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	估价报告编号:
	光明［2022］(房)字第PTY0004号

	估价项目名称：
	莆田市中兴房地产开发有限公司所有的坐落于霞林办霞林居委会荔城南路1428号地下-1层、-2层车位、1-6层商业、7-13层住宅涉执房地产处置司法估价

	估价委托人：
	莆田市城厢区人民法院

	房地产估价机构：
	光明房地资产评估有限责任公司

	注册房地产估价师：
	彭亚君（注册号：3520200070）

	
	卢元平（注册号：3520020001）

	估价报告出具日期：
	2022年1月10日


致估价委托人函

光明［2022］(房)字第PTY0004号
莆田市城厢区人民法院：

受贵院的委托，本估价机构委派注册房地产估价师彭亚君（注册号：3520200070）、卢元平（注册号：3520020001）对估价对象进行了估价。

估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据。

估价对象：霞林办霞林居委会荔城南路1428号地下-1层、-2层车位、1-6层商业、7-13层住宅房地产，权属人为莆田市中兴房地产开发有限公司，委估建筑总面积为19550.62㎡，土地使用权总面积为3826.06㎡，法定及实际用途均为车位、商业、住宅，土地使用权类型为出让，土地使用权终止日期：至2073年6月3日止，土地剩余使用年限为51.50年。估价对象系钢筋混凝土结构，配备电梯，建成年份约2008年，估价对象详细信息见下表：
	层次
	产权证编号
	项目名称
	面积（㎡）
	用途

	地下1层、地下2层
	莆房权证城厢字第C201402802号
	地下1层房产
	881.51
	车位56个

	
	
	地下2层房产
	556.32
	车位36个

	
	莆国用（2012)第J00542号
	土地
	281.38
	商住用地

	车位小计
	　
	房产
	1437.83
	

	
	
	土地
	281.38
	

	1层
	莆房权证城厢字第C201203985号
	房产
	1947.54
	商业

	
	莆国用（2012)第J00543号
	土地
	381.13
	商住用地

	2层
	莆房权证城厢字第C201203990号
	房产
	1885.93
	商业

	
	莆国用（2012)第J00544号
	土地
	369.08
	商住用地

	3层
	莆市房权证城厢区字第420616号
	房产
	2238.94
	商业

	
	莆国用（2012)第J00545号
	土地
	438.16
	商住用地

	4层
	莆市房权证城厢区字第420617号
	房产
	2238.94
	商业

	
	莆国用（2012)第J00546号
	土地
	438.16
	商住用地

	5层
	莆市房权证城厢区字第420618号
	房产
	2238.94
	商业

	
	莆国用（2012)第J00547号
	土地
	438.16
	商住用地

	6层
	莆市房权证城厢区字第420619号
	房产
	929.72
	商业

	
	莆国用（2012)第J00548号
	土地
	181.95
	商住用地

	第1-6层商业小计
	　
	房产
	11480.01
	　

	
	　
	土地
	2246.64
	

	7层
	莆市房权证城厢区字第420620号
	房产
	974.63
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00549号
	土地
	190.74
	商住用地

	8层
	莆市房权证城厢区字第420621号
	房产
	974.63
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00550号
	土地
	190.74
	商住用地

	9层
	莆房权证城厢字第C201402803号
	房产
	974.63
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00551号
	土地
	190.74
	商住用地

	10层
	莆市房权证城厢区字第420623号
	房产
	974.63
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00552号
	土地
	190.74
	商住用地

	11层
	莆市房权证城厢区字第420624号
	房产
	911.42
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00553号
	土地
	178.36
	商住用地

	12层
	莆市房权证城厢区字第420625号
	房产
	911.42
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00554号
	土地
	178.36
	商住用地

	13层
	莆市房权证城厢区字第420626号
	房产
	911.42
	住宅

	
	莆国用（2012)第J00555号
	土地
	178.36
	商住用地

	第7-13层住宅小计
	
	房产
	6632.78
	


	
	
	土地
	1298.04
	

	合计
	房产
	19550.62
	　

	
	土地
	3826.06
	


估价对象财产范围包括建筑物（含室内墙面、地面、天棚装饰材料、不可移动的嵌入式家具以及其他拆卸将造成价值减损的装修装饰）及其占用范围内的土地使用权，不含动产、债权债务、特许经营权等其他财产或权益。
价值时点：2021年12月15日。

价值类型：市场价值。

遵照有关的法律法规、政策文件和估价标准，根据估价委托人提供的相关资料以及本估价机构掌握的资料，按照估价目的，遵循估价原则，采用比较法、收益法、成本法进行了分析、测算和判断，在满足本次估价假设和限制条件下，估价对象市场价值为人民币贰亿贰仟零柒万零肆佰元整（RMB220070400元），评估单价11256元/㎡。详细结论见下表：

	权利人
	层次
	产权证编号
	建筑面积(m2)
	分摊土地面积(m2)
	房地产市场价值(元)
	评估单价
	卖方交易税费(元)
	买方交易税费(元)
	用途

	
	
	
	
	
	
	(元/m2、万元/个）
	
	
	

	莆田市中兴房地产开发有限公司
	地下1层
	莆房权证城厢字第C201402802号、莆国用（2012)第J00542号
	881.51
	281.38
	12364800
	22.08
	2909600
	568000
	车位56个

	
	地下2层
	
	556.32
	
	7153200
	19.87
	
	
	车位36个

	
	车位小计
	1437.83
	
	19518000
	　
	2909600
	568000
	

	
	1层
	莆房权证城厢字第C201203985号、莆国用（2012)第J00543号
	1947.54
	381.13
	42916000
	22036
	6397500
	1248200
	商业

	
	2层
	莆房权证城厢字第C201203990号、莆国用（2012)第J00544号
	1885.93
	369.08
	21403400
	11349
	3190600
	622800
	商业

	
	3层
	莆市房权证城厢区字第420616号、莆国用（2012)第J00545号
	2238.94
	438.16
	22201300
	9916
	3309600
	646000
	商业

	
	4层
	莆市房权证城厢区字第420617号、莆国用（2012)第J00546号
	2238.94
	438.16
	21708800
	9696
	3236200
	631700
	商业

	
	5层
	莆市房权证城厢区字第420618号、莆国用（2012)第J00547号
	2238.94
	438.16
	19933300
	8903
	2971500
	580000
	商业

	
	6层
	莆市房权证城厢区字第420619号、莆国用（2012)第J00548号
	929.72
	181.95
	8194600
	8814
	1221600
	238800
	商业

	
	商业合计

	11480.01
	2246.64
	136357400
	　
	20327000
	3967500
	　

	
	7层
	莆市房权证城厢区字第420620号、莆国用（2012)第J00549号
	974.63
	190.74
	9154700
	9393
	1364700
	266200
	住宅

	
	8层
	莆市房权证城厢区字第420621号、莆国用（2012)第J00550号
	974.63
	190.74
	9249200
	9490
	1378800
	269000
	住宅

	
	9层
	莆房权证城厢字第C201402803号、莆国用（2012)第J00551号
	974.63
	190.74
	9343800
	9587
	1392900
	271700
	住宅

	
	10层
	莆市房权证城厢区字第420623号、莆国用（2012)第J00552号
	974.63
	190.74
	9438300
	9684
	1407000
	274500
	住宅

	
	11层
	莆市房权证城厢区字第420624号、莆国用（2012)第J00553号
	911.42
	178.36
	8914600
	9781
	1328900
	259200
	住宅

	
	12层
	莆市房权证城厢区字第420625号、莆国用（2012)第J00554号
	911.42
	178.36
	9003000
	9878
	1342100
	261800
	住宅

	
	13层
	莆市房权证城厢区字第420626号、莆国用（2012)第J00555号
	911.42
	178.36
	9091400
	9975
	1355300
	264400
	住宅

	
	住宅小计
	6632.78
	1298.04
	64195000
	　
	9569700
	1866800
	　

	
	合计
	19550.62
	3826.06
	220070400
	11256　
	32806300
	6402300
	　


特别提示：
（1）估价结果未扣除拍卖过程发生的处置费用及税金,具体按照当地以往涉执房地产处置惯例负担。本估价报告中处置费用及税金是以估价结果作为基数计算出在价值时点应缴纳的税额，仅供估价委托人参考。日后估价对象若发生产权转让，其实际处置费用及税金应以有关部门或单位确定为准。

（2）估价结果含室内二次装修（墙面、地面、天棚装饰材料、不可移动的嵌入式家具以及其他拆卸将造成价值减损的装修装饰），不含可移动家电、家具部分装修价值。其中含部分装修改造项目，评估价值人民币2729900元，具体详见《部分装修改造项目估价明细表》。
	部分装修改造项目估价明细表

	金额单位：人民币元

	序号
	项目名称
	计量单位
	数量
	单价
(元/m²)
	重置全价
（元）
	成新率
（%）
	评估价值
（元）
	备注

	一
	8克拉公馆装修
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1
	凡尔赛宫：S：6.7*8.8+2.25+1.85m=63.06㎡

	（1）
	KTV特制不锈钢入户门
	个
	1
	7221.5
	7222
	60%
	4333
	塑钢门，带门推把手，1.1*2.3m，门厚0.2m.

