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致估价委托人函

宁波市奉化区人民法院： 

受贵院委托，本公司于二O二O年七月二十三日对奉化市**房地产有限公司名下的位于宁波市奉化区溪口镇福明花园P2-5等110个车库房地产进行了估价。估价目的是为法院司法拍卖提供参考依据而评估房地产市场价值，价值时点设定为实地查勘日二O二O年七月二十三日。

我公司评估人员经过实地查勘、收集相关资料，根据估价目的，按照估价程序，采用比较法，对委估房地产进行了独立、客观、公正的测算，确定委估房地产(房屋总建筑面积2352.63平方米)在价值时点的市场价值为人民币858.74万元，大写人民币捌佰伍拾捌万柒仟肆佰元整。
分套估价结果详情见附表——《估价结果一览表》。

特殊说明：经物业管理处了解，车库物业费每只180元/年，至2020年9月15日，本次估价涉及车库拖欠物业费900元/只。本次估价未考虑相关物业费及电费欠缴情况对房地产价值的影响，提请报告使用方注意。

　　　　　　　　　　　　　 宁波汇信房地产土地资产评估有限公司

                                    法定代表人：       

二O二O年七月三十日
估价结果一览表

	序号
	车库

编号
	房产证号
	土地证号
	建筑面积

（㎡）
	单价

(元/㎡）
	总价

（万元）

	1
	P1-6
	C-10872
	奉国用2013第05838号
	23.00 
	3609
	8.30 

	2
	P1-7
	C-10871
	奉国用2013第05845号
	21.38 
	3647
	7.80 

	3
	P1-8
	C-10870
	奉国用2013第05849号
	21.38 
	3647
	7.80 

	4
	P1-9
	C-10869
	奉国用2013第05882号
	23.00 
	3609
	8.30 

	5
	P1-10
	C-10868
	奉国用2013第05846号
	23.00 
	3609
	8.30 

	6
	P1-11
	C-10867
	奉国用2013第05883号
	21.38 
	3647
	7.80 

	7
	P1-12
	C-10866
	奉国用2013第06433号
	21.38 
	3647
	7.80 

	8
	P1-13
	C-10865
	无
	23.00 
	3609
	8.30 

	9
	P1-17
	C-10861
	无
	21.60 
	3647
	7.88 

	10
	P1-18
	C-10860
	奉国用2013第06434号
	21.60 
	3647
	7.88 

	11
	P1-19
	C-10859
	奉国用2013第05848号
	21.60 
	3647
	7.88 

	12
	P1-20
	C-10858
	奉国用2013第05847号
	21.60 
	3647
	7.88 

	13
	P1-21
	C-10857
	奉国用2013第05850号
	21.60 
	3647
	7.88 

	14
	P1-22
	C-10856
	奉国用2013第05817号
	21.60 
	3647
	7.88 

	15
	P1-23
	C-10855
	奉国用2013第05818号
	21.60 
	3647
	7.88 

	16
	P1-24
	C-10854
	奉国用2013第05816号
	21.60 
	3647
	7.88 

	17
	P1-25
	C-10853
	奉国用2013第05812号
	21.60 
	3647
	7.88 

	18
	P1-26
	C-10852
	奉国用2013第05839号
	21.60 
	3647
	7.88 

	19
	P1-28
	C-10850
	奉国用2013第05820号
	21.60 
	3647
	7.88 

	20
	P1-29
	C-10849
	奉国用2013第05813号
	21.60 
	3647
	7.88 

	21
	P1-30
	C-10848
	奉国用2013第05814号
	21.60 
	3647
	7.88 

	22
	P1-32
	C-10846
	奉国用2013第05884号
	21.60 
	3647
	7.88 

	23
	P1-33
	C-10845
	奉国用2013第05923号
	21.60 
	3647
	7.88 

	24
	P1-44
	C-10834
	奉国用2013第05807号
	24.60 
	3572
	8.79 

	25
	P1-49
	C-10829
	奉国用2013第05809号
	17.76 
	3721
	6.61 

	26
	P2-2
	C-10922
	奉国用2013第05982号
	20.80 
	3684
	7.66 

	27
	P2-3
	C-10920
	奉国用2013第05954号
	20.80 
	3684
	7.66 

	28
	P2-5
	C-10918
	奉国用2013第05956号
	21.45 
	3647
	7.82 

	29
	P2-6
	C-10917
	奉国用2013第05957号
	20.80 
	3684
	7.66 

	30
	P2-7
	C-10916
	奉国用2013第05983号
	20.80 
	3684
	7.66 

	31
	P2-9
	C-10914
	奉国用2013第05970号
	21.45 
	3647
	7.82 

	32
	P2-10
	C-10913
