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关于天津市南开区长江道与罗江路交口祥平园4-8号楼住宅、商业及地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产土地增值税的补充说明
一、估价对象
天津市南开区长江道与罗江路交口祥平园4-8号楼住宅、商业及地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。
二、估价结果确定

（一）结果表-1（房地产价值）
	估价方法
估价对象及结果
	成本法
	假设开发法

	测算结果
	总价
	106980
	90035

	
	单价
	26970
	22698

	评估价值
	总价
	98508

	
	单价
	24834


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
（二）结果表-2（房地产抵押价值）
	估价对象

项目及结果
	天津市南开区长江道与罗江路交口祥平园4-8号楼住宅、商业及地下车库用房在建工程房地产

	1.房地产价值
	总价
	98508

	
	单价
	24834

	2.估价师知悉的法定优先受偿款
	总额
	0

	（1）已抵押担保的债权数额
	总额
	0

	（2）拖欠的建设工程价款
	总额
	0

	（3）其他法定优先受偿款
	总额
	0

	3.房地产抵押价值
	总价
	98508

	
	单价
	24834


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
（转下页）

（三）结果表-3（出让国有建设用地使用权抵押价值）
	项目名称
	规划建筑面积
	分摊土地面积
	出让国有建设用地使用权价值
	在建建筑物价值
	在建工程房地产价值

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价
	总 价
	楼面单价

	天津市南开区长江道与罗江路交口祥平园4-8号楼住宅、商业及地下车库用房在建工程房地产
	39666
	23964.82
	98015
	24710
	493
	124
	98508
	24834

	大写金额
	玖亿捌仟零壹拾伍万元整
	肆佰玖拾叁万元整
	玖亿捌仟伍佰零捌万元整

	估价师知悉的法定优先受偿款
	0

	大写金额
	零元整

	房地产抵押价值
	98508

	大写金额
	玖亿捌仟伍佰零捌万元整

	在建工程房地产抵押价值
	98508

	大写金额
	玖亿捌仟伍佰零捌万元整

	出让国有建设用地使用权抵押价值
	98015

	大写金额
	玖亿捌仟零壹拾伍万元整

	扣除土地增值税的房地产抵押价值
	95047

	扣除土地增值税的出让国有建设用地使用权抵押价值
	96184


单位：万元、元/平方米（币种：人民币）
（转下页）

附表：
1.天津市南开区长江道与罗江路交口祥平园4-8号楼住宅、商业及地下车库用房分摊的出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产土地增值税计算表
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	93817
	——
	

	2.
	扣除项合计
	82280
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	62385
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	60539
	——
	

	2）
	相关税费
	1846
	3.05%
	1）×契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	——
	——
	

	（3）
	建造成本
	438
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	6282
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ×相关系数

	（5）
	转让税金支出
	610
	0.65%
	1）×附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	12565
	20.00%
	 [（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	3.
	增值额
	11537
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	14.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	3461
	——
	


单位：万元（币种：人民币）
2.天津市南开区长江道与罗江路交口（不动产单元号：120103001008GB00497W00000000）一宗城镇住宅用地出让国有建设用地使用权土地增值税计算表
	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	93348
	——
	

	2.
	扣除项合计
	87245
	——
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	62385
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	60539
	——
	

	2）
	相关税费
	1846
	3.05%
	1）×契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	——
	——
	

	（3）
	建造成本
	16377
	——
	

	（4）
	开发费用扣除
	7876
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ×相关系数

	（5）
	转让税金支出
	607
	0.65%
	1）×附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	（2）×相关系数

	3.
	增值额
	6103
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	7.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	1831
	——
	


单位：万元（币种：人民币）
（本页下方无正文）
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	二○一八年十二月十八日
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