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[bookmark: _Toc474334279]
第二部分  关于进行资产评估有关事项的说明

[bookmark: _Toc474334280]一、委托方与产权持有单位概况
[bookmark: _Toc474334281]（一）委托方简介：
单位名称：新疆中拍平台拍辅服务有限公司
联系人：邹婷
联系方式：15299820022
（二）申请执行人
单位名称：奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司
联系方式：0992-6859186   13579866076
（三）产权持有单位（被执行人）
单位名称：奎屯市苏浙联合投资有限责任公司
联系方式：18556726777
（四）委托方和产权持有单位的关系：
法院拍辅机构与被执行人的关系
二、关于经济行为的说明
[bookmark: _Toc276380160]根据2018年9月13日新疆中拍平台拍辅服务有限公司评估委托函，对新疆中拍平台拍辅服务有限公司拟实施司法拍卖行为所涉及的单项资产于评估基准日2018年9月17日的市场价值进行评估，为该经济行为提供价值参考意见。
[bookmark: _Toc474334282]三、关于评估对象与评估范围的说明
本次评估对象为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司持有的单项资产。
评估范围是新疆中拍平台拍辅服务有限公司对（2018）新4003执恢35号案件涉案物拟实施司法拍卖行为所涉及的单项资产（奎屯市市区南环西路77幢17号、99幢13号、207幢12号、奎屯市团结广场26幢1单元1284号房屋）。
本次纳入评估范围的资产与委托评估时提供的资产范围一致，委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致，凡列入评估委托函内并经核实的资产均在评估范围之内。

[bookmark: _Toc474334283]四、关于评估基准日的说明
本项目资产评估基准日为2018年9月17日。
该基准日是委托方根据本次经济行为的需要并基于下述原因确定的：
（一）该基准日接近本次经济行为的实现日，能较好的反映委估资产状况；
（二）该基准日为评估机构实地查勘日，有利于资产清查和准确列示委估资产的数量。
本次评估工作过程中，评估价格的确定、评估参数的选取等，均以该日之外部经济环境以及市场情况确定。本报告中一切取价标准均为评估基准日有效的价格标准。
[bookmark: _Toc474334284]五、可能影响评估工作的重大事项的说明
(一)影响生产经营和财务状况的重大合同和重大诉讼事项
目前财产进入司法诉讼阶段。
(二)存在的抵押担保、质押担保、及其他或有负债情况
评估对象不存在抵押担保，情况质押担保、及其他或有负债情况。 
（三）产权瑕疵、房屋建筑面积取得依据等情况
委托方在评估基准日未提供房屋所有权证和国有土地使用权证，根据查档证明记载，《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路77幢17号房屋建筑物买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，业务大类为现房签约新建，无任何产权号、备案合同号，建筑面积是以《查档证明》确定的。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路99幢13号房屋建筑物，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048601号，建筑面积是以《查档证明》确定的。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路207幢12号房屋建筑物，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048609号，建筑面积是以《查档证明》确定的。
《评估委托函》中的奎屯市市区团结广场26幢1284号房屋建筑物，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048682号，建筑面积是以《查档证明》确定的。

[bookmark: _Toc474334285]
六、资产清查情况的说明
为配合评估机构顺利开展评估工作，委托人按照有关规定和程序对列入此次评估范围的资产进行了清查。
（一）资产清查过程
评估师于2018年9月17日对委估资产的数量和产权状况进行了全面清查，清查结果与新疆中拍平台拍辅服务有限公司出具的《评估委托函》中资产数量相符。
（二）资产分布情况及特点
1.权属情况
纳入本次资产评估范围的资产权属是依据新疆中拍平台拍辅服务有限公司提供的《评估委托函》与奎屯市房地产管理事业局出具的《查档证明》确定的。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路77幢17号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明记载，该房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，业务大类为现房签约新建，无任何产权号、备案合同号，规划用途：商业服务，建筑面积为117.43平方米。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路99幢13号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明了解，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048601号，规划用途：商业服务，建筑面积为87.81平方米。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路207幢12号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明了解，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048609号，规划用途：商业服务，建筑面积为151.79平方米。
《评估委托函》中的奎屯市市区团结广场26幢1284号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明了解，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048682号，规划用途：成套住宅，建筑面积为148.21平方米。
2.物理及经济情况
[bookmark: _Toc474334286]委估的单项资产为固定资产（奎屯市市区南环西路77幢17号、99幢13号、207幢12号、奎屯市团结广场26幢1单元1284号房屋），具体情况如下：
奎屯市南环西路77幢17号商铺一套，建于2013年，混合结构，建筑面积117.43平方米，东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，简单装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前正常使用。
奎屯市南环西路99幢13号商铺一套，建于2013年，混合结构，建筑面积87.81平方米，东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，未装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前闲置中。
奎屯市南环西路207幢12号商铺一套，建于2013年，混合结构，建筑面积151.79平方米，东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，中等装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前正常使用。
奎屯市团结广场26幢1284号房屋一套，建于2013年，混合结构，建筑面积148.21平方米，东至团结东街，南至北京路，西至团结西街，北至乌鲁木齐西路（未进入房屋内部勘查，与申请人、被执行人协商后，决定以毛坯房市场价值评估）未装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前闲置中。

