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关于“住房评估异议书”的答复
黑龙江省大庆市中级人民法院：
根据贵院提供《通知书》[（2019）黑06执909号之二]及由李芳（以下简称“异议人”）提交的“住房评估异议书”，我公司做出如下说明：
根据估价委托人提供的《房屋所有权证》[京房权证崇私字第07001017号]，估价对象建筑面积为163.81平方米。
一、所述内容与本次评估无关，不予答复。

二、根据《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]，“4.1.3当估价对象适用两种或两种以上估价方法进行估价时，宜同时选用所有适用的估价方法进行评估，不得随意取舍”。估价对象用途为住宅用房，属可收益性物业，且近期周边同类或类似且建筑品质相接近的房地产交易实例较丰富，故本次评估采用的估价方法为比较法和收益法。
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修理后得到估价对象价值或价格的方法。本次评估比较法单价为107064元。
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。本次评估收益法单价为41686元。
综合分析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，收益法受北京市住宅用房租售比低的实际情况，其测算结果与比较法相比与目前市场正常价格水平有所偏差，故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%。
三、评估专业人员已于2020年9月24日在法官张利民及被申请方的见证下对估价对象进行了实地查勘并对估价对象现场拍照。实地查勘时，评估专业人员对实地查勘情况现场宣读且法官张利民对查勘记录进行了签字确认，被申请方未签字且未提出异议。本报告估价对象的装修情况以评估专业人员在价值时点实地查勘并经法官张利民现场签字确认的调查记录为依据。
本评估报告第9页下部“估价对象范围”中已界定“估价对象范围为其房屋所有权及出让国有建设用地使用权，不包含动产（如家具家电、机器设备、房屋配套设施设备等）、债权债务、特许经营权等其他财产或权益。”抽油烟机、灶具、蒸烤机等附属物属上述“家具家电、机器设备、房屋配套设施设备”，均不在本次评估范围内，本次评估未考虑该部分对价值的影响。
根据估价委托人提供的《房屋所有权证》[房屋权证号崇私07001017]的附件（《房地平面图》） ，估价对象户型为一个阳台。根据《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]，“2.0.4   遵循合法原则，评估价值应为在依法判定的估价对象状态下的价值或价格”。截至报告出具日，估价委托人未提供有关赠送面积的合法证明。本次评估估价对象范围以《房屋所有权证》[京房权证崇私字第07001017号]证载面积为准。
四、照片附件中，客厅及卧室统一命名为居室，照片均为评估专业人员实地查勘时现场拍摄。异议人所述未附部分照片，实地查勘时评估专业人员已留存估价对象内部各处及外部相关影像资料，无遗漏，因报告篇幅所限仅附部分影像资料，对估价结果无影响。
五、根据《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]，“4.4.14测算建筑物折旧时，应到估价对象现场，观察、判断建筑物的实际新旧程度，并应根据建筑物的建成时间和使用、维护、更新改造等情况确定折旧额或成新率。”故在确定估价对象成新率时，不应仅考虑估价对象装修情况。经评估专业人员实地调查并与估价委托人确认，房屋建成年份为2004年。截至价值时点，估价对象已使用16年。结合估价对象的建成年代、装修、设备的维护保养状况，综合确定估价对象成新率为70%。且本评估报告第12页原文为“截至价值时点，结合估价对象的建成年代、装修、设备的维护保养状况，综合确定估价对象成新率为70%。”而非异议书中引用的“装修及设备的维修保养状况”。
本次估价的“房地产市场价值”是指在正常市场情况下，在价值时点2020年9月24日，估价对象用途为住宅，土地取得方式为出让的房地产市场价值。根据《房地产估价基本术语标准》[GB/T50899-2013]，市场价值是经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。本次估价目的是为估价委托人处置估价对象提供参考依据，最终成交价格应由市场来决定。
我公司出具的《不动产估价报告书》[康正评字2020-1-0480-F01SFZC6]是根据中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015]及相关国家、地方法律法规的，估价结果是客观、合理的。
特此说明。

北京康正宏基房地产评估有限公司

                                        二○二○年十一月二十六日
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