

致委托人函

承德市中级人民法院：

受贵院(2020)冀08委评字第10号鉴定委托书的委托，本公司秉着客观、公正、科学、独立的原则，对贵院委托评估的申请人苏献民与被申请人王林枫、北京若安文化传媒有限公司买卖合同纠纷一案涉及的位于唐山市丰润区中嘉商业街165套商铺的市场价值进行了评估，价值时点为2020年4月1日，估价目的：为申请人苏献民与被申请人王林枫、北京若安文化传媒有限公司买卖合同纠纷一案涉及的位于唐山市丰润区中嘉商业街165套商铺的市场价值提供公允的价值参考依据。

根据委托方提供的有关资料,房屋总建筑面积为3,519.59平方米。我们严格遵照《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》(GB/T50291-2015)、国家标准《房地产估价基本术语标准》(GB/T 50899-2013)、《中华人 民共和国资产评估法》等法律法规和技术标准的要求，根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，选用市场法对估价对象进行了评估测算，通过综合分析影响房地产价格因素，并结合估价经验与对影响房地产市场价格因素进行分析，对该房地产市场价值进行了评定，评估总值为24,390,758.70元(大写人民币贰仟肆佰叁拾玖万零柒佰伍拾捌元柒角整），具体如下：

	序号
	房号
	建筑面积
	评估单价(元/㎡)
	评估值(元)

	1
	1-2068
	16.27 
	6,930.00 
	112,751.10 

	2
	1-2069
	16.27 
	6,930.00 
	112,751.10 

	3
	1-2075
	22.39 
	6,930.00 
	155,162.70 

	4
	1-2076
	41.15 
	6,930.00 
	285,169.50 

	5
	1-2077
	41.15 
	6,930.00 
	285,169.50 

	6
	1-2078
	12.25 
	6,930.00 
	84,892.50 

	7
	1-2079
	10.20 
	6,930.00 
	70,686.00 

	8
	1-2082
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	9
	1-2083
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	10
	1-2085
	30.25 
	6,930.00 
	209,632.50 

	11
	1-2087
	12.60 
	6,930.00 
	87,318.00 

	12
	1-2089
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	13
	1-2090
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	14
	1-2091
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	15
	1-2092
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	16
	1-2093
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	17
	1-2094
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	18
	1-2095
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	19
	1-2097
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	20
	1-2099
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	21
	1-2100
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	22
	1-2101
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	23
	1-2102
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	24
	1-2103
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	25
	1-2104
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	26
	1-2105
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	27
	1-2106
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	28
	1-2107
	11.69 
	6,930.00 
	81,011.70 

	29
	1-2108
	11.69 
	6,930.00 
	81,011.70 

	30
	1-2109
	17.40 
	6,930.00 
	120,582.00 

	31
	1-2110
	17.40 
	6,930.00 
	120,582.00 

	32
	1-2133
	17.50 
	6,930.00 
	121,275.00 

	33
	1-2205
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	34
	1-2193
	13.72 
	6,930.00 
	95,079.60 

	35
	1-2194
	13.72 
	6,930.00 
	95,079.60 

	36
	1-2195
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	37
	1-2196
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	38
	1-2212
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	39
	1-2221
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	40
	1-2222
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	41
	1-2223
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	42
	1-2224
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	43
	1-2197
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	44
	1-2225
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	45
	1-2226
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	46
	1-2228
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	47
	1-2198
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	48
	1-2199
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	49
	1-2229
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	50
	1-2200
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	51
	1-2201
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	52
	1-2230
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	53
	1-2202
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	54
	1-2231
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	55
	1-2203
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	56
	1-2232
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	57
	1-2204
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	58
	1-2233
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	59
	1-2206
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	60
	1-2234
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	61
	1-2208
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	62
	1-2235
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	63
	1-2236
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	64
	1-2210
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	65
	1-2243
	17.78 
	6,930.00 
	123,215.40 

	66
	1-2244
	17.78 
	6,930.00 
	123,215.40 

	67
	1-2216
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	68
	1-2215
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	69
	1-2213
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	70
	1-2214
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	71
	1-2268
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	72
	1-2266
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	73
	1-2246
	12.32 
	6,930.00 
	85,377.60 

	74
	1-2247
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	75
	1-2265
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	76
	1-2248
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	77
	1-2264
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	78
	1-2249
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	79
	1-2263
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	80
	1-2250
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	81
	1-2262
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	82
	1-2251
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	83
	1-2261
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	84
	1-2252
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	85
	1-2253
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	86
	1-2254
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	87
	1-2260
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	88
	1-2255
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	89
	1-2259
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	90
	1-2256
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	91
	1-2257
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	92
	1-2258
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	93
	1-2010
	38.41 
	6,930.00 
	266,181.30 

