《安徽省合肥市长丰县双墩镇双凤湖畔109幢109、110幢110等2幢住宅用房房地产市场价值评估》项目审核意见回复
中粮贸易有限公司：

受贵公司委托，我公司对出具的《安徽省合肥市长丰县双墩镇双凤湖畔109幢109、110幢110等2幢住宅用房房地产市场价值评估】报告（报告号：康正评字2020-1-0108-F01HDZC2号）（以下简称“评估报告”）的审核意见进行了回复。

回复意见如下：
1、 估价假设和限制条件中未对领堪人的身份与责任做明确说明，请补充；
答：报告中已修改。

2、 市场比较法中，表1中缺少成交价格的列示；另外，交易时间均为估价时点，该价格是成交价，还是报价，内涵需明确；

答：市场上未公布出估价对象所在区位的成交价格；所选可比案例的销售价格为估价时点时的市场报价。

3、 据估价师介绍，三个比较案例内部装修均为“毛坯”状态，装修维护情况为“一般”，该建筑物2006年建成持续至今仍为毛坯状况，维护还能保持一般状况，缺乏说服力，请补充说明；

答：报告中已修改。

4、 楼面单价=（16546+17363+16051）/3=16653，与估价结果16658不一致，请核实。

答：报告中已修改。

5、 收益法中，租金水平为8000元/天·平方米，计算年租金的公式有误，请核实：

答：报告中已修改。

6、 收益年限55年，增长率按照全周期递增2%，是否合理，请说明。

答：根据对临近区域同类型市场的调研及了解，
（1）根据合肥市统计局官网显示，2019年，合肥市GDP 达9409.4亿元，按可比价计算，同比增长7.6%；2018年，GDP达7822.9亿元，按可比价格计算，同比增长8.5%；2017年，GDP达7213.45亿元，按可比价格计算，同比增长8.5%。GDP的连续增长，反映了该地区的经济实力和市场规模。

（2）根据调查资料显示，2019年12月份，CPI（居民消费价格）同比上涨4.5%，涨幅与上月持平。全年累计上涨2.9%；2018年，2018年12月份，全省CPI同比上涨2.0%，涨幅比较2018年11月缩小0.3个百分点，月度环比下降0.1%，全年CPI累计上涨2.0%。CPI其变动率在一定程度上反映了通货膨胀或紧缩的程度。一般来讲，物价全面地、变化对比、持续地上涨就被认为发生了通货膨胀。
综合上述原因考虑，结合物业历史租金增长率、物业位置、周边住宅成熟度，未来规划发展等情况，结合银行定期存款一年利率（1.50%），考虑自身租金增长率，租金增长率按2%计取。

7、 109和110两栋住宅总楼层不一致，是否会对价值产生影响，请说明。

答：经市场调查，估价对象所在区域影响价格的因素主要为所在区位、景观视野、主要庭院，具体为一房一价，估价对象109和110两栋住宅所在区位、景观视野、主要庭院大致相同，且两套建筑类型均为独栋别墅，楼层对其价值基本不会产生影响。
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