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房地产估价结果报告

[       
受托对王新菊位于乌鲁木齐市水磨沟区克拉玛依东路 43号 3栋 4层 2单元

402室 ,以 “
为乌鲁木齐市水磨沟区人民法院确定财产处置参考价提供依据

”
的

估价工作己完成,估价结果如下

一、估价委托人

单 位 名 称:乌鲁木齐市水磨沟区人民法院

机 构 地 址:乌鲁木齐市水磨沟区春景巷 100号

联  系 人:马磊

联 系 方 式 :Og913535148

二、房地产估价机构

单 位 名 称:新疆中浩房地产评估有限公司

机 构 地 址:新疆乌鲁木齐市水磨沟区会展大道 1119号大成尔雅 A座 gO8室

法定代表人:贾俊丽

资 格 等 级:国家贰级

证 书 编 号:乌房估证 ⒉006

联 系 电 话 :09914665222

三、估价目的

为乌鲁木齐市水磨沟区人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

r    ⒎:搛象范围
王新菊位于乌鲁木齐市水磨沟区克拉玛依东路 43号 3栋 4层 2单元 402室 ,

小丨吗鲁本尜 d亻 爪脾氵久|F普 i甬 卑屏件牢桦屮邮|— 常申亓件辛。本油估丨q·⒎|氟 沟滋夸

r     住宅房地产、室内装修及应分摊的土地使用权价值,不包含室内的动产、债权债

务等其他财产权利。

r         
地址 :新疆乌鲁木齐市 /l【磨沟 区会展大道 1119号大成尔雅 A座 908室  联系方式 :0991-4672635/4665222
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新疆中浩房地产评估有限公司
XinJia冂 g zh° nghao real estate eValuation Co Ltd

(二)估价对象基本状况

根据估价委托人提供的资料及估价人员实地查勘情况,估价对象基本状况见

「     下表:

(三)土地基本状况

根据估价委托人提供的资料及估价人员实地查勘情况,估价对象土地基本状

况见下表 :

估价对象土地基本状况

地址:新疆乌鲁木齐市水磨沟区会展大道 1119号大成尔雅 A座 908室 联系方式:0991叫 672635肛665222
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估价对象基本状况

基
本
状
况

项目名称 王新菊位于乌鲁木齐市水磨沟区克拉玛依东路铝 号 3栋 4层 2单

元 402室的涉案住宅房地产市场价值评估报告

坐落 乌鲁木齐市水磨沟区克拉玛依东路 43号 3栋 4层 2单元 402室

规模 建筑面积为 75.88平方米

用途

登记用途 住 宅

实际用途 住宅

权属

土地所有权 国家所有

珈
 胁

权利种类 划拨

土地使用权人 王新菊

房屋所

有权

所有权人 王新菊

权属登记编号 00268232

项 目 基本状况

项目名称

王新菊位于乌鲁木齐市水磨沟区克拉玛依东路 43号 3栋 4层 2单

元 402室的涉案住宅房地产市场价值评估报告

坐落 乌兽木井T"水磨沟区兑拉玛侬/+x踞 吐3刂 3栎 吐层 2单兀 吐θ2室

权属状况

使用权人姓名 王新菊

权属登记编号 00268232
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(四 )建筑物基本状况

根据估价委托人提供的资料及估价人员实地查勘情况,估价对象建筑物基本

状况见下表 :

估价对象建筑物基本状况

五、价值时点

根据本次估价目的,结合委托方要求,综合确定本次评估价值时点为⒛21年

7月 19日 (实地查勘之日)。

六、价值类型

1、 价值类型及定义

本次估价采用的价值类型为市场价值,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,以公平交易方式在价值时点自愿进行交

地址:新疆乌鲁木齐市水磨沟区会展大道 1119号大成尔雅 A座 908室  联系方式:∞ 91一娟72∞ V4665222
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土地使用期限 /

土地使用权面积 宗 地 总 面 积 9141.62吖 ,土 地 分 摊 面 积 为 60.33矿

四至

估价对象北至华凌安置小区,南至奶办小区,西至畜牧科学院家属

院,东至南湖西路北一巷

开发程度
宗地内外达到

“
七通

” (即通电、通路、通上水、通下水、通讯、

通暖、通气)和场地平整

形状 估价对象所在住宅土地形状为较规则四边形,对土地利用较为有利

建筑结构 砖混结构

设施设备

墙装供水、供电9电话线路,宽带,有线电视;水、电、暖等基础设施设

备齐全,维护状况较好

竣工时间 19叨 年 12月 9日

使用及维护状况 现状良好,使用正常,属基本完好房,约六成新

装饰装修
估价对象为普通单元楼房,其附属设施指室内装修。估价对象入户门:防

盗门。本次评估设定估价对象室内装修为简单装修。
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易的金额。

2、 价值内涵

本次估价结果包含了估价对象房产、室内装修及其应分摊的土地使用权价值 ,

不包含室内的动产、债权债务等其他财产权利。

r       尝|:套 Eξ循独立、客观、公正原则、合法原则、价值时点原则、替代原

则、最高最佳利用原则等房地产估价原则。

1.独立、客观、公正原则

r       
独立、客观、公正原则要求房地产估价师站在中立的立场,评估出对各方当

事人来说均是公平合理的价格。

2.合法原则 :要求评估价值是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。

r      屋猱导薹昼蚤雾T帚T帚Ξ唇室F蚤晷蘑Ξ馆雾霁穿侯贫罕帚饪I景晏霪深F定

3.价值时点原则 :遵循价值时点原则 ,要求估价结果应是在根据估价 目的确

定的某一特定时间的客观合理价格或价值。

F        4.替
代原则 :遵循替代原则,要求估价结果不得明显偏离类似房地产在同等

条件下的正常价格。在同一供求圈内,在用途、规模、档次、建筑结构等方面类

似的房地产之间具有相互影响作用 ,其价格会相互影响而趋于一致。

5,最高最佳使用原则 :遵循最高最佳使用原则 ,应 以估价对象的最高最佳使

r      用为前提估价。在合法使用前提下,房地产只有在最高最佳使用状态下才能发挥

最大效用。最高最佳使用应是法律上允许、技术上可能、经济上可行,经过充分

合理的论证,能使估价对象产生最高价值的使用方式。
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估价依据

