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估价报告摘要表
权利人 福建泉豪房地产开发有限公司 估价委托人 福建省泉州市中级人民法院

估价项目名称
福建省泉州市鲤城区江南新区笋江路南侧嘉龙·尚城花园 1号楼 1205等 18 套住宅、1号

楼复式店面 01等 27 个店面及地下室车位 04等 122 个车位的房地产市场价值评估

权属资料

《国有土地使用证》泉国用（2009）第 100033、100034 号（项目总证）

《国有土地使用权出让合同》合同编号：泉地[2007]合 10 号

《国有土地使用权出让补充合同》合同编号：泉地[2008]补合 8号

《泉州市城乡规划局文件-关于下达江南商贸物流中心项目二号地块规划设计条件的通

知》泉规[2006]725 号

《建设用地规划许可证》地字第 350502201120032 号

《建设工程规划许可证》建字第 350502201430001 号

《建筑工程施工许可证》编号：FJSGXK-0595-LC-2014-00003

《商品房预售许可证》（泉住）预售[2014]第 11 号

《泉州市房产测绘报告书》（产权登记）档案号：9023773、9023774、9023775、9023772

估价目的 为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据

估价方法 住宅和店面部分采用比较法、收益法，车位部分采用比较法，室内装修部分采用成本法

价值时点 2021年 9 月 3 日

估价对象

本次估价涉执房地产为福建泉豪房地产开发有限公司名下的址在福建省泉州市鲤城区江

南新区笋江路南侧嘉龙·尚城花园 1号楼 1205、1302、2003、603、复式店面01、02、06、

07、08、09、10、11、12、13、15、16；2 号楼 1603、1605、1606、2106、2206、2406、

2602、307、401、复式店面 01、02、03、05、06、07、08、10、11、12、13、15、16、17、

18；3号楼 102、1102、205、302、303；嘉龙·尚城花园商住区地下室车位 04等 122 个

车位

地类（用途） 商住用地

使用权类型 出让

面积

宗地面积 8676.60㎡，住宅建筑总面积 1608.83㎡，复式店面建筑

总面积 2977.02㎡，地下室车位建筑总面积 1552.0㎡（分户面积详

见估价结果一览表）

使用期限 住宅部分至 2077年 4 月 8日止，商业部分至 2047 年 4月 8 日止

权利其他状况
房屋结构：均为钢筋混凝土结构

1、2号楼房屋总层数均为 26 层，3号楼房屋总层数为 15 层

建成年份(约) 2015 年

估价结果（详见

估价结果一览

表）

市场价值合计 人民币捌仟捌佰伍拾肆万捌仟肆佰玖拾玖元整（¥88,548,499 元）

预扣卖方税费合计 人民币陆佰叁拾陆万贰仟伍佰捌拾柒元整（¥6,362,587 元）

预扣卖方税费后价值

合计
人民币捌仟贰佰壹拾捌万伍仟玖佰壹拾贰元整（¥82,185,912 元）
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致估价委托人函
闽华审评报泉字（2021）090011 号

福建省泉州市中级人民法院：

受贵方委托，本估价机构派出房地产估价人员对估价对象进行了估价。

估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

估价对象：福建省泉州市鲤城区江南新区笋江路南侧嘉龙·尚城花园 1 号楼 1205 等

18套住宅、1号楼复式店面01等 27个店面及地下室车位04等 122个车位，财产范围包括

建筑物（含室内二次装修、但不含家具家电）、分摊的土地使用权（含土地出让金）及公

共配套设施，不包括动产、债权债务、特许经营权等其他财产或权益；根据估价委托人提

供的《国有土地使用证》（泉国用（2009）第 100033、100034号）复印件及《泉州市房产

测绘报告书》（产权登记），估价对象所在楼宇为钢筋混凝土结构建筑物、有电梯，地类

用途：商住，使用权类型：出让，宗地面积8676.60㎡，住宅建筑总面积1608.83㎡，复式

店面建筑总面积 2977.02㎡，地下室车位建筑总面积 1552.0㎡（各分户面积详见估价结果

一览表），使用期限：住宅部分至2077年 4月 8日止，商业部分至2047年 4月 8日止，1、

2号楼房屋总层数均为26层，3号楼房屋总层数为15层；权利人均为福建泉豪房地产开发

有限公司单独所有。

价值时点：2021 年 9 月 3日。

价值类型：市场价值。

估价方法：住宅和店面部分采用比较法、收益法，车位部分采用比较法，室内装修部

分采用成本法。

估价结果：遵照国家及政府有关部门颁布的法律法规和政策文件、估价委托人提供的

相关资料以及本估价机构掌握的资料，按照估价目的，遵循估价原则，采用收益法、比较

法、成本法进行分析、测算和判断，在满足本次估价的假设和限制条件下，估价对象在价

值时点的市场价值为人民币捌仟捌佰伍拾肆万捌仟肆佰玖拾玖元整（¥88,548,499 元），

预估卖方税费为人民币陆佰叁拾陆万贰仟伍佰捌拾柒元整（¥6,362,587元），预扣卖方税

费后价值为人民币捌仟贰佰壹拾捌万伍仟玖佰壹拾贰元整（¥82,185,912元）。分户价值详

见下列估价结果一览表：

住宅部分估价结果一览表：

序
号

房号
面积（㎡

）
市场总价
（元）

增值税及附
加（元）

土地增
值税

（元）

印花税
（元）

预扣卖方税
费合计
（元）

扣税后的房地产价值（元）

税后总价
（元）

单价
（元/㎡

）

其中装修
价值（元
/套）

1 1#1205 72.66 1,550,874 82,713 1,575 775 85,063 1,465,811 20,174 90,626

2 1#1302 72.78 1,521,175 81,129 1,545 761 83,435 1,437,740 19,755 0

3 1#2003 133.5 3,078,261 164,174 3,127 1,539 168,840 2,909,421 21,793 175,570

4 1#603 133.5 2,761,848 147,299 2,806 1,381 151,486 2,610,362 19,553 0

5 2#1603 75.33 1,661,740 88,626 1,688 831 91,145 1,570,595 20,850 86,816

6 2#1605 88.96 1,994,226 106,359 2,026 997 109,382 1,884,844 21,188 97,154

7 2#1606 81.12 1,695,976 90,452 1,723 848 93,023 1,602,953 19,760 0

8 2#2106 81.12 1,817,402 96,928 1,846 909 99,683 1,717,719 21,175 87,842

9 2#2206 81.12 1,817,402 96,928 1,846 909 99,683 1,717,719 21,175 87,842
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10 2#2406 81.12 1,746,351 93,139 1,774 873 95,786 1,650,565 20,347 0

