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评估意见函

上海国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对四川省成都市青白江区凤凰路以东、凤祥大道以南瑞云府项目总投资估算进行了预评估。
建设项目为成都蓉欧青投置业有限公司开发建设的“瑞云府”项目，该项目尚在开发建设中。根据《不动产权证书》[川（2019）青白江区不动产权第0024222号]，估价对象土地面积为68723.19平方米，根据《建设工程规划许可证》[建字第510113201931020号]及《项目情况说明》，估价对象规划建筑面积合计为189810.055平方米，其中地上规划建筑面积为138557.655平方米（其中住宅67347.7平方米、商业39702.68平方米、办公30000平方米、配套用房394平方米、设备等其他用房1113.275平方米），地下建筑面积为51252.4平方米，均为设备等其他用房。
评估基准日为2021年1月20日
建设项目现已签订《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号5101132019B00088]，已取得《建设用地规划许可证》 [地字第510113201920359号]、《不动产权证书》[川（2019）青白江区不动产权第0024222号] 、《建设工程规划许可证》[建字第510113201931020号]及《建筑工程施工许可证》[510113201911050301-2号]。

本次评估项目总投资为160629万元（不含两税两费），各项目投资构成如下：

	序    号
	项        目
	投资额（万元）
	占项目总投资比例
	建筑面积单方造价（元/平方米）

	1
	土地费用
	52694
	33.00%
	2776

	2
	前期工程费
	5131
	3.00%
	270

	3
	房屋开发费
	77090
	48.00%
	4061

	4
	开发间接费
	1542
	1.00%
	81

	5
	销售费用
	4354
	3.00%
	229

	6
	管理费用
	4354
	3.00%
	229

	7
	财务费用
	10688
	7.00%
	563

	8
	不可预见费
	4776
	2.00%
	252

	合         计
	160629
	100%
	8463


评估认为，该项目总体投资估算基本符合项目实际情况，投资估算结果基本合理。
（此页无正文）
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