
_
 
 
 
_

房地产估价报告

佛 山市 禅 城 区绿 景 一 跨 6号一

座 SO3房及地下室 DM60号 、同

福 西 二 街 18号 之 一 B座 11Og

房共三套房地产市场价值评估

托 人:佛山市禅城区人民法院

价机构:国 众联资产评估土地房地产

估价有限公司

产估价师:张志军、史晓林

出具日期:二○一五年六月三日

编 号 :自 众 联 评 字 (⒛15)第 F-lOg4

深圳市罗湖区深南东路zO19号

东乐大厦第10Og室

佛山市禅城区同济西路 12号

一座 1906室

0757)83126189   82917389

0757)82917389   由阝乃欠乡扁孑马: 528000
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佛山市禅城区绿景一路6号一座BO3房及地下室DHsO号、同福西  18号之一B座1109房
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二o

号、同福西二街18号之一B座 1109房

声明

和准确的。

们自己公正的专业分析、

设和限制条件的限制。

刂害关系,也与有关当事人

地产估价规范》进行分析,

年四月三十 日对本估价报

效期为自报告提交之日起

者国家相关政策发生变化 ,

五年六月三 日
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佛山市禅城区绿景一路6号一座803房及地下室DMbO号 、同福西二街18号之一B座 1109房

三、估价假设和限制条件

(一 )估价假设条件

1、 估价委托人向本估价机构提供的房地产估价所必需的情况和资料

是真实可靠。

2、 假定估价对象在价值时点的状况与在完成实地查勘之日的状况一

致。

3、 不考虑特殊买家的额外出价。

4、 对于房地产的评估值,本估价机构是基于以下假设条件 :

