
关于王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号
房屋及室内物品的价格评估报告
（2019）皓评字第134号

贵阳市花溪区人民法院：
根据贵院（2018）花外委评字第135号《委托评估函》的委托，在贵院受理的贵阳花溪建设村镇银行有限责任公司申请执行王强、陆应锦金融借款合同纠纷一案中，我公司遵循独立、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，依法对王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号房屋及室内物品进行了价格评估。现将价格评估情况综述如下：
一、价格评估标的
根据委托方的委托，本次评估的价格评估标的为王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号房屋及室内物品。

二、价格评估目的

为法院办案提供价格参考依据。
三、价格评估基准日

    2019年4月3日（现场勘查日）。

    四、价格定义

价格评估结果所指的价格是：评估标的在评估基准日，采用公开市场价值标准，综合确定的客观合理的价格。
五、价格评估依据

（一）法律法规及规范性文件
1、《中华人民共和国资产评估法》；

2、《中华人民共和国价格法》；

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》；

4、《中华人民共和国土地管理法》；                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 
5、《房地产估价规范》；

6、《贵州省涉案财物价格鉴定操作规程》（试行）；

7、其他相关规定。

（二）委托方及相关当事人提供的资料

1、（2018）花外委评字第135号《委托评估函》原件；

2、“乌当区不动产登记查询资料”复印件。

六、价格评估方法

根据本次评估的评估目的结合评估标的房屋的特点，确定房屋采用市场法进行评估，对其室内物品采用成本法进行评估。

七、价格评估过程

我公司接受委托后，成立了价格评估小组，制定了价格评估程序和作业方案，于2019年4月3日进行了详细的现场勘查、拍照。根据委托方的委托及我公司评估专业人员现场确认，确定本次评估的评估标的和评估范围为王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号房屋及室内物品。根据本次评估的评估目的结合评估标的房屋的特点，确定房屋采用市场法进行评估，对其室内物品采用成本法进行评估，具体评估过程及评估结果详见《价格评估技术报告》。

八、价格评估结果
经过测算，取整确定王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号房屋及室内物品在价格评估基准日的评估价格为¥115.84万元（人民币壹佰壹拾伍万捌仟肆佰元整），详见下表：

	序号
	项目名称
	单位
	数量
	评估单价

（元）
	评估价格

（万元）

	1
	王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元   2层2号房屋
	㎡
	1
	7293
	115.32

	2
	室内物品
	项
	1
	/
	0.52

	
	合计
	
	115.84


九、价格评估限定条件
1、委托方及相关当事人提供资料客观、真实；

2、当地房地产市场均衡、稳定；

3、本次评估结果包含房屋内可移动的家具、电器等；

4、本次评估的室内物品的评估价格以能继续使用为前提；
5、由于委托方未提供评估标的的权属资料，本次评估房屋的用途、建筑面积以及其他信息以委托方提供的“乌当区不动产登记查询资料”复印件记载的面积为准；
6、本次评估未考虑与房屋相关的水电、物业管理等费用对标的物价值的影响；

7、本次评估未考虑租约对标的价值的影响；

8、本次评估未考虑抵押担保对标的价值的影响；
9、本次评估未考虑自然灾害对标的价值的影响。

十、声明
1、价格评估结果受本报告中已说明的限定条件限制。

    2、委托方提供资料的真实性由委托方负责。

    3、价格评估结果仅对本次委托有效，不作他用，未经我公司同意，不得向委托方和有关当事人之外的任何单位和个人提供，本报告的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体上。

    4、评估机构和评估人员与价格评估标的以及有关当事人没有利害关系。

5、如对本次评估结果有异议，可于报告送达之日起10日内向本公司提出重新评估、补充评估。

6、价格评估结果自评估基准日起一年内有效，即自2019年4月3日起至2020年4月2日止的期限内有效。
十一、价格评估作业日期
2019年4月3日至2019年6月26日。
十二、价格评估机构

