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房地产估价报告

估价报告编号：辽鸿翔房评字[2020]第019号

估价项目名称：连山区锦郊乡刘台子村房屋建筑物及地上附属物拍卖项目
估价委托人：葫芦岛市中级人民法院

房地产估价机构：辽宁鸿翔资产土地房地产评估有限公司

注册房地产估价师：常延明    注册号：2120110070

宋丽红    注册号：2120110071

雷  丹    注册号：2120110141

估价报告出具日期：2020年5月15日

致估价委托人函

葫芦岛市中级人民法院：

受贵院委托，本公司对何文臣拥有的位于连山区锦郊乡刘台子村的房屋建筑物及地上附属物的市场价值进行估价，拟为葫芦岛市中级人民法院执行拍卖之需要提供价值参考依据。

根据该项目估价目的、估价对象的特点、价值类型以及收集的有关资料，考虑影响房地产市场价格的诸多因素，选用比较法、收益法及成本法进行分析、测算和判断，最终确定估价对象在价值时点2020年4月21日的市场价值合计取整为¥438.97万元，大写：人民币肆佰叁拾捌万玖仟柒佰元整。

特别提示：

报告使用人在使用本报告之前须对报告全文，特别是“估价的假设和限制条件”认真阅读，以免使用不当，造成损失！

二、本次有照房屋的评估值中包含其分摊的土地使用权价值，无照房屋的评估值中不包含其坐落的土地使用权价值。

三、房屋的装修已包含在房屋的评估值中。

四、有照房屋面积以委托方提供的《房屋所有权证》为准，无照房面积为评估人员现场实测所得。
五、双方当事人对本估价机构出具的估价报告书初稿如果有异议，应在自收到本评估报告书之日起10日内通过葫芦岛市中级人民法院向估价机构提出证据和书面材料。如果在10日内双方当事人及其代理人未提出异议书面材料，估价报告书初稿等同为正式的评估报告书。估价机构不再受理双方当事人及其代理人对估价报告书提出的异议事项。                                                                                                        
辽宁鸿翔资产土地房地产评估有限公司

                                       二○二○年五月十五日
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估价师声明

注册房地产估价师根据自己的专业知识和职业道德，在此郑重声明

一、注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。

二、估价报告中的分析、意见和结果是注册房地产估价师独立、客观、公正的专业分析、意见和结果，但受到估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。

三、注册房地产估价师与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，也对估价委托人及估价利害关系人没有偏见。

四、注册房地产估价师依照中华人民共和国国家标准GB/T50291-2015《房地产估价规范》、《房地产估价基本术语标准》等有关房地产估价专项标准的规定进行估价工作，撰写估价报告。

五、本估价报告中所依据的估价对象的相关资料由委托人提供，委托人应对提供资料的合法性、真实性、准确性、完整性承担责任。

六、如估价对象范围发生调整，本估价报告结果应作相应调整。
估价假设和限制条件

一、一般假设

(一)委托人提供了《房屋所有权证》及葫芦岛市不动产测量有限公司提供的《平面图》，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性的情况下，假定其提供的资料合法、真实、准确和完整。

(二)对房屋安全、环境污染等影响估价对象价值或价格的重大因素给予了关注，在无理由怀疑估价对象存在安全隐患且无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假定估价对象能安全的使用。

二、估价报告使用限制

(一)本估价报告仅供委托人使用，且在报告中所载明的估价目的下使用，不得用于其它用途。

(二)未经本估价机构和注册房地产估价师同意，本估价报告不得向委托人和报告审查部门以外的单位和个人提供，报告的全部或部分内容不得发表于任何的公开媒体上。

(三)本估价报告的使用期限：自本估价报告出具之日起壹年内使用。价值时点后，估价报告有效期内如果估价对象的质量或房地产市场价格标准发生变化，并对估价结果产生重大影响时，不能直接使用本估价报告，需重新进行估价。

(四)本估价报告书及其附件骑缝处没有加盖公章无效。

(五)本估价报告一式六份，委托人五份，本估价机构存档一份。
估价结果报告

一、估价委托人
名称：葫芦岛市中级人民法院
住所：葫芦岛市龙港区龙湾大街2甲

二、房地产估价机构

机构名称：辽宁鸿翔资产土地房地产评估有限公司

住所：辽宁省葫芦岛市龙港区海辰路25号
三、估价目的

拟为葫芦岛市中级人民法院执行拍卖之需要提供价值参考依据。

四、估价对象

本次估价对象为何文臣所拥有的位于连山区锦郊乡刘台子村的房屋建筑物及地上附属物的市场价值。估价范围是依据《司法鉴定评估委托书》及双方当事人签字确认的《司法鉴定现场勘查记录》确定的，具体详见下表：

