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黠 中证 房地产评 估迨 价集 团有 限公 司

房地产估价报告

估价项目名称:阜康市城关镇坂干梁村君悦康缘小区住宅用途和商铺

用途房地产市场价值评估

估价委托人:乌鲁木齐市中级人民法院

房地产估价机构:中证房地产评估造价集团有限公司

注册房地产估价师:周 静 (注册号:甾⒛180009)

余 清 华 (注 册 号 :3620050051)

估价报告出具日期:⒛ 18年 12月 17日

估价报告编号:中证 (新疆鉴)估字(2018)第 01“ 号

委 托 函 号:(2017)新 01执 318号

致电m5~m“38” 查询本报告真伪 !
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致估价委托人函
乌鲁木齐市中级人民法院 :

受贵院委托,我公司依据 《房地产估价规范》(GB/T5∞91—2015)及

国家和地方有关法律、法规政策规定,对贵院 1(2017)新 01执 318号 】

案件中涉及的阜康市柏峰房地产开发有限公司名下的位于阜康市城关镇坂

干梁村君悦康缘小区建筑面积共计 27,887。凹盯 (其中:4号楼一单元总建

筑 面 积 为 :917.40m2、 4号 楼 二 单 元 总 建 筑 面 积 为 :688。 05F、 5号 楼 一 单

元 总 建 筑 面 积 为 :1,2η 。81m2、 5号 楼 二 单 元 总 建 筑 面 积 为 :585.40耐 、 5

号楼三单元总建筑面积为:427.33吖、6号楼丁单元总建筑面积为d,9ω。30

m2、 6号楼二单元总建筑面积为:380。曳 m2、 7号楼一单元总建筑面积为:

” 0。 “ m2、 7号 楼 二 单 元 总 建 筑 面 积 为 :1,O07.05m2、 8号 楼 一 单 元 总 建 筑

面 积 为 :m3。 9T盯 、 8号 楼 二 单 元 总 建 筑 面 积 为 :2,3∝ 。08盯 、 8号 楼 三 单

元 总 建 筑 面 积 为 :1,856.59F、 12号 楼 一 单 元 总 建 筑 面 积 为 :2,⒄ 1.46盯 、

12号楼二单元总建筑面积为:2,376。” 盯、14号楼一单元总建筑面积为:

2,153.21耐 、 14号 楼 二 单 元 总 建 筑 面 积 为 :%85.13m’ 、 6号 商 铺 总 建 筑 面

积 为 :1687。 刀 吖 、7号 商 铺 总 建 筑 面 积 为 :10” 。16m2、 8号 商 铺 总 建 筑 面

积为:2”9.39吖 ,并包含其分摊的国有土地使用权面积)房地产的市场价

值进行评估。估价目的为委托方办理案件提供参考依据而评估涉案房地产

的市场价值,价值时点为⒛18年 11月 20日 。

估价人员根据估价目的,经过市场调查和实地查勘,依据 《中华人民

共和国资产评估法》、《中华人民共和国城市房地产管理法》、《房地产估价

规范》、《房地产估价基本术语标准》及其他相关法律法规,遵循独立、客

观、公正、合法原则,运用建筑物采用成本法、比较法法对估价对象的市

场价值进行测算,确定估价对象在价值时点的公开市场价值为 :

住宅楼综合表格

地址 :乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路 66号名明园石油花园三期 4栋 3单元201 电话及传真 :0991ˉzI2193Bs
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4号楼房源表

一单元

楼层 房号 户型 面积 (m2) 评估单价 (元 /m2) 评估总价 (尢 )
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三室两厅 L13,93 2149 244,824

5号楼房源表

一单元

房号 户型 面积 (`) |评估单价 (元 /m2) 评估总价 (元 )

30R1'/| 两室两厅 78 46 R17R 1701877

地址 :乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路 66号名明园石油花园三期 4栋 3单元201 电话及传真:⒆91丬2I⒛ Bs
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L15,42

二单元

面积 (硭 ) 评估单价 (元 /m2) 评估总价 (元 )

115,42

244,824

24⒋ 824

250,637115,42

247,401

面积 (旷 ) 评估单价 (元 /m2) 评估总价 (元 )

