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咨询意见函

五矿国际信托有限公司：

受贵公司委托，我公司对湖南省长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北区项目房地产于设定条件下可能形成的市场价值提供咨询意见。
根据不动产权利人介绍及提供的《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0006962号]等6本、《房屋所有权证》[望房权证高字第716004857号]等14本、《房屋面积测算报告书》、《国有土地使用证》[望变更国用(2010)第1414号]等5本及《项目明细表》，咨询对象建筑面积为71699.45平方米，分摊国有建设用地使用权面积175707.6平方米，规划用途为商业，土地终止日期为2049年10月27日、2050年12月30日。咨询对象由多栋独立及相连建筑组成，地上1层（部分地上2层）。截至咨询时点，咨询对象中KFC汽车穿梭餐厅及蹦床馆尚未取得《不动产权证书》，其余楼栋均已取得《不动产权证书》/《房屋所有权证》。咨询对象目前部分出租经营、部分空置。内外部均为精装修。咨询对象各楼栋建筑面积详见附表。
本次咨询时点为2022年9月22日，咨询目的是为五矿国际信托有限公司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，以湖南裕田奥特莱斯置业有限公司提供的资料为依据，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2022年9月22日于设定条件下可能形成的房地产市场价值为人民币67974万元，楼面单价为9480元/平方米。

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.本次咨询对象包含尚未取得《不动产权证书》的KFC汽车穿梭餐厅及蹦床馆。本次咨询设定KFC汽车穿梭餐厅及蹦床馆能够按照《房屋面积测算报告书》所载建筑面积顺利取得《不动产权证书》，未考虑其在办理权属文件过程中可能涉及的相关费用。
5.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。
6.本《咨询意见函》使用期限自出具之日起6个月。

	顺致
	

	商祺
	

	
	

	
	北京康正宏基房地产评估有限公司

	
	二○二二年九月二十八日


附表：

	序号
	面积依据
	名称
	建筑面积（㎡）
	楼层
	国有土地使用权证证号
	分摊土地面积（㎡）

	1
	《房屋所有权证》[望房权证高字第716004857号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北-1-a栋全部
	2351.66
	1至2
	望变更国用(2010)第1414号
	——

	2
	《房屋所有权证》[望房权证高字第716005961号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北-1-b栋102、103等3套
	4685.57
	1至2
	望变更国用(2010)第1414号
	——

	3
	《房屋所有权证》[望房权证高字第716004858号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北-1-c栋101
	2001.4
	1至2
	望变更国用(2010)第1414号
	——

	4
	《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0006962号]
	望城区星城镇雷锋大道西侧商业北2b（电影院）
	7231.43
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	5
	《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0007062号]
	望城区星城镇雷锋大道西侧商业北2c栋
	3391.13
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	6
	《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0007030号]
	望城区星城镇雷锋大道西侧商业北2d栋
	1966.27
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	7
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001518号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北3栋101、102等4套
	4978.64
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	8
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001537号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北4栋101、102等3套
	3431.72
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	9
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001535号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北5栋101
	1755.47
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	10
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001529号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北6栋101、102等4套
	4211.33
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	11
	《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0006961号]
	望城区星城镇雷锋大道西侧商业北7a栋
	4835.24
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	12
	《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0006964号]
	望城区星城镇雷锋大道西侧裕田奥莱小镇北7b栋101
	5094.32
	1至2
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	13
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001519号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北8a栋101、102
	2330.71
	1
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	14
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001517号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北8b栋101、102
	3674.83
	1
	望变更国用(2010)第491-1号
	——

	15
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001520号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北9a栋101、102
	2711.21
	1
	望变更国用(2010)第491-3号
	——

	16
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001512号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北9b栋101、102
	3328.28
	1
	望变更国用(2010)第491-3号
	——

	17
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001521号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北10a栋101
	1061.57
	1
	望变更国用(2010)第491-2号
	——

	18
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001515号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北10b栋101
	2707.79
	1
	望变更国用(2010)第491-3号
	——

