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	涉执房地产处置
	司法评估报告
	估价报告编号：今朝房估字[2020SF]第045号
	估价项目名称：庄河市新华街道站前委向阳路一段380号5层501号住宅房地产市场价值评估
	估价委托人：大连市中山区人民法院
	房地产估价机构：大连今朝房地产土地评估咨询有限公司
	注册房地产估价师：牛  冠（注册号：2120170001）
	方  程（注册号：2120200068）
	估价报告出具日期： 2020年10月30日
	致估价委托人函
	大连市中山区人民法院：
	受贵院委托，本估价机构按照《房地产估价规范》的要求，秉承独立、客观、公正、合法、谨慎的原则，对位于庄
	一、估价目的
	为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
	二、估价对象
	本次估价对象为位于庄河市新华街道站前委向阳路一段380号5层501号的一套住宅房地产；财产范围包括建
	三、价值时点
	四、价值类型
	本报告评估估价对象于价值时点的市场价值。
	五、估价方法
	根据估价对象的特点及本次估价目的，遵照国家有关法律、法规、估价技术标准，对估价对象采用比较法与收益法
	六、估价结果
	估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学合理的估价方法，在认真分析现有资料基础上，
	七、使用估价报告、估价结果特别提示
	（1)因财产拍卖（或者变卖）日期与价值时点不一致，评估对象状况或者房地产市场状况的变化会对评估结果产
	（2)在评估结果有效期内，评估对象状况或者房地产市场发生明显变化的，评估结果应当进行相应调整；
	（3)委托人或者评估报告使用人应当按照法律规定和评估报告载明的使用范围使用评估报告，违反该规定使用评
	（4)评估结果不等于评估对象处置可实现的成交价，不应被认为是对评估对象处置成交价的保证。
	随此函附送贵单位估价报告正本共五份。本估价报告包括致估价委托人函、估价师声明、估价假设与限制条件、估
	                   大连今朝房地产土地评估咨询有限公司
	                    法定代表人：姜晓明
	                     二○二○年十月三十日
	目       录
	估价师声明
	估价假设和限制条件
	2、涉执房地产处置中交易税费负担情况，根据人民法院意见，按照当地同类财产交易习惯负担。
	估价结果报告
	一、估价委托人

	估价委托人全称：大连市中山区人民法院
	联    系    人：李力
	二、房地产估价机构

	估价机构全称：大连今朝房地产土地评估咨询有限公司
	法定 代表人 ：姜晓明
	地        址：大连市西岗区黄河街82号1单元11层3号
	估价资格等级：一级
	证 书 编 号 ：建住房估字[2012]065号
	有 效 期 限 ：2018年7月25日至2021年7月24日
	三、估价目的

	为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。
	四、估价对象

	（一）估价对象范围
	（二）估价对象基本状况
	1．名称：庄河市新华街道站前委向阳路一段380号5层501号住宅房地产。
	2．坐落：估价对象位于大庄河市新华街道站前委向阳路一段380号，向阳小区内。
	3．规模：建筑面积为104.00平方米；
	4．用途：住宅；
	5．权属状况：
	根据估价委托人提供的“民事裁定书稿”、“执行裁定书”、“查询结果”“房产证复印件”复印件记载：
	1）房地产权利人：张伟；
	2）所有权证号：200603914号；
	3）他项权登记信息：权利人：招商银行股份有限公司大连分行。权证号：201307481；
	4）其他情况：现已查封。
	（三）土地基本状况：
	经实地查勘，估价对象所在小区的土地使用权基本状况如下：
	注：准确内容以自然资源相关主管部门批准或《国有土地使用证》登记为准。
	（四）建筑物基本状况
	1．建成时间：约建成于1995年。
	2．建筑结构：混合结构。
	3．总层数及所在层：总层数为6层，估价对象位于第5层。
	4．朝向：南北向。
	5．空间布局：二室二厅一厨一卫。
	6．设施设备：配备上下水、电、暖气、通讯等，配套设施较齐全。
	7．装饰装修：外立面水刷石，入户防盗门，塑钢窗。室内地板地面，墙面刷大白，厨房、卫生间地面铺地砖，墙
	8．使用及维护状况、完损状况：维护保养情况基本完好；现场查勘房屋结构构件基本完好，参照房屋完损等级评
	五、价值时点
	六、价值类型
	七、估价原则
	八、估价依据
	九、估价方法

	根据估价对象的特点及本次估价目的，遵照国家有关法律、法规、估价技术标准，对估价对象采用比较法与收益法
	1.比较法
	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
	基本公式如下：
	比较价值＝可比实例成交价格×交易情况修正系数×市场状况调整系数×房地产状况调整系数
	2．收益法
	收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或
	基本公式如下：
	V--估价对象在价值时点的收益价值。Ai--估价对象未来各期的净运营收益,简称净收益。Yi--估
	十、估价结果

	估价人员根据估价目的，遵循估价原则，按照估价程序，采用科学合理的估价方法，在认真分析现有资料基础上，
	十一、注册房地产估价师
	十二、实地查勘期
	十三、估价作业期
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