	奉国用2013第05969号
	20.80 
	3684
	7.66 

	33
	P2-11
	C-10925
	奉国用2013第05968号
	20.82 
	3684
	7.67 

	34
	P2-12
	C-10924
	奉国用2013第05984号
	21.47 
	3647
	7.83 

	35
	P2-13
	C-10912
	奉国用2013第06001号
	21.47 
	3647
	7.83 

	36
	P2-14
	C-10911
	奉国用2013第06000号
	20.82 
	3684
	7.67 

	37
	P2-15
	C-10910
	奉国用2013第06009号
	20.82 
	3684
	7.67 

	38
	P2-16
	C-10909
	奉国用2013第06012号
	21.60 
	3647
	7.88 

	39
	P2-17
	C-10908
	奉国用2013第05937号
	21.60 
	3647
	7.88 

	40
	P2-18
	C-10907
	奉国用2013第05938号
	21.79 
	3647
	7.95 

	41
	P2-19
	C-10906
	奉国用2013第05939号
	29.96 
	3498
	10.48 

	42
	P2-20
	C-10905
	奉国用2013第05933号
	21.60 
	3647
	7.88 

	43
	P2-22
	C-10903
	奉国用2013第05935号
	21.60 
	3647
	7.88 

	44
	P2-23
	C-10921
	奉国用2013第05975号
	21.60 
	3647
	7.88 

	45
	P2-24
	C-10902
	奉国用2013第06361号
	21.60 
	3647
	7.88 

	46
	P2-25
	C-10900
	奉国用2013第05895号
	21.60 
	3647
	7.88 

	47
	P2-26
	C-10899
	无
	21.60 
	3647
	7.88 

	48
	P2-30
	C-10895
	无
	21.60 
	3647
	7.88 

	49
	P2-31
	C-10894
	无
	21.60 
	3647
	7.88 

	50
	P2-32
	C-10893
	奉国用2013第05893号
	21.60 
	3647
	7.88 

	51
	P2-33
	C-10892
	奉国用2013第05972号
	21.60 
	3647
	7.88 

	52
	P2-34
	C-10891
	奉国用2013第05955号
	21.60 
	3647
	7.88 

	53
	P2-35
	C-10890
	奉国用2013第05892号
	21.60 
	3647
	7.88 

	54
	P2-36
	C-10889
	奉国用2013第05891号
	21.60 
	3647
	7.88 

	55
	P2-37
	C-10888
	奉国用2013第05941号
	21.60 
	3647
	7.88 

	56
	P2-38
	C-10887
	奉国用2013第05940号
	23.12 
	3609
	8.34 

	57
	P2-39
	C-10886
	奉国用2013第05915号
	21.81 
	3647
	7.95 

	58
	P2-44
	C-10882
	奉国用2013第05914号
	24.41 
	3572
	8.72 

	59
	P2-45
	C-10881
	奉国用2013第05913号
	31.06 
	3461
	10.75 

	60
	P3-1
	C-10997
	奉国用2013第06025号
	18.71 
	3721
	6.96 

	61
	P3-2
	C-10996
	奉国用2013第06026号
	18.35 
	3721
	6.83 

	62
	P3-3
	C-10995
	奉国用2013第06027号
	19.54 
	3721
	7.27 

	63
	P3-4
	C-10994
	奉国用2013第06023号
	19.54 
	3721
	7.27 

	64
	P3-6
	C-10939
	奉国用2013第06022号
	18.94 
	3721
	7.05 

	65
	P3-7
	C-10938
	奉国用2013第06021号
	19.54 
	3721
	7.27 

	66
	P3-8
	C-10937
	奉国用2013第06032号
	19.54 
	3721
	7.27 

	67
	P3-9
	C-10936
	奉国用2013第06020号
	18.94 
	3721
	7.05 

	68
	P3-11
	C-10933
	奉国用2013第06018号
	19.54 
	3721
	7.27 

	69
	P3-12
	C-10932
	奉国用2013第06017号
	18.94 
	3721
	7.05 

	70
	P3-13
	C-10931
	奉国用2013第06053号
	18.94 
	3721
	7.05 

	71
	P3-14
	C-10930
	奉国用2013第06052号
	19.54 
	3721
	7.27 

	72
	P3-15
	C-10929
	奉国用2013第06082号
	19.54 
	3721
	7.27 

	73
	P3-16
	C-10928
	奉国用2013第06122号
	18.94 
	3721
	7.05 

	74
	P3-17
	C-10927