11 2#2602 82.31 1,789,008 95,414 1,817 895 98,126 1,690,882 20,543 0

12 2#307 89.23 1,845,187 98,410 1,874 923 101,207 1,743,980 19,545 0

13 2#401 88.03 1,916,823 102,231 1,947 958 105,136 1,811,687 20,580 96,451

14 3#102 89.69 1,742,228 92,919 1,770 871 95,560 1,646,668 18,360 0

15 3#1102 89.57 1,891,181 100,863 1,921 946 103,730 1,787,451 19,956 0

16 3#205 89.65 1,985,078 105,871 2,017 993 108,881 1,876,197 20,928 131,206

17 3#302 89.57 1,935,912 103,249 1,967 968 106,184 1,829,728 20,428 101,518

18 3#303 89.57 1,834,394 97,834 1,864 917 100,615 1,733,779 19,357 0

合计 1608.83 34,585,066 1,896,965 32,688,101 955,025

店面部分估价结果一览表：

序号 房号 面积（㎡）
市场总价
（元）

增值税及附
加（元）

土地增值税
（元）

印花税
（元）

预扣卖方税费
合计（元）

扣税后的房地产价值（元）

税后总价
（元）

单价（元/
㎡）

其中装修价
值（元/套）

1 1#店01 98.16 1748694 93,264 83,271 874 177,409 1,571,285 16,007 82583

2 1#店02 94.42 881258 47,000 41,965 441 89,406 791,852 8,386 79764

3 1#店06 126.98 1049604 55,979 49,981 525 106,485 943,119 7,427 0

4 1#店07 140.53 1235480 65,892 58,832 618 125,342 1,110,138 7,900 73908

5 1#店08 99.6 1411676 75,289 67,223 706 143,218 1,268,458 12,736 31388

6 1#店09 83.05 1101774 58,761 52,465 551 111,777 989,997 11,920 25623

7 1#店10 108.47 1553823 82,871 73,992 777 157,640 1,396,183 12,872 34854

8 1#店11 96.89 1371772 73,161 65,322 686 139,169 1,232,603 12,722 30540

9 1#店12 142.59 2006088 106,991 95,528 1,003 203,522 1,802,566 12,642 42589

10 1#店13 141.16 1992659 106,275 94,889 996 202,160 1,790,499 12,684 48972

11 1#店15 128.74 1776965 94,771 84,617 888 180,276 1,596,689 12,402 44694

12 1#店16 135.31 1856989 99,039 88,428 928 188,395 1,668,594 12,332 0

13 2#店01 125.19 1078690 57,530 51,366 539 109,435 969,255 7,742 43804

14 2#店02 113.14 975504 52,027 46,453 488 98,968 876,536 7,747 39906

15 2#店03 111.62 962558 51,336 45,836 481 97,653 864,905 7,749 39413

16 2#店05 109.1 967158 51,582 46,055 484 98,121 869,037 7,966 38865

17 2#店06 112.27 950313 50,683 45,253 475 96,411 853,902 7,606 0

18 2#店07 89.11 761585 40,618 36,266 381 77,265 684,320 7,679 0

19 2#店08 89.09 761359 40,606 36,255 381 77,242 684,117 7,679 0

20 2#店10 97.39 855323 45,617 40,730 428 86,775 768,548 7,891 0

21 2#店11 97.37 855096 45,605 40,719 428 86,752 768,344 7,891 0

22 2#店12 99.23 876154 46,728 41,722 438 88,888 787,266 7,934 0

23 2#店13 89.1 761472 40,612 36,261 381 77,254 684,218 7,679 0

24 2#店15 89.09 761359 40,606 36,255 381 77,242 684,117 7,679 0

25 2#店16 99.3 870211 46,411 41,439 435 88,285 781,926 7,874 0

26 2#店17 100.62 885155 47,208 42,150 443 89,801 795,354 7,905 0

27 2#店18 159.5 1269301 67,696 60,443 635 128,774 1,140,527 7,151 0

合计 2977.02 31578020 3,203,665 28,374,355 656903
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车位部分估价结果一览表：

序号 房号 用途 面积（㎡）
市场总价
（元）

增值税及附
加（元）

土地增值
税（元）

印花税
（元）

预扣卖方税费
合计（元）

税后总价
（元）

1 车位04 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

2 车位08 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

3 车位09 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

4 车位10 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

5 车位11 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

6 车位12 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

7 车位13 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

8 车位14 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

9 车位15 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

10 车位16 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

11 车位18 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

12 车位19 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

13 车位20 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

14 车位21 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

15 车位22 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

16 车位23 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

17 车位24 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

18 车位25 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

19 车位28 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

20 车位29 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

21 车位30 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

22 车位31 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

23 车位32 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

24 车位33 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

25 车位34 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

26 车位35 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

27 车位36 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

28 车位37 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

29 车位39 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

30 车位40 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

31 车位41 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

32 车位46 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

33 车位49 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

34 车位50 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

35 车位51 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

36 车位52 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

37 车位54 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

38 车位55 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

39 车位56 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

40 车位59 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

41 车位60 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

42 车位61 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

43 车位62 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

44 车位63 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

45 车位64 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

46 车位65 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

47 车位66 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153
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48 车位67 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

