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1.1 [bookmark: _Toc290639733]贵机构认为本次委托事项的重点和难点是什么？本项目服务团队过往是否有提供类似项目的经验？贵机构参与本次委托事项将如何保障贵机构及服务团队能以专业的技能，谨慎、勤勉、尽责地提供服务，保守客户的商业秘密，维护客户合法权益？贵机构拟通过何种措施确保服务按时、高质量、持续的实现？ 

1.本次委托事项的重点和难点
标的物业三全公寓位于北京市朝阳区麦子店街38号，为北京三全公寓有限公司开发建设的涉外酒店式公寓项目。“华夏资本-优钺-景瑞三全公寓资产支持专项计划资产支持证券”项目作为北京首单抵押型长租公寓CMBS，其重点及难点主要在于同类项目处于发展初期阶段，其顺利获批及发行将能起到典范作用，有利于强化资本市场服务实体经济，有利于资本市场的健全发展。
2.服务团队
本公司从事评估业务的人员需具有本科或专科以上学历，具有认定的相关专业背景或拥有两年以上相关工作经验，具有一定的知识水平和实践能力，并将个人档案调入公司实行统一管理。
执业人员无论在进入我公司前是否拥有相关工作经验或执业资格，均需按公司要求接受包含相关法律法规、专业知识、职业道德准则、内部岗位职责、操作模式与流程以及市场调研等实践能力的多方面培训，通过统一考核后，方能独立执业。所有执业人员均需具有估价员或估价师专业资格。
3.质量保障
（1） 建立多级专项团队
接到项目委托意向后，公司总经理王鹏立即行动，第一时间牵头建立专项负责小组。
（2） 多边沟通（对外）
不同于传统抵押评估业务简单的三方关系，CMBS项目牵涉多头，估价资料的获取、更新往往牵涉其他机构作业，因此对项目进度及时、多边沟通显得尤为重要。
（3） 定制产品（对内）
评估作业期间，专项小组项目经理在技术总监指导下，根据估价对象经营方式特点研究制定评估技术路线及作业实践方案。
4.工作措施
经过多年的探索和经验的积累，我司建立了完整的风险控制体系，多层级管理、各专业同时审核方式，全员提高与加强风险管理意识；根据公司的能力和人员准备去承接项目，对所承接的项目实行预评估制度，使各个项目均能处于公司的有效管理范围之内，有效避免因企业管理不到位带来的风险。
（1）制度保障：
①参与人员持续培训制度：培训（公司制度、岗位职责、工作纪律及职业道德、工作内容），在岗培训。
②例会制度：每周例会内容：各参加人员汇报阶段性工作、疑难事项及解决事项归类、下一步工作安排。
（2）采用规范化的质量管理模式，制定规范化的规章制度、岗位责任制，制定较为细致的、有针对性的实施清单和风险控制安排，正确履行专业估值的各种责任。
（3）建立健全完善的监督检查机制，进行动态管理。到项目中进行检查，加强与业务相关方的沟通，并在检查中及时发现项目的不足，及时加以处理，避免风险事故的发生。
（4）对项目进行风险排查。现场风险排查工作，防止发生各类风险。
（5）保密制度。我司根据委托方服务协议保密条款，严格要求项目团队人员遵守，签署保密承诺；公司内部建立“隔离墙”制度；实行回避制度。

1.2 贵机构参与本次委托事项将如何保障贵机构能够遵循诚实信用原则，基于独立、客观的立场，公平对待客户，避免利益冲突？

我方将独立、客观、公正从事估价业务；认真执行法律和行政法规，对出具的《不动产报告书》承担相应的法律责任。并对不动产权利人提供的有关估价对象资料妥善保管并负保密之责，非委托方同意不得擅自公开或泄露给他人。

1.3 除项目服务外，贵机构是否计划提供增值服务？请详细列明服务内容、服务频率等相关服务计划。

物业状况评价：对物业的实物状况、权益状况和区位状况进行调查、描述、分析和评定，并提供相关专业意见的活动。两年一次，每次收费10万元，工作周期15个工作日。
物业市场调研：对物业所在地区的经济社会发展状况、房地产市场状况以及物业自身有关市场状况进行调查、描述、分析和预测，并提供相关专业意见的活动。根据委托方需求进行，每次收费10万元，工作周期15个工作日。

1.4 请说明贵机构就本次委托事项提供的服务内容和范围，本次服务的报价及明细构成。

本次服务内容为资产支持专项计划提供市场价值提供参考依据，采用估值方法为现金流折现法和比较法；本次估价服务费为人民币壹拾捌万元整，包括我方在估价对象不动产所在地食宿、交通、必要的办公场所通讯费等。







【北京康正宏基房地产评估有限公司】
　　  
2019年12月26日
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