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第一部分   价格鉴证师声明 

 

我们郑重声明： 

1、就价格鉴证师所知，评估报告中陈述的事项是客观的。 

2、价格鉴证师在评估对象中没有现存的或预期的利益， 同时与委托方和相

关当事方没有个人利益关系，对委托方和相关当事方不存在偏见。 

3、评估报告的分析和结论是恪守独立、客观和公正原则基础上形成的，仅在

评估报告设定的评估假设和限定条件下成立。 

4、价格鉴证师及其所在评估机构具备本评估业务所需的职业资质、相关专业

评估经验。除已在评估报告中披露的运用评估机构或专家的工作外，评估

过程中没有运用其他评估机构或专家的工作成果。 

5、价格鉴证师本人或业务助理人员对评估对象进行了现场勘查。 

6、价格鉴证师执行价格评估业务的目的是对评估对象价值进行估算，并发表

专业意见，但不承担相关当事人决策的责任。 

7、评估对象涉及的资产清单由被评估单位申报并经其签署确认，提供必要的

资料并保证所提供资料的真实性、合法性和完整性，恰当使用评估报告是

对委托方和相关当事方的责任；我们在执业过程中收集的资料及评估报告

陈述的内容是客观的，对评估结论合理性承担相关的法律责任。 

8、价格鉴证师对评估对象的法律权属状况给予了必要的关注，但不对评估对

象的法律权属做任何形式的保证。 

9、评估报告的使用仅限于评估报告中载明的评估目的，因使用不当造成的后

果与签字价格鉴证师及其所在评估机构无关。 

    本评估机构承诺：未经委托方许可不将评估报告提供给无关单位或个人。 
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第二部分   评估报告摘要 

 

一、委托方：紫金县人民法院 

二、评估目的：为法院执行案件提供价格参考依据 

三、评估对象和范围：对被执行人邓粤华名下的位于广东省河源市紫金县紫城

镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271

号）的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行评估鉴定。 

四、价值类型及其定义：本次评估的价值类型为位于广东省河源市紫金县紫城

镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271

号）的房屋及房屋内面的装饰装修的市场价值。是指评估鉴定标的在评估

基准日采用公开市场价值标准确定的客观合理的价格。 

五、评估基准日：2022 年 10 月 10 日（现场查勘日） 

六、评估原则： 

1、基本准则：独立性、客观性、公正性、专业性、科学性。 

2、工作原则：合法原则、公平原则、客观原则。 

七、主要评估方法：市场法、重置成本 

八、评估结论：经评估鉴定， 在评估基准日 2022 年 10 月 10 日（现场查勘日）

本案位于广东省河源市紫金县紫城镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证

号：粤房地权证紫字第 2100009271 号）的房屋价值评估为¥3,244,090.00

元。（人民币大写：叁佰贰拾肆万肆仟零玖拾元整） 

房屋内面的装饰装修财物价值评估为¥899,687.00 元。 

（人民币大写：捌拾玖万玖仟陆佰捌拾柒元整） 

以上内容摘自价格评估报告书，欲了解本评估项目的全面情况，应认

真阅读价格评估报告书全文。 
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广东证诚价格评估有限公司 
粤证价估 [2022]J418 号 

 
第三部分   评估报告正文 

 

案涉被执行房屋及房屋内装饰装修的价值评估报告 

 

紫金县人民法院： 

承贵院 2022 年 8月 31 日的《司法鉴定委托书》的委托[案号：（2022）

粤 1621 执恢 176 号]，委托评估目的“为法院执行案件提供价格参考依据”。

评估鉴定事项：“对被执行人邓粤华名下的位于广东省河源市紫金县紫城镇

西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271 号）

的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行鉴定。” 

我司根据价格评估的有关法律、法规的规定，本着客观、独立、公正、

科学的原则，遵照必要的评估程序，采用适当的评估方法，对本案标的位于

紫金县紫城镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第

2100009271 号）的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行评估鉴定。 

经我司专业评估人员2022年10月10日完成对本案标的状况的现场查勘，

及对贵院转来的卷宗材料分析核对、研究论证后，于 2022 年 10 月 28 日完成

全部评估测算工作，并出具《案涉被执行房屋及房屋内装饰装修的价值评估

报告》，现将评估测算情况及评估结果报告如下： 

 

一、委托方：紫金县人民法院 

二、评估目的：为法院执行案件提供价格参考依据 

三、评估对象和范围：对被执行人邓粤华名下的位于广东省河源市紫金县紫城

镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271
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号）的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行评估鉴定。 

