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[bookmark: _Toc117164020]声   明
1、 本资产评估报告依据财政部发布的资产评估基本准则和中国资产评估协会发布的资产评估执业准则和职业道德准则编制。
2、 委托人或者其他资产评估报告使用人应当按照法律、行政法规规定和资产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告；委托人或者其他资产评估报告使用人违反前述规定使用资产评估报告的，资产评估机构及其资产评估师不承担责任。
3、 本资产评估报告仅供委托人、资产评估委托合同中约定的其他资产评估报告使用人和法律、行政法规规定的资产评估报告使用人使用；除此之外，其他任何机构和个人不能成为资产评估报告的使用人。
4、 本资产评估机构及资产评估师提示资产评估报告使用人应当正确理解评估结论， 评估结论不等同于评估对象可实现价格，评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证。
5、 本资产评估机构及资产评估师遵守法律、行政法规和资产评估准则，坚持独立、客观和公正的原则，并对所出具的资产评估报告依法承担责任。
6、 评估对象涉及的资产清单由委托人、产权持有人申报并经其采用签名、盖章或法律允许的其他方式确认；委托人和其他相关当事人依法对其提供资料的真实性、完整性、合法性负责。
7、 本资产评估机构及资产评估师与资产评估报告中的评估对象没有现存或者预期的利益关系；与相关当事方没有现存或者预期的利益关系，对相关当事方不存在偏见。
8、 资产评估师经对评估报告中的评估对象及其所涉及资产进行现场调查；已经对评估对象及其所涉及资产的法律权属状况给予必要的关注，对评估对象及其所涉及资产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，并且已提请委托人及相关当事方完善产权以满足出具评估报告的要求。
9、 本资产评估机构出具的资产评估报告中的分析、判断和结果受评估报告中假设和限定条件的限制，资产评估报告使用人应当充分考虑评估报告中载明的假设、限定条件、特别事项说明及其对评估结论的影响。    
 十、本资产评估报告是根据人民法院及相关当事人提供的资料和信息出具，资料和信息的真实性、完整性、合法性对评估结论构成影响，依据同一标的资产的其他资料或者信息可能得出与本报告不一致的评估结论。
杭州市富阳区人民法院拟财产处置涉及的
俞朝阳所有的位于杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电市场价值
[bookmark: _Toc117164021]资产评估报告
[bookmark: _Toc117164022][bookmark: _Toc37185836]富资评字【2022】SF第0074号
摘 要
杭州富诚资产评估有限公司接受杭州市富阳区人民法院的委托，根据法律、行政法规和资产评估准则的规定，坚持独立、客观和公正的原则，采用市场法、成本法，对被执行人俞朝阳申请司法确认调解协议一案中涉及的俞朝阳所有的房地产、室内装修及家具家电进行评估。本公司评估人员按照必要的评估程序，对委托评估的资产实施了实地查勘、市场调查，根据《资产评估准则》及相关专业规范性文件发表价值意见。
我们认为，除本报告所载明的特别事项说明外，在符合评估基准日、评估假设等限制条件下，本报告所载评估结论对委托评估的资产在2022年10月17日所表现的市场价值作出了恰当的反映。现将评估报告摘要如下：
1、 评估目的：因执行（2022）浙0111执1399号申请执行人杭州富阳民间融资服务中心有限公司与被执行人俞朝阳申请司法确认调解协议一案，对案件中涉及的位于杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电的市场价值进行评估。本次评估目的是为人民法院确定财产处置参考价提供服务。
2、 评估对象及范围：评估对象是俞朝阳所有的杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电的市场价值。评估范围为俞朝阳所有的杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电，总建筑面积为138.75㎡。
三、价值类型：市场价值
四、评估基准日：2022年10月17日
五、评估方法：市场法、成本法