	奉国用2013第06137号
	18.94 
	3721
	7.05 

	75
	P3-22
	C-10990
	奉国用2013第06139号
	20.30 
	3684
	7.48 

	76
	P3-23
	C-10989
	奉国用2013第06164号
	20.30 
	3684
	7.48 

	77
	P3-24
	C-10988
	奉国用2013第06121号
	20.30 
	3684
	7.48 

	78
	P3-25
	C-10987
	奉国用2013第06080号
	20.30 
	3684
	7.48 

	79
	P3-28
	C-10984
	奉国用2013第06081号
	18.61 
	3721
	6.92 

	80
	P3-35
	C-10975
	奉国用2013第06004号
	21.38 
	3647
	7.80 

	81
	P3-36
	C-10974
	奉国用2013第06028号
	21.38 
	3647
	7.80 

	82
	P3-37
	C-10973
	奉国用2013第06003号
	21.38 
	3647
	7.80 

	83
	P3-38
	C-10972
	奉国用2013第06048号
	21.38 
	3647
	7.80 

	84
	P3-39
	C-10971
	奉国用2013第06049号
	21.38 
	3647
	7.80 

	85
	P3-45
	C-10964
	奉国用2013第06079号
	17.22 
	3721
	6.41 

	86
	P3-47
	C-10962
	奉国用2013第06002号
	22.39 
	3609
	8.08 

	87
	P3-48
	C-10961
	奉国用2013第06007号
	22.96 
	3609
	8.29 

	88
	P3-49
	C-10960
	奉国用2013第05979号
	22.96 
	3609
	8.29 

	89
	P3-50
	C-10959
	奉国用2013第05978号
	22.39 
	3609
	8.08 

	90
	P3-51
	C-10956
	奉国用2013第06077号
	20.66 
	3684
	7.61 

	91
	P3-52
	C-10955
	奉国用2013第06078号
	23.48 
	3609
	8.47 

	92
	P3-53
	C-10954
	奉国用2013第06072号
	22.65 
	3609
	8.17 

	93
	P3-55
	C-10952
	奉国用2013第06010号
	27.90 
	3498
	9.76 

	94
	P3-56
	C-10951
	奉国用2013第06013号
	19.68 
	3721
	7.32 

	95
	P3-59
	C-10948
	奉国用2013第06015号
	21.60 
	3647
	7.88 

	96
	P3-60
	C-10947
	奉国用2013第05976号
	21.60 
	3647
	7.88 

	97
	P3-61
	C-10946
	奉国用2013第05981号
	21.60 
	3647
	7.88 

	98
	P3-62
	C-10945
	奉国用2013第06006号
	21.60 
	3647
	7.88 

	99
	P3-66
	C-10941
	奉国用2013第05974号
	21.60 
	3556
	7.68 

	100
	P4-14
	C-11105
	奉国用2013第06430号
	19.01 
	3721
	7.07 

	101
	P4-24
	C-11095
	奉国用2013第06444号
	21.60 
	3647
	7.88 

	102
	P4-38
	C-11081
	无
	21.60 
	3647
	7.88 

	103
	P4-66
	C-11052
	奉国用2013第06343号
	16.18 
	3721
	6.02 

	104
	P4-67
	C-11051
	奉国用2013第06344号
	28.21 
	3498
	9.87 

	105
	P4-77
	C-11041
	奉国用2013第06265号
	22.61 
	3609
	8.16 

	106
	P4-78
	C-11040
	奉国用2013第06262号
	21.73 
	3647
	7.92 

	107
	P4-79
	C-11039
	奉国用2013第06368号
	19.47 
	3721
	7.24 

	108
	P4-80
	C-11038
	奉国用2013第06367号
	19.47 
	3721
	7.24 

	109
	P4-81
	C-11037
	奉国用2013第06340号
	21.73 
	3647
	7.92 

	110
	P4-82
	C-11036
	奉国用2013第06339号
	22.61 
	3609
	8.16 

	合计
	　
	　
	　
	2352.63 
	　
	858.74


估价师声明
我们郑重声明：

1、我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的。

2、本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、意见和结论，但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制，有关假设和限制条件见“估价假设和限制条件”以及估价报告正文中相关说明。

