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关于
“
非法吸收公众存款案查封房地产

”
的

价格认定结论书

绵阳市涪城区人民法院:

你院于2018年 9月 25日 出具的(2018)涪城法技委字第 538号

司法评估委托书收悉,我中心遵循独立、客观、公正的原则,按照规

定的标准、程序和方法,对 “绵阳市科创园区园艺东街 29号卓信.

龙岭 1栋 2单元 2层0号住宅、科创园区园岔踩街 29号 卓信.龙
岭 2栋一1楼 60号 车位、科创园区科园路 31号银都领地一期 3幢
1-201号 成套住宅和涪城区安昌路 18号 EsSE爱喜 嘉̌年华 1幢
2-13-B3号 成套住宅房地产

”
的价格进行了认定。现将价格认定情

况综述如下:

一、价格认定i顼描述
(一 )价格认定标的:

1,刘平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号卓信。龙岭 1栋 2单元 2
层 2号 住宅房地产,钢混结构,建筑面积 111.67m2(套 内建筑面
积:94.34m2),房 屋所有权证号:绵房权证监证字第 0151569号

;

分摊土地面积 45.34m2,使用权类型:出 让,终止日期:2o78年
03月 22日 ,土地用途:住宅,分摊土地使用权证号:绵城国用(2008)
第 11888号。该房地产目前系清水房。
2.刘平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号卓信.龙岭 2栋-1楼 60
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号车位,建筑面积 29.06m2,房屋所有权证号:绵房权证监证字第

0152001号 ;分摊土地面积 11.80m2,使用权类型:出让,终止日

期:2078年 03月 22日 ,分摊土地使用权证号:绵城国用 (2012)

第 08017号。

3.白欣位于绵阳市科创园区科园路 31号银都领地一期 3幢 1-201

号成套住宅房地产,钢混结构,建筑面积 111.67m2,房 屋所有权

证号:绵房权证市房监字第 200716312号 ;分摊土地面积 84.79m2,

使用权类型:出让,终止日期:2072年 12月 30日 ,地类:城镇

单一住宅用地,分摊土地使用权证号:绵城国用 (2007)第 09018

号。该房地产简单装修。

4.白 欣位于绵阳市涪城区安昌路 18号 EssE爱 喜.嘉 年华 1幢

2-13-B3号 成套住宅房地产,钢 混结构,建筑面积 42.29m2,房 屋

所有权证号:绵房权证市房监字第 200800864号 ;分摊土地面积
7.49m2,使 用权类型:出 让,终止日期:2073年 12月 02日 ,地

类:城镇单一住宅用地,分摊土地使用权证号:绵城国用 (2008)

06717号 。该房地产简单装修

(二 )价格认定目的:确定价格认定标的在 2018年 9月 25日 的市场

中准价格下的价值,为提出机关办理案件提供价格依据 ;

二、价格认定依据

(一 )国家、地方有关法律、法规及相关文件。

1,《《中华人民共和国价格法》;

2.《中华人民共和国房地产管理法》;

3.《《中华人民共和国土地管理法》;

4.《《房地产估价规范》

5.《《价格认定规定》;

6.《《价格认定行为规范》;

7.《【扣押、追缴、没收物品估价管理办法》;

8.《四川省涉案财物价格鉴证管理条例》;



9.《四川省扣押、追缴、没收等涉案物品价格评估管理办法实施细则》;

10.《(四川省涉案财物价格鉴证操作规程》。

(二 )提出方提供的有关资料。

1.司 法评估委托书;

2,房屋所有权证、土地使用权证和土地登记审批明细表复印件。

(三 )价格认定机构收集的有关资料。

1.实物查验资料;

2.市场调查资料。

三、价格认定过程及方法

我中心受理价格认定协助后,成立了价格认定小组,制定了价格

认定作业方案,指派价格认定人员对价格认定标的进行了实物查验。

查验后,价格认定小组人员根据国家有关规定和标准,严格遵守

价格认定程序和原则,认真分析研究现有资料,深入开展市场调查 ,

确定采用市场比较法对价格认定标的在价格认定基准日的市场中准

价格进行了客观公正的分析测算。具体情况如下:

经调查各价格认定标的同小区、周边楼盘住宅房地产的销售情况、

销售价格,选取了三个交易案例,对建筑物用途、交易时间、交易情

况、区位因素、个别因素等修正因素进行修正,从而计算出价格认定

标的认定单价及认定金额,分别为:绵 阳市科创园区园艺东街 29

号卓信.龙岭 1栋 2单元 2层 2号住宅房地产认定单价:9883,00

元/m2,认定金额:1103635,00元 ;绵阳市科创 区园艺东街 29号

卓信.龙岭 2栋一1楼 60号 车位,认定单价:120000.00元 /个 ,认

定金额:120000.00元 ;科创 区科园路 31号 银都领地一期 3幢

1-201号 成套住宅房地产认定单价:7800.00元 /m2,认定金额 :

