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估价报告编号:兆新评字 (⒛ 19-563号 )

估价项目名称:王廷艺凡所有位于新市区西环北路 728号马德里春天商住

小区 7栋 9层 1单元 902于价值时点⒛19年 07月 31日

的市场价值评估报告

注册房地产估价师:洪泉锋 (房地产估价师)

李 松 (房地产估价师)

报告出具日期:二零一九年八月二日

地址:乌市新华北路 IO8号红山新世纪⒛层 A座
电话 :0991-z316409“  BB7T923〈 办 )
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日黢
新疆兆新房产土地评估有限公司

7.与估价结果和使用估价报告有关的特别提示:估价结果仅为公开市场价

格,不含法定优先受偿款、抵押物抵押、使用及处置时的登记费用、过户

税费、拍卖佣金、司法诉讼费用及其他应付费用。

有限公司
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鸟市新华北路 108号红山新世纪匆 层 A座
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丨∷嬲 新疆兆新房产土地评估有限公司

3.背离事实假设 :

「∷  估价骨量帚吞蚤鸯:课母彗兮帚:胥Ⅰ骨E帚证】帚】彗蚤:叠惫Ξ∶l
估价报告中估价设定的估价对象状况与实际状况无不一致,无背离事实假

[          

设 。

此次估价根据委托方提供的 《鸟鲁木齐市不动产登记信息查询结果》

记载:查封信息:查封机关:乌 鲁木齐市新市区人民法院,查封类型:预

r    查封,查封文号:(2019)新 01∝ 执 730号 ,查封文件|Ⅱ,查封起止时间 :

201卜 03△ 8~⒛ 22刊 ⒊ 17,登 记 时 ∷间 :⒛ 19年 03△ 8。
I

∷∷∷  ∷∷∷Ⅱ∷∶|∷ ∷∷|∶∷∶Ⅱ∷∷

抵押信息:第 1轮 抵∷押:权∷人0∴∴兴业钅艮行股份有限公司乌鲁木齐友好

r   路支行,抵押人∴主莛圭凡∴未劫∷艹玻∷缸明∷号∷:乌房新市区预字第 1761⒛

号,抵押方式:一般抵押,债杈数额∴驼000O元 ,债权履行起止时间:

2011-0㈣ 犷 20绲 o⒈ 24,登 :记 时 间 :2011刊 ⒉ 22。

r     由此可知目前估价对豪处于抵押查封状态,根据 《人民法院委托司法

执行财产处置资产评估指导意见》的通知 (中评协[2019]14号 )第十七

r   
卺i惫iⅠ:l爸 sΞξII专彗繁:金〖Ξ屠吞蚤〗霪斋吾毋I↑帚蛋

受偿权情况对评估结论的影响,应 当视为没有查封、未设立担保物权和其

r   他优先受偿权的财产进行评估
”,此次估价假设估价对象在价值时点时没

有查封、未设立担保物权和其他优先受偿权的财产进行评估。

4.不相一致假设 :

r     不相一致假设是指估价对象的实际用途、登记用途、规划用途等之间

不一致,戏房屋权属证明、土城权属证明等的权利人之间不一黩,估价对

【 鸷鞋:尼勇雾豸毖碧∫℃勰毫筹尹⒛层A座
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2.未选用估价方法的理由

2.1、 未选用假设开发法定义:估价对象属建成并已投入使用的物业 ,

非待开发建设物业,不产生后续开发成本,故不适宜采用假设开发法。

2.2、 未选用成本法理由:现时住宅房地产市场价格与建造成本关联

性较弱,主要影响因素为区位因素,房地产的开发成本价格不能准确反映

房地产的实际市场价格,采用成本法评估的房地产价值往往很大程度低于

房地产市场交易价格,故不适宜采用成本法评估。 Ⅱ̄∵
=

十、估价结呆         ∷

注册房地产估价丿市根
∷
镱
∷
梧
∷
桥
∷
刍∷品∷∷遵循估价原则,按照估价程序,采

用科学的估价方法,在认真分析-和∷测∷算△并结
∷
合估价经验及影响估价对象

价值诸因素的基础上,确定估∷价对象在价值时点的房地产公开市场价值为

单位价值:人民币81独 元/平方米 ,

总价值:小写人民币妮17sB元 ;

大写:人民币玖拾贰万壹仟柒佰捌拾捌元整。

十一、注册房地产估价师

十二、实地查勘期

⒛ 19年 07月 31日 11:00至 ⒛ 19年 07月 31日 12:00

地址:乌市新华北路 IO8号红山新世纪zs层 A座
电话 : 0991-2316409、  8877923 (9^)
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