3、我们与本估价报告中的估价对象没有利害关系，也与有关当事人没有个人利害关系或偏见。

4、我们依照中华人民共和国国家标准GB/T50291-2015《房地产估价规范》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。

5、我公司注册房地产估价师对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘。估价人员对估价对象的实地查勘仅限于估价对象的外观、内部状况、使用现状及周围环境与目前维护管理状况。我们不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任，也不承担其它被遮盖、未暴露及难以接触到的部分进行勘查的责任。
6、没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。

7、本报告估价结果仅供估价委托人在本报告估价目的下使用，不得用做其他用途。

8、估价房地产资料(包含口头资料)由估价委托人提供，估价委托人应对提供资料的完整性，真实性负完全责任。

9、若由于估价委托人提供资料的完整性、真实性而影响估价结果，责任由估价委托人承担。

10、本估价报告是本公司估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，经过周密、准确的测算，并结合估价经验和对影响房地产价值的因素进行分析，选取科学的评估方法，在认真分析现有资料的基础上，确定的估价对象市场价值，但受本评估机构相关估价人员的业务技术水平和个人能力的影响。

11、本估价报告中采用的专业术语的定义及解释详见GB/T50291-

2015《房地产估价规范》中的相关定义及解释。

12、当事人或者其他利害关系人对评估报告有异议的，在收到评估报告后十日内以书面形式向法院提出。

　　          注册房地产估价师：

              注册房地产估价师： 

 估价假设和限制条件

一、估价假设条件

（一）一般假设

1、估价委托人应当向估价机构如实提供有关情况和资料，不隐瞒或者提供虚假情况和资料。本次评估估价委托人提供了《溪口镇福明花园车库评估拍卖清单》、《宁波市（奉化）不动产的登记查询证明》复印件等资料。为补充评估依据，估价师查询了福明花园P2-5车库的《房屋所有权证》及地籍管理材料。估价师对有关情况和资料进行了必要的检查，无理由怀疑估价委托人提供的情况、资料及溪口镇行政审批中心提供的资料的真实性、合法性。
2、本次估价评估公开市场价值，公开市场价值应满足下列条件：

（1）交易双方是自愿地进行交易的。

（2）交易双方进行交易的目的是追求各自最大的利益。

（3）交易双方是理性而谨慎的，并且了解交易对象、知晓市场行情。

（4）交易双方有较充裕的时间进行交易。

（5）不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。

本次估价假定在价值时点时的房地产市场状况是公开、平等、自愿的交易市场为假设前提。
3、估价人员对估价对象的实地查勘仅限于估价对象在实地查勘日的外观、内部状况和使用现状及周围环境与目前维护管理状况，并未对其建筑结构质量进行测试，故不能确定其有无内部缺陷。本报告假设估价对象符合国家有关技术、质量、验收规范，其质量足以维持正常的使用寿命为前提。
4、本次估价是以提供给估价机构的估价对象房屋所有权及土地使用权不存在抵押权、典权等他项权利，权属清晰无异议，无法律、法规规定禁止按本次估价目的使用的其他情形为假设前提。

（二）未定事项假设

本次估价对象无未定事项，故无未定事项假设。

（三）背离事实假设

经物业管理处了解，车库物业费每只180元/年，至2020年9月15日，本次估价涉及车库拖欠物业费900元/只。本次估价未考虑相关物业费及电费欠缴情况对房地产价值的影响。
（四）不相一致假设

