
· 项目名称：
贵州省贵阳市航空港经济区小碧乡水坝村两宗住宅用地、一宗商业用地出让国有建设用地使用权市场价格咨询
· 委托人：
贵州双龙宝华置业有限公司

· 房地产估价机构：
北京康正宏基房地产评估有限公司
· 评估专业人员：
王鹏、郑燚
咨询意见函

贵州双龙宝华置业有限公司：

受贵公司委托，我公司对贵州省贵阳市航空港经济区小碧乡水坝村两宗住宅用地、一宗商业用地出让国有建设用地使用权于设定条件下可能形成的市场价格提供咨询意见。

本次咨询对象属贵州双龙宝华置业有限公司开发建设的居住项目，该项目由多个地块组成。本次咨询对象为该项目的A-05-04、A-07-04两个地块，两地块已分别取得《不动产权证书》[黔（2019）南明区不动产权第0013497号、黔（2019）南明区不动产权第0014337号]。根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》变更及补充协议及其介绍，A-05-04地块土地用途由商业、商务用地变更为二类居住用地，A-07-04地块土地用途由商服用地变更成住宅、商业用地并拆分成A-07-04、A-07-11两个地块（其中A-07-04地块为商业用地、A-07-11地块为人才配套社区兼容商业用地）。

本次咨询按地块将咨询对象分为3部分，即A-05-04地块（以下简称“咨询对象1”），A-07-04地块（以下简称“咨询对象2”），A-07-11地块（以下简称“咨询对象3”）。
根据不动产权利人介绍，其正在办理A-05-04、A-07-04、A-07-11的规划调整手续。根据不动产权利人提供的《国有建设用地使用权出让合同》变更及补充协议、《变更明细》、《7-4及7-11地块指标》，咨询对象1规划调整后的土地面积为14175.7平方米，用途为二类居住用地，拟建内容均为住宅，住宅类型为洋房，毛坯交付；咨询对象2规划调整后的土地面积为33035平方米，用途为商业用地，拟建内容为公寓及沿街商业用房，公寓类型分别为SOHO和LOFT，毛坯交付；咨询对象3规划调整后的土地面积为25060平方米，用途为人才配套社区兼容商业用地，拟建内容为住宅及沿街商业用房，住宅类型为洋房，毛坯交付。截至2020年4月27日，咨询对象尚未完成不动产登记变更及规划调整手续。咨询对象现状开发程度为宗地红线外市政基础设施达“六通”，红线内场地平整。

本次咨询是为委托人了解咨询对象于2020年4月27日，设定其在顺利取得变更后的《不动产权证书》及相关规划审批文件条件下可能形成的市场价格提供参考依据。本次咨询应委托人要求及不动产权利人提供的资料并结合咨询目的对咨询对象进行如下设定：
（1）咨询对象1、3土地用途为住宅用地、咨询对象2土地用途为商业用地，土地取得方式为出让，剩余土地使用年限为住宅67.9年、商业37.9年；
（2）咨询对象土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“六通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水、通燃气），宗地红线内场地平整；
（3）规划利用条件：

咨询对象1土地面积为14175.7平方米，规划建设面积以上述《国有建设用地使用权出让合同》变更及补充协议为依据，拟规划建筑面积为31186.54平方米，住宅类型为洋房，毛坯交付；

咨询对象2土地面积为33035平方米，规划建设面积以上述《7-4及7-11地块指标》为依据，拟规划建筑面积为98806.83平方米，其中公寓（SOHO）用房规划建筑面积为41290.2平方米、公寓（LOFT）用房规划建筑面积为37270.82平方米、沿街商业用房规划建筑面积为20245.81平方米，均为毛坯交付。

咨询对象3土地面积为25060平方米，规划建设面积以上述《7-4及7-11地块指标》为依据，拟规划建筑面积为53681.7平方米，其中住宅（洋房）用房规划建筑面积为41151.67平方米、沿街商业用房规划建筑面积为12530.03平方米，均为毛坯交付。

咨询对象具体面积指标如下：
	咨询对象
	土地面积
	规划建筑面积

	
	
