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致委托人函
榆树市人民法院：
吉林省国理房地产土地评估有限公司承蒙委托，派出专业评估人员，对估价对象进行现场勘察和记录，按照估价法规及估价规范，经过测算，现将报告摘要及评估结果函告如下：
1. 估价委托方：榆树市人民法院
1. 估价受托方：吉林省国理房地产土地评估有限公司
1. 估价对象：榆树市盛世恬园小区两套住宅用房
1. 权属状况：
	序号
	房屋所有权人
	房屋坐落
	丘地号
	建筑面积

	1
	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元409号房
	ys-0204/22-91
（409）
	71.71

	2
	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元809号房
	ys-0204/22-91
（809）
	71.71

	合计
	　
	　
	143.42


1. 评估目的：为司法机关确定估价对象在估价时点的市场价值提供参考依据。
1. 估价时点：2019年5月24日
1. 有效期：自本估价报告的估价时点之日起有效期壹年。
1. 评估结论： 详见下表
	估价结果一览表

	产权人
	房屋坐落
	用途
	层数/总层数
	建筑面积
	评估单价
	评估总价

	
	
	
	
	（㎡）
	（元/㎡）
	（万元）

	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元409号房
	住宅
	4/14
	71.71
	3400
	24.38 

	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元809号房
	住宅
	8/14
	71.71
	3500
	25.10 

	合计
	
	
	
	143.42
	
	49.48 

	房地产评估总价(大写)
	肆拾玖万肆仟捌佰元整


                                     吉林省国理房地产土地评估有限公司
                                                2019年6月18日
树市盛世恬园小区的住宅价值司法鉴定                                 吉国评[2019]字第【JN1905032】号
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房地产估价结果报告

一、委  托  方：榆树市人民法院
地      址：吉林省榆树市三盛路与繁荣大街交汇处
邮      编：130400
二、估  价  方：吉林省国理房地产土地评估有限公司
     资质等级：贰级
     证 书 编号：JFG-A015
法定代表人：陈昭群
现  住  所：长春市朝阳区工农大路1868号
三、估价对象：
      1、房屋权属
	序号
	房屋所有权人
	房屋坐落
	丘地号
	建筑面积

	1
	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元409号房
	ys-0204/22-91
（409）
	71.71

	2
	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元809号房
	ys-0204/22-91
（809）
	71.71

	合计
	　
	　
	143.42


2、 房屋基本情况
	名称
	建筑结构
	设施设备
	装饰装修
	建成时间
	维护状况及新旧程度

	估价对象1
	混合
	水、暖、电、讯、燃气、电梯、消防等设施
	毛坯
	估价对象所在建筑物建成于2014年
	维护较好，使用正常，为完好房

	估价对象2
	混合
	水、暖、电、讯、燃气、电梯、消防等设施
	毛坯
	估价对象所在建筑物建成于2014年
	维护较好，使用正常，为完好房


四、估价目的：                                              
为司法机关确定估价对象在估价时点的市场价值提供参考依据。
五、估价时点：
2019年5月24日
六、估价依据：
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（一）法律依据
1. 《中华人民共和国城人民共和国主席令第29号）
2. 《城市房地产转让管理规定》（建设部令第96号）
3. 《中华人民共和国土地管理法》
4. 《中华人民共和国物权法》
5. 《中华人民共和国担保法》
6. 《房地产估价机构管理办法》
7. 《土地管理法实施条例》
8. 《经租房屋清产估价原则》
9. 《吉林省土地管理条例》
（二）技术依据
1. 《房地产估价规范》GB/T 50291－1999
2. 《房屋完损等级评定标准》城住字1984第678号
3. 《城镇土地估价规程》GB/T 18508-2001
4. 《城镇土地分程》GB/T 18507-2001
5. 吉林省地方标准DB22/T 475—2009《房地产估价规程》
（三）信息依据
（1）双方签订的《榆树市人民法院委托鉴定书》；
（2）本公司评估人员所调查得到的市场交易、租金等相关基础资料；
（3）委托方提供的其它辅助资料；
（4）本公司估价人员现场查勘，调查所得的资料；
（5）本公司收集的其它询价资料、参数资料和国家有关部门发布的统计资料和技术标准资料。
七、价值定义：
本次估价的房产价格为估价对象在估价时点的房产市场价值。
八、估价原则：
本次评估遵循独立、客观、原则以及合法原则，最高最佳使用原则，替代原则,估价时点原则。
（一）独立、客观、公正原则
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独立：要求估价师有独立完成估价任务的能力，以估价师自己独立的视角判断形成结论，不要受到他人的影响。
客观：要求估价师实事求价对象进行评估，不能虚评。
公正：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均是公平合理的价值。
（二）合法原则
合法原则要求房地产估价应以估价对象的合法所有、合法使用、合法交易、合法处分为前提进行估价。
（三）最高最佳使用原则
要求估价结果是在估价对象最高最佳使用下的价值。最高最佳使用是指法律上许可、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能够使估价对象的价值达到最大化的一种最可能的使用。
（四）替代原则
替代原则要求房地产估价结果不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。类似房地产是指与估价对象处在同一供求范围内，并在用途、规模、档次、建筑结构等方面与估价对象相同或相近的房地产范围是指与估价对象相同或相近的房地产所处的区域范围。
（五）估价时点原则
估价时点原则要求估价结果应是估价对象在估价时点的客观合理价格或价值。估价不是求取估价对象在所有时间上的价格，而是求取估价对象在某一时间上的价格，而这一时间不是估价人员可以随意假定的，必须依据估价目的来确定，这一时点既是估价时点。
九、估价方法：
[bookmark: OLE_LINK1]估价方法通常有市场比较法、收益法、假设开发法及成本法等四种。市场比较法适用于同类房地产交易案例较多的估用于有收益或有潜在收益的房地产估价；假设开发法适用于具有投资开发或再开发潜力的房地产的估价；成本法适用于无市场依据或市场依据不充分而不宜采用市场比较法、收益法、假设开发法进行估价的情况下的房地产估价。
根据本次估价目的所对应的价值定义是对已建成的房地产进行现有价值的估价。通过实地勘察、分析项目的特点和对周边区域的调查并分析有关资料，根据估价对象场所
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的特点和实际情况，确定估计对象采用市场比较法是最适宜的方法。

十、估价结果：
经估价人员的分析、测算和判断，估价对象于估价时点的房产价值为
	估价结果一览表

	产权人
	房屋坐落
	用途
	层数/总层数
	建筑面积
	评估单价
	评估总价

	
	
	
	
	（㎡）
	（元/㎡）
	（万元）

	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元409号房
	住宅
	4/14
	71.71
	3400
	24.38 

	蔡秀杰
	站前东二区一期（盛世恬园小区）1幢4单元809号房
	住宅
	8/14
	71.71
	3500
	25.10 

	合计
	
	
	
	143.42
	
	49.48 

	房产评估总价(大写)
	肆拾玖万肆仟捌佰元整


十一、估价作业日期：
估价从2019年5月24日始至2019年6月18日止。
十二、估价报告的有效期限：
自本报告估价时点之日起有效期为壹年，即有效期为2019年5月24日至2020年5月23日，过期无效。
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