(1)自 愿销售的卖主;(2)有一段合理的洽谈交易时间,能够通盘考虑

房地产市场行情进行议价;(3)在 此期间,房地产价值将保持相对稳定。

5、 根据估价委托人提供的《佛山市禅城区房地产登记信息查询结果》

和 《佛山市禅城区 籍档案馆档案查询结果答复书》复印件记载,佛 山市

禅城区绿景一路6号一座803房及同福西二街18号之一B座 11o9房 已办理抵

押及查封。提请报告使用者注意,本次估价设定估价对象的评估价值为完

全产权下的市场价值,不考虑他项权利限制对市场价值的影响。

6、 假定所有权人是在公开市场上出售该房地产,且不包括所有权人

凭借递延条件、售后返租、合作经营、管理协议等附加条件以抬高房地产

权益价值的情况。

(二 )估价限制条件

l、 本报告估价对象建筑面积根据估价委托人提供的 《佛山市禅城区

房地产登记信息查询结果》和 《佛山市禅城区地籍档案馆档案查询结果答

复书》复印件确定,我们并未对其原件进行核实,亦未进行实地丈量,如

估价委托人提供的材料与事实不符,则估价结果应作相应调整。



佛山市禅城区绿景一路6号一座gO3房及地下室DMbO号、同福西二街18号之一B座 11∞房

2、 必须说明:本估价机构没有接受进行结构性测试和检验设施的要

求,因此对房地产内部有无缺损本估价机构不能完全确定。

3、 本估价报告估价结果包含市场地价及转让时应发生的各项税费 ,

未考虑将来市场价格的波动及国家相关税费政策变化对房地产价格的影

响。

茌、本估价报告中房地产估价所必需的情况和资料由估价委托人提供 ,

其真实性、合法性和完整性、准确性由估价委托人负责。

5、 报告中数据全部采用电算化连续计算得出,由 于在报告中计算的

数据均按四舍五入保留两位小数或取整,因 此可能出现个别等式左右不完

全相等的情况,但不影响计算结果及最终评估结论的准确性。

(三 )估价报告使用限制

l、 本估价报告仅限于为估仵委托人解决纠纷诉讼提供参考依据而评

估房地产市场价值,不对其它用途负责,本估价机构不承担任何第三者对

本报告书的任何部分内容进行修改的责任。

2、 本估价报告的使用者为估价委托人。除国家法律、法规另有规定

外,任何未经本估价杌构确认的单位或个人不能由于得到本估价报告而成

为估价报告使用者。

3、 本估价报告在市场无较大波动情况下有效期自二○一五年六月三

日至二○一六年六月二日止。若在此期间房地产行情发生较大变动或者国

家相关政策发生变化,应 重新进行估价。

茌、本估价报告必须全文使用,任何单位或个人未经本估价机构书面

同意,不得以任何形式发表、肢解本报告。



佛山市禅城区绿景一路6号一座BO3房及地下

(一 )估价委托人

委托人:佛 山市禅城区人民法院

承办人:刘伟坤

联  电话 :0757-838o879o

(二 )房地产估价机构

机构名称:国众联资产评估土地房地片

法定代表人:黄西勤       {
住所:深圳市罗湖区深南东路⒛19号东

资质等级:壹级

证书编号:建 估证字 (⒛12)∞ 3号

有效期限:⒛ 1·b年 7月 26日止

(三 )估价对象概述

1、 权益状况,详见

2、 区位状况

《房地产权属状况明

佛山市禅城区绿景一路6号一座SO3房 及

园楼揖内,该楼盘东临绿影东街,南 、西临市

佛山市 城区同福西二街18号之一B座】1

四、估价结果

一
 
〓
 
一 
`

一
 
≡
 
冖
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一

该楼盘东、南、北临同福小区,西临佛山大

、 同 福 西 二 街 18号
之 一 B座 0,o9房

价有限公司

大 第10∞ 室

表》。

下室DM6o号 均位于星星花

道路,北临绿景ˉ路;生

合市场等。附近设有
“

交  靠。

房位于汇 星辰楼盘内,

;生活圈内有佛山同济路



佛山市禅城区绿景一路6号一座803房及地下室DMbO号、同福西二街18号之一B座 1109房

小学、佛山口腔医院、万宁超市、佛山乐园等。附近设有
“
同济西

”
公交

站,162路 、177路等公交车停靠     '
3、 实物状况

佛山市禅城区绿景一路6号一座803房及地下室DM6o号均位于一栋16

层钢筋混凝土结构的住宅楼内。佛山市禅城区绿景一路6号一座803房位于

第8层 ,进户木门,窗户为铝合金窗;客厅地面铺抛光砖,墙面抹灰扫 1

胶漆,天棚为立体艺术吊顶;房 间地面铺地砖,墙面及天棚抹灰扫乳胶漆 ;

厨房地面铺地砖,墙面贴瓷片,天棚为塑扣板;卫生间地面铺防滑砖,墙

面贴瓷 到顶,天棚为塑扣板,有二洁具;一个阳台。佛山市禅城区绿景

一路6号地下室DM6号位于地下一层,可停放一摩托车,水泥地面,墙面及

天棚抹灰扫乳胶漆。

佛山市禅城区同福西二街18号 之一B座 11o9房 位于一栋19层钢管混凝

土结构的住宅楼的第11楼 ,进户防盗门和木门,窗  为铝合金窗;客厅地

扫乳胶漆;厨房地面铺地砖,墙面贴 片,天棚为塑扣板;卫生间地面铺

防滑砖,墙面贴瓷片到顶,天棚为塑扣板,有二洁具;一个阳台。

(四 )估价目的

估价 目的为估价委托人解决纠纷诉讼提供价值参考依据而评估房地

产市场价值。

(五 )价值时点

本 次 估 价 以实 地 查 勘 之 日作 为价值 时 点 ,即 价 值 时 点 为

二⊙一五年四月三十日。



佛山市禅城区绿景一路6号一座BO3房及地下室DMbO号 、同福西二街18号之一B座 11∞房

(六 )价值类型

本报告书提供的房地产价值是满足假设限制条件下于价值时点的市     '
场价值。

市场价值,是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易的金额。

(七 )估价依据

l、 《中华人民共和国土地管理法》

2、 《中华人民共和国城市房地产管理法》

3、  《中华人民共和国民事诉讼法》

4、 《中华人民共和国物权法》

5、  《房 地 产 估 价 规 范 》 lGB/T50291△ 999)

6、 《房地产估价基本术语标准》 (GB/T50幽 9-ˉ⒛13)

7、 估价委托人提供的估价对象有关资料

8、 评估人员现场查勘、 白照和记录

9、 价值时点佛山市房地产市场相关价格信息

(八 )估价原则

l、 独立、客观、公正原则

独立、客观、公正原则是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,实事求是、公平正直地评估出对各方估价利害关系人均

是公平合理的价值或价格的原则。

本次估价的各项估价基础数据、参数的取值均按国家的法律法规、房

地产估价的相关依据来进行评估,估价人员严谨遵循职业操守进行操作 ,

体现了
“
独立、客观、公正原则

”
。



佛山市禅城区绿景一路6号一座BO3房及地下室DMbO号 、同福西二街18号之一B座 11∞房

2、 合法原则

合法原则要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价

格的原则。

本次估价对象的证载用途与实际用途一致,即满足了 “
合法原则

”
。

3、 价值时点原则

价值时点原则要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间

的价值或价格的原则。

由于估价委托人没有特别要求,本次估价以实地查勘之日为价值时点。      {
4、 替代原则

替代原则要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价      |
值或价格偏差在合理范围内的原则。