	（2）
	木壁柜
	㎡
	5
	1666.5
	8333
	60%
	5000
	长2.5m，深0.5m，总H2米，上部吊柜H1.0m,下部柜H1.0m

	（3）
	铝合金装饰灯条
	m
	80
	166.65
	13332
	60%
	7999
	80米长

	（4）
	玻化砖地面
	㎡
	63.06
	333.3
	21018
	60%
	12611
	6.7*8.8+2.25+1.85m

	（5）
	胶合板吊顶
	㎡
	4.16
	238.87
	994
	60%
	596
	2.25*1.85m

	（6）
	胶合板+星空板吊顶
	㎡
	58.96
	555.5
	32752
	60%
	19651
	6.7*8.8m

	（7）
	水泥漆墙面
	㎡
	176.88
	57.77
	10218
	60%
	6131
	6.7*8.8*3倍，可投影

	（8）
	卫生间塑钢门
	个
	1
	1666.5
	1667
	60%
	1000
	2.1*0.8m

	（9）
	卫生间贴砖
	㎡
	9.84
	312.65
	3076
	60%
	1846
	（2.25+1.85）*2*H1.2m

	（10）
	卫生间贴纸
	㎡
	11.97
	68.88
	824
	60%
	494
	（2.25+1.85）*2*H1.46m

	（11）
	感应小便器
	个
	1
	1260
	1260
	60%
	756
	ARROW

	（12）
	蹲盆
	个
	1
	300
	300
	60%
	180
	ARROW

	（13）
	大理石洗手台
	㎡
	0.86
	603.61
	519
	60%
	311
	1.07*H0.8*0.6m，ARROW

	（14）
	镜子
	个
	1
	265
	265
	60%
	159
	0.9*0.9m，铝合金框包边

	（15）
	水电管线二次铺设
	㎡
	63.12
	133.32
	8415
	60%
	5049
	按建筑面积6.7*8.8+2.25*1.85

	（16）
	空调管道
	m
	78
	80
	6240
	60%
	3744
	78m

	（17）
	投影设备
	套
	1
	1950
	1950
	60%
	1170
	OPTOMA

	（18）
	摇头灯
	个
	11
	460
	5060
	60%
	3036
	　

	小计
	　
	　
	　
	　
	123445
	　
	74066
	　

	2
	白金汉宫装修价值
	㎡
	49.68
	1957.58 
	97253
	60%
	58352
	建筑面积6.9*7.2m，装修同凡尔赛宫

	3
	卢浮宫装修价值
	㎡
	50.2
	1957.58 
	98271
	60%
	58963
	建筑面积6.16*8.15m，装修同凡尔赛宫

	4
	钻石三号 建筑面积8.4*6.66=55.94㎡

	（1）
	木造型吊顶
	㎡
	55.94
	558.98
	31269
	60%
	18761
	8.4*6.66m

	（2）
	不锈钢网格造型天棚
	㎡
	14.6
	205.54
	3001
	60%
	1801
	3.65*4m

	（3）
	玻化砖地面
	㎡
	55.94
	333.3
	18645
	60%
	11187
	8.4*6.66m

	（4）
	水泥漆墙粉刷
	㎡
	167.83
	57.77
	9696
	60%
	5818
	8.4*6.66*3倍

	（5）
	码头墙吊顶
	㎡
	38.6
	247.9
	9569
	60%
	5741
	（3*2+6）*2层+（2.8*2）+0.75*6个*2，厚0.6m

	（6）
	木格栅装饰墙
	㎡
	14
	247.9
	3471
	60%
	2083
	（3+1*3）*2m+1*2m

	（7）
	木壁柜
	㎡
	2.6
	1666.5
	4333
	60%
	2600
	长1.3m，深0.5m，总H2米，上部吊柜H1.0m,下部柜H1.0m

	（8）
	卫生间塑钢门
	个
	1
	1666.5
	1667
	60%
	1000
	2.1*0.8m

	（9）
	感应小便器
	个
	1
	1260
	1260
	60%
	756
	ARROW

	（10）
	蹲盆
	个
	1
	300
	300
	60%
	180
	ARROW

	（11）
	大理石洗手台
	㎡
	0.86
	603.61
	519
	60%
	311
	1.07*H0.8*0.6m，ARROW

	（12）
	镜子
	个
	1
	265
	265
	60%
	159
	0.9*0.9m，铝合金框包边

	（13）
	卫生间贴砖
	㎡
	10.32
	312.65
	3227
	60%
	1936
	（1.45+2.85）*2*H1.2m

	（14）
	卫生间贴纸
	㎡
	12.56
	68.88
	865
	60%
	519
	（1.45+2.85）*2*H1.46m

	（15）
	水电管线二次铺设
	㎡
	60.08
	133.32
	8010
	60%
	4806
	按建筑面积8.4*6.66+1.45*2.85

	（16）
	空调管道
	m
	39
	80
	3120
	60%
	1872
	39m

	（17）
	不锈钢门
	个
	1
	7221.5
	7222
	60%
	4333
	　

	（18）
	小计
	　
	　
	　
	106439
	　
	63863
	　

	5
	钻石二号装修价值
	㎡
	67.12
	1902.74
	127712
	60%
	76627
	建筑面积10.57*6.35=67.12㎡，装修同钻石三号

	6
	钻石二号装修价值
	㎡
	53.66
	1902.74
	102101
	60%
	61261
	建筑面积8.45*6.35m=53.66㎡，装修同钻石三号

	7
	222号包厢装修S7.15*5.0+1.7*2.38=39.80㎡

	（1）
	卫生间贴砖
	㎡
	9.72
	312.65
	3039
	60%
	1823
	（1.7+2.35）*2*H1.2m

	（2）
	卫生间贴纸
	㎡
	11.83
	68.88
	815
	60%
	489
	（1.7+2.35）*2*H1.46m

	（3）
	卫生间塑钢门
	个
	1
	1666.5
	1667
	60%
	1000
	2.1*0.8m

	（4）
	感应小便器
	个
	1
	1260
	1260
	60%
	756
	ARROW

	（5）
	蹲盆
	个
	1
	300
	300
	60%
	180
	ARROW

	（6）
	大理石洗手台
	㎡
	0.86
	603.61
	519
	60%
	311
	1.07*H0.8*0.6m，ARROW

	（7）
	木壁柜
	㎡
	2
	1666.5
	3333
	60%
	2000
	长1.0m，深0.5m，总H2米，上部吊柜H1.0m,下部柜H1.0m

	（8）
	胶合板吊顶
	㎡
	39.8
	238.87
	9507
	60%
	5704
	7.15*5.0+1.7*2.38m

	（9）
	水泥漆墙粉刷
	㎡
	107.25
	57.77
	6196
	60%
	3718
	7.15*5.0*3倍

	（10）
	铁格栅墙面装饰
	㎡
	27.92
	427.74
	11943
	60%
	7166
	（2.88*2+4.58）*H2.7m

	（11）
	木背景墙
	㎡
	25.84
	247.90 
	6406
	60%
	3844
	（4.35+2.11*2）*H2.7m+1*2.7

	（12）
	空调管道
	m
	39
	80
	3120
	60%
	1872
	39M

	（13）
	造型灯
	个
	1
	8000
	8000
	60%
	4800
	直径1米

	（14）
	不锈钢门
	个
	1
	7221.5
	7222
	60%
	4333
	　

	（15）
	摇头灯
	个
	9
	460
	4140
	60%
	2484
	HONYE

	（16）
	小计
	　
	　
	　
	67467
	60%
	40480
	　

	8
	333号包厢装修
	㎡
	40.24
	1695.15
	68213
	60%
	40928
	S6.35*5.4+1.75*3.4m，装修同222号包厢

	9
	111号包厢装修
	㎡
	44.1
	1695.15
	74756
	60%
	44854
	S5.25*7.5+2.7*1.75m，装修同222号包厢

	10
	555号包厢装修
	㎡
	44.93
	1695.15
	76163
	60%
	45698
	S8.55*4.4+4.5*3.25*0.5m，装修同222号包厢

	11
	666号包厢装修
	㎡
	37.31
	1695.15
	63246
	60%
	37948
	S5.9*4.65+2.1*4.7m，装修同222号包厢

	12
	777号包厢装修
	㎡
	42.8
	1695.15
	72552
	60%
	43531
	S4.8*6.9+2.22*1.75+2.6*2.23m，装修同222号包厢

	13
	888号包厢装修
	㎡
	40.57
	1695.15
	68772
	60%
	41263
	S1.85*2.3+6.7*4.66+3.45*2.95*0.5m，装修同222号包厢

