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房地产佑帕 致委托方多

致 估 价 委 托 人 函

大连市中级人民法院:

受贵院的委托,大连永通房地产上地评估有限公司遵照客观、公

正、科学、独立的原则,组织估价专业人员对申请执行人中国建设银

行股份有限公司大连旅顺口支行与被执行人梁恩余、张丽娟金融借款

合同纠纷一案中的涉案房地产进行了估价。

一、估价目的

为委托人确定涉案房地产的市场价值提供参考而评估估价对象房

地产的市场价值。

二、估价对象

根据委托方提供的房屋查询结果显示,本次评估对象位于大连市

旅顺口区向阳街西三巷 45号 5层 2号 ,权证号为 200917784,所有权

人为梁恩余,建筑面积为 97.89吖 ,建筑结构为钢混,设计用途为住

宅,所在层数为 5层跃 6层。

三、价值时点

价值时点确定为 2019年 06月 28日 。

四、价值类型

本报告的价值类型为市场价值。

五、估价方法

本报告的估价方法为比较法。

六、估价结果

大建:永屈虏老产主遨溺 舞骝 公司



虏勉产佝勿胙△ 致委托方函

本估价机构根据估价目的,经过实地查勘和市场调查,遵照 《中

华人民共和国城市房地产管理法》、国家标准 《房地产估价规范》等法

律法规和技术标准,遵循独立、客观、公正、合法的原则,选用科学

的方法进行了分析和测算,于价值时点估价对象的市场价值为 :

人民币:壹佰零玖万陆仟肆佰元整 (RMB:109.64万元 )

具体情况如下:

七、与估价结果和使用估价报告有关的特别提示

本估价报告所示的结果仅为委托人确定涉案房地产的市场价值提

供参考而评估房地产的市场价值。估价机构不承担因不当使用本报告

结果引起的法律责任。

本估价报告自估价出具日期起壹年内有效,在此期间,若估价对

象发生变化,并对其价格产生明显影响时,应予以重新估价。

八、致函日期

机构名称:大 估有限公司

法定代表人 :
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日

序 号 所有权人 坐落

面积

(m2)

单价

(元 /“ )

总价

(万元 )

1 梁恩余
大连市旅顺口区向阳街西三巷

45号 5层 2号
97.89 11,200.00 109.64
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注 册 房 地 产 估 价 师 声 明

对于本报告我们特作如下郑重说明:

一、注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实的和

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、意见和结论,是注册房地产估价师独

立、客观、公正的专业分析、意见和结论,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 估价委托人及利害关系人没有利害关系,也对估价对

象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。

四、注册房地产估价师是依照中华人民共和国国家标准 《房地

产估价规范》、《房地产估价基本术语标准》以及相关估价专项标准

的规定开展估价工作,撰写估价报告。

一
 
 
 

一
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估价假设和限制条件

为了形成客观、科学、合理的估价结论,本估价报告在估价中进

行了一些必要的假设。也为了保证正确使用本估价报告,我们对估价

报告使用条件进行了必要的限制。估价报告使用人应充分关注假设和

限制条件。

一、一般假设

1.估价对象产权明晰,手续齐全,可在公开市场上自由转让。

2.估价对象的建筑面积来源于委托人提供的相关资料复印件,若

与实际不符,应据实调整评估价值。因其不实造成的影响,本公司不

承担任何责任。

3.市场供应关系、市场结构保持稳定、未发生重大变化或实质性

改变。

4.交易双方都具有完全市场信息,对交易对象具有必要的专业知

识,不考虑特殊买家的附加出价。

5.本次估价未对估价对象做建筑物基础和结构上的测量和实验 ,

本次评估假设无基础、结构等方面的重大质量问题。

二、未定事项假设

本次估价无未定事项假设。

三、背离事实假设

根据估价目的,本次估价假设估价对象于价值时点无抵押权、无

大篷永毽房老产主老评佑存i胛公司 第
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房地产佑价拶等 ·槲 件

