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六盘水衡佳房地产估价事务所有限公司                                【房地产估价报告】

房地产估价结果报告

六衡房估字（2019）第0905号
一、报告使用方

贵州省六盘水市钟山区人民法院
二、受托估价方

受托估价方：六盘水衡佳房地产估价事务所有限公司

法定代表人：彭云松 

地       址：六盘水市钟山西路26号凉都海鑫广场13楼
估 价 资 质：国家房地产估价机构贰级资质

证 书 编 号：黔建房估字B2005001

联 系 电 话：（0858）8263386

传       真:（0858）8777336
三、估价对象

估价对象为张刈名下位于六盘水市钟山区碧云东路10号附29号103、104室的双拼别墅，为壹栋两单元别墅住房，总建筑面积为385.04平方米，其中103室建筑面积192.52平方米，104室建筑面积192.52平方米。
1、位置与环境
估价对象坐落于六盘水市钟山区碧云东路10号（凤凰新区天人世纪城住宅小区），东北朝向，所处位置交通方便。区域内有钟山区人民政府、钟山区会展中心、扬子江假日酒店、凤凰祥林大酒店、南海云天酒店、中小学校、派华新都、华飞新苑、怡景小区、时代蝴蝶湾、山海观天下、水木清华等居住小区。附近生活配套服务设施较齐全，市政基础设施较完善，评估对象所处小区泊车方便，物管较为规范，居住环境稍好。
2、项目权属状况

评估对象《房屋所有权证》证号为六盘水市房权证钟山区字第00103647号；《国有土地使用证》证号为市土国用（籍）第20140988号附2号，土地用途为住宅用地，土地使用权面积为283.14平方米（系该别墅用房所独自拥有的土地使用权面积），土地使用权类型为出让（转让），土地使用权年限至2058年1月4日。权属清楚。
3、评估对象现状

评估对象共二层，为双拼别墅，证载为103室、104室，户型设计相同（互为镜像）、面积相同均为192.52平方米，总建筑面积为385.04平方米。为跃层式住房（一层错层式设计），混合结构， 层高为3.0米（二层坡屋面高4.2米），入户门门廊处外侧安装镂空铁艺防盗门，内层步阳全封闭防盗门，塑钢玻璃窗加装铁艺防护网。钢筋砼现浇板楼地面，外墙面底部石材上部瓷质外墙砖。两套房屋一层布局均为一室两厅一厨一卫，二层布局均为三室两卫一衣帽间一露台，室内梯道上下。估价对象户型设计相对较好，维护保养良好，水、电、数字电视信号、通讯、管道燃气、供热（芬尼地暖、舒量空气能热水器暖气片）等设施齐备，水、电管路（线路）暗（管）线敷设，灯具完好齐全，至估价时点处于正常使用中。估价对象私密性较好，建成于2004年。
估价对象103室室内二次装饰装修情况：该房作有中式仿红木装修，实木套装门，屋面、窗、护栏均套红色木材，客厅、饭厅及一层过道铺设800mm×800mm瓷质地砖，室内墙面铺贴墙纸，天面木质造型吊顶瓷粉乳胶漆罩面。厨房铺设瓷质地砖，墙面铺贴瓷质墙砖到顶，扣板吊顶，作木质仿大理石台面灶台、安装抽油烟机、燃气灶、木质地柜、木质吊柜。卫生间地坪铺设瓷质地砖，墙面铺贴瓷质墙砖，作扣板吊顶，内设蹲便器（二层瓷质坐便器）、洗脸池、镜子、毛巾架，主卫设有淋浴室。二层由室内楼梯上下（木质踏板梯步），二层卧室及二层过道铺贴木地板，室内墙面铺贴墙纸，卧室作有木质固定衣橱，天面木质造型吊顶乳胶漆罩面。二层露台现作有坡屋面实木屋，木地板，面积约28平方米。评估对象室内二次装饰装修维护保养较好。
估价对象104室室内二次装饰装修情况：该房安装实木套装门，客厅、饭厅及一层过道铺设800mm×800mm、600mm×600mm瓷质地砖，室内墙面铺贴墙纸，天面木质造型吊顶瓷粉乳胶漆罩面。一层作错层设计，客厅作电视背景墙。厨房铺设400mm×400mm瓷质地砖，墙面铺贴400mm×800mm瓷质墙砖，集成吊顶，作木质仿大理石台面灶台、安装不锈钢集成灶、木质地柜、木质吊柜。卫生间地坪铺设瓷质地砖，墙面铺贴瓷质墙砖，作铝塑板集成吊顶，内设蹲便器（二层瓷质坐便器）、洗脸池、镜子、毛巾架，主卫设有淋浴室。二层由室内楼梯上下（木质踏板合金扶手），二层卧室及二层过道铺贴木地板，室内墙面铺贴墙纸，天面木质造型吊顶乳胶漆罩面，卧室作有木质固定衣橱，主卧衣帽间作木质固定衣橱，窗帘完好。二层露台现作有坡屋面实木屋，木地板，面积约28平方米。评估对象室内二次装饰装修维护保养良好。
经评估人员现场勘查，评估对象屋前及东侧有较大院落供利用，后部有较高挡墙，院内种有桂花等树种绿化。

