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江西省豫章房地产经纪评铺有限公司

一、估价师声明

我们根据自已的专业知识和职业追悔，在此郑重声明

( 1 )我们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揭

( 2 )本估价报告中的分析、意见和结论是我们独立、客观、公

正的专业分析意见和结论，但受到本估价报告咿已经说明的假设

和阻制条件的限制.

( 3)我们与估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与

估价委托人及估价厉害关系人没有厉害关系.

( 4 )我们对估价报告中的估价对象、估价委托人及估价利害关

系人没有偏见.

( 5 )我们是依照中华人民共和回国军标准《房地产估价规范》

(GBn' 50291-2015 ). ((房地产估价基本术语标准)) (GBff ~

50899-2013)进行估价工作，形成意见和结论!摆写本估价报告.
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江西省豫章房地产经纪评鑫有限公司

二、估价假设和限制条件

1 一般假设

( I)估价对象产权明晰!于撞开会，可在公开市场上自由转让

( 2 )估价对盘合洼， j夺1主使用1 市场住应关系 ω 市场结构保持

稳定、未发生重大变化或实质性改变，

(3)估价对象在价值时占的房地产市场 Jo公开、平等、自愿的
市场，即挂满足以下条件①自愿销售的卖方及自愿购买的买方，

②交易双方无任何利害关系交易的目的是追求各自利益的最大化!

③交易且方了解主易对象、知晓市场行情!④史易双方有拉克裕的

时间进行交易，⑤平存在特殊买者约附加出价@

( 4 )我们已在能力范围内核实了领勘人指认的物业位置和界

址，但不排除明勘人 iE指或恶意指认的可能，如果位置失实或界址
不清'析，将导致评估结果失准.

( 5 )估价委托人提供了估价对象的《房屋所有权证))，我们对

《房屋所有权证》上记载的权属面积用边等资料进行了审慎检

查1 但未于以核实 1 在无理由怀疑其合洼性、真实性.准确性和完

整性的情况下，假定 f主价委托人提供的资料合法、真实，准确、完
整

( 6)估价人员己对房屋安全环境污荣等影响估价对象价值的

重大因章给予了关注在无理由怀疑估价对卑存在隐患且无相应的

专业机构进行鉴定检测的情况下，假定估计对象能正常安全位用.

171 本次估价中，估价人员对估价对象进行了实地查勘，但估

价人员对估价对象的实地查勘仅限于估价对象的外现和使用状况

内部布局装修及设备情砚，并未对估价对象做建筑物基础房屋

结构上的制量和实验，因此无法确认其内部有无缺损、是否存在结

构性损坏.对被遮盖未暴露及难以接触到的房屋结构部分且其内

部设施设备，本报告假设其无建筑物基础房屋结构等方面的重

大质量问题，符合国家有是技术‘质量验收规范，且持合国家有

关安全使用标准
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江西省豫章房地产经纪评估奋限~司

2、未定事项假设

因估价委托人未提供《固有土地使用证)) ，本注评估设定估价对

阜土地用途为城镇住宅用地?使用权类型为出让.土地使用年限拮住

宅用地最高使用年阻 70年设定

3 背离事实假设

估价对象于价值时点故进贤县人民注院查封，本攻评估未考虑估

价对象抵押租赁、查封等对评估价格的影响

4‘不相一致假设

本次估价的信价对象不存在不相一款提证，故不估价报告无不相

一致事项假设.

5、依据不足假设

本次估价的估价对象不存在依据不足假设，故本估价报告无依据

不足假设.

6 估价报告使用眼制

( 1)本报告仅为进贤县人民法院受理 (2018 )赣0124执 107号金

融借款合同纠挣扎行一章，需对由长金所有的位于进贤县民和镇人民

大道 199号世纪名拔 44栋一套位宅(产权证号进房字第 0033682 号)

的价值进行评估提供价格参考，不作它用.

