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房地产司法估价报告

估价项目名称:李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华

街 2号 1栋 1单元 2层 1号成套住宅用房涉执市场价值评估

估价委 托人 : 宜宾市南氵

估 价 机 构 :宜宾卓

注册房地产估价师 :

限公 司

册号 :

注册号 :

估价报告山具 日期: 2mO年 5月 ⒛ 日

估价报告编号:宜卓远房评⒓Ⅱ0l-司 法 011号

5120050149

5120040049

公司地址:宜宾县柏溪镇档案局内二楼

电话号码 :Og31-ssO2268

传  真 :OB31-550296
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   卓远房地产评估经纪有限公司      Ad让 宜宾县三角路档案局

孔 uo Yuan Rcal Estate & A ppraoa           Tel∶ OBa⒈55oz“ 8

Fax: 083Iˉ 5502296

致估价委托人函

宜宾市南溪区人民法院 :

本公司对贵院委托李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道

寿华街 2号 1栋 1单元 2层 1号成套住宅用房进行了实地查勘并对估价对象市

场环境进行了认真调查、分析,经过测算,现将估价事项归纳如下 :

估价对象名称:李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿

华街 2号 1栋 1单元 2层 1号成套住宅用房。

估价 目的:为 宜宾市南溪区人民法院办理案件确定涉执房地产市场价值

提供参考依据。

估价对象抚况 :

房屋所有权状况

依据委托方提供的 “
产权情况记载

”
:

房屋所有权情况

产权证号 坐 落 产权人
屋

构

房

结

成

份

建

年

建筑

总层

数

所在

层数

建筑面

积 (m,)

计

途

设

用

产

别

有

况

共

情

有

姓

共

人

名

共有证

号

201304375

四川省宜宾

市南溪区南

溪街道寿华

街 2号 1栋

1单元2层 1

号

李春艳
其它

结枸
\ 5 2 196 3

套

宅

成

住

私

产
共 有

谢书

平

2013043

75-2

合 计 196 3

特别说明:委托方未提供估价对象土地权属状况,在本报告中我们设定

估价对象的土地性质为出让。

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 1栋 1单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估                     第 2页共 22页



卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Rcd Estate & A ppr缸 sa

Acld宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 083Iˉ 5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

价值时点:⒛⒛ 年 5月 9日 。 (估价对象实地查勘之 日)

价值类型 :估价结果中的市场价值为估价对象经适当营销后,由 熟悉情

况、谨慎行事且不受强迫的交易双方,以公平交易方式在价值时点 自愿进行

交易的金额。

估价方法 :

注册房地产估价师在认真分析所掌握的资料,并对估价对象进行了实地查

勘以及对周边房地产市场进行调查后,根据 《房地产估价规范》 lGB/T5鸵91—

201sl、 《房地产司法鉴定评估指导意见》(丿

"建

房发田011]B9号 )、 《中华人民

共和国城市房地产管理法 并遵照国家有关法律、法规、估价技术标准,经过

反复研究,我们认为估价对象适合采用比较法进行测算。

估价结呆:我们本着独立、客观、公正的评估工作原则,依据我国现行

有关房地产评估的法律、法规、政策规定,根据贵院提供的相关资料及估价

人员现场查看和市场调查取得的资料,遵循估价原则,按照估价程序,选取

科学的估价方法,在认真分析现有资料及房地产价值影响因素的基础上,结

合估价人员经验进行了分析估算,确定委估对象在价值时点满足本报告
“估

价的假设和限制条件
”
下可能实现的房地产市场价值为:

币种 :人民币 :

总价 :(小 写 )

(大 写 )

详见下表 :

房地产估价结果一览表

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 I栋 l单元 2层 l号成套住宅用房市场价值评估

币种 :人 民币
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ˉ
  卓远房地产评估经纪有限公司

Zhuo Yuan Real Estate & A ppraisa
Add∶ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 0831-5502296

序

号

房屋所有权

证号

房屋所

有权人
房屋 坐落

房屋

用途

建成

年代

建筑

结构

所在层数

/总层数

评估面

积 (m,)

评估单价

〈元/nf)

评估总价

(元
)