查封。

四、不相一致假设

本次估价无不相一致假设。

五、依据不足假设

本次估价无依据不足假设。

六、限制条件

1.本报告使用期限为一年。即估价目的在报告完成后的一年内

实现,超过一年,需重新进行估价。

2。 本报告专为委托人使用,未经本公司同意,不得向委托人和

估价报告审查部门之外的单位和个人提供。报告的全部或部分内容不

得发表于任何公开媒体上。

3.本报告仅为委托人确定涉案房地产市场价值提供价值参考 ,

不作它用。

大连搠 产主励评佑存胛公习 第 J刃



虏地产佑帕 佑价结男蹈等

房 地 产 估 价 结 果 报 告

大永房估字 E2019]029号

一、估价委托人

委 托 方 :大连市中级人民法院

二、估价机构

估价机构全称:大连永通房地产土地评估有限公司

法定代表 人:徐梦扬

资 质 等 级:贰级

资质证书编号:第 000010229号

住 所:大连市中山区丹东街 57-2号

三、估价目的

为委托人确定涉案房地产的市场价值提供参考而评估估价对象

房地产的市场价值。

四、估价对象

1.估价对象范围

本次评估对象为被执行人梁恩余所有的位于大连市旅顺口区向

阳街西三巷 45号 5层 2号房屋,建筑面积为 97.89m2,及其分摊占

大建水|兹房地产主老莎平彷有脾么′刁 第 亻页



.房地产佑乡
°
`∶藏等 ·佑矜绉:栗莜等

用的土地使用权价值。

本次估价范围仅包括估价对象房屋及其所分摊占用的土地使用

权,以及与房屋建筑物不可分离的水电等配套使用功能和不可移动的

基本装修部分,不包括估价对象室内动产及依附估价对象的债权债务

等其他财产和权益。

2.估价对象基本状况

根据委托方提供的房屋查询结果,权证号为 200917784,所 有权

人为梁恩余,设计用途为住宅,实际用途为住宅,所在层数为 5层跃

6层。

3.建筑物状况

估价对象建成年份约为 2008年 ,位于旅顺君悦天下小区,建筑

结构为钢混结构,所在层数为 5层跃 6层 ,估价对象外墙砖,单元防

盗门,楼宇对讲,走廊理石地面、墙面粉刷乳胶漆;房屋为南北向,

5层跃 6层 ,6层带室外阳台,室 内装修状况为精装修;地面铺木地

板,墙面粉刷乳胶漆,有 吊顶;开放式厨房,墙壁、地面砖;整体橱

柜,防盗门,塑钢窗。至价值时点,估价对象的水电等配套设施齐全 ,

维护状况较好。

五、价值时点

评估人员根据评估目的及委托方的要求,本次估价的价值时点为

现场勘查之日,即 2019年 06月 28日 。

六、价值类型

大莲:永吻 产主勉氵严佑有阳公习 第 5页



房地产佑帕 佑价结果锣等

本次评估的价值类型为市场价值。

市场价值的定义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、估价依据

本次估价依据国务院、建设部、国土资源部、辽宁省、大连市人

民政府及其有关部门颁布的法律规定和政策性文件以及评估房地产

的具体资料,主要有 :

1.法律、法规和政策性文件

(1)《 中华人民共和国城市房地产管理法》 (中 华人民共和国主

席令第 72号 ,自 2007年 8月 30日 修正施行);

(2)《 中华人民共和国土地管理法》(中 华人民共和国主席令第

28号 ,自 2004年 8月 28日 修正施行 );

(3)《 中华人民共和国物权法》(中 华人民共和国主席令第62号 ,

自2007年 10月 1日 起施行 );

(4)《 中华人民共和国资产评估法》。

2.技术标准、规程、规范

(1)中 华人民共和国国标 《房地产估价规范》GB/T50291-2015、

《房地产估价基本术语标准》GB/T50899-2013;

(2)《城镇土地估价规程》(GB/T18508-2014)。

3.委托人提供的相关资料及产权依据

大遵永遭房勉产:土老莎平佑育胛公习 第 ‘页



房地产佑储 ·佑价结果莜等
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(1)大连市中级人民法院司法鉴定委托书;

(2)房屋查询结果复印件。

4.估价人员调查收集的相关资料

(1)估价对象实地勘查记录和估价机构掌握的其他相关资料;

(2)估价机构掌握的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。

八、估价原则

本估价报告在按照估价规范的规定,遵循房地产估价行业公认的

估价原则,根据估价对象的用途,现状条件,结合估价目的对估价对

象进行估价,具体依据以下估价原则:

1.独 立、客观、公正原则

独立、客观、公正原则要求房地产估价师站在中立的立场上,实

事求是,公平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价

值或价格的原则。

2.合法原则

合法原则要求估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值

或价格的原则。

合法原则要求房地产估价应以估价对象的合法权益为前提进行。

合法权益包括合法产权、合法使用、合法处分等方面,在合法产权方

面,应 以房地产权属证书和有关证件为依据;在合法使用方面,应 以

城市规划、土地用途管制等为依据;在合法处分方面,应 以法律、法

大茬永通房励产主勉彦平佑有阴么1可 第 7页
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大连永酒虏勉产主勉杓 轫轫弦′习 第 8页

