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涉执房地产处置司法评估报告
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估价项目名称:广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦丽
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估

估价委托人 z 银川市兴庆区人民法院

房地产估价机构 z 深圳市国策房地产土地资产评估有限公司

注册房地产估价师:

赵亮(注册证书编号: 4420180147)

李聪(注册证书编号: 4420200192)

估价报告出具日期: 2022 年 11 月 01 日
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致估价委托人函

银川市兴庆区人民法院:

承蒙委托，我公司对王波、沈君[共同共有]的位于广东省深圳市福田区华强商路

鹏丽大厦丽馨阁 6A号房地产 50%产权份额在法定用途利用条件下的市场价格进行了

评估。估价对象如下:

1、估价对象基本情况:根据估价委托人提供的估价对象《深圳市房地产买卖合

同(预售)}}复印件，估价对象广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦丽馨阁 6A 号房

地产 50%产权份额，建筑面积为 98.64 平方米，房屋规划用途为商住。宗地号:

B121-0097 ，宗地面积为 4，309.1 平方米，土地用途为商业、住宅用地，土地使用期

限自 1998 年 09 月 16 日起至 2068 年 09 月 15 日止，剩余年限 45.9 年。

2、估价目的:为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

3、价值时点: 2022 年 10 月 28 日(实地查勘日)。

4、价值类型:市场价格，是指某种房地产在市场上的平均交易价格。

5、估价方法:比较法。

6、估价结果:估价人员遵循各项估价原则，根据估价目的和国家有关房地产估

价的规范、规定，按照估价程序，经过实地查勘与市场调查，进行科学的分析、测算

和判断，确定估价对象在满足全部假设和限制条件下价值时点的估价结果如下: (币

种:人民币，评估单价取整至百位〉

市场价格 (V) 为:

总价:RMB3.531，312 元

大写金额 2 人民币参倍伍拾参万宣仔参信宣拾 Jlt元整。

单价 2 详见下页《房地产市场价格评估结果汇总表》。
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房地产市场价格评估结果汇总表

估价对象
a序号 I 评估单价: 评估总价 ，50%份额总

名称 用途 I 权利人
面积

〈元1m') t元〕 价(元)
r(m ，')

广东省深圳市福回区华强南路鹏丽大
商住

王波、沈君
98.64 71 ，600 7，062 ，624 3，531 ，312l

厦丽馨阁 6A 号 [共同共有]

合计 7，062 ，624 3，531 ，312

特别提示:

(j) 根据银川市兴庆区人民法院委托书，本次评估范因为广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦商馨阁 6A

号房地产 50%份额产权的市场价值，包告上述估价对 tI-房屋所有权、所分摊的土地在剩余使用年期的土地使用权

及房屋内部装修.

(2)估价对象暂未办理 t不动产权证书)，本次估价结果以估价对象通过竣工验收，取得完全产权且可办理
《不动产权证书》为前提，且未考虑办理过程中可能产生的税费对评估结果的影响.

(3) 根据委托方提供资料，于估价时点，估价对象未设定抵押权，于 2022 年 4 月 8 目被银川市兴庆区人民
法院查封，且分别于 2014年 11月 3 日、2020年 3 月 30 日被深圳市福田区人民法院轮候查封.本次评估为涉执
房地产处置司法评估，不考虑原有抵押担保物权和其他优先受偿款及被查封对估价结果的影响.

(4) 估价委托人来告知估价对象存在欠缴相关费用〈包括税收、物业费、水电费等及其滞纳企)，本次评估

以估价对象不存在欠缴相关费用为估价前提.

(5) 因委托方未书面明确评估对象交易税费负担方式，结合法院拍卖惯例，本次评估结果为买方负担交易税

费.

(6) 本次评估结果未考虑评估对象被迫转让且处置后被执行人不自愿配合交付因素对评估结果的影响.

(7) 为正确告理使用本估价结果.请报告使用者仔细阅读一下房地产估价报告内容，并提请报告使用者注意

本报告的估价假设前提和限制条件，特此函告.
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估价师声明

我们郑重声明:

一、注册房地产估价师在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚

假记载、误导性陈述和重大遗漏。

二、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。

三、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。

四、注册房地产估价师是依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》、《房

地产估价基本*'-语标准》、《涉执房地产处置司法评估指导意见(试行)))的规定进行

估价工作，撰写估价报告。

，
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估价假设和限制条件

一、估价假设条件

〈一)一般假设

1、估价委托人提供了估价对象的《深圳市房地产买卖合同(预售) ))复印件(见

附件)，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。我们以《深圳市房地产买卖合同(预售) ))