	14
	999号包厢装修
	㎡
	46.78
	1695.15
	79299
	60%
	47579
	S4.58*9.65+2.35*1.1m，装修同222号包厢

	15
	809号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	16
	801号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	17
	802号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	18
	803号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	19
	805号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	20
	806号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	21
	813号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	22
	812号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	23
	819号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	24
	808号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	25
	818号包厢
	㎡
	36.78
	1695.15
	62348
	60%
	37409
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	26
	822号包厢
	㎡
	26.73
	1695.15
	45311
	60%
	27187
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	27
	820号包厢
	㎡
	26.73
	1695.15
	45311
	60%
	27187
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	28
	815号包厢
	㎡
	26.73
	1695.15
	45311
	60%
	27187
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	29
	816号包厢
	㎡
	26.73
	1695.15
	45311
	60%
	27187
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	30
	818号包厢
	㎡
	26.73
	1695.15
	45311
	60%
	27187
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	31
	走廊装修

	（1）
	黑金砂地面
	㎡
	424.65
	603.61 
	256323
	60%
	153794
	37.55*2.1+11.1*1.8+8.35*3.1+39.21*2.2+4.55*12.64+26*2.1+8.2*2.3+15.95*1.9+4.8*2.75+16*1.8+6.3*1.65m

	（2）
	墙面装饰板
	㎡
	1116.6
	247.90 
	276805
	60%
	166083
	(37.55+11.1+8.35+39.21+12.64+26+8.2+15.95+4.8+16+6.3)*2*H3

	（3）
	胶合板吊顶
	㎡
	424.65
	238.87
	101436
	60%
	60862
	37.55*2.1+11.1*1.8+8.35*3.1+39.21*2.2+4.55*12.64+26*2.1+8.2*2.3+15.95*1.9+4.8*2.75+16*1.8+6.3*1.65m

	（4）
	小计
	　
	　
	　
	634564
	　
	380739
	　

	32
	工具间

	（1）
	瓷砖地面
	㎡
	50
	116.66 
	5833
	30%
	1750
	50㎡

	（2）
	石膏板吊顶
	㎡
	50
	238.87 
	11944
	30%
	3583
	50㎡

	（3）
	水泥漆墙
	㎡
	150
	57.77
	8666
	30%
	2600
	50㎡*3倍

	（4）
	小计
	　
	　
	　
	26443
	　
	7933
	　

	33
	三层办公室装修

	（1）
	玻化砖地面
	㎡
	601.54
	333.3
	200493
	40%
	80197
	18.55*25.08+8.6*9.1+8.6*6.75m

	（2）
	墙面胶合板装饰
	㎡
	1804.63
	133.32 
	240593
	40%
	96237
	18.55*25.08+8.6*9.1+8.6*6.75m*3倍

	（3）
	胶合板吊顶
	㎡
	601.54
	238.87
	143690
	40%
	57476
	18.55*25.08+8.6*9.1+8.6*6.75m

	（4）
	小计
	　
	　
	　
	584776
	　
	233910
	　

	34
	一层入口装修

	（1）
	玻化砖地面
	㎡
	35.32
	333.3
	11772
	60%
	7063
	8.6*3.35+3.1*2.1m

	（2）
	墙面贴砖
	㎡
	86.55
	312.65
	27060
	60%
	16236
	（8.6*2+3.35）*3+（3.1*2+2.1）*3m

	小计
	　
	　
	　
	　
	38832
	　
	23299
	　

	　
	8克拉公馆装修合计
	　
	　
	　
	3422687
	　
	1928728
	　

	二
	豪雅健身馆装修
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	1
	六层
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	（1）
	拼木地面
	㎡
	143.62
	116.66 
	16755
	40%
	6702
	17.2*8.35

	（2）
	木柜
	㎡
	11.96
	1666.5
	19931
	40%
	7972
	4.6*2.6*0.46m

	（3）
	不锈钢框镜面包柱
	㎡
	24.64
	294.42 
	7255
	40%
	2902
	1.1*4面*2根*2.8m

	（4）
	镜面背景贴墙
	㎡
	34.71
	294.42 
	10219
	40%
	4088
	5.85*2.6+7.5*2.6m

	（5）
	木包柱
	㎡
	9.2
	247.90 
	2281
	40%
	912
	2.3*4

	（6）
	木背景墙
	㎡
	11.7
	247.90 
	2900
	40%
	1160
	4.5*2.6m

	（7）
	防腐木桥
	㎡
	8.61
	1666.50 
	14349
	40%
	5740
	6.15*1.4*H1.05m

	（8）
	凹凸造型墙
	㎡
	11.2
	796.62 
	8922
	40%
	3569
	4*2.8m

	（9）
	黑金砂造型墙
	㎡
	9.2
	603.61 
	5553
	40%
	2221
	4*2.3m

	（10）
	不锈钢框玻璃门
	㎡
	3.44
	1666.5
	5733
	40%
	2293
	1.6*2.15m  双开推拉

	（11）
	走廊桥上吊顶
	㎡
	22.96
	238.87
	5484
	40%
	2194
	8.2*2.8m  塑料扣板 带灯

	（12）
	桑拿房
	m³
	4.75
	2500.00 
	11875
	40%
	4750
	1.2*1.8*2.2    4人位 男+女

	（13）
	汗蒸房
	m³
	16.37
	2500.00 
	40925
	40%
	16370
	2.4*3.1*2.2m防腐木、玻璃门 男+女

	（14）
	木包门
	个
	2
	1333.20 
	2666
	40%
	1066
	　

	（15）
	坐便器
	个
	2
	1200
	2400
	40%
	960
	　

	（16）
	大理石洗手台
	㎡
	1.71
	603.61
	1032
	40%
	413
	1.07*0.8*2个

	（17）
	墙面贴砖
	㎡
	96.43
	312.65
	30149
	40%
	12060
	（7.5+9.72）*2*2.8m

	（18）
	砖砌淋浴隔间、贴马赛克
	㎡
	2.07
	603.61
	1249
	40%
	500
	1.15*0.3*H2.2m*6间

	（19）
	大理石双口洗手池
	㎡
	1.53
	533.28
	816
	40%
	326
	1.7长*H0.9*深0.55m

	（20）
	墙面贴砖
	㎡
	72.85
	312.65
	22777
	40%
	9111
	（10+5.5）*2*2.35m

	（21）
	浴池
	㎡
	19.03
	603.61
	11487
	40%
	4595
	5.2*3.66*0.7m  贴马赛克

	（22）
	木柜
	㎡
	39.88
	1666.5
	66460
	40%
	26584
	（4.7*2+3.14+1.5+1.3）*2.6*0.5m

	（23）
	木包门
	个
	1
	1333.20 
	1333
	40%
	533
	2.1*1.6m   双开  2个

	（24）
	木柜
	㎡
	57.85
	1666.5
	96407
	40%
	38563
	2.4*2+2.75+5.9+2.4*2+2.4+1.6m  H：2.6

