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一、致估价委托人函

进贤县人民法院

茸贵方委托，本公司对吕江大道春天花园 11*503-603 复式房地产进行

市场价值评估， j介谊时点为 2019 年 06月 21 日，估价对草房屋建辄总面祀为

214.7 平方米，本在估价目的是为贵院执行 i草草提供房地产市场价值参考-
我公司按照国革有关法律洼规和《房地产估价 ~l范》的要求，遵据估

价原则 1 按照估价工作程序，根据估价目的，结合估价师的经验，选用比

较法，在综合分析串响估价对象房地产价格回幸的基础上确定估价对卑在

价值时点 2019 年 06月 21 日的市场价值为 109.9264 万元，大写人民币量恒牢

虱万虱忏虱恒陆拾肆元整.

估价结果明细表
F事

房屋坐藩
房屋所有

产权逗号
建成年

结构
规划 率居/ 面积 '在价{元 评估价值

号 权人 ~ 用途 总是 (<， 旷} 【万元}

E江大遇春天花园 1栋
朱武军

'房仅证私
到..年混合 住宅 5-6/6 "‘7

5120 1ω92&4
'"'斗。3集式 字;在51515号

特别提示

1 本估价报告仅限于进货县人民法院审理"饥"盼 QI24执恢 19号民间借贷纠纷执行案华
执行朱武军所有的位于自江大选春天花园 1栋 503-603复式房屋使用不作他用，

2 估价对象为吕江大道 M 花园 l 栋 503-603复式建筑面税以委托方提供的《房屋分层分户
孚面圃.. I不动产产权情况表.. <<房犀登记施，以及其他相关资料为准

3 本估价报告的全文为-个不可分割的整体报告使明者请惮细查阅本报舍的估价何声明估

价的假设和限制条件房地产估价结果报告!以对本报告有二个全 E正确的了解
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注册房地产估价师声明

对本报告我们特作如下郑重声明

L 我们在本曲 t介报告中阵述事实是真实的和准确的.
2、本估价报告中的分析、意且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巳说明的假设和限制条 f牛的限制.
3、我们与本估价扭告中的估价对且没有利害是品，也与有关当事人挂

有个人利害是 Ji-或情见
4、我们住照国家标准《房地产估价规范}) (GB/T50291-2015) ， ((房

地产估价基本术语标准)) (GB/T50899-2013) 等舰范且相关法规进行分析，

浩成意见和结论，攫写本估价报告-

5、我们对估价对卑进行了实地查勘

6 没有人对本估价报告提供重要的专业帮助.

7、本报告中所依据的有关估价对象建筑面租和权益贵料由委托人提

供，委托人且对资料的真实，可靠性负责

8. 本估价报告仅是在报告牛说明约假设条件下对估价对靠正常市场价
格进行的合理估算 1 报告中对估价对象权属情况的挝耳不能作为对其权属

确认的住据，估价对象权属界足以有权管理部门认定为准.