[bookmark: _Hlk93586035][bookmark: _GoBack]六、评估结论：经实施评估程序后，在评估基准日2022年10月17日，在本报告所揭示的假设前提条件基础上，委评资产的评估价值为6,318,100.00元（大写人民币陆佰叁拾壹万捌仟壹佰元整）
本报告书评估结论的有效期限为壹年，自评估基准日2022年10月17日起2023年10月16日止，只有当评估基准日与经济行为实现日期不超过一年时，才可以使用本评估报告，超过期限，需重新确定评估结论。
七、对评估结果产生影响的特别事项：在使用本评估结论时，提请评估报告使用人关注报告正文中的评估假设和限制条件、特别事项说明及其对评估结论的影响，并在使用本报告时给与充分考虑。 
以上摘自评估报告正文，欲了解本评估项目的详细情况和合理理解评估结论，应当阅读评估报告正文，同时提请资产评估报告使用人关注资产评估报告中的评估假设、限制使用条件以及特别事项说明。
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[bookmark: _Toc37185837]富资评字【2022】SF第0074号
[bookmark: _Toc117164024]正  文
杭州市富阳区人民法院：
杭州富诚资产评估有限公司接受贵单位的委托，根据国家有关资产评估的规定，本着客观、独立、公正的原则，采用公认的资产评估方法，对被执行人俞朝阳申请司法确认调解协议一案中涉及被执行人俞朝阳所有的房地产、室内装修及家具家电市场价值进行评估。本公司评估人员按照必要的评估程序，对委托评估的资产实施了实地查勘、市场调查。本公司在此基础上根据《资产评估准则》及相关专业规范性文件发表价值意见。
我们认为，除本报告所载明的特别事项说明外，在符合评估基准日、评估假设等限制条件下，本报告所载评估结论对委托评估的资产在2022年10月17日所表现的市场价值作出了恰当的反映。现将资产评估情况及评估结果报告如下：
[bookmark: _Toc37185838][bookmark: _Toc117164025][bookmark: _Toc498855171_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc37165316]一、委托人、产权持有人和资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人
（一）委托人基本概况
名称：杭州市富阳区人民法院；
注册地址：杭州市富阳区文居街282号；
类型：机关单位；
法定代表人：赵平。
（二）产权持有人概况
自然人：俞朝阳
（三）委托人、产权持有人关系
    委托人与产权持有人的关系为资产处置的权利主体与被执行人。
（四）资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人
本资产评估报告的使用人包括委托人和资产评估委托合同约定的其他资产评估报告使用人。
[bookmark: _Toc275872920][bookmark: _Toc482701109_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc117164026][bookmark: _Toc37185839]二、评估目的
[bookmark: _Hlk93491997]因执行（2022）浙0111执1399号申请执行人杭州富阳民间融资服务中心有限公司与被执行人俞朝阳申请司法确认调解协议一案，对案件中涉及的位于杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电的市场价值进行评估。本次评估目的是为人民法院确定财产处置参考价提供服务。
本次经济行为依据为杭州市富阳区人民法院提供的（2022）杭富法委评字第123号《司法评估委托书》。
[bookmark: _Toc275872921][bookmark: _Toc37185840][bookmark: _Toc1711804244_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc117164027]三、评估对象及范围
评估对象是俞朝阳所有的杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电的市场价值。
[bookmark: OLE_LINK1]评估范围为俞朝阳所有的杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室住宅房地产、室内装修及家具家电，主要资产的概况：
1、房地产权属状况
	项目
	内容

