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估价项目名称:谢党养、黄春英所属的位于禅城区工农新村二十五座GO3 的

房地产价值估价报告

估价机构:佛山市贵源土地房地 与资产评估有限公司

注册房地 估价师:谭国伟 (注册号:狃⒛10OOgG)

周继东 (注册号:鲳 19"01⒛ )

估价作业日期:⒛ 15年3月 10日至⒛15年3月⒛日

估价报告编 :佛贵房估字 【⒛15】 03102号
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'oshan Guiyuan Land Real Estate & Assets raisal Co.,Ltd
TEL: 83212116 FAX: 83219018 E-ntail: fsxb@I63.net
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佛山市禅城区人民法院:

承蒙委托,本估价机构秉着客观、公正、独立、科学、合法的基本原则,对禅城区工农新村

二十五座 GO3房的房地产市场价值作出估价。

估价对象具体情况详见下表:

估价对象包括房地产本身价值,但不包括可移动的家具、电器、设各等动产。

估价目的:为法院强制拍卖委估房地产提供价值参考而评估房  市场价值。

价值时点:⒛15年 3月 10日 (以实地查勘日为价值时点)

估价方法:比

估价依据:在整个估价过程中,注册房地产估价师经过实地查勘和市场调查,遵照 《中华人

民共和国房地产管理法》、国家标准 《房地产估价规范》等法律法规和技术标准。

估价结果:估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,选用适宜的估价方法进

行估价,并在综合分析影响房  价格因素的基础上,确定估价对象在价值时点的房地产市场价

值为 :

估价面积:128.31平方米

单位价格:3,gO0.OO〃平方米

估价
'总
值:人民币 (大写)伍拾万零肆佰元整 (YsO0,硐 0。 OO)

估价结果详见 《房地产估价结果一览表》。

估价报告应用有效期:自本报告完成之日起一年。

估价对象状况
—
览表

项目 估

禅城区工农新村二十五座 GO3房

权属证号
《佛山市  区地籍档案馆档案查询结果笞复书》

土 国有出让

土地  权终止日期 ⒛” 年 11月 9+日

土   权面积 45om2(判圉)

结构 钢筋氵勖肚 结构

`总
8层/第 6层

建筑面积 12831m2

用途 住宅

权属人 谢党养、

佑 字 f~9″ 5丿 ε3f92号 介报 等 3
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'oshan &iyuan Land Real Estate &Assets raisal Co.,Ltd

TEL: 83212116 FAX: 83219018 E-mail: fsxb@l63.net

需要声明的是,贵方在使用本报告时,务请注意本估价结果报告中的估价假设和限制条件,

并且,报告的全文作为一个不可分割的整体,仅有部分内容则不能成为有效的估 艮告。

详见后附的房地产估 艮告全文。

佛山市贵源土地房

法定代表人: 讠
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闸郑重声明:

1.我们在本估价扌艮告中陈述的事实,是真实、完整和准确的。

2.本估价报告中的分析、意见和结论是我们公正的专业分析、意见和结论,但受到 艮告

中已说明的假设和限制条件的限制和影响。

3.我们与估价报告中的估价对象没有利益关系;对与该估  象相关的各方当事人没有偏

见,也没有个丿娇刂害关系。

4.我们依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》(GB//%∞91-19gO)的规定进行

分析,形成意见和结论,撰写本估价报告。

5.我们己对本估价报告中估价对象的建筑结构、室内外状况进行了实地查勘并记录,但我

们对估价对象的实地查勘仅限于其外观与目前维护管理使用状况,尤其因提供资料的有限,我们

不承担对估价对象建筑结构质量、建筑面积数量准确性和相应权益的责任,也不承担其他被遮盖、

未暴露及难以接触到的部分进行检视的责任。我们不承担对建筑物结构质量进行调查的责任。

6.我们在该估价项目中没有得到他人的重要专业帮助。

Fos乃 〃刀 GJ” ‘∠4刀 ∠“刀dR幽
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注册房地产估价师 (  ):

注册房地产估价师 (签字):

丨口脸异、
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本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、意见和结论,但受以下本估

