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第1部份 [bookmark: _Toc41985918]评估说明使用范围声明


    
本评估说明为评估机构归档备查文件，仅供委托方、相关监管机构和部门备查使用。除法律法规规定外，材料的全部或者部分内容不得提供给其他任何单位和个人，不得见诸公开媒体。














































第2部份 [bookmark: _Toc223751646][bookmark: _Toc15396617][bookmark: _Toc16063415][bookmark: _Toc16072152][bookmark: _Toc16072181][bookmark: _Toc16072225][bookmark: _Toc16866449][bookmark: _Toc19181446][bookmark: _Toc19182928][bookmark: _Toc41985919]关于进行评估有关事项的说明

1、 [bookmark: _Toc14436946][bookmark: _Toc25849586][bookmark: _Toc41985920][bookmark: _Toc14355935][bookmark: _Toc15396622][bookmark: _Toc16063417][bookmark: _Toc16072154][bookmark: _Toc16072183][bookmark: _Toc16072227][bookmark: _Toc16866451][bookmark: _Toc19181448][bookmark: _Toc19182930]委托人、该案中涉及的评估鉴定申请方与被申请方当事人以及委托合同约定的其他评估报告书使用人
(1) 委托人：寻旬回族彝族自治县人民法院；
(2) 该案中涉及的评估鉴定申请方与被申请方当事人：
1. 评估鉴定申请方当事人：李平、李富平
2. 评估鉴定被申请方当事人：
公司名称：云南君晟经贸有限公司
地址：昆明市经开区信息产业基地13-2号海归创业园1幢331-13号
法定代表人：陈兴寿
统一社会信用代码：91530100584826817C
经济性质：有限责任公司（自然人独资）
(3) 其他评估报告使用者概况
除委托人、国家法律法规规定的评估报告使用者外，司法鉴定评估委托合同无约定的其他评估报告使用者。
2、 [bookmark: _Toc41985921]委托评估对象及范围说明
1. [bookmark: _Toc15396626][bookmark: _Toc16063418][bookmark: _Toc16072155][bookmark: _Toc16072184][bookmark: _Toc16072228][bookmark: _Toc16866452][bookmark: _Toc19181449][bookmark: _Toc19182931]对象：
被申请人云南君晟经贸有限公司名下空间俊园A座305、405、505室房产。
根据昆明市工商行政管理局经济技术产业开发区分局档案查阅资料，云南君晟经贸有限公司曾用名为云南千红利投资有限公司，昆明市不动产信息档案管理中心查档资料及昆明市不动产信息档案管理中心土地登记查询结果表均显示标的房产及土地证载权利人为云南千红利投资有限公司，标的房产及土地未办理更名手续。
2. 范围：
1) 标的物权利状况：
[image: ]
（注：以上信息摘自昆明市不动产信息档案管理中心查档资料及昆明不动产信息档案管理中心土地登记查询结果表）
2) 小区区域调查状况：
物业公司：云南俊发物业服务有限公司； 
学校：区域内分布有新桂园幼儿园、红旗小学、武成小学、明德中学等；
医院：云南省中医医院、云南省第一人民医院、昆明医科大学第一附属医院、昆明市妇幼保健院等；
银行：中国农业银行、中国工商银行、招商银行信用卡中心、中国建设银行等；
公交：公共交通便捷程度较高，95路、120路、124路、189路等；
商场：附近有景星花鸟市场、美辰百货、艺术剧院等。 
3) 标的房产大致状况：
钢混结构，电子门禁系统，套内格局：2室1厅1卫1厨，统一精装修销售，未作过装饰更改。
