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一、致估价委托人函


汕头市中级人民法院司法技术事务处：
受贵事务处委托，我公司根据国家有关评估的规定，本着客观、独立、公正、科学的原则，按照公认的估价方法及必要的估价程序，对委估房地产的市场价值进行了评估，为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
经过评估，委估的汕头市龙湖区丽水庄东区8幢101号房、8幢105号房，建筑面积合计为188.86㎡的房地产，房屋用途为住宅，于价值时点2021年11月26日在满足假设和限制条件下之评估价格为：

                  评估结果明细表                金额单位：元
	序号
	估价项目/坐落
	《房地产权证》  权证号
	建筑面积(㎡)
	评估单价     (元/㎡)
	评估价格   (取整.百位)               

	1
	汕头市龙湖区丽水庄东区8幢101号房
	粤房地证字第0997197号
	94.43
	4770 
	450,400.00

	2
	汕头市龙湖区丽水庄东区8幢105号房
	粤房地证字第0997198号
	94.43
	5250 
	495,800.00

	合 计
	-
	188.86
	
	946,200.00

	总金额大写
	人民币玖拾肆万陆仟贰佰元整


评估价格已考虑估价对象拍卖成交后办证、过户所需的相关税、费、金等费用全部由买受人负担的因素对估价对象价值的影响
评估的详细结果及有关说明，请阅读估价结果报告书。



                                 广东瑞基资产评估土地房地产估价有限公司



                                  法定代表人：



                                                2021年11月29日
二、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，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、意见和结论是我们独立、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假设和限制条件的限制；
3、我们与本估价报告中的被评估对象没有利害关系，也与有关当事人没有个人利害关系或偏见。
4、本次评估未考虑房地产存在有人占用等情况对评估值的影响。
5、评估价格已考虑估价对象拍卖成交后办证、过户所需的相关税、费、金等费用全部由买受人负担的因素对估价对象价值的影响。
6、我们依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）进行估价工作，撰写估价报告。
7、我们已对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，勘查日期为2021年11月26日。
8、没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。
9、本次评估建筑面积以《不动产产权情况表》载明的面积为准。

	注册房地产估价师
	注册号
	签名
	签名日期

	佘维河
	4420100128
	
	2021年11月29日

	黄翠竹
	4420040143
	
	2021年11月29日



三、估价的假设和限制条件

（一）一般假设
1、本评估报告建立在估价委托人提供所有文件、资料真实、准确、完整、客观基础上，为估价委托人指定的评估对象在价值时点的市场价值。我们慎审检查了估价委托人提供的《不动产产权情况表》等相关资料，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，本次估价假定估价委托人提供的资料是合法、真实、准确、完整的。
2、本次估价时我们以委托人提供的《不动产产权情况表》中载明数据为准进行相关说明和测算。
3、我们对估价对象进行了实地查勘，但我们对估价对象的查勘仅限于其区位状况、外观、公共部位和使用状况，并未进行结构测量和设备测试以确认估价对象是否存在结构性损害或其他缺陷；我们已对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了关注。在无理由怀疑估价对象存在安全、环境污染隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用。
4、估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的市场交易，即能满足以下条件：
（1） 交易双方是自愿地进行交易的；
（2） 交易双方是出于利己动机进行交易的；
（3） 交易双方是精明的、谨慎行事的，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） 该房地产可以继续使用；
（6） 在此期间物业价值将保持稳定；
（7） 不考虑特殊买家的额外出价。
（二）未定事项假设
无。
（三）背离事实假设
1、估价对象已被汕头市中级人民法院查封、裁定拍卖，本次评估不考虑查封等因素的影响。
2、截至价值时点，估价对象存在有人占用状况，本次评估未考虑房地产存在有人占用等情况对评估值的影响。
3、估价对象产权登记用途为住宅用房，在价值时点，其中101号房实际已进行更新改造用作商业服务配套用房，评估时未考虑上述改变设计及还原为原状态对估价对象价值的减损。
（四）不相一致假设
无。
（五）依据不足假设
估价委托人提供了《不动产产权情况表》的复印件，本次估价假设估价委托人提供的权属资料复印件及其记载信息合法、真实、准确、完整为估价前提。
（六）估价报告使用限制
1、本估价报告仅为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。而评估房地产价值，不对其他用途负责。
2、本估价报告的使用者为估价委托人和国家法律、法规规定的估价报告使用者。估价机构不承担上述以外的任何单位和个人对本估价报告书的全文或部分内容提出的任何责任。
3、使用本报告有关人士，如有疑问，可向本公司咨询，任何其它单位或个人意见不代表我公司对该物业价值之意见。如报告使用不当引起的任何法律、民事责任等与估价机构无关，同时，估价机构保留追究因报告使用不当给估价机构造成损失的法律责任。
4、本报告在市场无较大波动情况下的使用期为自出具报告书之日起一年内，若在此期间房地产行情发生较大变动或者国家相关政策发生变化，该估价结果应作相应调整或重新估价。
5、未经本公司同意，任何单位或个人不得将本报告的全部或部分内容在任何公开的本项目估价报告分为《房地产估价结果报告》和《房地产估价技术报告》；其中《房地产估价结果报告》提供估价委托人使用，包括致估价委托人函、估价师声明、估价的假设和限制条件、估价结果报告、附件共五部分，必须完整使用方为有效，对使用本报告中部分内容而导致的损失，我公司不承担责任。《房地产估价技术报告》仅供估价机构存档之用。


















