
房地产估价报告 
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致电 U512-6551 1699 或发信息至｛339089908’查询本报告真伪！

本报告需加盖“江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司” 

公章、法定代表人及估价师亲笔签名方为有效报告心 

请向姑苏明诚工作人员索取正式发票，我们拒绝提供收据和虚假证明． 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字（2022）第 0523-0｝号 

房地产评估结果汇总表 

委托人：苏州市吴江区人民法院 
	

价值时点：2022 年 05 月 24日 

估价对象 

建筑／使用 

面积 

CM2) 

房地产评估单 

价（元／M2) 
房地产评估 

总价（万元） 
备注 

苏州市吴江区盛泽镇舜新南 

路 113 号（新世纪公寓东村） 

6幢 403 室成套住宅用房地产 

附属自行车库 

合计 

特别提示： 
I．本估价报告应用有效期自 2022 年 05 月 30日至 2023 年 05 月 29 日一年内有效， 

2．本评估报告结果包含国有土地使用权与房地产不可分割的满足其使用功能的水、电，以及
室内二次装修（室内顶棚、地面、墙面等），但不包含家具、家电等可移动资产4 

3．估价范围中的自行车库的面积根据现场实地勘察测量，仅作为测算之用，不可作为确权之依 

据； 
4．本报告估价结果仅指估价对象在价值时点的价值，并未考虑估价对象房地产所涉及的债权债

务关系； 
5．本报告由江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司负责解释。 

;..'.z加 i1tIr,r I 
异、门产‘盆补气．二户J，翻’ ：

叹
 

地址；苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字（2022）第 0523-01 号 

估价师声明 

我们郑重声明： 

1．我们在此次报告中陈述的事实是真实的和准确的，没有虚假记载、 

误导性陈述和重大遗漏； 

2．本估价报告中的分析、意见和结论是我们独立、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．我们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与枯价

委托人及佑价利害关系人没有利害关系，也对枯价对象、估价委托人及估

价利害关系人没有偏见； 

,4．我们按照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GR'T 

5O291-2OI5)、《房地产估价术语标准》(GB!T 50899-2013）等的规定进行

估价工作，撰写’本估价报告；' 

5．没有人对本评估结果提供重要的专业帮助。 

地」上 苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 邮编：215005 	电话：(05 12)655日077 65511125 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字（2022) 第 0523-0「号 

未定事项假设 

1．本次估价是以估价对象不存在抵押权、典权等他项权利，亦无其

他法定优先受偿款为假设前提。 

2．估价对象权属证明材料未载明房屋的建成年份，经注册房地产估

价师实地查勘，房屋建成年份为 2002 年，本次估价房屋建成年份以实际

调查为准。 

背离实际情况假设 

1．本佑价报告反映估价对象在本次评佑目的下，根据国家、地方现

行政策规定，按资产评估程序和公认的评枯方法确定的现行价格，不考虑

假定该批资产到市场变现时因特殊的变现方式和价格折扣而引起导致的

价格变化；也未考虑国家宏观姆济政策发生变化以及遇有自然力和其它不

可抗力对资产价格的影响。当前迷条件在评估结果有效期内发生明显变动

时，上述结果在未作相应修正的情况下不再生效。 

2．本报告估价结果仅指估价对象在价值时点的价值，并未考虑估价

对象房地产所涉及的债权债务关系，一； 

不相一致假设 

估价对象产权登记地址为盛泽镇舜新南路 118 号，经现场实地勘察， 

现公安编号为舜新南路 2076 号，实为同一处房产。 

依据不足假设 

‘古价范围中的自行车库的面积（使用面积 9.32 平方米）系根据现场实

地勘察测量得出，仅作为测算之用，不可作为确权之依据。 

估价报告使用限制 

1．本报告中所依据的有关数据以委托人提供的产权资料中登记的数

据为准，委托人应对其提供的房地产估价所必需的情次J和资料的真实性、 

地址；苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 邮编；2 15005 	电话：(0512"5511077 65511125 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（昊江）房地估字（2022）第 0523-0！号 

