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一 涉执房地产处置司法评估报告

估价报告编号:赣森博房估字 (2019)第 F187号

估价项 目名称 :芦溪县芦溪镇麦园社区居委会 (富 祥花园

7#601#)一处住宅、芦溪镇卫前社区居委会 (金

燕花园)一处商业、芦溪镇华光社区 (现代城 )

两处商业、芦溪镇东桥社区五处住宅以及芦溪

镇卫前社区居委会 (锦绣家园9#402#)一处住

宅共计十处涉执房地产处置司法评估

估价委托人:芦溪县人民法院

房地产估价机构:江西森 规划测绘有限公司

注册房地产估价师: 黄 0050059)

游 册号 0130029)
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估价报告出具日期:二零一九年四月二十八日
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致估价委托人函

芦溪县人民法院:

承蒙委托,我们对贵院在执行中国邮政储蓄银行股份有限公司芦溪

县支行与易昌祥、罗敏借款合同纠纷一案中对位于芦溪县芦溪镇麦园社

区居委会 (富祥花园7#601#)一处住宅、芦溪镇卫前社区居委会 (金燕

花园)一处商业、芦溪镇华光社区 (现代城 )两处商业、芦溪镇东桥社

区五处住宅以及芦溪镇卫前社区居委会 (锦绣家园9#402#)一处住宅共

计十处涉执房地产的市场价值进行了评估,估价目的为人民法院确定财

产处置参考价提供参考依据。

经过市场调查和实地查勘,结合平时估价实践中积累的经验,我公

司评估专业人员遵照 《《中华人民共和国资产评估法》、《《房地产估价规范》

及其他相关法规,遵循估价原则,按照估价程序,根据估价目的,选用

合适的估价方法,并在综合分析影响估价对象房地产价格因素的基础上,

测算出估价对象在价值时点2019年 04月 23日 的市场价值为￥620.45万

元,大写人民币:陆佰贰拾万零肆仟伍佰元整。(详见估价结果汇总表 )

备注:

1、 本估价报告自2019年 04月 28日 起壹年内有效。

2、 本估价报告仅用于人 法院确定财产处置参考价提供参考依据,其他单位使用无
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效。

3、 估价的有
平

请详 的估价报告。
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二零一九年四月二十八日



估价结果汇总表

估价对象
房屋所有权证
证号

房屋所
有权人

评估楼
层/总
层数

设计
用途
建成
时间
建筑
结构
建筑面
积 (m2)

评估单价
(元 /ma)

评估总
价
(万元 )

芦溪镇麦
园社区居
委会 (富

祥花园
7#601#)

芦房权证芦溪镇字
第LF201300041号

易昌祥
6-7F/8
F
住宅
2011
右:-r
混合 191.45 2765 52,94

芦房权证芦溪镇字
第LF201300041-1号

罗敏

芦溪镇卫
前社区居
委会 (金

燕花园 )

芦房权证芦溪镇字
第 LF200900806号

易昌祥 1F/7F 商业
2005
'生̄r
混合 142.76 15426 220.22

芦溪镇华
光社区
(现代
城 )

芦房权证芦溪镇字
第 1`F201200645号

易昌祥
1F/5F 商业

2006
'生
一r
混合 116.21 7789 90,52

芦房权证芦溪镇字
第LF201200645-1号

罗敏

芦溪镇华
光社区
(现代
城 )

芦房权证芦溪镇字

第 I.、F201200644号 易昌祥
1F/5F 商业

2{006

'白

:-r 混合 128.65 7789 100.21
芦房权证芦溪镇字
第LF201200644-1号

罗敏

芦溪镇东
桥社区

芦房权证芦溪镇字
第LF201300174号

易昌祥
1F/6F

丿

91.3 2283 20.84
芦房权证芦溪镇字
第LF201300174-1号

罗敏

芦溪镇东
桥社区

芦房权证芦溪镇字
第 LF201300175号

易昌祥
2F/

|

109.38 2291 25,06
芦房权证芦溪镇宇
第LF201300175-1号

罗敏

芦溪镇东
桥社区

芦房权证芦溪镇字
第LF201300178号

易昌祥
3F/6F 合 109.38 2314 25.31

芦房权证芦溪镇字
第LF201300178-1号

罗敏

芦溪镇东
桥社区

芦房权证芦溪镇字
第LF201300176号

易昌祥
4F/6F 住宅

2011
左
r̄
混合 1()9,38 2314 25.31

芦房权证芦溪镇字
第LF201300176-1号

罗敏

芦溪镇东
桥社区

芦房权证芦溪镇宇
第LF201300177号

易昌祥
5-6F/6
F
住宅

2011
左
^厂
混合 155.85 2268 35 35

芦房权证芦溪镇字
第LF201300177-1号

罗敏

芦溪镇卫
前社区居
委会 (锦

绣家园
9#402#· )

芦房权证芦溪镇宇
第LF201400091号

易昌祥

4F/6F 住宅
2009
'‘
:

^厂
混合 91.35 27()3 24.69

芦房权证芦溪镇字
第LF201400091-1号

罗敏

合计
1245,7
1

620.45
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一、估价师声明

我们承诺,在我们知识和能力的最佳范围内:
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漏。

2、 本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、

意见和结论,但受到本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。
3、 我们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、 我们依照 《《中华人民共和国资产评估法》、国家标准 《房地产估

价 规 范》(GB/T50291-2015)、 《房地 产估 价基 本术语标 准 》

(GB/T50899-2013)以 及 《涉执房地产处置司法评估指导意见》进行估

价工作,撰写本估价报告。
5、 我公司评估专业人员黄森林、游齐连已于 2019年 04月 23日 对

本估价报告中的估价对象的建筑结构、室内外状况进行了实地查勘并进

行记录,但仅限于估价对象的外观与目前维护管理状况。我们不承担对

估价对象的建筑结构、质量进行调查的责任和其他被遮盖、未暴露及难

于触及的部分进行检视的责任。

6、 本估价报告中所依据的有关资料由估价委托人提供,估价委托人

应对资料的真实性、合法性、准确性和完整性负责。

7、 本估价报告仅是在报告中说明的假设条件下对估价对象正常市场

价格进行的合理估算,报告中对估价对象权属情况的披露不能作为对其

权属确认的依据,估价对象权属界定以有权管理部门认定为准。
8、 没有人对本估价报告提供重要的专业帮助。

参加估价的注册房地产估价师签名:

姓名 注册号 签名 签名日期

黄森林 3620050059 益荔彡4 't肛 吧叨
游齐连 3620130029 I咖泽丘 '、

    ~刀

‘冫畔 屮 α侈
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二、估价假设和限制条件

(一 )一般假设

1、 估价对象产权清晰,手续齐全,估价对象可持续使用,可在公开

市场自由转让。

2、 领勘人指认的物业位置与产权证所载物业位置一致,界址清晰。

3、 本估价报告的价值时点设定为评估对象实地查勘完成之日,即

2019年 04月 23日 。本次评估假定人民法院拍卖财产之日的评估对象状

况和房地产市场状况与实地查勘完成之日的状况相同。

4、 本估价报告的价值类型为估价对象于价值时点的的房地产市场价

值。房地产市场价值是指评估对象经适当营销后,由熟悉情况、谨慎行

事且不受强迫的交易双方,以公平交易方式于价值时点自愿进行交易的

金额。

5、 估价委托人提供了估价对象的 《房屋所有权证》以及 《(国有土地

使用证》,我们对 《房屋所有权证》以及 《国有土地使用证》上登记的权

属、面积、用途、房屋座落、房屋状况等资料进行了审慎检查,但未予

以核实,在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下,

假定估价委托人提供的资料合法、真实、准确、完整。

6、 评估专业人员已对房屋安全、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。

7、 评估专业人员查勘了估价对象视力可及的部分,在可能的情况下

亦查勘了估价对象的内部装修,但并未进行结构测试,未能确定估价对

象有无结构性损坏,本次评估假设其无基础、结构等方面的重大质量问

题。

(二 )未定事项假设

本次估价不存在不相一致假设。
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(三 )背离事实假设

1、 估价结果是为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据,估价

时没有考虑国家宏观经济政策发生变化、市场供应发生变化、市场结构

转变、遇有自然力和其他不可抗力等因素对房地产价值的影响,也没有

考虑估价对象将来可能承担违约责任的事宜,以及特殊交易方式下的特

殊交易价格等对拟评估价值的影响。当上述条件发生变化时,评估结果

一般亦会发生变化。

2、 涉执房地产处置司法评估不应考虑评估对象被查封以及原有的担

保物权和其他优先受偿权情况,视为没有查封、未设立担保物权及其他

优先受偿权的财产进行评估。

(四 )不相一致假设

本次估价不存在不相一致假设。

(五 )依据不足假设

由于当事人不到场,估价对象七、八、九无法进入内部查勘,经征

询芦溪县人民法院意见,对该估价对象七、八、九的内部布局、空间装

饰装修等情况进行合理假设,设定与估价对象六内部布局、空间装饰装

修一致,特作此假设。

(六 )估价报告使用限制

1、 本估价报告仅为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据,作

其他用途不具任何法律效力。

2、 本估价报告自出具之日起一年内有效。如本估价报告使用期间,

估价对象价格影响因素发生变化或设定因素发生改变,则估价对象价格

应作调整,调整后方可使用;超过一年,需重新进行评估。

3、 本估价报告专为估价委托人所使用,未经本公司同意,不得向估

价委托人、估价利害关系人和估价报告审查部门之外的单位和个人提供。

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发表的文
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件、通告或声明中引用,亦不得以其他任何方式公开发表。

4、 本估价报告经本公司加盖公章、注册房地产估价师签字后才能有

效,本公司仅对本估价报告的原件承担责任,对任何形式的复制件及未

加盖公章、注册房地产估价师未签字的报告不承担责任。

5、 本估价报告由江西森博土地房地产评估规划测绘有限公司负责解

释。

(七 )评估结果使用特别提示

1、 因财产拍卖 (或者变卖)日 期与价值时点不一致,评估对象状况

或者房地产市场状况的变化会对评估结果产生影响。

2、 在评估结果有效期内,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。

3、 估价委托人或者评估报告使用人应当按照法律规定和评估报告载

明的使用范围使用评估报告,违反该规定使用评估报告的,房地产估价

机构和注册房地产估价师依法不承担责任。

4、 评估结果不等于评估对象处置可实现的成交价,不应被认为是对

评估对象处置成交价的保证。
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三、估价结果报告

(一 )估价委托人

芦溪县人民法院

(二 )房地产估价机构

估价机构名称:江西森博土地房地产评估规划测绘有限公司

估价机构住所:南昌市西湖区云锦路508号信华商务中心1#楼 1722室

法定代表人:黄森林

资质等级:贰级

资质证书编号:赣建房评字 154号

(三 )估价目的

为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

(四 )估价对象

1、 估价对象的范围

根据估价委托人提供的 《江西省芦溪县人民法院委托书》及委托评

估材料,纳入评估范围的房地产如下表所示。
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2、 估价对象的区位状况

(1)位置状况

估价对象一位于芦溪县芦溪镇麦园社区居委会 (富祥花园 7#601#),

朝向为东南,四 至为东至其他建设用房、南至其他建设用房、西至武功

山东大道、北至金顶大道 ;

估价对象二位于芦溪县芦溪镇卫前社区居委会 (金燕花园),朝 向为

估价对象
房屋所有权证
证号

房屋所
有权人

评估楼层
/总层数

设计
用途
建成
时间
建筑
结构
建筑面
积 (m2)

芦溪镇麦园
社区居委会
(富祥花园
7#601#)

芦房权证芦溪镇字第
L`IF2 01 300041 号

易昌祥
6-7F/7F 住宅

2011

年
混合 191.45

芦房权证芦溪镇字第
LF201300041-1号 罗敏

芦溪镇卫前
社区居委会
(金燕花园 )

芦房权证芦溪镇字第
If200900806号 易昌祥 1F/7F 商业

2005

年
混合 142.76

芦溪镇华光
社区 (现代
城 )

芦房权证芦溪镇字第
I.、F201200645 号

易昌祥
1F/5F 商业

2006

年
混合 116,21

芦房权证芦溪镇字第
LF201200645-1号 罗敏

芦溪镇华光
社区 (现代
城 )

芦房权证芦溪镇字第
IIF201200644号 易昌祥

1F/5F 商业
2006
右 :
^厂
混合 128.65

芦房权证芦溪镇字第
LF201200644-1号 罗敏

芦溪镇东桥
社区

芦房权证芦溪镇字第
IJF201300174号 易昌祥

1F/6F 住宅
2011

年
混合 91 3

芦房权证芦溪镇字第
LF201300174-1号 罗敏

芦溪镇东桥
社区

芦房权证芦溪镇字第
1.、F201300175号 易昌祥

2F/6F 住宅
2011

'旨

:

^厂
混合 109.38

芦房权证芦溪镇字第
LF201300175-1号 罗敏

芦溪镇东桥
社区

芦房权证芦溪镇字第
LF201300178号 易昌祥

3F/6F 住宅
2011

年
混合 109,38

芦房权证芦溪镇字第
LF201300178-1号 罗敏

芦溪镇东桥
社区

芦房权证芦溪镇字第
IJF201300176号

易昌祥
4F/6F 住宅

2011
左
^厂
混合 109.38

芦房权证芦溪镇字第
LF201300176-1号 罗敏

芦溪镇东桥
社区

芦房权证芦溪镇字第
LJF201300177-号

易昌祥
5-6F/6F 住宅

2011

年
混合 155.85

芦房权证芦溪镇字第
LF201300177-1号 罗敏

芦溪镇卫前
社区居委会
(锦 绣家园
9JF402#F)

芦房权证芦溪镇字第
I'|F201400091 号

易昌祥

4F/6F 住宅
2009
右:ˉr
混合 91,35

芦房权证芦溪镇字第
LF201400091-1号 罗敏
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东南,四 至为东至其他建设用房、南至人民西路、西至其他建设用房、

北至其他建设用房;

估价对象三、四位于芦溪县芦溪镇华光社区(现代城 ),朝 向为西南,

四至为东至其他建设用房、南至其他建设用房、西至金鹰路、北至其他

建设用房;

估价对象五、六、七、八、九位于芦溪县芦溪镇东桥社区,朝 向为

西南,四 至为东至高楼路、南至玉女峰路、西至生活型道路、北至生活

型道路;

估价对象十位于芦溪县芦溪镇卫前社区居委会 (锦绣家园 9#402#),

朝向为西南,四至为东至国家税务总局芦溪县税务局、南至金顶大道、

西至迎宾大道、北至小江路;

芦溪县位于江西省西部,为省辖市萍乡的东大门,东与宜春市袁州

区相交,南与安福县、莲花县接壤,西临萍乡市安源区、湘东区,北靠

上栗县。面积 960平方公里,辖芦溪、上埠、宣风、南坑、银河 5镇及

长丰、新泉、张佳坊、源南 4乡 ,共有人口30万。

(2)交通状况

估价对象一位于芦溪镇麦园社区,该 区域主要有武功山东大道、金

顶大道等混合型主次干道,区域内道路通达性和便捷性较好,附近有芦

溪 1路内环;芦溪 1路外环等多路公交车经过,交通较便利。

估价对象二位于位于芦溪镇卫前社区,该 区域主要有人民西路等混

合型主次干道,区域内道路通达性和便捷性较好,附近有芦溪 1路内环

等公交车经过,交通较便利。

估价对象三、四位于位于芦溪镇卫前社区,该区域主要有站前二路、

金鹰路等混合型主次于道,区域内道路通达性和便捷性一般,附近有芦

溪 1路外环等公交车经过,交通一般。

估价对象五、六、七、八、九位于位于芦溪县芦溪镇东桥社区,该

一
 
 
 

