天津市滨海新区（原塘沽区）安泰里19-1-704住宅用房房地产市场价值评估项目
评估报告审核意见
经对北京康正宏基房地产评估有限公司出具的康正评字2023-1-0035-F01HDZC2号报告审核，意见如下：
1、 估价报告P9，“估价对象范围为其房屋所有权及划拨国有建设用地使用权”，划拨土地使用权住宅在天津当地能否直接上市交易，请核实说明。

答：经与不动产登记中心及链家网中介咨询、核实，上述情况房屋（划拨土地使用权住宅）可以直接上市交易。

2、 估价报告P26，“根据评估专业人员所掌握的市场资料，采用房地产交易中的替代原则，选取与估价对象类似用途的案例”，请提供三个比较实例的有估价师签字的询价记录扫描件。
答：已落实
	名称

	项目名称
	建筑面积（㎡）
	市调时间
	信息来源
	联系人
	联系人电话
	网上挂牌售价单价（元/㎡）

	可比案例A
	安太里
	79.52
	2023-1-17
	链家网
	李东
	4008896832转32182
	15720

	可比案例B
	安太里
	45.46
	2023-1-17
	链家网
	李东
	4008896832转32182
	14299

	可比案例C
	安太里
	42.11
	2023-1-17
	链家网
	李东
	4008896832转32182
	18523

	估价师签字
	


3、 估价报告P28，楼层，高区（顶楼）、中区，修正幅度10%是否过高，是否符合当地同类房地产市场情况，请核实。

答：估价对象为无电梯7层板楼，修正体系为

	修正因素
	体系
	向下递减修正

	所在楼层
	中区
	低区
	高区
	低区（首层）
	高区（顶楼）
	2.5%


符合市场情况
。
4、 估价报告P28，比较因素对“平面布局（几室几厅几卫）”是如何考虑的，请说明。

答：
住宅用房面积决定户型，面积越小单价越高，户型主要为买房人需求，故未考虑其影响。 
5、 估价报告P29，三个比较实例的销售价格（元/平方米）15720、14299、18523，是实际成交价还是挂牌价，请补充说明。

答：挂牌价

北京康正宏基房地产评估有限公司等中介机构不得因为本次专家评审而转移其应当承担的法律责任。

                                      2023年3月21日
�建议增加调查沟通记录，中介介绍情况等，是否增加截图，看二审意见


�体系与测算不一致，其他三套房是否有影响；看二审意见


�是否需要介绍一些市场情况


�这个回答看二审意见吧，决定，买房人需求不予考虑感觉不是很合适


�经过核实中介介绍实际成交与挂牌之间的差异，注意匹配报告介绍周边市场情况