四、价值类型及其定义：本次评估的价值类型为位于广东省河源市紫金县紫

城镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第

2100009271 号）的房屋及房屋内面的装饰装修的市场价值。 

是指评估鉴定标的在评估基准日采用公开市场价值标准确定的客观

合理的价格。 

五、评估基准日：2022 年 10 月 10 日（现场查勘日） 

六、评估原则： 

1、基本准则：独立性、客观性、公正性、专业性、科学性。 

2、工作原则：合法原则、公平原则、客观原则。 

七、评估依据： 

（一）行为依据 

紫金县人民法院 2022 年 8 月 31 日出具的委托我司价格评估鉴定的

《司法鉴定委托书》[案号：（2022）粤 1621 执恢 176 号]。 

（二）法规依据 

1、《中华人民共和国价格法》 

【中华人民共和国主席令第 92号 1997 年 12 月 29 日公布】； 

2、《中华人民共和国资产评估法》 

【中华人民共和国主席令第 46 号 2016 年 12 月 1日实施】； 

3、《广东省建筑与装饰工程综合定额（2018 年）》《广东省安装工程综合定

额（2018 年）》； 

4、《建筑工程工程量清单计价规范》（GB50500-2013）； 

5、中国价格协会《关于印发<价格鉴证评估执业规范>的通知》 

（中价协【2020】31 号） 

6、《广东省涉案财产价格鉴定相关技术参数参照标准》（2018 年）； 

7、其他有关法律、法规、标准。 
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（三）其他依据 

1、本公司调查、核对的结果及搜集的有关资料； 

2、有关专业人员的咨询意见； 

3、委托方提供的其他有关资料。 

八、评估方法：市场法、重置成本法 

九、评估测算过程： 

（一）接受委托 

我司于 2022 年 8月 31 日接受贵院的《司法鉴定委托书》的委托[案号：

（2022）粤 1621 执恢 176 号]，立即成立价格评估鉴定小组，及时与贵院联

系，确定现场查勘事宜，了解本案相关情况，做好评估鉴定前的准备工作。 

（二）现场查勘状况 

1、根据法院确定的查勘时间，我司工作人员于 2022 年 10 月 10 日上午 9.30

来到本案评估标的所在地：紫金县紫城镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权

证号：粤房地权证紫字第 2100009271 号）的房屋实地勘查，查勘核实需评

估鉴定的具体项目。本次查勘有我司工作人员 2人、法院工作人员 4人及叶

定坚本人，共计 5人来到现场一同协助完成现场查勘工作。 

法院告知已通知申请人紫金县农村信用社和其他被告协助我司现场查

勘工作，均未到场但不影响我司现场查勘工作。 

2、现场查勘时叶定坚出示不动产权证粤房地权证紫字第 2100009271 号显示：

权属人邓粤华，房屋用途住宅，单独所有，房屋框架结构共 9层，建筑面积

979.20 ㎡，建筑地基面积 96.00 ㎡，土地使用面积 112.00 ㎡，土地使用权

类型：出让，终止时间 2082 年 6月，登记时间 2013 年 1月 16 日。 

3、现场查勘房屋各层的组成部分如下： 

（1）一楼由大厅、电梯间、卫生间、杂物房、厨房和楼梯组成，3P 空调 1部； 

（2）二楼、三楼、四楼、五楼、六楼结构、设施基本一致，每层有 4套房（单

房和卫生间）、电梯（1部）、楼梯、过道组成，共有 20部 1.5P 空调。 
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（3）七楼、八楼结构、设施基本一致，每层有 3套房（一房一厅和卫生间）、

电梯（1部）、楼梯（1个）、过道组成，共有 12 部 1.5P 的空调。 

与二楼至六楼对比每层多 3面隔墙及装修，但少 1个卫生间装修。 

（4）九楼为叶定坚办公室，由大厅、一房和卫生间、电梯（1 部）、楼梯（1

个）、过道组成，共有 2部 1.5P 的空调。 

4、叶定坚陈述，房屋于 2014 年 1月装修完并开始承租使用，装修总价款 154.30

万元（有装修合同协议及结算单），到目前为此尚有 704900.00 元工程款被

执行人邓粤华未支付给叶定坚。（详见（2016）粤 1621 民撤 1号《判决书》

内容） 

5、叶定坚陈述，涉案房屋已反复大小装修 3次，最后一次是 2020 年对室内墙

壁刷乳胶漆，现场查勘涉案房屋的装修情况如下： 

（一）一楼装修 

（1）一楼大厅装修 

①、大门口地面贴大理石面积 19.85 ㎡（即 8.10m×2.45m） 

大门口实木板吊顶刷漆面积 19.85 ㎡ 

②、电动电子弹簧玻璃门面积 7.83 ㎡（即 2.90m×2.70m，厚度 10mm） 

③、大厅玻璃窗面积 6.67 ㎡（即 2.90m×2.30m） 

电动窗帘面积 6.67 ㎡ 

④、大厅展柜（木制）面积 5.83 ㎡（即 2.50m×2.33m，宽 0.45m） 

大厅储物柜（木制）面积 2.87 ㎡（即 2.16m×1.33m，宽 0.45m） 

⑤、前台（丁字形木制）面积 2.51 ㎡（即 3.35m×0.75m，宽 0.80m） 

大理石面板面积 3.52 ㎡（即 1.10m×0.80m×4） 

⑥、大厅地面贴瓷砖 80cm×80cm 面积 45.75 ㎡（即 7.50m×6.10m） 

大厅墙面贴瓷砖 80cm×40cm 面积 59.56 ㎡ 

即周长 21.50m×高 2.77m=59.56 ㎡，已扣除门、窗、电梯面积。 

天花石膏板造型吊顶面积 45.75 ㎡ 
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⑦、监控设备（大华牌）1套（含 12 个摄像头、显示器 1个等设备） 