≡
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区域主要有玉女峰路、高楼路等混合型主次干道,区域内道路通达性和

便捷性一般,附近有出租车经过,交通较差。

估价对象十位于位于芦溪县芦溪镇卫前社区居委会 (锦 绣家园

9#402#),该 区域主要有武功山东大道、金顶大道等混合型主次于道,区

域内道路通达性和便捷性较好,附近有芦溪 1路内环;芦溪 1路外环等公

交车经过,交通较便利。

(3)周 围环境状况

估价对象一周边主要以商住小区为主,周边有芦溪县中医院、税务

局、财政局、躁丰大酒店、泸溪汽车站等,自 然环境和人文环境较好。

估价对象二周边主要以商住小区为主,周边有芦溪狮山公园、芦溪

县保育院、豪享来酒店、芦溪镇第二中学等,自 然环境和人文环境较好。

估价对象三、四周边主要以商住小区为主,周边有金鹰广场、芦溪

金鹰古玩市场、芦溪县人民医院、新天地大酒店、润家超市等,自 然环

境和人文环境较好。

估价对象五、六、七、八、九周边主要以住宅小区为主,周边有芦

溪博物馆、芦溪中学等,自 然环境和人文环境一般。

估价对象十周边主要以商住小区为主,周边有芦溪县中医院、税务

局、财政局、曝丰大酒店、泸溪汽车站等,自 然环境和人文环境较好。

(4)外部配套设施状况

估价对象一位于芦溪镇麦园社区,周边生活配套设施较齐全,具体

如下:

幼儿园:古城幼儿园等;

中小学:芦溪镇第二中学等;

酒店:∶嘬丰大酒店等;

医院:芦溪县中医院等;

银行:中 国银行、建设银行、工商银行等;
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其他:环保局、民政局、审计局等。

估价对象二位于芦溪镇卫前社区,周边生活配套设施较齐全,具体

如下:

幼儿园:芦小幼儿园等;

中小学:芦溪镇第二中学等;

酒店:豪享来酒店等;

医院:芦溪县中医院等;

银行:中 国银行、建设银行、工商银行、中国农业银行 (芦溪凌云支

行)等 ;

其他:芦溪县保育院等。

估价对象三、四位于芦溪镇华光社区 (现代城 ),周边生活配套设施

较齐全,具体如下:

幼儿园:未来星幼儿园等;

中小学:芦溪中学、芦溪县周敦颐实验学校等;

酒店:新天地大酒店等;

医院:芦溪县人民医院等;

银行:江西银行等;

其他:芦溪县疾病预防控制中心等。

估价对象五、六、七、八、九位于芦溪县芦溪镇东桥社区,周边生

活配套设施较齐全,具体如下:

幼儿园:高楼幼儿园等;

中小学:芦溪中学等;

酒店:新峰酒店等;

超市:步升超市等;

其他:芦溪博物馆等。

估价对象十位于芦溪县芦溪镇卫前社区居委会 (锦绣家园 9#402#),
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周边生活配套设施较齐全,具体如下:

幼儿园:古城幼儿园等;

中小学:芦溪镇第二中学等;

酒店:躁丰大酒店等;

医院:芦溪县中医院等;

银行:中 国银行、建设银行、工商银行等;

其他:环保局、民政局、审计局等。

3、 估价对象的实物状况

估价对象一为芦溪县芦溪镇麦园社区居委会 (富祥花园 7#601#)住

宅房地产。估价对象建成于2011年 ,至价值时点实际成新率为九成新 ,

建筑结构为混合,总层数为 8层 ,1-8层全部为住宅,估价对象位于第

6-7层 ,建筑面积为 191.45平方米,估价对象现状为空置,设施设备维

护保养较好,空间布局较合理,室 内装饰装修情况为毛坯,外观为涂料。

估价对象二为芦溪县芦溪镇卫前社区居委会 (金燕花园)商业房地

产。估价对象建成于2005年 ,至价值时点实际成新率为八成新,建筑结

构为混合,总层数为 7层 ,1层为商业,楼上为住宅,估价对象位于第 1

层,建筑面积为 142.76平方米,估价对象现状为出租,设施设各维护保

养较好,空 间布局较合理,室 内装饰装修情况为一般,外观为涂料。

估价对象三、四为芦溪县芦溪镇华光社区 (现代城 )商业房地产。

估价对象均建成于2006年 ,至价值时点实际成新率均为八成新,建筑结

构均为混合,总层数均为 5层 ,1层均为商业,楼上均为住宅,估价对象

位于均第 1层 ,建筑面积估价对象三为 116.21平方米、估价对象四为

128.65平方米,估价对象均为自用且已打通,设施设备维护保养较好 ,

空间布局较合理,室 内装饰装修情况估价对象三为一般、估价对象四为

简装,外观均为涂料。

估价对象五为芦溪县芦溪镇东桥社区住宅房地产。估价对象建成于
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2011年 ,至价值时点实际成新率为九成新,建筑结构为混合,总层数为

6层 ,1-6层全为住宅,估价对象位于第 1层 ,建筑面积为 91.3平方米 ,

估价对象为自用,设施设各维护保养较好,空间布局较合理,室 内装饰

装修情况为一般,外观为瓷砖。

估价对象六、七、八为芦溪县芦溪镇东桥社区住宅房地产。估价对

象建成于2011年 ,至价值时点实际成新率为九成新,建筑结构为混合 ,

总层数为6层 ,1-6层全为住宅,估价对象位于第 2、 3、 4层 ,建筑面积

均为 109.38平方米,其中估价对象六为自用,估价对象七、八已出租 ,

设施设备维护保养较好,空间布局一般,室 内装饰装修情况为简装,外

观为瓷砖。

估价对象九为芦溪县芦溪镇东桥社区住宅房地产。估价对象建成于

2011年 ,至价值时点实际成新率为九成新,建筑结构为混合,总层数为

6层 ,1-6层全为住宅,估价对象位于第 5-6层 ,建筑面积为 155.85平

方米,估价对象为自用,设施设备维护保养较好,空间布局一般,室 内

装饰装修情况 5层为简装,6层为毛坯,外观为瓷砖。

估价对象十为芦溪县芦溪镇卫前社区居委会 (锦绣家园 9#402#)住

宅房地产。估价对象建成于2009年 ,至价值时点实际成新率为九成新 ,

建筑结构为混合,总层数为 6层 ,1-6层全为住宅,估价对象位于第 4

层,建筑面积为 91.35平方米,估价对象现状为空置,设施设备维护保

养较好,空 间布局一般,室 内装饰装修情况为毛坯,外观为涂料。

4、 估价对象的权益状况

(1)房屋权益状况信息
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(2)土地权益状况信息
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屋权益状况表

估价对象
房屋所有权证
证号

房屋所有
权人

评估楼层/
总层数

设计用途
建成时
间

芦房权证芦溪镇字第
LF201300041号 易昌祥芦溪镇麦园社

区居委会(富祥
花园 7#601#)

芦房权证芦溪镇字第
LF201300041-1号 罗敏

6-7F/7F 住宅 2011年

易昌祥 1F/7F 商业 2005年
芦溪镇卫前社
区居委会(金燕
花园 )

芦房权证芦溪镇字第
L`F200900806-号

芦房权证芦溪镇字第
IJF201200645号 易昌祥

芦房权证芦溪镇字第
LF201200645-1号 罗敏

1F/5F 商业 2006年芦溪镇华光社
区 (现代城 )