的相关内容作为本次估价的依据。

2、我们以估价需要为限对估价对象进行了实地查勘。但我们对估价对象的查勘

仅限于其外观，并未对其使用状况、内部布局、装修及设备情况进行结构测量和设备

测试，也无法确认估价对象是否存在结构性损害或其他缺陷;但是对房屋安全、环境

污染等影响估价对象价值的重大因素给予了必要的关注，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，假定估价对象能正常安全使

用。

3、我们未进行实地测量以核实估价对象的土地面积、建筑面积等数据，经实地

查勘观察，估价对象房屋建筑面积与《深圳市房地产买卖合同(预售)))复印件记载

建筑面积大体相当，评估时我们以《深圳市房地产买卖合同(预售) ))记载数据为准

进行相关说明和测算。

4、我们假设在价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的交易市场，且能满

足以下条件:

(1) 自愿交易的买卖双方;

(2) 有一段合理的洽谈时间，可以通盘考虑物业性质和市场情形进行议价;

(3) 估价对象可以在公开市场上自由转让，买卖双方之间无任何利害关系;

(4) 在此期间房地产市场基本保持稳定;

(5) 不考虑特殊买家的额外出价。

5、估价对象应享有公共部位的通行权及水电等共用设施的使用权。

6、本次估价以估价对象能够按照价值时点时完整的物质实体状况、权益状况及

法定用途持续使用为假设前提。

7、本次为房地产市场价格评估，价值时点为 2022 年 10 月 28 日，即实际查勘日

作为本次评估的价值时点。

8、委托方未告知估价对象的租赁权情况，根据《深圳市房地产买卖合同(预售) ))

专业服务�创造价值
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确认无异议情况及无居住权情况，我司估价人员经过查勘后发现估价对象目前出租，

本次评估假定估价对象不存在租赁权、用益物权。

9、委托方未告知估价对象存在欠缴税金及相关费用(包括税收、物业费、水电

费等及其滞纳金)，本次评估以估价对象不存在欠缴税金及相关费用为估价前提。

(二〉未定事项假设

1、估价对象未办理《不动产权证书}}，本次估价结果以估价对象可取得完全户权

及可办理《不动产权证书}}，且未考虑办理过程中可能产生的税费对评估结果的影响

为前提。

2、本次估价对象《深圳市房地产买卖合同(预售) }}记载土地面积为宗地面积，

无应分摊的土地面积记载。估价时假设估价对象能够按建筑面积合法分摊应占用的土

地面积，并保证房屋建筑面积与占用范围应分摊土地面积权利一款。

(三)背离事实假设

于价值时点，估价对象未设定抵押权，于 2022 年 4 月 8 日被银川市兴庆区人民

法院查封，且分别于 2014 年 11 月 3 日、2020 年 3 月 30 日被深圳市福田区人民法院

轮候查封。本次评估为涉执房地产处置司法评估，不考虑原有抵押担保物权和其他优

先受偿款及被查封对估价结果的影响

(四〉不相一致假设

本次评估委托人为银川市兴庆区人民法院，与《深圳市房地产买卖合同(预售)}}

所记载权利人不一致。本次评估以所有权人知悉并同意本次评估为假设前提。

(五〉依据不足假设

本次评估无依据不足假设。

二、估价报告使用限制

(一〉本估价报告应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;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。

(二〉本估价报告估价结果仅为人民法院确定财产处置参考价服务，不是估价对

象处置可实现的成交价格，也不应当被视为估价对象处置成交价格的保证。

〈三〕财产拍卖或者变卖之日与价值时点不一款，可能导致估价结果对应的估价

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，估价结果应当进行相应调整后才可使用。

〈四〉本报告估价结果为价值时点下估价对象土地在现状规划条件、建筑物在现

3 专业服务�创造价值
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状利用条件下的房地产正常市场价值，如估价对象规划用途、建筑面积或建筑物使用