机构名称：皓天评估集团有限责任公司    

机构资质证书号：中J240006

法人代表签字（盖章）：
十三、价格评估人员

    姓  名     执业资格名称      资格证号     签字（盖章）
胡  凯      价格鉴证师       0014338
蔡凯龙      价格鉴证师       0008319
十四、附件

1、（2018）花外委评字第135号《委托评估函》复印件；

2、“乌当区不动产登记查询资料”复印件；

    3、价格评估机构资质证书影印件；

    4、价格评估人员资格证书影印件。
                                二〇一九年六月二十六日
价格评估技术报告
一、评估对象概况

根据委托方提供的“乌当区不动产登记查询资料”复印件记载的显示：房屋所有权人：王强；坐落：贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号；建筑面积为158.13㎡；用途为住宅。
根据现场勘查，评估标的位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号，所在大楼总层数为7层，评估标的位于第2层，步梯楼。该栋大楼外墙贴墙砖，公共区域地面、楼梯踏步贴地砖，墙面及天棚面为瓷粉乳胶漆。入户为防盗门、窗户为铝合金窗，室内为四室两厅一厨两卫。室内除厨房、卫生间及阳台地面贴地砖外，其余地面铺有木地板；厨房、卫生间墙面贴墙砖，天棚面为铝扣板吊顶；客厅、餐厅、卧室等墙面及天棚面均为瓷粉乳胶漆。经现场了解，该房屋于2006年建成。
二、市场背景分析
乌当区是贵州省贵阳市下辖的六个市辖区之一，位于贵州省中部，地处贵阳市区东北部。东面与龙里县接壤，南面和云岩区、南明区相接，西面同白云区相交，北面与开阳县、修文县毗邻，全区行政区域总面积为686平方千米。乌当区是贵阳市城区组团之一，是贵州省首批经济强区（县）。截至2014年，乌当区下辖5个社区、6个镇和2个乡。2012年，乌当区总人口31.79万。境内有贵阳御温泉、保利国际温泉两个国家AAAA级旅游景区和泉天下国际俱乐部一个国家AAA级旅游景区，还有香纸沟、相思河等省级风景名胜区。

2018年，地区生产总值完成190.75亿元，增长9.3%;固定资产投资增长15.2%;规模以上工业增加值增长3.4%，高新技术制造业增加值占工业增加值比重达64.4%，提升13.3个百分点;社会消费品零售总额增长8.1%;规模以上服务业增长18.69%;一般公共预算收入完成20.78亿元;城镇、农村常住居民人均可支配收入分别达到34285元、17062元，增长9.1%和9.6%。25个省市重大工程和重点项目完成投资97.67亿元。
 三、价格评估原则
    1、合法原则

    2、替代原则

    3、最高最佳使用原则

    4、时点原则

    5、预期收益原则

    6、客观、公正原则

    7、综合分析原则

    四、最高最佳使用分析

即在合法原则的前提下和工程技术水平允许的条件下，按评估对象的最佳使用状态进行评估，本次评估以保持现状为前提。

    五、评估方法

根据本次评估的评估目的结合评估标的的特点，确定采用市场法进行评估，对其室内物品采用成本法进行评估。
    六、评估过程

（一）贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元2层2号房屋的价格评估过程

1、交易案例比较

根据房地产交易中的替代原则，在同一供求圈内选取与评估对象房地产类似的住房交易案例A、住房交易案例B、住房交易案例C进行比较。详见表1。
   2、比较因素条件指数确定
根据表1所述情况进行系数修正，以评估标的的各因素条件为基础，将比较实例相应条件与评估标的相比较，确定相应的指数，各指数具体修正比例说明见表2，表3，表4。

   3、价格评估意见
采用算术平均法求取综合比准价格：

综合比准价格=（7336+7277+7265）/3≈7293（元/㎡）
评估价格=7293×158.13=1153242（元）

≈115.32万元
（二）室内物品的价格评估过程　　
   由于委托方未提供评估标的房屋内物品清单等相关资料，在委托方、申请方的共同带领下，我公司评估人员对其项目、数量等进行了现场清点、核实、记录，并以此记录经签字认可的为准。

