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「             估价结果报告

丨
       亘枉彗套霁彗螫木齐市天山区人民法院

「      单位地址:乌鲁木齐市金银路 2茌6号

f       矍::k∶嚣鲨缶
丨       联 系 电 话 △3579917568

丨      二、房地产估价机构

丨       房地产估价机构:新疆国信志诚房地产土地评估有限公司

法定代表人:刘思荣

【      机构住所:乌市民主西路中桥一巷 26号 9楼

丨      
资烽等级:二级

资质证书编号:乌房估证 ⒉009

丨       营 业 执 照 注 册 号 :916501O075娟 SO“ 68

f      
联 系 电 话 :130799∞ 731

r      三、估价目的

r      
为人民法院确定财产处置参考价提供服务。

r      四、估价对象

r      店豕缶寥貉胥霾彗Ξ蛋暑廑及分摊的土地使用权,不包括动产、债权

r    
债务

底贯垂负帚僖雾叠赁玺霪季殳豪饪碱沟西路 2229号广汇荷兰小镇■香

「    缇苑小区 15栋 17层 1单元 17O3室。

「                    11

「



'
︱

 
 
 

丨

 
 
 

丨

 
 
 

丨

 
 
 

丨

6新 疆 国 信 茂

(二 )估价对象基本状况 :

估价对象位于米东区碱沟西路 2229号广汇荷兰小镇■香缇苑小区 15栋

17层 1单元 1703室 (附带地下室),房屋用途为住宅,估价对象所在 15

号楼为钢筋混凝土结构,地上二十七层,地下两层,一梯三户,竣工时间

为 ⒛13年 12月 30日 ,估价对象位于第十七层,建筑面积为 97.11m2,面

南朝向,户型为三室两厅一厨一卫。

(三 )估价对象区位状况 :

估价对象位于乌鲁木齐市米东区,米东区位于乌鲁木齐东北部,距乌

鲁木齐市中心城区 15公里。东与阜康市相邻,西与昌吉市、五家渠市、乌

鲁木齐县相依,南连乌鲁木齐市达坂城区相接,北与福海县相接。此次估

价对象位于米东区碱沟西路 22⒛ 号广汇荷兰小镇■香缇苑小区 15栋 17层 1

单元 17O3室 ,估价对象所在小区为广汇荷兰小镇■香缇苑,估价对象所在

小区周边分布有特变 ·水木尚城、荷兰小镇、米东新城 3期、香缇印象、

朝阳雅居、博格达城、名门华府等十几个住宅小区,居住人口较多,估价

对象 1公里范围内有米泉中学、乌鲁木齐市 114中学、乌鲁木齐市 129中

学等公共服务场所,估价对象小区内绿化景观较好,商业服务设施齐全 ,

距新华凌市场直线距离 2.6公里,日 常生活比较方便。周边有 GO∝ 路、6001

路、GO∞ 路等公交线路,距吐乌大高速路 0.3公里,沿吐乌大高速向南行

驶 15公里,可直达乌鲁木齐市中心,距乌鲁木齐机场 11公里,出行交通

比较便利。

(四 )土地基本状况说明:

估价对象所在小区为广汇荷兰小镇■香缇苑,小区宗地四至为:东临上

沙河一巷;南临碱沟西路;西临沙河中路;北临规划路。该宗土地取得方

式为出让,土地用途为住宅。

开发程度:宗地外达到七通即
“
通上水、通下水、通暖、通电、通讯、

通气、通路
”,宗地内达到七通一平即

“
通上水、通下水、通暖、通电、

通讯、通气、通路,场地平整
”。宗地座落土地地势平坦,基础设施完备 ,
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估价对象截止价值时点己使用 6。 71年,从内、外观及设施来看,状况

较好,具体情况如下 :

建筑物基本状况说明表

建筑结构,质式 钢筋混凝土结构,条状建筑物

建成时间 建成于 ⒛13年 12月 30日

设施设备 水 、电、气、集中供暖等设施齐全

装饰装修

估价对象位于米东区碱沟西路 22⒛ 号广汇荷兰小镇■香缇苑小

区 15栋 17层 1单元 17O3室 ,建筑物外立面底部石材 ,上部小块

瓷砖 ,地上 27层 ,地下 2层 ,2个单元。单元门为电子防盗门 ;