	94
	1-2012
	38.41 
	6,930.00 
	266,181.30 

	95
	1-2337
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	96
	1-2343
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	97
	1-2344
	25.56 
	6,930.00 
	177,130.80 

	98
	1-2279
	30.97 
	6,930.00 
	214,622.10 

	99
	1-2219
	11.73 
	6,930.00 
	81,288.90 

	100
	1-2282
	43.02 
	6,930.00 
	298,128.60 

	101
	1-2283
	43.02 
	6,930.00 
	298,128.60 

	102
	1-2284
	43.02 
	6,930.00 
	298,128.60 

	103
	1-2320
	24.66 
	6,930.00 
	170,893.80 

	104
	1-2321
	24.66 
	6,930.00 
	170,893.80 

	105
	1-2322
	22.60 
	6,930.00 
	156,618.00 

	106
	1-2323
	22.60 
	6,930.00 
	156,618.00 

	107
	1-2324
	16.43 
	6,930.00 
	113,859.90 

	108
	1-2325
	16.43 
	6,930.00 
	113,859.90 

	109
	1-2341
	24.15 
	6,930.00 
	167,359.50 

	110
	1-2342
	27.89 
	6,930.00 
	193,277.70 

	111
	1-2058
	26.49 
	6,930.00 
	183,575.70 

	112
	1-2059
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	113
	1-2026
	32.90 
	6,930.00 
	227,997.00 

	114
	1-2060
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	115
	1-2013
	42.18 
	6,930.00 
	292,307.40 

	116
	1-2061
	30.97 
	6,930.00 
	214,622.10 

	117
	1-2003
	42.25 
	6,930.00 
	292,792.50 

	118
	1-2002
	40.63 
	6,930.00 
	281,565.90 

	119
	1-2062
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	120
	1-2001
	81.66 
	6,930.00 
	565,903.80 

	121
	1-2063
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	122
	1-2534
	27.97 
	6,930.00 
	193,832.10 

	123
	1-2064
	30.55 
	6,930.00 
	211,711.50 

	124
	1-2530
	42.20 
	6,930.00 
	292,446.00 

	125
	1-2065
	30.55 
	6,930.00 
	211,711.50 

	126
	1-2529
	42.25 
	6,930.00 
	292,792.50 

	127
	1-2066
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	128
	1-2528
	42.25 
	6,930.00 
	292,792.50 

	129
	1-2067
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	130
	1-2070
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	131
	1-2527
	41.08 
	6,930.00 
	284,684.40 

	132
	1-2072
	19.01 
	6,930.00 
	131,739.30 

	133
	1-2526
	44.37 
	6,930.00 
	307,484.10 

	134
	1-2073
	19.01 
	6,930.00 
	131,739.30 

	135
	1-2353
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	136
	1-2074
	26.87 
	6,930.00 
	186,209.10 

	137
	1-2352
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	138
	1-2113
	18.86 
	6,930.00 
	130,699.80 

	139
	1-2351
	30.25 
	6,930.00 
	209,632.50 

	140
	1-2114
	18.86 
	6,930.00 
	130,699.80 

	141
	1-2350
	30.25 
	6,930.00 
	209,632.50 

	142
	1-2336
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	143
	1-2115
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	144
	1-2334
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	145
	1-2116
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	146
	1-2270
	18.65 
	6,930.00 
	129,244.50 

	147
	1-2117
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	148
	1-2269
	18.65 
	6,930.00 
	129,244.50 

	149
	1-2118
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	150
	1-2218
	20.78 
	6,930.00 
	144,005.40 

	151
	1-2132
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	152
	1-2119
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	153
	1-2131
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	154
	1-2120
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	155
	1-2121
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	156
	1-2122
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	157
	1-2123
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	158
	1-2124
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	159
	1-2125
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	160
	1-2126
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	161
	1-2127
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	162
	1-2128
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	163
	1-2130
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	164
	1-2129
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	165
	1-2306
	31.29 
	6,930.00 
	216,839.70 

	合计
	3,519.59 
	
	24,390,758.70 


特此函告

承德乾园房地产评估有限公司

法定代表人：

2020年7月1日

目录
估价师声明
6-7
估价的假设和限制条件
8-9
房地产估价结果报告
10-20
一、委托人
10
二、估价机构
10
三、估价目的
10
四、估价对象
10-13
五、价值时点
13
六、价值类型
13
七、估价原则
13-14
八、估价依据
14
九、估价方法
14-15
十、 估价过程
15
十一、估价结果
15-19
十二、特别事项说明
19-20
十三、估价报告使用提示
20
十四、注册房地产估价师
20
十五、估价作业日期
20
附件
21
估价师声明

 我们郑重声明：

1、我们在本估价报告中陈述的事实是真实的和准确的。

2、本估价报告中的分析、意见和结论是我们自己公正的专业分析、意见和结论，但受本估价报告中已说明的假设和限制条件的限制。有关假设限制条件见“估价假设和限制条件”以及估价报告正文中相关说明。