	小计
	住宅（洋房）
	公寓（SOHO）
	公寓（LOFT）
	沿街商业

	咨询对象1
	14175.7
	31186.54
	31186.54
	——
	——
	——

	咨询对象2
	33035
	98806.83
	——
	41290.2
	37270.82
	20245.81

	咨询对象3
	25060
	53681.7
	41151.67
	——
	——
	12530.03


单位：平方米

评估专业人员根据本次咨询的目的，以不动产权利人提供的资料为依据，采用科学的估算方法，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2020年4月27日于设定条件下可能形成的出让国有建设用地使用权市场价格为人民币69112万元（其中咨询对象1为14777万元、咨询对象2为27714万元、咨询对象3为26621万元）。
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《房地产咨询报告》。

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价款。

5.本次咨询设定咨询对象不涉及人才配套房等其他保障类住房，咨询对象建成后均可作为商品房以市场价格正常对外销售。
6.本次咨询未对咨询对象进行现场查勘实地查勘，测算过程中所采用的经济技术指标及咨询对象现状等影响咨询结果的相关参数计取以不动产权利人介绍及提供的资料为依据进行设定，如与实际状况不符或发生变化，咨询结果将进行相应调整。
	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二○年四月二十八日


附件：测算过程
咨询对象1：A-05-04住宅地块
· 比较法

	总价（万元）
	13610

	楼面单价（元/平方米）
	4364
	规划建筑面积/（平方米）
	31186.54

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	
	贵州双龙航空港经济区龙洞堡大道东北侧、龙水路东侧、马鞍山大道南侧

	贵州双龙航空港经济区龙洞堡大道东北侧、龙腾路西北侧

	贵州双龙航空港经济区龙洞堡大道东侧、龙水路北侧


	交易时间
	2020-4-27
	100
	2019-12-12
	99
	2019-12-20
	99
	2017-06-07
	97.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100
	住宅
	100

	
	土地使用年限（年）
	67.9
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	
	容积率
	2.2
	100
	2.5
	100
	2.5
	100
	2.5
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	商业繁华度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	自然及人文环境状况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	实物状况
	宗地面积
	14175.7
	100
	107575
	102
	81480
	101
	160067.7
	102

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

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

	成交单价（楼面单价，元/平方米）
	——
	4574
	4576
	3963

	比较价值（元/平方米）
	4364 
	4530 
	4576 
	3985 


· 剩余法

	总价（万元）
	15943

	楼面单价（平方米）
	5112

	1.开发完成后房地产价值（万元）
	34305

	序号
	项目名称
	洋房住宅

	（1）
	楼面单价（元/平方米）
	 11000

	（2）
	规划建筑面积（平方米）
	 31186.54

	（3）
	总额（万元）
	 34305

	2.扣减项

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	相关系数
	　

	1）
	建安费用
	7797
	　
	　
	
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	234
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	234
	　
	　
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	624
	31186.54
	200
	　
	按工程进度计取或按实际情况计取

	5）
	相关税费
	117
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	9006
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（待完成）
	0
	31186.54
	0
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	156
	　
	　
	　
	　

	1）
	住宅
	156
	31186.54
	50
	　
	　

	2）
	非住宅
	0
	0
	90
	　
	　

	（4）
	管理费用
	183
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	686
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029
	P土
	　
	3.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	476
	0.1001
	P土
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1001
	
	
	
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	476
	
	
	
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	1830
	
	
	5.60%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	（9）
	开发成本
	12337
	0.1291　
	P土　
	　
	前8项之和

	（10）
	投资利润
	1505
	0.1544
	P土
	15.00%　
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1544
	
	
	
	（P+P*取得税费/(1+5%)）*利润率

	2）
	（1）-（5）项及销售费用产生的利息
	1505
	　
	　
	　
	（V+V*取得税费）*利润率*续建工期/建设期

	3 .土地价格
	15943
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


· 权重结果

	权重
	比较法
	剩余法
	单位

	
	50%
	50%
	

	各方法结果
	总价
	13610
	15943
	万元

	
	楼面单价
	4364
	5112
	元/平方米

	权重结果
	总价
	14777
	万元

	
	楼面单价
	4738
	元/平方米


· 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
	A-05-04地块

	2
	估价期日
	2020-4-27

	3
	评估总值
	14777

	4
	土地抵押价格
	14777

	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
	788
	销售额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	7
	销售额×税（费）率
	0.05%

