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关于（2023）京0106民初21450号案件
异议答复
北京市丰台区人民法院：
我公司受贵院委托对位于北京市丰台区莲怡园一区2号楼4单元902号房屋的2017年3月31日的市场价值及2017年12月31日的市场价值进行评估，并于2024年6月7日出具《不动产估价报告》[康正评字2024-1-0245-F01、F02SFZC6号]。
2024年6月24日，我公司收到贵院发来的《对房屋价格评估报告的书面异议》，现对异议人倪殿玲提出的异议作如下答复：
异议1：评估报告中对于计算的具体依据、数值、系数均未明确，报告中采用的2017年3月、2017年12月房屋的单价分别为67465元每平方米62247元每平方米，与市场价格不符，因此鉴定出来的房屋价值过高。
答复：依据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）第7.0.17条第9项规定，说明估价测算的简要内容。
（转下页）


测算过程
一、价值时点2017年3月31日
一）比较法
1.选取可比实例并编制因素条件说明
通过对北京市丰台区住宅用房市场的调查，选取近期同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较。
	可比实例位置
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可比实例A：
•项目名称：莲怡园一区
•交易时间：2017年3月
•市场状况：正常
•用途：住宅
案例A所属楼宇总楼层为26层，其位于中楼层，房型为平层，建筑面积为48.95平方米，朝向为东，交易价格为建筑面积单价70481元/平方米。
可比实例B：
•项目名称：莲香园	
•交易时间：2017年3月
•市场状况：正常
•用途：住宅
案例B所属楼宇总楼层为16层，其位于中楼层，房型为平层，建筑面积为82.11平方米，朝向为东南，交易价格为建筑面积单价72464元/平方米。
可比实例C：
•项目名称：莲香园	
•交易时间：2017年3月
•市场状况：正常
•用途：住宅
案例C所属楼宇总楼层为16层，其位于低楼层，房型为平层，建筑面积为81.61平方米，朝向为西南，交易价格为建筑面积单价74746元/平方米。
本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近，通过对交易时间、区域因素、实物因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（75394＋76189＋80599）÷3＝77394（元/平方米）
二）收益法
1.求取房地产未来第一年净收益
通过评估专业人员对估价对象及周边房地产市场的调查，与估价对象建筑面积、朝向、楼层基本相似的住宅用房2017年3月租金水平约为5797元/月/套，估价对象未来第一年的总收益扣除年经营费用，估算房地产未来第一年净收益为59517元
2.报酬率（Y）	
本次测算采取安全利率加风险调整值法；以安全利率加上风险调整值作为报酬率，可以得出报酬率为4.5%。
3.收益年期（n）
本次评估收益年期按照剩余土地使用年期计算，即70年。
4.净收益逐年增长比率（g）
北京市近年来的租金水平呈上涨趋势。本次评估依据估价目的，确定其净收益逐年增长比率为2.5%。
5.收益价值
估价对象收益价值＝A×{1－[(1＋g) ÷ (1＋Y)]n}÷（Y-g）＝2206469（元）
估价对象收益单价＝2206469÷79.52＝27747（元/平方米）
三）综合分析以上两种评估方法测算的结果，两种评估方法得出的评估结果相差较大，且比较法选取的可比实例均为成交日期与价值时点相近、价格正常的类似房地产，测算结果较收益法更符合目前市场正常价格水平，可采用加权算术平均确定估价对象的房地产市场价值，故本次评估比较法取权重为80%，收益法取权重为20%，则：
	估价方法
	权重
	单价（元/平方米）

	比较法
	80%
	77394

	收益法
	20%
	27747

	房地产市场价值单价（元/平方米）
	67465

	房地产市场价值（元）
	5364817


根据《北京市已购公有住房上市出售实施办法》[京政发[2003]3号]，上市出售按房改成本价购买的公有住房，须按当年房改成本价1%补交土地出让金或土地收益后可申请办理商品房房屋所有权证，同时根据《关于2001年向职工出售公有住宅楼房的价格及有关政策的通知》[京国土房管方字（2000）第696号]，自2001年1月1日起，城近郊区（东城、西城、崇文、宣武、海淀、丰台、石景山）新建公有住宅楼房成本价为每建筑平方米1560元，即估价对象应交15.6元/平方米人民币，则需补交的土地出让金为：
需补交的政府土地出让收益价款=79.52×15.6=1241（元）
扣除政府土地出让收益的估价对象房地产价值（权利性质为房改房（成本价）的房地产市场价值）=5364817-1241=5363576（元）


