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房 地 产 估 价 报 告

估价报告编号：（江苏）金宁达恒（2022）（房估）字第TZ8002号

估价项目名称：涉执房地产处置司法评估陈玉*位于靖江市永兴街15弄14号涉案房地产市场价值评估（靖江市）
估价委托人：靖江市人民法院

           [鉴定委托书为（2022）苏1282法委字第44号]

房地产估价机构：江苏金宁达恒土地房地产估价咨询有限公司

注册房地产估价师：于峰   注册号3220150366

张芳   注册号3220060124

估价报告出具日期：2022年09月23日

致   估   价   委   托   人   函

靖江市人民法院：

受贵方委托，我公司对 “（2022）苏1282法委字第44号”司法评估委托书中涉及的陈玉*位于靖江市永兴街15弄14号房地产市场价值进行了估价。现将估价报告摘要如下：

1．估价目的：为人民法院确定财产处置参考价提供参考依据而评估委估房地产市场价值。

2．估价对象：本报告估价对象为陈玉*位于靖江市永兴街15弄14号房地产。根据委托方提供的《不动产产权情况表》复印件记载：不动产单元号为321282001072GB00054W00000000，不动产权证书号为靖国用（2008）第100072054号，土地使用权人为陈玉*，土地登记用途为城镇住宅用地，土地登记面积为105.6平方米，土地权利类型为国有建设用地使用权，土地权利性质为出让，土地使用权终止日期到2057年11月22日止，土地剩余使用年限为35.43年。根据委托方提供的其他相关资料，地上建筑物未调到任何审批或发证手续，根据委托方的要求，地上建筑物的面积由评估公司代测量，测量面积已经委托方确认，地上建筑物的测绘面积为291.84平方米，估价对象地上建筑物总层数为三层，位于1-3层。估价对象土地面积为房产对应分摊土地面积。本报告估价对象的财产范围包括了涉及估价对象的出让土地使用权、估价对象可享有的公共配套设施、基础设施（通路、通上水、通下水、通电、通讯、通气、小区绿化等）、未登记房屋（房屋室内装饰装修及室外附属物等）本次估价设定不属于违章建筑的情况下根据投入成本的现值计入本次估价对象财产范围。

3．价值时点：2022年6月20日（实地查勘之日）。
4．价值类型：市场价值。

5．估价方法：成本法，其中土地取得成本采用市场比较法。
6、估价结果：
注册房地产估价师于峰、张芳对估价对象实物、权利、区位状况进行了实地勘查和市场调查，遵照《城市房地产管理法》、《房地产估价规范》等法律法规、政策及国家技术标准，遵循独立、客观、公正、合法的原则，采用成本法，对估价对象市场价值进行了分析、测算和判断，在设定的价值定义与假设限制条件下，确定估价对象于价值时点的市场价值为￥165.23万元（其中未登记房屋建筑物总价为41.09万元，土地总价为112.17万元，装饰装修及附属物总价为11.97万元），（大写）人民币壹佰陆拾伍万贰仟叁佰元整。估价结果详见表1。
7、特别提示

7.1本函为估价报告的摘要，与估价报告全文是一个有机整体，报告使用方应完整阅读、正确理解、规范使用本报告。

7.2本函及本报告的专业意见受本报告载明的估价目的、估价对象状况、价值时点、价值类型、假设与限制条件的制约。当估价目的、估价对象状况、价值时点、价值类型、假设与限制条件与本报告载明的不一致，不能使用本报告的专业意见，否则法律后果自负。

7.3本估价报告应用有效期自报告出具之日起壹年内有效。

7.4自价值时点后，估价报告有效期内，如估价对象状况发生变化，估价对象类似房地产的市场状况发生较大幅度变化，则不能直接使用本报告专业意见，应提请估价机构对本报告做相应调整或重新出具报告。

2022年09月23日

表1    估价结果一览表
	房产评估价格表

	房屋

坐落
	房屋所有权人
	不动产权证书号
	结构
	所在层数/总层
	用途
	测绘建筑面积（㎡）
	评估建筑面积（㎡）
	评估市值单价（元/㎡）
	房屋评估市值总价

（万元）

	靖江市永兴街15弄14号
	*
	靖国用（2008）第100072054号
	砖混
	1-3/3
	住宅
	291.84
	291.84
	1408.00
	41.09