3、我们与本次估价的估价对象没有利害关系，也与有关当事人没有个人利害关系或偏见。

4、我们依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。

5、我们已于2020年5月26日对本估价报告中的估价对象进行了实地勘察，并对勘察的客观性、真实性、公正性承担责任，但我们对估价对象的现场勘察仅限于其外观和使用状况，对被遮盖、未暴露及难以接触的部分，依据委托人提供的资料以及当前建筑行业一般标准或相关规范进行评估。我们不承担对估价对象建筑结构质量进行调查的责任。

6、没有其他人对本估价报告提供重要专业帮助。

7、本估价报告依据委托方提供的房屋面积明细表、土地使用证等相关资料，委托方对资料的真实性负责。因资料失实造成估价结果有误的，估价机构和估价人员不承担相应的责任。

8、本评估报告不作为指定估价对象能否作为某项特定的他项权利房地产的依据。

9、本报告估价结果仅作为委托方使用，不得做其他用途。未经本估价机构同意，估价报告不得向委托方及相关部门以外的单位及个人提供，如若改变估价报告使用目的须经估价机构同意，否则无效。

10、价值时点后，估价报告有效期内估价对象的质量及价格标准发生变化，并对估价价值产生明显影响时，不能直接使用本估价结论。

11、本估价报告的全部或其部分内容不得发表于任何公开媒体上，报告解释权为本评估机构所有。

12、本报告估价结果及骑缝均盖有“承德乾园房地产评估有限公司”的印章，同时报告中的每页均有“承德乾园房地产评估有限公司”字样的水印，所有印签、印章必须完整、清晰方为有效，在使用过程中若发现盖章不完整、不清晰、色度不正常、无水印的报告请及时与我们联系，以确认报告书的真实性。

参加估价的注册房地产估价师

	姓  名
	注册号
	签  名
	签名日期

	张应应
	1320150024
	
	2020年7月1日

	杨爱军
	1320150023
	
	2020年7月1日

	刘丽娜
	1320160097
	
	2020年7月1日


承德乾园房地产评估有限公司

2020年7月1日

估价的假设和限制条件

1、本报告评估结果为2020年4月1日的市场价值，即在评估时点预期能够成交的理想价格，它根据以下假设：

估价对象能够按现行规划的法定用途持续使用；

设定估价对象是法律允许在市场上可转让的房地产；

具有一个公开的比较活跃、发达的房地产市场；

估价对象能够自由地在市场上租售；

为使交易完成以及达成合理成交价格，需有一个合理的谈判周期，在这个周期内，市场状况、物理状况等是相对静止不变的；

委托方提供的情况都是真实的，有关资料都是合法有效的。

2、本评估结果反映评估对象在本次评估目的下，根据国家、地方现行政策规定，按房地产评估程序和公认的评估方法确定的正常状态下的市场价值。未考虑估价对象是否受其它附属条件及权利的限制；没有考虑特殊的交易方可能追加付出的价格对其评估价的影响；不考虑假定该房地产到市场变现时因特殊的变现方式和价格折扣而引致的价格变化；也未考虑国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对房地产价格的影响。当前述条件在评估结果有效期内发生明显变动的，上述评估结果在未作相应修正的情况下不再生效。

3、估价对象的房地产如果有不可分割的满足其使用功能的水、电等配套设施及装修，评估结果均已经包含其价值。

4、价值时点后，估价报告有效期内估价对象的质量及价格标准发生变化，并对估价价值产生明显影响时，不能直接使用本估价结论。

5、本次估价结果未考虑国家宏观经济政策发生重大变化以及遇有自然力和其他不可抗力对估价结论的影响。

6、本次估价未考虑特殊交易方式对评估结论的影响。

7、本次评估假设估价对象能够持续使用且房地产市场状况持续不变，不影响房地产市场价值。

8、本评估报告结果是为委托方提供的专业化估价意见，这个意见本身无强制执行的效力，估价师只对结果本身合乎规范要求负责，而不对资产转让、他项权利等情况的定价的决策负责。

9、本报告以委托方提供的房屋权属证书等资料真实合法有效，估价对象无司法、行政机关查封等禁止转让、抵押情形，房地产权属无纠纷。

10、本房地产估价报告在市场无较大波动情况下的有效期为1年，即自2020年7月1日至2021年6月30日止。若在此期间房地产市场发生较大波动或者国家相关政策发生相关变化，本估价结果会随着失效。

