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涉执房地产处置司法评估报告

估价报告编号：云通房评2021-1210号

估价项目名称：昆明市中级人民法院拟司法执行财产处置委托的位于晋宁区共计12套房地产市场价值评估
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云南通达土地房地产资产评估有限公司	1

致估价委托方函
昆明市中级人民法院： 
承蒙贵方的委托，本公司秉着独立、客观、公正、合法的原则，对位于晋宁区共计12套房地产市场价值进行评估，情况如下：
[bookmark: 估价目的]估价目的：为昆明市中级人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
估价对象名称：晋宁区共计12套房地产，详细信息见下表：
	名称
	房屋座落
	幢号
	房号
	所有权人
	房产证号
	结构
	用途
	所在层/总楼层
	建筑面积（㎡）

	估价对象1
	晋宁县昆阳镇中和东路
	-
	-
	李红标、崔琼艳
	013661
	钢混
	住宅
	1-4/4
	446.59

	估价对象2
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区
	B
	4-2
	陈淑华、应甄、应勤
	2009011373、共2009009616、共2009009617
	钢混
	住宅
	4/7
	118

	估价对象3
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区
	A
	1-1
	张翠琼、何岗
	2009011425、共2009009670
	钢混
	住宅
	1/7
	155.16

	估价对象4
	晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）
	5
	3-702
	赵春艳、胡翠英
	005601
	钢混
	住宅
	7/10
	137.16

	估价对象5
	晋宁县宝峰镇宝峰街
	-
	-
	张学明、何云翠
	2005005099、G2005004466
	砖混
	住宅
	1-2/2
	363.93

	估价对象6
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢2号
	36
	2
	何云丽
	019547
	钢混
	商铺
	1/7
	39.5

	估价对象7
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢3号
	36
	3
	何云丽、刘德禄
	019551
	钢混
	商铺
	1/7
	59.02

	估价对象8
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢4号
	36
	4
	何云丽、刘德禄
	019549
	钢混
	商铺
	1/7
	44.57

	估价对象9
	晋宁县昆阳镇东凤路中段（南侧）
	1
	-
	何岗、张翠琼
	2007009245、共2007007878
	钢混
	非住宅
	1-4/4
	683.52

	
	
	2
	-
	
	
	砖混
	非住宅
	1-2/2
	111.27

	
	
	3
	-
	
	
	砖木
	非住宅
	1/1
	89.55

	估价对象10
	晋宁县昆阳镇环西路89号
	-
	-
	陈淑华、曹桂仙
	001297
	混合
	综合
	1-3/3
	222.06

	估价对象11
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园4幢104号
	4
	104
	刘玲
	020519
	钢混
	车库
	1/6
	21.56

	估价对象12
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园
	4
	104
	刘玲
	014003
	钢混
	商业
	1/6
	48.23


价值时点：二○二一年十二月十六日
价值类型：市场价值
估价方法：比较法、收益法、成本法
[bookmark: 估价结果]估价结果：我公司依据国家、省、市等的有关政策、法律法规文件及估价委托方提供的相关资料，严格按照估价规范规定的原则和程序，实地查勘，搜集相关资料，认真分析，对影响房地产价值的各种因素进行评估，确定出晋宁区共计12套房地产在二○二一年十二月十六日（设定价值时点）的市场价值评估结果为：
房地产市场价值评估结果汇总表
 币种：人民币
	     市场结果
	单价（元/平方米或元/个）
	总价（元）

	估价对象
	
	

