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一、致委托方函

佛山市禅   民法院:

根据 (2015)佛城法评字第 37号 的 《广东省佛山 禅城区人民法院评估核

值进行了  。

估房地产快  现价值。

三 、 价 值 时 点 :⒛ 15 3月 ⒛ 日 。

序,利用科  估价方法,在认真分析现有资料的基础上,经过周密的计算,并

结合估价经验和对影响房地产价格 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土地使用 为国有出让条件下的快速变现价值 :

人民币柒佰柒拾捌万元整 (￥ 778万元),建筑面积单价:17oo0元 /r。

以上内 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

况和结果的正式陈述,要 了解本估价项目的全面情况,必须认真阅读房地产估价

报告全文。

特此函 。

估有限公司

; ∮十  `        F

宓

二 ○ 一 五 年 四 月 十 三 日
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二、估价师声明

对本报告我们特作如下郑重声明:

特别是对于 筑结构质量的检验非我们的专业范围,我们只对结构形

6.  报告中对估价对象权属状况的披露不能作为对其权属

确认的依据,估价对象权属界定以有权管理部门的认定为准;

7.没有人对本估价报告提供重要专业支持或帮助;

8.本报告价值未考虑查封、抵押、租赁等对房地产价值的影响;

9.我们将保密相关当事人的商业秘密和隐私;

10.估价是估价人员模拟市场形成价格的机制和过程,将估价对

象客观价格或价值揭示出来,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  承担决策责任。

中国注册房地产  师签名:  拶

机构地址:佛 山市禅城区聚边I业路岗J<东大街 s吁 5楼
联 系 电 话 : 0757-228θ 66⒛

日

\
·

··
四月十
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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 ;

2。  事项假设

ls

为普通别  修标准。

(二 )估价的限制条件

1.有  价对象的产权等资料取自委托方,其合法性、真实性:      `
完整性  托方负责,本机构不负任何责任,如资料有误,本报告随      勹

之失 ;                               ‘
R

3. 告的估价结果是估价对象在报告所列明之价值时点的价     Ⅱ

值,不 作为在其他时点的价值 ;

均无 ;

用报 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;

机构地址 ;佛山市神城 |κ 聚边工业路岗头东大街 s号 5楼         ‖阝箱 : h⒛卩pgO上 26com
联系电话: θ75⒎ z⒛∞⑿ 3



广东浩宇房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

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 : 0雨 7-22806623

宀
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四、房地产估价结果报告
估价报告编号:粤浩房估字[2015]第 W10270号

(一 )委托

(二 )估价机构

 ̈     2。 法定  人:郑敏

3.资格 级:贰级

4.资 格 证 书 编 号 :粤 房 估 证   00oO⒄ o

冖     (三 )估价 的

~      为人民法院依法拍卖估价   地产提供保留价参考而评估房

地产快速变 价值。
^     (四

)价值时J点

∴             2015∠F3'月 20 日

(五 )价值类型

1.价值名称:房地产拍卖价即房地产快速变现价值。

日

)

~       2。价值定义或内涵                          。

本报告估价结果是估价对象在维持现状前提,已 最高最佳利用状      丿
乏-    况下,于估价日期的房地产拍卖价即快速变现价值,估价前提采用被      i

迫转让前提。

房地产快速变现价值:是指估价对象在没有充分的时间进行营     ,
冖     销,为被迫转让前提下,拍卖房地产 价值时点的市场价值减去规定

由转让方承担的土地出让金 (出 让土地 )、 集体用地流转金及流转增
^    

值费、应付税费、交易成本等费用后的价值。

(六 )估价对象

海南省海口市滨海大道235号兆南西海豪园V83∝ 栋,建筑面

6
机构地±l「 :佛山市禅城 l× 聚边工业路岗头东大街 s号 5楼        丨‖阝箱: h⑽ xllpg@1⒛ ‘com
联 系 电 话 : 075⒎ 2"∞ 拟 3
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1。实物状况描述与分析