11、申请人、被执行人对此评估结果有异议的，自收到报告后十日之内可向本公司提出复核申请。

                         承德乾园房地产评估有限公司
                               2020年7月1日
房地产估价结果报告
一、委托人

承德市中级人民法院

二、估价机构

名称：承德乾园房地产评估有限公司

法定代表人：张齐

地址：承德双桥区马市街名城时代广场第1幢13层1302号

资质等级：贰级

三、估价目的

根据承德市中级人民法院(2020)冀08委评字第10号委托书的要求：为申请人苏献民与被申请人王林枫、北京若安文化传媒有限公司买卖合同纠纷一案涉及的位于唐山市丰润区中嘉商业街165套商铺的市场价值提供公允的价值参考依据。

四、估价对象

1、区位状况

委估对象位于唐山市丰润区中嘉商业街165套商铺，临曹雪芹东道，交通便捷，附近购物场所有北方购物广场、西武百货、万隆商贸中心等，餐饮场所有豪仕来牛排、祖母的魔法厨房、姐弟俩土豆粉、亿嘉麻辣香锅等，金融服务机构有工商银行24小时自助银行、邮政储蓄银行ATM、中信银行、唐山农商银行等，商务休闲住宿场所有唐山宴宾楼饭庄、悦色商务酒店、金缘影城、亨利KTV、一小时CLUB游泳健身等，医疗配套场所有丰润区医院、唐山二十二冶医院，教育配套机构有光华道小学、新城道小学等，医疗、卫生、文化、娱乐等各项基础配套设施齐全，基础设施达到“六通”(即通路、通电、供水、排水、通讯、供暖)。具体位置详见下图：[image: image1.png]HitE P
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2、实物状况

委估对象位于唐山市丰润区中嘉商业街165套商铺，总建筑面积3,519.59平方米(具体面积见下表),钢筋混凝土结构，位于负1层，建成于2013年，现经营金缘影城、亨利KTV、一小时CLUB游泳健身，有15号及18号入口，2部滚梯，金缘影城大厅部分，地板磁地面、石膏板顶，墙漆，走廊为木地板，大理石墙面，石膏板顶，5个影厅软包墙壁、地面为地毯；亨利KTV未能入内，仅能看到大厅为地板磁地面，石膏板造型顶，大理石墙壁；一小时CLUB游泳健身，木地板地面、石膏板顶，墙壁为墙漆。

	序号
	房号
	建筑面积(㎡)
	序号
	房号
	建筑面积(㎡)