大致装饰情况为：曼特空腹防盗门、墙面墙纸满贴及顶面抹白、顶部400mm石膏板走边带6个统灯、约1.8m高落地飘窗、卧室强化木地板、落地飘窗、顶部石膏板；厨房及卫生间为防滑地砖、釉面墙砖满贴；洗面盆、澡盆及坐式冲便器、厨柜、电灶、微波炉基本完善。
4) 资产清查过程中相关差异事项或瑕疵事项及处理方式说明：
根据评估委托书中所载明的委托评估内容，我公司工作人员对委托书所列示范围内房产进行了现场调查及勘验。
在实地调查及勘验过程中，没有发现范围与评估委托书载明的事项存在差异，亦没有发现影响清查程序事项存在。
本次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。
3、 [bookmark: _Toc41985922]关于评估基准日的说明
[bookmark: _Toc91384110][bookmark: _Toc17880373]本项目评估基准日是2020年7月6日。 
评估基准日的确定是由委托人根据经济行为的实现为目的，参考实际现勘工作日，并在充分考虑了委托方经济行为的性质，有利于保证评估鉴定结论有效地服务于委托目的，准确地划定评估鉴定范围和合理选取相关依据等提前下确认。
在本次工作中，评估鉴定范围的界定、参数的选取、评估鉴定价值的确定等，均以该日外部经济环境以及市场情况而定。本评估鉴定报告书中一切取价标准均为评估基准日的市场价值标准。
4、 [bookmark: _Toc41985923]评估目的说明
根据寻旬回族彝族自治县人民法院司法鉴定评估委托书要求，本次资产评估目的是为贵院确定司法财产处置提供价目参考服务。
5、 [bookmark: _Toc15396627][bookmark: _Toc16063419][bookmark: _Toc16072156][bookmark: _Toc16072185][bookmark: _Toc16072229][bookmark: _Toc16866453][bookmark: _Toc19181450][bookmark: _Toc19182932][bookmark: _Toc41985924]可能影响评估鉴定工作的重大事项说明
1. 由于本次评估委托方及相关当事人未提供相应必需的房屋所有权证及土地使用证，经工作人员向昆明市不动产信息档案管理中心查询并取得《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记查询结果表》，评估工作仅对委托人及相关当事人提供资料及其来源进行必要的查验和披露，不代表对本次委估资产的权属提供任何保证，	对资产评估对象法律权属确认或者发表意见超出资产评估专业人员的执业范围。
2. 根据评估工作人员向昆明市不动产信息档案管理中心查询并取得《房屋信息查询摘抄表》信息，评估标的房产自2019年一直处于查封状态，在档案查询过程中，工作人员发现评估基本瑕疵事项：
A. 截止评估鉴定基准日，标的房地产发现有欠费情况
物业服务及相关费用：305室物业欠费金额3,763.20元、集中供热水费12元；
                    405室物业欠费金额3,763.20元、集中供热水费32元；
                    505室物业欠费金额3,763.20元、集中供热水费14元；
水电费：因未能查询到户号，而未能查询到相应欠费情况；
（以上信息为云南俊发物业服务有限公司提供）。
B. 截止评估鉴定基准日，该项房产已设定抵押，基本信息为：
业宗号：TKM20120802030
抵押权人：李平、李富平
登记时间：2012年8月6日
不动产登记证明证号：201218961
C. 截止评估鉴定基准日，该项房产存在其它查封事宜，基本信息为：
业务号：201909252040；查封机关：昆明市五华区人民法院；查封类型：查封；查封文号：（2019）云0102执6414号；查封文件：协助执行通知书；查封期限：2019-09-25至2022-09-24；登记时间：2019-09-25；被查封权利人：云南千红利投资有限公司。
资产评估报告使用者应当关注以上披露事项可能对评估结论产生的影响。
第3部份 [bookmark: _Toc16072157][bookmark: _Toc16072186][bookmark: _Toc16072230][bookmark: _Toc16866454][bookmark: _Toc19181451][bookmark: _Toc19182933][bookmark: _Toc41985925]资产核实情况总体说明
