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致估价委托人函
织金县人民法院：
受贵院委托，在贵院受理贵州织金农村商业银行股份有限公司申请执行陈绍彬、欧婷金融借款合同纠纷一案中，需对位于织金县八步镇沙冲村营盘组一栋自建房地产的市场价值进行评估，现将有关内容报告如下：
[bookmark: _Toc47874169][bookmark: _Toc65065886]一、估价目的
为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
[bookmark: _Toc65065887][bookmark: _Toc47874170]二、估价对象
	[bookmark: _Hlk97112580][image: ]估价对象估价对象



根据委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】、估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》《房屋所有权登记审批表》及《国有土地使用证》资料复印件，确定估价对象为织金县八步镇沙冲村营盘组一栋自建房地产(估价对象位置见左图)，评估范围包括建筑物及其独用的国有划拨建设用地使用权、室内固定装修、公共配套设施，不包括动产、债权债务等其他财产或权益。
根据估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》《房屋所有权登记审批表》及《国有土地使用证》资料复印件，估价对象基本状况如下表：
	《房屋所有权证》及《房屋所有权登记审批表》信息摘录表

	房屋产权证号
	织房权证八步镇字第75010320号

	房屋所有权人
	陈绍彬

	共有情况
	共同共有，共有人欧婷。

	房屋坐落
	八步镇沙冲村营盘组

	登记时间
	2013年12月26日

	规划用途
	住宅、商业

	房屋状况
	总层数
	用途
	建筑面积（㎡）
	套内建筑面积（㎡）
	其他
	结构

	
	4（1-4）
	住宅
	819.28 
	/
	/
	混合

	
	4-2
	商业
	156.30 
	/
	
	

	《国有土地使用证》信息摘录表

	土地证号
	织国用（2013）第1060011号

	土地使用权人
	陈绍彬

	座落
	八步街道办事处沙冲村营盘组

	地号
	1-106
	图号
	/

	地类（用途）
	住宅
	取得价格
	/

	使用权性质及类型
	国有划拨建设用地使用权
	终止日期
	/

	使用权面积
	296.79㎡


经现场查勘，估价对象位于织金县八步镇沙冲村营盘组一栋自建房地产，建筑物正立面朝东南，室内净高约3.7米，共四层，混合结构，经调查该楼栋约于2015年建成。建筑面积共计975.58平方米，其中住宅用房建筑面积为819.28平方米：1层、2层建筑物后半部分(以楼梯、天井为界)、3层及4层(详见房地产平面图)，商业用房建筑面积为156.30平方米：2层(实际为临路第一层)建筑物前半部分(以楼梯、天井为界)。目前均处于空置状态。
建筑物正立面贴条形砖，安装卷帘门及玻璃幕墙，其余外墙面为清水墙，安装铝合金窗；楼梯间地面贴地砖，墙面墙裙部分贴墙砖，其余墙面及顶面为瓷粉罩面，安装木扶手；通道地面贴地砖，墙面部分贴墙砖，部分为瓷粉罩面，顶面为瓷粉罩面。所在区域通路、通电、通上水、通讯。
其室内固定装修为：
一层：室内大厅地面为水泥清光，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；房间地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶；水明敷电暗敷。
二层：临街门面部分，入户安装卷帘门，室内安装镶板门及铝合金窗，地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面；住宅部分，室内地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶，安装铝合金成品套门、铝合金窗；水明敷电暗敷。
三层：室内大厅地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；房间地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶，安装铝合金成品套门、铝合金窗；水电暗敷。
四层：入户安装防盗门，室内客厅地面贴地砖，墙面为瓷粉罩面，顶面四周为石膏板吊顶，中空部分为瓷粉罩面；厨房及卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶；室内安装成品套门及铝合金窗，水电暗敷。
总体来看，估价对象维护及保养状况一般。
[bookmark: _Toc47874171][bookmark: _Toc65065888]三、价值时点
委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】未载明价值时点，结合《房地产估价规范》【GB/T50291-2015】，确定以现场查勘时间2022年04月12日为价值时点。
[bookmark: _Toc47874172][bookmark: _Toc65065889]四、价值类型
[bookmark: _Hlk81322835]根据委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】，结合《房地产估价规范》【GB/T50291-2015】，确定本次估价采用的价值类型为市场价值。
[bookmark: _Toc65065890][bookmark: _Toc47874173]五、估价方法
本次估价采用收益法、成本法。
[bookmark: _Toc47874174][bookmark: _Toc65065891]六、估价结果
经过实地查勘和市场调查，结合估价目的、估价委托人提供的资料和陈述的有关估价对象情况，遵照法律法规和技术标准，遵循公认的估价原则，按照估价程序，在充分考虑影响估价对象该类房地产价值的各项因素综合分析的基础上，并满足本次估价的假设和限制条件下，估价对象于价值时点的房地产市场价值为人民币大写(取整)贰佰叁拾万陆仟壹佰柒拾伍元整(￥2,306,175.00)。详见下表：
	评估结果汇总表