	1
	1-2068
	16.27 
	84
	1-2252
	15.50 

	2
	1-2069
	16.27 
	85
	1-2253
	15.50 

	3
	1-2075
	22.39 
	86
	1-2254
	15.50 

	4
	1-2076
	41.15 
	87
	1-2260
	15.50 

	5
	1-2077
	41.15 
	88
	1-2255
	15.50 

	6
	1-2078
	12.25 
	89
	1-2259
	15.50 

	7
	1-2079
	10.20 
	90
	1-2256
	15.50 

	8
	1-2082
	39.60 
	91
	1-2257
	15.50 

	9
	1-2083
	39.60 
	92
	1-2258
	15.50 

	10
	1-2085
	30.25 
	93
	1-2010
	38.41 

	11
	1-2087
	12.60 
	94
	1-2012
	38.41 

	12
	1-2089
	13.20 
	95
	1-2337
	22.15 

	13
	1-2090
	13.20 
	96
	1-2343
	22.15 

	14
	1-2091
	13.20 
	97
	1-2344
	25.56 

	15
	1-2092
	13.20 
	98
	1-2279
	30.97 

	16
	1-2093
	13.20 
	99
	1-2219
	11.73 

	17
	1-2094
	13.20 
	100
	1-2282
	43.02 

	18
	1-2095
	13.20 
	101
	1-2283
	43.02 

	19
	1-2097
	13.20 
	102
	1-2284
	43.02 

	20
	1-2099
	13.20 
	103
	1-2320
	24.66 

	21
	1-2100
	13.20 
	104
	1-2321
	24.66 

	22
	1-2101
	13.20 
	105
	1-2322
	22.60 

	23
	1-2102
	13.20 
	106
	1-2323
	22.60 

	24
	1-2103
	13.20 
	107
	1-2324
	16.43 

	25
	1-2104
	13.20 
	108
	1-2325
	16.43 

	26
	1-2105
	13.20 
	109
	1-2341
	24.15 

	27
	1-2106
	13.20 
	110
	1-2342
	27.89 

	28
	1-2107
	11.69 
	111
	1-2058
	26.49 

	29
	1-2108
	11.69 
	112
	1-2059
	22.15 

	30
	1-2109
	17.40 
	113
	1-2026
	32.90 

	31
	1-2110
	17.40 
	114
	1-2060
	22.15 

	32
	1-2133
	17.50 
	115
	1-2013
	42.18 

	33
	1-2205
	17.25 
	116
	1-2061
	30.97 

	34
	1-2193
	13.72 
	117
	1-2003
	42.25 

	35
	1-2194
	13.72 
	118
	1-2002
	40.63 

	36
	1-2195
	17.25 
	119
	1-2062
	25.88 

	37
	1-2196
	17.25 
	120
	1-2001
	81.66 

	38
	1-2212
	17.25 
	121
	1-2063
	25.88 

	39
	1-2221
	14.75 
	122
	1-2534
	27.97 

	40
	1-2222
	14.75 
	123
	1-2064
	30.55 

	41
	1-2223
	14.75 
	124
	1-2530
	42.20 

	42
	1-2224
	14.75 
	125
	1-2065
	30.55 

	43
	1-2197
	17.25 
	126
	1-2529
	42.25 

	44
	1-2225
	14.75 
	127
	1-2066
	22.15 

	45
	1-2226
	14.75 
	128
	1-2528
	42.25 

	46
	1-2228
	14.75 
	129
	1-2067
	22.15 

	47
	1-2198
	17.25 
	130
	1-2070
	25.88 

	48
	1-2199
	17.25 
	131
	1-2527
	41.08 

	49
	1-2229
	14.75 
	132
	1-2072
	19.01 

	50
	1-2200
	17.25 
	133
	1-2526
	44.37 

	51
	1-2201
	17.25 
	134
	1-2073
	19.01 

	52
	1-2230
	14.75 
	135
	1-2353
	39.60 

	53
	1-2202
	17.25 
	136
	1-2074
	26.87 

	54
	1-2231
	14.75 
	137
	1-2352
	39.60 

	55
	1-2203
	17.25 
	138
	1-2113
	18.86 

	56
	1-2232
	14.75 
	139
	1-2351
	30.25 

	57
	1-2204
	17.25 
	140
	1-2114
	18.86 

	58
	1-2233
	14.75 
	141
	1-2350
	30.25 

	59
	1-2206
	17.25 
	142
	1-2336
	25.88 

	60
	1-2234
	14.75 
	143
	1-2115
	19.74 

	61
	1-2208
	17.25 
	144
	1-2334
	25.88 

	62
	1-2235
	14.75 
	145
	1-2116
	19.74 

	63
	1-2236
	14.75 
	146
	1-2270
	18.65 

	64
	1-2210
	17.25 
	147
	1-2117
	19.74 

	65
	1-2243
	17.78 
	148
	1-2269
	18.65 

	66
	1-2244
	17.78 
	149
	1-2118
	19.74 

	67
	1-2216
	17.25 
	150
	1-2218
	20.78 

	68
	1-2215
	17.25 
	151
	1-2132
	19.74 

	69
	1-2213
	17.25 
	152
	1-2119
	19.74 

	70
	1-2214
	17.25 
	153
	1-2131
	19.74 

	71
	1-2268
	15.50 
	154
	1-2120
	19.74 

	72
	1-2266
	15.50 
	155
	1-2121
	19.74 

	73
	1-2246
	12.32 
	156
	1-2122
	19.74 

	74
	1-2247
	15.50 
	157
	1-2123
	19.74 

	75
	1-2265
	15.50 
	158
	1-2124
	19.74 

	76
	1-2248
	15.50 
	159
	1-2125
	19.74 

	77
	1-2264
	15.50 
	160
	1-2126
	19.74 

	78
	1-2249
	15.50 
	161
	1-2127
	19.74 

	79
	1-2263
	15.50 
	162
	1-2128
	19.74 

	80
	1-2250
	15.50 
	163
	1-2130
	19.74 

	81
	1-2262
	15.50 
	164
	1-2129
	19.74 

	82
	1-2251
	15.50 
	165
	1-2306
	31.29 

	83
	1-2261
	15.50 
	合计
	
	3,519.59 


权益状况

    根据委托方提供的中嘉商业街总的土地使用证，国有土地使用证号为丰润区国用(2013)第A地下-001号，土地使用权人为唐山市丰润区中环嘉业房地产开发有限公司，座落：人民路(曹雪芹东道-幸福道)及东侧广场地下，地类用途为地下商业，使用权类型为出让，使用权面积29749.16平方米，终止日期为2053年4月7日。
五、价值时点

2020年4月1日，确定此评估基准日主要依据是承德市中级人民法院开具委托书的日期。

评估中所采用的一切取价标准均为评估基准日有效的价格标准。
六、价值类型

根据评估目的、市场条件、评估对象自身条件等因素，本次评估我们选用的价值类型为市场价值。市场价值是指自愿买方和自愿卖方在各自理性行事且未受任何强迫的情况下，评估对象在评估基准日进行正常公平交易的价值估计数额。

本评估依据的“市场”系指自愿交易的双方，在本评估机构及本评估人员所了解或者预见的地区，进行交易与委托评估资产相类似资产的交易场所。“市场”范围的取定受本评估机构和本评估人员所收集到的资料的完备性、准确性所限制。
七、估价原则