七、资料清单
（一）新疆中拍平台拍辅服务有限公司《评估委托函》；
（二）新疆奎屯市房地产管理事业局出具的《查档证明》：
（三）其他相关资料








[bookmark: _Toc252468099][bookmark: _Toc474334287]第三部分 资产评估说明
[bookmark: _Toc252468100]
[bookmark: _Toc474334288]一、评估对象与评估范围说明
（一）评估对象
评估对象为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司持有的单项资产。
（二）评估范围
本次评估范围是新疆中拍平台拍辅服务有限公司对（2018）新4003执恢35号案件涉案物拟实施司法拍卖行为所涉及的单项资产（奎屯市市区南环西路77幢17号、99幢13号、207幢12号、奎屯市团结广场26幢1单元1284号房屋）。
本次纳入评估范围的资产与委托评估时提供的资产范围一致，委托评估对象和评估范围与经济行为涉及的评估对象和评估范围一致，凡列入评估委托函内并经核实的资产均在评估范围之内。
（三）固定资产的情况及特点
[bookmark: _Toc252468101]1.权属情况
[bookmark: _Toc474334289]纳入本次资产评估范围的资产权属是依据新疆中拍平台拍辅服务有限公司提供的《评估委托函》与奎屯市房地产管理事业局出具的《查档证明》确定的。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路77幢17号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明记载，该房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，业务大类为现房签约新建，无任何产权号、备案合同号，规划用途：商业服务，建筑面积为117.43平方米。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路99幢13号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明了解，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048601号，规划用途：商业服务，建筑面积为87.81平方米。
《评估委托函》中的奎屯市市区南环西路207幢12号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明了解，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048609号，规划用途：商业服务，建筑面积为151.79平方米。
《评估委托函》中的奎屯市市区团结广场26幢1284号房屋建筑物，委托方未提供房屋所有权证和国有土地使用证，根据查档证明了解，房屋买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048682号，规划用途：成套住宅，建筑面积为148.21平方米。
2.物理及经济情况
委估的单项资产为固定资产（房屋建筑物），具体情况如下：
委估的单项资产为固定资产（奎屯市市区南环西路77幢17号、99幢13号、207幢12号、奎屯市团结广场26幢1单元1284号房屋），具体情况如下：
奎屯市南环西路77幢17号商铺一套，建于2013年，混合结构，建筑面积117.43平方米，东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，简单装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前正常使用。
奎屯市南环西路99幢13号商铺一套，建于2013年，混合结构，建筑面积87.81平方米，东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，未装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前闲置中。
奎屯市南环西路207幢12号商铺一套，建于2013年，混合结构，建筑面积151.79平方米，东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，中等装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前正常使用。
奎屯市团结广场26幢1284号房屋一套，建于2013年，混合结构，建筑面积148.21平方米，东至团结东街，南至北京路，西至团结西街，北至乌鲁木齐西路（未进入房屋内部勘查，与申请人、被执行人协商后，决定以毛坯房市场价值评估）未装修，水、电、暖及其相关设施齐全，维护保养一般，目前闲置中。