本次估价对象状况之间一致，故无不相一致假设。
（五）依据不足假设

估价委托人提供的《宁波市（奉化）不动产登记查询证明》未记录估价对象土地权属性质、使用权类型、使用期限等信息。福明花园P2-5车库土地用途为住宅用地，权属性质为国有土地使用权，使用权类型为出让，使用期限自2008年3月21日至2078年3月20日。本次估价对象均为车库，位于同一小区，且同时开发建设，故假设其余各套车库的土地权属性质、使用权类型、使用期限均与福明花园P2-5车库的一致。

《宁波市（奉化）不动产登记查询证明》未记录估价对象土地使用权面积，本次估价对象均为福明花园小区地下车库，经溪口镇行政审批中心确定地下车库土地使用权面积与房屋建筑面积一致。

本次估价对象中，福明花园P1-13、P1-17、P2-26、P2-30、P2-31、P4-38共6个车库未登记发证，经溪口镇行政审批中心确定变更登记按房屋建筑面积登记土地使用权面积。

二、估价限制条件

（一）本次估价以目前我国房地产业的政策法规、估价对象所处房地产市场状况和估价对象房地产状况为依据进行，并受到本估价报告假设和限制条件的限制，上述因素发生变化会导致房地产价值发生变化，本报告估价结果也应作相应调整。

（二）本次估价结果是实地查勘日估价人员所见现状下的估价结论，如期后该房地产实物及权益状况发生变化，并对估价结果有重大影响应重新委托评估。

（三）本报告所称“市场价值”，是根据估价对象在价值时点所表现的特定环境下提出的公允价值意见，随着时间的推移及市场行情的变化，该估价对象价值需作相应的调整。如使用本估价结果的时间与本估价报告的价值时点相差12个月或以上，或者市场价格变化很快时，报告使用人应对房地产市场价值进行再评估，本公司对直接应用此结果而对有关方面造成的损失不负任何责任。

（四）本报告仅为估价委托人司法拍卖提供参考依据，未经本估价机构书面同意，估价报告的全部或任何一部分内容均不得向估价委托人、报告使用者、报告审查部门以外的单位和个人提供，也不得以任何形式公开发表。本估价机构对非法使用本报告或报告之部分的第三者或用作他项用途者，均不负任何法律或经济责任。
房地产估价结果报告

一、估价委托人：宁波市奉化区人民法院
二、房地产估价机构：
估价机构：宁波汇信房地产土地资产评估有限公司

  法定代表人：强蕾

　地址：宁波市海曙区大沙泥街54号，竺家巷95号中央商座4-26室

　估价资质等级：二级

估价对象概况：

估价对象为奉化市**房地产有限公司名下的位于宁波市奉化区溪口镇福明花园P2-5等110个车库房地产，总建筑面积2352.63平方米。其中房权证奉化市字第C-10918号《房屋所有权证》记载：溪口镇福明花园P2-5建筑面积21.45平方米，其中套内建筑面积21.45平方米，钢混结构，所在建筑物总层数为一层，其所在层为地下，规划用途为车库。经实地查勘，估价对象110个车库均位于小区地下一层，界线清晰，有隔墙及卷帘门，房屋质量基本完好。

溪口镇福明花园P2-5地籍管理材料记载：溪口镇福明花园P2-5土地使用权面积21.45平方米，均为独自使用面积，证书号为奉国用2013第05956号，用途为住宅用地，权属性质为国有土地使用权，使用权类型为出让，使用期限自2008年3月21日至2078年3月20日。估价对象110个车库均位于同一小区，且同时开发建设，本次估价以所有车库的土地权属性质、使用权类型、使用期限均与福明花园P2-5车库的一致为前提。