	估价对象1
	6050
	2,701,870.00 （大写：贰佰柒拾万零壹仟捌佰柒拾元整）

	估价对象2
	5837
	688,766.00 （大写：陆拾捌万捌仟柒佰陆拾陆元整）

	估价对象3
	5720
	887,515.00 （大写：捌拾捌万柒仟伍佰壹拾伍元整）

	估价对象4
	5487
	752,597.00 （大写：柒拾伍万贰仟伍佰玖拾柒元整）

	估价对象5
	2762
	1,005,175.00 （大写：壹佰万零伍仟壹佰柒拾伍元整）

	估价对象6
	9204
	363,558.00 （大写：叁拾陆万叁仟伍佰伍拾捌元整）

	估价对象7
	9204
	543,220.00（大写：伍拾肆万叁仟贰佰贰拾元整）

	估价对象8
	9204
	410,222.00（大写：肆拾壹万零贰佰贰拾贰元整）

	估价对象9
	4074
	2,784,660.00（大写：贰佰柒拾捌万肆仟陆佰陆拾元整） 

	
	3633
	404,244.00（大写：肆拾万零肆仟贰佰肆拾肆元整） 

	
	2986
	267,396.00 （大写：贰拾陆万柒仟叁佰玖拾陆元整）

	估价对象10
	4998
	1,109,856.00 （大写：壹佰壹拾万零玖仟捌佰伍拾陆元整）

	估价对象11
	180000
	180,000.00 （大写：壹拾捌万元整）

	估价对象12
	8504
	410,148.00 （大写：肆拾壹万零壹佰肆拾捌元整）

	总价合计
	-
	12,509,227.00（大写：壹仟贰佰伍拾万零玖仟贰佰贰拾柒元整）


特别提示：
1.估价委托方应完整使用估价报告。
2.本报告估价结果仅作为委托方在本次估价目的下使用，不得做其他用途。未经本评估机构及估价人员同意，估价报告不得向委托方及报告审查部门以外的单位及个人提供。凡因委托方使用估价报告不当而引起的后果，评估机构和估价人员不承担相应的责任。
[bookmark: _GoBack]3.估价报告使用期限自出具之日起计算一年。即自2021年12月30日至2022年12月29日。如超过有效期，估价对象或国家经济形势、城市规划、房地产税收政策等发生变化，对估价结果产生明显影响时，委托方和估价报告使用者应及时聘请房地产估价机构对估价结果作相应调整或重新估价。
4.委托方向我公司提供了估价对象1至估价对象12的《房屋信息查询摘抄表》，尚未提供估价对象1至估价对象12的《国有土地使用证》，故我公司于2021年12月16日前往昆明市晋宁区房地产管理所、昆明市国土资源局晋宁分局对本次委托的估价对象1至估价对象12相关登记信息进行查询；并根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》及昆明市国土资源局晋宁分局工作人员向我公司出具的《土地登记卡》对估价对象1至估价对象12实物进行核实。经估价师现场核实，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价对象1至估价对象12实际情况与《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记卡》一致。
5.本次评估依据以我公司查询到的估价对象1至估价对象12的《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记卡》上的信息为准，但是产权登记信息未记载估价对象1至估价对象12房屋的建成年份，本次估价对象1至估价对象12的房屋建成年份以我公司估价师实际调查为准，如若房地产估价师调查的房屋建成年份与实际不符合，导致对本次评估值产生实质影响，我公司将对房地产进行重新评估。
6.根据我公司查询到的估价对象1至估价对象12的《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记卡》以及我公司估价师现场勘查：
①估价对象1属于自建房，登记用途为住宅，实际用途1-2层为商业，3-4层为住宅，本次评估以登记用途为准，特提醒报告使用方注意。
②估价对象2、估价对象3登记座落为晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区，实际座落为晋宁县昆阳镇昆阳街643号锦秀华城小区，若与实际不符，我公司将重新估价，特提醒报告使用方注意。
③估价对象4登记座落为晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）5幢3-702，实际座落为晋宁县昆阳街159号（中国农业银行晋宁支行）1幢1单元702号，若与实际不符，我公司将重新估价；且估价对象4土地使用权类型为划拨，据我公司向当地相关部门调查了解，若因不动产发生房屋所有权转移的，划拨用地需补缴土地出让金，具体缴纳金额请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
④估价对象5属于自建房，登记用途为住宅，实际用途1层为商铺在使用，2层为住宅在使用，本次评估以登记用途为准；《房屋信息查询摘抄表》登记总楼层为2层，根据现场勘查，屋顶加盖了钢架大棚，不在产权登记范围内，特提醒报告使用方注意。
⑤根据《房屋信息查询摘抄表》及我公司估价师现场勘查，估价对象9属于自建房，有3幢建筑物：1幢建筑结构为钢混，总楼层为4层，所在楼层为1-4层；2幢建筑结构为砖混，总楼层为2层，所在楼层为1-2层；3幢建筑结构为砖木，总楼层为1层，所在楼层为1层，特提醒报告使用方注意。
⑥估价对象10属于自建房，登记用途为综合，实际用途1层为商铺，2-3层为住宅，本次评估以登记用途为准，土地使用权类型为划拨，据我公司向当地相关部门调查了解，若因不动产发生房屋所有权转移的，划拨用地需补缴土地出让金，具体缴纳金额请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
⑦估价对象11登记用途为车库，截止评估基准日，实际使用现状为商铺，且与估价对象12连通使用，本次评估以登记用途为准，特提醒报告使用方注意。
⑧由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象1的2-4层、估价对象2至估价对象4、估价对象8、估价对象10建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象1的2-4层、估价对象2至估价对象4、估价对象8、估价对象10的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。
7.我公司于2021年12月16日（即本次估价时点）现场勘查，由于本次评估无法与被申请人取得联系，现堪过程中由申请人指证估价对象1至估价对象12，我公司估价师以其指证的建筑物为准进行评估工作，若估价对象与实际不符，导致对本次评估值产生实质影响，需对房地产进行重新评估。
8.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象1至估价对象12存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象1至估价对象12未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
9.①根据估价师现场勘查，估价对象1、估价对象5、估价对象9、估价对象10 属于自建房，无物管费；根据小区人员介绍，估价对象2至估价对象4小区无物管，水电费使用情况请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
②根据小区物管处工作人员介绍，估价对象6至估价对象8不存在拖欠物业管理费、水电费的情况，实际情况请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
③根据小区物管处工作人员介绍，估价对象11至估价对象12不存在拖欠物管费的情况，水电费使用情况请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
10. 本次评估价为不含税价，交易所涉及的税费由原权利人和买受人按国家相关法律法规的规定各自承担其应缴纳部分。
11.报告使用人在使用本报告之前须对报告全文，特别是“估价的假设和限制条件”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》。
特此函告。
云南通达土地房地产资产评估有限公司
法定代表人：
[bookmark: _Toc527920372]                  二〇二一年十二月三十日
昆明市中级人民法院拟司法执行财产处置委托的位于晋宁区共计12套房地产市场价值评估
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	房地产市场价值估价结果汇总表

	                                                  币种：人民币

	名称
	房屋所有权人
	座落
	房产证号
	建筑结构
	建成年代（年）
	规划（设计）用途
	楼层/总楼层
	建筑面积(㎡)
	估价时点
	评估单价(元／平方米或元/个)
	市场价值评估总价(元)

	估价对象1
	李红标、崔琼艳
	晋宁县昆阳镇中和东路
	013661
	钢混
	2010年
	住宅
	1-4/4
	446.59
	2021年12月16日
	6050
	2,701,870.00

	估价对象2
	陈淑华、应甄、应勤
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区
	2009011373、共2009009616、共2009009617
	钢混
	2001年
	住宅
	4/7
	118
	2021年12月16日
	5837
	688,766.00

	估价对象3
	张翠琼、何岗
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区
	2009011425、共2009009670
	钢混
	2001年
	住宅
	1/7
	155.16
	2021年12月16日
	5720
	887,515.00

	估价对象4
	赵春艳、胡翠英
	晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）
	005601
	钢混
	2001年
	住宅
	7/10
	137.16
	2021年12月16日
	5487
	752,597.00

	估价对象5
	张学明、何云翠
	晋宁县宝峰镇宝峰街
	2005005099、G2005004466
	砖混
	2004年
	住宅
	1-2/2
	363.93
	2021年12月16日
	2762
	1,005,175.00

	估价对象6
	何云丽
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢2号
	019547
	钢混
	2009年
	商铺
	1/7
	39.5
	2021年12月16日
	9204
	363,558.00

	估价对象7
	何云丽、刘德禄
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢3号
	019551
	钢混
	2009年
	商铺
	1/7
	59.02
	2021年12月16日
	9204
	543,220.00

	估价对象8
	何云丽、刘德禄
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢4号
	019549
	钢混
	2009年
	商铺
	1/7
	44.57
	2021年12月16日
	9204
	410,222.00

	估价对象9
	何岗、张翠琼
	晋宁县昆阳镇东凤路中段（南侧）
	2007009245、共2007007878
	钢混
	1999年
	非住宅
	1-4/4
	683.52
	2021年12月16日
	4074
	2,784,660.00

	
	
	
	
	砖混
	
	非住宅
	1-2/2
	111.27
	
	3633
	404,244.00

	
	
	
	
	砖木
	
	非住宅
	1/1
	89.55
	
	2986
	267,396.00

	估价对象10
	陈淑华、曹桂仙
	晋宁县昆阳镇环西路89号
	001297
	混合
	1995年
	综合
	1-3/3
	222.06
	2021年12月16日
	4998
	1,109,856.00

	估价对象11
	刘玲
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园4幢104号
	020519
	钢混
	2009年
	车库
	1/6
	21.56
	2021年12月16日
	180000
	180,000.00

	估价对象12
	刘玲
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园
	014003
	钢混
	2009年
	商业
	1/6
	48.23
	2021年12月16日
	8504
	410,148.00

	合计
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	 -　
	2540.12
	-　
	-
	12,509,227.00
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[bookmark: _Toc15532][bookmark: _Toc12206]注册房地产估价师声明
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、意见和结论是我们自己独立、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. 注册房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托方及估价利害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价委托方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）、《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899—2013）、《中华人民共和国民法典》、《中华人民共和国城市房地产管理法》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。
5. 注册房地产估价师已于2021年12月16日对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，并对勘察的客观性、真实性、公正性承担责任，但我们对估价对象的现场勘察仅限于其外观和使用状况，对被遮盖、未暴露及难以接触到的部分，依据估价委托方提供的资料以及当前建筑行业一般标准或相关规范进行评估，我们不承担对估价对象被遮盖、未暴露及难以接触到的部分进行检测的责任。
6. 注册房地产估价师对估价对象的法律权属状况给予必要的关注，对估价对象的法律权属资料进行了查验，并对已经发现的问题进行了如实披露。注册房地产估价师执行估价业务的目的是对估价对象价值进行估算并发表专业意见，对估价对象法律权属确认或发表意见超出注册房地产估价师执业范围。注册房地产估价师不具有对估价对象法律权属确认或发表意见的能力，不对估价对象的法律权属提供保证。
7. 本报告系我公司对估价对象进行实地查勘的房地产估价专业人员独立撰写，没有人对本估价报告提供重要专业帮助。
8. 本报告由云南通达土地房地产资产评估有限公司负责解释。
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参加本次估价的注册房地产估价师：