931554.00元 ;涪城区安昌路 18号 EssE爱 喜.嘉年华 1幢 2-13-B3

号成套住宅房地产认定单价:8633.00元 /m2,认定金额:365090.00

元 (具体认定过程详见价格认定技术报告 )。

四、价格认定结论
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价格认定标的在价格认定基准日的认定金额合计为:人民币贰佰

伍拾贰万零贰佰柒拾玖元整 (￥ 2520279.00元 )。

五、价格认定限定条件

(一 )本结论书的价格认定结论依据了提出机关提供的资料。
(二 )价格认定标的能够按照现有用途继续使用,且合法权益能

够实现。

(三 )价格认定标的权属无异议。
(四 )本次价格认定标的的面积数据均为提出机关提供资料所得,

价格认定人员未作实地测量。如该基础数据变更,则其价格应重新认定。

(五 )价格认定结论是在特定的前提和假设条件下作出的,仅在

该前提和假设条件存在的情况下,价格认定结论方予成立。
(六 )价格认定结论受到国家宏观经济政策、不可抗力或者特殊

交易方式的影响。

(七 )价格认定小组人员在认定过程中已经发现可能影响价格认

定结论的因素,但非本专业所能涉及,设定本次价格认定未考虑上述

因素。

(八 )本结论书有效期壹年。

六、其他需要说明的事项

(一 )价格认定结论受价格认定结论书中已说明的限定条件限制。
(二 )提出机关对其提供资料的真实性负责。
(三 )价格认定结论仅对本次价格认定有效,不得作为他用。未经我

中心同意,不得向提出机关和有关当事人之外的任何单位和个人提供 ,

价格认定结论书的全部或部份内容不得发表于任何公开媒体上。

(四 )认定机构和认定人员与价格认定标的没有利害关系,也与当事

人没有利害关系。

(五 )价格认定提出机关对价格认定结论有异议的,可在收到价格认

定结论之日起 60日 内,向上一级价格认定机构提出复核。

(六 )本文书一式三份,提出协助方二份,认定方一份。

七、价格认定人员



价格认定技术报告

一、 价格认定标的
本次价格认定标的为:

1.刘 平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号卓信。龙岭 1栋 2
单元 2层 2号住宅房地产,钢混结构,建筑面积 111.67m2(套 内

建筑面积:94.34m2),房 屋所有权证号:绵房权证监证字第 0151569

号;分摊土地面积 45.34m2,使用权类型:出让,终止日期:2078

年 03月 22日 ,土地用途:住宅,分摊土地使用权证号:绵城国

用 (2012)第 11888号 。

2.刘 平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号 卓信.龙岭 2栋一1

楼 60号 车位,建筑面积 29,06m2,房屋所有权证号:绵房权证监

证字第 0152001号 ;分摊土地面积 11,80m2,使用权类型:出让 ,

终止日期:2078年 03月 22日 ,分摊土地使用权证号:绵城国用
(2012)第 08017号 。

3.白 欣位于绵阳市科创园区科园路 31号银都领地一期 3幢

1-201号 成套住宅房地产,钢混结构,建筑面积 111.67m2,房 屋所

有权证号:绵 房权证市房监字第 200716312号 ;分摊土地面积
84.79m2,使用权类型:出让,终止日期:2072年 12月 30日 ,地

类:城镇单一住宅用地,分摊土地使用权证号:绵城国用 (2007)

第 09018号。

4.白 欣位于绵阳市涪城区安昌路 18号 EssE爱喜.嘉年华 1幢

2-13-B3号成套住宅房地产,钢混结构,建筑面积 42.29m2,房屋

所有权证号:绵房权证市房监字第 200800864号 ;分摊土地面积
7.49m2,使用权类型:出 让,终止日期:2073年 12月 02日 ,地

类:城镇单一住宅用地,分摊土地使用权证号:绵城国用 (2008)

