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第1部分 [bookmark: _Toc516756512][bookmark: _Toc516756546][bookmark: _Toc20395] 致估价委托人函

长春市南关区人民法院：
[bookmark: _Toc224792055][bookmark: _Toc159125935][bookmark: _Toc141675556][bookmark: _Toc141681314][bookmark: _Toc141672994][bookmark: _Toc146633269][bookmark: _Toc149031755][bookmark: _Toc149028428][bookmark: _Toc146534813][bookmark: _Toc146534374][bookmark: _Toc59442029][bookmark: _Toc146634981][bookmark: _Toc141672772][bookmark: _Toc149030950][bookmark: _Toc149028286][bookmark: _Toc146533915][bookmark: _Toc84238547]我单位接受贵院的委托，于2021年11月16日派出房地产估价人员,对坐落于范家屯镇东胜利大街北侧富民东城尚品一期2栋2单元02113号房地产进行了实地查勘、市场调查。
本次估价基本信息如下：
估价目的：为确定房地产市场价值提供价值参考依据。
价值时点及价值类型：价值时点2021年11月16日，价值类型市场价值。
估价对象四至：东临东胜路，南临胜利大街，西临厂区，北临厂区。
[bookmark: 估价方法]根据国家有关法律法规、技术规范规程，根据估价目的，遵循估价原则，采用科学合理的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合估价经验及对影响房地产市场价格因素进行分析，经过测算确定估价对象在价值时点的市场价值为：
	房屋所有权人
	坐落位置
	地号
	幢号
	用途
	建筑面积（平方米）
	评估单价（元/㎡）
	评估总价（元）

	吉林省富民集团有限公司
	公主岭市范家屯镇东胜利大街北侧富民东城尚品一期2栋2单元02113号房
	f11-1
	162
	住宅
	67.05
	3,107
	208,324.35


大写金额（人民币）：贰拾万捌仟叁佰贰拾肆元叁角伍分。
以上内容摘自房地产估价报告书，欲了解本报告书全部内容，应认真阅读报告书全文。估价报告应用的有效期自估价报告出具之日起壹年内有效。

                          长春立信房地产资产评估事务所（普通合伙）
法定代表人：孟占功
[bookmark: _Toc4238][bookmark: _Toc28215]                                        2021年12月31日
第2部分 [bookmark: _Toc516756513][bookmark: _Toc516756547][bookmark: _Toc13424] 估价师声明
 对本报告我们特作如下郑重声明：
    1、我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的。
    2、估价结论为满足全部假设与限制条件下的价值。
    3、我们与本次评估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和偏见。
    4、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》、《土地估价规程》吉林省地方标准《房地产估价规程》，形成意见和结论，撰写本估价报告。
5、 我公司评估人员于2021年11月16日对估价对象进行了实地查勘、记录和现状拍照，但仅限于估价对象的外观与目前维护管理状况，尤其因提供资料有限，我们不承担对估价对象建筑结构质量、建筑面积数量准确性和相应权益判断的责任，也不承担其他被遮盖，未暴露及难于接触到的部分进行检视的责任。我们不承担对建筑结构质量进行调查的责任。没有其他专家对本估价报告提供重要专业帮助。
6、 本估价报告依据了委托方提供的相关资料，委托方对资料的真实性负责。因资料失实造成估价结果有误的，估价机构和估价人员不承担相应的责任。权属证书的真伪只有原颁发机关才能做出权威准确的鉴别，在此提醒报告使用人关注。
7、 估价师  
孟占功  注册号：2220040069
      
张晟源  注册号：2220210029


第3部分 [bookmark: _Toc149031756][bookmark: _Toc141675557][bookmark: _Toc516756514][bookmark: _Toc29515][bookmark: _Toc149030951][bookmark: _Toc149028429][bookmark: _Toc141672773][bookmark: _Toc84238548][bookmark: _Toc59442030][bookmark: _Toc159125936][bookmark: _Toc141681315][bookmark: _Toc478203993][bookmark: _Toc146534814][bookmark: _Toc30358][bookmark: _Toc141672995][bookmark: _Toc146534375][bookmark: _Toc224792056][bookmark: _Toc149028287][bookmark: _Toc146634982][bookmark: _Toc146533916][bookmark: _Toc516756548][bookmark: _Toc146633270][bookmark: _Toc885] 估价假设和限制条件