49 车位68 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

50 车位69 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

51 车位70 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

52 车位71 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

53 车位72 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

54 车位73 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

55 车位74 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

56 车位76 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

57 车位77 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

58 车位78 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

59 车位79 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

60 车位80 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

61 车位81 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

62 车位82 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

63 车位83 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

64 车位84 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

65 车位85 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

66 车位86 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

67 车位87 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

68 车位89 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

69 车位94 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

70 车位95 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

71 车位96 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

72 车位97 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

73 车位98 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

74 车位99 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

75 车位100 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

76 车位101 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

77 车位102 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

78 车位103 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

79 车位104 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

80 车位105 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

81 车位106 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

82 车位107 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

83 车位108 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

84 车位111 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

85 车位112 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

86 车位113 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

87 车位114 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

88 车位115 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

89 车位116 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

90 车位117 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

91 车位118 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

92 车位120 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

93 车位121 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

94 车位122 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

95 车位123 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

96 车位124 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

97 车位125 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

98 车位126 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123
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99 车位132 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

100 车位134 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

101 车位135 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

102 车位136 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

103 车位137 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

104 车位138 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

105 车位139 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

106 车位140 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

107 车位141 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

108 车位142 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

109 车位143 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

110 车位144 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

111 车位145 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

112 车位146 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

113 车位147 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

114 车位148 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

115 车位149 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

116 车位150 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

117 车位151 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

118 车位152 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

119 车位154 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

120 车位157 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

121 车位158 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

122 车位160 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

合计 1552.00 22,385,413 1,261,957 21,123,456

估价结果汇总表：

项目 市场总价（元） 预扣卖方税费（元） 税后总价（元）

店面 31,578,020 3,203,665 28,374,355

住宅 34,585,066 1,896,965 32,688,101

车位 22,385,413 1,261,957 21,123,456

合计 88,548,499 6,362,587 82,185,912

特别提示：（1）估价结果包括估价对象室内二次装修，不包括家电家具等动产。

（2）评估结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是评估对象处置可实现的成

交价格，也不应当被视为对评估对象处置成交价格的保证。

（3）本估价报告使用期限为自本估价报告出具之日（2021年9月10日）起不超过一年。

若报告使用期限内，房地产市场或估价对象状况发生重大变化，估价结果需做相应调整或委托估

价机构重新估价。

欲知详情，请阅读本报告全文。

福建华审资产评估房地产土地估价有限责任公司

法定代表人：吴坤琴

二○二一年九月十日
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一、《福建省泉州市中级人民法院司法评估委托书》（（2021）闽 05委评 55号）（复印件）、《福建省泉州市中级人民

法院执行裁定书》（（2021）闽 05 执恢 30 号）（复印件）、《福建省泉州市中级人民法院协助执行通知书》（（2020）闽 05

执 220 号）（复印件）

二、估价对象地理位置示意图

三、估价对象实地查勘情况和相关照片

四、《估价结果一览表》

五、估价委托人提供的资料(复印件)

1、《国有土地使用证》泉国用（2009）第 100033、100034 号（项目总证）；

2、《国有土地使用权出让合同》合同编号：泉地[2007]合 10 号；

3、《国有土地使用权出让补充合同》合同编号：泉地[2008]补合 8号；

4、《泉州市城乡规划局文件-关于下达江南商贸物流中心项目二号地块规划设计条件的通知》泉规[2006]725 号；

5、《建设用地规划许可证》地字第 350502201120032 号

6、《建设工程规划许可证》建字第 350502201430001 号

7、《建筑工程施工许可证》编号：FJSGXK-0595-LC-2014-00003

8、《商品房预售许可证》（泉住）预售[2014]第 11 号

9、《泉州市房产测绘报告书》（产权登记）档案号：9023773、9023774、9023775、9023772。

六、专业帮助情况和相关专业意见

七、估价机构提供的资料(复印件)

1、估价机构营业执照；

2、估价机构房地产评估备案证书；

3、房地产估价师注册证。
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估价师声明

1、注册房地产估价师在本估价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、意见和结论是我们自己独立、客观、公正的专业分析、意

见和结论，但受到本估价报告中已说明的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、注册房地产估价师依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T

50291—2015）、《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899—2013）以及相关房地产估价专

项标准、《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》(中房学〔2021〕37号)进行估价工

作，撰写本估价报告。

二○二一年九月十日
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估价假设和限制条件

一、假设条件

（一）一般假设

1.估价委托人提供的估价对象权属证书复印件未与原件核对，假定估价委托人提供的

所有资料是真实、完整和有效的，且估价对象可以在公开市场上自由转让。

2.估价委托人提供了估价对象的《国有土地使用证》、《泉州市房产测绘报告书》（产

权登记）等相关材料，我们对权属证书上记载的权属、面积、用途等资料进行了审慎检查，

但未予以核实，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定估价委

托人提供的资料合法、真实、准确、完整。

3.市场供应关系、市场结构保持稳定，未发生重大变化或实质性改变。

4.注册房地产估价师已对估价对象的房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大

因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检

测的情况下，假定估价对象在耐用年限或土地使用期限内能正常安全使用。

5.注册房地产估价师未对房屋建筑面积进行专业测量，经现场查勘观察，估价对象房

屋建筑面积与《泉州市房产测绘报告书》（产权登记）记载的建筑面积大体相当。

6.估价对象在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，即能满足以下

条件：（1）交易双方自愿地进行交易；（2）交易双方无任何利害关系，交易的目的是追

求各自利益的最大化；（3）交易双方了解交易对象、知晓市场行情；（4）交易双方有较

充裕的时间进行交易；（5）不存在特殊买者的附加出价。

7.估价委托人未明确涉执房地产是否存在欠缴税金及相关费用，因此本次估价假定评

估对象不存在欠缴税金及相关费用。

8.涉执房地产均未办理《不动产权证书》或《房屋所有权证》，但已签订了《国有土

地使用出让合同》并办理了《国有土地使用证》（总证），且已缴纳了相应的土地出让金，

办理了《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、《商品

房预售许可证》，并办理了《泉州市房产测绘报告书》（产权登记）且已到相关部门进行了

备案登记，因此本次评估设定涉执房地产权属清晰、可以取得完全合法产权。

（二）未定事项假设

无。

（三）背离实际情况假设

1.本报告估价目的为司法拍卖，《房地产估价规范》第 5.4.2 条规定，房地产司法拍

卖估价“不应包括拍卖房地产被查封及拍卖房地产上原有的担保物权和其他优先受偿权。”