	姓 名
	注册号
	签 名及签 章
	日 期

	高 阳
	
5320190010

	


	

年   月   日

	

董保佐 
	

 5320210029
	
	
    年   月   日
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估价假设和限制条件
1、 估价的假设前提条件：
1.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》及昆明市国土资源局晋宁分局工作人员向我公司出具的《土地登记卡》，我们已将查询表所登记的房屋权属、房屋座落、房号及用途等信息与估价对象1至估价对象12实际状况进行核对，经估价师现场核对，查询表登记信息与估价对象1至估价对象12实际状况一致，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定我公司查询到的资料合法、真实、准确、完整。
2.注册房地产估价师高阳、董保佐已对房屋安全、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，且无相应专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象其内部结构及隐蔽未暴露部分能正常安全使用。
3.估价师已于2021年12月16日，对估价报告中的估价对象进行了实地勘察，根据我公司的业务范围，估价师不具备对估价对象1至估价对象12进行专业测量的能力，按照《房地产估价规范》的要求在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假设本次评估的估价对象1至估价对象12的面积与《房屋信息查询摘抄表》上登记的面积一致，且合法有效。
4.委估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）交易双方自愿进行交易；（2）交易双方有较充裕的时间进行交易；（3）交易双方了解交易对象、知晓市场行情；（4）不考虑特殊买家的额外出价。
（2） 未定事项假设：
无未定事项假设。
（3） 背离事实假设：
根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象1至估价对象12存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象1至估价对象12未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
（四）不相一致假设：
根据我公司查询到的估价对象1至估价对象12的《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记卡》以及我公司估价师现场勘查：
①估价对象1属于自建房，登记用途为住宅，实际用途1-2层为商业，3-4层为住宅，本次评估以登记用途为准，特提醒报告使用方注意。
②估价对象5属于自建房，登记用途为住宅，实际用途1层为商铺在使用，2层为住宅在使用，本次评估以登记用途为准；《房屋信息查询摘抄表》登记总楼层为2层，根据现场勘查，屋顶加盖了钢架大棚，不在产权登记范围内，特提醒报告使用方注意。
③估价对象2、估价对象3登记座落为晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区，实际座落为晋宁县昆阳镇昆阳街643号锦秀华城小区，若与实际不符，我公司将重新估价，特提醒报告使用方注意。
④估价对象4登记座落为晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）5幢3-702，实际座落为晋宁县昆阳街159号（中国农业银行晋宁支行）1幢1单元702号，若与实际不符，我公司将重新估价；且估价对象4土地使用权类型为划拨，据我公司向当地相关部门调查了解，若因不动产发生房屋所有权转移的，划拨用地需补缴土地出让金，具体缴纳金额请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
⑤估价对象10属于自建房，登记用途为综合，实际用途1层为商铺，2-3层为住宅，本次评估以登记用途为准，土地使用权类型为划拨，据我公司向当地相关部门调查了解，若因不动产发生房屋所有权转移的，划拨用地需补缴土地出让金，具体缴纳金额请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
⑥估价对象11登记用途为车库，截止评估基准日，实际使用现状为商铺，且与估价对象12连通使用，本次评估以登记用途为准，特提醒报告使用方注意。
（五）依据不足假设：
1.本次评估依据以我公司查询到的估价对象1至估价对象12的《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记卡》上的信息为准，但是产权登记信息未记载估价对象1至估价对象12房屋的建成年份，本次估价对象1至估价对象12的房屋建成年份以我公司估价师实际调查为准，如若房地产估价师调查的房屋建成年份与实际不符合，导致对本次评估值产生实质影响，我公司将对房地产进行重新评估。
2.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象1的2-4层、估价对象2至估价对象4、估价对象8、估价对象10建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象1的2-4层、估价对象2至估价对象4、估价对象8、估价对象10的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。
2、 估价的限制条件：
（一）本报告未考虑国家宏观经济政策发生重大变化以及遇有不可抗力和其他不可抗拒的因素对估价结果的影响；亦未考虑估价对象的债权债务、租赁、抵押等他项权利限制及查封对其价值的影响。
（二）本次估价以目前我国房地产业的政策法规、估价对象所处房地产市场状况和估价对象房地产状况为依据进行，并受到本估价报告假设和限制条件的限制，上述因素发生变化会导致房地产价值发生变化，本报告估价结果也应作相应调整。
（三）本报告所确定的房地产价值是在本次估价目的的特定条件下最有可能形成或者成立的价值，不适用于其他目的。如估价目的变更，须另行估价。凡因估价委托方使用估价报告不当而引起的后果，本估价机构和估价人员不承担相应的责任。
（四）本报告必须完整使用方为有效，对仅使用报告中的部分内容所导致的有关损失，受托估价机构不承担任何责任。
（五）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允许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用，亦不得以其他任何方式公开发表，报告解释权为本公司所有。
（六）本估价报告需经估价人员签名、盖章并加盖估价机构公章，作为一个整体时有效，复印件无效。
（七）本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为壹年，即二〇二一年十二月三十日至二〇二二年十二月二十九日。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。
（八）如发现本估价报告文字或数字因校对或其他类似原因出现差错时，请通知本公司进行更正。
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[bookmark: _Toc27191]估价结果报告
[bookmark: _Toc4257][bookmark: _Toc19600]一、估价委托方
[bookmark: _Toc9469]估价委托方：昆明市中级人民法院
联系地址：昆明市西山区滇池路485号
联系电话：0871-64096276
[bookmark: _Toc10560]二、房地产估价机构
估价机构：云南通达土地房地产资产评估有限公司
住所：昆明市中级白云路525号北京路花苑2幢301室
法定代表人：顾欣
资质等级：贰级
资质证号编号：云建房证估字第197号
资质证书有效期限：自2021年04月23日至2024年04月23日
营业执照统一社会信用代码：91530000431203651G
联系电话：0871-65645199
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（一）估价对象范围
本次估价对象的范围是指晋宁区共计12套房产房地产（包括地上房屋建筑物及其分摊的土地）。
（二）估价对象基本状况
	估价对象1基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇中和东路

	规模
	建筑面积（㎡）
	446.59

	
	土地使用权面积（㎡）
	120.0

	用途
	规划用途
	住宅
	登记用途
	住宅

	
	实际用途
	1-2层为商铺，3-4层为住宅

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	李红标

	
	房屋所有权人
	李红标、崔琼艳

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象1属于自建房，登记用途为住宅，实际用途1-2层为商铺，3-4层为住宅，本次评估以登记用途为准，特提醒报告使用方注意。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象1存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象1未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
3.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象1的2-4层建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象1的2-4层的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。



	估价对象2基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区

	规模
	建筑面积（㎡）
	118

	
	土地使用权面积（㎡）
	16.9

	用途
	规划用途
	住宅
	登记用途
	住宅

	
	实际用途
	住宅

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	陈淑华

	
	房屋所有权人
	陈淑华、应甄、应勤

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象2登记座落为晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区，实际座落为晋宁县昆阳镇昆阳街643号锦秀华城小区，若与实际不符，我公司将重新估价。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象2存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象2未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
3.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象2建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象2的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。



	估价对象3基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区

	规模
	建筑面积（㎡）
	155.16

	
	土地使用权面积（㎡）
	22.1

	用途
	规划用途
	住宅
	登记用途
	住宅

	
	实际用途
	住宅

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	张翠琼

	
	房屋所有权人
	张翠琼、何岗

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象3登记座落为晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区，实际座落为晋宁县昆阳镇昆阳街643号锦秀华城小区，若与实际不符，我公司将重新估价。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象3存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象3未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
3.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象3建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象3的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。