1

宜房权证 南

溪 区字第

201304375

李春艳

四川省宜宾市南

溪区南溪街道寿

华街 2号 1栋 1

单元 2层 1号

戌套

住宅
\

其它

结构
2/5 196 3 3970 779311

合 计 196 3 779311

序

口万

砷
人

他项权证号 抵押情况 抵押权人 债权数额 设定 日期 终止 日期

1

李春

艳
2013004431

房地产权

抵押

中国邮政储啻银行股份有

限公司宜宾市南溪区支行
330000 2013-11-27 2023-11-27

权益状况:据委托人提供的
“
产权情况记载

”
:

抵押信息

封户信息

序 号 查封文号 查封性质 查封 日期 查封机关

1

(2019)丿刂1503劫1788

号之四
法院查封 2019-08-30 宜宾市南溪区人民法院

案情简要:被 申请人谢书平与李春艳木自动履行法律文书确定的义务 ,

申请执行人严鑫向法院申请强制执行,在案件执行过程中需对被执行人李春

艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街 2号 1栋 1单元 2层

1号的成套住宅用房 (产 权证号:⒛ 1300叩 5号 ,建筑面积 :196.3旧 )进行

评估。

承办人 :钟世民          联系电话 :OB31-3夕 810Z

评估程序 :我公司于 ⒛20年 5月 9日 接受宜宾市南溪区人民法院委托 ,

收刭估价对象相关资料后与法院工作人员于⒛20年 5月 9日 对估价对象进行

了实地查勘。

报告应用有效期 :本估价报告应用的有效期为壹年 ,自 报告出具 日计起 (有

效期为:2020年 5月 28日 --2021年 5月 27日 )。

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾 j南溪区南溪街逆寿华街
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卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Real Estate & A ppr西 sa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

上述结论摘 自
“
宜卓远房评 [⒛⒛卜司法 011号 ” 房地产司法鉴定估价

报告 ,应 用时应认真阅读本估价报告书仝文。如有异议,请委托人于五日内

向我公司提出。

五月二十八 日二○二○年

·0      李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华衔

2号 1栋 l单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估 第 5页共 22页



卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Real Estate & A ppraisa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

TcI∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

一
 
二

目

注册房地产估价师声明

估价的假设和限制条件

三、估价结果报告

(一 )估价委托人

(二 )估价机构

(三 )估价 目的

(四 )估价对象

(五 )价值时
`点

(六 )价值类型

(七 )估价依据

(八 )估价原则

(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

四、附件

孪春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 1栋 I单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估
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卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Real Estate & A ppraisa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 0831ˉ 5502296

一、注册房地产估价师声明

我们郑重声明 :

1、 注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的,没有

虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。

2、 估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、公

正的专业分析、意见和结论,但受到估价报告中已说明的估价假设和限制条

件的限制。

3、 注册房地产估价师与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。

4、 注册房地产估价师是依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》

(GB/Ts∞91-2015)、 《房地产司法鉴定评估指导意见》 (丿

"建
房发⒓011[B9

号)、 《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

释 〔⒛18〕 15号 )的规定以及相关房地产估价专项标准进行分析,形成意见

和结论,撰写估价报告。

5、 注册房地产估价师杨幼章、李伟及估价助理陈钰旭于 ⒛⒛ 年 5月 9日

对估价报告中的估价对象进行了实地查勘。

6.没有人对本估价报告提供重要专业帮助。

7.本次估价委托人及相关单位提供了壹份
“
产权情况记载

”
复印件等资

料。

8.本估价结果无法考虑未来市场变化风险也没有考虑房地产拍卖或变卖

成交后交易的税费及税费的转移分摊。在运用本估价报告时应符合
“估价的

假设和限制条件及使用报告说明
”
所载明内容的要求。

李眷艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 1栋 l单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估 第 7页共 2z页
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  卓远房地产评估经纪有限公司      Add宜宾县三角路档案局

Zhuo  Yuan Real  Estate  & A ppraisa               Tc⒈ o83I5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

9,本报告仅供估价委托人运用于本次估价 目的,本报告作为整体使用时

-   有效。

10、 由于委托方提供情况和资料不实造成的失误,我公司不承担任何责任 ,

特此声明。

-     lJ、 评估结果不等于评估对象处置可实现的成交价,不应被认为是对估

价对象处置成交价的保证。

参加估价的注册房地产估价师

姓 名 注册号 签 名 签名 日期

杨幼章 5120050149 ⒛⒛ 年 5月 ⒛ 日

李 伟 5120040049 蚕/lh
⒛⒛ 年 5月 ⒛ 日

^      李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 l栎 1单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估                     第 8页共 ⒛ 页