楼梯间水泥地面,胶木钢筋扶手,墙面顶面刷涂料 ;一梯三户 ,电

梯间过道铺地砖,墙面、顶面刷涂料,石膏角线压顶;进户门为钢

制防盗门,三室两厅一厨一卫,以客厅朝向为准,面南朝向,层高

2.“ 米,客厅、卧室地面铺地砖,墙与天棚均刷白,客厅二级吊

顶 ,做有电视背景墙 ,卧室石膏角线压顶,单框双玻塑钢窗,全屋

室门为复合木门,包门套窗套;卫生间地面与墙面铺小块瓷砖 ,做

有盥洗台,集成吊顶 ;厨房地面墙面铺瓷砖,整体橱柜 ,集成吊顶 ;

有给排水、集中供暖 (地暖 )、 电视、电话、天然气设施。

使用及维护状况 使用正常,日 常维护较好。

外观 建筑物外观保持较好。

建筑物面积 (吖 ) 估价对象建筑面积为 97.11∥

层高 2.“ 米

楼幢位置 楼栋位置在小区中间

朝 向 建筑物南北朝向,条状布局

总楼层及层次 楼栋总层数 27,估价对象位于第 17层

其他 估价对象四至界线清晰
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(六 )权属状况说明:

根据乌鲁木齐市住房情况查询记录及商品房预售合同记载,截止价值

时点,估价对象权益状况说明如下。

1.因估价委托人未提供估价对象的房屋、土地权属证明,根据委托人

及申请执行人提供的乌鲁木齐市住房情况查询记录和商品房预售合同记

载,预售合同号为 YSO331钙 2,房屋代码为 1181BS4,购房人为陈江华,房

屋坐落为米东区碱沟西路 22⒛ 号广汇荷兰小镇■香缇苑小区 15栋 17层 1

单元 17OS室 ,房屋用途为住宅,建筑面积为 97.11吖 ,竣工时间为 ⒛13

年 12月 30日 ,房屋结构为钢筋混凝土结构,土地性质为出让,规划用途

为商业住宅,土地使用年限为 ⒛09年 O3月 31日 至 ⒛⒕ 年 OG月 06日 止。

2.估价对象设有查封状况,查封机关:乌鲁木齐市天山区法院,查封

文 件 及 文 号 : (⒛ 17)新 0102民 初 7789号 ,查 封 起 止 时 间 :

2017-10-17~2020-10-16。

3.估价对象是否设有其他担保物权、是否存在拖欠税费、工程款等其

他法定优先受偿权不详。

(七 )估价对象的优势和劣势分析 :

1.估价对象的优势 :

(1)估价对象房屋户型空间布局合理,适用性强,楼层适中,面南朝

向,采光通风较好。

(2)估价对象小区处于米东区中心地段,交通便利,公共服务设施齐

全,日 常生活比较方便。

(3)估价对象小区整体环境较优,楼栋外立面成新度较高。

2.估价对象的劣势 :

估价委托人没有提供估价对象的房屋、土地权属证明,估价对象权益

状况不明晰,估价对象过户手续存在不确定性。

五、价值时点
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G新 担 国 信 Jt哎 米 东 鲫 醐 2229号 广

目前基本没有重新开发建设的可能,因此不适宜采用假设开发法。

(三 )选用的估价方法及定义 :

按照国家有关房地产估价的规定,遵循估价原则,根据估价目的,并

结合估价对象的特点和我们掌握的资料分析,最终确定采用比较法和收益

法进行评估。

比较法定义:选取一定数量的可比实例,将它们与估价对象进行比较 ,

根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象的价值或价

格的方法。

收益法定义:预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收

益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。

十、估价结果

评估人员遵照有关的法律法规、政策文件和估价标准,依据估价委托

人提供的相关资料,以及本估价机构及注册房地产估价师掌握的资料 ,根

据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,采用比较法和收益法,对估

价对象进行了综合分析、测算和判断,确定估价对象 (位于米东区碱沟西路

22⒛ 号广汇荷兰小镇■香缇苑小区 15栋 17层 l单元 1703室 ),在满足本估

价报告中
“
估价的假设和限制条件

”
的前提下,在价值时点 ⒛⒛ 年 9月

r
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14日 的房地产市场价值评估结果为 :

仟叁佰壹拾伍元整),房地产单价 :

零壹拾柒元零肆分 )。

民币伍拾拐刂万肆

大写人民币陆仟

评估结果汇总表  币种: 人民币 单位:元

预售合同

号
购房人 坐  落

面积

(￠ )

单价 (歹己/

吖 )