	估价对象4基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）

	规模
	建筑面积（㎡）
	137.16

	
	土地使用权面积（㎡）
	12.8

	用途
	规划用途
	住宅
	登记用途
	住宅

	
	实际用途
	住宅

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	划拨

	
	
	使用权人
	赵春艳

	
	房屋所有权人
	赵春艳、胡翠英

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象4登记座落为晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）5幢3-702，实际座落为晋宁县昆阳街159号（中国农业银行晋宁支行）1幢1单元702号，若与实际不符，我公司将重新估价；且估价对象4土地使用权类型为划拨，据我公司向当地相关部门调查了解，若因不动产发生房屋所有权转移的，划拨用地需补缴土地出让金，具体缴纳金额请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象4存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象4未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
3.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象4建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象4的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。



	估价对象5基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县宝峰镇宝峰街

	规模
	建筑面积（㎡）
	363.93

	
	土地使用权面积（㎡）
	172.0

	用途
	规划用途
	住宅
	登记用途
	住宅

	
	实际用途
	1层为商铺，2层为住宅

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	张学明

	
	房屋所有权人
	张学明、何云翠

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象5属于自建房，登记用途为住宅，实际用途1层为商铺在使用，2层为住宅在使用，本次评估以登记用途为准；《房屋信息查询摘抄表》登记总楼层为2层，根据现场勘查，屋顶加盖了钢架大棚，不在产权登记范围内，特提醒报告使用方注意。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象5存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象5未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。



	估价对象6基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢2号

	规模
	建筑面积（㎡）
	39.5

	
	土地使用权面积（㎡）
	5.97

	用途
	规划用途
	商铺
	登记用途
	商铺

	
	实际用途
	商铺

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	何云丽

	
	房屋所有权人
	何云丽

	
	其他需要说明的事项
	1.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象6存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象6未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。



	估价对象7基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢3号

	规模
	建筑面积（㎡）
	59.02

	
	土地使用权面积（㎡）
	8.92

	用途
	规划用途
	商铺
	登记用途
	商铺

	
	实际用途
	商铺

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	何云丽

	
	房屋所有权人
	何云丽、刘德禄

	
	其他需要说明的事项
	1.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象7存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象7未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。



	估价对象8基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢4号

	规模
	建筑面积（㎡）
	44.57

	
	土地使用权面积（㎡）
	6.73

	用途
	规划用途
	商铺
	登记用途
	商铺

	
	实际用途
	商铺

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	何云丽

	
	房屋所有权人
	何云丽、刘德禄

	
	其他需要说明的事项
	1.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象8存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象8未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
2.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象8建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象8的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。



	估价对象9基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路中段（南侧）

	规模
	建筑面积（㎡）
	884.34

	
	土地使用权面积（㎡）
	858.4

	用途
	规划用途
	非住宅
	登记用途
	非住宅

	
	实际用途
	非住宅

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	何岗

	
	房屋所有权人
	何岗、张翠琼

	
	其他需要说明的事项
	1.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象9存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象9未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
2.根据《房屋信息查询摘抄表》及我公司估价师现场勘查，估价对象9属于自建房，有3幢建筑物：1幢建筑结构为钢混，总楼层为4层，所在楼层为1-4层；2幢建筑结构为砖混，总楼层为2层，所在楼层为1-2层；3幢建筑结构为砖木，总楼层为1层，所在楼层为1层，特提醒报告使用方注意。



	估价对象10基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇环西路89号

	规模
	建筑面积（㎡）
	222.06

	
	土地使用权面积（㎡）
	132.97

	用途
	规划用途
	综合
	登记用途
	综合

	
	实际用途
	综合

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	划拨

	
	
	使用权人
	陈淑华

	
	房屋所有权人
	陈淑华、曹桂仙

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象10属于自建房，登记用途为综合，实际用途1层为商铺，2-3层为住宅，本次评估以登记用途为准，土地使用权类型为划拨，据我公司向当地相关部门调查了解，若因不动产发生房屋所有权转移的，划拨用地需补缴土地出让金，具体缴纳金额请报告使用方自行落实，特提醒报告使用方注意。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象10存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象10未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。
3.由于本案涉及的被申请人，我公司无法与其取得联系，现堪未到场，故现场勘查过程中估价师无法进入估价对象10建筑物内部进行现场勘查，内部装修等实际情况无法确定，为了能更好的反应估价对象10的客观价值，本次评估假设其装修情况为普通装修，特提醒报告使用方注意。



	估价对象11基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园4幢104号

	规模
	建筑面积（㎡）
	21.56

	
	土地使用权面积（㎡）
	3.73

	用途
	规划用途
	车库
	登记用途
	车库

	
	实际用途
	商铺

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	刘玲

	
	房屋所有权人
	刘玲

	
	其他需要说明的事项
	1.估价对象11登记用途为车库，截止评估基准日，实际使用现状为商铺，且与估价对象12连通使用，本次评估以登记用途为准，特提醒报告使用方注意。
2.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象11存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象11未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。



	估价对象12基本状况表

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园

	规模
	建筑面积（㎡）
	48.23

	
	土地使用权面积（㎡）
	8.33

	用途
	规划用途
	商业
	登记用途
	商业

	
	实际用途
	商业

	权属
	土地所有权
	归国家所有

	
	土地使用权
	权利类型
	出让

	
	
	使用权人
	刘玲

	
	房屋所有权人
	刘玲

	
	其他需要说明的事项
	1.根据昆明市晋宁区房地产管理所工作人员向我公司出具的《房屋信息查询摘抄表》得知，估价对象12存在抵押、查封情况，由于本次评估目的为司法执行财产处置，根据房地产估价规范（GB/T50291-2015）第5.4.2的第2条规定，评估价值的影响因素应包括拍卖房地产的瑕疵，但不应该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，故本次评估假设估价对象12未设定抵押、查封等情况，特提醒报告使用方注意。



（三）土地基本状况 
	估价对象1土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇中和东路

	权属
	土地使用者
	李红标

	
	权属登记编号
	晋国（2010）字第694号

	四至
	四至为：东至巨桥路，南至中和路，西至城关路，北至康阜街

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	120.0

	用途
	城镇住宅用地

	土地使用剩余年限
	52.46

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象2土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	昆阳镇昆阳大街593号（锦秀华城小区）

	权属
	土地使用者
	陈淑华

	
	权属登记编号
	晋国（2010）字第502号

	四至
	四至为：东至郑和文化广场，南至中和路，西至昆阳街，北至双拥路

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	16.9

	用途
	城镇住宅用地

	土地使用剩余年限
	55.57

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象3土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	昆阳镇昆阳大街593号（锦秀华城小区）

	权属
	土地使用者
	张翠琼

	
	权属登记编号
	晋国（2010）字第509号

	四至
	四至为：东至郑和文化广场，南至中和路，西至昆阳街，北至双拥路

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	22.1

	用途
	城镇住宅用地

	土地使用剩余年限
	55.57

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象4土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳大街159号

	权属
	土地使用者
	赵春艳

	
	权属登记编号
	晋（2007）字第1757号

	四至
	四至为：东至永乐大街，南至磷都路，西至昆阳街，北至昆阳街

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	12.8

	用途
	城镇单一住宅用地

	土地使用剩余年限
	--

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象5土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	宝峰镇上方新街

