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内蒙古衡正通价格评估有限责任公司价格评估报告书  

I 
： 承诺书 

’ 一  我们在执行本价格评估业务中 遵循相关法律法规和价格评估 

．准则，倍守独工、客观、公正的原则。根据我们在执业过程中收集的资 

．料，评估意见陈述的内容是客观的’并对评估报告的合理险承担相应的 

一 法律责任。 

’ 二、评估对象涉及的财产、物品清单是由委托方、被评估单位填报 

．并经其签字确认，提供必要资料并保证所提供资料的真买性、合法性、 

：完整险以及洽当使用评估意见是委托万和相关当事方的责任。 

三、我们与评估意见中的评估对象没有现存或者预期的利益关系； 

’ 与相关当事万没有现存或者预期的利益关系 对相关当事方不存在偏 

．见。 

．	四 我们已对评估意见中的评估对象及其涉及标的物进行「现场勘

查；我们已对评估对象及其涉及资产的法律权属状况给予必要的关注， 

’  对评估对象及其法律权属资料进行查验 且已提请委托万及相关当事万 

．完善产权以满足出具评估意见的要求。 

．	五  我们出具的评估意见「的分析 判断和结论受评估意见叫「设

毗眺l洲：物约卜巨；耘！片评沽意病互下氮！开春！立Z 当充分考虑评估意见中载明的假 和限定条件的限制。评 '1古意见使用者应当无分考虑砰扮｛占意夕醉洲 

’ 设 限定条件 特别事项说明及其对评估结论的影响。 
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内蒙古衡正通价格评估有限责任公司 

价格评估报告书 

内衡（鸟市）评字〔2022」第 90 号 

商都县人民法院： 

你单位于 2022 年 3 月 24 日出具的《商都县人民法院鉴定委托书》 

(2022）内 0923 商司辅字第 16 号已收悉。我公司遵循依法、公正、科学、 

效率的原则，按照规定的标准、程序和方法，对鸟兰察布商都县法院委

托的王芳、张英明位于商都县胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼的价格进

行了评估，现将评估情况综述如下： 

价格评估标的 

价格评估标的：商都县胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼的价格。 

价格评估目的 

确定价格评估标的在价格评估基准日商都县胡海通道东 1-2 层 36 

号商住楼的市场价格，为委托机关办理案件提供价格依据。 

价格评估基准日 

2022 年 3 月 24 日。 

价格定义 

价格评估标的在价格评估基准日，依据相关规定采用公开市场价值 

评估标准确定评估标的的市场价格。 

价格评估依据 

1．国家、地方有关法律、法规及相关文件 

(1) 《中华人民共和国价格法》； 
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1 
' (2) 《内蒙古自治区价格鉴证管理力法》 （内蒙古自治区人民 

I 
. (3) 《内蒙古自治区人民政府令》 （第 230 号）; 

' (4) 《价格鉴证评估执业规范》 （中价协〔2020131 号） ; 

I 
: 2 委托万提供的材料 

~ (1）商都县人民法院提供的鉴定委托书； 

' (2）房物不动产权证复印件。 

: 3 价格评估机构收集的有关资料 

: (1）价格评估操作规程及其他参考依据 

(2）现场勘查记录； 

' (3）市场调查笔录； 

. (4）现场勘查照片。 

． 六、价格评估过程 

我公司受理价格评估委托后，成立了价格评估小组，指派 2 名价格 

’ 评估人员于 2022 年 3 月 24 日，对位于商都县胡海通道东 1-2 层 36 号 

．商住楼的价格进行现场勘查。现场勘查如下 

：	经了解 商都县胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼一般均是连体的商

铺，本次评估标的位于商都县胡海通道东，该地区位于胡海通道路边， 

：周边有商铺大部分是超市和修理厂 地处七台镇外围偏远地段。  标的物 

I 
．商都县不动产权第 0001127，规划用途为商业（现停业），建筑面积 140 

平方米，砖混结构，简易装修，外墙涂料，60 瓷砖地面，内墙抹灰，改 



纽 
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水电，换门窗，铺地暖、二楼有一断桥铝合金门楼，临街朝西。后院还

