北京市顺义区李桥镇李天路21号3号仓及两个罩棚仓共3套仓储用房房地产市场租金水平评估估价报告
三审意见
经对北京康正宏基房地产评估有限公司出具的康正评字2023-1-0020-F03ZLGJ1号《北京市顺义区李桥镇李天路21号3号仓及两个罩棚仓共3套仓储用房房地产市场租金水平评估估价报告》进行审核，提出以下审核意见：
1. 依据报告披露，“土地使用权人为中国饲料集团公司，现由北京顺义中宏粮食储备库有限公司管理并使用”，土地由北京顺义中宏粮食储备库有限公司管理并使用的依据是什么，是否有权对外出租土地，租金收入中包含的土地收入如何处理，请核实说明。

回复：依据北京顺义中宏粮食储备库有限公司介绍，中国饲料集团公司成立于1989年3月，为国有独资企业。1997年机构改革政企分开后，划转为中谷集团管理的子公司。公司控股股东为中粮集团有限公司的下属企业中谷集团，实际控制人为中粮集团有限公司。

中谷粮油集团公司盖章出具的《关于顺义库管理和使用所占有土地的证明》以中谷粮油集团下属子公司名义持有的顺义中宏库所占土地及地上建筑物均由顺义中宏库管理和使用。综上我司认为北京顺义中宏粮食储备库有限公司有权对外出租土地。租金收入中包含的土地收入如何处理不属于本次评估内容。
复审意见：评估的租金对应不同法人的资产，租金收到后如何处置，请委托方进行说明。

回复：中谷粮油集团公司盖章出具的《关于顺义库管理和使用所占有土地的证明》，北京顺义中宏粮食储备库有限公司所占土地及地上建筑物均由北京顺义中宏粮食储备库有限公司管理和使用，租金收到后作为北京顺义中宏粮食储备库有限公司的营业收入统筹管理。
2. 纳入范围内的土地使用期限等情况如何，请核实并合理披露；依据披露，“所属项目土地面积为51170平方米，总建筑面积为13120平方米”，容积率较低，未建房屋的土地主要用途是什么，如何处置，请核实说明。

回复：依据《国有土地使用证》[顺义县李桥镇国用（籍）字第066号]，项目所属宗地座落为顺义县李桥镇南半壁店李天路路北，于1994年2月4日取得土地使用权，使用期限为50年，土地等级为三等，总面积为51170平方米。

项目所占土地及地上建筑物均由北京顺义中宏粮食储备库有限公司使用，未建房屋的土地现状未利用，如何处置请咨询北京顺义中宏粮食储备库有限公司。
复审意见：项目容积率较低，未建房屋的土地未来如何使用，本次对外出租是否涉及未建房屋的土地，请核实说明。

回复：根据北京顺义中宏粮食储备库有限公司提供的《项目面积说明》，项目总建筑面积19229平方米。报告内容已做调整。
根据未建房屋的土地现状为库房间空地以及绿化，未来保持现状使用。本次对外出租不包含未建房屋的土地。
3. 依据报告披露，“由于估价对象所属项目未办理《不动产权证书》，本次评估估价对象各幢建筑物建筑面积以估价委托人提供的《估价委托书》上载明的为依据。”估价人员是否进行核查验证，请核实说明。

回复:估价对象所属项目未办理《不动产权证书》，我司无法核查验证，本次评估建筑面积以北京顺义中宏粮食储备库有限公司出具的《估价委托书》上载明为准。
复审意见：委托方提供房屋面积时如何确定相关数据，仅以委托方申报确认是否规范及评估法（评估专业人员应当根据评估业务具体情况，对评估对象进行现场调查，收集权属证明、财务会计信息和其他资料并进行核查验证、分析整理，作为评估的依据。）的要求，请核实。
    回复:委托方提供面积依据如何确定需委托方回复。由于本次评估仅对估价对象租赁价格水平进行评估，且项目未取得相关权属证明，我司已在估价假设和限制条件中就建筑面积依据进行设定说明，符合估价规范要求。
回复：房屋面积根据规划许可证、建筑竣工材料以及现场测量获得。
三审意见：本次评估结论为乘以面积后的年全部租金，而非租金单价标准，面积的差异是否会导致评估结论的偏差，仅进行设定说明不进行核实如何保证评估结论的准确性，请核实。
回复：
本次评估结论已改为项目年租金，已在报告中修改。
4. 依据报告披露，土地证载用途为企业用地，设定用途为仓储用地，两者之间的差异是什么，是否符合最佳利用原则，请核实说明。
回复:《土地利用现状分类》（GB/T21010-2017）中无企业用地。

估价对象现状为仓储用房，本次评估依据现状用途进行设定，并产生相应收益。
复审意见：“估价对象用途为仓储符合最高最佳利用原则”，如何确认仓储符合最高最佳利用原则，请分析说明。
回复:估价对象所属项目周边工业项目聚集度较高，有一定数量的仓储类工业用房。且估价对象现状为仓储用途，仓储用途属于工业类，故本次评估认为估价对象为仓储用途符合最高最佳利用原则。
5. 请补充比较法可比案例的具体情况，如详细位置、用地性质、建成时间等，并核实说明产权因素修正取值15的合理性。
回复:

估价对象及可比案例位置图
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具体情况：

	案例
	坐落位置
	土地用途
	建筑面积（㎡）
	建筑结构
	建成时间
	内部装修
	有无产权

	案例A
	顺义区李桥镇半壁店
	工业
	1300
	钢结构
	2000
	毛坯
	有

	案例B
	顺义区李桥镇通顺路
	工业
	800
	钢结构
	2003
	毛坯
	有

	案例C
	顺义区李桥镇任李路沿河段
	工业
	500
	钢结构
	2001
	毛坯
	有


根据评估专业人员市场调查，周边有产权工业项目可进行公司注册，无产权则不可注册，对于租赁经营物业有一定影响，故修正15%。
复审意见：是否有当地市场有产权、无产权租金差异的相关统计数据或其他数据；对于仓储类用房，是否能注册对于租金是否有15%的影响水平，请核实说明。
    回复:相关数据网站无当地市场有产权、无产权租金差异的统计数据，评估专业人员经过电话市调周边仓储类用房有产权、无产权租金差异，最终确定能否注册对于租金有15%的影响水平。
6. 求取除典型户型东罩棚仓外的估价对象房地产市场租金时，请说明结构、层高、建筑类型等的调整取值确定依据及其合理性。
回复: 
	修正项
	修正说明

	结构
	根据评估专业人员对单层建筑钢筋混凝土及钢结构造价的对比，综合考虑建筑材料、人工、工期等因素，钢筋混凝土相较钢结构修正比例为10%。

	层高
	依据评估专业人员的市场调查及评估经验，超高层高厂房相较标准层高厂房修正比例为5%。

	建筑类型
	粮食仓库的建筑需要具备防潮防雨性能好、保温好、密闭性强、有通风设施、有测温设施等特点，依据评估专业人员的市场调查及评估经验，粮食仓库相较普通厂房修正比例为20%。


复审意见：初审意见答复中的层高、建筑类型等内容在案例测算过程中并未体现，请进一步核实调整的合理性。
回复:已在报告中修改，在报告测算过程中增加对层高、建筑类型的修正。
建议被评审企业和相关中介机构予以关注。相关中介机构不因为本次审核而转移其应当承担的法律责任。
北京康正宏基房地产评估有限公司

 2023年3月27日      
案例C





案例A





案例B








 1 / 1