	土地评估价格表

	土地
坐落
	土地所有权人
	不动产权证书号
	结构
	所在层数/总层
	用途
	土地使用年期
	土地使用权类型/土地面积（㎡）
	评估市值单价（元/㎡）
	土地评估市值总价

（万元）

	靖江市永兴街15弄14号
	*
	靖国用（2008）第100072054号
	砖混
	1-3/3
	住宅
	到2057年11月22日止
	出让/对应分摊土地面积105.6
	10622
	112.17

	房屋装饰装潢及附属物价格表

	房屋

坐落
	房屋所有权人
	不动产权证书号
	结构
	所在层数/总层
	用途
	建筑面积（㎡）
	------
	装饰装潢及附属物评估市场价值总价

（万元）

	靖江市永兴街15弄14号
	*
	靖国用（2008）第100072054号
	砖混
	1-3/3
	住宅
	291.84
	-------
	11.97

	房产、土地、装饰装潢及附属物三项合计总价（万元）
	165.23


备注：房屋装饰装潢及附属物价格详见《装饰装潢及附属物评估表》

	表16  2022年靖江市永兴街15弄14号装饰装潢及附属物价格评估表

	
	
	报告编号
	金宁达恒TZ8002号

	房屋坐落
	靖江市靖城镇永兴街15弄14号
	权利人
	陈玉林

	幢号
	位置
	项目名称
	单位
	数量
	单价
	成新率（%）
	评估价格

(元)
	备注

	一层东南
	1
	同质砖
	㎡
	11.40 
	100
	80
	912 
	

	
	2
	乳胶漆墙面
	㎡
	29.40 
	35
	80
	823 
	

	
	3
	乳胶漆顶面
	㎡
	19.38 
	35
	80
	543 
	

	
	4
	不锈钢防盗门
	樘
	1.00 
	580
	80
	464 
	

	
	5
	瓷砖踢脚线
	m
	9.80 
	15
	80
	118 
	

	一层西南
	6
	同质砖
	㎡
	11.40 
	100
	80
	912 
	

	
	7
	乳胶漆墙面
	㎡
	23.64 
	35
	80
	662 
	

	
	8
	乳胶漆顶面
	㎡
	11.40 
	35
	80
	319 
	

	
	9
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	5.76 
	100
	100
	576 
	

	
	10
	铝合金纱窗
	㎡
	2.88 
	45
	80
	104 
	

	
	11
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	12.56 
	150
	80
	1507 
	

	
	12
	单层落地窗帘
	m
	4.00 
	125
	80
	400 
	

	
	13
	木门、窗套
	m
	6.80 
	50
	80
	272 
	

	
	14
	瓷砖踢脚线
	m
	9.80 
	15
	80
	118 
	

	中厅
	15
	同质砖
	㎡
	44.25 
	100
	80
	3540 
	

	
	16
	乳胶漆墙面
	㎡
	34.80 
	35
	80
	974 
	

	
	17
	乳胶漆顶面
	㎡
	44.25 
	35
	80
	1239 
	

	
	18
	隔断（木质）
	㎡
	4.14 
	110
	80
	364 
	

	
	19
	瓷砖踢脚线
	m
	11.60 
	15
	80
	139 
	

	
	20
	装饰玻璃（中堂）
	幅
	1.00 
	800
	80
	640 
	

	一层厨
	21
	同质砖
	㎡
	8.16 
	100
	80
	653 
	

	
	22
	白瓷砖贴面
	㎡
	34.80 
	90
	80
	2506 
	

	
	23
	乳胶漆顶面
	㎡
	8.16 
	35
	80
	228 
	

	
	24
	水泥搁
	㎡
	8.16 
	150
	80
	979 
	

	
	25
	水池（普通）
	座
	1.00 
	80
	100
	80 
	

	
	26
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	2.88 
	100
	80
	230 
	

	
	27
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	6.28 
	150
	80
	754 
	

	
	28
	铝合金纱窗
	㎡
	1.44 
	45
	80
	52 
	

	
	29
	水嘴（单联）
	个
	2.00 
	35
	80
	56 
	

	
	30
	不锈钢毛巾架
	副
	2.00 
	120
	80
	192 
	

	
	31
	台面板（花岗岩）
	㎡
	2.90 
	250
	80
	580 
	

	
	32
	排风扇
	套
	1.00 
	80
	80
	64 
	

	北中
	33
	同质砖
	㎡
	8.16 
	100
	80
	653 
	

	
	34
	白瓷砖贴面
	㎡
	34.80 
	90
	100
	3132 
	

	
