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致 估 价 委 托 人 函

上海市高级人民法院:

我公司接受贵院委托,对上海市闵行区人民法院受理的 (⒛ 14)

闵执字第 9852号一案所涉及的估价对象上海市奉贤区南桥镇横泾新

村 12号 301室 ,权利人为沈士良,房屋类型为公寓,房屋结构为混

合,建筑面积 66。 OO平方米,总层数共5层 ;土地宗地号奉贤区南桥

镇 54街坊 9丘 ,土地使用权共用面积为 1566平方米,土地用途为住

宅,土地使用权取得方式为出让的房地产进行估价,为 闵行区人民法

院案件执行提供价值依据。

我公司注册房地产估价师遵循独立、客观、公正的原则和法定估

价程序,采用比较法和收益法进行估价,确定估价对象在满足全部假

设和限制条件下,于价值时点⒛16年 12月 26日 的房地产市场价值

价为人民币23030元 /m2。

特别提示:本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为一年,

即二0ˉ七年二月六日起至二O一八年二月五日

上

估价结果汇总表

估价方法

相关结果
比较法 收益法

测算结果
总价 (万元 ) 155 149

单价 (元/m2) 23485 22576

评估价值
总价 (万元 ) 152

单价 (元/m2) 23030

产钐

二月六日
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估 价 师 声 明

重声明:

房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的
,

汉有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏;

报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独
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

Ⅰ设和限制条件的限制;

注丹房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实
或潜在利

益,与估价委托人及估价【ll害关系人没有Rll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;

4、 注册房地产估价师是按照有关房地产估价标准的规定进行估价
工

作,撰写估价报告;

5、 我们依照中华人民共和国住房和城乡建设部颁布的《房地产估价

规范》GB/T5029卜 zO15进行分析,形成意见和结论,撰写本估

价报告。

6、 注册房地产估价师姜燕萍已于⒛16年 12月 28日 对估价对象进

行了实地勘察,并对估价对象现场勘察的客观性
、真实性、公正

性承担责任。但注册房地产估价师对估价对象的勘察仅限于估
价

对象的外观和使用状况。注册房地产估价师不承担对估价对象建

筑结构质量进行调查的责任和被遮盖未暴露及难于接触到
的部

注册房地产估价师:

房地产估价人员 :

注册房地产估价师:
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估价假设和限制条件

(一 )一般性假设

(1)假设价值时点的房地产市场为公开、平等、自愿的公开交易市

场,同时估价对象遵循持续使用的假设前提。

(2)假设估价对象的使用、处置方式、处置程序符合国家、地方的

有关法律、法规。

(3)估价对象的房地产权利人、土地使用权来源、土地面积、建筑

面积、房屋用途等是根据 《上海市不动产登记簿》记载信息为

准。

(4)假设估价对象工程质量符合国家规范标准,估价人员对估价对

象的实地查勘仅限于估价对象实地查看之日的外观和使用状

况,不承担对估价对象建筑结构、质量进行调查的责任。

(5)本次估价未考虑估价对象的司法查封、债权等因素对市场价格

的影响。估价结果是根据本次估价目的和现行市场条件、在价

值时点的房地产市场价值。

(二 )未定事项假设

估价对象的《上海市不动产登记簿》的各项内容均记载清晰,无

未记载事项,本次估价没有未定事项假设。

(三 )背离事实假设

价值时点为 2016年 12月 26日 ,现场查勘时点为 2016年 12月

28日 ,本次估价假设现场查勘时点与价值时点的房屋状况保持一致;

估价目的为司法执行处置的特殊需要,本次估价不考虑司法处置过程

中快速变现对房地产价值的影响。

(四 )不相一致假设



上海市奉贤区南桥镇横泾新村 12号 301室房地产司法鉴定估价报告

估价对象的房产籍登记用途、规划用途、实际用途三者一致,本

次估价无此项假设。

(五 )依据不足假设

估价人员已经对估价对象进行了实地查勘,本次估价中当事人及

产权人未能提供房屋租赁合同,估价人员也未发现任何租赁事实和租

约登记信息,此次估价不考虑可能存在的租约对房地产价值的影响。

(六 )估价报告使用限制

(1)本估价报告估价结果按照既定目的提供给估价委托人使用,若

改变估价目的及使用条件,需 向本公司咨询后作必要调整甚至

重新估价。

(2)本估价报告使用期限自估价报告出具之日起为一年,即二O一

七年二月六日至二0一八年二月五日止。随着时间推移,房地

产市场状况和估价对象自身状况均会发生变化,对估价报告使

用期限超过一年的,不宜继续使用本报告。委托估价人应向房

地产估价机构咨询相关意见,对市场变化明显的,估价机构有

必要作相应调整甚至重新进行估价。

(3)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。

(4)本估价报告由估价机构负责解释。

-6一      上海富申房地产估价有限公司
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房地产估价结果报告

