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云南省昆明市中级人民法院：
承蒙委托，我公司组织专业估价人员按规定的估价程序对估价对象进行了评估工作。特此函告如下：
估价对象：位于普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产，其基本信息为:
估价对象一览表
	估价对象
	房产证号
	所有权人
	房屋坐落
	幢号
	房号
	结构
	总层数
	档案记载所在层
	实际所在层
	设计用途
	建筑面积（㎡）

	1
	商20131082
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢1室
	1
	1
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	40.65

	2
	商20131083
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢3室
	1
	3
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	120.63

	3
	商20131084
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢5室
	1
	5
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	116.87

	4
	商20131088
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢12室
	1
	12
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	57.77

	5
	商20131089
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢13室
	1
	13
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	28.89

	6
	商20131090
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢3室
	2
	3
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	44.60

	7
	商20131091
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢5室
	2
	5
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	37.35

	8
	商20131092
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢6室
	2
	6
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	32.66

	9
	商20131093
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢7室
	2
	7
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	77.76

	10
	商20131094
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢8室
	2
	8
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	87.12

	11
	商20131095
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢9室
	2
	9
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	77.54

	12
	商20131096
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢10室
	2
	10
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	97.88

	13
	商20131097
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢11室
	2
	11
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	74.19

	14
	商20131098
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢12室
	2
	12
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	89.62

	15
	商20131099
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢13室
	2
	13
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	58.18

	16
	商20131100
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢14室
	2
	14
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	26.66

	17
	商20131101
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢1室
	6
	1
	钢筋混凝土
	12
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	107.26

	18
	商20131102
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢2室
	6
	2
	钢筋混凝土
	12
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	118.52

	19
	商20131103
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢4室
	6
	4
	钢筋混凝土
	12
	4
	1
	商住小区（商铺）
	58.23

	20
	商20131104
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢5室
	6
	5
	钢筋混凝土
	12
	1
	1
	商住小区（商铺）
	49.03

	21
	商20131085
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢9室
	1
	9
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	97.67

	22
	商20131086
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢10室
	1
	10
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	108.5

	23
	商20131087
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢11室
	1
	11
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	52.08

	24
	商20131198
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢-1单元-1501室
	01
	1-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	25
	商20131199
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-1-1502
	01
	1-1502
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	26
	商20131200
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1501
	01
	2-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	27
	商20131201
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1502
	01
	2-1502
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	28
	商20131202
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2-2-1501
	02
	2-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	93.19

	29
	商20131204
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3-1-1201
	03
	1-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	30
	商20131205
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢1单元1202室
	03
	1-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	31
	商20131206
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1201室
	03
	2-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	32
	商20131207
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1202室
	03
	2-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	33
	商20131209
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢1单元1202室
	05
	1-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	90.62

	34
	商20131210
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1201室
	05
	2-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85

	35
	商20131211
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1202室
	05
	2-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85

	备注：估价对象所在建筑物建成于2013年，外墙刷涂料。现状用途：1幢1室香满裕菜馆后厨，所在层1层，出租；1幢3室香满裕菜馆，所在层1-2层，出租；1幢5室景谷县方圆建筑有限公司，所在层1-2层，出租；1幢12室空置，所在层1层；1幢13室空置，所在层1层；2幢3室鼎欣烟酒，所在层1层，出租；2幢5室空置，所在层2层；2幢6室至2幢14室博尚网络，所在层2层，出租；6幢1室普洱航帆教育，所在层1-2层，出租；6幢2室普洱优创企业管理咨询有限公司，所在层1-2层，出租；6幢4室啊叁早晚点，所在层1层，出租；6幢5室空置，所在层1层；1幢9室景东烧烤，所在层1-2层，出租；1幢10室、1幢11室财富新城营销中心，所在层1-2层，出租；12套住宅均空置，毛坯房，一梯两户。


估价目的：为估价委托人执行案件的需要提供价值参考意见而对标的物市场价值进行评估。
价值时点：为估价人员完成实地查勘之日，即2020年07月07日。
价值类型：市场价值,即估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
估价方法：比较法、收益法。
估价结果：本估价机构本着独立、客观、公正的原则，根据估价目的，遵循估价原则，按照规范的估价程序，依据中华人民共和国有关法律、法规以及《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）及《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013），对估价对象进行了实地查看、广泛收集估价对象相关资料及有关市场资料，全面分析影响房地产市场价格因素，以及有关的各项有利和不利因素，在满足估价的全部假设使用限制条件及有关说明下，确定估价对象房地产在价值时点的市场价值为：￥11206406元（大写：人民币壹仟壹佰贰拾万零陆仟肆佰零陆元整），详见《房地产市场价值估价结果明细表》。
房地产市场价值估价结果明细表
	估价对象
	房产证号
	所有权人
	房屋坐落
	幢号
	房号
	结构
	总层数
	档案记载所在层
	实际所在层
	设计用途
	建筑面积（㎡）
	单价（元/㎡）
	总价（元）

	1
	商20131082
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢1室
	1
	1
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	40.65
	5016
	203900

	2
	商20131083
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢3室
	1
	3
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	120.63
	5147
	620883

	3
	商20131084
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢5室
	1
	5
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	116.87
	5096
	595570

	4
	商20131088
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢12室
	1
	12
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	57.77
	4398
	254072

	5
	商20131089
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢13室
	1
	13
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	28.89
	4398
	127058

	6
	商20131090
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢3室
	2
	3
	钢筋混凝土
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	44.6
	6862
	306045

	7
	商20131091
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢5室
	2
	5
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	37.35
	3035
	113357

	8
	商20131092
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢6室
	2
	6
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	32.66
	3500
	114310

	9
	商20131093
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢7室
	2
	7
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	77.76
	3500
	272160

	10
	商20131094
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢8室
	2
	8
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	87.12
	3500
	304920

	11
	商20131095
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢9室
	2
	9
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	77.54
	3500
	271390

	12
	商20131096
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢10室
	2
	10
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	97.88
	3500
	342580

	13
	商20131097
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢11室
	2
	11
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	74.19
	3500
	259665

	14
	商20131098
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢12室
	2
	12
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	89.62
	3500
	313670

	15
	商20131099
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢13室
	2
	13
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	58.18
	3500
	203630

	16
	商20131100
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢14室
	2
	14
	钢筋混凝土
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	26.66
	3500
	93310