卓远房地产评估经纪有限公司
zhuo Yuan Rcal Estatc & A ppralsa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 0831-5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

二、估价的假设和限制条件

(一)本次估价的假设前提

1、 估价对象在价值时点 20⒛ 年 5月 9日 的房地产市场为公开、平等、自

愿的交易市场。

2、 本估价报告所依据的是委托方提供的法律文件及其他相关资料复印件 ,

我们未向政府有关部门进行核实,在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性

和完整性的情况下,本次评估假定估价委托人提供的资料合法、真实、准确、

完整。

3、 注册房地产估价师已对房屋安全、结构、内在装修质量及环境污染等

影响估价对象价值的重大因素给子了关注,在无理由怀疑估价对象存在安全

隐患且无相应的专业杌构进行鉴定、检测的情况下,估价报告以其质量足以

维持正常的使用寿命为前提。

4、 估价对象在合法前提下,按其规划用途使用能够产生最高最佳效益 ,

并在木来以此用途持续使用且估价对象可合理享有配套设施 (水 、电、讯、

停车位、物业管理等)的使用权益为假设前提。

5、 任何有关估价对象的运作方式、程序符合国家、地方的有关法律、法

规、文件、政策等,特别是符合建设、规划、房地产主管部门所颁布的法律、

法规、文件、政策等,不存在也不涉及任何法律纠纷及权属争议、不受任何

权利限制、可以在公开市场上合法地进行转让为前提。

6、 有权状况信 `弘 均根据委托人提供的
“
产权情况记载

”上记载的资料来

作为评估依据。

(二)限制条件

1、 本报告仅为本次委估 目的提供价值参考,如果改变估价 目的,则 评估

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 1栋 l单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估 第 9页共 ” 页
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  卓远房地产评估经纪有限公司      炯d宜宾县三角路档案局

zhuO Yuan Real Estate & A ppraisa            Te⒈ o83I~5502268

FaX: 083Iˉ 5502296

价值应进行相应调整直至重新估价。

-     2、 估价报告必须完整使用方为有效,对仅使用本报告中部分内容导致的

损失不负任何责任。

3、 未经本估价杌构书面同意,不得向估价委托人和报告使用方之外的任

-   何单位或个人提供本报告的全部或部分内容 ,本报告亦不得用于本次估价 目

的之外的其他用途,未经许可不得发表于任何公开媒体上。

4、 本报告使用期限 自估价报告出具之 日起一年。如果使用本报告估价结

-   果的时间与估价报告出具之 日相差一年或以上,我们对应用此结果造咸的损

失不负任何责任。

5、 本估价报告木考虑房屋拍卖所需的手续费及房地产过户所应缴纳的各

-   种税费。

0     李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 1拣 1单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估                     第 10页共” 页



ˉ
   卓远房地产评估经纪有限公司

Zhuo Yuan Real Estate & A ppr西 sa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 083Iˉ 5502268

Fax: 0831ˉ 5502296

三、估 价 结 呆 报 告

(一 )、 估价委托人

委 托 人 :宜宾市南溪区人民法院

承 办 人 :钟世民

联系电话:OB31Jm8107

(二 )、 估价机构

估价杌构 :宜宾卓远房地产评估经纪有限公司

法定代表人 :杨幼章

住  所 :宜宾县柏溪镇档案局内二楼

统一社会信用代码 :915115217650795⒛ N

备案等级:贰级

证书编号:”丨建房估备字⒓01zlO016号

有效期限:⒛ 17年 08月 04日 至 2020年 08月 04日

(三 )、 估价 目的

为宜宾市南溪区人民法院办理案件确定涉执房地产市场价值提供参考依

韦罟。

(四 )、 估价对象杌况

1、 本次估价对象位于李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪

街道寿华街 2号 1栋 1单 元 2层 1号成套住宅用房 (建筑面积 196,3平 方米 )。

估价对象地理位置及周围环境 :

^      李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街逍寿华街

2号 1栋 1单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估                     第 11页共” 页



ˉ   卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Rcal Estate & A ppr西 sa

