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	估价报告编号：
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	——
	估价项目名称：

	
	涉执嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库DX2-17住宅房地产处置司法评估

	——
	估价委托人：

	
	浙江省杭州市中级人民法院

	——
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	浙江和诚房地产估价有限公司

	——
	注册房地产估价师：
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皇甫新强（注册号：3320200040）

	——
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	二〇二二年十月八日
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致估价委托人函
Letter of Transmittal
[bookmark: _Toc382493600][bookmark: _Toc155258954][bookmark: _Toc387827679][bookmark: _Toc383068119][bookmark: _Toc384813568]浙江省杭州市中级人民法院：
承蒙委托，本估价机构及估价人员对估价对象的市场价值进行了评估测算，特此函告如下： 一、估价目的（Appraisal Purpose）：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
二、估价对象(Subject Property）：嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库DX2-17住宅房地产。根据贵方提供的《不动产登记信息查询结果》、《房屋分户平面图》及《宗地图》，权利人为邵x，住宅建筑面积为141.62平方米、车库1-201C建筑面积为15.69平方米、地下车库DX2-17建筑面积为40.37平方米、国有土地使用权面积分别为23.3平方米、40.5平方米，规划用途为成套住宅，实际用途为成套住宅。估价对象财产范围包含证载面积房地产及室内固定装修，但不包含其他动产。
三、价值时点（Date of Value）：二〇二二年九月二十日。
四、价值类型（Value Type）：市场价值。
五、估价方法（Appraisal Approaches）：比较法。
六、估价结果（Final Value Opinion）：估价对象在满足全部假设和限制条件下于价值时点二〇二二年九月二十日的估价结果如下：（币种：人民币）
	估价对象
	结构
	建成年份
	规划用途
	所在层/总层
	建筑面积(㎡）
	总价（元）
	单价（元/㎡，按主房建筑面积折算）

	嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库DX2-17
	钢混
	2001
	成套住宅
	2/6
	141.62
	2388000
	16862.03

	
	
	
	自行车库
	车库/6
	15.69
	
	

	
	
	
	地下汽车库
	-1/1（-1）
	40.37
	
	

	大写金额：人民币贰佰叁拾捌万捌仟元整（注：总价含固定装修及车库价值）


七、特别提示（Special Notice）：
根据估价委托人提供的资料和介绍，估价对象房地产已被法院查封。因估价目的是为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据，故本次估价不考虑估价对象被查封的影响。
以上内容均摘自估价报告书正文，欲了解本评估项目的全面情况，请认真阅读估价报告全文。此致！

浙江和诚房地产估价有限公司
法定代表人：高志霖
二〇二二年十月八日
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地址：嘉兴市文桥路505号融通商务中心3幢15-16楼                             联系电话/客服电话：0573-82058358
[bookmark: _Toc22652277][bookmark: _Toc23089324][bookmark: _Toc23083431][bookmark: _Toc30031][bookmark: _Toc525054940][bookmark: _Toc525113662][bookmark: _Toc22459506][bookmark: _Toc492480511][bookmark: _Toc525113729][bookmark: _Toc492480510][bookmark: _Toc490222995][bookmark: _Toc382493607][bookmark: AA]估价师声明
Declaration of Appraisers
[bookmark: _Toc362509711]
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、意见和结论是注册房地产估价师独立、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估价假设和限制条件的限制。
3、 注册房地产估价师与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。
4、 注册房地产估价师是按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/T 50899-2013】、《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》的规定进行估价工作，撰写本估价报告的。
5、 注册房地产估价师黄辰已于二〇二二年九月二十日对估价报告中的估价对象进行了实地查勘。
6、 没有外部专家和单位对本估价报告提供重要专业帮助（详见附件）。
7、 参加本次估价的注册房地产估价师签名：
	姓名、注册号
	签名
	签名日期

	黄  辰　（注册号：3320200016）
主评估价师
	
	年     月     日

	皇甫新强 （注册号：3320200040）
	
	年     月     日



[bookmark: _Toc23083432][bookmark: _Toc525113730][bookmark: _Toc525113663][bookmark: _Toc22652278][bookmark: _Toc525054941][bookmark: _Toc22459507][bookmark: _Toc23089325]




