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虏 姥 产 矽 价 菝 苦

致估价委托人函

西盟佤族自治县人民法院:

受贵院委托,为贵院 (20I9)云 OB⒛ 执 23号案件提供参考依据而对

估价对象景东县八十米大街以西银生佳园1幢 5单元 8层 ⒃2室、2幢 4单

元⊥层车库 M号共 2宗房地产市场价值进行了评估。评估对象总建筑面积 :

1M.眄 亻,买受人:杨富华,合同登记号:JEl2016⒆ 2000四 0、 1El20IG⑴20

o049I。

价值类型:估价对象在价值时点满足估价假设和限制条件下的房地产

公开市场价值。

根据国家有关法规、政策以及 《房地产估价规范》、《房地产估价基本

术语标准》等,本着独立、客观、公正、合法、谨慎的原则,在现有资料

的基础上,经估价人员实地查勘及市场调查,选用比较法及收益法,详细

分析影响房地产价格的各项因素并进行专业的测箅和判断,完成了法定的

估价程序。确定估价对象在价值时点 2019年 6月 25日 市场总价值为

孚6″ ,000元 ,大写人民币陆拾柒万武仟玖佰元茔 (详见 《估价对象评估结

果明细表》)。

特别提示:估价对象欠 (20I72019年 )物业管理费约￥42弼 元,特提

示报告使用人自行了解相关其他费用;本估价报告仅供估价目的下使用 ,

自出具之日起一年内有效,若要了解本次评估测箅过程,需完整阅读本评

估报告所有内容。

江~佧
￠卩文基私d

20I9年 7月 3日

昆明

屈昭於栌钅材产评台芹胛妒 oi



房 玷 产 #价 掼 告

玫估价丢扎人凸附注 :

≡
 
 
 

一

丢估对象讦估结呆明细表
序

号
顼  目

杏同壬

记号
真攵人

用

迕

坫

杓

走筑

年代

所在层/

芯层莰

西积
(口宁)

艹价
(爿亡j/")

芯价
(元〉

】
子东县人十

末大街以西

银生佳团

1幢 5半元 8
层 802室

J0201609

2000490
杨宫华

住

宅

框

架

201‘

年
8/11 12‘ 10 4,051 510,800

2
2幢 4单元 1
层丰库 m号

JD201‘ 09

200009i
杨富华

车

库

框

架

2016

车
1/12 ⒘
冫貅 畹

合

计 恤撰纩埯酽锪
、子【子o∶∶J丨。。。。。Ξ;;’彡丿

男昭砼泰彦老产评矽肓眼么1目



房 姥 产 #价 菝 告

估价师声明 ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨

估价假设和限制条件 ·:⋯¨⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·

〈一)、 假设条件 ·̈̈··̈¨¨¨⋯⋯⋯⋯¨¨⋯̈ ⋯̈ ⋯̈⋯⋯⋯¨¨

(二
)、 限制条件 ·̈̈·⋯·̈ ¨¨···⋯⋯¨̈ ¨̈ ¨̈ ⋯⋯¨⋯⋯⋯̈ ⋯̈

估价结呆报告 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯·

(一 )、 估价委托人 ¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯

(=)、 房地产估价机构⋯·⋯⋯⋯·̈ ⋯·̈⋯⋯¨ ·̈⋯⋯⋯¨¨⋯⋯¨

(三
)、 估价目的 ·̈ ⋯̈⋯⋯¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨⋯⋯⋯¨⋯⋯

(五 )、 价值时点 ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

(六〉、价值类型 ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯¨⋯⋯⋯

(七 )、 估价原则 ·̈¨⋯⋯⋯⋯̈ ·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯

(八 )、 估价依据 ⋯·⋯⋯⋯⋯·⋯⋯⋯·⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

(九 )、 估价方法  ¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯¨⋯⋯¨

(十 )、 估价结果 ·⋯ ⋯̈⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

(十一)、 注册房地产估价师 ·̈̈ ¨⋯⋯⋯̈ ¨⋯⋯·⋯⋯⋯⋯·⋯⋯⋯⋯⋯

(十二〉、实地查勘期 ¨̈ ¨̈ ⋯⋯⋯¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨⋯

(十三)、 估价作业日期 ¨̈ ·̈¨̈ ⋯¨⋯⋯¨¨⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