在价值时点估价对象已被查封，由于原有的担保物权及其他法定优先受偿权因拍卖而消

失，因此本次估价不考虑拍卖财产上原有的担保物权、债权、其他法定优先受偿款及被查

封等因素的影响。
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2.在价值时点，部分涉执房地产存在出租或被占用的情况，但估价委托人未明确存在

租赁权、用益物权及占有使用情况。同时，估价人员经尽职调查发现，存在租赁权、用益

物权及占用使用情况的涉执房地产，其租赁权、用益物权及占用使用的情况均发生在涉执

房地产被查封期间，因此本次估价未考虑估价对象存在租赁权、用益物权及占有使用情况

对评估价值的影响。

（四）不相一致假设

估价对象住宅、店面室内二次装修权利人不是该不动产权利人，根据估价委托人要求

并结合估价目的、本次评估范围包含室内二次装修，但未考虑两者权利人不一致对估价结

果的影响。

(五) 依据不足假设

1.估价委托人未提供相关建成年份资料，经注册房地产估价师实地调查，建筑物的建

成年份为 2015 年，本次估价建筑物的建成年份以实际调查结果为准，仅在本报告中使用。

2.因无法入户对估价对象室内二次装修进行详细勘查且估价委托人无法提供室内二

次装修详细工程量，本次评估结合测绘报告、并通过向物业管理人员咨询以及透过门缝及

玻璃窗等方式，合理假定涉执房地产的室内装修状况并采用分部分项进行估算。

二、估价报告应用的限制条件

1.本估价报告仅作为本次估价目的之使用，不作其他任何用途使用，若改变估价目的

及使用条件，需向本公司咨询后作必要调整甚至重新估价。

2.评估结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是评估对象处置可实现的成交

价格，也不应当被视为对评估对象处置成交价格的保证。

3.财产拍卖或则变卖之日与价值时点不一致，可能导致评估结果对应的评估对象状

况、房地产市场状况、欠缴税费状况等与财产拍卖或者变卖时的相应状况不一致，发生明

显变化的，估价结果需做相应调整或委托估价机构重新估价。

4.估价报告使用者在使用本估价报告时，不应断章取义。

5.估价报告使用者为估价委托人、案件相关当事人及国家法律法规规定的估价报告使

用者，估价报告使用者应按有关法律、法规的要求正确、恰当地使用本估价报告。

6.未经本估价机构书面同意，任何单位或个人不得将本估价报告的全部或部分内容发

表于任何公开媒体上。

7.本估价报告经估价机构加盖公章、法定代表人盖章及注册房地产估价师签章后方可

有效，估价报告由估价机构负责解释，估价机构仅对本报告的原件承担责任，对任何形式

的复制件概不认可且不承担责任。

8.本估价报告使用期限自本报告出具之日（2021 年 9 月 10 日）起不超过一年。在报

告使用期限或者评估结果有效期内，评估报告或者评估结果未使用之前，若房地产市场或

估价对象状况发生重大变化，估价结果需做相应调整或委托估价机构重新估价。超过本估

价报告使用期限而使用本估价报告的，相关责任由估价报告使用者承担。
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估价结果报告

闽华审评报泉字（2021）090011 号

一、估价委托人

名称：福建省泉州市中级人民法院

二、估价机构

机构名称：福建华审资产评估房地产土地估价有限责任公司

法定代表人：吴坤琴

住所：福州市仓山区金山街道浦上大道 216 号福州仓山万达广场 C区（原金榕南路西

侧与浦上大道北侧交叉处）C3#楼 22 层 08 办公

统一社会信用代码：91350000158158393A

备案等级：福建省住房和城乡建设厅颁发的一级《房地产估价机构备案证书》

证书编号：352017016

有效期限：至二〇二三年十月十三日止。

三、估价目的

为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

四、估价对象

（一）估价对象财产范围

估价对象财产范围包括建筑物（含室内二次装修、但不含家具家电）、分摊的土地使

用权（含土地出让金）及公共配套设施，不包括动产、债权债务、特许经营权等其他财产

或权益。

（二）估价对象基本状况

1.名称：福建省泉州市鲤城区江南新区笋江路南侧嘉龙·尚城花园 1 号楼 1205 等 18

套住宅、1号楼复式店面 01 等 27 个店面及地下室车位 04 等 122 个车位房地产。

2.坐落：估价对象坐落于泉州市鲤城区江南新区笋江路南侧嘉龙·尚城花园，东至繁

荣大道、西至区间道路、南至河道、北至嘉龙·尚城花园酒店用地，根据《泉州市人民政

府关于实施泉州市中心市区新一轮城镇土地定级和基准地价的通告》（泉政〔2021〕2号），

该地段为泉州市区三级住宅用地、二级商服用地。

3.规模：估价对象共 18 套住宅，总建筑面积 1608.83㎡；共 27个店面，总建筑面积

2,977.02㎡；共 122 个车位，总建筑面积 1552.00㎡。分户面积详见估价结果一览表。

4.用途：至价值时点，估价对象法定用途及实际用途均为住宅、复式店面及地下室车

位。

5.权属：

（1）权属登记情况：

权属登记摘录表

本次估价涉执房地产为福建泉豪房地产开发有限公司名下的址在福建省泉州市鲤城区江南新区笋江路

南侧嘉龙·尚城花园1号楼 1205、1302、2003、603、复式店面01、02、06、07、08、09、10、11、12、

13、15、16；2 号楼 1603、1605、1606、2106、2206、2406、2602、307、401、复式店面 01、02、03、

05、06、07、08、10、11、12、13、15、16、17、18；3号楼 102、1102、205、302、303；嘉龙·尚城

花园商住区地下室车位 04 等 122个车位
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地类（用途） 商住用地

