关于中山市 “悦盈新成花园”项目净值的说明

编号：2017-1-0821-P03DYGJ3

中诚信托有限责任公司：
本次净值测算以中山市悦创房地产投资有限公司提供的统计后成本及销售数据等相关文件为测算依据，并以我公司出具的《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，测算其各部分对应净值。
1． 测算“悦盈新成花园”项目整体净值：
（1）测算依据
中山市悦创房地产投资有限公司成本及销售参数
	悦盈花园项目土增税预测表

	编制单位：中山市悦创房地产投资有限公司
	2018.2.28
	



	项目名称
	悦盈新成花园
	

	序号
	报表期间
	总体(元)	Comment by kz: 万元
	[bookmark: _GoBack]备注

	一、
	营业总收入
	420,528.49
	

	1
	主营业务收入
	420,528.49
	

	
	已实现收入
	299927.24
	表1，已售已收（含一二期商业）

	
	已售可收
	33,805.25
	表2，已售应收未收

	
	未售可收（预计）
	86796
	表3，预计车位及未售住宅和三期商业（含三期商业按22397元/方计，余下写字楼按14942元/方计）

	二、
	营业总成本
	241,460.74
	表6

	1
	土地成本支出
	54,774.33
	地价含报建费（账面）

	2
	已付工程成本
	172,102.89
	

	3
	后续工程成本(预计）
	14,583.52
	表7，未付总和-有票已入账未付982.66万元

	三、
	期间费用
	82,082.34
	

	1
	管理费用
	4,931.36
	表5

	2
	销售费用
	10,665.70
	表5

	3
	财务费用
	56,636.28
	表8，含融资费用

	4
	应发生未发生（预计）
	9,849.00
	未发生

	四、
	税费支出
	29,490.41
	表4

	1
	增值税（营业税）
	20,724.15
	

	
	已缴
	14,066.42
	

	
	未缴（预计）
	6,657.73
	

	2
	土地增值税
	5,864.94
	

	
	已缴
	5,864.94
	

	3
	城建税及附加费等
	2,901.32
	

	
	已缴
	2,102.39
	

	
	未缴（预计）
	798.93
	营业税的12%

	五、
	营业利润
	61,449.52
	营业总收入-营业总成本-期间费用-税费

	六、
	营业外收入
	439.19
	

	七、
	营业外支出
	752.44
	

	八、
	利润总额
	61,136.28
	营业利润+营业外收入-营业外支出

	九、
	房地产开发费用（含利息）
(按土地及开发成本的10%计算)
	24,146.07
	总成本（二）*10%

	十、
	财政部规定的其他扣除项目=（土地+建安成本）*20%
	48,292.15
	总成本（二）*20%

	十一、
	土增税总可扣除项目金额
	337,524.43
	总成本（二）+增值税（四.1）+城建税及附加（四.3）+房地产开发费用（九）+其他扣除项目（十）

	十二、
	增值额
	76,958.59
	总收入（一）-总可扣除项目金额（十一）

	十三、
	增值率
	22.80%
	增值额/总可扣除项目金额*100%

	十四、
	适用税率（%）
	30%
	增值率不超50%的适用税率

	十五、
	速算扣除系数（%）
	0%
	

	十六、
	应缴土地增值税税款
	23,087.58
	十二*十四-十一*十五

	十七、
	应缴税款占每平方米售价百分比（%）
	5.57%
	

	十八、
	已预征
	5,864.94
	已预缴

	十九、
	应补缴
	17,222.63
	



	项目名称
	建筑面积
	分摊土地面积
	土地取得成本
	建造成本

	
	
	
	总价
	楼面单价
	总价
	楼面单价

	广东省中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目商业用房
	61622
	13223
	10476
	1700
	11249
	3588

	广东省中山市南区永安一路9号悦盈新成花园项目办公用房
	16636
	3307
	2828
	1700
	5477
	3292

	广东省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
	60933
	12071
	/
	/
	30467
	5036

	合计
	139190.72
	28600.88
	13304
	/
	47193
	/


单位：平方米、万元、元/平方米
（2）测算过程：
	土地增值税（自行开发建设）

	项目
	
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	400503 
	5%
	房地产市场价格÷（1+增值税）