估价技术报告 ⋯⋯⋯¨⋯⋯¨¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·

(一 )、 估价对象描述与分析 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨¨⋯⋯

(二 )、 市场背景描述与分析 ¨¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

(三〉、最商最佳使利用分析 ¨¨⋯·⋯⋯¨⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

(四 )、 估价方法适用性分析 ¨¨⋯⋯·⋯⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

〈五)、 估价测箅过程 ·⋯··⋯⋯⋯⋯⋯̈ ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯

(六 )、 估价结果确定 ·̈ ¨̈ ⋯¨ ·̈⋯¨⋯⋯·⋯⋯⋯⋯·⋯⋯⋯⋯⋯¨

附件 ·⋯⋯⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨⋯¨⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯¨¨⋯⋯¨

录目

一
 
二

第 1页

第 2页

笫 2页

第 3页

笫 4页

第 4页

笫 4页

笫 4页

第 5页

笫 θ页

第 θ页

笫 6页

第 7页

第 9页

第 9页

笫 10页

第 10页

笫 10页

第 11页

第 11页

第 13页

第 15页

第 15页

笫 19页

第 30页

第 31页

四 、

刂】:∶ 、

￡豸玢泰虏泄产评偌有胛么l孑



虏 姥 产 秽 价 掳 苔

笫一部分  估价师声明

我们郑重声明:

⊥、我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的,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已公正的专业分析、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。

在、我们依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》进行分析 ,

形成意见和结论,撰写本估价报告。

5、 我公司估价人员已对本估价报告中的估价对象内部状况、外部状况

及区位状况进行了实地查勘,并对查勘的客观性、真实性、公正性承担责任。

但我们对估价对象的现场查勘仅限于其外观和使用状况,对被遮盖、未暴

露及难以接触到的部分,依据委托方提供的资料进行评估。除非另有约定,

我们不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任。

6、 没有人对本估价报告提供了重要专业帮助。

7、 本估价报告依据委托方提供的相关资料,委托方须对资料的真实性

负责。因资料失实追成的后果,由委托方承担相应的责任。

8、 本报告估价结呆仅作为委托方在本次估价目的下使用,不得做其他

用途。未经本估价机构和估价人员同意,估价报告不得向委托方及报告审

查部门以外的单位及个人提供。委托方或第三人因估价报告使用不当而引

起的后呆,估价机构和估价人员不承担相应的责任。

9、 本报告仅对估价对象价值作出合理估测,不作为其权属确认依据。

l̄ˉ 男昭砼泰房锴产评移有脬么t司



房 珀 产 硅 价 菝 苦

10、 本估价报告的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体上,本评

估机构保留报告解释杈。

笫二部分  估价假设和限制条件
(一 )、 估价假设条件

1、
—般假设:

(I)、 估价对象尚未办理不动产杈证书,但委托方提供了 《商品房购

销合同》复印件以及本公司估价人员查询了估价对象 《房产查询基本信息

表》等相关资料,并对估价对象房地产权属资料进行了审慎的检查和尽职调

查,估价对象面积、用途等数据与现场查勘情况相符,在无理由怀疑其合

法性、真实性、准确性和完整性的情况下,本报告以估价委托人提供的资

料是合法、真实、准确和完整的为假设前提。若上述情况发生变化,需调

整估价结呆乃至重新估价。

(⒛、我们对估价对象安全、环境污染等影响估价对象价值或价格的

重大因素给予了关注,在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专

参加估价的注册房地产估价师

张文江 5320080051

婴
20⊥9年 7月 3日

⊥!◆∶◆{{⒛

纳树戚 5320080052 2019年 7月 3日
龉

亏效鸫至:⒛⒛‖尘

2̄ˉ 屈弭众泰房老产 评笛荐胛么1目



房 彬 卢 矽 价 粥 告

业机构进行鉴定、检测的情况下,假定估价对象是安仝的。

(3)、 估价对象权属清晰无异议,不属于行政法规规定不合法的房地

产。

(ω、估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易

市场。

(ω、 本次估价假设目前及未来的社会政治经济环境和房地产市场是

正常稳定前提下进行估价,即估价中所涉及的房地产之价格、咸本、税额

等都是根据当前市场状况确定的,均不考虑未来的变动。

2、 未定亭项假设 :