估价结果报告 

估价委托人 

委托人：苏州市吴江区人民法院 

住所：苏州市吴江区盛泽镇高新路 788 号

联系人：费翠翠 

电话：0512-63493833 

房地产估价机构 

制 	估价单位：江苏姑苏明诚房地产土地资产评枯事务所有限公司 

统一社会信用代码：913205037244472545 

r 

4 	 住所．苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 

房地产评估资质备案等级：壹级 

资质证书编号：苏建房估备（壹）苏州 00511 

资质证书有效期：2023 年 08 月 12 日 

电话: 0512-65511699 67238237 (FAX) 

估价目的 

为法院解决诉讼纠纷提供价值参考而评估估价对象房地产市场价值。 

估价对象 

估价对象为苏州市吴江区人民法院受理的中国民生银行股份有限公司

苏少’l｛分行与钱云峰、蒋利红、赵紫阳、钱云萍金融借款合同纠纷一案涉及 

地址：苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字（2022）第 0523-0 I 号  

(5）平面布局：估价对象为成套住宅，平面布局较为合理。 

(6) 临街状况：估价对象所在建筑物位于盛泽镇舜新南路东侧。 

(7）装饰装修 

估价对象室内客厅为地砖地面、墙面白色涂料、凹凸吊顶、木门（木

门套）、大理石踢脚线等；卧室为地砖地面，部分房间为木地板地面、 IW 

凸吊顶、木踢脚线、木制固定组合才巨、木窗套、木阴角线等；厨房为地砖

地面、白色瓷砖墙面、塑扣板吊顶等；卫生间为地砖地面、有色瓷砖墙面、 

塑扣板吊顶、卫生洁具基本齐全。附属自行车库室内为毛坯状态。 

(8）设施设备：水、电、通信等设施已入户。 

(9）层高：住宅层高约为 3.0 米，自行车库层高约为 2.3 米。 

(10）层次：估价对象所在建筑共 4 层，估价对象住宅位于第 4 层， 

附属自行车库位于底层车库层。 

(11）建成年代 为 2002味孟曹；称翼 
~ " "  ” 	少一、’灿！’，‘成’橄 

(,， 、 4在 4合、u2  份 (12）维护状况 

建筑物的结构、墙体、楼屋面整体 II9 固，；无空鼓、损坏、腐蚀； 门窗 

一 …一  L一一一：～…一 广！夏二净‘1 
开关无明显破损。整体维护保养较好。J丫～衬 

3-估价对象所在土地状况 

(1）名称：苏夕’l弓市吴江区盛泽镇舜新南路 118 号（新世纪公寓东村） 

6幢 403 室成套住宅用房所对应分摊的国有土地使用权。 

(2）宗地四至 

估价对象为住宅用房，所在小区四至为东临河道，南临住宅，西临舜 

新南路，北临住宅。 

(3）土地面积、地类（用途）、土地使用权类型 

城镇住宅用地、出让。 

(4）土地开发程度 

估价对象所在宗地红线外达到“六通”（通路、通上水、通下水、通电、 

通气、通讯）。 

地址；苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字 (2022) 第 0523-0 I 号  

(I）基础设施配套情况 

红线外达到“六通”（通路、通上水、通下水、通电、通气、通讯）。 

(2）距镇级商业中心距离 

距吴江区盛泽镇商业中心约 3 公里． 

(3）四周文体设施 

位于苏州市吴江区盛泽镇，周边有城市广场、友谊中学等文体设施。 

(4）道路通达度 

区域内有舜新南路、市场东路等交通主次干道。 

(5）附近小区名称 

估价对象附近有新生桃园新村、绸都锦绣苑等。 

(6）基础设施配套 

外部市政已经达到“六通”，即通路、通上下水、通电、通气、通讯。 

～、，、，工～空 n口寿，～声 共平’立不厂净：户履谁 
(7）公共交通服务设施 抓务I1厂 比划 

估价对象所在小区南侧设有多条公交线路，有 761 路北环线、765 路等 

公交线路经过，距离站点约为 200 米内，公共交通条件较好。 

-4 	 (8）环境质量：佑价对象所在区域周边无明显污染，环境质量良好。 

(9）危险设施状况：估价对象所在区域无危险设施分布。 

（四）估价对象权益状次J 

1．房屋所有权与共有状次J 

(1）《不动产登记薄查询记录》登记状况J 

权利人 权证号 不动产单元号 登记日期 房屋坐落 

钱云萍 
苏（2017）吴江区不动产

权第，077018 号 

320509105 153GB 

00067F0001 0001 
201 7-1 0-12 

盛泽镇舜新南路 118 

号 6 幢 403 室 

房屋建筑面积 
总层数 所在层 房屋用途 土地用途 土地性质 使用起止期限 

(M2) 