	金额单位：人民币元

	序号
	房屋坐落
	权利人
	所在层数/总层数
	用途
	建筑面积（㎡）
	估价值
	
备注

	
	
	
	
	
	
	单价
(元/㎡)
	总价
(元，取整)
	

	1
	八步镇沙冲村营盘组
	陈绍彬、欧婷
	1-4/4
	住宅
	819.28
	2,167.00
	1,775,380.00
	含室内固定装修及划拨土地使用权价值。

	2
	
	
	2/4
	商业
	156.30
	3,396.00
	530,795.00
	

	合计
	2,306,175.00
	


[bookmark: _Toc47874175][bookmark: _Toc65065892]七、特别提示
(1) 估价结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是估价对象处置可实现的成交价格，也不应当被视为对估价对象处置成交价格的保证。
(2) 财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一致，可能导致估价结果对应的估价对象状况、房地产市场状况等与财产拍卖或者变卖时的相应状况不一致，发生明显变化的，估价结果应当进行相应调整后才可使用。
(3) 在估价报告使用期限或者估价结果有效期内，估价报告或者估价结果未使用之前，如果估价对象状况或者房地产市场状况发生明显变化的，估价结果应当进行相应调整后才可使用。
(4) 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》【2018年9月1日实施】第二十三条，当事人、利害关系人收到评估报告后五日内可对评估报告的参照标准、计算方法或者评估结果等向织金县人民法院提出书面异议；当事人、利害关系人对我公司作出的说明仍有异议的，可以通过人民法院委托评估行业组织进行专业技术评审。
(5) 本次估价现场实地查勘工作：记录表由我公司注册房地产估价师杨跃军填写，签字人员为委托人代表、申请人代表、被执行人以及我公司注册房地产估价师杨跃军。
(6) 本次评估，评估结果已包含划拨土地使用权价值及其室内固定装修价值，不包括房地产转让时划拨用地转出让用地应补缴的土地使用权出让金，具体金额应以相关部门核算缴纳为准。
(7) 本次评估，假定估价对象不存在欠缴税金及相关费用，包括但不限于税收、水电费等及其滞纳金，提醒委托人注意。
(8) [bookmark: _Hlk55985843]本次评估，假定估价对象不存在租赁权、用益物权及占有使用情况。
(9) 估价结果不含增值税及附加，同时不考虑评估费、拍卖费、诉讼费、律师费等财产处置费用对估价结果的影响。

此函
                                   法定代表人：
贵州桑立房地产资产评估有限公司 
[bookmark: _Toc65065893]二〇二二年四月二十五日
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注册房地产估价师声明
我们根据自己的专业知识和职业道德，在此郑重声明：
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估价假设和限制条件的限制。
3. 我们与本估价报告中的估价对象没有现实和潜在的利益，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. 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】和《房地产估价基本术语标准》【GB/T 50899-2013】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杨跃军已于2022年04月12日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查看限于估价对象的外观和使用状况，估价人员不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任，也不承担对其他被遮盖未暴露及难于接触到的部分进行查看的责任。
6. 没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。
7. 参与本次估价的工作人员
	[bookmark: _Toc396396768][bookmark: _Toc432574964][bookmark: _Toc432490537]参加估价的注册房地产估价师

	姓  名
	注册号
	签  名
	签名日期

	杨跃军
	5220210042
	　
	2022年04月25日　

	杨再成
	5220190057
	　
	2022年04月25日


[bookmark: _Toc445891402][bookmark: _Toc47874177][bookmark: _Toc497752861][bookmark: _Toc28525][bookmark: _Toc445892275][bookmark: _Toc46417156][bookmark: _Toc472961338][bookmark: _Toc65065895][bookmark: _Toc476489035][bookmark: _Toc468882203]