	2.
	扣除项合计
	318474 
	
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	56445
	
	1）+2）+3）

	1）
	土地取得费用
	54774
	
	出让价款内涵：出让金+开发费

	2）
	相关税费
	1671
	3.05%
	契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	
	

	（3）
	建造成本
	186686
	
	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

	（4）
	开发费用扣除
	24313
	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
	2403
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（6）
	加计扣除金额
	48626
	20.00%
	对专门从事房地产开发的企业可以按（1）—（3）合计值的20％计算扣除；如为土地，则仅将土地开发费

	3.
	增值额
	82029 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	25.8%
	——
	增值额未超过扣除项目金额50%

	5.
	应纳增值税税额
	24609
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


单位：平方米、万元、元/平方米

	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象
	“悦盈新成花园”项目整体

	2
	咨询时点
	2018年2月28日

	3
	市场价格
	420528.49

	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
	22428
	销售额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	210
	销售额×税（费）率
	0.05%

	3
	土地增值税
	24609
	增值额×税（费）率
	——

	4
	合计
	小写
	
	47247
	

	
	
	大写
	
	肆亿柒仟贰佰肆拾柒万元整
	

	5
	评估净值
	小写
	
	373281.49
	

	
	
	大写
	
	叁拾柒亿叁仟贰佰捌拾壹万肆仟玖佰元整
	

	6
	评估净值单价
	
	26818
	


单位：平方米、万元、元/平方米
[image: 评估报告内页页眉.jpg]

1

2． 测算中山市悦创房地产投资有限公司所有的剩余可售房地产的净值：
（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》，咨询对象剩余可售部分在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：
	公司名称
	类型
	楼层
	面积
	单价
	总价

	悦恒
	商业
	一层
	18,999.83
	27,370
	52003

	
	
	二层
	18,265.62
	19,159
	34995

	
	
	三层
	7,426.54
	16,422
	12196

	
	
	四层
	2,214.57
	13,685
	3031

	合计
	/
	46906.56
	/
	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。


	公司名称
	类型
	楼层
	面积
	单价
	总价

	悦创
	商业
	1层
	9,253.22
	27,370
	25326

	
	
	2层
	5,462.45
	19,159
	10466

	
	办公
	/
	16635.92
	14942
	24857

	
	车位
	/
	60932.57
	4291
	26146

	合计
	/
	92,284.16
	/
	86795


单位：平方米、元/平方米、万元
中山市悦创房地产投资有限公司所有的可售部分商业、办公、地下车库用房房地产物业市场价格为86795万元。
（2）测算过程
	项目
	
	系数
	备注

	1.
	转让收入
	82663 
	5%
	房地产市场价格÷（1+增值税）

	2.
	扣除项合计
	57856 
	
	（1）+（2）

	（1）
	土地取得成本
	5493
	
	1）+2）+3）

	1）
	土地取得费用
	5330
	
	出让价款内涵：出让金+开发费

	2）
	相关税费
	163
	3.05%
	契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	
	

	（3）
	建造成本
	38630
	
	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

	（4）
	开发费用扣除
	4412
	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
	496
	0.60%
	不含增值税，仅附加税

	（6）
	加计扣除金额
	8825
	20.00%
	对专门从事房地产开发的企业可以按（1）—（3）合计值的20％计算扣除；如为土地，则仅将土地开发费

	3.
	增值额
	24807 
	——
	

	4.
	增值额与扣除项比率
	42.9%
	——
	增值额未超过扣除项目金额50%

	5.
	应纳增值税税额
	7442
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


单位：平方米、万元、元/平方米


	咨询对象基本情况

	1
	咨询对象
	中山市悦创房地产投资有限公司所有的部分可售商业、办公、地下车库用房房地产

	2
	咨询时点
	2018年2月28日

	3
	市场价格
	86796

	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
	4629
	销售额×税（费）率
	5.60%

	2
	印花税
	43
	销售额×税（费）率
	0.05%

	3
	土地增值税
	7442
	增值额×税（费）率
	——

	4
	合计
	小写
	
	12114
	

	
	
	大写
	
	壹亿贰仟壹佰壹拾肆万元整
	

	5
	评估净值
	小写
	
	74682
	

	
	
	大写
	
	柒亿肆仟陆佰捌拾贰万元整
	

	6
	评估净值单价
	
	5365
	


单位：平方米、万元、元/平方米
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