关于辽金信评报字[2021]第002号《资产评估报告书》异议的回复
辽宁省辽河中级人民法院：

我们收到贵院转来的顾凤仁关于辽金信评报字[2021]第002号《资产评估报告书》的异议书，现说明如下：

一、关于委估房屋建成时间：
委估房屋没有完工手续，我们曾于2020年接受辽宁省辽河中级人民法院委托，对红滩绿墅湾小区1区1栋2号别墅和2区1栋2号别墅进行评估，现场了解的建成时间为2015年，这次评估予以采用。因为采用市场法进行评估，选取的比较案例也是同一小区的可比房屋，因此，该小区房屋建成时间无论是2014年还是2015年，对评估结果没有影响。
二、关于房屋质量：
在评估中虽然使用了“毛坯房”这一名词，但我们也对现状进行了描述，比如：“水、电、燃气、供热均未接通，窗户残缺……”
因为采用市场法进行评估，选取的比较案例也是同一小区与委估房屋质量状况相似的房屋，因此，申请人描述的房屋质量问题已经包含在评估结果中。
三、关于影响房价的因素：

申请人列举了几个影响房价的因素，这几个因素对整个小区的房价均产生影响，我们选取的比较案例也是同一小区的房屋，均受上述因素的影响，因此，评估过程中已经考虑了上述因素
四、关于申请人要求委估房屋按砂石料评估： 
《司法鉴定评估委托书》（[2020]辽74司辅委字第5号）委托鉴定事项要求我们对红滩绿墅湾小区1区14栋1号、1区14栋2号、1区15栋1号、1区15栋2号、2区5栋3号房产（别墅）现价值进行评估，且同一小区的别墅房屋已经有交易案例，因此，我们按市场法评估是恰当的。

五、关于房屋评估价值：

对于委估房屋我们采取市场法进行评估。 

1. 市场法的定义

市场法是选取一定数量的可比实例，将它们与评估对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到评估对象价值或价格的方法。
2. 确定评估步骤

运用市场法进行房地产评估时，按下列步骤进行：搜集交易实例、选取可比案例、建立比较基础、进行交易情况修正、进行市场状况调整、进行房地产状况调整、计算比较价值。

3. 计算公式

比较价值=可比实例价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×房地产状况调整系数

4. 选取可比实例，评估举例（红滩绿墅湾2区5栋3号别墅）。
评估师从现实房地产市场中收集大量的房地产交易及有关信息，根据本次评估对象特点、评估目的和价值时点，经筛选最后确定三个交易案例作为可比实例。可比实例一位于红滩绿墅湾小区，总价为72.03万，建筑面积为420平方米，双拼别墅，毛坯房；可比实例二位于红滩绿墅湾小区，总价为45万，建筑面积为240平方米，联排别墅，毛坯房；可比实例三位于红滩绿墅湾小区，总价为36.83万，建筑面积为272.64平方米，联排别墅，毛坯房。

5. 交易情况修正、市场状况调整、房地产状况调整

交易情况修正是根据委估房屋在市场交易中有无特殊的影响因素进行修正，确定交易情况修正系数。

市场状况调整是根据委估房屋所在区域内与评估对象相类似的房地产交易价格变化是否平稳进行调整，确定市场状况调整系数。

房地产状况调整分为区位状况调整、实物状况调整和权益状况调整。本次评估选取了交通便捷度、基础设施配套、公共服务设施、环境质量、楼层、建筑规模、建筑形式、庭院空间、建筑结构、成新度、装饰装修、物业管理、租约限制、其他因素限制等因素进行调整。根据各比较因素的评价指标与级别和比较因素系数调整规则对比分析，确定房地产状况调整系数。

根据市场法计算公式，计算出各可比实例的比较价值分别为1633元/平方米、1913元/平方米、1350元/平方米。

确定评估对象价值

评估对象的单位价值为三个可比实例比较价值的算数平均值，最终确定评估对象的单位价值为每平方米1630元，评估总价值为444,400元。

六、关于房屋面积：

接受委托时，委托方没有提供房屋面积，评估报告中委估的4户双拼别墅的建筑面积386平方米是对方当事人代表口头提供的，没有文字材料，我们进行了测量核实，与386平方米相当，因此我们在报告中使用了这个面积。

申请人随本次异议书提供了一份房屋户型图，标注的面积为341平方米，手写标注为1区14栋1号、2号，1区15栋1号、2号。
这份户型图客厅上部挑空，但现场勘查客厅上部并未挑空，面积差别是在这里。
为慎重对待，我们委托了具有测绘资质的机构——盘锦荣泰房地产土地评估有限责任公司对1区14栋2号别墅进行了测量，测定建筑面积为385.8平方米。
我们采用385.8平方米对14栋1号、2号和1区15栋1号、2号别墅的面积进行修正，修正后的评估结果为：
资产评估总价值：人民币3,067,840元。

大写金额：人民币叁佰零陆万柒仟捌佰肆拾元整。

详见《房屋建筑物评估明细表》（附后）
附：1、《房屋建筑物评估明细表》
2、盘锦荣泰房地产土地评估有限责任公司出具的“房产分户图”

3、盘锦荣泰房地产土地评估有限责任公司的《测绘资质证书》

4、顾凤仁提交的《异议书》
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