使用权类型 出让

面积
宗地面积8676.60㎡，住宅建筑总面积1608.83㎡，复式店面建筑总面积2977.02㎡，

地下室车位建筑总面积 1552.0㎡（分户面积详见估价结果一览表）

使用期限 住宅部分至 2077 年 4 月 8 日止，商业部分至 2047 年 4月 8 日止

权利其他状况
房屋结构：均为钢筋混凝土结构

1、2号楼房屋总层数均为 26层，3号楼房屋总层数为 15层

建成年份(约) 2015 年

（2）其他权属情况：

本报告估价目的为司法拍卖，《房地产估价规范》第 5.4.2 条规定，房地产司法拍卖

估价“不应包括拍卖房地产被查封及拍卖房地产上原有的担保物权和其他优先受偿权。”

在价值时点估价对象已被查封，由于原有的担保物权及其他法定优先受偿权因拍卖而消

失，因此本次估价不考虑拍卖财产上原有的担保物权、债权、其他法定优先受偿款及被查

封等因素的影响。

至价值时点，部分涉执房地产存在出租或被占用的情况，但估价委托人未明确存在租

赁权、用益物权及占有使用情况。同时，估价人员经尽职调查发现，存在租赁权、用益物

权及占用使用情况的涉执房地产，其租赁权、用益物权及占用使用的情况均发生在涉执房

地产被查封期间，因此本次估价未考虑估价对象存在租赁权、用益物权及占有使用情况对

评估价值的影响。

估价委托人未明确涉执房地产是否存在欠缴税金及相关费用，因此本次估价假定评估

对象不存在欠缴税金及相关费用。

（四）土地基本状况

1.宗地四至：东至繁荣大道、西至区间道路、南至河道、北至嘉龙·尚城花园酒店用

地。

2.土地使用期限：估价委托人提供的《国有土地使用证》记载，土地使用期限至2077

年 4 月 8日止。根据《国有土地使用权出让合同》规定：土地使用权出让年期为商业 40

年，住宅 70年，自出让人向受让人实际交付土地之日起算。因此至价值时点，住宅部分

土地剩余使用期限为 55.6 年，商业部分土地剩余使用年期为 25.6 年。

3.形状：估价对象所在小区宗地形状基本规则。

4.规划条件：根据《国有土地使用权出让合同》，估价对象容积率为 3.5 以下，建筑

密度为 22%以下，建筑高度为 60-80 米，绿地率为 35%以上。

5.开发程度：宗地红线内外具备“六通”、宗地内建筑物已建成，土地开发程度较好。

（五）建筑物基本状况

1.结构质式：钢混结构。

2.设施设备：有电梯，水、电、有线电视、通讯、消防等到位。

3.装饰装修：外观普通，外墙面磁砖贴面，室内装修情况详见下表。

4.新旧程度：建成于 2015 年，按直线法测算成新率为 90%。

5.使用及维护状况：使用正常，维护状况较好。
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6.完损程度：房屋基础有足够承载力，无超过允许范围的不均匀沉降，承重结构部件

及主要非承重墙体完好，室内外装饰工程无明显裂缝及脱落，门窗及五金配件完好，为完

好房；小区内道路路面较好，设备管道运行正常；未见有明显影响质量安全的问题。

室内装修状况

二次装修一览表

房号 用途 地面 墙面 天棚 其他 备 注

1#1205 住宅 瓷砖铺地
客厅：瓷砖贴面，卧

室涂料粉刷
石膏压角线 - 中档装修

1#1302 住宅 - - - - 毛坯

1#2003 住宅 缸砖铺地
客厅：瓷砖贴面，卧

室：涂料粉刷

客厅：木作造

型吊，卧室：

木作半吊

木作衣柜 高档装修

1#603 住宅 - - - - 毛坯

2#1603 住宅 瓷砖铺地
客厅：瓷砖贴面，卧

室涂料粉刷
石膏压角线 - 中档装修

2#1605 住宅 瓷砖铺地
客厅：瓷砖贴面，卧

室涂料粉刷
石膏压角线 - 中档装修

2#1606 住宅 - - - - 毛坯

2#2106 住宅
瓷砖铺地，

强化木地板
涂料粉刷 石膏压角线 - 中档装修

2#2206 住宅
瓷砖铺地，

强化木地板
涂料粉刷 石膏压角线 - 中档装修

2#2406 住宅 - - - - 毛坯

2#2602 住宅 - - - - 毛坯

2#307 住宅 - - - - 毛坯

2#401 住宅 瓷砖铺地
客厅：瓷砖贴面，卧

室涂料粉刷
石膏压角线 - 中档装修

3#102 住宅 - - - - 毛坯

3#1102 住宅 - - - - 毛坯

3#205 住宅
缸砖铺地、

木地板

客厅：瓷砖贴面，卧

室：涂料粉刷

客厅：木作造

型吊，卧室：

木作半吊

木作衣柜 高档装修

3#302 住宅
瓷砖铺地，

强化木地板
涂料粉刷 石膏压角线 - 中档装修

3#303 住宅 - - - - 毛坯

1#店 01
复式

店面
缸砖铺地 瓷砖饰面

木作造型吊、

木平吊
二层有装修 中档装修

1#店 02
复式

店面
缸砖铺地 瓷砖饰面

木作造型吊、

木平吊
二层有装修 中档装修

1#店 06
复式

店面
- - - - 毛坯

1#店 07
复式

店面
瓷砖 瓷砖饰面，涂料粉刷 涂料粉刷

音乐餐吧厨

房
简单装修

1#店 08
复式

店面
瓷砖 瓷砖饰面 石膏板吊顶 二层毛坯 简单装修

1#店 09
复式

店面
瓷砖 瓷砖饰面 石膏板吊顶 二层毛坯 简单装修

1#店 10
复式

店面
瓷砖 瓷砖饰面 石膏板吊顶 二层毛坯 简单装修
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1#店 11
复式