	序号
	权证
	建筑物名称
	结构
	单位
	数量
	建筑面积

	
	编号
	
	
	
	
	(m2)

	1
	卷号04-1-258
	车库
	砖混
	㎡
	
	80

	
	
	无照房
	砖混
	㎡
	
	6.72

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	4.95
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	3
	

	
	
	梨树
	5年生
	棵
	4
	

	
	
	枣树
	3年生
	棵
	1
	

	2
	卷号04-1-259
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102

	
	
	棚
	阳光板
	㎡
	100
	

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	3.97 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	5.41 
	

	3
	卷号04-1-260
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102

	
	
	棚
	阳光板
	㎡
	100
	

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.97 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	5.16
	

	4
	卷号04-1-261
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.48
	

	
	
	厕所
	简易
	个
	1
	

	
	
	围墙
	彩钢板
	㎡
	27.4
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	6.16
	

	5
	卷号04-1-262
	住宅
	砖混
	㎡
	
	82

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.08
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	2.97
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	2
	

	6
	卷号04-1-263
	住宅
	砖混
	㎡
	
	82

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	4.62
	

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	6.68 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	

	7
	卷号04-1-264
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	

	
	
	棚
	木质
	㎡
	1
	

	
	
	狗窝
	砖混
	个
	1
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	1
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	18.3
	

	8
	卷号04-1-265
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102

	
	
	无照房
	苦土板
	㎡
	
	26.04

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	18.3
	

	9
	卷号04-1-266
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102

	
	
	无照房
	砖混
	㎡
	
	36.08

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	5.16
	

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	2.11 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	37.44
	

	10
	卷号04-1-267
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	

	
	
	梨树
	5年生
	棵
	2
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	2
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	

	11
	卷号04-1-268
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	3
	

	
	
	枣树
	8年生
	棵
	2
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	

	12
	卷号04-1-269
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	

	
	
	地面
	红砖
	㎡
	5.75
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	

	13
	卷号04-1-270
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	

	
	
	带泵水井
	Ф1m深15m
	眼
	1
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	

	14
	卷号04-1-271
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	3.08 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	2.97
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	2
	

	15
	卷号04-1-272
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101

	
	
	棚1
	石棉瓦
	㎡
	64.07
	

	
	
	棚2
	石棉瓦
	㎡
	43
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.2
	

	16
	卷号04-1-273
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.08 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	2.97 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12
	

	
	
	棚
	木板
	㎡
	12
	

	17
	卷号04-1-274
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	3.08 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	19.03 
	

	
	
	地面
	红砖
	㎡
	33.56 
	

	
	
	厕所
	石棉瓦
	㎡
	1
	

	
	
	棚
	木板
	㎡
	24.84 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	6.16 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	10.2 
	


估价对象住宅，砖混结构，塑钢窗，木门，室内水泥地面，内墙大白，水、电、暖等配套设施齐全。

五、价值时点

应委托人要求，本次估价的价值时点为二○二○年四月二十一日。

六、价值类型

根据估价目的，本次估价的价值类型为市场价值。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、估价原则

根据估价目的，本次估价遵循的估价原则是：

(一)独立、客观、公正原则：房地产估价要求估价机构和估价师站在中立的立场上评估出对各方当事人来说都是公平合理的价值。

(二)合法原则：房地产估价必须以房地产合法取得、合法使用、合法处分为前提。

(三)价值时点原则：由于房地产市场是不断变化的，在不同价值时点，同一宗房地产往往具有不同的价格水平，对估价对象房地产市场情况及其自身情况的界定，均以其在价值时点已知或假设状况为准。

(四)替代原则：房地产价格遵循替代规律，有相同效用、有替代可能的房地产相互影响和竞争，使其价格相互牵制而趋于一致。

(五)最高最佳利用原则：能够给估价对象带来最高收益的使用，这种使用在法律上允许、技术上可能、财务上可行。

八、估价依据

(一)法律、法规和政策性文件

1、《中华人民共和国资产评估法》；

2、《中华人民共和国物权法》；

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》。

(二)技术标准、规程、规范

中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)、《房地产估价基本术语标准》。

(三)委托人提供的相关资料

1、《司法鉴定评估委托书》；

2、委托人提供的《房屋所有权证》；

3、委托人提供的葫芦岛市不动产测量有限公司《平面图》；
4、委托人提供的其它相关资料
(四)注册房地产估价师调查收集的相关资料

1、注册房地产估价师现场实地查勘和估价机构掌握的其他相关资料；

2、估价对象所在区域的房地产市场状况、同类房地产市场交易等数据资料；

3、估价对象所在区域的房地产市场的收益状况、费用及还原率等数据资料；

4、估价对象所在区域的建设成本、管理费用、销售费用、投资利息、销售税费、开发利润等数据资料。

九、估价方法

根据《房地产估价规范》（GB/T50291-2015）估价方法通常有比较法、收益法、成本法及假设开发法等基本方法，本次估价门市房、旅店选用比较法及收益法进行评估，无照房屋及地上附属物选用成本法进行评估。