四、房地产估价结果报告


（一）估价委托人
名称：汕头市中级人民法院司法技术事务处
（二）房地产估价机构
[bookmark: OLE_LINK4]名称：广东瑞基资产评估土地房地产估价有限公司
法定代表人：谢镇华
住所：汕头市金平区龙眼路20号泰联商厦十楼东侧1002房
统一社会信用代码：914405007270883063
联系电话：0754—88525964
邮政编码：515041
估价资格等级：贰级
资格证书编号：粤房估备字贰0400004
（三）估价对象
1、名称、范围
估价对象为汕头市龙湖区丽水庄东区8幢101号房、8幢105号房，建筑面积合计为188.86㎡的房地产。其中：
	序
	《房地产权证》  权证号
	项目/坐落
	分摊土地使用权面积（㎡）
	建筑面积  （㎡）

	1
	粤房地证字第0997197号
	汕头市龙湖区丽水庄东区8幢101号房
	12.18
	94.43

	2
	粤房地证字第0997198号
	汕头市龙湖区丽水庄东区8幢105号房
	12.18
	94.43

	
	合计
	-
	24.36
	188.86



2、权属状况
（1）根据《不动产产权情况表》载明，二项不动产权属人均为汕头市南北药品经营有限公司；
土地权利状况：土地性质为国有建设用地使用权；地号320-00-07-001；土地使用权来源为出让；土地用途为城镇住宅用地；土地终止日期2041年11月20日；共用地面积999.06㎡，分摊土地面积均为12.18㎡。
房屋权利状况：房屋取得方式为2001年5月购买；房屋用途为住宅；房产面积均为94.43㎡；钢混结构，总层数9层；竣工日期1993年。
（2）抵押情况：根据委托人提供《不动产登记证明》，估价对象未设定抵押权。
（3）估价对象已由汕头市中级人民法院以（2004）汕中法执字第198号之一《执行裁定书》裁定查封。并由汕头市中级人民法院司法技术事务处委托评估〔评估委托书列：（2021）汕中法技鉴字第60号〕。
3、标的物概况
[bookmark: _Hlk26366108]估价对象所在的“丽水庄东区8幢”位于汕头市龙湖区丽水庄“新丽花园”住宅小区范围内，小区配套一般物业管理。但估价对象位于小区物业管理外围。
（1）建筑物实物状况及利用状况
本次估价对象坐落于汕头市龙湖区丽水庄东区8幢101号房、105号房。其实物状况及利用状况如下：
建筑面积：估价对象建筑面积均为94.43平方米；
装饰装修：估价对象所住建筑物外墙面为玻璃马赛克，配铝合金框玻璃窗，整体外部观感一般。建筑物水、电等设备设施配套齐全；
空间布局：楼高9层，建筑占地826.01㎡，建筑平面为“品字形”。估价对象位于南部，东南朝向；室内净高约3.0米。
新旧程度：建成年份：1993年；
现状使用情况：由现场查勘得知估价对象均有人占用。
※ 101号房于价值时点已进行更新改造用作商业服务配套用房，进户门为玻璃门，内部基本为敞开式格局，楼地面铺深色抛光砖，内墙面嵌装饰板，天花吊顶刷白，水、电等设施满足正常使用要求，室内装修对住宅用房而言利用程度较低；整体采光、通风条件一般；
估价对象门口有变压装置，其对房地产价值有一定负面影响。
※ 105号房于价值时点为住宅用房，进户门为成套防盗门，内部格局三房二厅，楼地面铺浅黄色抛光砖，内墙面、天花刷白，水、电等设施满足正常使用要求；估价时并设定其室内为普通装修；整体采光、通风条件一般。
由于巷道西侧有人占用，估价对象门前巷道为105号房利用。
（2）土地实物状况
位置：汕头市龙湖区丽水庄东区8幢。
四至：小区位于嵩山路与珠江路交汇处西南侧，丽水庄东区8幢西、北二面临区间路，东南二面临巷道；
地形地势及地质条件：地势较平坦，土壤地基条件较好。
基础设施完备程度：土地开发程度达到红线外“五通”即通上水、通下水、通电、通讯、通路，场地平整，其余地面道路水泥硬化。
（四）估价目的
本次评估是为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
（五）价值时点
 以现场勘查日期2021年11月26日确定为本报告的价值时点。
（六）价值类型
本次估价的价值类型为市场价值，市场价值即是在现实权利状况下，以及公开市场假设条件下，于价值时点最可能形成的价格。
（七）估价依据
1、法律、法规和政策文件
（1）《中华人民共和国城市房地产管理法》（主席令第32号2019年8月26日修改）；
（2）《中华人民共和国土地管理法》（主席令第32号2019年8月26日修改）；
