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涉执房地产处置司法评估报告

「    估价报告编号:乌鲁木齐新土
(⒛19)房估乌字第 1狃 号

估价项目名称:邵靖名下位于乌鲁木齐市水磨沟区南湖北路西四巷 252

号博洋 ·尚品住宅小区 2栋 9层 1单元 gO2室住宅用房
涉执房地产处置司法鉴定估价

估价委托方:乌鲁木齐市水磨沟区人民法院

房地产估价机构 :乌鲁木齐新土房地产评估有限公司

「
   注册房地产估价师:刘 翔 (注册证号 bs⒛ObO0鲳 )

田  瑞 (注册 证 号 bs20190024)

估价报告出具 日期 :二○一九年十二月二十八日
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乌鲁木齐新土房地产评估有限公司

致估价 委 托人 函

乌鲁木齐市水磨沟区人民法院:

受贵院委托,我公司根据国家有关房地产估价的规定,本着独立、

客观、公正的原则,采用科学的估价方法,对估价对象进行了实地查勘、

市场调查、评定估算等工作,在此基础上形成了估价报告。估价结果如

下 :

一、估价对象

估价对象为邵靖名下位于乌鲁木齐市水磨沟区南湖北路西四巷 252

号博洋 。尚品住宅小区2栋 9层 1单元㈨2室住宅房地产;财产范围包

括建筑物及相应分摊土地使用权,不包含动产、债权债务等其他财产或

者权益。估价对象所在楼栋为总层数 17层 ,估价对象位于 9层 ,结构为

钢筋混凝土结构,外墙为涂料,单元门为防盗门,入户门为防盗门,窗

户为塑钢窗;客厅地面地砖,卧室地面地砖,厨卫地面地砖,卧室及客

厅墙面乳胶漆,顶棚乳胶漆,东西朝向,两梯四户,建筑面积 9s平方米 ,

现状用途为住宅用房。修建年代为⒛13年。四至为东至南湖北路,南至

惠民巷,西至河滩北路辅路,北至朗月星城。基础设施条件为 “七通一

平
” (f七通”是指宗地外通电、通路、通上水、通下水、通讯、通暖、

通气, “一平
”
是指宗地内场地平整)。

二、估价目的

为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

三、价值时点

根据实地查勘之日,本次估价价值时点为 2019年 12月 17日 。

四、价值类型

1、 本次估价结果为估价对象在价值时点采用公开市场价值标准及满

足本次估价的全部假设和限制条件下的市场价格 ;

房地产市场价值即采用公开市场价值标准。市场价值是指估价对象

经适当营销后,由 熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方,以公平

交易的方式在价值时点自愿进行交易的金额。

2、 本次估价结果包括房产和相应分摊土地使用权价值。
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乌鲁木齐新土房地产评估有限公司

3、 根据估价目的,本次估价结果未考虑房屋租赁、抵押、查封、拖

欠税费等因素对估价对象价值的影响。

五、估价结呆

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程序,运用

科学的估价方法,估价方法选用比较法和收益法,仔细考察估价对象的

特征及使用和维护情况,经过全面细致的测算,并结合估价经验和对影
响项目价值因素的分析,确定估价对象在⒛19年 12月 17日 满足本次估

价的全部假设和限制条件下的市场价格为孔75⒛ 元,人民币大写柒拾陆

万柒仟伍佰贰拾玖元整,房地产单价为羽ss元/平方米。
六、特别提示

请仔细阅读报告的全文,以下问题提请注意 :

1、 估价人员现场查勘得知:该房屋拖欠物业费⒛17年 01月 至 2019

年 12月 共 ss56.8元。由于未取得水卡电卡等相关资料估价人员无法得

知水费电费相关拖欠情况。

2、 因财产拍卖日期与价值时点不一致,评估对象或房地产市场状况

的变化会对评估结果产生影响 ;

3、 在评估结果使用期限内,评估对象状况或者房地产市场发生明显

变化的,评估结果应当进行相应调整 ;
4、 委托人或者评估报告使用人应当按照法律规定和评估报告载明的

使用范围使用评估报告,违反该规定使用评估报告的,房地产估价机构
和房地产估价师依法不承担责任 ;

5、 评估结果不等于评估对象处置可实现的成交价,不应被认为是对

评估对象处置成交价的保证。

6、 以上内容摘自房地产估价报告,估价人员提示报告使用人应认真

阅读本报告全文。使用本报告的结论是应符合估价报告中的假设和限制

条件。如有异议,请委托人在 5日 内向我公司提出书面说明。

特此函告

乌鲁木齐新土
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乌鲁木齐新土房地产评估有限公司

响项目价值因素的分析,确定估价对象在⒛19年 12月 17日 满足本次估

价的全部假设和限制条件下的市场价格为zb75⒛ 元,人民币:大写柒拾陆

万柒仟伍佰贰拾玖元整,房地产单价为眨ss元/平方米。

十一、注册房地产估价师

十三、估价作业日期

估价作业 日期 自2019年 12月 17日 ,估价报告提交 日期 ⒛ 19年 12

月 28日 。

乌鲁木
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参加估价的注册房地产估价师

十二、实地查勘日期

估价的实地查勘日期为⒛19年 12月 17日 。
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