《北京市海淀区万柳东路25号（万泉商务花园）601、602、603房地产市场租金水平评估房地产估价报告康正评字2021-1-0621-F01ZLGJ2号审核意见》意见回复

审核意见回复如下：
一、估价报告
1. 本项目需要进行评估备案，备案需报送的材料一般包括资产评估报告（评估报告书、评估说明和评估明细表及其电子文档）等，本项目出具房地产估价报告能否满足资产评估备案要求？请核实。
答：本估价报告不满足备案条件。
2. P1:“本次评估的“房地产市场租金水平”是指在正常市场情况下，在价值时点2021年10月31日，估价对象使用用途为办公的房地产租赁价格（含税），其不包含物业管理费、能源费、房地产经纪公司服务费等。”能源费具体是指哪些费用？房屋维修费是否包含在评估租金当中？请说明。
答：能源费主要包含公共区域维修时产生的水、电费用、空调费、取暖费。房屋维修费不包含在评估租金中。	Comment by sony: 含？
3. 万泉商务花园的网上租金报价在6.0-6.5元/建筑平方米•天左右，评估单价5.43元/建筑平方米•天是否偏低？请核实。
答：租金内涵不同，网上租金报价价值内涵包含物业管理费、房地产经纪公司服务费等与估价结果内涵不同，本次评估估价对象案例ABC均已经过价值内涵剥离，最终结果为统一价值内涵。
4. P2：“因市场情况复杂，实际签订价格将受交易双方对项目心理预期的影响，会在估价结果的基础上出现一定范围内的上下浮动，浮动±10%为合理范围。故，估价对象市场租金水平为4.89～5.97元/建筑平方米•天。”评估备案一般为固定价，本次评估结论描述为区间价是否妥当？请核实。
答：区间反应了估价对象市场租金水平范围。最终结果为租金单价5.43元/建筑平方米•天。
5. 待估房地产目前闲置的原因是什么？请说明。
答：未找到合适租户。	Comment by sony: 看二审意见。理论上不又评估公司解释理由，我们只表述明前情况，不体现原因。
6. P11：“估价对象现状市政基础设施较完备，达“五通”（即通路、通电、通讯、通上水、通下水）”，北京城区的基础设施是否仅为五通？请核实。
答：估价对象所处区域达到“七通”，详见Pxx页，估价对象本身为“五通”，详见Pxx页。
7. 估价依据部分是否需要补充“12号令”、“64号文”等国资评估监管的文件依据？请核实。
答：本报告为房地产估价报告，无需补充上述文件依据。
二、技术报告
8. 案例2面积与待估房产差异较大，修正幅度是否偏低？请核实。
答：通过对估价对象的房地产租金水平市场调查，建筑面积对估价对象房地产市场租金水平影响较小，故建筑面积修正幅度相对较小。
9. 精装修于普通装修修正幅度仅相差1.5%是否偏低？请核实。
答：通过对估价对象的房地产租金水平市场调查，装修情况对估价对象本身房地产市场租金水平影响较小，故修正幅度较小。
以上评审意见请相关中介机构予以关注。相关中介机构不因本次审核而转移其应当承担的法律责任。