06717号 。

二、影响价格标的价格的因素

(一 )个别因素分析



1.刘平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号 卓信.龙岭 1栋 2单

元 2层 2号 住宅房地产、科创园区园艺东街 29号 卓信.龙岭 2栋

-1楼 60号 车位和自欣位于绵阳市科创园区科园路 31号银都领地

一期 3幢 1-201号成套住宅房地产基础设施状况:根据调查,该地

区市政基础设施良好,周边地区环境良好,居住环境适宜。三个价格

认定标的相邻,近邻创业大道、园艺东街和科园路,周边有 66路、

37路、13路等多条公交线路通过,交通十分便利。

2.白 欣位于绵阳市涪城区安昌路 18号 EssE爱喜.嘉年华 1幢

2-13-B3号成套住宅房地产基础设施状况:根据调查,该地区市政

基础设施良好,周边地区环境良好,居住环境适宜。紧邻安昌路、涪

城路,周边有 1路、10路、15路等多条公交线路通过,交通十分便

利。

(二 )区域因素分析

1,刘平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号 卓信.龙岭 1栋 2

单元 2层 2号住宅房地产、科创园区园艺东街 29号 卓信.龙岭 2

栋一1楼 60号 车位和白欣位于绵阳市科创园区科园路 31号银都领

地一期 3幢 1-201号成套住宅房地产所处地区多为商业房地产开发

小区,周 围有人工湖、东辰国际学校、上马新村市场、各银行机构网

点等,居住环境良好。

2.白 欣位于绵阳市涪城区安昌路 18号 EssE爱喜.嘉年华 1幢

2-13-B3号成套住宅房地产所处区域为绵阳商业中心,周 围有人民

公园、安昌路小学、中心医院、银行网点等,居住环境良好。
(三 )市场背景分析

去年下半年来,受成都房屋限购总政策的影响,绵阳城区、高新

区、科创园区等地区住宅房地产房价呈现大幅上涨,达到了一个新的

高度,目 前部分地区有小幅下降,受环保政策影响、沙石等建材价格

上涨,未来住宅房地产价格下降空间较小。

三、价格认定过程

(一 )价格认定方法

综合各认定方法,结合市场交易成熟度,市场比较法更能真实反



映基准日标的房地产的实际价格,根据价格认定目的和价格认定标的

物的特点,故本次价格认定采用市场比较法进行。
(二 )价格认定过程

1.刘平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号 卓信.龙岭 1栋 2单

元 2层 2号住宅房地产价格认定。

(1)交易案例比较

根据房地产交易中的替代原则,在同一供需圈内选取与认定标的

房地产类似的、同区位 3个交易案例进行比较如下:

表 1 比较因素条件说明
项目名称 价格认定标的 案例A 案例 B 案例C

建筑物用途 住宅 住宅 住宅 住宅

正常单套交易 正常单套交易 正常单套交易 正常单套交易

交易期日 2018年 4月 2018.自△2月 2018∶年̄ 8月

交易方式 市场价 市场价 市场价

区

域

因

素

交通条件
近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

不临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

基础设施程度 七通一平 七通一平 七通一平 七通一平

区域繁华度 较好 较好 较好 较好

区域发展趋势 较好 较好 较好 较好

公共配套设施 完善 完善
ˉ 笔
兀 晋 完善

个

别

因

素

建筑户型 较好 较好 较好 较好

小区景观度 较好 较好 较好 较好

小区配套设施 较齐备 较齐各 较齐备 较齐备

建筑物现状 准现房 准现房 准现房 准现房

装修状况 清水房 清水房 清水房 清水房

交易情况



项目名称 案例A 案例 B 案例 C

交易价格 (元 /m2) 9900.00 9950.00 9.800.00

价格认定标的 案例A 案例 B 案例 C

建筑物用途 100 1()0 100

交易情况 100 100 100

交易期日 1()0 100 100 100

交易方式 100 100 100

区

域

因

素

交通条件 100 1 0 0 100 100

基础设施程度 100 1~ 0 0 100 100

区域繁华度 100 100 100

区域发展趋势 10() 100 100 100

1~ 0 0 100 100 100

个

别

因

素

建筑户型 100 100 1C)0 1. 0 0

小区景观度 100 100 100

小区配套设施 100 100 100 100

建筑物现状 100 100 100 100

装修状况 100 100 100 100

表 3 比较囚数修正系数

(2)比较因素条件指数的确定。

根据上表所述情况进行系数修正,以认定标的各因素条件为基础 ,

将比较案例相应条件与认定标的相比较,确定相应的指数,各指数具

体修正笔录说明如下:

表 2 比较因素指数
项目名称

100

100

1()0

100

公共配套设施

100



建筑物用途 1()0`/1()0 100//100

交易情况 10()/100 1()0/100 1()0/′ 100

交易期日 1()0/′ 1()0 100`/1()0 100//10()

