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致估价委托人函

四川省大竹县人民法院:

受贵院委托,��公司成立以注册房地产估价师胡勇为项目负责人

的估价小组,��据现行法律、法规、政策、技术标准、估价委托人提

供的资料和陈述的有关情况,��过实地查勘和市场调查,��据估价目

的,��循估价原则,��照估价程序,��充分考虑影响在建工程房地产

的各项因素的基础上,��广安市广安区城北岔马路片区A2-2“广安新

天地 (��期 )��部分商业及住宅在建工程房地产于现状利用条件下的

市场价值进行鉴定估价。

1�� 估价目的:��司法拍卖 (��卖)��供房地产市场价值参考依

据。

2�� 估价对象:��安市万住房地产开发有限责任公司位于广安市

广安区城北岔马路片区A2ˉ2��广安新天地 (��期 )��部分商业及住宅在

建工程房地产,��价对象总建筑面积为 14158.69“ ,��在项目整宗

土地使用权面积为51876��。估价对象包括建筑物、分摊的土地使用

权、室内装饰装修及附着在建筑物上与其功能相匹配的、不可移动的

设施设备价值。

3�� 价值时点:2021��12月 1��。

4�� 价值类型:��场价值。

· 5�� 估价方法:��设开发法。

6�� 估价结果:��价人员进行周密的计算、分析、测算和判断,

确定估价对象在价值时点满足本报告“估价的假设前提和限制条件
”

下的估价结
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估价对象在建工程房地产估价结果汇总表

在建工程房地产估价结果明细表
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序号 栋 号 项目名称 项 目位置 规划用途 结构
建筑面积

(m·
)

评估总价

(��元 )

I l��

广安新天地

(��期 )

广安币广安

区城北岔马

路片区

A2ˉ2

商业、住宅 钢混 936 II 373.04

2�� 住宅 钢混 192.7I 87.62

3�� 住 宅 钢 混 58().62 264.Ol

4�� 住宅 钢 混 551.38 259.82

5�� 住宅 钢混 2846.14 1328.02

6�� 住宅 钢混 2239.25 1038.4I

7�� 商业 钢混 I542.42 789.28

8�� 商业、住宅 钢混 3323.32 1264.98

9�� 商业,��宅 钢混 989.09 486,02

IO lO拣 商业 钢 琨 429.77 I99.23

ll II栋 商业 锕 混 52788 28I.25

合 计 I4I58.69 637168

楼层 房号
建筑面积

(m· )

评估单价

(��
`��

)

评估总价

(��元 )

序

号

权利

人

项目

坐落

项目

名称
结构

设计

用途
栋号

号

单元

1�� l 72.03 4497 32.39钢混 商业

4497 19,23商 业 42.76钢 混

1��3 97.17 4497 4370钢混 商业

|��5 19.23 4497 8.65钢混 商 业

4497 36.54商业 7 8I,26钢混

1��9 6974 4497 31.36钢混 商 业

1��lo 42.51 4497 |9,12钢混 商业

4497 I5.331-II 34.08钢混 商 业

3��813 3261 123.3I商 业

广安

市万

住房

地产

开发

有9��

责任

公司

广安

币广

安区

城北

岔马

路 u

区

A2ˉ 2

广安

新天

地

(��

期 )

钢混

836.9I 329.63i��商业小计

5328 134,19251.85钢混 商业lo

|

l16.76532B21914ll 钢混 涪I��

7硐F�� |��咝
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5��81 5328 3()80
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广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

厂安

币广

安区

城北

岔马

路 片

区

人2��2

厂安

新 天

地

(~

期 )

()28ˉ 62500330

4784 4636 22I8

4636 26.a3

t-ll lo3 52 4636 -1· 1,t)

:I⒈冕 荀!��

|

曰 l  l 1ˉ 30

54

0��

5()

`��

s3

8

il 8 l(” ,B 32()1 l()��|

1421)4 12r��
l

is 24()8 r.,|

53.6821 钢混 商 业 2��12 4912 26.37

22 钢混 商业 2��13 6919 4912 33.99

23 钢 混 商业 2��14 56.81 4912 27.9I

50.13 4912 24.6224 钢混 商业 2��I5

钢混 商业 2��16 59.96 4912 294525

26 钢混 商业 2��17 47.5I 4912 23~34

38.3 4912 18.8127 钢混 商业 2��18

商业 2��19 95.94 4912 47.1328 钢 混

29 钢 混 商 业 2��20 28.69 4912 I4.09

2��22 57.81 49I2 28.4()30 钢混 商业

ts42,42 789,287��商业小计

45.55钢混 商业 1��2 lOI.28 44973I

I��3 17.5 4497 7.8732 钢 混 商业

1��4 52.51 4497 23.6133 钢混 商业

4497 21.9()钢混 商业 1��6 48.734

I��lo 47.84 4636 22.1835 钢混 商业

I��12 47.84 4636 22.I836 钢混 商业

4636 22.18钢混 商业 1��14 478437

47,84 4636 22.18饣冈混 商业 1��1538

1��16 51.25 4636 23.7639 钢混 商 业

4636 1901商业 1��17 4140 钢 混

I��18 47.84 4636 22,18钢混 商业4I

22.181��19 4784 4636钢混 商 业42

47.84 4636 22.IR荀 业 1��2043 钢混

l 47.84 4636 22.18钢混 商业44

22 |81��22 47.84 4636钅冈氵昆 商 业45

4636 33.53商」J 72,3346 钢混

47,84 22.184636商 业47 钢混

22 181��25 47.84 4636钢;�� 苛 , 848

4636 22.I81��26 4784钅冈j�� 荀 Ⅱ'49

4328 4636 20.0650 钢混|��!/

22711��28 48,98 463()iill氵 昆 荀 !| 85I

53

`
灬).4 ;��、 |

46()l
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9��商业小计 827.27  | 409.88

93| -i l

94 |  干 .,

95

()6

19ˉ

氵”11· 11)

ll)

;!    .��     l()

..     ·     lt}

ll|          l

| l |1ˉJ| 5674 i 46;0
|   5588

ss(I′

263()

463(、 25,9|

4(“ 6 25.51

1-5

1��(,

′4 1^

;l l|

I(“ (�� 25 ||

2��7 57.73 326I 18,8361 钢混 商 业

钢 混 商业 2��8 55.86 326I 18.2262

20.5463 钢混 商 业 2��9 62~98 3261

2-lo 62.98 3261 20.5464 钢混 商业

2��II 62.98 3261 20~5465 钢 混 商业

3261 20.5466 钢混 商 业 242 62.98

2��13 96.56 3261 31,4967 钢混 商业

2��14 62.98 3261 20.5468 钢混 商业

326I 20.54钢混 商业 2��15 62~9869

2-16 67.48 3261 22.Ol70 钢混 商业

2��I7 53.98 3261 17.607I 钢混 商 业

3261 20.54钢混 商业 2��18 62.9872

62.98 3261 20.5473 钢混 商业 2��19

2-2() 62.98 3261 20~5474 钢混 商 业

20.542��2I 62.98 326I75 钢混 商 业

62.98 3261 20.54钢混 商 业 2��2276

2��23 96.56 3261 31.4977 钢 混 商业

3261 20.542��24 629878 钢混 商 业

62.98 3261 20.54钢 混 商业 2��2579

26 62.98 3261 20.54钢混 商业80

326| 18.582��27 56.9881 钢混 商 业

64.48 326I 21,03商 业 2��2882 锕 混

29 62.98 3261 2().54钢混 商 业83

3261 24.6()2��30 75.45钢 混 商业84

3224.12 1221.578��商业小计

|36.16 5535 75.36商 业85

5535 86.9()I��6 157商业86

4636 56.757 122,42商业87

8 26.81 4636 I243988 商 业

9 90.66 4636商 业89

4636 49.43l-10 lO6 62商 业90

lO7.ll 4636 49,6691

37.328().49 4636商业 9

广安

币万

住房

地产

开发

有 ;��

责
(��

1`·1

厂安

币广

安区

城北

岔马

路 片

区

``2��
2

厂安

新 天

地

(��

期 )

钢 混

钢 .i昆

钢 混

钢混

钢混

钢混

钢 混

钢混

`
|`、 1��、 2|^l
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lOo 公 司 A2ˉ2 钢混 商业 lo I��ll 50.59 4636 23.45

lO栋商业小计 429.77 199.23

44.()7 5328 23.48lOl 钢混 商业 II I��l

lO2 钢 混 商业 ll 2 72~56 5328 38.66

lO3 钢混 商业 II 3 70.83 5328 37.74

69.92 5328 37.25l()4 钢混 商 业 ll 1��4

钢混 商业 ll 5 69 5328 36.76lO5

36.27106 钢混 商业 ll 1��6 68.08 5328

I��7 67,17 5328 35.79lO7 钢 混 商业 ll

钢混 商业 II I��8 66.25 5328 35.aolO8

广安

市万

佳房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

市广

安区

城北

岔马

路 片

区

A2ˉ2

广安

新天

地

(��

期 )

281.25s27.8811栋商业小计

34 1��34-4 99.2 4376 4341lO9

广安

市万

佳房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ2

广安

新天

地

(��

期 )

钢混 住 宅

43.4199,2l��住宅小计

1002 47()5 47.14住 宅 33 1��33ˉ 5

1-34-I 92.51 4376 40.48住 宅 I 34

广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公冒

llo

lll

广安

币广

安区

城北

岔马

路 ⒋

区

A2ˉ2

广安

新 天

地

(��~

期 )

钢混

钢混

87.62192.712��住宅小计

96.73 4705 ·‘551l 33 1��33ˉ 2钢混 t��l12

5107I-33-5 l()855 4705任 宅锏混l13

4376 4().641��34~l 92,R7|I|lj��
ir字 34II4

92g7 4376 4()641��34ˉ634;ll��
字

.
l15

96· 3 -li()5 4551

广安

而万

住房

∶⒒产

Jl戋

奸I
ˉ f

广 安

;��北

忿⒉

路 ”

`2-2

广安

新 天

地

1 -~

明 |

:.li。

市

安 区

II6

llⅡ

l18

:
+ 2-33-5

14 928�� 4`ˉ () 4064

3��△宅 `,`)ˉ

ˇ

58().62 2()4“ )I

l     1��l1-1     84��、) 4^′ |{)24

l��

``;ll(J 1~;��~l

`||,`��
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150

lsl

152

|^3 |

·l

钒 :��

饣|4′ 丁t

`|=��
 ̈.ri∶

6
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6

| 4 |l艹 21 121)59 | 442;

1-1  . 1-1-1ˉ 2   12(|59

2^     1-2¨ -��4 |   1 1()2(��

29 1��29-2    12()5`9

()28ˉ 625()()33()