	17
	商20131101
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢1室
	6
	1
	钢筋混凝土
	12
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	107.26
	4413
	473338

	18
	商20131102
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢2室
	6
	2
	钢筋混凝土
	12
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	118.52
	4413
	523029

	19
	商20131103
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢4室
	6
	4
	钢筋混凝土
	12
	4
	1
	商住小区（商铺）
	58.23
	5883
	342567

	20
	商20131104
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢5室
	6
	5
	钢筋混凝土
	12
	1
	1
	商住小区（商铺）
	49.03
	5766
	282707

	21
	商20131085
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢9室
	1
	9
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	97.67
	5044
	492647

	22
	商20131086
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢10室
	1
	10
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	108.5
	5145
	558233

	23
	商20131087
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢11室
	1
	11
	钢筋混凝土
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	52.08
	5145
	267952

	24
	商20131198
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢-1单元-1501室
	01
	1-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	3316
	308189

	25
	商20131199
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-1-1502
	01
	1-1502
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	3316
	308189

	26
	商20131200
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1501
	01
	2-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	3316
	308189

	27
	商20131201
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1502
	01
	2-1502
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	3316
	308189

	28
	商20131202
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2-2-1501
	02
	2-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	93.19
	3316
	309018

	29
	商20131204
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3-1-1201
	03
	1-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	3217
	300532

	30
	商20131205
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢1单元1202室
	03
	1-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	3217
	300532

	31
	商20131206
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1201室
	03
	2-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	3217
	300532

	32
	商20131207
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1202室
	03
	2-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	3217
	300532

	33
	商20131209
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢1单元1202室
	05
	1-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	90.62
	3283
	297505

	34
	商20131210
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1201室
	05
	2-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85
	3316
	414003

	35
	商20131211
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1202室
	05
	2-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85
	3316
	414003

	市场价值合计
	2838.61
	——
	11206406


特别提示：
1.报告使用人在使用本报告之前须对报告全文，特别是“估价假设和限制条件”认真阅读，以免使用不当，造成损失！估价的详细结果、过程及有关说明，请见《估价结果报告》《估价技术报告》及《房地产市场价值估价结果明细表》等。
2.估价结果为建筑面积单价，单价取整至元，总价取整至元，币种为人民币。
3.本报告估价结果含建筑物所有权价值、分摊土地使用权价格、室内装修以及与房地产不可分割的、满足其使用功能的供水、供电、排水等相关配套设施价值。
4.根据估价委托人提供的资料及实地查勘，估价对象可能存在欠缴水费、电费、物管费等费用的情况。本次估价未考虑估价对象可能存在的欠缴水、电、物业费等费用对其市场价值的影响；也未考虑司法拍卖估价对象所涉及的各项税费、诉讼费、律师费、评估费、拍卖费等影响，同时也未考虑可能存在的追加支付对估价结果的影响。
5.根据普洱市景谷傣族彝族自治县城建档案馆出具的《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》可知：估价对象均已抵押（估价对象1：抵押业务宗号TJG20151229061，抵押权人上海浦东发展银行股份有限公司昆明分行，抵押时间2015-12-29。其余估价对象抵押状况详见附件）、已查封（估价对象1：查封业务宗号CJG20191125001，查封部门昆明市中级人民法院，查封时间2002-01-01；查封业务宗号CJG20171204001，查封部门云南省普洱市中级人民法院，查封时间2002-01-07。其余估价对象查封状况详见附件），依照《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）相关规定并结合估价目的，本次估价未考虑抵押、查封等对估价结果的影响。
6.估价人员实地查勘时，部分估价对象已出租，由于申请人、被申请人及估价委托人均未提供合法有效的《房屋租赁合同》，根据《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）及[关于印发《人民法院委托评估工作规范》的通知]（法办[2018]273号），本次估价根据现有材料进行评估，未考虑租约对估价结果的影响。
7.估价人员实地查勘时，部分估价对象实际楼层与普洱市景谷傣族彝族自治县城建档案馆提供的《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》记载所在层不一致，估价人员与该小区物业管理部门核实了估价对象的所在层及所在位置信息，本次估价以申请人及该小区物业管理部门人员领勘情况准确为前提。
8.估价对象26[景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1501]因钥匙不匹配未能进入室内查勘，估价对象28[景谷县森林大道16号（财富新城）2-2-1501]因未找到钥匙未能进入室内查勘, 该小区物业管理部门人员介绍该两个估价对象均为毛坯房。估价对象4-7、17、18、21由于被申请人原因未能进入室内查勘，经估价人员调查后，估价对象4、5假设为毛坯房，估价对象6、7、17、18、21假设为普装。
9.经向当地自然资源局查询，其工作人员告知估价对象所在土地拥有6个《国有土地使用证》，但未提供任何土地信息；申请人及被申请人提供了估价对象所在土地的《国有土地使用证》及其中一块宗地的《土地登记卡》，本次估价以申请人及被申请人提供的《国有土地使用证》及《土地登记卡》为准。
10.估价报告使用期限为1年，自2020年07月28日至2021年07月27日止。
11.其他说明
强制处分：标的物的处分属于强制性的司法行为，原产权人没有权利讨价还价，处分行为也一定要在规定的时间内完成，如果处分不成，通常由法院主持处分标的物折价抵偿债务。
快速变现：由于交易方式的特点，买受人（购得标的物的竞买人）在较短的时间内决定购买，没有充分的考虑时间，也没有足够的时间对处分标的物作充分了解，特别是需在短时间内支付全部款项，承担的风险较大，因此其价格一般较正常交易低。但由于房地产不可移动的特性决定了没有两宗相同的房地产，每一宗房地产的快速变现的能力是不同的，这主要取决于房地产的实物形态及其体现的市场流动性（包括通用性、独立使用性或可分割转让性、体量、区位和开发程度等）和类似房地产的市场状况（包括市场发育程度和市场景气程度等）。
估价对象所在区域内房地产业市场交易平台较成熟，但多为传统的中介或开发商销售形式，根据有关规定，司法拍卖处置资产现已在网络平台上进行，由于网络司法拍卖兴起不久，当地消费者对这种新的交易形式还比较陌生，市场认知度不高，再加之消费者本身的文化程度及消费观念的限制，对估价对象的变现能力会产生一定的影响。
消费者心理因素：购买者由于消费心理的影响，在购买前已先期认为处分被拍卖的标的物价格会低于正常市场价格，使得处分标的物的价格较低。
购买者的额外支出：由于竞买标的物可能产生拍卖及其相关费用，成为购买者之额外的成本，使之希望得到较低的价格，以弥补该支出。