估价的假设和限制条件
[bookmark: _Toc65065896][bookmark: _Toc47874178]一、一般假设：
1. 委托人提供了估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》《房屋所有权登记审批表》及《国有土地使用证》资料复印件，我们认真核查了估价委托人提供的资料，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价委托人提供的资料合法、真实、准确、完整。估价人员及估价机构不对上述资料的合法、真实、准确、完整性负责。
2. 本次估价以委托人提供的估价对象《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》《房屋所有权登记审批表》及《国有土地使用证》资料复印件所记载数据及内容为准进行相关说明和测算。
3. 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，假定估价对象房屋是安全的，在建筑物耐用年限内能正常使用。
4. 估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，即能满足以下条件：
 (1) 交易双方自愿地进行交易；
 (2) 交易双方处于利己动机进行交易；
 (3) 交易双方精明、谨慎行事，并了解交易对象、知晓市场行情；
 (4) 交易双方有较充裕的时间进行交易；
 (5) 在此期间物业价值将保持稳定；
 (6) 不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。
5. 本次估价交易税费负担方式按照法律法规规定，转让方和受让方各自负担。
6. 估价对象均应享有公共区域的通行权及水电等共用设施的使用权。
7. 本次评估，假设估价对象不存在欠缴税金及相关费用，包括但不限于税收、物业费、水电费等及其滞纳金。
8. 本次评估，假设估价对象不存在租赁权、用益物权及占有使用情况。
9. 本次估价采用收益法进行测算时，根据估价对象及其附近地区类似房地产的租金变化情况和对未来同类房地产市场分析，假定每年的报酬率是固定的，且未来现金流均发生在期末。类似混合结构建筑物经济寿命年限为50年，截止到价值时点，建筑物剩余经济耐用年限尚可使用43.75年；根据委托人所提供的资料中登载内容，土地使用权类型为划拨，无土地使用权年限限制。根据“孰短原则”，确定收益年限为43.75年。
10. 由于委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】中未载明价值时点，则本次估价价值时点为实地查勘之日，即2022年04月12日。本次估价以估价对象于价值时点的权益状况、区位状况及实物状况为估价前提。
2、 [bookmark: _Toc65065897][bookmark: _Toc47874179]未定事项假设：
1.根据委托人提供的估价对象相关资料，未载明估价对象的建成时间，通过估价人员现场调查，估价对象所在楼栋建成年代为2015年，本次估价房屋建成年份以实际调查为准。
2.根据估价委托人提供的资料，均未记载估价对象的容积率，本次估价采用的容积率以估价对象实际容积率为准。
[bookmark: _Toc65065898][bookmark: _Toc47874180]三、背离事实假设：
依据《房地产估价规范》(GB/T 50291-2015)5.4.2规定，房地产司法拍卖估价中，不应包括拍卖房地产被查封及拍卖房地产上原有的担保物权和其他优先受偿权。故本次估价假定估价对象于价值时点无查封、无担保物权和其他优先受偿权。
[bookmark: _Toc65065899][bookmark: _Toc47874181]四、不相一致假设： 
估价对象《国有土地使用证》登载土地用途为住宅用地，其《房屋所有权证》登载估价对象规划用途为住宅、商业用房。权属资料登载估价对象用途不一致，经现场查勘了解到，估价对象2层(实际为临路第一层)建筑物前半部分(以楼梯、天井为界)为商业用房，建筑面积为156.30平方米。故本次评估根据最高最佳利用原则假定估价对象2层(实际为临路第一层)建筑物前半部分(以楼梯、天井为界)为商业用房，建筑面积为156.30平方米的房屋用途为商业用房，其余为住宅用房，同时假定估价对象2层用途调整和转换不会发生相关费用。
5、 [bookmark: _Toc47874182][bookmark: _Toc65065900]依据不足假设：
本次评估无依据不足假设。
[bookmark: _Toc65065901][bookmark: _Toc47874183]六、估价报告使用限制：
1. 本估价报告及估价结果仅为本报告的估价目的服务，若改变估价目的及使用条件，需向本公司咨询后作必要调整甚至重新估价。
2. 应当按照法律规定和估价报告载明的用途、使用人、使用期限等使用范围使用估价报告。否则，房地产估价机构和注册房地产估价师依法不承担责任。
3. 本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为壹年，即自2022年04月25日至2023年04月24日止。若报告使用期限内，房地产市场或估价对象状况发生重大变化，估价结果需做相应调整或委托估价机构重新估价。
4. 本估价报告的估价结果是在满足本报告的假设条件下于价值时点的房地产市场价值，未考虑快速变现等处分方式带来的影响。
5. 本报告未考虑国家经济政策等发生变化或其他不可抗力时对估价对象的价值影响。
6. 本估价报告分为“估价结果报告”和“估价技术报告”两部分。“估价结果报告”提供给估价委托人，“估价技术报告”根据有关规定由估价机构存档备查。
7. 未经估价机构书面同意，本估价报告的全部或部分及任何参考资料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，亦不得以任何方式公开发表。
8. 本估价报告仅是在报告中说明的假设条件下对估价对象正常市场价值进行的合理估算，报告中对估价对象权属情况的披露不能作为对其权属确认的依据，估价对象权属界定以有权管理部门认定为准。
9. [bookmark: _Toc472961339][bookmark: _Toc445892276][bookmark: _Toc432574965][bookmark: _Toc396396769][bookmark: _Toc476489036][bookmark: _Toc445891403][bookmark: _Toc468882204][bookmark: _Toc497752862][bookmark: _Toc432490538]本报告书由本估价机构加盖公章、法定代表人签名及注册房地产估价师签名后才具有法律效力，复印件不具有法律效力。