5334

|84(、    .   s8-14

4��99 ′5��(`

() 4^s:
`��

s()

ss ′s

12I 钢混 住宅 32 1��32ˉ4 99.18 47()5 46.66

I��32ˉ 5 97.63 47()5 45.93122 钢混 住 宅 32

39.85

城北

岔马

路片

区

A2ˉ2

期 )

钢混 住宅 32 1-32ˉ6 84.69 4705123

地产

开发

有限

责任

公司

551.38 259.824��住宅小计

I��I-2 120.56 4187 50,48124 住 宅

1��艹2 120.56 4423 53.32I25 住宅

120.56 4893 58.99I26 住宅 17 I��I7ˉ2

24 I-24ˉ2 I20.56 4846 58.42127 住宅

24 1��24ˉ 3 l16.23 4846 56.33128 住 宅

4799 57.86住宅 27 1��27ˉ 2 120.56129

1��27ˉ4 II6.23 4799 55.78130 住宅 27

28 I��28ˉ2 120.56 4752 57.29I3I 住宅

4752 55.23住宅 28 I��28ˉ4 l16.23132

1��30ˉ 3 l16.23 4752 55.23住 宅 30133

55,2330 I��30ˉ 4 l1623 4752134 住宅

4752 57.2931 1-31ˉ 2 t20.56135 住 宅

1��31-3 l16.23 4752 55.23住宅 31136

31 I��31ˉ4 l16.23 4752 55.23住宅I37

4705 56,7232 I��32-2 I20,56138 住 宅

II6,23 4705 54.69住 宅 32 1��32ˉ3139

54.69I��32ˉ4 116.23 4705住宅I40

4705 56.7233 I-33-2 120.56住宅14I

II6 23 47()5 54,6933 1��33ˉ3住 宅142

54.691��33ˉ4 II6.23 ·l��()5{��宅 33143

39.2333 I��33-6 83.37 47()5住宅144

8337 4376 364834 1��34ˉ l住宅145

1o34-3 l16,23 43° 6 5().8634?F毛
146

5().861��34ˉ4 4376l16.23△ 宅 34147

4376 36481-34-6 83,37住宅 34l148

广安

市万

佳房

地产

开发

有限

责任

公司

钢混

钅冈氵昆

钢 混

;��氵昆

钢混

铜混

钢混

钢混

钢混

钢混

钢混

钢 混

钢混

钢混

钢混

钢混

钢混

钢混

钢 混

钢 混

钢混

广安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ2

广安

新天

地

(��

期 )

钢混

钢混

钢混

钢混

1328.02s��住宅小计 2846.14

5()49418712().596149

|

I2()59   |   432t)   |

|��
`��

“

· ˉ

=!)   1-2��
、̄   ||��92(`
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158 钢混 住 宅 31 1��31ˉ2 120.59 4752 57.30

159 钢混 住宅 31 l��31ˉ3 II6 26 4752 55.25

160 钢 混 住 宅 31 I��31ˉ4 II6.26 4752 55.25

16I 钢混 住 宅 32 1��32ˉ 3 l16.26 47()5 54.70

162 钢 混 住宅 32 1��32ˉ4 l16.26 4705 54,70

】63 钢混 住 宅 33 1-33ˉ 2 I20.59 4705 56.74

164 钢混 住宅 33 1��33ˉ3 II6,26 47()5 54.70

165 钢混 住宅 33 1��33ˉ4 l16.26 4705 54.70

166 钢混 住 宅 34 I��34ˉ 3 l16.26 4376 50,88

167 钢混 住宅 34 I��34ˉ4 l16.26 4376 50.88

6��住宅小计 2239.2s lO38.41

168

广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

市广

安区

城北

岔马

路 片

区

A2· 2

广安

新天

地

(��

期 )

钢混 住 宅 8 34 I��34ˉ4 99.2 4376 43.41

8��住宅小计 99.2 43,41

169

广安

市万

佳房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

市厂

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ 2

广安

新天

地

(��

期 )

钢 混 住 宅 9 33 I��33ˉ l 80.91 4705 38.07

170 钢 混 住 宅 9 l 33 1��33ˉ 8 8091 4705 38.()7

9��住宅小计 161.82 76.14

合计 14158.69 6371.68

7�� 特别提示:

(1)��价对象坐落、界址、范围由相关当事人指界、确认;��

价对象用途、范围、面积、规划指标等信息以相关当事人提供的 《国

有土地使用证》、《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》》、 《商品房预当许可证》》、 《评估拍卖财产

清单》等诱料记载数据和△容△古∫△天污、古价对象建筑面积最终匚

;.t��关手:��1��亭合ilt 1II|ll il t|i��
·
ri ii�� j��j=· ·
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围、估价引用内容和数据发生变化,��次估价结果应作相应调整,��

提请报告使用人注意。

(2)��次评估估价范围为
“广安新天地 (��期 )��在建工程,��

括二期地上 17o��房产,��其分摊土地使用权,��包含已签约预售、

申请方本次未申请处置的房地产。本次估价假设估价对象规划建设手

续已按相关规定完善,��次估价假设估价对象应缴纳的各种税费已按

国家、省、市法律、法规、规章缴纳完毕。并以此为估价前提,��上

述情况发生变化,��次估价结果则做出相应的调整,��提请报告使用

人注意。

(3)��价值时点,��据估价人员现场查勘,��价对象部分商业

已出租,��于估价委托人未提供估价对象的 《房屋租赁合同》,��们

无法知晓租赁合同的具体内容,��本次估价未考虑估价对象在价值时

点存在的租赁情况对评估价值的影响,��提请报告使用人注意。

(4)��告使用人在使用本估价报告之前须对报告全文,��别是

“
估价的假设和限制条件

”认真阅读,��免使用不当,��成损失。

(5)��估价报告使用期限为壹年,��估价报告出具之日2022年

1�� 18日 至2023年 1�� 17日 止。

此函

四川. 地资产评估有限公司

法定
移

ri

一 川

吆
叮
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○
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估价师声明

我们根据自己的专业知识和职业道德,��此郑重声明:

(��)��们在本估价报告中对事实的说明是其实和准确的,��有

虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。

(��)��估价报告中的分析、意见和结论,��我们独立、客观、

公正的专业分析、意见和结论,��受估价报告中已说明的估价的假设

和限制条件的限制。

(��)��们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益,

与估价委托人和估价利害关系人没有利害关系,��对估价对象、估价

委托人及估价利害关系人没有偏见。

(��)��们是按照国家标准《房地产估价规范》GB`T5029卜 2015、

《房地产估价基本术语标准》GB`r5o899-2013以及四川省 《房地产

司法鉴定评估指导意见》试行 (��建房发 〔2011〕 89号 )��行估价工

作,��写本估价报告。

(��)��有人对本估价报告提供重要专业帮助。

(��)��与本次估价的注册房地产估价师

姓名 注册号 签字日期

王福军 5120050122 创挽罾|
Lrt��了旦爿目

2022年 1�� I8日

胡 秀 s12004(X)12 2022年 1�� 18日
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估价假设和限制条件

一、估价假设

(��)��般假设

1�� 估价委托人提供了估价对象的 《国有土地使用证》、 《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》、 《评估拍卖财产清单》复印件,��未

提供原件,��们未向政府有关部门进行核实,��无理由怀疑其合法性、

真实性、准确性、完整性的情况下,��定估价委托人提供的资料合法、

真实、准确、完整。因估价委托人提供的资料失真造成估价结果有误 ,

估价机构和估价人员不承担相应责任。

2�� 估价人员对估价对象进行了实地查勘,��限于估价对象的外

观和使用状况。由于我们未得到授权,��没有专业上的能力,��价人

员未对估价对象建筑结构质量、木质工程、房地产被遮盖、未暴露以

及难以接触的部分水、电或者其他设施设备等进行测试。但我们对估

价对象的实地查勘仅限于其外观和使用状况,��被遮盖、未暴露及难

以接触到的部分,��据估价委托人提供的资料进行估价。我们不承担

对估价对象建筑结构质量进行调查核实的责任。若估价对象存在上述

需进行专业检测的内部缺陷,��估价委托人提供相关资料验证后重新

进行估价。本次估价以估价对象无建筑物基础、结构等建筑质量方面

的重大问题为假设。

3�� 本次为四川省大竹县人民法院受理申请人达州市商业银行股

份有限公司万源市支行与被执行人广安市万佳房地产开发有限责任

公司、宜昌市万佳实业有限责任公司、段闵金融借款合同纠纷一案 ,

而了解在建工程房地产市场价值提供参考依据为目的,��报告估价结

果是在假设估价对象可以合法处置,��价值时点权利状态完整,��存

在对外投资、出售、转让和其他限韦|��房地产叹吊|��影响其公开市场

∴′直宫宀嚆形下得出:��t��△/�� (l号~/△
′′仨I��元其他任何卞1��纠势̀��

不
·
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4�� 由于受专业限制,��们未对估价对象的建筑面积进行测量,

估价对象坐落、界址、范围由相关当事人指界、确认;��价对象用途、

范围、面积、规划指标等信息以相关当事人提供的《国有土地使用证》、

《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》、 《评估拍卖财产清单》等资料

记载数据和内容为估价依据,��价对象建筑面积最终应以相关部门综

合竣工验收后的面积测绘报告为准,��估价对象界址范围、估价引用

内容和数据发生变化,��次估价结果应作相应调整,��提请报告使用

人注意。

5�� 截止价值时点,��估价对象未取得分摊土地的 《国有土地使

用证》,��次估价各估价对象分摊土地使用权状况按照相关当事人提

供的
“
广安新天地 (��期 )��所在项目宗地 《国有土地使用证》记载的

信息设定。

6�� 根据估价人员实地查勘,��价对象所在项目于价值时点未竣

工验收,��据本次估价目的,��次估价假设估价对象拍卖成交后能依

法完成权属转移,��能够顺利完成竣工验收。

7�� 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,��满足以下条件 :

(1)��易双方自愿地进行交易;

(2)��易双方处于利已动机进行交易,��易目的都是追求自身最

大经济利益:

(3)��易双方都具有完全市场信息、知晓市场行情,��及对交易

对象具有必要的专业知识、不存在买者因特殊兴趣而给子附加出价;

(4)��易双方在适当的期间完成谈判和交易,��及在谈判期间物

业价值保持稳定;

(5)��场供求关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化或实质

性改变

8��
^!置
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方式,��及可能发生的权利转移相关费用对估价对象房地产价值的影

响,��上述条件发生变化,��价结果需做相应调整。

9�� 估价对象能合理正常使用公共附属设施设备。

10、 估价对象按照规划用途持续有效利用,��合法条件下的最佳

用途,��到或将得到最有效运用,��与其他要素相结合,��满足设定

使用年限内产生正常的、持续的收益。

(��)��定事项假设

本次估价的估价对象不存在未定事项,��本次估价无未定事项假

设。

(��)��离事实假设

1�� 在价值时点,��价对象存在查封情况。考虑到本次估价目的

是为司法拍卖 (��卖 )��供价值参考依据,��本次未考虑估价对象已

经存在的查封情况对其评估价值的影响。

2�� 在价值时点,��据估价人员现场查勘,��价对象部分商业已

出租,��于估价委托人未提供估价对象的 《房屋租赁合同》,��们无

法知晓租赁合同的具体内容,��本次估价未考虑估价对象在价值时点

存在的租赁情况对评估价值的影响。

(��)��相一致假设

本次估价的估价对象不存在不相一致事项,��本次估价无不相一

致假设 .