法定代表人：
昆明云润房地产土地资产评估有限公司
2020年07月28日
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[bookmark: _Toc46821827]估价师声明
我们郑重声明：
1. 注册房地产估价师在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。 
2. 本估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、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估价假设和限制条件的限制。
3. 注册房地产估价师与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。
4. 注册房地产估价师是按照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》【GB/T 50291-2015】、《房地产估价基本术语标准》【GB/T 50899-2013】的规定进行估价工作，撰写本估价报告。
5. 本次估价中所依据估价委托人提供的有关资料和证件，估价委托人对其真实性负责，因其失实造成的后果，估价机构和注册房地产估价师不承担相应责任。
6. 注册房地产估价师王仕龙等人于2020年07月07日已对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，并对查勘的客观性、真实性、公正性承担责任，但我们对估价对象的实地查勘仅限于其外观和目前的维护使用状况，对其被遮盖、隐蔽及难以接触到的部分，依据估价委托人提供的资料进行估价。除非另有协议，我们不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任。
7. [bookmark: _Toc432601090][bookmark: _Toc252523782][bookmark: _Toc331167851][bookmark: _Toc252464000][bookmark: _Toc252524387][bookmark: _Toc420398876][bookmark: _Toc252523998]除参与本次估价的人员外，没有他人对估价报告提供重要专业帮助。

[bookmark: _Toc46821828]估价假设和限制条件
[bookmark: _Toc252348537]一、估价假设和限制条件
[bookmark: _Toc432601091][bookmark: _Toc252464001][bookmark: _Toc514380978][bookmark: _Toc252523783][bookmark: _Toc252524388][bookmark: _Toc252523999][bookmark: _Toc331167852][bookmark: _Toc420398877](一)一般假设
1.在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场。
2.估价对象产权明晰，手续齐全，可在公开市场上自由转让。
3.任何有关估价对象的运作方式、程序均符合国家、地方的有关法律、法规。
4.本次估价结果未考虑国家宏观经济政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不可抗力对估价结论的影响。
5.本报告以估价对象在价值时点时的状况为依据进行的，且以该状况在估价报告使用期限内无重大变化为前提。
6.本次估价未考虑除已披露事项外可能与估价对象产权人有关的债权及债务情况对估价结果的影响。
7.本报告估价结果没有考虑快速变现、税费转嫁等特殊的交易方式，以及可能发生的权利转移相关费用对估价对象房地产价值的影响，如上述条件发生变化，估价结果需做相应调整。
8.本次估价对象的土地权属情况以《国有土地使用证》《土地登记卡》为依据。如上述情况发生变化，估价结果需做相应调整。
9.本次估价对象的房屋权属情况以《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》为依据。如上述情况发生变化，估价结果需做相应调整。
10.估价委托人未能出具产权资料原件。本次估价是以估价委托人提供的及我公司查询的与估价对象有关的法律文件、权属证明及相关资料真实、合法、准确、完整为前提。如因估价委托人提供资料有误而造成评估值失实，估价机构和估价人员不承担相应责任。
11.估价人员对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和使用状况，并未对估价对象做建筑物基础、房屋结构上的测量和实验，因此无法确认其内部有无缺损、是否存在结构性损坏。对被遮盖、未暴露及难以接触到的房屋结构部分及其内部设施、设备，本报告假设其无建筑物基础、房屋结构等方面的重大质量问题，符合国家有关技术、质量、验收规范，且符合国家有关安全使用标准。
（二）未定事项假设
1.本报告出具的价格包含了估价对象的国有土地使用权出让金。若至价值时点止，产权人尚有任何有关估价对象的应缴未缴税费，应按照规定缴纳或从估价价值中相应扣减。
2.经向当地自然资源局查询，其工作人员告知估价对象所在土地拥有6个《国有土地使用证》，但未提供任何土地信息；申请人及被申请人提供了估价对象所在土地的《国有土地使用证》及其中一块宗地的《土地登记卡》，但估价对象对应宗地信息不定；本次估价假设估价对象所在土地位于该6宗土地中，并以《国有土地使用证》及《土地登记卡》记载内容为依据进行描述及测算。
(三)背离事实假设
1.根据普洱市景谷傣族彝族自治县城建档案馆出具的《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》可知：估价对象均已抵押（估价对象1：抵押业务宗号TJG20151229061，抵押权人上海浦东发展银行股份有限公司昆明分行，抵押时间2015-12-29。其余估价对象抵押状况详见附件）、已查封（估价对象1：查封业务宗号CJG20191125001，查封部门昆明市中级人民法院，查封时间2002-01-01；查封业务宗号CJG20171204001，查封部门云南省普洱市中级人民法院，查封时间2002-01-07。其余估价对象查封状况详见附件），依照《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）相关规定并结合估价目的，本次估价未考虑抵押、查封等对估价结果的影响。
2.估价人员实地查勘时，部分估价对象已出租，由于申请人、被申请人及估价委托人均未提供合法有效的《房屋租赁合同》，根据《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）及[关于印发《人民法院委托评估工作规范》的通知]（法办[2018]273号），本次估价根据现有材料进行评估，未考虑租约对估价结果的影响。
（四）不相一致假设
估价人员实地查勘时，部分估价对象实际楼层与普洱市景谷傣族彝族自治县城建档案馆提供的《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》记载所在层不一致，估价人员与该小区物业管理部门核实了估价对象的所在层及所在位置信息，本次估价假设申请人及该小区物业管理部门人员领勘情况准确。
(五)依据不足假设
1.建成年代依据
估价对象普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产的《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》没有载明估价对象建筑物的建成年份，根据估价人员的调查，建筑物均建成于2013年。本次估价以此为估价前提，如上述情况发生变化，则估价结果需作相应调整。
2.室内查勘
估价对象26[景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1501]因钥匙不匹配未能进入室内查勘，估价对象28[景谷县森林大道16号（财富新城）2-2-1501]因未找到钥匙未能进入室内查勘，该小区物业管理部门人员介绍该两个估价对象均为毛坯房，户型与其他类似面积住宅相同；故本次估价假设估价对象26、28均为毛坯住宅，户型均为三室二厅一厨一卫二阳台。估价对象4-7、17、18、21由于被申请人原因未能进入室内查勘，经估价人员调查后，本次估价假设估价对象4、5为毛坯房，估价对象6、7、17、18、21为普装。本次估价以此为估价前提，如上述情况发生变化，则估价结果需作相应调整。
 (六)估价报告使用限制
1.本估价报告书仅为估价委托人审理、执行案件的需要提供价值参考依据，不作其他估价目的之用。如果估价条件或目的发生变化，估价报告需做相应调整。
2.未经本估价机构书面同意，本报告的全部或任何一部分均不得向估价委托人、报告使用者、报告审查部门之外的单位和个人提供，也不得以任何形式公开发表。
3.本报告必须完整使用方为有效，对仅使用本报告中部分内容而导致可能的损失，本估价机构不承担责任。
4.本次估价结果受价值时点的限制，且本估价报告使用期限自估价报告出具之日2020年07月28日起为1.0年。若报告使用期限内，房地产市场、建筑市场或估价对象自身状况发生重大变化，估价结果也需做相应调整或委托估价机构重新估价。