	35
	乳胶漆顶面
	㎡
	8.16 
	35
	80
	228 
	

	
	36
	不锈钢纱门
	㎡
	3.96 
	400
	80
	1267 
	

	卫南
	37
	同质砖
	㎡
	3.84 
	100
	80
	307 
	

	
	38
	花瓷砖贴面
	㎡
	19.20 
	120
	80
	1843 
	

	
	39
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	2.24 
	100
	100
	224 
	

	
	40
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	5.24 
	150
	80
	629 
	

	
	41
	铝合金纱窗
	㎡
	1.12 
	45
	80
	40 
	

	
	42
	洗脸池
	套
	1.00 
	150
	80
	120 
	

	
	43
	水嘴（双联）
	个
	1.00 
	180
	80
	144 
	

	
	44
	装饰玻璃（镜面）
	㎡
	0.80 
	70
	100
	56 
	

	
	45
	拖把池
	只
	1.00 
	70
	80
	56 
	

	
	46
	水嘴（单联）
	个
	1.00 
	35
	80
	28 
	

	卫北
	47
	同质砖
	㎡
	3.84 
	100
	80
	307 
	

	
	48
	花瓷砖贴面
	㎡
	19.20 
	120
	80
	1843 
	

	
	49
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	2.24 
	100
	80
	179 
	

	
	50
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	5.24 
	150
	80
	629 
	

	
	51
	铝合金纱窗
	㎡
	1.12 
	45
	80
	40 
	

	
	52
	洗脸池
	套
	1.00 
	150
	80
	120 
	

	
	53
	水嘴（双联）
	个
	1.00 
	180
	100
	180 
	

	
	54
	装饰玻璃（镜面）
	㎡
	0.80 
	70
	80
	45 
	

	
	55
	拖把池
	只
	1.00 
	70
	80
	56 
	

	
	56
	吸顶灯
	个
	1.00 
	100
	80
	80 
	

	
	57
	不锈钢毛巾架
	副
	1.00 
	120
	80
	96 
	

	
	58
	座便器（普通）
	座
	1.00 
	600
	80
	480 
	

	
	59
	不锈钢防盗门
	樘
	1.00 
	580
	80
	464 
	

	楼梯
	60
	同质砖
	㎡
	23.50 
	100
	80
	1880 
	

	
	61
	三合板墙面（普通）
	㎡
	12.45 
	80
	100
	996 
	

	
	62
	乳胶漆墙面
	㎡
	16.60 
	35
	80
	465 
	

	
	63
	乳胶漆顶面
	㎡
	13.92 
	35
	80
	390 
	

	
	64
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	1.68 
	100
	80
	134 
	

	
	65
	木门、窗套
	m
	5.20 
	50
	80
	208 
	

	
	66
	不锈钢栏杆
	m
	6.30 
	150
	80
	756 
	

	二层西南
	67
	拼花木地板
	㎡
	19.38 
	130
	80
	2016 
	

	
	68
	三合板墙面（普通）
	㎡
	20.64 
	80
	80
	1321 
	

	
	69
	乳胶漆墙面
	㎡
	25.80 
	35
	80
	722 
	

	
	70
	乳胶漆顶面
	㎡
	19.38 
	35
	80
	543 
	

	
	71
	木线条
	m
	17.80 
	13
	100
	231 
	

	
	72
	实木门
	樘
	1.00 
	1200
	80
	960 
	

	
	73
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	7.60 
	100
	80
	608 
	

	
	74
	铝合金纱窗
	㎡
	3.80 
	45
	80
	137 
	

	
	75
	双层落地窗帘
	m
	3.80 
	180
	80
	547 
	

	
	76
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	13.40 
	150
	80
	1608 
	

	
	77
	固定木柜(普通)
	㎡
	7.40 
	270
	80
	1598 
	

	
	78
	吊灯（较好）
	个
	1.00 
	900
	80
	720 
	

	
	79
	壁灯
	个
	1.00 
	50
	80
	40 
	

	二层东南
	80
	拼花木地板