交易方式 1()0`/100 100/100 1()0/100

区

域

因

素

10()/100 1()0/100 100/100

1()0`/1()0 100`/100 100/100

区域繁华度 10()/.10() 100/1()0 10()/.1()0

区域发展趋势 10()/10() 1()0/100 100/100

公共配套设施 1()0`/1()0 10()/.1()0 1C)0`/10()

个

别

因

素

建筑户型 10()/10() 1()0/10()

小区景观度 1()0//1()0 100`/100

小区配套设施 100/′ 100 100/10() 100/100

建筑物现状 100`/100 100/100 100/100

装修状况 10.0//1()0 100`/100 10()/10.0

比准价格 (元 /m2) 9900.00 9950.00 9800.00

认定单价 (元 /m2) 9883.00

(3)认定结果

认定金额=建筑面积×认定单价

=111.67× 9883,00

=1103635.00(元 )。

2.刘平位于绵阳市科创园区园艺东街 29号卓信.龙岭 2栋一1楼 60

号车位认定。

根根据价格认定目的和标的物状况,以及对价格认定标的同区位、

同类型、同楼层、同面积车位的市场调查,结合网络查询,其销售价

格在 120000.00元 /个 ,考虑选取案例楼层、面积、使用年限 (成新

100/100

交通条件

基础设施程度

100/100

100`/100



度 )相 同,区位因素、个别因素、交易时间等因素接近,故均不予修

正,则价格认定标的认定价格为:120000.00元 /个。

3.白欣位于绵阳市科创园区科园路 31号银都领地一期 3幢 1-201

号成套住宅房地产认定。

(1)交易案例比较

根据房地产交易中的替代原则,在同一供需圈内选取与认定标的

房地产类似的、同区位 3个交易案例进行比较如下:

表 1 比较因素条件说明
项目名称 价格认定标的 案例 A 案例 B 案例C

建筑物用途 住宅 住宅 住宅 住宅

交易情况 正常单套交易 正常单套交易 正常单套交易 正常单套交易

交易期日 2018年 3月 2018年 6月 2018年 8月

交易方式 市场价 市场价 市场价

区

域

因

系

交通条件
近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

不临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

基础设施程度 七通一平 七通一平 七通一平 七通一平

区域繁华度 较好 较好 较好 较好

区域发展趋势 较好 较好 较好 较好

公共配套设施
兮 ·艹 -

兀 晋
△ ·辛

兀 晋
△·笔
兀 晋

er辛
兀 晋

个

别

因

素

建筑户型 较好 较好 较好 较好

小区景观度 较好 较好 较好 较好

小区配套设施 较齐备 较齐备 较齐备

建筑物现状 准现房 准现房 准现房 准现房

装修状况 简单装修 简单装修 简单装修 简单装修

较齐备



(2)比较因素条件指数的确定。

根据上表所述情况进行系数修正,以认定标的各因素条件为基础 ,

将比较案例相应条件与认定标的相比较,确定相应的指数,各指数具

体修正笔录说明如下:

表 2 比较因素指数

项目名称 案例 A 案例 B 案例C

项目名称 价格认定标的 案例A 案例B 案例C

建筑物用途 100 100 100 1 0 0

交易情况 1()0 100 1(D0

交易期日 100 1. 0 0 100 1()0

交易方式 100 100 1 0 0 100

区

域

因

素

交通条件 100 100 100 100

基础设施程度 100 1()0 100 100

区域繁华度 100 100 10.0 100

区域发展趋势 100 1. 0 0 100

公共配套设施 1()0 100 1 0 0 100

个

别

因

素

建筑户型 100 100 100 1C)0

小区景观度 1. 0 0 100 1()0

小区配套设施 100 100 100 100

建筑物现状 100 100 100 1~ 0 0

装修状况 100 100 100 1~ 0 0

表 3 比较因数修正系数

100

100

1C)0



交易价格 (元 /m2) 7900.00 78()0.00 7700.00

建筑物用途
n
υ

n
υ

/
`n
u

n
υ 100/100 100/100

交易情况 100/100
n
υ

n
υ

/
/

n
υ

n
υ 100//100

交易期日 1()0`/100 100`/100 100`/1()0

交易方式 1()0`/1()0 100//1()0 100`/1()0

交通条件 100/100 100`/100

基础设施程度 1()()/100 100`/10()

