天津市滨海新区（原塘沽区）广达商城7-1-401等3套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-F02HDZC2号报告审核，意见如下：
1、 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/㎡）
	售价单价内涵及电话沟通记录

	可比案例A
	广达商城
	73
	2023-1-17
	链家网
	郭宗浩
	4008893213转35582
	8083
	经与联系人电话核实售价8083元/㎡，买卖双方各付各税，经电话询问，价格议价空间较小 

	可比案例B
	广达商城
	61.32
	2023-1-17
	链家网
	方芳
	4008896793转51009
	8087
	经与联系人电话核实售价8087元/㎡，买卖双方各付各税，经电话询问，价格议价空间较小

	可比案例C
	广达商城
	73
	2023-1-17
	链家网
	郭宗浩
	4008893213转35582
	9316
	经与联系人电话核实售价9316元/㎡，买卖双方各付各税，经电话询问，价格议价空间较小

	估价师签字
	


2、 估价报告P28，内部装修维护情况，购买住宅一般都要重新装修，考虑“内部装修维护情况”是否合理，差、较好，修正幅度9%是否过高，是否符合当地同类房地产市场情况，请核实。

答：维护情况体现装修剩余价值，在房屋交易中要体现装修赋予的价值，内部装修维护情况修正体系分为好，较好，一般，较差，差，向下修正3%。
3、 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。
4、 估价报告P29，三个比较实例的销售价格（元/平方米）8083、8807、9316，是实际成交价还是挂牌价，请补充说明。

答：挂牌价，经中介介绍，挂牌价与实际成交价差异较小，故未修正。
5、 估价报告P33，请补充说明“广达商城7-1-402”的房屋“朝向”。

答：P32，修正表中朝向有体现。
6、 估价报告P33，广达商城8-3门住宅用房评估单价7076元/平方米是如何确定的，请补充说明确定过程及合理性。

答：P32，以广达商城7-1-401住宅用房为基准，对建筑面积、楼层等因素进行调整，求取8-3门评估价值。
8-3门评估单价＝7915×0.86×0.99×1.05×1＝7076（元/平方米）
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