	㎡
	19.38 
	130
	80
	2016 
	

	
	81
	三合板墙面（普通）
	㎡
	16.44 
	80
	80
	1052 
	

	
	82
	乳胶漆墙面
	㎡
	20.55 
	35
	80
	575 
	

	
	83
	凹凸吊顶（石膏板）
	㎡
	19.38 
	140
	80
	2171 
	

	
	84
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	7.60 
	100
	80
	608 
	

	
	85
	铝合金纱窗
	㎡
	3.80 
	45
	80
	137 
	

	
	86
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	13.40 
	150
	80
	1608 
	

	
	87
	双层落地窗帘
	m
	3.80 
	180
	80
	547 
	

	
	88
	固定木柜(普通)
	㎡
	6.48 
	270
	80
	1400 
	

	
	89
	壁灯
	个
	1.00 
	50
	80
	40 
	

	
	90
	吸顶灯
	个
	1.00 
	100
	80
	80 
	

	
	91
	筒灯
	个
	16.00 
	25
	80
	320 
	

	二层东中
	92
	同质砖
	㎡
	13.30 
	100
	100
	1330 
	

	
	93
	三合板墙面（普通）
	㎡
	13.32 
	80
	80
	852 
	

	
	94
	乳胶漆墙面
	㎡
	16.65 
	35
	80
	466 
	

	
	95
	凹凸吊顶（石膏板）
	㎡
	13.30 
	140
	80
	1490 
	

	
	96
	实木移门
	㎡
	9.45 
	250
	80
	1890 
	

	
	97
	吊灯（较好）
	个
	1.00 
	900
	80
	720 
	

	
	98
	筒灯
	个
	8.00 
	25
	80
	160 
	

	过道
	99
	同质砖
	㎡
	3.85 
	100
	80
	308 
	

	
	100
	乳胶漆墙面
	㎡
	1.10 
	35
	80
	31 
	

	
	101
	乳胶漆顶面
	㎡
	3.85 
	35
	80
	108 
	

	
	102
	装饰门套
	㎡
	5.40 
	100
	80
	432 
	

	二层东北
	103
	拼花木地板
	㎡
	12.92 
	130
	80
	1344 
	

	
	104
	三合板墙面（普通）
	㎡
	17.28 
	80
	80
	1106 
	

	
	105
	墙布
	㎡
	21.60 
	65
	80
	1123 
	

	
	106
	凹凸吊顶（石膏板）
	㎡
	12.92 
	140
	80
	1447 
	

	
	107
	实木门
	樘
	1.00 
	1200
	80
	960 
	

	
	108
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	3.60 
	100
	100
	360 
	

	
	109
	铝合金纱窗
	㎡
	1.80 
	45
	80
	65 
	

	
	110
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	7.40 
	150
	80
	888 
	

	
	111
	木门、窗套
	m
	7.60 
	50
	80
	304 
	

	
	112
	单层落地窗帘
	m
	3.80 
	125
	80
	380 
	

	
	113
	吸顶灯
	个
	1.00 
	100
	80
	80 
	

	
	114
	筒灯
	个
	14.00 
	25
	80
	280 
	

	二层卫南
	115
	同质砖
	㎡
	3.84 
	100
	80
	307 
	

	
	116
	花瓷砖贴面
	㎡
	19.20 
	120
	80
	1843 
	

	
	117
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	2.24 
	100
	100
	224 
	

	
	118
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	5.24 
	150
	80
	629 
	

	
	119
	铝合金纱窗
	㎡
	1.12 
	45
	80
	40 
	

	
	120
	洗脸池
	套
	1.00 
	150
	80
	120 
	

	
	121
	水嘴（双联）
	个
	1.00 
	180
	80
	144 
	

	
	122
	装饰玻璃（镜面）
	㎡
	0.80 
	70
	100
	56 
	

	
	123
	拖把池
	只
	1.00 
	70
	80
	56 
	

	
	124
	水嘴（单联）
	个
	1.00 
	35
	80
	28 
	

	二层卫北
	125
	同质砖
	㎡
	3.84 
	100
	80
