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一、协会动态

（一）2022 年 11 月 26 日至 27 日中价协举行了价格鉴证师职

业能力水平评价全国统一线上考试。安徽省共有 261 名专业人员

报名参加了考试，最终 153 名考生通过了考试，取得了价格鉴证

师的执业资格。

（二）2022 年四季度专家咨询委员会分别受理了淮南市田家

庵区人民法院委托的林木资产评估鉴定复核案件和阜阳市颍泉区

人民法院委托的工程造价司法鉴定复核案件，体现了专家咨询委

员会评估鉴定复核业务服务范围更广泛。

（三）2022 年 12 月 8 日协会第一次受理了宿州市泗县人民法

院委托对原价格评估报告进行技术评审。

二、2022 年四季度人民法院委托评估鉴定复核案件受理情况

2022 年四季度安徽省价格鉴证评估协会评估鉴定专家咨询委

员会共接收全省各级人民法院委托的价格评估复核案件 19 起，委

托法院有合肥市瑶海区人民法院、安庆市大观区人民法院、安庆

市宜秀区人民法院、潜山市人民法院、阜阳市颍泉区人民法院、

宣城市宣州区人民法院、滁州市全椒县人民法院，淮南市大通区

人民法院、淮南市田家庵区人民法院、宿州市泗县人民法院、铜

陵市义安区人民法院，评估复核委托标的总额 6.34 亿元，其中涉

及房产类标的额 6.22 亿元，其他资产类标的额 1270 万元。
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三、典型案例分析

案例（一）纠正并厘清估价对象范围、切实保护当事人权益

1、案件情况

因执行案件的需要，2022 年 6 月某机构受东至县人民法院委

托，对东至县大渡口镇经济技术开发区麻桥路 02 号一宗工业用地

土地使用权及地上建筑物、附属物进行评估，并出具了《涉执房

地产处置司法评估报告》（以下简称原报告）。被执行人对该报告

提出异议，异议的主要内容称原评估报告评估的房地产、围墙和

道路价格偏低，遂向东至县人民法院申请复核。

2、复核过程

安徽省价格鉴证评估协会评估专家咨询委员会（简称专咨委）

在受理东至县人民法院复核委托后，成立了复核专家小组，专家

组审核了原估价报告，并对复核标的进行了认真、仔细的实地查

勘。

专家组针对当事人提出的异议问题，根据原报告及相关权证

资料结合实地查勘，发现原报告中确实存在估价对象污水泵房、

围墙及道路等实地查勘情况不详细，对估价对象价格有一定影响。

同时在现场查勘过程中，还发现当事人未发现且未提出异议的问

题，即原报告中部分附属物（门卫室、地塝、部分地坪等）没有

占用在估价对象的土地上，存在张冠李戴、未厘清估价对象范围

的问题。

根据专家组现场查勘发现的问题，考虑到附属物价格是异议

的关键点又是隐蔽工程，为准确复核其评估价值，专家组向委托

方调取了泵房、污水处理、道路等 9 项《施工图纸》及相关资料，
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重新进行了计算：

（1）对当事人提出的异议的房产、土地及围墙、泵房等资产，

经专家组对施工图复核并重新计算了建造成本，确定评估价格，

较原报告增加 227 万元；

（2）针对当事人未发现且未提出异议的估价对象界定错误问

题，复核专家组现场与法官进行了沟通，确认原报告中部分附属

物（门卫室、地塝、部分地坪等）没有占在估价对象的土地上，

估价对象界定错误，这部分附属物需在报告中扣除，评估价格减

少 32 万元；

（3）本项目最终复核总价增加 195 万元，在原报告基础上增

加 9%。复核报告同时提供了《复核评估结果调整明细表》，分别列

示了原评估报告与复核评估报告估价对象数量增减和评估金额增

减明细，让复核结果更加清晰明了。

3、复核总结

在复核案件中，我们需要针对当事人提出的异议，认真负责

地去复核，遇到隐蔽工程时，需要收集规划图、施工图等相关材

料，以便对估价对象价格准确测算、评估。在此过程中，如果同

时发现异议之外的问题，本着公平、公正原则，为了保护双方当

事人利益，保证复核结果的准确性，我们也不能去忽视，要及时

与委托方沟通，在经委托方同意后进行纠正。如本案中部分资产，

因原报告未厘清估价对象，一旦被执行处置后，势必会引起纠纷，

给司法机关执行案件带来很大隐患。

(专家组：李英、王玉山、聂雯)
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案例（二）认清评估对象独特性方能准确把握价值