⑧、消防防火设备 1套（每层含烟感、喷淋、报警器、消防栓及水池等） 

⑨、过道木门面积 3.29 ㎡（即 1.36m×2.42m） 

（2）一楼楼梯间装修 

①、不锈钢门 1个面积 7.10 ㎡（即 2.17m×3.27m） 

②、铝合金窗（另安装防盗网）面积 1.13 ㎡（即 0.75m×1.50m） 

③、楼梯间地面贴瓷砖面积 11.39 ㎡（即 3.45m×3.30m） 

墙面刷乳胶漆面积 35.92 ㎡， 

即（周长 13.50m×高 3.27m）-门（2.17m×3.27m）-窗（0.75m×1.50m） 

天花刷乳胶漆面积 11.39 ㎡（即 3.45m×3.30m） 

（3）一楼杂物间装修 

①、木门 1个面积 1.90 ㎡（即 2.00m×0.95m） 

②、铝合金窗（另安装防盗网）面积 1.67 ㎡（即 1.15m×1.45m） 

③、地面贴瓷砖面积 7.77 ㎡（即 3.70m×2.10m） 

墙面刷乳胶漆面积 30.07 ㎡ 

即（周长 11.60m×高 2.90m）-门（2.00m×0.95m）-窗（1.15m×1.45m） 

天花刷乳胶漆面积 11.39 ㎡（即 3.45m×3.30m） 

④、木制储物柜面积 10.73 ㎡（即 3.70m×2.90m，宽 0.45m） 

（4）一楼厨房装修 

①、木门 1个面积 2.00 ㎡（即 2.00m×1.00m） 

②、铝合金窗（另安装防盗网）面积 1.67 ㎡（即 1.15m×1.45m） 

③、地面贴瓷砖面积 15.23 ㎡（即 5.25m×2.90m） 

墙面刷乳胶漆面积 44.09 ㎡ 

即（周长 16.30m×高 2.93m）-门（2.00m×1.00m）-窗（1.15m×1.45m） 

天花刷乳胶漆面积 15.23 ㎡（即 5.25m×2.90m） 

（5）一楼卫生间装修：面积 1.44 ㎡（即 1.00m×1.44m），地面、墙壁贴瓷砖。 
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（6）安装电梯 1部（1.60m×1.54m），使用 9层，详见电梯铭牌信息。 

另每层电梯口墙面贴大理石面积 3.72 ㎡（即 1.55m×2.40m） 

（二）二楼装修（二楼至六楼的结构、组成及装修基本一致） 

①、过道地面贴瓷砖面积16.53㎡，即过道（2.17×1.19m）+电梯口（3.02×4.62m） 

天花石膏板吊顶刷乳胶漆，面积 16.53 ㎡ 

墙面刷乳胶漆面积 24.48 ㎡， 

即（周长 11.00m×高 2.90m）-电梯口墙面大理石（1.55m×2.40m）-

电梯面积（1.54m×2.40m） 

②、房屋的2-6层中每层有2间房地面贴木地板面积14.29㎡（即3.73×3.83m）

其他 2间房地面贴瓷砖，面积 14.29 ㎡（即 3.73×3.83m） 

每个房间入口处地面贴瓷砖，面积 2.54 ㎡（即 1.36×1.87m） 

③、房间天花石膏板吊顶刷乳胶漆面积 16.83 ㎡，净高 2.36m。 

即房间内（3.73m×3.83m）+房间入口处（1.36m×1.87m） 

墙面刷乳胶漆面积 29.45 ㎡， 

即（周长 15.12m×高 2.36m）-入户门（0.97×2.05m）-窗（1.85×1.46m）

-卫生间门（0.77×2.01m） 

④、卫生间建筑面积 4.56 ㎡（即 1.87×2.44m），地面和墙壁贴瓷砖，天花吊

顶铝板装饰，卫浴设施器具、灯具、卫浴用品等齐全。 

⑤、入户木门 1个面积 1.99 ㎡即（0.97×2.05m） 

卫生间木门 1个面积 1.55 ㎡（0.77×2.01m） 

⑥、楼梯、不锈钢扶手及楼梯间墙面刷乳胶漆（一楼至九楼基本一致）： 

楼梯阶梯贴瓷砖水平面积 10.25 ㎡即（2.55×3.35m）×1.2 

不锈钢扶手面积 5.76 ㎡即（3.20×0.90m）×2 

楼梯间墙面刷乳胶漆面积 43.63 ㎡即（5.11+2.31m）×2×高 2.94m 

⑦、房间内铝合金窗 1个面积 2.70 ㎡即（1.85×1.46m） 

窗帘 1个面积 8.80 ㎡即（3.73×2.36m） 

窗台大理石面板 1块面积 1.18 ㎡即（1.85×0.64m） 
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⑧、房间内灯具：吸顶灯 1个Φ30cm15W、筒灯 4个 5W； 

