（一）估价对象

1、估价对象的财产范围

估价对象位于广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦101铺等共109宗，建筑面积合计为5436.80㎡，套内建筑面积合计为3046.77㎡。本次估价为包含土地使用权、房屋产权价值、装饰装修及保证房地产正常使用的设施设备的房地产，不含特许经营权、室内家电、家具等动产价值及相关的债权债务。
2、估价对象权益状况描述与分析

	序号
	座落
	产权证号
	权属人
	规划
用途
	实际
用途
	建筑结构及层数
	所在
层数
	建筑面积（㎡）
	套内建筑面积（㎡）

	78
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦1号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0008621号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	27.29 
	11.70 

	79
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦2号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0008509号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.10 
	12.48 

	80
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦3号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0008380号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	27.99 
	12.00 

	81
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦4号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0008515号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	82
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦5号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0008512号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	83
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦6号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0008368号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.06 
	12.46 

	84
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦7号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011639号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	85
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦8号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010894号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	86
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦9号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011640号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.41 
	12.61 

	87
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦10号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010841号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	88
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦11号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010916号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.06 
	12.46 

	89
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦12号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011385号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	90
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦13号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010910号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	91
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦14号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011749号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	92
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦15号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010934号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	93
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦16号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011747号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	94
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦17号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011365号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.41 
	12.61 

	95
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦18号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011752号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	96
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦19号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011638号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	97
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦20号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010909号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	98
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦21号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0010915号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	99
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦22号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011634号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	100
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦23号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011412号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	101
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦24号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011630号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.41 
	12.61 

	102
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦25号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011553号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	219.86 
	12.60 

	103
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦26号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011380号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	219.86 
	12.60 

	104
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦27号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011644号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	28.87 
	12.38 

	105
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦28号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011642号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	28.50 
	12.22 

	106
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦29号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011760号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	107
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦30号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011434号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	108
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦31号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011433号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 

	109
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦32号汽车位
	粤（2019）佛南不动产权第0011451号
	佛山市宏杰物业管理有限公司
	车库、车位
	车位
	钢筋混凝土结构20层
	-1
	29.66 
	12.72 


估价对象的房屋所有权来源为自建，土地权利性质为国有出让，土地用途为商服用地，土地使用权终止日期为2053年1月31日，土地剩余使用年限为31.91年。
评估人员在所能获取的信息中，对估价对象的法定优先受偿权利进行了调查，截止于价值时点，在查询权限范围内，我们通过调查，我们发现估价对象均存在抵押权利登记，权利人均为中国工商银行股份有限公司佛山石湾支行。本次评估是在未扣抵押贷款金额的情况下得出的评估结果。同时估价对象已被查封，估价对象的查封信息详见不动产登记信息查册资料。

3、估价对象实物状况描述与分析

汽车位的实物状况表

	建筑结构
	钢筋混结构
	建成年份
	2017年

	所处楼层
	地下1层
	上落设施
	楼梯、电梯

	层高
	3米
	消防设施
	较完善

	通风设施
	较完善
	照明设施
	较完善

	物业管理
	较完善
	外墙
	条形砖

	内墙
	扇灰
	天花
	扇灰

	地面
	水泥地面
	成新率
	95%

	其他
	无


4、估价对象区位状况描述与分析

（1）位置状况

估价对象位于广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦，所在位置西面临文华北路，其余面临他人住宅区。估价对象位于佛山市南海区桂城街道，区域2公里范围内多为住宅、商业区域，主要的商业区域有万汇城、东方广场等，区域商服繁华度较高。
（2）交通状况

估价对象所处区域的主要交通路网由文化北路、海三路组成，区域1公里范围内设有“海三路大润发”公交站点，有120路、126路、172路、261A路、G3路、桂02路、桂13路、沥09路等公交车经过，公交车搭乘较便利；临近路段允许停靠的士，出租车过往较密集，搭乘便利，估价对象所处位置内设有停车位，停车较方便；交通便捷度较高。
（3）环境状况

估价对象所处区域的自然环境景观条件一般，空气质量一般，区域绿化覆盖率一般，通过现场勘查，未发现区域内存在明显的环境污染状况。
（4）外部配套设施状况

估价对象所处区域已达五通一平，市政基础设施配套完善，商业繁华度较高，附近有万汇城、海三路小学、东方广场、南海区人民医院、佛山市第一中学及各商业银行营业网点等，各配套设施能满足该区域生活生产使用要求。

（二）估价结果

注册房地产估价师本着独立、客观、公正、合法的原则，在进行实地查勘、广泛收集有关市场信息和估价对象信息的基础上，全面分析了影响估价对象公开市场价值的各项有利和不利因素，根据国家有关房地产估价的法律法规和估价目的，按照科学的估价程序，运用收益法对估价对象1至77及运用比较法对估价对象78至109的价值进行分析、测算和判断，以实地查勘期二〇二一年三月二日为价值时点，确定估价对象的市场价值为：

	估价对象

项目及结果
	广东省佛山市南海区桂城街道文华北路48号星星大厦101铺等共109宗房地产

	市场价值（估价结果取整至万元）
	合计
	大写：人民币捌仟伍佰零捌万元整

小写：RMB 8508万元

	注：各宗评估单价、总值详见《房地产估价明细表》（按建筑面积计价）。