芦房权证芦溪镇字第
L`F201200644号 易昌祥

罗敏

1F/5F 商业 2006年芦溪镇华光社
区 (现代城 ) 芦房权证芦溪镇字第

IIF201200644-1号

易昌祥
芦房权证芦溪镇字第
IIF201300174ˉ号

罗敏

1F/6F 住宅 2011年芦溪镇东桥社
区 芦房权证芦溪镇字第

LF201300174-1号

芦房权证芦溪镇字第
I~`F201300175号

易昌祥
住宅 2011年

芦房权证芦溪镇字第
LF201300175-1号 罗敏

2F/6F芦溪镇东桥社
区

芦房权证芦溪镇字第
LF201300178号 易昌祥

3F/6F 住宅 2011年
芦房权证芦溪镇字第
LF201300178-1号 罗敏

芦溪镇东桥社
区

易昌祥
芦房权证芦溪镇字第
1'F201300176-号

住宅 2011年

罗敏

4F/6F芦溪镇东桥社
区 芦房权证芦溪镇字第

LF201300176-1号

易昌祥
芦房权证芦溪镇字第
LF201 300177号 2011年

罗敏

5-6F/6F 住宅
芦房权证芦溪镇字第
LF201300177-1号

芦溪镇东桥社
区

易昌祥
芦房权证芦溪镇字第
LF201400091号

4F/6F 住宅 2009年

罗敏

芦溪镇卫前社
区居委会(锦绣
家园9#402#)

芦房权证芦溪镇字第
LF201400091-1号
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≡
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≡

(3)其他权利状况

根据估价委托人提供的 《房屋所有权证》及 《国有土地使用证》,可

确定至价值时点估价对象权属清晰合法,除估价对象二以外未发现估价

对象有租赁权、地役权、典当权等其他权利信息登记,也未发现其有拖

欠税费情况,但其有抵押权设立且已查封等形式限制权利情况,本次评

估视为没有查封、未设立担保物权及其他优先受偿权的财产进行评估。

(五 )价值时点

涉执房地产处置司法评估的价值时点一般设定为评估对象实地查勘

完成之日,即 2019年 04月 23日 。

(六 )价值类型

涉执房地产处置司法评估的价值类型为在满足估价假设和限制条件

估价对

象

国有土地使
用权证号

土地使

用权人
土地座落

土地用

途

使用权
利类型

土地使用权
终止日期

使用权面

积 (r)

估价对

象一

芦国用
(2013)第

71号

巨 曰
多 7曰

祥、罗

敏

芦溪镇麦园社

区 (富祥花园 7

栋 1单元 601

号 )

住宅用

地
出让

2074ˉ年18月

11 日
27,51

估价对

象二

芦国用
(2009)第

823号
易昌祥

芦溪镇卫前社

区 (金燕小区 A

栋店面 )

商业用

地
出让

2044ˉ年110

月 17日
19.17

估价对

象三

芦国用
(2012)第

725号

回.曰
勿 曰

祥、罗
后Ir
冯队

芦溪镇华光社

区 (现代城 5-6

栋 )

商业用

地
出让

2043z年110

月 17日
40.09

出让
2043‘丰̄10

月 17 日
44.38

估价对

象四

芦国用
(2012)第

726号

口~曰
绍 曰

祥、罗
右Ir
1队

芦溪镇华光社

区 (现代城 5-6

栋 )

商业用

地

巨 曰
绍 曰

祥、罗

敏

芦溪镇东桥社

区

住宅用

地
出让

2()82年 7.月

3日

92.10

对

丶
匕
丶
九

价

五
 
.
丶

估

象

亠'
`
丶八

芦国用
(2012)第

2192号

出让
2076年 8月

30 日

15,26芦国用
(2014)第

75号

口~曰
多7曰

祥、罗

敏

芦溪镇卫前社

区 (锦绣家园 9

栋 1单元 402

号 )

住宅用

地

估价对

象十
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一

下的房地产市场价值。

房地产市场价值是指评估对象经适当营销后,由 熟悉情况、谨慎行

事且不受强迫的交易双方,以公平交易方式于价值时点自愿进行交易的

金额。

(七 )估价原则

本次评估主要遵循的估价原则是独立、客观、公正原则、合法原则、

价值时点原则、替代原则、最高最佳利用原则等。

1、 独立、客观、公正原则

遵循独立、客观、公正原则,要求估价机构有完全独立性,估价机

构和估价人员与估价对象及相关当事人没有利害关系,不受外部干扰因

素影响,从实际出发,公平合理地进行估价。

2、 合法原则

遵循合法原则,要求评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的

价值或价格。

3、 价值时点

遵循价值时点原则,要求评估价值应为在根据估价目的确定的某一

特定时间的价值或价格。

4、 替代原则

遵循替代原则,要求评估价值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应在合理范围内。

5、 最高最佳利用原则

遵循最高最佳利用原则,要求评估价值应为在估价对象最高最佳利

用状况下的价值或价格的原则。

最高最佳利用指法律上允许、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。

≡  
 
 
 
 
 
 
 
 

≡

一
 
 
 

≡
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尼
`J口
7夕
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/犭2亻
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(八 )估价依据

1、 法律、法规和政策性文件

(1)《 中华人民共和国资产评估法》(中华人民共和国主席令第四十

六号,2016年 12月 1日 起施行 );

(2)《 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 ,2009年 8月 27日 );

(3)《 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,2004年 8月 28日 );

(4)《 中华人民共和国物权法》(中华人民共和国主席令第 62号 ,

2007年 3月 16日 );

(5)《 中华人民共和国担保法》(中华人民共和国主席令第 50号公

布 );

(6)《 中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 15日 );

(7)《中华人民共和国土地管理法实施条例》(1998年 12月 27日 中

华人民共和国国务院令第 256号发布 )(2011年 1月 8日 修订 );

(8)《城市房地产转让管理规定》(中华人民共和国建设部令第 96

号 );

(9)《中华人民共和国土地增值税暂行条例》(1993年 12月 13日 中

华人民共和国国务院令第 138号发布 );

(10)《 中华人民共和国契税暂行条例》(1997年 7月 7日 中华人民

共和国国务院令第224号发布 );

(11)《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》(财税 〔2016〕

36号 );

(12)《中华人民共和国民事诉讼法》(2012年 8月 31日 ,全国人大

常委会十一届第二十八次会议表决通过了全国人大常委会关于修改民事

诉讼法的决定,自 2013年 1月 1日 起施行 );

〓  
 
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一   
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一

一 
 
 

〓
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(13)《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 )[2005年 1月 1日 起实施];

(14)《最高人民法院关于适用 《《中华人民共和国物权法》若干问题

的解释 (一 )》 (中华人民共和国最高人民法院法释 [2016]5号 );

(15)《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 [2018115号 )[2018年 9月 1日 起施行];

(16)《最高人民法院办公厅与中国资产评估协会、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 )。

2、 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)《房地产估价报告评审标准》(试行 );

(4)《涉执房地产处置司法评估指导意见》。

3、 估价委托人提供的相关资料

(1)《江西省芦溪县人民法院委托书》(编号:(2019)赣 0323执 211

号 );

(2)《房屋所有权证》复印件 ;

(3)《国有土地使用证》复印亻爿。

4、 评估专业人员调查收集的相关资料

(1)评估专业人员实地查勘和估价机构掌握的其他相关资料 ;

(2)估价对象所在区域房地产市场状况、同类房地产市场交易等数

据资料。

(九 )估价方法

1、 估价技术路线

本次估价根据当地房地产市场情况并结合估价对象的具体特点及估
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价目的等,采用比较法求取估价对象住宅的市场价值、采用收益法求取

估价对象商业的市场价值。

2、 估价方法的选用

根据 《房地产估价规范》(GB/T50291-2015),通 行的估价方法有比

较法、收益法、成本法、假设开发法等。

评估专业人员细致地分析了估价对象的特点和实际状况,并研究了

估价委托人提供及估价方所掌握的资料后,按照估价技术路线的思路 ,

采用比较法测算估价对象住宅的市场价值、采用收益法测算估价对象商

业的市场价值。理由如下:

(1)选用方法的理由

①比较法:根据市场调查,估价对象一、五、六、七、八、九所在

区域近期内同类房地产有较多交易,且有三个以上可供选择的可比实例 ,

可比性强,因此适宜选用比较法进行评估。

②收益法:由于估价对象二、三、四为收益性房地产,有稳定的租

金收入,因此适宜选用收益法进行评估。

(2)未选用方法的理由

①成本法:由于成本法是求取估价对象在价值时点的重置价格,测

算过程未考虑估价对象所在区域周边环境、市场状况、房地产收益状况、

房屋用途等因素对房地产价值的影响,若采用成本法进行评估会一定程

度上低估房地产价值,因此不适宜选用成本法进行评估。

②假设开发法:由于估价对象为已开发完成房地产,再投资开发潜

力不大,因此不适宜选用假设开发法进行评估。

3、 估价方法的定义

(1)比较法

比较法是指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。

一
 
 
 

一 
 
 

≡

0
 
 
 

一 
 
 

〓
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比较法的计算公式:

估价对象价格〓可比实例价格×交易情况修正系数×市场状况调整

修正系数×房地产状况调整系数

(2)收益法

收益法是指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。

收益法计算公式:

V〓 A÷  (Y-g) × [1-(1+g) n ÷ (1+Y) n]

v———收益价值   A———年净收益  Y———报酬率

n——收益期    g———年净收益递增比率

(十 )估价结果

评估专业人员根据估价目的,

真分析所掌握资料与影响估价对

的个别因素和使用现状,采用科

据市场调查,在认

上,结合估价对象

析、测算和判断,

最终确定估价对象在 2019年 04月 no
o|o 为:￥ 620,45万元 ,

大写人民币:陆佰贰拾万零肆仟伍佰元整。(详见估价结果汇总表 )

第 18页



江西森博土地房地产评估规划测绘有限公 司

尼/J口
`V`-&乡 `犭'彳 ``、

r夕乃7″%'v田

淘男市西沏区云铭路5留 子信华商务中心 /∥楼写字楼
`″
2茎

白″厂/f亻
`彳

孜9“汐至免曰,c‘″
¨

 

·

·

·

·

~

估价结果汇总表

(十一)注册房地产估价师

(十二 )实地查勘期

2019年 04月 23 El至 2019年 04月 23日

(十三 )估价作业期

2019年 04月 23日 至 2019年 04月 28日

一 
 
 

一 
 
 

〓 
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一

≡  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一  
 
 
 
 
 
 

一

估价方法
相关结果

比较法 收益法

估价对象一评估价值
总价 (万元 ) 52.94

单价 (元 /ma) 2765

估价对象二评估价值
总价 (万元 ) 220.22

单价 (元 /m2) 15426

估价对象三评估价值
总价 (万元 ) 90.52

单价 (元 /m2) 7789

估价对象四评估价值
总价 (万元 ) 100,21

单价 (元 /W) 7789

估价对象五评估价值
总价 (万元 ) 20.84

单价 (元 /ma) 2283

估价对象六评估价值
总价 (万元 ) 25,06

单价 (元 /ma) 2291

估价对象七评估价值
总价 ( 25.31

单     胛川
`E`2314

估价对象八评估价值
)′

′·%
9咝;  31

/ 2314

估价对象九评估价值
Ⅷ赆

68

估价对象十评估价值
总      ± .^。 J乃 4· 69

单价 (元   田
耐′

2703

合计 620.45万元

签名 签名日期姓名 注册号

3620050059 孟磷.诃
'|尸
、中̀⒉召黄森林

3620130029 跏钒垒.。
n     ^

'冫

:9彳`求召游齐连
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四、附 件

1、 《《江西省芦溪县人民法院委托书》(编号:(2019)赣 0323执 211

2、 估价对象现状照片

3、 估价对象位置图

4、 《《估价对象实地查勘情况表》

5、 《《房屋所有权证》复印件

6、 《《国有土地使用证》复印件

7、 房地产估价机构营业执照复印件

8、 房地产估价机构备案证书复印件

9、 注册房地产估价师估价资格证书复印件
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镏|弟半;瑗丿么17娣加/砷

房地产现场查勘表

估价对象名称

η
︱

估价目的

个别

因素

≡  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

≡

查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

□抵押贷款 □工手房按揭 □核定市值 □课税 z确卖底价 □其他 价值时点 冫

'‘

4丿
房屋类型 宅 □商业 □办公 □工业 □在建工程 □其他
四至 东至 : 南至 : 西至 : 北至

总层数 彡 厂°
厂
评估楼层

/
汐 彡

`

1
`
`
J

筑

构

建

结

□钢结构□框刃 □框架

□钢混 毛|桶 合□砖混

□砖木□其他

竣工日期

`__)

刀乡
成新率

□全新

□六成

□九成 □八成 □七成
□五成以下

/
/
装修情况

□豪华 □高档 □中档
□一般 □简装 曰毛坯

层高/净高 3幻 · 朝向 □东 \珀  □西  □北 户型 纟入
土地形状 地形地势

''ˉ△

b
山
只
土

开发程度
物业管理 田有 □无

」析绑社「^临街宽度

停车状况
□满足
·
甲-少`垒停车位

□挂本满足

□无阵车位
临街状况 马不

彳临街  □一面临街 □二面临街
□二面临街 □四面临街

商业类型
□大型商业综合体 □独立商业
□其他

□步

:1.萝

丿⒓街 □底层临街商铺 □住宅裙楼 □农贸市场

商业业态
□食杂店  □便利店
□家居建材商店 凵社区

超市 □百货∫占 □专业市场 □专卖店 □休闲娱乐
□酒店 □其他

□超市

巾心  □市tx
厂区规模 □厂房 ( )栋   □ ()栋 他也 ( )栋

商服

繁华程度
居住人口素质:□较高 13'工股 □较低
昭示性:□好 凶/·般 □差

一股 □小

□较高 口
./一

般 □较低

密人流量: □大 □较大 般 □小  居住

临路类型
□高速公路

□次干道路

□快速公路

□支路

□交通型主干 合型主 活型主千逍

0
0

交通便捷度
□方便  □不方便 (其中:公交线路 公交    站点    米 ;

距离地铁   号线        站点   米 )
基础

设施情况

''

凶较完善 □一般 □不完善□完善

公用

设施情况

D呦6L园 叹.少阜 D中学 □医院 区哭彳亍 □商场 汇己农贸市场 □大型超市 □公园
□其他

环境

质量优劣度

/

闸/·般 □劣□优  □良

区域

素

产业集聚度 □高 □较高 □ 一般 □较{氐 □低

备注

领勘人 : 查勘人 :
汕.9乃ˇ
/

查勘日期:汕】/,夕·够

/



一
 
 
 

ˇ

房地产现场查勘表

个别

素因
η
︱
ˉ

 
△
︱
ˉ
 
u
︱

︱

域

素

区

因

Π
︱

 
Π
︱

 
Π
︱
 
 

△
︱

备注

T
︱

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

/丿够 砀梃滋′
‘农彦及Ⅱ拗

′
)·

聒价自的
^

□抵押贷款 □^1f房按揭 □核定市值 □课税 ·g彳卖底价 □其他 价值时点 冫/'.办

'房屋类型 □住宅 ⒄·商业 □办公 □△:业  □在建~I程  □其他
四至 东至 : 南至: 西至 : 北至 :

总层数 评估楼层 ,△冖

J厂

·
筑

构

·
建

结

□钢结构□典剪□框架
□钢混哩f混合□砖混
□砖木□其他

竣工日期

成新率
□全新

□六成

□九成 □八成 □七成
□五成以下 /

'