（一）估价对象所在区域住宅发展势头良好，与价值时点在同一区域内类似房地产交易活动活跃，公开市场上易找到可比的参照物，适宜选用比较法；
比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。基本公式为：

比准价值=可比实例价格×交易情况修正×市场状况调整×房地产状况调整;

（二）估价对象为住宅，具有收益性，且估价对象所在区域的类似住宅出租成交较活跃，可以获取出租案例，适宜选用收益法；

收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。基本公式为：

[image: image1.png]



式中：V—收益价值(元或元/m2)；
                   Ai—未来第i年的净收益(元或元/m2)；

                   Yi—未来第i年的报酬率（%）；

                 n—收益期（年）。
（三）估价对象无照房屋及地上附属物与成本法估算相关的技术参数容易收集到，因此适宜选用成本法。

成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。

十、估价结果

估价对象在价值时点的市场价值合计取整为¥438.97万元，(大写：人民币肆佰叁拾捌万玖仟柒佰元整)。其中：

	序号
	权证
	建筑物

名称
	结构
	单位
	数量
	建筑面积
	评估单价

（元/㎡）
	评估总价

（元）
	总价合计

（元）

	
	编号
	
	
	
	
	(m2)
	
	
	

	1
	卷号04-1-258
	车库
	砖混
	㎡
	
	80
	2700.00 
	216,000.00 
	221,031.00 

	
	
	无照房
	砖混
	㎡
	
	6.72
	600.00 
	4,032.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	4.95
	
	60.00 
	297.00 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	3
	
	144.00 
	432.00 
	

	
	
	梨树
	5年生
	棵
	4
	
	60.00 
	240.00 
	

	
	
	枣树
	3年生
	棵
	1
	
	30.00 
	30.00 
	

	2
	卷号04-1-259
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102
	2700.00 
	275,400.00 
	298,032.20 

	
	
	棚
	阳光板
	㎡
	100
	
	200.00 
	20,000.00 
	

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	3.97 
	
	500.00 
	1,983.60 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	5.41 
	
	120.00 
	648.60 
	

	3
	卷号04-1-260
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102
	2700.00 
	275,400.00 
	298,004.20 

	
	
	棚
	阳光板
	㎡
	100
	
	200.00 
	20,000.00 
	

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	3.97 
	
	500.00 
	1,985.00 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	5.16
	
	120.00 
	619.20 
	

	4
	卷号04-1-261
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102
	2700.00 
	275,400.00 
	278,270.00 

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.48
	
	60.00 
	1,108.80 
	

	
	
	厕所
	简易
	个
	1
	
	200.00 
	200.00 
	

	
	
	围墙
	彩钢板
	㎡
	27.4
	
	30.00 
	822.00 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	6.16
	
	120.00 
	739.20 
	

	5
	卷号04-1-262
	住宅
	砖混
	㎡
	
	82
	2700.00 
	221,400.00 
	225,059.80 

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.08 
	
	500.00 
	1,540.00 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	2.97
	
	120.00 
	356.40 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12
	
	30.00 
	360.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	
	60.00 
	1,115.40 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	2
	
	144.00 
	288.00 
	

	6
	卷号04-1-263
	住宅
	砖混
	㎡
	
	82
	2700.00 
	221,400.00 
	226,409.80 

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	4.62
	
	120.00 
	554.40 
	

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	6.68 
	
	500.00 
	3,340.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	
	60.00 
	1,115.40 
	

	7
	卷号04-1-264
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102
	2700.00 
	275,400.00 
	277,494.60 

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	
	60.00 
	1,101.60 
	

	
	
	棚
	木质
	㎡
	1
	
	200.00 
	200.00 
	

	
	
	狗窝
	砖混
	个
	1
	
	100.00 
	100.00 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	1
	
	144.00 
	144.00 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	18.3
	
	30.00 
	549.00 
	

	8
	卷号04-1-265
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102
	2700.00 
	275,400.00 
	289,113.60 

	
	
	无照房
	苦土板
	㎡
	
	26.04
	400.00 
	10,416.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	
	60.00 
	1,101.60 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	18.3
	
