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一、致估价委托人函

乌鲁木齐市新市区人民法院 :

接受贵院 (⒛17)新执字第 721号 《鉴定委托书》的委托,新疆佳美房地产土地

评估咨询有限公司 (以下简称
“
本公司

”),依据 《中华人民共和国城市房地产管理法》、

《中华人民共和国物权法》及国家有关规定,依照中华人民共和国国家标准 《房地产估

价规范》GB/T50⒛ l⒛ 15)、  《房地产估价基本术语标准》 (GB/T猢∞刁013),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、调查和

收集 了相关资料,经过客观、公正的评估、分析与测算,撰写了本估价报告,现将估价

结果报告如下 :

(一 )估价 目的:鉴定涉案房地产在价值时点的市场价值 ,为法院拍卖提供价值参

考依据。 ·

(二 )估价对象:委估对象房屋所有权属吉多年所有,土地使用权属新疆吉瑞祥

投资 (集团)有限公司所有。位于昌吉市 10区 3丘 l栋 W号营业用房,其所在建筑物

为一栋混合结构营业用房 ,建成于 1991年 ,南北朝向,有手扶步行梯。本次估价对象

位于昌吉市 10区 3丘 1栋 W号 ,规划用途为营业用房,实际用途为商业用房。本次评

估对象范围为建筑面积 28钥 .00平方米的房屋所有权及土地使用权 ,不包含房屋内部的

动产及权利人债权债务等其他财产及权益。估价对象基本状况见下表 :

项 目名称

用 途

权证号
建成年

份
产 别

建筑面积或

土地使用权

面积 (吖 )
规 划 实际

吉多年名下位于昌吉市 10

区 3丘 1栋 W号
营业 商业

房权证 昌市房字第

00073582号
1991 年 私产 2848.00

新疆吉瑞祥投资 (集团)有

限公司位于宁边路 10#

商业

用地

业

地

商

用

昌市国用 (⒛05)

第 20050770号
17茌0.83

(三 )价值时点 :

(四 )价值类型 :

(五 )估价方法 :

(六 )估价结果 :

采用科学的估价方法 ,

⒛ 17年 7月 5日 。

市场价值。

比较法、收益法。

注册房地产估价师根据估价 目的,遵循估价原则,按照估价程序 ,

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
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序

号
建筑物名称 权证号

Ⅱ建筑
'结构

∷蠼
证载建筑

面积 (r)
评估单价
(元/盯 )

评估值
(万元 )

1

吉多年房产位于昌吉

市 10区 3丘 1栋 W号
(新疆吉瑞祥投资

(集团)有限公司土

地位于宁边路 10#)

房权证 昌市房字

第 00073582号

混 合
第 1至 3

层
2848.00 5512.00 1569.82

昌市国用 (⒛05)

第 20050770号
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(十一)房地产变现能力分析

1、 估价对象的通用性、独立使用性和可分割转让行分析

(1)通用性分析 估价对象的合法用途为营业用房 ,混合结构 ,面积适中,楼龄

26年 ,维护良好 ,周边商业氛围较好,市场交易中较为常见,市场流动性较好 ,通用性

较好;  ,

(2)独立使用性分析 估价对象为成套商业物业 ,功能完整,不存在其他公用权

人对估价对象使用的限制,也不存在地役权、通行权、公共空间等对估价对象独立使用

的影响,其独立使用性较强。

(3)可分割转让行分析 估价对象为成套商业物业,有独立的使用空间,不可分割使

用、转让,估价对象的公共配套设施和水电等亦不可分割使用、转让。

2、 价值时点最可能实现价格与评估的市场价值的差异程度分析

假定在价值时点对估价对象变现处置 ,一般情况下包括司法强制处置拍卖;有序处

置变卖、折价等;续用三种处置方式。前者变现能力较差 ,有序处置变现能力高于前者 ,

而续用大多数情况下不具有市场条件。因此在进行变现能力分析时,我们设定为有序处

置的市场状况进行分析。因短期内需要变现,造成市场推广力度较小,对购买方的心理

因素有负面影响,因此可能实现的变现价格一般比公开市场价格要低。

4、 估价对象变现税费和清偿顺序说明

(1)估价对象变现税费

处置房地产时,其变现的时间长短以及税费种类、数额和清偿顺序与处置方式和营

销策略等因素有关。一股说来,以拍卖方式处置房地产时,变现时间较短,但变现价格

一股较低 ,变现成本较高,要支付拍卖佣金、增值税及部分手续费。委估标的房地产处

置费用 :司 法强制处置包括起诉费、强制执行费、评估费、拍卖佣金、交易过户应由卖

通讯地址:乌 鲁木齐市天山区新华南路 36号世纪百盛花苑 A栋七楼 联系 电话 (传 真 ):∞ 91叫543993
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方支付的费用。其它处置方式不包括起诉费、强制执行费、拍卖佣金的上述全部费用。

