天津市滨海新区泰达海澜花园056、057两套地下人防车位使用权出租人权益价值评估项目
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-F04HDZC2号报告审核，意见如下：
1、 估价报告P1，根据《车位使用权转让协议》，车位使用权能否在泰达海澜花园小区进行正常转让，只“采用的估价方法为收益法”是否合理，对市场比较法是如何考虑的，请核实说明。

答：估价对象为人防车位，只能于泰达海澜花园小区内部业主转让使用权，转让价值实际为出租人权益价值，故仅用收益法。
2、 估价报告P23，“通过对估价对象所属项目物业公司进行电话咨询，车位租金为150元/车位·月（含管理费），管理费为90元/车位·月”，请提供有估价师签字的询价记录扫描件。
答：已落实

	市调时间
	信息来源
	联系人
	联系人电话
	租金（元/车位·月）
	备注

	2023-2-23
	物业
	——
	022-66621128
	150（含管理费）
	管理费90元/车位·月

	估价师签字
	


3、 估价报告P23，“通过对估价对象所属项目物业公司进行电话咨询，车位租金为150元/车位·月（含管理费），管理费为90月/车位·月。综合分析估价对象自身情况，确定估价对象租金为60元/车位·月”，三个价格是否包含增值税，请核实说明。

答：包含增值税。

4、 估价报告P23，“报酬率（Y）
4%”，如何确定的，请说明。是否符合当地同类房地产的收益还原比率水平，请分析说明。
答：报酬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报酬率。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2%-5%之间，本次评估依据估价对象所在项目类型特点，取风险调整值为2.5%，则依据安全利率加风险调整值法可以得出报酬率为4%。
5、 估价报告P24，“剩余土地使用年限为56年”、“本次评估估价对象收益年限按建筑物经济耐用年限确定为48年”，对建筑物经济耐用年限到期后的剩余土地使用权价值是如何考虑的，请说明。

答：估价对象为人防车位，本着谨慎原则，未考虑超出收益期的土地使用年限部分的价值折现。
6、 估价报告P24，“综上，本次评估估价对象的评估价值为16536元/车位”，与P17的“对滨海新区产权车位市场进行调研，市场售价为40000-130000元/车位”差距较大，请补充分析说明原因及合理性。

答：市场进行调研为非人防车位，估价对象为人防车位，故差距较大。
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