	3
	土地增值税
	1432
	增值额×税（费）率
	——

	4
	合计
	小写
	2227

	
	
	大写
	贰仟贰佰贰拾柒万元整

	5
	抵押净值
	小写
	12550

	
	
	大写
	壹亿贰仟伍佰伍拾万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
· 土地增值税

	项目
	　
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	14073
	——
	

	2.
	扣除项合计
	9327
	　
	

	（1）
	土地取得成本
	8403
	　
	

	1）
	土地取得费用
	8154
	　
	依据出让合同

	2）
	相关税费
	249
	3.05%
	契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	
	　
	企业提供

	（3）
	建造成本
	0
	　
	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等
	企业提供

	（4）
	开发费用扣除
	840
	10.00%
	凡不能按转让房地产项目计算分摊利息支出或不能提供金融机构证明的，按土地及建筑总投的10%以内；含销售、管理、财务费用

	（5）
	转让税金支出
	84
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	按土地开发费（2）加计20%扣减

	3.
	增值额
	4746
	——
	

	4.
	增值额与扣除项比率
	50.9%
	——
	增值额超过扣除项目金额50%，未超过100%

	5.
	应纳增值税税额
	1432
	——
	土地增值税税额=增值额×40%－扣除项目金额×5%


注：单位：万元
土地取得费用、土地开发费用及建造成本为不动产权利人提供的项目整体数据乘以各部分地上规划建筑面积占项目地上规划建筑面积比例。

咨询对象2：A-07-04商业地块
· 比较法

	总价（万元）
	23101

	楼面单价（元/平方米）
	2338
	规划建筑面积（平方米）
	98806.83

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	
	贵州双龙航空港经济区机场路南侧、龙腾路东南侧、兴业南路西侧、猫洞河北侧

	贵州双龙航空港经济区机场路与龙水路交汇处东侧、鱼梁河南侧

	贵州双龙航空港经济区小碧乡水坝村


	交易时间
	2020-4-27
	100
	2019-12-12
	99
	2018-08-16
	96.5
	2018-02-02
	95.5

	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）
	37.9
	100
	40
	102
	40
	102
	40
	102

	
	容积率
	2.99
	100
	3.5
	97
	4.5
	94
	2.427
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	商业繁华度
	一般
	100
	较好
	103
	较好
	103
	一般
	100

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	自然及人文环境状况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	实物状况
	宗地面积
	33035
	100
	124352.78
	102
	126246.5
	102
	375610.7
	103

	
	宗地形状
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	100
	较规则
	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，元/平方米）
	——
	2454
	2205
	2369

	比较价值（元/平方米）
	2338
	2385
	2268
	2361


· 剩余法

	总价（万元）
	33352

	楼面单价（元/平方米）
	3375

	1.开发完成后房地产价值（万元）
	98696

	序号
	项目名称
	公寓(SOHO)
	公寓（LOFT）
	商业

	（1）
	楼面单价（元/平方米）
	7000
	11000
	14223

	（2）
	规划建筑面积（平方米）
	41290.20
	37270.82
	20245.81

	（3）
	总额（万元）
	28903
	40998
	28795

	2.扣减项

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	相关系数
	　

	1）
	建安费用
	31101
	　
	　
	
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	933
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	0
	　
	　
	0%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1976
	98806.83
	200
	　
	按工程进度计取或按实际情况计取

	5）
	相关税费
	467
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	34477
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（待完成）
	0
	98806.83
	0
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	156
	　
	　
	　
	　

	1）
	住宅
	0
	0
	50
	　
	　

	2）
	非住宅
	889
	98806.83
	90
	　
	　

	（4）
	管理费用
	707
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1974
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029
	P土
	　
	3.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	1807
	0.1001
	P土
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1001
	
	
	
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	1807
	
	
	
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	5264
	
	
	5.60%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	（9）
	开发成本
	45118
	0.1291　
	P土　
	　
	前8项之和

	（10）
	投资利润
	8370
	0.2264
	P土
	22.00%　
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.2264
	
	
	