一、 估价委托人

委托估价人:上海市高级人民法院

联 系 人:闵行区人民法院 立案庭 曹丽玮

联 系 电话 :6412OOOO-8515

二、房地产估价机构

房地产估价机构:上海富申房地产估价有限公司

单位地址:上海市瑞金南路438号 3楼

资质级别: 《房地产估价机构壹级资质证书》

统 一 社 会 信 用 代 码 :91310104773296421D

证 卩嘿瑚岗乓午: 04000000201512300048

证书编号:沪房管估许字 [2014]06号

机构负责人:樊 芸

法定代表人:杨承云

联 系 电话 : 64036010

由阝    编 :   200032

估价目的

受上海市高级人民法院委托,为上海市闵行区人民法院受理的

(2014)闵执字第9852号一案所涉标的物上海市奉贤区南桥镇横泾新

村12号 301室的房地产进行估价,为 闵行区人民法院案件执行提供价

值参考。

-7— 上海富申房地产估价有限公司
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四、估价对象

(一 )估价对象基本状况

名称:估价对象所在住宅小区名称为横泾新村;

坐落:四至:东临运河新村,南临新建中路,西临城乡路,北临

河道 ;

规模:估价对象属于普通住宅,土地共用面积 1566平方米,规

模较小,绿化率⒛%;

用途:土地用途:住宅;房屋用途:居住;

