
房 地 产 估 价 珉 告 田立红单狙所有位亍鸟鲁木齐市水謦沟区南湖东路青盛五巷 9号 住

用途房地产市场价值评佑

致估价委托人函

乌鲁木齐市水磨沟区人民法院 :

受贵单位委托,我公司依据乌鲁木齐市水磨沟区 《人民法院评估委托书》[(⒛ 21)新

0105执 恢 672号 ],申 请执行人新疆麦迪惠异融资担保有限公司与被执行人新疆丝路恒汇

进出口贸易有限公司,杨花利、杨雪峰、薛鸿玉、杨荔、田立红、赵进兴公证债权文书

纠纷一案,对被执行人田立红名下位于乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号 1栋

△ 层,1至 4层 ,进行实地勘察。依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》(GB/T

5029卜⒛ 15)、 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T5089卜2013)及 国家有关规定,遵

循独立、客观、公正、合法的估价原则,对委托评估的房地产进行了实地查勘并调查和

收集了相关资料,经过评估分析与测算,撰写了本估价报告,现将估价结果及估算过程

报告如下 :

1.估价 目的:为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

2.估价对象 :为 田立红所有,位于鸟鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号 1栋

△ 层,1至 4层地下室、住宅用途房地产,财产范围包括房屋所有权、国有建设用地使

用权及公共配套设施,不包含房屋内部的动产及房屋所有权人债权、债务等其他财产和

权益。

估价对象基本概况详见下表 :
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估价对象概况一览表

房屋所有权概况

房屋所有权证证号 鸟房权证水磨沟区字第 2OO93“484号

房屋所有权人 田立红

房屋坐落 水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号 1栋 -1层 ,1至 4层

屡圣记日寸丨司 2009-09-21

规划用途 地下室、住宅

总层数/所 在层数

产权来源

伍层/地 下壹层至地上肆层

买卖

+∫∴上碎倚山ln |  “ 0【u′ 11∷

l

修建年代  |  ⒛00年

土地使用权概况

国有土地使用证证号 乌 国用 (2015)第 0039981号

土地使用权人 田立红

土地座落 水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号

地类 (用 途 ) 住宅用地
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房 地 产 估 价 报 告 田立红单独所有位于乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷9号住

3.价 值 时 点 :⒛ 22年 4月 1日 。

4.价值类型:市场价值。

5.估价方法:收益法、成本法。

6.估价结杲:估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,采用科学的

估价方法,在认真分析和测算,并结合估价经验及影响估价对象价值诸因素的基础上 ,

确定估价对象在价值时点的房地产市场价值为人民币419.28万 元,大写:人 民币肆佰壹

拾玖万贰仟捌佰元整。

7.与估价结果和使用估价报告有关的特别提示 :

7.1应 当按照法律规定和评估报告载明的用途、使用人、使用期限等使用范围使用评

估报告。否则,房地产估价机构和注册房地产估价师依法不承担责任 ;

7.2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 ;

7.3财产拍卖或者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,评估结果应当进行相应调整后才可使用;

7.4在评估报告使用期限或者评估结果有效期 评估结果未使用之

前,如果评估刈象状况或者房地产巾场状况发生

整后才可使用。

应当进行相应调

■

■

宅用途房地产市场价值评估

使用权面积 211,66Ⅱ12

使用权类型 出让

图号 54.75-ˉ 49.75

终止 日期 2020.04.26

房屋

状况

总层数 (所在层数 ) 建筑面积 (亻 ) 评估单价 (元 /平方米 ) 评估总价 (万元 )

1-4层 650.00 6075.00 394.88

(△ )层 162.50 1501.76 24.40

合计 812.5 419.28

2022 年  5丿目 2
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房 地 产 估 价 报 告 田立红单独所有位于鸟鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号

住宅用途房地产市场价值评估

二、估价假设和限制条件

(一 )一般假设

1.我们对本次估价所依据的估价委托人提供的估价对象产权资料进行了审慎检查 ,

在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下,假设估价委托人提供的估

价对象 《房屋所有权证》、 《国有土地使用证》及其它有关资料均合法、真实、准确和

完整。

2,我们对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值的重大因素给予了必要关注,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,假设