本估价报告在遵循客观、公正、科学、合理的基本原则下，结合估价目的对估价对象进行估价。具体依据如下估价原则：

1、合法原则：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。

2、最高最佳使用原则：是指法律上许可、技术上可能、经济上可行，经过充分合理的论证，能使估价对象的价值达到最大的一种最可能的使用。

3、价值时点原则：要求房地产估价结果应是估价对象在价值时点的价值。在不同的价值时点，同一宗房地产会有不同的价格。价值时点原则是指求取某一时点上的价格，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也是以其在该时点的状况为准。

4、替代原则：根据市场运行规律，在同一商品市场中有两个以上互有替代性的商品或服务同时存在时，商品或服务的价格是经过相互影响与比较之后来决定的。房地产价格也同样遵循替代规律，受其他具有相同使用价值、具有替代性的房地产价格所牵制。

八、估价依据

(一)法规依据

1、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/T50291-2015)；
2、国家标准《房地产估价基本术语标准》(GB/T 50899-2013)；
3、《中华人民共和国资产评估法》；
4、《中华人民共和国城市房地产管理法》；
5、《中华人民共和国物权法》及最高人民法院的司法解释。
(二)行为依据

承德市中级人民法院(2020)冀08委评字第10号委托书。

(三)产权依据

房屋面积明细表、土地使用证等。

(四)取价依据及政府有关部门颁发的技术规范文件：

1、市场询价；

2、其他与评估有关的资料。

九、估价方法

估价人员在认真分析所掌握的资料并对委估房地产进行实地勘查、调查后、根据估价对象的特点，遵照国家有关法律、法规、估价技术标准，经过反复研究，与估价对象类似房地产交易案例较多，故采用市场法进行评估。

市场法又称市场比较法，是将估价对象与在估价时点近期交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的成交价格做适当的修正和调整，以此求取估价对象的客观合理价格或价值的方法。市场法评估的基本公式为：

P=p×S

p=p’×A×B×C

式中:P—委估房产总评估价格；

p—委估房产单位面积价格；

S—委估房产建筑面积；

p’—可比交易实例单位面积价格；

A—交易情况修正系数；

B—交易日期调整系数；

C—房地产状况调整系数。

估价过程

我公司于2020年4月1日接受委托，并于2020年5月26日进行了现场勘察，同时对委估资产的基本情况进行了调查，根据实际情况制定资产评估方案，进行实质性的资产评估工作。整个评估分四个阶段进行：经过接受委托、评定估算、评估汇总、提交报告等过程，具体如下：

1、接受项目委托阶段，我所评估人员对委估对象的基本情况和本次进行资产评估目的等相关事项进行了解。详细分析了本次资产评估的风险性及可行性后，决定接受委托。我公司资产评估人员在深入了解情况的基础上，确定了评估目的、评估对象及评估范围，根据委托书的委托确定评估基准日。根据资产评估操作规范的要求以及我公司资产评估工作的实际需要，收集资产评估所需的文件资料，确定评估工作重点。根据本次评估的资产范围、委托方对评估时间的要求，相应安排评估人员完成本次评估工作。

2、评定估算阶段

(1)根据委估资产的实际状况和特点，制定具体评估方法；

(2)开展市场调研、价格咨询工作；

(3)在充分了解评估基准日现实价格构成的基础上确定采用市场法评估；

(4)计算评估值。

3、评估汇总阶段

根据资产的初步评估结果，进行汇总分析工作，在确认评估工作中没有发生重评和漏评情况的基础上，对评估结果进行调整、修改和完善。

4、提交报告阶段

根据评估汇总情况，撰写资产评估报告书和评估说明。经项目负责人、部门经理、所长三级复核后，向委托方提交正式估价报告书。

十一、估价结果

本估价机构是根据估价目的，遵循估价原则，按照国家规定估价标准和估价程序，在对估价对象进行了实地查勘、了解当地房地产市场行情以及认真分析现有资料的基础上，采用科学合理的估价方法，经过测算，结合估价经验与对影响房地产价值因素的分析，确定估价对象于价值时点完全权利下评估价值如下：

估价结果汇总表

	序号
	房号
	建筑面积(㎡)
	评估单价(元/㎡)
	评估值(元)

	1
	1-2068
	16.27 
	6,930.00 
	112,751.10 

	2
	1-2069
	16.27 
	6,930.00 
	112,751.10 

	3
	1-2075
	22.39 
	6,930.00 
	155,162.70 

	4
	1-2076
	41.15 
	6,930.00 
	285,169.50 

	5
	1-2077
	41.15 
	6,930.00 
	285,169.50 

	6
	1-2078
	12.25 
	6,930.00 
	84,892.50 

	7
	1-2079
	10.20 
	6,930.00 
	70,686.00 

	8
	1-2082
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	9
	1-2083
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	10
	1-2085
	30.25 
	6,930.00 
	209,632.50 

