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[bookmark: _Toc379795040]关于楼层调整系数咨询报告讨论意见的答复函
军事科学院服务保障中心：
中铁第五勘察设计院集团有限公司军科院职工安置住房全过程咨询项目部：
受贵单位的委托，我公司对北京市海淀区唐家岭新城东侧4幢住宅楼（军事科学院唐家岭职工安置住房工程）楼层调整系数进行了咨询。
现就贵方所提的讨论意见，特答复如下。
1、我司房地产评估资质
我司成立于1993年，自国家建设部1997年实施房地产价格评估机构资格等级管理以来，我司一直系全国壹级房地产评估资质。
根据建设部有关房地产评估机构管理办法，评估资质审批有效期三年，我司现已向建设部申报2025-2028年度的全国壹级房地产评估资质，尚在建设部审批中。
根据国标规范《房地产估价规范》，待我司正式提交咨询报告时，我司营业执照复印件、评估资质证书复印件、评估专业人员执业资格证书复印件均会作为咨询报告的附件。
2、咨询报告使用期限
根据国标规范《房地产估价规范》，估价报告使用期限应自估价报告出具之日起计算，不宜超过一年。
3、楼层差价系数依据
我司测算编制楼层差价系数主要参考了国管局中央国家机关住房制度改革办公室2025年2月发布的《在京中央单位新建职工住宅价格评估技术指引》，并调研了部分商品住宅售价的楼层差价，并结合项目职工安置住房的特殊性，实现楼层差价系数“零和”。
4、报告的依据不足假设
首先，“依据不足假设”段落系国标规范《房地产估价规范》所规定的规范格式，系报告必备组成部分。其次，本次咨询项目确未提供《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》等合法批准文件。
根据贵方提供的规划方案图件，我司评估专业人员根据专业经验判断，原则上来说，前述资料的缺少基本上不太可能会对楼层差价系数带来实质影响。
[bookmark: _GoBack]5、标准层范围划分依据
标准层范围的划分，我司同样参考了国管局中央国家机关住房制度改革办公室2025年2月发布的《在京中央单位新建职工住宅价格评估技术指引》，在指引中的房屋因素修正系数调节基本表的基础上略作调整制订而成。
6、楼层差价系数值跨度
参考国管局中央国家机关住房制度改革办公室2025年2月发布的《在京中央单位新建职工住宅价格评估技术指引》，楼层差价系数值跨度为3.5%，本次咨询项目的楼层差价系数值跨度根据楼栋和单元不同，分别为3.5%和4%，与指引基本吻合。
而一般商品住宅售价的楼层差价的跨度则都较大，部分商品住宅项目的楼层差价达到了10%以上。
经我司技审会研究，若贵方确有优化的诉求，后续我司可适当缩小楼层差价系数值的跨度。

关于楼层调整系数的确定，我司建议贵方充分对职工的选房意向先行摸底调查，以期更加科学合理地制订楼层调整系数，实现顺利选房分房。

我司后续会根据贵方的工作部署，安排项目负责人和评估专业人员到场进行项目汇报和报告的技术解释等工作。
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北京康正宏基房地产评估有限公司
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