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1、 卖方缴纳税费描述总计约为985万元，描述是否不妥，未考虑土地增值税的影响。
回复：报告中P50中在计算卖方缴纳税费时，由于土地增值税需依据估价对象实际入账科目及金额确定，我司评估专业人员与项目不动产权利人沟通后仍难以获取相关数据，故本次测算中暂未考虑土地增值税的影响。
2、 估价对象1（佳兆业广场）的计算过程，需要补充案例的选择、建立统一可比的过程、交易价格的内涵（含不含增值税）等；
[bookmark: _Hlk86058225]回复：我司评估专业人员在实地勘察估价对象后，对项目周边房产中介进行询问及电话市调选取交易案例。根据替代原则，本次评估从估价人员掌握的交易实例中选取3个与估价对象位于同一区域、业态和物业现状相同的可比实例，本次评估选取的市场可比实例均为可通过修正反映正常成交价格的真实市场挂牌可比实例。基本情况见下表：
可比实例基本情况表
	项目
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	楼宇名称
	佳兆业广场10栋1层101
	佳兆业广场
	佳兆业广场
	佳兆业广场

	建筑面积（平方米）
	76.7
	176
	59.96
	314

	市场报价-含税价（元/平方米）
	——
	25464
	27017
	25478

	交易时间
	2023年3月
	2023年3月
	2023年3月
	2023年3月

	数据来源
	——
	现场调查及交易平台报价
	现场调查及交易平台报价
	现场调查及交易平台报价

	交易情况
	正常
	市场挂牌价
	市场挂牌价
	市场挂牌价

	房地产用途
	配套底商
	配套底商
	配套底商
	配套底商


建立可比价格基础及影响因素选择
（1）建立可比基础，统一价值内涵
1）统一财产范围：设定估价对象与可比案例的实物范围相同，均不含有房地产以外的资产，不存在债权债务，没有其他权益或负担；
2）统一付款方式：设定估价对象与可比案例的付款方式均为一次性付清；
3）统一融资条件：常规融资条件；
4）统一税费负担：买卖双方各付各税 ；
5）统一计价单位：统一为单价，为单位建筑面积价格，即“元/建筑平方米”，币种为人民币。
可比实例标准化处理表
	标准化处理项目
	估价对象
	案例A
	案例B
	案例C

	
	佳兆业广场10栋1层101
	佳兆业广场
	佳兆业广场
	佳兆业广场

	确定的交易价格-含税价（元/㎡）
	
	25464
	27014
	25478

	财产范围
	设定为“纯粹”、“干净”的房地产
	100
	财产范围与估价对象相同
	100
	财产范围与估价对象相同
	100
	财产范围与估价对象相同
	100

