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关于(2021)京0108执19163号案件异议答复
北京市海淀区人民法院：
2023年1月18日，我公司收到贵院寄来的《异议书》，贵院依旧第一条异议以及“评估对象是否应包含附属物”进行了回复，我公司就异议人提出的其他异议回复如下：
二、评估方法和技术路线明显不合理，评估价值远远低于市场价值
首先，房地产评估方法有市场比较法、收益还原法、成本估价法、假设开发法等几种方法。其中市场比较法是在评估房地产价格的时候，将该项房地产和周边的房地产价格进行比较，如果房地产的效用相近，市场价值基本相当。这种方法可以最大限度反映在评估时点时，房地产的市场实际价值，因此是房地产评估活动中采用的最主要的方法，作出的评估价值争议也最小。收益还原法是按照房地产未来的收益来估计房价的方法，收益还原法首先估计房地产在各个时期将要取得的纯收益，然后采用适当的还原利率将纯收益折算到现在，各个时期的收益总和就是房价。但采用收益法的前提是在未来的纯收益和还原利率两个环节上没有异议。成本估价法是将建造成本加上各项税费和正常的利润构成房价，该法主要适用于房地产交易较少，缺乏比较案例，无法采用市场比较法的情况下。但本次估价的评估房产地处繁华地段，周围参照物众多，市场交易活跃，并不存在不适用市场比较法的限制，采用成本估价法和收益还原法明显不合理，评估结果违背市场的通常认知。
其次，该评估报告采用的技术路线是明显错误的，与法律精神和司法判例是相悖的。对于划拨土地上的房地产，司法判例采用的技术路线均是假定土地使用权性质为出让，对估价对象按出让状态评估出现状价值，然后再扣除由划拨性质土地使用权转为出让性质土地使用权所需的土地出让费用，最终得到划拨土地使用权估价对象的现状价值。该路线完全体现评估房产的市场价值，也体现了现实中买受人办理过户所要支付的必须成本。而该评估报告的技术路线是将以出让性质估价的房地产，扣除估价对象土地出让收益价值，实际上是将评估房产的土地权益价值全部让渡给买受人，买受人只须缴纳较少的土地出让费用即可获取在房地产价值中占比最大的土地使用权价值，这完全脱离了评估对象的市场价值。众所周知，房地产价值中最重要的因素就是土地权益价值，不同位置的同类房产价值差异主要是土地权益价值的不同。本案中的房地产地处北京繁华的西四环内，区域内房地产价值高昂，其中最主要的是土地权益价值很高，该评估报告将土地权益价值从房地产价值中剥离，使房产价值极度缩水，损害了异议人和申请执行人的利益，该评估报告不应得到采用。
现对上述异议答复如下：
一、方法选用
比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。该方法适用手同类房地产数量较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产，如住宅，特别是数量较多、可比性较好的存量成套佳宅；写字楼；商铺；标准厂房；房地产开发用地等。下列房地产难以采用比较法估价：同类房地产数量很少的房地产，如特殊厂房、机场、码头、博物馆、教堂、寺庙、古建筑等；很少发生交易的房地产，如学校、医院、行政办公楼等；可比性很差的房地产，如在建工程等。
比较法估价需要在价值时点的近期有较多类似房地产的交易。房地产市场不够活跃或类似房地产交易较少的地区，难以采用比较法估价。
估价对象用途为综合超市、再生资源回收站、社区菜市场，与市场上正常的商业用途房地产不同，市场上类似的房地产交易很少，无法采用比较法进行评估。
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对象价值或价格的方法。将未来收益转换为价值，类似于根据利息倒推出本金，称为资本化。该方法适用于估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的收益性房地产，包括住宅、写字楼、商店、酒店、餐馆、游乐场、影剧院、停车场、汽车加油站、标准厂房（用于出租的）、仓库 （用于出租的）、农地等。这些估价对象不限于其目前是否有收益，只要其同类房地产有收益即可。收益法一般不适用于行政办公楼、学校、公园等公用、公益性房地产的估价。