(��)��据不足假设

1�� 估价委托人和相关当事人没有提供估价对象建筑年代,��估

价师实地查勘,��价对象房屋建筑年代为 2015年代,��次评估我们

据此设定估价对象房屋建成年份)��于注册房地产估价师的专业能

力,��们无法确定其建成年代的准确性,��于估价对象的准确建成年

代匚以相关管理部门的档案资料为准

2�� 因被执行/j`��至Ⅲ1��;`廴 全查封△-t.1·士〃̀,`J、 未能进 \��仕
·̄

=��
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绍,��入户查勘的房地产均为毛坯房,��对未入户查勘房地产的室内

装修、配套设施及维护状况参考同栋已入户的相同户型房地产状况进

行设定。如果设定的估价对象实物状况与实际不符,��据实调整估价

结果或委托估价机构重新估价,��提请报告使用人注意。

二、估价报告使用限制

1�� 本估价报告使用期限自估价报告出具之日起壹年,��2022年

1�� 18日 至 2023年 1�� 17日 。若报告使用期限内,��地产市场或估

价对象状况发生重大变化,��价结果需做相应调整或委托估价机构重

新估价。

2�� 本报告估价结果是指在目前房地产市场状况下,��价对象在

规划利用条件下的房地产价值,��括建筑物价值及其分摊上地使用

权、室内装饰装修及附着在建筑物上与其功能相匹配的、不可移动的

设施设备价值。

3�� 未经估价机构书面同意,��估价报告的全部和部分及任何参

考资料均不允许在任何公开发表的文件、通知或声明中引用,��不得

以其他任何方式公开发表。

4�� 本估价报告需经本公司盖章及至少两名注册房地产估价师签

字后有效。

5�� 本报告必须完整使用方为有效,��仅使用报告中的部份内容

或者违规使用本估价报告和估价结果,��导致的有关损失或者法律后

果由有关责任方自行承担,��估价机构及本估价报告签字估价师不承

担任何责任。本公司保留对违规使用本估价报告和估价结果的有关责

任方追究相关法律责任的权利。

6.如 发现本报告内的文字或数字因校印或其它原因出现误差时,

请通知本公司进行更正,��则,��告误差部分无效
=

7�� 佑价过程中遇至ll非 )��价人员执业水平和能力所能评定佑算的

系的定性因素、或有事:;等 .��价 /��员和估价机构对夂类墓IT 7I��方:

诈:��i= =叮 ?��I�� ·
△`��去=-± ±i��闸艹l��△二冬吐^Ir-=(`(^��「
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常市场价值进行的合理估算,��告中对估价对象权属情况的披露不能

作为对其权属确认的依据,��价对象权属界定以有权管理部门认定为

准。

8�� 本次估价所涉权属资料 《国有土地使用证》、 《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》、 《评估拍卖财产清单》为相关当事人质证四

川省大竹县人民法院认定的鉴定评估资料,��价依据及相关参数资料

为注册房地产估价师调查核实的资料。

9�� 相关当事人对鉴定估价报告有异议的,��以自收到鉴定估价

报告起 lO日 内提出异议,��过该期间即丧失对鉴定估价报告提出异

议的权利。
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估 价 结 果报 告

一、估价委托人

名称:��川省大竹县人民法院

二、房地产估价机构

机构名称:��川同力达成房地产土地资产评估有限公司

法定代表人:��勇军

住所:��都市武侯区一环路南一段 12号书香榭 5��F��

统一社会信用代码:91510107759737008R

备案等级:��级

证书编号:��建房估备字[201910233号

有效期限:2019��07月 22日 至2022年 07月 22日

三、估价目的

为司法拍卖 (��卖)��供房地产市场价值参考依据。

四、估价对宋

(��)��价对象范田

广安市万住房地产开发有限责任公司位于广安市广安区城北岔

马路片区A29��广安新天地(��期P��分商业及住宅在建工程房地产,

估价对象总建筑面积为 14158.69汀 ,��在项目整宗土地使用权面积为

51876��。估价对象包括建筑物、分摊的土地使用权、室内装饰装修

及附蓍在建筑物上与其功能相匹配的、不可移动的设施设备价值。

(��)��价对宋基本情况

1�� 估价对象项目概况

估价对象项目名称为
“广安新天地 (��期 )��,��块位于广安市广

安区城北岔马路片区A2-2,��广安市城市中心商业圈直线距离约 3.2

公里。“广安新天地 (��期 )��项目规划为商业、住宅为一体的商住综

合体。
“广安新天地 (��期 )��项目规划总建筑面积为227093.65��方米,

其中地上建筑面积为206468.13m2.地下建筑面积为20625.52m= 乎
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用地面积为51876��方米。

2�� 估价对象权益状况

(1)��属登记状况

截至价值时点,��价对象所在项目已取得了《国有土地使用证》

(��市国用 (2013)第 04922��)�� 《建设用地规划许可证》 (��字

第[5"6012013000012]�� )�� 《建设工程规划许可证》 (��字第[5116

012013000041]�� )�� 《建筑工程施工许可证》 (编号 512925201310

180101)�� 《商品房预售许可证》 ((2013)��预售证第 19号 、第2

1��、第24号 、第29号 、 (2014)��预售证第5��、第20号 )��权

属及建设资料。权属资料登记情况如下:

C��有土地使用证》

序

号

《国有土

地使用证》

证号

土地使

用权人
座落 地号

地类

(��途 )

使用权

类型
终止日期

使用权面

积 (r)
分摊面积

(��’
)

广市国用

(2013)

第 04922

号

广安市

万住房

地产开

发有限

贫任公

司

广安市

广安区

岔马路

片区

A2ˉ2

0510()28

城镇混

合住宅

用地

出让

2052年 II

月 14日

(��)

2082年 ll

月 14日

(��)

51876.(X) 51876.(X)

C��设用地倪划许可证》

序

号

《建设用地规

划许可证》证

号

用地单位
用地项目

名称

用地

位置
用地性质 用地面积 建设规模

附图及附件

名称

地字第

【51160120t30

()(X)121号

广安市万

住房地产

开发有限

责任公司

广安新天

地一江山

多娇

广安市广

安区城北

岔马路片

区

工类居住

用地

伍万壹仟

捌佰袭拾

陆平乃未

/

《建设工程规划许可证》

申
‘
 
一号

《建设工程规划忤习

症》证号

建设单位

(��′、)

琏泛项目

各你

建攵

△重
建筑 t��榜

帑耍及附件名

弥

甓堂畜

15(16��12o1300(k)41|

^��0i

1��亡怠·汀±∶

^��·
1.△

ˉ̂fi △
.��i=.�� △·;��了△F��:��

~`I

手 1| ;:盍
··̂��′住

言 钉 巧 彡 ‘1��

遭
··i-冫 ′∶

‘̄
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贫任公司 多娇 区 地下:��万零陆佰试拾伍点伍

戚平方米)

纸审查专用幸
”

的总平面目

ut筑工程施工许可证、

序

号

《走

筑工

程施

工许

可证》

证号

建设

单位

工程

名称

建设

地址

建

设

规

模

合同

价格

勘察

单位

设计

单位

监理

单位

施工

单位

合同

工期

日期

备

注

编 号

5129

2520

13io

180I

ot

广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

新天

地

(��

期 )

一江

山多

娇

广安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ 2

227

093.

65

旷

38200

万元

北京

中地

大工

程勘

察设

计研

究院

有限

责任

公司

重庆

市得

森琏

筑规

划设

计研

究院

有限

公司

宜昌

宏业

工程

项目

管理

有限

公司

四川

广安

华泰

交通

建设

工程

有限

公司

开工

日期:

2013

年6

月30

日,��

工 日

期:

2015

年 1

月30

日

t��品房预0��可证D

序号

《商品房

预售许可

证》证号

售房单位 项目名称 房屋座落地点
预售总建

筑面积

权利限制

情况
预售对象

I

(2013)

房预售证

第 19号

广安市万

佳房地产

开发有限

责任公司

广安新天地 (��期 )

一江山多娇

岔马路片区

A2-2地块

4��895��

方米
商住混合 中国公民

2

(2013)

房预售证

第 21号

广安市万

住房地产

开发有限

责任么̀��

广安新天地 (��期 )

江山多娇

广安区城北岔

马路

37634.51

平方米
商住混合 中国公民

(2013)

房预售证

书 24号

广安两万

哇旁边~

乒发自Io

青:=`��∶

ˉ
△‘0t节 i~垭 ||

— i..��△8��·专

ˉ
△区蛇|Lp

与路ˉ区 人2��2

194()s.��()

艹”木
裔午混合 =E;`京
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(2)��价对象权益状况及使用状况

至价值时点,��价对象已被四川省大竹县人民法院查封,��于本

次估价目的为涉案执行房地产处置司法评估,��以本次评估假设估价

对象没有查封、未设立担保物权及其他优先受偿权。

(��)��价对象实物状况

(1)��地实物状况

土地实物状况表

(2)��筑物实物状况

估价对象设计用途为商业及住宅,��筑结构为钢混,l、 2�� 3�� 5��

6�� 8��楼规划总层数均为34层 i4号楼规划总层数为32层 ,9号楼

规划总层数为33层 ,��次估价对象商上及住宅用号建筑茁积合计 !4

158,69m2,��前已修建字戊~��水屯、平气、之仔牛I��手△JE较 完善、

028��625()033()

·̄∶. /.子 下
J��

|I· LJ-i1。△t.` 〓
t
一̀一△

3
·'
��

〓
王

亠二土

·I
��·●

一

r
`̄

.