有一套新建平房，建筑面积 25 平方米，混合结构，彩钢保温顶，后墙

是借墙，毛坯房，不临街。 

七、价格评估方法 

查（勘）验后，价格评估小组人员根据国家有关规定和标准，严格

遵守价格评估程序、原则和方法，认真分析研究现有资料，根据委托目

的，选用三个实际案例，采用市场法对商都县胡海通道东 1-2 层 36 号

商住楼的商铺在2022年 3月 24日市场价格进行了客观公正的分析测算。 

具体情况（见价格评估技术报告）。 

房屋比较因素调整系数明细表 

1
  

项目 实例 1 实例 2 实例 3 备注 

2 交易时间修正系数 100/100 100/100 100/ 100 

3 交易情况修正系数 100/100 100/100 100/ 100 

4 建筑规模（m2) 140 140 140 

5 房屋朝向修正系数 100/100 100/ 100 100/100 

房屋方位修正系数 100/100 100/100 100/100 

6 装修装饰修正系数 100/100 105/100 105/100 

10 居室采光通风修正系数 102/100 105/100 105/ 100 

设备设施修正系数 105/100 105/100 105/ 100 

11 居室观光修正系数 102/100 105/100 105/ 100 

12 交易价格（元／M2) 2500 2143 2143 

13 比准价格（元／M2) 2731 2605 2605 

比准价格采用算数平均算法取得，经评估人员分析测算，比准单价 

=(2731 元／m2+2605 元／m2十2605 元／m2)/3=2647 元／m20 
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商都县胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼在评估基准日评估市场价为 

140 m2x2647 元 /m2=370580 元 O 

根据对商都县和鸟兰察布市地区混合结构房屋重置价格结合其建

筑结构和其市场因素，其重置价格为 800 元／平方米。张英明在商都县

胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼商铺后院平房在 2022 年 3 月 24 日重置

价格＝25 平方米x800 元／平方米＝20000 元。 （本平房属于借商住楼后墙

盖的房，与商住楼是一体，但不在委托方委托的房屋面积内，此评估价

仅供参考，不记入评估结论中）。 

八、价格评估结论 

王芳、张英明在商都县胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼的商铺的市

场价值在 2022李争月的市场价格为人民币 叁拾柒万零伍佰捌拾元整 
～于 尹． 确三习 

伴37O58O 元）。  C-.C- 

九如价格评估限定条件 

1. 本结论书的价格评估结论依据了委托方提供的材料； 

2．价格评估结论是在特定的前提和假设条件下做出的，仅在该前提 

和假设条件存在的情况下，价格评估结论方予成立； 

3．价格评估结论受到国家宏观经济政策、不可抗力或特殊交易方式 

的影响； 

4．设定本次价格评估未考虑价格评估小组人员在评估过程中遇到 

非本专业所涉及但可能影响价格评估结论的因素。 

十、声明 

1．价格评估结论受价格评估结论书所限定条件限制； 

2．委托方对其提供材料的真实性负责； 
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十三、价格鉴定人员（资质章） 

