辽宁正大价格评估有限公司                           辽正价评字（2021）第190号

侯文光房产、装修附属物及设备现值

价格评估报告书
辽正价评字（2021）第190号
侯文光、营口市中小企业信用融资担保有限公司： 

根据委托书的委托，本评估机构遵循独立、客观、公正原则，根据有关法律、法规，采用合理的方法，按照必要的程序，对评估标的进行了价格评估。现将价格评估情况及评估结果报告如下：

一.价格评估标的
本项目评估标的为侯文光坐落于营口市站前区学府路北33-11号 房产、装修附属物及设备的现值。
二.价格评估目的

提供评估标的价格参考。

三.价格评估基准日

2021年11月1日。 

四.价格定义
    价格评估结论所指价格是：评估标的在价格评估基准日，采用公开市场价值标准确定的标的价格。
五.价格评估依据

   （一）法律法规依据

1. 《中华人民共和国价格法》；

2. 《价格鉴证评估执业规范》；

3. 《房地产估价规范》；

4. 《资产评估准则--机器设备》；
5. 其他有关法律、法规、政策文件等。

   （二）委托方提供的有关资料

1.价格评估委托书；

2.装修附属物清单、设备清单、房产明细；

3.房权证复印件。

   （三）评估方收集的有关资料

1.市场调查资料。

2.常见通用设备经济寿命参考年限表；

3.房屋、构筑物完损等级和成新率参考表。
六.价格评估方法

成本法,市场法
七.价格评估过程

本评估机构接受委托后，随即成立了价格评估工作小组，制定了价格评估作业方案，根据国家有关规程和标准，按照价格评估的程序和原则，结合本项目评估目的和评估标的实际情况，合理确定评估方法并开展评估工作。
一、标的信息

1.所有权人：侯文光，建筑面积：760.84平方米，钢筋混凝土结构，建筑层数为六层，所在层数为1-2层，规划用途为商业服务，地址：营口市站前区学府路北33-11-13号。 
2.所有权人：侯文光，建筑面积：387.58平方米，钢筋混凝土结构，建筑层数为六层，所在层数为3层，规划用途为住宅，地址:营口市站前区学府路北33-11-13号。 
3.所有权人：侯文光，建筑面积：411.34平方米，钢筋混凝土结构，建筑层数为六层，所在层数为4层，规划用途为住宅，地址:营口市站前区学府路北33-11-13号。 
4.所有权人：侯文光，建筑面积：411.34平方米，钢筋混凝土结构，建筑层数为六层，所在层数为5层，规划用途为住宅，地址:营口市站前区学府路北33-11-13号。

 5.所有权人：侯文光，建筑面积：411.34平方米，钢筋混凝土结构，建筑层数为六层，所在层数为6层，规划用途为住宅，地址:营口市站前区学府路北33-11-13号。

二、估算过程

价格评估人员根据国家有关规程和标准，严格按照价格评估的程序和原则，通过认真分析研究和市场调查，确定采用成本法和市场法进行价格评估。估算过程详见本报告后附价格评估明细表。

标的价格=房屋价格+装修附属物价格+设备价格

        =18308452元+3492252元+3127235元

=24927939元
    八.价格评估结论
    评估标的在价格评估基准日的评估价格合计为人民币贰仟肆佰玖拾贰万柒仟玖佰叁拾玖元整（¥24,927,939.00）。
九.价格评估限定条件

     （一）委托方提供的资料客观真实；

  （二）评估标的在评估基准日时的状况、面积、装修附属物及设备等以委托方提供材料为准并经双方共同确认，房屋价格为周边地区甄选相似房屋交易的平均价格。

     当上述条件发生变化时，如委托方提供的材料不真实不客观，评估结论会失效或部分失效，评估机构不承担由于这些条件的变化而导致评估结果失效的相关法律责任，解释权归委托方。

    十.声明
1.价格评估结论受报告书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.价格评估结论仅对本次委托有效，不作他用。不得向委托方和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，不得发表于任何公开媒体上。本评估报告书非本机构同意不得复制。(全文复制除外)