房屋安全并未存在环境污染等状况。

3.估价人员对估价对象的实地查勘仅限于其外观和使用状况,并在可能条件下对其

内部结构进行了视察,未对建筑质量进行调查,未使用专业检测仪器对其结构进行测量 ,

未对有关设各进行测试,未对其他被遮盖、未暴露及难于接触到部分进行检视,假设估

价对象无基础、结构等方面的重大质量问题。

4,假设价值时点的房地产市场规范,交易情况正常,为 公开、平等、自愿的交易市场。

5,假设估价对象在价值时点状况下能保持正常、持续使用。

6,假设估价对象的利用现状与规划用途相一致,并且是最佳的土地利用方式,与其

它生产要素有机结合,能产生预期的持续的收益。

7.假设任何有关估价对象的房地产运作方式、程序均符合国家、地方的有关法律、法规。

8,假 设人民法院确定财产市场价值之 日的估价对象状况和房地产市场状况与价值

时点及实地查勘完成之 日的状况相同。

9.估价委托人未提供估价对象欠缴税费的相关资料,假设价值时点估价对象不存在

欠缴 f,HL费
(包招怛不限寸物业费、供暧费、水电气费等 )。

(二 )未定事项假设 :

估价对象 《国有土地使用证》登记终止 日期 ⒛⒛ 年 4月 26日 ,至 价值时点土地使

用权已逾期,本次估价设定不考虑土地使用年限到期应补缴土地出让金;根据房地产合

一原则及 《中华人民共和国民法典》第三百五十九条规定,住宅建设用地使用权期限届
Γ
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「        
房 地 产 估 价 扌艮告         田立红单独所有位于乌鲁木乔市水磨沟区        9号

住宅用途        估

满的,自 动续期;本次估价设定土地用途为住宅,使用权类型为出让,剩 佘使用年期等

于建筑物剩余耐用年限为前提,估价结果未扣除应缴而未缴土地使用权出让金。

「    't主
^普

龠事卖假诙 :

因本次特定估价 目的 (为 人民法院确定财产市场价值提供参考依据),假设估价对

象在价值时点不存在查封、未设立担保物权及其他优先受偿权等影响其权利的限制。

r     (四 )不相一致假设

无

(五 )依据不足假设

r      估价委托人未提供估价对象建设期相关资料 ,根据调查由被执行人告知该估价对象

建设年代为 ⒛00年 。

(六 )估价中未考虑的因素 :

r      1。 估价过程中未考虑特殊交易方式对估价对象可能产生的价值影响,交 易税费按照

法律法规规定,转让人和买受人各 自负担。

2.估价过程 中未考虑可能存在依法查封或原有的担保物权及其他优先受偿等因素

r    对估价对象产生的价值影响。

3.估价结果是在正常市场状况下形成的,未考虑预期市场价格波动风险、国家宏观

经济政策发生变化、政策优惠及遇有不可抗力对估价对象可能产生的价值影响。

r      4.估 价结果未考虑存在违约责任对估价对象可能产生的价值影响 (包括但不限于物

业费、供暖费、水电气费等)。

5,估价结果未考虑评估费、拍卖费、诉讼费、律师费等财产处置费用对估价对象可

r    能产生的价值影响。

(+)估价报告使用限制 :

1,估价结论为满足全部假设与限制条件下的价值。

r      2.估 价测算出的是估价对象的房地产价值,房地产的价值不完全等同于市场价格 ,

估价结论本身不具有强制性执行效力。
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房 地 产 估 价 抿 告 田立红草独所有位于乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号

住宅用途房地产市场价值评估

三、估价结杲报告

(一 )估价委托人

机构名称:新疆维吾尔自治区乌鲁木齐市水磨沟区人民法院

地址:乌 鲁木齐市水磨沟区春景巷 100号

联系人:地力夏提

联 系 电 话 :13gg9972072

邮 政 编 码 :83OO00

(二 )房地产估价机构

机构名称:中 天房地产资产评估有限公司

统 一 社 会 信 用 代 码 :9165010274221632以

住所:乌鲁木齐市新华北路 108号红山新世纪广场 21楼 A座

成立时间:⒛02年 9月 5日

法定代表人姓名:黄健

经营范围:房地产价格评估、咨询、土地评估

各案等级:一级

证书编号:乌 房估证 卜010

联 系 电 话 :0991-8876271

(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

1.估价对象范围

为田立红所有,位于鸟鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9钅 1栋 -1层 ,1至 4

层地下室、住宅用途房地产,财产范围包括房屋所有权、国有建设用地使用权及公共配

套设施,不包含房屋内部的动产及房屋所有权人债权、债务等其他财产和权益。

2.估价对象基本状况

(l)估价对象权利人名称:田 立红 ;