权属:权属性质属于完全产权。

(二 )估价对象范围

估价对象范围为奉贤区南桥镇横泾新村 12号 ,房屋类型为公寓,

建筑面积 66.00平方米及相应的土地使用权。

(三 )房地产价值的影响因素

1.区位状况描述

1.1位置状况

1)坐落:估价对象坐落在南桥镇,所在小区为横泾新村,东临

运河新村,南临新建中路,西临城乡路,北临河道。

2)方位:估价对象处于外环以外奉贤区南桥镇,在奉贤区新建

中路以北、城乡路以东,东临古华园,地理位置属于上海市⒛13年

基准地价住宅用地八级地段。

3)距离:直线距离市中心人民广场约 33公里。

4)楼层:估价对象所在建筑物共 5层 ,位于 3层。

1.2商服繁华程度:周边有金平路步行街、欧尚超市、农工商超

市、华联超市、交通银行、建设银行、上海浦东发展银行等,商服繁

华度较好。

-8— 上海富申房地产估价有限公司
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1.3交通状况

1)道路状况

估价对象地理位置位于奉贤区南桥镇,小 区周边的地面主干道有

新建中路、环城东路、解放中路等。

2)公共交通

小区周边有奉贤 4路、奉贤 7路、南金线、南青专线、南松专线

等多条公交线路,该小区现阶段交通主要以自驾和公交出行为主,交

通便捷度一般。

3)交通管制情况

交通拥堵点在南侧的新建中路,环城东路、解放中路为主要地面

道路均不宜长时间停车。

4)停车便利度

估价对象所在小区地上停车位较紧张,停车不便捷。

1.4基础设施状况

1)基础设施:所在地区属于奉贤区南桥镇,不属中心城市城区。

估价对象所在地块红线内达到通路、供电、通讯、通上水、通下水、

通污水、通燃气的七通的外部基础设施配置条件。基础设施保证率较

高,周边道路多为双向 4车道,地面无严重拥堵,供电无拉电、限电

措施;供水正常,大雨积水排水设施完善。

2)公用设施:周边学校有奉贤区实验小学、奉贤区解放路小学、

古华中学、汇贤中学、致远高中、上海开放大学奉贤分校。医院有上

海奉浦医院、奉贤区中医医院、上海中医药大学附属光华医院奉贤分

院、奉贤区古华医院、惠爱医院。商业配套属于零星沿街商铺,以商

业服务和社区便利功能为主,有建设银行、交通银行、平安银行等,

肯德基、超市、便利店、邮局、派出所、菜场等,公共服务设施基本

齐全。

上海富申房地产估价有限公司
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1.5环境状况

估价对象位于上海市奉贤区。奉贤区是上海市的一个市辖区,奉

贤区 (地厅级行政区)位于长江三角洲东南端,地处上海市南部,南

临杭州湾,北枕黄浦江,与 闵行区隔江相望,东与浦东新区接壤,西

与金山区、松江区相邻。境内有 31.6公里杭州湾海岸线,13公里黄

浦江江岸线。陆上面积 687.39平方公里,人口 115.78万人 (⒛ 14

年 ),下辖 1个街道、8个镇,分别是西渡街道,南桥、奉城、庄行、

金汇、青村、柘林、四团、海湾镇,辖 区内还有上海市工业综合开发

区等 5个开发区, 南桥镇为区政府所在地。作为上海 “十二五”时

期重点打造的三座新城之一的
“
南桥新城
”
即坐落在奉贤的南桥、金

汇、青村区域。

交通:航空,上海浦东国际机场距奉贤中心城 60公里;上海虹

桥国际机场距奉贤中心城 34公里。公路,奉贤区已形成十纵六横的

公路网络,每平方公里的公路密度达 1.10公里。奉贤区境内奉浦大

桥、闵浦二桥横跨浦江,浦卫公路、沪杭公路 (南桥路、江海路 )、

环城东路、莘奉金公路 (A4)、 虹梅南路通道—金海公路、林海公路、

航塘公路、罗南大道南延段 (A3)、 新奉公路、大叶公路、大金公路

(新航南公路、原齐四公路 )、 南奉公路、平庄公路、大亭公路、海

防公路等构成九纵六横的公路网络,公路密度达到发达国家水平。高

速公路方面境内已经通车的 A4高速公路和正在建设中的 A3、 A30、

A2四条高速公路纵横全区东西南北。同时区内拥有大叶公路、浦星

市奉公路等四快二慢的高等级城市式道路。水运,奉贤区有发

水上交通,上海的母亲河黄浦江流经奉贤,金汇港贯穿南北,打

了黄汀江至杭州湾的航线,浦东运河0甫南运河 )横亘境域东西。即

的上海国际航运中心距奉贤中心城 20公里,上海吴凇港距奉

心坡 50公里,奉贤境内拥有 1个 2.5万吨级码头。铁路,上海
一 上V一    予 亭上滑 吕 甲厉刈 广 1由 1,闻 u艮公 pJ
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铁路新客站距奉贤中心城 40公里,浦东铁路、规划中的两条轻轨及

磁悬浮铁路等市重大工程途经本区,连接浙江、江苏、福建、山东、

广东等省。

景观:上海国际风筝放飞场、天然氧吧—滩浒岛、万佛阁、上海

前线国防教育基地。

估价对象周边有:运河新村、奉苑新村、新建中路小区、立新新

村、航星新村、古华一居、古华二居等,住宅聚集度较好。

2.实物状况描述

2.1土地实物状况

四至范围:估价对象坐落在南桥镇 ,

运河新村,南临新建中路,西临城乡路 ,

人民广场约 33公里。

土地开发程度:估价对象的土地共用面积为 1566平方米。现场

勘察所在住宅区的地块形状基本规则,地势平坦。宗地内土地开发程

度达到红线内七通一平。

土地等级:地理位置属于上海市⒛13年基准地价住宅用地八级

地段。

2.2建筑物实物状况描述

估价对象所在小区横泾新村,小 区的地理位置较好,在新建中路

城乡路上,周边公交车较多,开往上海的各个方向,四通八达,生活

交通方便,小 区东南面是古华园、古华山庄网球中心,西南面是文化

广场,菜场也就在小区的附近。小区内地上停车位紧张,停车不方便。

小区整体环境优雅、安静。

估价对象位于整个小区的较中间位置,建筑物为总层 5层的多层

住宅楼,现浇坡屋顶,建筑面积 66.00平方米,为二室一厅一卫。

估价对象所在建筑物,外墙刷涂料,彩色铝合金窗,一层两户 ,
-11一   廊巾亓仙ls94上海富申房地产估价有限公司

所在小区为横泾新村,东临

北临河道。直线距离市中心
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间刷普通涂料。估价对象入户门装有防盗门,标准层层高 2.6米 ,

