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专业服务 e刂迨价值

房地产抵押估价报告

项目名称:佛山市禅城区卫国西路 zs号五幢
⒛3房

的住宅房地产市场价值评估

估价委 托 人:佛山市中级人民法院

房地产估价机构:深圳市国策房地产  估价有限公司
、
估价报告编号:深国策评宇 B[2015]040004号

注册房地产估价师:吴丽娟、刘伟祥

估价报告出具日期;zO15年 3月 26日
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专业服务 仓J造价值

致估价委托人 函

佛山市中级人民法院:

承蒙贵院委托,我公司对佛山市禅城区卫国西路 26号五幢⒛3房的住宅房地产市场价

值进行评估,估价日的是为委估方拟对委估房地产进彳i·拍卖 (或变卖)提供价值参考。

我公司估价人员根据估价目的,遵  认的估价原则,桉照严谨的估价程序,依据有关
法律法规和标准,经过实地查看与市场调查,运用市场比较法进行认真的分析和测算 ,

确定估价对象在价值时点⒛15年 3月 24日 的市场价值为 RMB53,24万元,大写人民币

伍拾叁万贰仟肆佰元整。详见 《评估结果明细表》。

注:评估结果为房地产市场价值,已扣除转让过程中应缴纳的相关交易税费。

深圳市国策

二○一五年三月二十六日
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评 估 结 果 明 细 表

估价对象
《评估委托书》编

号
产权人

建筑面积
(m9)

评估单价
(元/盯 )

市场价值
(万元 )

佛山市禅城区卫国西

路 26号五幢 ⒛3房

(⒛ 12)佛 中法鉴
(评 )字第 66号

招得津 120,82 4,407 53,24

合   计 120.82 53,24
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附件

(— )估价对象位置示意图

(二 )估价刈象照片

(三 )现场查勘表

(四 )产权资料复印件

(五 )房地产评估机构

(六 )房地产估价人员

《营业执照》及 《磕格证书》复印件

《注册证书》复印件

l



济
⒈
 
 
 

〓

专业服务 创造亻∮丨值

估价师声明

我们郑重声明 :

一、我们在本估价报告屮陈述的靼实足真实的和
l准确n勹 。

△、本估价报告中的分析、意见和结沦是我亻丨」白己公正
的专业分析、意见和结论,但受

到本估价报告中列示的假设和限制条件的限制
。

三、我们与本估价报告中的估价对象没有利害关
系,也与有关当事人没有个人利害关系

或偏见。

四、我们依照中华人民共和国国家标准 《房地产估价
规范》进行分析,形成意见和结论 ,

撰写本估价报告。

五、我公司注册房地产估价师吴丽娟及估价师助理黄
志雄己丁⒛15年 3月 24完成了对

本估价报告中的估价对象实地查看和拍照,但仅限T对估价
对象外观和使用状况。除非

另有协议,估价人员不承担对评估标的物建筑结构和质
量进行调查的责任及其它被遮

盖、未暴露部分及难于接触到部分进行检视的责任
。

六、没有人对本估价报告提供了重要专业帮助
。

七、本报告书含若干附件 , L犭报告书汇文具同竿法律
效力,不可分割对待。

注册证书编号 |    签

4420140θ 41

中国注册房地产估价师
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估价假设和限制条件

一、估价假设条件 :

(一 )一般性假设

1、 估价委托人提供了估价对象陌
《佛山市禅城 l× 房地产登记信启

、查询结果》、《房屋平

面图》复印仵
(见附件 ),我们木向政府有大部门进行

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、准砷、完

整。我们以该权属文件所载的相关内
容作为估价的依据。

2、 我们以估价需要为限对估价对象
进行了实地查浏J,但我们对估价对象的查

勘仅限于

其外观和使用状况,并未进行结构测
量和设各测试以确认估价对象是否存在

结构性损害

或其他缺陷,已刈房屋安仝、环境污染等影
响估价对象价值的重入囚素给予了关

注,在

无理由怀疑估价对象存在玄全隐患
LL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、 我们未进行实她‘测量以核实估价
对象的地块面积、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《佛
山市禅城区房地产登记信启、查询结果