	（P+P*取得税费/(1+5%)）*利润率

	2）
	（1）-（5）项及销售费用产生的利息
	8370
	　
	　
	　
	（V+V*取得税费）*利润率*续建工期/建设期

	3 .土地价格
	33352
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


· 权重结果

	权重
	比较法
	剩余法
	单位

	
	55%
	45%
	

	各方法结果
	总价
	23101
	33352
	万元

	
	楼面单价
	2338
	3375
	元/平方米

	权重结果
	总价
	27714
	万元

	
	楼面单价
	2805
	元/平方米


· 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
	A-07-04地块

	2
	估价期日
	2020-4-27

	3
	评估总值
	27714

	4
	土地抵押价格
	27714

	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
	1478
	销售额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	14
	销售额×税（费）率
	0.05%

	3
	土地增值税
	1419
	增值额×税（费）率
	——

	4
	合计
	小写
	2911

	
	
	大写
	贰仟玖佰壹拾壹万元整

	5
	抵押净值
	小写
	24803

	
	
	大写
	贰亿肆仟捌佰零叁万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
· 土地增值税

	项目
	　
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	26394
	——
	

	2.
	扣除项合计
	21663
	　
	

	（1）
	土地取得成本
	19550
	　
	

	1）
	土地取得费用
	18971
	　
	依据出让合同

	2）
	相关税费
	579
	3.05%
	契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	
	　
	企业提供

	（3）
	建造成本
	0
	　
	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等
	企业提供

	（4）
	开发费用扣除
	1955
	10.00%
	凡不能按转让房地产项目计算分摊利息支出或不能提供金融机构证明的，按土地及建筑总投的10%以内；含销售、管理、财务费用

	（5）
	转让税金支出
	158
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	按土地开发费（2）加计20%扣减

	3.
	增值额
	4731
	——
	

	4.
	增值额与扣除项比率
	21.8%
	——
	增值额未超过扣除项目金额50%

	5.
	应纳增值税税额
	1419
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


注：单位：万元
土地取得费用、土地开发费用及建造成本为不动产权利人提供的项目整体数据乘以各部分地上规划建筑面积占项目地上规划建筑面积比例。
咨询对象3：A-07-11住宅地块
· 比较法

	总价（万元）
	23190

	楼面单价（元/平方米）
	4320
	规划建筑面积（平方米）
	53681.7

	比较因素
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	
	贵州双龙航空港经济区龙洞堡大道东北侧、龙水路东侧、马鞍山大道南侧

	贵州双龙航空港经济区龙洞堡大道东北侧、龙腾路西北侧

	贵州双龙航空港经济区龙洞堡大道东侧、龙水路北侧


	交易时间
	2020-4-27
	100
	2019-12-12
	99
	2019-12-20
	99
	2017-06-07
	97.5

	交易情况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	权益状况
	用途
	住宅、商业
	100
	住宅
	101
	住宅
	101
	住宅
	101

	
	土地使用年限（年）
	67.9
	100
	70
	100
	70
	100
	70
	100

	
	容积率
	2.14
	100
	2.5
	100
	2.5
	100
	2.5
	100

	区位状况
	居住社区成熟度
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	商业繁华度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	交通便捷度
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	区域土地利用方向
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	自然及人文环境状况
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100
	较好
	100

	
	公共配套设施
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100
	一般
	100

	
	基础设施水平
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

	实物状况
	宗地面积
	14175.7
	100
	107575
	102
	81480
	101
	160067.7
	102

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

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

	成交单价（楼面单价，元/平方米）
	——
	4574
	4576
	3963

	比较价值（元/平方米）
	4320
	4485
	4531
	3945


· 剩余法

	总价（万元）
	30052

	楼面单价（元/平方米）
	5598

	1.开发完成后房地产价值（万元）
	63662

	序号
	项目名称
	洋房住宅
	商业

	（1）
	楼面单价（元/平方米）
	11000
	14681

	（2）
	规划建筑面积（平方米）
	41151.67
	12530.03

	（3）
	总额（万元）
	45267
	18395

	2.扣减项

	序号
	项目名称
	总额（万元）
	面积（平方米）
	单价（元/平方米）
	相关系数
	　

	1）
	建安费用
	13796
	　
	　
	
	　