115,43

115。 43

115,43

Qn9￠ ! △室两厅 115,43 2239        !     9sR:492

1278,81 2,813,773

二单元
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四层
401△

'
三室两厅 106,11 2172 230,420

402。 / 两室两厅 78.46 2172 170,377

五层
501` 三室两厅 106, 2194 232,820

503/ 三室两厅 108。 13 2194 237,252

七层 703△' 三室两厅 108, 13 2217 239,698

合计 585.4 1,280,946

三单元

楼层 房号 户型 面积 (`) 评估单价 (元/m2) 评估总价 (元 )

四层 403。 / 三室两厅 L06.4 2172 231,050

六层 603√ 三室两厅 106.4 2194 233,456

七层 703x/ 三室两厅 106,4 2217 235,863

九层 901、
'
三室两厅 108,13 2239 242,144

合计 427.33 942,514

6号楼房源表

一单元

楼层 房号 户型 面积 (m9) 评估单价 (元/m2) 评估总价 (元 )

三层

301' 三室两厅 105, 19 2172 228,422

302b·/ 两室两厅 85,45 2172 185,556

303△ , 三室两厅 104,43 2172 6
9
乙
9
乙 772

四层

众01、 ,' 三室两厅 105, 19 2172 228.422

402 1 三室两厅 85.45 2172 185,556

403l/ 两室两厅 104.43 2172 226,772

五 层
502ˇ 两室两厅 85,45 2194 L87,489

o503 三室两厅 104.43 2194 229,134

六层

601v` 三室两厅 105,19 2194 230,802

602ˇ′ 两室两厅 85.45 2194 187,489

603v' 三室两厅 104.43 2194 229,134

七 层

701√ 三室两厅 105, 19 2217 233,181

702v` 两室两厅 85,45 2217 189,422

703 v 三室两厅 104.43 2217 231,496

八层
o801 三室两厅 105.19 2217 233,181

RQ3￠ 三室两厅 104,43 2917 231,496

九层
902v` 两室两厅 85.45 2239 191,355

903v/ 三室两厅 L04, 43 2239 233,858

十层
1001￠ 三室两厅 105.19 2239 23b,b60

v1002 两审两斤 85I45 2239 191I850
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4,316,454

7号楼房源表

评估总价 (元 )评估单价 (元 /硭 )面积 (nlz)

185,556

一单元

楼层 房号 户型 面积 (m9) 评估罩价 (兀 /旷 ’ |丬 仙灬 v丨 ≌
2172 260,821

四层 0茌03 三室两厅 120

2194 263,538
五层 503ˇ / 三室两厅 120,11

120.11 2194 263,538
六层 603ˇ 三室两厅

八层 803ˇ / 三室两厅 120 11 2217 z66,zbb

2239 268,972
九层 o903 三室两厅 120.11

十层 1003' 三室两厅 120,11 2239 268,972

720,66 1,592,096
合计

二单元

评估总价 (元 )
楼层 房号 户型 面积 (硭 ) 评估单价

(元 /矿

2172 180,540
三层 302v 两室两厅 83, 14

三室两厅 120,11 2172 260,821
四层 401 t/

五层 501v 三室两厅 120.11 2194 263,538

六层 601L/ 三室两厅 120.11 2194 263,538

2217 266,255
七层 701￠ 三室两厅 120,11

八层 801√ 三室两厅 120. 2217 266,255

2239 268,972
九层 o 901 三室两厅 120.11

十层
1001√ 三室两厅 120,11 2239 268,972

1002V 两室两厅 83.1娃 2239 L86,182

2,225,074
合计 1007.05

8号楼房源表

一挲元

评估单价 (元/m2) 评估总价 (元 )
楼层 房号 户型 面积 (硭 )

2172 179,411
三层 o302 两室两厅 82,62

四层
吐θ2v` 两室两厅 82.G2 2⊥ 7z 179i吐 ⊥1

/103、 / F室两厅 1口 3‘ 41 2172 267,987

第 6页
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六层 603ˇ
'
三室两厅 123,41 2194 270,779

七层 o701 三室两厅 124, 25 2194 272,622

十层
1001v 三室两厅 124, 25 2239 278,243

1003￠ 三室两厅 123, 41 2239 276,362

合计 783,97 1,724,815

二单元

楼层 房号 户型 面积 (矿 ) 评估单价 (元/m2) 评估总价 (元 )