1、 [bookmark: _Toc16072158][bookmark: _Toc16072187][bookmark: _Toc16072231][bookmark: _Toc16866455][bookmark: _Toc19181452][bookmark: _Toc19182934][bookmark: _Toc41985926][bookmark: _Toc15396629][bookmark: _Toc16063425]资产核查的组织情况及说明
接受寻旬回族彝族自治县人民法院司法鉴定评估委托后，评估工作人员首先根据司法评估鉴定委托移交清单中所附列的资料，进行案件基本情况的了解，然后向本案中涉及的当事法官、申请人和被申请人电话联系，了解其基本情况，约定现勘工作日期，以及资料的准备工作。
注：
申 请 人：原告方代理律师吴道应，电话联系，到达现场并配合现勘工作；
被申请人：代理律师张松艳，电话联系，现勘未到场；
现勘清查工作由原告方代理人配合完成。
然后现场项目负责人制定了详细的现场查勘实施计划，于2020年7月6日进入现场，核实过程分三个阶段进行：
第一阶段根据司法评估鉴定委托移交清单中所附列的查封清单，对查封清单内所列示资产了解资产的基础概况，以及评估鉴定范围内标的资产状况；
第二阶段为评估鉴定工作人员于2020年7月6日，在原告方代理律师吴道应配合下，对评估标的房产进行了现勘工作和相关评估鉴定工作所需资料进行收集；
第三阶段编写核实情况说明。 
在实地调查及勘验过程中，没有发现委托评估鉴定基本事项与查封清单载明的事项存在差异和遗漏情况。
2、 [bookmark: _Toc15396625][bookmark: _Toc16072160][bookmark: _Toc16072188][bookmark: _Toc16072232][bookmark: _Toc16866458][bookmark: _Toc19181455][bookmark: _Toc19182937][bookmark: _Toc41985927]被查封资产分布情况及特点
[image: ]
本次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。
3、 [bookmark: _Toc16072161][bookmark: _Toc16072189][bookmark: _Toc16072233][bookmark: _Toc16866459][bookmark: _Toc19181456][bookmark: _Toc19182938][bookmark: _Toc41985928]影响资产清查的相关事项说明及采用的处理方式
无。
4、 [bookmark: _Toc16072162][bookmark: _Toc16072190][bookmark: _Toc16072234][bookmark: _Toc16866460][bookmark: _Toc19181457][bookmark: _Toc19182939][bookmark: _Toc41985929]资产清查结论
经过以上评估工作程序后，以寻旬回族彝族自治县人民法院移交的法院查封清单为主要依据，并经涉案申请方当事人认定的评估鉴定范围与实际情况基本相符，通过对该项目实物资产的全部清点盘查，其基本做到不重不漏，表实基本相符。
5、 [bookmark: _Toc16866461][bookmark: _Toc19181458][bookmark: _Toc19182940][bookmark: _Toc41985930]清查清单
1. 寻旬回族彝族自治县人民法院移交的法院查封清单；
2. 我公司工作人员现场勘验实盘记录表。
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第4部份 [bookmark: _Toc188363003][bookmark: _Toc193165836][bookmark: _Toc16063426][bookmark: _Toc16072164][bookmark: _Toc16072192][bookmark: _Toc16072236][bookmark: _Toc16866462][bookmark: _Toc19181459][bookmark: _Toc19182941][bookmark: _Toc41985931]评估技术说明