[bookmark: _Toc14377474]估价工作程序
（一）估价准备阶段
1. 明确估价业务基本事项、接受委托
根据《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）及《关于印发<人民法院委托评估工作规范>的通知》（法办[2018]273号）中相关规定，云南省昆明市中级人民法院于2020年06月29日委托本公司承担该项司法评估业务。我公司接受委托后，与办案法官取得了联系并进行充分的沟通，明确了估价目的，确定估价对象和估价范围，并确定以完成实地查勘之日为价值时点。
2. 编制评估计划
根据评估业务的性质和复杂程度制定相应的评估计划，对估价工作进度、人员安排、费用预算、是否需要聘请专家协助等估价业务全过程进行了合理安排。同时，与估价委托人就估价计划的要点和重要环节进行沟通，协商计划的实施。
（二）收集资料阶段
估价工作小组于2020年07月07日进入现场，主要工作如下：
1. 对估价对象的外观和使用状况进行详细勘察并记录影像资料。
2. 通过市场调研和查询有关交易记录，收集价格信息。
3. 查阅估价对象产权等资料。
（三）评估价值测算及汇总阶段
1. 根据估价对象的实际状况和特点，确定具体估价方法。
2. 对估价对象进行计算机数据处理，做出评估，并初步测算出估价结果。
3. 根据专业评估工作小组对估价对象的初步结论进行汇总分析，检查有无错、漏、重评的情况，从而进行必要的调整、修改和完善，形成估价报告初稿。
（四）提交估价报告阶段
在上述工作基础上，起草《房地产估价报告》，根据机构内部《房地产估价报告》三级复核制度和程序，审慎地对《房地产估价报告》的内容进行修改、校对，最后出具正式《房地产估价报告》。

[bookmark: _Toc46821829]估价结果报告
[bookmark: _Toc432601092][bookmark: _Toc46821830]一、估价委托人
名称：云南省昆明市中级人民法院
[bookmark: _Toc432601093][bookmark: _Toc46821831]二、房地产估价机构
名称：昆明云润房地产土地资产评估有限公司
法定代表人：王志萍
备案等级：贰级
备案证书编号：云建房证估字第127号
有效期限：2021年01月02日
统一社会信用代码：91530100797248758P
地址：昆明市白云路与穿金路交叉口金尚俊园三期1幢（金尚壹号）9层901号
[bookmark: _Toc420398880]电话： (0871)63316177
[bookmark: _Toc432601094][bookmark: _Toc46821832]三、估价目的
为估价委托人执行案件的需要提供价值参考意见而对标的物市场价值进行评估。
[bookmark: _Toc432601095][bookmark: _Toc46821833]四、估价对象
[bookmark: _Toc432601096]1、估价范围
根据估价委托人提供的《昆明市中级人民法院评估委托书》、普洱市景谷傣族彝族自治县城建档案馆提供的《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》及申请人、被申请人提供的估价对象所在土地的《国有土地使用证》及其中一块宗地的《土地登记卡》等资料，本次估价对象为普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产，建筑面积共计为2838.61㎡，本次估价范围包括房屋的所有权和所分摊土地在剩余使用年期的使用权、房屋室内装修以及与房地产不可分割的、满足其使用功能的供水、排水、供电等相关配套设施，不包含室内家具家电、债权债务及特许经营权。
[bookmark: OLE_LINK1]2、估价对象实物状况
2.1建筑物状况
估价对象所在建筑均为钢筋混凝土结构，有电梯，于2013年建成使用，外墙为涂料，维护状况正常，使用状况良好，物业管理较好，配套设施较齐全。具体状况详见下表：
	估价对象
	房屋坐落
	总层数
	档案记载所在层
	实际所在层
	设计用途
	建筑面积（㎡）
	实际用途
	所在位置/户型
	临路状况/朝向
	装修

	1
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢1室
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	40.65
	香满裕菜馆后厨
	小区主门入口
	临小区内道路
	普装

	2
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢3室
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	120.63
	香满裕菜馆
	小区主门入口
	临森林大道
	普装

	3
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢5室
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	116.87
	景谷县方圆建筑有限公司
	临森林大道
	临森林大道
	普装

	4
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢12室
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	57.77
	空置
	小区内单元门口
	小区内
	未能进入室内

	5
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢13室
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	28.89
	空置
	小区内单元门口
	小区内
	未能进入室内

	6
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢3室
	15
	1
	1
	商住小区（商铺）
	44.6
	鼎欣烟酒
	小区主门入口
	临森林大道
	未能进入室内

	7
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢5室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	37.35
	空置
	二层背街商铺
	不临路
	未能进入室内

	8
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢6室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	32.66
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	9
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢7室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	77.76
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	10
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢8室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	87.12
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	11
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢9室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	77.54
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	12
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢10室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	97.88
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	13
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢11室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	74.19
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	14
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢12室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	89.62
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	15
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢13室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	58.18
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	16
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢14室
	15
	1
	2
	商住小区（商铺）
	26.66
	博尚网络
	小区出入口
	临森林大道
	中装

	17
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢1室
	12
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	107.26
	普洱航帆教育
	小区内道路
	小区内道路
	未能进入室内

	18
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢2室
	12
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	118.52
	普洱优创企业管理咨询有限公司
	小区内道路
	小区内道路
	未能进入室内

	19
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢4室
	12
	4
	1
	商住小区（商铺）
	58.23
	啊叁早晚点
	小区内道路
	小区内道路
	普装