房屋、土地分户登记详情见下表：

	序号
	车库

编号
	房产证号
	土地证号
	面积（㎡）
	结构
	所在层/总层数
	房屋用途/土地用途

	1
	P1-6
	C-10872
	奉国用2013第05838号
	23.00
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	2
	P1-7
	C-10871
	奉国用2013第05845号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	3
	P1-8
	C-10870
	奉国用2013第05849号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	4
	P1-9
	C-10869
	奉国用2013第05882号
	23.00
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	5
	P1-10
	C-10868
	奉国用2013第05846号
	23.00
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	6
	P1-11
	C-10867
	奉国用2013第05883号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	7
	P1-12
	C-10866
	奉国用2013第06433号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	8
	P1-13
	C-10865
	无
	23.00
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	9
	P1-17
	C-10861
	无
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	10
	P1-18
	C-10860
	奉国用2013第06434号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	11
	P1-19
	C-10859
	奉国用2013第05848号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	12
	P1-20
	C-10858
	奉国用2013第05847号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	13
	P1-21
	C-10857
	奉国用2013第05850号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	14
	P1-22
	C-10856
	奉国用2013第05817号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	15
	P1-23
	C-10855
	奉国用2013第05818号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	16
	P1-24
	C-10854
	奉国用2013第05816号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	17
	P1-25
	C-10853
	奉国用2013第05812号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	18
	P1-26
	C-10852
	奉国用2013第05839号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	19
	P1-28
	C-10850
	奉国用2013第05820号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	20
	P1-29
	C-10849
	奉国用2013第05813号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	21
	P1-30
	C-10848
	奉国用2013第05814号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	22
	P1-32
	C-10846
	奉国用2013第05884号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	23
	P1-33
	C-10845
	奉国用2013第05923号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	24
	P1-44
	C-10834
	奉国用2013第05807号
	24.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	25
	P1-49
	C-10829
	奉国用2013第05809号
	17.76
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	26
	P2-2
	C-10922
	奉国用2013第05982号
	20.80
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	27
	P2-3
	C-10920
	奉国用2013第05954号
	20.80
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	28
	P2-5
	C-10918
	奉国用2013第05956号
	21.45
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	29
	P2-6
	C-10917
	奉国用2013第05957号
	20.80
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	30
	P2-7
	C-10916
	奉国用2013第05983号
	20.80
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	31
	P2-9
	C-10914
	奉国用2013第05970号
	21.45
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	32
	P2-10
	C-10913
	奉国用2013第05969号
	20.80
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	33
	P2-11
	C-10925
	奉国用2013第05968号
	20.82
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	34
	P2-12
	C-10924
	奉国用2013第05984号
	21.47
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	35
	P2-13
	C-10912
	奉国用2013第06001号
	21.47
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	36
	P2-14
	C-10911
	奉国用2013第06000号
	20.82
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	37
	P2-15
	C-10910
	奉国用2013第06009号
	20.82
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	38
	P2-16
	C-10909
	奉国用2013第06012号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	39
	P2-17
	C-10908
	奉国用2013第05937号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	40
	P2-18
	C-10907
	奉国用2013第05938号
	21.79
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	41
	P2-19
	C-10906
	奉国用2013第05939号
	29.96
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	42
	P2-20
	C-10905
	奉国用2013第05933号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	43
	P2-22
	C-10903
	奉国用2013第05935号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	44
	P2-23
	C-10921
	奉国用2013第05975号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	45
	P2-24
	C-10902
	奉国用2013第06361号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	46
	P2-25
	C-10900
	奉国用2013第05895号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	47
	P2-26
	C-10899
	无
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	48
	P2-30
	C-10895
	无
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	49
	P2-31
	C-10894
	无
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	50
	P2-32
	C-10893
	奉国用2013第05893号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	51
	P2-33
	C-10892
	奉国用2013第05972号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	52
	P2-34
	C-10891
	奉国用2013第05955号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	53
	P2-35
	C-10890
	奉国用2013第05892号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	54
	P2-36
	C-10889
	奉国用2013第05891号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	55
	P2-37
	C-10888
	奉国用2013第05941号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	56
	P2-38
	C-10887
	奉国用2013第05940号
	23.12
