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一、致委托方函

三 、 价 值 时 点 :⒛ 15 3月 ⒛ 日 。

四、估价结果:    根据估价目的,遵循估价原则,按照估价工作程

结合估价 验和对影响房地产价格因素的分析,在估价的假设和限制条件下,确

定估价对象于价值时点 地使用权为国有出让条件下的快速变现价值 :

人民币伍佰万元整 (舀sO0万元),建筑面积单价:17000元/F。

以 内容是估价机构和注册房地产估价师向估价委托人所做的关于估价情

报告全 。

特此函告。

法定代表人:郑敏

二 ○ 一 五 年 三 月 二 十 日
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二、估价师声明

制条件的限 刂;

7.没有人对本估  告提供重要专业支持或帮助;

8.本报告价值未  查封、抵押、租赁等对房地产价值的影响 ;

10.估价是估价人员模拟市场形成价 的机制和过程,将估价对

象客观价格或价值揭示 来,本估价结果不应被认为是对估价对象成

交价格的决策,我们并不承担决策责任。

中国注册房地产估价师签名 :

\
\
\
丶

 杓二 ○ 一 五 年 三 月 二

机构地址:佛 山市禅城

^聚
边△业路岗头东大街 3弓 5楼

联 系 电 话 : 0徇 7— z28066⒛

邮 箱 : h⒛ 卩ug@1⒛ .com
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三、估价的假设和限制条件

(一 )估价的假设前提
1.一般假设

缺陷;

(5)。估价结果的有效性有赖于本次估   设前提以及遵循的

2。 未定事项假设

价人员根据房地产登记簿查册表显示:2013年 04月 08日 陈

(二 )估价的限制条件

完整性由委托方负责,本机构不负任何责任,如 料有误,本报告随      I
l

之失效;                                 ;

决策失误对估价对象价值的影响;

3.本报告的估价结果是估价对象在报告 列明之价值时点的价

值,不能作为在其他时点 价值 ;

4.本估价报告仅适用于报告所列明之估价目的,其他用途的运用

均无效;

5.本估价报告及附件须同时完整使用方为有效,本公司不对仅使

用报告中部分内容或不同时使用所可能导致的任何损失承担责任 ;

4
机构地±0:佛 山市禅城【聚边 1r业路岗头东大街 3弓 5楼        邮箱 : h⒛叩pg@1⒛ .com
联 系 电 话 : 0757— 228o66"
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机构地址:佛山市禅城lx聚边工业路岗头东大街 3号 5楼
联系电话: θ码7-228o∞

"

fltfif'fi, hao.r'upg@126. com
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四、房地 估价结果报告
估价报告编号:粤浩房估字[2015]第 w10236号

(一 )委托人

( )估价机构

2.   人:郑敏

(四 )价 时点

(五 )价值类型

1.价值名称:房地产拍卖价即  产快速变现价值。

2.价 定义或内涵                           :
、

迫转让前提。

房地产快  现价值:是指估价对象在没有充分的时间进行营

销,为被迪转让前提下,拍 卖房地  价值时点的市场价值减去规定

值费、应付税费、交易成本等费用后的价值。

(六 )估价对象

广州市白云区同和路竹苑街 5号 1B(通讯地址:同 和路 ”8号

6
机构地址:佛 山市禅城×聚边工业路岗头东大街 s号 5楼        丨

"阝

箱: h⑽ y哎喀α zel.c。 m
联 系 电 话 : 0%7—

ˉ
228o66⒛
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山水庭苑D2栋 1B房 ),建筑面积:⒛ 4。弱51平方米,套内建筑面积

1。实物状况描述与分析

估价对象坐落于广州市白云区同和路竹苑街 5 1B(通讯地址:

同和路拟8 山水庭苑D2栋 1B房
)。 居住用房,现场勘查共 8层 ,

钢筋混结构,入户门为钢木防盗门,铝合金窗,有私人宽阔露台。估

价对象上、下水、电等配套齐全,产权来源:购买,室 内一般装修。

估价对象房屋主体结构基本完好,正常使用。

2.权益状况描述与分析

山水庭苑位于中国国家级生态环境保护区南湖的南岸,南湖国家

旅游渡假区东侧,靠山面湖。项目前临南湖,后依群山,周 围有白云

山万亩果园原始生态林环抱,空气新鲜,环境清幽,进入园区,可 以

明显感觉到气温下降⒉3度 ,属 于南湖板块楼盘中最贴近南湖的楼盘。

山水庭苑位居天河中心商务区北端,沿广州大道北到广州火车东站

15分钟,到 中信广场 15分钟车程,经 同泰路上机场快线到新白云机

机构地址:佛 山市神城×聚边工业路岗头东大街 s号 5楼
联 系 电 话 : 0757一 夕 8o6623

估价对象 广州市白云区同和路竹苑街 5号 1Ⅸ通讯地址:同和路昀8

_ _    号山水庭苑Ⅱ 栋 1B房 )