(2)本报告专均估价委托人使用!未经本估价机构书面同意，平
得向估价委托人和估价报告审查部门之外的单位和个人提惧，本估价

报告的全部或部分及任何参考资料均不允许在任何公开友表的文件

通告或声明中引用 1 亦不得以其他任何方式公开发表.

(])本报告必班完整使用方为有效，对仅使用本报告中部分内容

而导致可能的损失，点估价机构不承担责任.

( 4 )本在估价结果是价值时点的限制，且本估价报告提周期限自

本估价报告出具之日二车一九年三月十九日起为圭年.若报告使用期

限内，房地产市场或估价对象自身扰巩发生重大变化，估价结果组做

相应调整或委托估价机构重新估价.

( 5)本报告必须经估价机构加盖公章后方可使用!估价机构仅

对本报告的原件承担责任，对任何形式的复制件概不认可且不承担
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江酒省，.重房地产经纪评估有限公司

置任

(6 )本估价报告自江西省豫章房地产蛙纪评估有 ?i.公司负责矫
释。

7 其他需要说明的事项

( 1)本报告估价结果没有考虑快 2主变现税费转挥等特殊的交易

方式叮以及可能发生权利转移相关费用对估价对草房地产价值的影

响

( 2 )本报告出具的价格已包含固有建设用地使用权价格-如王价

值时点止，原房屋所有权人尚有任何有关估价对象的应墩未缴税费

应按照规定缴纳或从评估价值中相应扣减

(]I 本报告中数据全部革用电算化运垃计算得出，由于在报告中

计算的数据均按四舍五入保留两仕小鼓或双整，因此，可能出现个别

等式左右不完全相等的情扭，但不影响计算结果及最终评估结论的准

确性

(41借价结果未扣除法定忧先受借款 1 也未计入估价对象处置

时应交纳的拍卖费契在土地增值税、史易手拉费、评估费 Ji:
证费以及物业管理费、水电费等法律、法 IÆ规丘应交纳的有关税费
R费用
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注西省豫意房地产经纪评估有限公司

三、估价结果报告

(一}估价垂托人

进贤县人民法院

(二)房地产估价机构

估价机构名称江西省、璋章店，也产经纪评估有限公司

位所南昌市西湖区安石路 126号龙劫花园 B栋 1801室
法定代表人由锋

资质等现二姓

证书编号赣建居评宇 69号
有效期限 2016年08月 J 8日至2019年08月 17日

(三)估价目的

为进贤县人民法院受理 (2018) 赣 0124 执 107号金融借款合同
纠拚执行一辈，苗对~长金所有的位于进贤县民和镇人民大道 199
号世纪名城 44 栋一套住宅(产权证号进房字第 0033682 号)的价
值进行评估捉住价格参考而评估房地产市场价值

(四)估价对象

1、估价对象范围估价对象却位于进贤县民和镇人民大道 199
号(世纪名旅 44栋)一套住宅用途居地产

2 估价对象基本状在

( 1 1名称进贤县民和镇人民大道 199 号(世纪名城 44 栋)
一套住宅用途房地产

(2 1 坐落进贤县民和镇人民大道 199 号(世纪名城 44 栋)
131 规模房屋建筑面和为 94.87平方米.
(41 用途房屋设计及登记用途为住宅，实际用速为住宅.

( 5 1权属土地为出让国有建设用地使用杠，土地使用权人和
居屋所有权入为熊长金!为学往所有.

( 6 1利用现拉于实地查勘之日，估价对~土地上有房屋等土
地附若物.