装修情况
□豪华 □高档 □中档
N=/一股 □简装 □毛坯

层高/净高 朝向 □东 `曰衔  □两  □北 户型

土地形状 地形地势
'//

土地

开发程度
/ 物业管理

/

□有 K光

临街宽度

`】

幻 临街深度 u∽
停车状况

□满足  ′

0犭址伸车位

□基本满足

□无俘午位
临街状况

□不临街 `L'面临街 □二二面临街
□二面临街 □四面临街

商业类型
□大型商业综合体 □独立商业 □步行商业街 呕引氐层临街商铺 □住宅裙楼 □农贸市场
□其他

商业业态
□食杂店 □便利店 □超市 □大型超市 □      市场
u家居建材商店 □社区型购物唠l心  □市区购      饮

□专卖店 □休闲娱乐
□酒店  □其他

厂区规模 □厂房 ( )栋 □ ()栋 其他 ( )栋

再打月艮

繁华程度
居住人曰素质:国较高 口∠̄ 般̄ □较低

密 □一般 □小

高□较高V/ˉ般□较低
人流鞋: □大 人 凵 ·般 □小  居

ll召示性:□好 股 □羞

临路类型
□快速公路

□支路

匚交通型主 活型主干道

□ 道路

□高速公路

交通便捷度
`∶

!'后便  □不方便 (其中:公交线丽r 公交    站点 亻  米;—   —
='—
————

站点距离地铁   号线
基础

设施情况

/

M较完善□完善 □一股 □不完善

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸ro场  □大型超市 □公园
□其他

环境

质量优劣度
'′yˉ般 □劣□″己 □良

产业集聚度 □高 □较高 □ ˉ股 □较 {氐 □低

领勘人 查勘人 :汤/彳./
查勘日期:‘

/‘。 石犭

`

o 09 o



一
 
 
 

≡

勋v岂  `子 /亻彻/ 房地产现场查勘表

△
︱

 
Π
︱

 
Π
︱

 
可
︱

因素

个别

区域

因素

备 注

T
︱

 
T
︱

 
T
︱

 
丫
︱

下

︱

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

箩勉卢绱肜砘(胭
忙

`

估价目的 □抵押贷款 □二手房按揭 □核定市值 □课税 o拍卖底价 □其他 价值时点 刃

`】

竿:吻
房屋类型 □住宅  回自业  □办公 □工业 □在建工程  □其他
四至 尔至;岩似彳 西至 : 北至 :

总层数 '
0

评估楼层

·
筑

构

建

结

□钢结构□框剪 口框架

□俐混 曰混合□砖混

□砖木□其他

竣工日期
'’四0锵

成新率
E全新
□六成

□九成 □八成 □匕成
□五成以下 芝笋情况

□豪,烊

边-般
□高档 凵中档
0,轲装 □毛坯

层高/净高 `午″\ 朝向 EE1北□尔  □南 户型

土地形状 地形地势

土地

开发程度

\

瓦蕊/h 物业管理 '0有 □ 兀

临街宽度 临街深度 h

停车状况
□满足

辽l∥鲑停车位
□基本满足

□无伴车位
临街状况

□不临街
·
ur·面临街 □工面临街

□三面临街 □四面临街

商业类型

商业业态

□大型商业综合体 □独立商业 □步行商业街 ‘
`ri底
层临街商铺 □住宅裙楼 □农贸市场

□其他

店  □便利店  □超市 □大型超市 □         □专卖店 □休闲娱乐
建材商店 □社区型购物中心  □市区购         □酒店  □其他

□食杂

0缘居

他 ( )栋厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( )栋   □

商服

繁华程度

人流显: □大 □较大 (已
'般
□小  居

居住人口素质:□较高 、zi——般 □较低

宓
〓

□

II召示性:□好 □一股

临路类型
□快速公

□支路

E交通丿;Ji= 生活型主千道□ 型主干道

干道路

公路

交通便捷度
距离地铁___号线        站点_米 )

基础

设施情况

''

tr-·般 □不完善□完善 □较完善

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸市场  □大型超市 □公园
□其他

环境

质量优劣度

— ———
7—

又/股 □劣□优  凵良

产业集聚度 □高 □较高 □一股 □较 {氐 □ f氐

负|虱 岁弘('9'夕9厶
`回

饵鼬 、

领勘人 :

耽纵 砀̌%澎纤〖̄   ·'\
查勘人 : 查勘日期:a吖

`,印

,乃

b 南至:`

幻,/

'/1



一 
 
 

≡ 
 
 

一

/

rl O·夕
`勹
房地产现场查勘表

叫 因素

|

0△

|

|

区域

备注

一︱
︱

人 ˉ

'9丿

t

l(L’

·

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

尹细1绕吵税“觚瓜)
估价目的 □抵押贷款 □二手房按揭 □核定市值 □课税 回免卖底″卜 E【百:∶而r 价值时点 纠r申(纟‘湾
房屋类型 □住宅 B.衡业 □办公 □工业 □在建工程 □其他
四至 尔至 : 南至: 西至 : 北至 :

总层数 '-
`ˇ'

评估楼层
建筑

结构

□钢结构凵框剪 □框架

□钢混 1日混合□砖混

□砖木□共他

竣工日期 朋晰
成新率

□九成 □八成 □七成
□五成以下

装修情况
□高档

□简装

□中档

□毛坯

层高/净高
/
印
″叼 朝向 □东 □南  已·诵:  □北 户型

土地形状 勿彻·◇∫l

地形地势

土地

开发程度 2璁一岛。 物业管理 有 □无

临街宽度 乡

'

`
`
`

临街深度
. /
·F0n¨

停车状况
□基本满足

□无停车位
临街状况

□不临街 ˇ 面临街 □二面临街
□二面临街 □四面临街

商业类型

商业业态

□大型商业综合体 □独立商业 □步行商业街 哐)亻芪层临街商铺 □住宅裙楼 □农贸市场
□其他

□食杂店  □便利店  凵超市 □大型超市 □百货店 □专业市场
辽3-象居建材商店 □社区型购物中心 □市区购物中心  □餐饮

□专卖店 □休闲娱乐
□酒店  □其他

别

素

`
 
 
 

△
△
日

'
J
.
 
 

一H
'

厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( )栋    □办公      □其他 ( )栋

商服

繁华程度
居住人冂素质:□较高 医冫/般

昭示性:凵好 □一股 巴差

△
';

□较低 □ □较高 m./锻 □较低

股 □小人流 Fll: □大 □较大 □小  居住人

临路类型
厂η 宀
·

L」 i订J
/

0砍
速公路

T道路

□快速公路

□支路

□交通型主T
心u

活型主干道

交通便捷度
□力
^便  □不方便 (其中:公交线路 : 站点_____米 ;

0了Fi 上山

基础

设施情况

'
山∠股□完善 □较完榫 □不完善

0∶
'

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸市场  □大型超市 □公园
□其他

环境

质量优劣度
D/^般  □劣□优  □良

产业集聚度 □高 □较高 □一般 □较 |氐 □|氐

领勘 查勘人 : 查勘日期:J娜
?“么饣



一 
 
 
0
 
 
 

≡

乙广'》 ls′
J/7`’

.乡 房地产现场查勘表

≡ 
 
 
 
 
 
 

