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致 委 托 方 函

揭市价事评[2019]117号

广东省惠来县人民法院：

受贵院委托，我公司遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，依法对委估资产的市场参考价值进行了评估。

根据委托方的评估目的，本公司采用公允的重置成本法和市场比较法对标的物进行综合测算，在评估期日对詹少春所有的位于东莞市长安镇长青南路1号长安万科中心5栋1609号的房产的价值进行评估，评估基准日为2019年8月29日，评估市场拍卖参考价格为￥2364960.00元（大写：人民币贰佰叁拾陆万肆仟玖佰陆拾元正）。为委托方办理案件提供市场拍卖价格参考。

评估详细结果及有关事项，请阅评估报告书。

揭阳市创大价格事务所有限公司

                                 二O一九年十一月二十八日

房地产价值评估报告书

揭市价事评[2019]117号

广东省惠来县人民法院：

根据贵院《司法委托评估委托书》的委托，我公司遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，依法对詹少春所有的位于东莞市长安镇长青南路1号长安万科中心5栋1609号的房产的价值进行评估。现将价值评估鉴定情况综述如下：

一、委托时间：

2019年8月29日。

二、评估鉴定标的：

本次价值评估鉴定标的为詹少春所有的位于东莞市长安镇长青南路1号长安万科中心5栋1609号的房产的价值，按《不动产登记信息查询结果》可知：产权证号：粤（2018）东莞不动产权第0164809号，面积为90.96m²。具体四至和面积应以政府管理部门核定为准。

三、评估鉴定目的：

评估鉴定房产的现值，为委托方办理案件提供市场拍卖价格参考依据。

四、评估鉴定标的概况：

（一）评估房产概况：

1、评估标的证载权属人詹少春所有的位于东莞市长安镇长青南路1号长安万科中心5栋1609号的房产。
2、该房产的产权证号为：粤（2018）东莞不动产权第0164809号，不动产单元号：441912004002GB00931F00050048，权利类型：国有建设用地使用权/房屋（构筑物）所有权，用途：住宅，登记日期：2018年6月14日，使用期限(土地）：2080年4月26日，权利性质：商品房，面积：90.96m²。
 3、标的物整幢楼房配套电梯2部，步梯1条，整幢层高为18（-3）层，标的物位于第16层；标的物外墙贴瓷砖，层高为3m，标的物外大门为不锈钢门制安。

4、由于无法入门进室内评估，建筑标的以完好档次房屋评估。

（二）区域因素及影响价值因素分析：

长安镇，隶属于广东省东莞市，位于广东省东莞市南端，坐标为北纬22°44′-22°50′之间，珠江口东南岸，东连深圳宝安，西接虎门古镇，地处广(州)深(圳)经济走廊中部，是广州、东莞与深圳交通往来的南大门，距深圳市区 55 公里 ，广州市区 90 公里 ，东莞市区 30 公里。东邻深圳市，南临珠江口，西连虎门港，G107国道、S358省道、广深高速、虎岗高速、广深沿江高速等纵横贯通全镇。长安镇区域面积98平方公里，下辖13个社区，常住人口67万(2013年)，其中户籍人口4.6万，旅港同胞3万多。长安镇曾获得"全国首届小城镇综合发展水平1000强"第3名、全国文明村镇、国家卫生镇、全国人民满意的公务员集体、中国摄影之乡、广东省红旗基层党组织等多个荣誉。长安镇上沙社区上沙村是中华民国国父、伟大的革命先行者孙中山先生的祖籍地。长安镇位于东莞市最南端，坐标为北纬22°44′-22°50′之间，珠江口东南岸，东连深圳宝安，西接虎门古镇，地处广(州)深(圳)经济走廊中部，是广州、东莞与深圳交通往来的南大门，距深圳市区 55 公里 ，广州市区 90 公里 ，东莞市区 30 公里。

评估标的物位于东莞市长安镇长青南路1号，标的物为长安万科中心，长安万科中心集住宅和商贸一体，周边长安酒店、长安派出所、锦厦第二工业区、中国建设银行等建筑物，商贸发达，交通条件好，因此该标的物的具有一定的交易空间。