4.评估机构和评估人员与价格评估标的没有利害关系，也与有关当事人没有利害关系。

5.当事人如对评估结论有异议，可于报告书送达之日起5日内提出书面异议申请。

6.本次价格评估结论自评估报告日起有效期为一年。
   十一.价格评估机构
    机构名称：辽宁正大价格评估有限公司

    机构资质证书证号：辽JZ0043

    法定代表人盖章：

十二、价格评估人员
	姓名
	职业资格名称
	资格证号
	签字/盖章

	 孙长山
	资产评估师
	辽ZZ00128
	

	 安新才
	价格鉴证师
	辽ZJ0060S
	


    十三.附件
1. 价格评估明细表；

2. 价格评估委托书复印件；

3. 部分标的照片；

4. 房产证复印件；

5. 评估机构及评估人员资质证书复印件。

                             辽宁正大价格评估有限公司

                               二〇二一年十一月五日

                       价格评估明细表
	房      产

	序号
	房屋

类型
	所在楼层
	建筑结构
	建筑面积

（㎡）
	单价

（元/㎡）
	总价

（元）

	1
	商业门市
	1层、2层
	钢筋混凝土
	760.84
	14800
	11260432

	2
	住宅
	3层
	钢筋混凝土
	387.58
	4600
	1782868

	3
	住宅
	4层
	钢筋混凝土
	411.34
	4500
	1851030

	4
	住宅
	5层
	钢筋混凝土
	411.34
	4500
	1851030

	5
	住宅
	6层
	钢筋混凝土
	411.34
	3800
	1563092

	合计
	
	
	