	
	房产
	土地

	权利人
	俞朝阳

	坐落
	杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室

	证载面积合计（㎡）
	138.75
	11.2

	权证号 （证明号）
	杭房权证高新移字第06014663号

	权利类型
	房屋（构筑物）所有权
	国有建设用地使用权

	权利性质
	存量房产
	国有出让

	用途
	住宅
	城镇住宅用地

	共有情况
	单独所有

	登记日期
	2006年10月17日

	权利状况
	现状

	使用期限
	至2072年07月02日

	附记
	/



	项目
	内容

	限制信息
	房产:有查封，有抵押，宗地：有查封，有抵押

	抵押状况
	抵押权人
	杭州富阳民间融资服务中心有限公司
	登记证号
	浙（2021）杭州市不动产证明第0114524号

	
	抵押方式
	最高额抵押
	债权数额
	850万元

	
	登记日期
	2021年07月12日
	债权履行期限（债权确定期限）
	2021年07月12日起2023年07月11日止

	
	附记
	存在禁止或限制转让抵押不动产的约定担保范围依据抵押合同约定

	抵押状况
	抵押权人
	徐燕
	登记证号
	浙（2021）杭州市不动产证明第0115862号

	
	抵押方式
	一般抵押
	债权数额
	50万元

	
	登记日期
	2021年07月14日
	债权履行期限（债权确定期限）
	2021年07月14日起2022年01月13日止

	
	附记
	存在禁止或限制转让抵押不动产的约定担保范围依据抵押合同约定

	查封状况
	查封状况较多，详情见附件：杭州市不动产登记信息查询记录

	异议状况
	无


2、房地产实物状况
（1）土地实物状况描述分析
评估对象位于杭州市滨江区钱塘春晓花园，土地使用权面积11.2平方米。土地四至：东至江陵路，南至月明路，西至春晓路，北至江南大道。土地形状较为规则，地质状况良好，地基承载性较好，土地平整，地势平坦。基础设施完备程度为五通一平，水、电、供排水接入市政管网。
（2）建筑物实物状况描述分析
[bookmark: _Hlk94096246]评估对象位于杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室，根据评估对象产权信息，建筑面积为138.75平方米，位于11层。评估范围内房地产为钢筋混凝土结构，成新一般，装修情况为基本装修，维护情况一般，用途为住宅，截至评估基准日，房屋为空置状态。建筑物建筑质量较好，保养和使用情况为完好，房屋完损等级为完好房。
3、房地产区位状况  
评估对象位于杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室，土地使用权面积11.2平方米。土地四至：东至江陵路，南至月明路，西至春晓路，北至江南大道。交通较便捷，有多路公交车，有地铁1号线、2号线，区域联内联外交通便捷，可通达各交通要道；周边银行有台州银行、中国农商银行等，生活配套设施较完善。
上述评估对象和评估范围与委托评估时确定的评估对象和评估范围一致。
[bookmark: _Toc37185841][bookmark: _Toc275872922][bookmark: _Toc455510049_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc117164028]四、价值类型
[bookmark: _Toc275872923]资产评估价值类型包括市场价值和市场价值以外的价值（投资价值、在用价值、清算价值、残余价值等）两种类型。经评估人员与委托人充分沟通后，根据本次评估目的、市场条件及评估对象自身条件等因素，最终选定市场价值作为本评估报告的评估结论的价值类型。
市场价值是指自愿买方和自愿卖方，在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。
[bookmark: _Toc37185842][bookmark: _Toc2125675635_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc117164029]五、评估基准日
本次资产评估的基准日为2022年10月17日。
选取上述日期为评估基准日的理由是:
根据评估目的由委托人确定评估基准日。主要考虑使评估基准日尽可能与评估目的实现日接近，使评估结论较合理地为评估目的服务。
[bookmark: _Toc117164030][bookmark: _Toc37185843][bookmark: _Toc692445953_WPSOffice_Level1]六、评估假设
(一)基础性假设
1、交易假设:假设评估对象处于交易过程中，评估师根据评估对象的交易条件等模拟市场进行评估，评估结果是对评估对象最可能达成交易价格的估计。
2、公开市场假设: 假设评估对象及其所涉及资产是在公开市场上进行交易的，在该市场上，买者与卖者的地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，买卖双方的交易行为都是在自愿的、理智的、非强制条件下进行的。
3、持续使用假设:假设在评估目的经济行为实现后，评估对象及其所涉及的资产将按其评估基准日的用途与使用方式在原址持续使用。
