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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[2022SF]第047号
	估价项目名称：大连市旅顺口区白云街2-35号7层1号住宅房地产市场价值评估
	估 价 委 托 人：大连市旅顺口区人民法院
	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：许艳杰（注册号：2320050058）
	方  程（注册号：2120200068）
	估价报告出具日期： 2022年7月15日
	致估价委托人函
	大连市旅顺口区人民法院：
	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，对位于大
	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大连市旅顺口区白云街2-35号7层1号的一套住宅房地产；财产范围包括建筑物、分摊的
	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进行评估
	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、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生
	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，违反该规定使用评估
	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○二二年七月十五日
	目       录
	估价师声明
	估价假设和限制条件
	估价结果报告
	一、估价委托人

	估价委托人全称：大连市旅顺口区人民法院
	联    系    人：王庆国
	地          址：大连市旅顺口区新城大街5号
	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 ：2021年6月2日至2024年6月1日止
	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：大连市旅顺口区白云街2-35号7层1号住宅房地产。
	2、坐落：估价对象位于大连市旅顺口区白云街2-35号，贵府白云住宅小区内。
	3、规模：建筑面积为109.21平方米；
	4、用途：住宅；
	5、权属状况：
	根据估价委托人提供的“查询结果”复印件记载：
	1）所有权人：吴景峰；
	2）权证号：2015002105；
	3）他项权利设立情况：抵押权人：中国工商银行股份有限公司大连旅顺口支行；
	4）其他情况：已查封，查封机关：大连市旅顺口区人民法院，查封期限：2020-03-04至2023-0
	（三）建筑物基本状况
	1、建成时间：约建成于2005年。
	2、建筑结构：现场查勘为钢混结构。
	3、总层数及所在层：总层数为7层，所在层为7层。
	4、朝向：南北向。
	5、空间布局：三室二厅一厨一卫。
	6、设施设备：配备上下水、电、暖讯等配套设施较齐全。
	7、装饰装修：毛坯。
	8、使用及维护状况、完损状况：维护保养情况良好；现场查勘房屋结构构件完好，参照房屋完损等级评定标准，
	3、基础设施条件、周围环境：估价对象周围市政配套设施已达“六通”（道路、给水、排水、电力、通信、供暖
	估价对象周围道路清洁，环境卫生状况良好，乱扔垃圾现象较少，周边无高压输电线路、垃圾站，自然环境良好；
	4、外部配套设施状况：区域内有九三小学、五十五中学、医院、超市，多家银行等相关生活配套设施，可满足附
	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进行评估
	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
	运用比较法求取估价对象的比较价值，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
	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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