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关于《北京今典鸿运房地产开发有限公司
<关于不动产估价报告书的异议意见>》答复
北京市第四中级人民法院：
[bookmark: _Hlk127543791]我公司于2022年9月27日受贵院委托对北京市朝阳区百子湾路32号院1号楼、2号楼、3号楼、7号楼部分涉执房地产财产处置参考价进行评估，于2022年11月3日对估价对象进行实地查勘，2023年1月10日出具《不动产估价报告书》[康正执评字2022-1-0602-F01SFZC6号]。
于2023年2月13日，我公司收到《关于<不动产估价报告书>的异议意见》，北京今典鸿运房地产开发有限公司对《不动产估价报告书》[康正执评字2022-1-0602-F01SFZC6号]提出异议。我司于2023年2月17日，对上述异议意见进行答复，并提供《不动产估价报告书》[康正执评字2022-1-0602-F04SFZC6号]。
于2023年3月22日，我公司收到《关于<不动产估价报告书>的异议意见》，北京今典鸿运房地产开发有限公司对《不动产估价报告书》[康正执评字2022-1-0602-F04SFZC6号]提出异议。现对异议答复如下：
1、 补充《评估报告》收到前，北京市不动产登记制度已进行了重大调整，抵押物价值明显上涨，应对评估报告进行调整
1.法律法规修订背景
自2023年3月1日起，《北京市不动产登记工作规范》（京规自发(2023)35号）文件，以下简称“工作规范”生效实施。该工作规范是北京市规划和自然资源委员会为贯彻实施《民法典》物权篇有关不动产的规定和国家层面有关不动产登记政策，规范不动产登记行为，维护不动产交易安全，保护权利人的合法权利而修改制定的。原《北京市不动产登记工作规范(试行)》（市规划国土发[2016]100号）已失效。
答复：《北京市不动产登记工作规范》（京规自发(2023)35号）的制定是依据《不动产登记暂行条例》（自2015年3月1日起施行）及《不动产登记暂行条例实施细则》(2015年6月29日国土资源部第3次部务会议通过，自2016年1月1日起施行)。自《中华人民共和国民法典》（自2021年1月1日起施行）颁布实施后，条例和细则尚未修订，我国物权法律制度并未发生重大改变，对于影响房地产价格的土地使用权和房屋所有权法律制度仍保持稳定。
2.具体修订内容
该工作规范修改了原试行的工作规范，特别是其中分则第11条“国有建设用地使用权及房屋所有权登记”中，第11.3.3条转移登记的申请材料的规定删除了原工作规范10.3.3“车位办理转移登记的，提交购房人在本物业管理区城内所购房屋买卖合同或不动产权属证书”的规定。即自2023年3月1日起，无论新建房屋买卖的车位转移登记，还是存量房屋买卖的车位转移登记，均不再审核是否为本小区业主。
经我公司电话咨询不动产登记中心，工作人员确认，根据本次最新的工作规范要求，自2023年3月1日起，不动产登记中心对非本小区业主购买本小区的车位的，不再要求提供本小区的房屋买卖合同或不动产权属证书。
答复：尽管《北京市不动产登记工作规范》（京规自发(2023)35号）对于车位办理转移登记需要提交的文件有所调整，删除需提供购房人在本物业管理区城内所购房屋买卖合同或不动产权属证书的要求。但关于车位产权转让的法律依据应以为《北京市物业管理条例》（2020年5月1日起实施）为准，因《北京市物业管理条例》法律效力远高于《北京市不动产登记工作规范》。
根据《北京市物业管理条例》（2020年5月1日起实施） 第八十条：“物业管理区域内规划用于停放车辆的车位、车库，应当首先满足业主的需要。用于出售的，应当优先出售给本物业管理区域内的业主；不出售或者尚未售出的，应当提供给本物业管理区域内的业主使用。满足业主需要后仍有空余的，可以临时按月出租给物业管理区域外的其他人。” 第九十九条“违反本条例第八十条规定，将车位、车库提供给业主以外的其他人的，由区住房和城乡建设或者房屋主管部门责令限期改正，有违法出租所得的，责令退还违法所得，按每个违法出租车位处五千元以上一万元以下的罚款；拒不改正的，按每个违法出租车位处每月二千元的罚款。”截至目前，《北京市物业管理条例》（2020年5月1日起实施）依然有效。
3.对车位价格的影响
[bookmark: _GoBack]估价对象位于双井商圈泛CBD区域，周边大型商业中心、住宅、酒店、写宇楼云集。目前常住人口30万以上，稳定客流量共150 万以上。随着疫情的好转及防疫政策的调整，市场已经逐渐恢复。双井商圈停车位紧张，停车价格高，放开车位交易限制，必将导致周边车位价格的大幅上涨。本次的评估对象大部分为地下车位用房，受本次政策影响极大。
答复：住宅小区地下车位主要为本小区业主及租户服务，其成交价格主要由本小区的车位供求规律决定。本项目于2008年建成，截至目前，开发商名下的车位供应量仍超1000个，供应十分充足。项目周边有乐成国际、A派公寓、御宸上院等住宅小区，无大型公建项目，且本项目距国贸、双井桥直线距离均超过1公里，对于缓解CBD区域的停车问题，并无便利条件。
4.补充《评估报告》制作时，新的登记制度已生效，估价师应对车位价格进行调整2023年3月1日北京市实施新的《北京市不动产登记工作规范》，而今典鸿运于2023年3月13日收到补充《评估报告》。房地产估价师作为房地产评估的专业人员，理应对此新规充分了解，并根据该规定，在补充《评估报告》中重新调整抵押物中车位的价格。而本次制作的补充评估报告中，估价师仅仅针对部分零估价的车位进行了修改，而对其他车位的价格未作调整，属于严重的疏漏。
新的政策出台后，车位的买卖主体由于不再受到本小区业主身份限制，必将显著上涨，按照补充《评估报告》的评估价值时点确定的评估价值确定抵押物的处置参考价明显不合理。
补充《评估报告》在“估价假设和限制条件”（补充评估报告第68页）中载明：“本次估价结果未考虑国家宏观政策发生重大变化对估价结果的影响。”补充《评估报告》在“估价报告使用限制”（补充评估报告第79页）第6条載明，“在评估报告使用期限或者评估结果有效期内，评估报告或者评估结果未使用之前，如果估价对象状况或房地产市场发生明显变化的，评估结果应当相应调整，特提请报告使用者注意。”
由于本次北京市规划和自然资源委员会最新修订实施的《北京市不动产登记工作规范》对车位的价值产生了重大的影响，恳请对抵押物估价进行再次调整。
答复：综合上述分析，《北京市不动产登记工作规范》（京规自发(2023)35号）制定依据的《不动产登记暂行条例》及《不动产登记暂行条例实施细则》未发生任何调整；影响房地产价格的土地使用权和房屋所有权法律制度仍保持稳定；《北京市物业管理条例》对于车位转让的法律规定也未发生重大变化。因此，在评估报告使用期限内，对于车位价格权属方面的法律规定无重大变化，对于估价对象车位用房的市场价格没有产生明显的影响。

特此说明。

北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇二三年三月二十四日
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