	2）
	勘察设计和前期工程费
	414
	　
	　
	3%
	以建安费用为基数计取

	3）
	公共配套设施费用
	309
	　
	　
	3%
	以住宅用房建安费用为基数计取

	4）
	红线内市政费用
	1074
	53681.70
	200
	　
	按工程进度计取或按实际情况计取

	5）
	相关税费
	207
	　
	　
	1.50%
	以建安费用为基数计取

	（1）
	房屋建造成本
	15800
	　
	　
	　
	前述5项之和

	（2）
	红线外市政费用（待完成）
	0
	53681.70
	0
	　
	按实际情况计取

	（3）
	城市基础设施建设费（行政收费）
	319
	　
	　
	　
	　

	1）
	住宅
	206
	41151.67
	50
	　
	　

	2）
	非住宅
	113
	12530.03
	90
	　
	　

	（4）
	管理费用
	322
	　
	　
	2.00%
	以“（1）-（3）”为基数计算

	（5）
	销售费用
	1273
	　
	　
	2.00%
	以“开发完成后不动产总价“为基数计取

	（6）
	购地税费
	0.029
	P土　
	　
	3.05%
	以估价对象土地价格/(1+5%)为基数记取

	（7）
	投资利息
	841
	0.1001
	P土
	4.75%
	复利计息。后续开发成本、管理费用及销售费用产生的利息。

	1）
	土地购买价格及购地税费产生的利息
	0.1001
	
	
	
	（1+取得税费率）/(1+5%)×((1+年利率)^建设期-1)

	2）
	（1）-（5）项产生的利息
	841
	
	
	
	（1）-（4）项×((1+年利率)^(建设期÷2)-1)

	（8）
	销售税费
	3395
	
	
	5.60%
	以“开发完成后不动产总价/（1+5%）”为基数计取

	（9）
	开发成本
	21950
	0.1291　
	P土　
	　
	前8项之和

	（10）
	投资利润
	2834
	0.1646
	P土
	16.00%　
	

	1）
	土地购买价格及购地税费应计的利润
	0.1646
	
	
	
	（P+P*取得税费/(1+5%)）*利润率

	2）
	（1）-（5）项及销售费用产生的利息
	2834
	　
	　
	　
	（V+V*取得税费）*利润率*续建工期/建设期

	3 .土地价格
	30052
	　
	　
	　
	开发完成后的不动产总价(1)-开发成本(9)-利润(10)


· 权重结果

	权重
	比较法
	剩余法
	单位

	
	50%
	50%
	

	各方法结果
	总价
	23190
	30052
	万元

	
	楼面单价
	4320
	5598
	元/平方米

	权重结果
	总价
	26621
	万元

	
	楼面单价
	4959
	元/平方米


· 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
	A-07-11地块

	2
	估价期日
	2020-4-27

	3
	评估总值
	26621

	4
	土地抵押价格
	26621

	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
	1420
	销售额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	13
	销售额×税（费）率
	0.05%

	3
	土地增值税
	2772
	增值额×税（费）率
	——

	4
	合计
	小写
	4205

	
	
	大写
	肆仟贰佰零伍万元整

	5
	抵押净值
	小写
	22416

	
	
	大写
	贰亿贰仟肆佰壹拾陆万元整


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
· 土地增值税

	项目
	　
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	25353
	——
	

	2.
	扣除项合计
	16376
	　
	

	（1）
	土地取得成本
	14749
	　
	

	1）
	土地取得费用
	14312
	　
	依据出让合同

	2）
	相关税费
	437
	3.05%
	契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	
	　
	企业提供

	（3）
	建造成本
	0
	　
	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等
	企业提供

	（4）
	开发费用扣除
	1475
	10.00%
	凡不能按转让房地产项目计算分摊利息支出或不能提供金融机构证明的，按土地及建筑总投的10%以内；含销售、管理、财务费用

	（5）
	转让税金支出
	152
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（6）
	加计扣除金额
	0
	20.00%
	按土地开发费（2）加计20%扣减

	3.
	增值额
	8977
	——
	

	4.
	增值额与扣除项比率
	54.8%
	——
	增值额超过扣除项目金额50%，未超过100%

	5.
	应纳增值税税额
	2772
	——
	土地增值税税额=增值额×40%－扣除项目金额×5%


注：单位：万元
土地取得费用、土地开发费用及建造成本为不动产权利人提供的项目整体数据乘以各部分地上规划建筑面积占项目地上规划建筑面积比例。
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