(二)宏观经济环境假设
1、国家现行的经济政策方针无重大变化;
2、在评估结论有效期内银行信贷利率、汇率、税率无重大变化;
3、评估对象所在地区的社会经济环境无重大变化。
  (三)评估对象于评估基准日状态假设
1、除评估师所知范围之外，假设评估对象及其所涉及资产的购置、取得或开发过程均符合国家有关法律、法规规定。
2、除评估师所知范围之外，假设评估对象及其所涉及资产均无附带影响其价格的权利瑕疵、负债和限制，假设评估对象及其所涉及资产之价款、税费、各种应付款项均已付清。
3、 除评估师所知范围之外，假设评估对象及其所涉及其他的有形资产无影响其持续使用的重大故障，该资产中不存在对其价值有不利影响的有害物质，该资产所在地无危险物及其他有害环境条件对该等资产价值产生不利影响。
(四)限制性假设
1、本资产评估报告假设由委托人提供的法律文件等评估相关资料均真实可信。我们亦不承担与评估对象涉及资产产权有关的任何法律事宜。
2、除非另有说明，本资产评估报告假设通过可见实体外表对评估范围内有形资 产视察的现场调查结果，与其实际经济使用寿命基本相符。本次评估未对该等资产的结构、装修等进行专项技术检测。
本评估报告评估结论在上述假设条件下在评估基准日时成立，当上述假设条件发生较大变化时，签字资产评估师及本评估机构将不承担由于假设条件改变而推导出不同评估结论的责任。
[bookmark: _Toc725248978_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc117164031][bookmark: _Toc37185844]七、评估依据
[bookmark: _Toc117164032]（一）行为依据
杭州市富阳区人民法院（2022）杭富法委评字第123号《司法评估委托书》。
（二）法律法规依据
1、《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日全国人大常委会发布）；
2、《中华人民共和国拍卖法》（2015年4月24日第十二届全国人大常委会第十次会议修正）；
3、《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人大常委会三次会议表决通过）；
4、《中华人民共和国增值税暂行条例》（2017年11月19日国务院令第691号公布）；
5、《司法鉴定程序通则》（2016年5月1日，司法部令第132号）；
6、《浙江省人民法院实施〈人民法院对外委托司法鉴定管理规定〉细则》（浙高法[2010]299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》（2018年6月4日最高人民法院审判委员会第1741次会议通过）；
8、《资产评估行业财政监督管理办法》（2017年4月21日中华人民共和国财政部令第86号）；
9、《中华人民共和国城市房地产管理法》（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）；
10、国家有关部门颁布的其他相关的法律、法规及规章。
（三）评估准则依据
1、《资产评估基本准则》（财资[2017]43号）；
2、《资产评估职业道德准则》（中评协[2017]30号）；
3、《资产评估执业准则——资产评估程序》（中评协[2018]36号）；
4、《资产评估执业准则——不动产》（中评协[2017]38号）；
5、《资产评估执业准则——资产评估报告》（中评协[2018]35号）；
6、《资产评估执业准则——资产评估委托合同》（中评协[2017]33号）；
7、《资产评估执业准则——资产评估档案》（中评协[2018]37号）；
8、《资产评估对象法律权属指导意见》（中评协[2017]48号）；
9、《资产评估机构业务质量控制指南》（中评协[2017]46号）；
10、《资产评估价值类型指导意见》（中评协[2017]47号）；
11、《人民法院委托司法相关财产处置资产评估指导意见》（中评协[2019]14号）；
12、《资产评估执业准则——评估方法》（中评协[2019]35号）；
13、《房地产估价规范》（国家标准GB/T50291-2015）。
（四）产权依据
1、 委托人提供的相关资料；
2、 杭州市富阳区人民法院《司法评估委托书》；
3、 评估人员现场勘查的相关资料；
4、杭州市不动产权属信息查询记录；
（五）取价依据
1、委托评估资产的有关资产市场价格信息；
2、评估人员现场勘察记录及收集的其他相关估价信息资料；
3、国家有关部门颁布的统计资料和技术标准资料，以及本公司评估专业技术人员现场勘察和市场调查所取得的资料；
4、有关建材市场价格信息；
5、其他资料。
[bookmark: _Toc117164033][bookmark: _Toc142392874_WPSOffice_Level1][bookmark: _Hlk94096399]八、评估方法
（一）评估方法的介绍：
[bookmark: _Toc417635592]按照《资产评估基本准则》，评估需根据评估目的、价值类型、资料收集情况等相关条件，恰当选择一种或多种资产评估方法。价值评估通常采用的评估方法有市场法、收益法和成本法。
资产评估中的收益法，是指将预期收益资本化或者折现，确定评估对象价值的评估方法。收益法常用的具体方法包括股利折现法和现金流量折现法。