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	57
	P2-39
	C-10886
	奉国用2013第05915号
	21.81
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	58
	P2-44
	C-10882
	奉国用2013第05914号
	24.41
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	59
	P2-45
	C-10881
	奉国用2013第05913号
	31.06
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	60
	P3-1
	C-10997
	奉国用2013第06025号
	18.71
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	61
	P3-2
	C-10996
	奉国用2013第06026号
	18.35
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	62
	P3-3
	C-10995
	奉国用2013第06027号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	63
	P3-4
	C-10994
	奉国用2013第06023号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	64
	P3-6
	C-10939
	奉国用2013第06022号
	18.94
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	65
	P3-7
	C-10938
	奉国用2013第06021号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	66
	P3-8
	C-10937
	奉国用2013第06032号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	67
	P3-9
	C-10936
	奉国用2013第06020号
	18.94
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	68
	P3-11
	C-10933
	奉国用2013第06018号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	69
	P3-12
	C-10932
	奉国用2013第06017号
	18.94
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	70
	P3-13
	C-10931
	奉国用2013第06053号
	18.94
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	71
	P3-14
	C-10930
	奉国用2013第06052号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	72
	P3-15
	C-10929
	奉国用2013第06082号
	19.54
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	73
	P3-16
	C-10928
	奉国用2013第06122号
	18.94
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	74
	P3-17
	C-10927
	奉国用2013第06137号
	18.94
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	75
	P3-22
	C-10990
	奉国用2013第06139号
	20.30
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	76
	P3-23
	C-10989
	奉国用2013第06164号
	20.30
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	77
	P3-24
	C-10988
	奉国用2013第06121号
	20.30
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	78
	P3-25
	C-10987
	奉国用2013第06080号
	20.30
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	79
	P3-28
	C-10984
	奉国用2013第06081号
	18.61
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	80
	P3-35
	C-10975
	奉国用2013第06004号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	81
	P3-36
	C-10974
	奉国用2013第06028号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	82
	P3-37
	C-10973
	奉国用2013第06003号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	83
	P3-38
	C-10972
	奉国用2013第06048号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	84
	P3-39
	C-10971
	奉国用2013第06049号
	21.38
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	85
	P3-45
	C-10964
	奉国用2013第06079号
	17.22
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	86
	P3-47
	C-10962
	奉国用2013第06002号
	22.39
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	87
	P3-48
	C-10961
	奉国用2013第06007号
	22.96
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	88
	P3-49
	C-10960
	奉国用2013第05979号
	22.96
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	89
	P3-50
	C-10959
	奉国用2013第05978号
	22.39
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	90
	P3-51
	C-10956
	奉国用2013第06077号
	20.66
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	91
	P3-52
	C-10955
	奉国用2013第06078号
	23.48
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	92
	P3-53
	C-10954
	奉国用2013第06072号
	22.65
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	93
	P3-55
	C-10952
	奉国用2013第06010号
	27.90
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	94
	P3-56
	C-10951
	奉国用2013第06013号
	19.68
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	95
	P3-59
	C-10948
	奉国用2013第06015号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	96
	P3-60
	C-10947
	奉国用2013第05976号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	97
	P3-61
	C-10946
	奉国用2013第05981号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	98
	P3-62
	C-10945
	奉国用2013第06006号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	99
	P3-66
	C-10941
	奉国用2013第05974号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	100
	P4-14
	C-11105
	奉国用2013第06430号
	19.01
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	101
	P4-24
	C-11095
	奉国用2013第06444号
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	102
	P4-38
	C-11081
	无
	21.60
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	103
	P4-66
	C-11052
	奉国用2013第06343号
	16.18
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	104
	P4-67
	C-11051
	奉国用2013第06344号
	28.21
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	105
	P4-77
	C-11041
	奉国用2013第06265号
	22.61
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	106
	P4-78
	C-11040
	奉国用2013第06262号
	21.73
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	107
	P4-79
	C-11039
	奉国用2013第06368号
	19.47
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	108
	P4-80
	C-11038
	奉国用2013第06367号
	19.47
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	109
	P4-81
	C-11037
	奉国用2013第06340号
	21.73
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	110
	P4-82
	C-11036
	奉国用2013第06339号
	22.61
	钢混
	地下/1
	车库/住宅