店面
瓷砖 瓷砖饰面 石膏板吊顶 二层毛坯 简单装修

1#店 12
复式

店面
瓷砖 瓷砖饰面 石膏板吊顶 二层毛坯 简单装修

1#店 13
复式

店面
瓷砖 涂料粉刷 木平吊 二层有装修 简单装修

1#店 15
复式

店面
瓷砖 涂料粉刷 木平吊 二层有装修 简单装修

1#店 16
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 01
复式

店面
瓷砖铺地 涂料粉刷 水泥漆 二层设包间 简单装修

2#店 02
复式

店面
瓷砖铺地 涂料粉刷 水泥漆 二层设包间 简单装修

2#店 03
复式

店面
瓷砖铺地 涂料粉刷 水泥漆 二层设包间 简单装修

2#店 05
复式

店面
瓷砖铺地 涂料粉刷 水泥漆 二层设包间 简单装修

2#店 06
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 07
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 08
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 10
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 11
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 12
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 13
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 15
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 16
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 17
复式

店面
- - - - 毛坯

2#店 18
复式

店面
- - - - 毛坯

车位装修情况：水泥地面刷地坪漆，内墙面涂料粉刷，天棚面涂料粉刷；标志、标线

清晰，通风、照明系统正常。

五、价值时点

本次估价，价值时点为估价人员实地查勘完成之日，即 2021 年 9月 3日。

六、价值类型

（一）价值类型名称

本次估价的价值类型为市场价值。

（二）价值定义
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市场价值是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。

（三）价值内涵

价值内涵是估价对象在价值时点，且满足本次估价假设和限制条件下的价值，包括建

筑物（含室内二次装修、但不含家具家电）、分摊的土地使用权（含土地出让金）及公共

配套设施，不包括动产、债权债务、特许经营权等其他财产或权益的价值；付款方式是一

次性付清房价款（包括首付款及按揭贷款）；房屋面积内涵是建筑面积；开发程度为现房，

具备“六通”。

七、估价原则

本次估价遵循以下原则：

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

方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

合法原则：要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

价值时点原则：要求估价结果是在依据估价目的确定的某个特定时间的价值或价格的

原则。

替代原则：要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在

合理范围内的原则。

最高最佳利用原则：要求估价结果在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格的原

则。

八、估价依据

（一）有关法律、法规及文件依据

1.《中华人民共和国资产评估法》（2016年 7月 2日中华人民共和国主席令第 46号公

布，自 2016年 12月 1日起施行）；

2.《中华人民共和国民法典》（2020年 5月 28日第十三届全国人民代表大会第三次会

议通过，中华人民共和国主席令第 45号公布，自 2021年 1月 1日起施行）；

3.《中华人民共和国城市房地产管理法》（根据 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《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》第三次修正，中华人民共和国主席令第 32号公布，

自 2020年 1月 1日起施行）；

4.《中华人民共和国土地管理法》（根据 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《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》第三次修正，中华人民共和国主席令第 32号公布，自 2020
年 1月 1日起施行）；

5.《中华人民共和国城市规划法》（根据 2019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》第二

次修正）；
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6.《关于调整房地产交易环节契税营业税优惠政策的通告》（财税[2016]23 号）；