价报告中己说明的假设前提和限制条件的限制。

(一)本次估价的假设前提

1.本次估价对象的产权以合法权益为前提,即估价对象必须合法使用、合法交易以及合法

处分为前提。

2.估价对象不受任何权利限制,产权明晰,手续齐全,可在公开市场上自由转让。

3.强制拍卖期间房地产价值将保持稳定。

4.市场供应关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化或实质
J性  。

5,存在自愿销售的卖主,不考虑特殊买家的额外出价。

6.估价时点后,估价报告有效期内,估价对象质量、使用功能布局、基础设施配套以及房

地产状况等发生变化,均会对估价结果产生一定的影响,如果对估价对象估价价值产生明显影响

时,不能直接使用本估价报告。

l,本估 艮告出具的估价对象估价结果包含国有土地使用权出让金。如至估价时
`点
止原产

权人尚有任何有关估价对象的应缴未缴税费应按照规定缴纳或从估价
`总值中相应扣除。

2.本次估价未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和实验,本次估价假设其无基础、

结构等方面的重大质量问题。

3,本次估价以估价对象土地用途为住宅用地、土地使用权性质为国有出让为前提进行测算 ,

实际权益状况以国土部门核定的为准,如与实际情况不符,应对本估价扌艮告进行修改。

(三)估价中未考虑的因素及一些特殊处理

1.估价结果没有考虑国家宏观经济政策发生重大变化、市场供应关系变化、市场结构转变、

遇有自然力和其它不可抗力等因素对房地产价值的影响,也没有考虑估价对象将来可能承担违约

责任的事宜,以及特殊交易方式下的特殊交易价格等对估价价值的影响。当上述条件发生变化时,

估价结果一般亦会发生变化。

2.根据委托方提供的 《佛山市禅城区房地产登记信息查询结果》记载显示:估价对象

权利限制:抵押、抵押权人 :中 国邮政储蓄银行股份有限公司佛山市分行,他项权证号:01O渊碉剞 ,

F~,9J5J,3丿 9~9号 /。
+伤
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'oshcm Gtiyuan Land Real Estate & Assels Appraisal Co.,Ltd
TEL' 83212116 FAX: 83219018 E-ntail: fsxb@L6j.net

抵押面积:壹佰贰拾捌点叁壹平方米,履债终止时间:⒛⒛ 年 5月 6日 ;限制、限制单位:佛

山市禅城区人民法院,限制文号:(2014)佛城法民二初字第 12⒛ 号,限制起始时间:201⒋ 12司 ,

限制终止时间:⒛ 16△⒉2。 本次估价以权属人拥有估价对象的完全产权未设定他项权及未被查

封为前提,并未考虑此抵押权利及查封、租赁对其估价价值的影响。

3.《佛山市禅城区房地产登记信息查询结果》各注记载仅查封谢党养名下份额,但经与法院

核实,法院已查封该估价对象的的全部份额,根据法院的要求本次评估该房地产全部份额的价值。

(四 )本估价报告使用的限制条件

1,本估价报告估价结果仅作为委托方在本次估价目的下使用,不得用作其他用途。未经本

估价机构和估价人员同意,估价报告不得向  方及报告审查部门以外的单位及个人提供,凡因

委托人使用估价报告不当而引起的后果,估价机构和估价人员不承担相应的责任。

3.本估价报告产权状况,估价人员未经调查确认,是依据委托方提供的相关产权资料估价

的,委托方对本次估价所提供的产权资料复印件的合法性、完整性、真实性、有效性负责并承担

法律责任,因资料失实造咸估价结果有误的,本估价机构及注册房地产估师不对估价对象的法律

权属提供保证,也不承担因资料失实相应造成估价结果有误的责任。

4.本报告以估价对象未来能正常使用为假设前提,且其维护保养状况不低于估价基准日之

水平。

5.房地产估价报告应用的有效期从估价报告出具之日起计,不得超过一年。当估价对象市

场价格变化较大时,应当缩短估价报告的应用期。

6.本估  艮告的全部内容或部分内容不得发表于任何公开媒体上,报告解释权为本估价机

构所有。

佑 字 f~9ε J5丿 ε3J@2号
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佛贵房估字 【⒛15】 03102号

(一)估价委托人

委托人名称 :佛山市禅城区人民法院

(二)估价机构

估价机构名称:佛山市贵源土地房地产与资产评估有限公司

法定代表人 :胡明权

地   址 :佛山市禅城区远东路 13号发展大厦 26楼 A

估价资格证号:13OO∞6

资 格 等 级:贰级

耳芡 勇吞  日邑 话 : 0757-83280102 83212116

(三)估价对象

1.估价对象基本状况

估价对象坐落于禅城区工农新村二十五座 GO3房,估价对象权属人为谢党养、黄春英。所在

楼宇建筑结构为钢筋混凝土结构,共 8层,委估对象位于第 6层,步梯楼,建筑面积为 128.31

r。 房屋规划用途为住宅,实际用途为住宅。

2,估价对象范围

本次估价对象范围为禅城区工农新村二十五座 GO3房。

估价对象具体情况详见下表 :

