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湖北循其本价格鉴定评估有限公司
价格评估报告
鄂循价鉴（京山）[2017]第147号

房地产价格鉴定评估报告书

京山县人民法院：
湖北循其本价格鉴定评估有限公司接受你院的委托，本着独立、客观、公正的原则，依据国家有关法律、法规和政策，对荆门市生都置业有限公司在易家岭工业区东路以东五三中路南（御景新都）的73套房屋进行了价格鉴定评估。现将评估情况及评估结果报告如下：
1、 鉴定评估标的
荆门市生都置业有限公司在易家岭工业区东路以东五三中路南（御景新都）的73套房屋。总建筑面积7452.35平方米，详见附件委托方提供的《商业用房清单》。
二、鉴定评估目的 

为京山县人民法院案件执行提供价格参考依据。 

三、评估基准日

以现场勘验时间2017年12月8日为评估基准日。
四、价格定义

根据本次评估对象及评估目的，确定本次评估的价值类型为市场价值，即评估对象在估价时点，满足各项限制条件下房地合一的公开市场价值。
五、鉴定评估依据
1、《中华人民共和国价格法》；
2、《中华人民共和国资产评估法》；
3、《中华人民共和国城市房地产管理法》；
4、《湖北省涉案财物价格鉴证条例》；
5、《湖北省涉案财物价格鉴证操作规程》；
6、中华人民共和国国家标准《房地产评估规范》；
7、其他相关法律、法规、通知文件等；

8、委托方提供的有关资料；

9、评估人员市场调查所获得的资料；

10、本评估机构掌握的其他价格资料。

六、鉴定评估方法 
综合本次鉴定评估对象、价值类型和评估人员收集的资料，鉴定专家组确定采用市场比较法进行评估。

市场比较法是依据替代原理将认定标的在基准日近期交易的类似房地产进行比较，对类似房地产的成交价格进行交易情况、交易时间、区域以及个别因素等修正，以估算委估标的的客观合理的价格。

七、价格鉴定评估程序实施过程和测算情况
湖北循其本价格鉴定评估有限公司接受委托方的委托，对标的房产进行价格鉴定评估。整个评估过程包括接受委托、评估准备、现场清查核实、评定估算、评估汇总及提交报告等，具体价格评估过程如下：

（一）初步了解此次委估财产的有关情况，明确评估目的、评估范围和评估对象，与委托方共同确定评估基准日；根据财产评估规范要求，准备资料。

（二）前期准备

公司根据评估标的组建了价格评估项目专家小组，并对评估标的制定了项目评估计划。

（三）财产核实及现场调查

根据委托方提供的评估申报资料，价格评估人员于2017年12月8日对委估财产组织了勘查，并对相关情况进行调查。 
（四）评估测算详见附件（价格鉴定技术报告）。

（五）评估汇总及提交报告

评估人员对调查及测算情况进行汇总形成报告初稿，经评估专家小组讨论通过，经征求相关当事人意见后形成正式报告。
八、评估结论

（1） 评估结论 
评估标的房产在基准日的评估价格为叁仟壹佰玖拾捌万壹仟玖佰伍拾元整（￥31981950元）。

（二）评估结论成立的条件

1、评估结论系根据上述原则、依据、前提、方法、程序而得出，只有在上述原则、依据、前提存在的条件下成立；

2、评估结论仅为本评估目的服务；

3、本评估结论是反映评估对象在本次评估目的下，根据公开市场原则确定的公允价值，没有考虑地方临时政策和将来特殊的交易可能追加付出的价格等对评估值的影响，也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对资产价格的影响。当前述条件以及评估中遵循的持续经营原则等发生变化时，评估结论一般会失效；

4、委托方应对所提供的以上评估原始资料的真实性、合法性和完整性承担责任；

5、评估结论是本公司出具的，受具体参加本项目的评估人员的执业水平和能力的影响。 

九、评估报告使用限制说明 

（一）本评估报告的评估结论是根据前述的原则、依据、评估假设、方法、程序得出的，并只有在上述原则、依据、评估假设存在的条件下方能成立。

（二）评估报告及相应的评估结论，只能用于评估报告载明的评估目的和用途。

（三）本评估报告未考虑变现过程中产生的相关税费对评估结论的影响。
（四）评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用。

（五）本评估报告仅供委托方为本次评估目的使用。本评估报告书的所有权归评估机构所有，未征得本评估机构同意，评估报告的内容不得被摘抄、引用或披露于公开媒体，法律、法规规定以及相关当事方另有约定的除外。

十、声明
报告使用者在使用本评估报告时，应关注以下特别事项对评估结论可能产生的影响，在依据本报告自行决策时给予充分考虑。

（一）本评估项目是在独立、客观、公正的原则下由评估机构作出的，评估机构及参加本次评估的工作人员与委托方或其它当事人无任何利害关系，评估人员在评估过程中恪守职业道德和规范，并进行了充分的努力。