仅限注册有效期内使用 

尸口） 尸口） 

凹 
・〔 嗽焦照‘ 内蒙古衡正通价格评估有限责任公司价格评估报告书  

3．被评估单位存在的可能影响评估的瑕疵事项，在委托方及被评估

单位未作特殊说明而评估人员根据专业经验一般不能获悉的情况下，评

估机构及评估人员不承担相关责任； 

4．价格评估结论仅对本次价格评估有效，不得作为他用。未经我单

位同意，不得向委托机关和有关当事人之外的任何单位和个人提供，价

格评估结论书的内容不得发表于任何公开媒体上； 

5. 我公司及价格评估小组人员与该评估标的没有利害关系，与当事

人没有利害关系； 

6．委托方如果对价格评估结论有异议，可于结论书送达之日起 15 

日内向我公司书面提出，或向其他有资质机构申请重新评估。 

报告有效期限 

本报告有效期限壹年。 

价格评估机构 

机构名称：内蒙古衡正通价格评估有限责任公司 

机构资质证书号：中 J050003 

‘「“‘瞻 
价格鉴证师：梁颖 

注册号：0019381 

价格评估员：梁新 

注册号：050040 
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十四、附件 

1 关于王芳、张英明商铺的价格评估技术报告 

2．商都县人民法院提供的鉴定委托书； 

3．房屋不动产权证复印件； 

生价格评估机构营业执照复印件； 

5．价格评估机构资质证书复印件； 

6。价格评估人员资质证书复印件。 
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关于张英明商铺的价格评估技术报告 

标的物的概况 

价格评估人员对位于商都县胡海通道东 1-2 层 36 号商住楼的商铺

进行评估，经了解，商都县胡海通道东的商住楼一般均是连体的商铺， 

标的物为一、二、三连体楼房，地上一、二层归所有人王芳，产权证号： 

蒙 2018 商都县不动产权第 0001127，规划用途为商业（现停业），建筑面

积 140 平方米，砖混结构，简易装修，外墙涂料，60 瓷砖地面，内墙抹

灰，改水电，铺地暖、换门窗，二楼有一断桥铝合金门楼，临街朝西。 

位置：商都县胡海通道东。 

使用情况：用途为商业，建筑完好，价格评估基准日是胡海通道东 

1-2 层 36 号商住楼。 

评估标的区域因素描述 

评估标的是内蒙古自治区商都县胡海通道东的商铺，该地区地处胡

海通道路边，周边有商铺，大部分是超市和修理厂，地处七台镇外围偏

远地段。 

价格评估过程 

市场法比较：将估价对象与在估价时点的近期有过交易的类似房地 

产的成交价格做适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值 

的方法。 

计算公式：估价对象比准价格＝可比实例价格x交易日期修正系数x 

交易情况修正系数x交易因素修正系数x个别因素修正系数。 

1．交易实例的选择 

按照市场比较法评估的原则和要求，选取符合正常交易前提的三个 
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可比交易实例，以他们的成交价格做比较，结合影响房地产的因素进行