一〓

一
i��

Ⅱ
`   卞

4

(20)3)

房预售证

第 29号

广安币万

佳房地产

开发有限

责任公司

广安新天地 (��期 )

-��山多娇

岔马路片区

``2��
2��2��块

35161�� l()

平万*
商住混合 中国公民

5

(2014)

房预售证

第 5��

广安市万

住房地产

开发有限

责任公司

广安 新天地 (��期 )

江山多娇6#.7#��

广安区岔马路

片区 A2ˉ 2

57IO3 43

平万*
商住混合 中国公民

6

(2()14)

房预售证

第 20号

广安市万

住房地产

开发有限

责任公司

广安·新天地 (��期 )

10. II, 12. 13. 15

幢

广安区岔马路

片区人2��2

8(⒗ I.86平

方*
商住混合 公众

坐落 广安市广安区岔马路片区 A2ˉ 2 上地面积 土地面积 51876.00m��

四 至

东邻规划道路,��邻规划道路、西

邻玖城北路.��邻规k;|��路
用 途 商业用地

形状 规叹!, 对土地并|!甲 无影泊 lV,��地势 地 ’
)��

L lg

工煤

地基
地巷承受力好,��质条件好 开发程度

宗
,��

1

宅 ,

体已 ;L

通路 ,

.:非
`

·六通
·

通人 )

(��乓水,��水,��气.��

宗施 内己 |L¨ 六玎
·(��

黾毛,��路.��ir)
`

i��

工姐和
,

旧丬犬j9
作兮庙价对象厉屋占:��使焉 使甲曹韦|l
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房地产实物状况表

空间布局

漳

〓

 
●
万

坐落

栋

号 号

单 元 楼

层
房 号

建筑面

积(m’ )

装饰装修

1�� l 72.03
外培:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

42.76
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
2

3 97.17
外培:��饰堵砖

室内:��泥地面,��砂抹平螃面及顶

1��5 19.23
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

81,26
外培:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
I��7

1��9 69.74
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

1��10 42.51
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

34.08
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面、搓砂抹平墙面及顶
I��II

l 378.I3
外墙;��饰墙砖

室内:��泥地面.��砂抹平湖面及顶

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
2��I 251,8510

219.I4
外墙;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
II

2��3 57.81
外墙:��饰墙酷

室内:��砖地面、涂料墙面及In
12

外墙:��饰墙砖

室内:��法地面.��}+墙 虹及 l��

20 57.81I3

57,8I

0`墙 :��饰墙砖

室内:��砖地面,��抖瑙面及顶
2��514

57.81

外墙:��饰墙砖

室内:��砖孢堂,,余 中4��四炅△
!

15

广安

市广

安区

城北

岔马

路 片

区

人2��2

I6 7 5781
’·庙:��亓瑞圣

r��ttI!∶ ,��兮。∶培
=ll��

i.
一
;

I�� 2     2��8  .  i()1’ 3

’k��: 发杰艹密

'��
·审i�� i��̄后 1�� △,.

18

ii-i=
·-1. --

)    5· 81
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2-ll 57.81
外埯:��饰焙砖

室内;��泥地面,��砂抹平墙面及顶
20

21 2��2 53.68
外墙:��饰墙砖

室内;��泥地面、搓砂抹平墙面及顶

22 2��13 69,19
外培;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

56.81
外墙:��饰垴砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
23 2��14

2��15 50.13
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
24

外培:��饰堵砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
2��16 59.9625

47.51
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
26 2��17

2��18 38.3
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
27

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂林平墙面及预
2��19 95.9428

28,69
外墙:��饰垴砖

室内:��泥地面,��砂林平培面及预
2��2029

2��22 57.81
外璃:��饰培砖

室内;��泥地面,��砂抹平墙面及顶
30

外墙:��饰墙铝

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
I��2 lO1.2831

17.5

外墙:��饰墙砖

室内:��砖地面.��料墙面及预
I��332

1��4 52.51
外墙:��饰墙昨

室内:��砟地面,��料墙面及预
33

外墙:��饰墙转

室内:��砖地面,��料墙面及顶
I��6 48.734

47.84

v��埯:��饰墙转

.��

内:l1��破地面,��料墙面及顶
I��1035

1��12 47.84
外墙:��饰墙碚

钅内:��砖地面.��ll墙 △及I
36

··吞:��
=��

结

;��: ∶‘挡‘
=��

∶;}· 后 ir定 i��

4784

— T-

37

°
`��:��‘

△ ‘ 浪

38 8 1-15 4��84
●饣·行 0

3`,

|   |
|  1ˉ

l`、    5t25
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室内:��砖地面,��料墙面及顶

41 1��18 47.84
外墙:��饰墙砖

室内:��砖地面,��料墙面及预

外培:��饰墙砖

室内;��砖地面,��料墙面及预
42 1��19 47.84

I��20 47.84
外墙:��饰垴砖

室内;��砖地面,��料墙面及顶
43

44 1-21 47,84
外墙:��饰墙砖

室内:��砖地面,��料墙面及预

外墙:��饰墙砖

室内:��砖地面,��料墙面及预
45 1��22 47.84

1��23 72.33
外墙:��饰墙砖

室内;��砖地面,��料墙面及顶
46

I��24 47.84
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
47

47.84
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂林平墙面及预
48 1��25

1��26 47.84
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及预
49

1��27 43.28
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��吵抹平墙面及预
50

外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂林平培面及预
I��28 48.9851

I��29 47.84
外墙:��饰墙锆

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
52

外墙;��饰埯砖

室内:��泥地面.��砂抹平墙面及顶
1��30 57.2253

1��31 lO3.52
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂林工墙面及顶
54

9 3().98

外墙;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂林平墙面及顶
9��9

外墙:��饰墙砖

育内:��泥地面、搓砂林工墙面及顶
142.9456

0��墙:��饰墙馅

内:��ji地 宜.��砂燕了培面戈而
24.68

〓t
��

57

v.· 墙:��衍,��砖

58 8 2��4 ()9.()4

!0P��1��j.!��9��+��诰雪殳:.i|

59 8

“·
廿 :

△∶
`��

0l i.

△0��f��     |
l��I�� i|ˉ专:J|^ii.

6()

63(9l
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61 2��7 57.73
外埯:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

62 2��8 55.86
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��矽抹平墙面及顶

2��9 62.98
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶
63

“ 2-lo 62.98
外墙:��饰蝰砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

65 2��ll 62.98
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及预

2��12 62.98
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶
66

2��13 96.56
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
67

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
68 2��14 62.98

2��15 62,98
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶
69

2��I6 67.48
外墙:��饰螃砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
70

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��眇抹平墙面及预
2��17 53.9871

2��18 62.98
外墙;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
02

2��19 62.98
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
73

2��20 62.98
外墙:��饰蝎砖

室内:��泥地面,��砂林平墙面及预
74

外墙:��饰墙接

室内;��泥地面,��砂林乒墙面及预
2��21 62.9875

62.98
外墙:��饰墙砖

.��

内:��泥地面,��砂抹平墙面及I��

2��2276

96.56
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地重,��妙非Ⅰ墙重及I
77 2-23,

|`岩 :

室内:��足北苛

戈△墙生

虐‘i0文 △岩 由 kl△
78 2��24

●9 9~0�� 62.98
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室内:��泥地面,��砂抹平均面及预

2��28 64.48
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶
82

83 2��29 62.98
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平塘面及顶

84 2��30 75~45
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平垴面及预

136.16
外墙:��饰培砖

室内:��砖地面,��料墙面及顶
85 1-2

1��6 157
外培:��饰培砖

室内:��砖地面,��料墙面及预
86

122.42
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平埯面及顶
87 1��7

l-8 26.81
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂林平墙面及顶
88

l��9 90.66
外墙:��饰搐砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及预
89

外墙:��饰塘砖

室内:��泥地面,��砂抹平垴面及顶
90 I��lo lO6.62

1��II lO7.ll
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶
91

1��12 80.49
外墙:��饰培砖

室内:��砖地面,��料墙面及顶
92

56.74
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
93 1O 1��4

9 55.88
外墙:��饰墙砖

室内;��泥地面,��砂抹平墙面及顶
94 10

外墙:��饰嫱法

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
lo 1��6 55.0295

1��7 54.I7
夕k��:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
lo96

1��8 53.3I
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂杯平墙面及顶
97 lo

9`培 :��传墙砖

托法lt△ .��余}��墙奋及Ⅱ
I��9

△

f

98 lo

99 l() 1��l�� 516 '`墙
:��饰墙砖

,��:;∫r.△ “△,i1��墙 己及Ⅱ
·

l() l l 1��l1   51|59
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lO2 II 1��2 72.56
外墙:��饰培砖

室内;��泥地面,��砂抹平培面及顶

lO3 11 1��3 70.83
外垮:��饰培砖

室内:��砖地面,��料墙面及顶

lO4 II 1-4 69.92
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶

lO5 II 1��5 69
外墙:��饰播砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶
lO6 ll I��6 68.08

I07 II 7 67.l,
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及预

外墙:��饰培砖

室内:��砖地面,��料墙面及顶
lO8 ll 1-8 66,25

1��34-4 99.2
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及预

2��2��I��

2��
lO9 34

2��2��1��

2��
33 1��33ˉ 5 l(X).2

外墙;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
IIo

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

3��2��1��

I��
111 34 1��34ˉ l 92.5I

2��2��1��

l��
1��33ˉ2 96,73

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
112 33

2��2��l��

2��
33 1��33ˉ5 lO8.55

外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
II3

3��2��1��

l��

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面、搓砂抹平墙面及顶
34 I��34ˉ 1 92.87II4

3��2��l��

I��
I��34ˉ6 92.87

外墙:��饰培砖

室内;��泥地面,��砂抹平墙面及预
115 34

2��2��l��

I��

外墙:��饰墙铸

室内:��泥地面、搓砂抹平墙面及顶
33 2��33ˉ 5 96.73l16

3��2��1��

l��

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
34 2��34ˉ 1 92.87I17

2��2��l��

IL
84.69

外墙:��饰墙酷

室内;��泥地雷.��砂抹车墙面及预
31 1��3Iˉ Il18

l��室
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室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶 I��

123 32 I��32ˉ6 84,69
外墙:��饰堵砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶

2��2��1��

l��

3��2��l��

2��
124 I��I��2 120.56

外墙;��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶

125 I��9 120.56
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂钵平墙面及顶

3��2��l��

2��

126 17 Io17ˉ2 120.56
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平焰面及顶

3��2��l��

2��

外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶

3��2��1��

2��
127 24 1-24ˉ2 120,56

3��2��l��

2��
24 1��24ˉ3 II6.23

外墙:��饰墙砖

室内;��泥地面,��砂抹平堵面及顶
128

3��2��I��

2��
129 27 1��27-2 120.56

外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶

3��2��l��

2��
130 27 I��27ˉ4 II6.23

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��l��

2��
28 1��28ˉ2 120,56

外培:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
131

3��2��1��

2��
132 28 I-28-4 II6,23

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平垮面及顶

3��2��l��

2��
133 30 1��30ˉ 3 II6.23

外埯;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��I��

2��

外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
30 1��30ˉ4 l16,23134

3��2��I��

2��
1��3Iˉ 2 120,56

外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
135 3!