	（25）
	浴池
	㎡
	35.19
	603.61
	21241
	40%
	8496
	3.16*3.7+5.0*4.7m    H：0.8m

	（26）
	墙面贴砖
	㎡
	19.03
	312.65
	5950
	40%
	2380
	（14.6+8.2）*2*H2.2m

	（27）
	墙贴砖
	㎡
	110.55
	312.65
	34563
	40%
	13825
	（10.4+9.7）*2*H2.75m

	（28）
	大理石洗手池
	㎡
	7.24
	603.61
	4370
	40%
	1748
	6.55+2.5m H:0.8m 宽0.6m 大个

	（29）
	不锈钢玻璃推拉门
	㎡
	4.14
	1666.5
	6899
	40%
	2760
	1.8*2.3m   双开

	（30）
	拼木地面
	㎡
	34.02
	116.66 
	3969
	40%
	1588
	5.4*6.3m   办公室

	（31）
	钢化玻璃门
	㎡
	13.44
	506.38 
	6806
	40%
	2722
	4.8*2.8m

	（32）
	镜面背景墙
	㎡
	12.6
	294.42 
	3710
	40%
	1484
	4.5*2.8m

	（33）
	木柜
	㎡
	29.17
	1666.5
	48612
	40%
	19445
	（6.05+2.45+2.76+2）*2.2*0.45m

	（34）
	大理石洗手台
	㎡
	1.76
	603.61
	1062
	40%
	425
	2.2*0.8*H0.6m

	（35）
	小便池
	个
	3
	600
	1800
	40%
	720
	3个

	（36）
	坐便器
	个
	4
	1200.00 
	4800
	40%
	1920
	2个+2个

	（37）
	大理石洗手池
	㎡
	0.86
	603.61
	519
	40%
	208
	1个   （小）女卫生间1.07*0.8

	小计
	　
	　
	　
	533259
	　
	213305
	　

	五层
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	H：4.3m

	（1）
	木格栅背景墙+吊顶
	㎡
	12.24
	558.98
	6842
	40%
	2737
	（4.3+2.9）*1.7m

	（2）
	拼木地面
	㎡
	112.47
	116.66 
	13121
	40%
	5248
	6.35*12.76+8.3*1.95+2.8*5.45m

	（3）
	镜面背景墙
	㎡
	31.98
	294.42 
	9416
	40%
	3766
	4.1*3面*H2.6m

	（4）
	木造型背景墙
	㎡
	13.78
	247.90 
	3416
	40%
	1366
	（0.9+0.7+2.3+0.7+0.7）*H2.6m

	（5）
	拼木地面
	㎡
	82.71
	116.66 
	9649
	40%
	3860
	6.3*7.7+4.5*7.4+1.2*0.75m总经理办公室

	（6）
	玻璃造型背景墙
	㎡
	8.6
	294.42 
	2532
	40%
	1013
	4*2.15m

	（7）
	木柜
	㎡
	4.67
	1666.5
	7783
	40%
	3113
	1.75*2.67*0.3m

	（8）
	铝合金玻璃推拉门
	㎡
	8.96
	1666.5
	14932
	40%
	5973
	3.5*2.56m

	（9）
	木吊顶
	㎡
	95.27
	238.87
	22757
	40%
	9103
	6.3*7.7+4.5*7.4*1.7*0.75+2.15*2m

	（10）
	亚克力背景墙
	㎡
	75.79
	111
	8413
	40%
	3365
	H2.6*2.65*3个+2个+1个+2个走廊

	（11）
	拼木地面
	㎡
	24.34
	116.66 
	2840
	40%
	1136
	5.55*2.25+3*3.95m

	（12）
	木吊顶
	㎡
	24.34
	238.87
	5814
	40%
	2326
	5.55*2.25+3*3.95m

	（13）
	营业台
	m
	9.25
	1260
	11655
	40%
	4662
	1.3+2.05+5.9m大理石台面 宽0.8*H1.1m   下部木柜

	（14）
	木背景墙
	㎡
	16.51
	247.90 
	4093
	40%
	1637
	6.35*H2.6m带塑料字0.5*0.5,带灯

	（15）
	卫生间蹲盆
	个
	6
	300
	1800
	40%
	720
	6个

	（16）
	地面
	㎡
	101.49
	166.65
	16913
	40%
	6765
	5.75*17.65m  地面水泥抹平，上铺防滑硬塑

	（17）
	天棚装饰吊顶
	㎡
	101.49
	558.98
	56731
	40%
	22692
	5.75*17.65m  

	（18）
	双开铝合金框玻璃推拉门
	㎡
	25.44
	2222
	56528
	40%
	22611
	1.16*2.3+1.65*2.3*3个+1个+2个

	（19）
	木吊顶
	㎡
	429
	238.87
	102475
	40%
	40990
	16.25*26.4m

	（20）
	地面水泥抹平+防滑硬塑
	㎡
	429
	166.65
	71493
	40%
	28597
	16.25*26.4m

	（21）
	镜面
	㎡
	65.4
	294.42 
	19255
	40%
	7702
	5.6+6.7+2.8+6.7m  H：3.0m

	（22）
	木框镜面包柱
	㎡
	21.6
	294.42 
	6359
	40%
	2544
	0.9*4面*2根  H：3.0m

	（23）
	铝合金包门柜
	㎡
	2.88
	1666.50 
	4800
	40%
	1920
	0.4*7.2m

	（24）
	不锈钢造型灯箱
	㎡
	15.16
	1555.40 
	23580
	40%
	9432
	1.9*2.66*3面

	（25）
	木造型吊顶
	㎡
	17.39
	558.98
	9721
	40%
	3888
	7.4*2.35m

	（26）
	木吊顶
	㎡
	350.19
	238.87
	83650
	40%
	33460
	11.28*21+6.66*3.9+5.72*7.37+9.22*4.9m

	（27）
	地面水泥+硬塑
	㎡
	350.19
	166.65
	58359
	40%
	23344
	11.28*21+6.66*3.9+5.72*7.37+9.22*4.9m

	（28）
	镜面+不锈钢框包柱
	㎡
	38.28
	294.42 
	11270
	40%
	4508
	2.9*（1.1*4面）*3根

	（29）
	拼木地面
	㎡
	72.96
	116.66 
	8512
	40%
	3405
	7.68*9.5m

	（30）
	中央空调
	部
	1
	800000
	800000
	40%
	320000
	开利

	（31）
	空调房
	㎡
	31.36
	333.30 
	10452
	40%
	4181
	4.9*2*3.2m   彩钢板  简易

	（32）
	背景墙
	㎡
	7.44
	603.61 
	4491
	40%
	1796
	2.86*2.6m   黑金砂框+镜面

	小计
	　
	　
	　
	　
	1469652
	　
	587860
	　

	　
	豪雅健身馆装修合计
	　
	　
	　
	2002911
	　
	801165
	　

	总合计
	　
	　
	　
	　
	5425598
	　
	2729900
	取整


（3）地下1层12、13、18、19、44、45、46、47、48、49、51、52、53、54、55、59、37号共17个车位；地下2层车位45、46、47、48号共4个车位；合计21个车位，现状已被改造不能使用。
（4）本估价报告使用期限为自本估价报告出具之日起不超过一年，当地房地产市场变化较大时不超过半年。
（5）欲知详情，请阅读本估价报告全文。
光明房地资产评估有限责任公司（公章）

                                             法定代表人（签名或盖章）：雷云 

                                            2022年1月10日
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一、专业帮助情况和相关专业意见

二、估价对象照片及地理位置
三、估价委托人提供的有关资料(复印件)：《福建省莆田市城厢区人民法院价格评估委托书》、《福建省莆田市城厢区人民法院执行裁定书》、《房屋所有权证》、《国有土地使用证》、《不动产登记簿》、《国有土地使用权出让合同（宗地出让合同）》
四、估价机构的有关资料(复印件)：《营业执照》、《房地产估价机构备案证书》、《注册房地产估价师注册证书》

估价师声明

我们根据自己的专业知识和职业道德，在此郑重声明：

(一)注册房地产估价师在估价报告中对事实的说明是真实和准确的，没有虚假记载、误导性陈述和重大遗漏。

(二)估价报告中的分析、意见和结论是注册房地产估价师独立、客观、公正的专业分析、意见和结论，但受到估价报告中已经说明的估价假设和限制条件的限制。

(三)注册房地产估价师与估价报告中的估价对象没有现实或潜在的利益，与估价委托人及估价利害关系人没有利害关系，也对估价对象、估价委托人及估价利害关系人没有偏见。

(四)注册房地产估价师是依照中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》(GB/T 50291-2015)、《房地产估价基本术语标准》(GB/T 50899-2013) 、《法释〔2009〕16号最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》、《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》、《福建省高级人民法院司法评估拍卖工作规定（试行）》、中房学（2021）37号《关于印发<涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）>的通知》进行分析，形成意见和结论，撰写本估价报告。

(五) 注册房地产估价师彭亚君(注册号：3520200070)于2021年12月15日对本估价报告中的估价对象进行了实地查勘，注册房地产估价师卢元平(注册号：3520020001)未进行实地查勘。
(六)没有人对本估价报告提供专业帮助，本估价报告也未依据相关专业意见。
估价假设和限制条件
一、本次估价的各项估价假设

（一）一般假设

1、价值时点的房地产市场状况是公开、平等、自愿的交易市场。

2、本房地产估价机构对所依据的估价委托人提供的估价对象的权属、面积、用途等资料进行了审慎检查，在无理由怀疑其合法性、真实性、准确性和完整性且未予以核实的情况下，假定其合法、真实、准确和完整。

3、本次估价对影响估价对象价值的房屋安全、环境污染等重大因素给予了关注，无理由怀疑估价对象存在安全隐患，在无相应的专业机构进行鉴定、检测的情况下，假设估价对象房屋是安全的。
4、本房地产估价机构对估价对象是否存在租赁权、用益物权及占有使用情况进行了调查，未发现估价对象存在上述情况，假设估价对不存在租赁权、用益物权及占有使用情况。
（二）未定事项假设
无未定事项假设。
（三）背离事实假设 

根据委托方提供的《福建省莆田市城厢区人民法院执行裁定书》[（2021）闽0302执恢230号]获悉莆田市城厢区人民法院已对估价对象查封，估价对象的转让已受到限制，但由于本次评估的价值为完全产权价值，因此不考虑估价对象被查封、原有的担保物权及其他优先受偿权等对估价结果的影响。
（四）不相一致假设

无不相一致假设。
（五）依据不足假设

1、估价委托人提供的《房屋所有权证》、《国有土地使用证》、《不动产登记簿》、《国有土地使用权出让合同（宗地出让合同）》等资料均为复印件，未提供原件，本报告假设以上资料的复印件与原件完全相同。