四、估价目的

对涉案房地产提供价值参考依据。

五、估价时点
2019年9月12日

六、价值定义
本次评估的价值定义为估价对象于估价时点在现时状态下的公开市场价值。评估价值中已包含评估对象应分摊土地使用权面积的价值，同时评估价值中已包含房地产室内外二次装饰装修价值及包含搭建木屋、庭院、绿化、空气能供热等附属设施的价值。但未包含该房地产发生产权转移时所需缴纳的税费。

七、估价依据
1、《中华人民共和国资产评估法》；
2、《中华人民共和国城市房地产管理法》及有关法律、法规；
3、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)；
4、估价对象《房屋所有权证》； 
5、估价对象《国有土地使用证》；
6、委托方提供的有关资料；
7、评估人员现场实勘记录及掌握和搜集的有关市场资料。
八、估价原则

本次评估遵循合法原则、最高最佳使用原则、替代原则、估价时点原则、公平原则。

九、估价方法

估价对象所处区域为六盘水市中心规划区，其城市功能相对完善，房地产市场活跃，房地产的城市附加值较高，难以用成本法准确求取估价对象市场价值。故本次估价中，估价对象市场价值不宜采用成本法求取。

本次估价中，估价对象为住宅用房，由于目前住宅类房地产的租赁市场相对于销售市场发展比较滞后，采用收益法难以准确还原其市场价值。故本次估价中，估价对象市场价值不宜采用收益法进行估价。

在本次估价中，估价对象为别墅房地产，根据我公司人员掌握的资料，在该供求圈的房地产交易市场上与估价对象类似，可供参照的二手房交易实例较多。该估价对象的价值评估可采用市场比较法求取。市场比较法，是将估价对象与在估价时点的近期发生过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的成交价格做适当的处理来求取估价对象价值的方法。

通过选取同估价对象相类似的交易实例，建立价格可比基础，统一其表达方式和内涵后，进行各种因素修正，根据具体情况计算求出一个综合结果，作为比准价格、最后将得出估价对象于估价时点在本次估价目的下的评估价值。具体选用的直接比较法公式为：

估价对象评估价格=可比实例价格×{[100/（交易情况修正系数）]

×[（交易日期修正系数）/100]

×[100/（区域因素修正系数）]
×[100/（个别因素修正系数）]}
十、估价作业日期

2019年9月12日至2019年9月23日
十一、估价报告应用的有效期

本评估报告所示的评估结果为估价对象于2019年9月12日的公开市场价格，随着时间及市场情况的变化，该价格需作相应调整，如果使用本评估结果的时间与完成评估报告日超过一年（即有效期为2019年9月23日至2020年9月22日），我们对此结果造成的损失不负任何责任。 

十二、估价结果
评估人员根据本次评估目的，遵循评估原则，按照评估工作程序选用适宜的估价方法，通过对估价对象的用途、现状、市场供求、区域因素以及平面布局等个别因素等影响估价对象市场价值的各因素进行综合考虑后，遵循最高最佳使用原则，采用市场比较法对估价对象于估价时点2019年9月12日，在本次估价目的下，依照价值定义所评定估算的评估总价值为人民币肆佰伍拾陆万壹仟贰佰元整（￥：456.12万元），其中103室评估综合单价为每平方米人民币壹万壹仟肆佰零壹元整（￥：11401元/平方米）、评估价值为人民币贰佰壹拾玖万肆仟玖佰元整（￥：219.49万元）；104室评估综合单价为每平方米人民币壹万贰仟贰佰玖拾壹元整（￥：12291元/平方米）、评估价值为人民币贰佰叁拾陆万陆仟叁佰元整（￥：236.63万元）。详见下表：
估价对象分户评估价值一览表
	序号
	估价对象
	建筑面积

(㎡)
	评估综合单价(元/㎡)
	评估价值

(万元)
	合 计
(万元)

	1
	103室别墅用房
	192.52
	11401
	219.49
	456.12

	2
	104室别墅用房
	192.52
	12291
	236.63
	


十三、估价人员
	姓名
	资格证书
	注册号
	签字

	彭永忠
	中国注册房地产估价师
	5220090009
	

	罗庆莉
	中国注册房地产估价师
	5220140018
	


十四、需要特别说明的事项
1、本次评估的房地产以委托方明确其产权归属为前提，如果发生产权方面的纠纷，本公司不承担由此产生的法律责任。

2、本次评估对象以委托方所提供的有关资料所列的项目及范围为准。本次评估房地产的建筑面积我们以委托方提供的《房屋所有权证》中记录的数据为准。
3、本次评估中，委托方提供的资料如有虚假，由委托方承担法律责任。

4、本次评估是以估价对象能够正常持续使用为假设前提。同时是以该物业可以在公开市场上自由转让为前提条件。

5、本次评估的房地产价值为估价对象拥有完全产权前提下的公开价值，评估价值中已包含评估对象应分摊土地使用权面积的价值，同时评估价值中已包含房地产室内外二次装饰装修价值及包含搭建木屋、庭院、绿化、空气能供热等附属设施的价值。评估结果未包含评估对象若发生产权转移时所需缴纳的税费。

6、本评估结果仅限于为委托方案件执行之估价目的使用。
六盘水衡佳房地产估价事务所有限公司
                               二0一九年九月二十三日
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