
豫正评〔2020〕第103号
关于对滑县鹏鑫剑桥城小区2号楼A-2单元4-13层中户共计10套房产的

价格评估报告书
估价机构：河南省正浩价格评估有限公司
河南省发展和改革委员会    监制
滑县人民法院：
根据贵方委托，我公司遵循独立、科学、客观、公正的原则，按照规定的标准、程序和方法，依据《河南省价格评估操作规程》，对委托评估标的进行了价格评估，现将标的价格评估情况综述如下：
一、价格评估标的：滑县鹏鑫剑桥城小区2号楼A-2单元4-13层中户共计10套房产。

二、价格评估目的：为滑县人民法院了解标的现状价值和变现价值，提供价格参考依据。
三、价格评估基准日：2020年7月3日。
四、价格定义：价格评估报告所指价格是：评估标的在评估基准日采用市场价值标准确定的公开市场价格。
五、价格评估依据：
（一）法律依据

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、中国价格协会《价格评估执业规范》；

4、《河南省价格评估操作规程》；

5、《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》；

6、《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的规定》；

7、《资产评估执业准则——不动产》；
8、其他法律法规等。

（二）委托单位提供的有关资料
1、滑县人民法院出具的价格评估委托书。
2、委托方出具的其他相关资料。
（三）评估机构收集的有关资料
1、现场勘验资料； 
2、市场调查资料。
六、价格评估方法：成本法、市场法。
七、价格评估过程：
接受委托后，我公司成立了价格评估小组，与委托方共同对标的进行了实地勘验，并进行了市场调查。经现场勘验，具体评估情况如下：

评估房屋位于滑县道康路鹏鑫剑桥城小区2号楼A-2单元，为4-13层每层中户，共计10套房产，每套房产户型面积均相同。房屋户型为三室两厅一厨一卫，坐南朝北，房屋内部建设顺序依次为：入户为餐厅，餐厅西为客卧，客卧南为次卧，次卧东为客厅带阳台，客厅东为主卧，主卧北为卫生间，卫生间北为厨房。每套房屋建筑面积为106.87㎡，整楼属框剪结构，地下1层，地面以上25层，该楼为在建工程，基本竣工，目前水电未通，双电梯，双梯三户。
经现场勘验，标的位置属该小区最北侧，邻大路，所属小区内部环境相对一般，4-13层楼层位置相对较好。经调查咨询相关专业人士及部分小区业主，至评估基准日，该标的现房的市场价格为4500元/㎡，考虑到标的目前为在建工程，结合标的现状，经研究，确定标的现状市场价格为4000元/㎡，每套房产现状价值为427480元，则评估标的现状价值为4274800元。

综合考虑标的特殊性，小区位置以及物业管理、绿化、停车、周边环境等潜在影响因素，经研究，标的变现价值为3419840元。
八、价格评估结论：
    1、标的评估现状价值为人民币：肆佰贰拾柒万肆仟捌佰元整（￥:4274800元）。
2、标的评估变现价值为人民币：叁佰肆拾壹万玖仟捌佰肆拾元整（￥:3419840元）。
九、评估限定条件：
1、委托方提供的资料客观真实。被评估标的符合行业标准。
2、本次价格评估仅作为滑县人民法院了解标的现状价值和变现价值，提供价格参考依据。

十、声明：

（一）价格评估报告受报告书中说明的限定条件限制。委托方提供资料的真实性由委托方负责。本报告不对资产的所属真实性、合法性提供依据。
（二）此报告仅对本次委托有效，不作它用。未经我公司同意，不得向有关当事人之外的任何单位和个人提供，报告书的全部或部分内容，不得发表任何公开的媒体上。

（三）本次评估是在合法独立、客观、公正、科学的原则下完成的。评估机构和评估人员与评估标的没有利害关系，也与有关当事人没有利害关系。

（四）本次评估结果是在委托方提供合法评估资料的基础上，依据特定评估目的评出的公允价格，委托方应对其提供资料的真实性负责。

（五）本次评估报告未考虑产权可能存在的瑕疵对评估报告的影响，未考虑本评估目的相关各方在实现本评估目的可能承担的税、费等因素对评估结果的影响。本次评估目的相关各方应充分关注上述事项对资产价值的影响，审慎作出决策。

（六）本次评估未考虑国家宏观经济政策发生重大变化及遇到自然力和其他不可抗力的影响，也未考虑待估资产可能存在的他项权利以及特殊交易方式可能追加付出或减低付出的价格等对其评估价值的影响。

（七）本评估结论系对价格评估标的物在评估基准日市场参考价格的反映，该结论是根据本报告书所述原则、依据、假设前提、方法、程序得出，评估结论只有在上述原则、依据、前提存在的条件下，以及标的物占有方所提供的所有原始文件都是真实与合法的条件下成立的。

（八）价格评估基准日后，报告有效期一年以内，标的物数量发生变化，应根据原评估方法对其价值进行相应的调整，若标的物价值类型或价格标准发生变化并对评估价格产生明显影响时，委托方应及时委托价格评估机构重新评估。

（九）如对本报告有异议，可于报告书送达之日起15日内向原价格评估机构提出补充评估或复核。

（十）本报告自提交之日起有效期一年。

（十一）本报告由河南省正浩价格评估有限公司负责解释。

十一、价格评估作业日期：2020年7月3日—2020年7月13日
十二、价格评估机构：
机构名称：河南省正浩价格评估有限公司
机构资质证书证号：中J160043  
十三、价格评估鉴证师
姓名   执业资格名称          资格证号
刘胜利 中华人民共和国注册价格鉴证师   0009776
王振防 中华人民共和国注册价格鉴证师   0012465
十四、经办人员：
刘任贺   

闫  琰
十五、附件
1、现场勘验照片复印件；

2、河南省正浩价格评估有限公司营业证复印件；

3、河南省正浩价格评估有限公司资质证书复印件；

4、刘胜利 中华人民共和国注册价格鉴证师证书复印件；

5、王振防 中华人民共和国注册价格鉴证师证书复印件。
              河南省正浩价格评估有限公司 （ 盖 章 ）
二〇二〇年七月十三日 


