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询价函
芜湖市宝能地产有限公司、芜湖市宝能电子信息产业园投资有限公司、芜湖市宝能泰盛投资有限公司：

受贵公司委托，我公司对安徽省芜湖市鸠江区宝能睿城37套商业用房房地产、宝能产业园酒店（原宝能慧谷4#、5-1#~5-3#楼）商业（酒店）用房房地产、宝能慧谷1#楼工业用房房地产、江北集中区东至和声路、北至长河南路商务金融用地出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产于设定条件下可能形成的房地产市场价值进行了初步估算。

咨询对象1：

咨询对象1为安徽省芜湖市鸠江区宝能睿城37套商业用房房地产。根据《不动产权证书》[皖（2019）芜湖市不动产权第0732724号]等37本，咨询对象1建筑面积合计18452.79平方米，全部为经营性用房，用途为商业。

咨询对象2：

咨询对象2为安徽省芜湖市鸠江区宝能产业园酒店（原宝能慧谷4#、5-1#~5-3#楼）商业（酒店）用房房地产。根据《不动产权证书》[皖（2019）芜湖市不动产权第0733106号]，咨询对象2建筑面积为18353.94平方米，全部为经营性用房，用途为商业（酒店）。

咨询对象3：

咨询对象3为安徽省芜湖市鸠江区宝能慧谷1#楼工业用房房地产。根据《不动产权证书》[皖（2019）芜湖市不动产权第0732706号]，咨询对象3建筑面积为9298.49平方米，全部为经营性用房，用途为工业。

咨询对象4：

咨询对象4为安徽省芜湖市江北集中区东至和声路、北至长河南路商务金融用地出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产。根据《国有土地使用证》[芜国用（2014）第285号]，咨询对象4出让国有建设用地使用权面积为84185平方米。根据《建设工程规划许可证》[建字第340201201400498-340201201400505号]，咨询对象规划建筑面积合计109861.36平方米，全部为经营性用房，其中商业用房建筑面积为107601.65平方米、地下车库用房建筑面积为2259.71平方米。咨询对象4现状土地开发程度为宗地红线外市政基础设施达“三通”，宗地内已开工建设，工程进度为B-1、B-4、B-5、B-6、B-9、B-15、B-16、B-17号楼已完成主体结构；其余楼栋主体结构施工尚未完成，项目处于停工状态。
本次咨询的咨询时点为2020年6月19日，咨询目的是为委托人了解咨询对象市场价格提供咨询意见。
评估专业人员根据本次咨询的目的，以委托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6月19日可能形成的房地产市场价值为59968万元，扣除交易过程中需要缴纳的交易税费的金额合计为57373万元。

咨询结果一览表
	咨询对象
	项目名称
	《不动产权证书》证号
	规划建筑面积
	楼面单价
	总值
	扣除交易过程中需要缴纳的交易税费的金额

	咨询对象1
	安徽省芜湖市鸠江区宝能睿城37套商业用房房地产
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732724号等37本
	18452.79
	8327
	15365
	13332

	咨询对象2
	安徽省芜湖市鸠江区宝能产业园酒店（原宝能慧谷4#、5-1#~5-3#楼）商业（酒店）用房房地产
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733106号
	18353.94
	5034
	9239
	8848

	咨询对象3
	安徽省芜湖市鸠江区宝能慧谷1#楼工业用房房地产
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732706号
	9298.49
	4342
	4037
	3866

	咨询对象4
	安徽省芜湖市江北集中区东至和声路、北至长河南路商务金融用地出让国有建设用地使用权及在建建筑物房地产
	芜国用（2014）第285号
	109861.36
	2852
	31327
	——

	合计
	155966.58
	——
	59968
	57373


单位：万元、元/平方米、平方米（币种：人民币）
咨询对象1明细
	序号
	《不动产权证书》证号
	物业地址
	用途
	建筑面积
（平方米）
	咨询价值
（万元）

	1
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733114号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼01室
	商业
	248.58 
	228

	2
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733123号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼02室
	商业
	242.52 
	221

	3
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733116号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼03室
	商业
	215.42 
	197

	4
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733117号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼04室
	商业
	242.52 
	221

	5
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733118号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼05室
	商业
	242.52 
	221

	6
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733119号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼06室
	商业
	248.58 
	228

	7
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733120号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼07室
	商业
	248.58 
	228

	8
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733121号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼08室
	商业
	242.52 
	221

	9
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733115号
	鸠江区宝能睿城1#商业楼09室
	商业
	348.19 
	297

	10
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733070号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼01室
	商业
	221.88 
	202

	11
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733071号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼02室
	商业
	189.36 
	175

	12
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733072号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼03室
	商业
	216.48 
	197

	13
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733073号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼04室
	商业
	267.70 
	234

	14
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733074号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼05室
	商业
	246.17 
	218

	15
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733077号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼06室
	商业
	216.48 
	197

	16
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733078号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼07室
	商业
	221.88 
	202

	17
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733079号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼08室
	商业
	221.88 
	202

	18
	皖（2019）芜湖市不动产权第0733080号
	鸠江区宝能睿城2#商业楼10室
	商业
	178.32 
	157

	19
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732764号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼07室
	商业
	973.96 
	757

	20
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732765号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼08室
	商业
	365.99 
	301

	21
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732757号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼05室
	商业
	242.44 
	220

	22
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732758号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼06室
	商业
	245.00 
	224

	23
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732759号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼09室
	商业
	248.02 
	226

	24
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732760号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼01室
	商业
	1,054.23 
	851

	25
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732761号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼02室
	商业
	436.53 
	359

	26
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732762号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼03室
	商业
	436.53 
	359