2.权益状况描述与分析

兆南西海豪园精心 造建筑、绿地、水系和配套设施的同时,注

尽显国际水岸化生活的精粹。5大别墅户型典范,292丁505平方米

的尊贵尺度,缔造多元化理想水岸生活方式。7种公寓户型,85-233

平方米多元空间,景观极致。总占地面积 9。 78万平方米,逾 5.2万

15.55%。 小区管理:周 界防范报警系统、 辆管理系统、门禁系统。

小区离市中心 15分钟车程的都市山水,离 海仅 200米 ,与 华南热

机构地址:佛 山市礻唯J成 l叉 聚边I业路岗头东大街 3号 5楼

联 系 电 话 : 0757-228066⒛

7

l‖阝筇彗: h⒛ yupg0126.co狃

估价对象 海南省海 口市滨海大道 ⒛5号兆南西海豪园 V83∝ 栋

权属人 谢鹄鸣 房产登记号 HK214847

套内建筑面积 (亻 ) 建筑面积 (吖 ) 457,9

房屋共有状况 单独所有 层数 2

分别占有房屋份额 100% 土地所有权性质 国有

登记时间 2011ˉ04-20 图号

他项权利人 抵押时间

3.区位状况描述 分析
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(七 )市场背景描述与分

1。 海口经济概况

居民消费价格比上年上涨 2.2%,其 食品价格上涨 3.7%。 工业生产

者出厂价格下降 0.1%。 工业生产者购进价格 降 0.7%。

2.政策环境
ˉ

2014年 8月 政策多面开花,未取消限购的城市积极取消限购 ;

已取消限购的城市积极  “
限贷

”
放松措施,比如信贷政策微调、

减免契税、财政去库存等;

8月 明文取消限购的城市有:合肥、金华、太原、绍兴、昆明、

嘉兴、哈尔滨、长沙、郑州、佛山和银川;福州和厦门虽没有明确取

消限购,但明确可以根据本地市场 变化情况进行调整。此番取消限

购的城市均全面取消,并非部分调整。值得一提的是,8月 28日 西

安再次出台文件宣布全面取消限购,早在 7月 西 已取消 60平 方米

以下的住房限购,但 由于西安 60平方米以下住房供应本就不多,再

机构地址 :佛 山市禅城 l叉 聚边工业路岗头东大街 3芍 5楼
联 系 电 话 : 0757-228066⒛

8

出阝缃查 :  haoyuvg@126、 c oⅡ 1



丿
氵
东浩宇房地产土地评估仃限公司 房地产评估报告

140   以上住房取消限购无缝对接。二次调 整政策的城市还有

样
“    贷

”
的还有福建,福建规定购房贷款偿清者及首改者均

按首   ,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 低限执行; 江西落实首套房贷款,适 当降低二套房首付比例。

及以 50%契税补贴。

另一 点则是政府出资大力去库存。绍兴制定出台棚户区改造货

需求, 眼于长期消费。湖南将回 购适当面积普通商品房,用作保

障房源, 而打通市场库存房源与棚户区改造的安置需求;嘉兴将逐

步取消保障性住房建设,鼓励通过货币补偿方式实施安置,通过 政

府收购 品房做保障房,实现保障房供给。

时期。在这个季度, “微刺激
”
效用递减而经济下行压力加大,房地

产开发投资增速持续 下滑,商 品房 销售面积与销售额降幅持续扩

大,土地成交量价齐跌,底价成交、流拍成为城市地市
“
新常态

”
,

地方政府财政压力骤然上升,各地纷纷出台救市举措,实施了 3年多
9

机构地山t:佛 山市禅城Ⅸ聚边△业路岗头东大街 3亏 5楼

联 系 电话 : 0757-228θ 662a

tliF{L' haovrrpg@[26. cont
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惠及房地 业

的调整,从经 增长动力变成拖累经济下行主要因素。虽然政府在今

GDP增速也最终达到了 7.5%的 平。

好效应开始消退,6月 经济数据间歇性上冲后,7月 立 回落,8月

际效用递减,企业有主动收缩的迹象。目前除进出口贸易盈余尚 能

保持稳定外,工业投资、消费等已全线走弱,短期内整体经济仍很难

摆脱颓势,三季度整体数据恐非常
“
难看

”。

行业的调整所带来的负面影响已 蔓延到了产业链的上下游,钢铁、

水泥等工业领域以及下游消费服 都收到了一定冲击。

机构地址 :佛 山市禅城卜聚边I业路 岗头东大街 3弓 5楼

联 系 电 话 : 0%7— ” 80⒃ ⒛

10
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的  。

b、     出手放松限贷,地方政府纷纷出台二次救市政策

已取氵     “
限购

”
措施的城市,对拥有 2套及以上住房并已结

次救市,意义深远,力 度重大。这是本轮房地产调整以来 ,

第一次  央层面发布救市政策,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

且对于已拥有二、三套及以上住房的家庭,也放开口子,可 以 享受

贷款,因此这次 市是非常彻底、全面地,刚 需型、改善型、投资投

机型群体都将受益。就地方政府而言,实施了3年多的限购政策以迅

“
微博

”、 “
发  ”