》、《房屋平面图》

记载建筑面积大体相当,评估时我们
以权属证明复印件所记载数据为准进行

相关说明和

测算。

4、 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)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)在此期问房地产市场基本保特稳定 ;

(5)不考虑特殊买家的额外出价 i

5、 本报告以现场查勘日为估价揪告
的价值时点,即 ⒛15年 3月 24日

(二 )未定事项假设

1、 本次评估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。

2、 本次评估以估价对象在价值时点木设定
他项权利为估价假设前提条件

,不考虑此项

优先受偿款。

3、 由于业主不在现场,估价人员无法入室内查
勘 ,

次评估暂按普通装修、合理的结构布
局进行蓓价】

新估价,提请报告使用人注意 !

(三 )背离事实假设

本次估价无此项假设。

(四 )不相一致假设

本次估价无此项假设。

无法了解内部装修、结构情况,本

若与事实不符,应调整估价结果或重

3
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(五 )依据不足假设

本次估价无此项假设。

二、估价报告使用限制

(一 )本估价报告只为委估方  委估房地产进行拍卖 (或变卖)提供价值参考,按照

既定目的提供给估价委托人使用,若改变估价日的
及使用条件,需向本公司咨询后作必

耍调整甚至重新估价。

(二 )本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为壹年
。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。

(二 )估价结果为房地产市场价值,已扣除转让过程中应缴纳的
相关交易税费,未考虑

水电费、物管赍等相夫费用的缴纳情况对其价值的影
响。

(四 )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 。

(五 )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。

三、估价报告使用说明

(一 )本评估价格为市场价值,即估价对象由熟悉情况的交易
双方以公平交易方式在价

值时点自愿进行交易而形成的客观合理价格,委托方
应根据最高人民法院相关规定合理

使用估价结果。

(二 )当事人如对本报告有异议,请在报告出具十日内到法皖申请
复议,如当事人在约

定口期内没有对本报告提出异议以及申请复议,则视为认
可本报告。
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估 价 结 果 报 告

一、估价委托人

委托人名称:佛山巾中级人氏法

二、房地产估价机构

单位名称:深圳市国策房地产土地估价
有限公司

单位地址:深圳市福田区新闻路 59号深
茂肉业中心十六楼 A、 B房

法人代表:骆晓红

工 商营 业执 照 注 册 号 :姒 0301102968826

资格等级:一级

资格证书编号:建房估证字[2012]078号

三、估价目的

估价目的是为委估方拟对委估房地
「’
y进
行拍卖 (或变卖)提供价值参考。

四、估价对象

2、 估价对象范围

使朋权及房屋内部装修 )。

五、价值时点

本次评估的价值时点确定为对估价对
象的实地查勘完成口,即 ⒛15年 3月

24日 。

甬

六、价值类型

(— )价值类型

本次的房地产市评估的价值类型
:房地产市场价值。

(二 )价值定义

估价对象市场价值是指估价对象由
熟悉情况的交易双方以公平交易方

式在价值时

估价对象基本状况

房屋登记情况

结构层数

钊日t『捋冫昂冫皂予⒓⒅ |住宅|嘿酽程
佛山市神

城区 Ι国

西路26号

五幢 203

房

使用权来源
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点白愿进行交易而形成的客观合理价格。

七、估价依据

(一 )估价所依据的有关法律、法规和政策

1、 《中华人民共和国物权法》(中华人民共和国丨l席令第62号 ,⒛
07年 10月 1口起施

行)              /

2、 《中华人民共和国土地管理法》
(中华人民共和国主席令第 28号 ,⒛04年 8月 28日

修订 )

3、 《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 72号 ,⒛07年 8

月 30日 修订 )

4、 《中华人民共和国城市土地管理法实施条例》
(中华人民共和国国务院令 第 256号 ,

19gg年 10月 l日 起施行,根据⒛11年 1月 8日 《国务院关于废止和修改部分行政法规

的决定》修订 ))

5、 《中华人民共和国担保法》(中华人民共和国主席令第 50号 ,1995年 10月 l日起施

行 )

6、 《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 055号 )19∞ 年 5月 19日 起施行 )

(二 )估价采用的有关估价标准

l、 中华人民共和l国 国家标准 GB/T50899刁 013《房地产估价基本术语标准
》

2、 建设都、屮国人氏银行、中国银行业监督管理委员会联合颁布 《房
地产抵押估价指

导意见》(2006年 3月 1日起施行 )