3��2��I��

2��
31 1��31ˉ3 l16,23

外墙;��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及项
136

3��2��l��

△
一

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
3I 1��31ˉ4 l16.23137

3��2��l��

2��
120.56

外墙:��饰墙铸

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及而
138
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143 33 1-33ˉ4 l16.23
外培:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��I��

2��

2��2��l��

1��
144 33 1-33ˉ6 83.37

外墙;��饰培砖

室内;��泥地面,��砂抹平墙面及顶

145 34 1��34ˉ I 83.37
外墙:��饰塘砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及顶

2��2��l��

1��

146 34 l-34ˉ3 l16.23
外墙:��饰培砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��l��

2��

外培:��饰堵砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

3��2��l��

2��
147 34 I��34ˉ4 l16.23

148 34 I��34ˉ6 83.37
外培:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平培面及预

2��2��1��

1��

3��2��1��

2��
149 1��1-2 120.59

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

120.59
外墙:��饰堪砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

3��2��I��

2��
150

'
0 l��3��2

3��2��l��

2��
I��4��2 120.59

外培:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
ls1

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面、搓砂抹平墙面及顶

3��2��I��

2��
152 14 1��14ˉ2 120.59

3��2��I��

2��
I��27ˉ4 116.26

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
153 27

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��I��

2��
29 1��29ˉ2 t20.59154

3��2��I��

2��
l16.26

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预
155 29 I��29ˉ 3

3��2��I��

2��
29 1��29ˉ4 II6.26

外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
156

3��2��l��

2��
l16~26

夕̀��:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶
30 I��30ˉ4157

3��2��t��

2��
1��31ˉ2 120.59

外墙:��饰墙砖

室内;��泥地面,��砂抹平墙面及顶
158 31

3��2��I��

2��

讣墙:��饰砖砧

室内:��沉:t面 .��。l`林 :��面及顶
31 I��31ˉ3 116.26159
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·
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(��)��价对象区位条件

(1)��置

估价对象坐落于广安市广安区城北岔马路片区,��环城北路二

段、广花路,��具体位置详见附件
“
估价对象位置图

”。

(2)��通

估价对象位于广安市广安区城北岔马路片区,��城北路二段、广

花路、洪州大道东段等构成区域主要道路,��路通达度较优。估价对

象距离公交站较近,��1��、3��、4��、5��、6��、12路、9A路、

13路、夜 5��等公交车途经,��通便捷度较优。估价对象所在项目有

地上及地下停车场,��车便利度较优。

(3)��境条件

自然环境:��价对象位于广安市广安区城北岔马路片区,��空气、

噪声、水、固体废物等污染,��境卫生状况一般。

人文环境:��价对象周边多为居住小区,��近学校,��安状况一

般,��文环境较优

周边景观:��价1|象 罔过以居住小区为主,��境贡量一收 ,

(4) 住宅聚昊°1��茴`t繁 △|��

〓

一

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶 2��

164 6 33 1��33ˉ3 l16.26
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��l��

2��

165 6 l 33 1��33ˉ4 l16.26
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平螃面及预

3��2��l��

2��

166 6 l 34 I��34ˉ3 II6.26
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

3��2��l��

2��

167 6 l 34 I��34ˉ4 II6.26
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及预

3��2��I��

2��

168 8 l 34 1��34^4 99.2
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面,��砂抹平墙面及顶

2��2��l��

2��

169 9 I 33 I-33ˉ I 80.91
外墙:��饰墙砖

室内:��泥地面、搓砂抹平墙面及预

2��2��I��

l��

170 9 33 I��33ˉ8 80.91
外墙:��饰垴砖

室内:��泥地面,��砂林平墙面及顶

2��2��l��

I��
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分布有碧桂园 ·翡翠湾、广安新天地南区、米兰星空、御龙 ·栖山驿

站等住宅小区,��宅聚集度较高,��业以小区底层商铺为主,��在区

域人流量、车流量一般,��业繁华度一般。

(5)��础设施

估价对象所在区域已达到了
“六通

”(��路、通电、给水、排水、

通讯、通气 ),基础设施完备,��满足日常经营及生活需求。

(6)��共服务设施

估价对象周边有北京景山学校广安二中实验学校、北辰小学校、

广安二中、北仓路小学校、岔马路幼儿园等教育机构,��广安农商银

行、中国邮政储蓄、中国建设银行、广安思源农商银行等金融机构 ,

有广安区人民医院、广安宏州医院、好人家购物中心 (��马店 )�� 时

代购物中心、华冠超市、利民超市等公共服务设施,��共服务设施

完善程度较完善。

五、价位时点

根据 《房地产司法鉴定评估指导意见》试行 (��建房发 〔2011〕

89号 )��七十八条
“
房地产拍卖 (��卖 )��定评估的估价时点,��则

上为评估委托之日或完成估价对象现场查勘之日,��鉴定评估委托书

另有约定的除外。”
此次估价对象现场查勘期为 2021年 12月 1��,

故本次估价的价值时点确定为 2021年 12月 1��。

六、价位类型

(��)��场价值,��指估价对象适当经销后,��熟悉情况、谨慎

行事且不受强迫的交易双方,��公平交易在价值时点自愿进行交易的

金额。

(��)��值内涵

本报告价值内涵为满足本估价报告
“
估价假设与限制条件

”,��循

客观、独立、公开、合法原则,��价值时点 2021年 12月 1��以估价

对象在实际状况的市场价值,��价值内涵还包括:

l�� 本次仕休范围△仕价对象的商业及住宅在建工程号地宀.��
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括建筑物、分摊的土地使用权、室内装饰装修及附着在建筑物上与其

功能相匹配的、不可移动的设施设备价值。

2�� 本次估价未考虑抵押、担保、租赁、典权、地役权、查封等

他项权利限制、未来市场价值变化风险、特殊交易方式、不可抗力、

短期强制处分等因素影响。

3.币 种:��民币。

七、估价原则

l�� 独立、客观、公正原则

独立、客观、公正原则要求注册房地产估价师站在中立的立场上

评估出对各方当事人来说均是公平合理的价值。“独立”
就是要求注册

房地产估价师和房地产估价机构与估价委托人及估价利害关系人没

有利害关系,��估价中不受包括估价委托人在内的任何单位和个人的

影响,��凭自己的专业知识、实践经验和职业道德进行估价;��观就

是要求注册房地产估价师和房地产估价机构在估价中不带着自己的

情感、好恶和偏见,��按照事物的本来面目、实事求是地进行估价;

公正就是要求注册房地产估价师和房地产估价机构在估价中不偏袒

估价利害关系人中的任何一方,��坚持原则、公平正直的估价。本次

估价注册房地产估价师和房地产估价机构与估价委托人及估价利害

关系人没有利害关系,��价中没有受到任何单位任何人的影响,��有

带着自己的情感、好恶和偏见,��有偏袒,��事求是,��观公正。

2�� 合法原则

估价结果应是依法判定的估价对象状况下的价值或价格。依据是

依据有关法律、行政法规、最高人民法院和最高人民检察院发布的有

关司法解释、估价对象所在地的有关地方法规 (��族自治地方有关自

治条例和单行条例 ), 务院所属部门颁发的有关部门规章和政策 ,

估价对象所在地人民政府颁发的有关地万政羡釉规章,��及不动产登

记簿 (��屋登记薄、土地登记菹 )�� 权属证书,��关批文和合同等 (��

ī9.��Ⅰ
`��

吉逞△I=∶ t��=��-��I~-��·̄,��:��堤△百之’乏=��
^

¨
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出让合同、房地产转让合同、房屋租赁合同等 )��

3�� 价值时点原则

估价结果应当是在根据估价目的的确定的某一特定时间的价值

或价格。随着时间的推移,��响房地产价格的区位、实物、权益以及

有关房地产法律法规、政策因素是不断变化的,��地产市场也是不断

变化的,��此,��同房地产在不同的时间通常会有不同的价值,��常

根据估价目的确定。

4�� 替代原则

估价结果应与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价

格偏差应在合理范围内。根据经济学原理,��同一市场上相同的商品

有相同的价格。房地产价格的形成一般也是如此,��是由于房地产的

独一无二特性,��得完全相同的房地产几乎没有,��在同一房地产市

场上,��似在房地产会有相近的价格。在估价时不能孤立地思考估价

对象的价值或价格,��要考虑相似房地产之间的价格比较,��别是同

一估价机构,��同一城市,��一时期,��一估价目的,��不同区位、

不同档次的房地产的评估价值应有合理的差价。

5�� 最高最佳利用原则

最高最佳利用原则要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状

况下的价值或价格。最高最佳利用是指法律上允许、技术上可能、财

务上可行并使价值最大的合理、可能的利用。估价对象最高最佳利用

状况的确定,��了解、分析估价对象的权利人或意向取得者对估价对

象依法享有的开发利用权利。当两者的开发利用权利不相同时,��根

据估价目的判定从权利人角度或意向取得者角度进行估价,��相应确

定估价对象的最高最佳利用状况,��高最佳利用是在法律法规、政策

和出让合同等允许范围内.��价对象达到最佳集约度、最佳规模、最

佳用途、最佳档次.��所有具有经济可行性的利用中.��够使估价行

象的价值~t fl|最 大的膏
|��

八、估价依据

一 
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1�� 本次估价主要依据的法律、法规和政策性文件

(1)��中华人民共和国民法典》;

(2) 《中华人民共和国城市房地产管理法》;

(3) 《中华人民共和国土地管理法》及其实施条例 ;

(4) 《中华人民共和国拍卖法》;

(5)��中华人民共和国资产评估法》;

(6)��城市房地产转让管理规定》 (��设部令第 96号 )��相关

法律法规;

(7)��司法鉴定程序通则》 (��法部令第 132��);

(8)��最高人民法院关于人民法院委托评估拍卖工作的若干规

定》法释 E2011�� 21号 ;

(9) 《最高人民法院关于人民法院网络司法拍卖若干问题的规

定》法释 E2016�� 18号 ;

(10)《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖变卖财产的

规定》法释 〔2004〕 16号 ;

(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》法释 〔2009〕 16号。

2�� 本次估价主要依据的估价技术标准

(1) 《房地产估价规范》 (GB/T50291-2015);

(2) 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T50899-2013);

(3)��城镇土地估价规程》 (GB/T18508-2014);

(4)��房地产司法鉴定评估指导意见》试行 (��建房发 〔2011〕

89号 )��

3�� 估价委托人提供的估价所需资料

(1) 《四川省大竹县人民法院评估委托书》复印件 ;

(2) 《评估拍卖财产清单》复印件:

(3) 《《国有土地使用证》复印件 ;

(4) 《建设同地规划许可证》复Fr性 :
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(5) 《建设工程规划许可证》复印件;

(6) 《建筑工程施工许可证》复印件 ;

(7)��商品房预售许可证》复印件 ;

(8)��价委托人提供的其他相关资料。

4�� 估价机构和注册房地产估价师掌握和搜集的估价所需资料

(1)��价人员实地查勘及估价机构和估价人员掌握的相关信息

资料;

(2)��价对象所在区位的房地产市场状况、同类房地产市场交

易等数据资料。

九、估价方法

1�� 估价方法的定义

房地产估价的常用方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法、

基准地价修正法。

比较法:��取一定数量的可比实例,��它们与估价对象进行比较 ,

根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值

或价格的方法。

收益法:��测估价对象的未来收益,��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。

成本法:��算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折

旧,��重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方

法。

假设开发法:��得估价对象后续开发的必要支出及折现率或后续

开发的必要支出及应得利润和开发完成后的价值,��开发完成后的价

值和后续开发的必要支出折现到价值时点后相减1��将开发完成后的

价值减去后续开发的必要支出及应得利润得到估价对象价值或价格

的方法 .