⑨、过道灯具：吸顶灯 1个Φ30cm、筒灯 3个、应急灯 1个、摄像头 1个。 

（三）公共设施设备及物品 

①、楼顶热水器（太阳能+空气能）1套，供应厨房及卫生间热水； 

②、不锈钢水塔（圆柱体Φ200cm，高 280cm）2套； 

③、水、电安装设施及设备齐全； 

④、消防防火设备齐全（每层含烟感、喷淋、报警器、消防栓及水池等）； 

⑤、监控系统齐全（每层楼过道安装 1个摄像头等）； 

⑥、网络无线 WiFi 覆盖每层楼及房间； 

⑦、“美的”风管独立空调 1部：供一楼大厅及每层楼房间使用。 

⑧、每层楼房间使用的物品及日常用品包括： 

书桌 1张、木茶几 1张、（木制皮椅）2个、木床及床垫（1.20m-1.80m）

1 套、木制床头柜 1个、沙发（7、8楼各 1套）、床上用品及日常用品等。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 1： 紫金县紫城镇西郊 B-7 小区的涉案房屋 
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图 2：涉案房屋正面临街            图 3：一楼的大厅前台  

 

 

 

 

 

 

 

 

图 4：一楼的大厅            图 5：一楼大厅的玻璃大窗 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 6：每层楼的过道              图 7：涉案房屋的正面 
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图 8：墙面刷乳胶漆             图 9：地面贴木地板   

 

 

 

 

 

 

 

 

图 10：楼梯及不锈钢扶手               图 11：电梯 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 12：天花刷乳胶漆             图 13：电梯铭牌信息 
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图 14：客房室内装修             图 15：客房室内装修   

 

 

 

 

 

 

 

 

图 16：木制展示柜              图 17：铝合金窗及窗帘 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 18：客房                     图 19：卫生间 
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图 20：客房室内装修              图 21：客房室内装修   

 

 

 

 

 

 

 

 

图 22：客房室内空调             图 23：客房地面瓷砖 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 24：楼顶的太阳能和热水器        图 25：楼顶的不锈钢水塔 
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⑨、厨房电器包括：冷冻箱、冰箱、冷柜、微波炉、烤炉、燃气灶、燃气具等。 

8、现场查勘结束后，叶定坚核实了我司现场查勘笔录并对查勘笔录进行了签

字确认。 

 

（三）本案相关评估鉴定材料内容分析 

1、法院转来卷宗材料《房地产权证》（紫字第 2100009271 号）相关内容显示： 

房地产权属人：邓粤华          身份证号 441621197810103327 

规划用途：住宅 

房屋所有权取得方式：自建 

     共有情况：单独所有 

     房屋编号：441620000538361905400985 

     登记时间：2013-01-16 

     房屋坐落：紫金县紫城镇西郊 B-7 小区 

房屋结构：框架   

层数：玖层 

建筑面积：979.20 ㎡ 

房屋建基面积：96.00 ㎡ 

土地性质：国有（01-51-0852） 

自用土地面积：112.00 ㎡ 

土地使用权取得方式：紫金县人民政府批准 

附记： 

①、土地使用证号：紫府国用(2012)第 0412 号。 

     ②、土地使用终止日期：2082 年 6月。 

     ③、土地使用权类型：出让。 

 

2、法院转来卷宗材料《房地产权档案查阅答复书》相关内容显示： 

 权利人：邓粤华          身份证号码 441621197810103327 
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 权利类型：国有建设用地使用权/房星所有权 

 房屋性质：自建房 

 房地坐落：紫金县紫城镇西郊 8-7 小区 

 登记原因：自建 

 建筑面积：979.20 ㎡ 

 专有建筑面积：979.20 ㎡ 

 规划用途：住宅 

 房屋结构：框架 

 土地使用权人：邓粤华 

 土地使用结束时间：2082 年 06 月 01 日 

 国土证号：紫府国用(2012)第 0412 号 

 不动产权证号：紫 2100009271 

 竣工时间：2013 年 01 月 15 日 

 登记时间：2013 年 01 月 16 日 

  

