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估价结杲报告

~  —、估价委托人

乌恰县人民法院

二、房地产估价机构

估价机构名称:鸟 鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

-    地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1佟 8层 B3室
i、

法定代表人:王焕鹏        〃  ′   |

资质等级:二级

证书编号:乌房估证 2-003

^    联系人:施玉洪    球·

~    电话:19990115703
心      卜          .

三、估价目的       |   \
`

为乌恰县人民法院提供估价对象房地产价值参考依据。

^  
四、估价对象状况 |∷

-    1。 1估价对象基本林况

汛 公司接受乌恰县人民法院的委托,对被执行人刘玉江位于阿图

什市建设路柯建新村⒛一1弼 0⊥ 室房地产价值进行评估。

估价对象财产范围包含阿图什市房地产管理局出具的估价对象

-  的权属资料中所记载面积的房产、室内不可移动设施及其相应分摊的

~  土地使用权。

估价对象权属状况信息见下表 :

乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

基

本

名称 阿图什市柯建新村 ⒛ 幢 1单元 601室

坐落 阿图什建设路 (柯建新村)⒛ 幢 1单元 ω⊥室

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室      联系电话:19㈩ 0115703
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

状

况
四至

东至 友谊路 南至 J山怡小区

西至 光明路 北三巨 建设路

规模 建筑面积 169.37Ⅱf 来源 /

用途 规划用途 住宅 实际用途 住宅

房屋所有权人 刘玉江、王婷 (共 同共有 )

区

位

状

况

位置 阿图什市建设路 (柯建新村)⒛ 幢 1单元 GO1室

交通状况
估价对象位于阿图什市友谊路、光明路两条交通主干道之间,附近区域内交通较

便捷。

周围环境

I、 自然环境:阿图什市,环境较好。委估房地产位于阿图什市建设路柯建新村。

车流量较大,空气质量较好。

2、 人文环境:估价对象所在区域多为住宅小区及商业,区域治安状况较好。

外部配套设施
外部基础设施配套完备,道路、供水、排水 (雨水、污水 )、 供电、供气、供暖、

通信、有线电视等设施保障度较高。

建

筑

物

基

本

状

况

外观层数及高度 地下 1层 ,地上 7层 ,

建筑规模 估价对象建筑面积 :

建筑结构 砖混结构 寸
i⋯

设施设备
供水、排水、供电、供暖、      蚀明、苈荧等系统和设备的配置齐全,

性能良好。   '

装饰装修 室内装饰装修保留完整 ,

空间平面布置

新旧程度

工程质量 委估建筑物建筑质量合格,无不均匀沉降和开裂等现象。

维护保养情况及完损程度
—殿。

土

地

基

本

状

况

土地权属状况 不详。

不动产登记信息查询结果 宗地面积卜不详, 土地分摊面积:不详。

形状 矩形。

四至坐落 东至友谊路,南至心怡小区,西至光明路,北至建设路。

开发程度
宗地红线内外基础设施达到

“
七通

″ (即 :通上水、通下水、通路、通电、通讯、

通暖、通气),基础配套水平较好。

饣

地形、地势、地质、水文、

土壤状况   t

地形:矩形。

地势:较平坦。

地质:地质条件较好,地基承载力牧好,稳定性较强。

水文:水量季节变化影响不大。

气候:阿图什市属于温带大陆性干旱半干旱气候。

周围环境、景观

自然环境:周边道路较清洁,绿化覆盖率较好,周 边无大气等污染源,空气质量

较好;人文环境:周边居住的居民素质良好、声誉较好,治安状况良好;景观 :

周边环境绿化面积覆盖率较好,环境景观良好。

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室      联系电话:19990115703
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

杈

益

状

况

房屋所有权人

房屋所有权人:刘玉汪、

杈证号: 。

规戈刂用途:住宅

所在层数/总层数:地下

王婷

L层、地上 7层 ◇评估对象位于 θ层。

共有情况 刘玉江、王婷共同共有。

使用状况 住 宅

房屋他项权利 无

限制状况 估价对象处于查封状态

1.2估价对象的具体区域位置详见下图:

1.3估价对象实体状况见下图 :

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 ⊥栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

五、价值时点                |.  ∴ Ⅲ

根据实地查勘 日期,确定价值时点为⒛⒛ 年 04月 ″ 臼。

六、价值类型

1、 本次估价采用公开市场价值标准,估价结呆是反映估价对象

房地产在价值时点的公开市场价格。该估价结呆基于以下假设条件 :

估价对象以设计用途使用,无他项权利限制和其他限制。考虑估价目

的情形;未考虑自然灾害等非芷
.常

因素对估价对象的影响。
|||●

2、 房地产总价值包含房.屋价值、室内不可移动设施及其应分摊
||     ●-  .|1   ·

占有的土垴使用 |价值。 _

3、
∷币.种|为 人民币|∶

估价为符合以上条件下估价对象的估价,否则结呆无效。
∷    ”∶   ●    _  .△—         —     ∫●!

七、估价 则

此次估价在独立性、客观性、科学性的工作原则及房地产估价独

立、客观、公正原则指导下进行,主要遵循如下操作性原则进行评估 :

(一)独立、客观、公正原则

估价机构有完全独立性,估价机构和估价人员与估价对象估价+ll

害关系人没有+ll害 关系,不受外部干扰因素影响,从实际出发,公平

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

合理地进行估价。

(二 )合法原则

估价对象房地产符合城市规划对土地用途、容积率、覆盖率、建

筑高度、建筑风格的要求,即应以估价对象合法使用、合法处分为前

提进行。                    .',
(三 )最高最佳利用原则            宀ˉ

衫丿 饣           '

在合法前提下的最高最隹利用是能使綦房地产获利  的使用

方式。房地产价格受土地与建筑物

均衡时,房地产的效用便能高度发

对象房产规划用途为住宅,经迅估价师分析判断,我们认为保持住宅

用途最为有利,并以此为箭顸 狲、
·

(四 )替代原则 .       耒

根据经济学原理⒐在艮△个市场内效用相同的商品的价格将趋于

一致,这一原理词样适用
·
于房地产市场。通过调查取得估价对象附近

地区与估桥对象鞯认的房地←作为参照实例,确定估价对象在价值时

点的价格取准依据。
、、   .

(五 )   点原则

由于房地产市场是不断变化的,因 此在不同价值时点,同 一项房

地产往往具有不同的价格水平。本次评估对房地产的市场情况及其自

身情况的界定,均 以其在价值时点的状况为准。

八、估价依据

⊥、 《中华人民共和国城市房地产管理法》 (⊥994年 7月 5日 第

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 田 室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

八届全国人民代表大会常务委员会第八次会议通过,I9阢 年 7月 5

日中华人民共和国主席令第二十九号公布;根据 2009年 8月 ″ 口第

十一届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改部分法律

的决定》第二次修正,根据 ⒛19年 8月 ⒛ 日第十三届全国人民代表

大会常务委员会第十二次会议 《关于修改 〈中华人民共和国土地管理

法〉、 〈中华人民共和国城市房地产管理法〉的决定》的会议通过 ,

⒛⒛ 年 1月 ⊥口开始实施);            、

2、 《中华人民共和国资产评估法》 (中 华人民共和国主席令第

钙 号、⒛1G年 ⒓ 月 1日 起施行);

3、 《中华人民共和国土地管理法》 (1986年 6月 25日 第六届

全国人民代表大会常务委员会第十六次会议通过,根据 ⒛M年 8月

28日 第十届全国人民代表大会常券委员会第十一次会议 《关于修改

〈中华人民共和国土地管理法〉的决定》第二次修正,根据 ⒛19年

8月 ⒛ 日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议 《关

于修改 (冲 华人民共和国土地管理法〉、 (中 华人民共和国城市房地

产管理法〉的决定》的会议通过,20⒛ 年 1月 1日 开始实施);

4、 《中华人民共和国物权法》 (⒛07年 3月 1G日 第十届全国

人民代表大会第五次会议通过,⒛07年 3月 16日 中华人民共和国主

席令第六十二号公布,自 ⒛07年 ⊥0月 1口 起施行);

5、 《中华人民共和国城乡规划法》 (根据⒛19年 4月 23日 第

十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改《中华人

民共和国建筑法》等八部法律的决定》修正);

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 ⊥栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

6、 《中华人民共和国民法总则》 (⒛ I7年 I0月 I日 开始实施λ

7、 中华人民共和国国家标准 GB/T50899—⒛13《房地产估价基

本术语标准》 ;

8、 中华人民共和国国家标准 GB/T50291-2015《 房地产估价规

范》 ;

9、 《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》

(1990年 5月 19日 国务院令第 55号 ,"90年 5月 19日 施行);

1o、 《全国人民代表大会常务委员会关于司法鉴定管理问题的决

定》 (⒛05年 2月 28日 第十届全国人民代表大会常务委员会第十四

次会议通过根据⒛I5年 4月 ⒛ 日第十二届全国人民代表大会常务委

员会第十四次会议 《关于修改 (中 华人民共和国义务教育法〉等五部

法律的决定》修正);    丿

11.《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的

若干规定》 (法糕 ⒄0⊥9)I9号 );

12.丿 《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 (2018)15号 );

13.午《人苠法'院 委托评估工作规范》 (法办 (⒛ 18)273号 );

H、 乌恰县人民法院 《评估委托书》 ;

15、 阿图什市房地产管理局出具的估价对象的权属资料 ;

受托方所掌握有关资料及估价人员实地勘查所获取的资料。

九、估价方法

根据估价目的和估价对象的用途,本估价报告采用比较法进行评

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

估。

本次估价选用比较法进行评估,是依据了如下理由:

(一 )基本原理:根据 《房地产估价规范》,房地产估价的方法选

用,应根据估价目的,估价对象的用途、使用状况及当地的房地产状

况来选取,主要有:比较法、成本法、收益法和假设开发法。有条件

选用比较法进行估价的,应 以比较法为主要的估价方法;收益性房地

产的估价,应选用收益法作为其中的一种估价方法。在无市场依据或

市场依据不充分而不适宜用比较法、收益法、假设开发法进行估价的

情况下,可采用成本法作为主要的估价方法。

(二 )比较法的理论依据是房地产价格形成的替代原理。比较法适

用的对象是具有交易性的房产,适应的条件是在同一供求范围内存在

着较多的类似房地产的交易。、估价对象所处区域以住宅房地产为主 ,

有出售转让情况,类似估价对象的房地产的交易案例可以取得,有条

件选用比较法进行估价,所以选用比较法。

(三 )收粪法适用的对象是有收益或有潜在收益的房地产,适用的

条件是房地产的收益和风险都能够量化。估价对象是住宅用途,区域

内该类型房地产租赁交易实例较少,故未选用收益法。

(四 )成本法的理论依据从卖方来看,是生产费用理论,从买方来

看,是替代原理;成本法特别适用于既无收益又很少发生交易的房地

产的估价,按照房地产估价规范中估价方法的选用要求,在无市场依

据或市场依据不充分而不宜采用比较法、收益法、假设开发法进行估

价的情况下,可采用成本法作为主要的估价方法。估价对象同类型房

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

地产交易大量存在,具有采用比较法进行估价的条件,所 以本次评估

未选用成本法。

(五 )假设开发法:指预计估价对象开发完成后的价值,扣除预计

的正常开发成本、税费和利润等,以此估算估价对象的客观合理价格

或价值的方法。具有投资开发或再开发潜力的房地产的估欠 应选用

假设开发法作为其中的一种估价方法。目前状态下估价对象为已建成

物业,建设条件符合城市规划指标,不符合假设开发法应
霏

条
芦

及适

用范围,因 此未选用假设开发法。   。

(六 )经综合分析考虑,采用比较法进行评估。

比较法是将估价对象房地产与在近期已发生了交易的类似房地产

的已知价格比较,修正得出皓僬对象滂地产价格的估价方法。公式如

下 :

估 价

对 象

价格

易

例

格

∷

交

实

价

×

正常情况

价格分值

×

估价 日期

价格分值

×

估 价 对 象

区域 影 响

分值
×

估 价对 象个

别影响分值

交易情况

修正分值

交易 当时

价格分值

交 易 实 例

区域 影 响

分值

交易实例个

别影响分值

十、估价结呆

经过认真分析和筛选,对估价对象进行分析、测算和判断,并结

合估 影响估价对象的价格因素的分析,综 合确定估价对象
h

在

见下表 :

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室
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乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

房屋坐落
所在层/

总层数
规划用途 结构

建筑面积
(彐nF)

单价
(元 /〃 )

总价 (元 )

人民币(取整 )

阿图什建设路建设路

31号 1区 ⒛ 幢 1单元

601室

刃
层

6
 
7 住宅 砖混 L69.37 3,0茌8.82 516,379.00

房地产总价值 (包含室

内不可移动设施及房屋

分摊的土地使用权价

值 )

小写

大写 人民币 :

十一、注册房地产估价师

一
 
 
 

一

十二、实地勘
氵查期

估价对象实地查勘 日期为⒛⒛ 年 0吐 月27日 。

十三、估价作业日期

估价作业日期为⒛⒛ 年 M月 27日 至⒛⒛ 年 05月 ⊥4日 ,估价

报告提交日期为⒛⒛ 年 05月 ⊥吐日。

地址:新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室      联系电话:19叨 0115703
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姓 名 注册号 签名 日期

王焕鹏

忄甘
|。

′

6520120006 2020+05'月  ⊥4

温玉信 6520070016

`

2020+05'月  ⊥4



乌鲁木齐金仕达房地产土地评估有限公司

十四、估价报告应用的有效期

如呆在⒛⒛ 年 05月 1吐 日起未来壹年中估价对象所在区域类似房

地产市场行情无大的变化,并满足本估价报告中
“
估价的假设和限制条

件
”

时,本估价报告有效期为壹年,自 ⒛⒛ 年05月 ⊥吐日至⒛21年

05月 13日 。超过估价报告应用有效期使用估价报告     任由使

用者承担。

鸟鲁木齐金仕i

二 ⊙

地址ε新疆乌鲁木齐市天山区人民路 2号 1栋 8层 B3室
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