权属人 陈雪华 房产登记号 ⒛ 12登记 字 103039甾

套内建筑面积 (r) 258,4004 建筑面积 (吖 ) 294.4651

房屋共有状况 单独所有 所在层数 I

分别占有房屋份额 100% 土地所有权性质 国有

登记时间 2012ˉ 02~29 图号 D4320

土地取得方式 出让 终止时间

他项权利人 工行佛山汾江行 抵押时间 2013ˉ04-8

3。 区位状况描述与分析

IIIFfE ' haoyui:rg@126. corrr
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山丘绿地相隔。山水庭苑主力户型采用大平面设计。隐形梁技

术,可减少天花装修量,增加室内使用空间;复式在各栋顶部两层 ,

B、 D座复式单位内设有回转楼梯、玻璃屋顶、超大露台。

(七 )市场背景描述与分析

1。 广州经济概况

面对经济下行压力加大的突出矛盾,全市上下在复杂环境中攻

坚克难,坚持把发展作为第一要务,在优化结构中稳增长,在创新

驱动中促转型,全市经济保持平稳增长。2014年 ,全市实现地区生

产
`总
值(GDP)16706.87亿 元,比上年增长 8.6%,增 速高于全国(7.4%)

和全省 (7.8%),其 中第一、二、三次产业分别完成增加值 237.52

亿元,5606.41亿元和 10862.94亿元,分别增长 1.8%、 7.4%和 9.4%,

第三产业增加值突破万亿元,经济在新常态下平稳运行。从全年运

行走势看,各季累计GDP增速逐季稳步提升,经济增长总体平稳,

机构地址:佛 山市禅城区聚边工业路岗头东大街 s:5楼
联系电话: 075⒎-2⒛∞623

8
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2.政策环境

嘉兴、哈 滨、长沙、郑州、佛山和银川;福州和厦门虽没有明确取

消限购,但明 可以根据本地市场 变化情况进行调整。此番取消限

以下的住房限购,但由于西 60平方米以下住房供应本就不多,再
者 60平方米以下户型并不能满 改善型购房者的需求,所 以效果甚

微。此番再次调整,可 谓顺应市场。无独有偶,杭州同日宣布购买

杭州主城区 140平方米以下住房不再提供住房情 查询记录,与 7月

140平方米以上住房取消限购无缝对接。二次调  政策的城市还有

海口,海 口此番调整实行梯度购房入户,本省居 购买 60平方米-90

平方米住房可落户 2人 ,购买90平方米△⒛平方米住房可落户 3人 ,

购买 120平方米以上可落户 5人 ,相 比于 5月 政策明确海南户籍居民

购单套房 120平方米以上可落户 5人更具有弹性和灵活性。

限购取消扩大了购房者的购买范围,“ 限贷
”
调整则直接提高了

购房者的购买力,相对于前者,后者对于楼市的刺激效果将更好。“
限

贷
”
微调大致分为两类:1、 信 贷微调。广西放宽二套房贷款政策 ;

四川以财政补贴银行的方式鼓励银行对首套住房执行基准利率;绍兴

规定了
“
认房不认贷

”,有效避免对改善型购房者的
“
误 伤

”。同

样
“
认房不认贷

”
的还有福建,福建规定购房贷款偿清者及首改者均

按首贷认定,同 时规定金融机构在贷款首付比例和利率方面按照政策

规定的低限执行; 江西落实首套房贷款,适当降低二套房首付比例。

机构地址:佛山市禅城×聚边工业路岗头东大街 3号 5楼
联系电话: 0757-228o66"

lll[f'! ' haovrrpg(]126. conr
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及 以 上 5o%  lxlW占
。

项目让利幅度进一 步扩大,房地  市场开始出现了积极变化,各城

惠及房地产业

的调整,从经济增长动力变成拖累 济下行主要因素。虽然政府在今

年 4月 份就已经出手,出 台了一系列稳增长的措施,使得二季度的
GDP增速也最终达到了7.5%的水平。

单就三季度国内经济的运行情况来看,前期
“
微刺激

”
带来的利

好效应开始消退,6月 经济数据间歇性上冲后,7月 立马回落,8月
机构地址:佛 山市禅城 l× 聚边工业路岗头东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : 0757-228o∞ ⒛

‖:阝 角鸯:  haoyuI,g@126,c onl
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预期。