[bookmark: _Toc19414]估价假设和限制条件
Appraisal Assumptions and Restrictions
[bookmark: _Toc25738097][bookmark: _Toc22511]一、一般假设
（一）注册房地产估价师已对房屋安全、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的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能正常安全使用。 
（二）注册房地产估价师未对房屋建筑面积进行专业测量，经现场查勘，估价对象房屋建筑面积与《不动产登记信息查询结果》记载建筑面积大体相当。 
（三）估价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.交易双方自愿地进行交易；
2.交易双方处于利己动机进行交易； 
3.交易双方精明、谨慎行事，并了解交易对象、知晓市场行情； 
4.交易双方有较充裕的时间进行交易； 
5.不存在买者因特殊兴趣而给予附加出价。 
（四）估价对象应享有公共部位的通行权及水电等共用设施的使用权。
（五）人民法院未明确评估对象存在居住权、租赁权、用益物权及占有使用情况，本机构经过尽职调查后也未发现、掌握相关情况，假定评估对象不存在居住权、租赁权、用益物权及占有使用情况。
[bookmark: _Toc22652280][bookmark: _Toc32771373][bookmark: _Toc22459509][bookmark: _Toc490812574][bookmark: _Toc23089327][bookmark: _Toc518577099][bookmark: _Toc23083434][bookmark: _Toc2768][bookmark: _Toc499561844]二、未定事项假设
本次估价的估价对象不存在未定事项，故本估价报告无未定事项假设。
[bookmark: _Toc499561845][bookmark: _Toc23089328][bookmark: _Toc22459510][bookmark: _Toc490812575][bookmark: _Toc32771374][bookmark: _Toc518577100][bookmark: _Toc23083435][bookmark: _Toc7894][bookmark: _Toc22652281]三、背离事实假设
根据估价委托人提供的资料和介绍，估价对象房地产已被法院查封。因估价目的是为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据，故本次估价不考虑估价对象被查封的影响。
[bookmark: _Toc490812576][bookmark: _Toc23089329][bookmark: _Toc32771375][bookmark: _Toc22459511][bookmark: _Toc22652282][bookmark: _Toc9911][bookmark: _Toc23083436][bookmark: _Toc518577101][bookmark: _Toc499561846]四、不相一致假设
《不动产登记信息查询结果》中记载的不动产单元号为330401011020GX00097F00020001等共3个的估价对象国有土地使用权面积为23.3平方米，不动产单元号为330401011020GX00097W00000000的估价对象国有土地使用权面积为40.5平方米，经估价师及助理人员调查与了解，实际房屋（不动产单元号：330401011020GB00032F00050034）及自行车库（不动产单元号：330401011020GB00032F00050001）国有土地使用权面积为23.3平方米，汽车库（不动产单元号：330401011020GX00097F00020001）国有土地使用权面积为40.5平方米，并以此为本次估价前提。
[bookmark: _Toc22652283][bookmark: _Toc22459512][bookmark: _Toc32771376][bookmark: _Toc9579][bookmark: _Toc499561847][bookmark: _Toc490812577][bookmark: _Toc23083437][bookmark: _Toc23089330][bookmark: _Toc518577102]五、依据不足假设
[bookmark: _Toc23083438][bookmark: _Toc22652284][bookmark: _Toc490812578][bookmark: _Toc518577103][bookmark: _Toc32771377][bookmark: _Toc32695][bookmark: _Toc22459513][bookmark: _Toc23089331][bookmark: _Toc499561848]本次估价的估价对象不存在依据不足事项，故本估价报告无依据不足假设。
六、估价报告使用限制
（一）估价报告的估价目的具有唯一性。本估价报告书仅为本报告载明估价目的提供参考依据，不作其他任何估价目的之用。如果估价条件或目的发生变化，估价报告需作相应调整。
（二）未经本估价机构书面同意，本报告的全部或任何一部分均不得向估价委托人、报告使用者、报告审查部门之外的单位和个人提供，也不得以任何形式公开发表。
（三）本报告必须完整使用方为有效，对仅使用本报告中部分内容而导致可能的损失，本估价机构不承担责任。
（四）本次估价结果受价值时点的限制，且本估价报告使用期限自估价报告出具之日二〇二二年十月八日起为壹年。
（五）本报告书由正文和附件两部分共同组成，不得随意分割使用。且本报告书应与估价对象的合法产权证明一并使用、经注册房地产估价师签字、估价机构盖章并作为一个整体时有效。对仅使用本报告中部分内容而导致可能的损失，本估价机构不承担责任。
（六）本报告的最终解释权由本估价机构所有。
（七）评估报告和评估结果使用的特别提示：
1.应当按照法律规定和评估报告载明的用途、使用人、使用期限等使用范围使用评估报告。否则，房地产估价机构和注册房地产估价师依法不承担责任；
2.评估结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是评估对象处置可实现的成交价格，也不应当被视为对评估对象处置成交价的保证；
3.财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一致，可能导致评估结果对应的评估对象状况、房地产市场状况、欠缴税费状况等与财产拍卖或者变卖时的相应状况不一致，发生明显变化的，评估结果应当进行相应调整后才可使用；
4.在评估报告使用期限或者评估结果有效期内，评估报告或者评估结果未使用之前，如果评估对象状况或者房地产市场发生明显变化的，评估结果应当进行相应调整后才可使用；
5.当事人、利害关系人收到评估报告五日内可对评估报告的参照标准、计算方法或者评估结果等向人民法院提出书面；当事人、利害关系人对评估机构作出的书面说明仍有异议的，可以提请人民法院委托评估行业组织进行专业技术评审。
七、其他需要说明的事项
（一）人民法院未书面明确评估对象交易税费负担方式，本次估价按照法律法规规定，交易税费由转让人和买受人各自负担。
（二）估价对象财产范围包含证载面积房地产及室内固定装修，但不包含其他动产。
（三）嘉兴市限购政策：
1.支持本市户籍居民家庭合理购房需求；
2.对于非本市户籍居民家庭，凭以下资料享受本市户籍居民家庭购房政策：（1）嘉兴市范围内的劳动合同或营业执照；（2）在长三角地区（包括：上海市、江苏省、安徽省、浙江省）缴纳过社保的记录证明；
3.其他非本市户籍居民家庭，按原购房政策执行，在全市范围内限购一套商品住房。
详情请访问嘉兴市住房和城乡建设局网站（http://jsj.jiaxing.gov.cn/）或致电嘉兴市住房和城乡建设局（0573-83990090）。
（四）本次估价已关注但是无法确定评估对象被迫转让及处置后被执行人是否存在不自愿配合交付的情况，故不考虑该因素对评估结果有不利影响。
（五）估价师及助理人员通过尽职调查，未发现估价对象有拖欠物业费及水电费的情况。
（六）朱嘉豪作为估价师的助理人员参与了本次估价的部分工作。


