[bookmark: _GoBack]关于中山市悦恒商业管理有限公司所持“悦盈新成花园”项目物业净值的说明

中诚信托有限责任公司：
本次净值测算以我公司出具的《广东省中山市南区永安一路9号“悦盈新成花园”项目部分商业、办公、地下车库用房房地产市场价格咨询》中测算结果为依据，测算其净值。
（1）测算依据
依据我司出具的《广东省中山市南区永安一路9号“悦盈新成花园”项目部分商业、办公、地下车库用房房地产市场价格咨询》，咨询对象在2018年2月28日于设定条件下可能形成的房地产市场价格为189021万元。
	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价

	广东省中山市中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目商业用房
	61622.23
	13222.68
	138016
	22397

	广东省中山市中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目办公用房
	16635.92
	3306.77
	24857
	14942

	广东省中山市中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目地下车库用房
	60932.57
	12071.43
	26148
	4291

	合计
	139190.72
	28600.88
	189021
	13580

	大写金额
	壹拾捌亿玖仟零贰拾壹万元整


单位：平方米、万元、元/平方米
另依据中山市悦创房地产投资有限公司、中山市悦恒商业管理有限公司提供的《咨询对象清单》，分摊两不动产权利人所有的房地产市场价格为：
	名称
	类型
	楼层
	面积/个数
	单价
	总价

	中山市悦恒商业管理有限公司
	商业
	一层
	18,999.83
	27370
	52003

	
	
	二层
	18,265.62
	19159
	34995

	
	
	三层
	7,426.54
	16422
	12196

	
	
	四层
	2,214.57
	13685
	3031

	合计
	/
	/
	/
	102225


单位：平方米、元/平方米、万元
中山市悦恒商业管理有限公司所有的可售部分商业用房房地产市场价格为102225万元
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（2）测算过程
1）土地增值税
	土地增值税（转让取得）

	项目
	
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	97357
	5%
	房地产市场价格÷（1+增值税）

	2.
	扣除项合计
	43315
	——
	（1）+（2）

	（1）
	原购房价及相关税费
	42731
	——
	1）+2）+3）

	1）
	原购房价
	41466.22
	——
	原购房价依据
	买卖合同
	已购年限
	1

	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
	1265
	3.05%
	含契税及印花税
2016年5月1日前购买

	（2）
	转让税金支出
	584
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	3.
	增值额
	54042
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	124.8%
	——
	增值额超过扣除项目金额100%，未超过200%

	5.
	应纳增值税税额
	20524
	——
	土地增值税税额=增值额×50%－扣除项目金额×15%


单位：平方米、万元、元/平方米
2）净值
	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象
	中山市悦恒商业管理有限公司所有的“悦盈新成花园”项目部分商业用房房地差

	2
	咨询时点
	2018年2月28日

	3
	市场价格
	102225

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额（万元）
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	5452
	销售额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	51
	销售额×税（费）率
	0.05%

	3
	土地增值税
	20524
	增值额×税（费）率
	——

	4
	合计
	小写
	
	26027
	

	
	
	大写
	
	贰亿陆仟零贰拾柒万元整
	

	5
	评估净值
	小写
	
	76198
	

	
	
	大写
	
	柒亿陆仟壹佰玖拾捌万元整
	

	6
	评估净值单价
	
	5474
	


单位：平方米、万元、元/平方米
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