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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》，贵院已就第一条异议以及“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： 
一、关于方法选用
申请人认为：“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。”
回复：根据《不动产登记簿》[110108 005001 GB00098 F00010001]、[110108 005001 GB00098 F00010002]、[110108 005001 GB00098 F00010003]，估价对象土地性质为划拨用地，其转让须经土地主管部门批准，存在交易限制。登记用途1层01为综合超市、1层02为再生资源回收站、2层03社区菜市场，根据《北京市人民政府关于印发《北京市居住公共服务设施配置指标》和《北京市居住公共服务设施配置指标实施意见》的通知》（京政发〔2015〕7号）及北京市人民政府关于修改部分市政府文件的决定 (京政发〔2022〕32号)，估价对象均属于居住公共服务设施类的商业服务，对各类居住公共服务设施实行最低配置规模限制，并要求菜市场和再生资源回收站为必备设施，经与海淀区不动产登记中心了解，估价对象1层02号房产无法办理转让手续，综上所述，使用划拨土地建设的居住公共服务设施在建设规模和使用用途上均存在明确的限制。估价对象现状出租用途为理发店、房屋中介、牙科诊所，与不动产登记簿规定的用途不完全相符。与商业物业市场上出让用地使用权商业用途房地产交易案例不同，存在上述限制条件，因此不宜采用比较法进行评估。
由于估价对象为居住公共服务设施类的商业服务，上市交易受限，不宜采用比较法，而成本法能够较为全面地反映房地产的价格构成。估价对象成本主要包括土地重置成本和建筑物重置成本，土地重置成本根据《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【2022】12号），采用商业类基准地价进行测算，建筑物重置成本亦采用市场建安水平进行测算，因此成本法可客观体现估价对象成本价值。
估价对象为居住公共服务设施类的商业服务，目前出租使用，现状用途为理发店、房屋中介、牙科诊所等商业用途，可获得租金收益，因此可以采用收益法进行评估。
二、关于技术路线
当事人认为：“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。”
回复：本次评估估价报告中采用的技术路线如下：
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。
[bookmark: _GoBack]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。
上述技术路线法律依据来源于“原《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。《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉有关担保制度的解释》第五十条：抵押人以划拨建设用地上的建筑物抵押，当事人以该建设用地使用权不能抵押或者未办理批准手续为由主张抵押合同无效或者不生效的，人民法院不予支持。抵押权依法实现时，拍卖、变卖建筑物所得的价款，应当优先用于补缴建设用地使用权出让金。”
根据《房地产抵押估价指导意见》第十六条规定，　估价对象的土地使用权是以划拨方式取得的，（二）评估假设在出让土地使用权下的市场价值，然后扣除划拨土地使用权应缴纳的土地使用权出让金或者相当于土地使用权出让金的价款。
根据上述技术路线，评估过程中包含了全部地价，根据其划拨土地的使用性质，在确定最终评估结果时，扣除了政府土地出让收益（即基准地价的25%）。因此在最终的评估结果中，包含了归属于土地使用者的地价部分，不存在异议中提到的“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”的情况。
综上所述，本次评估选用方法及技术路线均符合规范要求，估价结果符合客观水平。
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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