	19
	《房屋所有权证》[望房权证高字第715001545号]
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北10c栋101
	3273.76
	1
	望变更国用(2010)第491-3号
	——

	20
	《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0006963号]
	望城区星城镇雷锋大道西侧奥特莱斯北区12栋
	2186.72
	1
	望变更国用(2010)第491-3号
	——

	21
	《房屋面积测算报告书》
	长沙市望城经济开发区裕田·奥莱小镇购物公园KFC汽车穿梭餐厅
	504.51
	1-2
	望变更国用(2010)第491-2号
	——

	22
	《房屋面积测算报告书》
	长沙市望城区白沙洲街道东马社区雷锋大道668号奥特莱斯购物公园-蹦床馆
	3985.89
	1-2
	望变更国用(2011)第0919号
	——

	合计
	71699.45
	——
	——
	175707.6


附件：测算过程
一、估价测算过程

1.经济技术指标

（1）面积指标
根据《不动产权证书》[湘（2017）望城区不动产权第0006962号]6本、《房屋所有权证》[望房权证高字第716004857号]等14本、《房屋面积测算报告书》、《国有土地使用证》[望变更国用(2010)第1414号]等5本及《项目明细表》及不动产权利人介绍，咨询对象建筑面积为71699.45平方米，分摊国有建设用地使用权面积175707.6平方米，容积率为0.41。

（3）利润率

咨询对象利润率取20%。
2.工期情况说明：

土地开发期：0年

建筑物建设期：2年
3.成新度

根据不动产权利人介绍，咨询对象建成2011年，结合咨询对象的建成年代、建筑结构，采用直线折旧法计算咨询对象计算成新率：

计算成新率
＝1-（1-残值率）×已经使用年限÷经济耐用年限
＝1-（1-0%）×（2022-2011）÷60
＝82%

以上述条件为基础计算咨询对象的房地产价值。
（一）成本法
1.比较法求取土地购买价格
根据替代原则，通过对长沙市望城区类似用地招拍挂市场的调查选取得案例并进行修正：

	比较因素
	咨询对象
	案例：A
	案例：B
	案例：C

	
	长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北区
	长沙市望城区大泽湖街道喻家湾路与平安路交叉口西北角
	长沙市望城区大泽湖街道喻家湾路与平安路交叉口东北角
	长沙市望城区高塘岭街道望府东路以南、张家湖西路以西

	
	长沙市望城区
	长沙市望城区
	长沙市望城区
	长沙市望城区

	交易时间
	2022-9-22
	100
	2021-12-2
	99.4
	2021-12-2
	99.4
	2021-4-29
	99

	市场状况
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100
	正常
	100

	用途
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100
	商业
	100

	土地使用年限（年）
	27.11
	100
	40
	115
	40
	115
	40
	115

	容积率
	0.41
	100
	2.5
	90
	2.5
	90
	2.5
	90

	
	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
	较好
	102
	较好
	102
	一般
	100

	
	区域土地利用方向
	一般
	100
	较好
	101
	较好
	101
	较好
	101

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

	
	公共配套设施
	一般
	100
	较好
	102
	较好
	102
	较好
	102

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

	个别
因素
	宗地面积
	175707.6
	100
	21374.23
	98
	26161.15
	98
	18204.5
	98

	
	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

	
	宗地开发程度
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100
	六通
	100

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

	成交楼面地价（元/平方米）
	1920
	1980
	2317

	比较价格（元/平方米）
	1777
	1832
	2196


本次评估所选取的各可比案例与咨询对象相似程度接近；通过前述各因素的修正及调整，可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的算术平均值作为咨询对象的最终结果。
楼面地价＝（1777+1832+2196）÷3＝1935（元/平方米）
土地购买价格＝1935×71699.45÷10000＝13874（万元）
（转下页）

2.成本法求取成本价值
	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	1
	土地价值（V土）
	21406
	本项下（1）至（7）之和