序

号

蘸
人

估

地址
产权证编号 用途

_
回地

积

土
鳎 鹂

使

限

地

期

土

用
清况

1

舭
养、 

 

英

禅城区工

农新村二

座 GO3

房

C1387295 (

号码) 《佛山市

区房地产登

记信息查询结

果》、

0600051茌739 (饣吏

用权证号) 《佛

山市禅城区地籍

档案馆档案查询

结果答复书》

住宅
茌5om2

(共用 )

128,31m2

2072垄F

11月 24

日

入户大门为防盗门,内部基本装修

为:  面地砖,内墙孚U麟,天

花孚U交漆;房地面  ,内墙乳胶

漆,天花乳  ;卫生间地面防滑

地砖,内墙瓷片到顶,天花乳胶漆 ;

厨房地面防滑地砖,内墙瓷片到

顶,  剔狡漆,房门为夹板门,

式,供电采用明装方式。

偌 字 f~9,ZJ丿 @3`″ 号
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(四 )估价目的

为法院强制拍卖委估房地产提供价值参考而评估房地产市场价值。

(五)价值时点

根据估价目的及《评估委托书》确定价值时
`点

2015年 3月 10日 (以实地查勘日为价值时点)。

(六)价值定义

本次估价的房地产价值是指估价对象于价值时点在公开市场条件下为法院强制拍卖委估房

地产提供价值参考为目的所表现的市场价值。

(七 )

1.主要法律法规

(1)《中华人民共和国城市房地产管理法》(2OO7年 8月 3O日 公布,中华人民共和国主席

令第 矽 号 );

(2)《中华人民共和国土地管理法》(2OO4年 8月 ⒛ 日公布,中华人民共和国主席令第⒛

号 );

(3)《中华人民共和国城乡规划法》(2OO7年 10月 ⒛ 日公布,中华人民共和国主席令第弘

号);

(4)《中华人民共和国物权法》(2OO7年 3月 16日 公布,中华人民共和国主席令第 ∞号);

(5)中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》(CTB/T50⒛ l-19∞ );

(6)中华人民共和国国家标准 《房地产估价基本术语规范》(CTB/T⒛⒂卜⒛13);

(7)国家、地方有关的法律、法规。

2,经济行为文件

委托方与本估价机构签订的《佛山市禅城区人民法院评估、核价委托书》合同号为:(2015)

佛城法评字第 “ 号,案号为:(⒛15)佛城法执字第 m9号。

3.产权证明文件

《佛山市禅城区房地产登记信息查询结果》、《佛山市禅城区地籍档案馆档案查询结果答复书》

(复印件 )

4.采用估价标准及参考资料

(1)估价人员对估价对象实地查勘、记录等 ;

(2)房地产估价常用数据与参数手册 ;

佑 字 f~9,F5丿
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(3)有关房地产现行市场询价资料和信`患资料 ;

(4)委托方提供的其他相关资料 ;

(5)估价机构掌握的房地产市场相关资料。

(丿k)估价原则

本项估价是在独立、客观、公正的工作原则及房地产估价合法、最高最佳利用、替代和价值

时点等技术性原则指导下进行的。具体依据以下估价原则 :

1,客观、独立、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  方

估价利害关系人均是公平合理的价值或价格的原则。

2,合法原则:要求估价结果是在依法判定的估价对象  下的价值或价格的原则。

3.价值时
`点原则:要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格的原

贝刂。

4,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。

5,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的原

贝刂。

的利用,包括最佳的用途、规模、档次等。

(九)估价方法

根据特定的估价目的、估价对象、市场情况等选择适宜的估价方法,本次估价采用比较法进

行估价。

(十)估价结果

估价人员根据估价目的,遵照 《中华人民共和国房地产管理法》、国家标准 《房地产估价规

范》等法律法规和技术标准,遵循独立、客观、公正、合法的原则,运用科学合理的估价方法 ,

仔细考察估价对象的自身特征及使用和维护情况,经过全面细致的测算,并结合估价经 口对影

响房地产市场价格因素认真分析的基础上,确定估价对象在价值时点的房地产市场价值为:

估 价 面 积 :128.31

单 位 价 格 :3,gO0.OO元 /平

估价
'总
值:人民币 (大写)伍拾万零肆佰元整 (￥⒛0,硐0.OO)

估价结果详见 《房地产估价结果一览表》。

佛 贵 房   夕 ″ 5J93`9~9号



(  )估价人员

注册房地产估价师 :