房屋总价

(元 )

YS0331

452
陈江华

米东区碱沟西路 22⒛ 号广汇荷兰小镇

■香缇苑小区 15栋 17层 1单元 17O3室
97.11 6017.04 584315.00
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十一、注册房地产估价师

姓名 注册证号 盖章 (签名 ) 签名日期

胡自玲 6520080029 刃 勿 年

广

月 冫

}怕

朱 琳 6520180003 )An + f ntt=
丨

十二、实地查勘期

2020-钎三9月  l4 日 。

十三、估价作业日期

⒛⒛ 年 5月 7日 至 ⒛⒛ 年 9月 24日 (估价报告出具日)。

估 价 机

法 定 代 表

22
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晶房达成如下拚议:

第-·工条 顼目建谶依搌

∶  出奥人以̈ 冖且匝ェ~方式取得位于̈ ~苤苤区且乌^塞鱼路东铡″驻 ~.、 编号

为 ~¨
¨

__冖 L-¨ ¨ __¨ 力
绝 块 的 土

纟
犯 佼 用 权 ⋯̌ ~~⊥ 生 丛 豇 豇 __ˉ 为 :L~¨ ~⊥ ⊥ 。

迎姓眭夤弦⒒置____ˉσ

∶  该 地 诀 土 辂 面 积 为 ,  16⒕ 卖 .4彐 巳 画 攵 ~,规 划 鄂 途 为 ~~      厂̌ 土 :∶ 地
.

传 用 年 蹿 ⊥ 篷 缂 ~年~ェ 鱼 ~~月 工 且 ~日 至  ⒛ 弘 ~年 ~_堕 ェ 月 ~=堕 _羽 止 P   ;

出卖人经批准9在上述地块上建设商晶房,___ˉ鹭宝垒__;~庄
芈菽兰丛孽

:

Ι蘑璺廑尘嚣c建设工萑规划许可证号为 璧宝篥炬01弥⒛1300娲 8昱,施
=讷

|舒证号:

沟Ⅱ         。

查的黟     
牺 ⊥ 陛 娅 邺 ”建萍

ェ
珲施

△ 睥

笫二条两品房销售侬据

| 买受人购买晌商晶房为̈ 器簋蛊遇廛~。 预售嚣晶房辨准耦‘关为        ∴∵

主搌鸾蛳 ,商品房顶售许可证号为座张鼓薮妊扭延挝四蜘￡廴~。     ∷∶

第三条买受大所购商晶房的蓦本情况   '            .
实策 :人购买

:的商品暮 (以 下简称该苘品房 ,其房孱平面枣且本合围附件
二,房夸 :∶

以附件一上表示为滗)为本合同第一条规走的顼昌中的:

第工_」凶迦~_鬣瞳混 鬣座晏̈ ~̈止蔓五~¨冖~鬟单元罢 鬈层 蹉

逗 哏 ¨ ¨ 号 房 冫 房 厘
峪

弭 为 ~_卫 ~Ⅱ 昼 垫 ~~~工 ,

∷  浪 商 晶 滂 曲 晟 迭 为 。。~ェ 堡 塞 ~¨艹 ~,晨 :    土 堕 担 鲒 构 ,

9篷筑葚数地上 :~_O7  层:莼下__⋯Q ⊥罢。

.章商晶房降橐是丿堑挂鼓匾        翌觐 吏·

该 夸 品 窘 △ ~_ˉ ェ̄翌 迦 ~ˉ ~建 筑 面 积 共    ".蛀 ~~_平 方 米 ,其 中 |∷套 :  ∵

筑面积 干方米,公共部位 与公用房匿分摊建筇蔚积⊥ _ェ』至ⅠQ红|I∶
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平万水:∶
《育关耷共粼位与公爵房屋分摊走筑面职构载说甥见附仵二》c  Ⅱ∷∷∶∶

∶ ∶第浑舞:诤:铮方式与价款                     【

Ⅱ
∶
击蕊灾茑卖遵夂纳窟按下逖第∴虹 并i方式计葺该蕊品房贽款:Ⅱ ∶∷∷∷∶

l、 搭建筑薷轵艹算,该芮品房阜镑为 f   × ~L)每邓方*工三⊥÷玉 △:

〓玎

∴∶|∴ ,奏

总 :翕
镢
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.¨ 室 ¨ _p.⊥ .茎 ~¨ 扦 I~ˉ 茭 △ 落 ¨~爻 .¨ 猞
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