Add宜 宾县三 角路档案局

Tcl∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 0831ˉ 5502296

项 目 位 置 交 通 环境条件 区域繁华程度
基础设施条

件
公共设施条件

估价对 象

(南 溪区

南溪街道

寿华街 )

估价对

象位于四川

省宜宾市南

溪区南溪街

道寿华街 ,

共所在 区域

现为南溪区

成热的商住

区;估价对

象具体位丑

见附件位丑

困。

交通 :寿华

街、南大街、下

正街等主次干道

构成该区域的主

要交通路网,有 2

路、9路等多路公

交经过该 区域 ,

估价对象距公交

车站 0sO~550*,

公交便捷庋和道

路通达度较好 。

估价对

象位于宜宾

市南溪区南

溪街道寿华

街 ;估价对象

所在 区域 内

无固定污染

源,无明显粉

尘:城市规划

该 区域主要

以商住为主。

估价对象位于

宜宾市南溪区南溪

街道寿华街,区 域

内有正宗咸远羊内

汤、鲜品牛内馆、

唐豆花火锅城、轻

奢关肤基地、尚艺

关业、小英理发店、

晨光文具、南门老

茶园、等商业门店 ,

区域内人流量较

大,消 费、购物、

娱乐较方促。

估价对

象所在 区域

内路 网密

集,主干道、

次干道、支

路纵横交

错 ,供 水、

供电、供 气、

排冰、通讯、

光纤电视等

基础设施管

网齐全。

估价对象区

域 内有南溪一

中外国语学校、

南溪生态环垅

局、中国工行银

行、南溪溪奇石

协会、南溪区前

进小学校等公

共配套设施 ,区

域 内各类基本

生活设施完备 ,

公共配套设施

齐全 ,市政基础

设施完善。

2、 估价对象权属

依据委托方提供的
“
产权情况记载

”
:

房屋所有权情况

产权证号 坐 落 产杈人
房屋

结构

建咸

年份

建筑总

层数

在

数

所

层

建筑面

积 (耐 )

设计

用途

产

别

共有

情况

共有人

娃名

共有

证号

201304375

四川省宜

宾市南溪

区南溪街

道寿华街

2号 1栋 1

单元 2层

1 口万

李舂艳
其它

结构
\ 5 196 3

套

宅

咸

住

私

产
共 有 谢书平

m
四
5
·

2

合 计 196 3

特别说明:委托方未提供估价对象土地权属状况,在本报告中我们设定

估价对象的土地性质为出让。

3、 建筑物实物现状

李春艳、lql书 平所属位于四川省宜宾巾南溪区南溪街道寿华街
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ˉ
   卓远房地产评估经纪有限公司

Zhuo Yuan Real Estatc & A ppr缸 sa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

TcI∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 0831ˉ s502296

序 号 坐 落
建筑物

规模

房屋

用途

建筑

结构
设备设施

估价对

象所在

层数

实物现状
空间

布局

维护、完

损状况

1

四川省

宜宾市

南溪区

南溪街

道寿华

街 2号 1

栋 1单元

2层 1号

本幢建筑

物为多层

建筑,房

屋总层数

为 5层

成套

住宅

其它

结构

上水管、

下水管、

强电管

线、弱电

管线(视、

讯、网

络〉、避雷

设施、消

防设施等

2层

经估价师实地查勘 ,在价值

时点,估价对 象所在建筑东西朝

向,建筑东临南大街、南临寿华

街、西临房、北临房。估价对象

所在建筑外墙部分仿古砖部分外

墙涂料。

估价 对 象建筑外墙 为瓷砖

贴面,建筑结构为框架结构,楼
栋设一个人口,所在楼栋内设有

1部楼梯 ,楼梯为水泥梯 步, 铁
挟手 ,内墙面钢化 ;楼道地面消

火捡消防设施。

估价对象一梯二户,防盗入

户,室 内布局为 4室 2厅 1厨双

卫,层高吊顶后为 3米 ,室 内装

木门、铝合全窗 ;室 内客厅地面

木地板装木质踢脚线,墙面扎胶

漆、,顶 面造形边吊顶 :卧 室地

面地砖装瓷砖踢脚线、培面利芽1

胶漆 ;厨房、卫生间墙、地面贴

瓷砖 ,顶 为扣板顶,内 设成套灶

具、洁具。

估价对象室内设施通水、电、气、

讯等,室 内通风、采光效果好 ,

房屋维护、保养状况较好。

估价对 象室内设施通水、电、

气、讯等,室 内通风、采光效果

较好 ,房屋维护、保芥状况较好。

空间布

局较合

J彐】,  适

用.性较

好

房屋外

立面、屋

面维护

保养较

妤

(五 )、 价值时点

二○二○年五月九日。(估价对象实地查勘之 日)

