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关于“评估报告异议书”的答复
北京市东城区人民法院：
根据贵院提供由被告北京王府井置业投资有限公司提交的《评估报告异议书》，我公司做出如下说明：

一、

1.根据估价委托人提供的《关于（2017）京0101民初3201号案件的函》，本报告估价对象在价值时点的装修情况以 “评估标准为简单装修标准”进行设定。
2.截至价值时点，估价委托人未提供《国有土地使用证》及其土地信息相关资料，经与估价委托人确认，本次评估设定估价对象土地使用权类型为出让。根据估价委托人提供的《北京市房屋登记表（平房）》复印件，估价对象用途为住宅，本报告设定估价对象土地用途与房屋用途一致——均为住宅（居住类）。根据《中国人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》[中华人民共和国国务院令第55号]规定，居住用地土地使用权出让最高年限为70年，故在本报告收益法的测算中，收益年期按70年计算。
3.截至价值时点，估价委托人未能提供有关估价对象容积率的数据。根据《北京市人民政府关于更新出让国有建设用地使用权基准地价的通知》[京政发﹝2014﹞26号] ，并通过查询《北京市基准地价更新成果》可知，估价对象位于住宅类一级地价区，级别平均容积率为2.5，故本次评估报告成本法测算中以平均容积率2.5作为估价对象的容积率进行设定测算。

4.根据估价委托人提供的《关于（2017）京0101民初3201号案件的函》，本次评估依据为同区域同品质住宅房屋的现值，故本次评估设定估价对象在价值时点尚未灭失，且具有正常使用居住功能。

5.截至价值时点，估价委托人未能提供有关估价对象成新状况等信息。结合评估专业人员对周边区域实地查勘，估价对象的翻建年代，符合基本完好房的评定标准，故本次评估以设定估价对象成新率为60%进行评估。
6.估价对象周边有景山公园、什刹海等自然景观，城隍庙、北京市文物局、中国美术馆等人文景观，综合评价环境状况好。
二、

影响房地产价格因素分析中数据为我公司依据“北京市统计局”、“东城区统计局”等官方网站公开发布信息及我司评估专业人员参考内部数据分析得出。
三、

本次估价的“房地产市场价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2017年11月29日，估价对象用途为住宅，室内装修情况设定为简单装修（即涂料顶棚、涂料墙面、水泥地面），土地取得方式设定为出让，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限设定为70年的房地产市场价值。，根据《房地产估价基本术语标准》[GB/T50899-2013]，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。本次估价目的是为估价委托人核定估价对象房地产市场价值提供参考依据。

综上所述，我公司出具的《不动产估价报告书》[2017-1-0681-F01SFZC6]是完全符合《关于（2017）京0101民初3201号案件的函》及中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]及相关国家、地方法律法规的，估价结果是客观、合理的。
（本页无正文）

特此说明。

北京康正宏基房地产评估有限公司

                                          二○一八年一月三十日
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