商吕血安丑路 .llli ••• ，莎白'"'在1801事践 Æ 寇齿"-.8.0豆坠'----'笠主望豆
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江西省豫蠢房地产经纪详情有限公司

( 7)他项权利至本攻价值时点，估价对象除设有抵押权外，

无其他他项权利设足，草地产权清楚.来理合法

(8)估价对象产权登记状巩详见下表《估价对牢房屋权属扰 t昆

明细表队

估价对草房屋权属状况明细表

房 f毒所宵饥玉号 属是所可句，是
金奖 结，常

F他层 !!t 1务屠用途 建筑面引子，

入 要默 米}
身仅证远房字 2在

内长.
瓷缸"入良大道， w号{世纪

理合 ~， 笠宅 94.87。ω3682 号 .越"修1

3 土地基本 lk况
估价对象所在宗地回至百至 2宾湖华城北圭 ZE湖大道、南主

人民大道，土地形状呈乾规则形状，地势为平 j旦，地质‘ r，飞文状况
良好、土地开发程度为宗地红线外。六遇" (通怒、供水、供电排

水、通讯、通气)且红线内"六迢， (通路供水供也排水通

讯、通气) ;回估价垂托人未提供《固有土地使用证)) ，本次评估

设丘估价对象土地用途为城镇住宅用地，使用权类型为出让土地

使用年眼按住宅周生也最高使用年阻 70 年设定

4 建筑物基本状在

楼层估价对象且层数为 7层!评估所在层去i为第 2层，

用i在估价对象证载用追 JJ住宅，实际用途为住宅，
建筑结构迅合结构

建成年份 2010 年

建筑户型二军二厅一厨一卫

装伪装修建筑物外墙为墙面砖!室内容厅为木地握地面，墙面、

天花刮瓷!卧室为木地板地面!培菌，天花 I'J瓷，厨房、卫生 l司为地
砖地面?墙面贴*"砖天花吊顶!入户门为防盗门室内门为木门，

窗均铝合金曹

设施设备水电安装齐全

维护与使用情况房屋结构完整，居屋维护与使用情况良好回

(五)价值时占

直直直皇至直 1笠生雀韵 'Æ周旦修』闵 L塞
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汪西省豫章房地户经纪 i事情有限公司

2019 年 03 月 15 日(估价对旦实地查看之日)

{六)价值类型

在估价的假设和限制条件下的市场价值.

市场价值估价对象蛙适当营销后，由熟惹情况谨慎行事且

不受强迫的主易且方、以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的

金额.

{七)姑价原则

1、他立在现、公正原则

植立、客观公正原则要求房地产估价师站在中立的立场上

评估出对各方当事人来说均是公平合理的价格.

2 合法原则

合法原则要求房地产估价应以估价对象的合法权益为前提进

行.合法权益包括合法产权合注使用合法处分等方面，在合法

产权方面，应以房地产权属证书和有关证件为住据，在合法使用方

面，应以城市规划土地用途管制等为佳据，在合浩处分方面应

以洼律法规武合同(如土地使用权出让合同)等允许的址分方式

为住据，在其他方面!如评估出的价格必 ER样合国革的价格政荒@
3、最高最佳刊用原则

所谓最高最佳利用是估价对象一种最可能的使用，这种最可能

的使用是法律上允许技术上可能、财务上可行经过克分合理的

论证，并能给予估价对象带来最高价值的使用.它的一种具体表现!

是以能使估价对象在利最多的用迪和开发强度来衡量运是因为在

房地产市场中，每 1i房地产拥有者在王现上都试图充分地发挥房地
产的潜力斗采用最高最佳利用方式，取措最大的收益

4 价值时点原则

居地产市场是不断变化的，房地产价格具有很强的时间性，它

是某时点上的价格田在不同时点，同牢房地产往往会有不同的

价格.价值时也原则是指求取某一时也上的价格所以在评估一宗

国a直窒Ji，纯白一虽;tjlHl:~ 旦li.过酬盲陈军皇且必 ~.1旦旦，些经 79872
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江西省罢'章房地严经组诗位有限公司

房地产的价格时，必 1页假定市场停止在价值时占上，同时估价对象
房地产的状 J且通常也是以其在读对点时的我况为准.