（四）评估鉴定测算 

1、评估方法的分析 

承贵院 2022 年 8 月 31 日的《司法鉴定委托书》的委托[案号：（2022）

粤1621执恢176号]，委托评估目的“为法院执行案件提供价格参考依据”。

评估鉴定事项：“对被执行人邓粤华名下的位于广东省河源市紫金县紫城

镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271

号）的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行鉴定。” 

我司根据本次评估标的的具体情况和特点，确定采用市场法、重置成

本法对本案标的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行评估。 

①、市场法：也称市场价格比较法、现行市价法，它是通过市场调查，

搜集紫金县紫城镇三个与价格鉴证标的相同或类似的商品房价格作为比

较对象，分析比较价格鉴证标的与参照物之间的差异并进行调整，从而确
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定价格鉴证标的价格的方法。 

计算公式： 

比准价格=可比实例价格×比较因素修正系数 

其中：比较因素修正系数=交易情况修正系数×交易日期修正系数× 

区域因素修正系数×个别因素修正系数 

②、重置成本法：是指在进行价格鉴证时，按照价格鉴证标的的现时

重置成本扣减各种损耗来确定价格鉴证标的价格的方法。 

计算公式： 

装修项目的评估价值=∑重置价格×数量×成新率 

式中：成新率=1-（已使用年限/总使用年限） 

=尚剩余年限/总使用年限 

2、运用市场法对涉案房屋的价值评估 

（1）调查搜集在评估基准日 2022 年 10 月 10 日（现场查勘日）河源市紫金县

紫城镇商品房交易市场相同结构、相同土地性质、相同用途及相同类型

的 3个可比交易实例情况及交易价格。 

（2）调查搜集在评估基准日 2022 年 10 月 10 日（现场查勘日）可比实例与评

估鉴定对象在交易情况、交易期日、区域因素、个别因素等方面存在的

价格调整因素差异，从而对这些调整因素进行系数修正。 

（3）运用市场比较法的评估原理，计算可比实例与评估鉴定对象存在的价格 

因素调整修正系数及修正后的评估对象价格。  

（4）调查搜集可比实例及价格调整因素，确定调整因素的修正系数。 

①、区域范围：河源市紫金县紫城镇 

②、土地使用权类型及出让年限：国有出让（土地使用权年限 70年） 

③、房屋结构：钢筋混凝土框架结构 

④、规划用途：住宅 

⑤、公共配套设施、交通状况、周围环境：具备商业购物、娱乐休闲、工

作学习等生活配套设施，交通相对便捷，环境良好。 
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⑥、个别因素：楼层、装修、朝向、采光、通风、视野、噪音、私密性等。 

⑦、以评估鉴定对象情况为基准 100，与可比实例情况对比调整价格指数；

根据本案的具体情况和特点确定可比实例对比评估对象指数为： 

一般（100），较好（101～102），好（103～104），很好（105） 

⑧、分析上述价格调整因素，涉案房屋存在交易期日、公共配套设施、交通

状况、周围环境因素等状况较可比实例状况略差的价格差异。 

现场查勘时了解到涉案房屋于 2013 年 01 月 15 日竣工，2014 年 1月

30 日前交付叶定坚租赁使用，至评估基准日已使用年限 8.75 年，存在交

易期日调整因素，确定修正系数-12.50%；公共配套设施-4%、交通状况

-2%、周围环境-4%，修正系数合计-22.5% ，其他价格因素基本相同不作

调整。 

（5）调查搜集可比实例价格，计算比准价格。 

①、调查搜集了解到紫金县紫城镇“华丽豪庭”毛坯房交付（已完成外装修

和通水、通电）平均销售价格 4300.00 元/㎡。（见下图 26） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 26：可比实例紫金县紫城镇“华丽豪庭” 

 



                                                      广东证诚价格评估有限公司 
                                                                                                         Guangdong card if price appraisal co.,LTD 

 

 19 

②、调查搜集了解到紫金县紫城镇“荣耀城”毛坯房交付（已完成外装修和

通水、通电）平均销售价格 4700.00 元/㎡。（见下图 27） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 27：可比实例紫金县紫城镇“荣耀城” 

③、调查搜集了解到紫金县紫城镇“敏捷珑山源著”毛坯房交付（已完成外

装修和通水、通电）平均销售价格 4500.00 元/㎡。（见下图 28） 

市场调查了解到房屋实际销售价格在上述挂牌价格基础上还可协商

平均下浮 5%，根据搜集到的上述可比实例价格，对上述 3 个可比实例进

行价格因素调整，并计算出比准价格平均为 3313.00 元/㎡。 

即（4300.00+4700.00+4500.00）×（1-22.5%）×（1-5%）/3 

=3313.00（元/㎡） 
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图 28：可比实例紫金县紫城镇“敏捷珑山源著” 

（6）根据计算出的可比实例比准价格，对涉案房屋在评估基准日处于毛坯状

态（已完成外装修和通水、通电）的房屋价值评估为¥3,244,090.00 元。 

即 979.20×3313.00=3244090.00（元） 

 

