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致 估 价 委 托 人 函 

乌魯木齐巿新巿区人民法院： 

受贵院委托，我公司依据《房地产估价规范》（(？^/!?^^^〗一2015〕及 

\ ^ ！ 止 ― 、 一 去 ： ^ 、 丄 ― 、 丄 " ！ ： " 4471 叶 上 國 " ^ ^ 1 0 \ & ， 八 4 丄 二 1 ^ 1 

^ 二 - ； ^ ^ ^ ' 」 — - - ' V V I —/、"一 门 、 /乂；^ " ^ 、 ^^-？^ 1尸、3 、 ―乂"； 1 / 0 '、^^^上！^乂 -～；'1 、 " 丄 I -^' ( / ^ 土 

号】案件中涉及的梁保锁名下的位于新巿区阿勒泰路蜘蛛山巷179号楼兰 

新城3栋1层1单元101 (建筑面积74.19平方米，包括其所分摊的国有出 

、1. I ！丄 7士 1 X 1 上 " " ^ 工 化 、 ^ 1^ 1丄 ^ 1 ^ - ^ 1 - 2 ^ / 人 ^ 士 、44^《二 二 ：17 /丄 / 丄 / 入 口 、丄. 4 

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 

2018年6月8日。。 

"乂八I 0 ^ ^ 1^ 乂八口化 力义二 4 士 12,01？！太；?V！咖丄,"大"^4 /'^-^ II ^ 化 V 口 

共和国资产评估法》、《中华人民共和国城巿房地产管理法》、《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 

7 \ 7[： 入：土^ 4； ！51 11^ 7 ^ ；'土 ^1^ ^ 、4 ̂ 乂4^」抓，^^ ̂  6 ^ ^ 4： ^ / ^ ^ 

算，确定估价对象在价值时点未设立法定优先受偿权利下的公开市场价值 

为： 

谏 仕 盖 # ~ ， 人 & ^ 7 4 7 7子 7單古^ 

评 估 总 价 ： 人 民 5 5 . 4 7 万 元 

大写金额：人民市伍拾伍万肆仟柒偾元整 

41！̂ 1 ^ , 1化.二圍- 1 一 '丄仏412 ^ - 1 0 1 0 & (： 1=1 0 ，圍、3 ― 4^ 

2，委托方在使用本拫告时，请注意^拫告中的估份假设和限制条件，并^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。 

罾0—八年六月二十日 

地址：乌鲁木齐113沙区明园西路66 5明园石油花园3期4栋3单兀201室 
4212388 
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园 由 ； ^ 4 军 # ？ 诰 4 ^ 力乂 ^ 

律涂减另有规定的除外）。 

、本估价报告在宏观房地产市场情况无较大波动时，估价拫告使, 

期限自二〇一八年六月二十日起一年内有效。 

6、本次估价未考虑国家宏观经济政策发生变化、市，食关系变 

巿场结构转变、遇有自然力和其他不可 '素对房地产价值的景; 

响，也没有，^1#^1？^^111？？：71^交易方追加或减少付出而对房地产价 

格所产生的影响。当上述条件发生变化时，评估结果一般亦会发生变化， 

估价结果应作相应调整或重新估价。 

7、报告中的数据全部釆用电算化连续计算得出，由于计算的数据均 

保留两位小数或取整，因此，可能出现个别等式左右不完全相等的情况， 

但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。 

8、我公司不承担因估价委托人拫告使用不当而引起的任何法律后 

果，我公司拥有对本估价拫告的最终解释权。 ^ 

9、本估价拫告需经注册房地产估价师签名盖章并加盖房地产估价机 

构公章，复印件无效。 

10、未经特殊说明，本报告中所使用的货币单位均为人民币。 

地址：乌鲁木齐市沙区明园西路66号明园石油花园3期4栋3单元201室 

4212388 
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3 由 ； 『 ^ 袖 恰 傕 1 ^ ： ^ 阻 / , 、 3 