[bookmark: _Toc46417157][bookmark: _Toc47874184][bookmark: _Toc8539][bookmark: _Toc65065902]
房地产估价结果报告
1、 [bookmark: _Toc239144235][bookmark: _Toc396396770][bookmark: _Toc468882205][bookmark: _Toc472961340][bookmark: _Toc432490539][bookmark: _Toc207][bookmark: _Toc65065903][bookmark: _Toc476489037][bookmark: _Toc445892277][bookmark: _Toc445891404][bookmark: _Toc47874185][bookmark: _Toc46417158][bookmark: _Toc432574966][bookmark: _Toc497752863]估价委托人 
委  托  人：织金县人民法院
2、 [bookmark: _Toc65065904][bookmark: _Toc47874186][bookmark: _Toc468882206][bookmark: _Toc432490540][bookmark: _Toc476489038][bookmark: _Toc445892278][bookmark: _Toc445891405][bookmark: _Toc497752864][bookmark: _Toc472961341][bookmark: _Toc46417159][bookmark: _Toc6637][bookmark: _Toc432574967]房地产估价机构
[bookmark: _Toc396396772][bookmark: _Toc239144237]估价机构名称：贵州桑立房地产资产评估有限公司
住所：贵州省贵阳市南明区文昌南路79号文昌苑综合楼A栋12层5号
统一社会信用代码：91520115722108769G
资质证书号：黔房评字0100802
房地产估价资质级别：二级
法定代表人：简晖 
联系人：李兵 
联系电话：18085137774、0851-85556351
3、 [bookmark: _Toc445891406][bookmark: _Toc239144238][bookmark: _Toc47874187][bookmark: _Toc497752865][bookmark: _Toc46417160][bookmark: _Toc432574969][bookmark: _Toc445892279][bookmark: _Toc476489039][bookmark: _Toc468882207][bookmark: _Toc472961342][bookmark: _Toc8847][bookmark: _Toc432490542][bookmark: _Toc65065905][bookmark: _Toc396396773][bookmark: _Toc432490541][bookmark: _Toc432574968]估价目的
[bookmark: _Toc445892280][bookmark: _Toc468882208][bookmark: _Toc472961343][bookmark: _Toc497752866][bookmark: _Toc476489040][bookmark: _Toc445891407]为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
4、 [bookmark: _Toc65065906][bookmark: _Toc46417162][bookmark: _Toc47874189][bookmark: _Toc23908][bookmark: _Toc472961345][bookmark: _Toc432574970][bookmark: _Toc445892282][bookmark: _Toc476489042][bookmark: _Toc1488][bookmark: _Toc396396774][bookmark: _Toc432490543][bookmark: _Toc497752868][bookmark: _Toc468882210][bookmark: _Toc445891409][bookmark: _Toc239144240][bookmark: _Toc396396776]估价对象
(1) [bookmark: _Toc65065907][bookmark: _Toc46417163][bookmark: _Toc47699565][bookmark: _Toc47874190]估价对象范围
根据委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】、估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》《房屋所有权登记审批表》及《国有土地使用证》资料复印件，确定估价对象为织金县八步镇沙冲村营盘组一栋自建房地产，评估范围包括建筑物及其独用的国有划拨建设用地使用权、室内固定装修、公共配套设施，不包括动产、债权债务等其他财产或权益。
(2) [bookmark: _Toc47874191][bookmark: _Toc65065908][bookmark: _Toc47699566][bookmark: _Toc46417164]估价对象权益状况
[bookmark: _Toc47874192][bookmark: _Toc47699567][bookmark: _Toc46417165]1.房屋权属状况
根据估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》及《房屋所有权登记审批表》资料复印件记载内容，确定估价对象房屋所有权人为陈绍彬、欧婷共同共有，房屋用途为住宅、商业，住宅用房建筑面积为819.28平方米，商业用房建筑面积为156.30平方米。
[bookmark: _Toc46417166][bookmark: _Toc47699568][bookmark: _Toc47874193]2. 土地权属状况
根据估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》及《国有土地使用证》资料复印件，确定土地所有权属于国有。
根据《国有土地使用证》【织国用（2013）第1060011号】资料复印件记载内容，确定土地使用权人为陈绍彬，使用权类型为划拨、土地用途为住宅、土地使用权面积为296.79平方米、土地使用权年限无限制。
3.其他权益状况
根据估价对象的《贵州省不动产登记查询结果》，其他权益状况如下表所示：
	查封信息