修正，从而求取估价对象的价值。同于估价对象周边的住宅，选取实例

以同一区位优先考虑作为参照。 

实例 A 

区

位
状

况
 

位

置
 

坐落 胡海通道 

方位 胡海通道东 

临街状况 临街 

朝向 朝西 

交

通

状

汾
 

道路状况 路面状况较好，交通流量较好、道路通达度较好 

可利用交通工具 出租车 

周
围

环
境
 

商业环境 周边商铺林立、繁华程度差 

人文环境 人流量一般，消费潜力差 

景观 所在区域景观差 

外

部
设

施
 

外部基础设施 道路、供水、排水、供电、供热、通信等设施完备 

公共服务设施 公共服务设施完备 

权
益

状

况
 

权利性质 商业 

产权状况 私产 

物业管理情况 无 

产权是否有瑕疵 无 

实
物
状

况
 

规模 140m2 

建筑结构 砖混 

装饰装修 简单装修 

居室采光通风 好 

设备设施 土暖气 

公共部分装修 一般 

实例 B 

坐落 胡海通道 
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区

位
状

况
 

位
置
 

方位 胡海通道东 

临街状况 临街 

朝向 朝西 

交
通

状
况
 

道路状况 路面状况较好，交通流量较好、道路通达度较好 

可利用交通工具 出租车 

周
围

环
境
 

商业环境 周边有商铺林立良好 

人文环境 人流量一般，消费潜力良好 

景观 所在区域景观一般 

外

部
设

施
 

外部基础设施 道路、供水、排水、供电、供热、通信等设施较完备 

公共服务设施 公共服务设施较完备 

权
益

状

况
 

权利性质 商业 

产权状况 私产 

物业管理情况 好 

产权是否有瑕疵 无 

实
物
状

况
 

规模 14Dm2 

建筑结构 砖混结构 

装饰装修 毛坯房 

居室采光通风 良好 

设备设施 较好 

公共部分装修 良好 

实例 C 

区

位
状

况
 

位
置
 

坐落 胡海通道 

方位 胡海通道东 

临街状况 临街 

朝向 朝西 

交
通
状

况
 

道路状况 路面状况好，交通流量好，道路通达度好 

可利用交通工具 出租车 
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周
围
环
境
 

商业环境 周边有商铺，餐饮，宾馆，商业繁华差 

人文环境 人流量一般，消费潜力差 

景观 所在区域景观一般 

外

部
环
境
 

外部基础设施 道路、供水、排水、供电、供热、通信等设施完备 

外部公共服务设施 公共服务设施完备 

权
益
状
况
 

权利性质 商业 

产权状况 私产 

物业管理情况 无 

产权是否有瑕疵 无 

实
物
状
况
 

规模 140m2 

建筑结构 砖混结构 

装饰装修 毛坯房 

居室采光通风 良好 

设备设施 土暖 

公共部分装修 良好 

价格对象与可比实例状况比较表 

比较应素 估价对象 实例 A 实例 B 实例 C 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

区

位
状
况
 

位
置
 

坐落 胡海通道 相同 相同 不相同 

方位 胡海通道东 相同 相同 不相同 

临街情况 临街 相同 相同 相同 

朝向 朝西 相同 相同 不相同 

交
通
状

况
 

道路状况 便捷 相同 相同 相同 

可利用交通工具 出租车 相同 相同 相同 

周
围

环
境
 

商业环境 商业繁华程度差 相同 相同 相同 

人文环境 人流量消费潜力一般 相同 相同 相同 

景观 景观一般 相同 相同 相同 

外 外部基础设施 完备 相同 相同 相同 
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I 部
设
施
 

公共服务设施 完备 相同 相同 相同 

权
益
状
况
 

产权状况 私产 相同 相同 相同 

物业管理情况 好 相同 相同 相同 

产权是否有瑕疵 无 相同 相同 相同 

实
物
状
况
 

规模（m2) 140 140 140 140 

建筑结构 砖混结构 相同 相同 相同 

装饰装修 简装 简装 毛坯 毛坯 

居室采光通风 好 良好 良好 良好 

设备设施 地暖 土暖气 土暖气 土暖气 

居室观光 好 良好 良好 良好 

交易价格（元／平米） 2500 2143 2143 

2．交易情况修正 

被选可比实例均为正常情况下的交易实例，故无需作交易情况修正， 

其交易情况系数为 1. 

3．市场状况调整 

被选可比实例交易日期均与估价时点较近，据估价人员对该区域房 

地产市场的调查，在此期间市场波动较小，价格指数稳定，故市场调整 

系数为 1. 

4．房地产状况调整 

比较因素 估价对象 实例 A 实例 B 实例 C 

名称 无名未使用 恒通物流 机械租赁 

区

位
状
况
 

位
置
 

坐落 胡海通道 胡海通道 胡海通道 胡海通道 

方位 胡海通道东 100/100 100/ 100 100/ 100 

临街情况 临街 100/ 100 100/100 100/100 

朝向 朝西 100/100 100/100 100/100 

交
通
 

道路状况 便捷 100/100 100/100 100/100 
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状
况
 