们6.87 m' 4 4 成套住宅 城镇住宅用地 出让 2070-06-15止 

2．担保物权设立状况 

根据委托人提供的资料，在价值时点估价对象存在设定的他项权利 

（抵钾权）及限制权利〔法院查封）详见后附《不动产登记薄查询记录》， 

地址：苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（昊江）房地估字（2022）第 0523-01 号 

房地产枯价所要确定的估价结论是枯价对象的客观合理价格或价值。对于

房地产交易目的而言，该客观合理价格或价值应当是在公开市场上最可能

形成或成立的价格，房地产估价就是参照公开市场上足够数量的类似房地

产的近期成交价格来确定估价对象的客观合理价格或者价值的。  

（价值时点原则 

估价结果应是估价对象在价值时点的客观合理价值．估价结论具有很

强的时间相关性和实效性。主要是考虑到资金的时间价值，在不同的时点

上发生的现金流量对其价值影响是不同的。估价结果是估价对象在价值时

点的价格，不能将该估价结果作为估价对象在其他时点的价格。  

（独立、客观、公正原则 

要求估价机构有完全独立性，估价机构和估价人员与估价对象及相关

当事人没有利害关系，不受外部环境干扰因素影响，从实际出发，公平合 

理地进行估价。 
	r 护袜淤想 卜・杖乙’却，’犷’ 1 汽‘ 21 

了’～卜少” 	r!：孔‘ ・“福 

（一）有关的法律、法取和部门规章「吧、～ 

1-《中华人民共和国城市房地产管理法》(2019 年 8 月 26 日第十三届

全国人民代表大会常务委员会第十二次会议通过） 

2.《中华人民共和国土地管理法》（第三次修正，2019 年 8 月 26 日第

十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议通过） 

3. 《中华人民共和国土地管理法实施条例》(1998 年 12 月 24 日国务

院令第 256 号公布，自 1999 年 1 月 1 日施行） 

4- 《中华人民共和国民法典》（中华人民共和国第十三届全国人民代

表大会第三次会议于 2020 年 5 月 28 日通过，2020 年中华人民共和国主席

令第四十五号公布，2021 年 1 月 1 日施行） 

5.《中华人民共和国城乡规J划法》(2007 年 10 月 28 日第十届全国人

民代表大会常务委员会第三十次会议通过，2008 年 I 月 1 日施行） 

6.《中华人民共和国资产评估法》(2016 年 7 月 2 日第十二届全国人

民代表大会常务委员会第二十一次会议通过，自 2016 年 12 月 1 日起实施） 

地址：苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 
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江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字（2022）第 0523-01 号 

2．选取可比实例； 

3．建立比较基拙； 

4．进行交易情况修正； 

5．进行市场状次j调整； 

6．进行房地产状况调整； 

7．求取比较价值。 

比较价值计算公式为： 

估价对象比较价值＝可比实例成交价格x交易情况修正系数x市场习犬次J 

调整系数x房地产状次j调整系数。 

（二）收益法 

收益法是预测估价对象未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数 

将未来收益转换为价值得到枯价对象价值或价格的方法。收益法的适用对 

象是收益性房地产。 

运用收益法估价一般分为下列五个步骤进行： 

1．选择具体佑价方法；L 、‘ ::I 闷性‘一岑，、J 
~ 	,.，几遨夕，,'2 S4., -1.' 主二～沐一 .._r 嫉屯 .~r不几登工；', I 
2. 测算收益期或持有期戛：凡；广：・犷妙欲；;’准 

3- 测算未来收益； 

4．测算报酬率； 

5．计算收益价值。 

收益价值计算公式为： 

v=  A  几‘三竺、月1 
(Y-g)' '1+Y' 