	20
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢5室
	12
	1
	1
	商住小区（商铺）
	49.03
	空置
	小区内道路
	小区内道路
	毛坯

	21
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢9室
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	97.67
	景东烧烤
	临森林大道
	临森林大道
	未能进入室内

	22
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢10室
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	108.5
	财富新城营销中心
	临森林大道旁
	临森林大道
	中装

	23
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢11室
	15
	1
	1-2
	商住小区（商铺）
	52.08
	财富新城营销中心
	临森林大道旁
	临森林大道
	中装

	24
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢-1单元-1501室
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	南北
	毛坯

	25
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-1-1502
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	南北
	毛坯

	26
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1501
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	南北
	毛坯

	27
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1502
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	南北
	毛坯

	28
	景谷县森林大道16号（财富新城）2-2-1501
	15
	15
	15
	商住小区（住宅）
	93.19
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	南北
	毛坯

	29
	景谷县森林大道16号（财富新城）3-1-1201
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	东西
	毛坯

	30
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢1单元1202室
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	东西
	毛坯

	31
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1201室
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	东西
	毛坯

	32
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1202室
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	东西
	毛坯

	33
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢1单元1202室
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	90.62
	住宅
	3室2厅1厨1卫2阳台
	南北
	毛坯

	34
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1201室
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85
	住宅
	3室2厅1厨2卫2阳台
	南北
	毛坯

	35
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1202室
	12
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85
	住宅
	3室2厅1厨2卫2阳台
	南北
	毛坯


2.2土地状况
估价对象所在宗地座落为景谷县江东滨河东路法院东侧、景谷县滨河东路法院东侧，土地使用权人为景谷福泽房地产开发有限公司，地类（用途）为城镇混合住宅用地、其他商服用地，使用权类型为出让，终止日期为2060-06-25、2060-09-03、2069-09-03；经实地查勘，估价对象所在宗地地形平坦，形状规则，土地利用充分，土地开发程度为宗地红线外“五通”（即通供水、通排水、通电、通信、通路）及宗地红线内“五通一平”（即通供水、通排水、通电、通信、通路及场地平整），四至为：东至国家税务总局景谷傣族彝族自治县税务局、西至景谷傣族彝族自治县人民法院、南至森林大道、北至威远江。
3、权益状况
3.1房地产权属登记状况
估价对象《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》记载状况如下：
	估价对象
	房产证号
	所有权人
	房屋坐落
	幢号
	房号
	结构
	总层数
	所在层
	设计用途
	建筑面积（㎡）

	1
	商20131082
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢1室
	1
	1
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	40.65

	2
	商20131083
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢3室
	1
	3
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	120.63

	3
	商20131084
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢5室
	1
	5
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	116.87

	4
	商20131088
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢12室
	1
	12
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	57.77

	5
	商20131089
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢13室
	1
	13
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	28.89

	6
	商20131090
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢3室
	2
	3
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	44.6

	7
	商20131091
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢5室
	2
	5
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	37.35

	8
	商20131092
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢6室
	2
	6
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	32.66

	9
	商20131093
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢7室
	2
	7
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	77.76

	10
	商20131094
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢8室
	2
	8
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	87.12

	11
	商20131095
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢9室
	2
	9
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	77.54

	12
	商20131096
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢10室
	2
	10
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	97.88

	13
	商20131097
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢11室
	2
	11
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	74.19

	14
	商20131098
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢12室
	2
	12
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	89.62

	15
	商20131099
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢13室
	2
	13
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	58.18

	16
	商20131100
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2幢14室
	2
	14
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	26.66

	17
	商20131101
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢1室
	6
	1
	钢筋混凝土
	12
	1
	商住小区（商铺）
	107.26

	18
	商20131102
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢2室
	6
	2
	钢筋混凝土
	12
	1
	商住小区（商铺）
	118.52

	19
	商20131103
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢4室
	6
	4
	钢筋混凝土
	12
	4
	商住小区（商铺）
	58.23

	20
	商20131104
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）6幢5室
	6
	5
	钢筋混凝土
	12
	1
	商住小区（商铺）
	49.03

	21
	商20131085
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢9室
	1
	9
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	97.67

	22
	商20131086
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢10室
	1
	10
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	108.5

	23
	商20131087
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢11室
	1
	11
	钢筋混凝土
	15
	1
	商住小区（商铺）
	52.08

	24
	商20131198
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1幢-1单元-1501室
	01
	1-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	25
	商20131199
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-1-1502
	01
	1-1502
	钢筋混凝土
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	26
	商20131200
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1501
	01
	2-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	27
	商20131201
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）1-2-1502
	01
	2-1502
	钢筋混凝土
	15
	15
	商住小区（住宅）
	92.94

	28
	商20131202
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）2-2-1501
	02
	2-1501
	钢筋混凝土
	15
	15
	商住小区（住宅）
	93.19

	29
	商20131204
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3-1-1201
	03
	1-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	30
	商20131205
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢1单元1202室
	03
	1-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	31
	商20131206
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1201室
	03
	2-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	32
	商20131207
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）3幢-2单元-1202室
	03
	2-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	93.42

	33
	商20131209
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢1单元1202室
	05
	1-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	90.62

	34
	商20131210
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1201室
	05
	2-1201
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85

	35
	商20131211
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县森林大道16号（财富新城）5幢2单元1202室
	05
	2-1202
	钢筋混凝土
	12
	12
	商住小区（住宅）
	124.85


估价对象所在土地拥有的6个《国有土地使用证》记载状况如下：
	国有土地使用证号
	土地使用权人
	座落
	地号
	图号
	地类（用途）
	使用权类型
	终止日期
	使用权面积（㎡）

	景国用（2010）第435号
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县江东滨河东路法院东侧
	——
	——
	城镇混合住宅用地
	出让
	2060年06月25日
	11849.35

	景国用（2010）第436号
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县滨河东路法院东侧
	——
	——
	其他商服用地
	出让
	2060年09月03日
	3998.67

	景国用（2010）第437号
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县滨河东路法院东侧
	——
	——
	其他商服用地
	出让
	2060年09月03日
	3959.19

	景国用（2010）第438号
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县滨河东路法院东侧
	——
	——
	其他商服用地
	出让
	2069年09月03日
	2951.78

	景国用（2010）第445号
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县滨河东路法院东侧
	——
	——
	其他商服用地
	出让
	2060年09月03日
	3137.43