   本次评估的室内物品的清单采用成本法进行测算，计算公式：

   评估价值=重置价值×成新率

1、重置价格的确定

根据现场勘查，室内物品分为有品牌型号和无品牌型号或品牌型号不可辨认的物品，有品牌型号的按其品牌型号结合现行销售市场综合确定其重置价格；有品牌型号不可查、无品牌型号或品牌型号不可辨认的物品的重置价格根据一般功能相同、类似的替代物品的中等市场价格确定其重置价格；

2、成新率的确定

由于委托方未提供该室内物品的相关购买票据及购买时间等等，故我公司评估专业人员根据现场勘查，其室内物品的成新率根据外观维护状况、使用环境、新旧程度等相关因素综合确定其成新率。

  3、评估价格的确定
公式：评估价格=重置价格×成新率

举例：立式空调的评估过程

（1）重置价格的确定

根据现场查勘，该空调为美的牌立式空调，型号为KFR-51LW/DY-S3（E），外观完整，维护保养一般，根据市场调查，同品牌、同型号或相同功率大小等的立式空调的市场全新销售价为3599元/台，故其重置价格确定为3599元/台。
（2）成新率的确定

根据现场查勘，该立式空调铭牌上显示生产日期为2005年5月，根据评估对象外观现状及其经济耐用年限、使用情况等，综合确定其成新率为25%。

（3）评估价格的确定

评估价格=重置价格×成新率=3599×25%=900（元）

其余室内物品的评估价格与以上举例形式相同，在此不再一一列举。由于室内物品中的小型老款电视机现已淘汰并停止销售，故本次评估的评估价格50元是根据二手市场上相同或类似尺寸、功能大小的电视的市场价格确定的。经测算，室内物品评估价格为0.52万元（取整），具体情况详见《室内物品评估价格明细表》。

	室内物品评估价格明细表

	

	序号
	物品名称
	规格/型号
	单位
	数量
	重置单价（元）
	重置总价（元）
	成新率
	评估价值（元）

	1
	冰箱
	SIEMENS，型号：BCD-222
	台
	1
	2149
	2149
	20%
	430 

	2
	CCC温热

饮水机
	型号：YR-6
	台
	1
	73
	73
	30%
	22 

	3
	微波炉
	SANYO,型号：EM-300S
	台
	1
	349
	349
	30%
	105 

	4
	电磁炉
	中山市英飞凌电子电器有限公司制造，型号：YFL20H
	台
	1
	169
	169
	20%
	34 

	5
	麻将机
	申连系列，型号：ZM38-144
	台
	1
	1200
	1200
	40%
	480 

	6
	木板凳
	
	张
	2
	60
	120
	40%
	48 

	7
	挂衣架（钢）
	
	个
	2
	80
	160
	40%
	64 

	8
	电火炉
	航火牌
	台
	1
	800
	800
	30%
	240 

	9
	立式空调
	美的牌，KFR-51LW/DY-S3（E）
	台
	1
	3599
	3599
	25%
	900 

	10
	洗衣机
	荣事达XPB72-5853D
	台
	1
	518
	518
	30%
	155 

	11
	电脑桌
	1.3*0.7m
	张
	1
	150
	150
	30%
	45 

	12
	双人座沙发
	
	张
	1
	450
	450
	20%
	90 

	13
	电脑
	含键盘、鼠标、主机、显示屏等
	套
	1
	3000
	3000
	20%
	600 

	14
	桌子
	玻璃台面，铝合金脚，1*0.56m
	张
	1
	180
	180
	30%
	54 

	15
	电火炉
	贵阳益均电器有限公司
	台
	1
	800
	800
	30%
	240 

	16
	电风扇
	美的立式电风扇
	个
	1
	150
	150
	30%
	45 

	17
	客厅布沙发
	
	套
	1
	2000
	2000
	30%
	600 

	18
	小型老款

电视机
	
	台
	1
	
	
	