(六 )、 价值类型

本次估价采用公开市场价值标准,未考虑短期强制变现等非正常因素的

影响。

其价值内涵为 :

1、 估价结果中的市场价值为估价对象经适当营销后,由 熟悉情况、谨慎

行事且不受强迫的交易双方,以公平交易方式在价值时点 自愿进行交易的金

额 (包含建筑物所有权价值和所分摊的宗地使用权价值 )。

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾 1南溪区l+l溪街道寿华街
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卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Rcal Estatc & A ppr甜 sa

Ad⒍ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 083Iˉ 5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

2、 估价对象建筑物的结构为其它结构,本次估价结果包含估价对象配套

-   设施设备价值。

3、 本次评估结果中已考虑估价对象室内装饰装修对其价值的影响。

4、 估价对象土地使用权为出让方式取得:估价结果币种为人民币。

-    (七 冫、估价依据

1、 行为依据

委托人提供的宜宾市南溪区人民法院评估委托书 (⒛⒛)丿 l丨 150s法

-    技 50号。

2、 法律、法规及技术标准依据

(1) 《中华人民共和国城市房地产管理法》;

-     (2) 《中华人民共和国土地管理法》:

(3) 《中华人民共和国物权法》。

⒕) 《中华人民共和国资产评估法》

-     (5) 《房地产估价规范》(GB/T∞⒛←⒛15);

(6) 《房地产估价基本术语标准》(GB/T sO899-2013):

(7) 《房地产司法鉴定评估指导意见》(丿刂建房发⒓011]B9号 ):

-     (8) 《最高人民法院关于人民法院确定财产处王参考价若干问题的规定》

(法释 〔⒛18〕 15号 )

(9) 《司法鉴定程序通则》(司 法部令第107号 );

 ̄    U⑶ 《四川省城镇国有土地使用权出让和转让实施办法》:

"0国
家、省、市有关房地产评估的其他法律、法规、政策等。

3、 权属依据

ˉ      委托人提供的
“
产权情况记载

”
复印件 ;

4、 取价依据

(1)估价人 员现场查勘记录 :

一
      孪春艳、谢书半所属位于四川省宜宾

"j南

溪区南溪街道寿华街
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卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Rcal Estatc & A ppraisa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

Tcl∶ 0831ˉ 5502268

FaX: 083Iˉ 5502296

(2)估价对象现场照片 ;

(3)评估人员现场查看、调查所获取资料及市场收集的资料 ;

(4)评估杌构收集的国家有关部门发布的统计资料 ,以及评估杌构收集的

有关询价资料和参数资料等。

(八 )、 估价原则

本评估报告在遵循独立、客观、公正原则的前提下,结合估价 目的和估

价对象具体情况,应遵循以下原则 :

1、 独立、客观、公正原则。要求站在中立的立场上,实 事求是、公平正

直地评估出对各方估价关系厉害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

2、 合法原则。房地产估价必须以房地产的合法使用、合法处分为前提 ,

即以城市规划规定指标、权属证明等为限制条件,本次评估以估价委托人提

供的权属证明等为依据体现合法原则。

3、 价值时点原则。估价实际上是求取估价对象在其一时点上的价格,所

以在评估一宗房地产时,必须假定市场情况停止在价值时
`点

上,同 时估价对

象房地产的状况通常也是以其在该价值时点的状况为准。

4、 替代原则。根据经济学理论,在 同一个市场中,具有相同的使用价值

和质量的物品,在 交易双方具有同等市场信息的基础上,应具有相似的价格 ,

并在此价格基础上进行交易情况修正、交易时间修正、区域因素修正和个别

因素修正。本次估价采用的估价方法均部分或全部体现了这一原则。

5、 最高最佳利用原则。最高最佳使用,是估价对象的一种最可能的使用 ,

这种最可能的使用是法律上允许、技术上可能、经济上可行,经过充分合理

的论证 ,并能给估价对象带来最高价值的使用。它是一种具体表现 ,是 以使

估价对象获利最多的用途和开发强度来衡量,也就是说,估价价格应是在合

法使用方式下,各种可能的使用方式中,能获得最大收益的使用方式的估价

结果,本次评估对象的用途以权属证明登载用途为准并保持现状继续使用体

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华衔
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卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Real Estate & A ppralsa

