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价格评估报告
辽阳市中级人民法院：

辽阳市价格评估有限公司接受贵院的委托，根据“（2022）辽10委字第00129号《司法鉴定评估委托书》：鉴定申请人：辽阳银行股份有限公司灯塔支行；被鉴定申请人：刘丽莉，邹有帅。委托要求：对被执行人所有的位于灯塔市佟二堡镇际盛紫郡河畔花园11号楼2单元801室，房权证号：010115-002-672号进行委托评估。”开展评估工作。现将评估结果报告如下：    

一、评估目的 

为委托方司法活动提供价格参考。

二、评估资产所有人

刘丽莉，邹有帅

三、评估标的（评估对象和范围）

佟二堡镇际盛紫郡河畔花园11号楼2单元801号住宅楼（以下简称“住宅楼”），房权证号：010115-002-672号房产价格，建筑面积142.99平方米。

四、评估基准日

本次评估基准日为2022年01月11日。

评估基准日是指价格所对应的时间。

五、价格评估价格内涵及类型

价格内涵是指对价格评估事项所处不同环节、区域及其他特定情况的价格限定：本评估报告价格类型：拍卖底价。

六、价格评估依据

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、《涉案财物价格鉴定应遵循的具体原则暨计算方法》；

4、《价格鉴证评估执业规范》；

5、委托人提供《司法鉴定评估委托书》及其他有关资料；

6、以国家有关部门发布的文件及有关统计资料和技术标准以及本公司收集的有关询价资料和参数资料为本次鉴定的取价依据。

七、价格评估原则


独立性原则；客观性原则；科学性原则；公正性原则。

八、价格评估方法

根据评估目的、评估要求,确定本次评估采用市场法进行评估。

九、价格评估过程

（一）我单位接受委托后（取得委托人出具的价格评估委托书），成立了价格评估小组，制定了价格评估作业方案，并指派价格评估人员对该评估标的情况进行调查、评估。

1、指派价格评估专业人员受理并进行相关调查：听取委托人、鉴定申请人、对方当事人对评估标的情况介绍，明确评估对象和范围；

2、价格评估人员要求委托人及资产所有人根据情况介绍，提供相关材料；

3、明确评估重点和清查重点，制定评估方案和评估技术思路。

4、制定评估方案。

（二）现场勘验

1、价格评估人员在鉴定申请人、对方当事人配合下，深入现场对评估标的进行勘验、调查及核实、拍照，并由鉴证评估人员填写《现场勘查登记表》。

2、住宅楼位于灯塔市佟二堡镇际盛紫郡河畔花园小区内洋房，第11号楼2单元8楼801室，房权证号：010115-002-672号，建筑面积142.99平方米。
3、房屋属于三室两卫一厅格局，屋内有装修。

（三）价格评估资料准备与查询

1、收集与评估标的相同或相近市场价格信息；

2、查阅历史资料；

3、网络收集相关资料及信息。

（四）分析、测算和判断

1、住宅楼建筑结构好，园区规划环境好。

2、位置好，距离商场、镇政府、客运站较近。

（五）调查、勘验、比较结束后，价格鉴证评估小组人员根据委托方的鉴定要求，严格按照价格鉴证评估的程序和原则，通过认真分析研究现有资料和价格调查，对价格评估标的在价格评估基准日价格进行了客观公正的分析测算。

十、价格评估结论

住宅楼价格为：人民币陆拾伍万柒仟柒佰伍拾肆元整（￥657，754.00元），详见《际盛紫郡河畔花园11号楼2单元801室房产价格评估明细表》（以下简称“评估明细表）。

十一、价格评估的假设和限制条件

本价格评估报告分析估算采用的假设条件如下：

（1） 一般假设

一般假设包括交易假设、公开市场假设及资料真实假设。

1、交易假设

交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，价格评估人员根据待评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得以进行是一个最基本的前提假设。

2、公开市场假设

公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上可以公开买卖为基础。

3、资料真实假设

资料真实假设是假定委托人和资产占有人所提供的全部资料真实、准确、完整、合法。对委估资产现场指认准确，对委估相关信息表述真实、完整。

（2） 特殊假设

1、评估标的经济行为符合国家法律法规。

2、评估标的交易公开、公平、公正。

十二、价格评估声明

1、本次价格鉴证评估是价格鉴证评估人员以委托人和鉴定申请人、对方当事人提供的资料为主要依据，通过现场勘察，市场调查，经过分析、测算和判断提供价格方面专业性意见，仅为委托方司法活动提供价格参考，评估机构对评估标的可实现价格不予保证。

2、委托人及鉴定申请人、对方当事人接到本报告应认真阅读、审核报告及评估明细表中各项内容，对本报告如有异议，在接到报告7日内向本公司提出复核或重新进行评估，过期（特殊情况除外）视为认同此报告结论。

3、本次评估住宅楼价格为拍卖底价，上浮不限。

十三、价格评估报告法律效力

1、本次评估结论以“价格评估的假设和限制条件”成立为前提，报告使用人没按照有法律、行政法规规定及本报告“价格评估的假设和限制条件”及“价格评估声明”使用价格鉴证评估报告时，评估结论无效；价格评估机构及其价格鉴证评估人员不承担责任。

2、委托方、鉴定申请人对所提供的全部资料的真实性、准确性、可靠性、全面性、完整性、合法性负责，对委估相关信息表述的真实性和完整性承担法律责任。

3、评估报告有效期为一年，即从提出报告日起一年内有效。

十四、价格评估作业日期：2021年12月31日至2022年1月18日。

十五、提出报告日期：2022年1月18日。

十六、参加评估人员:

十七、法定代表人：

辽阳市价格评估有限公司                        二0二二年一月十八日
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