[bookmark: _Toc6229]一、估价的假设前提
1、估价对象产权明晰，手续齐全，权益完整，可在公开市场上自由转让。
2、买卖双方的交易目的都是追逐自身最大经济利益，在适当的期间完成谈判和交易，洽谈交易期间房地产价值将保持稳定。
3、市场供应关系、市场结构保持稳定，未发生重大变化或实质性变化。
4、交易双方都具有完全市场信息，对交易对象具有必要的专业知识。
5、不考虑特殊买家的附加出价。
[bookmark: _Toc9755]二、估价中未考虑的因素及一些特殊处理
1、估价结果是为确定房地产市场价值提供参考依据，估价时没有考虑国家宏观经济政策发生变化、市场供应关系发生变化、市场结构转换、遇有自然力和其他不可抗力等因素对房地产价值的影响，也没有考虑特殊交易方式下的特殊交易价格等对评估价值的影响。当上述条件发生变化时，评估结果一般亦会发生变化。
2、估价结果未考虑估价对象及其运营者已承担的债务、或有债务及经营决策失误或市场运作失当对其价格的影响。
[bookmark: _Toc24846]三、估价的限制条件
1、对于估价对象面积，以长春市南关区人民法院的《委托鉴定书》内标的物资料为依据，我公司估价人员未进行实地测量。
2、本报告使用的有效期为一年，即估价目的在报告完成后的一年内实现，估价结果可作估价对象的价格参考，超过一年，需要重新进行估价。
3、本报告估价结果的计算是以估价对象在价值时点的状况和估价报告对估价对象的假设和限制条件为依据进行，如上述条件发生变化，估价结果应作相应调整。
4、本次估价仅为委托方确定房地产市场价值提供参考依据，不能用于其他用途使用。
5、本报告专为委托人所使用，未经本公司同意，不得向估价委托人和报告审查部门之外的单位和个人提供；报告的全部或部分不得发表于任何公开媒体上。
[bookmark: _Toc146633271][bookmark: _Toc146533917][bookmark: _Toc146634983][bookmark: _Toc149028430][bookmark: _Toc146534376][bookmark: _Toc146534815][bookmark: _Toc149028288]6、本估价报告须经估价机构盖章及两名估价师签字方生效，报告复印件无效。















第4部分 [bookmark: _Toc516756515][bookmark: _Toc27220][bookmark: _Toc159125937][bookmark: _Toc516756549][bookmark: _Toc149030952][bookmark: _Toc224792057][bookmark: _Toc149031757][bookmark: _Toc12232][bookmark: _Toc26389] 估价结果报告

[bookmark: _Toc30591][bookmark: _Toc146634984][bookmark: _Toc149028289][bookmark: _Toc146633272][bookmark: _Toc224792058][bookmark: _Toc149028431][bookmark: _Toc146534377][bookmark: _Toc159125938][bookmark: _Toc24729][bookmark: _Toc149031758][bookmark: _Toc149030953][bookmark: _Toc146534816][bookmark: _Toc32632][bookmark: _Toc516756516][bookmark: _Toc17741][bookmark: _Toc516756550][bookmark: _Toc159125939][bookmark: _Toc26340][bookmark: _Toc146534378][bookmark: _Toc146633273][bookmark: _Toc146634985][bookmark: _Toc149028432][bookmark: _Toc146534817][bookmark: _Toc149031759][bookmark: _Toc24863][bookmark: _Toc224792059][bookmark: _Toc149028290][bookmark: _Toc149030954]    一 、委 托 方
     名  称：长春市南关区人民法院
地  址：长春市亚泰大街8058号
[bookmark: _Toc895][bookmark: _Toc23275][bookmark: _Toc516756517][bookmark: _Toc516756551]    二、 受托估价方
名称：长春立信房地产资产评估事务所（普通合伙）
住所：长春市南关区解放大路46号七十年代家园12101号房
法定代表人：孟占功
[bookmark: _Toc59442034][bookmark: _Toc141672999][bookmark: _Toc478203997][bookmark: _Toc141675561][bookmark: _Toc141672779][bookmark: _Toc141681319]证书编号：JFG-A070
[bookmark: _Toc159125940][bookmark: _Toc146633274][bookmark: _Toc149031760][bookmark: _Toc146534818][bookmark: _Toc146634986][bookmark: _Toc149028291][bookmark: _Toc149030955][bookmark: _Toc149028433][bookmark: _Toc146534379][bookmark: _Toc224792060][bookmark: _Toc20538][bookmark: _Toc9165][bookmark: _Toc5439][bookmark: _Toc516756552][bookmark: _Toc516756518][bookmark: _Toc17842][bookmark: _Toc141675562][bookmark: _Toc141681320][bookmark: _Toc478203998][bookmark: _Toc59442035][bookmark: _Toc141672780][bookmark: _Toc141673000]    三、估价对象及概况
估价对象位于公主岭市范家屯镇东胜利大街北侧富民东城尚品一期2栋2单元02113号房。
	序号
	房屋所有权人
	地号
	幢号
	用途
	建筑面积（平方米）
	实物状态