[bookmark: _Toc23089332][bookmark: _Toc22652285][bookmark: _Toc492480512][bookmark: _Toc525113670][bookmark: _Toc15021][bookmark: _Toc23083439][bookmark: _Toc22459514][bookmark: _Toc525113737][bookmark: _Toc525054948]估价结果报告
Summary Appraisal Report
[bookmark: _Toc22652286][bookmark: _Toc490299597][bookmark: _Toc23083440][bookmark: _Toc14161][bookmark: _Toc492461037][bookmark: _Toc22459515][bookmark: _Toc525113671][bookmark: _Toc525113738][bookmark: _Toc525054949][bookmark: _Toc23089333][bookmark: _Toc492480513][bookmark: _Toc382493616][bookmark: _Toc155258962]一、估价委托人
[bookmark: _Toc525113739][bookmark: _Toc492480514][bookmark: _Toc155258963][bookmark: _Toc382493617][bookmark: _Toc490299598][bookmark: _Toc525113672][bookmark: _Toc525054950]名称：浙江省杭州市中级人民法院
住所：杭州市上城区之江路768号
[bookmark: _Toc22652287][bookmark: _Toc23083441][bookmark: _Toc22459516][bookmark: _Toc17564][bookmark: _Toc23089334]二、房地产估价机构
[bookmark: _Toc490299599][bookmark: _Toc492480515][bookmark: _Toc525113740][bookmark: _Toc525054951][bookmark: _Toc525113673][bookmark: _Toc382493619][bookmark: _Toc155258964]名称：浙江和诚房地产估价有限公司
住所：浙江省嘉兴市经济开发区融通商务中心3幢1501、1502、1601室 
法定代表人：高志霖
统一社会信用代码：91330402732008876Q
房地产估价机构备案证书编号：浙建房估证字[2015]015号
[bookmark: _Toc23089335][bookmark: _Toc22459517][bookmark: _Toc22652288][bookmark: _Toc23083442]备案等级：一级
备案证书有效期：2021年08月18日至2024年08月17日
[bookmark: _Toc14084]三、估价目的
[bookmark: _Toc22652289][bookmark: _Toc525113741][bookmark: _Toc22459518][bookmark: _Toc490299600][bookmark: _Toc492480516][bookmark: _Toc23089336][bookmark: _Toc23083443][bookmark: _Toc525054952][bookmark: _Toc525113674]为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
[bookmark: _Toc25894]四、估价对象
[bookmark: _Toc384813581][bookmark: _Toc387827692][bookmark: _Toc382493620][bookmark: _Toc383068139]（一）估价对象基本情况及财产范围
估价对象为嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库DX2-17住宅房地产。
根据贵方提供的《不动产登记信息查询结果》、《房屋分户平面图》及《宗地图》，权利人为邵x，住宅建筑面积为141.62平方米、车库1-201C建筑面积为15.69平方米、地下车库DX2-17建筑面积为40.37平方米、国有土地使用权面积分别为23.3平方米、40.5平方米，规划用途为成套住宅，实际用途为成套住宅。
估价对象财产范围包含证载面积房地产及室内固定装修，但不包含其他动产。
（二）土地基本状况
	[bookmark: _Hlk77756096]类型
	估价对象所在小区宗地状况
	估价对象土地状况