5、替代原则

罹据市场运行规律，在同一商品市场中商品或提供服务的娃

用相同或大致相但时叮价格低者吸引需求，即有两个以上互有替代

性的商品或服务同时存在时 3 商品或服弃的价格中经过相互影响与

比较之后来决定的，房地产价格也同样遵循替代规律， 52其它具有
相同使用价值的房地产，即同类型具有替代可能的房地产价格所拿

刮.换言之，具有相同使用价值、替代可能的房地产之间 1 合栩互

影响和竞争，使价格相互牵制而趋予一致

(八)估价依据

l同法律‘法规和政策性文件

(()((中华人民共和国房地产管理法))(中华人民共和国主席令

第 72 号， 2007 年 8 月 30 日 k

(1)((中华人民共和国土地管理法))(中华人民共和国王席令第
28 号 2004 年 8 月 28 曰);

(3)(( 中华人民共和国土地管理法实施条例))(国务院令第 256

号， 2011 年 1月 8 日修订);

(4)((ψ华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条
倒))(国务院令第55 号， 1S严90 年 5 月 19 日 k

(5)((中华人民共和国物权法以中华人民共和国主席令第 62号，
20盯年 3 月 16 日 k

(6)((咿华人民共和国房产税暂行条例)) (国务院文件国发

[1986]90 号， 1986年 9 月 1骂自)

(7)(( 中华人民共和国土地增值税暂行条倒))(咛华人民共和国

国务院令第 m 号);

(8) ((中华人民共和国提税暂行条例))(中华人民共和国国务院

令第 224 号 k

闹市叩 1组时在言园附 1阳军

"
最垦电话且经直坠'-'经豆旦Z



江西省像章房她产经纪评倍有限公司

(9) ((中华人民共和国拍卖法))(中华人民共和国主席令革 24

号)叮

(1O){(最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖变卖时产
的规定))(法释[2004]16 号);

( II)最高人民洼院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的

若干规定))(法释[20 丁 9Jl6 号k

( 12)(( 全国人民代表大会常务委员全关于司法鉴足管理问题的

决定))(且05 年 2 月 28 日第十届全国人民代表大会常务委员会第十

四次会议通过);

(13)((全国人民代表大去常务委员会关于修改〈中华人民共和
国民事诉讼法〉的决足))(第十一届全国人民代表大会常务委员会第

二十八次会议于 2012 年 8 月 31 日通过);

(14)(( 言jj士鉴定程序通则))(2007 年 8 月 7 日司注部第 107 号

令);

( 15)(( 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 7 月 2 日)

2. 技术标准规程规范
(I)(( 房地产估价兢范))(OB 厅50291-2015 ，2015 年 4 月 8 日K

(2)(( 城镇土地估价妞程))(OBrrI8508-2014 ，2014 年 7 月 28

日);

(J)(( 房地产估价基本术语标准)}(Oßrr50899-20 13，2013 年 6

月 26 曰)

3 委托人提供的相关资料

( 1 )估价对阜产权资料复印件

(2)委托人提供的其它相关资料
4 估价人员调查收集的相关资料

( 1)估价人员实地查勘和情价机构掌握的其他相关资料，

( 2 )估价对阜所在臣绒的房地产市场状况同类房地产市场主

�
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江西省豫章房地产经纪评恼高限公司

易等数据资料

(九)估价方法

根据《房地产估价规范 ))(Gß 厅50291-2015 )，我们结合估价目

的估价原则，考虑估价对象的具体条件及工作人员现场查看收集

和市场调查所得到的资料，我们选择合适方法对估价对生进行评估

l 选俘估价方法的理由

考虑估价对象的具体条件及工作人员现场查看收集和市场调查

所得到的资料，鉴于曲价对象相同 E域内房地产主易较为活鼠 1 交

易章制较易在持且有较强替代性，本次评估采用比较法求取估价对

茸的公开市场价值

根据进贤县目前的主制物业租赁市场，较难客观地反映出房屋

的价也水平，平适宜采用收益法进行评估，同时由于成本法通过建

筑成本累加得到估价对卑价格 i 其技F住在现反映房地产的市场水平，

不适宜采用戚本法进行评估同时估价对卑为已开发完成房地产，

故也不适宜呆用假设开发法进行评估

综上所述本报告采用比较法对估价对象进行公开市场价值评

估.