	（1）
	土地取得成本
	14727
	本项下1）至3）之和

	1）
	土地购买价格
	13874
	过程详见上表
	楼面单价（元/㎡）
	1935

	2）
	土地取得税费
	423
	土地购买价格×费率
	费率（%）
	3.05

	3）
	城市基础设施建设费
	430
	本项下A与B之和
	——
	——

	A
	住宅
	0 
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡
	——

	B
	非住宅
	430
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡
	60

	（2）
	土地开发费（红线外市政）
	0
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	——

	（3）
	管理费用
	442
	（土地取得成本+土地开发费）×费率
	费率（%）
	3

	（4）
	销售费用
	0.03 V土
	土地价值（V土）×费率
	费率（%）
	3

	（5）
	利息
	1266+0.0012V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利息
	1266
	采用复利计息。土地取得成本项目开发期前一次投入，土地开发成本于土地开发期内均匀投入，管理费用及销售费用于项目已运行期内内均匀投入
	土地开发期（年）
	0

	
	
	
	
	建筑物已建工期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0012 V土
	
	利息（%）
	4.15

	（6）
	利润
	3034+0.006 V土
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）至（3）产生利润
	3034
	（土地取得成本+红线外市政费用+管理费用）×利润率×已建工期/建设期
	利润率（%）
	20

	2）
	销售费用产生利润
	0.006 V土
	销售费用×利润率×已建工期/建设期
	
	

	（7）
	销售税费
	0.0533 V土
	土地价值（V土）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	序号
	项目
	数额（万元）
	计算公式
	取费标准

	2
	建筑物价值（V建）
	41271
	重置价值×成新率
	成新率
	82

	1）
	建安费用
	32265
	建安单价×建筑面积
	建安单价（元/㎡）
	4500

	2）
	勘察设计和前期工程费
	1613
	建安费用×费率
	费率（%）
	5

	3）
	公共配套设施费用
	0 
	建安费用（住宅）×费率
	费率（%）
	0.0

	4）
	红线内市政费用
	1434
	建筑面积×取费标准
	取费标准（元/㎡）
	200

	5）
	相关税费
	484
	建安费用×费率
	费率（%）
	1.5

	（1）
	建造成本
	35796
	本项下1）至5）之和

	（2）
	管理费用
	1074
	建造成本×费率
	费率（%）
	3

	（3）
	销售费用
	0.03 V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率
	销售费率（%）
	3

	（4）
	贷款利息
	1531+0.0012 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利息
	1531
	采用复利计息。建造成本、管理费用及销售费用于建设期内均匀投入
	建筑物已建工期（年）
	2

	2）
	销售费用产生的利息
	0.0012 V建
	
	利息（%）
	4.15

	（5）
	利润
	7374+0.006 V建
	本项下1）及2）之和

	1）
	（1）及（2）项产生的利润
	7374
	（建造成本+管理费用）×利润率
	利润率（%）
	20

	2）
	销售费用产生的利润
	0.006 V建
	销售费用×利润率
	
	

	（6）
	销售税费
	0.0533V建
	在建建筑物重置价值（V建）×费率÷（1+5%）
	费率（%）
	5.6

	（7）
	建筑物重置价值
	50330
	（1）至（7）之和

	3
	成本价值（万元）
	62677
	1+2

	4
	楼面单价(元/平方米)
	8742
	成本价值÷建筑面积
	建筑面积（㎡）
	71699.45


（二）现金流折现法
咨询对象净收益＝咨询对象年总收入-咨询对象年经营费用。
1.租金单价
咨询对象位于长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇，现状为环球奥特莱斯购物中心。根据不动产权利人介绍及提供的2017至2022年上半年经营收入及《租赁台账》，咨询对象可租赁总面积68552平方米，已出租面积41549.1平方米，租赁期1至20年不等，各铺位计租方式与租金单价均不同。根据评估专业人员对周边区域商业用房市场的调查，结合咨询对象自身实际情况，本次评估确定咨询对象租金水平平均为3.2元/天•平方米。
2.与租金收入相关参数确定
（1）租金增长率：根据我司了解及调查资料，咨询对象所属区域商业用房租金较为稳定，租金年平均增长率在3%-5%之间。结合咨询对象物业位置、未来规划发展等情况，本次评估评估咨询对象2023-2032年租金增长率为3%，2033年及以后年租金增长率为2%。