三层 o302 两室两厅 82,62 2172 179,411

四层

401\/ 三室两厅 123, 41 2172 267,987

402/ 两室两厅 82,62 2172 179,411

403√ 三室两厅 123,41 2172 267,987

五层
6501 三室两厅 123,41 2194 270,779

o503 三室两厅 123,41 2194 270,779

六层

。 601 三室两厅 123,41 2194 270,779

602v 两室两厅 82,62 2194 L81,280

603v 三室两厅 123, 41 2194 270,779

七层

701v/` 三室两厅 123, 41 2217 273,570

702`′ 两室两厅 82,62 2217 183,149

703√ 三室两厅 123。 41 2217 273,570

八层
801x// 三室两厅 123,灶 1 2217 273,570

803旷 三室两厅 123,41 2217 273,570

九层

901ψ r 三室两厅 123,41 2239 276,362

902、 / 两室两厅 82,62 2239 185,018

903√ 三室两厅 123,41 2239 276,362

十层
c》 1002 两室两厅 82,62 2239 185,018

1003、/ 三室两厅 123.41 2239 276,362

十一层
1102、 / 两室两厅 82,62 2262 186,886

11031/ 三室两厅 123, 41 2262 279,153

合计 2306,08 5,101,782

三草元

楼层 房号 户型 面积 (`) 评估单价 (元/m2) 评估总价 (元 )

三层
0301 三室两厅 123,41 2172 267,987

。 302 两室两厅 82,62 2172 179,411

四层
401 √ 三室两厅 123.41 2172 267,987

4θ3v 二室两厅 124,2b zlγ 2 269,811

五层 050⊥ 三室两厅 123,4⊥ 2⊥91 270,779
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502￠ 两室两厅 82.62 219钅 181,280

六层 6601 三室两厅 123.41 2194 270,779

七层
° 701 三室两厅 123,41 2217 273,570

702/ 两室两厅 82,62 2217 °

0
°
° 149

八层
o801 三室两厅 123.41 2217 273,570

802v9 两室两厅 82.62 2217 183,149

九层 903v` 三室两厅 124.25 2239 278,243

十层
1002v 两室两厅 82.62 2239 185,018

L003v 三室两厅 124,25 2239 278,243

十一层

1101√ 三室两厅 123.41 2262 279,153

01102 两室两厅 82,62 2262 186,886

1103,/ 三室两厅 124,25 2262 281,054

合计 1856,59 4,110,069

12号楼房源表

一单元

楼层 房号 户型 面积 (m9) 评估单价 (元 /m2) 评估总价 (元 )

一层

101√ 三窒两厅 106, 31 2149 228,450

102√ 两室两厅 85,29 2149 183,280

103v 三室两厅 105,54 2149 226,795

二层
202v 两室两厅 85,29 2149 183,280

203√ 三室两厅 105,54 2149 226,795

三层 302√ 两室两厅 85,29 2172 185,209

四层 402√ 两室两厅 85,29 2172 185,209

五层 502v 两室两厅 85.29 2194 187,138

六层
$601 三室两厅 106.31 2194 233,259

602ˇ/ 两室两厅 85,29 2194 187, 138

七层 702√ 两室两厅 85,29 2217 189,067

/\层 803氵 三室两厅 105,54 2217 233,957

九层

901v/ 三室两厅 106,31 2239 238,068

902ˇ 两室两厅 85.29 2239 190,997

903、
`·

三室两厅 105,5在 2239 236,344

十层 1002、卢 两室两厅 Q5 29 2239 190,997

十-层 1102√ 两室两厅 85,29 2262 192,926

十二层 1202v, 两室两厅 85.29 2262 192,926

卜三烘

卩四屏

ls02、
Ⅱ
讷望讷斤 tJb,z9 zz8b 1V锉 ,8bb

14"`ˇ 两审淅 lT 8Ⅱ 9q 998Π |q4.^sh
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十五层
1501v 三室两厅 106.31 2307 245,283

1502v 两室两厅 85.29 2307 196,784

合计 2041.46 4,523,612

二单元

楼层 房号 户型 面积 (mz) 评估单价 (元/m2) 评估总价 (元 )

一层
101ˇ

'
三室两厅 105,54 2149 226,795

L02ˇ 两室两厅 85,29 2149 183,280

二层
201、/ 三室两厅 105.54 2149 226,795

0202 两室两厅 85,29 2149 183,280

三层 301ˇ / 三室两厅 105,54 2172 229,182

四层
401、

'

