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	估价报告编号：湘鸿房地(2018)(鉴)字第F-0359号
	一、估价委托人：湖南省常德市鼎城区人民法院
	地      址：常德市鼎城区临沅路418号
	联  系  人：罗丹
	联 系 电话：18166260918
	资质等级：贰级
	3、实物状况描述
	②建筑规模：估价对象所在楼栋共5层，估价对象所在楼层为1-5层，建筑面积553.52㎡。
	③设施设备：与生活需要相配套的水电等设施设备配套齐全。
	⑤空间布局：设计较普通，空间布局合理。
	⑥维护状况：维护保养较好，业主自行对房屋维护状况良好。周边道路路面完好，设备管道运行正常。
	⑦建筑功能：估价对象防水较好，未出现明显渗漏；未采取特殊的保温施工工艺，保温一般；采光、通风、隔热、
	⑧外观：估价对象外墙钢砖，平屋面，外观普通。
	⑨新旧程度：估价对象所在建筑物建于1993年，基础有足够承载力，未发现明显不均匀沉降，承重结构部件及
	⑵土地实物状况描述
	①面积：土地使用权占用面积120㎡。
	②形状：估价对象所在宗地形状大致呈长方形，形状较规则，对土地利用十分有利。
	③地形地势：地形为平地，地势平坦。
	④地质：地质条件优，无异常地质现象。
	⑤土壤地基：土壤属于自然形成的红壤，污染轻；地质坚实，地基承载力较好。
	⑥土地开发程度：土地已达红线内外“六通”（通路、供电、通讯、供水、排水、供气）。
	4、权益状况描述
	⑴建筑物权益状况描述
	①房屋所有权情况：估价委托人提供了《常德市房屋他项权利登记申请书》及房产登记信息资料，《房屋所有权证
	②共有情况：单独所有。
	③用益物权设立情况：未设立。
	④担保物权设立情况：已抵押。
	⑤租赁或占用情况：估价对象现租赁。
	⑥权属清晰情况：权属完整、明晰。
	⑵土地权益状况描述
	①土地所有权情况：土地所有权归国家所有。
	②土地使用权情况：估价委托人提供了《国有土地使用证》，证号为：常鼎国用（2005）第2232号，土地
	③共有情况：单独使用。
	④担保物权设立情况：已抵押。
	⑤租赁或占用情况：估价对象现租赁。
	⑥权属清晰情况：权属完整、明晰。
	五、价值时点
	2018年03月20日，以《鉴定委托书》下达之日为准。
	六、价值类型
	1、价值类型
	2、价值内涵
	本估价结果为房产（含装饰装修）及占用的土地使用权价值。
	七、估价原则
	本次估价遵循如下估价原则：
	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。
	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。
	八、估价依据
	1、法律、法规、政策和标准依据
	⑴《中华人民共和国资产评估法》(2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第21次会议，2
	⑵《中华人民共和国城市房地产管理法》(2009年8月27日第十一届全国人民代表大会常务委员会第10次
	⑶《中华人民共和国土地管理法》(2004年8月28日第十届全国人民代表大会常务委员会第11次会议第二
	⑷《中华人民共和国物权法》(2007年3月16日中华人民共和国主席令第62号，2007年10月1日起
	⑸《中华人民共和国担保法》（1995年６月３０日中华人民共和国主席令第50号，1995年10月１日起
	⑹《关于规范与银行信贷业务相关的房地产司法鉴定估价管理有关问题的通知》（建住房〔2006〕8号）；
	⑺《常德市人民政府办公室关于市城区实施新基准地价的通知》（常政办函[2017]12号）
	⑻《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)；
	⑼《房地产估价基本术语标准》（GB/T50899-2013）
	2、估价行为依据
	湖南省常德市鼎城区人民法院司法评估委托书：(2017)常鼎法技鉴委字第110号。
	3、估价委托人提供的资料
	⑴《常德市房屋他项权利登记申请书》及房产登记信息资料复印件；
	⑵《国有土地使用证》复印件；
	4、估价机构和注册房地产估价师掌握和搜集的资料
	估价机构掌握的有关资料和注册房地产估价师实地查勘、调查所获取的资料。
	九、估价方法
	房地产估价方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法，本次采用的估价方法为：比较法。
	1、比较法定义
	比较法是通过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
	2、技术思路
	①搜集交易实例；               ②选取可比实例；
	③建立比较基础；               ④进行交易情况修正；
	⑤进行市场状况调整；           ⑥进行房地产状况调整；
	⑦计算比较价值。
	⑶计算公式
	比较单价=可比实例单价×交易情况修正系数×市场状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数×权益
	比较价值=比较单价×建筑面积
	十、估价结果
	本次估价作业期为2018年03月22日～2018年03月29日。
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