3、 中华人民共和因国家标准 GB″50291一 1999《房地产估价规范》

(三 )估价委托人及相关单位提供的有关资料

l、 《佛山市禅城区房地产登记信启、查询结果》、《房屋平面图》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

l、 评估人员现场勘查获得的估价对象实况资料

2、 佛山市房地产市场租售价格调查及有关信息

八、估价原则

1、 独立、客观、公正原则

耍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。

2、 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
。。

3、 最高最佳利用原则

房地产在法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合
理、可能的利用,包

括最佳的用途、规模、档次等。

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

6̄

t宀

) `讠

丨

∴
tfν



5R⒎ 点 : jl RATL(Ⅱ

卩 f`} fsl;l:宀 Pr)PA sA!

专业腓 务  eJ造价值

的。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c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。

5、 价值时点原则

耍扌亻
Ⅱ
价结杲是在根据估价目的确定的某

—特定时间的价值或价格。

九、估价方法      '

估价人员在认真分析所掌握的资料并对委估对象进行实地勘察后,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,考虑估价对象

所在F× 域类似房地产交易市场较为活跃,可比交易案例较易取得,因此选取市场比较法

求取亻∫i价对象价值;此外,估价对象作为住宅,主要用「居住,收益能力不强,其租金

收入不能完全体现其市场价值,故不选取收益法进行估价。成本法主耍适用于房地产市

场交易碹较少及市场发展不成熟的地区,对求取估价对象价值适用性较差,因此本次评

估不采川成本法进行估价。

市场 1匕较法是将估价对象与在价值时点近期有过交易的类似房地产进行比较,对这些类

似房地i泛的已知价格作适当的修正,以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

十、估价结果

根据壬:E方所提供的资料和估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,经过实地杏看与

市场训茫,运用市场比较法进行认真的分析利l测算,确定估价对象在价值时点⒛15年 3

月24F|的市场价值为RMB53.24万元,大写人民币伍拾叁万贰仟肆佰元整。详见 《评估

结果吵|∫ |∏表》。

估

评 估 结 果 明 细 表

价对象
《评估委托书》编

万
产权人

建筑面积
(m’ 〉

评估单价
(元 /耐 )

市场价值
(万元 )

禅城区卫国西

号五幢 ⒛3房

(⒛ 12)佛 中法鉴
(评 )字第66号

招得津 120,82 4,407 53,24

口̂ 爿
- 120,82 53.24

评估结果为房地产市场价值,己扣除转让过程中应缴纳的相关交易税费。

佛山l丨

路 2b

7
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十一、估价人员

专业服务 创造价值

十二、估价作业日期

二○一五年三月二十四日至二○一五年二月工十六日

十三、估价报告使用期限

本报告在房地产市场无大波动惰况 厂有效期为一年 (自二○一五年三月二十六日起至二

○一六年三月二十五日止,从报告递交之日起一年内使用有效),若房地产市场有较大

波动或超过一年需重新进行i平估。

注册房地产估价师

4420140041



佛山市禅城区房地

重要说明:本查询结果涂改、复印无效,不作权利凭证,仅供参考。本查 结果

依据佛山市禅城区房地产登记信启、系统。查询人对本查询结果负有保密义务
,如

给当事人造成损失及其他后果,查询人应负完全责任。如刈查询结果有异议,可

在三日内中面提出。

191306 查 询 日 期 2O122-1016∶ O3∶ 23

卫国西路26号五幢2O3房

388O648

钢 混凝土结构

壹佰贰抬点扌另刂贰平方米

1993— lO-23

权 证 号 码

其中住宅面积

登 记 日寸间

佛 」|



1∷

`

l

l

I

l

I

l

∶

l

l

【

:

甚

蜃

卩u奸轳

ェ圄钧胳州乃彡悔
加)屁

?’
° ’/

~/
7.0o

' 
8,t)n'

爨

 
 
 
l

ρ0汐z
丨叫歹°

I

I~

I

厢 呼涮 钰
8
亠

σ)