（3）空置率

结合不动产权利人介绍的未来经营预测，本次评估评估咨询对象2022年空置率为40%，2023年空置率为30%，2024年空置率为20%，2025年以后年空置率为15%。

3.年总收入
年总收入=平均租金×建筑面积×（1-空置率）×天数，

（二）咨询对象年经营费用及相关税费

（1）经营成本
根据不动产权利人提供的2017-2022年上半年经营成本，经营成本包含管理费、宣传费、保险费及维修维护费等，其中：
管理费：按租金收入的10.8%计算；
宣传费：按租金收入的2.4%计算；
保险费：按照建筑物现值的0.15%计算；
维修维护费：按租金收入的1.5%计算。

（2）税金
根据不动产权利人提供的《税种及税率表》，税金包含增值税、增值税附加、房产税、城镇土地使用税。按照国家和长沙市有关规定，销项税税率按9%计算；进项税税率按6%计算；增值税附加按12%计算；房产税：按租金收入的12%计算；土地使用税按每平方米8元计算。

（三）收益年限
咨询对象土地为出让国有建设用地使用权，根据《国有土地使用证》[望变更国用(2010)第1414号]等5本，土地终止日期为2049年10月27日、2050年12月30日，截至价值时点，剩余土地使用年限为27.11年、28.29年。咨询对象为钢混结构，建成于2011年，经济耐用年限为60年，剩余经济耐用年限为49年。剩余土地使用年限短于建筑物剩余经济耐用年限。根据《房地产估价规范》，土地使用权剩余期限和建筑物剩余经济寿命结束时间不同时，应选取其中较短者为收益期。因此，咨询对象收益年限确定为27.11年。
（四）报酬率

通过对咨询对象商业用房投资者所需回报率分析，再结合该物业所处区域的市场状况及经营变现等情况确定报酬率为6%。报酬率的确定方法有市场提取法、安全利率加风险调整值法、复合投资收益率法、投资收益率排序插入法等方法。本次测算采取安全利率加风险调整值法；以安全利率加上风险调整值作为报酬率。其中安全利率可以选用同一时期的一年期过国债年利率或中国人民银行公布的一年定期存款年利率（1.5%），风险调整值则可以根据咨询对象所在地区的经济现状及未来预测、咨询对象的用途等自身特点确定，经调查，一般为2%-5%之间，本次评估依据咨询对象对象所在项目特点，取风险调整值为4.5%，则依据安全利率加风险调整值法可以得出报酬率为6%。

（五）计算结果

综上，采用现金流量折现法计算咨询对象总价为73271万元。
	价值时点
	2022年9月22日

	报酬率
	6.0%

	测算结果
	73271

	单位
	人民币万元


	项目
	税率
	2022年度
	2023年度
	2024年度
	2025年度
	2026年度
	2027年度
	2028年度
	2029年度

	（一）、经营活动现金流入
	　
	 48,041,242 
	 57,799,619 
	 68,058,426 
	 74,438,903 
	 76,778,411 
	 79,117,920 
	 81,457,428 
	 83,796,937 

	1、商业租金收入
	9.00%
	 48,041,242 
	 57,799,619 
	 68,058,426 
	 74,438,903 
	 76,778,411 
	 79,117,920 
	 81,457,428 
	 83,796,937 

	（二）、经营活动现金流出
	　
	 18,331,491 
	 21,651,775 
	 25,142,330 
	 27,313,284 
	 28,109,300 
	 28,905,317 
	 29,701,334 
	 30,497,351 

	经营成本按比例分摊
	100.00%
	 7,681,128 
	 9,115,609 
	 10,623,654 
	 11,561,584 
	 11,905,491 
	 12,249,399 
	 12,593,307 
	 12,937,215 

	1、经营成本
	　
	 7,681,128 
	 9,115,609 
	 10,623,654 
	 11,561,584 
	 11,905,491 
	 12,249,399 
	 12,593,307 
	 12,937,215 