Add∶ 宜宾县三角路档案局

TcI∶ 0831ˉ 5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

现最高最佳利用原则。

(九 )、 估价方法

(一)估价方法的选择

根据 《房地产估价技术规范 ,基本的估价方法有比较法、成本法、收益

法、假设开发法等。

比较法,是将估价对象房地产与在近期已经发生了交易的类似房地产加

以比较对照,从已经发生了交易的类似房地产的已知价格 ,修正得出估价对

象房地产价格的一种估价方法。

收益法,是运用适当的资本化率,将预期的估价对象房地产未来各期 (通

常为年)的正常纯收益折算到价值时点上的现值,求得之和得出估价对象房

地产价格的一种估价方法。

成本法是基于建筑物在评估基准 日的再建造费用或投资角度来考虑的 ,

通过估算出建筑物在仝新的状态下的重置成本,扣除各种损耗因素造成的贬

值,最后得出建筑物的评估值。

假设开发法,其原理是将估价对象房地产的预期开发后的价值 ,扣除其

待开发房地产价值、销售费用、销售税费、利息及利润,根据剩余之数来确

定估价对象房地产现值。

估价对象所在区域,类似房地产交易案例较多,故本次估价适宜采用比

较法;估价对象周边类似房地产租售比相对背离,采 用收益法测算的结果不能

准确反映出委估房地产的市场价格,故本次估价不宜采用收益法:因 估价对

象为建成房产,故不宜采用假设开发法来进行评估 :由 于本次估价对象为住

宅用房 ,成本法只能反映其建造成本,不能准确反映其增值收益,故本次估

价不宜采用成本法。

综上所述,我们在本报告中对估价对象采用比较法进行评估。

2、 估价方法的说明

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街
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ˉ  卓远房地产评估经纪有限公司      Ad让 宜宾县三角路档案局
Zhuo Yuan Real Estate & A ppralsa           TcI∶ OBa⒈55∞笳8

Fax: 0831ˉ 5502296

比较法主要用于房地产市场发达、有充足的具有替代性的房地产交易实

-   例的地区。

(1)基 本公式

V=V:× A× B× D× 【

待估房地产价格 ;

比较实例价格 :

待估房地产情况指数 /比较实例房地产情况指数

待估房地产估价时点价格指数 /比较实例房地产交

易时点价格指数

待估房地产区域因素条件指数 /比较实例房地产区

域因素条件指数

待估房地产个别因素条件指数 /比较实例房地产个

式中:V

~          别因素条件指数

(2)估价程序

①搜集交易实例;②选取可比实例;③建立价格可比基础:④进行交易

情况修正;⑤进行交易日期修正:⑥进行区域因素修正:⑦进行个别因素修

正:⑧求出比准价格。

(十 )、 估价结呆

-     我们本着独立、客观、公正的评估工作原则,依据我国现行有关房地产评

估的法律、法规、政策规定,根据贵院提供的相关资料及估价人员现场查看和

市场调查取得的资料,遵循估价原则,按照估价程序,选取科学的估价方法
,

-   在认真分析现有资料及房地产价值影响因素的基础上,结合估价人员经验进行

了分析估算,确定委估对象在价值时点满足本报告 “估价的假设和限制条件
”

下可能实现的房地产市场价值为:

冖      李春艳、谢书半所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

v
B
 
A
 
B
 
 
 
 
D
 
 
 
 
E
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卓远房地产评估经纪有限公司
Zhuo Yuan Rcal Estatc & A ppr西 sa

Ad⒍ 宜宾县三角路档案局

Tol∶ 0831-5502268

Fax: 083!ˉ 5502296

币种:人 民币:

总价 :(`卜 写):7793

(大 写):柒拾

详见下表 :

元整。

房地产估价结果一览表 币种 :人 民币

序

号

房屋所有权

证号

房屋所

有权人
房屋坐落

房屋

用途

成

代

建

年

筑

构

建

结

所在层数

/总层数

评估面

积 (")
评估毕价
(元/nf)