状况发生变化，估价结果需要做相应的调整直至重新评估。

(五)本估价报告使用期限自估价报告出具之日 2022 年 11 月 01 日起为童年。

若报告使用期限内，估价报告未使用之前，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才可使用。

(六)本报告未考虑国家经济政策等发生变化或其他不可抗力时对估价对象的价

值影响。

(七)未经估价机构书面同意，本估价报告的全部或部分及任何参考资料均不允

许在任何公开发表的文件、通告或声明中引用，亦不得以其他任何方式公开发表。

(八)本估价报告含若干附件与报告书正文具同等法律效力，不可分割对待。

4 专业服务�创造价值



国

圄ωINSTI叮TUτTION
固E践击机构

估价结果报告

一、估价委托人

名称:银川市兴庆区人民法院

二、房地产估价机构

估价机构名称:深圳市国策房地产土地资产评估有限公司

估价机构地址:深圳市福田区新闻路 59 号深茂商业中心 16 层人 B房

法人代表姓名:骆晓红

备案等级:宣级

证书编号:粤房估备字宣 0200029

统一社会信用代码: 91440300192381740H

三、估价目的

银川市兴庆区人民法院委托深圳市国策房地产土地资产评估有限公司对估价对

象进行评估，估价目的是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)估价对象财产范围俨

本次评估的估价对象为产权人王泼、沈君[共同共有]位于广东省深圳市福田区华

强南路鹏丽大厦丽馨阁 6A 号房地产 50%产权份额。财产范围包括房屋所有权、所分

摊的土地在剩余使用年期的土地使用权、房屋内部不可移动的装修，但不包含动产、

债权债务、特许经营权等其他财产或权益。

(二)估价对象基本情况

1、估价对象产权登记情况

房屋登记情况

共有情况l 卢存在同号 l 不动产单元号 1 房屋规 i

权利t人名称 坐落
〈房屋编号〉 1 却j用途

深(福〉房预买字
广东省深圳市福田区华强南路

王波、沈君 共同共有 (1999) 第 862092 商住

~
鹏丽大厦丽馨阁6A号

总层数 '取得方式建筑面积(矿) 房屋结构1 权利性质 登记时间l

98.64 框剪
地上 30层

2018 年 07 月 25 日 购买
地下2层

5 专业服务�创造价值
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土地登记情况

权利类型 权利性质 土地用途 土地使用权证号 土地使用结束时间

深地合字 (998)

国有建设用地使用权/房
090 号《土地使用

出让 商业、住宅 权出让合同书》及 2068 年 9 月 15 日
屋所有权

深地合字 (1998)
0090 号补充协议

2、估价对象土地基本情况

名称 C座落) 广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦丽馨阁 6A号

主 宗地号 B121-0097

地
宗地面积 4，309.1

实
四至 东:华强南路、南、西:御景华城花园、北:滨河大道辅道

用途 商业、住宅周地
物

土壤地基 土壤未受污染，地基承载力及稳定性较好

状 形状 较规则多边形

况 基础设施完备程度 宗地外"六通"，基础设施完备

描 地形地势 地形较平坦，地势较平坦

述 开发程度 宗地外已达六通(给水、排水、通电、通路、通讯、通气) ，宗地内土地平整

2、估价对象建筑物基本情况

名称(座落) 广东省深圳市福田区华强南路鹏则大厦 aa!嚣阁 6A号

规模 98.64 平方米

用途 住宅

楼层
估价对象所在楼栋共 32层(含地下 2层)

估价对象位于第 6 层

建筑结构 框剪

层高 层商约 3米
建筑 空间布局 估价对象为平面布局，户型为�二房两厅两卫一厨一阳台
物实 v

建成时间
物状

设施及设备 分体式空调、自动喷淋、烟感报警、水、电、消防设施、两台客梯
况描

述 维护状况 维护及保养状况一般

外墙 条形砖

卧室 地面�复合木地板;墙面�乳胶漆;天花�乳胶漆

装修 客厅 地面.地砖;墙面:乳胶漆:天花:夹板造型吊顶

i 状况 厨房 地面:地砖;墙面:瓷片到顶;天花:铝扣板吊顶:橱柜�组合橱柜

卫生间 地面:地砖;墙面�瓷片到顶;天花�铝扣板吊顶;浩具:二洁具

门、窗 防盗门、木夹板门、铝合金窗

6 专业服务�创造价值
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4、估价对象他项权利设立情况

估价对象未设定抵押权，于 2022 年 4 月 8 日被银川市兴庆区人民法院查封，且

分别于 2014 年 11 月 3 日、2020 年 3 月 30 日被深圳市福田区人民法院轮候查封。本

次评估为涉执房地产处置司法评估，不考虑原有抵押担保物权和其他优先受偿款及被

查封对估价结果的影响。

除此之外，未发现估价对象有其他他项权利记载。

五、价值时点

本次评估的价值时点确定为对估价对象的实地查勘完成日，即 2022 年 10 月 28

日。

六、价值类型

(一)价值类型

本次的房地产评估的价值类型为房地产市场价格。

(二)价值定义

市场价格是指某种房地产在市场上的平均交易价格。

七、估价原则

我们在本次估价时遵循了以下原则:

1、独立、客观、公正原则

要求注册房地产估价师和房地产估价机构站在中立的立场上，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。

所谓"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，在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，应凭自己的专业知识、经验和职业道德进行估价。所谓"客观"，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，应按照

事物的本来面目、实事求是地进行估价。所谓"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，应坚持原则、公平