估价对象现状为商业用途，可出租使用，获得租金收益，因此可以采用收益法进行评估。“未来净收益流量的常规类型可分为以下几种：一是每年基本上不变；二是每年基本上按某个比率递增；三是每年基本上按某个数额递增；四是每年基本上按某个比率递减；五是每年基本上按某个数额递减。本次未来净收益是按照现在的市场租金水平以及市场正常的增长率进行测算，报酬率的确定方法有市场提取法、安全利率加风险调整值法、复合投资收益率法、投资收益率排序插入法等方法。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。其中安全利率可以选用同一时期的中国人民银行公布的一年定期存款年利率（1.5%），风险调整值则可以根据估价对象所在地区的经济现状及未来预测、估价对象的用途等自身特点确定，经调查，一般为3%-4.5%之间，本次评估依据估价对象所在项目特点，取风险调整值为4%，则依据安全利率加风险调整值法可以得出报酬率为5.5%。
成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折日得到估价对象价值或价格的方法。
新近开发完成的房地产 （简称新开发的房地产）、可以假设重新开发的现有房地产 (简称旧的房地产)、正在开发的房地产（即在建工程）、计划开发的房地产 （如期房），都可以采用成本法进行估价。对很少发生交易而限制了比较法运用，又没有经济收入或没有潜在经济收人而限制了收益法运用的房地产，如学校、医院、图书馆、体育场馆、公园、行政办公楼、军队营房等以公益、公用为目的的房地产，特别适用成本法估价。化工厂、钢铁厂、 发电厂、油田、码头、机场之类有独特设计或只针对特定使用者的特殊需要而开发建设的房地产，以及单独的建筑物或其装饰装修部分，通常也是采用成本法进行估价。
在房地产保险（包括投保和理赔）和房地产损害赔偿中，往往也是采用成本法进行估价。因为在保险事故发生后或其他损害中，房地产的损毁通常是建筑物的局部，需要将其恢复到原状;对发生建筑物全部损毁的，有时也需要采取重建方式来解快：另外，在房地产市场不够活跃或同类房地产交易较少的地区难以采用比较法估价时，通常只好采用成本法进行估价。 
本次估价评估对象为综合超市、再生资源回收站、社区菜市场，市场上同类房地产交易较少，故本次可采用成本法进行估价。
二、技术路线
“根据《担保法》第五十六条规定，拍卖划拨的国有土地使用权所得的价款，在依法缴纳相当于应缴纳的土地使用权出让金的款额后，抵押权人有优先受偿权。《城市房地产管理法》第五十一条规定:设定房地产抵押权的土地使用权是以划拨方式取得的，依法拍卖该房地产学后，应当从拍卖所得的价款中缴纳相当于应缴纳的土地使用权出让金的款额后，抵押权人方可优先受偿。
评估划拨土地使用权的抵押价值，应该评估出该宗土地设定为出让土地使用权情况下的市场价值，以及应缴纳的政府土地收益，包括土地使用权出让金及市政基础设施费用。
划拨土地使用权的抵押价值=设定为出让土地使用权情况下的市场价值一应缴纳的政府土地收益。”
[bookmark: _GoBack][bookmark: _Hlk118119247]本次评估估价对象土地使用权性质为划拨，本次评估按照划拨土地使用权的抵押价值=设定为出让土地使用权情况下的市场价值一应缴纳的政府土地收益的技术路线，具体为：
首先,根据《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]的估价程序采用成本法、收益法求取估价对象1现状商业用房房地产价值。 
其次,依据各方法的估价结果，加权平均确定估价对象1房地产出让状态下的现状价值。
然后对估价对象2、估价对象3进行面积、楼层、自持修正，得到估价对象各部分房地产出让状态下的现状价值。
再然后对估价对象各部分进行加总，得到估价对象房地产出让状态下的现状价值。
最后，扣除估价对象土地出让收益，得到估价对象划拨状态下的现状价值。
综上，本次评估选用方法及技术路线均符合规范要求，估价结果
特此说明。



北京康正宏基房地产评估有限公司
二〇二三年二月一日
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