	景国用（2010）第446号
	景谷福泽房地产开发有限公司
	景谷县滨河东路法院东侧
	——
	——
	其他商服用地
	出让
	2060年09月03日
	3229.53


《土地登记卡》记载状况：景国用（2010）第435号，土地登记面积11849.35㎡，用途城镇混合住宅用地，座落景谷县江东滨河东路法院东侧，权利人景谷福泽房地产开发有限公司，使用权类型出让，终止日期2060-06-25。
3.2他项权利状况
根据估价委托人提供的资料显示，截至价值时点，估价对象已抵押、已查封，估价对象部分存在租赁权但不存在典权等他项权利限制，估价对象部分不存在租赁权、典权等他项权利限制；除此之外，未发现估价对象有其他他项权利记载。
4、区位状况描述与分析
4.1位置状况
估价对象（普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产）地处普洱市景谷县森林大道以北财富新城小区，临森林大道，四至为：东至国家税务总局景谷傣族彝族自治县税务局、西至景谷傣族彝族自治县人民法院、南至森林大道、北至威远江。
4.2交通状况
估价对象（普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产）周边有森林大道，为主干道；且估价对象附近有多路公交车经过，可通过汽车出行，对外交通便捷度较好，交通较便捷。
4.3外部配套状况
估价对象（普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产）基础设施：道路、供水、排水（雨水、污水）、供电、通信、有线电视等外部基础设施配套较完善；公共服务设施：周边有景谷一中、威远镇中心小学、景谷县中医院、景谷县妇幼保健院、景谷县人民医院、小型超市、便利店、农业银行、邮储银行等,配套较好；周围环境：治安状况良好，自然环境较好，人文环境较好；周边小区：金时代花园、金星小区、金色外滩等。
4.4区位状况分析
估价对象（普洱市景谷县森林大道16号23套商铺及12套住宅共计35套房地产） 区域内商业繁华程度为一般，人口密度流量、人流量一般，交通较便捷，外部配套设施较完善，且周边治安状况良好，自然环境较好，人文环境较好。因此，其区位因素会对估价对象价值产生正面的影响。
5、市场背景描述与分析
5.1景谷县经济发展状况
2019年初步核算，预计实现生产总值112亿元，增长8%；地方一般公共财政预算收入5亿元，下降20%，地方一般公共财政预算支出24.66亿元，下降15.2%；固定资产投资（不含农户）25.2亿元，下降26.2%；社会消费品零售总额29亿元，增长11 %；城镇常住居民人均可支配收入33314元，增长9%；农村常住居民人均可支配收入12206元，增长10%；金融机构人民币存款余额71.9亿元，下降2.9%，贷款余额56.86亿元，增长5.7%；城镇人口登记失业率3.23%；人口自然增长率5.03‰；居民消费价格总水平涨幅控制在2.5%以内；万元GDP能耗下降3.2%。
5.2景谷县房地产市场总体状况
2019年预计完成城市建设固定资产投资7.5亿元，实现建筑业产值12.5亿元。着力强化城市管理、夯实市政基础，县城建成区达9.5平方公里，常住人口城镇化率提高至44.12%。销售商品房5.35万平方米，房地产市场运行平稳。
[bookmark: _Toc46821834]五、价值时点
本次价值时点选择为：2020年07月07日。
[bookmark: _Toc432601097][bookmark: _Toc46821835]六、价值类型
本估价报告中的市场价值, 即估价对象经适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额；
房地产公开市场价值是指理性而谨慎的交易双方，处于利己动机，目的是最大限度地追求经济效益，有较充裕的时间，在了解交易对象、掌握必要的专业知识、知晓市场行情下自愿进行交易最可能的价格,是在公开市场上最可能形成或成立的价格；
[bookmark: _Toc432601098][bookmark: _Toc46821836]七、估价原则
我们在本次估价时遵循了以下原则：
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。
所谓“独立”，就是要求注册房地产估价师和房地产估价机构与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，在估价中不受包括估价委托人在内的任何单位和个人的影响，应凭自己的专业知识、经验和职业道德进行估价。所谓“客观”，就是要求注册房地产估价师和房地产估价机构在估价中不带着自己的情感、好恶和偏见，应按照事物的本来面目、实事求是地进行估价。所谓“公正”，就是要求注册房地产估价师和房地产估价机构在估价中不偏袒估价利害关系人中的任何一方，应坚持原则、公平正直地进行估价。
本次估价坚守独立、客观、公正原则，估价机构建立了行之有效的内部审核制度，以保证评估过程规范有序，既不受其他单位和个人的非法干预和影响，也不因房地产估价师个人好恶或主观偏见影响其分析、判断的客观性。
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。
依法是指不仅要依据有关法律、行政法规、最高人民法院和最高人民检察院发布的有关司法解释，还要依据估价对象所在地的有关地方性法规（民族自治地方应同时依据有关自治条例和单行条例），国务院所属部门颁发的有关部门规章和政策，估价对象所在地人民政府颁发的有关地方政府规章和政策，以及估价对象的不动产登记簿（房屋登记簿、土地登记簿）、权属证书、有关批文和合同等（如规划意见书、国有建设用地使用权出让招标文件、国有建设用地使用权出让合同、房地产转让合同、房屋租赁合同等）。
遵循合法原则并不意味着只有合法的房地产才能成为估价对象，而是指依法判定估价对象是哪种状况的房地产，就应将其作为那种状况的房地产来估价。
法律、行政法规规定不得买卖、租赁、抵押、作为出资或进行其他活动的房地产，或征收不予补偿的房地产，不应作为相应估价目的的估价对象，根据估价委托人提供的合法权属证明等资料,估价对象权属清晰、没有争议，没有被依法查封、扣押、监管等限制措施，根据本估价目的的分析，估价对象不属于法律、法规和《城市房地产抵押管理办法》中第八条规定不得设立抵押的房地产，估价对象抵押具有合法性。
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。
价值时点原则强调的是估价结论具有很强的时间相关性和时效性。估价结论首先具有很强的时间相关性，这主要是考虑到资金的时间价值，在不同的时间点上发生的现金流量对其价值影响是不同的。所以，在房地产估价时统一规定：如果一些款项的发生时点与价值时点不一致，应当折算为价值时点的现值。估价结论同时具有很强的时效性，这主要是考虑到房地产市场价格的波动，同一估价对象在不同时点会具不同的市场价格。