二、价值时点2017年12月31日
一）比较法
1.选取可比实例并编制因素条件说明
通过对北京市丰台区住宅用房市场的调查，选取近期同一供需圈内邻近地区的三个交易实例进行比较。
	可比实例位置
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可比实例A：
•项目名称：莲香园
•市场状况：2017年6月
•交易情况：正常
•用途：住宅
案例A所属楼宇总楼层为16层，其位于中楼层，房型为平层，建筑面积为82.11平方米，朝向为西南，交易价格为建筑面积单价72464元/平方米。
可比实例B：
•项目名称：莲怡园北路2号院
•市场状况：2017年6月
•交易情况：正常
•用途：住宅
案例B所属楼宇总楼层为25层，其位于中楼层，房型为平层，建筑面积为72.77平方米，朝向为南，交易价格为建筑面积单价70771元/平方米。
可比实例C：
•项目名称：莲怡园二区
•市场状况：2017年4月
•交易情况：正常
•用途：住宅
案例C所属楼宇总楼层为20层，其位于高楼层，房型为平层，建筑面积为90.99平方米，朝向为东南交易价格为建筑面积单价65941元/平方米。
本次评估所选取的各可比案例与估价对象相似程度接近，通过对交易时间、区域因素、实物因素的修正及调整，各可比案例比较价值差异程度较小。因此，本次评估取三个比较价值的简单算术平均值作为估价对象的最终结果。
楼面单价＝（73772+71961+66472）÷3＝70735（元/平方米）
 二）收益法
1.求取房地产未来第一年净收益
通过评估专业人员对估价对象及周边房地产市场的调查，与估价对象建筑面积、朝向、楼层基本相似的住宅用房2017年12月租金水平约为5905元/月/套，估价对象未来第一年的总收益扣除年经营费用，估算房地产未来第一年净收益为60691元
2.报酬率（Y）	
本次测算采取安全利率加风险调整值法；以安全利率加上风险调整值作为报酬率，可以得出报酬率为4.5%。
3.收益年期（n）
本次评估收益年期按照剩余土地使用年期计算，即70年。
4.净收益逐年增长比率（g）
北京市近年来的租金水平呈上涨趋势。本次评估依据估价目的，确定其净收益逐年增长比率为2.5%。
5.收益价值
估价对象收益价值＝A×{1－[(1＋g) ÷ (1＋Y)]n}÷（Y-g）＝2249993（元）
估价对象收益单价＝2249993÷79.52＝28295（元/平方米）
三）综合分析以上两种评估方法测算的结果，两种评估方法得出的评估结果相差较大，且比较法选取的可比实例均为成交日期与价值时点相近、价格正常的类似房地产，测算结果较收益法更符合目前市场正常价格水平，可采用加权算术平均确定估价对象的房地产市场价值，故本次评估比较法取权重为80%，收益法取权重为20%，则：
	估价方法
	权重
	单价（元/平方米）

	比较法
	80%
	70735

	收益法
	20%
	28295

	房地产市场价值单价（元/平方米）
	62247

	房地产市场价值（元）
	4949881


扣除政府土地出让收益的估价对象房地产价值（权利性质为房改房（成本价）的房地产市场价值）=4949881-1241=4948640（元）
根据上述测算过程描述，可比实例均为市场真实成交案例，异议中提到的”计算具体依据、数值、参数”均符合《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]，2017年3月31日、2017年12月31日两个价值时点的房屋单价符合市场正常价格水平。


异议2：评估报告所采用的估价方法为通过对邻近地区同类物业调查的基础上选用比较法、收益法为主方法进行估价，然而不同小区房价本就存在差距且无法保证所比较的房屋面积、房型均与涉案房屋一致，因此该估价方法无法作为得出准确结论。
答复：本次评估比较法所选取的各可比案例与估价对象区域位置非常接近，均属于同一供需圈，在区域房地产价格上趋于同等水平，并通过对交易时间、区域因素、实物因素的修正及调整，尽可能消除可比实例状况与估价对象状况不同造成的价格差异，以修正后的价格为依据，可作为估价对象的最终结果。符合《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]要求。

异议3：鉴定人未入户勘验，鉴定人未对房屋内部进行考察即作出评估结果，不具备参考价值。
答复：我公司评估专业人员于2024年4月23日通知当事人4月25日现场勘查，因被告当事人不到场，评估专业人员无法进入估价对象内部勘查。向法官确认建筑物采用外部查勘，内部装修采用设定函的方式进行评估，由人民法院出具《评估确认函》[（2023）京0106民初21450号]，符合评估流程。并在估价报告特殊事项假设中进行说明，评估结果具备参考价值。

异议4：涉案房屋2022年方可上市交易，2017年无法上市交易，不存在房屋市场价值。
本次评估估价对象于2017年3月31日、2017年12月31日的市场价值，是根据《鉴定评估委托书》[（2023）京0106民初21450号]的委托要求 。
评估市场价值是以房改房（成本价）的权利性质作为估价依据，《不动产权证书》[京（2022）丰不动产权第0044459号]虽是于2022年办理，根据不动产登记法规相关规定，估价对象的房屋权利性质在房屋取得之时即已确定，所以报告中的市场价值以房改房（成本价）作为依据，另根据《北京市已购公有住房上市出售实施办法》，成本价购买的公有住房在补缴土地出让金后即可上市交易。


特此说明。
[bookmark: _GoBack]

北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇二四年六月二十六日

11

image2.png
v

Logdd 2
=7 Cpnimie )

Q
By Qusnusi
~am
o
by \
&
Qunmix

i

T —




image1.png
Q asicen a-rsnnmx

sxm

LSS B

. Qunexs
Quzmunn
i
o Qraman
Gty Py mxo Onanse
sl
Eafius
Qunmix

d

Nowi




image3.png
-
%ﬂ:ﬁp 1?; KANGZHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 M