资产评估中的市场法，是指将评估对象与可比上市公司或者可比交易案例进行比较，确定评估对象价值的评估方法。市场法常用的两种具体方法是上市公司比较法和交易案例比较法。
资产评估中的成本法，是指按照重建或者重置被评估资产的思路，将评估对象的重建或者重置成本作为确定资产价值的基础，扣除相关贬值，以此确定资产价值的评估方法的总称。
（二）房屋建筑物评估方法的选择：
由于评估对象所在区域住宅目前租金水平相对较低，通过调查得到的租金资料计算的收益价格与评估对象的实际价值差别较大，故收益法不适宜评估对象的评估；而成本法仅仅是从房地产开发投入的客观成本角度测算房地产价值，实际投入的多少与房地产的市场价格之间有较大的差异，成本法不能确切反映房地产的市场价格，故成本法不适宜评估对象的评估；评估对象所在地区周边房地产市场较活跃，价值时点近期有一定量的类似房地产的交易，故可选用市场法进行测算。
[bookmark: _Toc417635589]市场法是将评估对象与在评估时点的近期发生过交易的类似交易案例进行比较，对各个因素进行指数量化，通过指数对比调整，得出评估对象市场价值的方法。评估人员分析了评估对象的特点和实际状况，并研究了委托人提供的资料，结合实地查勘和市场调研的结果，由于评估对象周边同类物业二级市场交易较为活跃，在市场上有可供参照的交易案例，故确定房地产采用市场法评估。其计算公式为：
[bookmark: _Hlk93493965]V=VB×A×B×C×D×E
式中： V：待估房屋价值 
VB：比较案例价格 
A：待估房屋交易情况指数/比较案例交易情况指数 
B：待估房屋期日价格指数/比较案例期日价格指数
C：待估房屋区域因素条件指数/比较案例区域因素条件指数 
D：待估房屋实物因素条件指数/比较案例实物因素条件指数
    E：待估房屋权益因素条件指数/比较案例权益因素条件指数
根据上述评估方法评估，得出房地产评估价值。
（三）室内装修、家具家电评估方法的选择：
根据委托人的要求，需将室内装修、家具家电的价值在房地产价值之外单独评估。
由于室内装修、家具家电在二手市场上难以找寻到相关类似的可比交易案例，故不适宜采用市场法进行评估；且室内装修无法脱离房地产单独产生收益，也未能单独产生收益，故不适宜采用收益法进行评估。评估人员结合评估目的、价值类型等因素，最终采用成本法对室内装修、家具家电价值进行评估。
重置成本法也称成本法，是指在资产评估时按被评估资产的现时重置成本扣除其各项损耗来确定被评估资产价值的方法。
重置成本法，就是在现实条件下重新购置或建造一个全新状态的评估对象，所需的全部成本减去评估对象的实体性陈旧贬值、功能性陈旧贬值和经济性陈旧贬值后的差额，以其作为评估对象现实价值的一种评估方法。    
装修、家具家电评估值=数量×重置单价×成新率
[bookmark: _Toc900250560_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc117164034]九、评估过程
整个评估工作分五个阶段进行：
（一）接受委托阶段
1、明确评估业务基本事项，了解项目的委托人、产权持有人和委托人以外的其他资产评估报告使用人、评估目的、评估对象和评估范围、价值类型、评估基准日、资产评估报告使用范围、资产评估报告提交期限及方式、评估服务费及支付方式以及委托人、其他相关当事人与资产评估机构及其资产评估专业人员工作配合和协助等需要明确的重要事项；
2、接受杭州市富阳区人民法院的出具的《司法评估委托书》；
3、制定资产评估工作计划；
4、组成项目小组，并对项目组成员进行培训。
（二）资产核实阶段
1、根据评估工作的需要，向杭州市富阳区人民法院提供资产评估清单表样，并协助其进行资产清查工作；
2、了解产权持有人基本情况及委评资产状况，并收集相关资料；
3、审查核对杭州市富阳区人民法院提供的资产评估清单和相关资料；
4、根据资产评估申报表的内容进行现场核实和勘察；
5、收集并查验资产评估所需的其他相关资料。
（三）评定估算阶段
1、根据委评资产的实际状况和特点，制订具体评估方法；
2、开展市场调研、询价工作；
3、对委评资产进行评估，测算其评估价值；
4、分析并汇总分项资产的评估结果，汇集评估底稿；
5、撰写评估报告、评估说明，编制评估明细表。
（四）出具报告阶段
1、征求有关各方意见；
2、内部进行复核程序，验证评估结果；
3、评估结果的分析调整和评估报告的完善；
4、正式出具资产评估报告。
（五）整理归集评估档案
在出具资产评估报告后，评估人员按照资产评估基本准则和资产评估执业准则规范整理归集评估档案。
[bookmark: _Toc1488868805_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc275872929][bookmark: _Toc117164035][bookmark: _Toc37185847]十、评估结论
[bookmark: _Toc275872930]经实施评估程序后，在评估基准日2022年10月17日，在本报告所揭示的假设前提条件基础上，委评资产的评估价值为6,318,100.00元（大写人民币陆佰叁拾壹万捌仟壹佰元整），具体明细如下：
金额单位：人民币元
	序号
	名称
	单位
	数量
	评估单价（元/㎡）
	重置价值
	评估价值