	11
	1-2087
	12.60 
	6,930.00 
	87,318.00 

	12
	1-2089
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	13
	1-2090
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	14
	1-2091
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	15
	1-2092
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	16
	1-2093
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	17
	1-2094
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	18
	1-2095
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	19
	1-2097
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	20
	1-2099
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	21
	1-2100
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	22
	1-2101
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	23
	1-2102
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	24
	1-2103
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	25
	1-2104
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	26
	1-2105
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	27
	1-2106
	13.20 
	6,930.00 
	91,476.00 

	28
	1-2107
	11.69 
	6,930.00 
	81,011.70 

	29
	1-2108
	11.69 
	6,930.00 
	81,011.70 

	30
	1-2109
	17.40 
	6,930.00 
	120,582.00 

	31
	1-2110
	17.40 
	6,930.00 
	120,582.00 

	32
	1-2133
	17.50 
	6,930.00 
	121,275.00 

	33
	1-2205
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	34
	1-2193
	13.72 
	6,930.00 
	95,079.60 

	35
	1-2194
	13.72 
	6,930.00 
	95,079.60 

	36
	1-2195
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	37
	1-2196
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	38
	1-2212
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	39
	1-2221
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	40
	1-2222
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	41
	1-2223
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	42
	1-2224
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	43
	1-2197
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	44
	1-2225
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	45
	1-2226
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	46
	1-2228
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	47
	1-2198
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	48
	1-2199
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	49
	1-2229
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	50
	1-2200
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	51
	1-2201
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	52
	1-2230
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	53
	1-2202
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	54
	1-2231
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	55
	1-2203
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	56
	1-2232
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	57
	1-2204
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	58
	1-2233
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	59
	1-2206
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	60
	1-2234
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	61
	1-2208
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	62
	1-2235
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	63
	1-2236
	14.75 
	6,930.00 
	102,217.50 

	64
	1-2210
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	65
	1-2243
	17.78 
	6,930.00 
	123,215.40 

	66
	1-2244
	17.78 
	6,930.00 
	123,215.40 

	67
	1-2216
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	68
	1-2215
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	69
	1-2213
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	70
	1-2214
	17.25 
	6,930.00 
	119,542.50 

	71
	1-2268
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	72
	1-2266
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	73
	1-2246
	12.32 
	6,930.00 
	85,377.60 

	74
	1-2247
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	75
	1-2265
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	76
	1-2248
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	77
	1-2264
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	78
	1-2249
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	79
	1-2263
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	80
	1-2250
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	81
	1-2262
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	82
	1-2251
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	83
	1-2261
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	84
	1-2252
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	85
	1-2253
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	86
	1-2254
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	87
	1-2260
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	88
	1-2255
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	89
	1-2259
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	90
	1-2256
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	91
	1-2257
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	92
	1-2258
	15.50 
	6,930.00 
	107,415.00 

	93
	1-2010
	38.41 
	6,930.00 
	266,181.30 

	94
	1-2012
	38.41 
	6,930.00 
	266,181.30 

	95
	1-2337
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	96
	1-2343
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	97
	1-2344
	25.56 
	6,930.00 
	177,130.80 

	98
	1-2279
	30.97 
	6,930.00 
	214,622.10 

	99
	1-2219
	11.73 
	6,930.00 
	81,288.90 

	100
	1-2282
	43.02 
	6,930.00 
	298,128.60 

	101
	1-2283
	43.02 
	6,930.00 
	298,128.60 

	102
	1-2284
	43.02 
	6,930.00 
	298,128.60 

	103
	1-2320
	24.66 
	6,930.00 
	170,893.80 

	104
	1-2321
	24.66 
	6,930.00 
	170,893.80 

	105
	1-2322
	22.60 
	6,930.00 
	156,618.00 

	106
	1-2323
	22.60 
	6,930.00 
	156,618.00 

	107
	1-2324
	16.43 
	6,930.00 
	113,859.90 

	108
	1-2325
	16.43 
	6,930.00 
	113,859.90 

	109
	1-2341
	24.15 
	6,930.00 
	167,359.50 

	110
	1-2342
	27.89 
	6,930.00 
	193,277.70 

	111
	1-2058
	26.49 
	6,930.00 
	183,575.70 

	112
	1-2059
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	113
	1-2026
	32.90 
	6,930.00 
	227,997.00 

	114
	1-2060
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	115
	1-2013
	42.18 
	6,930.00 
	292,307.40 

	116
	1-2061
	30.97 
	6,930.00 
	214,622.10 

	117
	1-2003
	42.25 
	6,930.00 
	292,792.50 

	118
	1-2002
	40.63 
	6,930.00 
	281,565.90 

	119
	1-2062
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	120
	1-2001
	81.66 
	6,930.00 
	565,903.80 

	121
	1-2063
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	122
	1-2534
	27.97 
	6,930.00 
	193,832.10 