(2)坐落:位于乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号 1栋△ 层,1至 4层 ;
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房 纯 产 估 价 报 告 田立红卓独所有位于鸟鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号

住宅用途房地产市场价值评估

(3)规模:估价对象为自建民宅,国有土地使用权为住宅用途,证载土地使用权面

积为 211,66平 方米;房屋建筑为地上四层与地下一层混合结构住宅用房,证载建筑面

积地上 650平方米,地下 162,5平 方米。

(4)用 途:地下室、住宅 ;

(5)权属:依据估价委托人提供的 《房屋所有权证》,房屋所有权人为田立红单独

所有, 《房屋所有权证》证号:乌 房权证水磨沟区字第 2009366484号 ,产权来源为买

卖;依据委托人提供的 《国有土地使用证》,土地使用权人为田立红, 《国有土地使用

证》证号:乌 国用 (⒛ 15)第 0039981号 ,用 途为住宅用地,使用权类型为出让,终止

日期 ⒛⒛ 年 4月 26日 。

3.土地基本状况

所属宗地座落于乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号 ,宗 地总面积 211,GG

平方米,使用权类型为出让,地类 (用 途)为 住宅用地,终止 日期为 ⒛⒛ 年 4月 26日 ,

宗地四至:东 临巷道,南 临私宅,西 临私宅,北 临私宅。所属宗地地表平坦,地层稳定 ,

形状规则,开发程度达到宗地红线外
“
七通

” (即 通路、通电、通上、通下水、通暖、

通讯、通气)及
“
场地平整

”
。

在。建筑物及院内附属物基本状况

4,1建筑物基本状况

估价对象是位于鸟鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号的住宅用途房地产,为

一栋地上四层地下一层混合结构住宅,一 至四层建筑面积 650平方米,地下一层建筑面

积 162,5平方米,建筑年代为 ⒛OO年 。建筑外墙 :夕卜墙贴瓷砖;铁艺防盗门、铁皮包木

门;单层钢窗;室 内地面为水泥地面,墙面为涂料粉刷,顶部为涂料粉刷,卫生间地面

为瓷砖地面,J啬 面为瓷/Tt J啬 裙,顸部为涂料粕刷。

经估价人员实地查勘,房屋现为部分 自住、部分已出租、部分空置,建筑平面布置

合理,房屋主体结构无明显裂痕,本次评估设定房屋主体结构完好,地基无沉降不均匀

情况,地面平整,顶棚和墙面漆面较完整,门 窗启闭完好,给排水管道畅通,水卫、电

照设各基本齐全,处于正常使用状态。
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一
田告民价估产地房

及估价机构掌握的相关资料,本次评估选用收益法和成本法估价。

收益法方法定义: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

丨     将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

成本法方法定义:是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧,将 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。

丨      (十 )估价结杲
/1/f∷ TT、\

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,采用科学的估价方法,在

认真分析和测算,并结合估价经验及影响估价对象价值诸因素的基础△,确定估价对象

I    在价值时点的房地产市场价值为人民币419.28万 元,大写:人 民
下 佰壹拾玖万贰仟

捌佰元整。                       /∷ ∷

房屋

状况

总层数 (所在层数 ) 建筑面积 (亻 ) 评估单价 (元 /平方米 ) 评估总价 (万元 )

14层 650,00 6075,00 394.88

(-1)层 162.50 1501.76 24.40

合计 812.5 419,28

(十一)注册房地产估价师

姓名 注册号 签名 签 字 日期

温冬梅 1320040038 itLL.[,[o

蔡建民 1119960104
>y>.tr,t o

(十二)实地查劫期

本项目实地查勘期⒛22年 4月 1日 上午 11:00至 13:30。

r     (十 三)估价作业期

本项目估价作业期⒛22年 3月 31日 至⒛22年 5月 23日 。
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房 Jt产 估 价 抿 告 口立红单独所有位亍乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号

住宅用途房地产市场价值评估

房屋所有权证书
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房 迎 产 估 价 抿 告 田立红卓独所有位亍乌鲁木齐市水磨沟区南湖东路青盛五巷 9号

住宅虍途房地产市场价值评估
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国有土地使用证书

I5



《乌鲁木齐市不动产登记信息查询结杲》
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《鸟鲁木齐市不动产登记信患查询结果》
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