式中： 

V一房地产在价值时点的收益价值； 

A一房地产的未来第一年净运营收益； 

Y一房地产报酬率； 

g一净收益逐年递增的比例； 

TI一房地产的收益期。 

地址：苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 邮编：215005 	电话：(0512)65511077 6551112 
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李大伟 

  

 

3220140067  

  

季 锋 	3220180064 

2022年 05 月 30日 

2022 年 05 月 30日 

江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司 	苏明（吴江）房地估字（2022) 第 0523-01 号 

十一、注册房地产估价师 

姓 名 

 

房地产估价师注册号 

 

签 章 

 

日 期 

      

十二、实地查勘期 

2022 年 05 月 24 日。 

十二、估价作业期 

‘祥止户豹；，尹’;，月级淤 

2022 年 05 月 24 日至 2022 年0‘月30 日。 

石了户・  

N 
．之‘ 

范’拓琴: 

J
 

' 
J

六
州
 

「J

、
 

牛
’
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地址：苏州市干将东路 666 号和基广场四楼 
	

邮编 215005 	电话：(05 12)655日077 65511125 
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、、鑫巨参夕 

苏州市吴江区人民法院 

司法鉴定委托书 

(2022）苏 0509 鉴委字第 152 号 

江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有限公司： 

我院受理的中国民生银行股份有限公司苏州分行与钱

云峰、蒋利红、赵紫阳、钱云萍金融借款合同纠纷一案，在

执行中，需对钱云萍名下位于苏州市吴江区盛泽镇舜新南路 

118号 6幢 403室进行房地产评估（含装修）。根据《中华人

民共和国民事诉讼法》第 76条、《人民法院对外委托司法鉴

定管理规定》的规定，特委托你单位予以评估。现将有关材

料送去，请指派你单位有专门资质的人员进行评估，请在三

个月内完成。 

我院送去的有关材料，评估后请一并退还我院。 

评估费用联系：15895551557 

联系人：费翠翠 

地 址：吴江区松陵镇高新路 788 号

电 话：63493833 

传 真：63493833 



苏州工业园区人 查封 （2022）苏059傲 2022-02-09 2025-02-08 
民法院 恢49号 

苏州市吴江区人 查封 (2022）苏0509执 2022-03-11 2025-03-10 
民法院 1309号 

锁定情况 无 

预告登记 无 

异议登记 无 

地役权登记 无 

居住权登记 无 

备注  

L  备注 

 

201 9.4.24改bdcdyid,3437e91 c59f74697ba36e1 99d4d97 177 

 

经办时间： 2022年05月11日，0时04分30秒 经办人： 王熙彤 
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估价对象现状照片 
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改苏姑苏明诚房地产上地资
产评估事务所有限公司 

有效期至／Date of .etpiry 

加2小刃弓一03 

持证人签名／Bearer' s signature 
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翎号 32Q5帕O.00zo2uozlo4i$. 

统一社会信用代码 

913205QT24447254J 	(1/1). 

类 	型 有限贵任公司‘自然人投资、成控股） 

法定代、表人 季钵 

经营 iN1周 	努诀惬 

营业 Vt 照 

02万元整 名 	江苏姑苏明诚房地产上地资产评任 称 江苏姑苏明诚房地产上地资产评估攀务所有限公司 	往册咬本 

季钵 )!黔12msa.k*M 

住 	所 苏州市挑花解龙兴枷姆 

!?t5MIJI 摹 
锁 刁比7压田坡目，经相关部门 

外调查）EU 
营业执照依 

I程造价资询业务：建份工捏
加独目，、誉相关那门批咫后方
以’阳协梢涤为拙〕 
；土灿调亚评估服务」招投标
经挤咨词服鲁 t 粗划设计管 
*兑务服务谁下万物调盆（不含涉
除依法映经滋七欣的邻王目外，凭 
) 

国家企业信用信恩公示系统网址：
hup.fl.www.gszt.gpv400 国家市nflnhL 吕 S+i!M髓 j 霖黔O 瓶． 

扫加＝’日宕且tiM 
污企J七份用阻昌公月矛 
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