	307 
	

	
	126
	花瓷砖贴面
	㎡
	19.20 
	120
	80
	1843 
	

	
	127
	集成吊顶、金属扣板
	㎡
	3.84 
	120
	80
	369 
	

	
	128
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	2.24 
	100
	80
	179 
	

	
	129
	防盗栏（不锈钢）
	㎡
	5.24 
	150
	80
	629 
	

	
	130
	铝合金纱窗
	㎡
	1.12 
	45
	80
	40 
	

	
	131
	洗脸池
	套
	1.00 
	150
	80
	120 
	

	
	132
	水嘴（双联）
	个
	1.00 
	180
	100
	180 
	

	
	133
	装饰玻璃（镜面）
	㎡
	0.80 
	70
	80
	45 
	

	
	134
	拖把池
	只
	1.00 
	70
	80
	56 
	

	
	135
	吸顶灯
	个
	1.00 
	100
	80
	80 
	

	
	136
	不锈钢毛巾架
	副
	1.00 
	120
	80
	96 
	

	
	137
	座便器（普通）
	座
	1.00 
	600
	80
	480 
	

	
	138
	不锈钢防盗门
	樘
	1.00 
	580
	80
	464 
	

	楼梯
	139
	同质砖
	㎡
	23.50 
	100
	80
	1880 
	

	
	140
	三合板墙面（普通）
	㎡
	12.45 
	80
	100
	996 
	

	
	141
	乳胶漆墙面
	㎡
	16.60 
	35
	80
	465 
	

	
	142
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	1.68 
	100
	80
	134 
	

	
	143
	木门、窗套
	m
	5.20 
	50
	80
	208 
	

	
	144
	不锈钢栏杆
	m
	6.30 
	150
	80
	756 
	

	三层走廊
	145
	同质砖
	㎡
	28.99 
	100
	80
	2320 
	

	
	146
	乳胶漆墙面
	㎡
	11.63 
	35
	80
	326 
	

	
	147
	乳胶漆顶面
	㎡
	28.99 
	35
	80
	812 
	

	
	148
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	12.21 
	100
	100
	1221 
	

	
	149
	铝合金纱窗
	㎡
	6.10 
	45
	80
	220 
	

	三层西南
	150
	同质砖
	㎡
	13.30 
	100
	80
	1064 
	

	
	151
	乳胶漆墙面
	㎡
	33.58 
	35
	80
	940 
	

	
	152
	乳胶漆顶面
	㎡
	13.30 
	35
	80
	372 
	

	
	153
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	1.68 
	100
	100
	168 
	

	
	154
	铝合金纱窗
	㎡
	0.84 
	45
	80
	30 
	

	三层东南
	155
	同质砖
	㎡
	27.36 
	100
	80
	2189 
	

	
	156
	乳胶漆墙面
	㎡
	50.60 
	35
	80
	1417 
	

	
	157
	乳胶漆顶面
	㎡
	27.36 
	35
	80
	766 
	

	
	158
	铝合金门、窗（补差）
	㎡
	2.16 
	100
	100
	216 
	

	
	159
	铝合金纱窗
	㎡
	1.08 
	45
	80
	39 
	

	过道
	160
	同质砖
	㎡
	3.85 
	100
	80
	308 
	

	
	161
	乳胶漆墙面
	㎡
	8.05 
	35
	80
	225 
	

	
	162
	乳胶漆顶面
	㎡
	3.85 
	35
	80
	108 
	

	附属物
	163
	花坛
	㎡
	6.27 
	180
	80
	902 
	

	
	164
	一般树木25cm以上
	株
	1.00 
	120
	100
	120 
	

	
	165
	沼气池
	座
	1.00 
	1000
	80
	800 
	

	
	166
	太阳能热水器
	台
	1.00 
	2000
	80
	1600 
	

	
	167
	落水管
	m
	16.20 
	40
	80
	518 
	

	
	168
	普通雨篷
	㎡
	8.00 
	90
	80
	576 
	

	
	169
	室外水泥地
	㎡
	24.00 
	92
	80
	1766 
	

	
	170
	外墙面砖
	㎡
	154.68 
	90
	80
	11137 
	

	合计
	119739 
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