3、运用重置成本法对涉案房屋内面的装饰装修财物的价值评估 

（1）根据法院转来卷宗材料（2016）粤 1621 民撤 1 号《判决书》等相

关材料可知，涉案房屋于 2013 年 01 月 15 日竣工，2014 年 1月 30 日前交

付叶定坚租赁使用，可计算出至评估基准日 2022 年 10 月 10 日（现场查勘

日）涉案房屋已使用年限 8.75 年。 
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（2）根据现场查勘的装修情况，依据《广东省涉案财产价格鉴定相关技

术参数参照标准》（2018 年）规定，分析和确定装修项目的已使用年限和

总使用年限，列举具体装修装饰物品的经济寿命如下： 

如内装修经济寿命10年的项目通常是指一般易损项目如铝塑板及石膏

板吊顶、地面和墙面刷乳胶漆、刮腻子粉、贴墙布等； 

而耐用装修物品如瓷砖、木地板、铝合金玻璃门窗、排气通风系统、强

电系统、电线电缆、给排水管、卫生洁具等经济寿命超过 10-25 年。 

如挂式空调 10 年、中央空调 25 年、瓷砖 20 年、木地板 20年、铝合金

玻璃门窗 20 年、电线电缆 20 年、卫生洁具 20 年、炊事设备系统及工具 8

年，排气通风系统 12年、制冷设备冻库 10 年、开关插座 10 年、强电系统

20 年、弱电系统 10 年、给排水 20 年、消防门木门木桌椅及木沙发 20 年、

藤（铁）制品 15 年、塑胶盆景 5 年、音响设备及组件 10 年、其他内装修

10 年等。 

（3）现场查勘时叶定坚陈述，涉案房屋已反复大小装修 3次，最后一次

是 2020 年对室内墙壁刷乳胶漆。 

考虑到本案装修的具体情况和案件的特殊性，为便于评估和对装修成

新率的理解，我司确定室内装修项目的已使用年限为：地面贴瓷砖 8.75 年，

墙壁刷乳胶漆 2 年，空调、铝合金玻璃门窗、木地板、卫生洁具、水电设

施、太阳能热水器、木门等 8.75 年，结合现场查勘的使用情况分别确定各

装修项目的成新率。 

（4）通过调查了解河源市紫金县建筑装修市场的平均价格及经营酒店装

修的设施、设备、物品的市场价格，以此确定案涉房屋装修的重置成本。 

（5）对涉案房屋内面的装饰装修财物的价值评估 

在评估基准日 2022 年 10 月 10 日（现场查勘日），本案位于紫金县紫

城镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271

号）的房屋内面的装饰装修财物价值评估为¥899,687.00 元。 
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紫金县紫城镇西郊 B-7 小区的涉案房屋装修价值评估明细表   单位：元 

序

号 
项目名称 数量 

单

位 

重置 

成本 

成新率 

（%） 
评估金额 

一 一楼装修      

1 一楼大厅      

① 大门口地面贴大理石 19.85 ㎡ 280.00 56.25% 3126.38 

 大门口实木板吊顶刷漆 19.85 ㎡ 150.00 20.00% 595.50 

② 电动电子弹簧玻璃门、厚 10mm 7.83 ㎡ 760.00 56.25% 3347.33 

③ 大厅玻璃窗 6.67 ㎡ 480.00 56.25% 1800.90 

 玻璃窗电动窗帘 6.67 ㎡ 170.00 56.25% 637.82 

④ 大厅展柜（木制）、宽 0.45m 5.83 ㎡ 860.00 56.25% 2820.26 

 大厅储物柜（木制）、宽 0.45m 2.87 ㎡ 750.00 56.25% 1210.78 

⑤ 前台（丁字形木制）、宽 0.80m 2.51 ㎡ 450.00 56.25% 635.34 

 大理石面板 4块 3.52 ㎡ 280.00 56.25% 554.40 

⑥ 大厅地面贴瓷砖 80cm×80cm 45.75 ㎡ 238.00 56.25% 6124.78 

 大厅墙面贴瓷砖 80cm×40cm 59.56 ㎡ 238.00 56.25% 7973.60 

 大厅天花石膏板艺术造型吊顶 45.75 ㎡ 580.00 56.25% 14925.94 

⑦ 过道木门 1个 3.29 ㎡ 480.00 56.25% 888.30 

2 一楼楼梯间      

① 不锈钢门 1个 7.10 ㎡ 420.00 56.25% 1677.38 

② 铝合金窗（另安装防盗网） 1.13 ㎡ 830.00 56.25% 527.57 

③ 地面贴瓷砖 11.39 ㎡ 160.00 56.25% 1025.10 

④ 墙面刷乳胶漆 35.92 ㎡ 70.00 80.00% 2011.52 

⑤ 天花刷乳胶漆 11.39 ㎡ 70.00 50.00% 398.65 

3 一楼杂物间      

① 木门 1个 1.90 ㎡ 480.00 56.25% 513.00 

② 铝合金窗（另安装防盗网） 1.67 ㎡ 830.00 56.25% 779.68 

③ 地面贴瓷砖 7.77 ㎡ 160.00 56.25% 699.30 

④ 墙面刷乳胶漆 30.07 ㎡ 70.00 80.00% 1683.92 

⑤ 天花刷乳胶漆 11.39 ㎡ 70.00 50.00% 398.65 
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⑥ 木制储物柜 10.73 ㎡ 750.00 56.25% 4526.72 