利用交通工具 出租车 100/100 100/100 100/100 

周
围

环
境
 

商业环境 商业繁华程度良好 100/100 100/100 100/100 

人文环境 人流、消费良好 100/ 100 100/100 100/100 

景观 景观较好 100/ 100 100/100 100/100 

外

部
设

施
 

外部基础设施 完备 100/100 100/ 100 100/100 

公共服务设施 完备 100/100 100/ 100 100/ 100 

权

益

状

况
 

产权状况 私产 100/100 100/100 100/ 100 

物业管理情况 好 100/100 100/100 100/100 

产权是否有瑕疵 无 100/100 100/ 100 100/100 

建筑结构 砖混 100/100 100/ 100 100/ 100 

装饰装修 简装 100/100 105/100 105/ 100 

居室采光通风 好 102/100 105/100 105/100 

设备设施 地暖 105/100 105/100 105/100 

居室观光 好 102/100 105/100 105/100 

交易价格（元/M2) 2500 2143 2143 

比准价格（元／M2) 2731 2605 2605 

比准价格采用算数平均算法取得，经评估人员分析测算，比准单价 

== (2731 元 /m2+26O5 元 /m2+26O5 5t/m2) /3=2647 元/m20 

四、评估结论 

商都县胡海通是掣“冬尾“嘿卿住楼在评估基准「得评估市场 

11L3 140  m2x2647 F2  3 0580

i c\  
～矛 J 飞、丫 

衡正通 

第 13 页 共 22 页 



    

 

衡正通 

   

内蒙古衡正通价格评估有限责任公司价格评估报告书 
「

一
 

【
 

「
月
 
叮
 

「
’
：
 

【
：
 

「
 
「
；
 

"
’
・
・
・
三
．

.
 

  

第 14 页 共 22 页 



次
｝
 

凹‘ 
牌i 正迪 

内蒙古衡正通价格评估有限责任公司价格评估报告书 

商都县人民法院 

鉴定委托书 

(2022 ）内 0923商司辅 16号 

气正 ll
丁衡正通价格评估有限责任公司： 

代院就申请人王芳、张英明被申请人商都县农村信用合 

、fU.款合同纠纷一案，委托你单位对申请人所有的位于

砚愁呼海通道东商住楼 1-2层 36 号（房屋面积：140平方米， 

, ,'号：蒙 2018商都县不动产权第 0001127号）的房产进行 

比：《内蒙古自治区高级人民法院对外委托再作管理规 

』 r之托人应当履行以下义务： 

工对案件所涉及的有关国家机密、商业机密、个人隐私 

r， 下能公开的材料及专业人员之间的意见，应当保守秘 

）受托人有依法出庭宣读意见书并回答相关提问的义务。 

、受托人不禧私自会见案件当事人、出现场或回答与案 

认｛l! ，、的的咨询。 

｝鉴定费用采取预收费或一次性收费方式收取，受托委 

l 式两份，一份法院留存，一份交受托机构。 

飞 在 30个工作日内做出书面鉴定结论，并在鉴定意见 

』 i 名盖单位印章，在鉴定时限内不能做出结论的需报我 

};~，但最长不得超过 60个工作日，因获得材料不全无 

忆
‘
・扒
 

尸
‘
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;;? 出结论，要写出书面意见。 

{：了｛ 人民法院司法技术辅助工作移交材料清单 

大伎术辅助部门联系人：李晓云 

":0474-6812590 15624656842 

；人：王芳、张英明 

15047426195 

, ;!J人：商都县农村信用合作联社 

卜；三，l「： 13847421276 

商都县人民法院 

二 0二二年三月二十四日 
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尧 以廖「 3.. 

夏，(2018 商都县 ．一不动产权第 O00112? 号 

应4!1 A乍芳 

｝缥外独所有 

J 鬓产都县呼海通道东商住楼，2层36- 

鹰翼补0923 101215 GB0。124 F00010001 

琳热有建设用地使用权／房屋所有权 
’、利关裂 

三呈气矛， } 

t门，磊 让／市场化两品房 

星途产服用匆商业服务 

委 共有宗地面积623 00rn/房屋建筑面积顶4。。。m' 
乖州一’ 

言 才 t; 
且届依国有建没用地便用权 200’年。8月24日起2047年佣月力日止 

l 

! 