	1）管理费用
	10.80%
	 5,188,454 
	 6,242,359 
	 7,350,310 
	 8,039,402 
	 8,292,068 
	 8,544,735 
	 8,797,402 
	 9,050,069 

	2）宣传费用
	2.40%
	 1,152,990 
	 1,387,191 
	 1,633,402 
	 1,786,534 
	 1,842,682 
	 1,898,830 
	 1,954,978 
	 2,011,126 

	3）保险费
	0.15%
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 

	4）维修维护费
	1.5%
	 720,619 
	 866,994 
	 1,020,876 
	 1,116,584 
	 1,151,676 
	 1,186,769 
	 1,221,861 
	 1,256,954 

	税金按比例分摊
	100.00%
	 10,650,363 
	 12,536,166 
	 14,518,676 
	 15,751,700 
	 16,203,809 
	 16,655,918 
	 17,108,027 
	 17,560,136 

	2、税金
	　
	 10,650,363 
	 12,536,166 
	 14,518,676 
	 15,751,700 
	 16,203,809 
	 16,655,918 
	 17,108,027 
	 17,560,136 

	1）增值税
	9.00%
	 3,966,708 
	 4,772,446 
	 5,619,503 
	 6,146,331 
	 6,339,502 
	 6,532,672 
	 6,725,843 
	 6,919,013 

	销项税合计
	　
	 3,966,708 
	 4,772,446 
	 5,619,503 
	 6,146,331 
	 6,339,502 
	 6,532,672 
	 6,725,843 
	 6,919,013 

	增值税进项
	6.00%
	 434,781 
	 515,978 
	 601,339 
	 654,429 
	 673,896 
	 693,362 
	 712,829 
	 732,295 

	进项税合计
	　
	 434,781 
	 515,978 
	 601,339 
	 654,429 
	 673,896 
	 693,362 
	 712,829 
	 732,295 

	增值税应纳税额
	　
	 3,531,927 
	 4,256,468 
	 5,018,164 
	 5,491,902 
	 5,665,606 
	 5,839,310 
	 6,013,014 
	 6,186,718 

	增值税附加
	12.00%
	 423,831 
	 510,776 
	 602,180 
	 659,028 
	 679,873 
	 700,717 
	 721,562 
	 742,406 

	3）房产税（从租）
	　
	 5,288,944 
	 6,363,261 
	 7,492,671 
	 8,195,109 
	 8,452,669 
	 8,710,230 
	 8,967,790 
	 9,225,351 

	商业房产税（从租）
	12.00%
	 5,288,944 
	 6,363,261 
	 7,492,671 
	 8,195,109 
	 8,452,669 
	 8,710,230 
	 8,967,790 
	 9,225,351 

	4）土地使用税
	8
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 

	（三）房地产纯收益
	　
	 29,709,751 
	 36,147,844 
	 42,916,096 
	 47,125,619 
	 48,669,111 
	 50,212,603 
	 51,756,094 
	 53,299,586 

	折现值
	　
	2,832
	3,251
	3,641
	3,772
	3,675
	3,577
	3,478
	3,379


	项目
	税率
	2030年度
	2031年度
	2032年度
	2033年度
	2034年度
	2035年度
	2036年度
	2037年度及以后

	（一）、经营活动现金流入
	　
	 86,349,127 
	 88,901,318 
	 91,666,192 
	 93,580,335 
	 95,494,478 
	 97,408,622 
	 99,322,765 
	 101,236,908 

	1、商业租金收入
	9.00%
	 86,349,127 
	 88,901,318 
	 91,666,192 
	 93,580,335 
	 95,494,478 
	 97,408,622 
	 99,322,765 
	 101,236,908 

	（二）、经营活动现金流出
	　
	 31,365,732 
	 32,234,114 
	 33,174,861 
	 33,826,147 
	 34,477,434 
	 35,128,720 
	 35,780,006 
	 36,431,293 

	经营成本按比例分摊
	100.00%
	 13,312,387 
	 13,687,559 
	 14,093,995 
	 14,375,374 
	 14,656,753 
	 14,938,132 
	 15,219,511 
	 15,500,890 