1、 [bookmark: _Toc91384115][bookmark: _Toc41917286]评估依据说明
(1) [bookmark: _Toc188363105][bookmark: _Toc193165928][bookmark: _Toc193166610]经济行为依据
寻旬回族彝族自治县人民法院出具的《司法鉴定评估委托书》（2020）寻法鉴字第56号。
(2) 法律法规依据
1. 《中华人民共和国资产评估法》(2016年7月2日中华人民共和国第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过) ；
2. 云南省资产评估协会关于转发《人民法院委托司法执行财产处置资产评估指导意见》的通知云评协【2019】22号文及附件《人民法院委托司法执行财产处置资产评估指导意见》；
3. 《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》法释〔2018〕15号；
4. 《人民法院委托评估工作规范》法办〔2018〕273号
5. 中华人民共和国司法部令第132号《司法鉴定程序通则》。
6. 《资产评估行业财政监督管理办法》（财政部令第86号，2017）；
7. 其他与资产评估相关的法律、法规等。
(3) 准则依据
1. 《资产评估基本准则》（财资〔2017〕43号）；
2. 《资产评估职业道德准则》（中评协〔2017〕30号）；
3. 《资产评估执业准则——资产评估程序》（中评协〔2017〕31号）；
4. 《资产评估执业准则——资产评估报告》（中评协〔2017〕32号）； 
5. 中国资产评估协会中评协[2017]55号《资产评估执业准则——不动产》；
6. 《资产评估执业准则——资产评估委托合同》（中评协〔2017〕33号）；
7. 《资产评估执业准则——资产评估档案》（中评协〔2017〕34号）；
8. 《资产评估机构业务质量控制指南》（中评协〔2017〕46号）；
9. 《资产评估价值类型指导意见》（中评协〔2017〕47号）；
10. 《资产评估对象法律权属指导意见》（中评协〔2017〕48号）；
11. 《资产评估专家指引第 8 号—— 资产评估中的核查验证》。
(4) [bookmark: _Toc140593211][bookmark: _Toc171334270]取价依据
评估人员现场勘察记录及收集的其他相关估价信息资料。
(5) 其他依据
1. 昆明市不动产信息档案管理中心《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记查询结果表》复印件；
2. 昆明市工商行政管理局经济技术产业开发区分局档案查阅资料《内资企业登记基本情况表》；
3. 云南俊发物业服务有限公司《物业费用催缴通知单》；
4. 评估工作人员现场勘验记录表；
2、 价格影响因素分析
（1） 评估工作是反映评估对象以持续经营为原则，并在持续经营、外部宏观经济环境不发生变化等假设前提下得出，报告使用者若存在违背本原则前提下使用报告，则会对评估价格产生较大背离而导致结论失效；
（2） 资产评估工作在很大程度上依赖于委托人及相关当事人单位提供的有关资料，资产评估报告是根据人民法院及相关当事人提供的资料信息出具，资料和信息的真实性、完整性和合法性对评估结论构成影响。依据同一标的资产的其它资料或者信息可能得出与本报告不一致的评估结论；
（3） 根据评估工作人员向昆明市不动产信息档案管理中心查询并取得《房屋信息查询摘抄表》信息，评估标的房产处于抵押、查封状态，本报告中未考虑评估对象被查封可能对评估结论的影响，评估工作过程中对范围内列示资产视同为没有查封、未设立担保物权和其他优先受偿权的状态下进行。
（4） 本报告评定估算形成评估结论的过程中未考虑评估费、拍卖费、诉讼费、律师费以及交易税费等财产处置费用对评估结论的影响；
（5） 最终评估鉴定范围由委托方认定，若期后发现范围与本评估报告内列示范围有差距时，可能得出与本报告不一致的评估结论；
（6） 评估工作中以委托范围内所列示资产符合使用管制要求为假设前提，在本报告中是指被评估资产以有关部门依法规定的相关参数指标符合使用管制要求，即：评估资产以有关部门依法规定的相关参数指标【如整个商住片区规划设计用途、单体建筑物用途、土地使用权利限制、建筑密度、容积率、年限等技术指标】的要求使用，并在可预见的未来，不会发生重大改变，且在符合使用管制要求的情况下使用，若发生有管制要求，则必然会对评估结论产生影响；