二、资产核实情况总体说明
我们在对评估项目进行了解后，以委托方提供的查档证明为基础，开始现场工作，对委估资产进行查勘；评估人员根据国家资产评估执业规范，在委托方及申请执行人与被执行人的配合下，对涉案资产的实际数量、形成、存在、现实状况以及产权状况等进行了核实。
（一） 组织落实
接受本项目的资产评估委托后，根据项目的类型和资产特点，我所制定现场核实计划，成立了本项目资产清查评估小组，资产持有单位确定了资产清查评估的联系人。
（二）实施时间
评估小组于2018年9月13日开始工作，于2018年9月17日结束清查工作。
（三）初步核实
审查委托方提供的评估资料，通过查阅有关资料，了解评估具体范围及对象。
（四） 具体方法
在资产清查过程中，我们采取实物核查与资产权属证书审验相结合的方法，充分注重资产存在的现实性。
对实物资产--固定资产房屋建筑物类资产在核实清单及相关产权等原始资料的基础上，对建筑物的建筑面积、数量、核实标定位置、结构形式、装修标准等进行逐项清查，并对重点项目的主要结构，如：基础、柱、墙体、屋面等部位进行重点查勘。
（五）影响资产核实的事项。
无。
（六）核实结论
[bookmark: _Toc252468103][bookmark: _Toc474334290]通过对被评估单位资产的清查、核实，确定被评估单位所提供的委托评估资产与实际情况相符。
三、评估技术说明
[bookmark: _Toc474334291][bookmark: _Toc252468105]1. 核实方法与过程
（1）收集资料
收集相关房屋建筑物的交易情况等资料，核实房屋的基础、主体结构、层高等评估基础数据，为评估计算作准备。
（2）查验委估资产的权属证明
对没有房产证的，查验其提供相关资料等，并与实物相对照。
（3）现场查勘
依据《评估委托函》及查档证明等资料，评估人员在委托方、申请人、被申请执行人的陪同下，深入现场对房屋逐项勘察，对房屋的结构类型、特征、施工质量、使用维护状况、使用环境、装修标准、是否受腐蚀及腐蚀程度等做详细记录，对关键、重要或有代表性的项目详细填写现场记录表，评定完好分值。
2. 评估方法
（1）因本次评估团结广场26幢1单元1284号房产所涉及的房屋为住宅用房，经市场调查有同类房地产市场的交易实例，故根据委估资产的情况结合三大评估方法的条件决定采用市场法进行评估。
评估值＝市场价格
（2）因本次评估团结西路77幢17号、99幢13号、207幢12号房产所涉及的房屋为商铺，经市场调查有同类房地产市场的租金实例，故根据委估资产的情况结合三大评估方法的条件决定采用收益法进行评估。
收益法是求取估价对象未来的正常净收益，选用适当的资本化率将其折现到评估基准日后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。
收益法计算公式为：Vn=a÷(r-g)×[1-(1+g)n/(1+r)n]
Vn-房地产价格
a-房地产未来每年净收益
r-房地产投资报酬率
g-房地产投资租金每年增长率
n-房地产自评估基准日起至未来可获收益年限
3.具体评估过程
（1）实物状况：
案例一：本次委估对象中奎屯市市区团结广场26幢1单元1284号，共计1套房屋，根据《查档证明》了解，房屋所有权人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048682。该楼建成于2013年（因未提供房屋所有权证以及任何建成年限证明，所以本次评估以房产经纪人提供的日期为建成日期），为框架结构30层住宅楼。委估房屋位于28层，建筑面积148.21平方米，南北朝向，三室两厅格局，住户装修为毛坯，水、电、暖基本配套设施齐全。
（2）市场价格的确定：
A.选取三个可比实例，三个实例条件比较详见因素条件说明表。
实例一：百花高层26-1102号，10F（30F），2003年建成，毛坯，南北朝向，面积为148.21平方米，成交单价3000元/平方米。
实例二：百花高层26-1263号，26F（30F），2003年建成，中装，南北朝向，面积为92平方米，成交单价3479元/平方米。
实例三：百花高层26-1174号，17F（30F），2003年建成，简装，南北朝向，面积为148.21平方米，成交单价3239元/平方米。
团结广场26幢1284号因素条件说明表
	[bookmark: OLE_LINK2]序
号
	           实例
                       

      交易价格
项目
	估价对象
团结广场26-1284号
	实例一
百花高层26-1102号
	实例二
百花高层26-1263号
	实例三
百花高层26-1174号

	
	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	
	交易价格（元/平方米）
	
	3000
	3279
	3139

	一
	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	二
	交易日期
	
	2018年
	2018年
	2018年.