1、案件情况

2022 年 8 月，某评估机构接受淮南市田家庵区人民法院委托

对淮南市谢家集区东华鑫城小区 19 栋 603 室住宅价格进行评估，

并出具了评估报告。8月，案件当事人对评估结果提出异议，认为

评估结果远高于市场价值，向淮南市田家庵区人民法院申请进行

复核。

2、复核情况

安徽省价格鉴定评估协会评估鉴定专家咨询委员会（以下简

称省专咨委）接受淮南市田家庵区人民法院委托对原评估报告进

行复核。经对案件卷宗材料的了解，该复核案件涉及评估对象为 6

层带阁楼住宅，卷宗材料中仅有评估对象的产权证主页复印件，

证载总建筑面积为 123.71 平方米，委托方提供的所有资料中无法

获取 6 层和阁楼的各层建筑面积。

省专咨委组织复核专家组赴现场对异议的房地产进行查勘，

发现评估对象实为顶楼带阁楼的住宅且楼上带露台、阳光房，而

且阁楼是标准层、层高和 6 层一样,现场查勘对阁楼面积也进行了

初步测量。复核专家组查勘现场后，并对周边的住宅房地产市场

进行了调查，广泛收集交易案例，没有类似的 6 层带阁楼的交易

案例，只找到 1 层和 2 层的交易案例。专家组只能调整估价思路，

测算出各层建筑面积，通过修正楼层系数和其他因数（阁楼）调

整评估出 6 层及阁楼单价。故复核专家认为需要进一步提供完整

的产权资料，确定 6 层和阁楼的各层建筑面积。委托方按省专咨

委的要求提供了完整产权证资料，虽然产权证主页和附图页均没

有注明评估对象的各层建筑面积，但是提供的房产分户图能准确
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的看到套内面积及分摊面积且图纸上有明确的尺寸，专家组根据

图纸计算出各层面积分摊系数，进而计算出各层建筑面积。

评估对象各层的建筑面积搞清楚了，就找到解决问题的关键，

评估对象阁楼是对评估对象整体价值影响较大的因素之一，也是

本次评估需要解决的特殊性。最终经复核专家分析测算，评估对

象客观价值为25.09万元，低于原评估结果5.84万元，差异近19%。

3、复核案件分析

在评估实践中，评估对象的面积一般通过政府相关部门核发

的有关权证资料进行确认，但由于种种原因，有时产权证上往往

没有载明各楼层的具体建筑面积。评估人员在核实评估对象时一

定要认清评估对象独特性，采用科学有效的评估技术手段定性定

量的分解出能为评估服务的技术参数，有效的客观的测算出评估

结果，方能准确把握其客观价值，从而为法院提供精准的评估鉴

定复核意见书，提高了人民法院的办案效率。

(专家组：黄显珊、熊俊生、查灿琴)