2、可比实例的土地剩余年限、所在小区的规划条件及室内二次装修年份等资料，因调查难度极大，有关描述及调整只能根据估价师的经验判断。
3、估价对象的《房屋所有权证》未记载建筑物的建成年份，估价委托人亦未提供相关建成年份资料，经注册房地产估价师实地调查，估价对象约建成于2008年。本次估价建筑物的建成年份以实际调查为准，仅在本报告中使用，不作其他任何用途使用。
4、估价委托人未告知标的物是否存在拖欠税费情况，而注册房地产估价师根据经验一般又无法知悉，本次估价假设标的物相关税费已交清，无拖欠情况。

二、估价报告使用限制

（一）本估价报告仅作为本次估价目的之使用，不作其他任何用途使用。

（二）估价报告使用者为估价委托人，除国家法律、法规另有规定外，任何未经估价机构和估价委托人确认的机构或个人不能由于得到估价报告而成为估价报告使用者。
（三）未经本估价机构书面同意，估价报告不得向估价委托人和评估报告审查部门之外的单位和个人提供，报告的全部或部分内容不得发表于任何公开媒体上。
（四）本估价报告经估价机构加盖公章、法定代表人签名（或盖章）及注册房地产估价师签名后方可有效。

（五）本估价报告使用期限为自本估价报告出具之日起不超过一年，当地房地产市场变化较大时不超过半年。

估价结果报告

光明［2022］(房)字第PTY0004号
一、估价委托人

莆田市城厢区人民法院
二、房地产估价机构

名称：光明房地资产评估有限责任公司
住所：福建省福州市鼓楼区洪山镇西门华侨新村17号
法定代表人：雷云
备案等级：一级
证书编号：352017019
统一社会信用代码：91350000154451891W
有效期限：2020年11月19日至2023年11月18日
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）估价对象财产范围
估价对象财产范围包括建筑物（含室内墙面、地面、天棚装饰材料、不可移动的嵌入式家具以及其他拆卸将造成价值减损的装修装饰）及其占用范围内的土地使用权，不含动产（可移动家电、家具部分装修价值）、债权债务、特许经营权等其他财产或权益。

（二）估价对象基本状况

1、名称：莆田市中兴房地产开发有限公司所有的房地产。

2、坐落：霞林办霞林居委会荔城南路1428号。

3、规模：委估总建筑面积为19550.62㎡，土地使用权总面积为3826.06㎡。
4、用途：房屋规划用途为车位、商业、住宅。

5、权属：权属人为莆田市中兴房地产开发有限公司所有。

具体权属状况如下所述：

(1)房屋权属登记状况

房屋权属登记摘要表
	  《房屋所有权证》编号
	莆房权证城厢字第C201402802号、莆房权证城厢字第C201203985号

莆房权证城厢字第C201203990号、莆市房权证城厢区字第420616号

莆市房权证城厢区字第420617号、莆市房权证城厢区字第420618号

莆市房权证城厢区字第420619号、莆市房权证城厢区字第420620号

莆市房权证城厢区字第420621号、莆房权证城厢字第C201402803号

莆市房权证城厢区字第420623号、莆市房权证城厢区字第420624号

莆市房权证城厢区字第420625号、莆市房权证城厢区字第420626号

	房屋所有权人
	莆田市中兴房地产开发有限公司

	共有情况
	单独所有

	房屋坐落
	霞林办霞林居委会荔城南路1428号

	登记时间
	2008年05月14日/2014年2月26日

	总层数
	28层

	建筑面积（㎡）
	-1层
	881.51
	-2层
	556.32
	
	

	
	1层
	1947.54
	2层
	1885.93
	3层
	2238.94

	
	4层
	2238.94
	5层
	2238.94
	6层
	929.72

	
	7层
	974.63
	8层
	974.63
	9层
	974.63

	
	10层
	974.63
	11层
	911.42
	12层
	911.42

	
	13层
	911.42
	
	
	
	

	附记
	产权来源：未售商品房产业。2014年2月土地证号变更。


(2)土地权属登记状况

土地权属登记摘要表
	  《国有土地使用证》编号
	莆国用（2012)第J00542号、莆国用（2012)第J00543号

莆国用（2012)第J00544号、莆国用（2012)第J00545号

莆国用（2012)第J00546号、莆国用（2012)第J00547号

莆国用（2012)第J00548号、莆国用（2012)第J00549号

莆国用（2012)第J005450号、莆国用（2012)第J00551号

莆国用（2012)第J00552号、莆国用（2012)第J00553号

莆国用（2012)第J00554号、莆国用（2012)第J00555号

	土地使用权人
	莆田市中兴房地产开发有限公司

	座落
	城厢区霞林办霞林居委会荔城南路1428号

	地类（用途）
	商住用地

	终止日期
	土地使用权终止日期：至2073年6月3日止，土地剩余使用年限为51.50年

	使用权面积/分摊面积

（㎡）
	-1、-2层
	281.38
	
	
	
	

	
	1层
	381.13
	2层
	369.08
	3层
	438.16

	
	4层
	438.16
	5层
	438.16
	6层
	181.95

	
	7层
	190.74
	8层
	190.74
	9层
	190.74

	
	10层
	190.74
	11层
	178.36
	12层
	178.36

	
	13层
	178.36
	
	
	
	

	记事
	1、该宗地从莆国用（2003）第Y2003485号《国有土地使用证》中分割2、该宗地包括公共用地，在公共用地内不得堵塞。


（三）土地基本状况

1、土地使用权用途：商住用地。
2、土地使用类型：出让。
3、土地使用期限：土地使用权终止日期：至2073年6月3日止，至价值时点，土地剩余使用年限为51.50年。

4、规划条件：估价委托人未提供估价对象相关规划资料，现状容积率为5.11。

5、开发程度：具备红线内、外“五通”（即通路、通电、通上水、通下水、通讯）建筑物及各项附属配套设施已于2008年建成投入使用。

6、土地级别：根据莆政综[2021]76号《莆田市人民政府关于公布莆田市2019年城镇基准地价的批复》文件规定,估价对象土地级别属于莆田市中心城区商业路线价L48、住宅二级用地土地级别范围。
7、权属：依据《房屋所有权证》、《国有土地使用证》记载，权属人为莆田市中兴房地产开发有限公司。
（四）建筑物基本状况 

1、建筑结构：钢筋混凝土结构。
2、设施设备：水电消防等配套设施齐全，安装中央空调，配备电梯。
3、装饰装修：
表一 

	项目层次
	装修情况

	外墙
	1层及附属楼外墙部分为大理石干挂，其余及主楼2-28层外墙为涂料粉刷。

	 楼梯
	 不锈钢扶手，大理石踏步。

	1层
	1层大堂玻化砖地板，天棚胶合板+玻璃造型装饰吊顶，内墙瓷砖干挂，柱体尺寸为1.5*1.5m，柱体大理石浮雕装饰部分高度为1.4m，墙面部分为大理石浮雕干挂，部分瓷砖贴面，大堂旋转楼梯，木扶手，大理石踏步；一层后部为温泉澡堂。

	2层
	2层部分出租作为舞厅，部分拼木地面，部分瓷砖地面，胶合板造型天棚。

	3层
	3层附属房层高约4.5米，为酒店餐、包厢，部分瓷砖地面，部分铺设地毯，胶合板吊顶，水泥漆，双开木门。部分为办公室，玻化砖地面，墙面为胶合板装饰贴面，天棚胶合板吊顶。详见表二

	4层
	4层为8克拉公馆KTV租用，黑金砂地面，胶合板天棚，水泥漆墙。详见表二

	5层
	5层为豪雅健身租用，天棚胶合板造型吊顶，地面部分玻化砖，部分硬塑板铺设，部分墙面贴砖，部分水泥漆。详见表二

	6层
	6层为豪雅健身租用，天棚胶合板造型吊顶，地面部分玻化砖，部分硬塑板铺设，部分墙面贴砖，部分水泥漆。详见表二

	7层
	7层为酒店式温泉包间，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶，部分包间配汗蒸房。

	8层
	8层为酒店式温泉包间，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶，部分包间配汗蒸房。

	9层
	9层为酒店式温泉包间，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶，部分包间配汗蒸房。

	10层
	10层为酒店式温泉包间，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶，部分包间配汗蒸房。

	11层
	11层为办公区，玻璃推拉门，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶

	12层
	12层为办公区，玻璃推拉门，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶

	13层
	13层为包厢式餐馆，玻化砖地面，水泥漆墙，胶合板吊顶

	负一层、负二层车位
	普通装修。水泥砂浆抹平地面。


表二
	序号
	项目名称
	计量单位
	数量
	备注

	一
	8克拉公馆装修（3、4层）
	　
	　
	　

	1
	凡尔赛宫：S：6.7*8.8+2.25+1.85m=63.06㎡

	（1）
	不锈钢门
	个
	1
	塑钢门，带门推把手，1.1*2.3m，门厚0.2m.