	120.00 
	2,196.00 
	

	9
	卷号04-1-266
	住宅
	砖混
	㎡
	
	102
	2700.00 
	275,400.00 
	308,184.60 

	
	
	无照房
	砖混
	㎡
	
	36.08
	800.00 
	28,864.00 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	5.16
	
	120.00 
	619.20 
	

	
	
	围墙
	砖混
	m³
	2.11 
	
	500.00 
	1,055.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	37.44
	
	60.00 
	2,246.40 
	

	10
	卷号04-1-267
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78
	2700.00 
	210,600.00 
	212,478.60 

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	
	60.00 
	1,101.60 
	

	
	
	梨树
	5年生
	棵
	2
	
	60.00 
	120.00 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	2
	
	144.00 
	288.00 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	
	30.00 
	369.00 
	

	11
	卷号04-1-268
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78
	2700.00 
	210,600.00 
	212,790.60 

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	
	60.00 
	1,101.60 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	3
	
	144.00 
	432.00 
	

	
	
	枣树
	8年生
	棵
	2
	
	144.00 
	288.00 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	
	30.00 
	369.00 
	

	12
	卷号04-1-269
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78
	2700.00 
	210,600.00 
	212,415.60 

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	
	60.00 
	1,101.60 
	

	
	
	地面
	红砖
	㎡
	5.75
	
	60.00 
	345.00 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	
	30.00 
	369.00 
	

	13
	卷号04-1-270
	住宅
	砖混
	㎡
	
	78
	2700.00 
	210,600.00 
	215,570.60 

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.36
	
	60.00 
	1,101.60 
	

	
	
	带泵水井
	Ф1m

深15m
	眼
	1
	
	3500.00 
	3,500.00 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12.3
	
	30.00 
	369.00 
	

	14
	卷号04-1-271
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101
	2700.00 
	272,700.00 
	276,359.80 

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.08 
	
	500.00 
	1,540.00 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	2.97
	
	120.00 
	356.40 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12
	
	30.00 
	360.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	
	60.00 
	1,115.40 
	

	
	
	梨树
	8年生
	棵
	2
	
	144.00 
	288.00 
	

	15
	卷号04-1-272
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101
	2700.00 
	272,700.00 
	279,145.50 

	
	
	棚1
	石棉瓦
	㎡
	64.07
	
	50.00 
	3,203.50 
	

	
	
	棚2
	石棉瓦
	㎡
	43
	
	50.00 
	2,150.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.2
	
	60.00 
	1,092.00 
	

	16
	卷号04-1-273
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101
	2700.00 
	272,700.00 
	278,231.80 

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.08 
	
	500.00 
	1,540.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	18.59 
	
	60.00 
	1,115.40 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	2.97 
	
	120.00 
	356.40 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	12 
	
	30.00 
	360.00 
	

	
	
	棚
	木板
	㎡
	12 
	
	180.00 
	2,160.00 
	

	17
	卷号04-1-274
	住宅
	砖混
	㎡
	
	101
	2700.00 
	272,700.00 
	281,124.60 

	
	
	围墙
	砖混
	㎡
	3.08 
	
	500.00 
	1,540.00 
	

	
	
	地面
	水泥
	㎡
	19.03 
	
	60.00 
	1,141.80 
	

	
	
	地面
	红砖
	㎡
	33.56 
	
	60.00 
	2,013.60 
	

	
	
	厕所
	石棉瓦
	个
	1 
	
	200.00 
	200.00 
	

	
	
	棚
	木板
	㎡
	24.84 
	
	100.00 
	2,484.00 
	

	
	
	大门
	铁质
	㎡
	6.16 
	
	120.00 
	739.20 
	

	
	
	围栏
	铁质
	㎡
	10.2 
	
	30.00 
	306.00 
	

	
	合计
	1640.84
	***
	4,389,716.90 
	4,389,716.90 


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

	常延明
	2120110070
	
	年   月   日

	宋丽红
	2120110071
	
	年   月   日

	雷  丹
	2120110141
	
	年   月   日


十二、实地查勘期

二○二○年四月二十一日～二○二○年四月二十一日
十三、估价作业期
二○二○年四月二十一日～二○二○年五月十五日
附  件

一、《司法鉴定评估委托书》复印件；

二、估价对象权属证明复印件；

三、估价对象照片；

四、估价对象位置图；

五、估价对象平面图;
六、房地产估价机构营业执照和估价机构资质证书复印件；

七、注册房地产估价师注册证书复印件。
1
电话：0429-3183559          传真：0429-3183569                网址：www.hldcpa.com


