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异议答复
天津市诚田丰金属制品有限公司：
2022年3月30日，我公司收到贵公司发来的《异议函》。我公司于2022年3月3日受贵公司及天津富润华瀚建筑工程管理有限公司共同委托对梁锋名下的北京市朝阳区广渠路28号院215号楼1层215-南128a商业用房市场价值进行评估，于2022年3月4日对估价对象进行实地查勘，于2022年3月17日出具《不动产估价报告书》（康正评字2022-1-0112-F01DYGJ1号）。
对贵司异议，答复如下：
一、据统计，2021年4季度，北京市一手散售商铺平均成交价格为25760元/平方米，同比下降18.6%。北京市零售类物业平均空置率从2019年的9%上升至12%后，2021年底略有回落；且2019年至2022年1季度，北京市零售市场租金水平降幅达5%以上。受宏观经济下行压力及疫情影响，北京市零售市场呈现持续下行趋势。电商平台及新冠疫情对商业物业市场租金及市场售价都带来较大影响。
二、经我司评估专业人员市场调查，目前珠江帝景1层临街商铺报价在5万-5.5万元/平方米浮动。部分房源信息如下：
	项目名称
	具体情况
	单价（元/平方米）

	珠江帝景
	1层、269.55平米、普通装修
	50800

	珠江帝景
	1层、258.6平米、普通装修
	52204

	珠江帝景
	1层、160平米、普通装修
	50000

	珠江帝景
	1层、93平米、普通装修
	50000


根据《估价委托书》，委托评估目的是为核定资产需要评估房地产市场价值，并未明确本次房屋评估的目的是用于抵债还款。我司出具的《不动产估价报告书》中的房地产市场价值是指依据一定的评估方法对房地产的客观合理价格所做的估计的价格，是市场价值趋向在理性、正常市场状况下的内在价值、真实价值。而贵司异议函所说的市场价格是目前中介机构报价，该价格多受一手购房价格及房主个人意愿影响。二者本身内涵并不相同。
本次评估，我司依据《房地产估价规范》要求，采用比较法及收益法两种方法评估估价对象房地产市场价值，比较法的案例选取与收益法的租金及增长率的确定符合市场水平，参数的取值亦均在合理范围内。根据本次委托评估目的，估价结果符合正常市场水平。
三、《异议函》指出房屋评估用途为用于抵债还款。根据我司评估专业人员查询淘宝网、京东网、瀚海法拍网司法拍卖频道，上述网站中拍卖房产基本为司法纠纷抵债拍卖房产。2019年以来珠江帝景商铺公开司法拍卖挂牌及成交情况如下：
	序号
	坐落
	建筑面积（㎡）
	所在楼层
	起拍价（万元）
	起拍单价（元/㎡）
	成交价（万元）
	成交单价（元/㎡）
	开拍时间
	结果
	备注

	1
	北京市朝阳区广渠路28号院203号楼1层203-北120商业房地产
	192.37
	1
	750
	38987
	——
	——
	2021年12月20日
	已流拍
	一次拍卖

	2
	北京市朝阳区珠江帝景伯爵山301楼111室（底商）
	92.11
	1
	372
	40386
	——
	——
	2020年12月31日
	已流拍
	一次拍卖

	3
	北京市朝阳区珠江帝景B区225号楼南B133室
	742.11
	-1
	3087
	41598
	2624
	35359
	2019年8月26日
	已成交
	二次拍卖

	4
	北京市朝阳区珠江帝景B区225号楼160室
	915.62
	1
	5260
	57447
	4471
	48830
	2019年6月26日
	已成交
	二次拍卖


从上表可看出，珠江帝景商铺起拍价格从2019年至2021年呈现下降趋势，且2020、2021年起拍价格水平明显低于我司《不动产估价报告书》中价格水平。
四、我司出具的估价结果仅为委托人提供参考使用，不应当被视为对估价对象成交价格的保证；对于《异议函》中提到的贵公司与天津富润华瀚建筑工程管理有限公司的纠纷及处理方式，我司不知情也不予置评，我们遵守评估程序，独立、客观、公正评估。
五、经我司组织专业评估人员对该物业进行评估复核，本次估价从评估程序、方法选用、估价结果的确定均符合《房地产估价规范》的要求，也符合正常市场水平。
特此说明。
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