（二）财产评估是价格评估人员依据相关法律、法规和资产评估准则，对评估对象在评估基准日特定目的下的价值进行分析、估算并发表专业意见的行为和过程。评估结论不应被认为是对评估对象可实现价格的保证。 

（三）由委托方提供的与评估相关的行为是编制本报告的基础；针对本项目，评估师进行了必要的、独立的核实工作，委托方应对其提供数据的真实性、合法性、完整性负责。

（四）评估师执行财产评估业务的目的是对评估对象价值进行估算并发表专业意见，对评估对象法律权属确认或发表意见超出评估师执业范围。评估过程中，评估人员已对委托提供方的评估对象法律权属数据和数据来源进行了必要的查验。本次评估主要是对委估财产在合法存在的前提下，对其价值进行评估，而非对委估财产的完整产权进行界定和确认。
（五）对标的物存在的可能影响财产评估值的瑕疵事项，在委托时未作特殊说明而价格评估人员执行评估程序一般不能获知的情况下，评估机构及评估人员不承担相关责任。
（六）报告中的分析、意见和结论只在报告阐明的假设前提和限制条件下有效，它们代表评估人员不带有偏见的专业分析、意见和结论。 

（七）本评估报告只能用于此次评估所载明的评估目的，因评估报告使用不当造成的后果与评估人员及其所在的评估机构无关。

（八）本报告含有若干附件，附件构成本报告重要组成部分，与报告正文具有同等法律效力。 

十一、作业日期及有效期
作业日期为2017年12月5至12月21日，报告有效期至2018年12月7日。
十二、价格鉴定评估机构
机构名称：湖北循其本价格鉴定评估有限公司
价格评估机构资质登记证书编号：中J170004

十三、价格鉴定评估小组人员
	姓名
	资格证名称
	资格证号
	签字或盖章

	孙坚
	价格鉴证师
	0003035
	

	章政军
	价格鉴证师
	0011098
	


评估参加人：陈松  刘俊    

十四、附 件 
1、价格评估委托书及房产权属资料；
2、现场勘验照片；
3、价格评估机构营业执照：

4、价格评估机构资质证书；

5、价格评估人员资格证书。  
湖北循其本价格鉴定评估有限公司　
2017年12月21日
价格鉴定技术报告                                
一、标的房产的评估测算
1、标的房产概况
标的房产易家岭工业区东路以东五三中路南（御景新都），框架结构，一层部分分隔为多个单间商铺，总建筑面积3571.59平方米；二层共三处内部为整体框架未分隔，总建筑面积为2727.16平方米；三层为一处内部整体框架未分隔，总建筑面积为1153.6平方米。毛坯房未安装门窗，外墙铺瓷砖。

2、区位状况
委估房产位于易家岭工业区东路，S107国道北侧，五三中路南侧，周围有大型住宅区。商业、金融、教育等生活配套设施齐全。
  3、评估对象权益状况

委托方提供的资料显示，标的房屋所有权人为荆门市生都置业有限公司，1幢房权证号为屈家岭字第10009333，委估建筑面积4406.55平方米。4-5幢房权证号为屈家岭字第10009331，委估建筑面积2349.04平方米。10幢房权证号为屈家岭字第10009332，委估建筑面积696.76平方米。委估标的房产为商业服务用途，有抵押，被查封。
4、评定估算

委估房产位于荆门市屈家岭管理区城区边新开发区域，周边市场成交较活跃。评估人员确定以市场比较法评估。根据同一供应圈内房地产具有替代性原则，我们在充分调查市场的前提下，选择委估标的房产1幢121号商铺、1幢201号商铺与三个与鉴定标的同区域类似房产交易价格进行比较分析，对这些类似房产的成交价格作适当修正，以此估算出上述两间商铺的客观合理价格或价值。然后以此为基础，通过估价人员市场调查情况对其它委估房产因位置不同的价格差异作出调整。
采用市场比较法作为评估基础，必须建立一些假设以充分支持我们所得出的评估结论。本次评估建立在以下假设和限定条件基础上：
a、市场假设：市场假设首先设定被评估对象在市场上供需平衡，并且良好。

b、权属假设：在权属所有中所需遵循的国家和地方的现行法律、法规、制度及社会政治和经济政策与现时无重大变化，所有者将保持持续所有，并在所有权方式上与现时保持一致。

c、市场调查相关人员提供的数据资料相对真实、可靠。

d、无其他人力不可抗拒及不可预见因素对评估对象价值造成的重大不利影响。

e、不考虑通货膨胀对价格和成本的影响。 

评估人员根据财产评估的要求，认定这些前提条件在评估基准日时成立，当未来经济环境发生较大变化时，评估人员将不承担由于前提条件的改变而推导出不同评估结果的责任。
①1幢121号商铺的评估：按市场比较法评估。分别选择三宗可比实例，具体情况如下表：
	实 　 例
	标的
	A
	B
	C