	
	
	
	
	
	
	

	1
	杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室
	平方米
	138.75
	45,000.00
	/
	6,243,800.00    

	2
	杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室室内装修
	项
	1.00 
	/
	
90,700.00 
	
68,700.00 

	3
	杭州市滨江区钱塘春晓花园12幢2单元1102室家具家电
	项
	1.00 
	/
	8,300.00 
	5,600.00 

	合计
	/
	/
	6,318,100.00


评估结论的详细情况见评估明细表。
[bookmark: _Toc938550791_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc37185848][bookmark: _Toc117164036]十一、特别事项说明
以下为在评估过程中已发现可能影响评估结论但非评估人员执业水平和能力所能评定估算的有关事项(包括但不限于以下)：
（一）未决事项、法律纠纷等不确定因素
本报告未发现未决事项、法律纠纷等不确定因素。
（二）重大期后事项
期后事项是指评估基准日之后出具评估报告之前发生的重大事项。
本报告无重大期后事项。
（三）其他需要说明的事项
1、评估师和评估机构的法律责任是对本报告所述评估目的下的资产价值量做出专业判断，并不涉及到评估师和评估机构对该项评估目的所对应的经济行为做出任何判断。
2、 评估报告中涉及的有关权属证明文件及相关资料由委托人提供，委托人对其真实性、合法性承担法律责任。
3、本次评估，评估专业人员在假定委托人提供的有关资料是真实、有效的前提下，通过现场勘查对委评资产在基准日的结构等物理现状进行判断，未对其结构等物理状况做专项技术检测。
4、未考虑评估费、拍卖费、诉讼费、律师费以及交易税费等财产处置费用对评估结论的影响。
5、未考虑查封、设立担保物权和其他优先受偿权对其价值的任何影响。
6、截至评估基准日，评估对象处于空置状态。
7、在评估基准日以后的有效期内，如果资产数量及作价标准发生变化时，应按以下原则处理：
（1）当资产数量发生变化时，应根据原评估方法对资产数额进行相应调整；
（2）当资产价格标准发生变化、且对资产评估结果产生明显影响时，委托人应及时聘请有资格的资产评估机构重新确定评估价值；
（3）对评估基准日后，资产数量、价格标准的变化，委托人在资产实际作价时应给予充分考虑，进行相应调整。
8、未与被执行人取得联系，现场勘查由评估人员进行。
评估报告使用者应注意以上的特别事项对评估结论所产生的影响。
[bookmark: _Toc955757122_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc37185849][bookmark: _Toc275872931][bookmark: _Toc117164037]十二、评估报告使用限制说明
[bookmark: _Toc117164038]（一）评估报告仅用于评估报告载明的评估目的和用途；
[bookmark: _Toc117164039]（二）评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用；
[bookmark: _Toc117164040]（三）评估报告未经核准或者备案，评估结论不得被使用；
[bookmark: _Toc117164041]（四）委托人或其他资产评估报告使用人未按法律法规及资产评估报告载明的使用范围使用资产评估报告的，资产评估机构及其资产评估师不承担责任；
[bookmark: _Toc117164042]（五）资产评估报告使用人应当正确理解评估结论，评估结论不等同于评估对象可实现价格，评估结论不应当被认为是对评估对象可实现价格的保证；
[bookmark: _Toc117164043]（六）未征得杭州富诚资产评估有限公司的同意，评估报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体，法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外；
[bookmark: _Toc117164044]（七）评估报告及评估结论的使用有效期。本报告书评估结论的有效期限为壹年，自评估基准日2022年10月17日起2023年10月16日止，当评估目的在有效期内实现时，以评估结论作为资产作价的依据，超过期限，需重新确定评估结论；
[bookmark: _Toc117164045]（八）本评估报告在评估机构签字盖章后，具有法律效力；
[bookmark: _Toc117164046]（九）本报告书的评估结论仅供委托人为本次评估目的使用，报告书的使用
[bookmark: _Toc117164047]权归委托人所有，未经委托人许可，我公司不能随意向他人公开。
[bookmark: _Toc275872932][bookmark: _Toc117164048][bookmark: _Toc232269894_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc222741556][bookmark: _Toc37185850][bookmark: _Toc530303619][bookmark: _Toc105580759]十三、评估报告日
[bookmark: _Toc4697077][bookmark: _Toc37185651][bookmark: _Toc37185851][bookmark: _Toc4697049][bookmark: _Toc117164049][bookmark: _Toc1782321859_WPSOffice_Level1]本评估报告的报告日为：二〇二二年十月二十日。
十四、 资产评估专业人员签名和资产评估机构印章

