评估报告摘录
估价对象概况

(一)估价对象个别因素
1、房地产概况：房屋坐落于衢州市衢江区国金映象小区6幢2单元602室，房屋总层数为18层，估价对象住宅位于6层，设计用途为住宅，私有房产，建筑面积为122.93平方米，国有土地使用权面积7.98平方米，土地使用权类型为出让，土地用途为住宅用地/住宅。

估价对象房屋约于2019年建造。

另在实地勘察时发现房屋内北边靠东扩建一个小房间，南边阳台靠东侧扩建了部分阳台，敬请相关方关注。
2、房地产权利状况：

根据法院提供编号1657005705205-1371B91《衢州市不动产登记信息查询记录》

权属状况摘录表
	权属
信息
查询
记录
	坐落
	衢江区国金映象小区6幢2单元602室

	
	不动产单元号
	330803001009GB00679F00060044

	
	权利人
	刘美珍、汪新福

	
	产权证号
	浙（2021）衢州市不动产权第0044258号

	
	用途
	住宅用地/住宅
	面积
	土地使用权面积7.98㎡/房屋所有权面积122.93㎡

	
	共有情况
	共同共有
	登记日期
	2021-08-31

	
	权利性质
	出让/配套商品房

	
	使用期限
	-2087年08月15日


3、房地产利用现状：估价对象实地查勘时已查封。

4、建筑物状况：估价对象为钢混结构，房屋总层数18层，估价对象住宅位于第6层，三室两厅一厨两卫，房屋装有防盗门、铝合金窗、未装修，通风、采光情况良好，使用及维护情况良好。

（二）估价对象区域因素 

1、估价对象区域位置

估价对象房屋坐落于衢州市衢江区国金映象小区6幢2单元602室，东临求实路，南临府前路，西临求真路，北临江滨中路。

2、交通条件

估价对象所在区域交通便利，周边有16路、26路、36路、66路、76路等公交车经过。

3、公共、基础设施状况

估价对象所在区域公共、基础设施完善，周边有公园、超市、酒店、银行、医院、学校等公共服务设施，基础设施为五通一平。

四、估价目的：为确定房地产的处置参考价而评估房地产价值。

五、价值时点：二0二二年九月二十七日。

六、价值定义：本次估价为估价对象房地产在价值时点的客观市场价值，采用公开市场价值标准。

七、估价依据：
1．《中华人民共和国城市房地产管理法》；《城市房地产抵押管理办法》、《资产评估法》、《中华人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》、《浙江省人民法院实施〈人民法院对外委托司法评估管理规定〉细则》、国家标准GB/T50291——2015《房地产估价规范》、建住房[2006]8号《房地产抵押估价指导意见》等法律法规、《国家标准GB/T50899——2013《房地产估价基本术语标准》。

2．委托方提供的《衢州市柯城区人民法院评估委托书》、《衢州市不动产登记信息查询记录》以及其他资料。

3．本公司掌握的有关资料以及估价人员实地查勘、调查获取的资料。

八、估价原则：

本估价报告在遵循独立、客观、公正、科学、合理的基本原则下，结合估价目的对估价对象进行估价。具体依据如下原则：

1、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。

2、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。

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、独立、客观、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。

5、谨慎原则

要求在影响估价对象价值或价格的因素存在不确定性的情况下对其作出判断时，应充分考虑其导致估价对象价值或价格偏低的一面，慎重考虑其导致估价对象价值或价格偏高的一面的原则。

九、估价技术思路与方法

根据《房地产估价规范》，通行的估价方法有比较法、收益法、假设开发法、成本法、基准地价修正法等，有条件选用比较法进行估价的，应以比较法为主要的估价方法。

本估价对象的估价技术思路与方法为：根据市场调查，因与估价对象处于同一供求范围内房地产交易实例较多，故采用比较法进行评估。

所谓比较法是指将估价对象与价值时点近期发生过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的成交价格做适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

十、估价结果：

根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，运用科学的估价方法，通过对影响房地产价值的因素进行认真分析，经过测算并结合估价经验，委估对象衢州市衢江区国金映象小区6幢2单元602室，建筑面积为122.93平方米，国有土地使用权面积7.98平方米，土地使用权类型为出让，土地用途为住宅用地/住宅，其在价值时点二0二二年九月二十七日的客观市场价值（或价格）为2040000元，大写人民币贰佰零肆万元整。
估价对象房地产市场价值估价结果表
	估价结果
项目名称
	估价结果

	
	单价（元/㎡）
	建筑面积（㎡）
	总价（万元）

	住宅
	16598
	122.93
	204
	204（大写人民币贰佰零肆万元整）