7 专业服务�创造价值
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正直地进行估价。

本次估价坚守独立、客观、公正原则，我们建立了行之有效的内部审核制度，以

保证评估过程规范有序，既不受其他单位和个人的非法干预和影响，也不因房地产估

价师个人好恶或主观偏见影响其分析、判断的客观性。

2、合法原则

要求评估价值应为在依法判定的估价对象状况下的价值或价格的原则。

依法是指不仅要依据有关法律、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，还要依据估价对象所在地的有关地方性法规(民族自治地方应同时

依据有关自治条例和单行条例)，国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方政府规章和政策，以及估价对象的不动产登记簿

(房屋登记簿、土地登记簿)、权属证书、有关批文和合同等(如规划意见书、国有

建设用地使用权出让招标文件、国有建设用地使用权出让合同、房地产转让合同、房

屋租赁合同等)。

本次估价以估价对象合法用途为前提，根据委托人提供的合法权属证明等资料进

行评估。

3、价值时点原则

要求评估价值是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格。

价值时点原则强调的是估价结论具有很强的时间相关性和时效性。估价结论首先

具有很强的时间相关性，这主要是考虑到资金的时间价值，在不同的时间点土发生的

现金流量对其价值影响是不同的。所以，在房地产估价时统一规定:如果一些款项的

发生时点与价值时点不一致，应当折算为价值时点的现值。估价结论同时具有很强的

时效性，这主要是考虑到房地产市场价格的波动，同一估价对象在不同时点会具不同

的市场价格。

本次估价以价值时点原则为前提，根据价值时点原则确定政府有关房地产的法

律、法规、税收政策、估价标准等的发布、变更、实施日期等估价依据。估价结果是

根据估价目的确定的价值时点所对应的市场价格。

运用比较法时，对不同案例的期日修正体现了价值时点原则。

4、替代原则

要求评估价值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

B 专业服务�创造价值
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范围内。即估价不得明显偏离类似房地产在同等条件下的正常价格。同一供求范围内，

在用途、规模、档次、建筑结构等方面类似的房地产之间具有相互影响作用，其价格

会相互牵制而趋于一致。

本次评估中，比较法选取具有替代性的案例就遵循了替代原则。

5、最高最佳利用原则

评估价值应为在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格。估价对象的最高最

佳利用状况包括最佳的用途、规模和档次。在选择估价对象的最高最佳利用时需要同

时满足四个条件:一是法律上允许;二是技术上可能;三是财务上可行;四是价值最

大化，估价时应依次进行分析、筛选或判断确定。

本估价报告对估价对象的最高最佳利用进行了分析和判断。

八、估价依据

〈一)估价所依据的有关法律、法规和政策

1、《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四十五号公布，自 2021 年 1 月 1 日起施行〉

2、《中华人民共和国城市房地产管理法))(中华人民共和国主席令第 32 号，2019

年 8 月 26 日第三次修订，自 2020 年 1 月 1 日起施行〉

3、《中华人民共和国土地管理法))(中华人民共和国主席令第 32 号， 2019 年 8

月 26 日第三次修订，自 2020 年 1 月 1 日起施行〉

4、《中华人民共和国土地管理法实施条例))(中华人民共和国国务院令第 743 号，

2021 年 9 月 1 日起施行〉

5、《中华人民共和国城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例)) (中华人民共和

国国务院令第 55 号， 1990 年 5 月 19 日起施行〉

6、《中华人民共和国资产评估法))(中华人民共和国主席令第 46 号，自 2016 年

12 月 1 日起施行)

7、《财政部国家税务总局关于全面推开营业税改征增值税试点的通知)) (财税

(2016) 36 号〉、《纳税人提供不动产经营租赁服务增值税征收管理暂行办法》的公

告(国家税务总局 2016 年第 16 号〉、《财政部税务总局关于调整增值税税率的通知》

(财税 (2018) 32 号)、《关于深化增值税改革有关政策的公告))(财政部、税务总局、

海关总署公告 2019 年第 39 号〉

8、《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定)) (法释

9 专业服务�创造价值
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(2018) 15 号)

9、《人民法院委托评估工作规范}}(法办 (2018) 273 号〉

(二)估价依据的有关估价标准

1、中华人民共和国国家标准 GB/T50291--2015 <<房地产估价规范》

2、中华人民共和国国家标准 GB/T50899 - 20 13 <<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[2021J37 号，自 2021

年 9 月 1 日起施行〉

〈三)估价委托人及相关单位提供的有关资料

1、《银川市兴庆区人民法院委托书》复印件

2、估价委托人提供的《深圳市房地产买卖合同(预售)}}复印件

〈四)房地产估价机构和估价师所搜集掌握的有关资料

1、评估人员现场查勘获得的估价对象实况资料

2、深圳市房地产市场租售价格调查资料及相关信息

九、估价方法

估价人员在认真分析所掌握的资料并对估价对象进行实地查看后，根据估价对象

的特点及本身的实际情况，遵照国家标准《房地产估价规范}} ，经过反复研究，有以

下考虑:

估价对象周边同类型住宅市场交投活跃，比较法测算结果能全面客观反应估价对

象真实市场价格，因此仅选取比较法作为基本方法来求取估价对象的市场价格。

比较法是将估价对象房地产与近期已经发生交易的类似房地产加以比较对照，从

已经发生了交易的类似房地产的已知价格，修正得出估价对象房地产价格的一种估价

方法。

国

比较法的计算公式: Pi=P' XAXBXCXD

式中: P一待估房地产评估价格

Pi 待估房地产比准价格

P' 一可比交易实例价格

D一个别因素修正系数

P=L; (PiX 权重系数〉

A一交易情况调整系数

B一交易日期调整系数

C一区域因素调整系数

10 专业服务�创造价值
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十、估价结呆

根据估价委托人所提供的资料和估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，经过

实地查勘与市场调查，运用比较法进行认真的分析和测算，确定估价对象在价值时点

2022 年 10 月 28 日的 50%产权份额的市场价格为 RMB3 ，531，312 元，大写人民币参倍
伍拾参万宣仔鑫俯宣拾或元整。

房地产市场价格评估结果汇总表

估价对象
序 评估单价 评估总价 1 ，价0%份额总
号 名称 用途! 权利人

面积'
(元1m') (元) 1'* (元)

(m' )

l
广东省深圳市福田区华强南路鹏

商住
王波、沈君 98.64 71，600 7，062，624 3，531.312

丽大厦丽馨阁 6A号 [共同共有]

合计 7.062.6243，531，312

十一、注册房地产估价师

姓名 注册证号 签名 签名日期

赵亮 4420180147 L 左 'þ-VV. (1，

李聪 4420200192 ífl马 μ'2. 11-1

十二、实地查勘期

二O二二年十月二十八日。

十三、估价作业期

二O二二年十月二十八日至二 0 二二年十一月一日止。

11 专业服务�创造价值
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特别提示.

([)根据银川市兴庆区人民法院委托书，本次评估范围为广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦丽馨阁 6A

号房地产 50%份额产权的市场价值，包含上述估价对象房屋所有权、所分摊的土地在剩余使用年期的土地使用权

及房屋内部装修.

(2) 估价对盘暂未办理 t不动产权证书).本次估价结果以估价对怠通过竣工验收，取得完全产权且可办理
《不动产权证书》为前提，且未考虑办理过程中可能产生的税费对评估结呆的影响.

(3) 根据委托方提供资料，于估价时点，估价对盘未设定抵押权，于 2022 年 4 月 B 日被银川市兴庆区人民

法院查封，且分别于 2014 年 11 月 3 日、2020 年 3 月 30 日被深圳市福田区人民法院轮侯查封.本次评估为涉执

房地产处置司法评估，不考虑原有抵押担保物权和其他优先受偿款及被查封对估价结果的影响.

(4)估价委托人未告知估价对象存在欠缴相关费用(包括税收、物业费、水电费等及其滞纳企) .本次评估

以估价对象不存在欠缴相关费用为估价前提。

(5) 因委托方未书面明确评估对象交易税费负担方式，结合法院拍卖惯例，本次评估结果为买方负担交易税

费.

(6)本次评估结果未考虑评估对象被迫转让且处置后被执行人不自愿配合交付因素对评估结果的影响.

(7) 为正确合理使用本估价结果，请报告使用者仔细阅读一下房地产估价报告内容，并提请报告使用者注
意本报告的估价假设前提和限制条件，特此函告。

1••
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附件

一、估价对象位置示意图及相关照片
二、估价对象《深圳市房地产买卖合同(预售) ))、《公证书》、《深圳市不动产登记
中心不动产查封(备案)表》、《申请注销房地产抵押登记的函》复印件
三、《银川市兴庆区人民法院委托书》复印件
四、房地产评估机构《营业执照》、《备案证书》复印件
五、注册房地产估价师估价资格证书复印件
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估价对象广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦丽馨阁 6A号房相关照片
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消防示意图
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银川市兴庆区人民法院

委托书

(2022) 宁 0104 执恢 942 号

深圳市国策房地产土地估价有限公司:

我院在执行司学琴与王波借款合同纠纷一案中，需确定

下列财产的处置参考价。依照《最高人民法院关于人民法院确

定财产处置参考价若干问题的规定》第二条、第十四条、第十

七条、第十九条规定，委托你机构对财产进行评估，请你机构

在收到本委托书之日起三十日内出具评估报告。评估报告应当

载明评估财产的基本情况、评估方法、评估标准、评估结果以

及有效期等内容。不能在期限内完成评估的，应当在期限届满

五日前申请延长期限，延期次数不超过两次，每次不超过十五

日o

需评估的财产如下:

广东省深圳市福田区华强南路鹏丽大厦丽馨阁 6A 号房产

50%产权份额 o

承办人:郑晓峰

联系电话: 17795084758

本院地址:银川市兴庆区上海东路 25 号



|市
(预售)

深圳市规划国土局
深圳市工商行政管理局

2001年版



合同使用说明

1、本合同所称房地产是指由房地产开发企业开发建设并经

批准出售的商品房。

2、签约之前，买方应当仔细阅读本合同内容，对合同条款及

专业用词理解不清的，可向有关部门咨询。

3、本合同自 2001 年 3月 1 日起启用，合同条款由深圳市规划

国土局、深圳市工商行政管理局负责解释。



卖方:产新荣房地产开发(深圳)有限公司

地址 :$33ij市摇 fE:;;华去吉去稳 EE士密制姆首黑电话 :36'j3988
营业执照号码:企盟粤 1军总字第304876 号

开发企业资质证书号码探房开(单)字 420 号

法定代表人:曾新榕

身份证/护照号码 P53277î仰)

委托代理人:国籍:

身份证/护照号码:电话:

地址:

深(吗)房预买字( r9QCf) 第 旦旦1!.二 号

萨:il
isA
配R! 专 i

1isi

委托代理人:国籍:

身份证/护照号码:电话:

地址:

1 .
飞'-



买方 ::L U;& .国籍:中 III
身份证/护照号码:ι服及ZLZEEE'话: l.:1fJJ."818 ，l-63

地址:在~，-(1.格军:在工Zt访j毕节禧各领

公司或机构名称:

地址:

法定代表人:，电话:

身份证/护照号码:

委托代理人:国籍:

身份证/护照号码:电话:

地址:

买方:黄昏~国籍:宇剧

身份证/护照号码:价/()67~ 7.2-))f) ，电话: /JωtbUJ77
地址:捅阅币扬详1Ø悟出。捞 M 所占份额:

公司或机构名称:

地址:

法定代表人:电话:

身份证/护照号码:

委托代理人:国籍:

身份证/护照号码:电话 :I

地址:

3 •
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方、卖方在平等、自愿、协商→致的基础上共同订立。

共和国城市房地产管理法》及其他相关法律、法规的规定，由买

价款己缴洁，所售房地产未设定抵押，也无其他权利限制 O 深圳

缸业

。

层。本房地产项目地2

噩噩立直

丛旦

，主体建筑物的性质为直止在笠

30 层，地下

平方米，其中:套内建筑面积

的第始在一栋
号房，位于二L层，用途为舶 b ，建筑面

平方

卖方与深圳市规划国士局签订深地合字 q998 )

本合同依据《中华人民共和国合同法》儿中华人民

买方购买

6A

第一条

第二条

1ô.by，

卖方经批准在上述土地上兴建商品房，定名为些主墅

，属捏剪

第三条

平方米。

具体分摊项目和不分摊项目见附表。

/座

0090 号《土地使用权出让合同书》及黯拧 (1998)0090 号补充协议，取

具体楼层和位置见所附总平面图、立面图、楼层平面图及分

米，分摊公用建筑面积

得位于深圳 T商旦一欧盟一直路，宗地编号为 B121-0097
土地面积 4309.1 0 平方米的土地使用权，土地用途为

商业住宅，土地使用期限自主坠年 ι 片立日起至斗且

年九月十五日止。

积

证》号为深[福)房i干宇 (1999)052号

结构，建筑层数:地上

市规划国土局已批准本房地产项目进行预售，{房地产预售许可



「

代收和监管机构， i~l\市建艺建设监理有眼公司 为本项目的工程监

理机构。

O

双方约定:买方不直接将购房款交给卖方，而是按照附表规

定的付款方式将购房款汇 λ代收机构，以便于监管。
卖方在代收机构的帐户名称是中国农业握有深辑市分行寄自支行

帐号 635840069210017883
第六条 买方未按本合同附表规定的付款方式按期给付购

房款的，应当承担迟延支付的违约责任:

(一)买方给付的价款达到应付总价款 50% 以上的，买方应就

房价欠付额向卖方支付延期付款的违约金(违约金标准按债务履

的违约金(一般不超过 10% )。士

行期间人民银行有关延期付款的滞纳金标准执行)。

(二)买方给付的金额不足应付价款 50% 的，卖方可要求买方

支付欠付价款百分之

(三)买方超过合同约定时间 90 日仍不付清应付价款的，卖方
有权单方解除合同。卖方单方解除合同的，应以书面形式及时通

知买方，并在 10 日内从买方已付价款中扣除双方约定的违约金，

第七条

剩余款项退还给买方。

卖方须于三些_~ 1i. 男主 日前将本合同规

定的房地产交付买方使用，交付使用时应取得建设主管部门规定

的工程竣工验收证明。

卖方在房地产竣工验收合格之前交付房地产的，交付行为元

7 .



