补正说明函
郑州市金水区人民法院：

我公司收到贵院发来河南省房地产估价师与经纪人协会关于我公司出具的报告编号豫郑中正评字[2021]111336A号、豫郑中正评字[2021]111337B号、豫郑中正评字[2021]111338A号房地产估价报告的《房地产司法评估专业技术评审报告》，根据《房地产司法评估专业技术评审报告》评审结论，我公司对于三个房地产估价报告进行完善及修改，对于报告内容进行如下补正：

一、关于丁*名下位于河南省洛阳市洛龙区古城路29号院奥体花城二期18幢4-102房地产，报告编号为豫郑中正评字[2021]111336A号评估报告的补正说明：

我公司完善了估价报告用语，补充了法律、法规、司法解释、部门规章及技术标准的估价依据条文，完善了修正系数的取值依据，结合了评审专家的意见并对部分参数做了修改，对于房地产估价报告中的相关环节及内容进行了完善和修正。基于此情况，房地产估价报告中“致估价委托人函”及第13页中“估价结果”修正为“注册房地产估价师根据估价目的，经过实地查勘和市场调查，遵循估价原则，按照估价程序，选用适宜的估价方法进行估价，并在认真分析所掌握资料与影响估价对象诸因素的基础上，采用比较法和收益法进行了分析、测算和判断，确定估价对象于价值时点的房地产市场价值为人民币185.71万元，大写：人民币壹佰捌拾伍万柒仟壹佰元整，建筑面积单价为12990元/平方米。” 

二、关于丁*、张**名下位于河南省洛阳市洛龙区牡丹大道148号0幢10-180房地产，报告编号为豫郑中正评字[2021]111337B号评估报告的补正说明：

1、对于“完善致估价委托人函及估价对象实物状况描述”的问题。
修正前，估价报告致估价委托人函中描述为 “房屋总层数为3层，所在层数为第1层”；估价报告第9页建筑物实物状况描述为“房屋总层数为3层，所在层数为第1层，现用作‘千云茶庄二分店’。装修情况：估价对象外立面部分为玻璃幕墙、部分贴瓷片，入户处装玻璃推拉门，地面铺木地板，墙面部分为玻璃、部分贴壁纸，顶棚扣板吊顶。”

修正后，估价报告致估价委托人函中描述为：“房屋总层数为3层，证载所在层数为1层，现状带有夹层”；估价报告第9页建筑物实物状况描述为“房屋总层数为3层，证载所在层数为1层，现状带有夹层，现为宝龙茶城‘千云茶庄二分店’局部用房。装修情况：估价对象外立面部分为玻璃幕墙、部分贴瓷片，入户处装玻璃推拉门，地面部分铺木地板、部分铺地板砖，墙面部分为钢化玻璃、部分贴壁纸、部分刷乳胶漆，顶棚部分扣板吊顶、部分刷乳胶漆。”

2、我公司完善了估价报告用语，补充了法律、法规、司法解释和部门规章及技术标准的估价依据条文，完善了修正系数的取值依据，结合了评审专家的意见并对部分参数做了修改，对于房地产估价报告中的相关环节及内容进行了完善和修正。基于此情况，房地产估价报告中“致估价委托人函”及第13页中“估价结果”修正为“注册房地产估价师根据估价目的，经过实地查勘和市场调查，遵循估价原则，按照估价程序，选用适宜的估价方法进行估价，并在认真分析所掌握资料与影响估价对象诸因素的基础上，采用比较法和收益法进行了分析、测算和判断，确定估价对象于价值时点的房地产市场价值为人民币54.63万元，大写：人民币伍拾肆万陆仟叁佰元整，建筑面积单价为13340元/平方米。”

三、关于丁*名下位于河南省洛阳市吉利区河阳路河阳新村29号楼1单元502、504成套住宅房地产，报告号为豫郑中正评字 [2021]111338A号评估报告的补正说明。

1、对于“完善估价对象实物状况描述”的问题

修正前，估价报告第9页建筑物实物状况描述为“经估价人员现场查勘，估价对象502、504打通，用作同一处住宅，户型结构为四室二厅二厨二卫。装修情况：估价对象外立面刷防水涂料，入户处装防盗门，窗户为塑钢窗。客厅、餐厅：地面部分铺地板砖、部分铺木地板，墙面和顶棚刷涂料。”
修正后，估价报告第9页建筑物实物状况描述为“经估价人员现场查勘，现估价对象502、504房屋室外公用通道处安装有防盗门，502、504房屋入户须经过此防盗门，502、504户型结构均为二室一厅一厨一卫。其序号、幢号、房号、房产证号、所在层数/总层数、规划用途、建筑结构、建成年份、建筑面积详见下表：

	序号
	幢号
	房号
	房产证号
	所在层数/

总层数
	规划用途
	建筑结构
	建成年份
	建筑面积（㎡）

	1
	29 
	1-502
	洛市房权证（2008）字第X012314号
	5/24
	成套住宅
	钢筋

混凝土
	1998
	81.08

	2
	29 
	1-504
	洛房权证市字第00087131号
	5/24
	成套住宅
	钢筋

混凝土
	1998
	77.98 

	合计
	/
	159.06


装修情况：估价对象外立面刷防水涂料，入户处装防盗门，窗户为塑钢窗。客厅：地面铺地板砖，墙面刷乳胶漆，顶棚刷乳胶漆并用石膏角线装饰；卧室：地面铺木地板，墙面刷乳胶漆，顶棚刷乳胶漆并用石膏角线装饰；厨房、卫生间：地面铺地板砖，墙面贴瓷片，顶棚扣板吊顶。” 

2、我公司完善了估价报告用语，补充了法律、法规、司法解释和部门规章及技术标准的估价依据条文，完善了修正系数的取值依据，结合了评审专家的意见并对部分参数做了修改，对于房地产估价报告中的相关环节及内容进行了完善和修正。基于此情况，房地产估价报告中“致估价委托人函”及第13页中“估价结果”修正为“注册房地产估价师根据估价目的，经过实地查勘和市场调查，遵循估价原则，按照估价程序，选用适宜的估价方法进行估价，并在认真分析所掌握资料与影响估价对象诸因素的基础上，采用比较法和收益法进行了分析、测算和判断，确定估价对象于价值时点的房地产市场价值为人民币47.69万元，大写：人民币肆拾柒万陆仟玖佰元整，详见评估价值明细表。 

评估价值明细表
	序号
	幢号
	房号
	房产证号
	所在层数/总层数
	规划用途
	建筑

结构
	建成年份
	建筑面积（㎡）
	单 价  （元/㎡）
	总 价     （万元）

	1
	29
	1-502
	洛市房权证（2008）字第X012314号
	5/24
	成套住宅
	钢筋

混凝土
	1998
	81.08
	2950
	23.92

	2
	29
	1-504
	洛房权证市字第00087131号
	5/24
	成套住宅
	钢筋

混凝土
	1998
	77.98
	3048
	23.77

	合计
	/
	159.06
	/
	47.69


河南中正房地产资产评估有限公司

2022年05月19日