规或合同 (如土地使用权出让合同)等允许的处分方式为依据;在其

他方面,如评估出的价格必须符合国家的价格政策。

3.价值时点原则

价值时点原则要求估价结果是在根据估价目的确定的某一特定

时间的价值或价格的原则。

房地产市场是不断变化的,房地产价格具有很强的时间性,它是

某一时点上的价格。在不同时点,同 一宗房地产往往会有不同的价格。

价值时点原则是指求取某一时点上的价格,所 以在评估一宗房地产的

价格时,必须假定市场停止在价值时点上,同 时估价对象房地产的状

况通常也是以其在该时点时的状况为准。

4.替代原则

替代原则要求估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下

的价值或价格偏差在合理范围内的原则。

根据市场运行规律,在同一商品市场中,商 品或提供服务的效用

相同或大致相似时,价格低者吸引需求,即有两个以上互有替代性的

商品或服务同时存在时,商 品或服务的价格中经过相互影响与比较后

来决定的。房地产价格也同样遵循替代规律,受其它具有相同使用价

值的房地产,即 同类型具有替代可能的房地产价格所牵制。换言之 ,

具有相同使用价值、替代可能的房地产之间,会相互影响和竞争,使

价格相互牵制而趋于一致。

5.最 高最佳利用原则

最高最佳利用原则要求估价结果是在估价对象最高最佳利用状
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况下的价值或价格的原则。

所谓最高最佳利用是估价对象一种最可能的使用,这种最可能的

使用是法律上允许、技术上可能、财务上可行并使价值最大的合理、

可能的利用,包括最佳的用途、规模、档次等。

九、估价方法

房地产估价常用方法有比较法、成本法、收益法、假设开发法等

其他估价方法。估价方法的选用应当根据估价对象、价值类型、资料

收集情况,以及估价目的涉及的经济行为所对应的市场条件和估价对

象本身的相关条件,分析各种方法的适用性,恰当选择一种或多种估

价方法。

本次估价对象为住宅房地产,有较充分的公开市场,适宜采用比

较法为估价方法。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。

具体估价技术路线为:搜集在价值时点近期类似房地产的交易实

例,选取可比实例建立比较基础,再对可比实例进行交易情况修正、

市场状况调整、房地产状况调整,最后求取估价对象的比较价值。

十、估价结果

综上所述,我们根据估价目的,遵循估价原则,采用科学合理的

估价方法,最终确定估价对象在价值时点 (2019年 06月 28日 )的

大连永.橱房|勉产士老评佑有腥么1刁 第 乡页



房地产佑馆 佑价结果瑁等

估价结论为:

人民币:壹佰零玖万陆仟肆佰元整 (RMB:109.64万元 )

具体情况如下:

十一、估价人员

十二、实地查勘期

2019年 06月 28日 。

十三、估价作业日期

2019年 06月 12日 至 2019年 07月 12日 。

9年 0

限公司

序
J=0

所有权人 坐落
面积

(r)
单价

(元/m2)

总价

(万元 )

1 梁恩余
大连市旅顺口区向阳街西三巷

45号 5层 2号
97.89 11,200.00 109.64

姓名 注册号 签名 签名日期

徐梦扬 2120180024 勿|甲 年 1月 |`日

张 岚 2120160038
2夕 i1年 7月 /)日

石 宇 2120180023 0
/

`
`

`
/

月 /v日
0p l

年

一 
 
 

一

大差:永屈房|地产猁 评伽 翻吆 1司

大连永

、x
z

全
1
一

︱

`月

多享 F矽 页

|



I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        I        1        !

大连大荐槲 三者亻5号5层2号房地产佑勿 解和 解#

本次估价对象位置:大连大连市旅顺口区向阳街西三巷 45号 5层 2号
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辽宁省大连市中级人民法院

司 法 鉴 定 委 托 书
(2019)大法技字第1229号

大连永通房地产上地评估有限公司 :

我院依法委托你公司就申请执行人中国建设银行股份

有限公司太连旅顺口支行与被执行人梁恩余、张丽娟金融借

款合同纠纷一案中的如下事项进行鉴定:

对被执行人梁恩余所有的位于大连市旅顺口区向阳街西

三巷 45号 5层 2号房屋价值进行司法评估。

评估基准日为勘验当日。

鉴定完毕后,须 向我院提交书面鉴定报告五份。

为确保法庭针对鉴定报告展开的质证和审查采信工作
得以正常进行,依据 《中华人民共和国民事诉讼法》的有关

规定,你公司须接受法庭通知,出 庭接受质询。

我院司法技术处王军同志负责本案的组织、协调工作。

鉴定时限: 自签收司法鉴定委托书之日起30个工作日。

因法定事由内不能完成鉴定并需要延长期限的,你机构应提
交书面申请,并按我院重新确定的时间完成委托工作。

附材料:执行依据、执行标的、查封手续复印件。

婊人
一 
 
 