	权属
	土地使用者
	张学明

	
	权属登记编号
	晋国（2002）字第282号

	四至
	四至为：东至龙翔路，南至进宝公路，西至万水路，北至宝峰一门市

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	172.0

	用途
	城镇单一住宅用地

	土地使用剩余年限
	50.10

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象6土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳街道办事处东凤路磷都花园小区36幢2号商铺

	权属
	土地使用者
	何云丽

	
	权属登记编号
	晋国用（2015）第2889号

	四至
	四至为：东至东凤路，南至和璟路，西至磷都路，北至东凤路

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	5.97

	用途
	批发零售用地

	土地使用剩余年限
	24.92

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象7土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳街道办事处东凤路磷都花园小区36幢3号商铺

	权属
	土地使用者
	何云丽

	
	权属登记编号
	晋国用（2015）第2890号

	四至
	四至为：东至东凤路，南至和璟路，西至磷都路，北至东凤路

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	8.92

	用途
	批发零售用地

	土地使用剩余年限
	24.92

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）

	估价对象8土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳街道办事处东凤路磷都花园小区36幢4号商铺

	权属
	土地使用者
	何云丽

	
	权属登记编号
	晋国用（2015）第2891号

	四至
	四至为：东至东凤路，南至和璟路，西至磷都路，北至东凤路

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	6.73

	用途
	批发零售用地

	土地使用剩余年限
	24.92

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象9土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县中和乡堡孜村委会东凤公路南侧

	权属
	土地使用者
	何岗

	
	权属登记编号
	晋国（1997）字第314号

	四至
	四至为：东至东凤路，南至磷都路，西至巨桥路，北至东凤路

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	858.4

	用途
	商业用地

	土地使用剩余年限
	25.49

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象10土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	昆阳镇环西路89号

	权属
	土地使用者
	陈淑华

	
	权属登记编号
	晋国（98）字第253号

	四至
	四至为：东至环西路，南至磷都路，西至磷都路，北至晋宁区职业高级中学

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	132.97

	用途
	住宅

	土地使用剩余年限
	--

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象11土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳街道办事处兴隆村湖景天颐家园一期4幢1-04号车库

	权属
	土地使用者
	刘玲

	
	权属登记编号
	晋国用（2016）第1079号

	四至
	四至为：东至环湖南路，南至湖景路，西至昆明绕城高速，北至昆明绕城高速

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	3.73

	用途
	城镇住宅用地（车库）

	土地使用剩余年限
	55.63

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



	估价对象12土地基本状况表

	项目
	基本状况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳街道办事处兴隆村湖景天颐家园一期4幢1-04号商铺

	权属
	土地使用者
	刘玲

	
	权属登记编号
	晋国用（2016）第1078号

	四至
	四至为：东至环湖南路，南至湖景路，西至昆明绕城高速，北至昆明绕城高速

	形状
	估价对象所占土地形状较规则

	土地使用权面积（㎡）
	8.33

	用途
	批发零售用地

	土地使用剩余年限
	25.63

	土地开发程度
	“五通一平”（通供水、通排水、通电、通路、通讯，宗地红线内平整）



（四）建筑物基本状况
	[bookmark: _Toc12191]估价对象1建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇中和东路

	权属
	所有权人
	李红标、崔琼艳

	
	房产证号
	013661

	规模
	登记面积（㎡）
	446.59

	
	评估面积（㎡）
	446.59

	设计用途
	住宅

	所在层/总层数
	1-4/4

	层高
	1层层高约2.7米，2-4层未进入

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2010年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途1-2层为商铺，在使用；3-4层为住宅，无法进入内部，无法核实使用现状，请报告使用者自行落实。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；门为卷帘门；室内装修：1层地面为地砖、木地板，墙面为墙纸，顶面为石膏吊顶；2-4层未进入。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为8成



	估价对象2建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区

	权属
	所有权人
	陈淑华、应甄、应勤

	
	权属编号
	2009011373、共2009009616、共2009009617

	规模
	登记面积（㎡）
	118

	
	评估面积（㎡）
	118

	设计用途
	住宅

	所在层/总层数
	4/7

	层高
	未进入室内

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2001年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为住宅，无法进入内部，无法核实使用现状，请报告使用者自行落实。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；室内未进入。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为7成



	估价对象3建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇昆阳大街593号锦秀华城小区

	权属
	所有权人
	张翠琼、何岗

	
	权属编号
	2009011425、共2009009670

	规模
	登记面积（㎡）
	155.16

	
	评估面积（㎡）
	155.16

	设计用途
	住宅

	所在层/总层数
	1/7

	层高
	未进入室内

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2001年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为住宅，无法进入内部，无法核实使用现状，请报告使用者自行落实。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；室内未进入。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为7成



	估价对象4建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳大街69号（中国农业银行晋宁支行）

	权属
	所有权人
	赵春艳、胡翠英

	
	权属编号
	005601

	规模
	登记面积（㎡）
	137.16

	
	评估面积（㎡）
	137.16

	设计用途
	住宅

	所在层/总层数
	7/10

	层高
	未进入室内

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2001年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为住宅，无法进入内部，无法核实使用现状，请报告使用者自行落实。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；室内未进入。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为7成



	估价对象5建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县宝峰镇宝峰街

	权属
	所有权人
	张学明、何云翠

	
	权属编号
	2005005099、G2005004466

	规模
	登记面积（㎡）
	363.93

	
	评估面积（㎡）
	363.93

	设计用途
	住宅

	所在层/总层数
	1-2/2

	层高
	1层层高约3.4米，2层层高约3.3米

	建筑结构
	砖混结构

	建成时间
	2004年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途1层为商铺，2层为住宅，使用现状均为在使用。

	装饰装修情况
	外墙装饰为墙砖；室内装修：1层地面为地砖，墙面为墙砖，顶面为乳胶漆；2层地面为地砖，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆，窗为铝合金窗。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为7.3成



	估价对象6建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢2号

	权属
	所有权人
	何云丽

	
	权属编号
	019547

	规模
	登记面积（㎡）
	39.5

	
	评估面积（㎡）
	39.5

	设计用途
	商铺

	所在层/总层数
	1/7

	层高
	层高约3.3米

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2009年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为商铺，使用现状为在使用。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；门为卷帘门，室内装修：地面为地胶，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为8成



	估价对象7建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢3号

	权属
	所有权人
	何云丽、刘德禄

	
	权属编号
	019551

	规模
	登记面积（㎡）
	59.02

	
	评估面积（㎡）
	59.02

	设计用途
	商铺

	所在层/总层数
	1/7

	层高
	层高约3.3米

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2009年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为商铺，使用现状为在使用。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；门为卷帘门，室内装修：地面为地砖、木地板，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为8成



	估价对象8建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路磷都花园36幢4号

	权属
	所有权人
	何云丽、刘德禄

	
	权属编号
	019549

	规模
	登记面积（㎡）
	44.57

	
	评估面积（㎡）
	44.57

	设计用途
	商铺

	所在层/总层数
	1/7

	层高
	层高约3.3米

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2009年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为商铺，使用现状为空置。

	装饰装修情况
	外墙装饰为涂料；门为卷帘门，室内装修：室内未进入。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为8成