4 一楼厨房      

① 木门 1个 2.00 ㎡ 480.00 56.25% 540.00 

② 铝合金窗（另安装防盗网） 1.67 ㎡ 830.00 56.25% 779.68 

③ 地面贴瓷砖 15.23 ㎡ 160.00 56.25% 1370.70 

④ 墙面刷乳胶漆 44.09 ㎡ 70.00 80.00% 2469.04 

⑤ 天花刷乳胶漆 15.23 ㎡ 70.00 50.00% 533.05 

5 卫生间（地面、墙壁贴瓷砖等） 1.44 ㎡ 1680.00 56.25% 1360.80 

6 每层电梯口墙面贴大理石 3.72 ㎡ 280.00 56.25% 585.90 

7 “美的”空调 3.0P 1 部 7299.00 50.00% 3649.50 

 合 计     70171.48 

二 二楼装修      

1 过道地面贴瓷砖 16.53 ㎡ 160.00 56.25% 1487.70 

 过道天花石膏板吊顶刷乳胶漆 16.53 ㎡ 130.00 50.00% 1074.45 

 过道墙面刷乳胶漆 24.48 ㎡ 70.00 80.00% 1370.88 

2 每层有 2 间房地面贴木地板 28.58 ㎡ 250.00 56.25% 4019.06 

 其他 2间房地面贴瓷砖 28.58 ㎡ 160.00 56.25% 2572.20 

 每个房间入口处地面贴瓷砖 10.16 ㎡ 160.00 56.25% 914.40 

3 房间天花石膏板吊顶刷乳胶漆 67.32 ㎡ 130.00 50.00% 4375.80 

4 房间入户木门 1 个 7.96 ㎡ 480.00 56.25% 2149.20 

5 卫生间（地面、墙壁贴瓷砖等） 18.24 ㎡ 1680.00 56.25% 17236.80 

6 楼梯、不锈钢扶手及楼梯间      

① 楼梯阶梯贴瓷砖 10.25 ㎡ 210.00 56.25% 1210.78 

② 不锈钢扶手 5.76 ㎡ 340.00 56.25% 1101.60 

③ 楼梯间墙面刷乳胶漆 43.63 ㎡ 70.00 80.00% 2443.28 

7 每个房间内铝合金窗 1 个 10.80 ㎡ 480.00 56.25% 2916.00 

 每个房间铝合金窗窗帘 1个 35.20 ㎡ 390.00 50.00% 6864.00 

 每个房间窗台大理石面板 1块 4.72 ㎡ 680.00 56.25% 1805.40 

8 每个房间内吸顶灯Φ30cm15W 4 个 80.00 20.00% 64.00 

 每个房间内筒灯 5W 16 个 12.00 20.00% 38.40 
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9 过道吸顶灯Φ30cm15W 1 个 80.00 20.00% 16.00 