	（2）
	木壁柜
	㎡
	5
	长2.5m，深0.5m，总H2米，上部吊柜H1.0m,下部柜H1.0m

	（3）
	铝合金装饰灯条
	m
	80
	80米长

	（4）
	玻化砖地面
	㎡
	63.06
	6.7*8.8+2.25+1.85m

	（5）
	胶合板吊顶
	㎡
	4.16
	2.25*1.85m

	（6）
	胶合板+星空板吊顶
	㎡
	58.96
	6.7*8.8m

	（7）
	水泥漆墙面
	㎡
	176.88
	6.7*8.8*3倍，可投影

	（8）
	卫生间塑钢门
	个
	1
	2.1*0.8m

	（9）
	卫生间贴砖
	㎡
	9.84
	（2.25+1.85）*2*H1.2m

	（10）
	卫生间贴纸
	㎡
	11.97
	（2.25+1.85）*2*H1.46m

	（11）
	感应小便器
	个
	1
	ARROW

	（12）
	蹲盆
	个
	1
	ARROW

	（13）
	大理石洗手台
	㎡
	0.86
	1.07*H0.8*0.6m，ARROW

	（14）
	镜子
	个
	1
	0.9*0.9m，铝合金框包边

	（15）
	水电管线二次铺设
	㎡
	63.12
	按建筑面积6.7*8.8+2.25*1.85

	（16）
	空调管道
	m
	78
	78m

	（17）
	投影设备
	套
	1
	OPTOMA

	（18）
	摇头灯
	个
	11
	　

	小计
	　
	　
	　
	　

	2
	白金汉宫装修价值
	㎡
	49.68
	建筑面积6.9*7.2m，装修同凡尔赛宫

	3
	卢浮宫装修价值
	㎡
	50.2
	建筑面积6.16*8.15m，装修同凡尔赛宫

	4
	钻石三号 建筑面积8.4*6.66=55.94㎡

	（1）
	木造型吊顶
	㎡
	55.94
	8.4*6.66m

	（2）
	不锈钢网格造型天棚
	㎡
	14.6
	3.65*4m

	（3）
	玻化砖地面
	㎡
	55.94
	8.4*6.66m

	（4）
	水泥漆墙粉刷
	㎡
	167.83
	8.4*6.66*3倍

	（5）
	码头墙吊顶
	㎡
	38.6
	（3*2+6）*2层+（2.8*2）+0.75*6个*2，厚0.6m

	（6）
	木格栅装饰墙
	㎡
	14
	（3+1*3）*2m+1*2m

	（7）
	木壁柜
	㎡
	2.6
	长1.3m，深0.5m，总H2米，上部吊柜H1.0m,下部柜H1.0m

	（8）
	卫生间塑钢门
	个
	1
	2.1*0.8m

	（9）
	感应小便器
	个
	1
	ARROW

	（10）
	蹲盆
	个
	1
	ARROW

	（11）
	大理石洗手台
	㎡
	0.86
	1.07*H0.8*0.6m，ARROW

	（12）
	镜子
	个
	1
	0.9*0.9m，铝合金框包边

	（13）
	卫生间贴砖
	㎡
	10.32
	（1.45+2.85）*2*H1.2m

	（14）
	卫生间贴纸
	㎡
	12.56
	（1.45+2.85）*2*H1.46m

	（15）
	水电管线二次铺设
	㎡
	60.08
	按建筑面积8.4*6.66+1.45*2.85

	（16）
	空调管道
	m
	39
	39m

	（17）
	不锈钢门
	个
	1
	　

	（18）
	小计
	　
	　
	　

	5
	钻石二号装修价值
	㎡
	67.12
	建筑面积10.57*6.35=67.12㎡，装修同钻石三号

	6
	钻石二号装修价值
	㎡
	53.66
	建筑面积8.45*6.35m=53.66㎡，装修同钻石三号

	7
	222号包厢装修S7.15*5.0+1.7*2.38=39.80㎡

	（1）
	卫生间贴砖
	㎡
	9.72
	（1.7+2.35）*2*H1.2m

	（2）
	卫生间贴纸
	㎡
	11.83
	（1.7+2.35）*2*H1.46m

	（3）
	卫生间塑钢门
	个
	1
	2.1*0.8m

	（4）
	感应小便器
	个
	1
	ARROW

	（5）
	蹲盆
	个
	1
	ARROW

	（6）
	大理石洗手台
	㎡
	0.86
	1.07*H0.8*0.6m，ARROW

	（7）
	木壁柜
	㎡
	2
	长1.0m，深0.5m，总H2米，上部吊柜H1.0m,下部柜H1.0m

	（8）
	胶合板吊顶
	㎡
	39.8
	7.15*5.0+1.7*2.38m

	（9）
	水泥漆墙粉刷
	㎡
	107.25
	7.15*5.0*3倍

	（10）
	铁格栅墙面装饰
	㎡
	27.92
	（2.88*2+4.58）*H2.7m

	（11）
	木背景墙
	㎡
	25.84
	（4.35+2.11*2）*H2.7m+1*2.7

	（12）
	空调管道
	m
	39
	39M

	（13）
	造型灯
	个
	1
	直径1米

	（14）
	不锈钢门
	个
	1
	　

	（15）
	摇头灯
	个
	9
	HONYE

	（16）
	小计
	　
	　
	　

	8
	333号包厢装修
	㎡
	40.24
	S6.35*5.4+1.75*3.4m，装修同222号包厢

	9
	111号包厢装修
	㎡
	44.1
	S5.25*7.5+2.7*1.75m，装修同222号包厢

	10
	555号包厢装修
	㎡
	44.93
	S8.55*4.4+4.5*3.25*0.5m，装修同222号包厢

	11
	666号包厢装修
	㎡
	37.31
	S5.9*4.65+2.1*4.7m，装修同222号包厢

	12
	777号包厢装修
	㎡
	42.8
	S4.8*6.9+2.22*1.75+2.6*2.23m，装修同222号包厢

	13
	888号包厢装修
	㎡
	40.57
	S1.85*2.3+6.7*4.66+3.45*2.95*0.5m，装修同222号包厢

	14
	999号包厢装修
	㎡
	46.78
	S4.58*9.65+2.35*1.1m，装修同222号包厢

	15
	809号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	16
	801号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	17
	802号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	18
	803号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	19
	805号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	20
	806号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	21
	813号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	22
	812号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	23
	819号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	24
	808号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	25
	818号包厢
	㎡
	36.78
	S5.7*5.2+2.35*1.25+1.45*2.9m，装修同222号包厢

	26
	822号包厢
	㎡
	26.73
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	27
	820号包厢
	㎡
	26.73
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	28
	815号包厢
	㎡
	26.73
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	29
	816号包厢
	㎡
	26.73
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	30
	818号包厢
	㎡
	26.73
	S6.13*4.36m，装修同222号包厢

	31
	走廊装修

	（1）
	黑金砂地面
	㎡
	424.65
	37.55*2.1+11.1*1.8+8.35*3.1+39.21*2.2+4.55*12.64+26*2.1+8.2*2.3+15.95*1.9+4.8*2.75+16*1.8+6.3*1.65m

	（2）
	墙面装饰板
	㎡
	1116.6
	(37.55+11.1+8.35+39.21+12.64+26+8.2+15.95+4.8+16+6.3)*2*H3

	（3）
	胶合板吊顶
	㎡
	424.65
	37.55*2.1+11.1*1.8+8.35*3.1+39.21*2.2+4.55*12.64+26*2.1+8.2*2.3+15.95*1.9+4.8*2.75+16*1.8+6.3*1.65m