等方式宣布取 消限购情况, 但无论采取哪种

方式,政策执行 度都不含糊,至 ⒛14年 9月 底,全国 46个限购城

市中,仅北京、  、广州、深圳和 4个城市仍然执行限购政策。

然而对于取 限购,市场却反应平平,并没有出现之前成交大幅

反弹或者暴增的情况。据CRIC监测,在 已经取消的 41个城市中,仅

有 11个城市调  限购政策之 后在成交数据上有所反应,分别是杭

州、呼和浩特、 南、南宁、青岛、石家庄、长春、合肥、宁波、哈

尔滨和贵阳。其中呼和浩特、济南、南宁和石家庄 4个城市 在取消

机构地址:佛 山市禅城Ⅸ聚边△业路岗头东大街 3亏 弓楼

联 系 电 话 : 0757-夕 806δ ⒛
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浩宁房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

围。

入政策,无奈门槛高、 围窄,于市场并无太大作用,海 口二次调整

以上可 落户 5人更具有弹性和灵活性。

(3)、 首套房贷 优惠,且适当放宽二套房贷款。限购取消仅

了购买者的范围,于购房者而言,提高购买力是当务之急。部

分城市在 取消限购之后,着手调整
“
购买力

”
相关政策,贷款优惠

是最有力的手段之 一。成都、广西、绍兴、江西和黄冈先后出台政

策实施差别化住房信贷政策,优先满足首套房住房需求,给予不同程

度的贷款优惠;适当放宽二套房贷款政策,促进 合理住房消费。其

中绍兴和福建在给予贷款优惠的同时,还规定了
“
认房不认贷

”,有

效避免对改善型购房者的
“
误伤

”。

机构地址 :佛 山市禅城区聚边I业路岗头东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : 075⒎ -2"∞ ⑿ 3

12

出阝乖查 :  haoyupg@126.com



广东沽宁房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

金额 3% 财政补助。

品房  障房,实现保障房供给。

化和 元化。二次调整政策虽不至于带来楼市基本面的变化,但无疑

利    市场,由 于留给市场表 现时间较短,目 前还未显现明显

限贷  ,可以预计更多城市将跟进出台二次 “
救市

”
政策,且 效

果将   于 7、 8月 份。

房标准的调整、契税的优惠等。四季度楼市成交 将出现明显的增长 ,

房价降幅可能暂时止住。

3.海 口楼市市场背景状况

机构地±「:佛山市禅城区聚边I业路岗,<东大街 s号 5横

联 系 电 话 : 0757一 夕 8θ “

"

丨阝箱 : h⒛ wpg@126.com



Γ东浩宁房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

中 政策 :

准利率的 1.1倍调整为 1.2 ;其他各档次贷款和存款基准利率相

化改革,将金融机构存款利率浮 区间的上限由存款基准利率 1.2倍

调整为 1.3倍 ,其他各档次存贷款基准利率及个人住房公积金存贷款

利率相 调整。

(2)中 国将迎第四轮楼市政策放松

李克强在报告中提出, “坚持分类指导,因地施策,落实地方政

府主体责任,支持居民自住和改善性住房需求,促进房地产市场平稳

健康发展
”

总体看,目 前全国楼市已连续 10个月下滑,部分三四线城市甚

至已没有成交量,或许正是中央 面决心再度维稳房地产的原因。两

机构地妍 :佛山市禅城

`聚
边工业路 岗J<东大街 s圬 亏楼

联系电话: 0757-z28066⒛
haoyl1pg@J26.com



厂东浩宁房地产土地评估何限公司 房地产评估报告

(八 )最高最佳使用分析

对象 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 》;

(6)国 家标准 《房地产估价  》 (GB/T50⒛⒈19∞ )和 《房

地产估价基本术 标准》GB/T508∞ -⒛ 13;