朝向,客厅朝北,两间卧室朝北,客厅墙面全部刷乳胶漆,房顶

线装饰,两间卧室墙面贴壁纸,客厅地面瓷砖,两间卧室地面铺

,厨房、卫生间地面铺瓷砖;餐厅、厨房朝北;厨房、卫生

培面瓷砖到顶,PVC吊顶,厨房装有整体厨房、油烟机,卫生间装

洗漱盆、浴缸。估价对象现为正常使用中。

3。 权益状况描述

3.1土地权益状况

使用权来源:出让

批准用途:住宅

土地宗地号:奉贤区南桥镇 54街坊 9丘

共用面积:1566平方米

3。 2建筑物权益状况

房产坐落:奉贤区南桥镇横泾新村12号 301室

权 证或 证 明 号 :奉 2008003603

权利人:沈士良

部位:301

建筑面积:66。 OO平方米

房屋类型:公寓

房屋结构:混合

总层数:5层

3.3房地产抵押状况

房产坐落:奉贤区南桥镇横泾新村12号 301室

(1)抵押权人:中 国建设银行股份有限公司上海奉贤支行

登 记 证 明号 :奉 zO0816009227

债权数额:⒛ 00OO元
上海富申房地产估价有限公司
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债 务 履 行 期 限 :2OO8-9-10至 ⒛ 17-9△ 0

(2)抵押权人:吴冬平

登 记 证 明 号 :奉 ⒛ 1016OO1913

债 权 数 额 :2OO000元

债 务 履 行 期 限 :201O-卜 16至⒛ 11△△ 5

(3)抵押权人:徐锋

登 记 证 明 号 :奉 ⒛ 1016015619

债 权 数 额 :70OOOO元

债 务 履 行 期 限 :201O-10→ 0至⒛ 11叫△ 9

3.4房地产权利限制登记状况

房产坐落:奉贤区南桥镇横泾新村12号 301室

(1)限制人:上海市闵行区人民法院

限制类型:司法限制

限制方式:正式查封

权 证 或 证 明 号 :奉 ⒛ 1516OO3186

限 制 起 始 日 期 :⒛ 15-3-3至 ⒛ 17-3-3

(2)限制人:上海市奉贤区人民法院

限制类型:司法限制

限制方式:轮候查封

权 证或 证 明号 :奉 ⒛ 1616OO1429

限制起 始 日期 :⒛ 16△△ 4至⒛ 19-1△ 4

3.4租赁权限制

根据估价人员现场勘查了解,估价对象现为正常使用中,委托方

及权利人均未提供与估价对象有关的租赁合同,估价人员也未查询到

存在租赁状况登记信 J息 ,故本次评估不考虑租约限制状况。

— 13— 上海富申房地产估价有限公司
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五、价值时点

设定为 《委托司法鉴定函》出具之日,即 ⒛16年 12月 26日 。

价值定义

1、 价值类型:市场价值

2、 价值内涵:界定位于上海市奉贤区南桥镇横泾新村 12号 301
室,权利人为沈士良,房屋类型为公寓,房屋结构为混合,建筑面积
66.00平方米,总层数共 5层 ;土地宗地号奉贤区南桥镇 54街坊 9
丘,土地使用权共用面积为 1566平方米,土地用途为住宅,土地使
用权取得方式为出让的房地产进行估价,在满足全部假设和限制条件

下、于价值时点的房地产市场价值。

七、估价原则

1、 遵循独立、客观、公正原则

独立、客观、公正原则要求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。独立的要求是,房地产

估价师不应受任何组织或者个人的非法干预,完全凭借自己的专业知

识、经验和应有的职业道德进行估价。客观的要求是,房地产估价师
不应带着自己的好恶、情感和偏见,完全从客观实际出发,反映事物

的本来面目。公正的要求是,房地产估价师在估价中应当公平正直,
不偏袒相关当事人中的任何一方。

2、 遵循合法原则

房地产价格实质上是房地产权益的价格,只有在房地产合法占
有、合法使用、合法处分时,其权益才受法律保护。因此,房地产估
价必须以估价对象的占有、使用、收益、处分符合国家及地方的有关