（3）《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人民代表大会第三次会议用过，自2021年1月1日起施行）；
（4）《中华人民共和国城乡规划法》（主席令第74号2008年1月1日起实施）；
（5）《中华人民共和国资产评估法》（自2016年12月1日起施行）；
2、技术规程
（1）《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）；
（2）《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899-2013）；
（3）《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》（中房学〔2021〕37号，自2021年9月1日起施行）。
3、估价委托人提供的资料
（1）《评估委托书》；
（2）《执行裁定书》；
（3）《不动产产权情况表》复印件。
4、其他资料
（1）估价人员现场勘察调查获得的实况和资料；
（2）当地近期房地产市场交易资料及技术参数；
（3）估价机构及估价人员掌握的其他相关信息资料。
（八）估价原则
1、遵循独立、客观、公正的原则，评估价值应为对各方的估价利害关系人均是公平合理的价值或价格；
2、遵循合法原则，评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的价值或价格；
3、遵循价值时点原则，评估价值应为在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格；
4、遵循替代原则，评估价值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应在合理范围内；
5、遵循最高最佳利用原则，评估价值应为在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格；
（九）估价方法
根据《房地产估价规范》，估价对象的同类房地产有较多交易的，应选用比较法；估价对象或其同类房地产通常有租金等经济收入的，应选用收益法；估价对象可假定为独立的开发建设项目进行重新开发建设的，宜选用成本法；当估价对象的同类房地产没有交易或交易很少，且估价对象或其同类房地产没有租金等经济收入时，应选用成本法；估价对象具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可采用除成本法以外的方法测算的，应选用假设开发法。
本项目为房地产市场价值评估，根据市场调查，估价对象所在区域的房地产交易市场较活跃，同类型的房地产交易案例较多，适宜用比较法进行评估；收益法是通过收益测算市场价值的计算方法，现阶段，汕头市乃至全国房地产市场均不同程度存在租金较低、租售倒挂现象，采用收益法的估价结果无法客观反映住宅用房的市场价值，故不宜采用收益法；估价对象作为住宅用途房地产，其市场价值大于以各成本累加为基础的积累结果，故不宜采用成本法；估价对象为已建成房地产，不具有开发或再开发潜力，故不宜采用假设开发法。
经综合分析，本项目采用比较法进行评估。
比较法也称“市场法”，就是依据替代原理，将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似房地产进行比较，并对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象在价值时点的客观合理价值的方法。
（十）估价结果
经过评估，估价委托人委估的汕头市龙湖区丽水庄东区8幢101号房、8幢105号房，建筑面积合计为188.86㎡的房地产，于价值时点2021年11月26日在满足假设和限制条件下之评估价格为CNY946,200.00元，大写：人民币玖拾肆万陆仟贰佰元整（详见：致估价委托人函）。
（十一）注册房地产估价师

	姓名
	注册号
	签名
	签名日期

	佘维河
	4420100128
	
	2021年11月29日

	黄翠竹
	4420040143
	
	2021年11月29日



（十二）实地勘查期
2021年11月26日
（十三）估价作业期
2021年11月26日至2021年11月29日。
（十四）估价报告书应用的有效期
本估价报告书应用的有效期自报告书出具之日起一年内有效。