杭州富诚资产评估有限公司              资产评估师：


资产评估师：  


[bookmark: _Toc530299041][bookmark: _Toc530303620][bookmark: _Toc234092210_WPSOffice_Level1][bookmark: _Toc37185852]浙江・杭州                             二〇二二年十月二十日


[bookmark: _Toc117164050]备查文件目录

[bookmark: _Toc197732166_WPSOffice_Level1]1、资产评估汇总表及明细表
[bookmark: _Toc1127312053_WPSOffice_Level1]2、司法评估委托书
[bookmark: _Toc45976280_WPSOffice_Level1]3、资产评估对象权属资料
[bookmark: _Toc1776708687_WPSOffice_Level1]4、资产评估对象部分实景照片
[bookmark: _Toc1852696553_WPSOffice_Level1]5、资产评估师承诺函
[bookmark: _Toc1905568418_WPSOffice_Level1]6、资产评估人员资格证书复印件
[bookmark: _Toc1464773615_WPSOffice_Level1]7、资产评估机构营业执照复印件
[bookmark: _Toc1845101744_WPSOffice_Level1]8、资产评估机构备案公告复印件

资产评估机构及评估师承诺函

杭州市富阳区人民法院：
[bookmark: _Toc12449567]我们接受贵单位的委托，依据（2022）杭富法委评字第123号委托书，对涉案资产进行了认真的清查、核实、评定估算，并形成了资产评估报告书，在假设条件成立的情况下，我们对资产评估结果承诺如下，并承担相应的法律责任：
     1、资产评估范围与经济行为所涉及的资产范围一致，未重未漏；
     2、对涉及评估的资产进行了合理的抽查、核实；
     3、评估方法选用恰当，选用的参照数据、数据可靠；
     4、影响资产评估价值的因素考虑周全；
     5、资产评估结果客观、公允；
     6、评估工作未受任何人为干预并独立进行。

杭州富诚资产评估有限公司               资产评估师： 


中国·杭州                       资产评估师： 
    
           
                                     日期：2022年10月20日
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