评估报告摘录

估价对象

1、估价对象范围：  

估价对象范围为毛芳琴、刘国庆所拥有的位于衢州市新湖景城郁金香郡16幢2单元102室住宅、16幢地下8号储藏间、12-17幢地下106号车库，包括建筑物所分摊的土地使用权等。不包含债权债务、特许经营权等其他财产或权益；评估的具体范围以现场勘察记录为基础，由估价人员与法院工作人员进行实地清查确定并列入本次评估的范围之内。

估价对象基本状况：

	名称
	毛芳琴、刘国庆拥有的房地产

	产权证号
	浙（2018）衢州市不动产权第0039518号

	坐落
	衢州市新湖景城郁金香郡16幢2单元102室住宅

	不动产基本状况
	规模
	证载建筑面积167.89㎡、土地使用权面积52.12㎡。

	
	用途
	城镇住宅用地

	
	权属
	毛芳琴、刘国庆

	
	结构
	混合

	名称
	毛芳琴、刘国庆拥有的房地产

	产权证号
	浙（2018）衢州市不动产权第0039519号

	坐落
	衢州市新湖景城郁金香郡16幢地下8号储藏间、新湖景城郁金香郡12-17幢地下106号车库

	不动产基本状况
	规模
	16幢地下8号储藏间（证载建筑面积113.01㎡、土地使用权面积134.62㎡）、12-17幢地下106号车库（证载建筑面积68.29㎡、土地使用权面积81.35㎡）。

	
	用途
	城镇住宅用地

	
	权属
	毛芳琴、刘国庆

	
	结构
	混合


估价对象土地基本状况：

估价对象所属宗地临近双岭南路和南海路，权利人为毛芳琴、刘国庆，土地登记用途为城镇住宅用地，住宅土地使用权面积为52.12㎡、储藏间土地使用面积为134.62㎡、车库土地使用面积为81.35㎡，土地形状规则，土地开发程度为“五通一平”（通上水、通下水、通电、通路、通讯、场地平整）。

4、估价对象建筑物基本状况：

结合估价人员现场勘察，估价对象坐落于衢州市新湖景城郁金香郡16幢2单元102室住宅、16幢地下8号储藏间及12-17幢地下106号车库。其中住宅建筑面积167.89㎡，位于地上1层，西边套，进门为防盗门，客厅为地砖地面，有吊顶，铝合金窗，带室外花园,有防盗铁门。储藏间建筑面积134.62㎡，位于地下一层，部分地面为地砖地面， 与住宅、车库相通。车库建筑面积68.29，环氧地坪，电动卷闸门，与储藏间相通。

五、价值时点

价值时点确定为2022年11月18日，价值时点为实地查勘之日。

六、价值类型

市场价值：房地产市场价值是指估价对象适当营销后，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、估价依据

（一）法律依据

1、《中华人民共和国民法典》（ 2020年5月28日，十三届全国人大三次会议表决通过，自2021年1月1日起施行）；
2、《中华人民共和国资产评估法》（中华人民共和国主席令第46号，2016年12月1日施行）；

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令第72号，2019年8月26日 第三次修订，自2020年1月1日起施行）；

4、《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第28号，2019年8月26日第三次修订，自2020年1月1日起施行）；

5、《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)。

（二）技术标准、规程、规范

1、《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）；

2、《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899-2013）；

3、《城镇土地估价规程》（GB/T18508-2014）；

4、《浙江省房地产估价技术指引》；

5、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）
（三）估价委托人提供的相关资料

1、（2022）浙0802委评220号衢州市柯城区人民法院司法评估委托书；

2、委托方提供的有关产权权属资料；

3、委托方提供的其他有关资料。

（四）其他依据

1、注册房地产估价师实地勘察和市场调查的资料；


2、估价机构掌握的其他有关信息资料。

八、估价原则

1、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。

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。房地产估价遵循合法原则，应当以估价对象的合法产权、合法使用、合法交易为前提进行。

3、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，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。

4、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格或价值的原则。

5、替代原则：要求估价结果与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低的一面的原则。

6、谨慎原则：在面临不确定因素的情况下作出判断时，应保持必要的谨慎，充分估计房地产在处置时可能受到的限制、未来可能发生的风险和损失。

九、估价方法

（一）估价方法的选用原则
根据《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015），房地产评估常用方法有比较法、收益法、成本法及假设开发法，每种估价方法都有其适用的估价对象和估价需要具备的条件。

1、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。

2、收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

3、成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。

4、假设开发法是求得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值，将开发完成后的价值和后续开发的必要支出折现到价值时点后相减，或将开发完成后的价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格的方法。

《房地产估价规范》规定：估价对象同类房地产有较多交易的，应选用比较法。估价对象或同类房地产通常有租金等经济收入的，应选用收益法。估价对象具有开发或再开发潜力且开发完成后的价值可采用除成本法以外的方法测算的，应选用假设开发法。当估价对象的同类房地产没有交易或交易很少，且估价对象或同类房地产没有租金等经济收入的，可采用成本法。

（二）估价技术路线
估价人员通过实地查勘，认真分析调查收集的资料，在确定估价原则的基础上，根据估价对象的实际情况，结合本报告的评估目的，选取比较法作为本次估价的基本方法：

比较法：在搜集近期类似房地产的交易实例及交易价格的基础上，通过对交易日期、交易情况、区位状况、实物状况及权益状况的调整，求取估价对象比准价格的一种估价方法，其公式如下: 房地产价格=可比实例价格×交易日期修正×交易情况修正×区位状况修正×实物状况修正×权益状况修正。
十、估价结果

根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学合理的估价方法，经评估测算，估价对象在价值时点的市场价值如下：

	估价对象
	衢州市新湖景城郁金香郡16幢2单元102室住宅、16幢地下8号储藏间及12-17幢地下106号车库

	市场价值
	总价（万元）
	RMB666.79万元，大写：人民币陆佰陆拾陆万柒仟玖佰元整