评估总价

(元 )

1

宜房权证 南

溪 区字 第

201304375

李春艳

四川省宜宾市南

溪区南溪街道寿

华街 2号 1栋 1

单元 2层 1号

成套

住宅
\

其它

结构
2/5 196 3 3970 779311

合 计 196 3 779311

(十一 )、 注册房地产估价师

姓 名 注册号 莶 名 签名 日期

杨幼章 5120050149 2020年 5月 28日

李 伟 5120040049

l

木/lh
2020+5月 28日

(十二 )、 实地查勘期

2020+5月 9日

(十三冫估价作业 日期

2∞0年 5月 9日 至 ⒛⒛ 年 5月 28日 。

宜宾卓远房

李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街

2号 1栎 1单元 2层 1号成套住宅用房市场价值评估
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ˉ
  卓远房地产评估经纪有限公司      胴d宜宾县三角艄案局

Zhuo Yuan Real Estate & A ppraisa           Tc⒈ OB3155022“

Fax: 0831ˉ 5502296

五、附件

1、 估价对象位置示意图 ;

^      2、
估价对象房屋现状图片 ;

3、 委托人提供的宜宾市南溪区人民法院评估委托书 (⒛20)川 150s法

技 sO号 ;

4、 委托人提供的
“
产权情况记载

”
复印件 :

5、 注册房地产估价师的执业资格证、注册证书复印件 ;

冖      6、 房地产估价机构的备案证书、营业执照复印件。

宀      李春艳、谢书平所属位于四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华街
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草远房地产摒伯经纪有限公司
zhuo Ymn Real Esute & A ppmIsa

Add宜宾县三角路档案局

ToI∶ 083I~55ll9268

Fax: 0831~5502296

估价对象位置示意图
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ˉ
  卓远房地产诽佑经纪有限公

zhuo Yuan Real EMte & A ppraisa
A山:宜宾县三角路档案局

TeI∶ 083Iˉ5502268

Fax: 083Iˉ 5502296

房屋现状图 △
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ˉ
  卓远房地产评估经纪有限公司

zhuo Ymn Real Estatc & A ppraIsa
龃 :宜宾县三角路挡矢局

TeI∶ 0831ˉ5502268

Fax: 0831-55tlz296

宜宾卓远丿:地产评估

倒 树 象室内圳犬 亻刮介时象室内觋犬 删 象室内硼犬

估价对象室内堋 犬 i-蜊 ,Llt 估价对象室内琨状
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宜 宾 市 南 溪 区 人 民 法 院

评估委托书
(⒛⒛)川 1503法技 50号

宜宾卓远房地产评估经纪有限公司:

被申请人谢书平与李春艳未自动履行法律文书确定的

义务,申 请执行人严鑫向本院申请强制执行,本院予以受理。

在案件执行过程中,现依法按照规定对被执行人李春艳、谢

书平名下共同共有位于:四川省宜宾市南溪区街道寿华街 2

号 1栋 1单元 2层 1号成套住宅一套 (房号:⒈2-1,建筑

面积:196.3r,产 权证号:⒛1304375)进行评估。

根据 《中华人民共和国民事诉讼法》和 《四川省高级人

民法院委托鉴定管理办法》的相关规定,决定委托你公司进

行价格评估鉴定。请依法作出书面鉴定意见,加盖鉴定机构

公章,并附鉴定人资格证书、鉴定机构执业证书等。

根据 《四川省宜宾市中级人民法院委托鉴定、评估管理

法办实施细则》规定,鉴定、评估机构应当在接受委托之日

起 30日 内完成,鉴定、评估重大、疑难案件在 60日 内完成。

联系人:唐法官 OB31-3327988

报告请寄至宜宾市南溪区人民法院技术室 (钟世民 电话:083⒈ 3328107)



