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塑些鲤些产士地评估有限公司 	
多地产司法鉴定估价j',I.. 

致估价委托人函 

遂宁市船山区人民法院： 

承蒙贵院委托，我公司木着独立、客观、公正、科学的原则，按照

公认的房地产估价方法，在认真分析现有资料．并在综合考虑影响房地

产价格因素的墓础 L，对因涉案所涉及位刁眉山市彭山区李密路 25 号 
“彭都国际”5 幢 2 层 24 号、3 层 25 号、1层 26 号、5 层 27 号及 6 憧 
2 层 52 号共计五套商业用房地产，在价值时点的客观合理价格或价值进

行估算和判定；现将木次估价的相关事项界定及估价结果报告如下； 

估价对象及范围： 根据估价委托人提供的《商品房买卖合同摘要》 

及所在宗地 C国有土地使用证》记载，其具体范围如下： 

、房屋范围： 
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书胜 至价位时间，拈价委托人 卡班供估价又 寸象分”士从附 心因者土妇性仙阳干、_、 娜 J 
地大士地iF CiE4: 	用 (loll) j 朋3J 号). 估 *Xt象所Th宗lth4 于华山垦新酬刃担哈用途为钻机混合住 

宅用地 使川权类型为山让 使用权而职为 9750 扩. .七日mJ99 2080 年 04 月19 日1 山千括价对段性腼为商

么 jG业用地法定毋高使用年限为犯年，故土地终止日用应为 2050 i' 04 月 '9日．自价位时点起荆众使川年

限为 31.“生陈水次评估按上述川地信思议定估价对象分摊余地伯息． 



四川华怠房地尸生地评估有限公司 	
房地产司法雄定拈价经告 

价值类型 ・ 本次评估的是估价对象的市疡价值，即估价对象由熟悉

情况的交易双方以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。 

估价目的：为估价委托人审理案件提供委估房地产的市场价值参考

依据。 

估价方祛：收益法。 

价值时点：设定为完成实地勘查之日 2018 年，月 26 日。 

估价结果：木次委估对象房地产 	 今目的、估价假设条 

件、现状利用条件下，在价值时点 	 习）的房地产评估总 

价值〔含应分摊的土地使用权价 	 4万元（佰元以下 

四舍五入）产大写；人民币壹仟 	 元整 具体评估 

结果详见下表： 

估价结果 
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致函日期：七述结论摘自 2018 年 0 月 17日出具的川华房评C 2018) 

宇第 286 牛估价报告书”，应用时应认真阅读木估价报告书全文。 

估价结果报告随本函 并发送．如有异议户悄钻价委托人收到木函

起可日内向本公司提出。 

四川华念  /J-J 地产 地舒估有限 曰！ 

法定代衷人：陈明 

一零 八‘片卜少创 匕日 

It目的、估价假设条 

:1)的房地产评估总 

4万元（佰元以下

元整 具体评估 



四川华众房地产上地评估有限公司 
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注册房地产估价师声明 

我们郑重声明： 

1、我们在川华房评 (2。工吕）字第 286 号估价报告中陈述的事实是真

实和准确的， 

2、木估价报告中的分析、意见漪嗜今论是我们自已公正的专业分析、 

意见和结沦，但受到木估价报告中己说明的假设和限制条件的限制以及

使用报告的说明。 

3、我们与木估价报告中的枯价对象没有利4,关系，与木次评估相关

当小人没有个人利害关系和偏见。 

违、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》和《房地 

产司法鉴定评估指导意见》进行分析，形成愈见和结论，撰写木估价报

告。 

5、我们十 2018 年 g 月 26 日对木估价报告中的估价对象进行了实地

查勘 参加实地查勘的为注册房地产估价少 If:明及李东伟． 

5、我们力求在专业知识和业务能力范田内努力做到估价报告的川：确

性，没有人对木估价报告提供重要专业帮助。 

7、估价委托人对所提供或陈述情况的合法性、真实性、完整性及所 

引起的后果负责，估价机构对估价报告的操作程序和采用的估价方法的

公允性负责。 

『
  

注册房地产估价师 注册号 碳等粼 I 
陈 明 5120020089 (2。土 8 年 10 月 17 日 低耀 
李东伟 5120130077 20阳年 10 月 17 日 

履：‘丫・罗、扩 



些些鲤困 h/*地评估有 I 公司 	
全」」竺产司法箫定估价扭告 

估价假设和限制条件 

一、估价假设 

（一）一般假设 

上、对于估价对象产权、建筑而积等联引向 'r4-乏尘用 (,I 	国 f-F 

价委托人提供的炙商品房买卖合同摘要》、 C国有土士陌利 ni jf[ 有 iii/'h 

~～引～附 P-JU赶Ii IJI 日、’班共甘理；性、其实性、准确性、完整性的情况

下’假设估价委托人提供资料的复印件记载内容与原件内容完个敬的

且估价对象权属消晰护权属资料足合法、真实、准确、完整 

2、注册房地产枯价师已对房屋安全及环境污染噪音等影响枯价对

象价值的重大因素给予了关注，在无理山怀疑估价对象存在安全隐患巳 

无相应的专业机构进行鉴定检测的情祝 , 假设估价对象无质量缺陷 能

正常安全使用。 

3. 在价值时点，枯价对象除本案所涉及法律纠纷外，不存在也不涉

及共他法律纠纷 未发生任何产权转移行为，且能够自由地在市场交易。 

4, 估价对象应享有公共部位的通行权、水、电等共用设施等配套

设施的使用权。 

5、在木次估价计算中，对采用收益法进行分析测算的市场价值成

立的市场假设条件如下： 

门）物业经营期限内保待现状且持续有收益，民假定租金收益企 

定时间能按固定比例递增・ 并考虑物业现状情况下租约期内的租余收益

以及当地房屋租赁市场的租金。 

(2）经营收入及空置率采用同地区同类物业平均水平。 

(3）经营期限内报酬率不发生重大变化。 

洲）经营成木采用同行业平均经营成本，经营税费参照当地的的关 



器’竺望「些”竺匕—— 	全丝土卫丝盈定拈价报。 

(5）不考虑特殊买家的领外出价。 

（二）未定a项假设 

本次评估无此项假设。 

‘三）不相 致的假设 

「、  据估价委托人提供的 (商品房买卖合同摘要沙记载
，  估价刘象

卜5 商业用房坐落于彭山区李密跻 25 号 “澎都国际”  $ 卿 2 层 24 E4-

层 25 号、  4 层 26 号、  5层 27 号及 6 幢 2 层 52 号 (国有土地使用证》 
记载座落少彭山县新彭谢路 ・ 估价人员实际查勘地址为彭山区李密大道 
二段 2工号 “彭都国际

”，  街道门牌号不致，  且未见相关幢号、  房号。 

具休位置以相关当事方指认而确定，木次评估以证我坐落房屋与实地查

怂叫侧’毅照片中的房屋完全 致为假设设定的前提下进行估价。若位置不 

VA, )J 改报告及结果不成立。 

2、至价值时间’枯价委托人未提供估价对象分摊土地的《国有土地

使用证》’根据估价委托人提供的所在宗地大土地证（证号：彭国用〔2。土上） 
第 00347 号 D, 估价对象所石佘地位于彭山县新彭谢路，用途为城镇泪合 

住宅用地’使用权类型为出让，使用权面积为〕9760 uf, 终 L卜日期为 2080 
年创月上「日・ 山于估价对象性质为而业 商业用地法定最高使用年限

为犯年’故土地终止口期应为 2050 :L1: 咤）斗月 1，日。自价位时点起剩余

使用年限为 31.56 年。木次评估按上述用地信息设定估价刘象分摊宗地 

信息。 

C四）依据不足的假设 

1、木次评估以枯价委托人提供的 4:商品房买卖合同摘要》、所在宗

州国有土地使用证》复印件为有效凭证，假设估价对象能合法取得惊

屋所有权证》和分摊的 4:国有土地使用证》 

丝t些二互司法盈定拈价报告 



四川华森房地产卜地评枯有限公司 ~~~~~” 	 房地产习法鉴定拈价祖告  
n、《商品房买卖合同摘要》未记载估价对象房屋建成年代，经估价

人员调查及相关当事人介绍，房屋建成年代为 2013 年，木次评估以此作 

为假设。 

（五）背离事实的假设 

截至价值时点，拈价对象 15 均己被遂宁市船山区人民法院依法查

封’尚未解除限制登记。根据 C最高人民法院关寸人民法院民事执行中

拍卖、变卖财产的规定》，估价机构得出的估价结果应为估价对象客观

合理的市场价格。故木次估价以房屋所有权人在价值时点已合法取得土

地使用权及地日咐着物的所有权，房屋所有权人拥有合法的、绝对处置

权为前提条件，未考虑估价对象形成过程中的债权债务问趣，以及担保

等他项权益设置对拈价结果的影响。 

二、估价限制条件及使用报告说明 

l、木报告的估价结果为估价对象在枯价范围内的整体价值，包括房

屋及其附属设施（通水、通电等）和占用范围内应分摊的土地使用权的

价值奋估价对象如分剖转U:或与其他房地产合并转让，本仙价结采无效。 

2、木次评私的房地产J 以伪价委托人提供的(尚品房买卖合同摘要》、 

所在宗地‘国有土地使用证》记载的数据及信息为依据进行仙价。若与

房地产主管部门核准数据及信息有误，木次估价纤果应作相应调整，甚 

至重新评估。 

3、木次估价结果包含估价对象应分摊的国有土」也使用权价值。 

4、木次估价结果不包括办理《房屋所有权证》及《国有土地使川认卜》 

应缴纳的相关税费，提请报告使用者注意。 

5、限于专业能力的限制，估价人员术对纳入本次估价对象房屋进行

专业质量检测。若估价对象存在质量缺陷，在估价委托人提供相关资料

后，木次估价结果应作相应的调整或无效‘ 



四川华态房地产土地气阳「有限公司 	
房」也产司法  价报告  

6, 木报告全部数绷采用电子化表格进行测算 其计算过程中可能因

小数点的取舍而出现合到不相等的情况 但最终以合讨结吴为准 合讨 

结果粘确到佰位。 

7、木估价结果是反映委估房地产在木次评估目的下 根据公开市场

原则确定的在价值时点的委拈房地产的公允价格，仅作为估价委托人所

委托木次评估目的的价值参考，不得用于其他日的和用途。 

8, 本报告有效期内若国家政策、经济环境及物业木身的物理状况等

因素和木报告假设前提条件发生重大变动，月这些变动会21估价结果产

生重大影响时，木估价结果无效，应重新委托估价。 

g、本枯价报告包括致枯价委托人函、注册房地产估价师声明、估价

瑕设、私价报告应用限制条件和使用说明、枯价结果报告、附件等五部

分（估价技术报告则按国家相关法律法规规定提交和报各）构成估价报

告的完整整体，共同使用方产生效力 不能分开使用：且须经注朋房地

产估价师及我公司盖章后并作分一个整体使用时方有效。同时，估价报

告的全部或部分复印件均无效． 

10、本估价结果自报告出具之日起壹年内有效，即从 2川日年工。月 

17 日至 201.9 年田月 16 日比。如果使用木估价结果的时问超过了报告

应用的有效期 ・ 我们对此结果造成的损失不承担责住． 

11、木报告未经我公司书而同怠，不得向估价姿托人及报告相关使

用人以外的人员或单位提供，且报告的全部和部分内容不得发表于任何

公开媒依ft以及任何宣传资料中。 

上 2、若发现木报告中文字或数宇因扫印、校对以及其它原因出现误

差时沪请及时通知木公司更正．否则，误差部分无效。 

13、本估价报告山四川华意房地产士地评估有限公司负责解释。 
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