	估价对象9建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇东凤路中段（南侧）

	权属
	所有权人
	何岗、张翠琼

	
	权属编号
	2007009245、共2007007878

	规模
	登记面积（㎡）
	884.34

	
	评估面积（㎡）
	884.34

	设计用途
	非住宅

	所在层/总层数
	1幢：总楼层为4层，所在楼层为1-4层；2幢：总楼层为2层，所在楼层为1-2层；3幢：总楼层为1层，所在楼层为1层。

	层高
	1幢层高约3.5米；2幢层高为2.9米；3幢层高约2.6米

	建筑结构
	1幢为钢混结构，2幢为砖混结构，3幢为砖木结构

	建成时间
	1999年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为非住宅，使用现状为在使用。

	装饰装修情况
	1幢：外墙为装饰涂料；室内装修：2层地面为地砖，墙面为乳胶漆，顶面为石膏吊顶；3层地面为地砖，墙面为乳胶漆，顶面为石膏吊顶；4层地面为木地板、地砖，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。2幢：外墙装饰为涂料；室内装修：地面为地砖，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。3幢：外墙装饰为涂料；室内装修：地面为地砖，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率1幢为7.2成,2幢为7成，3幢为6.3成

	估价对象10建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇环西路89号

	权属
	所有权人
	陈淑华、曹桂仙

	
	权属编号
	001297

	规模
	登记面积（㎡）
	222.06

	
	评估面积（㎡）
	222.06

	设计用途
	综合

	所在层/总层数
	1-3/3

	层高
	未进入室内

	建筑结构
	混合结构

	建成时间
	1995年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途1层为商铺，2-3层为住宅，无法进入内部，无法核实使用现状，请报告使用者自行落实。

	装饰装修情况
	外墙装饰为墙砖、水洗石；室内装修：室内未进入。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为6成



	估价对象11建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园4幢104号

	权属
	所有权人
	刘玲

	
	权属编号
	020519

	规模
	登记面积（㎡）
	21.56

	
	评估面积（㎡）
	21.56

	设计用途
	车库

	所在层/总层数
	1/6

	层高
	层高约3.8米

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2009年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为商铺，使用现状为在使用。

	装饰装修情况
	外墙装饰为墙砖；室内装修：地面为地胶，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为8成