（7） 评估工作未考虑评估对象因取得而未付完款项而可能产生的负债及或有负债对评估价格的影响（即：未考虑其它优先受偿权等潜在或有负债情况）；
（8） 评估工作未考虑委估范围内财产因取得而可能涉及的税费等事项。
3、 价格标准定义：
本次评估采用符合使用管制要求前提下的市场价值作为选定的价值类型，具体定义如下：
市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。
4、 评估程序
根据资产评估基本准则及人民法院关于人民法院确定财产处置资产评估指导意见、人民法院委托评估工作规范等有关法律法规和规范要求，按照法院的评估委托书所委托事项，我公司评估鉴定工作人员业已实施了该项目相关法律性文件以及资料的审核，按公认的评估原则对法院移交的资产查封清单进行了必要的全面盘点、现杨核实，评估工作人员进行了必要的市场调查和交易价格的比较，以及我们认为有必要实施的其他评估鉴定程序。
按照法院委托要求，我公司组织评估鉴定人员组成评估鉴定工作小组，在该案件涉案申请方（代理人）的配合下进行了评估鉴定现勘工作。评估工作于2020年7月6日进行了现勘。评估过程简述如下：
0. 根据法院委托评估鉴定目的，了解申请方及被申请方的基本情况，接受委托；
0. 初步了解标被查封的资产的范围和对象，组建评估鉴定小组，制定工作计划；
0. 工作人员根据法院查封清单，进行资产清查，同时收集评估鉴定所需文件资料；
0. 现场调查及勘验，在对案情基本了解后，我公司评估鉴定工作人员于2020年7月6日，在原告方律师配合下，共同到达现场，对评估标的房产进行了现勘工作和相关评估鉴定工作所需资料进行收集； 
0. 评定估算：通过评估鉴定工作人员在标的房产周边进行市场调查，主要内容为标的房地产在周边的区域环境、交通条件、管制使用规划、区域配套情况、人口密度及人流量，以及相应周边的房地产市场销售情况，并调查相应的市场交易案例，并确信资料来源的可靠性；同时，在评估机构日常工作中收集的信息资料中筛选与本评估项目有关的资料加以使用在资料收集与分析的基础上，结合市场信息，选择评估方法并选取相应的公式和参数进行分析、计算和判断，形成初步评估结论；
0. 评定估算是注册资产评估师根据资产评估理论和技术，对影响资产评估价值的各种因素进行综合分析、推理和判断的过程，主要包括：分析资产评估资料、恰当选择资产评估方法、运用资产评估方法形成初步评估结论、综合分析确定评估结论、资产评估机构内部三级复核等具体工作步骤。对初步评估结论进行综合分析，形成最终评估结论；
0. 提交报告：起草报告书，根据审核制度对报告进行审核，检查无重复遗漏后向委托方提交正式资产评估报告书。
0. 工作底稿归档：评估机构及资产评估师将在资产评估工作中形成的、与资产评估业务相关的、有保存价值的各种文字、图表、图像等资料进行整理并装订后，及时予以归档。
5、 评估方法说明
1. 评估方法介绍：
资产评估基本方法包括成本法、收益法和市场法。
根据此次评估鉴定对象特点和评估鉴定目的要求，计价标准适用市场标准，评估鉴定方法采用市场法。
2. [bookmark: _Toc14436963][bookmark: _Toc16061418]方法采用的理由：
方法采用的理由：被评估标的处于交易较为活跃的市场区域，存在较多的市场交易案例，市场法是指利用市场上同样或类似资产的近期交易价格，经过直接比较或类比分析以估测资产价值的各种评估技术方法的总称。根据评估人员现场勘验的资料，了解了评估鉴定对象的配套设施、周边环境等情况，调研、收集与鉴定对象相同、相类似片区的有关资产信息资料，进行调整修正。
3. [bookmark: _Toc14436964][bookmark: _Toc16061419]未采用方法的理由：
（1）不选择收益还原法的理由
因为收益还原法适用于有现实收益或潜在收益的资产组估价鉴定，标的房地产虽已经可出租形成收益，但现实现状为查封状态。因此放弃使用收益法。
（2）不选择成本法的理由
标的物房地产市场价格主要取决于供求水平、商业氛围、交易活跃度，而非房地产成本，故成本法无法反映标的物房地产市场价值，故不适宜采用成本法进行评估。
6、 评估计算过程
评估鉴定工作人员遵循市场比较法的替代原理，经过市场调查，收集同委估房屋在使用功能、建筑结构、装修水平、配套设施以及区位因素、个别因素等各方面条件相近的实例，对各实例的具体差异进行了修正调整，最终确定评估鉴定对象价值。
公式：
评估鉴定参考单价