	四至
	东：河道
南：吉杨路
西：昌盛中路
北：中山西路
	为所在宗地分摊用地，无具体界址

	面积（平方米）
	/
	23.3平方米、40.5平方米

	用途
	  /
	住宅用地、住宅配套（地下车库）

	形状
	规则多边形
	/

	性质
	出让

	终止日期
	2070年5月21日

	地形
	平原

	地势
	平坦

	地质
	地质环境条件复杂程度简单

	土地开发程度
	估价对象所在宗地红线内、外通路、通电、通讯、通上水、通下水、通气，地上已完成开发建设


[bookmark: _Hlk77756269]根据估价委托人提供的编号为NH202209200005的《不动产登记信息查询结果》、《宗地图》，估价对象土地登记状况如下：
	《国有土地使用证》证号
	土地使用权人
	座落
	不动产单元号
	土地用途
	使用权类型
	终止日期
	使用权面积（㎡）

	嘉土国用（2016）第651862号
	邵x
	金都景苑东水苑5幢1-201室
	330401011020GX00097F00020001等共3个
	住宅用地
	出让
	2070年5月21日
	23.3

	嘉土国用（2016）第651866号
	邵x
	金都景苑2号地下车库DX2-17
	330401011020GX00097W00000000
	住宅配套（地下车库）
	出让
	2070年5月21日
	40.5


（三）建筑物基本状况
[bookmark: _Hlk77756146][bookmark: _GoBack]金都景苑位于嘉兴市秀洲区中山西路与昌盛中路交叉口东南侧，东至河流，南至吉杨路，西至昌盛中路，北至中山西路，由金都房地产公司开发建设，属封闭式商品房小区。
小区有2个出入口及1个消防通道，主出入口位于北侧中山西路，次入口位于南侧吉杨路，消防通道位于西侧昌盛中路，入口有门卫，大门为自动升降杆或铸铁大门。小区绿化好，有大规模中心绿化、小品，绿地面积较大，宅间绿化以乔木、灌木、草坪为主，配地面停车位、幼儿园、游泳池、地下汽车库、内设电子监控等配套。多层住宅楼底层为自行车库，车库以上为住宅，住宅户型多样，设南阳台，边套户型带全景飘窗，建筑立面较好。
小区距嘉兴市中心（嘉兴八佰伴购物中心）约1.3公里，距大润发约300米，周边主要为住宅公建混合区。秀洲花园、常秀小区等住宅小区与之相邻。基础设施较好，教育、医疗、商业、金融、交通等公共设施配套齐全。常秀农贸市场、大润发、兴业大厦、嘉兴市中医院、秀洲实验小学、洪兴实验学校（学区)等分布在小区周围，能满足小区内居民生活需要；3路、9路、14路、23路等多条公交线路经过，居民出行便利；小区周边基本无污染，环境适于居住。
估价对象所在金都景苑东水苑5幢，为总层6层的多层住宅。估价对象位于该幢2层，朝南，东边套，具体情况如下：
	[bookmark: _Hlk77756285][bookmark: _Toc525113675][bookmark: _Toc525113742][bookmark: _Toc525054953][bookmark: _Toc382493624][bookmark: _Toc492480517][bookmark: _Toc490223001][bookmark: _Toc155258967][bookmark: _Toc155258965]估价对象地址
	建筑面积（㎡）
	实际用途
	所在层/总层
	层高
	空间布局

	嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库DX2-17
	141.62
	住宅
	2/6
	约2.7米
	3室1厅2卫1厨2阳台。

	
	15.69
	自行车库
	车库/6
	约2.1米
	/

	
	40.37
	汽车库
	-1/1（-1）
	约2.7米
	/

	装饰装修
	建成时间
	建筑结构
	设施设备
	使用及维护状况
	完损状况

	住宅：室内地面木地板、地砖，墙面墙纸、墙砖，顶面石膏吊顶、塑扣板吊顶；
自行车库：地面地砖，墙面涂料，顶面涂料；
地下汽车库：卷帘门，地面素砼，墙面涂料，顶面涂料。
	2001
	钢混
	消防、水电等设施设备齐全
	目前空置，维护状况一般
	基本完好房


根据估价委托人提供的编号为NH202209200005的《不动产登记信息查询结果》、《房屋分户平面图》，估价对象建筑物登记状况如下：
	权属证书号
	房屋所有权人
	共有情况
	坐落
	规划用途
	建成年份
	建筑结构
	所在层/总层
	建筑面积（㎡）

	00900781
	邵x
	单独所有
	嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库17
	成套住宅
	2001
	钢混
	2/6
	141.62

	
	
	
	
	
	
	
	车库/6
	15.69

	
	
	
	
	
	