7.《关于全面推开营业税改征增值税试点的通知》（财税〔2016〕36 号）；

8.《纳税人转让不动产增值税征收管理暂行办法》（国家税务总局公告 2016 年第 14

号）；

9.财政部、税务总局、海关总署公告《关于深化增值税改革有关政策的公告》（2019

年第 39 号）；

10.国家税务总局《关于营改增后契税、房产税、土地增值税、个人所得税计税依据

问题的通知》（财税[2016]43 号，2016 年 4月 25 日）；

11.《泉州市人民政府关于实施泉州市中心市区新一轮城镇土地定级和基准地价的通

告》（泉政〔2021〕2号）。

（二）估价标准依据

1.中华人民共和国国家标准 GB/T 50291—2015《房地产估价规范》；

2.中华人民共和国国家标准 GB/T 50899—2013《房地产估价基本术语标准》；

3.《涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）》(中房学〔2021〕37号)(中国房地产

估价师与房地产经纪人学会)。

（三）估价委托人提供的材料依据

1.《福建省泉州市中级人民法院司法评估委托书》（（2021）闽05委评55号）（复印件）、

《福建省泉州市中级人民法院执行裁定书》（（2021）闽 05 执恢 30 号）（复印件）、《福建

省泉州市中级人民法院协助执行通知书》（（2020）闽 05 执 220 号）（复印件）；

2.《国有土地使用证》（泉国用（2009）第 100033、100034 号）复印件；

3.《泉州市房产测绘报告书》（产权登记）档案号：9023773、9023774、9023775、9023772

复印件；

4.《国有土地使用权出让合同》合同编号：泉地[2007]合 10 号复印件；

5.《国有土地使用权出让补充合同》合同编号：泉地[2008]补合 8号复印件；

6.《泉州市城乡规划局文件-关于下达江南商贸物流中心项目二号地块规划设计条件

的通知》泉规[2006]725 号复印件；

7、《建设用地规划许可证》地字第 350502201120032 号复印件；

8、《建设工程规划许可证》建字第 350502201430001 号复印件；

9、《建筑工程施工许可证》编号：FJSGXK-0595-LC-2014-00003 复印件；

10、《商品房预售许可证》（泉住）预售[2014]第 11 号复印件。

（四）估价机构及估价师搜集的有关资料依据

1.估价对象照片；

2.实地查勘记录；

3.可比实例等相关资料。

4.当地市场调查和搜集的有关资料等。
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九、估价方法

本次选用成本法、收益法和比较法进行估算。

1.比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异

对可比实例的成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。

2.收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益

转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

3.采用成本法测算涉执房地产室内二次装修价格，按照市场询价，并结合本项目具体

情况等进行确定，通过市场询价得到估价对象价值或价格。

十、估价结果

遵照有关的法律法规、政策文件和估价标准，根据估价委托人提供的相关资料以及本

估价机构及注册房地产估价师掌握的资料，按照估价目的，遵循估价原则，采用成本法、

收益法及比较法进行了分析、测算和判断，在满足估价假设和限制条件下，估价对象在价

值时点（2021 年 9月 3日）的最终估价结果如下：市场价值为人民币捌仟捌佰伍拾肆万捌

仟肆佰玖拾玖元整（¥88,548,499 元），预估卖方税费为人民币陆佰叁拾陆万贰仟伍佰捌

拾柒元整（¥6,362,587元），扣除税费后价值为人民币捌仟贰佰壹拾捌万伍仟玖佰壹拾贰

元整（¥82,185,912 元）。分户价值详见下列估价结果一览表：

住宅部分估价结果一览表：

序
号

房号
面积（㎡

）
市场总价
（元）

增值税及附
加（元）

土地增
值税

（元）

印花税
（元）

预扣卖方税
费合计
（元）

扣税后的房地产价值（元）

税后总价
（元）

单价
（元/㎡

）

其中装修
价值（元
/套）

1 1#1205 72.66 1,550,874 82,713 1,575 775 85,063 1,465,811 20,174 90,626

2 1#1302 72.78 1,521,175 81,129 1,545 761 83,435 1,437,740 19,755 0

3 1#2003 133.5 3,078,261 164,174 3,127 1,539 168,840 2,909,421 21,793 175,570

4 1#603 133.5 2,761,848 147,299 2,806 1,381 151,486 2,610,362 19,553 0

5 2#1603 75.33 1,661,740 88,626 1,688 831 91,145 1,570,595 20,850 86,816

6 2#1605 88.96 1,994,226 106,359 2,026 997 109,382 1,884,844 21,188 97,154

7 2#1606 81.12 1,695,976 90,452 1,723 848 93,023 1,602,953 19,760 0

8 2#2106 81.12 1,817,402 96,928 1,846 909 99,683 1,717,719 21,175 87,842

9 2#2206 81.12 1,817,402 96,928 1,846 909 99,683 1,717,719 21,175 87,842

10 2#2406 81.12 1,746,351 93,139 1,774 873 95,786 1,650,565 20,347 0

11 2#2602 82.31 1,789,008 95,414 1,817 895 98,126 1,690,882 20,543 0

12 2#307 89.23 1,845,187 98,410 1,874 923 101,207 1,743,980 19,545 0

13 2#401 88.03 1,916,823 102,231 1,947 958 105,136 1,811,687 20,580 96,451

14 3#102 89.69 1,742,228 92,919 1,770 871 95,560 1,646,668 18,360 0

15 3#1102 89.57 1,891,181 100,863 1,921 946 103,730 1,787,451 19,956 0

16 3#205 89.65 1,985,078 105,871 2,017 993 108,881 1,876,197 20,928 131,206

17 3#302 89.57 1,935,912 103,249 1,967 968 106,184 1,829,728 20,428 101,518

18 3#303 89.57 1,834,394 97,834 1,864 917 100,615 1,733,779 19,357 0

合计 1608.83 34,585,066 1,896,965 32,688,101 955,025

店面部分估价结果一览表：

序号 房号 面积（㎡）
市场总价
（元）

增值税及附
加（元）

土地增值税
（元）

印花税
（元）

预扣卖方税费
合计（元）

扣税后的房地产价值（元）

税后总价
（元）

单价（元/
㎡）

其中装修价
值（元/套）
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1 1#店01 98.16 1748694 93,264 83,271 874 177,409 1,571,285 16,007 82583

2 1#店02 94.42 881258 47,000 41,965 441 89,406 791,852 8,386 79764

3 1#店06 126.98 1049604 55,979 49,981 525 106,485 943,119 7,427 0

4 1#店07 140.53 1235480 65,892 58,832 618 125,342 1,110,138 7,900 73908

5 1#店08 99.6 1411676 75,289 67,223 706 143,218 1,268,458 12,736 31388

6 1#店09 83.05 1101774 58,761 52,465 551 111,777 989,997 11,920 25623

7 1#店10 108.47 1553823 82,871 73,992 777 157,640 1,396,183 12,872 34854

8 1#店11 96.89 1371772 73,161 65,322 686 139,169 1,232,603 12,722 30540

9 1#店12 142.59 2006088 106,991 95,528 1,003 203,522 1,802,566 12,642 42589

10 1#店13 141.16 1992659 106,275 94,889 996 202,160 1,790,499 12,684 48972

11 1#店15 128.74 1776965 94,771 84,617 888 180,276 1,596,689 12,402 44694

12 1#店16 135.31 1856989 99,039 88,428 928 188,395 1,668,594 12,332 0

13 2#店01 125.19 1078690 57,530 51,366 539 109,435 969,255 7,742 43804

14 2#店02 113.14 975504 52,027 46,453 488 98,968 876,536 7,747 39906

15 2#店03 111.62 962558 51,336 45,836 481 97,653 864,905 7,749 39413

16 2#店05 109.1 967158 51,582 46,055 484 98,121 869,037 7,966 38865

17 2#店06 112.27 950313 50,683 45,253 475 96,411 853,902 7,606 0

18 2#店07 89.11 761585 40,618 36,266 381 77,265 684,320 7,679 0

19 2#店08 89.09 761359 40,606 36,255 381 77,242 684,117 7,679 0

20 2#店10 97.39 855323 45,617 40,730 428 86,775 768,548 7,891 0

21 2#店11 97.37 855096 45,605 40,719 428 86,752 768,344 7,891 0

22 2#店12 99.23 876154 46,728 41,722 438 88,888 787,266 7,934 0

23 2#店13 89.1 761472 40,612 36,261 381 77,254 684,218 7,679 0

24 2#店15 89.09 761359 40,606 36,255 381 77,242 684,117 7,679 0

25 2#店16 99.3 870211 46,411 41,439 435 88,285 781,926 7,874 0

26 2#店17 100.62 885155 47,208 42,150 443 89,801 795,354 7,905 0

27 2#店18 159.5 1269301 67,696 60,443 635 128,774 1,140,527 7,151 0

合计 2977.02 31578020 3,203,665 28,374,355 656903

车位部分估价结果一览表：

序号 房号 用途 面积（㎡）
市场总价
（元）

增值税及附
加（元）

土地增值
税（元）

印花税
（元）

预扣卖方税费
合计（元）

税后总价
（元）

1 车位04 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

2 车位08 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

3 车位09 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

4 车位10 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

5 车位11 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

6 车位12 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

7 车位13 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

8 车位14 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

9 车位15 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

10 车位16 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153
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11 车位18 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

