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房 地 产 司 法 鉴 定 估 价 报 告

估价项目名称:对刘凤蓉与冯青、张小莉欠款纠纷一案中的财产:被

执行人张小莉名下位于乌鲁木齐市新市区西八家户路

6号天山花园小区 41栋 2层 1单元⒛3房地产市场价

值评估

估价委托人:乌鲁木齐市新市区人民法院

房地产估价机构:新疆佳美房地产土地评估咨询有限公司

注册房地产估价师:沈 波 (注册号:ss⒛ 1000∞ )

李 刚 (注册号:ωzO0400彳 )

估价报告出具日期:⒛ 19年 10月 16日

估价报告编号:佳美评鉴字⒓019]第 OG3号



新疆佳美房地产土地评估咨询有限公司 房地产司法鉴定估价报告

求结合两种估价方法评估结果的合理性综合分析后,确定本次评估中委估房地产的市场

价值。

(十 )估价结果

估价人员根据估价目的,遵循公正、公平、公开的估价原则,按照估价工作程序,运

用科学、合理的估价方法,通过实地查勘,并在认真分析现有材料和估价对象状况的基础上 ,

结合估价人员的经验和影响房地产价值的因素的分析、测算,分别采用比较法和收益法对估

价对象价值进行了评估,两种方法的测算结果相差不大,测算过程完全符合 《房地产估价规

范》的要求,得到的结果真实可靠。故注册房地产估价师认为:采用两种评估方法测算结果

的
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后确定估价对象在价值时点房地产市场

结 果 汇 总 表  :°       币 不中 :人 民 币

(十一 )房地产变现能力分析及可能产生的税费的提示

变现能力是指假定在价值时点处置标的物时,在没有过多损失的条件下,将委估房

地产转换为现金的可能性。

1、 变现能力影响因素分析

影响房地产变现能力的因素主要有 :

1.1、 通用性:通用性是指是否常见、 是否普遍使用。一般而言,凡越是常见和越

是普遍适用的房地产,即通用性越强,市场流动性越强,一旦进行处置,受众面广

(市场上可能的购买者多),易于处置和变现,变现能力也越强,反之亦然。

估价对象房地产设计用途为住宅,实际用途住宅,为常见和普遍使用的物业类型 ,

通用性较好 ;

1.2、 独立使用性:独立使用性是指能够单独的使用而不受限制。一般来说,独立

使用性越差的房地产,越妨碍房地产的使用,变现能力越弱。

估价对钾寅际叫涂伟审`革№|耷、 珀臼nT而布属冖绢织相对京黎n 加冫估价,li象

产权情况明晰,目前尚无影响其独立使用的因素存在,故独立使用性较强。
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不动产权证号 筑面积 (r〉
评估单价
(元/r)

张小莉位于乌鲁木齐市新市区西八家户

路 6号天山花园小区 41栋 2层 1单元
房权证新市区宇第

2014397120号

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 ):Og91-45焖

gg3
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(2)诉讼费:依据法 (司 )发 E⒛∞]14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

丨        额 × (矾~5%) ;

(3)增值税及附加: 《营业税改征增值税试点实施办法》财税 (⒛∞ )36号 ,转

让 ⒛06年 5月 1日后取得的住宅,增值税为销售收入减去购买住房价款后的差额×bO/o

丨       (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 [⒛∝ ]121号 ),交易手续费为建筑面积×3;

丨      (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.sO/0)或者是拍卖金额与原购房款差额的⒛%;

(7)评估费:根据本地区房地产评估收费约定俗成的收费标准及我公司公示收费

丨    
标准

查蚤霉量;I蛋￡圣雾奎畲1甘 喋 丿;堪作为特别事项提请报告使用方注意。

(十二 )注册房地产估价师

姓名 注册号 签名/盖章 签名日期

沈 波 6520100002

国洼 册

谶  溆 ,}
65201θ 000n|

2019年 10月 16日

李  刚 6520040077 2019年 10月 16 日
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(十

:玺 雪薹:晏:蚤公 司房地 F兰住i彩亻皙ζ1∶;;丿人 员张晓云 、宫丽于 2019年 10月 09
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日 16:00至 ⒛:35对估价对象房地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 19年 10月 Og日 至 ⒛ 19年 10月 16日 。

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):Og91-犸 们∞3