	
	-1/1（-1）
	40.37


[bookmark: _Hlk69493573]（四）其他权利设立情况
根据估价委托人提供的《不动产登记信息查询结果》，在查询时点即价值时点，估价对象存在查封。估价人员未发现估价对象有其他权利记载。
（五）估价对象权益的合法性分析
[bookmark: _Toc23089337][bookmark: _Toc23083444][bookmark: _Toc22459519][bookmark: _Toc22652290]估价委托人根据《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》（法释[2004]16号）的有关规定，对涉执房地产财产进行处置，具有合法性。
[bookmark: _Toc3617]五、价值时点
《浙江省杭州市中级人民法院资产评估委托书》未明确价值时点，故以现场查勘之日，即二〇二二年九月二十日作为本次估价的价值时点。
[bookmark: _Toc23089338][bookmark: _Toc525113743][bookmark: _Toc525113676][bookmark: _Toc28347][bookmark: _Toc22459520][bookmark: _Toc23083445][bookmark: _Toc492480518][bookmark: _Toc382493625][bookmark: _Toc22652291][bookmark: _Toc490223002][bookmark: _Toc525054954]六、价值类型
[bookmark: _Toc23080439][bookmark: _Toc382493627][bookmark: _Toc22652292][bookmark: _Toc525113744][bookmark: _Toc525054955][bookmark: _Toc155258970][bookmark: _Toc22459521][bookmark: _Toc492480519][bookmark: _Toc490223003][bookmark: _Toc23089339][bookmark: _Toc525113677][bookmark: _Toc23083446]根据本次估价目的，确定价值类型为市场价值。
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。
[bookmark: _Toc6460]七、估价原则
我们在本次估价时遵循了以下原则：
[bookmark: _Toc525113678][bookmark: _Toc525054956][bookmark: _Toc492480520][bookmark: _Toc22459522][bookmark: _Toc23083447][bookmark: _Toc525113745][bookmark: _Toc22652293][bookmark: _Toc490223004][bookmark: _Toc23089340]（一）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。
（二）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。
（三）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。
（四）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。
（五）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。
[bookmark: _Toc22523]八、估价依据
（一）法律、法规和政策
[bookmark: _Toc525054957][bookmark: _Toc23083448][bookmark: _Toc23089341][bookmark: _Toc492480521][bookmark: _Toc525113746][bookmark: _Toc155258971][bookmark: _Toc382493628][bookmark: _Toc22652294][bookmark: _Toc490223005][bookmark: _Toc22459523][bookmark: _Toc525113679]1.《中华人民共和国城市房地产管理法》（1994年7月5日中华人民共和国主席令第29号公布，自1995年1月1日起施行，于2019年8月26日第三次修正，自2020年1月1日起施行）；
2.《中华人民共和国资产评估法》（2016年7月2日中华人民共和国主席令第46号公布，自2016年12月1日起施行）；
3.《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日中华人民共和国主席令第45号公布，自2021年1月1日起施行）；
4.《中华人民共和国土地管理法》（1998年8月29日中华人民共和国主席令第8号公布，自1999年1月1日起施行，于2019年8月26日第三次修正，自2020年1月1日起施行）；
5.《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日第一次修正，2019年4月23日第二次修正，自2008年1月1日起施行）；
6.《全国人民代表大会常务委员会关于司法鉴定管理问题的决定》（2005年2月18日第十届全国人民代表大会常务委员会第14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14次会议《关于修改〈中华人民共和国义务教育法〉等五部法律的决定》修正）；
7.《住房城乡建设部关于贯彻落实资产评估法规范房地产估价行业管理有关问题的通知》（2016年12月6日、建房〔2016〕275号）；
8.《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》（法释〔2018〕15号，2018年6月4日最高人民法院审判委员会第1741次会议通过，2018年8月28日公布，自2018年9月1日起施行）；
9.最高人民法院办公厅、中国资产评估协会、中国土地估价师与土地登记代理人协会、中国房地产估价师与房地产经纪人学会、中国矿业权评估师协会、中国珠宝玉石首饰行业协会 《关于印发人民法院委托评估工作规范》的通知（法办〔2018〕273号、自2018年12月10日执行；
10.《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》—法释[2004]16号（2004年10月26日最高人民法院审判委员会第1330次会议通过，根据2020年12月23日最高人民法院审判委员会第1823次会议通过的《最高人民法院关于修改〈最高人民法院关于人民法院扣押铁路运输货物若干问题的规定〉等十八件执行类司法解释的决定》（法释[2020]21号）修正，自2021年1月1日起施行）；
11.国家、省、市的其他有关法规和政策。
（二）有关估价标准
1.《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015，住建部、国家质检总局2015年4月8日联合发布，自2015年12月1日起实施）；
2.《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013，住建部、国家质检总局2013年6月26日联合发布，自2014年2月1日起实施）；
3.《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014，国家质检总局、国家标准委2014年7月24日发布，自2014年12月1日起实施）；
4.关于印发《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》的通知（中房学〔2021〕37号，自2021年8月18日起执行）；
5.关于发布《浙江省房地产估价技术指引》第1号的通知（浙估协〔2016〕46号，自2016年9月13日起执行）；
6.关于修订《浙江省房地产司法评估指导意见（试行）》的通知（浙估协〔2021〕3号，自2021年2月4日起执行）；
7.关于印发《浙江省房地产司法估价技术指引（试行）》的通知（浙估协〔2020〕22号，自2020年6月30日起执行）；
8.关于印发《关于民事诉讼中委托鉴定、评估管理工作指引》的通知（浙高法〔2021] 119号，自2021年11月1日起执行）;
9.其他有关技术标准。
（三）估价委托人提供的估价所需资料
1.《浙江省杭州市中级人民法院资产评估委托书》（2021）浙01执44号；
2.《不动产登记信息查询结果》、《房屋分户平面图》及《宗地图》复印件；
3.估价委托人提供的其他资料。
（四）估价机构和估价人员掌握和搜集的估价所需资料
1.实地查勘情况记录、影像资料（包括与估价对象类似的可比实例调查情况及其外观照片、可比实例位置图）；
2.嘉兴市房地产市场状况信息资料、同类房地产拍卖、变卖等市场交易数据资料等资料；
3.估价机构及估价人员掌握和搜集的其他有关资料。
[bookmark: _Toc14184]九、估价方法
（一）本次选用估价方法定义及基本公式
[bookmark: _Toc525054958][bookmark: _Toc525113680][bookmark: _Toc525113747][bookmark: _Toc492480522][bookmark: _Toc155258972][bookmark: _Toc23083449][bookmark: _Toc382493629][bookmark: _Toc22459524][bookmark: _Toc490223006][bookmark: _Toc22652295][bookmark: _Toc23089342]比较法
比较法是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。
运用比较法求取估价对象的比较价值，基本公式如下：
比较价值＝可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×房地产状况调整系数。
（二）估价测算的简要内容
1. 搜集交易实例，并调查了解其建筑面积、成交日期、成交价格、付款方式等情况；
2. 从搜集的交易实例中选取三个同估价对象最为接近（交易日期、区位相近，用途、结构、权利性质相同，档次、规模相当）的作为可比实例；
3. 建立比较基础，对各个可比实例成交价进行标准化处理；
4. 对可比实例的标准化成交价格再做进一步的修正和调整，包括进行交易情况修正、市场状况调整和房地产状况调整；
5. 求取单个可比实例比较价值，进行比较分析后，得到估价对象房屋比较价值。
（本页以下空白，启下页）