丶

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

/魉 竹 概
□抵押贷款 □工手房按揭 □核定市值 □课税 9′韬卖底价 □其他 价值时点 ”.犭冫.F4、冫估价目的

房屋类型 g亻:宅  □商业  □办公 □工业  □在建工程 □其他
四至 东车.:冲 〃氵弼  南至:黜夕吲昭   西至:X钺 乞兔  北至:罗 助 %。

总层数 '‘

`二

评估楼层 ‘
'
∫r

筑

构

/
建

结

□钢结构□框吵 □框架

□钢混 D袍 合□砖混
□砖木□共他

竣工日期 加 /乡
I

□蒙华 □高档
□一股 △·群|装

□中档

口毛坯
成新率

巨全新

□六成

□九成 □八成 □ 匕成
□五成以下 /

装修情况

朝向 □东 氵锸  □西  □北 户型 蔗D.入斤层高/净高 4M
土地形状 戚扣‰ |

地形地势

物业管理

/

山洗□有
土地

开发程度

″

垄蟛
//临街宽度 /// 临街深度

□满足

`3`z(II∶

{卩;ˉ车位

□基本满足

□无停车位
临街状况

1立r不临街  □一面临街 □二面临街
□三面临街 □四面临街停车状况

商业类型

商业业态

□大型商业综合体 □独立商业
□其他

□步行商业街 层临街商钅I1 □住宅裙楼 □农贸市场

□百货店 □专业市场 □专卖店 □休闲娱乐
匚酒店  □其他市区购物屮心  □在饮

□食杂店  □陲利店  □超市 □大
□家居建材商店 □社区型购物中心

个别

因素

厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( 栋   □办 □其他 ( 〉栋

商服

案华程度

人流量: □大 □较大 □ -股 |

居住人口素质:□ 较高 【冫/一般
昭示性:□好 □一般 <冫羞

伪

密 (z∠般 □小

□较高 El/般 □较低□较{氐 □

居住

临路类型
□高

V次
速公路

T道路

□快速公路

□支路

□交通丛些主 生活型主干道

交通便捷度
□方便

距离地

路:'

'/站

站点
刂∠
刁′ ;

0o100 o。
方便 (其巾:公交线
^‘

J

基础

设施情况

/     /

马纩般\)不完善□亢善 □较完善

公用

设施情况

□幼儿园

□其他

`学  E中学 E医院 □银彳亍 □商场  □农贸市场  □大型超市 □公园
-∠噬膨勿

环境

质量优劣度

'

V。
V

□优  □良 般  □劣

区域

因素

产业集聚度 □高 □较高 □ -一般 □较 {氐 □低//

备注

|围孑拐∮砀 .调用ˇ v ˇ ·   ″彡
' J

领勘人 :

蜕|“快
、
l

查勘人 :
V1/)1
/ 
口

查勘日期:丿
%`。 丕以
/ `/

\



∠严。冫丿丿夕̀/75′ 1子 房地产现场查勘表

别

素

个

因

1
1
1
1
1

△
︱
ˉ

 
△
︱
 
 

△
︱

i
 

一︱
︱

区域

因素

备注

”︱
︱

召
J

|乌

、

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

￠  采移绎在!乏,

`               ^  /

估价目的 □抵押贷款 □二手房按揭 □核定市值 □课税
`z角
卖底价 □其他 价值时点 ⒉冫

`仁

⒉J
房屋类型 XΞ]任宅  □商业  □办公 □工业 □在建工程  □其他
四至 尔全 l+J至 : i丿查::i|:∶ ; 北至 :

总层数 '莎F
评估楼层

`
彡'

Z
厂

'
筑

构

建

结

□钢结构□框剪 □框架

□钢混 田'倪 合□砖混

□砖木□其他

竣工日期

`'吖
多

成新率
□全新

□六成

□九成 □八成 □七成
凵五成以下

装修情况
□勃华 □高档 □中档
p人般 □简装 □毛坯

层高/净高 乃” 朝向 □东 口徭i  □西  □北 户型 工笾二″
土地形状 D″ %| 地形地势

土地

开发程度
物业管理 □有

/
幽 厂

临街宽度 / 临街深度
/ '//

停车状况
□满足

d冫少卫停车位

□基本满足
·□无俘车位

临街状况
曰不临街 □一面临街 □工面临街
□三面临街 □四面临街

商业类型
□人型商业综合体 □独立商业
□其他

□步行商业街 □底 □住宅瞄楼 □农贸市场

商业业态
□贫杂店  □便利店  □超市
□家居建材商店 □社区型购物中

□大型超·市'白百货店 □专业市场

tr□ 市区购物中心  □俭饮
□专卖店 □体闲娱乐
□酒店  □其他

厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( )栋   □办       □其他 ( )栋

商服

繁华程度

较密 股 □小拼:人 l̄⒋ 较
‘̄

'\
□ 住人 居

LI住居 人 素 丿贞 较凵 f口 J 较 {氐 高 □较高 田^般
□较低

昭示性 :□好 □一般 公差

临路类型
□莴速公路

`z次
干道路

□快速公路
、
□支路

1□交通丿i!主 □生活型主 卜道t

交通便捷度
□方便

距离地

交    站点    米 :

`q
站

便 (其中:公交线路

叮

基础

设施情况

'

□完普 □较完善 乓彡;'般 D不完善
′叱⒒婪冫'

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸市场  □大型超市 □公园
□其他

环境

质量优劣度

'
众IF·般 □劣□优  □良

产业集聚度 □高 □较高 □一般 □较低 □低

饬∩

领勘人 :

廴。/0
查勘人 : 查勘日期w田F.`乃

/

□



呼刻 3″/7孑孑
`  ′     `  '' 房地产现场查勘表

一︱
︱

ˉ

一︱
︱

 
〓︱
︱
 
"
︱

︱

个别

因素

区域

因素

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

卢跚 众的铊
估价目的 □抵押贷款 □二手房按揭 □核定市值 □课税 '口诵:卖底价 □其他 价值时点 冫°/7严l乡
房屋类型 、匝r任宅 □商业 □办公 □工业  □在建工程 □其他
四至 东至 : 南至: 西至 : 北至

总层数
'
仁

∫

/
‘ 评估楼层 ,, `

厂
建筑

结构

□钢结构□框妈 □框架

□钢混 ‘V昆 合□砖混

□砖木□其他

竣工日期 冫/馁

成新率
□全新

□六成

□九成 □八成 □七成
□五成以下

装修情况
□豪华

□ ˉ股

□高档

□简装

□中档

□毛坯

层高/净高 朝向 □东 t亻衔  □西  □北 户型

土地形状 历;吮莎‘丿 地形地势

土地

开发程度
物业管理 □有 吗/

临街宽度 ''' 临街深度 '/

停车状况
□满足

匕L/|里

□纂本满足

停车位  □无停车位
临街状况

t叼孑临街 □一面临街 □工面临街
□三面临街 □四面临街

商业类型
□大矸些商业综合体 □独立商业 □步行商业街 凵底层临街商钅i拧  □住宅裙楼 □农贸市场
□其他                     '/''^·

商业业态
□食杂店  □便利店  □超市 □大型超市 □ □专业市场 □专卖店 □休闲娱乐

□餐饮  □酒店  □其他□家所建材商店 □社区型购物屮心  口市 中心

厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( )栋  '/□ 办公       其他 ( )栋

在于月艮

繁华程度
居住人「l素质:□较高 口一股 凵较 f氐 □综

囚'/股 □小

□较高 Q/ˉ般□较{氐
人流里: □大 □较大 小  居住人口股

昭示性:□好 □一般

临路类型
巳̀改干道路

□快速公路

□支路

□高速公路 □交通 Ii!主干 活型主干道

交通便捷度
□方便  B不 方便 (其中:公交线路 :
距离地铁   号线         上占

基础

设施情况

丿          ′
□较完普 沔

`一

般
`9不
完善

0ˉ 0冖 闸 口 「

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸市场  □大型超市 □公园
□共他

环境

质量优劣度
'□优  □良 《7'ˉ般  □劣

产业集聚度 □高 □较高 □ 般̈ □较 f氐 □ |氐

备注

′            
Ⅱ
'力韦《蝴锄盔抚l已⒕笾

领勘人 :

呸,淝丿旰·
l

查勘人 :

拟̄

/

厄
丫

u

查勘日期:y吻
Pl么 vf·
/  `   '

点   米 ;



箩爪馋卢的社茁

房地产现场查勘表

`

c9il‘衤;·
估价对象名称

T
T
T
T
T
T

个别

因素

区域

因素

备注

估价目的

房屋类型

'7

T
︱

 
 