	（4）
	小计
	　
	　
	　

	32
	工具间

	（1）
	瓷砖地面
	㎡
	50
	50㎡

	（2）
	石膏板吊顶
	㎡
	50
	50㎡

	（3）
	水泥漆墙
	㎡
	150
	50㎡*3倍

	（4）
	小计
	　
	　
	　

	33
	三层办公室装修

	（1）
	玻化砖地面
	㎡
	601.54
	18.55*25.08+8.6*9.1+8.6*6.75m

	（2）
	墙面胶合板装饰
	㎡
	1804.63
	18.55*25.08+8.6*9.1+8.6*6.75m*3倍

	（3）
	胶合板吊顶
	㎡
	601.54
	18.55*25.08+8.6*9.1+8.6*6.75m

	（4）
	小计
	　
	　
	　

	34
	一层入口装修

	（1）
	玻化砖地面
	㎡
	35.32
	8.6*3.35+3.1*2.1m

	（2）
	墙面贴砖
	㎡
	86.55
	（8.6*2+3.35）*3+（3.1*2+2.1）*3m

	小计
	　
	　
	　
	　

	二
	豪雅健身馆装修（5、6层）
	　
	　
	　

	1
	六层
	　
	　
	　

	（1）
	拼木地面
	㎡
	143.62
	17.2*8.35

	（2）
	木柜
	㎡
	11.96
	4.6*2.6*0.46m

	（3）
	不锈钢框镜面包柱
	㎡
	24.64
	1.1*4面*2根*2.8m

	（4）
	镜面背景贴墙
	㎡
	34.71
	5.85*2.6+7.5*2.6m

	（5）
	木包柱
	㎡
	9.2
	2.3*4

	（6）
	木背景墙
	㎡
	11.7
	4.5*2.6m

	（7）
	防腐木桥
	㎡
	8.61
	6.15*1.4*H1.05m

	（8）
	凹凸造型墙
	㎡
	11.2
	4*2.8m

	（9）
	黑金砂造型墙
	㎡
	9.2
	4*2.3m

	（10）
	不锈钢框玻璃门
	㎡
	3.44
	1.6*2.15m  双开推拉

	（11）
	走廊桥上吊顶
	㎡
	22.96
	8.2*2.8m  塑料扣板 带灯

	（12）
	桑拿房
	m³
	4.75
	1.2*1.8*2.2    4人位 男+女

	（13）
	汗蒸房
	m³
	16.37
	2.4*3.1*2.2m防腐木、玻璃门 男+女

	（14）
	木包门
	个
	2
	　

	（15）
	坐便器
	个
	2
	　

	（16）
	大理石洗手台
	㎡
	1.71
	1.07*0.8*2个

	（17）
	墙面贴砖
	㎡
	96.43
	（7.5+9.72）*2*2.8m

	（18）
	砖砌淋浴隔间、贴马赛克
	㎡
	2.07
	1.15*0.3*H2.2m*6间

	（19）
	大理石双口洗手池
	㎡
	1.53
	1.7长*H0.9*深0.55m

	（20）
	墙面贴砖
	㎡
	72.85
	（10+5.5）*2*2.35m

	（21）
	浴池
	㎡
	19.03
	5.2*3.66*0.7m  贴马赛克

	（22）
	木柜
	㎡
	39.88
	（4.7*2+3.14+1.5+1.3）*2.6*0.5m

	（23）
	木包门
	个
	1
	2.1*1.6m   双开  2个

	（24）
	木柜
	㎡
	57.85
	2.4*2+2.75+5.9+2.4*2+2.4+1.6m  H：2.6

	（25）
	浴池
	㎡
	35.19
	3.16*3.7+5.0*4.7m    H：0.8m

	（26）
	墙面贴砖
	㎡
	19.03
	（14.6+8.2）*2*H2.2m

	（27）
	墙贴砖
	㎡
	110.55
	（10.4+9.7）*2*H2.75m

	（28）
	大理石洗手池
	㎡
	7.24
	6.55+2.5m H:0.8m 宽0.6m 大个

	（29）
	不锈钢玻璃推拉门
	㎡
	4.14
	1.8*2.3m   双开

	（30）
	拼木地面
	㎡
	34.02
	5.4*6.3m   办公室

	（31）
	钢化玻璃门
	㎡
	13.44
	4.8*2.8m

	（32）
	镜面背景墙
	㎡
	12.6
	4.5*2.8m

	（33）
	木柜
	㎡
	29.17
	（6.05+2.45+2.76+2）*2.2*0.45m

	（34）
	大理石洗手台
	㎡
	1.76
	2.2*0.8*H0.6m

	（35）
	小便池
	个
	3
	3个

	（36）
	坐便器
	个
	4
	2个+2个

	（37）
	大理石洗手池
	㎡
	0.86
	1个   （小）女卫生间1.07*0.8

	小计
	　
	　
	　

	五层
	　
	　
	　
	H：4.3m

	（1）
	木格栅背景墙+吊顶
	㎡
	12.24
	（4.3+2.9）*1.7m

	（2）
	拼木地面
	㎡
	112.47
	6.35*12.76+8.3*1.95+2.8*5.45m

	（3）
	镜面背景墙
	㎡
	31.98
	4.1*3面*H2.6m

	（4）
	木造型背景墙
	㎡
	13.78
	（0.9+0.7+2.3+0.7+0.7）*H2.6m

	（5）
	拼木地面
	㎡
	82.71
	6.3*7.7+4.5*7.4+1.2*0.75m总经理办公室

	（6）
	玻璃造型背景墙
	㎡
	8.6
	4*2.15m

	（7）
	木柜
	㎡
	4.67
	1.75*2.67*0.3m

	（8）
	铝合金玻璃推拉门
	㎡
	8.96
	3.5*2.56m

	（9）
	木吊顶
	㎡
	95.27
	6.3*7.7+4.5*7.4*1.7*0.75+2.15*2m

	（10）
	亚克力背景墙
	㎡
	75.79
	H2.6*2.65*3个+2个+1个+2个走廊

	（11）
	拼木地面
	㎡
	24.34
	5.55*2.25+3*3.95m

	（12）
	木吊顶
	㎡
	24.34
	5.55*2.25+3*3.95m

	（13）
	营业台
	m
	9.25
	1.3+2.05+5.9m大理石台面 宽0.8*H1.1m   下部木柜

	（14）
	木背景墙
	㎡
	16.51
	6.35*H2.6m带塑料字0.5*0.5,带灯

	（15）
	卫生间蹲盆
	个
	6
	6个

	（16）
	地面
	㎡
	101.49
	5.75*17.65m  地面水泥抹平，上铺防滑硬塑

	（17）
	天棚装饰吊顶
	㎡
	101.49
	5.75*17.65m  

	（18）
	双开铝合金框玻璃推拉门
	㎡
	25.44
	1.16*2.3+1.65*2.3*3个+1个+2个

	（19）
	木吊顶
	㎡
	429
	16.25*26.4m

	（20）
	地面水泥抹平+防滑硬塑
	㎡
	429
	16.25*26.4m

	（21）
	镜面
	㎡
	65.4
	5.6+6.7+2.8+6.7m  H：3.0m

	（22）
	木框镜面包柱
	㎡
	21.6
	0.9*4面*2根  H：3.0m

	（23）
	铝合金包门柜
	㎡
	2.88
	0.4*7.2m

	（24）
	不锈钢造型灯箱
	㎡
	15.16
	1.9*2.66*3面

	（25）
	木造型吊顶
	㎡
	17.39
	7.4*2.35m

	（26）
	木吊顶
	㎡
	350.19
	11.28*21+6.66*3.9+5.72*7.37+9.22*4.9m

	（27）
	地面水泥+硬塑
	㎡
	350.19
	11.28*21+6.66*3.9+5.72*7.37+9.22*4.9m

	（28）
	镜面+不锈钢框包柱
	㎡
	38.28
	2.9*（1.1*4面）*3根

	（29）
	拼木地面
	㎡
	72.96
	7.68*9.5m

	（30）
	中央空调
	部
	1
	开利

	（31）
	空调房
	㎡
	31.36
	4.9*2*3.2m   彩钢板  简易

	（32）
	背景墙
	㎡
	7.44
	2.86*2.6m   黑金砂框+镜面

	小计
	　
	　
	　
	　


4、层高：地下二层层高约3.95m，地下一层层高约3.35m，一层层高约4.2m,二层至六层层高均约4.5m，七至十三层层高均约3.2m。
5、建成时间：2008年。
6、楼层：位于楼幢（总层数28层）的第-1、-2、1-6、7-13层，处于地下车位、多层商业；中、高层住宅。
7、朝向：南北朝向，朝向较好。
8、维护状况：整体维护情况较好，属完好房。
五、价值时点

价值时点为2021年12月15日，该时点为现场勘查之日。

六、价值类型

（一）价值类型名称

本次估价的价值类型为市场价值。

（二）价值定义

市场价值是指估价对象经过适当营销后，由熟悉情况、谨慎行事且不受强迫的交易双方，以公平交易方式在价值时点自愿进行交易的金额。
（三）价值内涵

价值内涵是估价对象在价值时点，且满足本次估价假设和限制条件下包括建筑物、分摊的土地使用权，不包括家具家电等动产，未设立担保物权，不存在被占用、拖欠税费、查封等形式的权利限制，付款方式是一次性付清房价款；房屋面积内涵是建筑面积；开发程度为现房，具备“五通”。

七、估价原则

本次估价遵循以下估价原则：

（一）独立、客观、公正原则：站在中立的立场，实事求是，公平正直地评估出对各方估价利害关系人均是公平合理的价值或价格。

（二）合法原则：估价结果是在依法判定的估价对象状况下的价值或价格。

（三）价值时点原则：估价结果是在根据估价目的确定的某一特定时间的价值或价格。

（四）替代原则：估价结果与估价对象的类似房地产在同等条件下的价值或价格偏差在合理范围内。

（五）最高最佳利用原则：估价结果是在估价对象最高最佳利用状况下的价值或价格。

八、估价依据

（一）法律、法规及政策依据

1、《中华人民共和国资产评估法》(中华人民共和国主席令第四十六号，2016年7月2日第十二届全国人民代表大会常务委员会第二十一次会议通过)；

2、《中华人民共和国民法典》（2020年5月28日第十三届全国人民代表大会第三次会议通过，中华人民共和国主席令第四十五号公布，自2021年1月1日起施行）；

3、《中华人民共和国城市房地产管理法》（中华人民共和国主席令第32号，2020年1月1日起施行，2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修正）；