[bookmark: _Toc730][bookmark: _Toc525113748][bookmark: _Toc525113681][bookmark: _Toc525054959]十、估价结果
[bookmark: _Hlk21424507]（一）估价结果
[bookmark: _Hlk77757995]估价人员遵循各项估价原则，根据估价目的和国家有关房地产估价的规范、规定，按照估价程序，经过实地查勘与市场调查，选用比较法对估价对象进行了测算，确定估价对象（住宅建筑面积为141.62平方米、车库1-201C建筑面积为15.69平方米、地下车库DX2-17建筑面积为40.37平方米、国有土地使用权面积分别为23.3平方米、40.5平方米及室内固定装修）在满足全部假设和限制条件下于价值时点二〇二二年九月二十日的估价结果如下：（币种：人民币）
	估价对象
	结构
	建成年份
	规划用途
	所在层/总层
	建筑面积(㎡）
	总价（元）
	单价（元/㎡，按主房建筑面积折算）

	嘉兴市金都景苑东水苑5幢1-201室及车库1-201C，金都景苑2号地下车库DX2-17
	钢混
	2001
	成套住宅
	2/6
	141.62
	2388000
	16862.03

	
	
	
	自行车库
	车库/6
	15.69
	
	

	
	
	
	地下汽车库
	-1/1（-1）
	40.37
	
	

	大写金额：人民币贰佰叁拾捌万捌仟元整（注：总价含固定装修及车库价值）


[bookmark: _Toc22459525][bookmark: _Toc490223007][bookmark: _Toc525054960][bookmark: _Toc525113682][bookmark: _Toc525113749][bookmark: _Toc492480523][bookmark: _Toc155258973]（二）估价结果内涵
1.估价对象财产范围包含证载面积房地产及室内固定装修，但不包含其他动产。
2.本报告估价结果价值内涵为正常市场价，即税费（增值税、个人所得税、其它相关交易费用）由相应的买、卖双方各自承担。
[bookmark: _Toc23089343][bookmark: _Toc27975][bookmark: _Toc22652296][bookmark: _Toc23083450]十一、注册房地产估价师
	[bookmark: _Toc23089344][bookmark: _Toc492480524][bookmark: _Toc525054961][bookmark: _Toc155258974][bookmark: _Toc22652297][bookmark: _Toc22459526][bookmark: _Toc525113683][bookmark: _Toc490223008][bookmark: _Toc382493631][bookmark: _Toc525113750][bookmark: _Toc23083451]姓名、注册号
	签名
	签名日期

	黄  辰　（注册号：3320200016）
主评估价师
	
	年     月     日

	皇甫新强 （注册号：3320200040）
	
	年     月     日


[bookmark: _Toc27111]十二、实地查勘期
二〇二二年九月二十日。
[bookmark: _Toc490223009][bookmark: _Toc525113684][bookmark: _Toc22459527][bookmark: _Toc6592][bookmark: _Toc23083452][bookmark: _Toc23089345][bookmark: _Toc525054962][bookmark: _Toc525113751][bookmark: _Toc382493632][bookmark: _Toc22652298][bookmark: _Toc492480525]十三、估价作业期
[bookmark: _Toc382493637][bookmark: _Toc23089349][bookmark: _Toc23083456][bookmark: _Toc492480528][bookmark: _Toc22459536][bookmark: _Toc525054963][bookmark: _Toc22652302][bookmark: _Toc525113752][bookmark: _Toc525113685][bookmark: _Toc490223012]二〇二二年九月十六日至二〇二二年十月八日。