                             广东瑞基资产评估土地房地产估价有限公司
                                          2021年11月29日

五、附    件
（一）房地产评估明细表及位置示意图

[image: D:\我的文档\佘维河\2021年度\2021年已出报告\2021法院电子档\1116中院（（许英奇）--粤瑞基房估字[2021]第1116号--丽水庄东区8幢101号房、1051号房\极速截图202112011600.png]

[image: D:\我的文档\佘维河\2021年度\法院函件\中院\2021.11.26丽水庄东区8幢101号房、105号房\丽水庄东区8幢地图.png]

（二）委估房地产现场相关照片
（101号房部分）
[image: IMG_2417]  [image: IMG_2415]  [image: IMG_2413]

[image: IMG_2395]  [image: IMG_2397]  [image: IMG_2391]    

[image: IMG_2394]  [image: IMG_2392]  [image: IMG_2393]

（105号房部分）
[image: IMG_2417]  [image: IMG_2415]  [image: IMG_2399]

[image: IMG_2408]  [image: IMG_2407]  [image: IMG_2403]

[image: IMG_2404]  [image: IMG_2405]  [image: IMG_2418]
     

（三）《评估委托书》（复印件）
[image: D:\我的文档\佘维河\2021年度\2021年已出报告\2021法院电子档\1116中院（（许英奇）--粤瑞基房估字[2021]第1116号--丽水庄东区8幢101号房、1051号房\极速截图202112011617.png]
（四）《执行裁定书》（复印件）
[image: D:\我的文档\佘维河\2021年度\2021年已出报告\2021法院电子档\1116中院（（许英奇）--粤瑞基房估字[2021]第1116号--丽水庄东区8幢101号房、1051号房\极速截图202112011618.png]

（五）《不动产产权情况表》（复印件）
[image: D:\我的文档\佘维河\2021年度\2021年已出报告\2021法院电子档\1116中院（（许英奇）--粤瑞基房估字[2021]第1116号--丽水庄东区8幢101号房、1051号房\极速截图202112011606.png]

[image: D:\我的文档\佘维河\2021年度\2021年已出报告\2021法院电子档\1116中院（（许英奇）--粤瑞基房估字[2021]第1116号--丽水庄东区8幢101号房、1051号房\极速截图202112011607.png]
（六）评估机构《营业执照》（复印件）
（七）房地产估价机构备案证书（复印件）
（八）注册房地产估价师资格证书（复印件）


                                                                                                             粤瑞基房估字[2021]第1116号                                         第 2 页
image2.png
oaTREmE

AR A o
< EETMERE S RESR 01 © N )4

~~ewmper BENF

bl
B
s
4

= 3,
TR -84 o B ]
£ Q i
By EER 768 K RERR HRXE
MERARLE OENEEH
WxEE o (

emE  kuE @4 BEEREEREN 21 ¥ Q
®
B - %
@ AT RARTAERESH -~ i )
ERTREDLE = geisrogausly 2.
Py, . 8 . G 345 AR - - -
ERRER EEHETES 350 e - .
v it = 53t
& -0 O AR
5 BT s
221 )
SER BHERS . m = 0
(] - (=)
’ @ o L
i T FERERME AOSEE
s .
s v o %2t
ol sz 2t
e Q ‘@ Tith
it T RIS e #
i o ® ;s " FE YT @ Oszans 28
Tl S 50 v ) STER oo
5} RERT ) O o ) 288
B o3
ol [c) x?m Q B e =) Qurrs
RIEXIAS BREGILE (=] WA
WKERX-308
%% g mrERE Q) TEAITER, QuivEsn
BaitBmeE 2, O  Oxen 99 /- :
© 2021 Baidy - GS(2021)60262 - FIIEA=1100930 - MICRREO30173E EEET BEES RARE GEUAE VETNTS SRS BTRY NSRS s





image3.jpeg




image4.jpeg




image5.jpeg




image6.jpeg




image7.jpeg




image8.jpeg




image9.jpeg




image10.jpeg




image11.jpeg




image12.jpeg




image13.jpeg




image14.jpeg




image15.jpeg
uvi!




image16.jpeg




image17.jpeg




image18.jpeg




image19.png
JURR A Sk W ok AR % B

WEELH
Qo) b EHEFH 0 S

FRRRE S LRI AN

ARERA NS (R RAP DL REREHR
ATURAT) SUABULHSBEARAT AXTR
LELRBAD. ARG HRATUE. RT6F
S %, BEREAHRAGANSTBLHEEEAR
AT AT A ERALKE W 1055 (RiE
S BRBETE 091197 §. BFHE 9443 TR
108 SHCREY: B BRESE 0997198 5.5 FBH 94,43
FHR) AP R AR

FEGRSRETIA: 1. RARBE, FREBS
ERELA, ST SFI 2 AERPH R0
ERATARBAR, & (WEETRTRE. AU %
Gk R D RO KRR ERA) AEEEA R
A RE. 3 RAREGEHARRGND. hir s
R OAREFEAE AL, 4. RRIO0D A
£ S MEHEANRRABEEA (REA) €
Wk

AEALEHAEEES 15 EAXRFETH, A
RiFEHE.