	估价对象12建筑物基本情况表

	项目
	基本情况

	项目名称
	晋宁区共计12套房产房地产

	座落
	晋宁县昆阳镇湖景天颐家园

	权属
	所有权人
	刘玲

	
	权属编号
	014003

	规模
	登记面积（㎡）
	48.23

	
	评估面积（㎡）
	48.23

	设计用途
	商业

	所在层/总层数
	1/6

	层高
	层高约3.8米

	建筑结构
	钢混结构

	建成时间
	2009年

	实际用途及使用现状
	估价对象实际用途为商铺，使用现状为在使用。

	装饰装修情况
	外墙装饰为墙砖；室内装修：地面为地胶，墙面为乳胶漆，顶面为乳胶漆。

	设施设备情况
	给排水管道、供电线路、水表、电表等设施齐备均为完好

	使用及维修状况
	根据估价师现场调查，估价对象使用及维护状况良好

	新旧程度
	根据我公司估价师现场勘查，估价对象成新率为8成


[bookmark: _Toc17698]五、价值时点
本公司估价人员已于二○二一年十二月十六日对估价对象进行了实地勘察，本次评估依据价值时点原则，确定以现场勘察日为价值时点，即价值时点为二○二一年十二月十六日。
[bookmark: _Toc543][bookmark: _Toc18929]六、价值类型及价值定义
[bookmark: _Toc265159677]价值类型：市场价值。
价值定义：市场价值是指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。
本次评估不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款。
[bookmark: _Toc14207][bookmark: _Toc25280]七、估价依据
(1) 本次估价所依据的有关法律、法规和部门规章
1.《中华人民共和国城市房地产管理法》（1994年7月5日第八届全国人民代表大会常务委员会第八次会议通过 1994年7月5日中华人民共和国主席令第二十九号公布, 2019年8月26日，十三届全国人大常委会第十二次会议表决通过关于修改城市房地产管理法的决定,本决定自2020年1月1日起施行)；
2.《中华人民共和国土地管理法》（1986年6月25日第六届全国人民代表大会常务委员会第十六次会议通过，2004年8月28日第十届全国人大常委会第十一次会议第二次修订.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第三次修正,本次修正自2020年1月1日起施行）；
3.《中华人民共和国城乡规划法》 (2007年10月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第三十次会议通过,2015年4月24日第十二届全国人民代表大会常务委员会第十四次会议第一次修正,2019年4月23日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议第二次修正.)；
4.《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日，十三届全国人大三次会议表决通过，自2021年1月1日起施行）；
5.《中华人民共和国拍卖法》（主席令第23号，第八届全国人大常委会第二十次会议通过，第十届全国人大常委会第十一次会议《关于修改〈中华人民共和国拍卖法〉的决定》修正，自2004年8月28日）；
6.《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》已于2018年6月4日由最高人民法院审判委员会第1741次会议通过，现予公布，自2018年9月1日起施行。
（二）本次估价采用的技术规程
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）。
（三）估价委托方及申请人提供的相关资料
1.《云南省昆明市中级人民法院司法鉴定委托书》原件；
2.《云南省昆明市中级人民法院司法鉴定委托移送表》原件；
3.《房屋信息查询摘抄表》复印件。
（四）本估价机构估价人员实地查勘、调查、收集的相关资料；
《房屋信息查询摘抄表》、《土地登记卡》。
（五）本估价机构掌握的有关市场信息资料。
（六）估价机构和估价人员所搜集掌握的有关资料。
[bookmark: _Toc24763][bookmark: _Toc27075]八、估价原则
本估价报告遵循独立、客观、公正、合法的基本原则，并结合估价目的对估价对象进行估价。本次评估所遵循的估价原则具体如下： 
（一）独立、客观、公正原则
要求估价机构有完全独立性，估价机构和估价人员与估价对象及相关当事人没有利害关系，不受外部干扰因素影响，从实际出发，公平合理地进行估价。本公司具有完全独立性，参与本次评估的估价人员与估价对象及相关当事人没有利害关系，一切从实际出发，实事求是的进行估价。评估价值对各方估价利害关系人均是公平合理的价值。
（二）合法原则
应以估价对象的合法使用、合法处分为前提进行。所谓合法，是指符合国家的法律、法规和当地政府的有关规定，其权益才能受法律保护，并体现其权益价值。本次评估的估价对象在价值时点具有合法的产权，所涉及的估价对象用途为合法的。评估价值为在依法判定的估价对象状况下的价值。
（三）替代原则
竞争的市场中，具有相同或相似效用的生产要素之间可以相替代。在房地产市场中也是如此，即在同一市场供需圈内，可以通过调查近期发生交易的、与待估房地产有替代可能的房地产价值和条件，通过与待估房地产进行比较，然后对其间的差别作适当的修正，确定待估房地产的市场价值。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在合理范围内。本次评估主要是参照公开市场上足够数量、可比性较强的类似房地产近期成交（租赁）价值来确定估价对象的客观合理价值，体现了替代原则。
（四）最高最佳使用原则
[bookmark: 最高最佳使用原则]房地产估价中所确定的客观合理价值，其实质是房地产的经济价值，它体现在房地产的使用过程中。在考虑估价对象的用途时，应取其最高最佳利用状态，是指法律上允许、技术上可能、经济上可行、能使估价对象发挥最高价值的利用状态。
根据我公司查询到的《房屋信息查询摘抄表》得知，①估价对象1房屋登记用途为住宅，实际用途1-2层为商铺，3-4层为住宅。估价人员分析认为，估价对象1为合法的住宅，保持登记用途将使估价对象1能得到最高最佳的利用，因此本报告对估价对象1以登记用途进行估价，符合最高最佳利用原则。
②估价对象2至估价对象4登记用途为住宅，实际用途为住宅；估价对象6至估价对象8登记用途为商铺，实际用途为商铺；估价对象12登记用途为商业，实际用途为商铺。估价人员分析认为，估价对象2至估价对象4为合法的住宅，估价对象6至估价对象8、估价对象12为合法的商铺，保持现状用途将使估价对象2至估价对象4、估价对象6至估价对象8、估价对象12能得到最高最佳的利用，因此本报告对估价对象2至估价对象4、估价对象6至估价对象8、估价对象12以现状用途进行估价，符合最高最佳利用原则。
③估价对象5登记用途为住宅，实际用途1层为商铺，2层为住宅。估价人员分析认为，估价对象3为合法的住宅，保持登记用途将使估价对象3能得到最高最佳的利用，因此本报告对估价对象3以登记用途进行估价，符合最高最佳利用原则。
④估价对象9登记用途为非住宅，实际用途为商业用房。估价人员分析认为，估价对象9为合法的非住宅，保持登记用途将使估价对象9能得到最高最佳的利用，因此本报告对估价对象9以登记用途进行估价，符合最高最佳利用原则。
⑤估价对象10登记用途为综合，实际用途1层为商铺，2-3层为住宅。估价人员分析认为，估价对象10为合法的综合用房，保持登记用途将使估价对象10能得到最高最佳的利用，因此本报告对估价对象10以登记用途进行估价，符合最高最佳利用原则。
⑥估价对象11登记用途为车库，实际用途为商铺。估价人员分析认为，估价对象11为合法的商铺，保持现状用途将使估价对象11能得到最高最佳的利用，因此本报告对估价对象11以登记用途进行估价，符合最高最佳利用原则。
（五）价值时点原则
估价结果应是估价对象在价值时点的客观合理价值。同一估价对象在不同时点会具有不同的价值，本次评估的价值时点为二○二一年十二月十六日，市场状况、法律法规、计价依据以该时点为基准点，体现了价值时点原则。
[bookmark: _Toc22786][bookmark: _Toc19189]九、估价方法
[bookmark: _Toc269807881][bookmark: _Toc265159683][bookmark: _Toc265159684][bookmark: _Toc269807882]根据《房地产估价规范》，主要的房地产估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法。根据委托方提供的相关资料及估价人员实地查勘结果并依据《房地产估价规范》，遵照国家有关法律、法规、估价技术标准，结合估价对象的具体情况和开发现状。估价方法选用情况如下：
估价对象1至估价对象4、估价对象10、估价对象11：
[bookmark: _Toc30506]（一）本次评估未选用的方法及理由
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。适用的对象是有收益或潜在收益的房地产，根据晋宁区类似用途房屋的销售情况与类似用途的房屋出租情况得知，房屋租金增长较房屋销售而言相对滞后，租金与售价之间不成正比，采用收益法评估的价值会造成与市场客观价值偏差较大，故本次估价对象2至估价对象4、估价对象10、估价对象11不宜选用收益法进行评估。
成本法是求取估价对象在价值时点的重新购建价值和折旧，然后将重新购建价值减去折旧来求取估价对象价值的方法。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。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产都可以采用成本法估价。成本法多用于无收益或房地产市场发育不成熟，成交实例不多，不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下，故本次估价对象2至估价对象4、估价对象10、估价对象11不宜选用成本法进行估价。
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。其理论论据与收益法相同，是预期原理。适合用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用比较法、收益法等方法求取的待开发房地产。但由于估价对象所在小区地产项目已经开发完成，本次估价对象由于在同区域内可以找到充足的与估价对象类似的房地产交易实例，故本次估价对象2至估价对象4、估价对象10、估价对象11不宜选用假设开发法进行估价。
（二）本次评估选用的方法及理由
比较法是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，对它们的成交价值进行适当的处理来求取估价对象价值的方法。比较法适用的条件是具有交易性的房地产，使用的条件是在同一供求范围内并在估价时点的近期，存在着较多类似的房地产交易。据调查区域内与估价对象类似的房地产交易实例较多，估价房地产在同等供求范围内可以找到规定数量满足要求的交易实例作为可比案例，并且经过调查验证，这些交易实例在一定程度上客观准确地反映了当前房地产市场的状况，体现出房地产在当前时期的价值，通过对这些实例的各项因素（包括交易日期、交易情况、区域因素、个别因素、权益状况等）加以修正应可以得出估价对象当前时期的价值，故本次估价对象2至估价对象4、估价对象10、估价对象11宜采用比较法进行估价。
经过对几种基本估价方法的综合分析，并对实际情况加以综合考虑，本报告估价对象2至估价对象4、估价对象10、估价对象11选用比较法进行估价。
估价对象5、估价对象9：
（一）本次评估未选用的方法及理由
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。适用的对象是有收益或潜在收益的房地产，估价对象所在区域用于出租的案例多为1层商业、无整幢用于出租的交易案例，因此本次估价对象5、估价对象9不宜选用收益法进行评估。
比较法是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，对它们的成交价值进行适当的处理来求取估价对象价值的方法。比较法适用的条件是具有交易性的房地产，使用的条件是在同一供求范围内并在估价时点的近期，存在着较多类似的房地产交易。据调查区域内与估价对象类似的房地产交易实例较少，估价房地产在同等供求范围内难以找到规定数量满足要求的交易实例作为可比实例，并且经过调查验证，这些交易实例在一定程度上不能客观准确地反映了当前房地产市场的状况，无法准确客观的体现出房地产在当前时期的价值，通过对这些实例的各项因素（包括交易日期、交易情况、区域因素、个别因素、权益状况等）加以修正难以得出估价对象当前时期的价值，故本次估价对象5、估价对象9不宜选用比较法进行估价。
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。其理论论据与收益法相同，是预期原理。适合用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用比较法、收益法等方法求取的待开发房地产。但由于估价对象已经开发完成，且开发完成后的价值难以通过比较法、收益法等方法求取，故本次估价对象5、估价对象9不宜选用假设开发法进行估价。
（二）本次评估选用的方法及理由
成本法是求取估价对象在价值时点的重新购建价值和折旧，然后将重新购建价值减去折旧来求取估价对象价值的方法。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。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产都可以采用成本法估价。成本法多用于无收益或房地产市场发育不成熟，成交实例不多，不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下，估价对象5、估价对象9为整幢的自建房，区域内没有类似用途整幢出租或出售的案例，故本次估价对象5、估价对象9宜选用成本法进行估价。
经过对几种基本估价方法的综合分析，并对实际情况加以综合考虑，本报告选用成本法对估价对象5、估价对象9进行估价。
估价对象6至估价对象8、估价对象12：
（一）本次评估未选用的方法及理由
成本法是求取估价对象在价值时点的重新购建价值和折旧，然后将重新购建价值减去折旧来求取估价对象价值的方法。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。新近开发完成的房地产、可以假设重新开发的现有房地产、正在开发的房地产、计划开发的房地产都可以采用成本法估价。成本法多用于无收益或房地产市场发育不成熟，成交实例不多，不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下，故本次估价对象6至估价对象8、估价对象12不宜选用成本法进行估价。
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。其理论论据与收益法相同，是预期原理。适合用于具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可以采用比较法、收益法等方法求取的待开发房地产。但由于估价对象所在小区地产项目已经开发完成，本次估价对象由于在同区域内可以找到充足的与估价对象类似的房地产交易实例，故本次估价对象6至估价对象8、估价对象12不宜选用假设开发法进行估价。
（二）本次评估选用的方法及理由
比较法是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，对它们的成交价值进行适当的处理来求取估价对象价值的方法。比较法适用的条件是具有交易性的房地产，使用的条件是在同一供求范围内并在估价时点的近期，存在着较多类似的房地产交易。据调查区域内与估价对象类似的房地产交易实例较多，估价房地产在同等供求范围内可以找到规定数量满足要求的交易实例作为可比案例，并且经过调查验证，这些交易实例在一定程度上客观准确地反映了当前房地产市场的状况，体现出房地产在当前时期的价值，通过对这些实例的各项因素（包括交易日期、交易情况、区域因素、个别因素、权益状况等）加以修正应可以得出估价对象当前时期的价值，故本次估价对象6至估价对象8、估价对象12宜采用比较法进行估价。
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。适用的对象是有收益或潜在收益的房地产，根据调查位于区域内用于租赁的较多，可以获取估价对象用于出租的客观收益，故本次估价对象6至估价对象8、估价对象11至估价对象12宜采用收益法进行评估。
经过对几种基本估价方法的综合分析，并对实际情况加以综合考虑，本报告估价对象6至估价对象8、估价对象12选用比较法、收益法进行估价。
10、 [bookmark: _Toc12769]估价结果
1. 我公司依据国家、省、市的有关政策、法律法规文件及估价委托方提供的相关资料，严格按照估价规范规定的原则和程序，实地查勘，搜集相关资料，认真分析，对影响房地产价值的各种因素进行评估，确定出晋宁区共计12套房地产在二○二一年十二月十六日（设定价值时点）的评估价值为：
房地产市场价值评估结果汇总表
币种：人民币
	     市场结果
	单价（元/平方米或元/个）
	总价（元）