	50 

	19
	电视机
	长虹牌
	台
	1
	1200
	1200
	30%
	360 

	20
	DVD播放机
	海信牌，HS-DVD311
	台
	1
	200
	200
	30%
	60 

	21
	功放机及

音响
	劲霸音响（中国）有限公司，SBD,型号：AV-260B，含两个音响
	套
	1
	1800
	1800
	30%
	540 

	22
	EVD
	雅马哈EVD-1910
	台
	1
	139
	139
	30%
	42 

	
	合计
	
	5203


　  七、评估结果的确定

经过测算，取整确定评估标的在价格评估基准日的评估价格为¥115.84万元（人民币壹佰壹拾伍万捌仟肆佰元整），详见下表：

	序号
	项目名称
	单位
	数量
	评估单价

（元）
	评估价格

（万元）

	1
	王强名下位于贵阳市乌当区新添寨松溪路18号水锦花都三期1幢2单元   2层2号房屋
	㎡
	1
	7293
	115.32

	2
	室内物品
	项
	1
	/
	0.52

	
	合计
	
	115.84


表1   比较因素说明表

	比较因素

  标的及实例    
	评估标的


	案例A
	案例B
	案例C

	一般因素


	建筑物用途
	住宅
	住宅
	住宅
	住宅

	
	交易情况
	正常
	正常
	正常
	正常

	
	交易期日
	/
	2019.3
	2019.3
	2019.2

	区

域

因素

	交通条件
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	环境质量度
	环境较好
	环境较好
	环境较好
	环境较好

	
	基础设施配套程度
	五通一平
	五通一平
	五通一平
	五通一平

	
	产业集聚程度
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	区域发展趋势程度
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	区域繁华程度
	较好
	较好
	较好
	较好

	个别因素
	建筑户型
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	小区配套设施
	较好
	较好
	较好
	较好

	
	装修及设备状况
	一般
	一般
	一般
	一般

	
	楼层状况
	2楼（共7层）
	4楼（共7层）
	1楼（共7层）
	4楼（共7层）


表2    比较因素指数表
	  标的及实例

比较因素
	评估标的


	案例A
	案例B
	案例C

	一

般

因

素
	建筑物用途
	100
	100
	100
	100

	
	交易情况
	100
	100
	100
	100

	
	交易期日
	100
	100
	100
	100

	区

域

因

素

	交通条件
	100
	100
	100
	100

	
	环境质量度
	100
	100
	100
	100

	
	基础设施配套程度
	100
	100
	100
	100

	
	产业集聚程度
	100
	100
	100
	100

	
	区域繁华程度
	100
	100
	100
	100

	个

别

因

素

	建筑户型
	100
	100
	100
	100

	
	小区配套设施
	100
	100
	100
	100

	
	装修及设备状况
	100
	100
	100
	100

	
	楼层状况
	100
	102
	98
	102


表3    比较因素修正系数表   

	          标的及实例
 比较因素
	案例A
	案例B
	案例C

	一般因素
	建筑物用途
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交易情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	交易期日
	100/100
	100/100
	100/100

	区域因素
	交通条件
	100/100
	100/100
	100/100

	
	环境质量度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	基础设施

配套程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	产业集聚程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	区域繁华度
	100/100
	100/100
	100/100

	个别因素
	建筑户型
	100/100
	100/100
	100/100

	
	小区配套程度
	100/100
	100/100
	100/100

	
	装修设备情况
	100/100
	100/100
	100/100

	
	楼层情况
	100/102
	100/98
	100/102


	编号
	交易单价(元/m2)


	一般因素修正%


	区域因素修正%
	个别因素修正%
	比准价格(元/m2)

	A
	7483
	100
	100
	98.04
	7336

	B
	7132
	100
	100
	102.04
	7277

	C
	7410
	100
	100
	98.04
	7265


表4   比准价格表