尸

卜90

两 屁
°

〓凵

冖
0

○
◇
卟

‘

因
阱仲亻

丿了

附
蛳
咐
钅

陌
蛐
侧
金

'
灯

湍陌
|

j, &li"'

此影印件由
供9供参考。

卫叫R年 丨。 |5日



地坩:佛 凵l1神城区:R困酉路 ⒛ 号⒒幢 ⒛ 3丿方

⒒国ui?6号

l国 llLl26号 △10]i丿吁26+l

甲国西 26号 月:边路冫)l

宀
叮

'
o
一

0
乙内≡国

〓
T

卫国两 26号

周边路况



’ ~丧

“

g·
胼

“ ˇ ¨ ¨ ,^Ⅱ

咱 心 ” 艹 w,、

.

.
 

¤

〓
汀

j
“

卜
〓

如

~
一

 
 

佼

盯

"
犭

∷

〓

〓〓〓刂
〓〓.^.≡   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

逯

薄

山
裰
R
艹

剁

石

⒅
孚

~

●

扑
话

屠

玮

〓刹

茬

蔡

亻

 
 
 
 
 
 
 
 
:
.
〓

、
〓
浏

 
烈

 
 
 
 
 

·
艹
夭

R
画

灯

灬

〃
一砗

Τ
△

△
I
匕

△
r
口

汝
〓
华

u

艹
辎
m
t
J
嗒

1
.

^

.

 

 

 

 

 

 

 

〓∵耙
坤
艹
衅
耐

ψ
蚶
硭
钵
帏
铘
皖
 姐餐荪

L
”

r
r
≡

←
冖
〓
 一彳

±
q
访

忡
’"
¤

扛
〓 
1

△

△
艹
j
〓

.
辑

§

臼

 
 
 

漕

廒

囝

拥

.
¨

.

.
冫

〓
f
〓

〓

ˉ
〓

●
.
 
 
 

〓
〓 
 
 
 
 

〓〓

`
喊

∷

+
钅

〓

:

〓
当
 
 
 
 
.
⒈

.
婺

m
咱

'
 
 

洚

q
·

”

·

^
冖

岱
宀
口
〓幻
宀

冖蜘邻

君
l
哪

馏

黜
 
 
 
 
 
 

·

'
~
氓

F
〓

^
铩

蚝

簖

 
 
 
 

Ⅰ
疼

锋

肚

溢

〓

凹

溯

略
<
 
 

螂
·丌
尔

〓

 
 
·

絮摺

c
⒈

￡

诠

扌

愁

朔
、净

 
娟

 
 
 
 
 

哦

奕

憋

薛

晶

朴

 
一{
一
汽
凵

疹

歆

隘

闹

彐

L
净

厂

墅

吊

娉

漶

〓
妒

囗

 

镦

川

时

碑

 
 
 
 
 

〓

 
 
 
 

镏

h
H
脚

’

日

 
 
 

ˉ

∷

 

ι

扯

瓣

絷

苔

寸

杰
g
㈧

型
叫
巾
R
凿

E
囤

F
区

察
是
仁
彐
葶

〓剥
迈
诋
丧
豢
芒

丿
≡〓一一≡

∷
'
〓

〓〓
〓
〓〓〓〓̀
〓

哦

少
△

汽
0
÷

忸

苄

〓扌
刂

.
△

舟
傺
日

婿

鎏
啕
阕
一闩

‘

刂
矸

干

〓̂
咯

,
羽

话
g
斗

扌

一
〓亠

泫
征
‘
抨
茳

〓

栖洱

‘

←

毖

心

`
:
l
 
 
 
 

岫

窜
亻
△
叙
ˇ
冖
∷
ˇ
↓
”
小
μ

柙
?
媾

窒

洛

毕
乓

n

泌
一 
 
匮
睫
嗷
‘

⑨
枷
噔〓

^
≡

冖≡m
〓τ

滚

〓〓c
∷

ˇ

`
r
.
灯

'

囤
枷
长
啊
坦
碾
玄
冬
坦

船

圉

蟹

阀

汴

识
迢

渊
s
喵

零

瑕
娜

匚

瞒

姆
吧

恿

冖幻
÷

苔

佃

ι
 
和
’
谤

旷
j
石

刈

迈
矧
返
聪
丧
豢

芒



广东省佛山市中级人民法院
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