	1
	吉林省富民集团有限公司
	f11-1
	162
	住宅
	67.05
	毛坯


[bookmark: _Toc149031761][bookmark: _Toc149028434][bookmark: _Toc146633275][bookmark: _Toc146534819][bookmark: _Toc30901][bookmark: _Toc224792061][bookmark: _Toc146533918][bookmark: _Toc17476][bookmark: _Toc149028292][bookmark: _Toc149030956][bookmark: _Toc28601][bookmark: _Toc146634987][bookmark: _Toc146534380][bookmark: _Toc159125941][bookmark: _Toc516756553][bookmark: _Toc516756519][bookmark: _Toc3366]    四、 估价目的
[bookmark: _Toc22575][bookmark: _Toc141673001][bookmark: _Toc146534381][bookmark: _Toc59442036][bookmark: _Toc149028435][bookmark: _Toc11267][bookmark: _Toc149031762][bookmark: _Toc159125942][bookmark: _Toc149030957][bookmark: _Toc146634988][bookmark: _Toc149028293][bookmark: _Toc224792062][bookmark: _Toc478203999][bookmark: _Toc146534820][bookmark: _Toc146533919][bookmark: _Toc141672781][bookmark: _Toc141675563][bookmark: _Toc146633276][bookmark: _Toc141681321]为确定房地产市场价值提供价值参考依据。
[bookmark: _Toc516756554][bookmark: _Toc516756520][bookmark: _Toc16228][bookmark: _Toc146634989][bookmark: _Toc224792063][bookmark: _Toc141673002][bookmark: _Toc478204000][bookmark: _Toc141672782][bookmark: _Toc146534821][bookmark: _Toc149030958][bookmark: _Toc141681322][bookmark: _Toc32144][bookmark: _Toc59442037][bookmark: _Toc159125943][bookmark: _Toc141675564][bookmark: _Toc8569][bookmark: _Toc149028436][bookmark: _Toc149031763][bookmark: _Toc149028294][bookmark: _Toc146633277][bookmark: _Toc146534382][bookmark: _Toc146533920]五、 价值时点
2021年11月16日。
[bookmark: _Toc516756521][bookmark: _Toc516756555][bookmark: _Toc28426][bookmark: _Toc26327][bookmark: _Toc22946][bookmark: _Toc59442039]六、 价值类型
[bookmark: _Toc141675565][bookmark: _Toc141672783][bookmark: _Toc159125944][bookmark: _Toc149028437][bookmark: _Toc141681323][bookmark: _Toc149031764][bookmark: _Toc224792064][bookmark: _Toc149030959][bookmark: _Toc146534383][bookmark: _Toc146633278][bookmark: _Toc141673003][bookmark: _Toc146533921][bookmark: _Toc146634990][bookmark: _Toc149028295][bookmark: _Toc146534822]   本次估价采用的价值内涵为估价对象在价值时点的市场价值。
[bookmark: _Toc27493][bookmark: _Toc516756556][bookmark: _Toc11366][bookmark: _Toc516756522]    七、估价依据
（一）有关政策法规和文件
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》；
3、《中华人民共和国土地管理法》；
4、《中华人民共和国民法典》；
5、《中华人民共和国城乡规划法》；
6、《中华人民共和国城市房屋权属登记管理办法》；
7、《吉林省土地管理条例》；
8、中华人民共和国建设部令第74号《房地产估价机构管理办法》。
（二）估价技术规范
1、 中华人民共和国国家标准GB/T50291-2015《房地产估价规范》；
2、DB22/T4172-2009《吉林省房地产估价规程》；
3、城住字1984第678号《房屋完损等级评定标准》；
4、《房地产估价基本术语》GB/T50899-2013；
5、《城镇土地估价规程》GB/T18508-2014；
6、中华人民共和国国务院令 第138 号《中华人民共和国土地增值税暂行条例》；
7、财法字[1995]第6号《中华人民共和国土地增值税暂行条例实施细则》。
[bookmark: _Toc146533922][bookmark: _Toc146534823][bookmark: _Toc146633279][bookmark: _Toc141681324][bookmark: _Toc141673004][bookmark: _Toc159125945][bookmark: _Toc141675566][bookmark: _Toc149028438][bookmark: _Toc141672784][bookmark: _Toc149028296][bookmark: _Toc146534384][bookmark: _Toc146634991][bookmark: _Toc224792065][bookmark: _Toc149030960][bookmark: _Toc149031765]（三）受托方掌握的有关资料以及估价人员实地勘查所获取的资料
1、房地产市场调查资料；
2、市场分析资料；
