评估报告摘录
估价对象
1、估价对象范围
本次估价对象为位于衢州市丹桂小区14幢2单元501室及13、14幢38号的房地产，建筑面积共198.41平方米，国有出让城镇住宅用地面积为40.11平方米。
2、估价对象区位状况
（1）位置状况
估价对象位于衢州市丹桂小区14幢2单元501室及13、14幢38号，东邻思源路，南邻百汇路，西邻五环路，北邻三衢路。地处市经济开发区商住区内，与莲都嘉园、米兰春天、三衢世家等小区相邻。
（2）交通状况
估价对象与五环路、三衢路、百汇路、思源路等相邻，附近设有公交站台，有16、532、533、581路等公交车经过，交通便利。
（3）周围环境和景观
估价对象位于丹桂小区，地处三衢路以南、百汇路以北，周边均为同类住宅楼，居住环境、景观状况一般。
（4）外部配套设施
估价对象所在区域内有衢州市仲尼中学、衢州新星小学、银行、超市、菜场等设施；区域内基础设施完善，己达到“六通一平”，即通水、通电、通气、通路、通讯、排水、平整土地。
3、估价对象权益状况
（1）不动产信息查询记录
	产权证号
	权利人
	坐落
	层数
	结构
	房屋建筑面积
（㎡）
	土地使用权面积（㎡）
	权利
性质
	使用
期限

	浙（2020）衢州市不动产权
第0039118号
	郑永强
	衢州市丹桂小区
14幢2单元501室
	5/6
	混合
	179.21
	40.11
	国有出让城镇住宅用地
	至2071年01月08日止

	
	
	衢州市丹桂小区
13、14幢38号
	0/6
	
	19.20
	
	
	至2051年01月08日止


（2）他项权利状况
根据估价人员现场咨询,估价对象己设定抵押，无查封、无租赁情况。
4、估价对象实物状况
估价对象为一幢六层商住综合楼中第五层住宅及储藏间，混合结构，朝南，建于2002年，建筑面积分别为179.21平方米、19.20平方米。为四室二厅二卫户型。经估价人员实地查勘，估价对象未装修，为毛坯房。
估价对象为国有出让城镇住宅用地，土地使用权面积为40.11平方米，不动产单元号分别为330802006104GB00008F00030001（住宅）、330802006104GB00008F00010020（储藏间），地处市区三类用地，基础设施及配套设施齐全，宗地己达到“六通一平”，目前处于正常使用中。
（五）价值时点
估价人员于2022年10月18日对估价对象进行实地查勘，并确定该查勘日期为价值时点。
（六）价值类型
本次评估的是房地产市场价值。
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。
（七）估价原则
1、客观、独立、公正原则：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的原则。
2、合法原则：要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。
3、价值时点原则：要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原则。
4、替代原则：要求估价结果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的原则。
5、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的原则。
最高最佳利用：房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、可能的利用，包括最佳的用途、规模、档次等。
（八）估价依据
1、《中华人民共和国土地管理法》；
2、《中华人民共和国城市房地产管理法》；
3、《中华人民共和国民法典》；
4、《司法鉴定程序通则》；
5、《房地产估价规范》(GB/T 50291-2015) ；
6、《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）；
7、《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》；
8、委托方提供的《不动产信息查询记录》等相关资料；
9、估价人员实地查勘及市场调查掌握的有关资料。
（九）估价方法
估价人员在认真分析所掌握的资料，进行了实地查看，对邻近地段和区域同类性质的房地产市场情况进行调查之后，结合估价对象的实际，决定选取比较法作为估价方法。
比较法，是指选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。
（十）估价结果
评估人员根据委托方指定的评估目的，遵循评估原则，按照科学的评估程序，运用比较法进行评估，确定上述估价对象在价值时点2022年10月18日的评估价值为1611000元，大写人民币壹佰陆拾壹万壹仟元整。
具体情况如下：
	产权证号
	权利人
	坐落
	层数
	建筑面积
（㎡）
	评估单价
（元/㎡）
	评估价值
（元）

	浙（2020）衢州市不动产权
第0039118号
	郑永强
	衢州市丹桂小区
14幢2单元501室
	5/6
	179.21
	8532
	1529000

	
	
	衢州市丹桂小区
13、14幢38号
	0/6
	19.20
	4266
	82000

	合计
	
	
	
	198.41
	
	1611000