基准地·卜修正法: 色致可或其有关享门已公布基准地Ⅲ̀��地区.

妥 百 吉
=��
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得到估价对象宗地价值或价格的方法。

2�� 估价方法与思路

估价对象商业及住宅用房在建工程房地产

(1)��价对象为在建工程房地产,��无收益产生,��本次估价

不宜采用收益法。

(2)��价对象为在建工程房地产,��程尚未全部完工,��未进

行综合竣工验收,��在区域缺乏与估价对象用途和现状相同或相似的

在建工程房地产市场交易案例,��本次估价不宜采用比较法。

(3)��估价对象为商业及住宅用房地产,��工程度较高,��用

成本法不能反映其客观合理价值,��本次估价不宜采用成本法。

(4)��价对象所在同一供需圈内,��估价对象预期完工状态类

似商业及住宅用房地产项目较多,��价对象商业及住宅用房地产预期

开发价值、续建成本易于确定和把握,��本次估价可采用假设开发法。

综上所述,��综合分析本次评估采用假设开发法求取估价对象中

商业及住宅用房在建工程房地产的市场价值。

3�� 测算过程

假设开发法测算过程:

(1)��用比较法求取估价对象商业及住宅用房地产开发完成后

价值;

(2)��取估价对象商业及住宅用房地产未来正常开发成本、税

费等;

(3)��取估价对象商业及住宅用房在建工程房地产的市场价值。

十、估价结果

估价人员在认真分析估价委托人提供的资料、以及注册房地产估

价师实地查勘和市场调查取得资料的基础上、对影响估价对象房地产

价值的因素进行了综合分析人采同假设开发法测蔓.��疋估价对象在

你值时卢:��足本报告··估价的假设前提和强制条住0T”
仕′fi`��果为:

ˉ

r
��rl￠
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评估总价:6371 一兀

陆仟叁

估

大写 : 佰柒耸章 仟捌佰元整

房地产估价结果汇总表

一
 
  

一

在建工程房地产估价结果明细表

序号 栋号 项目名称
′

项 一霾昏
o
\

规划用途 结构
建筑面积

(m’
)

评估总价

(��元 )

l�� 商业、住宅 钢 混 936,ll 37304

2�� 住宅 钢混 192,71 87.62

3�� 住宅 钢混 580,62 264.01

4�� 住宅 钢混 55I38 259.82

5�� 住宅 钢混 2846.I4 1328.02

6�� 住宅 钢混 2239~25 lO38.4I

7�� 商 业 钢混 1542.42 789.28

8�� 商业,��宅 钢混 3323.32 1264.98

9�� 商业.��宅 钢混 989.09 486.02

lo lO栋 商业 钢混 429.77 199.23

II II栋

广安新天地

(��期 )

广安市广安

区城北岔马

路片区

A2ˉ2

〓̌

商业 钢混 527.88 281.25

合 计 14158.69 6371.68

序

号

权利

人

项目

坐落

项目

名称
结构

设计

用途
抹号

号

单元
楼层 房号

建筑面积

(��r)

评估单价

(��/r)

评估总价

(��元 )

钢混 商业 I��I 72.()3 4497 32.39

钢混 商业 9 42.76 4497 19.23

钢 混 商 业 3 97.I7 4497 4370

钢 混 商 业 ) 19.23 4497 865

钢混 商业 7 81.26 4497 36.54

钢 混 商 业 1��9 69.74 4497 31.36

锕 混 商 业 I��I0 42.5I 4497 I9.12

钢混 商 业 1�� ll 34()8 4497 I5.33

厂安

币万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

币广

安区

城北

岔马

璐片

区

人2-2

广安

新天

地

(~1-

期 )

钢混 商 业 I 378 13 3261 123.31

:��商业小计 836.91 329,6J

l() 商 △钢 ;�� 25185 5328 134.19

II 219I4 5328 l16.76
` 久

i^I��

佳△

r̄: 
ˇ

`ii��
.

,=艹

′̂ 81 5s28 ;l)8||

、̀
.`|

j^81

J

i��

-6

`

t�� j|′

1)

一文

 
一̀
 

一‘

\2ˉ 2

<^`

|.ll′; )()l

5��81

5�� 81

5��
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5328

5328
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2��lo 57.81 4912 28.4()19 锕混 商业

20 锕混 商业 2��II 57,81 4912 28.40

21 锕 混 商业 2��12 5368 4912 2637

2��13 69.19 4912 339922 钢混 商 业

23 钢混 商业 2��14 56.8I 4912 27.91

2��I5 50.13 4912 24.6224 钢混 商业

钢混 商业 2��16 59.96 4912 29.4525

47.51 4912 23.3426 钢混 商业 2��17

2��18 38.3 4912 18.8127 钢混 商业

钢混 商业 2��19 95.94 4912 47,1328

28.69 4912 14.0929 钢混 商业 2��20

2��22 57.8I 4912 28.4030 钢混 商业

789,281542.427��商业小计

1��2 lO1.28 4497 45.5531 钢混 商 业

3 17.5 4497 7.87钢混 商 业

52.5I 4497 23.61锅混 商业 1��433

1��6 48.7 4497 21.9034 钢 混 商业

4636 22.181��lo 47.8435 钢混 商 业

I��12 47.84 4636 22.I8钢 混 商业36

I��14 47.84 4636 22.1837 钢 混 商业

46361��15 47,8438 钢混 商业

1��16 5125 4636 23.76钢混 商 业39

19.OlI��17 41 46364() 钢混 商 业

47.84 4636 22.18商 业 I��I841 钢混

1��19 47.84 4636 22.I8钅冈混 商业42

4636 22.181��20 4784钢 混 商 业43

47.84 4636 18商业44 钢 混

22.18l 4784 4636钢混 商 业45

7233 4636 33.53钢混 商 业46

22.18·47.8·4 4636商 业47 钢混

4636 22.181��25 47.84钢 混 商 业48

4784 4636 22.181��26锏混 商 业49

20.064328 46365(J

白 △51

厂安

市万

住房

地产

开发

有 1��

责任

公。
!

广安

市厂

安区

”戈北

岔马

路 u

区

厂安

新天

地

(��

期 )

A2ˉ 2

钢尼 商 业

:��j�� 1��28  | 489B 4636 22.71

i�� i�� 亩 i g 1-29 -li 84 463() 2218

53 宅;~1-1 8 ! 1��l() 4616   | 2653

s4 8 1��il     l();��2 46、 () 4��99

8 、l)()8 tll ll|

ˉ — —-��— ·— — ˉ —— — —上 ___--

i1. . 1.   8       2 4(、 (,l
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3261 20,5559 钢混 商业 2��5 6301

商业 2��6 64.2 3261 209460 钢混

61 钢混 商业 2��7 57.73 326I I8,83

55.86 3261 18.2262 钢混 商业 2��8

商业 2��9 62.98 326I 20.5463 钢混

3261 20.5464 钢混 商业 2��to 62.98

2��ll 62.98 3261 20.5465 钢 混 商业

钢混 商业 2��12 62.98 3261 20,5466

96.56 3261 31.4967 钢混 商业 2��I3

2��14 62.98 326I 20.5468 钢混 商业

20.54商业 2��15 62.98 326I69 钢混

67.48 3261 22.Ol钢混 商业 2��1670

2��17 53.98 3261 17.607I 钢混 商业

3261 20.54钢 混 商业 2��I8 62.9872

2��19 62.98 326t 20.5473 钢 混 商业

3261 20.542��20 62~9874 钢混 商业

62.98 326I 20.54钢混 商业 2��2175

20.542��22 62.98 3261钢混 商业76

3261 31.492��23 96.5677 钢混 商业

62.98 3261 2().54商业 2��2478 钢混

326I 2(),542��25 62.98钢混 商业79

62.98 326I 2(),54商业 2��2680 钢混

18.582��27 56.98 3261钢混 商业81

3261 21.032��28 ⒍I.48钢混 商 业82

20.5462.98 3261商 业83 钢混

3261 24.6()30 75.45钢混 商业84

3224.12 1221.s78��商业小计

75.36136.16 5535商 业85 钢 混

5535 869()1��6 157钢混 商业86

56.75122.42 46361��7钢混 商 士87

4636 I2.43I��8 2681钢混 商 业88

90.66 4636 42,()3l-9钢混 商 止89

49.431��lo lO6.62 4636钢 混 商 业9()

4636 49661-ll I()711商 w钢混9I

s��.32

厂安

新天

地

(��

期 )

钢 i�� 9 8().49   1   4636苛 -��

广安

币万

|��房

地产

开发

自限

责任

l`舌 !

广安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

八2��2

4()9.88827.27

56ˉ 4一
氵

2()3(I1��4

5588 46`6 2^(9l

l``��
`��

<�� 1^

lll

lll

4636

1-5

1��
`

i`
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98 锕混 商业 lo !��9 52.46 4636 2432

1��l() 51.6 4636 23,9299 钅冈混 商业 10

100

有限

责任

公司

路片

区

A2ˉ 2 钢混 商业 I0 I��II 50.59 4636 23,45

lO栋商业小计 429.77 199.23

1��l 44.07 5328 23.48lOl 钢混 商 业 ll

lO2 钢混 商业 II 1��2 72.56 5328 38.66

I��3 70.83 5328 37.74103 钢 混 商业 ll

钢 混 商业 ll I��4 69.92 5328 37.25104

5328 36.76lO5 钢混 商业 ll I��5 69

I��6 68.08 5328 36.27lO6 钢混 商业 ll

商业 11 7 67.I7 5328 35.79lO7 钢混

66.25 5328 35.30

广安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ 2

广安

新天

地

(��

期 )

钢混 商业 ll I��8I08

广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

s27.88 281.251I栋商业小计

34 1��34ˉ4 4376 43.41

广安

新天

地

(��

期 )

钢混 住宅lO9

广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

厂安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ 2

43.4199.21��住宅小计

1��33ˉ 5 lO0.2 47()5 47I4钅冈氵昆 住宅 33IIo

40.4834 I��34ˉ l 92.5| 4376

广安

新 天

地

(��二

期 )