	合计
	
	
	
	2352.63
	
	
	

	说明
	经溪口镇行政审批中心确定地下车库土地使用权面积与房屋建筑面积一致。其中福明花园P1-13、P1-17、P2-26、P2-30、P2-31、P4-38共6个车库未登记发证，变更登记按房屋建筑面积登记土地使用权面积。


估价对象位于奉化区溪口镇福明花园住宅小区，东临茗西小区、南临茗山江北路，北临上林路。附近有玉竹盈春、赢江家园、天星武岭园等住宅小区以及城北菜场、武岭小学、溪口中学、民国小镇（在建）等生活服务设施及公共配套设施，小区南侧公交站有263路公交线路停靠。估价对象所处位置毗邻雪窦山风景区及蒋氏故居景区，居住环境及居住条件较好，交通便捷度一般。

四、估价目的：为法院司法拍卖提供参考依据而评估房地产市场价值
五、价值时点：二O二O年七月二十三日

六、价值类型：本次估价采用公开市场状态下的价值标准
公开市场价值是指在价值时点估价对象在该市场上交易双方进行交易，目的在于最大限度地追求经济利益，并掌握必要的市场信息，有较充裕的时间进行交易，对交易对象具有必要的专业知识，交易条件公开并不具有排它性的公开市场上所最可能形成的价格。

七、估价依据 ：

1、《中华人民共和国物权法》；
2、《中华人民共和国城市房地产管理法》；
3、《中华人民共和国土地管理法》；
4、国家标准《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）；

5、国家标准《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899－2013）；

6、宁波市房地产市场行情；
7、估价委托人提供(2020)甬奉法委评54号《宁波市奉化区人民法院司法评估委托书》、《溪口镇福明花园车库评估拍卖清单》、《宁波市（奉化）不动产登记查询证明》复印件、估价人员调取的房权证奉化市字第C-10918号《房屋所有权证》、溪口镇福明花园P2-5地籍管理材料及其他资料；

8、评估人员实地查勘、调查的资料和所掌握的当地房地产市场相关资料。
八、估价原则：

本次估价在遵循独立、客观、公正原则、合法原则、价值时点原则、替代原则、最高最佳利用原则等技术性原则下，结合估价目的对估价对象进行估价。具体依据估价原则如下：

1、独立、客观、公正原则：要求站在中立的立场上，实事求是、公平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

2、合法原则：要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

3、价值时点原则：要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原则。

4、替代原则：要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在合理范围内的原则。

5、最高最佳利用原则：要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原则，但最高最佳利用原则受到合法原则的约束。

最高最佳利用：房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。

九、估价方法：

估价方法通常有比较法、收益法、成本法、假设开发法等估价方法。比较法适用于同类房地产交易案例较多的估价；收益法适用于有收益或有潜在收益的房地产估价；成本法适用于无市场依据或市场依据不充分而不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下的房地产估价；假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产估价。

本估价机构估价人员根据估价对象房地产的具体情况，在对其进行实地勘察和类似物业调查后，按照估价程序，认真分析了影响委估项目价值的相关因素，并深入细致地分析了委估项目的特点和实际情况，根据估价委托人提供及本估价机构所掌握的资料，通过实地勘查和调研，结合估价人员的经验认为，采用比较法评估其市场价值。

比较法，又称市场比较法，是将估价对象与在价值时点有过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当的修正和调整，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

估价技术路线: 在与估价对象处于同一供需圈内，选取近期成交的与估价对象类似的三个可比实例，分别与估价对象进行逐项对比，通过进行交易情况、交易日期、区域因素、个别因素等修正后，由此得出比准单价，再与估价对象的建筑面积相乘后得出估价对象市场价值。

比准价格=可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×区位状况调整系数×权益状况调整系数×实物状况调整系数

房地产总价=估价对象证载建筑面积×比准价格
十、估价结果：

本公司根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，经过周密、准确的测算，并结合估价经验和影响房地产价值的因素分析，选取科学的评估方法，在认真分析现有资料的基础上，确定奉化市**房地产有限公司名下的位于宁波市奉化区溪口镇福明花园P2-5等110个车库房地产在价值时点的市场价值为人民币858.74万元，大写人民币捌佰伍拾捌万柒仟肆佰元整。
十一、估价人员：注册房地产估价师
            注册房地产估价师

十二、估价作业期：

二O二O年七月二十三日至七月三十日
十三、估价报告使用期限：

估价报告使用期限截止二O二一年七月二十九日，如过有效期，本评估报告房地产价值应作相应调整或重新评估。

附   件

1、估价对象照片

2、估价对象所处位置示意图

3、《宁波市奉化区人民法院司法评估委托书》复印件

4、《溪口镇福明花园车库评估拍卖清单》复印件
5、《宁波市（奉化）不动产登记查询证明》复印件

6、溪口镇福明花园P2-5《房屋所有权证》及地籍管理材料复印件

7、房地产估价机构营业执照复印件

8、房地产估价机构资质证书复印件

9、房地产估价人员资格证书复印件

估价对象照片
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估价对象所处位置示意图



注：    为估价对象所在位置
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