法律、法规为前提。



上海市奉贤区南桥镇横泾新村 12号 301室房地产司法鉴定估价报告

3、 遵循最高最佳使用原则

房地产的开发利用必须是法律上允许、技术上可能、财务上可行 ,

经过充分合理的论证,并能给估价对象带来最高价值的使用。因此 ,

房地产估价要以房地产的最高最佳使用为前提。

4、 遵循替代原则

同等条件下类似房地产在同一供求区域中的正常租售价格应互

相影响并趋于接近。因此,房地产估价正是基于经济学的最一般原理

而得出的客观结论。

5、 遵循价值时点原则

由于房地产市场是不断变化的,房地产价格具有很强的时间性 ,

同一宗地房地产在不同时点会有不同的价格。房地产估价实际上是假

定市场情况停止在某一时点而求取其价格。

八、估价依据

(一
)、 估价所依据的有关法律、法规和部门规章

1、 《中华人民共和国物权法》

2、 《中华人民共和国城市土地管理法》

3、 《中华人民共和国城市房地产管理法》

刂、《中华人民共和国城市土地管理法实施条例》

5、 《中华人民共和国拍卖法》

C二 )、 估价采用的技术规程

I、 C房地 产 估 价 规 范》 GB/T5u91砭o15

2.C房 地 产 估 价 基 本 术 语 标 准 》 GB/TSOS∞-⒛ 13

C三 )、 估价委托人及相关单位提供的有关资料

n。 C委托司法鉴定函》

〓.C上海市不动产登记簿》
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(四
)、 估价机构和注册房地产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基本情况资料

2、 上海市房地产市场租售价格调查及有关信.息

九、估价方法

(一 )估价方法的选择

1、 本次估价中选用的方法及理由:

比较法是选取一点数量的可比实例,将它们与估价对象进行比

较,根据期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。估价对象为普通住宅,同 区域类似物业市场成交活

跃,交易实例容易收集,比较实例可比性较强,故适合采用比较法对

其进行估价。

收益法是预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收

益乘数将未来收益转化为价值得到估价对象价值或价格的方法。估价

对象作为房地产虽然具有获取收益的能力,故适合采用收益法对估价

对象进行估价。

2、 本次估价中不予选用的方法及理由:

成本法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。成本法往往是估算房地产或单一建筑物 (土地 )成本的一种比较

直观的方法,不能反映目前市场变化和市场供需关系,其评估结果往

往不适用于住宅估价。

假设开发法是求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,将开发完成后的

价值和后续开发的必要支出折现到价值时点后相减,或将开发完成后
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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。由于估价对象为存量房,不存在后续开发的必要或可能,

故不适用该方法。

(二 )估价思路和方法定义

房地产估价的主要方法有比较法、收益法、成本法、假设开发法

等。估价人员根据估价目的,遵循估价原则,采用必要的估价程序 ,

广泛开展调查研究和深入现场仔细勘察,从而确定采用合适的估价方

法。

估价人员深入细致地分析了估价对象的实际情况、特点和估价委

托人提供的有关资料以及大量的周边市场调查,在市场调查的过程

中,估价人员发现类似估价对象类型的房地产产权交易和租赁较活

跃,同 时根据估价对象以及附近地区房地产市场的实际情况,估价人

员认为,为使估价结果更具有科学性、准确性、客观性,且更接近市

场,采用比较法求得的最符合估价对象在价值时点的房地产市场价

格。估价对象为普通住宅房地产,所在区域类似房源市场租赁较活跃,

租赁可比实例较多,适合采用收益法评估房地产价值。

最后,对上述两种估价方法得到的估价结果,根据方法适用性及

数据可靠性,运用加权平均法取适当的权重系数,综合确定估价对象

房地产的市场价值。

(三 )计算公式

比较法是选取一定数量的可比实例,将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。

比较法公式:

比较价值=可 比实例成交价格 x交易情况修正系数×市场状况调

整系数×房地产状况调整系数

-17- 上海富申房地产估价有限公司
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⑵收益法

收益法是运用适当的资本化率 (报酬率 ),将预期的估价对象房

地产的未来各期(通常为年 )的正常净收益折算到价值时点上的价值 ,

求其之和得出估价对象的客观、合理价值的方法。

根据估价对象的特点,本次估价采用的收益法公式是报酬资本化

法中的持有加转售模式,其基本计算公式如下:

/〓
7∶ TΓif;T了

Γ+  
′

yi)′
  (1+yt)′

其中:Ⅴ一收益价值 (元 /平方米 )

Ai—期间收益 (元 /平方米 )

vt—期末转售收益 (元 /平方米)(或第 t年末的市场价值 ,

或第t年末得残值;如果购买房地产的目的是为了持有一段时间后转

售,则为预测的第 t年末转售时的价格减去销售税费后的残值,在此

简称期末转售收益。期末转售收益是在持有期末转售房地产时可以获

得的净收益、

Π一未来第 i年的报酬率 (%)

Π一期末报酬率 (%)

t—持有期 (年 )

上述公式中难以预测未来的房地产价格,而能预测未来价格相当

于当前价格的变化率 (即相对价值变动),例如:增值率为」,即 Vt刹

(卜z)-转售的销售税费。

上述公式中的未来 t年房地产的净收益呈一定比率增加,则可变

换上述公式为:

/=(y-g)×
[1-{|:夤|]+TΓf|F

其中:Ⅴ—收益价值 (元 /平方米 )
ˉ̄  18 -ˉ



估价结果汇
`总
表

估价方法

相关结果
比较法 收益法

测算结果
总价 (万元 ) 155 149

单价 (元/m2) 23485 22576

评估价值
总价 (万元 ) 152

单价 (元/m2) 23030

上海市奉贤区南桥镇横泾新村 12号 301室房地产司法鉴定估价报告

a一为未来第一年净收益 (元 /平方米 )

vt—期末转售收益 (元 /平方米 )

Y—估价对象未来各期的报酬率 (%)

t—持有期 (年 )

g—为净收益逐年递增的比率 (%)

十、估价结果

我公司注册房地产估价师遵循独立、客观、公正的原则和法定估

价程序,采用比较法和收益法进行估价,确定估价对象上海市闵行区

人民法院受理的 (2014)闵 执字第 9852号一案所涉及的估价对象上

海市奉贤区南桥镇横泾新村 12号 301室 ,权利人为沈士良,房屋类

型为公寓,房屋结构为混合,建筑面积 66.00平方米,总层数共 5层 ;

土地宗地号奉贤区南桥镇 54街坊 9丘 ,土地使用权共用面积为 1566

平方米,土地用途为住宅,土地使用权取得方式为出让的房地产在满

足全部假设和限制条件下,于价值时点 zO16年 12月 26日 的房地产

市场价值为人民币152万元,大写:人民币壹佰伍拾贰万元整,房地

产市场单价为人民币23030元 /m2。

上海富申房地产估价有限公司

十-、 注册房地产估价师

- 19 —
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张 伟 估价人员

注册号 签名日期

332014o1oo   丿芎官:犭乓F| ,彐F 4+ >nt a

丬s日

%Tznb a

十二、实地查勘期

完成实地查勘之日为
=o一
六年十二月二十八日。

十三、估价作业期

估价作业期为自受理委托之日起至估价报告出具之日止,二 0一

六年十二月二十六日至二0一七年二月六日。

限公司

日

乎惝
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1、 《委托司法鉴定函》

2、 估价对象地理位置图

3、 房地产估价现场查勘照片

亻、《上海市不动产登记簿》

5、 上海富申房地产估价有限公司营业执照

6、 估价机构壹级资质证书

7、 估价师资质证书

件附

︱

l
I
I
:
■

■

」
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委托司法鉴定函

沪高法 (⒛16)委房评第 3711号

上海富申房地产估价有限公司 :
d0

闵行区人民法院受理的 (2o14)闵执字第 9852号—案所涉

标的物 ( )的房地产评估需

求,经我院于 2o16年 12月 冗 日电脑配对确定,委托你公司办

理。

具体工作事宜请你公司与该法院立案庭曹丽玮法官联系 (电

话 :'6412oooo-8515)。

特此委托。

上海市高级人民法院



舍  、

〓虹心

驽
哕绐
 
纺

辨̀

ι
叱
饣
纺

 
铲
〓

冫
仫 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

印
吻
妨
勿
〓磙

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

防
〓
咖
、
絷
眨

 
扩

讠
彬

\
以

纩
'

 

 

 

 

 

 

 

 

.

