关于永定县亿丰小额贷款股份有限公司位于永定区凤城镇南通路18号（原康福大厦）1-5层商住用房

房地产评估情况说明的函

华泰函字（2022）第019号
龙岩市中级人民法院：

张达强关于岩泰房估字【2022】第029号房地产估价报告的异议书我公司已收悉，现就异议报告中有关评估的情况说明如下：

1、关于异议方认为整体评估价格低的异议
 
本次评估由于各租户无法提供室内装修工程量清单，评估按现场勘察的室内装修情况，并测量墙、地面、天棚等工程量计算使用面积的评估基准日装修工程的重置全价，再根据使用年限结合现场使用情况计算成新率后得出评估价值，经对评估基准日装修市场的调查及对评估结果的分析，评估价值符合目前市场行情，评估结果客观公正，不存在价格低的情况。另：祥升饭店、九九商行及郑食记（已停业）的阁楼均已计算装修价值。
2、关于成新率起止时间的异议

根据委托方提供的租赁合同，租赁时间自2016.5.1至2036.4.30，租赁合同终止日，店内装修归出租方所有，本次评估室内装修成新率是自装修完成时间开始计算使用时间，可使用年限自装修完成时间至2036年4月30日计算，然后结合使用维护保养情况确定的，成新率与实际使用及维护保养状况相关，并非完全根据租赁时间计算。

3、关于应按建筑面积计算评估价值的异议

室内装修是根据测量墙、地面、天棚等工程量计算使用面积的评估基准日装修工程的重置全价，不影响评估结果的客观公正。

4、异议人提出的一层和三层建造的隔墙的墙体及第三层出租给中国移动通信集团福建有限公司龙岩分公司的室内水泥地面找平，经复核，我们未计算其该部分价值。本次补充评估，计算如下：

①隔墙重置成本为85080元，成新率75%，隔墙评估价值为63800元（取整佰位数）。

②水泥地面找平重置成本为11070元，成新率75%，水泥地面评估价值为8300元（取整佰位数）。

补充后确定估价对象在价值时点（2022年6月7日）满足本报告设定的估价假设和限制条件下的估价结果如下表：
	房屋名称
	评估价值（元）
	装修价值（元）
	合计（元）
	预期实现拍卖转让的税金（元）
	扣除产权人承担的税费后的余额（元）

	一层商业用房
	9300900
	416200
	9717100
	1413800
	8303300

	二层商业用房
	4282700
	0
	4282700
	623100
	3659600

	三层商业用房
	4074000
	192200
	4266200
	620700
	3645500

	四层商业用房
	4074000
	343200
	4417200
	642700
	3774500

	五层住宅用房
	3731000
	453100
	4184100
	608800
	3575300

	隔墙及水泥地面找平
	-
	72100
	72100
	10500
	61600

	合计
	25462600
	1476800
	26939400
	3919600
	23019800


龙岩华泰资产评估房地产土地估价有限公司
二0二二年七月二十九日

	室内二次装修价值

	商户名称
	使用面积（㎡）
	单价
	重置价（元）
	成新率
	评估价

	一层 祥升饭店
	148
	1180 
	174600
	70%
	122200

	一层 海华药店
	164.9
	1000 
	164900 
	70%
	115400

	一层 郑食记
	58.58
	1300 
	76200
	70%
	53300

	一层 便利店
	70
	480 
	33600 
	70%
	23500

	一层 九九商行
	59
	1100 
	64900 
	70%
	45400

	一层 加工间
	130
	620 
	80600 
	70%
	56400

	小计
	
	
	594800
	
	416200

	三层 美嘉拉丁舞
	238
	300 
	71400 
	75%
	53600

	三层 净水器
	336
	550 
	184800 
	75%
	138600

	小计
	
	
	256200 
	
	192200

	四层
	832
	550 
	457600 
	75%
	343200

	小计
	
	
	457600 
	
	343200

	五层
	640.27
	920 
	589000 
	75%
	441800

	五层509旁露台
	30
	500 
	15000 
	75%
	11300

	小计
	
	
	604000
	
	453100

	隔墙
	-
	-
	85080
	75%
	63800

	水泥地面找平
	-
	-
	11070
	75%
	8300

	合计
	
	
	1912600
	
	1404700


附表1：