	三
	区域因素

	1
	交通通达
	优
	优
	优
	优

	2
	距商服中心距离
	优
	优
	优
	优

	3
	设施完善度
	较优
	较优
	较优
	较优

	4
	人流密度
	较优
	较优
	较优
	较优

	四
	个别因素

	1
	位置
	较优
	较优
	较优
	较优

	2
	面积
	较优
	较优
	一般
	较优

	3
	建筑结构
	框架
	框架
	框架
	框架

	4
	装修标准
	毛坯
	毛坯
	中装
	简装

	5
	建成年代
	2013年
	2013年
	2013年
	2013年

	6
	楼层
	28F（30F）
	10F（30F）
	26F（30F）
	17F(30F)

	7
	朝向
	南北
	南北
	南北
	南北

	8
	环境
	较好
	较好
	较好
	较好


B.编制比较因素条件指数表。
因素修正说明：
a.交易情况：委估对象和所选实例均为正常交易，故不做修正。
b.交易日期：实例一、二、三交易日期为2018年，估价基准日为2018年9月17日，近一年多奎屯市房地产市场价格相对稳定，故本次对市场状况不作修正。
c.区域因素：
交通通达：委估对象周边有1路、3路、8路、9路公交；实例一周边有1路、3路、8路、9路公交,故不做修正；实例二周边有1路、3路、8路、9路公交，故不做修正；实例三周边有1路、3路、8路、9路公交，故不做修正。
距商服中心距离：委估对象位于市中心周边有友好购物中心、中金商贸城等商服中心，距商服中心距离较近，实例一周边有友好购物中心、中金商贸城等商服中心，距商服中心距离较近，故不做修正；实例二周边有友好购物中心、中金商贸城等商服中心，距商服中心距离较近，故不做修正；实例三周边有友好购物中心、中金商贸城等商服中心，距商服中心距离较近，故不做修正。
设施完善度：委估对象供水状况及排水状况较好，实例一供水状况及排水状况较好，故不做修正；实例二供水状况及排水状况较好，故不做修正；实例三供水状况及排水状况较好，故不做修正。
人流密度：委估对象和实例一、二、三所在区域人流密度较好，故不做修正。
d.个别因素：
位置：委估对象与三个实例均位于同一楼同一单元，居住、出行方便，不做修正。
面积：委估对象团结广场26-1284号建筑面积为148.21平方米；实例一百花高层26-1102号的建筑面积为148.21平方米，与委估对象比较两者相近，故不做修正；实例二百花高层26-1263号的建筑面积为92平方米，与委估对象比较委估对象面积较差，故向下修正8%；实例三百花高层26-1174号的建筑面积为148.21平方米，与委估对象比较两者相近，故不做修正。
建筑结构：委估对象为框架结构；实例一、实例二、实例三为框架结构；故不做修正。
装修标准：委估对象为毛坯；实例一百花高层26-1102号为毛坯装修，与委估对象比较两者相近，故不做修正；实例二百花高层26-1263号为中等装修，与委估对象比较委估对象面积较优，故向上修正10%；实例三百花高层26-1174号为简单装修，与委估对象比较委估对象面积较优，故向上修正5%；
建成年代：委估对象为2013年；实例一、实例二、实例三为2013年，故不做修正。
楼层：委估对象为团结广场26幢1284号位于28F（30F）；
实例一百花高层26-1102号位于10F(30F)，与委估对象比较委估对象楼层较差，故向下修正6%；实例二百花高层26-1263号位于26F(30F)，与委估对象比较两者相近，故不做修正；实例三百花高层26-1174号位17F（30F）于与委估对象比较委估对象楼层较差，故向下修正5%。
朝向：委估对象与三个实例均为南北朝向，故不做修正。
环境：委估对象与三个实例环境状况较优，故不做修正。
团结广场26-1284号因素条件说明表
	序
号
	                实例
     
项目     交易价格
	估价对象
团结广场26-1284号
	实例一
百花高层26-1102号
	实例二
百花高层26-1263号
	实例三
百花高层26-1174号