	登记序号
	查封机关
	查封文号
	查封期限
	登记时间

	1
	贵州省织金县人民法院
	（2019）黔0524执保135号之一
	2019年07月29日起2022年07月28日止
	2019年7月28日

	2
	织金县人民法院
	（2022）黔0524执816号
	2022年02月22日起2025年02月21日止
	2022年2月22日


(3) [bookmark: _Toc46417167][bookmark: _Toc47874194][bookmark: _Toc65065909][bookmark: _Toc47699569]估价对象土地基本状况
根据估价人员现场查勘，估价对象土地基本情况如下：
估价对象土地基本情况表
	名称
	位于八步街道办事处沙冲村营盘组一宗国有划拨土地使用权。

	四至
	东至李书发房墙基，南至公路，西至陈绍荣房墙基，北至其他宗地。

	土地使用权面积
	296.79平方米。

	形状
	较为规则的多边形，有利于建筑物修建及平面布局。

	地势
	地势较平坦，利于建筑物修建。

	地质
	土壤未受过污染，地质条件好，稳定性较强，可供建筑用地使用。

	土地开发程度
	“四通”即通路、通上水、通电、通讯。

	土地使用期限
	土地使用权年限无限制。

	土地等级
	[bookmark: _Toc517272475][bookmark: _Toc519253671][bookmark: _Toc500943818][bookmark: _Toc500945496][bookmark: _Toc517272445][bookmark: _Toc501109277][bookmark: _Toc519151629][bookmark: _Toc517272401][bookmark: _Toc519152118][bookmark: _Toc517272476][bookmark: _Toc500943819][bookmark: _Toc501109278][bookmark: _Toc519253672][bookmark: _Toc517272402][bookmark: _Toc519152119][bookmark: _Toc500945497][bookmark: _Toc517272446][bookmark: _Toc519151630]根据织金县2018年06月29日施行的《2017年织金县城镇土地定级及基准地价更新实施细则》，确定该宗地属于织金县经济开发区一级住宅用地。


(4) [bookmark: _Toc65065910][bookmark: _Toc47874195][bookmark: _Toc47699570][bookmark: _Toc46417168]估价对象实物状况
根据估价人员现场查勘，估价对象实物状况（详见下表）：
	估价对象建筑物实物状况

	建筑物名称
	自建房
	坐    落
	八步镇沙冲村营盘组

	建筑结构
	混合结构
	建成年代
	2015年
	成新率
	八五成

	楼龄
	7年
	户型
	除2层建筑物临路前半部分(以楼梯、天井为界)为商业用房。(详见房地产平面图)
	建筑面积（m2）
	975.58（其中住宅用房819.28，商业用房156.30）

	总 楼 层
	4层
	所在楼层
	1-4层
	室内净高
	约3.7米

	通风采光
	一般
	利用现状
	空置
	维护保养
	一般

	管    线
	水明电暗
	车位配置
	估价对象所在宗地道路旁能够停车，停车便利度一般。

	设备设施
	灭火器。

	基础设施
	达到“四通”，即通路、通上水、通电、通讯。

	楼梯通道
	楼梯间地面贴地砖，墙面墙裙部分贴墙砖，其余墙面及顶面为瓷粉罩面，安装木扶手通道地面贴地砖，墙面部分贴墙砖，部分为瓷粉罩面，顶面为瓷粉罩面。

	室内外装修状况
	外墙
	正立面贴条形砖，安装卷帘门及玻璃幕墙，其余外墙面为清水墙，安装铝合金窗。

	
	室内装修
	一层：室内大厅地面为水泥清光，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；房间地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶；水明敷电暗敷。
二层：临街门面部分，入户安装卷帘门，室内安装镶板门及铝合金窗，地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面；住宅部分，室内地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶，安装铝合金成品套门、铝合金窗；水明敷电暗敷。
三层：室内大厅地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；房间地面贴地砖，墙面及顶面为瓷粉罩面，安装镶板门及铝合金窗；卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶，安装铝合金成品套门、铝合金窗；水电暗敷。
四层：入户安装防盗门，室内客厅地面贴地砖，墙面为瓷粉罩面，顶面四周为石膏板吊顶，中空部分为瓷粉罩面；厨房及卫生间地面贴地砖，墙面贴墙砖，顶面为铝扣板吊顶；室内安装成品套门及铝合金窗，水电暗敷。
总体来看，估价对象维护及保养状况一般。

	
	
	

	
	
	

	
	
	


