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关于（2023）京01执恢41号案件异议答复
北京市第一中级人民法院：
贵院于2023年9月26日委托我公司对金晶名下的北京市海淀区学府树家园二区1号楼16层1单元1902号房屋进行评估。我公司评估专业人员于2023年11月3日对估价对象进行实地查勘，于2023年11月23日收到《北京市第一中级人民法院通知函》，并于2023年12月12日出具评估鉴定报告(报告编号：康正执评字2023-1-0735-F01SFZC6号)。
2024年1月19日，我公司收到贵院寄来的《评估结果说明》，申请人对评估价值提出异议，“申请人认为评估评估总价款低于市场价值，评估机构仅仅根据涉案周边及小区整理房屋的平均单价进行的估计，不符合市场实际情况，实际涉案房屋朝向较好，明窗明卫、户型周正，且属于高层次顶，在市场中一般高于平均单价进行的成交。”
我公司现对上述异议答复如下：
估价对象位于北京市海淀区学府树家园二区1号楼16层1单元1902号，为普通住宅。经调查，目前存在较多的同小区市场交易实例，可以选取三个与估价对象有较高可比性的交易实例，经过修正得到估价对象的比准价格。同时，估价对象同小区也有众多住宅用房租赁成交实例。因此本次评估采用比较法和收益法求取估价对象住宅用房市场价格。
1.比较法
根据委托函，本次评估价值时点为2023年11月3日。我们调取了估价对象同小区——橡树湾二期的成交实例，详见下表。

	楼盘名称
	面积
	朝向
	楼层
	成交单价
	成交时间

	橡树湾二期
	81.9
	东
	8/9
	109279.6
	2023/12/10

	橡树湾二期
	70.55
	西
	5/12
	113394.8
	2023/11/27

	橡树湾二期
	61.03
	南北
	5/9
	118794.0
	2023/10/17

	橡树湾二期
	52.21
	东
	6/22
	129668.6
	2023/8/19

	橡树湾二期
	59.58
	南北
	5/22
	119167.5
	2023/8/12

	橡树湾二期
	89.48
	南
	8/11
	128520
	2023/5/12

	橡树湾二期
	180.95
	东南西
	2/9
	127106.9
	2023/4/11

	橡树湾二期
	77.03
	西
	7/22
	120083.1
	2023/3/26

	橡树湾二期
	139.51
	南
	3/22
	121855
	2023/3/24

	橡树湾二期
	139.51
	南
	3/22
	121855.1
	2023/3/11

	橡树湾二期
	89.48
	西南
	6/11
	131873
	2023/3/2

	橡树湾二期
	183.99
	南北
	3/6
	117180.3
	2023/2/14

	橡树湾二期
	89.48
	西南
	5/11
	129079.1
	2023/2/2

	橡树湾二期
	86.33
	西南
	4/15
	127997.2
	2023/1/17


由上表可见，估价对象所属项目2023年成交单价区间在10.9-12.8万元/平方米左右。
我司在报告中选取的比较实例，分别为2023年5月11日成交，成交单价128520元/平方米，2023年3月24日成交，成交单价121855元/平方米，2023年3月2日成交，成交单价131873元/平方米。上述三宗交易均为1年内真实成交，且成交价格较高的案例。估价对象所属楼宇位于该项目东北角，东侧紧邻学府树北街，所属楼宇1层为临街商铺，该楼宇在该项目中位置一般；估价对象朝向为东西南，朝向一般；比较结果为136265元/平方米。
2.收益法
[bookmark: _GoBack]收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价价值或价格的方法。参考同小区住宅用房租赁实例，收益法中考虑估价对象租金水平为140元/平方米·月，测算后收益价值楼面单价为58419元/㎡。
3.结论
比较法中选取的可比案例均为市场真实成交案例，且可比性强，体现的是房地产市场的实际销售价格状况。收益法选取的租金完全符合市场水平。本次评估运用上述两种估价方法均符合《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]要求。尽管两种方法评估结果差距较大，但是符合租售倒挂的北京市住宅用房市场现状。
根据《资产评估法》及《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]要求使用两种评估方法。通过分析，比较法在方法代表性以及现势性上均优于收益法，本次评估取比较法为80%，收益法为20%，估价结果为房地产楼面单价120696元/㎡，房地产价值16373619元整。
综上，本次评估选取的交易实例均为真实成交实例，估价结果符合正常市场水平，不存在不符合市场实际情况等问题。


特此说明。






北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇二四年一月二十三日
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