	2,382.44
	
	18308452


	装修附属物

	序号
	名称
	规格型号
	单位
	工程量
	重置单价
	成新率%
	单价
	总价

	1
	石膏吊顶
	造型
	平
	10300
	100
	80
	80
	824000

	2
	扣板
	
	平
	3450
	35
	80
	28
	96600

	3
	顶部墙面乳胶漆
	立邦
	平
	18500
	30
	80
	24
	444000

	4
	实木门
	1550*2050*95
	个
	120
	450
	80
	360
	43200

	5
	玻璃隔断
	铝合金
	平
	1300
	100
	80
	80
	104000

	6
	墙面瓷砖踢脚线
	竹木纤维
	米
	9200
	25
	80
	20
	184000

	7
	地面地砖
	800*800
	平
	2240
	100
	80
	80
	179200

	8
	卫生间玻璃隔断
	长虹S1009   2.2米*3米
	个
	35
	900
	80
	720
	25200

	9
	电动卷帘
	智能香格里拉   2.6*1.8
	个
	4
	1400
	80
	1120
	4480

	10
	背景墙
	简约石纹     4*3.6
	平
	3200
	100
	80
	80
	256000

	11
	旋转门（含两个侧门）
	006  2*2.6
	套
	1
	28000
	80
	22400
	22400

	12
	柜子
	FED-155  1.2*2
	个
	180
	210
	80
	168
	30240

	13
	窗
	铝合金 2.3*2
	个
	150
	100
	80
	80
	12000

	14
	卫生间门
	实木 2.1*850
	个
	52
	150
	80
	120
	6240

	15
	浴室镜
	简约现代 930*850
	块
	30
	30
	80
	24
	720

	16
	卫生间镜子
	简约现代 800*800
	块
	60
	30
	80
	24
	1440

	17
	楼梯扶手
	不锈钢
	米
	48
	100
	80
	80
	3840

	18
	PVC排水管及漏件
	日丰 4分
	米
	350
	15
	80
	12
	4200

	19
	洗手盆
	陶瓷
	个
	25
	88
	80
	70.4
	1760

	20
	床
	1.8*2
	个
	35
	1500
	80
	1200
	42000

	21
	门碰
	铝合金
	个
	120
	10
	80
	8
	960

	22
	筒灯
	德力西
	个
	680
	15
	80
	12
	8160

	23
	窗帘盒
	实木2.4*150
	个
	150
	170
	80
	136
	20400

	24
	窗帘
	布艺
	套
	150
	240
	80
	192
	28800

	25
	真皮沙发
	真皮2.1*115
	个
	40
	1400
	80
	1120
	44800

	26
	蹲便器
	陶瓷
	个
	30
	190
	80
	152
	4560

	27
	小便器
	陶瓷
	个
	25
	180
	80
	144
	3600

	28
	铝塑推拉门
	铝塑2*750
	平
	1690
	150
	80
	120
	202800

	29
	壁纸
	
	平
	8300
	50
	80
	40
	332000

	30
	排风
	
	个
	35
	65
	80
	52
	1820

	31
	地板
	
	平
	320
	120
	80
	96
	30720

	32
	灯管
	飞利浦
	个
	600
	170
	80
	136
	81600

	33
	墙砖
	理石
	平
	235
	50
	80
	40
	9400

	34
	插座
	
	个
	1400
	15
	80
	12
	16800

	35
	地漏
	潜水艇
	个
	24
	10
	80
	8
	192

	36
	水龙头
	不锈钢
	个
	35
	70
	80
	56
	1960

	37
	淋浴花洒
	
	个
	35
	230
	80
	184
	6440

	38
	办公桌
	1.3*0.86
	张
	350
	320
	80
	256
	89600

	39
	椅子
	
	个
	550
	95
	80
	76
	41800

	40
	浴霸
	
	个
	35
	260
	80
	208
	7280

	41
	实木装修隔断
	6.6*2.2
	平
	350
	120
	80
	96
	33600

	42
	化妆台
	0.8*0.43*1.55
	个
	35
	110
	80
	88
	3080

	43
	浴房
	2018新款SD100A-6
	个
	20
	1980
	80
	1584
	31680

	44
	装饰水晶吊灯
	
	个
	7
	550
	80
	440
	3080

	45
	墙体保温含涂料
	
	平
	1900
	120
	80
	96
	182400

	46
	牌匾
	20*2米*0.4   10*4米
	㎡
	80
	300
	80
	240
	19200

	合计
	大写叁佰肆拾玖万贰仟贰佰伍拾贰元整        ￥3492252


	设 备

	序号
	设备名称
	型号
	数量
	单位
	启用日期
	供应商
	生产厂家
	购入总价格（元）
	成新率
	总价(元)

	1
	进口日立电梯
	YP-15-CO90
	1
	台
	2018年
	沈阳日立电梯分公司
	日立电梯有限公司
	460000
	80%
	368000

	2
	麦克维尔地源热泵
	21504200620100015
	1
	套
	2018年
	沈阳泓泰顶管工程
	沈阳泓泰顶管工程有限公司
	750000
	85%
	637500

	3
	太阳能热水器
	20管155L
	30
	个
	2018年
	天津海尔工贸有限公司
	海尔太阳能
	80970
	50%
	40485

	4
	中央空调
	HVR-120W/E2FZBp/T
	65
	个
	2018年
	海信中央空调营口店
	青岛海信日立空调营销股份有限公司
	500000
	72%
	360000

	6
	消防设备
	自动报警系统

应急照明系统

房屋排烟系统

消火栓箱

室内外水泵

自动喷淋系统

喷淋水泵
	2
	套
	2018年
	国泰消防科技股份有限公司
	国泰集团
	650000
	70%
	455000

	7
	海康威视监控设备
	监控器60台

分屏器1个

屏幕4个
	60
	台
	2018年
	金辰智能科技发展中心
	杭州海康威视数字技术股份有限公司
	120000
	70%
	84000

	8
	华为网络设备
	交换机（华为）12台

网络管理服务器（惠普）1台

插口240个

桥架1200米

无线覆盖18个

主机无线覆盖

ups三特电源1套

无线覆盖网线4800米

无线交换机6台
	1
	套
	2018年
	金辰智能科技发展中心
	华为技术有限公司
	550000
	80%
	440000

	9
	美国ERICO进口避雷设备
	接闪器2个，4根杆

引下线140米

接地针（铜包钢材质4个）

电容保护器
	1
	套
	2018年
	河南凯威电气设备有限公司
	河南凯威电气设备有限公司
	45000
	85%
	38250

	10
	进口凯源水净化设备（固定）
	KY-10T
	2
	套
	2018年
	广州凯源水处理设备有限公司
	广州凯源水处理设备有限公司
	430000
	80%
	344000

	11
	日本松下冷库
	风机

压缩机

冷凝机

保温层

库板及相关配件
	100
	平
	2018年
	
	
	450000
	80%
	360000

	合计
	大写叁佰壹拾贰万柒仟贰佰叁拾伍元整    ￥3127235


地址：营口市西市区智发街西22丙-甲4号                    电话0417-4814888传真0417-2888882
        