三室两厅 105.54 2172 229,182

o402 两室两厅 85.29 2172 L85,209

五层 502v,.` 两室两厅 85,29 2194 187,138

六层
o601 三室两厅 105,54 2194 231,570

602ˇ 两室两厅 85,29 2194 187,138

七层
701`/ 三室两厅 105,54 2217 233,957

7021 两室两厅 85,29 2217 189,067

八层

0 801 三室两厅 105.54 2217 233,957

802√ 两室两厅 85.29 2217 189,067

803√ 三室两厅 100.j⊥ 2217 235,664

九层

901‘/ 三室两厅 105,54 2239 236,344

902、/ 两室两厅 85,29 2239 190,997

903√ 三室两厅 106,31 2239 238,068

十层 1002y 两室两厅 85,29 2239 190,997

十一层 1102ˇ 两室两厅 85,29 2262 192,926

十二层 1202k/` 两室两厅 85,29 2262 192,926

十三层 1302√ 两室两厅 85.29 2285 194,855

是四层 01401 三室两厅 105.54 2285 241,119

十五层
1501J 三室两厅 105.54 2285 241.119

1502ˇ
'
两室两厅 85,29 2285 194,855

合计 2376.79 5,265,487

Ⅰ4号楼房源表

一单元

楼层 房号 户型 面积 (硭 ) 评估单价 (元灿
2)
评估总价 (元 )

一层 102√ 两室两厅 85.65 2149 184,053

二层 20zv/ 两窒两厅 85.g5 2149 184,Vbs
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四层
401 \`' 三室两厅 L06.75 2172 231,810

403√ 三室两厅 L05.98 2172 230,138

六 层 602冫 两室两厅 85,65 2194 187,928

七层
701t/ 三室两厅 106.75 2217 236,639

702√ 两室两厅 85,65 2217 189,865

八层
d,802 两室两厅 85,65 2217 189,865

803￠ 三室两厅 105,98 2217 234,932

九层 902ˇ 两室两厅 85,65 2239 191,803

十层
1002/ 两室两厅 85.65 2239 191,803

1003√ 三室两厅
囗
υ
n
υ 98 2239 237,329

十一层

c91101 三室两厅 106.75 2262 241,469

o1102 两室两厅 85.65 2262 193,740

1103冫 三室两厅 105,98 2262 239,727

十二层
1201ˇ 三室两厅 106.75 2262 241,469

1203￠ 三室两厅 105,98 2262 239,727

十三层
1301x/ 三室两厅 106,75 2285 243,883

o1303 三室两厅 105,98 2285 242,124

十四层 1403、 ' 三室两厅 105,98 2285 242,124

十五层
1501ˇ 三室两厅 106,75 2307 246,298

1502ˇ 两室两厅 85.65 2307 197,615

合计 2153,21 4,818,395

二单元

楼层 房号 户型 面积 (`) 评估单价 (元 /m2) 评估总价 (元 )

一层

101ˇ 三室两厅 105,98 2149 227,740

102 ￠ 两室两厅 85,65 2149 184,053

103\' 三室两厅 L06.75 2149 229,395

二层
201y 三室两厅 105,98 2149 227,740

202冫 两室两厅 85,65 2149 184,053

三层
3011/ 三室两厅 105.98 2172 230,138

302冫 两室两厅 85,65 2172 185,991

四层
401 v' 三室两厅 105.98 2172 230,138

∠02ˇ′ 两室雨厅 85.65 2172 1ρ R,991

六层

601√ 三室两厅 105,98 2194 232,535

607矿

603√

两审两FT

三室两厅

85,65

106.75

7194

2194

1871928

23吐 ,22吐

七层 702v 两室两厅 85,65 2217 189,865
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商铺综合表格
6号商铺

号商叫

地址:乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路66号名明园石油花园=期
4栋 3单元201 电话及传真:0” 1丬21⒛镪
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八层
801ˇ
'
三室两厅 L05.98 2217 234,932