补。

行多退少补 O

存在差异的，按以下方式处理:

(一)按建筑面积计算购房款的:

交付使用的房地产实际面积与本合同规定面积

第十一条

第十二条

交付使用的房地产实际建筑面积与本合同规定面积差异在

交付使用的房地产实际建筑面积与本合同规定面积差异在

交付使用的房地产实际建筑面积与本合同规定面积差异在

交付使用的房地产实际建筑面积与本合同规定面积差异在

总价款 5% 的违约金。

的，卖方应在 10 日内退还买方交付的购房款及利息，并承担购房

5%以上(不含 5%)，经买卖双方协商不解除合同的，按购房时的

卖方在住宅交付使用时，应当向买方提供《住宅

质量保证书》和《住宅使用说明书》。不提供的，买方可拒绝接收。

《住宅质量保证书》应当列明工程质量监督单位核验的质量

等级、保修范围、保修期和保修单位等内容。卖方应当按照《住宅

质量保证书》的约定，承担房地产保修责任。

1%以上(不含 1%)、5%以内(含5%)的，按购房时的单位价格，实

5%以上(不含 5%)的，买方有权解除合同。买方要求解除合同

1%以内(含 1%)的，为允许的合理差异，买卖双方互相不退、不

~'-

11

单位价格，实行多退少补。

9 •
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第十六条

广『

委员会成立后，可续聘或另选聘物业管理公司，管理费由业主委

员会与物业管理公司协商确定 O

买方所购商品房仅作 l奋斗心使用，买方在装修及使用

期间不得擅自改变该商品房的建筑主体结构、承重结构和用途。

对此，卖方有权监督、制止及向政府有关部门报告。

卖方应在取得工程竣工验收证明之日起 150 日

内，书面通知买方共同向深圳市房地产权登记机关申请房地产转

移登记。

办理《房地产证》的有关税费，按国家、省、市的规定由买卖双

方各自承担。

"
4

第十七条 如卖方未按前条规定通知买方，或因卖方原因造

成买方不能按法定期限领取《房地产证》的，卖方从取得《深圳市

建设工程竣工验收备案证明书》之日的第 210 日起，每日按买卖总

价款的万分之三支付违约金，直至深圳市房地产权登记机关核发

《房地产证》之日止。

第十八条 卖方应自本合同生效之日起 7 日内将本合同向深

圳市房地产权登记机关作备案登记。

如卖方未履行此项义务，造成买方损失的，应当承担赔偿责

任。

第十九条

便利:

卖方应向买方提供查阅、复印、摘抄以下文件的

•11 •
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~I 年

对(签咄咄
买方代理人(签章):

坦L年土月?日

卖方(签章):买方(签章) :

卖方代理人(签章):买方代理人(签章) :

一一一一年一一一一月一一一一日一一一一年一一一一月一一一一日

卖方(签章):买方(签章) :

卖方代理人(签章):买方代理人(签章) :

一一一一年一一一一月一一一一日一一一一年一一一一月一一一一日

卖方(签章):买方(签章) :

卖方代理人(签章):买方代理人(签章) :

一一一一年二一一一月一一一一日一一一一年一一一一月一一一一日

13-
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附表二:

建筑期购楼分期付款或银行按揭付款:

1、自签约日起 2 日内付全部楼价款的 30 %，即:人民

币/海矿 e 亿车忏主 1一生拾且一万且忏一主侣
执拾功飞元免角~主分，小写」些旦 1·F 兀。

二年月日前付全部楼价款的%，

即:人民币/港币

日前付全部楼价款的

侣

3、

拾

年

亿

7G

月

忏

角

侣

分，小写

拾 万 忏

歹E。

%，

即:人民币/港币 亿忏侣 拾 万 f干

即:人民币/港币

即:人民币/港币

伯拾

侣拾

分，小写

忏

%，

%，

Y巳。

Y巳。

7G。

万

万忏

拾侣

分，小写

分，小写

日前付全部楼价款的

日前付全部楼价款的

忏

角

忏

角

角

月

亿

月

亿

7G

7G

7G拾

年

拾

年

侣

信

5、

4、

或在该日期之前向有关银行办妥抵押贷款手续并按规定的

期限付款。

15 •
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附表囚:

买卖双方

2. 外墙面使用权 z 买卖双方共有使用权。

， 3. 煤气开户、增容费、电视、电话等到入伙时请到相关单位办理，

费用自理。

. 4. 防盗对讲系统入伙时到管理处办理交费手续，计人民币 1300 元。

t5. 买方需办理银行按揭，也应保证在接到卖方书面或电话通知六日

内在卖方指定银行或场所办理楼宇按揭手续 9 若买方未按卖方

规定时间内办理楼宇按揭，卖方有权对其实施延迟入伙，所有

责任由买方自行承担。

⋯章h战略
L月今日

17 •
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3、楼层平面图
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中华人民共和国广东省深圳市公证处



委托

委托人:深圳市上步实业股份有限公司

被委托人 z 广新荣房地产开发〈深圳〉有限公司

根据深地?字 (9S)[J 肌号《深圳市土地使用权出让合同

书》的有关规定，深圳市上步实业股份有眼公司分成鹏丽大

厦商业面积 756PIEtp 其中商业面积 214Qm2 可进入市场销舍;广

新荣房地产开友(深圳〉有限公司分成鹏丽大厦住宅面积及增
加的部钳面积夹 27170 矿可进入市场销售。深圳市上步实业股
份有限公司委托广新荣房地产开发(深圳〕有限公司负责鹏丽

?厦住宅的销售、签订销喜买卖合同为住户办理银行按揭等

于续及芬理上步股份公司商业面积 214 日Iif房地产证工作。
本委托书一式六静。

二自Of]年十二月十日
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公证书

( 2001 )深证在字第 4461 号

兹证明卖方广新荣房地产开发(深圳)有限公司代

表人曾新榕与买方王波、沈君于二 00 一年三月十九日

签订前面的《深圳市房地产"买卖合同》。

经查，上述双方当事人的签约行为符合《中华人民

共和国民法通则》第五十五条的规定。

中华人民共和国《东省深圳市公证处

入正 F冽r4喝

、

JL 一一

--



申请注销房地产抵押登记的函

'

运组i夜~t~e:骂量却史:坠
报报深圳经济彷区报拇货 th管理规定，主也行( U[J抵 J'I'权人)已于

~(J川等 5 ，E! w 8，词说局办理抵押登记手续 E 其资料如下

l、抵押，人.tt 君主汶
~L 借>'1;λ: ì;t~王泼

3、抵押的房地产 z 深圳市福田 rs:华也商 ffaJr，Qfj"rj大厦丽~闷6/，亏

4、房地产均要 w铺合同号:探俑)，房顶买字 (999) 第四望L号

5、仰自己搞输电伊褐{锵 :m字第 2085 号

现经核实，抵押人({普及人〕已向我行泊还全部贷款*息，的 fFr

局协助办理注 .m抵押登记，并将抵押的房地产之权益自我 ff转j否抵押

人名下 n

将此函 l告。

击，

每Çil!>.>;嗣正;1房产í!rCJK也~l土卦问办五日

-飞、-



. 11印日却 11'，

班主才编窍

l!i封机关

-ZJ主主号
/班��t核 J!，;lf ^

班主撞说明

楼名称及房号

不动 P坐落
产权证号

深圳市不动产登记中心不动产资封(备案)，表

第 I/I:i)i

收件日 l田

刷刷 :J;:阻四摩阁 6A
ißm区华 l~南 ~a西倒

2022-01"08

从 2022-01-08资封期限

解刻日朋

解封说明

〉抵j咱情况=

轮候菇封

办主编号

←
抵押纯号 E雪注1自

击j才l芷号 轮{丑恶11.机关 !!记131四 31除日Wl
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一

址:深圳市福田区新闻路 59号满商业中心 16融、B房

黯:至 2024年04月15日

级:宣级

人 :32晓红

证书编号:粤房{古备字窒0200029

柏:嚣圳市国策房地产土地资产 i引古有限公
口I

在

等

地

各

效

案

业

定代

备

自圈圈圈圈圈圈翻盟盟国回醒自圈圈圈圈圈圈圈盟蓝白河

房地产估价机构备案证书

有

注册

法

统一挂会信用代码: 91440300192381740H

A.u:.

E重型隆重垂直墨画噩翠军草草医噩噩噩噩噩噩噩医嚣窿噩噩翠噩噩噩噩窿噩噩噩垦望疆军望区留医至 2医翠霆韶远望
季运瓷缸a器运 ����坦言去且由赠言而怪?岗军坦申但辑同。他浸在芽如蜡哩比咒结茸 E 啤珑'鸭~咄咄 �����~~吨 '-tt<"" ，纠"'-，苦吨制 h 事冉苔'坚悟"""="可击宵'=~'.""回

f东省建设好盘数据开放平含章询网址， http://data.gdcic.neVdop
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