由于受工作权限的限制,对于建筑面积等有关数据及权属关系,我们

均以有关产权资料等为依据,我们未进行实地丈量及确认。

3、 背南事实假设:不包含债杈债务,特许经营权。

4、 不相一致假设:无。

6、 依据不足假设:假设已合法办理国有土地使用权证书,且土地使用

权类型为出让,用途等与房屋用途一致。

(二 )、 估价限制条件

1、 本报告评估结呆包含与房地产不可分割的水、电、装修以及配套的

相关辅助设施在内的一切附属物价值。

2、 本报告估价结呆仅作为委托方在本次估价目的下使用,不得用作其他

用途。

3、 未经本估价机构及委托方的书面同意,估价报告不得向委托方及报

告审查部门以外的单位及个人提供。委托方或第三人因估价报告使用不当

而引起的后果,估价机构及估价人员不承担相应的责任。

~3· 厅昭玢凑 宕矽产
`佑
芎席 r~
-̄



虏 助 户 估 价 菝 告

4、 本估价报告的全部或部分内容不得发表于任何公开煤体上,本评估

机构保留报告解释权。

5、 本估价报告自出具之日起有效期为一年,即 自2019年 7月 3日 至

20⒛ 年 7月 2日 内有效。如超过有效期或市场变化较快或期间国家经济形

势、城市规划、相关税费和银行利率发生变化,估价结呆应相应调整或重

新估价,特请报告使用者注意。

6、 报告中所使用的币种为人民币。

笫三部分  估价结呆报告
(一 )、 估价委托人

委托人:西盟佤族自治县人民法院

(二 )、 房地产估价机杓

估价单位:昆明众泰房地产评估有限公司

法定代表人:张文江

资质等级:贰 级

证书编号:云建房证估字笫 I32号

联系电话:OB71"sCOsm7、 ⒅
"乇
⒛铝m(传 真)

单位地址:昆明市西山区前卫西路润城小区一区12幢 2幻3室

(三 )、 估价目的

为委托方⑴0I9)云 m⒛ 执⒛号案件提供参考依据而评估房地产市

场价值。

4̄- 屈睨众泰虏沲产〃伊筒狠 公司



苈 坳 产 矽 价 菝 告

(四 )、 估价对象棍况

I、 名称及财产范围:估价对象为景东县八十米大街以西银生佳园 1

幢 5单元 8层 ⒛2室、2幢 4单元 I层车库 M号共 2宗房地产,本次估价

范围包括建筑物及其所分摊土地面积的房地合—价值,房屋所有权及与房

地产不可分割的水、电、装修以及配套的相关辅助设施等在内的一切附属

物价值。不包含债杈债务,特许经营权。

2、 估价对象概况 (统一概况):

坐落
①

②
_

景东县八十米大街以酉银生佳园1幢 5单元 8层 802室 ;

景东县八十米大街以酉银生佳园2幢 4单元 1层车库 34号。
位置 位于景东县城南郊八十米大街酉侧,距离县城中心区约 15kⅢ。

四至
东至 |八十米大街      |南 至 待开空地
西至 |胥家营路       |北 至 龙安酒店 (杰森车市)

出卖人 景东房地产综合开发公司

买受人 杨富华 身份证号码 532?24198607262711

合同登记号 JD20160920004θ 0、  JD2016092000491。

设计用途 住宅、车库。 利用现状 空置 (已查封〉

建筑面积

126,10m氵 (会内: 113.74,
公摊 :⒓ 36)、 罗,95〃 (套
内:″.50,公摊 :0,钙 )

建筑结构 框架结构

合同计价

方式
按套内面积计 合同总金额

⒛9,880.00元 ;

巧4,000 00元 。

付款方式 按揭
付款金额、
付款日期

79,880 00元 , 2016-9-17:
44,θθ0 θ0元 . 20⒗ -9— 17。

房屋外墙 涂料 屋顶 斜屋顶

楼梯间 地砖、墙及顶刷乳胶漆。 朝向 东西

所在楼层/

总层数
8P/11F、  1F/12F。 户型 四室二厅一厨二卫;一车库。

建筑年代 2016年 成新率 约 %%

装修情况

豇厅 匕坯 。

吁 匕垤 。

臣 巳坯。

丿 巳坯。

卫生间 毛坯。
窗
、
财

等

`
明

电

闩
照

入户门为防盗门,无 内门、窗及照明饣管线暗敖饣水、电等
设施齐全。

设施设备

有电梯、水、电、卫、通信

及消防等。
供气、供热 电炊、电热水器等

内环境 一般 物业管理 一般

5̄· 居昭砼凑蒡地 产评硅百赝么1〃