B S SU |

W CRESD 16, MARFERLRE 16,





image20.png
R AR B
wT R

a0 wennrE s

s SHIARnREARARAASS, &
muiAyenERRS 3.

Proay

A AR, ARASL
exiBmessEnE.

axnas wa.

KA. AAARR AR, BEAAATE
assnsine,

axRar mon.

RRTAL AARENATARAR. BRALETE
o

axeer’ ua.

RS RI SRS AR SRS
APREREEENRLE. DAYNLZEAROT. 4
AN ARLAR. ALONNE 2. 4TSk
SEAANTARAARHER S, K2 BTARS
CRERAZAR NI 9 (REY: APAZIE
. RFER L0 S380 1548 (RS
SANETE 0. B 0530 AR
prrme e
ARRK QRS BT RAARARET
AR AR BT AR K55

L —

Atesnns, axsr:
aunEA kAR RO AT T
AATLAEEAZSE 100 95 (RDY. $AAS
THonn s ARERNETA 0 8 (T
S ARAG YR b AR SR AR §

asumnsch. mnsaosansn, va
ATABTRREAE DAARRESERA, 4R,
S RRARAR.

prettin

SRR





image21.png
AFPE PR A

AR, EREs. BN R BEES 110000889
RiES S HEERO9TI97 S | Lo
[LIN AN RCABEEARAS | ABES| 4400000120
B AR KS101 55 |
CE] 520-00-07-001 W78 | 1050700501 1GBo00ssrooosonon | |
ERER EARAEAR | eraLe

TRRE (B BRER 2001-06-15

BAEREH [T AR

RASBIR 526,010 mERAAR] 201FANE [Sas] 9 | | |
L AT AR 7748, G3ar it
FRRIR X wram 19995 {
AILER 20411120 L) 9. 49 !
EXTT) AR BREAE | - & i
A il
wie

e e

LT 0N

7| BAA ERRY

s R

[0 EawS

# [wesii D) *

jsn

|

200

. 01-00-25, ZHMA. 7
211025 B 2024-09-25, AHOM, B WARESRIONS B 1

iz

EEBAARERIRRAAEIES BRER 202111 111620




image22.png
AEe LR
R, BREH. nA REm Fams. Lo |
[ mEs Wk Ry | Bxe | s ]t
C A | nnmimekEREAE |aeEs| _aewioms |
wE | WAEAKSRI055 5 —
& 5 mroue | #xe | ool |
EZLL] EARGABEAN | LR S| 11
kWi L) 2001-08-15 11
[aB@mEs | T [N
[emamms | 26,010 [REmRAE e leEm] 9 | |
Tanmg_| Ziem | wmEs 748, 63
mssn 9506 RIEM | 19995
[aram 2041-11-20 BEER 94,4307 i 4‘“
Re | e [ R W i
A )
#ie
| ARS - T s |
BTN RN
‘;\ BHA EZCLE
| [wiesm ~ s -
’E‘ [E0N EARS
e ENE s
it 3
I |
T -
| Lo mame, swio L (o000 A waw 1|
i N A R 453, AXEM: 2021-05-25, HHWE:
R[21000-25 & 2024-08-28: RS0 T e

CrREMERAREEINE S A ERED

FWER, 202-1-10 11516:50




image1.png
B £l B M R

Hrfiet A 2021 4F 11 A 26 A

BN AT DN RiEb S EHAEEA S5 (2021) 1116 Egsty: ANRT 6
FE | ABERPRGE) . B | SMEME | RRER L
5 WS IR /A% BURA ity wf | B ) Gy LEE2i00e
SHEMIEFHE | WSkt RBXTIKE | Ak R & ;
1 00071975 axsolny | exman | T | 1993 [ 1218 94.43 4170 450, 400. 00
WHEMEFR | kAT RMEEKE | kb & .
2 00071985 AxeEI0sRE | aEaman | PE | 198 ] 1218 94.43 5250 495, 800. 00
& it 24.36 188.86 946, 200. 00

(EOHLK: TRBEE Y VRS LA A AR A F MERM: 2021 £ 11 £ 29 A