	
	用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	
	交易价格（元/平方米）
	
	3000
	3279
	3139

	一
	交易情况
	100
	100
	100
	100

	二
	交易日期
	100
	100
	100
	100

	三
	区域因素

	1
	交通通达
	100
	100
	100
	100

	2
	距商服中心距离
	100
	100
	100
	100

	3
	设施完善度
	100
	100
	100
	100

	4
	人流密度
	100
	100
	100
	100

	四
	个别因素

	1
	位置
	100
	100
	100
	100

	2
	面积
	100
	100
	92
	100

	3
	建筑结构
	100
	100
	100
	100

	4
	装修标准
	100
	100
	110
	105

	5
	建成年代
	100
	100
	100
	100

	6
	楼层
	100
	94
	100
	95

	7
	朝向
	100
	100
	100
	100

	8
	环境
	100
	100
	100
	100


C.因素修正
在各因素条件指数表的基础上，进行可比实例交易时间修正、交易情况修正、区域因素和个别因素修正，即估价对象的因素条件指数与可比实例的因素条件进行比较，得到各因素修正系数，计算得出估价对象的比准价格，详见因素比较修正系数表。
团结广场26-1284号因素修正说明表
	[bookmark: OLE_LINK4]序
号
	               实例
    交易价格
项目
	实例一
百花高层26-1102号
	实例二
百花高层26-1263号
	实例三
百花高层26-1174号

	
	用途
	住宅
	住宅
	住宅

	
	交易价格（元/平方米）
	3000
	3279
	3139

	一
	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	二
	交易日期
	100/100
	100/100
	100/100

	三
	区域因素

	1
	交通通达
	100/100
	100/100
	100/100

	2
	距商服中心距离
	100/100
	100/100
	100/100

	3
	设施完善度
	100/100
	100/100
	100/100

	4
	人流密度
	100/100
	100/100
	100/100

	四
	个别因素

	1
	位置
	100/100
	100/100
	100/100

	2
	面积
	100/100
	100/92
	100/100

	3
	建筑结构
	100/100
	100/100
	100/100

	4
	装修标准
	100/100
	100/110
	100/105

	5
	建成年代
	100/100
	100/100
	100/100

	6
	楼层
	100/94
	100/100
	100/95

	7
	朝向
	100/100
	100/100
	100/100

	8
	环境
	100/100
	100/100
	100/100

	
	比准价格
	3192
	3240
	3147


D.计算比准价格
采用算术平均法计算其过程：
团结广场26幢1284号房地产单价为：
(3192+3240+3147)÷3=3193元
团结广场26幢1284号房地产评估价值为：
148.21平方米×3193元/平方米=473,235.00元（取整数）
(3) 评估值的确定：
评估值＝市场价格
＝团结广场26幢1284号
＝473,235.00（元）
[bookmark: _GoBack]案例二：评估对象中奎屯市南环西路77幢17号商铺，委托方未提供房屋所有权证及国有土地使用权证，根据委托方提供的《查档证明》了解，奎屯市南环西路77幢17号商铺买受人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，规划用途为商业服务，建筑面积为117.43㎡。评估对象中奎屯市南环西路77幢17号商铺所在的房屋所占土地属于奎屯市城区土地定级级外地，建于2013年，框架结构东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，共2层，评估对象位于1、2层，奎屯市南环西路77幢17号商铺装修为简单装修，水、电、暖基本配套设施齐全，目前正常使用。
估价人员对当地同类行业的投资报酬率进行调查，并结合此次估价目的，投资报酬率取5%，其中：无风险收益率为一年期银行存款利率1.5%，风险收益率取3.5%。评估对象为商铺，根据评估人员对周边市场及租金的调查，结合评估对象所处地理位置、周边市场繁华程度，取与评估对象同一地段、同一供求圈，类似租赁房产的社会平均租金水平，确定评估对象对外租金为240元/平方米/年，随着奎屯市近几年内房地产业的发展趋势和估价对象所处的区位，假设该房空置损失为2%，考虑到近年来本市经济发展较快，假设其未来每年纯收益增长率为2%。
A、 估价对象年有效毛收入
年有效毛收入=年潜在毛收入×（1-租金损失率）
            =240元/平方米/年×（1-2%）
            =235.20元
B、年运营费用
（1） 管理费：按有效毛收入的3%计算。
       管理费=235.20×3%=7.06元
（2）维修费：根据调查，框架结构多层建筑物重置价为2000元/平方米，按建筑物重置价格的2%计算。
       维修费=2000×2% = 40元
（3）税金：租赁房屋的税金为房产税、增值税及其附加，为年有效毛收入的17.33%。
        税金=235.20×17.33%=40.76元
（4）保险费：根据调查，保险费金额确定为建筑物重置价格的0.2%。
        保险费=2000×0.02%=4元
     　 年总费用合计=7.06+40+40.76+4=91.82元/年
 C、年净收益
       年净收益=年有效毛收入-年运营费用
               =235.20-91.82
               =143.38元/年   
 D、投资报酬率
    房地产投资报酬率=安全利率+房地产风险调整值
                    =1.5%+3.5%=5%
E、收益年限的确定	 
   由于委托方未提供委估对象《国有土地使用权证》，本次评估假设该房屋土地使用权类型为出让，土地年限与现场勘查建成年限一致（建成于2013年），剩余使用年期为35年，房地产投资报酬率为5%，年增长率为2%。
F、计算房地产价格 
     房地产单价Vn=a÷(r-g)×[1-(1+g)n/(1+r)n]                 
 =235.20÷(5%-2%)×[1-（1+2%）35/(1+5%)35]
                  =3,047.00元/平方米(取整数)
 奎屯市南环西路77幢17号房地产评估总价值=3,047×117.43
                     =357,810.00元(取整数) 