 

 

 

 

 

纟̌
,
 

灬“·
丶
 
'
 
 
 
 
 

舻
〓
叫

∴
彳
·
 
 
.

〓〓 
 
一

灬
〓
 
 
嬲

锣

嚣

黼

瑕

攥

丬

谗

 
 
争

 
嘭艹
屠
缸

氵
"

·
貉
貉
貉
印

珞
 
 
 
 

愀
`
轸

黟
留
翳
秒
簿
刊
〓翦 铭

繇
簸
瑭
骸
鹚

门
"
 
咕唧

 
 掰
铷
簿
⒈

扌
%
/

讠
 
 
 
 
 
 

髟

骈

彬

谤

∵
 
 
 

≡
≡

`
 
 

幺
翔
τ
灬幻

榨
砑
丬

饣
铮
髯
々

n
`

鳞
强
颦
矽

丨
鲱

蹭
'

箔
 
 
 

“

绦
姒
丝
骇
痨
缵
刹

窈
卸
 
 
 
 
 
 

铝吻
雍
卿

 
 
 鼯
〓

饣
髡
w
冖

猡
移

谮

钅饧
 
铝
)
解

势
蹋
饬
靼
貉
锑
髯
眵
ˇ

廴

巧胥
韶钿
徕≈
群纱
/J蟓

氵;冫、

知獗
$切
夥移
缓夥
丬蟠

囫

酬

u
割

型

聪

女

冬

靼

灬

蹭
暌
馔

“

铋
猢
偬
簖
瞬
豸

准

 
髯
恶
钐
“嗲
〓

箔钸 
 
 
 
 

“亻

〓  
 
 
 

猃

寺笏
铐

分:∶ 腥鑫缁
/。

l

豫

;哟

乎
眦
糍
镏

礅 黪



房地产估价现场勘查照片

估价对象所在小区入口

估价对象所在建筑物外立面



估价对象所在小区的道路

估价对象单元入口



估价对象入户门
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奉贤区南桥镇横泾新村12号

奉贤区南桥镇M街坊9丘

土地权属性质

使用权面积

里施亭霍量拿蛋鹭帚辱纛屠晷       查霆籍僖誓尸丛罾笔霍冒紧蓼謇淘囊著詹廑梦
之日起萁黎肓胬胃灵罾霪齑鬓途智要霁黎雪晕跽曹屠鼙耄晕姿置爰F异议,可自查阅登记簿

特另刂告知 :