2 估价方法技术思路

估价思路将估价对象与价值时点近期有过交易的类似房地产

进行比较!对这些主但房地产的已知价格作适当的修正，以此估算

估价对象的事现合理价格或价值的方法.

比较法公式估价对卑价格=可比实例价格 x市场扰乱隆正 x吏易

情况恪正 x实物状 ;)l修正 x区仕状 ;)l修正

(十)估价结果

估价人员经过实地查看和市场调查，进摆

地产管理法》国家标准《启地产估价起范》等

遵循独立在现公正合法的原则，选用 q

分析、测算和判断，确定估价对象在价值时点叫
飞‘LdJ
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辽西省豫章房地产经纪评估有限公司

元(大写金额人民币陆拾万军在 f千肆恒 lI:拾伍元整).估价结果见本
报告第 2 页盯古价对象估价结果一览表))�

(十一)在册房地产估价师

参加估价的 jH厅房地产估价师

姓 名 注册号 签 宣言 日 期

孔晓青 3619970113 市i 2019 年旧月 19 日
351 回 70113

刘宫到 3619970112 E1刘4El棋回雪吧;0月l'lEl 2019 年 03 月 19 日

(十二)实地查勘期

2019 年 03 月 15 日

(十三)估价作业期

2019 年 03 月 15 日至 2019 年 03 月 19 日

、
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辽西省晴章房地严经喝评估高限公司

四、附件

(一)估计对象照片且位置示意固

(二)((江西省进贤县人民法院鉴定(评估)垂托书))((2019)

进法执委鉴宇第 21 号)复印件

(三)估价对象《房屋所有权证》复印件

(四)房地产估价机构营业执照复印件

(五)房地产估价机构贵质证书复印件

(六)注册房地产估计师哇册证书复印件

ιjiJ
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估价对组照片
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估价对盘位置示意图
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江西省进贤县人民法院

鉴定(评估)委托书
(201引进法执委鉴宇第 21 号

江西省由章房地产经纪评估有限公司:

在 t;，t 受理 (2018) 溃。124妆 107号合融借款扑向纠纷
且年一案，需对一旦主主且五监车主进 l

普 199号般 r?，j与统 44 拣一套件宗(声权在导进房牢第
四旦边旦旦主L且企且进行司法鉴定(评 f的，位照浩律程序，
现委托你单位指据专且技求人员进行鉴定(评估) .作出书

面鉴定(评估)结论。委托期限半个月，从泣啤 J= l lJlJ
且至主年主垒 i 丘立。鉴定〈评估〉费用参照行业标准，
由当事人支付。

附立是材料居产证、昂地产平面固复印件

鉴定报告(不得少于四份〕请寄本院执行局王棋斌收

电话。 0791-85666016

飞、‘民出 -n//

jlt~在托书共两件.一份有择一份交评估公司.
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房地产平面图
回"号

，主意事项

..证足房屋所有权的合洗证件.房屋所有

权受中华人民共和国法将保护.
二房屋所有权人必须产将遵守国家有关耕

地产的法抹洗乱和规拿.
二房地产发生转移(买卖、文校赠与、继

永忻产、划才发、转让、判决等)交史(房地产
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土地俊周年限届满‘他项权利佟儿寺权利人应
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统府房地产产权登记机 3生命情登记.
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个人不得在此证上碑记，项 d比如~印1章，
3L，房地产管应部门囚二作需要哇金户权 >t ，

房屋均有权证持证人应出示此 ιiF
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