[bookmark: _Toc19640]附件
Appendix

1、 [bookmark: _Toc83305782][bookmark: _Toc525113753][bookmark: _Toc75352215][bookmark: _Toc23083458][bookmark: _Toc76652539][bookmark: _Toc525054964][bookmark: _Toc32771360][bookmark: _Toc22652304][bookmark: _Toc23104230][bookmark: _Toc83305980][bookmark: _Toc77584312][bookmark: _Toc23753323][bookmark: _Toc23089351][bookmark: _Toc77752017][bookmark: _Toc23104631][bookmark: _Toc75352697][bookmark: _Toc23147246][bookmark: _Toc23869158][bookmark: _Toc32771394][bookmark: _Toc22459538][bookmark: _Toc83203241][bookmark: _Toc76652411][bookmark: _Toc525113686][bookmark: _Toc75352670][bookmark: _Toc75955333][bookmark: _Toc25738122][bookmark: _Toc23104090][bookmark: _Toc75437080][bookmark: _Toc75946145][bookmark: _Toc103619875][bookmark: _Toc25737090][bookmark: _Toc23104091][bookmark: _Toc25737091][bookmark: _Toc525113688][bookmark: _Toc23089352][bookmark: _Toc525113755][bookmark: _Toc23147247][bookmark: _Toc23753324][bookmark: _Toc32771361][bookmark: _Toc23083459][bookmark: _Toc23869159][bookmark: _Toc525054966][bookmark: _Toc25738123][bookmark: _Toc22652305][bookmark: _Toc23104231][bookmark: _Toc22459540][bookmark: _Toc32771395][bookmark: _Toc23104632]估价对象位置图
2、 [bookmark: _Toc103619876][bookmark: _Toc75352216][bookmark: _Toc75352698][bookmark: _Toc75352671][bookmark: _Toc76652540][bookmark: _Toc83305783][bookmark: _Toc83203242][bookmark: _Toc83305981][bookmark: _Toc75946146][bookmark: _Toc75955334][bookmark: _Toc77584313][bookmark: _Toc77752018][bookmark: _Toc76652412][bookmark: _Toc75437081][bookmark: _Toc23089355][bookmark: _Toc32771398][bookmark: _Toc23869162][bookmark: _Toc23083462][bookmark: _Toc23104234][bookmark: _Toc22459542][bookmark: _Toc525054968][bookmark: _Toc32771364][bookmark: _Toc525113690][bookmark: _Toc22652308][bookmark: _Toc501817450][bookmark: _Toc23753327][bookmark: _Toc23104635][bookmark: _Toc25738126][bookmark: _Toc525113757][bookmark: _Toc25737094][bookmark: _Toc23104094][bookmark: _Toc23147250]估价对象内外部现状实物照片、周围环境和景观照片
3、 [bookmark: _Toc83305982][bookmark: _Toc83305784][bookmark: _Toc103619877]专业帮助情况和相关专业意见
4、 [bookmark: _Toc103619878][bookmark: _Toc75352695][bookmark: _Toc77584314][bookmark: _Toc76652413][bookmark: _Toc83305785][bookmark: _Toc83203243][bookmark: _Toc76652541][bookmark: _Toc75955335][bookmark: _Toc75352668][bookmark: _Toc75946147][bookmark: _Toc75437082][bookmark: _Toc83305983][bookmark: _Toc77752019][bookmark: _Toc75352214][bookmark: _Toc75946148][bookmark: _Toc77584315][bookmark: _Toc75437083][bookmark: _Toc83203244][bookmark: _Toc75352699][bookmark: _Toc75955336][bookmark: _Toc75352672][bookmark: _Toc77752020][bookmark: _Toc76652542][bookmark: _Toc75352217][bookmark: _Toc76652414]《浙江省杭州市中级人民法院资产评估委托书》复印件
5、 [bookmark: _Toc103619879][bookmark: _Toc83305984][bookmark: _Toc83305786][bookmark: _Toc75352700][bookmark: _Toc75437084][bookmark: _Toc75352218][bookmark: _Toc83203245][bookmark: _Toc75955337][bookmark: _Toc76652415][bookmark: _Toc75352673][bookmark: _Toc75946149][bookmark: _Toc77752021][bookmark: _Toc77584316][bookmark: _Toc76652543]《不动产登记信息查询结果》、《房屋分户平面图》及《宗地图》复印件
6、 [bookmark: _Toc103619880][bookmark: _Toc83305787][bookmark: _Toc83305985]注册房地产估价师估价资格证书复印件
7、 [bookmark: _Toc83305986][bookmark: _Toc83305788][bookmark: _Toc103619881]房地产估价机构备案证书复印件
8、 [bookmark: _Toc103619882][bookmark: _Toc83305789][bookmark: _Toc83305987]房地产估价机构营业执照复印件
地址：嘉兴市文桥路505号融通商务中心3幢15-16楼     联系电话/客服电话：0573-82058358                第 4 页
[bookmark: _Hlk77758090]估价对象位置图
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估价对象内外部现状实物照片、周围环境和景观照片
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专业帮助情况和相关专业意见

没有外部专家和单位对本估价报告提供重要专业帮助。
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