估价对象布局示意图：见估价对象《房屋所有权证》附图房地产平面图。
(5) [bookmark: _Toc46417169][bookmark: _Toc47699571][bookmark: _Toc47874196][bookmark: _Toc65065911]估价对象区位状况
根据估价人员实地查勘，估价对象的区位状况详见下表：
	估价对象区位状况

	位置状况
	坐落
	八步镇沙冲村营盘组

	
	方位
	织金县第八中学西南向，织金县人民法院八步人民法庭西向。

	
	与重要场所（设施）距离
	距沙冲居委会胜利组空间直线距离约120米；距织金县人民法院八步人民法庭空间直线距离约160米；距织金县第八中学空间直线距离约200米；距织金县八步小学空间直线距离约560米；距织金县八步镇客运站空间直线距离约620米；距八步街道卫生院空间直线距离约1公里。

	
	所在楼层/总楼层
	估价对象总层数为4层，估价对象位于1-4层。

	
	朝向
	建筑物正立面朝东南。

	
	临街（路）状况
	估价对象所在宗地一面临路。

	交通状况
	道路状况
	所临道路为支路。

	
	出入可利用交通工具
	私家车、出租车及公交车，临近公交站为八步加油站，有织金11路。

	
	交通管制情况
	无

	
	停车方便程度
	道路旁能够停车，停车便利度一般。

	环境状况
	自然环境
	乡村自然风景

	
	人文环境
	人文环境一般

	
	景观
	无景观

	配套设施
	基础设施
	估价对象所在区域达到四通，即通路、通电、通上水、通讯。

	
	公共服务设施
	估价对象附近有沙冲居委会胜利组、织金县第八中学、织金县人民法院八步人民法庭、织金县八步镇客运站、织金县惠民医院、织金农村商业银行等公共服务设施。


5、 [bookmark: _Toc476489041][bookmark: _Toc432490544][bookmark: _Toc497752867][bookmark: _Toc468882209][bookmark: _Toc445892281][bookmark: _Toc31910][bookmark: _Toc47874188][bookmark: _Toc239144239][bookmark: _Toc46417161][bookmark: _Toc445891408][bookmark: _Toc472961344][bookmark: _Toc396396775][bookmark: _Toc65065912][bookmark: _Toc432574971][bookmark: _Toc47874197][bookmark: _Toc46417170]价值时点
委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】未载明价值时点，结合《房地产估价规范》【GB/T50291-2015】，确定以现场查勘时间2022年04月12日为价值时点。
6、 [bookmark: _Toc65065913]价值类型
(1) 价值类型名称
根据委托人提供的《委托书》【（2022）黔0524执816号】，结合《房地产估价规范》【GB/T50291-2015】，确定本次估价采用的价值类型为市场价值。 
(2) 价值定义
市场价值是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。
(3) 价值内涵
估价对象在满足估价假设和限制条件下包括建筑物及其独用的国有划拨建设用地使用权、室内固定装修、公共配套设施，不包括动产、债权债务等其他财产或权益。
估价对象于价值时点不存在交易限制、交易双方各自依法承担应缴纳的税费、不考虑未来市场价值变化、特殊交易方式、强制处分、房地产被查封及其他法定优先受偿权等因素条件下的市场价值。 
7、 [bookmark: _Toc29426][bookmark: _Toc65065914][bookmark: _Toc46417171][bookmark: _Toc47874198]估价原则
(1) 遵循独立、客观、公正原则
独立、客观、公正原则是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。本次估价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，估价中没有受到任何单位任何人的影响，没有带着自己的情感、好恶和偏见，没有偏袒，实事求是，客观公正。
(2) 遵循合法原则
合法原则要求在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。本次评估按《贵州省不动产登记查询结果》《房屋所有权证》《房屋所有权登记审批表》及《国有土地使用证》资料复印件内容进行估价就是其合法性的体现。
(3) 遵循价值时点原则
估价结果应为在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格。本次估价遵循价值时点原则，以2022年04月12日为价值时点，对估价对象市场价值进行评估。
(4) 遵循替代原则
估价结果应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。本次评估采用的成本法中的客观成本以及收益法中客观租金的求取就是替代原则的具体体现。
(5) 遵循最高最佳利用原则
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。最高最佳利用是指法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用。
最高最佳利用是在法律法规、政策和出让合同等允许范围内，估价对象达到最佳集约度、最佳规模、最佳用途、最佳档次，在所有具有经济可行性的利用中，基于合法性原则能够使估价对象的利用最大化，即使用性质为住宅用房、商业用房是估价对象符合条件下的最高最佳利用。
8、 [bookmark: _Toc6497][bookmark: _Toc65065915][bookmark: _Toc46417172][bookmark: _Toc47874199]估价依据
(1) [bookmark: _Toc65065916][bookmark: _Toc396396779][bookmark: _Toc239144243]法律、法规及部门规章
1. 《中华人民共和国资产评估法》【中华人民共和国主席令第46号，自2016年12月1日起施行】；