区域繁华度 100`/100 1C|0`/1()0 100/100

区域发展趋势 100//1()0
n
υ
n
υ

/
`n
v

n
υ

区

域

因

素

n
υ

n
υ

`
`
`n

υ
n
υ 1()0/10() 100/100

建筑户型
n
υn
v

/
`n
v
n
u 100/100 100/100

小区景观度 100`/100 10()/100 100/100

小区配套设施 1()0`/1()0 10()/· 100 100/100

建筑物现状 10()/10() 10()/′ 10.0

个

别

因

素

装修状况 100/100 1()0/10() 1()0`/100

比准价格 (元 /m2) 7800.
n
υn
v 770().00

认定单价 (元 /m2) 7800,00

(3)认定结果

认定金额=建筑面积 ×认定单价

=119,43× 7800.0o

=931554,00(元 )。

4,白 欣位于绵阳市涪城 区安昌路 18号 EsSE爱 喜.嘉 年华 1幢

2-13-B3号成套住宅房地产认定。

10()/· 1()0

10()/100

1()0/′ 1()0

公共配套设施

100/1()0

7900.00



(1)交易案例比较

根据房地产交易中的替代原则,在同一供需圈内选取与认定标的

房地产类似的、同区位 3个交易案例进行比较如下:

表 1 比较因素条件说明

(2)比较因素条件指数的确定。

根据上表所述情况进行系数修正,以认定标的各因素条件为基础 ,

将比较案例相应条件与认定标的相比较,确定相应的指数,各指数具

价格认定标的 案例A 案例 B 案例C

建筑物用途 住宅 住宅 住宅 住宅

交易情况 正常单套交易 正常单套交易 正常单套交易 正常单套交易

交易期日 2018年 1月 2018年 4月 2018年 7月

交易方式 市场价 市场价 市场价

区

域

因

素

交通条件
近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

近临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

不临交通主

干道,有公交

通过,交通条

件较好

基础设施程度 七通一平 七通一平 七通一平 七通一平

区域繁华度 较好 较好 较好

区域发展趋势 较好 较好 较好

公共配套设施 完善
△ ·辛 ~

兀 晋 完善

个

别

因

素

建筑户型 较好 较好 较好 较好

小区景观度 较好 较好 较好 较好

小区配套设施 较齐备 较齐各 较齐备 较齐备

建筑物现状 准现房 准现房 准现房 准现房

装修状况 简单装修 简单装修 简单装修 简单装修

项目名称

较好

较好

完善



体修正笔录说明如下:

表 2 比较因素指数

表 3 比较因数修正系数

项目名称 价格认定标的 案例A 案例 B 案例 C

建筑物用途 1()0 100 100 100

100 10.0 100 1()0

交易期日 1()0 100 1~ 0 0

交易方式 100 1C)0 100

区

域

因

素

交通条件 100 100 100 100

基础设施程度 100 100 100 100

区域繁华度 100 1()0 100

100 100 100

公共配套设施 100 100 100 100

个

别

因

系

建筑户型 100 1()0 100 100

小区景观度 100 1~ 0 0 100 1()0

小区配套设施 100 100 1C)0 100

建筑物现状 1~ 0 0 100 100 1 0 0

装修状况 100 1~ 0 0 1 0 0 100

项目名称 案例A 案例 B 案例C

交易价格 (元 /m2) 8800.00 8600.0o 85()0,0o

建筑物用途 1()0`/1(Do 100/100

交易情况 100`/100 1C)0`/100 10()/′ 100

10

交易情况

100

100

100

区域发展趋势 100

100`/100



交易期日 1()0`/1C)0 100/100

交易方式 100/10() 1()0/1()0 1()0/′ 100

区

域

因

素

交通条件 10()/1()0 1()0./1C)0 10()/100

基础设施程度 1()0`/10() 1()0//1()0 100/100

区域繁华度 10()/100 1()0`/10()

区域发展趋势 100/10() 100`/100 100/100

公共配套设施 10()/.1()0 10· 0/10() 100//10()

个

别

因

素

建筑户型 1()0`/1()0 100`/100 100`/100

小区景观度 10()/100 10· ()/10() 100/100

小区配套设施 1()0/′ 10() 100`/1()0 100//1()0

建筑物现状 100/100 10()/10() 100`/100

装修状况 10· 0`/1()0 100`/100 100`/100

比准价格 (元 /m2) 8600.00 8500.00

认定单价 (元 /m2) 8633.00

口
、

(3)认定结果

认定金额=建筑面积×认定单价

-42.29× 8633.oo

=:36.5()9(),|00 (元 )

四、价格认定结论

价格认定标的在价格认定基准日的鉴定价值合计为:人民币贰佰

伍拾贰万零贰佰柒拾玖元整 (￥ 2520279,00元 )。

绵阳市涪城区价格认证中心

二○一八年十一月十九日

11

100/100

10()/′ 100

8800.00