[bookmark: _Toc516756557][bookmark: _Toc516756523][bookmark: _Toc28955][bookmark: _Toc141681325][bookmark: _Toc149031766][bookmark: _Toc141675567][bookmark: _Toc146634992][bookmark: _Toc141672785][bookmark: _Toc159125946][bookmark: _Toc146533923][bookmark: _Toc146534824][bookmark: _Toc146534385][bookmark: _Toc478204003][bookmark: _Toc149030961][bookmark: _Toc149028439][bookmark: _Toc141673005][bookmark: _Toc146633280][bookmark: _Toc149028297][bookmark: _Toc59442040][bookmark: _Toc224792066]八、 估价原则
[bookmark: _Toc32175][bookmark: _Toc21369]本次评估主要遵循如下基本原则和技术性原则：
（一）基本原则
基本原则即独立、客观、公正原则。“独立”是指房地产估价师执业过程中不应该受任何组织或个人的干预，应完全凭借自己的专业知识、经验和应有的职业道德进行估价。“客观”是指房地产估价师职业是不应该带着自己的好恶、情感和偏见，应完全从客观实际出发，按照事物的本来面目去估价，真实地反映估价对象的实物、权益和区位状况，如实的反映当地房地产市场状况，在全面合理的分析影响估价对象房地产相关因素的基础上确定估价对象的价格。“公正”是指房地产估价师职业时应站在中立的立场上，不偏袒相关当事人的任何一方。
（二）技术性原则
1、合法原则
房地产估价必须以房地产的合法使用为前提。
2、最高最佳利用原则
房地产估价应遵循最高最佳利用原则，以估价对象的最高最佳利用为前提进行估价。最高最佳利用，是指法律上允许，技术上可能，经济上可行，经充分合理论证，能使估价对象产生最高价值利用。本次估价对象的最高最佳用途为保持现状为最高最佳利用状态。
3、替代原则
在评估一宗房地产价格时，若附近地区有若干相近效用的房地产价格存在，则可依据“替代原理”推断出估价对象的价格。
4、价值时点原则
房地产市场是不断变化的，房地产价格具有很强的实践性，它是某一时点的价格。在不同时点，同一宗房地产往往会有不同的价格。
5、谨慎性原则
是指房地产估价师在存在不确定因素的情况下作出估价相关判断时，应保持必要的谨慎。 
[bookmark: _Toc18318][bookmark: _Toc516756558][bookmark: _Toc516756524][bookmark: _Toc146634993][bookmark: _Toc149031767][bookmark: _Toc146534825][bookmark: _Toc146633281][bookmark: _Toc149030962][bookmark: _Toc149028440][bookmark: _Toc224792067][bookmark: _Toc149028298][bookmark: _Toc159125947][bookmark: _Toc141673006][bookmark: _Toc59442041][bookmark: _Toc141681326][bookmark: _Toc146533924][bookmark: _Toc146534386][bookmark: _Toc141675568][bookmark: _Toc141672786][bookmark: _Toc478204004]九、 估价方法
（一）估价方法选用
根据《房地产估价规范》（以下简称《规范》），主要估价方法有比较法、成本法、收益法、假设开发法等。估价方法的选择应按照房地产评估的技术《规范》，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，选择适当的估价方法。
比较法选取一定数量发生过交易且符合一定条件的与估价对象相似的房地产，然后将它们与估价对象进行比较，对它们的成交价格进行适当的处理来求取估价对象价值的方法。
成本法是求取估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，然后将重置成本或重建成本减去折旧来求取估价对象价值的方法。
收益法是预测估价对象的未来收益，然后利用合适的报酬率或资本化率、收益乘数，将未来收益转换为价值来求取估价对象价值的方法。
假设开发法是预测估价对象开发完成后的价值和后续开发的必要支出及应得利润，然后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来求取估价对象价值的方法。
根据评估目的，结合委估房地产的规划用途及现状，以及可以收集、调查得到的为估值测算所用的资料信息，本次评估中采用市场法对房地产进行评估。
（二）评估方法介绍
市场比较法是在求取一定待评估房屋的价格时，根据替代原则，将待估房屋与在较近时期内已经发生交易的类似房屋实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，参照该房屋的交易情况、期日、区域以及个别因素等差别，修正得出待估房屋在估价基准日价值的方法。
[bookmark: _Toc30331][bookmark: _Toc25676][bookmark: _Toc31537][bookmark: _Toc516756559][bookmark: _Toc516756525][bookmark: _Toc17839]    十、 估价结果
[bookmark: _Toc149028299][bookmark: _Toc149030963][bookmark: _Toc159125949][bookmark: _Toc149031768][bookmark: _Toc146634994][bookmark: _Toc146533925][bookmark: _Toc224792068][bookmark: _Toc478204005][bookmark: _Toc146534387][bookmark: _Toc59442042][bookmark: _Toc141673007][bookmark: _Toc141681327][bookmark: _Toc149028441][bookmark: _Toc141675569][bookmark: _Toc146534826][bookmark: _Toc146633282][bookmark: _Toc4035][bookmark: _Toc141672787][bookmark: _Toc1404]根据国家有关法律法规、技术规范规程，根据估价目的，遵循估价原则，采用科学合理的估价方法，在认真分析现有资料的基础上，结合估价经验及对影响房地产市场价格因素进行分析，经过测算估价对象在价值时点的市场价值为：
	序号
	房屋所有权人
	坐落位置
	地号
	幢号
	用途
	建筑面积（平方米）
	评估单价（元/㎡）
	评估总价（元）