一 
 
 

一

大连 级入民
1

2

一 
 
 

一

联系电话:83775116



人连市旅顺匚IR人 氏法院
申请查询人

巷妓5号 5层2号
旅顺 口区向阳街西三

□ 被查询人姓名

√房屋坐落

□ 权利人证书 (证明)号码

姓 名

查

询

条

件

【大连市内四区 (中 山区、西岗|x、 沙河 |||× 、 Hˉ 丿
^1^△ -|×∶) 】

】

园|× 】
尤
【

J1志

兴岛】
卜纬来见附页)(余

经功 i人

^卜
顺口区统 合讠

|核对 I-塑2019年 01月 20日 13时17分查询时点

201⒐年01.月 20 Fl

9̄、 ll

说 明 1、 佥向范田:人连市命域。
2、 领取佥 i句 结果后,应及时核对信息, 如有彳̀符应当即提出。

查 询 结 果
房屋信息查询 ‘ir讪J号 : 714523359

时令记9if记载为准。

人及家庭成员并非同-ˇ人的怙况.
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一 
 
 
 
 
 
 
 

一 
 
 
 
 
 
 
 

〓 
 
 
 
 
 
 
 

一

3、  ll沭信息为企询时点登记洒信息,佥询时点之后的物权变动以变动当
4、

·
本查洵结果不能排除相同姓名、无身份证号码登记的房屋权利人与脊洵利害关系5、 本查询结果仪针对权利人与查询利古关系人所提供的证件号码查询。R *本 谄i纣 皿 l、 l由 i“ ˇ々 ,`丘 |=I头 灶  7r H|I^”

=,Ⅱ
IΨ 0彐 、 I.乎口th”

`.ˉ

和△ 0

证件号码

查

 
询

 
结

田
7【`

(不含保税区、普湾新 l× )’

建筑面积:97.89总 层数:7房屋用途 :成套

建筑面积:97,89总 层数:5房屋用途 :成套

梁恩余 身份证号码|210212197501312019权利类型:所有权 权证号 :

2009-12-29
权证号 : 2009009526 被担保

7-12-06

案号: (2016)辽 0212执 1346号 经办人 :

(2016)辽 0212民初131号 经办人:穆

(2015)旅 民初字第2883号 经办人 :

(2o15)旅执字第309、 310号 经办

l̄ ~.、 i.r:`'  ̄, |  -  :`

∴∷
·
查询舒心(申荦)∶

ˉ
'.△ .ii′  i

△
△

.
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查询结果附页 :

5、 本查询结果仅针
6、 本查询结果以电

≈ :‘
`i△

ˉ
 l1ˉ o石

中Ff在错误。
史档案录入过程

不排除历登记为准 ,

子档案

I】
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日

日

日

已

日

卩
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卩
□
卩
口

(副 本)

统 一 社会 信 用 代 码 91210202747899843M

(副本号:1-1)
称 大连永通房地产土地评估有限公司

型 有限责任公司

住    所 辽宁省大连市中山区丹东街57-2-302

法 定 代 表.人 杨建忠

注 册 资 本 人民币壹佰万元整

成 立 日 期
.
恨

围

2003年 06月 11日

自2003年 06月 11日至2023年06月 10日

房地产价格评估、-△地价格评估、咨询。木料 (依法须经批准的项目,

门批准后方可开展经营活动 )。

期

范

业

营

营

经

登 记 机 关

丿讧;气 l· ff亻 「∶l 至6少J ∶lo 冂 通 过 企业 l;i
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□■ E.fl E彐 E.刀

企业信用信息公示系统网址:http∶
//gsxt.lngs.gov.cn

中华人民共利国国家工商行政管理总局监制
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民共和 国住房人

the-

有限公司

有熬却置/D忿 te of exl)lry

2021|6△25

持 证人 签名 /B∝盯 ·
s

N。igQ

姓   名 广 Fu~u【 1aine

张岚
·眭 别 /

男
. ∷∶、 ∶Ⅱ

·
∵
·
rr·

Ⅱ。·”··̌·●●●●●●●●● `.ˉ   ·̄··̄.·

男0艹什号码(ID No.

pg.g锣
llP∶卩:899II甲

注 册 号 /Reg“畅uon

2120100o38

荻显
·
杭两

·
h品iJieiˉ

798
to∶ s1g11011

No. ~   .          ∷

大连永通房地产土地评估有限公司
有效期至 /Date or expllγ     ∷

2022-675
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