	123
	1-2064
	30.55 
	6,930.00 
	211,711.50 

	124
	1-2530
	42.20 
	6,930.00 
	292,446.00 

	125
	1-2065
	30.55 
	6,930.00 
	211,711.50 

	126
	1-2529
	42.25 
	6,930.00 
	292,792.50 

	127
	1-2066
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	128
	1-2528
	42.25 
	6,930.00 
	292,792.50 

	129
	1-2067
	22.15 
	6,930.00 
	153,499.50 

	130
	1-2070
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	131
	1-2527
	41.08 
	6,930.00 
	284,684.40 

	132
	1-2072
	19.01 
	6,930.00 
	131,739.30 

	133
	1-2526
	44.37 
	6,930.00 
	307,484.10 

	134
	1-2073
	19.01 
	6,930.00 
	131,739.30 

	135
	1-2353
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	136
	1-2074
	26.87 
	6,930.00 
	186,209.10 

	137
	1-2352
	39.60 
	6,930.00 
	274,428.00 

	138
	1-2113
	18.86 
	6,930.00 
	130,699.80 

	139
	1-2351
	30.25 
	6,930.00 
	209,632.50 

	140
	1-2114
	18.86 
	6,930.00 
	130,699.80 

	141
	1-2350
	30.25 
	6,930.00 
	209,632.50 

	142
	1-2336
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	143
	1-2115
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	144
	1-2334
	25.88 
	6,930.00 
	179,348.40 

	145
	1-2116
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	146
	1-2270
	18.65 
	6,930.00 
	129,244.50 

	147
	1-2117
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	148
	1-2269
	18.65 
	6,930.00 
	129,244.50 

	149
	1-2118
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	150
	1-2218
	20.78 
	6,930.00 
	144,005.40 

	151
	1-2132
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	152
	1-2119
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	153
	1-2131
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	154
	1-2120
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	155
	1-2121
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	156
	1-2122
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	157
	1-2123
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	158
	1-2124
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	159
	1-2125
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	160
	1-2126
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	161
	1-2127
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	162
	1-2128
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	163
	1-2130
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	164
	1-2129
	19.74 
	6,930.00 
	136,798.20 

	165
	1-2306
	31.29 
	6,930.00 
	216,839.70 

	合计
	3,519.59 
	
	24,390,758.70 


十二、特别事项说明

1、本次评估结果是反映评估对象在本次评估目的下，根据公开市场原则确定的现行公允市场价值，但未考虑以下因素：

(1)将来可能承担的抵押、质押、担保等事宜的影响；

(2)未发现的债务和潜在的诉讼；

(3)可能存在税务机关要求补税及征收滞纳金的情况；

(4)其他或有责任。

(5)特殊的交易方或交易方式可能追加付出的价格等对评估价值的影响；

(6)国家宏观经济政策发生变化以及遇有自然力和其他不可抗力对资产价格影响。

2、本报告所称“评估价值”是指评估资产在现有用途、状况和外部经济环境不变的前提下，为本报告书所列明的目的而提出的参考价值意见。

3、本次评估是在委托方所提供的资料基础上得出的，资料的真实性、合法性、完整性由委托方负责。本评估机构及估价师不对评估对象的法律权属提供保证。对因委托方提供的资料失实而导致评估结论的误差，本评估机构不负连带责任。

4、本报告评估结果是对2020年4月1日这一评估基准日所评估资产价值的客观公允反映。我所对这一评估基准日以后资产价值发生的重大变化不负任何责任。

5、申请人、被执行人对此评估结果有异议的，自收到报告后十日之内可向本公司提出复核申请。

十三、估价报告使用提示

1、估价对象状况和房地产市场状况因时间变化对房地产价值可能产生的影响：

(1)相关当事人的生产经营活动中，因正常或非正常使用，维护不善及不能获得赔偿的意外事故等使房地产的价值发生变化。

(2)因社会环境、经济环境、法律环境变化导致房地产市场的供求关系发生结构性或根本性变化进而使房地产的价值发生减损。

2、合理使用评估价值。

估价对象状况和房地产市场状况因时间变化对房地产价值可能产生影响；由于注重预期风险，在估价时预期不确定升值因素较少考虑，评估方法中采用的各项数据以价值时点时为准。

十四、注册房地产估价师

参加估价的注册房地产

	姓  名
	注册号
	签  名
	签名日期

	张应应
	1320150024
	
	2020年7月1日

	杨爱军
	1320150023
	
	2020年7月1日

	刘丽娜
	1320160097
	
	2020年7月1日


十五、估价作业日期

2020年5月26日——2020年7月1日
承德乾园房地产评估有限公司

            2020年7月1日
附件
1、鉴定委托书复印件；

2、房屋面积明细表、土地使用证复印件；

3、房屋照片；
4、估价机构营业执照及资质证书复印件；
5、房地产估价师资格证书复印件。
委估对象