12 车位19 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

13 车位20 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

14 车位21 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

15 车位22 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

16 车位23 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

17 车位24 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

18 车位25 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

19 车位28 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

20 车位29 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

21 车位30 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

22 车位31 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

23 车位32 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

24 车位33 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

25 车位34 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

26 车位35 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

27 车位36 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

28 车位37 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

29 车位39 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

30 车位40 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

31 车位41 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

32 车位46 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

33 车位49 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

34 车位50 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

35 车位51 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

36 车位52 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

37 车位54 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

38 车位55 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

39 车位56 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

40 车位59 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

41 车位60 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

42 车位61 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

43 车位62 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

44 车位63 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

45 车位64 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

46 车位65 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

47 车位66 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

48 车位67 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

49 车位68 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

50 车位69 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

51 车位70 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

52 车位71 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

53 车位72 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

54 车位73 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

55 车位74 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

56 车位76 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

57 车位77 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

58 车位78 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

59 车位79 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

60 车位80 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

61 车位81 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153
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62 车位82 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

63 车位83 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

64 车位84 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

65 车位85 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

66 车位86 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

67 车位87 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

68 车位89 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

69 车位94 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

70 车位95 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

71 车位96 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

72 车位97 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

73 车位98 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

74 车位99 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

75 车位100 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

76 车位101 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

77 车位102 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

78 车位103 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

79 车位104 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

80 车位105 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

81 车位106 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

82 车位107 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

83 车位108 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

84 车位111 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

85 车位112 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

86 车位113 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

87 车位114 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

88 车位115 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

89 车位116 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

90 车位117 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

91 车位118 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

92 车位120 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

93 车位121 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

94 车位122 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

95 车位123 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

96 车位124 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

97 车位125 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

98 车位126 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

99 车位132 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

100 车位134 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

101 车位135 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

102 车位136 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

103 车位137 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

104 车位138 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

105 车位139 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

106 车位140 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

107 车位141 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

108 车位142 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

109 车位143 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

110 车位144 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

111 车位145 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

112 车位146 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153
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113 车位147 车位 8.8 148,494 7,920 377 74 8,371 140,123

114 车位148 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

115 车位149 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

116 车位150 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

117 车位151 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

118 车位152 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

119 车位154 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

120 车位157 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

121 车位158 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

122 车位160 车位 12.96 185,617 9,900 471 93 10,464 175,153

合计 1552.00 22,385,413 1,261,957 21,123,456

估价结果汇总表：

项目 市场总价（元） 预扣卖方税费（元） 税后总价（元）

店面 31,578,020 3,203,665 28,374,355

住宅 34,585,066 1,896,965 32,688,101

车位 22,385,413 1,261,957 21,123,456

合计 88,548,499 6,362,587 82,185,912

估价结果内涵为在满足本估价假设和限制条件下，包括建筑物（估价结果内涵为在满

足本估价假设和限制条件下，包括建筑物（含室内二次装修、但不含家具家电）、分摊的

土地使用权（含土地出让金）及公共配套设施，不包括动产、债权债务、特许经营权等其

他财产或权益的价值；付款方式是一次性付清房价款（包括首付款及按揭贷款）；房屋面

积内涵是建筑面积；开发程度为现房，具备“六通”。

十一、注册房地产估价师

参加估价的注册房地产估价师有：林亮进、廖煌忠。

十二、实地查勘期

实地查勘期：2021 年 9 月 2日至 2021 年 9 月 3日。

十三、估价作业期

估价作业期：2021 年 9 月 2日至 2021 年 9 月 10 日。

二○二一年九月十日
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附 件

一、《福建省泉州市中级人民法院司法评估委托书》（（2021）闽05委评 55号）（复印件）、《福建省

泉州市中级人民法院执行裁定书》（（2021）闽 05执恢 30号）（复印件）、《福建省泉州市中级人民法院

协助执行通知书》（（2020）闽 05 执 220号）（复印件）

二、估价对象地理位置示意图

三、估价对象实地查勘情况和相关照片

四、《估价结果一览表》

五、估价委托人提供的资料(复印件)

1、《国有土地使用证》泉国用（2009）第 100033、100034 号（项目总证）；

2、《国有土地使用权出让合同》合同编号：泉地[2007]合 10号；

3、《国有土地使用权出让补充合同》合同编号：泉地[2008]补合 8号；

4、《泉州市城乡规划局文件-关于下达江南商贸物流中心项目二号地块规划设计条件的通知》泉规

[2006]725 号；

5、《建设用地规划许可证》地字第 350502201120032 号

6、《建设工程规划许可证》建字第 350502201430001 号

7、《建筑工程施工许可证》编号：FJSGXK-0595-LC-2014-00003

8、《商品房预售许可证》（泉住）预售[2014]第 11 号

9、《泉州市房产测绘报告书》（产权登记）档案号：9023773、9023774、9023775、9023772。

六、专业帮助情况和相关专业意见

七、估价机构提供的资料(复印件)

1、估价机构营业执照；

2、估价机构房地产评估备案证书；

3、房地产估价师注册证。
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附件二、估价对象地理位置示意图

估价对象
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附件三、估价对象内部状况、外部状况及周围环境状况相关照片

注册房地产估价师林亮进于 2021年 9月 2日至 2021年 9月 3日对估价对象进行了实

地查勘，并拍摄了估价对象内部状况、外部状况及周围环境状况的照片，如下：

周边道路 楼宇外观

小区环境 临区间道路店面状况

临区间道路店面状况 临繁荣大道店面状况
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临繁荣大道店面状况 店面室内

店面室内 店面室内

住宅入户门 住宅室内

住宅入户门 住宅室内
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地下车位状况 地下车位状况

地下车位状况 地下微型车位状况
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附件六、专业帮助情况和相关专业意见

本次估价中，没有人对本估价报告提供专业帮助，也未依据相关专业意见进行估价。
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