1.法律、法规和政策性文件

r          g{Ξ萑贪查釜:∶1昼芏I∶』堇I寻耋重|:田贝刂;
③ 《中华人民共和国城乡规划法》 ;

④ 《中华人民共和国物权法》及最高人民法院的司法解释 ;

r         
地址 :新疆乌鲁木齐市水磨沟区会展大道 1119号大

弯f雅
A座 908室  联系方式 :0991一4672635/4665222
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⑤ 《中华人民共和国资产评估法》 ;

⑥ 《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》 ;

2.技术标准、规程、规范

①中华人民共和国国家标准 《房地产估价规范》GB/T502912015;

② 《房地产估价基本术语标准》GB/T5⒅ 99刁 013;

③ 《城镇土地估价规程》;GB/T185⒅刁014;

3.委托方提供的相关资料

① 《乌鲁木齐市水磨沟区人民法院委托书》 ;

② 《乌鲁木齐市不动产登记信息查询结果》复印件 ;

③ 《房屋所有权证》复印件 ;

4.估价人员调查收集的相关资料

①估价人员现场查勘和估价机构掌握的其他相关资料 ;

②估价对象所在区域的房地产市场状况、同类房地产市场交易等数据资料。

九、 估价方法

房地产估价师认真分析所掌握的资料结合周边同类房地产市场状况,结合估

价对象的具体特点及估价 目的,估价对象选用比较法和收益法进行评估。

比较法:是根据与估价对象相似的房地产的成交价格来求取估价对象价值或

价格的方法;较具体地说 ,是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价值或价格

的方法。

收益法:是根据估价对象的预期收益来求取估价对象价值或价格的方法;较

具体地说,是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

来收益转换成价值得到估价对象价值或价格的方法。

十、估价结果

估价人员根据估价目的,遵照 《屮华人民共和国城市房地产管理法》、国家

标准 《房地产估价规范》等法律法规和技术标准,遵循独立、客观、公正、合法、

谨慎等估价原则,按照法定的估价工作程序,运用科学的估价方法,在对估价对

象实地查勘以后,认真分析现有文件、资料的基础上,评估得出估价对象在价值

地址:新疆乌鲁木齐市水磨沟区会展大道1119号大成尔雅A座 908室 联系方式:0991叫 672635超665222
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时点 (zO21年 7月 19日 )满足本次估价的全部假设和限制条件下的估价结果。

估价结果如下表所示 :

房地产单价:71Gz元 /平方米

建筑面积:75。 BB平方米

房地产总价:M扭53元

大写金额:人民币伍拾肆万叁仟伍佰伍拾叁元整

十一、注册房地产估价师

十二、实地查勘 日期

估价人员于 ⒛21年 7月 19日 当日在委托方的陪同下完成了对估价对象的实

地查勘。

十三、估价作业 日期

估价作业 日期二○二一年七月十九日至二○二

日期为二○二一年八月二日。

一年八月二日,估价报告出具

地址:新疆乌鲁木齐市水磨沟区会展大道 1119号大成尔雅 A座 908室  联系方式:0991叫 672635/4665222
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「 乌鲁木齐市不动产登记信息
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一

申
请
人

姓名 乌鲁木齐市水磨沟区人民法院冖一李建 马生明

证件号码

/\′
彡'丿 丿

′
            /

·
65025083 6502508I

查
询
结
果

不动产单元号 650IO5007005GBO0215FO0160037

不动产权证号 00z68z32

不动产

房屋坐落
水磨沟区克拉玛依东路鲳号3栋砝层2单元402

权利人名称 王新菊

证件号 650102660711522

不动产状态 当前手 预告状态 未预告

产权来源 氵卜  其他 隼箕再职 75.88IBz

氵示坫面积、1 `
9141.62m'1 .,r=ii 睽 1σ 觅分瘫面积

.房屋用途 住宅△`9帅
) 权利性质    △ `扌

V卢 戈眭

竣工时间 1997年 12月 Og日 登记时间 o年 12月 30日

异议状态 无异议 限制状态 未限制

房屋结构 混合结构 房屋性质 房改房

查
封
信
息

无

谮
白
'uL、

髯骢蠛蠡  腽  荐玺I茆鞯圪帮圹
I6, 登 记 时 间 :20Iz-OB-                      ·

`

备

注

1.自 zOlg年 ?月 00日 起,乌鲁木齐市辖7区的不动产登记查询工作统一由乌鲁木齐市不动产置记机构承担并出具 《乌鲁木
芥市不动产登记信浔、查询结呆》,乌鲁本齐市房屋产权交易管理中心不再出具 《乌鲁木齐市住房诒况查询记录》。

辂寡疆雀眷晏霪F击
11上身份信启,和结雁倌洄‘`如信恿有误诒当场告知工怍人员,如际晌不报或提供虚假倌恿的,需自

3.对涉及囤家机密,个人隐私和商业秘轩的信恩负有保峦义务,不得泄露给他人【
4.延询时庶破工￡档时问,之盾迎记伯忠下让查询池田.

5.复印儿败。
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