×费率
	费率（%）
	2%

	4
	房地产未来第一年净收益
	5160
	年总收益-年经营费用
	　
	　

	5
	收益价值
	121271
	房地产未来第一年净收益×[1-（(1+g)/(1+Y)） ^n ]/(Y-g)
	报酬率（Y）
	5.5%

	
	
	
	
	收益年期(n)
	36.93

	
	
	
	
	年增长比率(g)
	3.0%

	6
	单价(元/平方米)
	12483
	收益价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	97146.7 


(2)收益价值：

	序号
	项目
	数额
	计算公式

	A
	收益期内收益价值（万元）
	121271
	依前述测算

	B
	建筑物在收益期结束时的价值折现到价值时点的价值（万元）
	1427
	建筑物重置价值×成新率/（1+建筑物报酬率）折现年期

	(A)
	建筑物重置价值（万元）
	72553
	依前述测算

	(B)
	成新率（%）
	40%
	　

	(C)
	建筑物报酬率（%）
	8.50%
	　

	(D)
	折现年期（年）
	36.93
	即收益年期

	C
	收益价值（万元）
	122698
	A+B


3.估价结果

	估价方法
	评估总价（万元）
	方法权重
	评估总价（万元）
	评估单价（元/平方米）

	成本法
	120889
	50%
	121794
	12537

	收益法
	122698
	50%
	
	


4.扣减相关处置税费后的价值
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
	辽宁省沈阳市浑南区全运路70-22号（万达广场）商业用房房地产

	2
	价值时点
	2021年4月1日

	3
	评估总值
	121794

	4
	房地产抵押价值
	121794

	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
	6496
	转让额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	61
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	3470
	见下表
	——

	5
	合计
	小写
	10027

	
	
	大写
	壹亿零贰拾柒万元整

	6
	抵押净值
	小写
	111767

	
	
	大写
	壹拾壹亿壹仟柒佰陆拾柒万元整

	7
	抵押净值单价
	11505


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
	项目
	金额（万元）
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	115994 
	——
	

	2.
	扣除项合计
	104426 
	　
	

	（1）
	土地取得成本
	28605
	　
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	27758
	　
	依据不动产权利人提供

	2）
	相关税费
	847
	3.05%
	契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	　
	土地征用及拆迁补偿费

	（3）
	建造成本及开发费用
	57837
	　
	包括前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费和公共配套费，以及销售、管理、财务费用，根据不动产权利人提供

	（4）
	转让税金支出
	696
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（5）
	加计扣除金额
	17288
	20.00%
	对专门从事房地产开发的企业按（1）-（3）合计值的20％计算扣除

	3.
	增值额
	11568
	——
	　
	　
	　
	　

	4.
	增值额与扣除项比率
	11.1%
	——
	增值额未超过扣除项目金额50%
	　
	　

	5.
	应纳增值税税额
	3470
	——
	土地增值税税额=增值额×30%
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