2. 《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通过，自2021年1月1日起施行】；
3. 《司法鉴定程序通则》【司法部令第132号】；
4. 《中华人民共和国土地管理法》【中华人民共和国主席令第32号，2020年01月01日实施】；
5. 《中华人民共和国城市房地产管理法》【根据2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议《关于修改〈中华人民共和国土地管理法〉、〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》第三次修正】；
6. 《最高人民法院关于人民法院委托评估拍卖工作的若干规定》【法释〔2011〕21号】；
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，自2018年9月1日实施】；
8. 最高人民法院办公厅关于印发《人民法院委托评估工作规范》的通知【法办（2018）273号】；
9. 《贵州省城市基础设施配套费征收使用管理办法》。
(2) [bookmark: _Toc65065917]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. 《关于印发<涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）>的通知》(中房学〔2021〕37号)。
(3) [bookmark: _Toc65065918]委托人提供的资料
1. 织金县人民法院《委托书》【（2022）黔0524执816号】；
2. 估价对象《贵州省不动产登记查询结果》资料复印件；
3. 估价对象《房屋所有权证》及《房屋所有权登记审批表》资料复印件；
4. 估价对象《国有土地使用证》资料复印件。
(4) [bookmark: _Toc65065919]估价机构和注册房地产估价师掌握和搜集的估价所需资料
1. 《2017年织金县城镇土地定级及基准地价更新实施细则》（2018年06月29日施行）；
2. 估价人员实地查勘及估价机构和估价人员掌握的相关信息资料；
3. 估价对象所在区域的房地产市场状况、同类房地产市场交易等数据资料。
9、 [bookmark: _Toc47874200][bookmark: _Toc46417173][bookmark: _Toc432574975][bookmark: _Toc476489045][bookmark: _Toc497752871][bookmark: _Toc468882213][bookmark: _Toc65065920][bookmark: _Toc445891412][bookmark: _Toc472961348][bookmark: _Toc432490548][bookmark: _Toc1411][bookmark: _Toc445892285][bookmark: _Toc432574976][bookmark: _Toc468882214][bookmark: _Toc239144244][bookmark: _Toc26622][bookmark: _Toc46417174][bookmark: _Toc47874201][bookmark: _Toc497752872][bookmark: _Toc445892286][bookmark: _Toc445891413][bookmark: _Toc476489046][bookmark: _Toc432490549][bookmark: _Toc396396780][bookmark: _Toc472961349][bookmark: _Toc229365839]估价方法
(1) 选用估价方法的法律、法规或技术标准依据
根据《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)第4.1.2条规定，房地产估价方法的选用应符合下列规定：
1. 估价对象的同类房地产有较多交易的，应选用比较法。
2. 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。
3. 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。
4. 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。
(2) 本次估价选用的方法及理由
    住宅用房：
1. 收益法：估价对象为位于八步镇沙冲村营盘组的住宅用房，经过市场调查，该区域类似住宅用房租赁交易信息相对较少，但仍然存在租金等经济收入，且租赁市场价格相对平稳，租赁发生的应由交易双方承担的税费及标准明确，故可采用收益法。
2. 成本法：成本法是依据生产费用价值论，以重新开发成本为导向来求取房地产价值的方法，适用对象为：独立开发建设项目进行重新开发建设的、很少发生交易的房地产。估价对象为自建房地产，首先类似房地产交易案例较少，其次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，故可采用成本法。
商业用房：
1. 收益法：估价对象为位于八步镇沙冲村营盘组的商业用房，经过市场调查，该区域商业用房租赁交易信息相对较多，租赁市场相对成熟，同一供需圈同类型房地产租赁成交记录较多，且租赁发生的应由交易双方承担的税费及标准明确，故可采用收益法。
2. 成本法：成本法是依据生产费用价值论，以重新开发成本为导向来求取房地产价值的方法，适用对象为：独立开发建设项目进行重新开发建设的、很少发生交易的房地产。估价对象为自建房地产，首先类似房地产交易案例较少，其次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，故可采用成本法。
(3) 结合规定本次房地产估价适用但未选用的方法及理由
1. 比较法：估价对象为位于八步镇沙冲村营盘组的一栋自建房地产，根据估价人员调查，同一供需圈的同类型房地产成交记录匮乏，交易案例不易获取，个别成交案例不具备可比性，故未采用比较法。
2. 假设开发法：估价对象为已建成的房地产，不具有开发或再开发潜力，故未采用假设开发法。
(4) 估价方法定义
1. 收益法：预测估价对象的未来收益，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得到估价对象价值或价格的方法。
全剩余寿命模式的收益法公式如下为： 