本次评估的是新市区阿勒泰路蜘蛛山巷179号楼兰新城3栋1层1单 

元101住宅房地产，建筑面积74.19平方米及所分摊的国有出让土地使用 

权面积。 

(二）估价对象基本状况 

1、估价对象权属状况 

1.1房地产权属状况描述与分析 

根据委托方提供的《乌鲁木齐巿住房情况查询记录》复印件摘录如 

下： 

白 

然 

状 

况 

坐落 新市区阿勒泰路^蛛山巷179号楼兰新城3栋1层1单元101 

白 

然 

状 

况 

宗地代码 1 不动产单 

元号 
1 

白 

然 

状 

况 

土地用途 权利类型 权利性质 使用权期限 

白 

然 

状 

况 

城镇单一 

住宅用地 

国有建设用地使用权7房屋（构筑 

物）所有权 
出让 1 

白 

然 

状 

况 

房屋性质 房屋结构 规划用途 
所在层7总 

层数 

建筑面 

积 

套内建筑面 

积 
建筑年代 

白 

然 

状 

况 

其它 砖混结构 成套住宅 1/6 74.1911 1 2008 

权 

利 

状 

况 

权利人 证件号 证书7证明号 共有比例 来源 登记时间 
首次取得时 

间 

梁保锁 
乌房权证新巿区字 

第2010428671号 
1 买受 2010-12-28 1 

1.2他项权利状况 

根据委托方提供的《乌鲁木齐巿住房情况査询记录》复印件摘录，具 

体见下表： 

抵 
抵押权人 偾务人 

担保 

范围 

被担保主 

债权数额 

债券数额 

〔万元） 

债务履行期限7债 

券确定时间 

他项权利证 

号7登记证明 

设立抵押 

日期 

押 

状 

况 

乌鲁木齐经 

济技术开发 

区农村信用 

社 

1 1 1 17 
2008-04-1至 

2019-4-1 

乌房新巿区 

他字第 一 

2011303905 

号 

^2011-02-17 

14:35:08 

本次评估为司法鉴定估价，故本次评估不考虑估价对象的他项权利状 

况对其价值的影响。 

1.3租赁或占用情况 

地址：乌鲁木齐市沙区明园两路66号明园石油花园3期4栋3单元201室 电话及传真：0991-
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根据估价人员调查，在价值时点估价对象目前未出租，本次评估为司 

法鉴定估价，故本次评估不考虑估价对象租赁权利状况对其价值的影响。 

1.4限制状况 

本次评估为司法鉴定估价，故本次评估不考虑估价对象的限制状况对 

其价值的影响。 

2、估价对象实物状况 

2.1建筑物实物状况 

2.1.1建筑物实物状况描述与分析 

令建筑结构：砖混结构； 

令建成年份：建成于2008年，现场观察约为八成新； 

令建筑面积：74.191112； 

令室内净高：约2.6米； 

令外观形象：估价对象为多层住宅楼，整体建筑式样一般，外观形象 

一般； 

令装修：整幢建筑外墙为涂料搭配墙砖装饰，安装入户防盗门，一梯 

三户，目前所在建筑维护情况较好。 

走廊及楼梯间：地面铺设地砖，墙面及天棚为涂料粉刷； 

估价对象室内装修状况如下： 

客厅及饗厅：天棚为乳胶漆粉刷、石膏板工艺吊顶，墙面为乳胶漆粉 

局部为电视背景墙，地面铺设地砖； 

阳台：天棚为乳胶漆，墙面为乳胶漆粉刷搭配墙砖装饰，地面铺设地 

刷. 

砖; 

卧室1：天棚为乳胶漆，墙面乳胶漆，地面铺地砖； 

卧窒2：天棚为乳胶漆粉刷，墙面为轧胶漆粉刷，地面铺设地砖 

厨房：组合橱拒，天棚为集成吊顶，墙面铺设墙砖至顶，地面铺设地 

砖; 

卫生间：内设坡璃隔断门，天棚为铝扣板顶，墙面铺设墙砖至顶，地 

面铺设地砖； 

地址：乌鲁木齐市沙区明园西路66号明园石油花园3期4栋3单元201室 电话及传真：0991-
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建筑物内外部实物状况详见所附照片。 