本次估价以价值时点原则为前提，根据价值时点原则确定政府有关房地产的法律、法规、税收政策、估价标准等的发布、变更、实施日期等估价依据。收益法中的租金水平、租赁税费等市场数据及相关政策参考价值时点的市场状况及政策确定，这些均遵循了价值时点原则。成本法的土地取得、开发过程中的各项成本等参数参考价值时点上市场同类土地进行确定，这些遵循了价值时点原则。评估中，运用比较法时，对可比案例的期日修正体现了价值时点原则。
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。
根据经济学原理，在同一个市场上相同的商品有相同的价格。因为任何理性的买者在购买商品之前都会在市场上搜寻并“货比三家”，然后购买其中效用最大（或质量、性能最好）而价格最低的，即购买“性价比”高或“物美价廉”的。卖者为了使其产品能够卖出，相互之间也会进行价格竞争。市场上买者、卖者的这些行为导致的结果，是在相同的商品之间形成相同的价格。
房地产价格的形成一般也如此，只是由于房地产的独一无二特性，使得完全相同的房地产几乎没有，但在同一个房地产市场上，相似的房地产会有相近的价格。因为在现实房地产交易中，任何理性的买者和卖者，都会将其拟买或拟卖的房地产与市场上相似的房地产进行比较，从而任何理性的买者不会接受比市场上相似的房地产的正常价格过高的价格，任何理性的卖者不会接受比市场上相似的房地产的正常价格过低的价格。这种相似的房地产之间价格相互牵掣的结果，是他们的价格相互接近。成本法的土地取得、开发过程中的各项成本等参数参考市场同类土地进行确定，这些遵循了替代原则。本次评估中，比较法选取具有替代性的案例就遵循了替代原则。
最高最佳利用原则
遵循最高最佳利用原则，估价结果应为在估价对象最高最佳利用状况下的价值。估价对象的最高最佳利用状况，应包括最佳的用途、规模和档次，并应按法律上允许、技术上可能、财务上可行、价值最大化的次序进行分析、筛选和判断确定。
估价对象最高最佳利用状况的确定，应了解、分析估价对象的权利人或意向取得者对估价对象依法享有的开发利用权利。当两者的开发利用权利不相同时，应根据估价目的判定从权利人角度或意向取得者角度进行估价，并相应确定估价对象的最高最佳利用状况。当估价对象已做了某种利用时，应根据最高最佳利用原则，对估价前提做出下列判断和选择：
（1）以维持现状、继续利用最为合理的，应选择该前提进行估价；
（2）以更新改造再予以利用最为合理的，应选择该前提进行估价；
（3）以改变用途再予以利用最为合理的，应选择该前提进行估价；
（4）以改变规模再予以利用最为合理的，应选择该前提进行估价；
（5）以重新开发再予以利用最为合理的，应选择该前提进行估价；
（6）其他情况，应采用上述前提的组合或其他特殊利用前提进行估价。
经研究分析，我们认为估价对象维持现状、继续利用为其最高最佳利用方式。这是因为：
（1）法律上允许。估价对象已取得相关权属资料，用途及建设规模已经确定；本次估价目的是为估价委托人执行案件的需要提供价值参考意见而对标的物市场价值进行评估，应以合法原则为基础，从现有权属资料上看，估价对象从法律上暂时不具备更新改造、改变用途、规模或者重新开发再利用的可能。故维持现状、持续使用在法律上是允许的，符合合法原则；
（2）技术上可能。从实地查勘的情况来看，估价对象维持现状利用在技术上是非常适宜和可行的；
（3）财务上可行。估价对象已经投入使用，其产生的收益能够支持项目的正常运营，因此，本次估价采用维持现状用途来实现估价对象最高最佳价值在经济上是可行的；
（4）价值最大化。估价对象已取得相关权属资料，用途、规模已经确定，故维持现状、持续使用能在合法原则的前提下，使估价对象产生最高经济收益。
综合以上分析，估价对象按其合法用途，维持现状利用为其法律上允许、技术上可能、经济上可行、价值最大化的最高最佳用途。
[bookmark: _Toc432601099][bookmark: _Toc46821837]八、估价依据
1、 本次评估所依据的有关法律、法规和部门规章
（1） 《中华人民共和国城市房地产管理法（2019修正）》（中华人民共和国主席令第三十二号，全国人大常委会2019年08月26日发布，2020年01月01日实施）；
（2） 《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第三十二号，全国人大常委会2019年08月26日发布，2020年01月01日实施）；
（3） 《中华人民共和国物权法》（主席令第62号，全国人民代表大会2007年03月16日发布，2007年10月01日实施）；
（4） 《中华人民共和国担保法》（主席令[第50号]，全国人大常委会1995年06月30日发布，1995年10月1日实施）；
（5） 《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令第四十六号，全国人大常委会2016年07月02日发布，2016年12月01日实施）；
（6） 《最高人民法院关于民事诉讼证据的若干规定》（法释[2019]19号，最高人民法院2019年12月25日发布，2020年05月01日起施行）；
（7） 《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，2018年8月28日公布，自2018年9月1日起施行）；
（8） 《关于印发<人民法院委托评估工作规范>的通知》（法办[2018]273号，最高人民法院办公厅秘书一处2018年12月28日印发）。
2、 [bookmark: _Toc514380986]本次估价采用的技术规程
（1） 《房地产估价规范》（GB/T50291-2015），2015年12月1日起实施；
（2） 《房地产评估基本术语》（GB/T50899—2013）。
3、 估价委托人提供的有关资料
（1） 《昆明市中级人民法院评估委托书》。
（2） 其他相关资料。
4、 估价机构和估价人员现场勘查及调查了解所掌获的有关资料。
（1） 《国有土地使用证》复印件。
（2） 《土地登记卡》复印件。
（3） 《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》。
[bookmark: _Toc432601100][bookmark: _Toc46821838]九、估价方法
(一)评估方法的选用
根据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015），通行的估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法等。估价方法的选择应根据当地房地产市场发育情况并结合估价对象的具体特点及估价目的等，选择适当的估价方法。
根据《房地产估价规范》，有条件选用比较法进行估价的，应以比较法为主要的估价方法。收益性房地产的估价，应选用收益法作为其中的一种估价方法。具有投资开发或再开发潜力的房地产的估价，应选用假设开发法作为其中的一种估价方法。在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，可采用成本法作为主要的估价方法。
1.估价方法适用性分析
	估价目的
	为估价委托人执行案件的需要提供价值参考意见而对标的物市场价值进行评估