处置的税金:抵押物处置时应由卖方支付的税金包括增值税及附加、土地增值税,若抵

押物为私产还应交纳个人所得。

目前,房地产的处分方式一般采用拍卖方式。拍卖房地产的税费 (具体见双方约定):

①拍卖佣金:依据法释 E2OO侧 16号 《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、

变卖财产的若干规定》,拍卖佣金为计算标准为成交额× (1%~甄 );

②诉讼费:依据法 (司 )发 [19叨 ]l4号最高人民法院关于印发 《人民法院诉讼收

费办法》的通知等有关文件并结合实际情况综合确定,诉讼费计算标准为诉讼标的额×

“%-5%) ;

③增值税及附加 :按国土、房产部门最新规定 ,增值税及附加、地方教育费、附加

为 成 交 额 × 5.33%;

④印花税:按国土、房产部门最新规定,印花税为成交额×0.03%:

⑤交易手续费:依据 《国家计委、建设部关于规范住房交易手续费用有关问题的通

知》 (计价格 E⒛∝]121号 ),交易手续费为建筑面积×30/0:

⑥个人所得税:依据 《关于个人转让房产征收个人所得税问题的补充通知》,个人

所得税为成交额× (1%~1.00/0),本 次评估对象不适用 ;

⑦评估费:依据《国家计委建设部关于房地产中介服务收费的通知》一计价格(1995)

971号 ,评 估 费 为 评 估 标 的 额
× (0.01%~0.挪

)。

(十二 )注册房地产估价

中国注册房地产估

中国注册房地产估价

(十三 )实地查勘期

2oloooo2 iK U\ n/t. t./o

中 国 洼 册 房 地 产 估 价 丿币

蘸甄纛鳓

自接到委托 ,我公司房地产估价师沈波、李刚于 ⒛17年 7

产进行现场实地查勘、拍照和收集资料等工作。

(十四)估价作业期

⒛ 17年 7月 5日 至 ⒛ 18年 8月 10日 。
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评估结果汇戽零¨ 币种:人民币

序

号
建筑物名称 权证号

建筑
ˉ
结构 ∷叶蚕军詈

证载建筑

面积 (旷 )

评估单价
(元/r)

评估值
(万元 )

1

吉多年房产位于昌吉

市 10区 3丘 1栋 W号
(新疆吉瑞祥投资

(集团)有限公司土

地位于宁边路 10#)

房权证昌市房字

第 00073582号

混 合
第 1至 3

层
2848.00 5512.00 1569.82

昌市国用 (2005)

第 20050770号

(十一)房地产变现能力分析

1、 估价对象的通用性、独立使用性和可分割转让行分析

(1)通用性分析 估价对象的合法用途为营业用房 ,混合结构,面积适中,楼龄

26年 ,维护良好 ,周边商业氛围较好,市场交易中较为常见,市场流动性较好 ,通用性

较好 ;

(2)独立使用性分析 估价对象为成套商业物业 ,功能完整,不存在其他公用权

人对估价对象使用的限制,也不存在地役权、通行权、公共空间等对估价对象独立使用

的影响,其独立使用性较强。

(3)可分割转让行分析 估价对象为成套商业物业,有独立的使用空间,不可分割使

用、转让,估价对象的公共配套设施和水电等亦不可分割使用、转让。

2、 价值时点最可能实现价格与评估的市场价值的差异程度分析

假定在价值时点对估价对象变现处置,一般情况下包括司法强制处置拍卖;有序处

置变卖、折价等;续用三种处置方式。前者变现能力较差 ,有序处置变现能力高于前者 ,

而续用大多数情况下不具有市场条件。因此在进行变现能力分析时,我们设定为有序处

置的市场状况进行分析。因短期内需要变现,造成市场推广力度较小,对购买方的心理

因素有负面影响,因此可能实现的变现价格一股比公开市场价格要低。

4、 估价对象变现税费和清偿顺序说明

(1)估价对象变现税费

处置房地产时,其变现的时间长短以及税费种类、数额和清偿顺序与处置方式和营

销策略等因素有关。一股说来,以拍卖方式处置房地产时,变现时间较短,但变现价格

一般较低 ,变现成本较高,要支付拍卖佣金、增值税及部分手续费。委估标的房地产处

置费用:司法强制处置包括起诉费、强制执行费、评估费、拍卖佣金、交易过户应由卖
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