802￠ 两室两厅 85.65 2217 189,865

九层
901￠ 三室两厅 L05.98 2217 234,932

902￠ 两室两厅 85,65 2217 189,865

十层
1001√ 三室两厅 L05,98 2239 237,329

1002泸 两室两厅 85.65 2239 191,803

十一层

1101√ 三室两厅 L05,98 2262 239,727

1102￠ 两室两厅 85,65 2262 193,740

汾 1103 三室两厅 L06,75 2262 2在 1,⒋ 69

十二层
1201v/ 三室两厅 L05,98 2262 239,727

1202x/ 两室两厅 85.65 2262 193,740

十三层 1302ˇ 两室两厅 85,⒍5 2285 195,678

1401/ 三室两厅 L05,98 2172 230,138
l臼
'云 1402√ 两室两厅 85,

夕
υ 2285 195,678

十五层 1502ˇ/ 两室两厅 85. 65 2307 197,615

合计 2685,13 5,936,031

住宅部分总合计 22168.75 48,955,924

楼层 铺号 面积 评估单价 评估总额

1 1号 v 140.89 7,935 1,117,899

1 o2号 122.38 7,935 971,030

1 °3号 174,48 7,935 1,384,Z120

1 冫4号 L茌6,2 7,935 1i160,031

1 5号 v 150.66 7,935 1,195,419

2 10 口万 159,95 3,967 634,566

冫11号 171.38 3,967 679,912

2 I,12号 134,96 3,967 535,423

2 7号 ￠ 155,53 3,967 617,030

2 8号√ 137,3 3,9o7 544,707

2 9乓夤̌ 194,04 3,967 769,810

总计 1687.77 9,610,248

叶
=!   

面积 评估单价   |   ∶T← 沛

∵

ˇ

ι

1 1号 ˇ 138,83 7,935 1,101,554

1

1

o2号 122,63 7,935 973,014

3号√ 1l5, 18 7,935 913,901

1 4号√ 1亻 1,
Γ
ο 7,935 1,122,818

z ↓1丿 :}l丿、.' 土Z8(
υ
口 J,Vb/ 5GrJ,041
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8号商铺

评估总价:人民币 zg87.85万元 (取整至佰位)

大写金额:人民币柒仟玖佰捌拾柒万捌仟伍佰元整 (取整至佰位)
提别提示 :1、 本估价报告自2018年 12月 17日 起一年内有效。

2、 委托方在使用本报告时,请注意本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评估报告。

3、 本次评估未考虑拍卖成功后需要缴纳的各项税费。

中证房地产讠

法

二○-八

地址 :乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路“号名明园石油花园三期4栋 3单元⒛1 电话及传真:0991丬 21⒛ 88
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司

2 11号 155.8 3,967 618,101
9
乙 8号 v 152.86 3,967 606,438
9
乙 9号 、 137.04 3,967 543,675

合计 1092,16 6,388,543

楼层 铺号 面积 评估单价 评估总额
1 10号 ″ 34.45 7,935 273,345

l l1号 1'' 66,27 7,935 525,823

1 12号 、 88.08 7,935 698,875

1 13号 √ 128.22 7,935 1,017,368

1 1号 旷 74.87 7,935 594,060

l 2号 √ 34, 45 7,935 273,345

1 o3号 37.01 7,935 293,658

1 o4号 71.84 7.935 570,018

l o5号 71,8‘ 7,935 570,018

I o6号 34.45 7,935 273,345
1 67号 37. 18 7,935 295,007

1 o8号 71.84 7,935 570,018

l ρ 9号 71, 84 7,935 570,018
9
乙 I4号 ￠ 216.63 3,967 859,431
9
乙 15号 、 213.82 3,967 848,283

2 16号 / 304,63 3,967 l,208,551

2 17号 、、 292.5 3.967 1,160,428
9
乙 18号 √ 304.46 3,967 1,207,877

2 19号 ˇ 292.79 3,967 1,161,578

2 20弋升̌ 211.66 3,967 839,713
2 21号 氵 280,56 3,967 1,113,059

合 计 2939.39 L4,923,817

商业部分总合计 5719.32 30,922,607

鼬邋髋
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十一、注册房地产估价师

十二、实地查勘期

估价师于 2018年 11月 20日 对估价对象进行查勘,并于当日完成查勘

工作。

十三、估价作业日期

⒛ 18年 11月 20日 至 ⒛ 18年 12月 17日 止 。

地址:乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路“号名明园石油花园三期4栋 3单元201 电话及传真:0991彳 21⒛ gs
第砭 页

注册房地产估价师

姓名 注册号 签名 签名日期

周  静 6520180009
I中斓浊抵热鹅产特瑜槲

2018∠F12丿目 17 日

余清华 3620050051
中圃吨册据坨产峦价腑

2018年 12'回  17 日
l

鲫嘞

踽
扯 心唰岬尘