4、《中华人民共和国土地管理法》（中华人民共和国主席令第32号，2020年1月1日起施行，2019年8月26日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十二次会议修正）；

5、《中华人民共和国城乡规划法》（中华人民共和国主席令第二十九号，2019年4月23日第十三届全国人民代表大会常务委员会第十次会议《关于修改〈中华人民共和国建筑法〉等八部法律的决定》第二次修正）。
6、法释〔2009〕16号《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》（2009年8月24日最高人民法院审判委员会第1472次会议通过）；
7、法释〔2011〕21号《最高人民法院关于人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》（2010年8月16日由最高人民法院审判委员会第1492次会议通过，自2012年1月1日起施行）；

8、法释〔2018〕15号《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》（2018年6月4日最高人民法院审判委员会第1741次会议通过，自2018年9月1日起施行）；

9、法办〔2018〕273号《关于印发<人民法院委托评估工作规范的通知>》（2018年12月10日发布施行）；

10、闽高法〔2012〕335号《福建省高级人民法院司法评估拍卖工作规定（试行）》（2012年8月14日印发执行）；

11、中房学（2021）37号《关于印发<涉执房地产处置司法评估指导意见（试行）>的通知》；
12、莆政综[2021]76号《莆田市人民政府关于公布莆田市2019年城镇基准地价的批复》。

（二）估价标准

1、中华人民共和国国家标准《房地产估价规范》（GB/T 50291-2015）；

2、中华人民共和国国家标准《房地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）；
3、《福建省房屋建筑与装饰工程预算定额》（FJYD-101-2017）、《福建省构筑物工程预算定额》（FJYD-102-2017）、《福建省通用安装工程预算定额》（FJYD-301-2017～FJYD-311-2017）、《福建省市政工程预算定额》（FJYD-401-2017～FJYD-409-2017）、《福建省建筑安装工程费用定额》（2017版）等相关造价信息资料。
（三）估价行为依据

《福建省莆田市城厢区人民法院价格评估委托书》[（2021）闽0302委评字第117号]
（四）估价委托人提供的估价所需资料

1、《福建省莆田市城厢区人民法院执行裁定书》[（2021）闽0302执恢230号]；
2、《房屋所有权证》、《国有土地使用证》、《不动产登记簿》、《国有土地使用权出让合同（宗地出让合同）》；
（五）估价机构搜集的材料

1、估价对象照片；

2、实地查勘记录；

3、可比实例等相关资料；
4、当地市场调查和搜集的有关资料。

九、估价方法

本次选用比较法、收益法和成本法及进行估价。

1、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的成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。其计算公式为：

比较单价＝可比实例建立比较基础后的单价×交易情况修正系数×市场状况调整系数×区位状况调整系数×实物状况调整系数×权益状况调整系数。

2、所谓收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益乘数将未来收益转换为价值得到估价对象价值或价格的方法。本次估价涉及的收益法测算思路是采用“持有加转售模式”，具体是预测未来数年持有房地产取得的净收益和持有数年后出售获得的转售收益，选用相应的收益法公式来估价。

收益法公式： 
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式中：V－收益价值（元或元/m2）；Ai－期间收益（元或元/m2）；Vt－期末转售收益（元或元/m2），按期末转售价格的一定比率即转售成本率(c)计算；Y－报酬率（%）；t－持有期（年）。

假设未来数年即持有期（t）内同类物业出租净收益按一定比率（g）递增，房地产价值按一定比率（r）递增,期末转售价格设定为V转，则：

Vt=V转-期末转售成本＝V转-V转×c＝V转（1-c）＝V（1+r）t（1-c）

将上式和持有期内年房地产出租净收益按一定比例递增的公式代入收益法公式：
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该等式两边均含有V，合并同类项后可得到下列公式：
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3、成本法是测算估价对象在价值时点的重置成本或重建成本和折旧，将重置成本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。本次二次装修按重置价结合成新率进行评估。
成本法的基本公式：评估价值=重置原值×成新率

十、估价结果

估价对象于估价时点2021年12月15日，采用比较法、收益法、成本法进行了分析、测算和判断，在满足本次估价假设和限制条件下，估价对象市场价值为人民币贰亿贰仟零柒万零肆佰元整（RMB220070400元），评估单价11256元/㎡。详细结论见下表：

	权利人
	层次
	产权证编号
	建筑面积(m2)
	分摊土地面积(m2)
	房地产市场价值(元)
	评估单价
	卖方交易税费(元)
	买方交易税费(元)
	用途

	
	
	
	
	
	
	(元/m2、万元/个）
	
	
	

	莆田市中兴房地产开发有限公司
	地下1层
	莆房权证城厢字第C201402802号、莆国用（2012)第J00542号
	881.51
	281.38
	12364800
	22.08
	2909600
	568000
	车位56个

	
	地下2层
	
	556.32
	
	7153200
	19.87
	
	
	车位36个

	
	车位小计
	1437.83
	
	19518000
	　
	2909600
	568000
	

	
	1层
	莆房权证城厢字第C201203985号、莆国用（2012)第J00543号
	1947.54
	381.13
	42916000
	22036
	6397500
	1248200
	商业

	
	2层
	莆房权证城厢字第C201203990号、莆国用（2012)第J00544号
	1885.93
	369.08
	21403400
	11349
	3190600
	622800
	商业

	
	3层
	莆市房权证城厢区字第420616号、莆国用（2012)第J00545号
	2238.94
	438.16
	22201300
	9916
	3309600
	646000
	商业

	
	4层
	莆市房权证城厢区字第420617号、莆国用（2012)第J00546号
	2238.94
	438.16
	21708800
	9696
	3236200
	631700
	商业

	
	5层
	莆市房权证城厢区字第420618号、莆国用（2012)第J00547号
	2238.94
	438.16
	19933300
	8903
	2971500
	580000
	商业

	
	6层
	莆市房权证城厢区字第420619号、莆国用（2012)第J00548号
	929.72
	181.95
	8194600
	8814
	1221600
	238800
	商业

	
	商业合计

	11480.01
	2246.64
	136357400
	　
	20327000
	3967500
	　

	
	7层
	莆市房权证城厢区字第420620号、莆国用（2012)第J00549号
	974.63
	190.74
	9154700
	9393
	1364700
	266200
	住宅

	
	8层
	莆市房权证城厢区字第420621号、莆国用（2012)第J00550号
	974.63
	190.74
	9249200
	9490
	1378800
	269000
	住宅

	
	9层
	莆房权证城厢字第C201402803号、莆国用（2012)第J00551号
	974.63
	190.74
	9343800
	9587
	1392900
	271700
	住宅

	
	10层
	莆市房权证城厢区字第420623号、莆国用（2012)第J00552号
	974.63
	190.74
	9438300
	9684
	1407000
	274500
	住宅

	
	11层
	莆市房权证城厢区字第420624号、莆国用（2012)第J00553号
	911.42
	178.36
	8914600
	9781
	1328900
	259200
	住宅

	
	12层
	莆市房权证城厢区字第420625号、莆国用（2012)第J00554号
	911.42
	178.36
	9003000
	9878
	1342100
	261800
	住宅

	
	13层
	莆市房权证城厢区字第420626号、莆国用（2012)第J00555号
	911.42
	178.36
	9091400
	9975
	1355300
	264400
	住宅

	
	住宅小计
	6632.78
	1298.04
	64195000
	　
	9569700
	1866800
	　

	
	合计
	19550.62
	3826.06
	220070400
	11256　
	32806300
	6402300
	　


十一、注册房地产估价师
参加估价的注册房地产估价师
	姓  名
	注册号
	签  名
	签名日期

	卢元平
	3520020001
	
	    年   月   日

	彭亚君
	3520200070
	
	    年   月   日


十二、实地查勘期

实地查勘期为 2021年12月15日。

十三、估价作业期

估价作业期为 2021年12月15日至2022年1月10日。
附  件
一 、专业帮助情况和相关专业意见（本估价没有专业帮助）

二、估价对象照片及地理位置
三、估价委托人提供的有关资料（复印件）：

（一）《福建省莆田市城厢区人民法院价格评估委托书》、《福建省莆田市城厢区人民法院执行裁定书》

（二）《房屋所有权证》、《国有土地使用证》、《不动产登记簿》、《国有土地使用权出让合同（宗地出让合同）》
四、估价机构的有关资料（复印件）：

（一）房地产估价机构营业执照复印件
（二）房地产估价机构备案证书复印件
（三）房地产估价师注册证书复印件
专业帮助情况和相关专业意见
没有人对本估价报告提供重要专业帮助情况和相关专业意见。
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