令设施设备：整幢建筑设有消防设施，宽带网络、通信线路、水、 

电、气、暖等设施均已接通并可正常使用。 

令空间布局及建筑功能：估价对象为平面布局，2室2厅1厨1卫,作 

住宅使用,空间布局及建筑功能状况较优。 

令维护、保养和使用状况：建筑物的结构、墙体、楼屋面完好坚固； 

门窗开关灵活、完好无损，内外墙粉刷完整，基本无空鼓、脱落；水、 

电、气暖配套设施较齐全； 

令物业管理：有物业管理公司进行管理，物业管理水平一般。 

2、宗地实物状况及分析 

令土地面积：7平方米。 

令四至：估价对象所在位置东至阿勒泰路、西至住宅小区、南至踟蛛 

山巷、北至维蛛山。 

令形状：估价对象所在项目的土地形状较规则。 

令地形：平坦。 

命地势：与相邻土地高低一致。 

奢土壤：估价对象所在区域土壤无污染，适合人类居住。 

令地质、地基：估价对象地基较好，承载力较好。无不良地质现象， 

建筑建设时作简单的基础处理。 

令基础设施完备程度：宗地红线外达到"七通"（即通路、通上水、 

通下水、通电、通讯、通气、通暖〕，宗地红线内达到"七通"（即通路、 

通上水、通下水、通电、通讯、通气、通暖〉。 

令土地平整程度：场地平整，程度较优。 

(三）估价对象区位状况 

1、区域概况 

乌鲁木齐，通称"乌巿"，旧称迪化，是新疆维吾尔自治区首府，全 

疆政治、经济、文化、科教和交通中心。巿域面积为14216.3平方公里， 

辖7区、1县，2016年末常住人口为351万。乌鲁木齐地处中国西北，新 

疆中部，天山北麓，亚欧大陆腹地，吡邻中亚各国，有"亚心之都"的称 

呼，自古以来是沟通东西商贸的重要枢纽。如今是世界上最内陆、距离海 

一 

地址：乌鲁木齐巿沙区明园西路66号明园石油花园3期4栋3单元201室 电话及传真：0991-

4212388 

第8页 
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11一一收益期； 

(！)根据估价对象收益情况调查了解，本次评估按持有期的各年报酬率 

不变且预期净收益等比递增的收益模式进行评估，其计算公式为： 

「 二 

-持有期年限； 

八一一持有期内每年不变的净收益； 

V ^ ^ 有 期 内 每 年 不 , 的 祸 麵 率 ： 

8一一持有期内净收益逐年递增的比率, 

十、估价结果 

估价人员根据估价目的， 

共和国资产评估法》、《中华 

^ ！：," "^-仏〃、廿：？\^~：；：1 

地査勘，依据《中华人民 

产管理法》、《房地产估价 

观、公正、合法原则，运用比较^^^^^4^^对估价对象的巿场价值进行测 

算，确定估价对象在价值时点未设立法定优先受偿权利下的公开市场价值 

评估单价：人民币 7 4 7 7元 7平方米 

评估总价：人民 5 5 . 4 7万元 

大写金颠：人民币伍拾伍万肆仟柒佰元整 

十一、注册房地产估价师 

姓名 注册号 签名 麥名日期 

朱丽燕 6520000017 

中 
姓 朱 研 燕 

旰号6520000017 ^10 
地址：乌鲁木齐市沙区明园西路66号呀园石油花园3期4栋3单元201室 
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余清华 3620050051 姓 名 余 清 麗 

滅 ： ^ 」 碰 隐 ， 

十二、实地查勘期 

』口 I力：；屮^ 0 丁 / ； ^ & " 、 '"：^ 10 '^- ^-：^ 

勘工作。 

十 三 、 估 价 作 业 , 

2018年6月8日至2018年6月20日止, 

&丄/77 ' ^ ^ / ^ I 1̂1 ^11^ ^ ' 巧 ^ ̂  一# 

二〇一八年六月二十日 

地址：乌鲁木齐市沙区明园西路66号明园石油花园3期4栋3单元201室 
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乌鲁木齐巿住房情况查询记录 
编号：2018-^131^052-01283 

根据梁向挡案馆申请 1经 6 ^系统 1结果如下： 

申请翻区域 

范围 

【】1天山区 【〗2沙依巴克区 【】水磨沟区 

【】4新市区(咼新区）【】米东区【】6^其他 

裉 糊 

名 
梁 灘 证件号 372522195909100015 

房 ^ ^ 新市区阿勒泰路8！1^山巷179^楼，城3|3^层；1#元101 

权证号 ^？房杈证新巿区字第2010428671号 

杈利人 ：' 梁 雜 房屋111^ 存 聽 产 

鋭 日 期 20,12月28曰 11^面积 74.19 

1 '居产状态 当前手 份 2008 

冻 鋤 态 絲 為 

预 告 條 无 酷 

预告辦状 无预告抵押 

鰣抆利状 

乌魯木齐经 

济技术开发 

区农村信用 

合作社 

麵 概 
乌房新市区赔 
第2011303905^ 

鰣抆利状 债券数額 170000 杈利种类 &押 鰣抆利状 

鋭 日 期 
2011年02月17 

曰 
约定期限 

200辉04月01曰至 

2019^月01日 

鰣抆利状 

―房3^落 
新市区,泰32纖山巷179^楼，船栋1^ 

1单元101 

6 1 職 

翻文件及文号 1 2016 11？01048？1^330^ 

6 1 職 

鰂 去 院 乌德木齐市新市区人民法院 

6 1 職 龃 期 限 2016-12-23至2019-12-22 6 1 職 

房澤半落 
新市区阿勒泰路扫姝山巷179^〖^新域3^1^ 

1单元101 

本次查询结果共1祭 

地址：乌鲁木齐市沙区明园西路66号明园石油花园3期4栋3单元201室 
4212388 

第24页 

电话及传真：0991-