2014年 9月 30日 下午,央 、银监会出台重磅救市文件,松绑

已取消或未实施
“
限购

”
措施的城市,对拥有 2套及以上住房并已结

清相应购房贷款  庭,又 申请贷款购买住房,银行业金融机构应根

据借款人偿付能 、 信用状况等因素审慎把握并具体确定首付款比

例和贷款利率水 。

央行此次救 ,意义深远,力度重大。这是本轮房地产调整以来 ,

第一次以中央层面 布救市政策,取消困扰市场已久的限贷政策,弥

补单一限购政策取 消的不足。从 力度上来看,不但首套房贷款利率
11

机构地±l「 :佛山市禅城κ聚边△业路岗头东大街 3芍 5楼
联 系 电 话 : 0%7-2280gC,"

lllFfii ; hirovrr;ig@126. con.
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由于当时限贷政策尚未有实质松动,限购政策调整效果远远不如

市 各方预期,尤其是对地方政府而言,市场低迷直接影响到土地出

和地方税收, 为了进一步刺 激楼市,部分城市
“
救市

”
力度

口码,进行二次调整。手段从公积金贷款政策、税费优惠或补贴、

付比例、鼓励银行降低贷款利率等角度入手,呈现多元 化、

纵 化趋势。二次调整大致分为 6类 :

(1)、 限购二次调整。取消限购的风潮初期,部分城市并没有

全 取消限购,而是根据自身的情况分类调整,比如取消城市部分区

域、户型 限购、放松限购执行力度、放开外地居民购房套 数、简化

或 取消相关购房手续等。西安、宁波、杭州、青岛、南昌和无锡均

由 前的部分取消限购调整为全面取消限购,进一步扩大购买者范

围。

(2)、 购房落户二次调整。海口早在 5月 间便调整购房落户准

机构地±「:佛 山市禅城Ⅸ聚边工业路岗头东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : 0757-z28o6623

IⅡ阝缃含:  haoyupg@126.c° m
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房入户,本省居民购买 60平方米-90平方米住房 可落
户2 ,购买 90平方米-120平方米住房可落户 3人 ,购买 120平方

(4), 税减免。契税的减免直接降低了购房成本。在房地产

以活跃房地 市场,拉动地方经济的发展。

□ (5), 政补贴。在楼市低迷,开发商被迫以价换量的市场情

况 ,政府发挥财政政策的引导作用必然对楼市产生积极影响。成都

继铜陵、滁州、芜湖之后出台了十条财税政策措施,给予购房者贷款

金额 3%的财政补助。

(6),政府出资去库存。zO13年土地市场的火热导致今年市场
上新开工面积大增,供应量过剩,本就低迷的成交量加剧了各城市房

地产市场库存压力。同时棚户区改造和保障性住房建设都是重要 的

民生工程,为 了对冲房地产下滑风险,即增加保障房供应量,降低政

府自建成本,还可减少市场库存压力,缓解企业资金链紧张。绍兴、

嘉兴、湖南、湖北均在出 台的政策中涉及到了政府出资去库存内容 ,

逐步取消保障性住房建设,鼓励通过货币安置政策,通过回购普通商

品房做保障房,实现保障房供给。

通过部分城市的二次调整可以看出,地方救市政策开始走向纵深

机构地址 :佛 山市禅城【聚边△业路 岗9<东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : o757-228066⒛

tl:Ffll ' herol'rrpg@I26. conr
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果将大   7、 8月 份。

3.广 州楼   背景状况

相比,涨幅就 小到 6%。

中央政 :

5.6%;一年期 款基准利率下调 0。 25个百分
`点
至 2.75%,同 时结合

推进利率市场化改革,将金融机构存款利率浮动区间的上限由存款基

准利率的 1.1倍调整为 1.2倍 ; 他各档次贷款和存款基准利率相

应调整,并对基准利率期限档次 适当简并。

自2015年 3月 1日 起下调金融机构人民币贷款和存款基准利率。

金融机构一年期贷款基准利率下调 0.25个百分点至 5.35%,一年期

棚!构地址 :佛 山市禅城Ⅸ聚边△i业路 岗头东大街 s号 5楼
联系电话: 0757一 夕8o66"

tflFffi ' hao1,'r:pg@J 26. <;orr
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利率相   。

健康发展
”

(八 )最高最 使用分析

最高最   是估价对象的一种最可能的使用,这种最可能的使

根据估价对象所在地区的规划及 实物、区位、权益状况,我们

认为估价对象以现有规模,为其最高 佳使用状态,本次估价以估价

对象保持现状、持续使用为前提。

(九 )估价依据

1、 法律法规依据

(1) 《中华人民共和国物权法》;

