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中 证 房 地 产 评 估 造 价 集 团 有 限 公 司

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/T50291一⒛15)及 国家

和地方有关法律、法规政策规定,对贵院 【(2017)新 01执第 410号】案件中

涉及的 名下的位于乌鲁木齐市米东区古牧地路 (变 电所)以北,府前路 (一

环路)以南,龙河中路以西,华都景盛苑以东稻香丽舍 (米东区园艺村富民安

居 工 程 )三 标 段 1、 2、 3、 5、 6号 楼 (建 筑 面 积 为 16,523.09m2;其 中 :1#楼

设 计 住 宅 楼 ,规 划 建 筑 面 积 为 9881,89m2,已 建 成 面 积 为 4351.89m2;2#楼 设

计 住 宅 楼 ,规 划 建 筑 面 积 为 2佗 1。 12m2,已 建 成 面 积 为 2149.54m2;3#楼 设 计

住 宅 楼 ,规 划 建 筑 面 积 为 4791.84m2,已 建 成 面 积 为 4258,48m2;5#楼 设 计 住

宅楼,规划建筑面积为 10“5,65m2,已建成面积为 3427,27吖 ;甜楼设计住宅

楼,规划建筑面积为 5“6,59m2,已建成面积为 2335.91m2;及其对应分摊国

有土地使用权面积)房地产市场价值进行评估。估价目的为委托方办理案件提

供参考依据而评估涉案建筑物的市场价值,价值时点为⒛ 18年 12月 24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,运用假设开发法对估价对象的市场价值进行测算,确定估价对象

在价值时点未设立法定优先受偿权利下的公开市场价值为 :

评 估 总 价 :4115.90万元 (取整至佰位)

大 写 金 额:人民币肆仟壹佰壹拾伍万玖仟元整
项目名称 楼层 用途 结构 已建成面积 (平方米 ) 评估总额 (元 )

1#

-1 地下室 钢筋混凝土 532,66

荃1,159,017

l、  2、  3-7 住宅区 钢筋混凝土 3,664.98

l、  3 商业区 钢筋混凝土 154.25

2#
—
l 地下室 钢筋混凝土 262.27

1 住宅区 钢筋混凝土 1,887.27

3#
-l JHl.,下 玲 圳油糍滞 + h44 `'

1 住宅区 钢筋混凝土 3,713,76

5#
-1 地下室 钢筋混凝土 1,123,33

1 商业区 钢筋混凝土 1,193,42

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:⒆ 91砰212388
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提别提示:1、 本估价报告自⒛19年 ∞ 月 11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。

【

I

r

【

【

r

r

Q
0 住宅区 钢筋混凝土 1,110.52

6#
-1-2 地下室 钢筋混凝土 1,106.25

l-2 商业区 钢筋混凝土 1,229.66

总计 16,523.09 41,159,017
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地址:乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路“号名明园石油花园二期 4栋 3单元201 电话及传真:0991丬 21⒛ sB



皿 中证 房 地 产 评 估 造 价 集 团有 限 公 司
目前工程进度未达到规划要求和交付使用条件,无法出租取得收益,且本

次评估不包含土地使用权价值,建筑物价值难以剥离,故不适合采用比较

法、收益法进行评估 ;

2、 理论上适用但客观条件不具各的估价方法:估价对象为在建工程 ,

为一整幢建筑物的一部分,其土地成本不易分摊,因此不适合使用成本法

进行评估 ;

3、 适用的估价方法:估价对象为在建工程,鉴于估价对象项目建成后

主要用于销售,其区域内市场交易比较频繁,建成后的收益容易取得,续

建建设成本亦能够客观取得,因此可以采用假设开发法进行评估。

综上所述,估价人员在认真分析所掌握的资料并对邻近类似建筑物进

行实地查看调查后,根据估价对象的特点及本次估价目的,遵照国家有关

法律、法规、估价技术标准,对估价对象采用假设开发法进行评估。

假设开发法是预计估价对象开发完成后的价值,扣除预计的正常开发

成本、税费和利润等,以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。

技术路线如下 :

在建工程价值=续建完成后的房地产价值-续建成本-管理费用-投资利

息-销售税费-续建投资利润-买方购买在建工程应负担的税费

十、估价结呆

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

地址:乌鲁木齐市沙依巴克区明园西路“ 号名明园石油花园二期4栋 3单元201 电话及传真:0991彳 21⒛镪
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项 目名称 楼层 用辽 、 卩刂律 成|面积 (平 方米 )

532,66

评估总额 (元 )

1#
-1 地下室

Ⅱ

41,159,0179
乙 3-7 住宅区 钢筋混凝土 3,664.98
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¤ 中证 房 地 产 评 估 造 价 集 团有 限 公 司
1、  3 商业区 钢筋混凝土 154,25

2#
-1 地下室 钢筋混凝土 262.27

1 住宅区 钢筋混凝土 l,887.27

3#
—
l 地下室 钢筋混凝土 544.72

l 住宅区 钢筋混凝土 3,713.76

5#

-1 地下室 钢筋混凝土 l,123.33

1 商业区 钢筋混凝土 1,193.42

住宅区 钢筋混凝土 1,110.52

6#
—l-2 地下室 钢筋混凝土 1,106.25

1-2 商业区 钢筋混凝土 1.229.66

总计 16,523.09 41,159,017

十一、 注册房地产估价师

估价师于⒛18年 12月 24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

2018年 12月 妍 日至 2019年
"月
11日 止 。

中证 ,斋 ,晌 i产

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:0991丬 21⒛ 88
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注册房地产估价师

姓名 注册号 签名 签名日期

周静 6520180009 ⒛ 19年 1月 7日

余清华 3620050051
中圃戋濑

`纯
产估价嬲

2017年 1月 7日
鞲 l

十二、 实地查勘期

迅 omⅡd