	融资条件
	常规融资条件
	100
	常规融资条件
	100
	常规融资条件
	100
	常规融资条件
	100

	付款方式
	成交日一次性付清
	100
	成交日一次性付清
	100
	成交日一次性付清
	100
	成交日一次性付清
	100

	税费负担
	交易税费正常负担
	100
	交易税费正常负担
	100
	交易税费正常负担
	100
	交易税费正常负担
	100

	计价单位
	单价，元/建筑㎡，人民币
	100
	单价，元/建筑㎡，人民币
	100
	单价，元/建筑㎡，人民币
	100
	单价，元/建筑㎡，人民币
	100

	标准化处理后交易价格-含税价（元/㎡）
	待估
	25464
	27014
	25478


（2）根据估价对象的具体条件，确定影响估价对象价格的主要因素有：
①交易日期：确定房地产价格指数；
②交易状况：是否为正常、公平、公开的交易；
③权益状况：用途、剩余使用年限；
③区位状况：商业繁华度、交通便捷度、公共配套设施完善程度、基础设施水平、自然及人文环境、临街状况、平面位置、人流量、楼层；
④实物状况：商业类型、建筑面积、建筑结构、公共部分装修、成新度、市政基础设施、业态、层高、内部装修情况、内部装修维护情况。
3、 收益法中估价单价是含增值税价还是不含增值税价；土地的剩余年限和房屋剩余年限哪个长，未见考虑相关价值的加回。
回复：
1 收益法中估价单价是含增值税价。
2 以佳兆业广场为例，根据《不动产权证书》[川（2017）成都市不动产权第0068608号]，土地为出让国有建设用地使用权，商业用房土地使用权终止日期为2052年12月20日，剩余土地使用年限为29.81年。项目建成于2016年，钢混结构，经济耐用年限为60年，房屋剩余经济耐用年限为53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，估价对象收益期确定为29.81年。估价对象建筑物剩余经济寿命超过土地使用权剩余期限，但不动产权利人未能提供项目出让合同，我司无法获取土地使用权期间届满后收回条件，且至收益期结束，按照直线折旧方式计算成新率较低，无法确定建筑物的使用情况。因此本次评估从谨慎考虑，未考虑建筑物在收益期结束时的价值折现价值。
4、 2-3层楼层修正系数均为0.4，负一层为0.25，楼层的修正系数的确定依据。
回复：我司评估专业人员对项目进行市场调查，佳兆业广场商业用房以及区域内项目在以往成交中，负一层成交价格约为1层成交价格的25%，2-4层成交价格约为1层成交价格的40%。故本次评估确定2-3层楼层修正系数均为40%，负一层为25%
【复审意见】请补充相关调查统计的情况已对应的得出40%、25%的依据。
回复：①经我司评估人员查阅《成都市规划和自然资源局关于公布成都市中心城区土地定级与基准地价更新成果的通知》[成自然资发[2021]28号]及相关基准地价修正体系，未有对于商业楼层系数的确定，商业用地整体从容积率修正确定其地价水平。②我司评估专业人员实地市调时，经中介反馈，佳兆业广场与西城广场仅1层商铺有实际成交，B1层、2-4层商铺近期未有成交，但有意向客户，客户反馈对2-4层实际成交价格接受约7000-8000元/平方米，地下1层实际成交价格接受约5000元/平方米。本次评估由房地产市场价格提取层差系数。
评估专业人员市调案例如下：
[image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700118847645.png][image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700119195467.png]
[image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700119873515.png][image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700120086687.png][image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700120199124.png][image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700120328275.png][image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700120450305.png][image: C:\Users\Administrator\Documents\WeChat Files\vickycc0312\FileStorage\Temp\1700120513600.png]
5、 佳兆业西城广场的楼层修正系数0.45与佳兆业广场0.4的不一致是否合理。
回复：佳兆业广场商业用房分布为B1至4层，佳兆业西城广场商业用房分布为1-3层。根据不动产权利人对周边商业用房的市场调查，佳兆业广场商业用房楼层较多，商业用房总量较大，去化较慢，以往交易成交价2-4层约为1层成交价格的40%。佳兆业西城广场商业用房以往交易成交价2-3层约为1层成交价格的45%。
【复审意见】同一地相邻楼宇，存在差异，请说明合理性。
回复：由于佳兆业广场与西城广场各自1层基准户情况不同，故在修正2层以上商业时，楼层系数取值略有不同，经修正后其两个项目2层以上商业售价均在7000元/平米左右，与市场可能成交价格相符。
6、 佳兆业现代城的楼层修正系数1.02与其他案例也不一致，是否合理。
回复：佳兆业现代城办公用房比较法修正中，根据我司评估专业人员对于周边写字楼项目进行市场调查，写字楼项目楼层通常分为高区、中区、低区，楼层对办公用房价值影响较小，故每档修正为2%。
【复审意见】不同楼层租金差异均会较大；每个区差异2%是否符合实际情况。请补充相关调查统计的情况已。
[bookmark: _GoBack]回复：我司评估人员在进行市场调查时，将楼层分为高区、中区、低区，经实地查勘及询问，楼层的差异主要体现为通风、采光、及视野等因素，估价对象为地上10层办公楼，楼北侧紧邻双楠大道中段。市调案例元乙大厦为地上6层办公楼，楼北侧紧邻双楠大道中段；金恒德国际汽配城为地上9层办公楼，楼北侧紧邻双楠大道中段。由于估价对象及案例的建筑类型均为小高层（7-10层，高度24-40米）通风、采光及视野等受楼层差异影响较小。且经当地房地产中介反馈，10层及以下写字楼房地产售价收楼层影响较小，而高层（11-30层，高度40-100米）、超高层（30层以上，高度100米以上）写字楼房地产售价会因采光、视野等不同受楼层影响较大。故本次评估修正系数确定为2%。

北京康正宏基房地产评估有限公司
2023年11月16日
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