 过道筒灯 5W 3 个 12.00 20.00% 7.20 

 过道应急灯 5W 1 个 45.00 20.00% 9.00 

 合 计     51676.15 

三 三楼至六楼（同二楼装修） 4 层 51676.15  206704.60 

四 七楼、八楼装修      

1 参照二楼装修     51676.15 

2 每层多 3 面隔墙及装修 6 面 3500.00 56.25% +11812.50 

3 每层少 1 个卫生间装修 9.12 ㎡ 1680.00 56.25% -8618.40 

 合 计     54870.25 

五 每层楼每个房间使用的物品      

① 每个房间书桌 1张 26 张 600.00 56.25% 8775.00 

② 每个房间木茶几 1张 26 张 360.00 56.25% 5265.00 

③ 每个房间（木制+皮）椅子 2 个 52 张 250.00 56.25% 7312.50 

④ 每房间木床及床垫1.20-1.80m 26 张 3800.00 56.25% 55575.00 

⑤ 每个房间木制床头柜 1 个 26 个 320.00 56.25% 4680.00 

⑥ 7、8楼皮沙发 2 套 3500.00 50.00% 3500.00 

⑦ 床上用品及日常用品 26 间 2200.00 50.00% 28600.00 

 合 计     113707.50 

六 九楼装修（办公室及套房）      

 包括过道、办公室、1个房间、1间卫生间的装修，与二楼对比材质更好装修更精致。 

1 办公室及套房、卫生间装修 二楼  51676.15 +30% 67179.00 

2 “美的”空调 1.5P 2 部 2599.00 50.00% 2599.00 

 合 计     69778.00 

七 公共设施设备及物品      

1 客用电梯 9层，见铭牌信息。 1 部 158000 56.25% 88875.00 

2 楼顶热水器（太阳能+空气能） 1 套 56000 56.25% 31500.00 

3 不锈钢水塔，圆柱体Φ200cm 2 套 2500 56.25% 2812.50 

4 安装自来水供应设施及设备 979.20 ㎡ 55.00 56.25% 30294.00 

5 安装排水排气设施及设备 979.20 ㎡ 40.00 56.25% 22032.00 
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6 安装用电安装设施及设备 979.20 ㎡ 65.00 56.25% 35802.00 

7 安装消防防火设备及设备 979.20 ㎡ 45.00 56.25% 24786.00 

8 安装监控系统（大华牌） 979.20 ㎡ 20.00 56.25% 11016.00 

9 无线 WiFi 覆盖每层楼及房间 979.20 ㎡ 15.00 56.25% 8262.00 

10 美的风管独立空调供应每间房 32 部 4300.00 56.25% 77400.00 

 合 计     332779.50 

 总 计     899687.00 

 

十、评估鉴定结论 

根据贵院 2022 年 8月 31 日的《司法鉴定委托书》的委托[案号：（2022）

粤 1621 执恢 176 号]，委托评估目的“为法院执行案件提供价格参考依据”。

评估鉴定事项：“对被执行人邓粤华名下的位于广东省河源市紫金县紫城

镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：粤房地权证紫字第 2100009271

号）的房屋价值及房屋内面的装饰装修财物价值进行鉴定。” 

经评估鉴定， 在评估基准日 2022 年 10 月 10 日（现场查勘日）本案

位于广东省河源市紫金县紫城镇西郊 B-7 小区的房地产（不动产权证号：

粤房地权证紫字第 2100009271 号）的房屋价值评估为¥3,244,090.00 元。 

（人民币大写：叁佰贰拾肆万肆仟零玖拾元整） 

房屋内面的装饰装修财物价值评估为¥899,687.00 元。 

（人民币大写：捌拾玖万玖仟陆佰捌拾柒元整） 

 

十一、本次价格评估外勤截止日和本评估报告提交日期 

本评估报告主要依据本公司在本次鉴定评估开始之日至外勤截止日之

间所获取的资料而做出的。本次评估外勤截止日为 2022 年 10 月 28 日，本

次评估报告提交日期为 2022 年 10 月 28 日。 

 

十二、评估报告使用限制说明 

1、评估报告只能用于评估报告载明的评估目的和用途。 
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2、评估报告只能由评估报告载明的评估报告使用者使用。 

3、未征得出具评估报告的评估机构同意，评估报告的全部或部分内容不得摘

抄、引用或者披露于公开媒体，除法律、法规规定及有关当事人另有约定

的除外； 

4、本报告评估结论自出具评估报告书之日起一年内有效。评估报告只能由评

估报告书载明的报告使用者使用。 

以上评估报告说明正文完毕，请审阅。 
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第四部分      附   件 

 

一、评估报告书的备查文件：（1-8 项） 

1、紫金县人民法院 2022 年 8月 31 日出具的委托我司价格评估鉴定的《司法

鉴定委托书》[案号：（2022）粤 1621 执恢 176 号]； 

2、我司现场查勘的装修装饰、设施设备照片（详见报告中的插图）; 

3、法院转来卷宗材料《房地产权证》（紫字第 2100009271 号）《公证书》《房

屋租赁合同》《房地产权档案查阅答复书》等评估资料； 

4、广东省高级人民法院授予我司司法鉴证机构资质粤高法【2017】166 号； 

5、中国价格协会颁发《价格评估机构资质登记证书》编号：中 J190015； 

6、广东省价格和产业品牌发展协会颁发《价格评估机构资质登记证书》 

编号：PGJZ-044 

7、广东证诚价格评估有限公司工商营业执照(复印件)； 

8、《价格评估人员执业资格证书》(复印件)。 

二、价格评估机构及评估人员资质证书。          

1、价格鉴定机构： 

机构名称：广东证诚价格评估有限公司 

机构资质证书证号：粤 J00000005 

法定代表人盖章： 

2、价格评估鉴定人员： 

姓名           执业资格名称        资格证号       签名或盖章     

郭永喜          价格鉴证师         0003427 

王炳生          价格鉴证师         0020173 

 

 

 

广东证诚价格评估有限公司 

二 0二二年十月二十八日 
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价格评估机构资质证书 
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 价格评估机构资质证书 
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价格评估人员执业资格证书 
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  价格评估人员执业资格证书    
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