	可选估价方法
	估价方法定义
	是否选取

	比较法
	比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
	选取

	收益法
	收益法是将估价对象未来各期（通常为年）的正常纯收益（客观收益）通过适当的报酬率折算到价值时点上的现值，求其之和得出估价对象房地产价值。其步骤为：估计估价对象每年的潜在总收益，扣除社会一般的正常费用，得到估价对象每年的客观纯收益，通过测算获得报酬率，收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。
	商铺选取，住宅不选取。

	成本法
	成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。本质是以房地产的重新开发成本为导向来求取房地产的价值，理论依据是生产费用价值论。
	不选取

	假设开发法
	假设开发法是求得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值和后续开发的必要支出折现到价值时点后相减，或将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。
	不选取


2. 估价方法选择理由
	估价方法
	估价方法选择理由

	比较法
	周边类似房地产市场交易活跃，交易案例丰富，适于采用比较法。

	收益法
	估价对象商铺具有收益或潜在收益，适应采用收益法。估价对象住宅具有收益或潜在收益，但现行市场租售比严重背离，不适应采用收益法。

	成本法
	估价对象属于城市建成区内的商铺、住宅房地产，运用成本法测算的结果不能较好反映估价对象市场价值，且成本法多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，故本次估价住宅房地产不宜选用成本法。

	假设开发法
	假设开发法适用于评估具有投资开发价值或再开发潜力的房地产，估价对象为已完成开发的物业，故本次评估不选取假设开发法作为估价方法。


（二）评估方法说明及计算公式
1）比较法
比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
比较法测算房地产价值的计算公式为：
比较价值=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×实物状况调整系数×权益状况调整系数
2）收益法
收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。
本次估价选用的是报酬资本化法中的全剩余寿命模式。
收益法未来前n年各年净收益按照某个固定比率递增，未来n年后N-n年各年净收益不变计算公式为：
[image: ]
V—估价对象收益价值；是指采用收益法测算出的估价对象的价值或价格。
A—净收益；是指有关收入减去费用后归因于估价对象的收益。
Y—报酬率；是指将估价对象未来各年的净收益转换为估价对象价值或价格的折现率。
g—递增比率；是指未来各年净收益逐年递增的固定比率。
n—收益递增期。
N—收益期；是指预计在正常市场和运营状况下估价对象未来可获取净收益的时间，即自价值时点起至估价对象未来不能获取净收益时止的时间。
此公式选用基于以下假设:
●年净收益在未来前n年收益期内按照固定比率g递增，递增比率g小于且不等于Y；
●报酬率Y大于且不等于0；
●收益期为有限年。
（三）估价技术路线
[bookmark: _Toc362509796]采用比较法估价的技术路线为：选取在同一供求范围内并在价值时点近期的交易实例作为比较对象，对其进行交易情况修正及市场状况、区位状况、实物状况、权益状况调整，求取房地产的比准价格，进而求取估价对象的价值或价格。
采用收益法估价的技术路线为：通过对估价对象进行市场调查、分析、测算后得到估价对象在未来各期的出租收入及成本费用，估算其客观净收益；再根据具体情况选择适当的报酬率，并结合收益年限、收益变化趋势等因素，运用报酬资本化法进行测算，将预测的估价对象未来各年的净收益利用报酬率将其折现到价值时点后相加得到估价对象的价值或价格。
[bookmark: _Toc432601101][bookmark: _Toc46821839]十、估价结果
[bookmark: _Toc432601102][bookmark: _Toc331167863]估价人员根据估价目的，遵循估价原则，根据市场调查，在认真分析所掌握资料与影响估价对象价值诸因素的基础上，结合估价对象的个别因素和使用现状，采用科学的估价方法进行分析、测算和判断，确定估价对象房地产在价值时点的市场价值为：￥11206406元（大写：人民币壹仟壹佰贰拾万零陆仟肆佰零陆元整），详见《房地产市场价值估价结果明细表》。
[bookmark: _Toc420398889][bookmark: _Toc46821840]十一、注册房地产估价师
	姓名
	注册号
	签   章
	签名日期

	段卫华
	5320150033
	






	     年  月  日

	王仕龙
	5320180037
	






	     年  月  日


[bookmark: _Toc432601103][bookmark: _Toc46821841]十二、实地查勘期
[bookmark: _Toc432601104]2020年07月07日
[bookmark: _Toc46821842]十三、估价作业期
2020年07月07日至2020年07月28日

[bookmark: _Toc432601107][bookmark: _Toc252524024][bookmark: _Toc420398893][bookmark: _Toc252524413][bookmark: _Toc252523808][bookmark: _Toc252464019][bookmark: _Toc46821843]附件
1. [bookmark: _Toc13573688][bookmark: _Toc434329200][bookmark: _Toc434328036][bookmark: _Toc432601108][bookmark: _Toc432600929][bookmark: _Toc420398894][bookmark: _Toc375904113][bookmark: _Toc375835242][bookmark: _Toc375833421][bookmark: _Toc46821844]《昆明市中级人民法院评估委托书》复印件；
2. [bookmark: _Toc13573689][bookmark: _Toc46821845]估价对象实地查勘情况和相关照片及位置图；
3. [bookmark: _Toc46763723][bookmark: _Toc13573691][bookmark: _Toc46821846]估价对象《景谷县房地产交易管理所档案摘抄表》《国有土地使用证》《土地登记卡》复印件；
4. [bookmark: _Toc13573692][bookmark: _Toc434329203][bookmark: _Toc432600932][bookmark: _Toc434328039][bookmark: _Toc432601111][bookmark: _Toc420398897][bookmark: _Toc375904116][bookmark: _Toc375835245][bookmark: _Toc375833424][bookmark: _Toc46821847]估价委托人提供的相关资料复印件；
5. [bookmark: _Toc13573694][bookmark: _Toc434329205][bookmark: _Toc434328041][bookmark: _Toc432601113][bookmark: _Toc375904118][bookmark: _Toc432600934][bookmark: _Toc420398899][bookmark: _Toc375835247][bookmark: _Toc375833426][bookmark: _Toc46821848]估价机构《营业执照》、《房地产估价机构备案证书》复印件；
6. [bookmark: _Toc13573695][bookmark: _Toc46821849]《注册房地产估价师注册证书》复印件。
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