华商储备商品管理中心有限公司
写字楼租金项目审核意见

1、市场法计算中说明待估对象土地年期一致，实物状况描述无重大差差异情况下，成新率修正如何确认5%差异。
答：评估对象直线成新为70%，观察成新为80%，综合成新率为75%，虽然土地年期一致，但可比对象实际建成时间还是存在差异，且估价对象观察成新低。
2、说明本次待估对象与可比案例对比中，收益法建筑面积越大，租金越高、市场法建筑面积越大租金越低的合理性分析
答：建筑面积租金水平是以300-500平方米为基准，向上向下修正，修正区间为300（含）-500、100（含）-300或500（含）-800、0（含）-100或800（含）-1000、1000（含）-1500，修正系数为100、99、98、97
	修正因素
	等  级  划  分
	每等级向下修正幅度

	建筑面积（㎡）
	300（含）-500
	100（含）-300或500（含）-800
	0（含）-100或800（含）-1000
	1000（含）-1500
	1%


[bookmark: _GoBack]3、说明物业管理因素修正10%的合理性分析
答：物业管理因素修正分别从两个方面考虑：（1）评估对象为自管，可比案例为专业物业管理（2）评估对象为商住混用，可比案例为纯写字楼
4、区域因素描述市政设施达到六通，本次待估对象及全部案例均为五通，核实说明
答：区位状况及比较因素条件说明中“六通”为所处区域基础设施水平情况，评估对象描述为估价对象自身及可比案例（即红线内）基础设施水平情况为五通。
5、房产剩余年限为40年，收益年限为29年，说明考虑计算房地产未来收益时是否考虑期末残值价值。
答：由于本次评估为租金评估，故本次评估未考虑房地产期末残值
6、补充说明计算表中建安单价4000/平、税费1.5%、税费16.76%、资本化率5.5%及增长3%的分析依据
答：建安单价，当地同类物业毛坯状态建安水平在3000-3500元/平方米区间，结合评估对象自身装修情况考虑，综合建安水平为4000元/平方米
相关税费1.5%为房地产相关税费，按经验记取
税费16.76%为按租金收入计税（销售税费5.6%、租金收入费率12%），计算公式=5.6%/1.05+12%/1.05=5.33%+11.43%=16.76%
资本化率的确定方法有市场提取法、安全利率加风险调整值法、复合投资收益率法、投资收益率排序插入法等方法。本次测算采取安全利率加风险调整值法；以安全利率加上风险调整值作为资本化率。其中安全利率可以选用同一时期的一年期过国债年利率或中国人民银行公布的一年定期存款年利率（1.5%），风险调整值则可以根据估价对象所在地区的经济现状及未来预测、估价对象的用途等自身特点确定，经调查，一般为3%-5%之间，本次评估依据估价对象所在项目特点，取风险调整值为4%，则依据安全利率加风险调整值法可以得出资本化率为5.5%
评估人员通过对评估对象周边办公类项目租赁市场的调查，区域此类用房租赁市场较活跃，目前与评估对象相似的办公用房年租金增长率在3%-5%之间，结合评估对象自身状况分析，本次评估确定评估对象年租金增长率取3%
7、计算表成新率为82%，与前面描述的75%成新率是否一致？
答：计算表成新率书写有误，应为75%，与前面一致，报告已修改
8、本次评估采用收益法计算租金主要参数为市场法计算的价值及折现率，资料主要来自于市场，补充说明如何受客观及时效影响造成评估值差异很大。
答：当前该区域办公用房房地产市场的租金售价存在偏离，实际的投资报酬率较低。而收益法中采用的报酬率为正常市场下应达到的客观水平，因此本次收益法（由售价反推租金模式下）计算出的结果与当前市场租金存在差异
9、补充说明事项披露涉及的105平共有事项评估人员履行的相关核查验证程序，如是否到相关部门查档核查等。
答：未经产权方授权，我公司无权到相关部门进行查档，相关部门不予接待