本 估价参考同类房地产的正常交易价格。

5、 最高最佳利用原则

最高最佳利用原则要求房地产在法往上允许、技术上可能、财务上可     i
行并使价值最大的合理、可能的利用,包括最佳的用途、规模、档次等。

本次估价中注册房地产估价师对估价对象所处区片进行了规划条件

的调查分析,并 以此与估价对象的合法用途进行了对比分析,得出估价对

象能达到最有效使用的结论,也就是说能实现最有效使用。

(九 )估价方法

估价人员深入细致地分析了估价对象的特点和实际状况,并研究了估

价委托人提供的资料及估价人员掌握的资料,结合实地查勘和市场调研的

结果可知估价对象所处区域的房地产交易市场较为活跃,同 类型性质的房

地产交易案例较多,估价人员认为采用比较法进行评估比较适宜。

比较法是指选取一定数量的可比实例,将 它们与估价对象进行比较 ,

10



佛山市禅城区绿景一路6号一座BOj房及地下

根据其间的差异对可比实例成交价格进行

格的方法。

计 算 公 式 :P=(Σ 焉 q勤q)/刀
j=I

其中:卜——估价对象房地产价格

n^丁选取的可比实例个数

Xi——第 i个可比实例的价格

⒊、bi、 ci——第 i个可供比较实

地产状况的修正 数。冖
 
 
 

一

号、同福西二街18号之一B座 1109房

理后得到估价对象价值或价

的交易情况、市场状况、房



佛山市禅城区绿景一路6号一座803房及地下室DMbO号 、同福西二街18号之一B座 1109房

(十 )估价结杲

估价对象为佛山市禅城沤绿景一路6号一座803房及地下室DM60号 、

同福西二街 18号之一 B座 11o9房 ,总建筑面积为 132.们 平方米,该房

地产在价值时点,符合价值类型和满足本估价报告假设与限制条件,且在

未设立法定优先受偿权利下已含地价的评估价值为 RMB981,164元
(大写:人 民币玖拾捌万壹仟壹佰陆拾肆元整)。

(十一)注册房地产估价师

注册房地产估价师:张志军

(注册 证 号 :狃 20o70001)

注册房地产估价师:史晓林

(注册 证 号 :狃 20110114)

(十二)估价作业期

二○一五年四月三十日至二O一五年六月三日。

(十三)估价报告使用期限

本估价报告在市场无较大波动情况下有效期为自报告提交之日起一

年(二 ○一五年六月三日至二○一六年六月二日)。 若在此期间房地产行情

发生较大变动或者国家相关政策发生变化,应 重新进行估价。

0
‘



佛山市禅城区绿景一路6号一座BO3房及地 、 同 福 西 二 街 18号 之 一 B座 1109房

五、附件

(一)估价对象位置示意图

(二 )估价对象实地查勘照片

(三) 《佛山市禅城区人民法院评估、核

评字第 3号 ]复 印件

委托书》[
(⒛ 15)佛城法

(四) 《佛山市禅城区房地产登记信息 询结果》及 《佛山市 城区

地籍档案馆档案查询结果答复书》复印

(五)估价机构营业执照复印件

(六) 《房地产估价机构资质证书》复印

(七) 《中国注册房地产估价师资格证书 复印件

13
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附件二:估价对象实地查勘照片

房地产杈属人:容健华

坐落:佛山市禅城区绿景一路6号一座BO3房

楼宇入口

阳台景观 周边环境



房地产权属人:容健华

坐落:佛山市禅城区绿景一路6号地下室 GO号

车库入 口 车库环境

车位内部 车位编号



附件二:估价对象实地查勘照片

房地产杈属人:容健华

坐落:佛山市禅城区同福西二街18号之一B座1109房

楼宇入口

阳台景观 周边环境



、核价委

依照最高人民法院《关于人民法院执行置作菪千问韪的规定 (试行 )》 第四十七条
及其它相关规定,经摇珠确定委托贵公司对本院 (2014)佛 城法执字第 4θ 04号 案申莛