钢混 住宅III

广安

市万

佳房

地产

开发

有哏

责任

公司

广安

币广

安区

城北

岔马

路 些

区

A2ˉ2

‘92.71 87.622��住宅小计

47()5 45,5I33 1��33ˉ 2 9673住宅l12 ;|4��

47()5l()855 51()7′r��II3

|

4()641-34-l34
l

-13��()
II4

4()64△ 一
tI15

4s51l16

广安

雨 厅

ll晃

∶汀.��

4�� 支

厂 安

4()64
l1。

`2ˉ

2

58()623��tt`.`r- 964,()1

`|
l l `

31

币
^

4  2-3|-l

t��

i��
j��

i��l��

,|昆 43· ()

470s

1��34-6

厂△

新 弋

:r

京
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艹
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84.69 4705 39.85II9 钢混 住宅 1-32· l

32 1��32ˉ 2 lO0,5 4705 47.29120 钢混 住 宅

46.66钢混 住宅 I��32ˉ4 99.18 4705!21

97.63 4705 45.93I22 钢混 住 宅 32 I��32ˉ 5

32 1��32·6 84.69 4705 3985123

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ2

期 )

新 天

地

钢混 住宅

259.82ss1.384��住宅小计

1��1��2 120.56 4187 50.48钢混 住宅124

53.321��4��2 120.56 4423125 钢混 住 宅

120,56 4893 58.99钢混 住宅 17 I��17ˉ 2126

1��24-2 120.56 4846 58.42钢混 住宅 24127

4846 56.3324 I��24ˉ3 II6,23钢混 住宅128

120.56 4799 57.86钢 混 住宅 27 I��2��̄ 2129

55,7827 1��27ˉ4 II6,23 4799钢混 住 宅130

4752 57.29住 宅 28 1��28ˉ2 120.56I31 铜混

55.231��28ˉ4 l16.23 4752钢混 住 宅 28132

4752 55.2330 I��30ˉ 3 l1623钢 混 住 宅133

l16.23 4752 55233() 1��30ˉ 4钢混 住 宅134

57.291��31ˉ2 120.56 4752钢 混 住宅 3I135

4752 55.2331 1��31ˉ 3 l16.23钢混 住 宅136

55.23l^31ˉ 4 l1623 4752住 宅 3|钢混137

4705 56.721��32ˉ2 12().56钢混 住 宅138

II6.23 4705 54.69I��32ˉ 3钢混 住宅139

54691��32ˉ4 II6.23 4705任 宅钢混1��o

4705 56,7233 1��33ˉ2 120.56钅冈氵昆 住宅141

54.69l1623 470533 I-33ˉ3钢 混 住宅142

4705 5469I��33ˉ4 l16.23住宅 33钢混143

4705 39231��33ˉ6 83.37钢混
′
E-宅144

364883,37 437634 I��34ˉ l钢混 住 宅145

4376 5()861-34ˉ 3 l1623~t宅 34钢混146

50.86l16.23 437634 I��34ˉ4钅网氵昆 住宅I47

4376   i   3()488337

广安

新天

地

(��

期 )

1��34ˉ6一
t )钢i��148

广安

市万

住房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

币广

安区

助戈北

岔马

路片

区

A2ˉ 2

1328.022846.145��住宅小计

I49 5()419

4846

4��
((丿

+��)|

一
一

∶r

匚:=
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156 公 司 A2ˉ 2 钢 混 住宅 29 I��29ˉ4 l16.26 4752 55.25

157 钢混 住宅 3() 1��30ˉ4 l16.26 4752 55.25

158 钢混 住宅 31 1��31ˉ 2 120.59 4752 57.30

159 钢混 住宅 31 1��31ˉ 3 II6.26 4752 55.25

160 钢混 住宅 31 I��31△ II6.26 4752 55.25

161 钢 混 住宅 32 1��32ˉ 3 1I6.26 4705 54.70

162 钢 混 住宅 32 1-32ˉ4 l16.26 4705 54.70

163 钢 混 住宅 33 1��33ˉ 2 120.59 4705 56.74

164 钢 混 住宅 33 1��33ˉ 3 l16.26 4705 54.70

165 钢混 住宅 33 1��33ˉ4 116.26 4705 54.70

166 钢混 住宅 34 1��34ˉ 3 II6.26 4376 50.88

167 钢混 住宅 34 1-34ˉ4 II6.26 4376 50.88

6��住宅小计 2239。25 iO3801

168

广安

市万

佳房

地产

开发

有限

责任

公司

广安

市广

安区

城北

岔马

路片

区

A2ˉ 2

广安

新天

地

(��

期 )

钢混 住宅 8 34 I��34ˉ4 99.2 4376 4341

8��住宅小计 99.2 43.41

169

广安

市万

住房

地产

开发

有眼

责任

公司

广安

币广

安区

城北

岔马

路 片

区

A2ˉ 2

广安

新天

地

(��

期 )

钢 混 住宅 9 33 1-33ˉ I 8(),91 4705 38.07

170 钢混 住 宅 9 33 1��33ˉ8 80.9| 47()5 38.()7

9��住宅小计 I61.82 76.14

合计 141��18.69 6371.68
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十一、注册房地产估价师

参加本次估价的注册房地产估价师见下表:

十二、实地查勘期

本次估价对估价对象的现场查勘期为 2021年 12月 1��。

十三、估价作业期

本次估价作业期为自受理估价委托之日2021年 12月 1��至估

价报告出具之日2022年 1�� 18日 止。

姓名 注册号 签字日期

王福军 5120.050122 犭衤
Li

’
i
��

d
��

1
1门

口

诏

4
乙
肛 2022年 1�� 18日

胡 勇 512(X)4(X)12 2022年 1�� 18��
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估价对象风险提示

(��)��据估价委托人要求对估价对象房地产在价值时点的市场

价值进行评估,��报告仅供估价委托人了解估价对象的市场价值提供

参考依据。

(��)��价对象的房地产市场状况可能随时间变化而变化,��期

间若房地产市场有较大的变动造成估价对象市场价值下降会形成预

期风险,��请报告使用人注意。

(��)��价人员建议定期或者在房地产市场价格变化较快时对房

地产市场价值进行再评估。

(��)��次估价根据四川省大竹县人民法院出具的《评估委托书》

对估价对象在价值时点的市场价值进行评估,��次估价是以提供给估

价机构的估价对象无权属纠纷为假设前提,��基于产权上的纠纷估价

机构不予承担任何责任。

(��)��报告不作为权属确认的依据。

43
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附  件

《四川省大竹县人民法院评估委托书》复印件

二、估价对象位置示意图

三、估价对象状况照片

四、估价对象 《评估拍卖财产清单》复印件

五、估价对象 《国有土地使用证》复印件

六、估价对象 《建设用地规划许可证》复印件

七、估价对象 《建设工程规划许可证》复印件

八、估价对象 《建筑工程施工许可证》复印件

九、估价对象 《商品房预售许可证》复印件

十、评估机构营业执照和评估机构备案证书复印件

十一、注册房地产估价师注册证书复印件
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四川省大竹县人民法院

评 估 委 托 书

(2021)大 竹法技委字第 78号

四川同力达成房地产土地资产评估有限公司:

本院受理中计人达州市商业银行股份有限公司万源市支行与被

执行人广安市万住房地产开发有限责任公司、宜昌市万佳实业有限

责任公司、段闵金法估款合同纠纷一案,��要对被执行人广安市万

住房地产开发有限责任公司、宜昌市万佳实业有限贫任公司、段闵

名下房产的现有价位子以评估,��据展南人民法院 《关于人民法院

民革执行中拍卖.��卖财产的规定》第四条第一教的规定,��委派

两名有评估资质的工作人员对以下资产进行评估 :

确定被执行人广安市万住房地产开发有限责任公司、宜昌市万

佳实业有限责任公司、段闵名下房产的的市场价值 (��的物情况详

见移送清单.��准日:��现场勘验日为准。勘验时提前与本院司法

辅助办公室郑文茗联系,��话 15983876800).��上房产详细信忠见

移送评估材料,��需测绘由你公司自行委托有资质的测绘公司进行

测绘。

请你公司收到我院的 《评估委托书》之日起 30日 内完成评估工

作,��提出书面评估结论并签字盖幸,��因案情疑难重大复杂磴延

长评估期限需经过我院同志,��估报告一式六份 (��了便于扫描 ,

不能粘连 〉寄或送到本院司法辅助办公室郑文茗处 .

特此委托 .
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估价对象状况照片

项目名称:��安市广安区城北岔马路片区 A2-2“广安新天地 (��期 )��部分商业及住宅在建

工程房地产

◆估价对象商业用房现状◆估价对象临街状况◆估价对象临街状况

侵
:
::

◆估价对象商业用房现状◆估价对象商业用房现状◆估价对象商业用房现状

◆估价时象商业用房现状◆估价对象商业”l��现状◆估价对象商业用房现状

◆ =◆ ‘
: ◆ [��∷、=i~
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◆估价对象商业用屠现状◆估价对象商业用厉现状◆估价对象商业用房现状

弹犁目虫J��

◆估价时象商业用考现状◆估价对象商业吗号现状◆估价对象商业同厉现状

aao

一

一l
`U��■0

0
口

◆′古价←柬i��∫同号死八◆′古价←象商业同9JIL△t◆竹.��叶彖有业同厉现状

r��卩豳呵巍鹱乖rT产△产

●
■
■

J

◆◆◆
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◆估价对象住宅用厉现状 ◆估价对象住宅用房现状 ◆估价对象住宅用房现状

◆估价对象住宅用房现状 ◆估价对象住宅周房现状 ◆估价对象住宅用房现状

l

◆估价对象住宅用房现状 ◆估价对象住宅用房现状 ◆估价对象住宅用房现状

←+
◆咭个叶象住宅月号△·ik ◆t��

.��t^△ ●宅吓lf`;L It ◆
′十个时象仁t��’l��△ |��
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一● 一口
0��

`

◆估价时象住宅用厉现状◆估价对象住宅用厉现状◆估价对彖住宅用房现状

屈扫

◆估价对象住宅用厉现状◆估价对象住宅用厉现状◆估价对象住宅周厉现状

◆估价时柬住宅q��现状 ◆~��价叶象住宅用男现状◆估价时象住宅周房现状

◆
′
生
·个I-“ .�� C��

·
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评估拍卖财产清单

一、广安市万佳房地产开发有限△任公日所有的财产

1,位于广安市广安区广安 ·j��地 (��期)��房E227击

序号 拣 号 单元 按层 房屋细号 规划用途 预测迪筑面积

34 1-34-4 住宅 99.2

38 l-33-5 住 宅 lO0.2

34 1-34-l 住 宅 92.51

30 1-34-4 住宅 99.2

lo 1-1 商业 72.oa

lo l-2 商业 42.76

lo 1-3 商业 97.17

lo 1-5 商业 19.23

10 1-7 商业 81~26

lo lo 1-9 商业 69.74

11 lo 2-1 商业 378.13

12 10 1-10 商业 ‘】2.51

13 lo 1-11 商 业 34~08

14 11 l-1  ) 商 业 21.9?