四、专家咨询委员会专家库专家介绍

常忠文，男，硕士研究生，高级工程师，价格鉴证师、房地

产估价师、土地估价师、资产评估师，现任安徽中安房地产评估

咨询有限公司总经理，一直从事专职房地产、土地、价格、资产

等领域的评估咨询与管理工作，执业经验丰富；以第一作者撰写

的论文《试论房地产估价服务于经济社会发展的新领域》获 2021

中国房地产估价年会优秀论文一等奖。

社会任职情况：
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中国价格协会专家委员会专家

中国土地估价师与土地登记代理人协会专家

中国房地产估价师与房地产经纪人学会专家

安徽省价格鉴证评估协会评估鉴定专家咨询委员会首席专家

安徽省房地产业协会估价与经纪专委会副主任、专家

安徽省土地估价师与不动产登记代理人协会技术审裁与司法

鉴定专委会主任、专家

合肥市房地产估价协会副会长、专家

章 俊，男 本科学历，房地产估价师、土地估价师、资产评

估师、价格鉴证师、不动产登记代理人、高级工程师，现任安徽

正诚房地产土地评估测绘有限公司执行董事兼总经理，合肥市房

地产估价协会副会长，专职从事房地产、土地、资产、价格等评

估工作，具备良好的职业道德，专业知识全面，执业经验丰富。

社会任职情况：

中国价格协会价格鉴证评估专业技术评审专家

安徽省自然资源厅专家库成员

安徽省房地产司法评估专业技术评审专家

安徽省价格鉴证评估协会评估鉴定专家咨询委员会首席专家

合肥市房地产价格评估专家委员会委员

安徽省土地估价师与不动产登记代理人协会专家库成员

合肥高新区闲置和低效用地处置规划评估领域专家库专家
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朱永飞，男，本科学历，价格鉴证师、房地产估价师、土地

估价师，现任安徽中信房地产土地资产价格评估有限公司总经理

助理，一直从事专职房地产、土地、价格评估等工作，执业经验

丰富。

社会任职情况：

中国土地估价师与土地登记代理人协会第五届行业专家

中国价格协会价格鉴证评估专业技术评审专家

安徽省价格认证中心专家库专家

安徽省价格鉴证评估协会评估鉴定专家咨询委员会首席专家

安徽省土地估价师与不动产登记代理人协会专家

五、专家咨询委员会 2022 年工作回顾

2022 年安徽省价格鉴证评估协会专家咨询委员会在主管部门

指导和协会领导带领下围绕安徽省司法评估鉴定复核开展工作，

主要体现在复核工作有序开展、专家队伍的完善建设和刊印了评

估鉴定复核业务工作简报三个方面。

（一）评估鉴定复核业务开展情况

2022 年安徽省价格鉴证评估协会专家咨询委员会共接受全省

各级人民法院委托的评估鉴定复核案件 57 起，实际受理委托 34

起，已完成评估鉴定复核意见书（结论）29 起，尚有 5 起案件正

在鉴定复核过程中；已出具的评估鉴定复核意见书（结论）不仅

得到委托方一致好评，而且缩短了涉执案件的办理时限，提高了

人民法院的审理职效，实现了民事执行案件定纷止争。
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（二）专家队伍的完善建设

近年来，随着经济的发展、法律意识的增强，法院案件涉案

标的物种类和数量的增加，为进一步加强安徽省司法评估鉴定复

核工作，保证司法评估鉴定复核工作的规范、有序、公开、公正

和高效，2022 年 8 月安徽省价格鉴证评估协会专家咨询委员会为

了完善评估鉴定专家队伍的建设，经个人申请、单位推荐、协会

专咨委审核遴选及官网公示，增补了 32 名同志为专家库专家，专

家库专家增至到 85 名，涉及七大价格评估领域（房地产类，价格、

资产类，工程造价类，机动车类，园林、盆景类，观赏石、珠宝

玉石艺术品类，保险公估类）。同时为提高效率和质量，案件复核

采用组长负责制，组长由首席专家担任。协会专咨委经全面审核、

严格挑选，从现有专家中选拔 21 名同志为安徽省价格鉴证评估协

会评估鉴定专家咨询委员会专家库首席专家。

专家队伍的完善建设，不仅协助法院提高了办理案件效率，

同时提高了案件复核工作的质量。

（三）加强复核工作宣传、刊印了评估鉴定复核业务工作简报

为了加大复核工作的宣传和推广，安徽省价格鉴证评估协会

专家咨询委员会于2022年 6月起每季度刊印了评估鉴定复核业务

工作简报，对专家咨询委员会的职能、评估鉴定复核业务流程、

评估鉴定复核业务的特点、复核案件受理情况、典型案例分析以

及专家库专家等内容进行了充分的介绍，简报印发至全省各人民

级法院，同步刊登在协会官网上。

2022 年下半年众多法院在收到工作简报并了解到评估鉴定复

核工作的特点后，已纷纷联系协会秘书处进行咨询和办理复核业

务委托等相关事宜。
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展望 2023 年，专家咨询委员会仍将以“安徽省司法评估鉴定

复核业务”为中心，继续加大复核工作的宣传，加强对专家库的

专家进行管理和培训，进一步提高复核工作的质量和效率。

报送：安徽省民政厅、安徽省价格认证中心及全省各级人民法院

安徽省价格鉴证评估协会、专家咨询委员会 2022 年 12 月 31 日印发


	【2022】第3期