一陲 8θ 3膀 、 t一 路 6号拽下穸 DM6θ 号、

进行评估锋

一、自收裂评估委托书后 10日 内”评估杈构应向哉行案侉承办人书蕨申请勘查标酶

物现场的日期,由承办人结合工作实际予以安祥。评估机构不得与当事人私自前往砰估,

如发现'评估机构违反本院 《关于评估、拍卖工作若亍观定》的,茶畹可 锱本氵委挽,并

可视情况取消评佑机构6个 月以上参与本皖撂珠的资格直至谴议上缀法院取消萁为逸定评

估钒撼曲入围资辂。

二、评佶机构在完成现场勘查后(标的物不需昊建行珑场勘查的自岐到评估委托案起 )

】θ日内必须将评估报告一式六份交到本院执行局内 ,报告内必须附有 3张 以上的标的镏

的照片。如因特殊情况不能按时提交报告的,应在期l艮届满前 3日 内以书面形式向本琬渡:

明原因和提出延期申请,妇无特殊请况叉不能按时提交评估报告的,取诮6个月参与本岛c

摇珠的资格。

三、当事人对评估报告提出异议的,评佶机构须在收到异议书之日起 3日 内作出书面

答复§

四、评佶费以省物价部门核准的收费标准^按照行的物的夸卖威交价计算仑如标的物

以物抵债 (包括拍卖未成交而以物抵债 )9以抵债价为标准计算氵妇标的物拍卖不出或者

评估后以物抵债,当 事人均元能力支付评估费的氵不支付费用〉经价格复核评佶结论昱失

公平或因不符合法律、法规和本院要求而被本院撤销评佑委托妁,不支付评估费。

五、本院在将拍卖款退给申请人之日或当事人夏付评估费后五个三作目内通知评估枕

构收取评估费。

附:(相 关资料复印件) 承办人:刘 伟坤 联系电

1⒛ 丨乐)镩斌法铲『宇篱 3告蛋



给当事人遣成损失及其他后槊,裔询人应负完全责任。如 查询结果有异议,可
在三日内 面 出。

砝02529 2014-12-2 1o:2荟 :19
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查 询 鳊 号 4O2δ 26 查 询 日 期 2014一 12-2 10:23:31

屋 坐 落 禅 区绿景一路6号地下室DM60号

刂 人 健

证 ClO0017743

钢筋混 土鲽构

陆层

面 积 平

占 全部 登 弋己时 问 2009-9-15

无 抵 封 无

各 注

2
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经办人  梁永i厶       经办时润  ⒛ 1412():

挡褰号 C31G295913

搜Hl权利人 容健华

她号 0oOkl260莓 0029

圭J也脞落 佛山市 城区绿 一路6号地下室DM60号

使丿罚杈证号 佛府囡朋 (20θ 9)字第⒃00θ 盯I2⒆ 号

土她用途 住宅

权蠲性质 闻有笠地锼阚权

傻用权类型 呶 讠芰
(终

止 凵 期 夸 ⒛ ″
ˉ ()6-08)

使用权面积
"狃

(共有 )平方米

命刘豸大态 元查封

抵押状态 无抵押

莽 使用。
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在三国内书面提出。
:ˉ
一   

‘丨
lL   

——̄
一

丨

;
一

 
 
 
i
︱

L
 
 
 

丨

︱

L
 
 
 

ˉ

l
l
一

查 询 鳊 号 402517 查 询 日 期 2014-12-2 10∶ 19∶ 57

坐

利  入

证 号 码 01000]77磕 2

拙
芦口

壹  层

积 肄拾点捌捌平 米

中住宅面积 拾点捌捌平

全 登 记 日寸 间 2009-9-15

无 抵 有 无 查 有

馆



口万
 
案
负

编

 
档
应

答果结
城
询

禅
查

女

涂
保

果
有

结
负

询
果

逡
结

本
询

↓
查

明
本

说
对

要
人

重
询

~
 
 
 

一 
 
 

一

经办人 粱永达 ∷ .∶    经办时问  20l砝 △2θ :

ˉ

;ˉ

ˉ
_ˉ

ˉ̄
ˉ

「

—

—

冖

卜

L

档案号 C31G295911

使用权利人 容健华

地号 060021θ 40042

土飚坐裤 佛山市禅城区同福西二街18号之一B瘿 1l09房

使用权证号 佛 府 国用 (⒛ 09》 宇 0⑾ 0θη 4⒛ 5号

土地用途 住宅

权属性质 国有土地使用杈

使用权类型 出让 (终止旧期:⒛⒄-03-21)

使用权面积 33两 (共有)平方米

查封状态 无查封

抵押状态 无抵押

柒 使用 D
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[2013]  5653590丰手

变更前企业名称: 深圳市天健匡众联资产评估土地房地产估价有限公司

变更后企业名称: 国众联资产评估土地房地产估价有限公司

市市场监  理局
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