案例三：评估对象中奎屯市南环西路99幢13号商铺，委托方未提供房屋所有权证及国有土地使用权证，根据委托方提供的《查档证明》了解，奎屯市南环西路99幢13号商铺所有权人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048601，规划用途为商业服务，建筑面积为87.81㎡。评估对象中奎屯市南环西路77幢17号商铺所在的房屋所占土地属于奎屯市城区土地定级级外地，建于2013年，框架结构东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，共2层，评估对象位于1、2层，奎屯市南环西路99幢13号商铺装修为毛坯房，水、电、暖基本配套设施齐全，目前闲置中。
估价人员对当地同类行业的投资报酬率进行调查，并结合此次估价目的，投资报酬率取5%，其中：无风险收益率为一年期银行存款利率1.5%，风险收益率取3.5%。评估对象为商铺，根据评估人员对周边市场及租金的调查，结合评估对象所处地理位置、周边市场繁华程度，取与评估对象同一地段、同一供求圈，类似租赁房产的社会平均租金水平，确定评估对象对外租金为216元/平方米/年，随着奎屯市近几年内房地产业的发展趋势和估价对象所处的区位，假设该房空置损失为2%，考虑到近年来本市经济发展较快，假设其未来每年纯收益增长率为2%。
B、 估价对象年有效毛收入
年有效毛收入=年潜在毛收入×（1-租金损失率）
            =216元/平方米/年×（1-2%）
            =211.68元
B、年运营费用
（2） 管理费：按有效毛收入的3%计算。
       管理费=211.68×3%=6.35元
（2）维修费：根据调查，混合结构多层建筑物重置价为2000元/平方米，按建筑物重置价格的2%计算。
       维修费=2000×2% =40元
（3）税金：租赁房屋的税金为房产税、增值税及其附加，为年有效毛收入的17.33%。
        税金=211.68×17.33%=36.68元
（4）保险费：根据调查，保险费金额确定为建筑物重置价格的0.2%。
        保险费=2000×0.02%=4元
     　 年总费用合计=6.35+40+36.68+4=87.03元/年
 C、年净收益
       年净收益=年有效毛收入-年运营费用
               =211.68-87.03
               =124.65元/年   
 D、投资报酬率
    房地产投资报酬率=安全利率+房地产风险调整值
                    =1.5%+3.5%=5%
E、收益年限的确定	 
    由于委托方未提供委估对象《国有土地使用权证》，本次评估假设该房屋土地使用权类型为出让，土地年限与现场勘查建成年限一致（建成于2013年），剩余使用年期为35年，房地产投资报酬率为5%，年增长率为2%。
F、计算房地产价格 
     房地产单价Vn=a÷(r-g)×[1-(1+g)n/(1+r)n]                 
 =124.65÷(5%-2%)×[1-（1+2%）35/(1+5%)35]
                  =2,649.00元/平方米(取整数)
 奎屯市南环西路99幢13号房地产评估总价值=2,649.00×87.81
                     =232,609.00元(取整数)
 