	估价对象
	
	

	估价对象1
	6050
	2,701,870.00 （大写：贰佰柒拾万零壹仟捌佰柒拾元整）

	估价对象2
	5837
	688,766.00 （大写：陆拾捌万捌仟柒佰陆拾陆元整）

	估价对象3
	5720
	887,515.00 （大写：捌拾捌万柒仟伍佰壹拾伍元整）

	估价对象4
	5487
	752,597.00 （大写：柒拾伍万贰仟伍佰玖拾柒元整）

	估价对象5
	2762
	1,005,175.00 （大写：壹佰万零伍仟壹佰柒拾伍元整）

	估价对象6
	9204
	363,558.00 （大写：叁拾陆万叁仟伍佰伍拾捌元整）

	估价对象7
	9204
	543,220.00（大写：伍拾肆万叁仟贰佰贰拾元整）

	估价对象8
	9204
	410,222.00（大写：肆拾壹万零贰佰贰拾贰元整）

	估价对象9
	4074
	2,784,660.00（大写：贰佰柒拾捌万肆仟陆佰陆拾元整） 

	
	3633
	404,244.00（大写：肆拾万零肆仟贰佰肆拾肆元整） 

	
	2986
	267,396.00 （大写：贰拾陆万柒仟叁佰玖拾陆元整）

	估价对象10
	4998
	1,109,856.00 （大写：壹佰壹拾万零玖仟捌佰伍拾陆元整）

	估价对象11
	180000
	180,000.00 （大写：壹拾捌万元整）

	估价对象12
	8504
	410,148.00 （大写：肆拾壹万零壹佰肆拾捌元整）

	总价合计
	-
	12,509,227.00（大写：壹仟贰佰伍拾万零玖仟贰佰贰拾柒元整）



[bookmark: _Toc459636673][bookmark: _Toc441672577][bookmark: _Toc450144020][bookmark: _Toc425923122][bookmark: _Toc439778321][bookmark: _Toc439777977][bookmark: _Toc461110402][bookmark: _Toc439946076]2、估价对象在价值时点拍卖或者变现最可能实现的价格与评估的市场价值的差异程度、变现时间长短分析：
[bookmark: _Toc7917]拍卖或者变现处置房地产时，其变现的时间长短以及费用、税金的种类、数额和清偿顺序与处置方式和营销策略等因素有关。一般说来，如果资产处置方采用公开市场条件下的变现方式，由于受到房地产相关政策、市场需求状况、资产规模、具体交易方式、买卖双方心理因素等的影响，变现时间通常随行就市；以拍卖方式处置房地产时，变现时间较短，变现价格一般较低，变现成本较高。根据变现方式不同，可能实现的变现价值一般会比评估市场价值低20%-40%。
11、 [bookmark: _Toc22021]注册房地产估价师
	[bookmark: _Toc7008]姓 名
	注册号
	签 名及签 章
	日期

	高阳
	
5320190010

	


	

年   月   日

	

董保佐 
	

  5320210029
	
	
年   月   日


[bookmark: _Toc13719]十二、实地查勘期
[bookmark: _Toc507502041][bookmark: _Toc512333436][bookmark: _Toc502157355][bookmark: _Toc502071088][bookmark: _Toc502076649][bookmark: _Toc507944466][bookmark: _Toc507518276]本次评估实地查勘期为二○二一年十二月十六日。
[bookmark: _Toc7041][bookmark: _Toc28374]十三、估价作业日期
[bookmark: _Toc507944468][bookmark: _Toc502157357][bookmark: _Toc507502043][bookmark: _Toc502076651][bookmark: _Toc507518278][bookmark: _Toc502071090][bookmark: _Toc512333438]本次估价作业日期为二○二一年十二月十六日至二〇二一年十二月三十日。
[bookmark: _Toc18280][bookmark: _Toc2206]十四、估价报告使用期限
[bookmark: _Toc502157359][bookmark: _Toc507518280][bookmark: _Toc507502045][bookmark: _Toc507944470][bookmark: _Toc502076653][bookmark: _Toc512333440][bookmark: _Toc416340702][bookmark: _Toc527920374][bookmark: _Toc20216][bookmark: _Toc282782349][bookmark: _Toc416354300][bookmark: _Toc416337217]估价报告使用期限自出具之日起计算一年。即自2021年12月30日至2022年12月29日。如超过有效期，估价对象或国家经济形势、城市规划、房地产税收政策等发生变化，对估价结果产生明显影响时，委托方和报告使用人应及时聘请房地产估价机构对估价结果作相应调整或重新估价。




















[bookmark: _Toc19505][bookmark: _Toc15545]附 件
[bookmark: _Toc17360][bookmark: _Toc8]1、委估房屋位置示意图；
[bookmark: _Toc5343][bookmark: _Toc11096]2、委估房屋现场勘查图；
[bookmark: _Toc498677172][bookmark: _Toc4549][bookmark: _Toc8308]3、委托书复印件；
[bookmark: _Toc19930][bookmark: _Toc6394]4、估价对象权属证明复印件；
[bookmark: _Toc2535]5、房地产估价机构企业法人营业执照复印件；
[bookmark: _Toc8225][bookmark: _Toc10993]6、房地产估价机构资质证书复印件；
[bookmark: _Toc2931][bookmark: _Toc8818]7、注册房地产估价师注册证书复印件。
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