经办人:谭剑云

上海市不 产登记簿

土地状况信息 No:201607573968

打 印 日期 :⒛ 16年9月 28日 l4点们 分 18秒

|凹 豆僻豫



甲珈u
上海市不动产登讠

特别告知 :
1.申请人本次申请查阅房屋、土地、异议、房地产抵押、预购房屋及抵押、建设工程抵

押、房屋租赁、权利限制、地役权、文件10类登记簿信息,经登记信息系统查阅共有房屋、
土地、房地产抵押、权利限制4类登记簿信息。

2.不动产权利的利害关系人如对不动产登记簿记载的登记事项有异议,可自查阅登记簿
之日起六个月内向人民法院提起行政诉讼或于60日 内提起行政复议。

谭剑云

房屋状况及产权人信息 No:201607573967

打印日期:⒛ 16年9月 ⒛日 l4点胡分18秒

奉贤区南桥镇横泾新村 12号

其中地下建筑面积

房屋结构
◇

2008-3-31

Ⅰ付唯咝恐毖l孝



1.申请人本次申请查阅房

查霆撑僖蓍尸丛鳘碧僖暑紧豢霎沅囊瞽薏廑阝房屋租赁、权利限制、地
、房地产抵押、权利限制

起六个宵胬胃哭掣霪齑鬓途荇罢孬敢萋晕￡窨屠鼙霆髯姿霍爰F异议,可自查阅登记簿

上海市不动产登记簿

房地产抵押状况信息 NO∶ 201607573971

奉贤区南桥镇横泾新村12号

中国建设银行股份有限公司上海奉贤支行

曷支200816oo9227

期 限 从
2008-9-1o至

⒛ 17-9△ o

2008-9-12
2008-9-17

奉贤区南桥镇横泾新村 12号

曷妻201016oo1913

'期
限 从 ⒛ 10△ △ 6至 ⒛ 11△ -15

2010-1-16
2010-l-21

奉贤区南桥镇横泾新村12号

冒妻201016o15619

其月阝丨艮”k2o10-1o-2oΞ巨2011-4-19
草出牟凹豆‖娣

201O-10-2o



上海市不动产登记簿
特别告知:
1.申请人本次申请查阅房屋、土地、异议、房地产抵押、预购房屋及抵押、建设工程抵

押、房屋租赁、权利限制、地役权、文件10类登记簿信息,经登记信息系统查阅共有房屋、
土地、房地产抵押、权利限制在类登记簿信息。

2.不动产权利的利害关系人如对不动产登记簿记载的登记事项有异议,可自查阅登记簿

之日起六个月内向人民法院提起行政诉讼或于GO日 内提起行政复议。

房地产权利限制状况信息 No:201607573973

打 印 日期 :⒛ 16年 9月 28日 14点胡 分 18秒

房地产坐落 奉贤区南桥镇横泾新村12号 301

幢号 部位 301

限制类型 司法限制 限制文件编号 (2010闵执字第9852号

限制方式 正式查封 登记证明号 冒垂201516003186

限芾刂A 上海市闵行区人民法院

限制原因 (201ω 闵执字第9852号

限制起女台日

期
2015-3-3 预计结束日期 2017-3-3

受理日期 2015-3-3

备注

注记信 J忌 ⒛15△卜 12原查封方式 [轮候查封 ]

房地产坐落 奉贤区南桥镇横泾新村12号 301

幢号 部位 301

限制类型 司法限制 限制文件编号 (201zl奉执字第3873号

限制方式 轮候查封 登记证明号 奉 201616001429

限串刂丿
`
上海市奉贤区人民法院

限制原因 (2012)奉执字第3873号

跟制起始 凵

期
2016-1-14 预计结束日期 2019-1-14

受理日期 2016-1-14

备注
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经办人:谭剑云
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Thi⒍ certlficate is approvqd and issued 1Dy
thc、 /【圭nistry of Housing an-l UrbanTRuTa]

∶p Tt· l。pm尜
:]恁:耆〖:哏拴i:恝f七盛Ii∶:11。

uSβ
 itl亠
e dg⒍ gnθ tⅡ n of Reglstered Rca1Es1atc

App,η ise]· to proc冫 eK,d leal eζ 1冫3te apprais引 practic∞

and tQ sign o1△  real estate appraisa1-roports,

姓   名 /Ful name

姜燕萍

`性  另刂 /Scx

女

身份证件号码 /D No

622425198208110325

注 册 号 //Rcg厶 tra⒒ α J l《 。 .

3320140100

执业机构 /h,oy。

上海富申房地产估价有限公司

有 效 期 至 /Ⅱ 妃 of eN"刂

2O17-8-7

持 证 人 签 名 '′
Bc⒊u`呻 latulc

证 杌

No.00|08g-2
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■
■
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■
,
●

J
l
l
J
△

J
●

川
︱
由

本证书由中华人民共和国住房和城
子逭设郡枇准颁发。

≡之耷蓿葆嚣耄慕磊C名型嵬厣甩尿莶
⒈ 育权在房地产估价报告上荃字。
T∷is certlficate is approvco and issued by

ˉ

ェ : 

∶ ∶ 三 ェ istry of Housing and Urban—

Rural

二:-:l=rnent of the Peop1e’ s RepubⅡ c Of ch△ na

丁 】 :oearer of this certlflcate is entiued to

Ⅰ
==△
:~esignation of Registered Real Estate

△二了二三I:r ⅠO proCeed real estate appraisal practices

~△ 二 1二  sign On real estate appraisal reports,

攻生   泛 乡 /Full name

王勇

J眭  另刂/⒏x

男

身份证件号码 /D llo

31O⊥ 0吐 197904204416

注 册 号 /Reg。 tra吐°n No

3120030058

执 业 机 构 /Emd。 yer

上海富申房地产估价有限公司

有 效 期 至 /Da∞ 。f α mry

2019-9-26

持 证 人 签 名 /胁 arcr’ ss唿 na"m