法酣居地产曲 t介师
姓名 注册号 盖章(签名) 日期

李 且 3619980023 摆→ 2019 年 07月 08 日

李学群 3619970010 器f 2019 年盯月四日

'自 2 ]:j
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三、估价假设和限制条件
一、一般假设

1，根据垂托方提供的《江西省进贤县人民法院鉴定(评估}垂托书》

[ (2019) 进法执委鉴宇草 57 号]、《房屋分是分户平面回)).((平动产产

权情且表》、《房屋登记?而》以及其他相关资料及估价人员实地勘查，估

价对象位于昌江大道春天花园 1悻 503-603 :1t式，房屋所有权人为朱武军 1

估价对象用途为住宅 3 建 AA，结构为现合结构，建AA，物共6 层 τ 其位于 5-6

层.建!，U.面和为 214.7 平方米本决估价所依据的估价对卑权属面租

用途等资料，以垂托方提供的《房屋分层分户平面目)).((不动产产权情

况表)).((房屋登记?商》以且其他相关资料为佳据，借价师未对其进行审

核，在无理由怀疑其合法性、真实性准确性和完整性且未予以桂实的情

乱下，此战评估估价对辜的权属面租用途等资料以叠托方提快的《房

屋分层分户平面固)).((不动产产权情冉表》、《房屋登记:浦》以及其他

相是资料为准.若提供的资料生实或有任何隐匿?本公司不承担任何黄任

2 我们已对评估报告中的估价对象进行了实地勘查，但我们对估价对

卑的现场勘查仅限于其外现和使用拭况，对被遮盖未暴露及隐蔽工程未

能进行专业的测试和检验，在估价过程中参考了估价委托人提供的责料，

本次估价对被遮盖、未暴露且隐蔽工程以其拉在良好;但假设前提.

二、未定事事假设

本次估价平存在未定事项假设

三背离事实假设

本在曲价不存在背离事实假设.

四平相一致假设

本次估价不存在平相一致假设.

五佳据不足假设

本在估价不存在住据平足假设.

六.估计报告使用阻制

1、价值时在后，估价报告有鼓期内估价对靠的质量且价格标准监生变

化，井对估价对靠估计价值产生明显影响时，不能直接使用本估价结论，

2、本报告估价结果仅作为委托方在本在估价目的下使用，不得制其他
lf，~~同



江酒天孚挠地产土地评估臀询，可限公司
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用速.未经本估价机构和估价人员同意，估价报告不得向垂托人也申请人、

被申请人及报告审查部门以外的单位且个人提供，凡国使用估价报告平当

而引起的后果，估价机构且估价人员不承担相应的责任.

J. 本报告以估价对靠在价值时点业于完好拉态并能到有敢使用为前

提.

4、本估价报告的全部或其部分内容不得主衷于人后公开媒体上，报告

解释杠为本评估机构所有.

5、本攻估价结果受价值时点的限制，且本估价报告使用期限自估价报
告出具之日 2019 年 07 月 08 日起;1，量每若报告使用期阻内，房地产市场、
建筑市场或估价对象自身状且发生重大变化，估价结果也需做相应调整或

委托估价机构重新评估

6. 本报告全部数据采用电子化幸格进行计算，其计算过程可能田小提
性的取含而出且合计不相等的情砚，但最终目合计结果为准，合计结果精

确到元.

�.顶
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四、房地产估价结果报告
(一)佑价垂托人

进贤县人民法院

(二)估价机构

估价机构名称江西天平房地产土地评估咨询有限公司

法入代表李兰

单位地址南吕市红谷添新区凤凰北大道 J7 号东方海艳堡 14#商住桂

店面 102 室

资格等 il.，IK组
公司主型有限责任公司(自然人投资或控股)

经营范围房地产评估咨询服务，土地评估咨询服 !i-( 以上项目国军
有专项扭定的凭许可证醋、资质证或其他批准又件经营)⋯

(三)估价目的

为进贤县人民法院审理( 2019 )晤。124 执性口号民间借贷纠斡执行

一辈，执行朱武军名下位于昌江大道春王花园 i 栋 503-603 盒式房屋提供

市场价值参考.

(四)估价对蛊

1、估价时罩扭盖概况
11) 房屋扭益壮晶

扭据垂托方提 f真的《房屋分层分户平面围))，((不动产产权情砚表》
《房屋登记部》以及其他相关资料记载，房屋坐草房屋所有权人、共有

情巩.权利性质用遣、面和、房屋权益扰乱，具体详见下幸
F警

房展坐筹
"量所有

产权证号
建成每

结构
规刽 本层/ 面积

' 权人 份 眉途 总层 (w' )

吕江大道存天花团， ，事
朱武军

.房权证私 "ω年 混合 位当在 5-6/61 214.1503-603复式 字第 51575号
2、估价对象实物状况

估价对卑位于吕江大道春天花园 1 栋 503-603 复式，房屋所有权入为

朱武军，估价对象 l 用途为住宅，建筑结构为现合结构，建筑物共 6 层，

其性于 5-6 层建筑且面租为 214. 7 平方米.估价对阜设计用主在为住宅 1 实

际用追h住宅，因为特殊原因，未能进入室内查勘本次评估设定均简单装

第 5 页
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修，外墙为墙砖，入户门为防直门保养一般.

(五)价值时点

确定本在评估的价值时点为 2019 年 06 月 21 日

(六)价值韭型

本在评估的市场价值是指估价对卑子 2019 年 06 月 21 日?在本在估价

对象假设和限制在件下形成的客观合理价格，即市场价值.

(七)估价罪则

1、植立、在现、公正

遵插拉立、客观公正原则，应站在中立的立场上实事卓是、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甘值.

2、合浩原则

遵据合法原则，估价结果且是在依法判定的估价对卑扶拖下的价值.

合法权益包括合法产权、合法使用.合法处分等方面，在合法产权方面，

且因房地产权属证书和有关证件为住据，在合法使用方面，应以城市现划 ω

土地用途管制等均住据，在合洼处分方面，应以法律法舰或合同(如土

地使用权出让合同)等允许的址分方式为故据，在其他方面，如评估出的

价格必 ;@t梓合国革的价格政茸

3、最高最佳使用原则

所谓最高最佳利用是估价对卑一种最可能的使用，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，井能给

予曲价对象带来最高价值的使用.它的一种具体表现，是以能使估价对卑

1ft.利最多的用途和开发强度来衡量.这是因为在唐地产市场中，每住房地
产拥有者在主视上都试图克分地发挥房地产的浴力，采用最高最佳利用方

式1 取得最大的收益.

4、价值时点

房地产市场是不断变化的，房地产价格具有很强的时间性，它是某一

特定时间的价值.在不同时点，同一草房地产往往会有不同的价格价值

'但 6 页
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时点原则是指求取某一特足时间上的价格，所以在评估-串房地产的价格

时，必须假定市场停止在价值时点上，同时估价对阜房地产的状再通常也

是时其在该时点时的扰乱为准.

5、替代原则

根据市场运行规律 3 在同一商品市场中，商品或提供服务的故用相同

或大致相如时，价格低者吸引需求，即有两个以上互有替代性的商品主丑陋

#同时存在时，商品或服务的价格中经过相互影响与比较之后来决定房

地产价格也同样理描替代规律，受其它具有相同使用价值的居地产，即同

圭型具有替代可能的房地产价格所牵制.换言之，具有相同使用价值、替

代可能的房地产之间，去相互影响和竞争，使价格相互牵制而趋于一致

[八)估价位据

1、法律、法盐和政策性文件

(1) ((居地产估价规范))(GB/T50291-2015 、2015 年】2 月 1 日起实施);

(2) ((房地产估价基本术语标准))(GB/T50899-2013. 2014 年 2 月 1 日起

实她);

(J) ((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 27

号);

(4) ((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);

(5) {(守华人民共和国贵产评估法))(中华人民共和国主席令第 46 号);

(6) ((中华人民共和国物权法))(中华人民共和国主席令第 62 号);

(7)((最高人民法院关于人民法院民事拉行中拍卖变卖财产的规定)) (法

释 [2004]16 号))(2003 年 1月 1 日起实施 1;

(8) ((司法鉴定程序通则))(司法部第 132 号令) ;

( 9 )国草、地方等有关法律.行政法规，

2、委托人提供的房屋所有权证

( 1)江西省进贤县人民法院鉴定(评估)委托书[ (2019 )进洼执垂鉴字

第 57 号]

第 7 页
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(2) ((房屋分层分户平面固》

(3) ((平动产产权情再表》、《房屋垂记铺》

3、估价人员调查收集的房屋所有权证

( 1)估价人员实地查勘和估价机构掌握的其他房屋所有权证，

( 2 )估价对盘所在区域居地产市场状也同韭房地产市场史岛等胜据贵料.

(九}估价方法

根据《房地产估价规范)} (GB/T50291-201门，通行的估价方法有市

场比较法收益法成本法假设开发法基准地甘修正法等估价人员

在认真分析所掌握的资料，并对估价对象进行了实地查勘以且对周边居地

产市场进行调查后，位据《房地产估价 I!!范)).估价对卑的特点且本次估
价目的，遵照国革有关法律、法舰、估价技术标准，经过反复研究主要呆

用下列方培进行测算.

由于估价对象设计用速为住宅，景艳慎主缸物业的市场主易成交晕倒

比较多，适宜录取比较进行估价

比较法，是指将估价对靠与价值时点近期发生过交易的要似房地产进

行比较，对这些主但房地产的已知价格做适当的修正，以此估算估价对生

房地产的事现合理价格或价值的方垃.其基本公式为

比准价格=实例价格 x 交易情况悖正 x 史』自日期修正，rK去我因素修正
x 个别回幸修正

(十)估价结果

估价人员根据估价目的，避 t后估价原则，按照估价工作程序，按照估

价程序，选用适宜的估计方法，并在综合分析串响估价对卑房地产价格囡

幸的基他上，认真分析现有资料，经过周雷准确的测算，在综合分析串响

估价对象价格回章的基础上考虑，估价对草草」定位先受偿教(包括皮包人拖

⋯欠草包人的建筑工程价盐、巳市场他咱懂揪 Jf)国以及其他法定位先圭信
;在).最终确定估价对盘于价值 ~20ILi 手夺芷且 21 日的市场价值为

109.9264 万元(大写人民币章程榕政万英怦直截留措肆元整). [估价结

儿，的飞
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果明细表]

(十一}茸!lIT房地产估价师
姓名

李丛

李学群

注册号

3619980023

3619970010

盖章(甚名)

(十二)实地查勘期

2019 年 06 月 21 目
(十三)估价作业描

2019 年 06月 21 日至 2019年 07 月 08 日

..页



主j二 但西天平房地产土地"笛咨湖有限公司⋯⋯REAL ESTAU&LAND APPRA1SAL Co..u.i

五.附件

(一)估价人员现珊勘事资料附件

1、估价对象现状照片

2、估价对东地理位置回

{二}垂托方提供的附件

1、江西省进贤县人民法院鉴定(评估}垂托书[ (2019) 进法执委鉴

字第 57 号 1 (复印件)

2、《房屋分层分户平面圄>> (复印件)
3. ((不动产产权情再表>>(复印件)

4、《房屋登记错>>(复印件)

{三}估价机构附件

1. 估价机构《营业执照>> (复印件)

2. {(房地产估价机构资质证书>>(复印件)

3• <(房地产估价师注册证》复印件

lf. 10页



主1二 江西天平房她产土地评估咨询 ii限公同
lIAl'GXlll^N 阴阳⋯⋯CO..U<

Jl'，11 贝



主 江西天平房地产土地评估售询有限公司
lIM"O)(J TlANPINú 旺ALESTA'π&:LANDAPP~ 川他

估价对血地理位置圄

e

@

恼份对象

。
由。

得相偏离
08阳的

a江大温- �

些事暨阁。
画~精届二孚军

�

."页



江西省进贤县人民法院

鉴定(评估)委托书
(2019) 进法执委鉴宇第 57 号

江西天平房地产土地评估咨询有限公司

我院受理 (2019)菇。12'1执恢 19号民间借贷剖蚌 ti\

i工章，需时失武军所有的仕子江西省普棋锦址百吕汪
大革春安#同 1栋 5 王 6 层 5日3~603 1I"房严(房居所有权

IE J事房权证私字第 51575 号)价倍进行司法鉴定(评

{古)，位照法律程序，现委托体单位指逅专业技术人员进行

鉴定(评估) ，作出书面鉴定(评估〉结论。委托期限 1 个

月，从凶 4叫血 t 日至μ孚丘].Jl.主立。鉴定(评
估)费用参照行业标准，由当丰人支付@

附注材料房屋所有权证、房地产平面图、不动产产权情捉

丧、房屋登记了寿等

鉴定报告〈不得少于四 íit)请寄术院执行局王提斌收
电话。 791~85 阳回16

?‘烟，

此重托书共两份，一份存巷，一份交评估公司。



� �

J;i 房权证 8、字第 5iR75 号

房屋所有拟人 来且IV'，

共何情况

房屋坐 i，'; 日江大吊在天花回 I~Mi州朋~~Jt

登记时间 到}α) 11~5

房屋性质
私产

规划用这 4E12

屈居数 建筑面积 套内建筑而以 其 f也1m') (，旷)
lJj

6 2H 伊 li~展

状

况

土 地号 土地使用极限得方式 土 h且使用年限
地

状
主

况
止

f

了:李登 +~可#军军忌庐二呵歹τ_~K_C.'_';':_'.;.'.'._=.'.'_'.'
��暨 是



、
a

也 �

l 附 iL!

U在店所古 YJ为 E 字川层，

'::.:-

也;
5

1雪

房 /j{代码 200:mIO.l

P寻
J告费



， .

房地产平面图
图幅号

由
��

卧室

警厅

厅啻

卦掌

'虚'结五董六层在武

比例尺 I I ‘ 50

'吉、---主?奇
古文、



现实敏 8自己彼抵得已帧豆纣

吗~~
，

不
ft记机构(盖最〉

首次佳记

身份证

向民组所有

市场化商品房

5-6/6
分摊建筑而以 (m')
÷

元

已查纣

异议情况

盒纣情况

2070/8/29 止

t绝使用银面极"】

宅商业

朱川J

不寻军。记 Iii，~.

κ20WOfi ∞ 2叫→可言画画
景房权"私于第别明苦， I 归泉与 I ，

川的。厅|附盹|加 lJf:iG

景卤锐缄民吕江大遮春天才吃困 1栋，50" 阳复失

U~" I三王一
共有情 æ

住宅

混合结构

214.70 一节在百百 EF

已抵押

360皿 19i;比

3602030qlOO1G以用3l8FO∞10017

业务号

不动产权证书号

登臼时间

4 功产坐蔼

房屋所有权人

证件号码

不动产单元号

土地使网仅人

土地用途

土地使用期照

房俘用边

房厘络向

建筑而积伽)

地工时间

抵押情况

叙利其他状况

附记

M屋蛐海合结构\

东
气〈

有专
4、~
吗 \1

态一

r ‘

矗

抵仰仪人 不动产证明号 抵唠额( I 抵押期限 lm日期

ZE五号草草EZ E0R9m0锦他∞字号第

， |四10-07-30-酣配电 y
， 10年 16:1~;22

必情况
，



吕'

r和

来文单位

江西省景德镇市中
级人~法院

i挂贤县人民法院

?荣作人

咿请人接字

'飞泸!

20]!)赣0124执ω8
号

n封流纺
类型

资到

轮侬查到

zV

货品生
，~哩堕

飞黯l明
复钱入

日期

期限

20l8-02-{)'l
起

2旧21-0亿-<J<
止

登记日期

到13-æ-{)6
IO:~'l:~7

2018-03-13
15:23:27

介〈

‘监督同阳明

" "'l:I;fiili'IH!I""'iIIA~loII

/、"

FFV
\

和
守

姿争
夺

�



房屋登记簿

1元思编号 335币;) 基卒状况如 交

房建坐落 景德镇城区吕江大选春天在回 i栋5至6层 503-603复式

泡号 业务宗号 建筑物息层数 6

u也性质 建筑面以 214.7m 规划用法 住宅

用 ff UI!.'tlll 附制式

l集体 t J:llt金用机号是啊
4主内也筑面 lil、 m 房屋结构 何匡混

土地使 !H年限 分摊共有面积 m' 登记时间 201Q-07-2g

土地证号 专育部分面积 终市人/登德人 梁{役 / 技2平

基卒状况 E记己用纸页数
房屋所有权

登记己用纸页数

l

房属他项权利

登坦已用纸页敛

其也状况部分

登记己用低页数

l

附

记

T辛

，
币!



肩足序号， 3358i

房屋登记簿

.他自由分{畜"登记，)!.î\ 1 页

h组主 J'f号

业务余号 20130~02066

在封机关 景德自民吁:中级人民法院

查封文件

盒封文号 (2013) 景民说前保字 3日5号

奋封时闯 2013→08-02

盒封 J~W 2013-08 一02

登记时间 2013-01:l-0E

终审人/登湾人 余吴 / 余吴 /

查纣注销业务宗号 20161008142

解除贷封文件

解除查封文号 20032712

解除查封时间 2016-10-8

登记时间 2016-10-20

终审人/登待人 自栩煌 / 欧阳煌 /

←-
附

产权人朱武军 产权证5号号景房仪 i[ 私字第

记
5157

、





�

丰民何《巾华人民共和1回城市房地产

管理法》、《中华人民共和国资产评估

法》非法规院机构符合房地产伯价机

构备案条件，本机 x:fta去予以备案。

/"-\
/恼

发证机关{公""

':，Y'

机构负你 "西天平1屈地声士组评估譬制有限公"

法定代表入
字兰

(执行..合伙人}

1主 所 :伊翩然您在自由却i

邮政捕盹 330000

联系 'l! f2] 15879052383

统桂含位用"阴 !l1~6n12566H6~ 1仰

组织形式
J宣E员或忽 it!!llû 盆M究员也也恩 L

成立 日 阴 ~OO~年。"日0'"

注册资本

1m资数额) 200万元人民币

ffr :t 等级 威级

证书编号 辈寄自房评?心。弓

有统制眼 2018年'"月'"日军2021年明月 27日



如击

性别 I ，，~

'<
J守忡 u正传号倚 l.Jll '<0

忌 I f，J.!l"."••，4全

i盯百(I~nI19751Õ~5i、司~(1

;i f.呼号'"叫~，，，i，..~"

3包】9~J町的23

执业机的 I r.n-'I~叫肝
H 白天 F 房地卢 4 地评估悴浏苟喂
3、'fiJ

有钱刷豆 1>，，"叫c川口

三四 I 5-2
J今佳人签名/ full'<'f""'"皿A

\1.1机

~证书由中华人民共和国住房和峡
乡建设制叶精皮，
萨~证书合，是持有人有权使用注椅
房地产估价师名称'也行 Z各地产'在价业
务有仅在得池产估价报告上签字

n ，i; 叫 fi，.tεi ，nw"，vcd nm! ;叫 M
lt，o .\lini'lry 01 lIou" ，，~川'"向~-R"ntl⋯⋯⋯ C!l;""Th~ 1>eare，ú!~峰回irk3" 临附 !I<<110
U，"，'lIL~仇"，~rC3"归'"'艇的目战阳d l1e~l E垣1.1<
⋯'""叫⋯⋯ proctiu~
"，，<1'" !i)<ll∞时叫 ω川⋯

No.00\30103

字学 4野
性叫/如

2020-5-1?
一→~-~._~"'-

树证人蚕 ιI f<mor'，'UT""'""

名 I f'.Ill，鸣"

女‘一一一身份泣怜号码'阶 h
t

sω312196912 出21∞"---_.----一→"揭穹/民咱阳..tior;~o

性

3619川970010

执业机构，.山~"
江西天平房地户主革评筒咨询有限
公司
一→-一一一

有~，阴主/阳，"..'"町

e

d

�

也

本证书由中华人民兵和.住房..矶
乡建支部批准篇发.
本证书合法待有人有仅使用民畸

房地产估价师才趴在执行待刻也产估价业
务1 有仅在砖地产估价报告 J七签字

Thi，......1;[''''1. i，⋯ M< 叫树
II，~⋯ 01 Ho"'mg .，，<1t:，ba~-Ru ，"1⋯t 01 U晤时 e叫"川

n"，bo."" of，左边".叫te is <fltitlcd10
u，"，lh. 咽⋯.， ，地叫 R曰:阳，"
API'T.叫阳叫陀划时叫"""， tiæ;
""，1 '0 sj~n 011""，J叩⋯⋯

':J.

t-:o.00131217


	00000001
	00000002
	00000003
	00000004
	00000005
	00000006
	00000007
	00000008
	00000009
	00000010
	00000011
	00000012
	00000013
	00000014
	00000015
	00000016
	00000017
	00000018
	00000019
	00000020
	00000021
	00000022
	00000023
	00000024
	00000025

