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关于（2022）京0109民初5047号案件异议答复
北京市门头沟区人民法院：
2023年3月29日，我公司收到贵院寄来的《申请书》，我公司现就异议人提出的异议回复如下： 
一、关于“最高最佳利用”原则
根据《房屋所有权证》[京（2017）门不动产权第0015070号]，登记用途为住宅，根据评估专业人员实地查勘，实际用途为住宅。实际用途与登记用途一致，维持现状、继续利用最为合理，在法律上可行、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象价值达到最大、最可能的使用，符合最高最佳利用原则。
二、关于评估单价
1.估价结论具有很强的时效性，估价结果是估价对象在价值时点的价值体现，不能将估价结果作为估价对象在其他时点的价值。
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2023年1月4日，估价对象用途为住宅，土地取得方式为出让，出让国有建设用地使用权剩余土地使用年限为59.95年的房地产市场价值。估价对象于价值时点房屋性质为限价商品住房。估价结果中包含形成市场价格应补交的土地收益等价款。
2.本次评估采用的估价方法为比较法和成本法。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处理后得到估价对象价值或价格的方法。
比较价值＝可比实例房地产价格×市场状况调整系数×交易情况修正系数×权益状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数
3.区域均价与估价对象不具有可比性。同时，评估报告21页亦列示2022年门头沟商品房销售均价46082元/平方米。
4.根据评估专业人员实地查勘，估价对象围护墙基本完好；地面、墙面较平整；门窗开启关闭基本灵活；墙面、顶棚面层涂料基本完好，设备、管道通畅，水卫、电照设备基本完好，维护情况较好，观察成新率为90%。另外，结合估价对象的建成年代、建筑结构、翻新加固情况，采用直线折旧法计算估价对象的计算成新度约为86%。
综合两种建筑物成新度确定方法，取其简单算术平均数确定各幢建筑物成新度，再按各幢的建筑面积占总建筑面积比例，综合确定估价对象成新度为88%。
5.根据《房地产估价规范》[GB/T 50291-2015],估价方法主要有比较法、收益法、成本法、假设开发法等估价方法。申请人所述“市场法”即为本报告所用“比较法”。
[bookmark: _GoBack]综合分析比较法与成本法测算的结果，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，测算结果较成本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%，成本法取权重为20%。
综上所述，本次评估选用方法及原则均符合规范要求，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
二〇二三年三月三十一日
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