（参考案例具体情况见见附表所示）。

第5部份 [bookmark: _Toc16063427][bookmark: _Toc16072165][bookmark: _Toc16072193][bookmark: _Toc16072237][bookmark: _Toc16866463][bookmark: _Toc19181460][bookmark: _Toc19182942][bookmark: _Toc41985932]评估结论及说明

(1) 评估鉴定结论：
纳入本次评估范围云南君晟经贸有限公司（云南千红利投资有限公司）名下空间俊园A座305、405、505室房产，基于前述假设前提，在本次委托评估目下的参考价值为：人民币495.9万元（取整），大写：肆佰玖拾伍万玖仟元。
五一路五福巷空间俊园A座305、405、505室房产评估结果表
评估基准日：2020年7月6日
证载权利人：云南君晟经贸有限公司（云南千红利投资有限公司）                             金额单位：万元
	项目名称
	房产证号
	土地使用权证号
	建筑面积
	评估单价
	评估总价
	备注

	A座305室
	201219736
	昆五个国用（2014）字第000011840号
	79.47㎡
	2.06万元/㎡
	163.7万元（取整）
	

	A座405室
	201219737
	昆五个国用（2014）字第000011841号
	79.47㎡
	2.08万元/㎡
	165.3万元（取整）
	

	A座505室
	201219837
	昆五个国用（2014）字第000011842号
	79.47㎡
	2.1万元/㎡
	166.9万元（取整）
	

	合计：
	495.9万元（取整）
	


(2) 结论分析：
经过以上评估分析，我们认为评估结论基本能够反映现时状态下，在本报告评估目的下，标的房地产所在市场的大体状况及交易心理接受能力。
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证载权利人 云南千红利投资有限公司共有情况 无 房屋座落

房产证号 201219736 产权面积 79.47 产别 其它 证书编号：1706326

建成时间 2012年 户型 限制情况 已限制

宗地号 用途 城镇单一住宅用地使用权类型 出让

建筑总面积 38674.35 分宗面积 1712.66 总层数 35 所在层数：3/35

土地分摊面积 3.52 分户号 F0010A0305申请单位

套内建筑面积 60.66㎡ 18.81㎡

土地使用权终止日期

2079年10月24日

证载权利人 云南千红利投资有限公司共有情况 无 房屋座落

房产证号 201219737 产权面积 79.47 产别 其它 证书编号：1706327

建成时间 2012年 户型 限制情况 已限制

宗地号 用途 城镇单一住宅用地使用权类型 出让

建筑总面积 38674.35 分宗面积 1712.66 总层数 35 所在层数：4/35

土地分摊面积 3.52 分户号 F0010A0405申请单位

套内建筑面积 60.66㎡ 18.81㎡

土地使用权终止日期

2079年10月24日

证载权利人 云南千红利投资有限公司共有情况 无 房屋座落

房产证号 201219837 产权面积 79.47 产别 其它 证书编号：1700427

建成时间 2012年 户型 限制情况 已限制

宗地号 用途 城镇单一住宅用地使用权类型 出让

建筑总面积 38674.35 分宗面积 1712.66 总层数 35 所在层数：5/35

土地分摊面积 3.52 分户号 F0010A0505申请单位

套内建筑面积 60.66㎡ 18.81㎡

土地使用权终止日期

2079年10月24日

共有分摊面积

其它：该户已办理过国有土地使用证

两室一厅一厨一卫

土

地

昆明市五一路五福巷空间俊园A座305室

530102000-029-005-20006

房

产

昆明市五一路五福巷空间俊园A座305室

云南俊发房地产有限责任公司

昆五个国用（2014）字第000011840号

共有分摊系数：

31.0167%

昆明市五一路五福巷空间俊园A座405室

房

产

昆明市五一路五福巷空间俊园A座405室

两室一厅一厨一卫

土

地

530102000-029-005-20006

云南俊发房地产有限责任公司

其它：该户已办理过国有土地使用证

共有分摊面积

共有分摊系数：

31.0167%

昆五个国用（2014）字第000011841号

昆明市五一路五福巷空间俊园A座505室

房

产

昆明市五一路五福巷空间俊园A座505室

两室一厅一厨一卫

土

地

530102000-029-005-20006

云南俊发房地产有限责任公司

其它：该户已办理过国有土地使用证

共有分摊面积

共有分摊系数：

31.0167%

昆五个国用（2014）字第000011842号
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