产权情况记载

受理人:钟箱擂

产杈证号 201304375 档案保管号

产杈人 李春艳 产别 私产

证件类别 身份证 证件号码 |512矽 8197∞ 1223⒛ 9

坐 落 四川省宜宾市南溪区南溪街道寿华衔2号 1栋 l单元2层 I号

权利状态 限制登记

原产权人 陈书友 原产权证号 200501984

登记类别 -役转移        |登 记原因 |购买二手房     |登 记时同|2013-σ -而

其 他

登簿人 唐霞 登撑日期 |⒛13″/18l1:3⒉ 娟 |归档日期

共有信息

512528198003173276

房屋详细信启、

幢号 房号 房屋结构 总层数 所在层 建筑面积 剩余面积 设计用途 建成年份 房屋价值

l l-2-1 其它结构 0 196 3 196 3 成套住宅 490750

抵押信启、

他项杈证号 2013004431 抵押情况 房地产权抵押

抵押权人 中国邮政储蓍银行殷份有限公司宜宾市南溪区支行 债权数额 330000

设定日期 2013-19-27 终止日期 2023-ll-27

封户信扈、

(2o19) 丿刂1503击氏788

临时 (己受理在办的所有权 )、 现势 (已登

(⒛16年09月 20日 后房屋登记信息眭不动产登记
中心查询 )

南溪区房地产管理局
打印时间:2019-08-3010:5⒏ 35

/19 16:48:37   ∶

共有人姓名 共有证号 证件类别 证件号码 六 伺 钶 铆 共有关系

谢书平 2013043?5-2 身份证



姓 名 :

FdI NaIne

性别 :

出生年 月 :

Date of B1“ h

工 作 羊位 :

Employer

批 准 日期 :

Apprc,Val Date 山
'叼

夕,‘
,J氵
. J

本喃

丿  年  ∵  月 Ⅱ  日

特 证人 昼名 :

signa"re of the Bearer
昼发羊位玉幸 :

Issued bv

昼 友 日期 : 夕田

Issued on

乡建袭葬症裒蠡逶

人民共和国住房和戏
姓  名  Full l。lmc

李伟

`眭  孑刂 sc、    
¨_¨

男

身份证件号码/lD吒:

5I0】 32I9zdOgO20CI2

注 册 号 `'Rc“】m"。n、°

512oo‘oo4θ

执JL+,L石∷oi;“苷
 ̈⋯

宜宾卓远房地产讦估经纪有限公司

石荻珀
=∵

乩ij∶砧泞  
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丨 ~ ~~~1

—
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本证书由中华人民共和国住房和域  ∫

乡建设部批准颁发。
本证书合法持有人有权使用注册

房地产估价师名称,执行房地产估价业

务,孺骺尾爿∷∶绕望』1气七笺J1by ∶
thc Ministry of Housing and urb。 n-Rura1
DevclopΠ】ent of the People’ s RepubⅡ c of China

u∞ Ir摞 营:烈 n紧 咒 搬 扌 遐 阝龀 程  :
ΛppIl:l毖r to p斓 ‘ct,】 (:【

;I∶zlte appralsal ρracu“   ~
and to sl臼l ol1reaI estate appraisa1reports~

No。 00I612‘ l

特证人签名 :

signature of the Bearer

'r,u枳
一

’̀
一

性 别 /弘

身份证什号玛 /JD′ N°

5Iρ I3219571口纟亏000o

注 册 号 /

5120050149

执业机杓 /跏 p⒗ycr

市宾卓远房地产评估

有效期至 /DaⅡ ⒍cxo〃

」021-7-30

持证人昼名 /B-’ s

姓名 :

FuⅡ Name
性别 :

sex

出生年 月 :

Date of Birtb

专业 类别 :

Professional Type

批 准 日期 :

Approval Date

合格证号:s|01

莶发羊位圭幸 :,

1ssued by   `= ˉ

奎发 日期 :

Issued on

o3 月

No



称

型

名

类

本)

会 信 用 代 码 91511521765079523`

宜宾卓远房地产评估经纪有限公司

其他有限责任公司

宜宾县柏溪镇档案局内二楼

zOo。 年OB月 zs日至长期

房地产、二手房交易、房屋置换咨询服务。房地产评估、房地产测绘.(依

法须经批准的项目,经相关部闸批准后方可开展经耆活动 )

住   所

法定代表人

注 册 资 本

成 立 日 期

营 业 期 限

经 营 范 围

一 
 
 
 
 
 
 

一

(依法须经批准的项目,经相关郜门

月1日至6月 ⒛日年报。

男‘茭犭u蛮嚣乏、  彳i⒎Ⅱ‘r诒F万r、

弼★
】
瞿

·tf。`l了 Γ1既
.:扌 月v~JL:j)

登 记 机 关

中华人民共和国国家△商行政管理总局监制
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