	27
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732763号
	鸠江区宝能睿城3#商业楼04室
	商业
	1,007.04 
	814

	28
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732729号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼06室
	商业
	242.22 
	220

	29
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732730号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼02室
	商业
	973.05 
	756

	30
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732731号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼03室
	商业
	362.64 
	299

	31
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732732号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼04室
	商业
	365.66 
	301

	32
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732733号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼07室
	商业
	1,006.11 
	812

	33
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732734号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼08室
	商业
	436.14 
	359

	34
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732735号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼09室
	商业
	436.14 
	359

	35
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732736号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼10室
	商业
	1,053.24 
	851

	36
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732724号
	鸠江区宝能睿城4#商业楼05室
	商业
	241.76 
	221

	37
	皖（2019）芜湖市不动产权第0732744号
	鸠江区宝能睿城5#商业楼
	商业
	4,066.51 
	3230

	合计
	——
	——
	——
	18452.79
	15365


备注：
1.本《询价函》中所列咨询意见为初估结果。由于疫情原因，评估专业人员尚未对咨询对象进行现场勘查，待疫情过后土地使用权人需配合评估专业人员进行现场勘查。如咨询对象实际情况与设定条件不符，咨询结果需作出相应调整。
2.本次咨询设定咨询对象宗地权属无争议，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。

3.本咨询结果中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、未付拆迁安置补偿款及拖欠的建设工程款项等。
顺致
商祺

北京康正宏基房地产评估有限公司

二○二○年七月十三日
附件：

净值测算过程
1.咨询对象1净值测算过程
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	咨询对象1基本情况

	1
	咨询对象1
	安徽省芜湖市鸠江区宝能睿城37套商业用房房地产

	2
	咨询时点
	2020年6月19日

	3
	总值
	15365

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	644
	转让额×税（费）率
	5.5%

	2
	印花税
	6
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	1383
	增值额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	2033

	
	
	大写
	贰仟零叁拾叁万元整

	5
	净值
	小写
	13332

	
	
	大写
	壹亿叁仟叁佰叁拾贰万元整

	6
	净值单价
	7225


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
	土地增值税

	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	11707 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	7333 
	——
	（1）+（2）+（3）+（4）+（5）+（6）

	（1）
	土地取得成本
	1076
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	1044
	——
	——

	2）
	相关税费
	32
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	4519
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	560
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	59
	0.50%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	1119
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	4374 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	59.6%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	1383
	——
	土地增值税税额=增值额×40%－扣除项目金额×5%


备注：转让收入=房地产总价÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
2.咨询对象2净值测算过程
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	咨询对象2基本情况

	1
	咨询对象2
	安徽省芜湖市鸠江区宝能产业园酒店（原宝能慧谷4#、5-1#~5-3#楼）商业（酒店）用房房地产

	2
	咨询时点
	2020年6月19日

	3
	总值
	9239

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	387
	转让额×税（费）率
	5.5%

	2
	印花税
	4
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	0
	增值额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	391

	
	
	大写
	叁佰玖拾壹万元整

	5
	净值
	小写
	8848

	
	
	大写
	捌仟捌佰肆拾捌万元整

	6
	净值单价
	4821


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
	土地增值税

	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	7039 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	9259 
	——
	（1）+（2）+（3）+（4）+（5）+（6）

	（1）
	土地取得成本
	107
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	104
	——
	——

	2）
	相关税费
	3
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	6988
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	710
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	35
	0.50%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	1419
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	-2220 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	0.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	0
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


备注：转让收入=房地产总价÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
3.咨询对象3净值测算过程
预计处置时需缴纳的各项地价、税费清单计算明细表
	咨询对象3基本情况

	1
	咨询对象3
	安徽省芜湖市鸠江区宝能慧谷1#楼工业用房房地产

	2
	咨询时点
	2020年6月19日

	3
	总值
	4037

	处置时需缴纳的相关税费

	序号
	税（费）种
	金额
	计算方法
	税（费）率

	1
	增值税及附加
	169
	转让额×税（费）率
	5.5%

	2
	印花税
	2
	转让额×税率
	0.05%

	3
	土地增值税
	0
	增值额×税率
	——

	4
	合计
	小写
	171

	
	
	大写
	壹佰柒拾壹万元整

	5
	净值
	小写
	3866

	
	
	大写
	叁仟捌佰陆拾陆万元整

	6
	净值单价
	4158


单位：万元、元/平方米

注：依据现行税费表调整
	土地增值税

	序号
	项目
	总额
	相关系数
	备注

	1.
	转让收入
	3076 
	——
	——

	2.
	扣除项合计
	4689 
	——
	（1）+（2）+（3）+（4）+（5）+（6）

	（1）
	土地取得成本
	55
	——
	1）+2）

	1）
	土地取得费用
	53
	——
	——

	2）
	相关税费
	2
	3.05%
	1）ˣ契税及印花税

	（2）
	土地开发费
	0
	——
	——

	（3）
	建造成本
	3540
	——
	——

	（4）
	开发费用扣除
	360
	10.00%
	[（1）+（2）+（3）] ˣ相关系数

	（5）
	转让税金支出
	15
	0.50%
	1）附加税/（1+5%）

	（6）
	加计扣除金额
	719
	20.00%
	[（1）+（2）+（3）]ˣ相关系数

	3.
	增值额
	-1613 
	——
	1-2

	4.
	增值额与扣除项比率
	0.0%
	——
	3÷2

	5.
	应纳增值税税额
	0
	——
	土地增值税税额=增值额×30%


备注：转让收入=房地产总价÷（1+增值税税率），增值税税率为5.0%。
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