机构地址:佛 山市禅城Ⅸ聚边I业路岗头东大街 3钅 5楼
联 系 电 话 : 0757-” 8o∞ ⒛

tliEfE ' hiLoyupg@1 26. conr
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(3) 《中华人 共和国土地管理法》;

(6)国  准 《房地产估价规范》 (GB/T5o29⒈ 1999)和 《房

》 (法释 (⒛ 11〕 21号 );

(8) 《  省高级人民法院司法委托评估工作细则》 (粤高法

[2009]86号 )。

(2)、 广州市番禺区档案馆房 产档案室出具的证明复印件 (3

)  ;

3、 估价机构和估价人员掌握 搜集的有关资料

(1)评估人员市场调查所得的转让、租赁案例等交易资料;

(2)估价机构掌握和估价人员实地勘查资料 ;

(3)本公司收集的房地产市场信
`息

、基准地价、建筑工程造价

(十 )估价原则

拍卖评估房地产市场价值应遵循下列原则 :

1.独 立、客观、公正原则,要求房地产估价机构和注册房地

产估价师站在中立的立场上评估出对各方估价利害关系人都是

公平合理的价值或价格。

16
机 构 地 址 :佛 山 市 禅 城 Ⅸ 聚 边 △ 业 路 岗 头 东 太 街 3号 5楼        邮 箱 : hrll,叩 rlRJ@126.com
联 系 电 话 : 0757-228o66"
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况  价值或价格。

3.遵循最高最佳利用原则,要求估价 果是在估价对象最高

以  :

(3) 更新改造  :认为估价对象更新改造但不改变用途

再 以利用最为有利时,应 以更新改造为前提进行估价 ;

(4) 重新 发前提:认为估价对象重新开发再予以利用最

(5) 上述情形的某种组合。

4.遵循替代 则,要求估价结果不得无理偏离类似房地产在

同等条件下的价   格。

5.遵循价值日期原则,要求估价结果是在由估价目的决定的

某个特定日期的价值  格。

(十一 )估价方法

估价对象为住宅,土  途国有出让住宅用地,同 一供求圈内同

类房地产销售、转让交易; 频繁,宜采用市场法,通过市场法确定

估价对象的公开市场价值。

机构地i「 :佛 山市禅城丨κ聚边I业路岗头东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : 0757-228066"

出阝筇查:  haoyupg@126.com
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人民  佰万元整 (苫sO0万元 ),建筑面积单价:17oo0元 /r。

(十三) 价人员

估价师姓名 注册号

4420000164

t
J
'

王 4419960o61

(十 四)  作业日期

本次估价 作业日期为2015年 1月 29

(十五) 价现场勘查期

2015辱L3   20 日

(十六)估价报告应用的有效期

本报告有效期为壹年,从 2015年 3月 30

广东浩宇

机构地址:佛山市禅城区聚边工业路岗头东大街 3亏 5楼
联 系 电 话 : 0石 卜 -” 8o66⒛

签名

日 日至 ⒛ 15年 3月 30日 。

日止。

公 司

二十日

18

五年

lli[ft ' haoyuirg@l26. conr
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估价对象实物照片

亻l⒈
`|∶

∶∫刂 -ll it I∫
|

:{i`jf!

权 属 人:陈雪华

估价对象:广 州市白云区同和路竹苑街 5号 1B(通讯地址 : 同和路狍8号 山水庭苑 D2

'
~〓

,
ˉ

¨r

〓
未

栋 1B房 )

房 产 登 记 号 :2012登记 字 10303985

机构地址:佛 山市禅城区聚边工业路岗头东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : 0孔 7—” BOGs23

由阝彳苜:  haoyupg@126.com
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估价对象位置示意图(截 图)一
 
_
 
`

权 属 人:陈雪华

估价对象:广 州市白云区同和路竹苑街 5号 1B(通讯地址 :

栋 1B房 )

房 产 登 记 号 :⒛ 12登记 字 103o3985

彀絮鸷鞋:篙壳∶莺冤磊蟊步
工业路岗头东大街3号 5楼

同和路 彬8号 山水庭苑 D2

邮 箱 : ha吖 up觑 126,∞ m

20



∶串  :抒看l钅予罨啻      B
房  记号 :

房魑产登抚簿查册

毽 九襻搽爨
'· Ⅱ   ∴   oj,∶ ·

∷ ∶

亻

(

;Ⅱ ∶∴∶ ∷  
∷ 丿∷ ∵ ∶,∶

∴
  ∶

震/营§

鍪



;氵△
·ˉ′

∵

饣r∴  ∷ ::

∶△ 、∶∵     ∶ ⒛ 蹿  i冠字 lθ3Q掬 8δ嚣

§蟒  ∷



纟各厉凝》

`》龚蚩厉岚》》
∶
>