式中：V——收益价值(元或元/㎡)；
Ai——未来第i年的净收益(元或元/㎡)；
Yi——未来第i年的报酬率(%)；
n——收益期(年)。
2. [bookmark: _Hlk65154008]成本法：测算估价对象在价值时点的重置成本和建筑物折旧，将重置成本减去建筑物折旧得到估价对象价值或价格的方法。成本法计算公式：房地产价值=重置成本-建筑物折旧。
(5) [bookmark: _Hlk98435866]估价技术路线
1. 收益法估价技术路线：(1)选择具体估价方法，本次采用报酬资本化法的全剩余寿命模式；(2)根据市场调查，测算、预测未来收益，以及根据相关数据确定未来收益递增的比率及增长期限；(3)采用合适的方法，确定报酬率；(4)将上述测算分析的数值代入收益法测算公式，计算收益价值，得出估价结果。
2. 成本法估价技术路线：(1)选择具体估价路径—房地合估路径或是房地分估路径；(2)测算重置成本；(3)测算建筑物折旧；(4)计算成本价值。
10、 [bookmark: _Toc65065921]估价结果
[bookmark: _Toc432490550][bookmark: _Toc396396781][bookmark: _Toc432574977]经过实地查勘和市场调查，结合估价目的、估价委托人提供的资料和陈述的有关估价对象情况，遵照法律法规和技术标准，遵循公认的估价原则，按照估价程序，在充分考虑影响估价对象该类房地产价值的各项因素综合分析的基础上，并满足本次估价的假设和限制条件下，估价对象于价值时点的房地产市场价值为人民币大写(取整)贰佰叁拾万陆仟壹佰柒拾伍元整(￥2,306,175.00)。详见下表：
	评估结果汇总表

	金额单位：人民币元

	序号
	房屋坐落
	权利人
	所在层数/总层数
	用途
	建筑面积（㎡）
	估价值
	
备注

	
	
	
	
	
	
	单价
(元/㎡)
	总价
(元，取整)
	

	1
	八步镇沙冲村营盘组
	陈绍彬、欧婷
	1-4/4
	住宅
	819.28
	2,167.00
	1,775,380.00
	含室内固定装修及划拨土地使用权价值。

	2
	
	
	2/4
	商业
	156.30
	3,396.00
	530,795.00
	

	合计
	2,306,175.00
	


11、 [bookmark: _Toc46417175][bookmark: _Toc47874202][bookmark: _Toc65065922]注册房地产估价师
	[bookmark: _Toc445892288][bookmark: _Toc47874203][bookmark: _Toc445891415][bookmark: _Toc497752874][bookmark: _Toc65065923][bookmark: _Toc472961351][bookmark: _Toc468882216][bookmark: _Toc14995][bookmark: _Toc46417176][bookmark: _Toc476489048][bookmark: _Toc432574978][bookmark: _Toc432490551][bookmark: _Toc396396782]参加估价的注册房地产估价师

	姓  名
	注册号
	签  名
	签名日期

	杨跃军
	5220210042
	　
	2022年04月25日　

	杨再成
	5220190057
	　
	2022年04月25日


12、 实地查勘期
起止日2022年04月12日
13、 [bookmark: _Toc476489049][bookmark: _Toc445892289][bookmark: _Toc468882217][bookmark: _Toc47874204][bookmark: _Toc46417177][bookmark: _Toc472961352][bookmark: _Toc65065924][bookmark: _Toc445891416][bookmark: _Toc16882][bookmark: _Toc497752875]估价作业期
本次估价作业期为自受理估价委托之日2022年04月06日至估价报告出具之日2022年04月25日。
14、 [bookmark: _Toc396396783][bookmark: _Toc432490552][bookmark: _Toc432574979][bookmark: _Toc472961353][bookmark: _Toc476489050][bookmark: _Toc445892290][bookmark: _Toc2532][bookmark: _Toc445891417][bookmark: _Toc65065925][bookmark: _Toc468882218][bookmark: _Toc46417178][bookmark: _Toc47874205][bookmark: _Toc497752876]估价报告应用的有效期
估价报告应用的有效期原则上为一年，自2022年04月25日至2023年04月24日止。

贵州桑立房地产资产评估有限公司
   二〇二二年四月二十五日
22

7
image3.jpeg




image4.jpeg




image5.jpeg




image6.jpeg




image7.jpeg




image8.jpeg




image9.jpeg




image10.jpeg




image11.jpeg




image12.jpeg




image13.jpeg




image1.jpeg
2

L
) !
REBRAHS /
prenen @uzamzn
7 mEmiR
7 W
7 v/

7z

\/ ;





image2.jpeg