	座 　 落
	御景新都

1幢121号
	新五金城
	岭秀天地
	顺天府

	用　　途
	商服
	商铺
	住宅
	住宅

	交易日期
	
	2017.6
	2017.4
	2017.3

	交易方式
	拟司法拍卖
	正常
	正常
	正常

	交易面积m2
	137.11
	65
	45
	88

	成交单价(元）/m2)
	
	7000
	6800
	5500

	区域

因素
	环境状况
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	交通状况
	相似
	相似
	相似
	相似

	
	配套设施
	相似
	相似
	相似
	相似

	
	区域发

展趋势
	较好
	较好
	较好
	较好

	个别

因素
	结构
	钢混
	钢混
	钢混
	钢混

	
	新旧
	新盘
	新盘
	新盘
	新盘

	
	装修
	毛坯
	简装
	毛坯
	毛坯

	
	楼层
	1
	1
	1
	1


对可比实例价格进行修正：

 1）交易情况修正：实例A、B、C均为正常交易，其修正系数为100/100。

2）交易日期修正：经比较实例A、B、C与评估标的交易时间因素，确定其修正系数分别为102/100、103/100、103/100。

3）区域因素修正系数:经比较实例A、B、C与鉴定标的所处区域各因素，确定其修正系数分别为100/110、100/105、100/105。

4）个别因素修正系数：经综合分析实例A、B、C房屋新旧程度、装修、楼层等因素，确定其修正系数分别为100/108、100/103、 100/103。

估价计算

比准价格＝成交价×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数

	实例
	A
	B
	C

	成交价（元/平方米）
	7000
	6800
	5500

	交易情况修正系数
	100／100
	100／100
	100／100

	交易日期修正系数
	102／100
	103／100
	103／100

	区域因素修正系数
	100／110
	100／105
	100／105

	个别因素修正系数
	100／108
	100／103
	100／103

	比准价格(元/平方米)
	6010
	6475
	5238


对以上比准价格进行算术平均，得该房屋评估单价：

比准单价＝（6010+6475+5238）÷3＝5908（元/平方米）

1幢121号商铺评估价格=137.11×5908=810046元
②1幢201商铺的评估：按市场比较法评估。分别选择三宗可比实例，具体情况如下表：
	实 　 例
	标的
	A
	B
	C

	座 　 落
	御景新都1幢201号
	岭秀天地
	明珠广场
	金武新城

	用　　途
	商服
	商服
	商服
	商服

	交易日期
	
	2017.3
	2017.6
	2017.6

	交易方式
	拟司法拍卖
	正常
	正常
	正常

	交易面积m2
	60.13
	220
	48
	42

	成交单价(元）/m2)
	
	2800
	3000
	3000

	区域

因素
	环境状况
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	交通状况
	相似
	相似
	相似
	相似

	
	配套设施
	相似
	相似
	相似
	相似

	
	区域发

展趋势
	较好
	较好
	较好
	较好

	个别

因素
	结构
	钢混
	钢混
	钢混
	钢混

	
	新旧
	新盘
	新盘
	新盘
	新盘

	
	装修
	毛坯
	毛坯
	毛坯
	毛坯

	
	楼层
	2
	2
	2
	2


对可比实例价格进行修正：

 1）交易情况修正：实例A、B、C均为正常交易，其修正系数为100/100。

2）交易日期修正：经比较实例A、B、C与评估标的交易时间因素，确定其修正系数分别为103/100、102/100、102/100。

3）区域因素修正系数:经比较实例A、B、C与鉴定标的所处区域各因素，确定其修正系数分别为100/100、100/100、100/98。

4）个别因素修正系数：经综合分析实例A、B、C房屋新旧程度、装修、楼层等因素，确定其修正系数分别为100/100、100/102、 100/102。

估价计算

比准价格＝成交价×交易情况修正系数×交易日期修正系数×区域因素修正系数×个别因素修正系数

	实例
	A
	B
	C

	成交价（元/平方米）
	2800
	3000
	3000

	交易情况修正系数
	100／100
	100／100
	100／100

	交易日期修正系数
	103／100
	102／100
	102／100

	区域因素修正系数
	100／100
	100／100
	100／98

	个别因素修正系数
	100／100
	100／102
	100／102

	比准价格(元/平方米)
	2884
	3000
	3061


对以上比准价格进行算术平均，得该房屋评估单价：

比准单价＝（2884+3000+3061）÷3＝2982（元/平方米）

1幢201商铺评估总价=60.13×2982=179308元
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