	1
	吉林省富民集团有限公司
	公主岭市范家屯镇东胜利大街北侧富民东城尚品一期2栋2单元02113号房
	f11-1
	162
	住宅
	67.05
	3,107
	208,324.35


大写金额（人民币）：贰拾万捌仟叁佰贰拾肆元叁角伍分。
[bookmark: _Toc386117653][bookmark: _Toc516756527][bookmark: _Toc516756561][bookmark: _Toc14671]十一、估价作业日期       
2021年11月16日至2021年12月31日
[bookmark: _Toc516756562][bookmark: _Toc386117654][bookmark: _Toc516756528][bookmark: _Toc32024]十二、估价报告书应用的有效期
本估价结果自估价报告出具之日起壹年内有效。
[bookmark: _Toc23473][bookmark: _Toc516756529][bookmark: _Toc516756563][bookmark: _Toc386117655]十三、房产的变现能力分析
变现能力是指在价值时点没有过多损失的条件下，将房产转换为现金的可能性。
1、 估价对象的用途为住宅，独立使用性较好。
2、假定在价值时点拍卖或者变卖估价对象时，因为存在短期内强制处分，估价对象的实际情况，潜在购买群体受到限制及心理排斥因素影响，最可能实现的价格一般比公开市场价格要低，与评估的价值的差异较大。
3、处置房产时，变现的时间长短以及相关费用、税金的种类数额和清偿程序与处置方式和营销等因素有关，一般来说，拍卖方式处置房产时，变现时间较短，但变现价格一般较低，变现成本较高，要支付拍卖佣金、营业税及部分手续费。
[bookmark: _Toc28725]十四、风险提示
1、本报告估价结果没有考虑委托方或有负债因素、快速变现、税费转嫁等特殊的交易方式，以及可能发生的抵押到期清偿、权利转移等因素对估价对象价值的影响，也未考虑未来国家宏观政策发生变化，以及遇有自然力和其他不可抗拒力对估价对象房产价值的影响。
2、估价对象的其他风险
（１）市场风险，房地产市场是动态变化的，评估价格是在价值时点的正常市场价格，可能由于某种原因房屋现状变化、环境变化、房地产税费等原因导致房地产市场有波动，致使房地产价值与价值时点时的价值有差异。
（２）政策风险，主要指货币政策、财政政策、政府对房地产行业的产业政策等其他相关政策的影响。
（３）技术性风险,指个别房地产课税业务中因缺乏必要的审查、监控、财务、法律、专业技术及资讯和技能的支持而形成的风险因素。
（４）经济风险，主要是房地产相关行业影响的风险，例如原材料价格的上涨将会加大房地产开发的经营成本，甚至推动房价的上涨。国民经济总量发展和人们消费水平都将影响房地产的需求市场。
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法定代表人：孟占功
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