房屋结构：混合结构 
仓 挤 专有途筑面积:140. 00rn，分摊逮筑面积:0. O0rir 

史裂 房屋总层数：2J 所在层数：第2层 
之～ 六’ 匕 17土留．然凌众豆良匀，名 
绳， 了山 护 下苏．不那・书’扭”环J口’不’ 
j 'n＝声 

》习戈 

t 况 

I 
I 
I 
I 
I 

移
护
六、
 J
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中 华 A‘ 民 共 承矛国 

价格鉴证师才丸业登记证书 
拼证人通过人力货‘扭不，社会保律邵纽

织的全国价才杏冬证卿考试，取得了全川价

才备鉴证师执业资格认刁，. 

'J今证人共有从‘宇在生产经价，合间各

味丁、 抓‘者，’质钾、 理赔索月备‘ 月‘品抽卖． 资产

评枯、 月于产分别， 工灌皿审价， 工程三充价， 

汾产核资，妊济叫绮． 法律I斤，公、 司法鉴

证会证中所步及的土地、房地产， 资派性

资产、 应科‘物．走：私物、 牟浦片几车栩‘ 股

票、证券、有形资产、 无形货产千各类标

的价格浦于抽友各类损火，有愉服务价格坪佑

的恤力‘共有在法定业夯，，‘褚古不含共定书飞匕

各牛的资格． 

"

’
・
・
．
．
一
 

内攀古衡-if-通价冰齐公子

枯有’限、责任公司 
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八生
 

火业毛：叼 i ’．唬，时 气二 户‘、；”了气；甘 犷涅孰尸 

价格鉴 1正师

执业登记证书 

佘卜 ・ ‘一 落兮 示：:': 
之产 甲孟～泥‘平：汾‘ ・之广 "‘诵． 经济州扮， 法

扩之行’介‘习；鑫 . t公价中麟沙及的上地

勺代户、 者又匆：叹，:.. 产、 户托 b. 叱.私物， 

冬卜‘声以 ； 火、 ！“芍： 叮 今’， 并：．决‘、叶 

一厂 ～：一 夯场’了；,', ' ；二，， ‘犷：一含 ・・‘ 

、：方 ．热 、‘；三讨呀・扩分公话‘ 

:
 

：
产
 

产
 ，

 z
'
 

小
 
七
・
！
已
 

r 
，汽 

分；二・，仁泣 气嘴芦： 

资‘己卜，j识‘ 

;;=: 

气
，
 

r个
（
 

办
 

‘气：工人冷 名： 

认： 书 ；共 十： 

0
 粉：砚、少，几城｝ 

咨茉力 
、一 v；、件、 
丫协材挤、、小、。 

砚，心 



牲 名口粱IL 

男 性 

岗 
亚务员 

民 族：,～礼‘ 

出生年月奢3 
学 历 再、；，谁、电”雾！!'’、 

所学专业： 

补 

内妻古衡花姗价格评钻 

工作单刁二寡鬓淤公’"”竺堕 

「 

证书编号． 050Q40 

20玲守 

＼众 
'‘一 2 了“班会‘汤 

内蒙古衡正通价格评估有限责任公司价格评估报告书 
衡正通 

I 

置 

I 

蔑新 同志于 之时9 年 训 

22 日至 2) 19 年 5 月 24 日 

参加 第四期价格if钻业务 

培训班 

学习期满，经考试（考核）成绩合格。 

涪训科目 

夏〔茱氮真价格评估签证 

学时 成绩 

灾贾勤陌评艇’ { 

器设备价格评估笼证 

价格评估签证城脸与防控 

考试、考核 合格 

了 

'
L
 
 

公 

I 
I 
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