案例四：评估对象中奎屯市南环西路207幢12号商铺，委托方未提供房屋所有权证及国有土地使用权证，根据委托方提供的《查档证明》了解，奎屯市南环西路207幢12号商铺所有权人为奎屯市鑫盛达小额贷款有限公司，备案合同号：YS00048609，规划用途为商业服务，建筑面积为151.79㎡。评估对象中奎屯市南环西路207幢12号商铺所在的房屋所占土地属于奎屯市城区土地定级级外地，建于2013年，框架结构东至和丰街，南至南环西路，西至奎阿高速，北至北京西路，共2层，评估对象位于1、2层，奎屯市南环西路207幢12号商铺装修为毛坯房，水、电、暖基本配套设施齐全，目前闲置中。
估价人员对当地同类行业的投资报酬率进行调查，并结合此次估价目的，投资报酬率取5%，其中：无风险收益率为一年期银行存款利率1.5%，风险收益率取3.5%。评估对象为商铺，根据评估人员对周边市场及租金的调查，结合评估对象所处地理位置、周边市场繁华程度，取与评估对象同一地段、同一供求圈，类似租赁房产的社会平均租金水平，确定评估对象对外租金为264元/平方米/年，随着奎屯市近几年内房地产业的发展趋势和估价对象所处的区位，假设该房空置损失为2%，考虑到近年来本市经济发展较快，假设其未来每年纯收益增长率为2%。
C、 估价对象年有效毛收入
年有效毛收入=年潜在毛收入×（1-租金损失率）
            =264元/平方米/年×（1-2%）
            =258.72元
B、年运营费用
（3） 管理费：按有效毛收入的3%计算。
       管理费=258.72×3%=7.76元
（2）维修费：根据调查，混合结构多层建筑物重置价为2000元/平方米，按建筑物重置价格的2%计算。
       维修费=2000×2% =40元
（3）税金：租赁房屋的税金为房产税、增值税及其附加，为年有效毛收入的17.33%。
        税金=211.68×17.33%=44.84元
（4）保险费：根据调查，保险费金额确定为建筑物重置价格的0.2%。
        保险费=2000×0.02%=4元
     　 年总费用合计=7.76+40+44.84+4=96.6元/年
 C、年净收益
       年净收益=年有效毛收入-年运营费用
               =258.72-96.6
               =162.12元/年   
 D、投资报酬率
    房地产投资报酬率=安全利率+房地产风险调整值
                    =1.5%+3.5%=5%
E、收益年限的确定	 
 由于委托方未提供委估对象《国有土地使用权证》，本次评估假设该房屋土地使用权类型为出让，土地年限与现场勘查建成年限一致（建成于2013年），剩余使用年期为35年，房地产投资报酬率为5%，年增长率为2%。
F、计算房地产价格 
     房地产单价Vn=a÷(r-g)×[1-(1+g)n/(1+r)n]                 
 =162.12÷(5%-2%)×[1-（1+2%）35/(1+5%)35]
                  =3,445.00元/平方米(取整数)
 奎屯市南环西路207幢12号房地产评估总价值=3,445.00×151.79
                     =522,917.00元(取整数) 

四、评估结论及分析
根据国家有关资产评估的法律和国家其他有关部门的法规与规定，本着独立、公正、科学和客观的原则及必要的评估程序，对新疆中拍平台拍辅服务有限公司拟司法拍卖涉及的单项资产进行了评估，根据以上评估工作，得出如下评估结论：
委估资产评估价值为1,586,571.00元，人民币（大写）：壹佰伍拾捌万陆仟伍佰柒拾壹元整。评估结果详见评估结果汇总表：
评估结果汇总表
评估基准日：2018年9月17日    　单位：人民币元
	项目
	账面价值
	评估价值
	增减值
	增值率％

	
	A
	B
	C=B-A
	D=C/A×100%

	非流动资产
	
	1,586,571.00
	
	

	固定资产（房屋建筑物）
	
	1,586,571.00
	
	          

	奎屯市南环西路77-17号
	
	357,810.00
	
	

	奎屯市南环西路99-13号
	
	232,609.00
	
	

	奎屯市南环西路207-12号
	
	522,917.00
	
	

	奎屯市团结广场26-1284号
	
	473,235.00
	
	

	资产总计
	
	1,586,571.00
	
	



	第 19 页 共 19页