五、评估鉴定基准日：

2019年8月29日。

六、价值评估鉴定定义：

评估鉴定结论所指价值是：评估鉴定标的在评估鉴定基准日，在设定条件下，采用公开市场价值标准确定的客观合理的市场拍卖参考价格。

七、评估鉴定依据：

（一）法律法规：

1．《中华人民共和国价格法》。

2.《中华人民共和国资产评估法》。

3．《中华人民共和国城市房地产管理法》。

4．《中华人民共和国土地管理法》。 

5．国家计划委员会、最高人民法院、最高人民检察院、公安部，计办[1997]808号《扣押、追缴、没收物品估价管理办法》。

6．中国价格协会印发的中价协事字[2017]12号文《价格评估执业规范》。

7．广东省物价局粤价[2003]259号《广东省涉案物价格鉴定操作规程》。 

8．《房地产估价规范》。

9．其他有关法规、政策。

（二）委托方提供的有关资料：

1．广东省惠来县人民法院《司法委托评估委托书》一份。

2．广东省惠来县人民法院《民事裁定书》[（2018）粤5224民初850号]复印件一份。

3．《不动产登记信息查询结果》（产权证号：粤（2018）东莞不动产权第0164809号）复印件一份。

4．其他有关资料。

（三）评估鉴定机构收集的有关资料：

1．评估现场勘查房产获取的资料。

2．市场调查和搜集同一区域内同类或类似房产的交易价格行情。

3．《广东省建筑与装饰工程综合定额（2018）》、《广东省建设工程计价通则》及《东莞工程造价信息（2019.7）》等资料。

八、价值评估鉴定方法：

采用重置成本法和市场比较法进行综合测算。

九、价值评估鉴定过程：

我公司接受委托后，组成了评估鉴定小组，制定了评估鉴定作业方案，派出了专业技术评估鉴定人员，通过市场调查，确定采用重置成本法和市场比较法对标的进行价值评估鉴定。

1．接受委托，了解评估鉴定标的情况，明确评估鉴定目的、评估鉴定基准日、评估鉴定标的。

2．2019年8月29日，评估鉴定人员会同委托方办案人员，对评估鉴定房产进行现场勘查、丈量、核实，根据标的的地理位置、建筑结构、使用时间、使用功能、新旧程度、利用价值的实际；并充分考虑了标的区域因素（如地段、交通、配套设施）和个别因素（如朝向、户型）等实际进行综合评估鉴定。

3．确定评估鉴定方法，通过调查了解市场价格行情及成本构成等资料。

4．评估测算时，并综合考虑了快速处置等其它因素在内，得出评估鉴定结论。

十、有关事项附注：

1．本次评估鉴定房产测算的建筑面积依据《不动产登记信息查询结果》提供的数据。

2．由于无法入门进室内评估，建筑标的以完好档次房屋评估。

3．本次评估鉴定房屋价格已考虑快速变现因素。

十一、评估鉴定结论：

评估鉴定詹少春所有的位于东莞市长安镇长青南路1号长安万科中心5栋1609号的房产，市场拍卖参考价格为￥2364960.00元（大写：人民币贰佰叁拾陆万肆仟玖佰陆拾元正）。具体详见下表：

	序号
	标 的 名 称
	结构类型
	数量    （平方米）
	单 价

（元）
	拍卖参考价值（元）
	备 注

	1
	房产
	钢筋混凝土
	90.96
	26000.00
	2364960.00
	


十二、评估鉴定限定条件：

1．委托方提供资料客观真实。

2．评估鉴定结论为标的的整体评估鉴定价值，不考虑其他因素的影响。

3．评估鉴定结论已综合考虑标的的使用功能及利用价值等因素在内。
十三、声明：

1．评估鉴定结论受报告书中已说明的限定条件限制。

2．评估鉴定结论仅对本次委托有效，不作它用。未经我公司同意，不得向委托方和有关当事人之外的任何单位和个人提供报告书的全部或部分内容，不得发表于任何公开媒体上。

3．评估鉴定机构和评估鉴定人员与评估鉴定标的没有任何利害关系，也与有关当事人没有任何利害关系。

4. 本次评估，本司于2019年9月16日出具揭市价事初评[2019]117号《房地产价值评估报告书（初评）》并送达广东省惠来县人民法院，当事人詹少春于2019年10月10日对该《房地产价值评估报告书（初评）》提出异议，本司于2019年10月28日收到广东省惠来县人民法院的通知书，并于2019年10月29日作出《关于房地产价值评估报告书异议的复函》，本司在送达《关于房地产价值评估报告书异议的复函》之日起在人民法院规定期限内未收到广东省惠来县人民法院转来的原告和被告涉诉双方的评估异议意见。现出具正式评估报告书。

十四、评估鉴定作业日期：

2019年8月29日至2019年11月28日。

十五、本报告书自正式报告出具之日起一年内有效。

十六、评估鉴定有关资料存档于本评估机构。 

十七、价格评估机构：

揭阳市创大价格事务所有限公司。

十八、本评估报告书一式七份，广东省惠来县人民法院六份，揭阳市创大价格事务所有限公司一份。

十九、附件：
1．估价对象勘查相片12张。

2．广东省惠来县人民法院《司法委托评估委托书》一份。

3．广东省惠来县人民法院《民事裁定书》[（2018）粤5224民初850号]复印件一份。

4．《不动产登记信息查询结果》（产权证号粤（2018）东莞不动产权第0164809号）复印件一份。

5．揭阳市创大价格事务所有限公司《现场勘查记录》复印件1份。

6．揭阳市创大价格事务所有限公司《营业执照》复印件1份。

7．揭阳市创大价格事务所有限公司《价格评估机构资质登记证书》复印件1份。

8．评估人员执业资格证书复印件2份。

评估鉴定人员（签章）：
姓  名     执业资格类别            执业证书编号      签  章

杨炽良      价格鉴证师                0010455

施西婷      价格鉴证师             0013773

（公  章）
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