
先巧娟与张保江、1^.1 借款合同纠纷-案涉及的海南省琼海市嘉积镇金海大道京鸿基首郡住宅房 

地产巿场价值佔价报告 

、 ：.致估价委托人函： 

乌鲁木齐市水磨沟区人民法院： ： 

：  受贵单位的委托，新疆宏昌房地产评估有限责任事务所对朱巧娟与张保江、李卫 

华借款合同纠纷一案涉及的房地产的市场价值进行了评估。 

估价对象系指位于海南省琼海市嘉积镇金海大道京鸿基首郡2栋1单元7层707 

号的住宅房地产，用途为住宅，委估房地产证载建筑面积为79.86平方米，尚未办理 

房屋所有权证，具体详见下表：⋯. 

建筑物 

名称 

产权持 

有人 
产权证编号 用途 

所在 

楼层 
结构 

建成 

年月 

建筑面积 

" ！ " 

京鸿基首郡2栋 

1单元7层707 

号 

李",华 
商品房预售许可证号： 

20130113 

规划。：可证号：〔2010〕210 

住宅 第7层 钢混 2015 79.86 

委估房产所占用的土地使用权证号：海国用（^！)!^))第0488号，为土地使用权大 

证，尚未分割。 ― " ： . . ― 

估价目的：受乌鲁木齐市水磨沟区人民法院委托，对朱巧娟与张保江、李卫华借款 

合同纠纷一案涉及的房地产进行评估，为确定房地产市场价值提供参考依据。 

价值时点：二〇一七年六月九日。： 

价值类型：市场价值，即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，以公平的交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。 

估价结果：按照国家规定的技术标准和程序，在合理的假设条件下，选用比较法 

进行专业分析和测算，确定委估房地产在二〇一七年六月九日的估价结果为人民币 

583， 000.00元〈大写：人民币伍拾捌万簦仟元整）。具体详见下表：： 

建筑物 

名称 

产权持 

有人 
产权证编号 结构 

建成 

年月 

建筑面积 房地产 

评估值(元） 

单价 

京鸿基首郡2 

栋1申.元7层 

707号 

李下」^ 

商品庑预售许可证号： 

20130113 

规 划 许 可 证 号 ： 

12010^210 

钢混 2015 79.86 583， 000^ 00 7300^ 00 
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朱巧娟与张保江、李卫华借款合同纠纷-案涉及的海南省琼海巿嘉积镇金海大道京鸿基首郡住宅;; 

特别提示说明： ：：. ：/.：―.： ： 

1.至价值时点，估价对象尚未办理房屋所有权证，仅签订丄商品房买卖合问，合 

同备案号为：0〖化000041844，其记载的商品房预售许可证号为20130113，规划许可证 

号为〔2010〕210， 土地使用证编号为海国用（？^)!^))第0488号，备案时间为2014年4 

月14日，出卖人为琼海京鸿基投资有限公司，买受人为李卫华。 

2，本评估报告所反映的房地产评估值为房地合一价值，其己包含土地使用权价 

地产巿场价值估价报 

二〇一七年六月二十日 
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朱巧娟与张保江、李卫华借款合同纠纷-案涉及的海南省琼海市嘉积镇^海大道京鸿基首郡住宅房 

^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ ^ 地 产 市 场 价 位 佔 价 报 告 

： 注册房地产估价师声明 

我们根据自己的专业知识和职业道德，在此郑重声明： 

'：.一、我们在本估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性 

陈述和重火遗漏。 ：：： 

二、 本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己独立、客观、公正的专业分 

析、意见和结论，但受到本估价报告中己说明的估价假设和限制条件的限制。 

三、 我们与本估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托人及估 

价利害关系人没有利害关系。 ： 

四、 我们对本估价报告中的估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。 

五、 我们是依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》、《房地产估价基 

本术语标准》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。 

V 六、估价人员于2017年6月9曰对本估价报告中的估价对象的建筑结构、室内外 

状况进行了实地査勘并进行记录，但仅限于估价对象的外观与目前维护管理状况，我 

们不承担对估价对象建筑结构质量调查、对建筑面积数量准确性和相应权益确认的责 

任，也不承担对其他被遮盖，未暴露及难以接触到的部分进行检视的责任。 

七、 本报告屮所依据的有关估价对象建筑面积和权益的资料由产权持有人提供， 

产权持有人应对资料的真实性、可靠性负责。 

八、 本估价报告仅是在报告中说明的假设条件下对估价对象正常市场价格进行合 

理估算，报告屮对估价对象权属的披露不能作为对其权属确认的依据，估价对象权属 

界定应以相关管理部门的认定为准。 

九、 本估价报告经参加本次估价的注册房地产估价师手签名并加盖私章和估价机 

构公章后有效。 

参加估价的注册房地产估价师 
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朱巧娟 1 ^张保江、李卫华借款合同纠纷^案涉及的海南省琼海市嘉积镇金海大道京鸿基首郡住'3房 

地产市场价值估价报告 

1 姓名 注册号 签名 签名曰期 

肖涤 6520070005 ， ^ 
1 ^ / ^ ^ 、 御 1 . 

，.\刘玉红 6520060029 

、、 
年 6 月 

二〇一七年六月二十日 
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失巧娟与张保江、李卫华借款合同纠纷----案涉及的海南省琼海市嘉积镇金海大道京鸿基首郡住宅房 

^ ^ ^ ^ ^ ^ 地 产 巿 场 价 ( ！ ！ ^ 估 价 报 告 

以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。估价对象开发完成年代较早，且无 

改扩建计划，虽然类似房地产开发项目市场销售案例较多，但房地产开发根据项目设 

计方案不同成本费用的确定也不相同，成本费用不同就不能准确的计算出待估房地产 

的客观价值，故本次估价未采用假设开发法。 ： ： - ― - ⋯ 

3收益法：是预测估价对象的未来收益，然后将其转换为价值，以此求取估价对象 

的客观合理价格或价值的方法。本次评估目的是为法院拍卖提供参考依据，且估价对 

象位于旅游城市其淡旺季租赁价值差异较大，综合考虑比较法评估值更接近市场价 

值，故本次估价未采用收益法。 

综上所述，估价人员通过实地勘察、认真分析调查收集到的资料，根据估价目 

的，结合估价对象的具体情况，选用比较法进行分析和测算。^ ^ 

十、估价结果 

： 估价结果：按照国家规定的技术标准和程序，在合理的假设条件下，选用比较法 

进行分析和测算，确定委估房地产在二〇一七年六月九日的估价结果为：583， 00(1 00 

元〈大写：人民币伍拾捌万参仟元整）。具体详见下表： 

建筑物 

名称 

产权持 

有人 
产权证编号 结构 

建成 

年月 

建筑面枳 

(！！ 

房地产 

评估值(元） 

单价 

(元/！！!」） 

京鸿基首郡2 

栋1单元7层 

707号 

李卫华 

商品房预售〖午可证号： 

20130113 

规 划 许 可 证 号 ： 

120101210 

钢混 2015 79.86 583， 000^ 00 7300^ 00 

十一、注册房地产估价师 

参加估价的注册房地产估价师 

姓名 注册号 签名 签名日期 

肖涤 6520070005 

『蔴― 
^^^^^年！)月》日 

刘玉红 6520060029 

主 ^ ^ ^^！3小 
： ^ ' 1 年 ^ 月 〉 曰  

注册号 6 3,2^味—" 

十二、实地查勘期 
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