谭国伟

周继东

F0s汤 rr刀 C1`,,,z`r/刀 ￡饣刀

'2纟

四

'Es抑

饣 &Zsse沁   '〃 沁 四

`Co,z^r'「EL;弱 2」 2f`6 助 区 ;83~9f90r8 E-,9。 曰j';阝 奶 @J“ 刀茁

注册号

茌420100096

4319970120

(签名 )

(十二)估价作业日期

⒛ 15年 3月 10日 至 ⒛ 15年 3月 ⒛ 日

房地产估价报告应用的有效期  价报告出具之日起计,不得超过一年 (2015年 3月 ⒛ 日

至⒛16年 3月 25日 )。 当估价对象市场价格变化较大时,应当缩短估

佛山市贵源 卜司

六 日

一

 
一
 
一
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(一)委托方提供的产权资料复印件

(二)估价对象现场照片及位置  图

(三)估价机构营业执照复印件

(四 )房地产价格估价机构资格证书复印件

(五)估价人员资格证书复印件

夕″5'9JJ,~9号



佛山市禅城区人民法院

评估、核价委托书

(⒛ 15)佛城法评字第 67号

依照最高人民法院 《关于人民法院执行工作 干问题的规定 (试行 lll第 四十七条
及其它相关规定,经摇珠确定委托贵公司对本院 (2015)佛 城法执字第 349号案中

进行评估。

一、自收到评估委托书后 10日 内,评估机构应向执行案件承办人书面申请勘查标的

物现场的日期,由承办人结合工作实际予以安排。评估机构不得与当事人私自前往评估,

如发现评估机构违反本院 《关于评估、拍卖工作若干规定》的,本院可撤销本次委托,并

可视情况取消评估机构6个月以上参与本院摇珠的资格直至建议上级法院取消其为选定评

估机 的入围资格。

二、评估机构在完成现场勘查后(标的物不需要进行现场勘查的自收到评估委托书起 )

10日 内必须将评估报告一式六份交到本院执行局内勤,报告内必须附有 3张 以上的标的物

的照片。如因特殊情况不能按时提交报告的,应在期限届满前 3日 内以书面形式向本院说

明原因和提出延期申请,如无特殊情况又不能按时提交评估报告的,取消 6个月参与本院

摇珠的资格。

三、当事人对评估报告提出异议的,评估机构须在收到异议书之日起 3日 内作出书面

答复。

四、评估费以省物价部门核准的收费标准,按照标的物的拍卖成交价计算。如标的物

以物抵债 (包 括拍卖未成交而以物抵债 ),以 抵债价为标准计算。如标的物拍卖不出或者

评估后以物抵债,当 事人均无能力支付评估费的,不支付费用。经价格复核评估结论显失

公平或因不符合法律、法规和本院要求而被本院撤销评估委托的,不支付评估费。

五、本院在将拍卖款退给申请人之日或当事人支付评估费后五个工作日内通知评估机

构收取评估费。附:(相 关资料复印件 )

承 办 人 :陈 文 戈 联 系 电话 :0757-83808771
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地籍档案稽也翼謇揩鬓果答复书
(伶

询 凵 期 : z()⊥ 5-02-06  
答 复 书 编 号 : 佛 禅 20150217)

霭天姘耀鲞锆募舆钳署椟葚k霉卩铕磐当爷笑毯杂搋哭k贤枪镎藁:暑篙焚崖餐瓷壁繁崔罕为爷
:查

毕位 : 7G、 V· 方米

档案号 C31C1在 6104

使川权利人 谢党养、黄春英

士出号 o60025060845

+地砘落 佛山市石湾镇.∴农新村工十五座603历

仗川权证号 06000514739

ll地 用途 住宅用地

权属性质 凵有上地仳用权

使IH权类型 出让 (终止凵瑚:⒛ 72刊 ⒈2丛 )

仗用杈面积 450(共川 )￥ ,刀米

·̂H封状态 J仃查割
·

抵押状态 无扌氐押

商封文号 (2015)佛城法执字笫
"9号

查封机构 佛山市柙城区人民法院

查割
ˉ
日期 20⊥ 5⋯ 0⊥  ⊥6

腆
lllx姓

鲶

* 止蜊 醌 蒎
γ
;∶彡Γ 使用。

纟 夺 丿 J`日 寸 r刀    2015¨ o2-06

∠s:6⑦   ②已
·
￡⑦

·
sT⑦乙 召8∠臼⑦臼￡臼: ·0N ×∪J : 1创□凶J



估价对象位置图

〓
聂

房屋坐落 :禅城区工农新村工十五座 603房



估价对象现场勘查相片

入户门

〓萨

室内

房屋坐落:禅城区工农新村二十五座 603房

权属人:谢党养、黄春英
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