15 1�� 】-2 商业 】O1.28

16 11 1-3 商业 17.5

1? 11 1-4 商业 52.51

18 11 l-5 ( 商业 47.86

19 11 1-6 商业 48.7

20 11 1-7    ’ 商业 52.23

21 11 1-8    , 两业 42~42

22 ll 1-9    ) 商 业 47.84

23 11 2-1 商业 30.98

24 ll 2-2 商业 102.94

25 ll 2-3 商 业 24.68

臻 1��



(Fl)四

`||��
力达成房地产上地资产评估有限公司厉地产估价报告 o28��6250()33()

26 2-4 雨业 69,04ll

63,Ol27 ll 2-5 商业

28 11 2-6 商业 64,2

29 ll 商业 57.732-7

30 55,86ll 2-8 商业

62.9831 ll 2-9 商业

47.8432 ll 商业!-10

47.8433 ll 商业1-ll  )

47.8434 :1 1-12 商业

72.3335 11 1-la c 商业

商 业 47,8436 ll l-14

47.841-15 商业37 11

商业 51.2538 】1 l-16

l-17 商业 41【l39

l-18 商业 47.8衽40 11

1-19 商业 47.8441 I��

1-20 商业 47.8442 11

1-21 商业 47.84ll43

1-22 商业 47.8△1144

1-23 商业 72.3345 il

1-24 商业 47.8446 11

l-25 商业 47.8447 ll

1-26 商业
^7.84

48 11

商业 43.28l-27ll49

【-28 商业 48.9850 ll

47.841-29 商业5�� ll

57.221-30 商业52 11

lO3.52l-31 商业53 ll

62.982-lo 商业54 11

2-ll 商 业 62.98ll65

第 2��
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ll l�� r1“″ “z.mt,

ll lu lt1�� v1I,no

泗

"
0-14, Ⅱ、1k “z,】)8

59 tl 2-10 战1k 62,9ti

so ll ::-16 耐业 67,4a

61 2-17 商业ll 63,98

拟 2-la m��kll 62.98

63 ll 2-19 商 业 62.98

64 I1 商 业 62,982-20

65 ll 62.982-2I 商业

66 1�� 62.982-22 蔺业

67 ll 96.562-23 商 业

68 ll 2-24 商 业 62.98

69 ll 2-25 商业 62.98

70 11 2-26 商 业 62.98

71 ll 2-27 商业 56.98

2-2872 II 商 业 64.48

2-29 商 业73 ll 62.98

2-30 商 业74 11 75.��5

12 2-l 商业75 251.85

2-2 商 业76 12 219.14

77 12 2-3 商 业 57.81

2-478 12 商 业 57.81

2-579 12 商 业 57.81

80 12 2-6 商 业 57.8【

81 12 2-7 商 业 59.19

82 12 2-8 商 业 50.93

83 12 2-9 商 业 57.8】

84 12 2-10 商 业 57.81

85 !2 2-ll 商 业 57.81

第 3��



o28��6250()330
(il)四

川同力达成房地产土地资产评估有限公司厉地产估价报告

86 12 2-12 战业 su,dd

d? 12 69,t92-t3 m��

ad 12 沉业 56,al2-10

凼 t2 so.132-ls 而业

90 :2 商业 59.962-10

91 I2 m�� 47.sI2-17

92 :2 】业 J8.32-18

93 12 95,942-19 商也

91 12 2-20 商业 28.69

θs 12 2-22 商业 57.81

$ 12 2-23 ( 商业 57,81

97 】3 商业 44.0?l-l

98 13 l-2 商业 72.56

99 13 1-3 商业 70.83

l�� 13 l-4 两业 69.92

69lOl 】3 l-5 商业

lO2 68.o813 1-6 商业

lO3 67.1713 l-7 商业

lO4 66.2513 1-8 商业

1-ll 商 业 50.59lO5 15

【06 I5 1-2 商业 54.��

l-3   )lO7 15 商业 61.73

l-4 商 业 56.74lO8 15

1-5 商业 55.88lO9 】5

110 1-6 商 业 55.o215

商业111 15 l-7 54,17

l-8 商 业 53~3Il12 】5

l-9 商业 52.46llB 15

51,611^ 】-10 商 业15

住 宅 96~Oli l15 !�� l-5-7

“ 4��
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lld 10 33 1-33-l tL叫三 80.91

‘17 t0 33 :-aa-8 住宅 80,91

lla 10 :-1-2 住 宅 :20.59

l19 40 (  l l-2-2 住宅 120.59

120 40 l-3-2 住宅 120.59

121 40 l-4-2 住宅 :20.59

122 40氵 l-4-3 住宅 l16.26

123 40 l-4-4 住宅 llO,26

124 40 l-5-3 住宅 l��6.26

125 40· !-6-3 住宅 l16.26

126 40 14 l-】 4-2 住宅 120.59

:27 40∶ l 18 l-I8-2 住宅 120.59

128 40D 24 1-24-4 住宅 116~26

129 40) 1 25 I-25-4 住 宅 lle.26

130 4�� ) 】 26 l-26-4 住宅 116.26

131 40, 27 1-27-2 住 宅 120.59

132 409 27 1-27-3 住宅 l16.26

133 40 27 l-27-4 住宅 l16~26

I34 40 28 1-28-2 住宅 120.59

135 40l 28 !-28-3 住宅 !��6.26

】36 40L.丿 28 !-28-4 住 宅 l16~26

137 40 29 】-29-2 住宅 120~59

138 4�� 29 I-29-3 住宅 l16.26

139 4�� 29 l-2��9-4 住 宅 l16.26

140 4�� 30 l-30-2 住宅 120.59

141 40i) 30 l-30-3 住宅 l16.26

142 4�� 30 l-30-4 住宅 l16.26

143 4�� 31 l-31-2 住 宅 120.59

144 40L 31 l-31-3 住宅 l16.26

145 40 31 I-31-4 住宅 116~26

】 5��
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t40 1�� ( t 32 l-32-2 tL吃 I20.59

147 40 32 1-32-3 tlt llO,26

148 10 J2 l-32-4 住宅 l16.26

149 “0 33 l-33-2 住宅 120.59

lso 10 33 l-33-3 住宅 llO.26

151 40 33 l-33-4 住宅 llO.26

152 4qt.9 33 l-33-5 住宅 95,8

153 40)
`

34 l-34-I 住 宅 83.38

154 40 34 l-34-3 住 宅 l16.26

155 40 34 l-34-4 住宅 l16.26

156 4��丿 34 1-34-6 住 宅 83.38

157 5QL l-I-2 住宅 120.56

I58 5��■.�� 1 l-l-3 住 宅 136.Ol

159 5��
'

l-2-2 住 宅 120.56

160 5��、 I 1-3-4 住 宅 116.23

161 5��L l-4-2 住 宅 】20.56

162 50` l-4-3 住宅 l16.23

163 5��
)

1-4��众 住 宅 llO.23

164 5��、 l-5-4 住宅 116.23

165 5��。 14 l-14-2 住宅 :20.56

166 5tL 】4 l-l��一4 住宅 116.23

167 5�� 17 1-17-2 住宅 120.56

168 5��L.I 22 l-22-2 住 宅 120.56

169 5�� 24 l-24-2 住 宅 !20.56

170 5�� 24 l-24-3 住宅 l16.23

171 5�� 24 l-24-4 住宅 !:6.23

172 5t。 25 I-25-2 住 宅 120.56

173 sqL 25 !-25-3 住宅 l16.23

174 50L 25 !-25-4 住 宅 ll(,.23

175 5)1�� 26 I-26-1 住 宅 l16.23

06页
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l?t; 5t 27 t-27-2 ttrt 120,66

:77 su, ! 27 l-27-3 tl∶
‘
ti 116,23

178 s0 2�� 1-27^4 住
·
‘ llO.23

179 s0 28 l-28-2 住宅 12o.66

180 s0 28 【-28-3 tL宅 l16,23

】al 50 28 l-28-4 住宅 l16.23

182 5I 29 1-29-2 住 宅 120.56

183 50` ⒛ 1-29-3 住宅 l16,23

184 50 ( l ⒛ 1-2��)-4 住宅 l16.23

185 sq■ ! 30 !-30-2 住 宅 120.66

186 s0 30 1-30ˉ-3 住宅 116.23

187 50 30 1-30-4 住宅 l16.23

】88 50 3I l-31-2 住宅 120,66

189 50 31 l-31-3 住 宅 l16.23

190 50 31 1-al-4 住 宅 l16.23

191 5�� 32 1-32-2 住 宅 l��.56

192 5�� 32 l-32-3 住宅 l16.23

193 5QL 32 l-32-4 住 宅 l16.23

194 50L 33 1-33-2 住 宅 120.56

195 5�� 33 1-33-3 住 宅 116.23

196 5�� 33 1-33-4 住 宅 116.23

197 5�� 33 l-33-6 住 宅 83.37

198 5�� 34 l-34-1 住 宅 83.37

199 5�� 34 l-34-3 住 宅 l16.23

200 5�� 34 1-34-4 住宅 116.23

201 5�� 34 l-3��6 住 宅 83.37

202 仓枉 31 1-31-l 住 宅 84.69

203 6tL 32 l-32-l 住 宅 84~69

204 60L 32 l-32-2 住 宅 lO0.5

205 6u 32 l-32-4 住 宅 99.I8
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〓 
  
  
  
  
  

≡ 
  
  
  
  
  

一

rOd d0 迎 t1,��ts θ7,0"l ao 5

:or 00 m f1,,‘ R1.t;��1 J0 t)

·
:Ott 70 J0 l us· 2 flr�� 9ti,7u

000 70 “ rl·匕 l()8,56l uu s

ulo 70 34 92,871-J1-t t1·t

211 70 92,8730 1-31-6 tl∶ t
B12 70 96,733a 2-Ja-5 住宅

213 70 34 92,872-30-l tt宅

214 140 l-2 lOl 两业 98,20

215 140 l-2 lO2 陌业 136,16

216 140 l-2 lO3 商业 236.87

217 】0t !-2 lO4 两业 134.I6

218 10t I-2 lO5    , 商业 130,97

219 10t l-2 lO6 商业 ls7

220 R0t 1-2 lO? 商业 122.42

221 140 lO8 商业 26.81

2��⒓ 140 I-2 lO9 商业 90,66

223 14】0 l-2 110 两业 lO6,62

224 14tL l-2 lll 商业 lO7.ll

225 140 l12 商业 80.49

226 140 ∶13 商业 ) 75.2】

22? 140L l-2 l14 商业 193.71

2.位于广安市广安区广安 ·新天地 (��朔〉的房屋4��

弟 8��

序 号 拣 号 单元 楼层 房屋纪号 规划用途 预涠建筑面积

lt 202 商 业 382.25

10 附l�� 商业 lO3.ll

11E 附2�� 商业 156.9��

2q巨 附23号 商 业 92.99
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