	1、经营成本
	　
	 13,312,387 
	 13,687,559 
	 14,093,995 
	 14,375,374 
	 14,656,753 
	 14,938,132 
	 15,219,511 
	 15,500,890 

	1）管理费用
	10.80%
	 9,325,706 
	 9,601,342 
	 9,899,949 
	 10,106,676 
	 10,313,404 
	 10,520,131 
	 10,726,859 
	 10,933,586 

	2）宣传费用
	2.40%
	 2,072,379 
	 2,133,632 
	 2,199,989 
	 2,245,928 
	 2,291,867 
	 2,337,807 
	 2,383,746 
	 2,429,686 

	3）保险费
	0.15%
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 
	 619,065 

	4）维修维护费
	1.5%
	 1,295,237 
	 1,333,520 
	 1,374,993 
	 1,403,705 
	 1,432,417 
	 1,461,129 
	 1,489,841 
	 1,518,554 

	税金按比例分摊
	100.00%
	 18,053,345 
	 18,546,555 
	 19,080,866 
	 19,450,773 
	 19,820,681 
	 20,190,588 
	 20,560,495 
	 20,930,403 

	2、税金
	　
	 18,053,345 
	 18,546,555 
	 19,080,866 
	 19,450,773 
	 19,820,681 
	 20,190,588 
	 20,560,495 
	 20,930,403 

	1）增值税
	9.00%
	 7,129,744 
	 7,340,476 
	 7,568,768 
	 7,726,817 
	 7,884,865 
	 8,042,914 
	 8,200,962 
	 8,359,011 

	销项税合计
	　
	 7,129,744 
	 7,340,476 
	 7,568,768 
	 7,726,817 
	 7,884,865 
	 8,042,914 
	 8,200,962 
	 8,359,011 

	增值税进项
	6.00%
	 753,531 
	 774,767 
	 797,773 
	 813,700 
	 829,628 
	 845,555 
	 861,482 
	 877,409 

	进项税合计
	　
	 753,531 
	 774,767 
	 797,773 
	 813,700 
	 829,628 
	 845,555 
	 861,482 
	 877,409 

	增值税应纳税额
	　
	 6,376,213 
	 6,565,709 
	 6,770,995 
	 6,913,117 
	 7,055,237 
	 7,197,359 
	 7,339,480 
	 7,481,602 

	增值税附加
	12.00%
	 765,146 
	 787,885 
	 812,519 
	 829,574 
	 846,628 
	 863,683 
	 880,738 
	 897,792 

	3）房产税（从租）
	　
	 9,506,326 
	 9,787,301 
	 10,091,691 
	 10,302,422 
	 10,513,154 
	 10,723,885 
	 10,934,616 
	 11,145,348 

	商业房产税（从租）
	12.00%
	 9,506,326 
	 9,787,301 
	 10,091,691 
	 10,302,422 
	 10,513,154 
	 10,723,885 
	 10,934,616 
	 11,145,348 

	4）土地使用税
	8
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 
	 1,405,661 

	（三）房地产纯收益
	　
	 54,983,395 
	 56,667,204 
	 58,491,331 
	 59,754,188 
	 61,017,044 
	 62,279,902 
	 63,542,759 
	 64,805,615 

	折现值
	　
	3,289
	3,198
	3,114
	3,001
	2,891
	2,784
	2,679
	24,709


二、估价结果确定
	咨询对象
	估价方法
	方法结果（万元）
	权重
	总价（万元）

	湖南省长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北区项目房地产
	成本法
	62677
	50%
	67974

	
	现金流量折现法
	73271
	50%
	


项目名称：


湖南省长沙市望城区高塘岭街道奥莱小镇购物公园商业北区项目房地产市场价值咨询





委托人：


五矿国际信托有限公司





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：


郑燚、崔锴
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康正预评字2022-1-0598-P01HDZC1号








PAGE  
8

[image: image2.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image3.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image4.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




[image: image5.jpg]»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ




