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房地产价格评估

意 见 书

国正价桂估字【2020】225-158号

玉林市玉州区人民法院：

根据贵院的委托，本司遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标

准、程序和方法，对刘辉所有的位于玉林市福绵区玉福路南侧时代新城 2

幢 2单元 1301 号房屋进行价格评估。现将价格评估意见综述如下：

一、价格评估标的

刘辉所有的位于玉林市福绵区玉福路南侧时代新城 2 幢 2 单元 1301

号房屋，建筑面积为 103.44 ㎡。

二、价格评估目的

为委托方执行拍卖提供价格参考。

三、价格评估基准日

2020 年 5月 27 日（勘查日）。

四、价格定义

价格评估意见所指价格是：评估标的在评估基准日，采用公开市场价

值标准确定客观合理的价格。

五、价格评估依据

（一）有关的法律、法规

1、《中华人民共和国价格法》；

2、《中华人民共和国城市房地产管理法》；
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3、《房地产估价规范》；

4、《中华人民共和国城乡规划法》；

5、国家及地方的其它有关法律、法规、政策。

（二）委托方提供的资料

1、评估委托书-（2020）桂 0902 执 1008 号；

2、《房屋登记信息查档证明》；

3、执行裁定书等。

（三）评估方收集的有关资料

1、现场勘查得到的资料；

2、市场调查得到的资料。

六、价格评估方法

根据本次价格评估标的目的及特点，确定本次价格评估采用市场法。

七、价格评估过程

接受委托后，本公司委派价格评估人员于 2020 年 5 月 27 日会同相关

人员对评估标的进行了现场勘查，拍照存档备案。

1、评估标的范围

本次评估标的为刘辉所有的位于玉林市福绵区玉福路南侧时代新城

2幢 2 单元 1301 号房屋，建筑面积为 103.44 ㎡。

2、评估标的实物状况

评估标的位于玉林市玉福路南侧，为一栋高层建筑物。评估标的所在

层为第 8 层，为电梯房，两梯四户。外墙贴砖，入户门为防盗门。因条件

所限，未能进入室内勘查，通过窗户看到室内部分情况：内墙为刷白刮腻

子，地面贴地砖，窗户为铝合金窗，大厅天棚装有吊顶。装修为普通装修，
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通风采光较好，维护保养好。室内有人居住。

评估标的刘辉所有的位于玉林市福绵区玉福路南侧时代新城 2 幢 2

单元 1301 号房屋，其规划用途为住宅。小区环境较好，有物业管理。

3、评估标的区位状况

评估标的位于玉福路南侧，临近一环西路，距离玉林汽车总站约 8

公里，所处区域商业氛围一般。小区附近有公交线路较少，交通网络一般，

道路通达性和交通便捷性一般。所在小区设有停车场，停车方便程度较好。

所在区域道路设定有单行、限行、禁行等交通管制措施，交通管制情况属

正常水平。

评估标的所在区域通路、通电、给水、排水、通讯等各项基础配套设

施完备，所处区域内有枥木小学、五联小学、洋桥小学、玉林市福绵区福

绵镇第四中学、福绵区人民法院、东成超市、顺友超市、中国工商银行、

农村商业银行等，公共服务配套设施基本齐全。区域内学校较多，生活环

境较好。评估标的所处区域规划建有绿化带，绿化状况属较好正常状况，

评估标的周边景观状况一般。

4、评估标的权益状况

据委托方提供的《房屋登记信息查档证明》[玉房预玉林市字第

2015008705 号]所载，权利人为刘辉，坐落于玉林市福绵区玉福路南侧时

代新城 2 幢 2 单元 1301 号房，规划用途为住宅，建筑面积为 103.44 ㎡，

共有情况为单独所有。

5、估价结果

根据评估标的特点和评估目的，确定采用市场法进行评估，对交易情
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况、交易时间、区域因素、装修情况、新旧程度等因素综合进行修正, 考

虑快速变现因素，标的的评估单价为 3740 元/㎡，则标的评估结果如下：

评估标的为玉林市福绵区玉福路南侧时代新城 2 幢 2 单元 1301 号房

屋，房屋建筑面积为 103.44 平方米, 在评估基准日 2020 年 5 月 27 日，

价格如下：

评估总面积：103.44 平方米

单位面积价格：3740 元/平方米

总价（取整）：386866 元

大写（人民币）：叁拾捌万陆仟捌佰陆拾陆元整

八、价格评估意见

价格评估标的在评估基准日的价格为人民币叁拾捌万陆仟捌佰陆拾

陆元整（¥386866 元）。

九、价格评估限定条件

1、委托方提供资料客观真实；

2、本次评估标的建筑面积是根据《房屋登记信息查档证明》所得，

评估人员未对标的建筑面积做实地测量；如基础数据变更，则其价格应相

应改变；

3、本评估意见有效期自本意见书出具之日起壹年内。

十、声明

1、价格评估意见受意见书中已说明的限定条件限制；

2、委托方提供资料的真实性由委托方负责；

3、价格评估意见对本次委托有效，不作他用。未经我公司同意不得
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向委托方和有关当事人之外的任何单位和个人提供。意见书的全部或部分

内容，不得发表于任何公开媒体上；

4、价格评估机构和评估人员与价格评估标的没有利害关系，也与有

关当事人没有利害关系；

5、如对评估意见有异议，可于意见书送达之日起 5日内向我评估机

构提供新证据并申请重新评估；

6、本次评估收费为人民币壹仟玖佰叁拾肆元整。

十一、价格评估作业日期

2020 年 5月 27 日至 2020 年 6月 16 日。

十二、价格评估机构

机构名称：正意价格评估集团有限公司

机构资质登记证书号：中 J010002

十三、价格评估人员

姓名 执业资格名称 资格证号 印 章

刘艳兰 价格鉴证师 0005481

梁家明 价格鉴证师 0001151

罗海姗 价格评估员 桂 Y01000009
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十四、附件

1、评估明细表；（第 7页）

2、评估标的相片；（第 8-10 页）

3、评估委托书复印件；（第 11页）

4、其他材料复印件；（第 12-14 页）

5、价格评估机构登记证书复印件；（第 15页）

6、价格评估机构营业资质（副本）复印件；（第 16页）

7、价格评估人员执业资格证书复印件。（第 17-19 页）

正意价格评估集团有限公司

二〇二〇年六月十六日
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附件 1：评估明细表

产权证号 座落
所有权

人
结构 所在层 用途

建筑面积

（㎡）

评估单价

（元/㎡）

评估价格

（元）

玉房预玉林市

字第

2015008705号

玉林市福绵区

福绵镇玉福路

南侧时代新城 2

幢 2单元 1301

房

刘辉 钢混 13 住宅 103.44 3740 386865.6

合计（取整） 386866
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附件 2：评估标的相片
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附件 3：评估委托书复印件
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附件 4：其他材料复印件
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附件 5:价格评估机构登记证书复印件
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附件 6:价格评估机构营业资质（副本）复印件
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附件 7: 价格评估人员执业资格证书复印件
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