T
︱

 
T
︱

 
Γ
︱

Γ

︱

查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

/
□抵押贷款 □二手房按揭 □核定市值 □课税 口角卖底价 □其他 价值时点

'∫

7砰衫
□商业  □办公 □工业 □在建工程 □其他

东至 : 南至: 西至 : 北至 : 钐四至

总层数
'
h
ˇ 评估楼层 G

I

建筑

结构

□钢结构□框剪 □框架

□钢氵昆 IZ混 合□砖混

□砖木□其他

竣工日期
2'r|仵

装修情况
□豪华 □高档
□ 般̄ □简装

□中档

□毛还
成新率

□全新

□六成

□九成 □八成 □ L成
□五成以下 /

层高/净高 朝向 □东 `冫侑 □西  □北
土地形状 潞 匕̀∫ 地形地势

土地

开发程度
物业管理 □有 E△亻

临街深度临街宽度

临街状况
也尔临街 □一面临街 □△而临街
□三面临街 □四面临街停车状况

□满足

口少垫停车位

□基本满足

□无件午位

商业类型
□人型商业综合体 □独立商业
□其他

街雨钅I|i □住宅裙楼 □农贸市场□步行商业街 □底层

商业业态
□食杂店 □便利店 □超市

~□
灭
ˉ
页面弄Ⅱ了百万i后

^L禹
Ⅰ正市场 □专卖店 □休闲娱乐

□家居建材商店 □社区型购物中心 □市区购物中心  □餐饮  □酒店 □其他
厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( )栋   □        □其他 ( )栋

居住人口素质 :□较高 口-ˉ股 □较低
昭示性:□好 □一般 已羞

业
同

较密 般 □小人流继: □大 □较大 □ 一̄般
高 □较高 辽

'一

般 □较低

临路类型
匚高速公路

回次干道路
□快速公路

口支路

l□交通 9;J主

交通便捷度
□方便

距离地

方便 (其中:公交线路

号线

公交    站点    米 :

站点 o00Q
`°

0

基础

设施情况
□完善 □较完善 哟作一般 刁`珠完苦

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸市场  □大型超市 口公园
□其他

环境

质量优劣度

'
曰
′·股 □劣□优  □良

产业集聚度 □高 □较高 EEˉ般 □较|氐 □{氐
1

椒刁铆瘛 J勿毽、

领劫人 : 吓'哮
查勘人 : 查勘日期:a吖

7,印 .亻

‘
户

户型

商服

繁华程度



▲F刀 S引′7`‘ ,

房地产现场查勘表

一 
 
 

一 
 
 

一

个别

因素
η
︱

 ̄
 

△
︱
 
 
"
︱

︱

或

·
ˉ
励
瞄一︱
︱

一︱
︱

T
︱

·
T·

|备注

估价对象名称 查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

够彪饧鬏
`甯

汔乙
`  

′′ 'i v ^  /

估价目的 □抵押贷款 □工手房按揭 □核定市值 □课税 价值时点 z.`/只 夕,”
房屋类型

''·

丐习i宅  □商业 □办公 □工业 □在建工程  □其他
四至 东至 : 南至: 西至 北至 :

总层数 /'
夕厂

评估楼层 ∶’·出Fˉ
筑

构

建

结

□钢结构□框剪 □框架

□钢混 曰
′
危合□砖混

□砖木□其他

竣工日期 乙刀/笋

装修情况
凵豪华

□一般

□高档

□简装

□中档

□毛坯
成新率

□全新

□六成

□九成 □八成 □七成
□五成以下

朝向 □东 □西   □北 户型

地形地势土地形状

物业管理
'

u.优□有
土地

开发程度

临街宽度 / 临街深度 ''/

停车状况
□满足

△%)且停车位
临街状况 `J不

临街 □一面临街 □二面临街
□二面临街 □四面临街

商业类型
□大型商业综合体 □独立商业
□其他

□步行商业街 丿三亻
|亩层l|钙街商何有 □住宅裙楼 □农贸市场

'''

'''

商业业态
□食杂店  凵t史利店  □超市 □大型 □专卖店 □休闲娱乐

□酒店  □其他□家居建材商厅片 □社区型购物中心
专业市场

F|J

厂区规模 □厂房 ( )栋   □宿舍 ( ) ∫t他色 ( )栋

商服

繁华程度
居住人口素质:□较高 ID——般 □较低
昭示性:□好 I3ˉ股 □差

密
`]一
般 □小

高 □较高 巳一般
□较低

人流量: □大 □较大 □一般 回/l、

临路类型
□高速公路

口饮干道路

匚交通′:!主 □牛活型主干道

0℃

混合型主□快速公路

支路

交通便捷度
□方便  |又不方便 (其中:公交线路 :

距离地铁   F;线         站点
距离公交    站点_米 :

米 )

基础

设施情况
□亢普 □较完善 舀/一般 曰尔完善

公用

设施情况

□幼儿园 □小学 □中学 □医院 □银行  □商场  □农贸市场  □大型超市 □公园
□其他

环境

质量优劣度

^~~~7    ~~^~

色 ·般  □劣□优  □良

产业集聚度 □高 □较高 □ ^般 □较 |氐 □ |氐

礻翱铆笤杉 占拶
l衄

领勘人 : 查勘人 : 查勘日期
昀
厂
.织
以

层高/净高

□

□



够勉名<丿园7#钿聊

房地产现场查勘表

估价对象名称

估价目的

房屋类型

T
T
T
T
T
T

丿

0

Π
︱

 
"
︱

 
 

Π
︱

 
△
︱

个别

因素

备注

域

素

区

因

Π

︱

查勘联系人及电话 委托方名称及电话 业务人员 备注

/

□抵押贷款 □二手房按揭 □核定市隙 □课税 ′z了自卖底价  □其他 价值时点 》
`F4冫0在宅 □商业  □办公 □工业  □在建工程 □其他

四至 东至 : 南至 : 西至 : 北至:

总层数 '
夕̀
‘

厂
评估楼层
亻F

筑

构

建

结

□钢结构□框剪 □框架
□钢混 t/篦 合□砖混

匚砖木□其他

竣工日期

成新率
□全新

□六成

□丿L成  □八成 □七成
□五成以下

装修情况
□豪华 □高档 □中档
□ 般̄ □简装 口龟坯

层高/净高 ”~ 朝向 □东 η也’龠 □西 □北 户型 彡宠多万
土地形状 / 地形地为

''
I
B
△
月
土

开发程度
物业管理

/
● /
′曰有 □无

临街宽度
/

临街深度

停车状况
□满

田沙

□基本满足

□无停车位

足

壁 1·争车位
临街状况

口不临往j □一面临街 □二面临街
凵三面临街 □四面临街

商业类型

商业业态

□大型商业综合体 □独立商业
凵其他

□食杂店  □叹利店  □超市
□家居建材商店 □社区型购物中

□专卖店 口休闲娱乐
□酒店  □其他

□步行商业街

□人

底层临街商铺 □住宅裙楼 □农贸市场

□       □餐饮

□百货店 □专业市场

厂区规模 )栋(□厂房 ( )栋   □宿 □其他 ( )栋

商服

繁华程度
居住人 tl素质:□较高 IΨ一般 □
ll召 示性:□好 IZˉ股 □差

□较密 屺/ˉ般 □小

:□高□较高 1B./般 □较低
Li 集

0·
′·
彡
'了`

人流量: □大 □较大 般̄ □小

临路类型
□高速公路

□次T道路

□快速公路

□支路

□交迪 □混 活型主干道道

交通便捷度
□方便  □不方便 (其中:公交线路
距离地铁   号线

′恕?熙哕
'站点_米 )

基础

设施情况

'

\l乡芨完善 □一般  □不完善□完普

公用

设施情况

画砀山[园
^也

可亍:平
□其他

只.乡
学 □医院 Xl钅面亍 □商场  0旅 贸市场  □大型超市 □公园

环境

质量优劣度

~~~~7~~

tr-。般 □劣□优  □良

产业集聚度 □高 □较高 L」 一般 凵较 |氐 □ f氐

领勘人 查勘人 : 查勘日期 : 纟 v7
''
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