0《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》项目审核意见回复
审核意见回复如下：
1. 整篇评估报告及附件中并未看到该评估相关的经济行为文件，请核评估公司，看评估报告或附件中是否应体现经济行为文件。

答：企业已提供相关文件，已更新报告。
2. 报告中市场背景描述部分均采用2021H1数据，并非2021前三季度数据，是否有特定考虑？如无，建议更新至2021Q3（三季度行业数据基本于10月底已发布，早于价值时点和估价报告出具日）

答：已更新报告。
3. 明确3家可比实例选择的原则或标准。

答：可比实例选择标准：可比实例的交易方式应适合估价目的，与估价对象房地产相似（与估价对象应处于同一地区或统一供求范围内的相似地区、用途类似、权利性质相同、建筑结构相同），成交日期应接近价值时点。可比实例和估价对象的交易方式均适合估价目的，均处在万柳地区，为办公用途，权利性质为出让、钢混结构、租金水平均在区域同一水平。
4. 建议P33页补充可比实例中派顿大厦基本情况。

答：已补充。
5. 关于估价结果5.03元/㎡，在P33列示的同区域主要办公楼项目中，大部分租金水平处于5元-6、7元的区间，而估价对象最后的估价结果5.03基本与【5-6、7】区间的下限值持平，明显低于同区域均价水平的，请做出合理说明，或进一步核对优化评估方法，矫正估价结果。
答：租金内涵不同：区域内主要办公楼项目类型众多，租金水平在4-7元/平方米/天（包含物业管理费、能源费、房地产经纪公司服务费等），所选可比实例及估价对象的租金内涵为不包含物业管理费、能源费、房地产经纪公司服务费等；可比实例正常租金价格分别为6/元/平方米/天、6元/平方米/天、7元/平方米/天，通过对其进行物业管理费、能源费、房地产经纪公司服务费等的剥离，再以估价对象状况为基准，将可比实例状况与估价对象状况逐个因素进行比较、评分，通过各因素的修正及调整，将评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果为5.03元/平方米/天。若不进行剥离，则结果在5-7元/平方米/天，处于均价水平之间。且本次评估估价对象设计用途为商业，根据评估专业人员实地查勘，从估价对象内部遗留装饰装修状况判断，其为办公用房使用，为商业综合楼，而可比实例B、C为标准写字楼，品质上有一定的差距。物业费用分别为11元/平方米/天、24元/平方米/天、19元/平方米/天，物业管理水平有一定差距，综合来看，估价对象与可比实例有一定差距，体现在租金水平有些许差距，但租金水平均在区域为同一水平，我们认为估价结果为正常评估结果。