(7) 《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干

规定》 (法释 匚⒛ 11〕 21号 );

(8) 《广东省高级人民法院司法委托评估工作细则》 (粤高法

机构地±「:佛 山市禅城Ⅸ聚边】业路岗J`东大街 s号 弓楼

联 系 电 话 : θ 757— 2280∞ ⒛

tlt[4L ' haoi,'rr1rg@126. r;om
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厂东浩宁房地产十地评估钉限公司 房地产评估报告

发 [2O09]“ 号 )。

(1份 );

息等资料。

(十 )估价原则

拍卖评估房    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      亻

公平合理的价值或 格。                       ⒈

2.遵循合法原则,要求估价结果是在依法判定的估价对象状     舀

况下的价值或价 。

3.遵循最高最 利用原则,要求估价结果是在估价对象最高      |

最佳利用状况下的价值或价格。

当估价对象已做了某种 刂用,估价时应根据最高最佳利用原      ‘

则对估价前提作出 列之一的判断和选择,并应在估价报告中予

以说明:

(1) 维持现状前提:认为估价 象维持现状、继续利用最

为有利时,应 以维持现状为前提进行估价;               、

机构地±「:佛 山市神城

`聚
边I业路岗头东大街 s:亏 楼        邮箱: hclt uvgO126.com

联 系 电 话 : 0757--夕 8岫 ⒛



广东浩宁房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

(5) 上述∫  的某种组合。

5.遵循价值日  则,要求估价结果是在由估价目的决定的

( 一)估价方法

状 调整系数×房地产状况修正系数

(十二)估价结果

估价人员根据估价目的,遵循估价原则,按照估价程序,在认真

分析现有资料的基础上,采用科学的估价方法,经过周密准确的测算 ,

并结合估价经验及对影响房地产价格因素的分析,确定估价对象于价

机构地址 :秒h山 市禅城 K聚边工业路岗头东大街 3号 5楼
联 系 电 话 : 0757一 夕 80∞ ⒛ "阝

角菖 :  haoyu卩 g0⊥ 26.c on】
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广东浩宁房地产土地i平估有限公司 房地产评估报告

柒佰柒拾捌万元整 (￥ 778万元 ),建筑面积单价△η00

元/￠。

(十三) 价人员

价师姓名

敏

王川

注册号

4420000164

4419960061

(十 四)估价作业日期

(十五)估价现场勘查期

(十六)估价报告应用的有效期

有限公司

月十三日

抄1构地址:佛 山市禅城×聚边1r业路岗头东大街 s号 5楼

联 系 电 话 : 0757— 228θ 66"

lliF.fE ' hao.r,rrlg@126. conr



广东浩宇房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

估价对象实物照片

小区大 Γ刁

户门口状况

mu宰面装怖状况

权 属 人:谢鹄鸣

估价对象:海南省海口市滨海天

房 产 登 记 号 :HK214847

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%7-22BOGs23

小区门前同海滨道路状况

别垫正立 面状况

豪园V83“ 栋5乓劳兆 T

贷
瑜熔蚓〓

曲阝乖自 :  haoyupg@126.com



广东浩宇房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

周围环境及其他别墅

室内装饰1

地下室装饰装修

权 属 人:谢鹄鸣

估价对象:海南省海口市滨海大道

房 产 登 记 号 :HK214847

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: 0757-22BOsG23

小区路牌指引

室内装饰装修2

海豪园Vg3“ 栋

haoyupg@126. con
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广东浩宇房地产土地评估有限公司 房地产评估报告

估价对象位置示意图(截 图)

智
丽窈

权 属 人:谢鹄鸣

估价对象:海南省海口市滨海大道235号兆南西海豪园Vs3“ 栋
房产登记号:HK214847

彀霉鸷鞋:铠嵬再莺菟磊鼋纟
工业路岗头东大街3号 5楼

21

由阝筇苜 :  haoyupg@126.com



∵
〓
寸
〓〓〓≡

〓枷胼
艹
〓%

w
 
 
 
 

≡〓

〓〓 
'
铭

∶∶‰∶∷

狰

馏(



|IJ纟

{
·

么
℃
≡
 
‰
≡⒈
饣

勿

 
 
牝

〓扌
〃

`
'
 

饣
 
 
 
 

爹

〓

|; (

橇


